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Puun kantohinnat ldhtivat
nousuun lamavuosista
1991-93 alkaen, saavuttivat
korkeimman tason vuonna
1999, josta kuitenkin alkoi
hintojen lasku. Metsadtilojen
reaalihinnat sen sijaan

ovat jatkaneet nousuaan.
Metsateollisuus on eldanyt
vuosituhannen ensi vuodet
taantumassa, sen tuotteiden
hinnat ovat laskeneet
maailmanmarkkinoilla ja
yhtididen puustamaksukyky
on viahentynyt. Metsakiin-
teistoon sijoittamisen kan-
nattavuus on heikentymassa.
Sijoituksista joutuu maksa-
maan yhda enemman, mutta
puukaupoista odotettavat

tuotot nayttavat alenevan.
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‘Metsaan sijoittamisen
_ kannattavuus
' on heikkenemassa

M etsdtilakaupan ja -markkinoiden
asiantuntijoilta kysytddn vuosittain tietoja
alueellisista ndkymistd. Tarkasteltavana
jaksona oli pédttynyt vuosi 2004 ja en-
nuste kuluvalle vuodelle sekd vuosille
2006—09. Asiantuntijoiden nidkemyksid
verrataan edelleen Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisteristd laskettuihin tilas-
totietoihin. Metsétilabarometrin kyselyyn
vastaajia oli yhteensd 40 ja ndkemyksid
saatiin varsin tasaisesti eri lddneistd. Ar-
vioijilla oli tuntuma 600—700 kohteen hin-
nanmuodostukseen, kun kauppoja tehtiin
koko maassa noin 3 000 kappaletta.

Asiantuntijoiden
markkinakuva varsin
yhtendinen ja oikea

Vuodesta 2003 viime vuoteen kauppojen
maédréd lisddntyi tilaston mukaan yli 20
prosentilla Lounais-Suomen, Hdme-
Uusimaan, Kaakkois-Suomen, Kainuun,
Pohjois-Pohjanmaan ja Lapin metsikes-
kusten alueilla. Eteld-Savossa ja Eteld-
Pohjanmaalla sen sijaan kaupankédynti
vdheni noin 10 prosentilla. Koko maassa
kauppoja tehtiin 12 prosenttia edellisvuot-
ta enemman.

Hintataso nousi yli 10 prosentilla ruot-
sinkielisen Pohjanmaan, Hime-Uusimaan,
Pohjois-Karjalan ja Lapin metsikeskusten

alueilla ja laski Kaakkois- ja Keski-Suomessa
sekd Kainuussa. Vuosi sitten tekeméssani
katsauksessa arvioin, ettd “kaupankdynnin
vilkkauden, metsdvarojen ja hintatason
perusteella arvioiden Pohjois-Karjala
néyttdisi olevan houkutteleva maakunta
metsésijoitusta hakevalle”. Sielld metsati-
loista maksettu mediaanihinta kohosikin
vuodesta 2003 viime vuoteen 22 prosentilla.
Kahden viimeisimmén vuoden hintojen
muutoksen perusteella Keski-Suomi néyt-
tdisi nyt olevan maakunta, josta kannattaa
etsid metsdsijoitusta. Sielld hinnat laskivat
10 prosentilla.

Kolmen eteldisimmaén ldanin alueella
40 % metsétilabarometrin vastaajista arvioi
kaupan syntyvén alle kolmessa kuukaudes-
sa. Oulun ja Lapin lddneissd kolmasosan
mukaan kauppa vei yli kuusi kuukautta.
Kyselyyn vastanneilla asiantuntijoilla oli
ylisummaan hyvi ja oikeansuuntainen ké-
sitys markkinoiden muutoksesta.

Lahivuosien
markkinanakymat?
Kaupankédynnin vilkastumista ennakoidaan
vuoden 2005 aikana niin eteldssd kuin
Lapissakin, tosin vain 3-10 prosentilla.
Muualla maassa vaihdon arvioidaan py-
syvédn edellisen vuoden maédrissd. Hinta-
tason vahvistumiseen uskotaan Lénsi- ja



Pinta-alaverotus paattyy vuonna
2005. Sen on arvioitu lisddavan
taimikkovaltaisten tilojen tar-
jontaa erityisesti kahden pohjoi-
simman laanin alueella.

Eteld-Suomen lddnien alueilla.
Oulun l44nissd on myGs niitd, jotka
suhtautuvat pessimistisesti hinta-
kehitykseen. Asiantuntijat arvioivat
my0s tekijoitd, joilla on merkitysta
hintojen muutoksiin. Metsien suo-
jelulla (mm. Eteld-Suomen Metso-
ohjelma) odotetaan olevat hintoja
kohottava vaikutus, kuten myos
luotoista maksettavilla, edelleen
alhaalla pysyvilléd koroilla ja arviolla
kantohintojen noususta. Metsédve-
rotuksen muutos, porssin kehitys
eikd metsédlainsdddéantokddn eivit
néyttdisi vaikuttavan metsétilojen
markkinahintoihin.

Lédhivuosien eli vuosien 2006—09
markkinakuva on eri lddnien asian-
tuntija-arvioissa varsin yhdenmukai-
nen. Kauppojen méédrdn odotetaan
kasvavan 3—10 prosentilla ja hintata-

son vastaavasti nousevan Eteld-, Lan-

si- ja Itd-Suomessa sekd Lapissa.
Mikd vetdd sijoitusrahaa metsddn?
Sijoittaminen puuntuotantoon poikkeaa
monessa suhteessa muista vaihtoehdois-
ta. Metsdn kasvu tunnetaan ja on melko
luotettavasti ennustettavissa. Puuntuo-
tannon riskit, kuten myrskyt, metsdpalot
ja hirvituhot, ovat suhteellisen pieni.
Puunmyynnistéd odotettavat tulot, eri puu-
tavaralajien kantohintojen vaihtelustakin
huolimatta, ovat ennakoitavissa. Tulon-
odotusten aikahorisontti ja niiden saannin
riski sekd omaisuuden arvon pysyvyys
ovat metséédn sijoittamista puoltavia teki-
joitd. Muissa vaihtoehdoissa ndma4 sijoit-
tamisen peruskysymykset ovat vaikeasti
tai eivit lainkaan arvioitavissa.

Jos hankkii tilan kiinteistékaupalla, ns.
metsdvihennys pienentdd puukaupasta
menevidd veroa. Kiinteiston kauppahin-
nasta ja sen liitdnnédiskuluista saa vdhentda
50 prosenttia. Vdhennys tehdddn puun-
myyntituloista. Toisaalta pinta-alaverossa
olleita ja loppuun hakattuja tiloja tullee
markkinoille, kun viimeisimmista suu-
rista puukaupoista on kulunut viahintdadn
viisi vuotta. Silloin tilastaan luopuva voi
vilttdd verovaikutuksia, jotka otettaisiin
huomioon luovutusvoittoa laskettaessa.
Jos hankkii hakatun taimikkovaltaisen
tilan, metsdvdhennyksen verohyoty siirtyy
hamaan tulevaisuuteen.
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Kauppojen lukumaara, Maaran muutos

kpl 2004/2003, %

Eteld-Suomi 92| 113 215 420 14 2 23 16
Lansi-Suomi 310| 335 566| 1 211 -5 7 4 3
Ita-Suomi 109| 136 386 631 51 -2 12 13
Oulu 88| 106 346 540 13 13 48 33
Lappi 15 22 133 170 0 22 24 21
Koko maa 614| 712| 1650|2972 7 7 18 12

Taulukko 1. Metsatilakauppojen lukumaarat maan eri osissa ja pinta-alaluokissa
vuonna 2004 ja muutos vuoteen 2003 verrattuna.

Laani Pinta-alaluokka Kauppa-
2-5 ha 5-10 ha | yli 10 ha hinta,
Hintaindeksi S
Eteld-Suomi 111 106 100 2 500
Lansi-Suomi 122 127 100 1674
Ita-Suomi 106 115 100 1785
Oulu 159 131 100 833
Lappi 346 174 100 407
Koko maa 137 131 100 1471

Taulukko 2. Edustavien, yli 10 hehtaarin kokoisten metsatilojen kauppahinnat

(mediaanihinta) vuonna 2004 ldédneittdin seka eri kokoisten tilojen hintasuh-

teita kuvaavat indeksit.

Laani Pinta-alaluokka Kaikki
2-5 ha 5-10 ha | yli 10 ha
Hintojen muutos 2004/2003, %
Etelda-Suomi 15 -7 1 4
Lansi-Suomi -2 13 8 7
Ita-Suomi 8 7 9 8
Oulu 5 -4 -1 -3
Lappi 7 24 19 25
Koko maa 3 3 3 3

Taulukko 3. Metsatilojen hehtaarihintojen (mediaani/2004) muutos vuoteen
2003 verrattuna pinta-alaluokittain eri ldadnien alueilla.

Laani Metsdtilan mediaanihinta, €/ha Muutos, %
2004 1999-2004
Eteld-Suomi 2 488 9
Lansi-Suomi 1 666 12
Ita-Suomi 1776 13
Oulun ldani 829 22
Lapin laani 405 1

Taulukko 4. Metsatiloista maksetut mediaanihinnat vuonna 2004 ja niiden suh

teelliset muutokset (%) vuodesta 1999 ldhtien eri ladneissa.

Laani Puukuutiometrin bruttoarvo, €/ m3| Muutos, %
2003/04 1999-2004
Etela-Suomi 24,1 -10
Lansi-Suomi 21,4 -14
Ita-Suomi 24,2 -10
Oulun ldani 15,5 -15
Lapin laani 13,1 -10

Taulukko 5. Puukuutiometrien bruttoarvot hakkuuvuonna 2003/4 ja niiden
muutokset (%) vuodesta 1999 lahtien eri ldaneissa.
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Suurten tilojen kauppa
lisdantyi vuonna 2004 eniten
Vihintéddn 10 hehtaarin kokoisista metsé-

tiloista maksetut kauppahinnat kohosivat
vuodesta 2002 vuoteen 2003 koko maassa
keskimddrin 10 prosentilla. Hintojen
vahvistuminen jdi seuraaavana vuonna
kolmeen prosenttiin, mutta kauppojen
luku nousi ldhes 20 prosentilla. Ndiden
suurimpien kohteiden kauppojen madrat
lisadntyivat erityisesti Oulun, Lapin ja
Eteld-Suomen ldéneissd, kuten taulukosta
1 voidaan havaita. Tarjonnan kasvu oli
pohjoisessa 20-30 prosenttia, kun kaikki
vdhintddn 2 hehtaarin luovutukset laske-
taan mukaan.

Taulukosta 2 ndhdddn eri lddneissd
maksetut mediaanihinnat véhintddn 10
hehtaarin edustavissa luovutuksissa.
Eteld-Suomen hintataso oli 2 500 euroa,
Lénsi-Suomessa noin 1 700 euroa, Iti-
Suomessa 1 800 euroa, Oulun lddnisséd 800
euroa ja Lapissa 400 euroa hehtaarilta.

Taulukossa on niin ikddn suhdelukuna
hintaindeksi, joka ilmaisee 2—5 hehtaa-
rista ja 5—10 hehtaarista maksetun heh-
taarihinnan suhteen vertailuhintaan (yli
10 hehtaarin luovutukset). Esimerkiksi
Eteld-Suomen lddnissd 2—5 hehtaarista
maksettu hinta oli keskiméérin 11 pro-
senttia korkeampi kuin yli 10 hehtaarin
kokoisesta tilasta. Mitd pohjoisemmaksi
mennddn, sitd alempi on hintataso, mutta
sitd suuremmat ovat myds hintaerot eri
pinta-alaluokkien vililld. Pohjoisessa
ostetaan pienid metsédpalstoja muihinkin
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kuin metsitaloudellisiin tarkoituksiin,
mikd ndyttdd nostavan hintoja. Suuria
tiloja hankkivat myds metsédstyksestd ja
kalastuksesta kiinnostuneet etelédn sijoitta-
jat, koska hakkuumahdollisuudet on usein
kédytetty. Ndiden hinnat olivat laskeneet
vuodesta 2002 vuoteen 2003 noin 15
prosentilla. Viime vuonna Lapin hinnat
palasivat vuoden 2002 tasolle nousten 19
prosentilla (taulukko 3).

Metsitilojen kauppahinnat
ovat nousevalla trendilla
Metsédtiloista maksetut reaalihinnat
ovat nousseet koko 1990-luvun laman
jalkeisend aikana. Nousu jatkui, pientd
vuosivaihtelua lukuun ottamatta, koko
maassa edelleen vuodesta 1999. Viimeksi
mainitusta vuodesta alkaen puun kan-
tohinnat kédantyivét kuitenkin laskuun.
Oulun lddnisséd metsétilojen hintojen nou-
su on ollut suhteellinen suurinta, koska
laht6hinnat olivat vaatimattomia. Oulun
ldédniin rajoittuvassa Eteld-Suomessa hin-
tataso on vahvistunut 10-15 prosentilla.
Se on ollut suhteellisesti yhtd suurta kuin
puun hinnan lasku vuosina 1999-2004

(taulukko 5).

Kaupankadynti (yli 10 hehtaarin tilat)
pysyi Lédnsi- ja Itd-Suomen l4dneissd maa-
raltddn samana vuosina 1999-2004, mutta
lisdéntyi noin 50 prosentilla muiden 144-
nien alueilla. Tarjonnasta lahtevé kaupan
kasvu on ollut suhteellisesti voimakkainta
pohjoisimmassa osassa maata.

Voi kysyé, johtuiko metsien hintojen

Pitadkseen metsdtulonsa ennallaan
metsanomistajan on kdytettava
hakkuumahdollisuutensa

entistakin tarkemmin ja jatkettava
pinon pituutta. Kuusesta on tullut
teollisuudelle halutuin puulaji, ja se
on pitanyt parhaiten hintansa.

nousu kaupan vapautumisesta, kysynnédn
lisdyksestd, tarjonnan niukkuudesta vai
jostakin muusta syystd? Eteldn vélittdjien
nikemykset ovat varsin yhdensuuntaisia;
enemmankin saisi myytya ja varsinkin, jos
kohteessa on runsaasti puustoa. Pohjoises-
sa sen sijaan myyntiajat ovat pitkdhkoja,
jos tilan pinta-alasta on suuri osa soita
eikd hakattavaakaan juuri l6ydy. Tarjolle
tulevien kohteiden metsévarat ratkaisevat
myytiavyyden.

Yksi selvd muutos markkinoilla on
ollut hintainformaation merkittdvd pa-
rantuminen. Metsdntutkimuslaitoksen
metsdnomistajille tarkoitetuista, julkisista
tiedoista (www.metinfo.fi) saa kuvan
metsdkeskusten alueilla maksetuista
hinnoista eri pinta-alaluokissa ja hehtaa-
rihintojen vaihtelun laajuudesta. Ne koo-
taan ja lasketaan Maanmittauslaitoksen
rekisteristd. Vélittdjien internet-sivut on
toinen tdrked tietoldhde tarjolla olevista
tiloista, hintapyynnoistd ja kohteiden
metsédvaroista. Maakunnissa toimivat
metsdnomistajien liitot ovat ryhtyneet
markkinoimaan vélityspalvelujaan. Ne
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kerddvit toimeksiantoja metsdnhoitoyhdis-
tysten kautta. Metsdhallituksen Laatumaa
on niin ikd4n alan uusi toimija perinteisten
pankkisidonnaisten ja yksittdisten kiinteisto-
vélittdjien kilpailijana. Markkinatilanne on
muuttunut myyjille edulliseksi ja vilittajille
helpoksi ylikysynnén olosuhteissa.

Puun kantohinta laskussa
Metsdnomistajalle on tdrkedd, ettd kotimaisel-
la metséteollisuudella menee hyvin, ja ettéd se
saa myydyksi lopputuotteensa kannattavasti
maailmanmarkkinoilla. Silloin yhtigilld on
hyvd puustamaksukyky. Sahojen vientime-

nestys on kantorahatulojen nidkokulmasta
kaikkein tdrkeintd. Ne maksavat noin 70
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prosenttia kaikista puukauppatuloista.
Suuret metsdyhtiomme ovat tehneet va-

litettavan heikkoa vuositulosta metséteolli-
suuden matalasuhdanteessa 2001-04. Sahat
ovat sinnitelleet positiivisen ja negatiivisen
vuotuisen voiton rajoilla. Euron vahvistumi-
nen dollariin ndhden on sekin vaikeuttanut
yritysten menestystd ja luonut epédvakautta
markkinoille. Puustamaksukyvyn heikenty-
minen on hitaasti siirtynyt kantohintoihin
niitd alentaen. Reaaliset kantohinnat ldhtivét
laskuun vuodesta 1999 alkaen.

Raakapuun kotimaista tarjontaa on pitdnyt
ylld veromuutos, joka jatkuu aina vuoden
2005 loppuun asti. Tuontipuuta on riittdnyt

Mika Siltala
- . - anm - - - -
Kiinteisto- ja toimitila-
palvelumarkkinat
Kunnissa

Venijéltd ja osin Baltiasta. Euroopan talous-
komissio (ECE) on edelleen arvioinut, etta
puun hinta jatkaa laskuaan. Puusta ei ndytd
tulevan niukkuutta Euroopan metsévarojen
vhé kasvaessa. Metsdyhtiot odottavat nekin
puun hinnan edelleen laskevan. Hintatasoon
vaikuttavat myds useista myrskyistd aiheu-
tuneet hintashokit. Puu pitdd saada pois
metsistd hintaan mihin tahansa. Ylitarjonnan
jatkuessa ainakin heikkolaatuisen kuitupuun
hinta voi jdddé shokin jdlkeen alas useiksi
vuoksi ja muuttaa nédin eri puutavaralajien
hintasuhteita.

Taulukosta 5 ndhdddn reaaliset puu-
kuutiometrien viimeisimmaét bruttoarvot
ja niiden muutokset vuodesta 1999 ldhtien
eri lddneissd. Puukuutiometrin bruttoarvo
(€/m?®) on Metsantutkimuslaitoksessa laskettu

raakapuun kantohintatason tunnus. Se kuvaa

metsdnomistajille keskimédédrin puukaupoissa
maksettua kantohintaa, ja lasketaan pinta-
alaverotusta varten metsdn puuntuottokyvyn

hinnoittelemiseksi. Raakapuun hintataso on untien omistamat ja kadytossa osa kuntatalouden kustannuksista. Kunti-
reaalisesti laskenut eri lddneissda 10-15 pro- olevat toimitilat muodostavat en taloudellisen tilanteen kiristyminen on
sentilla, eli 2—3 prosentilla vuosittain. merkittdvdin osuuden koko ajanut kunnat tarkastelemaan eri palvelui-

Suomen toimitilakannasta. Rakennusten  hin kéytettdvid kustannuksia ja palvelujen

taloudellinen arvo on suuri, mutta myos tuotantotapoja. On havaittu, ettd valtion

Kirjoittaja on vanhempi tutkija
Metsédntutkimuslaitoksella

kunnan kiinteistjen ylldpito- ja kdyttéja- ja yksityisen sektorin toiminta poikkeaa
palvelut ovat hyvin suuri tekijd julkisen = merkittdvasti kuntien toimintatavoista.

erikoisalanaan metsdomaisuuden kansantalouden osana. Palvelujen tuotta- Osin kansainvélisen kehityksen ja talou-
kiinteistdarviointi. miseen sitoutuu hyvin paljon pdédomaa ja den sanelemana palvelujen hankinnassa
Sahkoposti simo.hannelius@metla.fi. palvelujen kustannukset ovat merkittava ollaan siirrytty malleihin, jossa kiinteis-
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