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MARKKINOIDEN ODOTETAAN ELPYVAN

Rahan globaalit mainingit
heijastuvat kotimaan
metsatilojen markkinoille.
Markkinat elpyvat ja
tarjonta on lisaantymassa

ensi vuonna.

lahes
20 prosentilla ja tilojen hinnat alenivat.
Puukaupan romahdus vaikutti tilojen
markkinoihin ja kiinteistokaupan edelly-
tyksiin. Artikkelissa verrataan asiantunti-
joiden ndkemyksid Maanmittauslaitoksen
tilastotietoihin.

Sijoitusmaailma myllerrysten

vuotena 2009
Rahan maailmassa kaikki nédyttda vaikut-
tavan kaikkeen. USA:sta ldhtenyt lama
tuli maininkeina meillekin. Kansalliset
pankit elvyttivédt taloutta alhaisilla ko-
roilla ja veroilla. Kuluttajien kysynta piti
ylld markkinataloutta. Asuntomarkkinat
eivdt lamaantuneet suurissa kaupun-
geissamme. Niiden kysyntda piti ylla
vaatimaton korko. Porssin pohjakosketus
osui kevittalveen 2009, josta on noustu
60 prosentilla.

Metsd jos mikd on suomalaisten perus-
varallisuutta. Jos talous yskii, siitd pide-
tadn kiinni. Tarvittaessa rahat kulutukseen
etsitddn hyvinvointiyhteiskunnan sosiaa-
liturvasta, eikd metsid myyden. Tilojen
kysyjid olisi ollut maan eteldosissa. Metsit
ovat monille viimeisimpid hétédvaroja.
Thmismielen psykologia ndyttad selittdvan
markkinoiden muutoksia paremmin kuin
taloudelliset laskelmat.

Merkittdvin vuoden 2009 muutos oli
se, ettd kauppa hyytyi poikkeuksellisen
paljon (taulukko 1). Vuodesta 2007, puu-
kaupan huippuvuodesta, kaupat olivat
jo vihentyneet vuonna 2008 seitsemal-
14 prosentilla. Aiemmin 2000-luvulla
kauppoja oli sen sijaan tehty tasaiseen
tahtiin. Kauppa hiljeni vdhiten Lapissa.
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Maan itdosissa, jossa metsidtaloudella on
perinteisesti suuri merkitys tulonldhteen,
kauppa hiljeni 25 prosentilla. Sielld metsd
on tdarkedd pahan pédivén varallisuutta!

Haastatelluilla asiantuntijoilla oli
samankaltainen, mutta varovainen mark-
kinakuva kuin mikd ndkyy tilastosta.
Kauppoja tehtiin selvésti vihemmaén kuin
oli arvioitu; néin erityisesti Lédnsi- ja Ita-
Suomessa.

Puukauppa ja teollisuuden
lama vaikuttivat tilakauppaan
Puukaupat ovat metsdnomistajille ru-
tiininomaisia padtoksid, mutta tilasta
luopuminen on monelle ainutkertaista.
Siksi pédtostd on vaikea tehdd talouden
taantumassa. Myyntid on helppo siirtdad
ja odottaa parempia aikoja. Epdvarmuutta
lisdd sekin, mihin kauppasumman laittaisi
talletuskorkojen alentuessa. Ei ole ihme,
ettd tarjonta vdheni. Metsdverotuksen
piristysruiske puukauppaan ei sekddn

auttanut.

Vuonna 2008 yksityiset myivét puuta
30 milj. m?, miké oli ldhes 30 % vdhemmin
kuin ennétysvuonna 2007. Viime vuonna
puuta tuli markkinoille 16 milj. m?, mikd
on pienin méérd miesmuistiin. Puun hinta
aleni koko maassa keskiméaarin kahdella
prosentilla.

Koko metsiteollisuus eli kurjaa vuotta.
Monilla paikkakunnilla tehtaita lakkautet-
tiin ja uhka leijui monella paikkakunnalla.
Kemijéarven sellutehtaan alasajo oli paha
suonenisku. Kun puun kantohinnatkin
laskivat Lapissa ldhes kymmenykselld,
tilojen tarjonta ei viahentynyt edellisestd
vuodesta kuten muualla.

Hinnat lédhes ennallaan
Talouden epédvakaudesta huolimatta
tilojen hinnat pysyivét ldhes ennallaan
(taulukko 2). Mediaanihinta (€/ha) kuvaa
hintojen suuruusjérjestyksen mukaista
keskimmadisen kaupan hintaa ja on laskettu
yli 10 hehtaarin luovutuksista. Hintain-
deksi kertoo sen, miké on hintojen suhde
eri pinta-alaluokkien tiloilla. Esimerkiksi
Oulun ldénissd yli 10 hehtaarin mediaani-
hinta oli 1 024 €/ha, ja 2—5 hehtaarin hinta
oli 56 prosenttia suurempana 1 600 €/ha.

Maamme eteldosissa hinnat alenivat
viidelld ja pohjoisessa seitsemdlld pro-
sentilla. Itd-Suomessa hintataso vahvistui
hieman ehkd siksi, ettd tarjonta vdheni
neljannekselld. Ostokilpailu vihistd koh-
teista oli ilmeisesti suurinta.

Hinnat eri pinta-alaluokissa eivit
juuri poikenneet toisistaan maan eteld-
puoliskossa. Kun pohjoisen hintataso
on alhainen, pienikin kysynnén lisdys
heijastuu hintaan. Pieniéd aloja ostetaan
paitsi metsédtalouteen myos harrastusten,
puuhapalstojen ja virkistyksen tarpeisiin.
Hintasuhteet eri pinta-alaluokissa ovat
olleet samankaltaisia myds aiempien
vuosien tilastoissa.

Useimmilla asiantuntijoistamme oli
oikea ndkemys hintatason muutoksesta.
Suurin osa heistd, myos Itd-Suomen yh-
deksén arvioijaa, odotti hintojen laskevan
2-10 prosentilla. Itd-Suomessa arviot
eiviat osuneet kohdalleen, mistd kertoo
kuuden prosentin nousu. Sekin on osoitus
itdsuomalaisten uskosta metsiin kaupan
painottuessa paikallistasolle.

Lahitulevaisuuden nakymat
Asiantuntija-arvioiden mukaan tilakauppa
néyttdisi vuonna 2010 hieman piristyvidn
koko maassa. Suurin osa odottaa vaihdon
pysyvén ennallaan. Kolmessa eteldisim-
méssé lddnissd madrien odotetaan olevan
2-10 prosenttia suurempi kuin vuonna
2009. Hintojen arvioitiin nousevan itdosis-
sa maata ja Oulun ldédnissd. Témédn vuoden
markkinoista kyselyyn vastanneilla oli
yvhdenmukainen kaisitys.

Oman nakemykseni mukaan kyselyyn
vastanneiden arvioissa on varovaisuutta.
Kyselyyn vastattiin helmikuun 2010
alussa. Valuuttojen, euron ja dollarin,
arvosuhteet ovat parantaneet devalvaa-
tion tavoin metsédteollisuuden kilpai-
luasemaa maailmanmarkkinoilla. Voi
olla, ettd ndiden muutosten my6td puun
kysyntd piristyy, hintataso vahvistuu ja
tuo metsille lisakysyntdd. Vuoden 2009
hyytyneestd puukaupasta jdi ostopaineita.
Ne purkautunevat hintojen nousuksi ja
tarjonnan lisdykseksi. Markkinat ovat joka
tapauksessa vuodesta toiseen osoittautu-
neet vaikeasti ennakoitaviksi.



Vuosina 2011-2013 sekd kauppojen
maérén ettd hintatason uskotaan nousevan
koko maassa 2—10 prosentilla ja eniten
maan eteldosassa. Markkinatilanteen
arvioidaan selvésti parantuvan. Metsd
sdilyttda edelleen asemansa turvallisena
ja haluttuna sijoituksena eikd mitddn
radikaalia muutosta ndytd olevan odo-
tettavissa.

Metsatilamarkkinat sijoittajien
ja valittajien silmin
Markkinoiden asiantuntijoilta kysyttiin
nikemyksid kysyntdén ja tarjontaan vai-
kuttavista tekijoistd, ja ndin he vastasivat.
Metsédverotuksen muutos ndhtiin positii-
visena, koska se suosii metsianomaisuuden
kasvattamista ja alensi puunmyyntitulojen
verotusta. Metsdvdahennysoikeus laajeni,
kun tilan hankintahintaa voi kayttdd hy-
viksi suhteessa koko metsdomaisuuteen.

Kantohintojen arvioitiin nousevan ja
vaikuttavan myonteisesti tilojen kysyn-
tddn maan eteldosissa. Raakapuun hinta
on alempi kuin moniin vuosiin. Vuosien
2009-2010 alhainen markkinakorko on
suosinut sijoittamista maahan ja asuintoi-
hin, jolloin niiden markkina-arvot nousi-
vat. Metsd on muodikas sijoituksena ja se
koetaan taantumassa turvalliseksi.

Asiantuntijamme eivédt ndhneet luot-
tokorkojen arvioidun nousun vaikuttavan

Metsat ovat
Ita-Suomen ihmisten
viimeisia turva-
satamia eika niista

luovuta.

tdnd vuonna kysyntddn ja hintatasoon.
Poérssin nousu nayttédisi piristdvdn myos
metsitilamarkkinoita maamme eteldosis-
sa. Ehkd osakkeista saatuja voittoja sijoite-
taan turvalliseen metsédan. Vaikka metsén-
omistajille tarkoitetusta suojeluohjelmasta
(METSO) on puhuttu ja propagoitu paljon,
sen vaikutuksen ei odoteta vaikuttavan
markkinoihin.

Tilakohtaiset tunnukset vaikuttavat
paljon hintatasoon ja haluttavuuteen.
Puustoiset tilat (100-200 m®/ha) ja niiden
hakkuumahdollisuudet ovat tarkeitd. Pu-
sikoituneet taas eivit herdté kiinnostusta.
Yleinen tilakoon kasvattamisen tarve hei-
jastuu my6s markkinoihin, koska useim-
milla ostajista on jo metsdomaisuutta.
Kemera-tuet ndhdédédn myos positiivisina,
kun kyseessd on taimikkovaltainen koh-
de. Kankaat ovat turvemaita halutumpia.
Pienilld, niin sanotuilla puuhapalstoilla,

on oma ostajajoukkonsa, vaikka monet
niistd ovat muodoltaan ja laadultaan
huonoja. Viime vuosina on korostunut
riittdvan suuren yhtendisen alueen arvo
metsdtaloudessa. Samoin kulkuyhteydet
ja tilan helppo savutettavuus on arvoa
lisddvia tekijoita.

Metsdnomistuksen ennakoidun muu-
toksen on arvioitu lisddvén tarjontaa.
Kun tarkastellaan edustavien kauppojen
maédrid 1980-luvun alusta ldhtien, kaupat
ovat kaksinkertaistuneet. Tarjonta lisdén-
tyneekin edelleen. Markkinat toimivat
pirstoutumisen vastavoimana ja keskit-
tdvét omistusta yksiin késiin. Ikdantymi-
nen ja perintdjen jaot lisddvit tarjontaa.
Toisaalta on kuitenkin muistettava se,
ettd metsdt ovat perheissd arvostettua
varallisuutta, joka halutaan pitda suvussa.
Siihen on mahdollisuudet suurten iké-
luokkien varakkailla perillisill4, joilla on
lisdéntyvésti vapaa-aikaa ja kiinnostusta
itse hoitaa metsidan.

Puusto ja odotettavat tulot ovat sijoi-
tuksissa painavimpia tekijoitd. Monia
viehdttdvdat myos muut arvot. Virkistys-
kédytostd puhutaan aina, mutta sen ihmiset
kokevat eri tavoin. Se on mahdollisuutta
metsédstdd, kalastaa, marjastaa sekd tehdd
omalta maalta polttopuita. Ehkd omista-
misen halu on meilld suomalaisilla, kas-
kenraivaajien jdlkeldisind, geeneissa.

Pohjoisessa metsdtiloja perivia verotetaan ankarasti, jos perintometsa arvostetaan

verohallituksen uusien ohjeiden mukaan summa-arvomenetelmalla.
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Metsdsta on tullut
haluttava ja
muodikas sijoitus.

”Ostaja varokoon” (caveat emptor) oli
antiikin Roomassa tapana sanoa. Varalli-
suudella ja siihen sidottavilla sopimuk-
silla ei pidéd leikkid. Riskinkarttaminen
merkitsee varovaisuutta ja alhaisia tarjo-
uksia. Riskipitoisuus otetaan huomioon
nostamalla tuottovaadetta. Mitd korke-
ammaksi se asetetaan, sitd alhaisempi
hintapyynt6 hyvaksytdan.

Metsésijoitusten riskeind asiantun-
tijamme pitivdt teollisuuden heikkoa
tilaa, huonontuneita suhdannenidkymis,
korkojen ennakoitua nousua, heikohkoa
kannattavuutta, puukaupan ongelmia ja
taantuman jatkumista. Tehtaiden sulke-
miset lisdsivit epdvarmuutta, rahoituksen
saatavuus on yksi rajoite. Moni arvioi
porssiosakkeet metsdd edullisemmiksi.
Metsdn hinnan on arvioitu nousseen
markkinoilla jo liian korkeaksi varsinkin,
jos tila rajoittuu rantaan.

Kaavoitus ja maan muu kuin metsé-
taloudellinen kédyttdé ovat tuoneet omat
hankaluutensa.

Sdhkélinjat haittaavat puunkorjuuta
ja pirstovat alueita kuten mokkildisille

rakennetut tiet. Metsdisen maiseman
oletetaan kuuluvat jokamiehen oikeuk-
siin. Rajanaapurit edellyttavét usein, ettd
heilld on puhevaltaa hakkuisiin maisema-
ty6lupien muodossa. Myds suojelusta ja
sitd ohjaavasta lainsddddannosté on tullut
metsdn kadyttoon rajoitteita.

Arviot perustuvat asiantuntijoiden
ndkemyksiin ja hintatilastoihin

Artikkelin ndkemykset perustuvat
asiantuntijoille tehtyyn postikyselyyn hel-
mikuussa 2010. Niitd verrattiin Maanmit-
tauslaitoksen tilastoihin. Vastaajina oli 37
henkil64d eri organisaatioista seuraavasti:
Etela-Suomi 8, Lansi-Suomi 13, Ita-Suomi
9, Oulu 4 ja Lappi 3. Tilan myyntiaika
oli kahdella kolmasosalla arvioijista alle
kolme ja neljdnneksella 3—6 kuukautta.
Kauppa kévi nopeasti tehostuneen mark-
kinoinnin ja netin valitykselld. Suurin
osa vastanneista oli kokeneita, maakun-
tansa markkinatilanteen hyvin tuntevia
asiantuntijoita. Heilld oli tuntuma noin
kolmannekseen kaikista edustavista kau-
poista (n=2210).

Kirjoittaja Simo Hannelius
on Metsantutkimuslaitoksen
vanhempi tutkija. Sahkoposti

simo.hannelius@metla.fi.

Laanit Pinta-alaluokka Kaikki,
(entiset) 2-5ha | 5-10 ha | yli10 ha | Keskim. | Kp!(2009)
Maaran muutos 2009/2008, %
Etela-Suomi -15 -10 -6 -10 288
Lansi-Suomi -21 -17 -19 -19 894
Itd-Suomi -20 -19 -29 -25 413
Oulu -10 -14 -16 -14 463
Lappi -10 0 -3 -4 147
Koko maa -18 -15 -18 -17 2210

Taulukko 1. Vuoden 2009 edustavat metsdtilakaupat lddneittdin ja maarien
vuosimuutokset pinta-alaluokittain vuoteen 2008 verrattuna.

(Lahde: Maanmittauslaitos.)

Laanit (entiset) Pinta-alaluokka

2-5ha | 5-10 ha | yli
Hintaindeksi
Eteld-Suomi 109 94
Lansi-Suomi 121 104
Ita-Suomi 102 118
Oulu 156 137
Lappi 201 176

Kauppahinta | Hintojen muutos

10 ha | €/ha mediaani 2008/2007, %
(yli 10 ha) (yli 10 ha)

100 3 567 -4

100 2 098 -5

100 2 291 +6

100 1024 -7

100 532 -7

Taulukko 2. Vuoden 2009 edustavien metsatilakauppojen yli 10 hehtaarin

mediaanihinnat laaneittain ja hintojen muutos vuoteen 2008 verrattuna.

Hintaindeksit vertaavat eri kokoisista tiloista maksettua mediaanihintaa

suhteessa 10 hehtaarin hintaan. (Léhde: Maanmittauslaitos.)
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erohallituksen uusi perintdjen ja lahjo-
jen arviointiohje tuli voimaan taman vuo-
den alussa. Se koskee suuruusluokkana
15 000-20 000 tulevaa metsanomistajaa
vuosittain. Lainsaadannoén tavoitearvo on
todennakdinen luovutushinta, toisin sanoen
markkinaperdinen arvostus.

Arviointiohje perustuu Tapiossa uusit-
tuun summa-arvomenetelmaan. Sen omai-
suusosa-arvot ovat odotusarvoja, jotka on
arvioitu maan pohjoisosiin vaatimattomilla
laskentakoroilla. Mita alhaisempi korkoja on
kaytetty, sitda korkeampia arvoja saadaan
paljaalle metsamaalle, taimikoille ja nuorten
metsien odotusarvolisille. Summa-arvo-
menetelmalld saadaan yliarvio perittavalle
metsatilalle ja saaja joutuu yliverotetuksi.

Summa-arvoja verrataan tassa tarkoituk-
sessa tilakaupoissa maksettuihin hintoihin,
todennakaisiin luovutushintoihin. Esimer-
keiksi otetaan kauppoja pohjoisimmasta
osasta maatamme; kolmen metsakeskuksen
alueelta kultakin kolme edustavaa luovutus-
ta. Tiedot on koottu Maanmittauslaitoksen
rahoittamasta kauppahintatutkimuksesta.
Vertaamme taimikkovaltaisten tilojen kes-
kimaaraisid hintoja laskettuihin summa-
arvoihin.

Kauppahintatutkimuksen aineistosta
(2006-07) saadaan seuraavat vertailuluvut,
kun aineistossa ovat kaikkein vahapuustoi-
simmat tilat. Kainuun ja Pohjois-Pohjanmaan
metsdkeskuksen kuudella tilalla oli puustoa
keskimaarin 18 m3/ha ja naista oli maksettu
670 €/ha. Lapin kolmen vertailuluovutuksen
puuston tilavuusarvio oli 20 m3/ha ja ndiden
keskimaardinen hinta oli 390 €/ha.

Kainuun ja Pohjois-Pohjanmaan taimi-
koille (alle 7 metrid) summa-arvomenetelma
antaa arvoksi 1 000 €/ha, kun on tehty ve-
rottajan suosittelema 30 prosentin alennus.
Vastaavasti Lapin taimikon laskennalliseksi
arvoksi tulee 600 €/ha. Enimmilldan 7
metrin pituisen taimikon puuston tilavuus
on noin 30 kuutiota hehtaarilla. Esimerkit
osoittavat verottajan arviot kauppahintoja
suuremmiksi. Yleistden voi todeta, etta
summa-arvomenetelma johtaa yliarvioin-
tiin erityisesti Oulun ja Lapin ldaneisséa ja
taimikkovaltaisilla tiloilla.

Metsantutkimuslaitoksen tilastoihin koo-
taan uusin tieto (2009) metsatilojen kaup-
pahinnoista (katso: www.metla.fi/metinfo/
mo/kiinteistdjen kauppahinnat).

Sen kayttoa tukee uusittu tuoteseloste
"Kauppahinnat kiinteistdarvioinnin perus-
teena”.

Tilasto perustuu Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisteriin.



