
ACTA
FORESTALIA
FENNICA
Voi. 105, 1970

Diskonttausarvo metsän hinnoitusinformaationa

Der Diskontierungswert als Information fur die Preis-
schätzung des Waldes

Leo Ahonen

SUOMEN METSÄTIETEELLINEN SEURA



Suomen Metsätieteellisen Seuran julkaisusarjat

ACTA FORESTALIA FENNICA. Sisältää etupäässä Suomen metsätaloutta ja
sen perusteita käsitteleviä tieteellisiä tutkimuksia. Ilmestyy epäsään-
nöllisin väliajoin niteinä, joista kukin käsittää yhden tutkimuksen.

SILVA FENNICA. Sisältää etupäässä Suomen metsätaloutta ja sen perusteita
käsitteleviä kirjoitelmia ja lyhyehköjä tutkimuksia. Ilmestyy neljästi
vuodessa.
Tilaukset ja julkaisuja koskevat tiedustelut osoitetaan Seuran kirjas-
tolle, Unioninkatu 40 B, Helsinki 17.

Publications of the Society of Forestry in Finland

ACTA FORESTALIA FENNICA. Contains scientific treatises mainly dealing
with Finnish forestry and its foundations. The volumes, which appear
at irregular intervals, contain one treatise each.

SILVA FENNICA. Contains essays and short investigations mainly on Finnish
forestry and its foundations. Published four times annually.
Orders for back issues of the publications of the Society, subscrip-
tions, and exchange inquiries can be addressed to the Library: Unio-
ninkatu 40 B, Helsinki 17, Finland.



DI SKONTTAUSARVO
METSÄN HINNOITUSINFORMAATIONA

DER DISKONTIERUNGSWERT ALS INFORMATION FUR DIE

PREISSCHÄTZUNG DES WALDES

LEO AHONEN

H E L S I N K I 1970



Suomalaisen Kirjallisuuden Kirjapaino Oy Helsinki 1970



ALKUSANAT

Mielenkiintoni metsän hinnoituskysymyk-
siä kohtaan on saanut alkunsa avustaessani
esimiestäni, professori VALTER KELTIKAN-
GASTA, Helsingin yliopiston metsätalouden
liiketieteen laitoksella suoritetuissa metsän
korvausarviointeja koskevissa töissä ja met-
sän arvonlaskentaa käsittelevien opetusteh-
tävien yhteydessä. Oleellisena virikkeenä esil-
lä olevaan tutkimukseen ovat olleet käytän-
nössä suorittamani metsän hinnoitustehtävät.

Erityisesti haluan kiittää opettajaani ja
esimiestäni, professori VALTER KELTIKAN-
GASTA, lukuisissa tutkimusaiheeseeni liitty-
vissä keskusteluissa saamistani virikkeistä ja
opastuksista sekä hänen kannustavasta ja
rohkaisevasta suhtautumisestaan tutkimus-
työhöni. Hän on myös käsikirjoitusta lukies-
saan tehnyt arvokkaita huomautuksia, jotka
olen ottanut kiitollisuudella huomioon.

Professori PÄIVIÖ RIIHINEN on toisena esi-
tarkastajana tutustunut käsikirjoitukseeni
sekä auttanut työn edistymistä hyödyllisillä
ja rohkaisevilla neuvoilla, joista olen hänelle
suuresti kiitollinen.

Haluan syvästi kiittää myös opettajaani,
professori EINO SAARTA, joka on laajaan
asiantuntemukseensa ja kokemukseensa pe-
rustuen antanut arvokkaita neuvoja käsikir-

joitusta lukiessaan. Käsikirjoituksen ovat
lukeneet myös professori KALLE PUTKISTO ja
metsänhoitaja MATTI KELTIKANGAS, joille
lausun parhaat kiitokseni saamistani neu-
voista.

Ratkaisevan tärkeää työhöni liittyvän hin-
noituskäytännön tuntemuksen kannalta on
ollut pitkäaikainen yhteistoiminta hinnoitus-
ja korvausarvioinneissa toimitusjohtaja, vara-
tuomari KAUKO SÄLLÄLÄN kanssa. Tästä sekä
lukuisista tutkimustyöhöni liittyvistä hyö-
dyllisistä keskusteluista lausun hänelle par-
haat kiitokseni.

Laitoksen henkilökunnasta on nähnyt suu-
rimman vaivan merkonomi RAUHA PELIN
työni painokuntoon saattamisvaiheessa, mis-
tä haluan häntä kiittää. Samoin kiitän PAAVO
KINNUSTA kuvien piirtämisestä ja REIN-
HOLD DEY'ta vaikeasta tutkimustulosten tii-
vistelmän käännöstyöstä. Esitän parhaat kii-
tokseni myös SUOMEN LUONNONVARAIN TUT-
KIMUSSÄÄTIÖLLE ja KYÖSTI HAATAJAN RA-
HASTOLLE saamistani apurahoista sekä SUO-
MEN METSÄTIETEELLISELLE SEURALLE siitä,
että se on hyväksynyt tutkimukseni julkaisu-
sarjaansa.

Helsingissä toukokuulla 1970.

Leo Ahonen



SISÄLLYS
Sivu

1. LähtökohtahypoLeesit ja tutkimusLehtävä 7
2. Arvot hinnoitusperusteina 10

21. Arvon, hinnan ja hinnoituksen käsitteet 10
211. Arvon käsite 10
212. Hinta ja sen suhde arvoon 10
213. Hinnoituksen käsite 11

22. Arvoteoreettiset oppisuunnat 12
23. Lasketut arvot hintainformaationa 14

3. Metsäpalstan kauppahinnan muodostuminen 18
31. Metsäpalsta hinnoitusyksikkönä 18
32. Hinnanmuodostuksen teoria ja metsäpalstan kauppahinta 21
33. Metsäpalstan hinnoitusprosessi ja hintapäätöksen teko 25

4. Metsän diskonttausarvo hinnoitusperusteena 30
41. Metsän diskonttausarvon käsite 30
42. Diskonttausarvon suhde metsän tuottoarvoon 32

421. Tuottoarvon käsite 32
422. Tuottoarvo metsäpalstan taloudellisena arvona 34

43. Diskonttausarvon suhde metsän osien erillisiin arvoihin ja niiden summaan 37
431. Summamenetelmän käsite ja laskentaperiaate 37
432. Metsämaan tuotto- eli odotusarvo 38
433. Puuston erilliset arvot 41

4331. Puuston erillisten arvojen ongelma 41
4332. Puuston hakkuuarvo 41
4333. Puuston odotusarvo 42
4334. Puuston kustannusarvo 48

434. Metsän summa-arvo 52
44. Diskonttausarvon laskentaperusteet 54

441. Tarkastelunäkökulma 54
442. Odotettavat tulot 55
443. Odotettavat menot 57

4431. Menojen luonne 57
4432. Menot lajeittain 58

444. Odotettavat nettotulot 59
445. Laskentakorkokanta 61

5. Tiivistelmä tutkimustuloksista 66
Viitekirjallisuus 68
Referat 71



DER DISKONTIERUNGSWERT ALS INFORMATION FUR

DIE PREISSCHÄTZUNG DES WALDES

INHALT

Seite
1. Ausgangshypothesen und die Untersuchungsaufgabe 7
2. Werte als Basis der Preisschätzung 10

21. Die Begriffe Wert, Preis und Preisschätzung 10
211. Der Begriff Wert 10
212. Der Preis und seine Relation zum Wert 10
213. Der Begriff Preisschätzung 11

22. Werttheoretische Lehrmeinungen 12
23. Rechnungswerte als Preisinformation 14

3. Bildung des Kaufpreises einer Waldparzelle 18
31. Die Waldparzelle als Preisschätzungseinheit 18
32. Die Theorie der Preisbildung und der Kaufpreis der Waldparzelle 21
33. Der Preisschätzungsprozess fiir die Waldparzelle und Preisentscheidung 25

4. Der Diskontierungswert des Waldes als Basis der Preisschätzung 30
41. Der Begriff Walddiskontierungswert 30
42. Die Relation des Diskontierungswerts zum Waldertragswert 32

421. Der Begriff Ertragswert 32
422. Der Ertragswert als wirtschaftlicher Wert der Waldparzelle 34

43. Die Relation zwischen Diskontierungswert und den Werten der einzelnen Waldteile sowie
deren Summe 37
431. Begriff Summenverfahren und Rechnungsgrundsatz des Summenverfahrens 37
432. Der Ertrags- Oder Erwartungswert des Waldbodens 38
433. Die gesonderten Bestandswerte 41

4331. Das Problem der verschiedenen Bestandswerte 41
4332. Der Abtriebswert 41
4333. Der Bestandserwartungswert 42
4334. Der Bestandskostenwert 48

434. Der Summenwert des Waldes 52
44. Die Rechnungsgrundlagen des Diskontierungswerts 54

441. Betrachtungsweise 54
442. Die zu erwartenden Einnahmen 55
443. Die zu erwartenden Ausgaben 57

4431. Der Gharakter der Ausgaben 57
4432. Art der Ausgaben 58

444. Die zu erwartenden Nettoeinnahmen 59
445. Kalkulationszinsfuss : 61

5. Zusammenfassung 66
Literaturverzeichnis 68
Referat 71





1. LÄHTÖKOHTAHYPOTEESIT JA TUTKIMUSTEHTÄVÄ

Käsillä oleva tutkimus on tavoitteeltaan
metodinen. Sillä pyritään selvittämään dis-
konttausarvoa sekä sen luonnetta ja tehtävää
metsäpalstojen hinnoituksessa. Tutkimus
kuuluu täten metsätalouden liiketieteessä
perinteellisesti metsänarvonlaskennan nimel-
lä käyvän oppialan piiriin. Tutkimustehtävä
rajataan koskemaan vain niitä laskentatilan-
teita, joissa metsäkiinteistö on vapaaehtoisen
oston ja myynnin kohteena.

Metsän samoin kuin yrityksen arvoa ja sen
määrittämistä on käsitelty laajasti alan kir-
jallisuudessa. Yleisimmin lähdetään siitä kä-
sityksestä, että omaisuudella on tietty arvo.
Koska näille tuotannonvälineille ei synny
yhtenäistä markkinahintaa, on tämä arvo
määritettävä laskelmilla, (von COLBE 1957,
s. 9; STREYFFERT 1958, s. 4; U.E.C. 1960, s.
18). Tutkijat eivät ole kuitenkaan läheskään
yksimielisiä siitä, minkälaisin laskentamene-
telmin arvo tulisi määrittää. Samoin on pal-
jon käyty keskustelua arvon objektiivisuu-
desta ja subjektiivisuudesta sekä sen yhtey-
destä kauppahintaan. Eräät tutkijat ehdotta-
vat kokonaan luopumista arvon käsitteestä,
koska se heidän mielestään aiheuttaa sekaan-
nusta, (vrt. MELLEROWICZ 1952 b, s. 14;
WITTMANN 1956, ss. 38 39; ENGELS 1962,
ss. 24 25, 34 40; SIEBEN 1963, s. 9).

Alan julkaisuissa on täten vallalla arvon-
rnääritysopillinen tarkastelutapa. Arvonmää-
rityksen eri tarkoituksia luetellessaan useat
tutkijat tosin mainitsevat tavallisesti omai-
suuden oston ja myynnin. Tällöin lasketun
arvon joko katsotaan edustavan »todellista»
ja »oikeaa» hintaa tai sitä pidetään vain
eräänä lähtökohtana kauppahintaneuvotte-
luille (ROTHKEGEL 1949, s. 12; KRIEGER
1960, s. 276; U.E.C. mt. s. 13; MANTEL 1962,
s. 11). Tätä pitemmälle kauppahinnan muo-
dostumisprosessiin ei alan julkaisuissa yleensä
edetä. Jyrkimmissä kannanotoissa saatetaan
jopa suhtautua kielteisesti kaupan osapuol-
ten avustamiseen tai heidän intressiensä huo-
mioon ottamiseen arvoja määritettäessä
(MELLEROWICZ mt. s. 12).

Kirjallisuudessa vallitsevasta arvoteoreet-

tisesta näkemyksestä poiketen tässä esityk-
sessä pyritään tarkastelemaan diskonttaus-
arvoa ja sen käyttöä eräänä metsäpalstan
hinnoitusprosessin muodostamaan kokonai-
suuteen saumattomasti nivoutuneena osana.
Valittua näkökulmaa voitaneen tästä syystä
sanoa hinnoitusopilliseksi tarkastelutavaksi:
se edellyttää kaupan osapuolet yksilöllisiksi
päätöksentekijöiksi, jotka tarvitsevat diskont-
lausarvolaskelmia päätöksentekoa avustavana
informaationa. Tarkoituksena on tutkia, mi-
ten metsäpalstan myynnistä ja ostosta kiin-
nostunut subjekti voi tarkoituksenmukaisim-
min käyttää diskonttausarvoa kaupan val-
mistelussa ja päätöstilanteessa omien yksi-
löllisten intressiensä kannalta. Olennaisena
lähtökohtana on siten päätöksiä tekevän ih-
misen suhteesta kulloinkin kiinnostuksen
kohteena olevaan metsäpalstaan johtuva ar-
vostus, joka saa ilmaisunsa hinta-arviona ja
hintana (vrt. SAARI 1968, s. 204). Tämä nä-
kemys edellyttää, että tutkimuksessa kiinni-
tetään huomiota myös päätöksentekijään ja
hänen käyttäytymiseensä hinnoituksen yh-
teydessä laajemmin kuin metsänarvonlasken-
taa koskettelevassa kirjallisuudessa on tavan-
omaista.

Tämän tarkastelunäkökulman valintaan
ovat osaltaan vaikuttaneet omat kokemukset
joutuessani käytännössä suorittamaan met-
säpalstojen hinnoituksia. Näyttää siltä, että
ostajien ja myyjien hinnoitusperusteet vaih-
televat tapaus tapaukselta. Samoin tietystä
metsäpalstasta tarjotut ja vaaditut hinnat
poikkeavat usein tuntuvasti toisistaan. Kui-
tenkin myyjä saa yleensä metsäpalstansa
kaupaksi ja myös ostaja päätyy tavallisesti
lopulta jotakin metsäpalstaa koskevaan kau-
pantekoon. Alan kirjallisuudessa esitettyjä
erilaisia menetelmiä metsäpalstan arvon mää-
rittämiseksi ei käytännössä läheskään aina
käytetä. Yleensä ne tulevat kysymykseen
korvausarvioinneissa, joissa asiantuntija saa
toimia jonkinlaisena välittävänä portaana
korvauksen saajan ja maksajan välillä ja jois-
sa asianosaisilla ei ole lopullista päätösvaltaa.
Vapaaehtoisella kaupalla tapahtuvissa os-
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toissa ja myynneissä kauppahinta näyttää
muodostuvan erilaisin perustein ja eri suu-
ruiseksi kuin laskelmat edellyttävät, milloin
niitä on tehty. Kirjallisuudesta en ole juuri
löytänyt ainakaan riittävän yksityiskohtai-
sesti perusteltua selvitystä mainittuihin kaup-
patapahtumien yhteydessä havaittaviin il-
miöihin. Ei ole myöskään käytettävissä sel-
vityksiä siitä, miksi ja millä tavoin päätök-
sentekijät toteuttavat arvonmääritysopilli-
sista ohjeista poikkeavan hinnoituksen ja
maksavat eri suuruisia kauppahintoja kuin
laskelmien tulokset osoittavat. Voitaneen
otaksua, että hinnoitusprosessiin kokonaisuu-
tena ulottuva tarkastelu tuo valaistusta näi-
hin kysymyksiin.

Toinen kirjallisuuteen liittyvä havainto on,
että käsitykset arvosta ja sen määrittämisestä
poikkeavat tutkijain kesken huomattavasti
toisistaan. Tästä syystä on pidetty tarpeelli-
sena esityksen taustaksi valaista keskeisimpiä
kirjallisuudessa esitettyjä arvonmääritysopil-
lisia kysymyksiä. Tällöin ei tyydytä ainoas-
taan metsänarvonlaskentaa käsitteleviin jul-
kaisuihin, vaan tarkastelu ulotetaan myös
yrityksen arvoa käsittelevään kirjallisuuteen.
Omaisuuslajeina metsä ja yritys tosin poik-
keavat monessa suhteessa toisistaan (V.
KELTIKANGAS 1969, ss. 131 183). Toisaalta
kuitenkin yritykseen kohdistuva liiketalous-
tiede saattaa olla hyödyllinen lähtökohta
metsätalouden liiketieteen sovellutuksille. Si-
tä paitsi yleisiä peruskysymyksiä, joihin tässä
esityksessä arvoteoriaa koskevilta osin lä-
hinnä rajoitutaan, voitaneen pitää kumman-
kin tieteenalan osalta keskenään likipitäen
analogisina.

Arvoteorian tarkastelussa kiinnitetään pää-
huomio siihen, miten lasketut arvot liittyvät
metsäpalstan hinnanmuodostustilanteeseen.
Kirjallisuudessa on esitetty runsaasti käsi-
tyksiä arvon ja hinnan suhteesta yleensä. Sen
sijaan tuotantovälineiden hinnanmuodostus-
prosessia on käsitelty niukalti. Kuitenkin tä-
män selvittely saattaa valaista laskettujen
arvojen yhteyttä hintaan paremmin kuin
pelkkä arvon ja hinnan käsitetarkastelu.

Kaupan esineet ja kauppatapahtumat ovat
vahvasti yksilöllisiä, samoin kauppaa harkit-
sevat ja siilien mahdollisesti päätyvät osapuo-
let. Kaupanteko ja sen valmistelu merkitsevät
siihen osallistuville subjekteille usein runsaas-
ti aikaa ja harkintaa vaativaa päätäntätilan-
netta, jossa ei ole kysymys pelkästään ostet-

tavasta tai myytävästä metsäpalstasta, vaan
kenties tuntuvista muutoksista päätöksen-
tekijän koko taloudenpidon kentässä. Koska
samalla paikkakunnalla on harvoin yhtäaikai-
sesti tarjolla useita metsäpalstoja, kytkeytyy
hinnanmuodostus huomattavilta osin nimen-
omaan tähän kaupan kohteeseen sekä suh-
teellisen harvalukuisten ostajien päätäntä-
lilanteisiin. Eräät tutkijat ovatkin pyrkineet
samaistamaan arvo- ja päätäntäteorian ja so-
veltamaan tätä ajattelua myös yrityksen ar-
vonmääritykseen (KADISH 1950; TOULMIN
1950; vrt. ENGELS 1962, s. 5).

Myös tässä esityksessä pyritään selvittele-
mään hinnanmuodostusta lähinnä kaupante-
koprosessissa mukanaolevien subjektien yksi-
löllisten päätäntäkenttien vaikutustekijöiden
funktiona. Tällä tavoin tarjoutuu mahdolli-
suus lähestyä kirjallisuudessa paljon keskus-
telua herättänyttä kysymystä siitä, johtuuko
hintatarjousten, hinta vaatimusten ja kauppa-
hintojen poikkeaminen toisistaan ja lasketuis-
ta arvoista kenties osapuolten asiantunte-
mattomuudesta, erehdyksistä ja irrationaali-
sista tunnetekijöistä, vai voidaanko näitä
eroja selittää myös osapuolten relevanteilla
pyrkimyksillä toimia tietyissä olosuhteissa
rationaalisesti. Tätä tietä voidaan edelleen
tarkastella laskentamenetelmiä ennenkaikkea
siinä suhteessa, miten tarkoituksenmukaisia
ne ovat päätöksentekijän työvälineinä hin-
noitustilanteessa.

Diskonttausarvoon menetelmänä ja hinta-
informaationa kohdistuva tarkastelu muo-
dostaa olennaisen osan tutkimustehtävää.
Sen jälkeen kun on pyritty luonnehtimaan
metsäpalstan hinnoituksen viitekehykset, on
tarkoitus selvittää, miten diskonttausarvo on
sovitettavissa näihin kehyksiin. Kuten edellä
on otaksuttu, perinteellisen metsänarvonlas-
kennan menetelmät eivät näytä tyydyttävän
hinnoituskäytännössä esiintyviä vaatimuksia.
Tämä saattaa aiheutua joko menetelmistä
sellaisenaan tai niiden soveltamisen tulkin-
nasta. Kenties syy on näissä kuminassakin.
On sen takia välttämätöntä ottaa tarkastel-
tavaksi myös perinteellisen metsänarvonlas-
kennan tavallisimmat menetelmät tuotto-
arvo ja summa-arvo—hinnoitusprosessia sel-
vittävien viitekehysten valossa sekä verrata
samalla näitä menetelmiä diskonttausarvoon.
Koska diskonttausarvo laskentatuloksena tar-
jonnee hinnoitt ajalle informaatiota vasta, kun
se nähdään yhteydessä laskentalilanteeseen



ja hinnoittajan päätäntäkenttään, on tämän
yhteyden ilmaisevilla laskentamuuttujilla ja
niiden suuruuteen vaikuttavilla tekijöillä rat-
kaiseva merkitys laskentamekanismin nivou-
tumisessa hinnoitusprosessiin. Tästä ongel-
manasettelusta seuraa, että diskonttausarvon
laskentaperusteita tarkastellaan vasta dis-
konttausarvoa käsittelevän luvun loppuosas-
sa. Laskentaperusteita koskevassa selvitte-
lyssä on tarkoitus tästä syystä keskittyä tut-
kimaan, minkälaisia vaihtoehtoisia valinta-
mahdollisuuksia hinnoittaja joutuu ottamaan
huomioon arvioidessaan laskelmiin sijoitet-
tavia muuttujia päätöksentekijän talouden-
pidon kentästä käsin kussakin laskentatilan-
teessa. Tämä kysymys samoin kuin sanotussa
yhteydessä esille tuleva laskentatekijöitä kos-
keva yleistarkastelu joudutaan rajaamaan
asian laajuuteen nähden verraten suppeaksi
periaateselvittelyksi. Esillä olevan tapainen
tutkimustehtävä sisältää useita osaongelmia.
Niiden edellyttämät täsmennykset ja rajoi-
tukset esitetään asianomaisissa yhteyksis-
sään.

Hinnoitusprosessia kokonaisuutena käsitel-
täessä kertyneen ja toisaalta diskonttausar-
voon kohdistuneessa tarkastelussa saadun tu-

losaineksen yhteen sovittaminen muodostaa
tutkimustulosten yhteenveto-osan. Tällöin
pyritään myös esittämään päätelmiä tutki-
mustulosten käytännöllisen soveltamisen
mahdollisuuksista.

Tutkimuksessa valittu näkökulma edellyt-
tää suhteellisen laaja-alaista ja osittain muita
tieteenaloja sivuavaa tietoainesta. Erityisesti
on syytä mainita SAARION meno-tulo-teoria,,
jolla jo aikaisemmissa tutkimuksissa on to-
dettu olevan huomattava selitysarvo myös
metsälön liiketapahtumia selvitettäessä. Tätä
selitysteoriaa pyritään soveltamaan mahdol-
lisuuksien mukaan hinnoituslaskelmien tul-
kinnoissa.

Esillä olevan tutkimuksen ensi sijaisena
tehtävänä on pyrkiä verraten karkeasti kar-
toittamaan metsäpalstojen hinnanmuodostus-
tilannetta yleensä, yksityisen päätöksenteki-
jän hinnoitusprosessin niveltymistä tähän
sekä diskonttausarvon ja sillä saatavan hin-
tainformaation sopeuttamista hinnoituspro-
sessiin. Näin toivotaan voitavan kehittää
puitteita myös käytännön kannalta realisti-
sille laskentamenetelmiä ja yleensäkin hin-
noitusinformaation hankkimiskeinoja käsitte-
leville erillisille tutkimuksille.



2. ARVOT HINNOITUSPERUSTEINA

21. Arvon, hinnan ja hinnoituksen käsitteet

211. Arvon käsite

Inhimilliseen kokemuskenttään liittyviä,
subjektin kannalta eriasteisesti toivottavia il-
miöitä ja niiden merkitystä on arkikielessä
tullut tavaksi sanoa arvoiksi. Ainakin osit-
tain tästä johtunee, että välittömästi ihmisen
jokapäiväisiin toimintoihin kytkeytyvillä ns.
sovelletun tieteen aloilla arvon käsite on siir-
tynyt myös tieteelliseen kielen käyttöön.
Niinpä liiketaloustieteessä käytetään »arvo»-
nimitystä verraten usein tekijöille, jotka ovat
myötävaikuttaneet suoraan tai epäsuorasti
taloudelliseen toimintaan. Tässä mielessä pu-
hutaan aineellisen ja aineettoman omaisuu-
den arvoista yleensä, niiden vaihtelusta jne.
Samoin näiden tekijäin käyttökelpoisuutta il-
maistaessa käytetään arvoja mitta-asteikko-
na. (ENGELMANN 1962, s. 57).

Jos arvokäsitteen käyttö liiketaloustie-
teessä johdetaan ihmisen yksilöllisen ilmiö-
kentän piiristä, se voidaan käsittää ihmisten
suhtautumista osoittavaksi sanaksi, joka hei-
jastaa hetki hetkeltä ja yksilö yksilöltä vaih-
televia tunneperäisesti heränneitä vaikutel-
mia ilmiöiden merkityksestä subjektille (A.
WINKLER 1950, s. 260; vrt. WITTMANN 1956,
ss. 52—53; AHMAVAARA 1957, s. 14). Talous-
tiede tarkastelee kyllä inhimillistä elämää
rajoitetusta näkökulmasta. Toisaalta ei ole
kuitenkaan erillisiin lokeroihinsa karsinoita-
via taloudellisia motiiveja, jotka luonnehtisi-
vat inhimillisen käyttäytymisen puhtaasti
taloudellista puolta, ja joiden avulla ne voi-
taisiin erottaa elämän muista aspekteista
(PAAKKANEN 1962 a, s. 23). Vielä vaikeampaa
on tunnepohjaisena arkikielen ilmaisuna yrit-
tää vakiintuneen käsitteen määrittelemistä si-
sällöltään täsmälliseksi ja yksiselitteiseksi
ammattitermiksi. Tämän on osoittanut liike-
taloudellisessa kirjallisuudessa käyty laaja
keskustelu arvoista ja niiden käsitesisällöistä.

Arvon probleemaa pohti jo ARISTOTELES,
vieläpä taloudellisten ongelmien yhteydessä.
Varsinaisen talousteorian piirissä on arveltu

arvosta kirjoitetun enemmän kuin mistään
muusta alan erikoiskysymyksestä. Tutkijain
käsitykset vaihtelevat kuitenkin äärimmäi-
syydestä toiseen: monet liiketaloustieteilijät
ovat sitä mieltä, että »arvo-oppi» on olennai-
nen liiketaloustieteen osa, kun toiset taas ovat
päätyneet siihen, ettei ole sellaista arvon kä-
sitettä, joka sopisi liiketaloustieteen arvo-
opin perustaksi. Jokseenkin jokaisella tutki-
jalla on lisäksi oma, toisista poikkeava arvon
määritelmänsä (vrt. WITTMANN 1956, ss. 43,
57). Näyttääkin siltä, että arvo teoreettisena
käsitteenä on jäänyt lopullisesti ratkaise-
matta (SAARIO 1945, s. 54).

Arvokäsitteen monitulkintaisuus ilmenee
myös arvolajien lukuisuutena. Vain tyypilli-
simpiin arvolajeihin rajoittuen WITTMANN
(mt. ss. 31 38) on poiminut kirjallisuudesta
30 erilaista arvoa, jotka on saatu varusta-
malla pääsana kulloisenkin käyttötarkoituk-
sen mukaisin etu- ja loppuliittein tai kvali-
fioivin attribuutein. Tällöinkin kirjoittajien
käsitetulkinta on usein luettavissa vain imp-
lisiittisesti siitä yhteydestä, jossa käsitettä
käytetään.

Viime aikoina monet taloustieteilijät (esim.
v. STACKELBERG 1948, E. SCHNEIDER 1953, E.
SCHÄFER 1954 ja E. GUTENBERG 1955) ovat
julkaisuissaan kokonaan luopuneet arvokä-
sitteen käytöstä (vrt. WITTMANN mt. s. 1).

Arvon käsite sellaisenaan ei anna tässä tut-
kimuksessa aihetta laajempaan tarkasteluun.
Tutkimustehtävä edellyttää silti vielä selvi-
tystä arvon käsitteeseen liittyvistä arvoteo-
rioista sekä siitä, miten arvojen asema ja
merkitys tulkitaan nyt esillä olevassa tutki-
muksessa.

212. Hinta ja sen suhde arvoon

Hinta esiintyy tuotteiden markkinoilla ja
markkinoinnissa keskeisenä käsitteenä, jolla
yleisesti ottaen tarkoitetaan hyödykeyksi-
köstä vaihdossa saatavaa ja annettavaa
rahamäärää. Vaikka talousteorian sekä mak-
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ro- että mikrotasolla on käyty laajasti hinta-
teoreettista keskustelua ja vaikka hintakä-
sitteestä esiintyy lukuisia asiasisällöltään
erilaisia johdannaisia, ei itse hinnan käsite-
sisällöstä ole syntynyt likimainkaan yhtä eriä-
viä tulkintoja kuin arvon käsitteestä. Hinta
saa konkreettisen sisältönsä myyjän saamana
rahayksiköin ilmaistavana tulona ja ostajan
suorittamana menona. Se on näinollen kaupan
osapuolten kaksipuolisesti vahvistama markki-
natosiasia (ENDRES 1911, s. 6; ENGELS 1962,
s. 39; V. KELTIKANGAS 1962, s. 14). Hinnasta
puhutaan kuitenkin myös hinnoittelun poh-
jalta odotettavana hintana. Varsinkin tässä
yhteydessä ja vakiohyödykkeitten ollessa
kysymyksessä käytetään elinkeinoelämän pii-
rissä myös tuotannon vaiheitten ja tuottei-
siin käytettyjen kustannusten jakaantumisen
mukaan eri tavoin määriteltyjä hinnan käsit-
teitä, kuten vähittäishinta, tukkuhinta, net-
tohinta, tehdashinta jne.

Tässä tutkimuksessa on kysymys yksilölli-
sestä, tapaus tapaukselta muodostuvasta
metsäpalstan hinnasta. Sillä tarkoitetaan
kaupan esineen omistusoikeudesta saatavaa
ja maksettavaa rahamäärää. Kun kaupasta ja
hinnasta ei vielä ole sovittu, puhutaan odo-
tettavasta, toivotusta, vaadittavasta tai tar-
jottavasta hinnasta.

Vaikka maksettu hinta on tosiasia, ei ole
kriteeriä päätellä, onko se »oikean» suuruinen
(ENGELS 1962, s. 25). On tosin mahdollista
lausua subjektiivinen käsitys maksetun tai
saadun hinnan edullisuudesta tai epäedulli-
suudesta muihin subjektilla tarjolla olleisiin
vaihtoehtoihin verrattuna. Koska kaikki
vaihtoehdot perustuvat epävarmoihin odo-
tuksiin, joista vain yksi tulee valituksi, ei
voida myöhemminkään varmuudella todeta,
oliko valittu vaihtoehto edullisin. Tosiasiana
voi ostaja puhua vain kauppahinnan suurui-
sesta menosta ja myyjä vastaavan suuruisesta
tulosta (vrt. SAARIO 1945, ss. 122, 126). Tässä
kohdin arvoteoreetikot ovat pyrkineet etsi-
mään ratkaisua hinnan ja arvon yhteydestä.
Arvokäsitteen monitulkintaisuudesta sinänsä
seuraa, että käsitykset arvon ja hinnan suh-
teesta ovat yhtä moninaiset kuin arvon käsit-
teestäkin. Karkeasti ryhmitellen suuri osa
tutkijoista samaistaa nämä käsitteet tai liit-
tää ne muuten läheiseen yhteyteen keskenään
(esim. ROTHKEGEL 1949, ss. 11—13; MELLE-
ROWICZ 1952 a, s. 28), mutta toiset tutkijat
päinvastoin korostavat arvon ja hinnan eroja

(esim. PEGKELSHEIM 1926, s. 28; SAARI 1942,
ss. 27 28; RUF 1955, ss. 89—90).

Jos arvoa tarkastellaan suureen nimenä,
voidaan hintaa tietenkin sanoa myös arvoksi
kuten kaikkia muitakin rahassa ilmaistuja
lukuja. Koska kuitenkaan kaikkia arvoja ei
voida nimittää hinnaksi eivätkä hinnatkaan
ole arvoja nimenomaan sen takia, että ne
ovat hintoja, on selvyyden vuoksi täsmälli-
sempää käyttää hintanimitystä kun tarkoite-
taan kaupan esineen omistusoikeuden luovutuk-
sesta maksettua rahakorvausta (RUF mt. s. 90;
WITTMANN mt. s. 103; ENGELS mt. ss. 41, 43).

Pyrittäessä vertaamaan kaupan esineen
rahassa ilmaistua arvoa ja hintaa keskenään
joudutaan kiinnittämään huomiota siihen,
että arvo on jo moniselitteisyytensä vuoksi
hintaa epämääräisempi suure. Jos on kysymys
laskelmilla saadusta arvosta, kuten esimer-
kiksi tuottoarvo, ei arvoa ja hintaa voida
pitää keskenään vertailukelpoisina. Kauppa-
hinta on aina tuottoarvoa useamman muuttu-
jan funktio. Tosin tuottoarvo ja kauppahinta
saattavat olla lukuarvoltaan samat. Tästä ei
kuitenkaan voida päätellä, että kauppahinta
on »oikean» suuruinen. Vastaavasti ei ole kri-
teeriä väittää hintaa liian suureksi tai pienek-
si siitä syystä, että se poikkeaa lasketusta ar-
vosta. Kuten myöhemmin pyritään osoitta-
maan, laskelmilla voidaan saada useita toisis-
taan poikkeavia arvoja, joita kaikkia voidaan
pitää yhtä »oikeina» tai »väärinä» riippuen
siitä, mitkä laskentaperusteet kunkin pää-
töksentekijän laskelmassa katsotaan hänen
kannaltaan tarkoituksenmukaisimmiksi. Toi-
sin sanoen laskelmilla saadaan sellaisia arvoja
kuin halutaan siitä riippuen, minkälaisia
muuttujia ja niiden lukuarvoja laskelmaan
kulloinkin sijoitetaan. Näyttää siltä, että
arvon yhteys hintaan ei ole käsitteellisellä ta-
solla yksiselitteisesti määriteltävissä. Tutki-
mustehtävän kannalta tätä merkitykselli-
sempi kysymys onkin selvitellä, minkälaiselle
tietoainekselle hinta-arviointi ja hintapäätös
hinnanmuodostusprosessissa rakentuvat.

213. Hinnoituksen käsite

Vakiohyödykkeitten kaupassa voidaan yk-
sittäisen kaupan esineen hintaa täydellisen
kilpailun vallitessa pitää kaupantekovaiheessa
annettuna. Ostajan tehtäväksi jää lähinnä
päättää, ostaako hän tarjolla olevan tavaran
vai ei. Päätöksen tekoon sisältyy ja sitä edel-
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tää tosin harkinta vaihtoehtoisten mahdolli-
suuksien kesken, varsinkin kun kysymyksessä
on suurehkoa menoerää vaativan kestokulu-
tustavaran ostaminen. Tässä harkinnassa ei
ole kuitenkaan kysymys hintatarjouksen
esittämisestä, koska hinta on annettu, vaan
valinta toisensa korvaavien eri hintaisten
hyödykkeitten kesken. Myyjälle puolestaan
tuotehinnoittelu muodostaa laajan ja moni-
mutkaisen probleemakentän (PAAKKANEN
1960, s. 147).

Talousyksiköiden tai siihen verrattavien
kaupanesineiden kaupanteko-ja hintapäätök-
set edellyttävät sekä ostajalta että myyjältä
yksilöityä toimintaprosessia jokaisen kauppa-
tapahtuman ja kauppaanryhtymisen osalta.
Kenellekään siihen osallistuvista lopullinen
kauppahinta ei ole ennakolta tiedossa, vaan
se muodostuu kaupan esinekohtaisesti yksi-
löllisen hinnanmuodostusprosessin tuloksena.
Jokainen tähän prosessiin osallistuva subjekti
suorittaa omakohtaisia arviointejaan ja hank-
kii mahdollisimman paljon tähän tarvittavaa

tietoainesta voidakseen esittää oman hinta-
ehdotuksensa ja käydä neuvotteluja toisen
osapuolen kanssa hinnasta. Tätä kaupante-
koon osallistuvan subjektin toimintaa sano-
taan tässä hinnoitukseksi (vrt. V. KELTIKAN-
GAS 1954, s. 3; 1960, s. 7). Tämä paremman
puutteessa käytettävä termi ei ole tarkoituk-
seensa paras mahdollinen. Se sekoittuu hel-
posti hinnoittelun käsitteeseen josta tässä ei
ole kysymys. Hinnoitus ei tarkoita välttämät-
tä kauppahintaan johtavaa, vaan paremmin-
kin siihen tähtäävää toimintaa. Se on hinnan
muodostumista suppeampi ilmaisu käsittäen
vain yhden kaupantekoprosessiin osallistuvan
subjektin hinta-arviointiin, kaupantekoneu-
votteluun ja kauppahintapäätökseen liittyvät
toimenpiteet. Toisaalta hinnoituksella tarkoi-
tetaan arvonlaskentaa ja arvonmääritystä
laajempaa käsitettä lähinnä siinä suhteessa,
että hintaan vaikuttavat tekijät yleensä poik-
keavat sekä kvalitatiivisesti että kvantitatii-
visesti arvotekijöistä. Hinnoituksen käsitettä
on tarkoitus tuonnempana täsmentää.

22. Arvoteoreettiset oppisuunnat

Arvoa koskevassa käsitetarkastelussa il-
meni tämän käsitteen monitulkintaisuus. Jo
tästä voidaan olettaa seuraavan, että yksi-
mielisyyttä ei ole saavutettu myöskään ar-
vonmääritykseen ja sen tulosten arviointiin
liittyvissä kysymyksissä. Tämä voidaan selit-
tää myös kääntäen: Terminologinen kiista
johtuu pohjimmiltaan siitä, että itse asia,
arvonmäärityksen tehtävä ja sisältö nähdään
eri tavoin ja näin syntyvän erilaisen asiasi-
sällön ilmaisun yhteydessä käytetään samaa
sanaa »arvo» eri merkityksissä (AMONN 1947,
s. 235; vrt. RUF 1955, s. 73). Ihmisten havain-
not heitä ympäröivästä ilmiömaailmasta
ovat puutteelliset ja keskenään erilaiset. Ha-
vainnoista koostuva kokonaiskuva on jo tästä
syystä yksilöstä toiseen vaihteleva. Lisäksi
kokonaiskuvan muodostuminen tapahtuu lä-
heisesti tunnealueeseen kytkeytyen, mistä
syystä samallakin tavoin havainnoidut ilmiöt
koetaan erilaisiksi. Näin ympäristön »todel-
lisuus» on eri yksilöille erilainen ja tätä todel-
lisuutta ilmaisevat käsitteet ja sanat saavat
eri sisällön. Tämä koskee erityisesti ilmiöiden
merkityksen arviointia. Siitä on kysymys
myös arvoteoriassa.

Johdonmukaisesti toisistaan poikkeavia
arvoteorian oppisuuntia on liiketaloustieteen
piirissä osittain edellä mainituista syistä vai-
kea täsmälleen keskenään rajata käsitysten
erilaisuudesta huolimatta. Jokaisella tutki-
jalla näyttää olevan oma arvo-opillinen nä-
kemyksensä. Karkeasti ryhmitellen voidaan
kuitenkin puhua objektiivisesta, subjektiivi-
sesta ja gerundiivisesta arvoteoriasta (EN-
GELS 1962, ss. 6 18; SPEIDEL 1967, s. 91).

Objektiivisen ja subjektiivisen arvoteorian
täsmällisen sisällön selvittäminen on suurelta
osin tulkintakysymys, koska käsitteillä »ob-
jektiivinen» ja »subjektiivinen» on lukuisia
merkityksiä arvokäsitteen yhteydessä (EN-
GELS mt. s. 40). Näin teorioiden sisältö vaih-
telee sen mukaan, mikä näkemys valitaan
kulloinkin kysymyksessä olevaa teoriaa edus-
tamaan. Tässä esityksessä ei ole aihetta arvo-
teorioiden tyhjentävään esitykseen, koska
tarkoituksena on luoda vain lähtökohtaa myö-
hemmälle hinnoitusopilliselle tarkastelulle.
Sen vuoksi seuraavassa tyydytään näiden
teorioiden tunnusomaisimpien piirteiden ku-
vaamiseen.

O b j e k t i i v i n e n arvoteoria tarkaste-
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lee arvoa absoluuttisena, käytännöllisesti kat-
soen muuttumattomana esineeseen sisältyvä-
nä ominaisuutena, kuten paino tai väri
(WITTMANN mt. s. 35; von GOLBE 1957, ss.
12—13; ENGELS 1962, ss. 6, 36; SPEIDEL mt.
s. 91). Tämän vuoksi esimerkiksi tuottoarvo
saatetaan katsoa »ainoaksi täsmälliseksi ja to-
delliseksi yrityksen arvoksi» (MELLEHOWICZ
1952 a, s. 67; HAX 1958, s. 453; vrt. SIEBEN
1963, s. 9). Hinnoitustilanteessa asiantunti-
joiden tehtävänä on määrittää tämä todelli-
suutta edustava »oikea» arvo ottamatta lain-
kaan huomioon ostajan ja myyjän näkökan-
toja. Arvonmääritysopin tehtäväksi ei katso-
ta neuvoa, miten ostajan tulisi sijoittaa par-
haiten pääomansa, vaan määrätä liikkeen ob-
jektiivinen tuotto arvon laskemisen lähtö-
kohdaksi kaupan osapuolten erilaisista int-
resseistä riippumatta. Hinta määräytyy osa-
puolten sopimuksella. (MELLEROWICZ 1952 b,
ss. 11—14; KOLBE 1959, s. 33). Kun laskel-
missa esiintyy aina epätarkkuutta ja erehty-
misen vaaraa, on parempi puhua arvon »ar-
vioimisesta» kuin sen »laskemisesta» (SCHMA-
LENBACH 1953, s. 4; vrt. ENGELS mt. s. 40).
Arvon määrityksen tarkoitukseksi käsitetään
usein »oikean» hinnan määrittäminen. Näin
tuottoarvo on tuoton perusteella laskettu
hinta (ROTHKEGEL 1949, ss. 11—13). Jos
kauppahinta poikkeaa objektiivisesta arvosta,
on ostaja maksanut puhtaasti henkilökohtais-
ten intressiensä perusteella »arvolisää», joka
muuttaa arvon subjektiiviseksi (ENDRES
1911, s. 5).

S u b j e k t i i v i n e n arvoteoria tarkas-
telee arvoa jonkun henkilön »mieltymyksenä»
esineeseen (ENGELS mt. s. 8). Olennaista sub-
jektiiviselle arvoteorialle on, että kaupan esi-
neen arvoa tarkastellaan myyjänä ja ostajana
olevien henkilöiden kannalta, eikä kaupan
esineen kannalta, kuten objektiivinen arvo-
teoria edellyttää. Asia voidaan nähdä myös
niin, että subjektiivinen arvo tarkoittaa esi-
neen arvoa y h d e l l e henkilölle, kun taas
objektiivinen arvoteoria edellyttää sellaista
esineen arvoa, joka on sama mahdollisimman
monille ihmisille (WITTMANN mt. s. 64). Sub-
jektiivinen arvo nähdään usein jonkinlaisena
»subjekti-objekti-suhteena», jolloin arvon-
määrityksellä katsotaan saatavan tietoja esi-
neen (objektin) merkityksestä ihmiselle (sub-
jektille) ja hänen tarpeentyydytykselleen
(RUF mt. ss. 44 -45; WITTMANN mt. ss. 26,
54, 62; ENGELS mt. s. 39). Toisissa yhteyksissä

taas esineen arvon subjektiivisuutta koroste-
taan sen määräytymisenä esineen käyttötar-
koituksen mukaan (BRINGKMANN 1955, s.
746; vrt. von COLBE 1957, s. 16).

Subjektiivisesta arvoteoriasta esitetyt mää-
rittelyt jäävät epämääräisiksi ja tulkinnan-
varaisiksi subjektiivisuuden käsitteen moni-
selitteisyyden tähden, kuten edellä mainittiin.
Subjektiivinen arvo saatetaan nähdä maku-
asian luontoisena tunnepohjaisena suhtautu-
misena objektiin tai toisaalta käyttötarkoi-
tuksesta riippuvana, tunneseikoista vapaana
asiasuureena. Suurin osa tulkinnoista jää
näiden ääritapausten väliin. Näyttää siltä,
että kysymys ei ole niinkään varsinaisesta
arvoteoriasta, vaan pikemminkin eri tutkijain
yrityksistä sovittaa yhteen ryhmään toisis-
taan poikkeavia lukuisia arvon ja sen määri-
tyksen käsityksiä. Useilla tutkijoilla, joiden
katsotaan lukeutuvan subjektiivisen arvo-
teorian kannattajiin, lienee lähinnä ollut tar-
koitus selvittää, ettei ole esineisiin sisältyviä
»absoluuttisia» ja »todellisia» arvoja. Samalla
esineellä on useita arvoja, jotka vaihtelevat
käyttäjän ja sen mukaan, missä yhteydessä,
mihin tarkoitukseen sekä millä tavoin esinettä
käytetään. Näissä esityksissä tosin ei ole aina
tarpeeksi korostettu sitä, että arvo kytkeytyy
kaupan esinettä käyttäen saatuun tulokseen
ja arvon suuruus määrittyy verrattaessa tätä
tulosta toisilla vastaavanlaiseen tarkoituk-
seen käytetyillä kaupan esineillä saatuihin tu-
loksiin. Täten arvo on suhteellinen käsite. Tä-
hän puoleen on pyritty kiinnittämään huo-
miota gerundiivisessa arvoteoriassa.

G e r u n d i i v i s e n arvoteorian mukaan
arvoteoria ei ole tekemisissä todellisuuden,
vaan päätöksenteon kanssa: Päätäntäteoria
pyrkii ratkaisemaan ongelmaa, miten olisi
toimittava, jotta saavutettaisiin ennakolta
määrätty tavoite mahdollisimman täydelli-
sesti. Jos identifioidaan lauseiden: »A:lla on
arvo» ja »A on toivottava» sisältö, käy ilmi,
että arvo- ja päätöksenteonteorioilla on sama
sisältö. Arvo on tällöin toimintamahdollisuuk-
sien ja esineiden edullisuusarvostuksen mitta-
puu. Jos hyväksytään mainittu teorioiden
identtisyys, ilmenee, ettei ole absoluuttisia
arvoja. Esineen arvo ei riipu ainoastaan ta-
voitefunktiosta, johon nojautuen se arvoste-
taan, vaan myös ympäristöstä, jossa esine
sijaitsee. (»Lasi vettä aavikolla»!). Päätäntä-
teorian arvokäsite poikkeaa siten huomatta-
vasti vallitsevista arvokäsitteistä (KADISH


