&> MAANMITTAUSLAITOS FI

Metsdn hinta Suomessa v. 2006 - 2007

Markku Airaksinen, Simo Hannelius, Mikko Honkanen, Maija Laiti ja JuhaniVéaananen

Maanmittauslaitoksen julkaisuja nro |||







47
[/

wWp

MAANMITTAUSLAITOS.FI

N

Metsédn hinta Suomessa v. 2006 - 2007

Markku Airaksinen, Simo Hannelius, Mikko Honkanen, Maija L4iti ja Juhani Vddnanen

Maanmittauslartoksen julkaisuja nro | 1|



Julkaisun nimi:
Metsin hinta Suomessa v. 2006 —2007

Julkaisija:
Maanmittauslaitos

Kuvat: Antero Aaltonen

ISBN 978-951-48-0224-9 (painettu), 978-951-48-0225-X (verkkojulkaisu)
ISSN 1236-5084 (painettu), 1799-2133 (verkkojulkaisu)

Helsinki 201 |



Kuvailulehti Julkaisun paivimaara
22.2.201 |

Tekijat

Markku Airaksinen, Simo Hannelius (Metla), Mikko Honkanen, Maija Lééti, Juhani Viindnen

Julkaisun nimi

Metsin hinta Suomessa 2006-2007

Julkaisusarjan nimi ja numero Julkaisija/kustantaja
Maanmittauslaitoksen julkaisusarja nro 111 Maanmittauslaitos, kehittamiskeskus
Tiivistelmd

Metsin kdypédd hintaa arvioitaessa yleisesti kiytetty menetelmd Suomessa on summa-arvomenetelma. Me-
netelmin kéyttokelpoisuuden selvittdmiseksi ja soveltamisen ohjeistamiseksi erityisesti arvioitaessa laa-
jojen metsialueiden kédypdd hintaa on Maanmittauslaitos tehnyt ekonometriset tutkimukset: Metsén hinta
Suomessa v. 1983-84, julkaisu nro 61 ja Metsin hinta Suomessa 1995, julkaisu nro 88, joissa selvitettiin
metsin kiyvin hinnan ja summa-arvon vilistd yhteytti.

Nyt kisilld oleva tutkimus on Maanmittauslaitoksen julkaisun nro 88 ajantasaistus, jonka tarkoituksena
on selvittdd metsistd maksetun kauppahinnan ja sille lasketun summa-arvon suhdetta vuosien 2006-2007
tilanteessa ja mahdollisesti muiden tekijéiden vaikutusta metsdn hinnanmuodostukseen.

Liséksi tutkimuksessa tutkittiin markkinapohjaisen tuottoarvomenetelmén soveltuvuutta metsikiinteistdjen
markkina-arvon méirittimiseen. Kdytossi olleesta kauppahinta-aineistosta analysoitiin ne sisdiset korot,
joilla kauppaa kidydadn metsikiinteistomarkkinoilla.

Tutkimushanketta varten kerittiin koko maan alueelta 327 metsikiinteistokaupan tiedot vuosilta 2006-
2007. Kauppa-hinta-aineisto koottiin Maanmittauslaitoksen ylldpitamain kiinteistojen kauppahintarekiste-
rin pohjalta. Metsén inventointi ja perusteet taloudellisille laskelmille tilattiin Metsédntutkimuslaitokselta
(METLA).

Verkkojulkaisun osoite Jakaja Hinta
www.maanmittauslaitos.fi/toiminta/julkaisut > julkaisusarja | MML:n karttavarasto 20 euroa
Julkaisuvuosi Sivumaara Avainsanat

. . Metsin arviointi, summa-arvo, tuottoarvo, markkina-arvo
2011 35 sivua + liitteet
ISBN ISSN Kieli
ISBN 978-951-48-0224-9 (painettu), ISSN 1236-5084 (painettu), Suomi

978-951-48-0225-X (verkkojulkaisu) 1799-2133 (verkkojulkaisu)




Keskeisia kasitteita

Arviointimenetelmd = Menettelytapa, jolla kohteen
arvo, tuotto tai kohteen tuottamisesta tai kiyttdmisesti
johtuva kustannus miiritetddn.

Diskonttaus = Tulevaisuudessa saatavien tai maksetta-
vien rahaméédrien muuttamista nykyhetken rahamé&i-
riksi eli nykyarvoiksi. Menetelmi ottaa huomioon
rahan aika-arvon, jolloin tulevaisuudessa saatavan
rahamé@érén arvo on aina pienempi kuin nykyhetkena
saatavan samansuuruisen rahaméérin arvo.

Diskonttaustekija = Tekijd, jolla kertomalla tulevai-
suudessa saatava tai maksettava rahaméérd saadaan
muutettua nykyhetken arvoksi. Diskonttaustekijin
suuruus riippuu siitd, kuinka monen vuoden kuluttua
nykyhetkestd rahamiiri saadaan ja kuinka suurta kor-
kokantaa diskonttauksessa kdytetddn.

Erillisarvo = kohteen arvo ilman kiyttoyksikon vai-
kutusta (Suomen Kiinteistoarviointiyhdistys ry. 1986,
s. 13).

Erillisarvomenetelmd = Arviointimenetelmi, jossa
kayttoyksikko arvioidaan sen eri omaisuusosien eril-
lisarvojen summana.

Hakkuuarvo = Téssd koko pystypuustolle tilavuuden,
edullisimman puutavaralajijakauman ja vallitsevien
kantohintojen perusteella laskettu arvo. Se ei tarkoita
vain metsilain mukaan hakattavissa olevan puuston
madrad.

Hakkuumahtomenetelmd = Tuottoarvomenetelmad,
joka perustuu mahdollisimman suureen hakkuukerty-
méén lahitulevaisuudessa.

Heti hakattavissa oleva puusto = Puusto, joka on ha-
kattavissa vélittdmasti tai muutaman vuoden kuluessa
metsdlakien ja Hyvin metsdnhoidon suositusten pe-
rusteella.

Hinta = Hyodykkeesti rahana suoritettu vastike (Suo-
men Kiinteistdarviointiyhdistys ry. 1986, s. 40).

Kantohinta = Ostajan raakapuusta maksama hinta kau-
passa, jossa myyjd luovuttaa metsian hakkuuoikeuden.
Ostaja huolehtii puutavaran hakkuusta ja kuljetukses-
ta. Sen yksikko on euroa kuorellista kiintokuutiomet-
rid kohden (Hannelius ym. 1989, 5.358).

Kauppa-arvomenetelmd = Arvioitavan kohteen kanssa
vertailukelpoisista kaupoista maksettuihin, edustaviin
kauppahintoihin perustuva arviointimenetelma.

Kehitysluokka = Metsikon luokittaminen sen kehi-
tysvaiheen mukaan (Hyvéin metsdnhoidon suosituk-
set. Metsdtalouden kehittdmiskeskus Tapio. Helsinki
2006. .85 - 86).

Aukea - AO
Siemenpuumetsikko - SO

Ylispuustoinen taimikko - Y1
Pieni taimikko - T'1

Varttunut taimikko - T2

Nuori kasvatusmetsikko - 02
Varttunut kasvatusmetsikko -03
Uudistuskypsa metsikko - 04
Suojuspuumetsikko - 05

Kiinteisto = Téassi, paitsi rajoiltaan médrittyi ja kiin-
teistorekisteriin merkittyd maanpinnan osaa ja méi-
rdalaa silld olevine ja samalle omistajalle kuuluvine
rakennuksineen, kiinteine rakenteineen seké siithen
kuuluvine muine etuisuuksineen.

Kiinteistoarviointi = maa- ja vesialueen seké niilld
olevan omaisuuden ja niihin kohdistuvan oikeuden
taloudellisen arvon tai arvovaikutuksen madrittimista.

Kiinteiston arvo = Sen kyky tyydyttdd vilittomasti tai
vélillisesti inhimillisid tarpeita (Suomen Kiinteistdar-
viointiyhdistys ry. 1986, s. 13).

Kokonaisarvo = Kdyttoyksikon arvo yhtend kokonai-
suutena arvioituna (Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys
ry. 1986, s. 14).

Kokonaisarvomenetelmd = Arviointimenetelm4, jossa
kayttoyksikon arvo mééritetddn kokonaisarvosta ldh-
tien kaikkia eri osia erikseen arvioimatta.

Kokonaisarvon korjaus = Korjaus, jolla omaisuusosit-
tain arvioidun kdyttdyksikon arvo tarkistetaan vastaa-
maan kéyttoyksikon jakamatonta kokonaisarvoa (Suo-
men Kiinteistdarviointiyhdistys ry. 1986, s. 42).

Korko = Pddomalle maksettava korvaus silté ajalta kun
se on sidottuna tiettyyn kohteeseen.

Kustannusarvo = Téssd taimikon arvo, joka médri-
tetddin arviointiajankohtaan mennessi aiheutuneiden
perustamis- ja hoitokustannusten seki sijoitetun pai-
oman korkokustannusten mukaan (Hannelius ym.
1989, s. 362).

Kustannusarvomenetelmd = Arviointiajankohtaan
mennessd aiheutuneisiin perustamis- ja hoitokustan-
nuksiin perustuva arviointimenetelma4.

Kdypd hinta = Kohteesta paikkakunnalla todennékoi-
sesti maksettava hinta (Suomen Kiinteistéarviointiyh-
distys ry. 1986, s. 42).

Markkina-arvo = Se arvioitu rahamiird, jolla omai-
suus vaihtaisi omistajaa arvioinnin arvopdivani kaup-
paan halukkaan ja toisistaan riippumattoman myy-
jin ja ostajan vélilld asianmukaisen markkinoinnin
jilkeen osapuolten toimiessa tietoisesti, jirkevisti ja
ilman pakkoa (Kansainvélinen Arviointistandardiko-
mitea 2004, s. 38).



Metsikko = Viljavuudeltaan, puustoltaan ja kehitysluo-
kaltaan yhtendinen metsilon osa. Metsédnkdsittelyn pe-
rusyksikko (Hannelius ym. 1989, s. 366).

Metsdlo = Yhteen tai useampaan tilaan tai talousyk-
sikkoon kuuluvat metsikot. Se on taloudellisesti ja
hallinnollisesti itsendinen kokonaisuus (Hannelius ym.
1989, s. 367).

Metsdmaan arvo (paljaan maan arvo) = Metsdmaan
puuntuotoskyvyn, puulajin, todennikdisten kantohin-
tojen ja metsidnhoitotdiden ym. kustannusten perus-
teella laskettu paljaan maan odotusarvo (Hannelius
ym. 1989, s. 371-372).

Metsdn arvo = Tédssd metsidtalousmaan ja siihen liitty-
vin puuston yhteistd arvoa. Synonyymina tdssd yhte-
ydessd kdytetddn termid metsikiinteiston arvo.

Metsdnarviointi (metsdn arvon mddrittiminen) = Tas-
sd metsdomaisuuden ja siihen kohdistuvan oikeuden
taloudellisen arvon tai arvovaikutuksen madrittamista
(vrt. kiinteistoarviointi).

Metsdtalouden maa = Metsitalouden kidytossi oleva
maa, johon luetaan metsdmaa, kitumaa ja joutomaa
sekd metsitalouden kdyttimét tiet, varastot jne.

MOTTI = Metsédnkasvatusohjelmisto, joka tuottaa
puuston kehitysennusteita kasvu- ja tuotosmallien
avulla.

Miidrdala = Rajoiltaan tai alaltaan mééritty alue, jota
ei ole vield muodostettu kiinteistoksi.

Nykyarvo = Tulonodotusten diskonttaamiseen perustu-
va arvo, jota laskettaessa kaikki tulevat tulot ja menot
siirretdédn laskentakorkoa kiyttden nykyhetkeen.

Odotusarvo = Paitekorjuuikéistid puustoa nuoremman
metsikon arvo, joka saadaan puustosta tulevaisuudessa
saatavien nettohakkuutulojen nykyarvona (Hannelius
ym. 1989, s. 371).

Odotusarvokerroin = Kerroin, jolla padtekorjuuikéis-
td nuoremman metsikon hakkuuarvo on kerrottava
puuston odotusarvon méérittdmiseksi (Hannelius ym.
1989, s. 371).

Odotusarvolisd = Puuston odotusarvon ja hakkuuar-
von erotus (Hannelius ym. 1989, s. 371).

Prolongointi = Diskonttauksen vastakohta, jolla rahal-
le voidaan koronkorkolaskennalla mééarittdd myohem-
péd ajankohtaa vastaava arvo.

Puuston hakkuuarvo = Metsédn pystypuuston tilavuu-
den, edullisimman puutavaralajijakauman ja vallitse-
vien kantohintojen perusteella laskettu arvo.

Summa-arvomenetelmd = Kohteen omaisuusosien
erillisarvojen summaan perustuva arviointimenetelma.

Taimikko = Nuorta metsii, jonka latvusto ei yleen-
sd ole vield sulkeutunut. Puut eivit ole saavuttaneet
kuitupuutavaralajien kokovaatimuksia (Hannelius ym.
1989, s. 378).

Taimikon arvo = Odotettavissa olevien tulojen nykyar-
vo. Taimikon arvo voidaan laskea myds aiheutuneiden
kustannusten mukaan (vrt. kustannusarvo).

Tehoisa ldmposumma (degree days, d.d) = vuorokau-
sien keskildmpétilojen summa, kun keskildmpdétilasta
on ensin vihennetty viisi astetta. Limposumma laske-
taan koko vuodelle (Evira).

Tuottoarvomenetelmd = Arviointimenetelmd, jolla
kohteen arvo midritetdéin kohteesta tuottoaikana toden-
nidkoisesti saatavien tuottojen padomitettuna arvona.

Vallitseva puulaji = se puulaji, jonka osuus tilavuu-
desta on suurin.



Tiivistelma

Tutkimuksen keskeiseni tavoitteena oli ajantasaistaa Maanmittauslaitoksen julkaisu n:o
88 Metsdn hinta Suomessa v. 1995, jossa selvitettiin laajahkojen metsitilojen kauppahin-
ta-aineiston avulla perinteiselld summa-arvomenetelmilld kaupan kohteille laskettujen
arvojen ja maksettujen kauppahintojen vilistd suhdetta.

Nyt kisilld olevassa tutkimuksessa kerdttiin 327 vuosina 2006-2007 tehtyd edustavaa,
pinta-alaltaan véhintdén kahden hehtaarin suuruista metsidkauppaa koko maassa. Koh-
teiden metsdvaratunnukset selvitettiin joko maastossa tai kayttamailld hyvéksi voimas-
sa olevia metsdsuunnitelmiin. Ndiden kayttoon pyydettiin ja saatiin metsdnomistajien
suostumus. Aineiston otannassa ja kohteiden valinnassa kiytettiin hyviksi Metlan kau-
kokartoitusmenetelmin hankittua metsivaratietoa. Tilakohtaiset metsdvaratunnukset ja
taloudelliset tunnusluvut (summa-arvot ja sisdiset reaalikorot) laskettiin Metlassa.

Tutkimuksessa muodostettiin hintamallit maan kolmelle osa-alueelle. Liséksi muodos-
tettiin koko valtakunnan kasittdvid malleja. Mallit ovat muodoltaan lineaarisia. Niiden
selitysasteet (R?) vaihtelivat alueesta riippuen vililld 0,66 - 0,92 ja jdannoskeskihajonnat
(s) vélilld 48 % - 72 %.

Muodostetuissa aluemalleissa kauppahintaa selittdvind muuttujina ovat kohteen summa-
arvojen omaisuusosa-arvot ottamatta huomioon odotusarvolisdd sekd kohteen 1ampo-
summa. Valtakunnallisessa mallissa summa-arvon osat ovat erillisind muuttujina.

Odotusten mukaisesti summa-arvon hintavaihtelua selittdvé vaikutus osoittautui erittdin
voimakkaaksi. Sen sijaan monet muut tutkitut tekijit eivit tulleet hintamalleihin mukaan.
Ne joko eivit olleet tilastollisesti merkitsevid tai niiden parametrit olivat epdloogisia.

Suoritettu analyysi osoitti, ettd aluemalleja voidaan kiyttdd kokonaisia metsétiloja arvi-
oitaessa ja ettd kohdeolosuhteissa laskettu summa-arvo ilman odotusarvolisdéd on voima-
kas metsén hintaa selittdvi tekijd. Valtakunnan mallilla laskettuja tuloksia voidaan pitdi
1dhinn4 suuntaa antavina.

Lisdksi aineistot ja niiden laskentatulokset osoittivat, ettd summa-arvoon tehtdavi koko-
naisarvon korjaus todennikoiseen arviointikohteen markkina-arvoon péidsemiseksi on
selvésti alennus, joka vaihteli keskiméérin vililld 24 - 45 % alueesta riippuen. Verrattuna
mainittuun aikaisempaan metsidnhintatutkimukseen kokonaisarvon korjaus oli nyt keri-
tyn havaintoaineiston mukaan keskimédrin noin 20 prosenttiyksikkdd pienempi.

On kuitenkin muistettava se, ettd eri ajankohtien (1983-84, 1995 ja 2006-07) summa-
arvolaskelmien perusteet (laskentakorot, tuotosmallit ja kantohintojen odotusarvot) eiviit
olleet yhdenmukaisia.

Eri ajankohtina myyntiin tulleiden metsitilojen puuston keskitilavuudet ja kehitysluok-
kien jakaumat tiloilla ovat olleet selvisti vaatimattomampia kuin saman alueen yksityis-
metsissd keskimairin. (Airaksinen 2008, s. 55)

Havaintoaineistosta laskettiin myos kohteiden sisdiset korot, jolloin saatiin selville, milld
koroilla vuosien 2006-2007 olosuhteissa metsikiinteistomarkkinoilla Suomessa kiytiin
kauppaa. Havaittiin, ettid korko ei ole vakio, vaan muuttuu kohteiden puuméiérédn muut-
tuessa.



Alkusanat

Metsitalous on perinteisesti ollut suomalainen vahvuus. Voisi kuvitella, ettd meilld
my06s metsidkiinteistdjen arvon méadritys olisi kehittynyt pitkélle. Ylldttden ndin ei ole.
Vaikka suomalaiset metsédvarat ja niiden kehittyminen tunnetaan tarkkaan, ei metsé-
kiinteistdjen arvon méidritystd kohtaan ole metsétaloustieteisséd tunnettu juurikaan
kiinnostusta.

Metsdkiinteistdjen arvoa kdytinnon metsdmarkkinoilla on vakiintuneesti miiritetty
summa-arvomenetelmilld, jonka teoreettiset heikkoudet kuitenkin jo pitkéddn ovat
tieteisopissa tunnustettu. Ongelmalliseksi summa-arvomenetelmin tekee se, ettei ~oi-
keaoppista” eli Tapion taskukirjoissa aputaulukoineen jo pitkdén julkaistua summa-
arvomenetelmin sovellutusta kdytdnnossd juurikaan kéytetd vaan jokaisella itseddn
kunnioittavalla metsdorganisaatiolla on oma sovellutuksensa omine taulukoineen.

Summa-arvomenetelmissd vadjaamitta tarvittavan kokonaisarvon korjauksen suu-
ruus riippuu olennaisesti kéytettdvistd taulukoista. Kdytannon markkinoilla toimivilla
on nippituntuma omassa sovellutuksessaan tarvittavasta kokonaisarvon korjauksesta.
Viranomaisena esimerkiksi jakoja ja pakkolunastuksia varten metsékiinteiston arvoa
madrittdviltd tillainen ndppituntuma viistdmétti puuttuu.

Lahivuosikymmenini ainoastaan Maanmittauslaitos on julkaissut tutkimustuloksia
metsikiinteistdjen laskennallisen summa-arvon ja markkina-arvon suhteesta eli ko-
konaisarvon korjauksesta. Nyt kisilld oleva julkaisu jatkaa aiempien julkaisujen eli
Metsén hinta Suomessa v. 1983-84, julkaisu nro 61 ja Metsin hinta Suomessa 1995,
julkaisu nro 88, aloittamaa sarjaa.

Metsintutkimuslaitoksen (METLA) julkaisema MOTTI-sovellus mahdollistaa met-
sén kasvatuksen ja késittelyn simuloinnin ja siten luo pohjaa metsén arvon méirityk-
seen tuottoarvopohjaisesti. Simuloinnin lisdksi tuottoarvomenetelmin soveltaminen
vaatii tietoa tuottovaatimuksesta eli tuottoarvolaskelmissa kdytettivistd korkotekijds-
td. Nyt kisilld olevassa julkaisussa on pystytty toteutuneista kiinteistokaupoista las-
kemaan toteutuneet tuottovaatimukset ja siten saatu merkittavaid uutta tutkimustietoa.

Lampimait kiitokset tutkimuksen tekijoille, TkT Markku Airaksiselle ja hinen veta-
mélleen projektiryhmidlle. Erityisesti haluan kiittd4 projekti- ja johtoryhmissé vaikut-
taneita sidosryhmien asian-tuntijoita eli METLAn emeritustutkijaa Simo Hanneliusta
ja Metsitalouden kehittdmiskeskus Tapioa edustanutta Raito Paanasta.

Toivon MOTTI-mallien ja nyt julkaistujen tutkimustulosten auttavan metsén arvon
midritystd askeleen kehittyneempiin suuntaan - markkinapohjaisen tuottoarvome-
netelmin kayttdon.

Sakari Haulos
Yli-insinOori
Maanmittauslaitoksen keskushallinto
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| Johdanto

|.1 Yleista

Summa-arvomenetelmén perustana on Faustmannin
(1849) paljaan maanarvon kaava, jossa metsikostd tu-
levaisuudessa saatavat tuotot, kustannukset ja hinnat
oletetaan tunnetuiksi. Kaavan avulla on mahdollista
laskea odotusarvoja eri ikédvaiheiden metsikoille. Néi-
td laskettuja arvoja kdyttden saadaan metsikiinteiston
summa-arvo laskemalla yhteen maapohjan arvo, taimi-
kon arvo, puuston hakkuuarvo ja odotusarvolisi. Hak-
kuuarvo saadaan lasketuksi Metsidntutkimuslaitoksen
tilastoimien alueellisten kantohintatietojen pohjalta.
Maapohjan arvot, taimikoiden arvot ja odotusarvoli-
sdt saadaan Metsitalouden kehittdmiskeskus Tapio:n
valmiiksi laskemista taulukoista. Niitd on perinteisesti
ajantasaistettu kymmenvuotisvélein ja julkaistu erilli-
sind ja my0s Tapion taskukirjoissa.

Kaavamaisen menetelmén laskelmien oletukset ja ldh-
tokohdat on usein kyseenalaistettu. Sen soveltamista
on tukenut vaihtoehtoisen menetelmin puute ja sovel-
tamisen yksinkertaisuus ja helppous.

Tutkimusten mukaan menetelmén on kuitenkin todettu
systemaattisesti johtavan vapaaehtoisissa metsikiin-
teistokaupoissa maksettuja kauppahintoja korkeam-
paan hintaan. Markkina-arvon arvioinnissa summa-
arvoon on tehtidva ns. kokonaisarvon korjaus.

Tuottoarvomenetelmédd on yleensd kiytetty suurten
metsdalueiden arvioimiseksi. Sen soveltaminen ei té-
hin asti ole ollut kovin yleistd, koska laskelmat ovat
tyolditd, tuotosmallit epidtarkkoja ja tuottovaateen ar-
viointi laskentakoron muodossa on vaikeaa.

Toisaalta kiinteistdarvioinnissa useamman arviointi-
menetelmin kidyttd on suositeltavaa, kun se on mah-
dollista. Tuottoarvomenetelmén kehittaminen ja sovel-
taminen on kuitenkin tullut mahdolliseksi markkinoil-
le tarjottaville yksityistiloille sen vuoksi, ettd useasta
metsikostd koostuville metsitiloille voidaan ennustaa
tuotos ja sen puutavaralajien rakenne. Ennusteiden
laskenta on automatisoitu Metlassa kehitetyillda MOT-
TI-metsdnkasvatusohjelmistolla. Nyt kisilld oleva
kauppahintatutkimus mahdollistaa korkojen méaariy-
tymisen analysoinnin. Sen tuloksena on arvioitavissa,
kuinka suuri on metsédén sijoittaneiden tuottovaade.
Kun tuo markkinaehtoisesti toteutunut korko tunne-
taan, sitd voidaan soveltaa tuottoarvomenetelmassi
markkina-arvon arvioimisessa.

|.2 Aikaisemmat tutkimukset

.2.1 Summa-arvomenetelma

Metsin kdypdd hintaa arvioitaessa yleisesti kdytetty
menetelméd Suomessa on summa-arvomenetelmi. Me-
netelmén kdyttokelpoisuuden selvittamiseksi erityisesti
arvioitaessa laajojen metsdalueiden kdypdd hintaa teki
silloinen Maanmittaushallitus 1980-luvulla ekonomet-
risen tutkimuksen, jossa selvitettiin metsén kdyvin hin-
nan ja summa-arvon vilisti yhteytti (Metsdn hinta Suo-
messa v. 1983-84, MMHn julkaisu nro 61). Aineistona
oli 442 vuosina 1983-84 koko maassa tehtyd yli 10 ha:n
metsidalueen kauppaa.

Seuraava tutkimus Metsdn hinta Suomessa 1995, Maan-
mittauslaitoksen julkaisu nro 88, oli edelld mainitun
metsidnhintatutkimuksen ajantasaistus. Siind analysoi-
tiin 339 pinta-alaltaan yli 10 hehtaaria késittavia kiin-
teistokauppaa koko maasta.

Edelld mainituissa tutkimuksissa muodostettiin met-
sdn kauppahintaa kuvaavat hintamallit maan eri osa-
alueille sekd koko maata kasittdvit mallit, ja todettiin,
ettd summa-arvo ilman odotusarvolisii selittdi erittdin
hyvin laajahkosta metsdalueesta maksettua kauppa-
hintaa.

Summa-arvomenetelmén oleellinen osa, kun tavoit-
teena on arvioitavan kohteen markkina-arvo, on koko-
naisarvon korjaus, silld ilman sitd summa-arvomene-
telmé johtaa péddsiintoisesti liian korkeisiin arvoihin.
Kokonaisarvon korjaukseen vaikuttavat metsén hallin-
tokulut, metsdverotus, metsdlon koko, sijainti, puus-
ton madri ja laatu, hakkuumahdollisuudet, hoitotyot,
kiinteistorasitteet sekd mahdolliset metsén erityisarvot
ja -oikeudet. Kiytinnossd kokonaisarvon korjaus on
ollut 15-50 % laskennallisesta maan ja puuston arvo-
jen summasta.(Oksanen-Peltola 1994, s. 30-31).

Tutkimuksissa havaittiin, ettd summa-arvoon oleelli-
sena osana kuuluva kokonaisarvon korjaus oli koko
maan aineistossa keskimairin 40 - 50 %:n luokkaa,
kun laskennassa kéytetyissd summa-arvoissa ei ollut
mukana odotusarvolisia.

Analyysit osoittivat, ettd aluemalleja voidaan kayttidd
kokonaisia metsétiloja arvioitaessa ja ettd kohdeolo-
suhteissa laskettu summa-arvo ilman odotusarvolisda



on voimakas metséin hintaa selittdvé tekija. Valtakun-
nan mallilla laskettuja tuloksia voidaan pitdi ldhinna
suuntaa-antavina.

Haulos (1994, s. 71-81) on selvittdnyt summa-arvo-
menetelmin soveltuvuutta metsdn markkinahinnan
madrittamiseen. Havaintoaineisto késitti 21 metsa-
kauppaa, jotka oli tehty aikavililld tammikuu 1992 —
helmikuu 1994. Kaupan kohteiden tiedot selvitettiin
kauppahintarekisterin, peruskarttatarkastelun ja met-
sdsuunnitelmien perusteella.

Tutkimuksessa laskettiin ekonometrisid malleja, joissa
selitettdavini oli metsékiinteiston kokonaiskauppahin-
ta sekd kauppahinnan ja summa-arvon vilinen suhde.

Kokonaiskauppahintaa kuvaavassa mallissa tilastolli-
set tunnusluvut viittaavat merkittdvain riippuvuuteen
summa-arvon ja kauppahinnan vililld. Kaavan mu-
kaan kokonaisarvon korjaus kdytetyssd havaintoai-
neistossa on noin 40 % suurusluokkaa.

Analyysissid odotusarvo-osuuden kerroin sai negatii-
visen arvon, joka merkitsee sitd, etti summa-arvossa
odotusarvo-osuuden lisdéintyessd kauppahinta piene-
nee. Alennus kauppahinnassa vastaa keskimé@érin odo-
tusarvolisidn osuutta summa-arvosta.

Hauloksen mukaan kokonaisarvon korjauksena voi-
daan kiyttdd - 20 % - - 30 %, mikéili odotusarvoa ei
ole otettu mukaan.

Malmi, I ym. (Maanmittauslaitos. 2001) suoritti kaup-
pahintatutkimuksen, jossa metsdn summa-arvon osille
laskettiin omaisuusosittaiset korjauskertoimet. Tavoit-
teena oli my0s tarkastella metsien metséllisten tunnus-
lukujen ja vastaavista kohteista maksettujen kauppa-
hintojen jakaumien suhdetta toisiinsa.

Aineistona kéytettiin Maanmittauslaitoksen ja Met-
sdantutkimuslaitoksen kerdimiid materiaalia vuoden
1995 metsétilakaupoista.

Tutkimuksessa laskettiin hintamallit Eteld- ja Pohjois-
Suomen taimikkovaltaisille sekéd pédédasiassa nuoria
kasvatusmetsid sisiltdville metsékiinteistoille. Eteld-
Suomen osalta muodostettiin my0s varttuneiden kas-
vatusmetsien hintamalli. Selitettdvdnd muuttujana
malleissa oli toteutunut kokonaiskauppahinta, jota
selitettiin summa-arvon eri osa-arvoilla, eli uudistus-
kypsin puuston hakkuuarvolla, kasvatuspuuston hak-
kuuarvolla sekd taimikon odotusarvon ja maan arvon
yhteenlasketulla tekijdlld. Osa-aineistoista laskettiin
myds rinnakkaiset hintamallit, joissa maapohjan arvo
sisdltyy summa-arvon osiin.

Tutkimuksen perusteella todetaan, ettd summa-arvo-
menetelmiin eri osille on mahdollista laskea omaisuus-
osittaiset korjauskertoimet erityyppiset metsikkotun-
nukset omaavien metsikiinteistdjen osalta.

|.2.2 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmi on yksi yleisimmisti investoin-
tien edullisuuden arviointimenetelmisti. Siind arvi-
oidaan ja lasketaan vaihtoehtoisten sijoituskohteiden
edullisuuksia. Niistd valitaan paras sen mukaan, mika
sijoitus tuottaa korkeimman nettotulojen nykyarvon.
Ajatustapa soveltuu myos kiinteistdjen arviointiin,
kun omaisuudesta on odotettavissa nettotuloja uhrat-
tujen menojen jilkeen. Metsdomaisuuden arviointiin
menetelmi sopii hyvin varsinkin nykyisin, kun tulo-
nodotuksia on mahdollista ennustaa metsidn kasvun
ja tuotoksen perusteella. Kiinteistdarvioinnissa tuot-
toarvo lasketaan odotettavien tulojen ja menojen suu-
ruudet ja ajankohdat tuntien diskonttaamalla. Sovel-
tamisen suurin epdvarmuus liittyy diskonttauskoron
suuruuteen ja siithen, miten sijoittajat ottavat huomi-
oon riskin. Metsisijoituksissa epdvarmuutta aiheuttaa
sekin, ettd tulojen odotusaika on ylisukupolvinen.

Laskentakoron eri tekijdt

Liiketaloudellisissa edullisuuslaskelmissa laskenta-
korko kuvastaa sitd uhrausta, miké aiheutuu, kun raha
sidotaan tiettyyn investointiin. Mutta se toisaalta ku-
vastaa sitd tuottovaadetta (prosenteissa ilmaistuna),
mité tdstd investoinnista halutaan tai sitd tuottoa, mikd
toisista investoinneista rahojen vaihtoehtoisessa kéy-
tossé saataisiin. (Honko 1979, s. 85).

Laskentakorkokanta ei voi olla alempi kuin investoin-
teihin kiytettdvien rahojen korkovaatimus ts. niiden
kustannukset. Siten niméd muodostavat laskentakorko-
kannalle alarajan. Tamin yldpuolella on tavallisesti se
tuotto, miké rahoille saataisiin toisissa vaihtoehtoisis-
sa sijoituskohteissa. (Honko 1979, s. 85).

Hongon (1979, s. 18) mukaan investoinneille on tun-
nusomaista aikaulottuvuus. Investoinnin suorittami-
nen merkitsee pddoman sitomista vuosiksi, ehki vuo-
sikymmeniksi eteenpdin. Sijoittaja vaatii taloudellisen
korvauksen sekd kulutuksen siirtdmisestd ettd inves-
tointiin liittyvéstd riskistd. Osa sijoituksen odotetus-
ta tuotosta on korvausta odotuksesta ja osa korvausta
riskistd. (Miettild-Olkkonen 1993, s. 136-137). Tulon
odotukseen siséltyvi korvaus johtuu siitd, ettd ihmiset
mieltdvit heti saatavan tulon myodhédisempdi arvok-



kaammaksi johtuen mm. inflaatiosta. Sijoittaja halu-
aa korvauksen tulevaisuuden epdvarmuudesta. Mitd
suurempi on todenn#koisyys tulon reaaliarvon nega-
tiiviseen muutokseen tulevaisuudessa, sitd suurempaa
vuosittaista korvausta sijoittaja haluaa.

Metsén arvioinnissa ongelmalliseksi laskelmissa kay-
tettdvdn laskentakoron maédrittimisen tekee tulojen
pitkd odotusaika ja sen seurauksena pientenkin muu-
tosten suhteellisen suuret vaikutukset lopputulokseen.
Muista tuottoarvolaskennan tekijoistd, kuten puuston
kehityksestd ja puun pitkdnaikavilin historiallisesta
hintatasosta on runsaasti tutkittua tietoa, jonka perus-
teella ne uskotaan voitavan méirittdd suhteellisen luo-
tettavasti pitkélle tulevaisuuteen.

Metsisijoittajat asettavat laskentakoron erilaiseksi sen
mukaan, millainen tuottovaatimus kullakin on. Ase-
tettuun tuottovaatimukseen vaikuttavat vaihtoehtoiset
sijoitusmahdollisuudet ja monet muut tekijit. Oksa-
nen-Peltola (1990, s. 17-18) toteaa, ettid tuottovaati-
musta ilmaisevan koron suuruuteen liittyvid tutkimus-
tuloksiakin on olemassa ja niiden tulokset vaihtelevat
2-5 %:n vililld. Namai lievésti aliarvioidut luvut piti-
vit paikkansa, kun makrotason laskelmien perusteella
laskettiin metsikeskusten alueille metsitilasijoitusten
sisdisid reaalikorkoja 2000-luvulla (Hyytidinen, ym.
2007). Koron suuri vaihtelu johtuu mm. korkoprosent-
tiin siséllytettyjen erilaisten tekijoiden vaikutuksesta.
Alhaista korkoa on perusteltu metsdomaisuuden tuo-
ton riskittdmyydelld ja puun reaalihinnan kehitykselld.

Yksi metsdekonomistien kdyttdima peruste korkovalin-
noille on pitkdjdnteiset valtion lainat tai obligaatiot.

Hilden ym. (1998, s. 36) ottivat Natura 2000 -ver-
koston vaikutusten arviointilaskelmissaan korkokan-
nan perustaksi valtion pitkdaikaisiin obligaatioihin
perustuvan reaalikoron deflatoituna kuluttajahintain-
deksilld. Korkokantana he ovat metsidhehtaarin arvoja
laskiessaan kiyttineet 3-5 %:n laskentakorkoja. He
toteavat myo0s, ettd kiytettdessd 4-5 %:n korkoja met-
sdhehtaarin arvo vastaa likimain metsdmaasta mak-
settuja hintoja. Suurta korkoprosenttia on perusteltu
lahitulevaisuuden tulojen suhteellisen arvon tirkeydel-
14 ja puunkasvatuksen kustannustason nousulla. Kor-
kotasoon vaikuttavia tekijoitd ovat edelld mainittujen
vaihtoehtoisten sijoitusmahdollisuuksien lisdksi mm.
yhteiskunnan vaikutus ja kasvuolosuhteet.

Metsdsijoituksen vertaaminen obligaatioihin ja
porssiosakkeisiin

Tuoton aikaulottuvuus kytkee sijoituksen nykyarvon
korkotasoon. Lyhyellad aikavélilli molempien vaihte-
lu on suurempaa kuin pitkélld aikavililld. Kiinteisto-
pddoman pitkédn elinkaaren vuoksi sen tuottoa ei ole
syytd vertailla lyhytaikaisten sijoitusinstrumenttien
tuottoihin. Sijoittajan ndkdkulmasta tulee kiinteistosi-
joituksen tuottovaatimuksen olla riskittomien pitkéai-
kaisten sijoituskohteiden tarjoamaa tuottoa suurempi.
Tiéllaisia riskittomid instrumentteja ovat esimerkiksi
valtion verottomat obligaatiot. Niiden tuottotason
lisdksi sijoittajan tulee saada tietty riskipreemio eli
kohteen ’riskikkyydestd’ riippuva tuottolisd. Reaali-
nen, inflaatiosta puhdistettu tuotto voi keskimiirin
olla kansantalouden kasvuvauhdin suuruinen. Toisen
maailmansodan jéilkeen se on eri maissa vaihdellut 2-5
%:n vililld. (Miettild & Olkkonen 1993, s. 150).




2 Metsan arvon maarityksen menetelmia

2.1 Yleista arviointimenetelmista

Metsén arvon méadrittiminen on osa kiinteistéarvioin-
nin kokonaisuutta. Kiinteistéarvioinnin tarkoituksena
on kiinteistoarviointisanaston mukaan midrittdd maa-
ja vesialueen sekd niilld olevan omaisuuden ja niihin
kohdistuvan oikeuden taloudellinen arvo tai arvovai-
kutus. Kiinteistdarvioinnissa yleisesti kdytettyjd arvi-
ointimenetelmid ovat kauppa-arvomenetelmd, tuotto-
arvomenetelmd ja kustannusarvomenetelmd. Metsin
arvon madrityksessd kdytetddn paljon summa-arvo-
menetelmdd, joka on tuottoarvomenetelmén sovellus.

Kun kéytetdan yhdessd kauppa- ja tuottoarvomenetel-
mii, tavoitearvona on markkinapohjainen tuottoarvo
(Kuva 1).

Kauppa-arvomenetelmd perustuu toteutuneiden met-
sitilakauppojen ja niiden hintatason arviointiin. Tuot-
to- ja summa-arvomenetelmalld voidaan madrittaa
laskennalliseen tuottoon perustuva metsdn metsita-
loudellisen arvo. Kustannusarvomenetelméssd met-
sdn arvo médritetddn sen perustamisesta ja hoidosta
aiheutuneiden kustannusten avulla. Kustannusarvojen
laskenta tulee kyseeseen vain harvoin. Metsin arvon
midrityksessd voidaan kdyttdd my0s ns. hakkuumah-
tomenetelmdd. Menetelmi on tuottoarvomenetelmin

erikoistapaus, jossa puustoa oletetaan myytivén ldhi-
aikoina mahdollisimman paljon. Hakkuumahto ker-
too, mikd on tilan heti hakattavissa olevan puuston
myyntiarvo.

Eri arviointimenetelmét tukevat toisiaan, ja usein
saattaa olla perusteltua kiyttd4 useampaa menetelmad
ja vertailla niiden tuloksia. Milldin menetelmilld ei
saada tulokseksi yhtd “oikeaa” arvoa, pikemminkin
ne antavat paidtoksentekijille ohjeellista informaatio-
ta paitoksentekoa varten kiinnittien huomiota siihen,

Metsén arvon miirityksen kohteet voidaan jakaa kay-
tettdvien menetelmien suhteen kahteen luokkaan sen
perusteella, millainen on arvioitava kokonaisuus:

1. Kokonaiset metsitilat tai niisti rajatut osa-alueet eli
midrdalat. Kohteille on olemassa markkinat ja niille
on maédritettdvissd markkinaperusteinen arvo kaup-
pahintoihin perustuen tai tuottoarvomenetelmilla.

2. Metsdd kasvavat pienet alueet kuten yksittdiset met-
sakuviot, sdhko- ja tielinjat tai esimerkiksi tuhoutu-
neet taimikot. Tillaisilla kohteilla ei useinkaan teh-
déd kauppoja. Arvon méirityksessd voidaan parhai-
ten tdlloin kéyttiid tuottoarvopohjaisia menetelmid.

) ) Metsi on kokonaisuus, Metsi on osiensa
LAHTOKOHTA jossa eri osia ei eroteta summan muodostama
toisistaan kokonaisuus
MENETELMA Kauppa-arvo- Tuottoarvo- Summa-arvo-
menetelma menetelma menetelmad
Markkinapohjainen
tuottoarvomenetelma
\ /
Lahella kaypaa hintaa, mikali Laskennallinen metsitalou-
LOPPUTULOS vertailukelpoisia kauppoja dellisiin tekijoihin perustuva
riittavasti arvo

Kuva |. Metsédnarviointimenetelmit



2.2 Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelmissd metsdn arvo midritetdan
sen omaisuusosien erillisarvojen summana (summa-
arvona), joka tarkistetaan vastaamaan metséin koko-
naisarvoa korjaustekijilld (kokonaisarvon korjaus),
kun tavoitearvona on kohteen todenndkoinen mark-
kina-arvo. Erillisarvot lasketaan metsikoittdin maa-
pohjalle, taimikoille, kasvatusmetsien puustolle sekd
uudistuskypsien metsien puustolle.

Summa-arvomenetelmi perustuu ajatukseen, ettd
metsdn arvo muodostuu sen omaisuusosien summa-
na. Menetelmé on tuottoarvomenetelmin sovellus:
Osa erillisarvoista lasketaan tuottoarvolaskennan pe-
riaatteilla. Vaikka summa-arvomenetelmén teoreettisia
léhtokohtia ja soveltamista on usein kritisoitu, on me-
netelmi yleisesti kiytossid metsitaloudessa.

Summa-arvomenetelmdn kuvaus

Yksittdisen metsikon arvo koostuu maapohjan ja puus-
ton arvoista. Metsikon puuston arvo méaéritetdin puus-
ton kehitysvaiheesta riippuen joko

1. taimikon arvona
2. kasvatusmetsin puuston odotusarvona tai
3. uudistuskypsdn metsdn hakkuuarvona.

Metsitilan summa-arvo on yksittdisten metsikdiden
summa-arvojen summa. Tdstd summasta tehdédén sit-
ten harkinnanvarainen kokonaisarvon korjaus, jossa
otetaan huomioon ne arvoa alentavat ja nostavat teki-
jdt, joita ei ole otettu huomioon metsikéiden arvoissa.

Summa-arvomenetelmin erillisarvojen miirittami-
seen on kiytettdvissd valmiiksi lasketut summa-ar-
vomenetelmin aputaulukot. Taulukot sisédltdvit maa-
pohjan ja taimikoiden arvot seké kasvatusmetsien odo-
tusarvokertoimet ja -lisdt. Ne on laskettu Metsitalou-
den kehittimiskeskus Tapiossa metsidkeskusalueittain
pédpuulajien ja metsdmaiden viljavuusluokille.

Aputaulukoiden arvot ovat laskennallisia arvoja, joi-
den perustana ovat alueittaiset tyyppimetsikdiden
kehityssarjat. Kehityssarjat perustuvat sdinnollisesti
hoidettujen hyvélaatuisten metsien kehitykseen (Paa-
nanen ym. 2009). Puun hinnat saadaan Metsintutki-
muslaitoksen tilastoista.

2.3 Tuottoarvomenetelma

Metsidn, kuten muidenkin tuloa tuottavien kohteiden
arvioinnissa, tuottoarvomenetelmai tarkoittaa metsa-

16std odotettavien tuottojen perusteella méadritettavaa
arvoa. Tuottoarvo on metsdlon kaikkien tulevaisuu-
dessa odotettavien tulojen ja menojen nykyarvojen
summien erotus ja se késittdd sekd maan ettd puuston
(Oksanen Peltola 1990, s. 39-40). Tuottoarvomenetel-
missd maata ja puustoa ei arvioida erikseen, vaan ne
kisitetddn yhdeksi kokonaisuudeksi (Oksanen-Peltola
1991, s. 357).

Metsikiinteiston tulot ja menot ovat yleensi harvoin
toistuvia ja liséksi erisuuruisia. Tulot ja menot arvioi-
daan erillisini vastaten arvioituja todellisia erid p&ét-
tymittomind sarjana ja yksittdiset tulo- ja menoerit
diskontataan nykyhetkeen. Kun metsédlon kaikkien
tulevaisuudessa odotettavien tulojen nykyarvosta
vihennetdin menojen nykyarvo, saadaan nettotulo-
jen nykyarvo eli tuottoarvo. (Oksanen-Peltola 1991,
s. 357). Sen suuruus riippuu nédin ollen nettotulojen
suuruudesta, niiden ajallisesta etdisyydestd ja diskont-
tauksen laskentakorosta. Laskennassa tulot ja menot
tapahtumahetkineen poimitaan metsikoille laaditusta
kehitysennusteista. Kuva 2 havainnollistaa tuottoarvon
laskentaperiaatetta.

Metsén arvo sijoituksena on odotusarvon luonteista.
Laskentateknisesti tuotto- ja odotusarvot ovat yksiki-
sitteisid diskonttauskorkoon perustuvien nettotulojen
nykyarvoja (kuva 2). Tuottoarvolaskelmien ulottami-
nen “ikuisuuteen” ldhtee siiti, ettd metsitalous antaa
muita maankédyttomuotoja suuremman tuoton metsi-
maalle uusiutuvana luonnonvarana, jolloin sitd kéyte-
tddn pysyvisti puuntuotantoon. Suunnitteluhorisontti
ulottuu paljon pidemmaille kuin muissa elinkeinoissa
siksikin, ettd metsétaloutta harjoitetaan kestdvyyden
periaatteella. Laskelmissa ei ndin ollen oteta huomi-
oon omaisuuden arvoa suunnittelukauden lopussa
erddnlaisena jidnndseridnd, vaan seuraavan kiertoajan
paljaan maan arvona.

Realismia on kuitenkin se, ettd tulot muodostuvat
yleensd vain kahdesta tai kolmesta hakkuiden seu-
rauksena saatavasta eridstd yhden puusukupolven
kiertoajan puitteissa. Menot muodostuvat péddosin
useista pienistd eristi. Menoja muodostuu ldhinnd
padtehakkuun jilkeisestd uudistamisesta ja muulloin
aiheutuvista metsdnhoitomenoista. Kun nykyarvolas-
kelmissa arvostetaan enemmin lidhitulevaisuudessa
saatavia tuloja kaukaisempien kustannuksella, on
tulo- ja menoajankohtien miirittimiselld suuri mer-
kitys lopputulokseen.

Kéytinnossd tuottoarvon midrittiminen edellyttda,
ettd arvioitavalla kohteella on metsdsuunnitelmatason
tiedot, jotka sisdltdvdit mm. hakkuu- ja toimenpide-



suositukset. Luotettavan lopputuloksen takaamiseksi
arvioijan tulee tarkistaa ja tdydentdd suunnitelmaa
niin, ettd sitd voidaan kayttid kohteen markkina-arvon
madrittimiseen.

Mikali laskennassa kiytetddn metsikiinteistomarkki-
noilta johdettua korkokantaa, niin tuottoarvo vastaa
tdlloin arvioitavan kohteen todennékoistd markkina-
arvoa suoraan ilman erillistd korjausta (kokonaisarvon
korjaus).

Tuottoarvomenetelmille metsdnarvioinnissa on omi-
naista:

* Se on tulevaisuudessa odotettavien tulojen ja me-
nojen nykyarvojen erotus.

* Maa ja puusto arvioidaan kokonaisuutena.
* Puuston kasvun, kehityksen ja tulevien toimenpi-
teiden ennustaminen ja simulointi.

* Tulot ja menot arvioidaan padttymittdméina
(yleensd alle 100 vuotta) sarjana ja ne diskonta-
taan nykyhetkeen.

* Tuottoarvon laskennan edellytys on ettd alueelle
on laadittu metsdsuunnitelma tms., josta ilmene-
vit nykyiset metsdvaratiedot.

* Hinnat ja kustannukset saadaan suhdannetasoite-
tuista hintatilastoista.

¢ Menetelmai toimii silloin, kun metsidaluetta
on hoidettu kestdavyysperiaatteella. (Ajan suhteen
tasaiset hakkuut ja tasainen metsien ikirakenne;
normaalimetsi).

¢ Korkokanta vaikuttaa ratkaisevasti tuloksiin.

Metsdalueen tuottoarvo (TA) voidaan madrittdd seu-
raavasti:

M ]

i=1 j=1

missa:

P, = metsikon i ajanhetkelld j syntynyt nettotulo
——, = diskonttaustekija

(1 + r)

r = laskentakorkokanta

n = nettotulon tapahtumahetki vuosina.

Tuottoarvomenetelmid kiytetddn yleisimmin suur-
ten metsdalojen arvoa médritettdessd. Se antaa melko

luotettavan kuvan metsén arvosta silloin, kun eri iki-
luokkien pinta-alaosuudet ovat likimain yhti suuret ja
vuotuisissa tuloissa ja menoissa ei esiinny kovin suurta
vaihtelua.

Tuottoarvon laskentaa varten tarvitaan seuraavat tiedot
yhdelti kiertoajalta:

* hakkuiden ajoittuminen

* hakkuumaiirit

* hakkuiden puutavaralajirakenne

* kantohinnat puutavaralajeittain

* metsihoitotdiden méadrit

* metsdnhoitotoiden ajoittuminen ja kustannukset
* hallintomenot

* laskentakorko.

Laskelman perusteena ovat siis puuntuotannosta
metsikoittdin saatavat tulot ja menot. Tuottoarvolas-
kelmassa maata ja puustoa ei arvioida erikseen vaan
yhtend kokonaisuutena. Periaatteessa nditd kasvatus-
ketjuja voidaan jatkaa aina ikuisuuteen saakka, koska
aluetta oletetaan pysyvisti ja kestidvisti kdytettdvin
metsitalouteen.

Tuottoarvon laskenta perustuu metsidn puuston tule-
van kehityksen ennustamiseen. Lihiajan tulot ja me-
not voidaan laskea metsdsuunnitelmasta, mikéli tuore
suunnitelma on kiytettdvissid. Puuston kehityksen ja
toimenpiteiden ennustamiseen on kehitetty laskenta-
jarjestelmid, jotka edellyttavit metsdan nykytilanteen
kohtuullisen tarkkaa kuvausta. Yleensi tuottoarvolas-
kennassa kdytetdin samoja kantohintoja ja metsin-
hoitotdiden kustannuksia koko laskenta-ajalle, koska
niiden muutoksia on vaikeaa ennustaa vuosikymmen-
ten pddhdn. Yksikkohintoina ja -kustannuksina on
syytéd kéyttdd pidemmin ajan toteutuneiden hintojen
keskiarvoja, jotta suhdannevaihtelut eivit vaikuttai-
si liikaa lopputulokseen. Kéytettidvien kantohintojen
ja kustannusten médrittdmistd on kuvattu tarkemmin
summa-arvomenetelmén kuvauksen yhteydessid. Myos
vuotuiset hallintokulut on huomioitava laskennassa.
Rahan arvon mahdollisia muutoksia ei yleensi oteta
huomioon vaan laskelmat tehddin reaalisesti tietyn
ajankohdan rahan arvoissa. Saman rahanarvon olo-
suhteissa tehdyt laskelmat kuvaavat reaalisia tuloksia,
joissa ei siis ole mukana inflaatio.

Metsdalalla ollaan siirtyméssi tuottoarvomenetelmén
kdyttoon summa-arvomenetelmén sijaan. Téstéd on esi-
merkkind Metsihallituksen Laatumaa.
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Kuva 2. Tuottoarvomenetelman periaate ja sovellus metsikon yhden kiertoajan tuloihin ja menoihin.

2.4 Tutkimustehtdva ja
menetelma

Tutkimus painottuu markkinoilla vapaaehtoisissa kiin-
teistokaupoissa maksetun hintatason ja hintojen vaih-
telun selvittimiseen (hintatekijit). Sen tarkoituksena
on empiirisesti selvittdd summa-arvon ja muiden koh-
teista mitattujen metsidvaratietojen kiyttokelpoisuutta
metsédn kdypdd hintaa arvioitaessa tapauksissa joissa
kaupan kohteet ovat vihintidin kahden hehtaarin suu-
ruisia metsitiloja. Metsétiloista on inventoitu metséva-
ratiedot metsdsuunnittelun menetelmill.

Asiaa tutkitaan tilastomatemaattisesti ekonometristéd
menetelméi kiyttden muodostamalla ekonometrisia
hintamalleja, joita verrataan vuoden 1995 julkaisun
malleihin.

Tutkimuksessa on tarkoitus lisdksi selvittdd metsé-
kiinteistomarkkinoilla vallitseva tuottovaatimustaso
tehtyjen kauppojen perusteella vuosien 2006-2007
olosuhteissa. Metsésijoituksesta saatava pddoman
korkotuottovaatimus on keskeinen tekiji sovelletta-

essa tuottoarvomenetelmid metsétilojen arvioinnissa.
Tuottovaatimus selvitetddn metsdtiloille tulevaisuu-
dessa arvioitujen tulo- ja meno-odotusten sekd tiloista
markkinoilla maksettujen kauppahintojen perusteella,
ja saadaan néin tietoa tuottohakuisesta sijoittamisesta
metsdomaisuuteen kiinteistomarkkinoilla.

Erityisesti halutaan tietoa siitd, onko tuottovaatimus
(tulonodotusten diskonttausprosentti) vakio, ts. puus-
ton midrastd riippumaton vai muuttuuko se metsétilan
puuston keskitilavuuden noustessa. Se saadaan selville,
kun ratkaistaan metsésijoituksen sisdinen korko puus-
ton midrdn mukaan muodostetuille metsitiloille. Luo-
kittelu perustuu ajatukseen, ettd puuston keskitilavuus
ilmaisee sijoituksen tuottojen odotusaikaa ja silld on
vaikutusta kannattavuustunnuksiin. Tulonodotusaika
on taimikkovaltaisilla tiloilla merkittavisti pidempi
kuin ostettaessa puustoisia kohteita.

Tutkimuksessa médritetdin myds puuston tilavuuden
suhteen eroavien metsdkaupparyhmien arvot. Tuotto-
arvot lasketaan sekd vakioisilla ettd ajan mukaan muut-
tuvilla diskonttauskoroilla (hyperbolinen diskonttaus).



3 Metsakiinteistojen markkinat

3.1 Metsian omistus Suomessa

Suomen metséitalousmaan kokonaispinta-ala on noin
26.3 milj. hehtaaria, josta yksityiset omistavat 52 %,
yhtiot 8 %, valtio 35 % ja muut 5 %. Metsitalous-
maasta 34 % eli 8,9 miljoonaa hehtaaria kuuluu soihin.
Puuntuotannon metsédtalousmaasta yksityismetsén-
omistajien osuus on selvisti suurin eli 59 %. Valtiolla
on laajoja luonnonsuojelualueita, ja siksi sen osuus
puuntuotannon metsitalousmaasta jid ainoastaan 26
%. Valtion lakisditeiset luonnonsuojelu- ja erimaa-
alueet — 2,8 miljoonaa hehtaaria — sijaitsevat pddasi-
assa Pohjois-Suomessa (Metsitilastollinen vuosikirja
2008).

3.2 Metsdn hintakehitys

Valtaosa metsédn arvosta perustuu metsédssi olevan
puuston tilavuuteen ja metsdmaan puuntuotoskykyyn.
Metsii ostettaessa siitd maksettava kauppahinta muo-
dostuu pédosin odotettavista hakkuutuloista ja niiden

odotusarvosta. Metsikiinteiston arvo koostuu puun-
tuotantoarvojen lisdksi myos monista puuntuotantoon
kuulumattomista arvoista (moninaiskaytto). Téllaisia
arvoja ovat esimerkiksi mahdollisuus metséstykseen,
marjastukseen ja muuhun virkistykseen. Metsd voi
sisdltdd my0s erikoisia luontoarvoja tai silld voi olla
omistajansa silmissd olemassaoloarvoa sininsd. Nima
arvostukset ovat kullakin metsdnomistajilla erilaiset,
mutta yleisesti metsdnomistajat arvostavat metsassiin
rahallisen tuoton lisdksi myds muita arvoja. Karppi-
sen ym. (2002) mukaan seitsemén metsdnomistajaa
kymmenestd arvostaa metsdssddn myds aineettomia
hyotyja.

Valtaosa metsidtalousmaan omistajavaihdoksista ta-
pahtuu sukulaisten vililld!. Maanmittauslaitos pitdi
yll4 tilastoa vapaiden markkinoiden edustavista? kiin-
teistokaupoista. Téllaisia, yli kaksi hehtaaria metsi-
maata kisittidvid kauppoja on viime vuosina tehty noin
2 500 - 3000 kappaletta vuodessa. Kauppojen méaari
on lisdantynyt 1980-luvun alkupuolelta Idhtien. Viime
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Kuva 3. Yli kahden hehtaarin metsikiinteistokauppojen lukumaara vuosina 1982-6/2010

' Metsil6istd noin puolet on siirtynyt nykyisille omistajille perinténi.Vanhemmilta tai sukulaisilta ostettuja oli 39 %, ja vain noin 13 % oli ostettu vapailta

markkinoilta (Karppinen ym.2002,s.31).

2 Edustavalla metsikaupalla téissi tarkoitetaan kauppaa, joka ei ole sukulaisten vilinen, on rakentamatonta metsétalouden maata detaljikaavoittamattomalla

alueella eikd sisdlld muita, kuin metsitaloudellisia arvoja.
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Kuva 4.Yli 2 hehtaarin metsékiinteistéjen mediaanihinnat alueittain seka elinkuistannusindeksin

kehitys 1985-6/2010

vuosikymmenen loppupuolella kauppojen mééri kui-
tenkin kédntyi laskuun ldhtien taas nousuun vuoden
2010 alkupuoliskolla (kuva 3). (Maanmittauslaitos.
Kiinteistdjen kauppahintarekisteri).

Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kauppahintarekis-
terin mukaan edustavia, yli kahden hehtaarin metsi-
kauppoja, tehtiin vuoden 2010 alkupuoliskolla 1 097
kappaletta, mikd on 7 % enemmén kuin edellisen vuo-
den alkupuoliskolla. Koko maan mediaanihinta® met-
sélle alkuvuonna 2010 oli 2 300 euroa hehtaarilta. Vii-
me vuoden vastaavasta ajanjaksosta nousua on 15 %.
Maan sisilld hintaerot ovat kuitenkin suuria. Kalleinta
metsdmaa oli Varsinais-Suomen maakunnassa, 4 460
euroa hehtaarilta, ja halvinta Lapissa, jossa hehtaari
maksoi 815 euroa.

Metsikiinteistojen hinnat olivat 1980-luvun lopulla
korkealla, mutta vastaavasti pudotus laman aikana
1990-luvun alussa oli jyrkkd. Eteldisessd Suomessa
saavutettiin 1980-luvun lopun taso nimellishinnoissa
vasta vuonna 2004, ja pohjoisimmassa osassa maata
noin vuonna 2008 (kuva 4).

Hintojen erilaisuus maan eri osissa kuvaa metsitalou-
den erilaista tuottokykyd eri puolilla maata. Metsékiin-
teistdon liittyvien ominaisuuksien ohella erot hinnassa
saattavat selittyd myos kysyntitekijoilld, eli Lapissa
potentiaalisia ostajia on selvisti vihemmén kuin viki-
runsailla alueilla Etela-Suomessa. Vastaavasti myydyt
metsikiinteistot olivat pinta-alaltaan Lapissa selvisti
suurempia kuin Eteld-Suomessa.

Metsitilojen ostajilla on yleensd omistuksessaan met-
sdd jo ennen kauppaa. Valtaosa metsidnostajista asui
samassa kunnassa, jossa ostettava metsikiinteisto
sijaitsi. Noin puolet metsidnostajista oli 1990-luvulla
maa- ja metsitalousyrittdjid. Metsitilan hankinnan pe-
rusteena olikin useimmiten metsitalouden harjoittami-
nen ja metsinhoito. Seuraavaksi tarkeimmat perusteet
olivat metsdomaisuuden lisdys ja pitkdjinnitteinen
sijoitus (Hannelius 1998, s. 24-29). Metsien han-
kinnan perusteina ovat siis edelleen pddosin metsien
puuntuottoon ja sijoituksiin liittyvit motiivit. Metsien
moninaiskadytto tai virkistysarvot eivit vield nidy ko-
vin vahvasti vaikuttavan sijoituspéitoksiin (Hannelius
1998, s. 49).

3 Mediaanihinnalla tarkoitetaan aineiston hehtaarihinnaltaan keskimméisen kaupan hintaa



Metsikiinteistdjen reaalinen hintakehitys on seurannut melko tarkkaan kantohintojen reaalista

hintakehitystd (kuva 5).
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Kuva 5. Metsikiinteistojen kauppahinta- lukumaira- ja kantoindeksit 1995 - 2009. Koko maa.

3.3 Metsakiinteistojen
markkinoihin vaikuttava
lainsaadanto

Maa- ja metsitalousmaan siirtymisté viljelijavieston
ulkopuolelle on menneini vuosina pyritty hillitseméén
lailla (Maanhankintaoikeuslaki, MHOL, 391/78), joka
astui voimaan 1.1.1979. Lain tdarkeimpéna tavoittee-
na oli turvata maatilojen elinkelpoisuus rajoittamal-
la maa- ja metsidtalousmaan siirtymistd pois maa- ja
metsdtalouden piiristd rajoittamalla luonnollisten
henkildiden, yhtiéiden, osuuskuntien, yhdistysten ja
sadtididen oikeutta kaupalla hankkia maa- ja metsita-
lousmaata. Maanhankintaoikeuslaki toimi jo ennalta
ohjaavasti siten, ettd muut kuin viljelijdt eivit usein
edes hakeneet lupaa kiinteiston hankintaan. Ulkomaa-
laisten mahdollisuutta hankkia kiinteist6jd oli myos
rajoitettu vuoteen 1993 saakka. Tdmén lain merkitys
jéi kuitenkin vihiiseksi (Hannelius 2000).

Maanhankintaoikeuslain soveltamista 1990-luvul-
la lievennettiin asteittain, ja vuoden 1998 alussa se
kumottiin. Maanhankintaoikeuslaki vaikutti 1dhinn
metsékiinteistdjen kauppaan, koska kidytdnnossa vain
paikkakunnalla asuvat viljelijit olivat kiinnostuneita
myytivistd pelloista.
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Uusi maakaari ja kiinteistonmuodostamislaki
(540/1995) tulivat voimaan 1.1.1997. Maakaaressa
sdadetddn kiinteistokaupasta seki kiinteistdjen lain-
huudatuksesta ja kiinnityksestd. Kiinteistonmuodos-
tamislaki puolestaan ohjaa maanmittaustoimitusten
tekemistd. Kiinteiston myyjélle uusi maakaari toi lisda
velvoitteita. Myyjédn on annettava ostajalle tiedot mm.
viranomaisten paétoksisti, jotka rajoittavat kiinteiston
kayttomahdollisuuksia, kuten rakennuskielloista ja
kaavoista. Metsékiinteiston kaupan yhteydessé riske-
jd aiheuttavat esimerkiksi puuston nykytilaan liittyvit
epdavarmuustekijit. Metsékiinteiston puusto saattaa
siséltdd esimerkiksi lahoa arvioitua enemman, jolloin
tila-arvioinnissa arvioidut kuutiomiirit ja metsén to-
dellinen arvo voivat jadda oletettua pienemmiksi.

Nykyisen lainsdididnnon perusteella metsékiinteiston
myynnissd kiinteiston mahdollisella vilittdjilli on se-
lonottovelvollisuus, myyjélld tiedonantovelvollisuus
ja ostajalla tutustumisvelvollisuus kaupan kohteeseen.
Tillaisella menettelylld pyritdin saamaan kaikkien
osapuolien tietoisuuteen metsékiinteiston ominaisuu-
det ja kauppahinta vastaamaan paremmin kiinteiston
kdypdd arvoa. Metsdkiinteiston kauppa purkautuu
yleensd vain tahallisen tai rikollisen toiminnan johdos-
ta, joten informaation hankkiminen kiinteistosta ennen
kaupan tekoa on kannattavaa.



Metsilainsdddanto uudistettiin 1990-luvun loppupuo-
lella, jolloin astuivat voimaan uudet metsi- ja luon-
nonsuojelulait: Metsilaki (1093/1996), Luonnonsuo-
jelulaki (1096/1996), Laki kestidvidn metsédtalouden
rahoituksesta (1094/1996) sekd Laki metsidnhoitoyh-
distyksistd (534/1998) (Metsitalouden kehittdmiskes-
kus Tapio 2002, s. 43).

Metsdkiinteiston verotusta koskeva lainsdididdinto

Metsikiinteistdd verotetaan tuloverotusta, lahja- ja
perintdverotusta sekd arvonlisdverotusta varten. Tu-
loverotuksen kohteina voivat olla puun myyntitulot,
puutavaran hankintatyd, metsékiinteiston luovutus
sekd pakkolunastus- tms. korvaukset. Vuonna 1992
voimaan astunut kiinteistoverolaki (KVL 654/1992)
ei koske metsdd (KVL, 3 §).

Vuonna 1993 voimaan astuneen pddomatuloverouu-
distuksen yhteydessa toteutetussa metsidverouudistuk-
sessa metsdnomistajat saivat 13 vuoden siirtymékau-
den ajaksi valita laskennallisen pinta-alaverotuksen tai
puun myyntituloihin perustuvan verotuksen vililli.
Tuolloin pinta-alaverotuksen piiriin jédi 34 % metsa-
omistajista. Vuoden 2006 alusta kaikki metsdnomis-
tajat siirtyiviat myyntituloverotuksen piiriin. Tamin
tutkimuksen aineiston kannalta on oleellista se, ettd
kaikki ostajat ovat yhdenmukaisessa verotuksellisessa
asemassa. Vuoden 1995 aineistossa osa ostajista kuu-
lui pinta-alaverotuksen ja osa puunmyyntitulon vero-
tuksen piiriin.

Puun tarjonnan ennakoitiin kasvavan verotuksen siir-
tymékauden aikana ja laskevan tilapdisesti sen jédlkeen.
Pinta-alaverotuksen piirissd olevien metsdnomistajien
odotettiin realisoivan hakkuukypsid puustoja ennen
veromuodon vaihtumista vélttddkseen kaksinkertai-
sen verotuksen. Kuusi- ja méntytukin kaupassa olikin
havaittavissa tilastollisesti merkitsevd kasvu (Mutanen
- Toppinen 2005, s. 88-89).

Puun myyntitulon verotus

Puun myyntitulon verotus tapahtuu tuloverolain mu-
kaan pddomatulona, jonka tuloveroprosentti vuonna
2010 on 28 %. Verotus perustuu puun myynnin tuloi-
hin ja menoihin. Jos puun myyntituloja ei ole, metséta-
louden menot vihennetdin muista pddomatuloista tai
samanarvoista vihennystd merkitsevind alijadméahyvi-
tyksend palkka- tai eldketuloista.

Arvonlisdverotus
Metsidtalouden harjoittaminen on 1.1.1995 ldhtien

ollut arvonlisdverovelvollisuuden piirissd. Metsin-
omistajan on mahdollista ilmoittautua arvonlisivero-

velvolliseksi, jos vuotuiset puunmyyntitulot ja muut
alkutuotannon tulot ylittavit 8 500 euroa. Arvonlisi-
vero on puukaupan yhteydessd myyjille tilitettdvi
puunmyyntihintaan lisdttavd 23 % (v. 2010) vélilli-
nen vero. Arvonlisdveroilmoituksessa metsdnomista-
ja tilittdd arvonlisdveron valtiolle vihennettydin siitd
ensin omiin metsidtalouden hankintoihin sisédltyneet
verot.

Metsdtilan myynnin ja pakkolunastus- tms. korvausten
verotus

Metsitilan myyjd maksaa veroa saamastaan luovu-
tusvoitosta. Kiinteiston luovutuksesta saatu voitto on
luovuttajalle veronalaista pddomatuloa, jonka vero-
prosentti tuloverolain (1535/1992) 124.2 §:n mukaan
on 28 %. Luovutusvoiton veroa ei kuitenkaan tarvitse
maksaa, jos myyjd on omistanut metsén yli 10 vuotta
ja ostaja kuuluu tiettyyn tuloverolaissa sdfidettyyn l4-
hisukulaispiiriin (rintaperilliset yksin tai yhdessa puo-
lisonsa kanssa, sisarukset tai puolisisarukset yksin tai
yhdessi puolisonsa kanssa). Hankintameno-olettamat
eri pituisissa omistusajoissa?

Vuoden 1995 Maakaari (540/1995) toi mukanaan
varainsiirtoverolaissa (VarSiirtoVL 931/1996) séaéin-
nellyn varainsiirtoveron, joka korvasi aikaisemmin
kiinteiston luovutuksesta maksetun leimaveron. Lain
mukaan kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta
on luovutuksensaajan suoritettava veroa, joka on 4 %
kauppahinnasta (VarSiirtoVL 6 §). Varainsiirtoverosta
vapaa on muun muassa valtio erdin poikkeuksin (Var-
SiirtoVL 2 §). Veroa ei suoriteta my&skéin kiinteiston
saannosta tai sen osasta, joka perustuu lahjaan, perin-
to0n, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen purkami-
seen (VarSiirtoVL 4.3 §).

Tuloverolain 49 §:n mukaan lunastuslain mukaisen tai
muun siihen rinnastettavan menettelyn piiriin kuuluvia
kiinteéin omaisuuden ja erdiden erityisten oikeuksien
pakkolunastuskorvauksia koskee luovutusvoittovero-
tuksen erityissddnnds, jonka nojalla tillaiset luovutus-
voitot ovat osittain verovapaita (Airaksinen 2008, s.
13-14).

Metsdvihennys

Metsénomistaja saa tehdd puun myyntitulojen vero-
tuksessa metsdvihennyksen. Sen edellytys on, ettd
metsitila on hankittu kaupalla 1.1.1993 tai sen jil-
keen. Metsdvihennyksen suuruus on 60 % tilan han-
kintamenosta. Metsdvihennysté voidaan kéyttdd myos
omistajan muilta tiloilta saatujen puunmyyntitulojen
yhteydessid. Metsidvihennys oli suppeampi havainto-
aineiston kerddmisen aikoihin.



4 Metsan kauppahintaan

Metsin fyysisillda ominaisuuksilla ja metsdsté saatavi-
en tuotteiden (1&hinnéd puutavaran) hinnoilla on suuri
merkitys metsdn hinnan muodostumiseen. Voidaan
olettaa, ettd metsin kauppahintaan vaikuttavat ensisi-
jaisesti kaupan kohteesta tulevaisuudessa odotettavat
tuotot. My6s kohteen sijainnilla on oma merkityksen-
sd johtuen erilaisista metsidn luontaisista kasvuolo-
suhteista eri puolilla maata. Sijainti ldhelld suurempia
taajamia saattaa aiheuttaa lisdkysyntdd ja vaikuttaa
niin metsékiinteiston hintaa korottavasti. Puutavaran
kysyntdolosuhteilla saattaa niin ikéin olla hintavaiku-
tuksensa. Lisédksi hintaan voivat vaikuttaa my0s sen
kayttoyksikon eli metsidlon muoto-, liikenne- yms.
sisdiset tekijit, jonka osana ostettua metséda tullaan
hyodyntdméin.

Itsendiselli tilalla on tilakohtaisia ominaisuuksia, jol-
loin mitattavaksi tulevat tilakohtaiset tekijit. Tamén
lisdksi kohteella on suhde ympéristdon, jolloin tulevat
mitattaviksi etdisyyssijainnin tekijdit, kuten esimerkik-
si etdisyys johonkin arvoa muodostavaan paikkaan,
kuten taajamaan. Alueellisen sijainnin tekijoilld tar-
koitetaan tekijoitd, jotka ovat ominaisia tietylle alu-
eelle.

4.1 Tilakohtaiset tekijat

Puuston tilavuuden ja puutavaralajijakauman voidaan
olettaa vaikuttavan metsin kauppahintaan, koska ne
vaikuttavat merkittivésti metséstd sekd vilittomaésti
ettd pitemmalld tdhtdimelld saataviin hakkuutuloi-
hin. Lisdksi suurella heti hakattavissa olevan puuston
miirilld oletetaan olevan hintaa korottava vaikutus.
Kauppahintaa alentavia tekijoitd ovat muun muassa
odotusarvoisen puuston ja taimikoiden suuri osuus,
maapohjan huono laatu (soiden osuus, kitu- ja jou-
tomaat) jne. Kohteen suuri pinta-ala saattaa hillitd
kauppahinnan nousua, koska potentiaalisten ostajien
midri vihenee kaupan koon kasvaessa. Toisaalta suu-
ri pinta-ala tarjoaa etuja skaalan kautta. Koneelliset
tyon yksikkokustannukset pienenevit ja kantohinta
puukaupassa kasvaa luovutusmiirin suuretessa.

Vaikeampaa sen sijaan on ennakoida, missd méérin
kaupantekotilanteessa arvostetaan sitd puuston arvo-
kasvua, joka vasta tuonnempana mahdollistaa puus-
ton kaupantekohetked taloudellisemman realisoinnin.
Vaikeus johtuu siiti, ettd vaikka arvokasvulla on talo-
udellisesti ajatellen selvi positiivinen hintavaikutus,
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vaikuttavista tekijoista

ihmiset sijoitustoiminnassaan tyytyvit usein ajattele-
maan vain ldhivuosina saatavia tuottoja toisin sanoen
ihmiset pyrkivit antamaan sitd vihemmain merkitysti
tapahtumille, mitd kauempana tulevaisuudessa ne ta-
pahtuvat (aikapreferenssi) (Price 1989, s. 60). Siten
myds odotusarvolisdn hintavaikutusta on syyti tutkia.

4.2 Aluekohtaiset tekijat

Puutavaralajeittaiset kantohinnat vaihtelevat maakun-
nittain, minki odotetaan nikyvin my06s metsin kaup-
pahinnassa. Alueellisen hintavaihtelun taustalla ovat
erilaisiin kasvuedellytyksiin, liikenneoloihin, kysynta-
tarjontaolosuhteisiin ja moniin muihin seikkoihin pe-
rustuvat syyt.

Arvioitavan kohteen limpdsummalla odotetaan olevan
hintavaikutus, joka perustuu maan eri osien erilaisiin
kasvuolosuhteisiin.

4.3 Etaisyyssijainnin tekijat

Monen maankiyttdlajin kuten asunto- ja lomaraken-
nusmaan jopa pellonkin kohdalla taajamal&heisyys
on hintaa merkittdvésti nostava tekijd. Se perustuu
taajaman tarjoamiin palveluihin ja taajaman edusta-
maan potentiaaliseen kysyntdidn. (Kantola 1983, s.
149) Metsin osalta sitd vastoin ei taajamalla sinén-
séd voine olla merkittavii metsidtaloudelliseen arvoon
perustuvaa hintavaikutusta. Tosin suurten taajamien
vilittoméssa ldheisyydessa saattaa hintataso olla hie-
man korkeampi. Tdma on kuitenkin katsottava o0soi-
tukseksi siitd, ettd hintaan vaikuttavat oleellisesti muut
kuin metsédtaloudelliset arvot. Puun kuljetusmatkalla
metsépalstalta autotien varteen odotetaan olevan hin-
taa alentavavaikutus, silld kuljetusmatkan odotetaan
vaikuttavan maksettavaan kantohintaan.

4.4 Muut tekijat

Muut hintaan vaikuttavat tekijéit ovat 1dhinnd kaupan
osapuoliin sidottuja, kuten maksukyky (likviditeetti),
kaupan rahoitusmahdollisuudet, verotukselliset te-
kijat jne. Niiden merkitys itse arviointisovellutusten
kannalta ei ole suuri, mutta ne saattavat antaa viitteita
yksittdisten luovutusten edustavuudesta.

Metsén omistajalleen tuoma hy6ty voidaan jakaa myos



metsitaloudesta saatavaan hydtyyn ja muihin hyétyi-
hin. Muita, kuin metsitaloudellisia hyotyvaikutuksia
ei tutkimusaineiston keruun yhteydessi selvitetty. Nii-
td voivat olla esimerkiksi:

* puuston realisointimahdollisuuksien joustavuus
ajan ja puumaéirin suhteen

¢ yhteiskunnallinen statusarvo

e midrdamisoikeus omaan kiinteistoon

* tunnearvot erityisesti sukulaisluovutusten yhtey-
dessid (perinnonjéittomotiivi)

* luonto- ja kauneusarvot

* kotiseuturakkaus, synnyinseutu ja lapsuuden mai-
sema

* vapaa-ajan harrastukset, kuten virkistys-, metsés-
tys-, marjastus- yms. mahdollisuus.

Se, miten ostaja ja myyjd kussakin tapauksessa yk-
silollisesti arvostavat néitd hyotyjd, méddrdd osaltaan
kiinteistostd muodostuvan kauppahinnan. Niama ih-
misten yksilolliset hy6tyjen arvostukset ja niiden pai-
notukset aiheuttavat oleellisen osan kauppahintojen
selittimittomastd hajonnasta (Gustafsson — Lindeborg
1985, s. 243 - 248).
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5 Tutkimusaineisto

5.1 Aineiston hankinta

Otos edustavista metsidtalouden maata késittdneisti
kaupoista otettiin kiinteistdjen kauppahintarekisteriin
tallennetuista vuonna 2006-2007 tehdyistd kiinteisto-
kaupoista.

Kauppojen edustavuuden varmistamiseksi tarkistet-
tiin, ettd kauppoja ei oltu tehty sukulaisten kesken
ja ettd kohteet olivat rakentamatonta metsidtalouden
maata detaljikaavoittamattomalla alueella. Lisdksi
varmistettiin, ettd kohteisiin ei sisdltynyt muita kuin
metsitaloudellisia arvoja. Asia varmistettiin myos
haastattelemalla kaupan osapuolia (postikysely) ja
paikallisia metsdasiantuntijoita. Jotta saataisiin ksitys
myd&s pienempien metsikohteiden hinnanmuodostuk-
sesta, kerittiin lisdksi pieni joukko (5) pinta-alaltaan
alle 10 hehtaarin metsikauppoja kunkin metsikeskuk-
sen alueelta.

Kohteet inventoitiin maastossa tai kiytettiin hyvéksi
omistajilta saatuja metsdsuunnitelmia, joiden metsa-
varatunnukset tarkistettiin ja péivitettiin.

Aineiston muodostavat kunkin metsdkeskuksen alu-
eelta 20 tilaa yli 10 hehtaarin kaupoista ja 5 tilaa,
joiden pinta-alana on 2-10 hehtaaria. Rannikoiden
metsikeskukset on yhdistetty tulosten laskennassa 1a-
himmén suomenkielisen metsidkeskuksen aineistoon
perusteena se, ettei ndiden alueiden metsédvaroissa eikd
kauppahinnoissa ollut merkittdvii eroja.

Aiempien tutkimusten mukaan myyntiin tarjotaan run-
saasti taimikkovaltaisia tiloja ja vihin keskitilavuu-
deltaan ja pinta-alaltaan suuria kohteita. Kun puuston
tilavuus (m*ha) on merkittidvin hintavaihtelun tekija,
aineistossa tulisi olla havaintoja my0s puustoisista ti-
loista. Tdssi tarkoituksessa kdytettiin hyviksi satelliit-
tikuvia, joilta tulkittiin ennakkotietona tilan puuston
keskitilavuus. Tavoitteena oli koostaa ositteet puusto-
tilavuuden luokille alle 40 m*/ha, 40-80 m?/ha ja yli
80 m?/ha ja saada havaintoja yhti paljon kustakin luo-
kasta. Maamme eteldosien satelliittikuvat perustuivat
vuoden 2005 kuvauksiin ja pohjoisosan vuoden 2002
aineistoon.

Tiedot kiinteistdjen metsdvaroista kerittiin Metsita-
louden kehittdmiskeskus Tapion Solmu-maastotyoop-
paan mukaan kuvioittain. Varsinainen metsivaratun-
nusten maastoty0 tehtiin kesilld 2008. Tarkoituksena
oli saada tiedot kaupantekohetken tilanteesta. Kun
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kaupasta oli kulunut keskimiirin yli vuosi, monella
tilalla uusi omistaja oli jo tehnyt hakkuita ja metsén-
hoitotoitd. Eri ldhteistd selvitettiin, oliko tilan myyji
tai ostaja tehnyt hakkuita ja/tai metsdnhoitotoitd. Nii-
den tietojen arviointi ja tarkistus kaupantekohetken
mukaisiksi oli joskus melko ty6listd. Tarkistuksissa
otettiin yhteyttd ostajaan, selvitettiin tietoja metsikes-
kusten metsdnkéyttoilmoituksista ja paikallisilta met-
sdammattilaisilta ja niitd arvioitiin maastossa.

Solmu-jérjestelmdn mukaisia tietoja on mahdollista
kayttdd Metlassa kehitetyn MOTTI-kasvusimulaat-
torin kasvu- ja tuotosennusteisiin. Néistd tiedoista
laskettiin niin ikédén odotettavat brutto- ja nettokassa-
virrat metsésijoitusten kannattavuuden laskemiseksi
jalkikiteen.

5.2 Kaupan kohteista tutkitut
tekijat

Jokaisesta kaupasta selvitettiin seuraavat tilakohtaiset

tekijat:

* pinta-ala

* puuston tilavuus ja jakautuminen puutavaralajeihin

* heti realisoitavissa olevan puuston tilavuus

* metsidnhoidon kustannukset

* kehitysluokat

* maapohjan viljavuusluokka

» Tilakohtainen summa-arvo ja sen omaisuusosa-
arvot (Oksanen-Peltola 1994, Metsdlouden kehit-
tamiskeskus Tapio 2007, Summa-arvomenetelmin
aputaulukot).

Sijaintitekijan selvittamiseksi mitattiin matkat
linnuntieta:

* ldhimmadlle autoajokelpoiselle tielle
* Helsinkiin
e Lampdsumma

Kohteen pinta-ala tarkistettiin maastoinventoinnin yh-
teydessé. Puuston tilavuus puutavaralajeittain selvitet-
tiin, kuten muutkin metsdsuunnitelman metsikkotiedot
joko maastossa tai ne saatiin metsdsuunnitelmasta.
Heti hakattavissa olevan puuston médri saatiin mairit-
tamilld kullekin kohteelle metsélain sallima hakkuu-
miird inventointiajankohtana ns. hakkuumahtona. Sen
hakkuuarvo laskettiin kédyttamilld kolme kuukautta
ennen kaupan tekoa vallinneita kantohintoja. Odo-
tusarvoisen puuston hakkuuarvo saatiin kidyttamilla



metsidkeskuksen kymmenen viimeisen vuoden kanto-
hintoja tukkuhintaindeksilld deflatoituna. Tilakohtai-
set tiedot laskettiin Metlassa.

Lisiksi selvitettiin kunkin kohteen lamp&summa. Liit-
teessi 3 olevassa kartassa lamposummat on laskettu 10
x10 km ruuduille.

Metsin hinta seuraa melko hyvin kantohintoja pienella
viipeelld (kuva 5, sivu 22). Téstd johtuen erityisesti
heti hakattavan puuston osalta tulisi kyttdd valitto-
misti ennen kaupantekoa voimassa olleita kantohin-
toja (Hannelius - Airaksinen 2005).

Korkein oikeus on myos ottanut kantaa kantohintojen
kéyttoon, josta esimerkkind Korkeimman oikeuden
antama tuomio 2005:116. Sitd on kommentoitu seu-
raavasti (Maanmittaustieteiden Seura ry. 2006, s. 120 ):

”...KKO oli harkinnut tapauksessa kohtuulliseksi
kdyttdd puutavaralajien hinnoittelussa vertailuhintoi-
na lunastuspditoksen antamisajankohtaa edeltidneiden
kolmen vuoden lunastusajan rahanarvoon korjattuja
kantohintoja. Téltéikin osin oli korostettava ennakko-
ratkaisun yksittdistapauksellisuutta (kontekstuaali-
suutta), joskin on todennikoista, ettéd jatkossa puuston
hinnoittelu tullaan normaalitapauksissa tekemiin ko.
KKO:n ratkaisussa nyt esitetyn mukaisesti. KKO:n
mukaan hinnoittelussa voidaan soveltaa pitempia
7-10 vuoden ajanjaksoa, jos puuston midrd on suu-
ri ja ikdrakenne sellainen, ettd sitd ei myyda yhdella
kertaa.”

5.3 Aineiston kuvaus

Metsdomaisuuden arvioinnissa kauppa-arvomene-
telmélld ei ole toistaiseksi kdytetty markkinatietoja
riittdvasti hyviksi. Tarkein syy on ehki siind, ettei
myydyistd kohteista ole saatavissa metsidvaratietoja.
Niiden keruu olisi liian tyoldstd ja kdytdnndssd mah-
dotonta tilastointia varten.

Toinen soveltamisen ongelma on siind, etti tilastot ku-
vaavat aina menneen ajankohdan markkinoita kuten
myos kauppahintatutkimusten tulokset. Jilkimmaisiin
on keritty tiedot aikaisintaan vuoden kuluttua luovu-
tuksesta. Kun verrokkiaineisto on saatu analysoiduksi
ja julkaistuksi, ehtii kulua 2-3 vuotta. Moni tiedon so-
veltamisesta kiinnostunut voi sanoa, ettid tulokset ovat
jo vanhentuneita.

Toisaalta tutkimuksista pitdisi 10ytdd invariansseja,
toisin sanoen likimain pysyvii sddnnénmukaisuuksia.
Yksi téllainen tunnus on se, millaisia tiloja myydéaén
markkinoilla. Kaupan kohteet ovat keskiméadriistd vi-
hipuustoisempia. Omaisuudestaan luopuvat myyvit
tiloja, joilla on puustoa keskiméérin vihemmén kuin
muiden saman alueen metsinomistajien metsissa.
Metsétilakauppojen puuston tilavuus nédyttdd myos
pysyneen samankaltaisena 1980-luvulta ldhtien. Nyt
kerityssd aineistossa keskitilavuus oli maamme eteli-
osan metsikeskusten alueilla 55-75 % yksityismetsille
lasketusta arviosta (VMI, valtakunnan metsien inven-
tointi). Maan pohjoispuoliskon kaupoissa puustoa oli
75-95 % vastaavasta puustoarviosta.

Taulukko 1. Hintatutkimuksen aineisto vuosien 2006-2007 kaupoista. Luovutuksista on laskettu keskimairiiset metséavara-
tunnukset ja hinnat metsikeskuksittain, kun tilan pinta-ala oli vahintdan 10 hehtaaria.

Metsakeskus Kauppoja Pinta-ala = Boniteetti Puuston tilawuus Kauppahinta = Kauppahinta
(yli 10 ha) kpl ha m°/halv m°/ha €/ha €/m°
Hame-Uusimaa 29 26,0 6,0 85,9 3 063 35,7
ja Rannikko

Lounais-Suomi 20 23,2 57 84,0 2919 34,8
Kaakkois-Suomi 20 20,2 6,3 86,0 2 690 31,3
Pirkanmaa 20 24,2 5,1 77,8 2 849 36,6
Etela-Savo 20 25,5 5,9 80,4 2 791 34,7
Etela-Pohjanmaa 29 32,9 3,9 74,9 1741 23,2
ja Pohjanmaa

Keski-Suomi 20 33,5 4,3 71,1 2 016 28,4
Pohjois-Savo 20 34,4 5,4 74 2 531 34,2
Pohjois-Karjala 19 29,5 4 74,7 2128 28,5
Kainuu 20 38 2,6 73,8 1250 16,9
Pohjois-Pohjanmaa 20 30,2 2,6 70,2 1132 16,1
Lappi 20 37,5 1,6 37,6 663 17,6
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Lopullisessa aineistossa on 327 metsidkauppaa, joiden
maantieteellinen sijainti on esitetty liitteessd 2. Aineis-
ton tunnuslukuja on esitetty liitteessd 1. Niitd voidaan
kiyttdd arviointisovellutusten tukena.

Puuston kokonaistilavuus on jaettu kiinteiston pinta-
alaa kohden, ja siihen siséltyvit metsi-, kitu- ja jou-
tomaa. Boniteetti kuvaa metsin kasvatuksella hyvin

5.4 Aineiston ryhmittely

Aineiston tunnusluvut laskettiin metsdkeskuksittain ja
ryhmiteltiin seuraavasti (kuva 6):

Alue nro  Alue Metsikeskus nro

1 Eteld-Suomi 1-6
Keski-Suomi 7-10

3 Pohjois-Suomi 11-13

Rannikko
Lounais-Suomi
Hime-Uusimaa
Kaakkois-Suomi
Pirkanmaa
Eteld-Savo
Eteld-Pohjanmaa
Keski-Suomi
Pohjois-Savo
Pohjois-Karjala
Kainuu
Pohjois-Pohjanmaa
Lappi
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metsdnhoidon mukaisesti odotettavaa tilakohtaista
kasvua (m*/ha/v). Tilan keskitilavuus on tidrkeé hinta-
tekijd ja mitd suurempi se on, sitd enemmén kohteista
on maksettu. Hehtaarihinnan ja puuston tilavuuden vi-
linen riippuvuus eli keskindinen korreloituminen on
vahvaa. Taulukkoon 1 on laskettu niin ikddn tunnus
siitd, paljonko kiinteistokaupassa on maksettu yhdesti
puukuutiosta (€/m?).

sl &

Kuva 6. Metsakeskukset



6 Aineiston kisittely ja summa-arvomallien

muodostaminen

6.1 Hintamallin valinta

Tutkimuksessa ldhtokohtana olivat aikaisemmissa tutkimuksissa (Airaksinen 1989, Airaksinen 1998) kiytetyt
mallirakenteet. Tutkimuksessa muodostettiin malleja, joissa selittdjidna oli kohteen summa-arvo ilman odotusarvo-
lisdd. Aikaisemmat tutkimukset ovat osoittaneet, ettd odotusarvolisi ei ole edes tilastollisesti melkein merkitsevia
tekijd, ja ettd sen sisdllyttdminen laskentaan heikentii mallien tarkkuutta ja tehokkuutta. On odotettavaa, etti
tassdkin tutkimuksessa ilmio kdyttdytyy samalla tavalla. Mallien perusrakenne on seuraava:

MA =0, x SA,
missi

MA = markkina-arvo, €
SA = summa-arvo ilman odotusarvolisii, €

Lisiksi kokeillaan priméarimalleja*, joissa selittdvind muuttujina kéytettiin summa-arvon osia (erillisarvoja) eril-

lisind muuttujina ilman liséselittdjid seuraavan kaavan mukaisesti:

MA =0, x MAA +a, x TAIM +a, x ODPUU + a, x REPUU + 0, x ODLIS,

missi:

MA = markkina-arvo, €

MAA = maapohjan eli paljaan maan arvo, €
TAIM = taimikon arvo, €

ODPUU = odotusarvopuuston arvo, €

ODLIS = odotusarvolisd, €.

REPUU = heti realisoitavan puuston arvo

6.2 Muodostetut hintamallit

Kohdan 5.4 aluejakoa vastaavat mallit eri rakenteilla ovat seuraavat:

Hintamallit 1

Alue Hintamalli
Eteld-Suomi MA=0,62x SA + 9,7xLS
Keski-Suomi MA=0,68 x SA + 8,0xLS
Pohjois-Suomi MA=0,43x SA +109xLS
Koko maa MA=0,62 x SA + 8,8xLS
Malleissa:

MA = kokonaiskauppahinta, €
SA = summa-arvo ilman odotusarvolisii, €
LS = lampOsumma

100R?

91,5
93,3
74,5
89.8

(%) N
39,2 148
354 99
68,7 75
43,8 327

* Primaarimalleilla tissi tarkoitetaan malleja, joiden selittdjit ovat havaintoaineistosta vilittdmasti riippuvia primairisia arvotekijoiti, jotka tehokkaimmin

selittdvat omaisuusosa-arvon vaihtelua. (Kantola 1979, s. 16)
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Hintamallit 2

Alue Hintamalli 100R? sj(%) N
Eteld-Suomi MA=0,76 x SA 88,1 48,3 151
Keski-Suomi MA=0,71 x SA 79,3 62,0 101
Pohjois-Suomi MA= 0,55 x SA 77,7 72,6 75
Koko maa MA=10,73 x SA 66,4 58,1 327
Malleissa:

MA = kokonaiskauppahinta, €
SA = summa-arvo ilman odotusarvolisidi, €

Hintamallit 3 (metsikon puuston kehitysvaiheen mukaan)

100R? sj(%) N

Taimikkovaltaiset MA=0,48 x SA +10,2x LS 83,3 53,5 105
Kasvatusmetsit MA=0,64x SA + 9,7xLS 90,0 404 163
Padtehakkuu- MA=0,57 x SA + 13,8 xLS 92,7 36,8 35
kypsiit

Malleissa:

MA = kokonaiskauppahinta, €

SA = summa-arvo ilman odotusarvolisii, €
LS = ldmpOsumma

Hintamalli 4

Alue Hintamalli

Koko maa

MA=0,81 x MAA + 0,48 x TAI + 0,66 x ODPUU + 0,51 x REPUU + 8,65 x LS
Mallissa:

MA = markkina-arvo, €

MAA = maapohjan arvo, €

TAI = taimikon arvo, €

ODPUU= odotusarvopuusto, €

REPUU= heti hakattavissa oleva puusto, €
LS = ldampdsumma

Mallin tunnusluvut: 100R? = 89,8, sj(%) =43,7. Havaintoja 327 kpl.

Edelli esitetyissd malleissa on lisdselittdjdna arvioitavan kohteen lamposumma (liite 3), joka havaittiin tilastolli-
sesti merkitseviksi selittdjdksi kaikissa malleissa.
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7 Summa-arvomallien tulosten tarkastelu

7.1 Mallien hintatekijat

Muodostettujen hintamallien mukaan metsidn kaup-
pahintaan vaikutti voimakkaimmin kohteen lasken-
nallinen summa-arvo ilman odotusarvoliséi, ja ettd
kokonaisarvon korjaus, jolla korjataan summa-arvon
osien yhteenlaskettua summaa vastaamaan kohteen
markkina-arvoa, voidaan jakaa myds summa-arvon
osille, jolloin metsikiinteistomarkkinoilla esiintyvét
eri osa-arvojen arvostukset tulevat otetuiksi huomioon.

Tutkimuksen mukaan suurin osa niisté tekijoisti, joi-
den on viitetty vaikuttavan kokonaisarvon korjauksen
suuruuteen, on implisiittisesti jo mukana arvioitaville
kohteille lasketuissa summa-arvoissa (kohteen pinta-
ala, puumaiird, taimikkojen miiré, kasvupaikan laa-
tu jne.), joten niiden erillisvaikutusta ei yleensd endd
erikseen tarvitse ottaa huomioon.

7.2 Kokonaisarvon korjaus ja
siihen vaikuttavat tekijat

Mallien SA- tekijdn kulmakerroin osoittaa, ettd koko-

naisarvon korjaus (%) on kaikilla osa- alueilla nega-
tiivinen, joka jonkin verran kasvaa summa-arvon kas-

vaessa (kuva 7). Taulukossa 2 on esimerkki tekijoista,
jotka tulee ottaa huomioon kokonaisarvon korjausta
madritettdessi sen lisdksi, mitd kohteen ominaisuuk-
sista johtuu. Erityisesti puustoisilla tiloilla voidaan
metsdvihennykselld olettaa olevan kokonaisarvon
korjausta pienentdvi vaikutus ja ldhestyvilld uudista-
miskustannuksilla sitd suurentava vaikutus.

Taulukko 2. Esimerkki kokonaisarvon korjauksesta.
Ldhde: Esa-Jussi Viitala

myyntitulojen verotus 19 %
hallintokulut 5 %
varainsiirtovero 4 %
kaupankaynnin kustannukset 4 %
Yhteensi 32 %

Pinta-alan vaikutus

Summa-arvomenetelméi sovellettaessa pinta-alaa on
perinteisesti kidytetty kokonaisarvon korjauksen suu-
ruuden mittarina. Mitd suurempi on kohteen pinta-ala,
sitd suurempi on kokonaisarvon korjaus. Selitettdessa
tiasséd tutkimuksessa muodostetuilla malleilla koko-
naiskauppahintaa, kohteen koko on mukana jo sum-
ma-arvotekijdssi. Siten se, ettd pinta-ala ei enii tullut
malleihin mukaan eri selittdjand, on loogista.
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Kuva 7. Markkina-arvo summa-arvon funktiona alueittain.
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Kuten tdmin tutkimuksen aineistossa, myos vuosien
1983-84 ja 1995 aineistoja luokiteltaessa havaittiin,
ettd kaupan kohteiden pinta-alan kasvaessa sekd yk-
sikkokauppahinta ettd yksikkosumma-arvo laskivat, ja
niiden korrelaatio pinta-alan kanssa oli tilastollisesti
erittdin merkitsevd. Samanaikaisesti myods puuston
tilavuus pinta-alayksikkod kohti laski. Lisédksi pinta-
alan kasvaessa kohteiden suo-osuus kasvoi, kitu- ja
joutomaan osuus kasvoi ja maapohjan viljavuus (kas-
vu m*/ha/v) heikkeni, joten pinta-ala ei ole kokonais-
arvon korjausta lisddvi primdéiri muuttuja. Voidaan li-
siksi olettaa, ettd erityisen isojen kohteiden kaupoissa
potentiaalisten ostajien vdhélukuinen méard hillitsee
kauppahinnan kasvua.

Esimerkiksi Tapion taskukirjassa on esitetty tekijoiti,
jotka vaikuttavat kokonaisarvon korjausta suurenta-
vasti tai pienentdvisti. Mainituista tekijoistd suurin
osa, kuten puuntuotantoa alentavat tekijit (kitu- ja
joutomaan suuri osuus), taimikoiden suuri osuus,
odotusarvoina médritetyn puuston suuri osuus, karujen
kasvupaikkojen suuri osuus, suuret vilittomét hakkuu-
mahdollisuudet (puuston realisoitavuuden mukaan)
ja tilakoko ovat jo mukana laskennallisessa summa-
arvossa, ja vaikuttavat titd kautta joko kohteen sum-
ma- ja markkina-arvoa laskevasti tai nostavasti, joten
niiden vaikutus kokonaisarvon korjaukseen tulee siten
jo huomioon otetuksi

Heti realisoitavissa olevan puuston osuuden vaikutus

Heti realisoitavissa olevan puuston osuuden ja tukki-
osuuden kasvulla ei tidsséd aineistossa todettu olevan
muuhun puustoon verrattuna hintaa nostavaa vaikutus-
ta, mikd johtuu ilmeisesti kyseisten muuttujien vaihte-
lun vihiisyydestd (hintamalli 4). Tdma ei kuitenkaan
sulje pois sitd mahdollisuutta, etteiko heti realisoitavan
puuston miirin ja tukkiosuuden poiketessa huomatta-
vasti kyseessi olevan aineiston tunnusluvuista, néiti
tekijoitd voitaisi kdyttdd perusteena korjattaessa har-
kinnanvaraisesti mallien antamaa hintaestimaattia.

Taimikko-osuuden vaikutus

Suoritettu analyysi antoi viitteitd siitd, ettd taimikon
poikkeuksellisen suuri osuus olisi kokonaisarvonkor-
jausta suurentava tekijd (hintamalli 4). Nayttaa silti,
ettd taimikoita arvottaessaan markkinat ottavat huo-
mioon mainittua taulukkoarvoa vihentévini taimikon
kasvattamisesta ja tulojen pitkéstd odotusajasta johtu-
van riskin kuten metsétuhot (sieni- ja eldintuhot, luon-
nontuhot) ja puuraaka-aineen hintaan liittyvit riskit.
Taimikon arvolla kustannusperusteisena arvona on
16yhi yhteys markkina-arvoon. Muutokset kysynnéssi
ja tarjonnassa saavat aikaan hintojen vaihtelua. Kus-
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tannuksiin perustuvat arvot eivit useinkaan seuraa titi
vaihtelua etenkin, kun on kysymys kiinteistomarkki-
noista. Tdmai heikentdd summa-arvon ennustuskykya,
kun tavoitearvona on markkina-arvo.

Taulukko 3. Kokonaisarvon korjaus alueittain. Summa-
arvoissa ei ole mukana odotusarvolisia

Alue Kokonaisarvojen korjaus %
Eteld-Suomi -24
Keski-Suomi -29
Pohjois-Suomi -45
Koko maa -27

7.3 Tulosten vertailu aikaisem-
paan tutkimukseen

Vuotta 1995 koskeva tutkimus (Airaksinen, 1998) si-
sélsi 339 maastossa inventoitua metsdkauppaa. Nyt
kerittiin 327 kaupan tiedot, joten aineistoja voidaan
tdssd suhteessa pitdd vertailukelpoisina. Metsékiin-
teiston nimelliskauppahinta on noussut noin 60 %
vuodesta 1995 vuoteen 1/2010 (kuva 4). Sen sijaan
laskennalliset summa-arvot nyt keréityssda koko maan
aineistossa ovat 37 % korkeammat, kuin vuoden 1995
aineistossa. Vertailua heikentédvit kuitenkin aiemmin
esitetyt kaupantekoon vaikuttaneet erot verotuksessa
ja maanhankinnan rajoituslaissa. Sekin on huomatta-
va, ettd summa-arvojen laskennassa kiytetyt perusteet
ovat olleet erilaiset (tulonodotusten diskonttauskorot).
Metsitilojen markkinointi on kehittynyt internetin vi-
litykselld voimakkaasti 1990-luvun puolivilisti 1ihti-
en, joten kilpailu on lisdédntynyt ja nostanut hintatasoa.

Aikaisemmassa tutkimuksessa metsdn kauppahin-
nan ja summa-arvon suhteesta todettiin muun muas-
sa, ettd metsdkiinteiston kauppahintaa selitti erittidin
voimakkaasti kiinteistolle laskettu summa-arvo ilman
odotusarvolisdd. Nyt suoritettu tutkimus osoitti, etti
summa-arvo ilman odotusarvolisdéd on edelleen erit-
tdin voimakas metsidn kdyvin hinnan selittdjd. Sen
sijaan erilaiset etdisyystekijit eivit aineistossa tulleet
esiin. Niinpd tutkimuksessa paddyttiin alueellisiin li-
neaarisiin malleihin, joissa selittdjdnd on ainoastaan
kohteelle laskettu summa-arvo ilman odotusarvolisidi
sekd sijaintia ja paikallisia kasvuolosuhteita kuvaava
ldmpdsumma.

Téssd tutkimuksessa muodostettujen mallien selitysas-
teet ovat hieman korkeammat kuin aikaisemmassa tut-
kimuksessa, jossa kokonaisarvonkorjaus koko maassa



oli keskimaéérin 50 %. Uudessa aineistossa se on koko
maan tasolla 27 % (kuva 8).

Kun otetaan huomioon Tapion taulukoiden ajantasais-
tus vuonna 2006 ja vuoden 2007 hintapiikki kantohin-
noissa, lienevit nima syitd kokonaisarvon korjauksen
suuruuden muuttumiseen.

7.4 Summa-arvomallien
soveltaminen arvioinnissa

Tutkimuksessa on péddpaino ollut suurehkojen metsi-
tilojen hinnanmuodostuksen analysoinnissa. Tuloksia
on verrattu perinteiselld summa-arvomenetelmalld las-
kettuihin summa-arvoihin.

Aluemallien jidnnoskeskihajonnat ovat alueesta riip-
puen vililld +/- 48 - +/- 72 %. Arviointikohteen ol-
lessa ominaisuuksiltaan alueellisten olosuhteiden ta-
vanomaisen vaihtelun puitteissa, voidaan mallien anta-
masta tuloksesta poiketa ndiden hajontojen rajoissa, ja
olosuhteiltaan harvinaisissa tapauksissa enemmaénkin.
Poikkeamiseen pitié kuitenkin olla sellainen looginen
syy, joka ei tule huomioon otetuksi mallin selittdjis-
sd. Téllaisia syitd voivat olla mm. poikkeuksellinen
metsdnhoidollinen tila sekd heti hakattavissa olevan
puuston tai taimikon poikkeuksellinen méarad. Ndiden

tekijoiden mahdollista hintavaikutusta arvioitaessa tu-
lee arvioitavan kohteen tunnuslukuja verrata liitteessd
1 esitettyihin havaintoaineiston tunnuslukuihin.

Summa-arvomenetelmid sovellettaessa kokonais-
arvon korjauksen huomioon ottaminen on tarpeen.
Korjaus on kaikilla tutkituilla osa-alueilla ja koko
aineistossa osoittautunut summa-arvoa alentavaksi.
Korjauksen tekemiseen nauhamaisia pienalueita kos-
kevissa useita kiinteistjd kisittdvissd lunastuksissa
(yleiset tiet, voimajohtolinjat yms.) ei timd tutkimus
anna perusteita.

Mallien selittdjind olevat laskennallinen summa-arvo
(puusto ilman odotusarvolisdi + maapohja + taimikot)
ja lampoésumma ovat kaikissa malleissa erittdin mer-
kitsevii.

Mikadli laskennallisessa summa-arvossa on mukana
odotusarvolisd, se kasvattaa kokonaisarvon korjausta
keskiméérin 25 %.

Mallien herkkyys hintakehityksen muutoksille on pie-
ni johtuen siitd, ettd padselittdjind olevan summa-ar-
von osatekijit médardytyvét kulloinkin voimassa olevi-
en kantohintojen mukaan ja toisaalta siitd, ettd metsidn
kauppahintojen on havaittu seuraavan verrattain hyvin
kantohintojen kehitysta.
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8 Tuottoarvomenetelmi metsanarvioinnissa

8.1 Tasaikaisten metsaldiden
kasvatus

Pohjoismainen metsitalous perustuu pitkélti tasaikiis-
ten metsikoiden kasvatukseen. Metsikot uudistetaan
paitehakkuun jilkeen tietylle puulajille tai puulajeille,
harvennetaan kiertoajan kuluessa yhden tai useamman
kerran ja tehdéén jélleen padtehakkuu. Puuntuotannol-
lisesti katsottuna optimaalisin kiertoaika on sellainen,
joka maksimoi metsén kasvattamisesta saatavan rahal-
lisen hyodyn nykyarvon (Kuuluvainen ym. 2009). Ny-
kyarvoon vaikuttaa kuitenkin laskelmiin sovellettava
korko niin, ettd sen nousu lyhentii kiertoaikaa.

Koska tuottoarvomenetelmissid metsdn arvo mééri-
tetddn odotettavissa olevina nettotuloina, on kohteen
arvioijalla oltava tieto uudistus- ja metsidnhoitotoimen-
piteiden kustannuksista sekéd harvennusten ja péite-
hakkuun ajankohdista ja niistd saatavien eri puutava-
ralajien hakkuukertymisti.

8.1.1 Toimenpiteiden ajoitus ja
kustannukset

Metsédnkasvatuksen toimenpideketju koostuu seuraa-
vista tekijoisté:
* yudistaminen
- maanmuokkausmenetelmi
- uudistettava puulaji
- istutus / kylvo / luontainen uudistaminen
* varhaisperkaus ja taimikonhoito
- oikea ajoitus ja voimakkuus
- jddvin puuston puulajikoostumus
* harvennukset
- harvennustapa
- ajankohta
- harvennuskertojen mairi
- harvennuksen voimakkuus
- jddvin puuston puulajikoostumus
* piaitehakkuu
- ajankohta
- hakkuutapa
» mahdolliset ojitukset, lannoitukset ja pystykarsinta
- tarveharkinta
- ajankohta

Kéytdnnossd metsikon uudistamis- ja hoitotoimen-
piteiden valintaan ja ajoitukseen vaikuttavat muun
muassa kasvupaikan ominaisuudet, puulajit, puuston
laatu ja kehitys, eri menetelmien kustannukset, puun
hinta, lainsdddédntd ja metsdnomistajan preferenssit.
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Mahdollisia, kannattavuudeltaan erilaisia, toimenpi-
deketjuja on siten useita yhtd metsikkod kohti jo pel-
kastddn tasaikidiskasvatuksessa.

Tissd tutkimuksessa uudistamis- ja metsidnhoitotdisti
koituvat menot on saatu Metlan Motti-sovelluksessa
simuloimalla Tapion hyvén metsdnhoidon suositusten
(2006) perusmallin mukaisesti siten, ettd harvennukset
mitoitetaan pohjapinta-alasuositusten keskiosasta kes-
kiosaan ja padtehakkuu tapahtuu heti perusmallin suo-
situsten alarajan saavuttamisen jilkeen. Uudistaminen
tapahtuu kuvion kasvupaikkatyypille suositellulla ta-
valla siten, ettid kuvio uudistetaan ensisijaisesti 1. kas-
vatuksen péddpuulajille. Mikili kuviolla on kasvanut
kasvupaikkatyypille sopimaton puulaji, seuraavassa
kasvatuksessa puulaji vaihdetaan hyvéin metsidnhoidon
suositusten mukaiseksi.

Kasvatukset Motilla on tehty paidtehakkuuseen ja jat-
kettu siitd seuraavan kiertoajan loppuun. Paljaanmaan
arvo, eli se mitd saadaan ja maksetaan ensimméiisen
padtehakkuun jilkeen, ei saa negatiivisia arvoja.

8.1.2 Metsidn tulevan kehityksen ja
hakkuukertymien ennustaminen

Metsin tulevaa kasvua ja kehitystéd ennustetaan kasvu-
simulaattoreilla (esim. tutkimuksessa kidytetty MOT-
TI). MOTTI on Metsantutkimuslaitoksen kehittama
metsidnkasvatusohjelmisto. Se perustuu tilastollisiin
kasvumalleihin, joilla ennustetaan joko yksittdisten
puiden tai metsikon keskitunnusten kehitystd. MOT-
TI-sovelluksessa kdytetyt puuston kasvatukseen tar-
vittavat mallit perustuvat pysyvien koealaverkkojen
seurantaan. Mallit on kalibroitu valtakunnallisesti kes-
kiméérin oikealle tasolle VMI:n kasvumittausten pe-
rusteella mutta eivét valttimétti ole harhattomia kaik-
kien muuttujien suhteen tai pienemmill osa-alueilla.

Simuloinnin tuloksia tarkasteltaessa on syytd ottaa
huomioon se, ettd puuston nykytilan arvioinnista sen
tulevan kehityksen ja eri kisittelyiden ennustaminen on
monimutkainen prosessi ja sisdltdd paljon epdvarmuu-
den lihteitd. Puuston inventointitiedot saattavat olla
virheellisid tai puutteellisia. Metsdn kasvuun, kuten
luonnossa tapahtuviin prosesseihin yleensi, liittyy huo-
mattavasti satunnaisuutta, jota on hankala ottaa huomi-
oon kasvumalleissa. Tamin vuoksi todellinen metsin
kasvu saattaa erota suurestikin kasvusimulaattorin en-
nusteesta. Metsien tulevaan kehitykseen liittyy myos
riski erilaisista metsdn kehitysti haittaavista tekijoisti,
kuten voimakkaiden myrskyjen, metsépalojen, lumen
seké hyonteisten ja tautien aiheuttamista tuhoista.



9 Tuottoarvomenetelman tulokset

9.1 Sovellus tuottoarvo-
menetelman kayttoon

Tuottoarvomenetelmin soveltamisen ongelma on las-
kentakoron valinnassa. Millainen on metsdin sijoitta-
vien korkonikemys, joka toteutuu markkinaolosuh-
teissa. Yksi ratkaisutapa on etsii sitd, kun tunnetaan
odotettavan kassavirran suuruus, odotusajat ja mak-
settu kauppahinta.

Tutkimusaineiston kaupat painottuivat kehitysluo-
kiltaan taimikoihin ja nuoriin kasvatusmetsiin. Siten
my0s tilavuudet olivat pienehkéjd. Kasvupaikkana
kaupan kohteet olivat yleisesti ottaen keskiméirin tuo-
retta tai kuivahkoa kangasta tai vastaavaa turvemaata.
Maantieteellisesti kaupat painottuivat eteldédn.

Tutkimusaineiston puuston tuottojen painopiste on
ajallisesti melko kaukana, noin 60 vuoden padssa,
niin kuin jo ikéluokkien pinta-alajakaumasta voidaan
paitelld (taulukko 11). Heti realisoituvia tuottoja on
suhteellisen vihin.

9.2 Sisainen korko

Sisdinen korko kuvaa investoinnin tulonansainta-
kykyad. Silld diskontatut nettotulot vastaavat tilasta

maksettua kauppahintaa. Sisdinen korko saatiin las-
kettua metsékiinteistoryhmien arvioitujen tuottojen
ja niistd maksettujen kauppahintojen perusteella. Kun
puhutaan investoinnin tuottoprosentista, niin Hongon
(1979, s. 240.) mukaan on periaatteessa kysymys si-
sdisestd korkokannasta.

Aluejakona kiytettiin summa-arvoanalyyseistd poi-
keten Eteld-, Keski- ja Pohjois-Suomea jossa eteldin
kuuluivat metsidkeskukset 1 - 4, Keski-Suomeen met-
sikeskukset 5 - 10 ja pohjoiseen 11 - 13 (kuva 6).
Poikkeus aluejakoon johtuu alueellisista lampdsum-
mista, jotka ovat metsikeskuksen 5 alueella pienempii
kuin vastaavalla leveysasteella idempénd olevien met-
sikeskusten alueella. Aluejaon ongelmana on se, ettid
Kainuun ja Pohjois-Pohjanmaan rannikon alueet ovat
samassa vaikka kdytdnnosséd esim. lamposummissa
ja maastoissa on metsidnkasvatuksellisesti merkittivi
ero.

Tutkimusaineistosta muodostettujen tilan puuston kes-
kitilavuuden mukaan jaettujen metsikiinteistoryhmien
sisdiset korot vaihtelivat 1,49 - 20 %:n vililld. Muuta-
massa havainnossa korko ylitti 20 %. Ylittidvien sisii-
seksi koroksi arvioitiin 20 prosenttia. Nami havainnot
karsittiin epdedustavina. Alle 40 m*/ha puustotilavuu-
den kiinteistdistd muodostetun ryhmén sisdinen korko
oli 3,2 %. Keskimmaisen ryhmén 40-80 m>/ha sisdinen

korko oli 4,56 %. Run-
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Kuva 9. Sisdinen korko puumairan funktiona koko aineistossa
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Taulukko 4. Keskimairiiset korot, koko Suomi

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 76 341 1.66 1.49 14.52 3.20

40 - 80 13 4.98 2.51 1.78 18.84 4.56

80 - 120 90 5.98 3.30 1.49 19.00 5.09

120 - 160 31 9.43 13.85 1.58 75.21 5.95

160 - 200 9 6.76 3.0l 2.86 10.93 5.94

200 ja yli 7 4.92 3.16 2.33 9.51 392
Taulukko 5. Keskimiiriiset korot, Eteld-Suomi (mk:t | - 4)

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 14 327 1.09 1.78 4.98 3.12

40 - 80 23 5.63 2.57 247 11.09 4.80

80 - 120 31 6.58 344 2.20 19.00 5.80

120 - 160 9 14.84 24.48 2.58 75.21 6.44

160 - 200 2 9.57 1.83 8.28 10.86 9.57

yli 200 4 5.92 5.08 233 9.51 5.92
Taulukko 6. Keskimadariiset korot, Keski-Suomi (mk:t 5 - 10)

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 42 327 0.8l 1.51 5.02 321

40 - 80 56 4.36 1.83 1.85 14.63 4.08

80 - 120 47 5.48 2.78 1.49 14.55 4.77

120 - 160 I5 5.48 1.45 3.0l 7.66 5.56

160 - 200 7 5.82 2.79 2.86 10.93 5.63

yli 200 2 3.56 - 3.56 3.56 3.56
Taulukko 7. Keskimaariiset korot, Pohjois-Suomi (mk:t |1 - 13)

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 20 383 2.99 149 14.52 3.02

40 - 80 34 5.60 3.19 1.78 18.84 497

80 - 120 12 6.52 5.13 3.02 18.35 4.72

120 - 160 7 11.81 8.44 1.58 20.96 10.70

yli 200 | 4.27 - 427 427 427

Suurten tilavuuksien vihyydesté johtuen osa tilavuusluokista yhdistettiin. Ndin saadut tulokset on esitetty

seuraavissa taulukoissa.



Taulukko 8. Keskimaariiset korot, Etelda-Suomi (mk:t | - 4)

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 14 3.27 1.09 1.78 4.98 3.12

40 - 80 23 5.63 2.57 247 11.09 4.80

80 - 120 31 6.58 3.44 2.20 19.00 5.80

yli 120 15 12.48 19.93 2.33 75.21 7.61

Taulukko 9. Keskimaaridiset korot, Keski-Suomi (mk:t 5 - 10)

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 42 327 0.8l 1.51 5.02 321

40 - 80 56 4.36 1.83 1.85 14.63 4.08
80- 120 47 5.48 2.78 1.49 14.55 4.77

yli 120 24 5.49 1.88 2.86 10.93 5.45
Taulukko 10. Keskimairiiset korot, Pohjois-Suomi (mk:t Il - 13)

Tilavuus- Kauppoja  Keskiarvo  Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

alle 40 20 3.83 2.99 1.49 14.52 3.02

40 - 80 34 5.60 3.19 1.78 18.84 4.97

yli 80 20 8.25 6.63 1.58 20.96 5.27

Nainkin yhdistettyni suurten tilavuusluokkien kohteiden lukuméiiri jad melko pieneksi. Kaytdnnossi
maanmittaustoimituksissa arvioitavan alueen puuston tilavuus on usein suuri, ja tastd syysté olisi tér-
kedd saada luotettavaa tietoa myos yli 100 - 150 m?® tilavuuden ylittdvien kohteiden osalta.

Puuston pinta-alalla painotettujen kehitysluokkien perusteella jaettujen kiinteistoryhmien keskimii-
rdiset sisdiset korot olivat taulukon 11 mukaiset. Tuloksissa oli néiltd osin runsaasti hajontaa. Huo-
mioitavaa on myos, ettd aineistossa oli vihin sellaisia tiloja, jotka olisivat olleet etupdissid aukeaa,
varttunutta kasvatusmetsdd tai uudistuskypsdd metsdd. Myoskiin ldhiaikoina realisoitavan puuston
midrdssd voi tilakohtaisesti olla suuriakin eroja luokkien sisélli.

Taulukko 11. Kehitysluokittaiset keskikorot, koko Suomi

Tilavuus- Kauppoja Keskiarvo Keski- Min Max Mediaani
luokka hajonta

aukea 17 6.18 5.61 1.66 20.00 3.59
taimikko 105 443 2.86 1.49 20.00 3.74
nuori kasvatus- 167 6.25 4.35 1.49 20.00 492
metsd

varttunut kasvatus- 35 11.58 13.12 1.58 75.21 6.75
metsd

uudistuskypsi 2 11.78 11.63 3.56 20.00 11.78
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Tilavuus oli ylivoimaisesti merkittdvin yksittdinen
tutkimusaineiston sisdiseen korkoon vaikuttava teki-
ja. Pelkéstédn tilavuuden huomioonottavat mallit muo-
dostuivat seuraavanlaisiksi:

Koko Suomi: Korkokanta = 0,07 x tilavuus m?/ha,
R?=54%
Eteld-Suomi: Korkokanta = 0,08 x tilavuus m?/ha,
R?>=47%
Keski-Suomi: Korkokanta = 0,06 x tilavuus m?3/ha,
R?=69 %
Pohjois-Suomi: Korkokanta = 0,1 x tilavuus m¥ha,
R?=61 %

Kuvasta 9 voidaan péitelld koron mahdollisesti kiyt-
tdytyvén epilineaarisesti tilavuuden suhteen. Eteld- ja
Pohjois-Suomen osalta lineaarinen malli osoittautui
kuitenkin aineistoa paremmin kuvaavammaksi, kuin
epdlineaariset mallit. Seuraavat epilineaariset mallit
osoittautuivat kuitenkin vastaavia lineaarisia malleja
paremmiksi:

Koko Suomi: korko=log (4,63+9,01 x tilavuus)
Keski-Suomi: korko=log (tilavuus + 40,02)

Lisiksi erdilld kasvupaikkaan, tilan sijaintiin ja puus-
toon liittyvilld muuttujilla osoittautui olevan pieni vai-
kutus sisdisen koron méidrdytymiseen. Niiden tekijoi-
den merkitys on kuitenkin niin vihédinen, ettei yksin-
omaan niiden perusteella voida péételld suositeltavasta
korkokannasta mitéén.

9.3 Tuottoarvomenetelman
soveltaminen

9.3.1 Yleista

Perinteisissi arviointitilanteissa tuottoarvomenetelméa
soveltuu parhaiten suurten alueiden arviointiin.

Koska useimmat simulointimallit perustuvat normaa-
listi kehittyneisiin metsiin seki tasaik&diskasvatukseen,
on tuottoarvon méérittiminen epdvarmaa tietyissd har-
vinaisissa erityistilanteissa.

Metsdtuhoalueet
Esim. Motissa olevat kasvumallit ovat perdisin nor-

maalimetsikoistd. Téstd johtuen, mikili tuhon vaikutus
ei ole suoraan johdettavissa inventointitiedoista, ei si-
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muloitaessa pystytd ottamaan huomioon tuhon vaiku-
tusta kasvuun. Téllaisia tuhon aiheuttajia voivat olla
esim. laho, jonka laajuutta ei ole voitu tdysin arvioida
inventointitilanteessa, tai neulastuhoa viliaikaisesti
aiheuttava hyonteinen tai tauti, jolloin kasvu hidastuu
mutta toipuu ajan kuluessa.

Toiset tuhonaiheuttajat ovat puolestaan helposti ha-
vaittavissa ja pystytddn siten ottamaan huomioon si-
muloinnin ldhttiedoissa. Téllaisia ovat esim. hirvi- ja
jyrsijdtuhot, laajamittaiset lumivauriot ja myrskytuhot.

Erikoispuut

Simulointisovelluksesta riippuen kaikille puulajeille ei
ole olemassa kasvumalleja tai kasvatusketjua valmii-
na. Joissain tapauksissa kasvumallina voidaan kayttii
vastaavan yleisemmin puulajin malleja.

Kdytonrajoituskohteet

Aina ei esim. lainsdiddnnon vuoksi voida kaikkia
hakkuuresursseja kédyttdd. Tdmé ongelma on toisaal-
ta my0s summa-arvomenetelméssi. Arvioijan onkin
mietittdvi, onko hakkuukertymaié syytéd pudottaa simu-
loimalla saadusta tai huomioida puuntuotannollinen
arvonalennus esim. laskentakorkokannan valinnassa.
Toisaalta tillaisilla kohteilla myds kisittelyketju voi
olla normaalista poikkeava, mikd myds vaikuttaa si-
mulointiin.

Nauhamaiset kohteet lunastuksissa, puuttomat kohteet

Nauhamaiset kohteet joissa maanomistaja korjaa puus-
ton omaan lukuunsa sekd puuttomat kohteet ovat télla
hetkelld ongelmallisia markkinaperusteisen tuottoar-
von laskennan kannalta. Tdmi johtuu siitd, ettei pal-
jaalle metsdmaalle ole télld hetkelld juuri markkinoita
ja siten laskentakorkokannan miiritys on hankalaa.

Tuottoarvoa laskettaessa olisi pyrittdva siihen, ettd
korko annetaan kuvioittain eiké tiloittain. Regressio-
mallit on kuitenkin tehty tilakohtaisista tiedoista jol-
loin esim. tilavuus-muuttuja on ollut keskiméérédinen.
Kiytinnossi erilaisten korkomallien kéytto tuottoar-
volaskennassa on myds hankalaa ja hidasta, mikili
mallia ei ole esim. rakennettu sisélle simulointiohjel-
maan.

Koron suuruuden riippuvuus arviointikohteen puu-
médristd (m/ha) todettiin voimakkaaksi, joten taulu-
kot 8 - 10 ovat kéyttokelpoisia tidhin tarkoitukseen.



|0 Johtopaitoksia

Uuden kerdtyn aineiston mukaan summa-arvomene-
telméssi esiintyvit samat ongelmat kuin kahdessa ai-
emmassa tutkimuksessa. Summa-arvomenetelmi pe-
rustuu ajatukseen, ettd metsikdiden eri omaisuusosille
on maédritettdvissd erilliset arvot, jotka summataan
yhteen ikdén kuin ndmi omaisuusosat olisivat erillisi-
nd myytdvissd. Lisdksi summa-arvolaskelmassa ole-
tetaan, ettd koko puusto olisi heti kerralla hakattavissa,
miké ei voimassa olevan lainsdiddnnonk&én puitteissa
useimmissa tapauksissa ole mahdollista.

Se, ettd odotusarvolisid ei noteerata kauppahinnassa,
puhuu sen puolesta, ettd ostajat eivit ole valmiita mak-
samaan vuotuisen arvokasvuprosentin mukaan lasket-
tua odotusarvolisidd, vaan heidin korkovaatimuksensa
on suurempi, jolloin vastaavasti odotusarvojen paino
ostajan suorittamassa hintalaskelmassa on pienempi,
kuin summa-arvotaulukoiden antamat arvot. On lisiksi
huomattava, ettd summa-arvon osista ainoastaan puus-
toon liittyvét arvot ovat markkinaperdisid maapohjan
ja taimikon arvojen ollessa enemminkin laskennalli-
sia. Tdmi ndkyy my0s suoritetuissa analyyseissd maa-
pohjan ja taimikon kertoimien epéstabiiliutena.

Havaintoaineistosta lasketut kokonaisarvonkorjaukset
ovat keskimiérin noin - 30 % suuruusluokkaa. Kéytén-
non arviointitoiminnassa tdmén suuruusluokan harkin-
nanvaraisten korjausten uskottava selittiminen saattaa
kohdata vaikeuksia. Perusteluja alennuksen olemassa
ololle ja sen suuruudelle voi etsid taulukosta 2, jossa
on esitetty tekijoitd, jotka vaikuttavat kokonaisarvon
korjauksen muodostumiseen ja sen suuruuteen. Lisdk-
si kohdekohtaisilla tekijoilld ja metsdvihennykselld on
oma vaikutuksensa.

Arvioitavalle kohteelle on mahdollista kuitenkin saada
kdyvén hinnan ennuste sijoittamalla sen laskennalli-
nen summa-arvo tissi tutkimuksessa muodostettuihin
kokonaisarvon korjauksen sisiltdviin hintamalleihin.
Alueittain lasketut mallit ovat suositeltavimpia (Hin-
tamallit 1 ja 2). Myds muita malleja voidaan kayttia.
Analyysi osoittaa, ettd odotusarvoisen puuston ja heti
realisoimiskelpoisen puuston arvot voidaan laskea yh-
teen, ja kdyttdd ndin saatua summaa sellaisenaan mal-
lilaskelmissa (paitsi hintamalli 4).

Nyt laaditut hintamallit ovat kiyttokelpoisia yli kah-
den hehtaarin suuruisten metsétilojen arviointiin.
Malleja voitaisiin soveltaa esimerkiksi kokonaisarvo-

arvioinneissa, joissa lihtokohtana on kohteiden mark-
kinahinta.

Sen sijaan nauhamaisten pienalueiden arviointiin
tdmén tutkimusaineiston perusteella ei voida antaa
sovellusohjetta. Tdma vaatisikin kokonaan uuden la-
hestymistavan, jossa korvaus tai lunastushinta perus-
tettaisiin luovuttajan menetykseen, jolla usein on joku
muu kuin kauppahinnoista johdettava perusta.

Markkinapohjaista tuottoarvoa laskettaessa simuloi-
daan arvioitavan kohteen nettotulosarja esimerkiksi
Maanmittauslaitoksessa kehitetyn MMLmotti-sovel-
luksen avulla. Arvioija méérittdd kdytettdvin koron/
korot timén ohjeen mukaisesti. Laskennan tuloksena
saadaan suoraan arvioitavan kohteen todennikéinen
markkina-arvo.
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Liite |.Tilastollisia tunnuslukuja alueittain

Liitteet

Alue | Lkm Alakvartiili Mediaani Keski-arvo Ylakvartiili
Kauppahinta (€) I51 24 612 42 000 56 940 70 000
Summa-arvo (€) I51 31 868 59 882 84 964 106 548
Realisoitava puusto (€) 151 254 5438 17 451 24752
Odotusarvopuusto (€) 151 6 965 21 655 34612 42 020
Maapohja (€) I51 2 854 4826 6708 8616
Taimikko (€) I51 | 076 6 997 10 409 14 246
Odotusarvolisi (€) I51 7755 13 865 22 567 29314
Kauppahinta (€/ha) 151 | 758 2573 2903 3755
Realisoitava puusto (€/ha) |51 17 290 972 I 105
Odotusarvopuusto (€/ha) 151 587 I 271 | 549 2125
Maapohja (€/ha) I51 214 319 335 460
Taimikko (€/ha) I51 54 375 561 926
Odotusarvolisi (€/ha) 151 535 | 028 | 053 | 431
Korko, toteutunut 151 3,1 4,3 53 6,0
Puusto (m*/ha) I51 52 82 86 109
Puusto (m?) I51 606 | 208 | 809 2288
Tukkiprosentti 151 20 37 44 53
Pinta-ala (ha) 151 I I5 21 26
Lamposumma 151 | 188 | 231 | 235 | 287
Tie-etiisyys (m) 138 175 358 443 611
Alue 2 Lkm Alakvartiili Mediaani Keski-arvo Ylakvartiili
Kauppahinta (€) 101 18 000 37 000 52 688 73 200
Summa-arvo (€) 101 28 375 60 654 85819 116 466
Realisoitava puusto (€) 101 0 I 790 10 030 14 473
Odotusarvopuusto (€) 101 8086 22816 38 086 53132
Maapohja (€) 101 2230 4215 5268 5844
Taimikko (€) 101 654 4204 10 187 12 999
Odotusarvolisi (€) 101 10 600 21 443 30722 40 757
Kauppahinta (€/ha) 101 | 202 | 806 2 341 2 556
Realisoitava puusto (€/ha) 101 0 85 365 471
Odotusarvopuusto (€/ha) 101 566 | 141 | 455 2 056
Maapohja (€/ha) 101 175 214 213 240
Taimikko (€/ha) 101 28 244 382 575
Odotusarvolisi (€/ha) 101 781 | 224 | 281 | 706
Korko, toteutunut 101 3,3 4,0 4.4 50
Puusto (m?/ha) 101 42 68 71 93
Puusto (m®) 101 570 | 323 | 941 2619
Tukkiprosentti 101 13 28 31 45
Pinta-ala (ha) 101 12 20 26 30
Limpdsumma 101 | 072 | 105 | 105 I 131
Tie-etdisyys (m) 91 235 420 533 782
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Alue 3 Lkm Alakvartiili Mediaani Keski-arvo Ylakvartiili
Kauppahinta (€) 75 9330 23 000 29 412 36 000
Summa-arvo (€) 75 18 756 37 891 57273 70813
Realisoitava puusto (€) 75 0 2 896 10 227 9 805
Odotusarvopuusto (€) 75 6 879 14 843 26 947 33587
Maapohja (€) 75 | 280 2 390 3082 3739
Taimikko (€) 75 142 | 580 3502 4298
Odotusarvolisi (€) 75 4002 8617 15110 18 887
Kauppahinta (€/ha) 75 633 977 I 505 | 525
Realisoitava puusto (€/ha) 75 0 197 406 490
Odotusarvopuusto (€/ha) 75 430 867 | 032 | 412
Maapohja (€/ha) 75 87 124 126 156
Taimikko (€/ha) 75 14 70 195 220
Odotusarvolisi (€/ha) 75 275 546 563 708
Korko_(toteutunut 75 2,6 4,0 4,7 58
Puusto (m*/ha) 75 38 57 63 83
Puusto (m?) 75 549 995 | 696 2295
Tukkiprosentti 75 15 24 31 45
Pinta-ala (ha) 75 12 21 30 36
Lamposumma 75 895 992 967 | 023
Tie-etiisyys (m) 69 230 426 550 759
Koko maa Lkm Alakvartiili Mediaani Keski-arvo Ylakvartiili
Kauppahinta (€) 327 18 000 35 000 49 313 66 600
Summa-arvo (€) 327 27 751 53 675 78 877 102 944
Realisoitava puusto (€) 327 0 3384 13 502 17 874
Odotusarvopuusto (€) 327 7015 20 882 33927 44 455
Maapohja (€) 327 2106 4020 5431 6756
Taimikko (€) 327 537 3787 8756 12723
Odotusarvolisi (€) 327 7182 14 941 23 376 31530
Kauppahinta (€/ha) 327 I 143 | 956 2 409 2925
Realisoitava puusto (€/ha) 327 0 201 655 709
Odotusarvopuusto (€/ha) 327 526 I 109 | 401 | 930
Maapohja (€/ha) 327 155 220 249 318
Taimikko (€/ha) 327 30 220 422 607
Odotusarvolisi (€/ha) 327 496 931 1011 | 363
Korko_(toteutunut) 327 3,1 4,1 49 57
Puusto (m*/ha) 327 44 70 76 102
Puusto (m?) 327 564 | 208 | 824 2 365
Tukkiprosentti 327 16 32 37 49
Pinta-ala (ha) 327 I I8 25 29
Limpdsumma 327 | 049 I 134 I 133 I 226
Tie-etdisyys (m) 298 212 397 495 699




Liite 2. Kauppojen maantieteellinen sijainti
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Liite 3. Limposummakartta

Qf Evira

LAMPOSUMMAKARTTA

Lamposumma
(Decree days, d.d.)

360 - 650
650 - 700
700- 750
750- 800
800- 850
850- 900
900 - 950
950 -1 000
000 -1 050

00 -1 250
50 -1 300
00 -1 370
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Liite 4. Kaytetyt kantohinnat, €/m?

Koko maan keskihinnat 1.1.2006 - 30.12.2007

mit mak kut kuk kot kok muu Ipt  muu Ipk
Ensiharvennus 55,93 1463 57,62 22,88 4521 13,92 45,21 13,92
Harvennus 55,93 1463 57,62 22,88 452 13,92 45,21 13,92
Paatehakkuu 55,93 1463 57,62 22,88 452 13,92 45,21 13,92
Vuosi 2006

mit mak kut kuk kot kok muu Ipt  muu Ipk
Ensiharvennus 47,54 13,01 49,65 21,66 42,95 12,5 42,95 12,5
Harvennus 47,54 13,01 49,65 21,66 4295 12,5 42,95 12,5
Paatehakkuu 47,54 13,01 49,65 21,66 4295 12,5 42,95 12,5
Vuosi 2007

mit mak kut kuk kot kok muu Ipt  muu Ipk
Ensiharvennus 64,32 16,25 65,6 24,11 47,47 1535 4747 15,35
Harvennus 64,32 16,25 65,6 24,11 47,47 1535 47,47 15,35
Paatehakkuu 64,32 16,25 65,6 24,11 47,47 1535 47,47 15,35
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Liite 5. Kdytetyt metsanhoitotdiden kustannukset

Metsinhoitotyo yks €/yks  ldhde huom.
Uudistusalan valmistaminen

- Raivaus ha 105 27 |

- Muokkaus ha 188 27 |
Metsénvilvely

- kylvé ha 180 27 2.3
- istutus ha 581 27 23
- tdydennysvilvely ha 478 27 23
- heindntorjunta ha 180 27 23
Taimikon hoito ha 306 27 2.3
Nuoren metsin kunnostus ha 315 27 23
Pystykarsinta ha 390 27 23
Metsénlannoitus ha 181 27 2.3
Kunnostusojitus ha 235 27 23
Metsiteiden rakentaminen m 8.3 27 4

Ldhde: Maanmittauslaitos 2006. Arviointi ja korvaustiedot.
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