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Opinnaytetydssa testattiin pika-arviomenetelmin toimivia metsatilojen arvonmaaritysta
tarjoavien verkkopalvelujen luotettavuutta, selvitettiin niiden toimintaperiaatteet seka syyt
mahdollisille eroille. Opinnaytteen teoriaosassa kdydaan lapi metsanarviomenetelmien
teoriaa ja metsatilamarkkinoita. Koska tutkimuksessa tarkastellut metsatilat rajattiin
Pirkanmaan alueelle, oli tarpeen kayda lapi myds maakunnan erityspiirteitd metsavarojen,
tilarakenteen ja aiempien vuosien tilakauppojen osalta.

Eri arviomenetelmien luotettavuutta testattiin vuoden 2023 syksyn aikana Pirkanmaalla
myynnissa olleiden metsatilojen osalta. Vertailuun otettiin mukaan 15 edustavaa Metsatilat.fi-
markkinapaikalla kaupan ollutta tilaa. Kaikki tilat olivat mukana tyon toimeksiantajan Hannu
Liljeroosin tilaseurannassa. Pika-arviomenetelmien tarjoamia hintoja verrattiin myyntiesitteen
pyyntihintaan seka toteutuneeseen kauppahintaan. Luotettavuutta testattiin vertaamalla
keskimaaraisia hehtaarihintoja pyynti- ja kauppahintaan seka tarkastelemalla arvioiden
keskihajontaa ja keskivirhettd. Pika-arviopalvelujen toimintaperiaatteet selvitettiin palvelujen
verkkosivujen tietojen seka teemahaastattelujen avulla. Naiden perusteella on koottu
toimintaperiaatteista yhteenvetotaulukko ja etsitty selittavat tekijat pika-arviomenetelmien
luotettavuudelle.

Opinnaytetydn perusteella pika-arvioita antava palvelu on mahdollista tehda
metsavaratiedolla ja sita tadydentavalla tiedolla niin summa-arvo-, tuottoarvo-, kuin kauppa-
arvomenetelmalla. Ainakin tamanhetkisessa markkinatilanteessa kauppa-arvomenetelmalla
toteutettu pika-arviomenetelma oli luotettavin, kun mittarina kaytettiin toteutuvan
kauppahinnan ennustettavuutta. Samaa arvonmaaritysmenetelmaa kayttavien palvelujen
erot johtuivat ennen kaikkea puun hintatilaston aikaikkunasta.

Pika-arviomenetelmien palvelujen tarjoajat korostavat, ettd palveluja ei tule kayttaa
metsatilan arvonmaaritykseen tilakaupan tai perinnénjaon yhteydessa eika lainan
vakuusarvoa maaritellessa. Kuitenkin verottaja hyvaksyy pika-arviomenetelmien arviot, joten
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In the thesis, the reliability of online services that offer value determination of forest estates
operating with quick assessment methods were tested. Their operating principles and the
reasons for possible differences are explained. In the background discussion the theory of
forest assessment methods and the market for forest land are reviewed. Since the forest
estates that were examined in the study are limited to the area of Pirkanmaa, it was also
necessary to go through the special features of the province, both in terms of forest
resources, estate structure, and estate sales in previous years.

The reliability of different assessment methods was tested during the fall of 2023 for the
forest estates that were for sale in Pirkanmaa. 15 representative forest estates sold on the
Metsatilat.fi marketplace were included in the comparison. All forest estates were included in
the premises monitoring of the work's client, Hannu Liljeroos. The price estimations by the
quick assesment methods were compared to the price in the sales brochure and the realized
purchase price. Reliability was tested by comparing the average prices per hectare with the
catch and purchase price and by examining the standard deviation and standard error of the
estimates. The operational principles of the quick assessment services were clarified with the
help of information on the services' websites and thematic interviews. Based on these, a
summary table of operating principles has been compiled and explanatory factors for the
reliability of quick assessment methods have been searched.

At least in the current market situation, the quick assessment method implemented using the
transaction value method is the most reliable when the predictability of the realized
transaction price was used as a measure. The differences between the services using the
same evaluation method are primarily due to the time window of the wood price statistics.

Quick assessment methods service providers emphasize that the services should not be
used to determine the value of a forest estate while carrying out a forest estate sale with a
estate sale or inheritance distribution, nor when determining the collateral value of a loan.
However, the tax assessor accepts the estimates of the quick assessment methods, hence
the results of the work are important especially in connection with the fair distribution of
inheritance and the change of generations.
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1 Johdanto

Opinnaytetydssa kasitelladn metsatilojen pika-arvioita tarjoavia verkkopalveluja, testataan
niiden luotettavuutta ja selvitetdan syitd mahdollisiin eroihin. Tarkka idea ja toimeksianto
opinnaytetydhon tuli metsatilojen kauppahinta-arvioita tekevaltd Hannu Liljeroosilta. Han on
tullut metsaalaa seuraavalle yleisolle tutuksi Metsalehden Hannun hintaseuranta -palstasta,
jossa kasitellddn kuukausittain edellisen kuun Suomessa toteutuneita metsatiloja kauppoja.

Liljeroos on antanut opinnaytetyota varten kayttéon vuoden 2023 tilaseurannan.

Luotettavaa metsatilan arvonmaaritysta tarvitaan muun muassa perunkirjoituksessa ja
perinndnjaossa, metsatilan sukupolvenvaihdoksessa, kun metsatilaa kaytetaan lainan
vakuutena tai kun metsatilaa ollaan myymassa tai ostamassa. Tarkoituksena on selvittaa
antavatko pika-arviomenetelmat riittdvan tarkan kuvan metsatilan arvosta. Internet ja
metsavaratieto ovat kehittyneet nopeasti vimeisen 15 vuoden aikana, mutta pika-
arviomenetelmia kasittelevia opinnaytetoita tai tutkimuksia on tehty vahan, eika yhtenaista
termia ole viela vakiintunut. Metsalehti (Karppinen, 2018, ss. 2—3) kaytti vuonna 2018
artikkelissaan palveluista termeja automaattisovellus, pika-arvio ja laskuri. Peltola (2020, s.
5.) on kayttanyt opinndytetydssaan termia automaattisovellus. Maaseudun Tulevaisuus
(Pulkkinen, 2020) on kayttanyt vuonna 2020 ilmestyneessa artikkelissaan termeja sahkdinen
metsaarvio ja pika-arvio. Liljeroos (2021, s. 243) kayttaa kirjassaan termeja pika-arvio ja

pikalaskuri.

Kaupalliset toimijat kayttavat myos palveluistaan hiukan eri termeja. UPM:n palvelu on UPM
Metsaarvolaskuri, Stora Enso kayttada termia metsalaskuri ja LahiTapiola metsaarvolaskuria.
Osuuspankin OP Metsa kayttaa ilmaisesta palvelustaan termia pika-analyysi. Maksullinen,

mutta valtaosin metsavaratietoon pohjautuva versio on puolestaan OP Metsaarvio.

Opinnaytetydssa internetista 16ytyvistad metsatilojen arvonmaarityspalveluista termia pika-
arviomenetelma tai pelkka palvelu. Pika-arviomenetelma kuvaa asiaa hyvin, eika ota kantaa
minkaan kaupallisen toimijan kayttdman termin puolesta. Termi ei kuitenkaan rajaa
menetelmaa Internetiin. Kenties palveluita hyvin kuvaava, tdsmallisempi ja hyvin suuhun

istuva yksinkertainen kasite on viela muotoutumassa

Opinnaytetyon tietoperustassa kdydaan lapi ne tekijat, jotka saattavat vaikuttaa eroihin
metsatilan, erityisesti puhtaasti metsavaratietoon perustuvassa arvonmaarityksessa. Niita

ovat metsavaratiedon laatu ja ajantasaisuus, laskennat suorittava metsatietojarjestelma,



kaytetyt arvonmaaritysmenetelmat, kaytettava tilastotieto puun markkinahinnasta seka

metsatilamarkkinat.

Lahteina on kaytetty suomenkielisia tunnustettuja metsaalan kirjoja tutkimusartikkeleita ja
opinnaytetdita. Koska pika-arviomenetelmia on kasitelty kirjallisuudessa melko vahan, on
ollut tarpeen katsastaa myds alan lehtiartikkeleita. Koska kaukokartoitus, metsavaratieto ja
Internetin tarjoamat metsapalvelut ovat kehittyneet vauhdilla, on lIahdeaineisto pyritty
rajaamaan viimeisen 15 vuoden aikaisiin julkaisuihin. Metsavaratiedon osalta on kaytetty
lisaksi julkisia Internet-lahteita, erityisesti Metsakeskuksen verkkosivuija, jossa

metsavaratietoa kasitellaan tasmallisesti, ajantasaisesti ja melko kattavasti.

Tutkimuksen paakysymykset ovat:

1. Onko metsatilojen pika-arviomenetelmien valilla luotettavuuseroja?

2. Mistd mahdolliset erot johtuvat?

Eri arviomenetelmien luotettavuutta testattiin vuoden 2023 syksyn aikana Pirkanmaalla
myynnissa olleiden metsatilojen osalta. Vertailuun otettiin mukaan 15 edustavaa Metsatilat.fi-
markkinapaikalla kaupan ollutta tilaa. Kaikki tilat olivat mukana tyén toimeksiantajan Hannu
Liljeroosin tilaseurannassa. Pika-arviomenetelmien tarjoamia hintoja verrattiin myyntiesitteen
pyyntihintaan seka toteutuneeseen kauppahintaan. Luotettavuutta testattiin vertaamalla

keskimaaraisia hehtaarihintoja, arvioiden keskihajontaa ja keskivirhetta.

Pika-arviopalvelujen toimintaperiaatteet selvitettiin palvelujen verkkosivujen tietojen seka
teemahaastattelujen avulla. Opinnaytety6ssa on haastateltu viisi pika-arviomenetelmien
omistajaa, toteuttajaa tai yllapitajaa. Naiden perusteella on koottu toimintaperiaatteista

yhteenvetotaulukko ja etsitty selittavat tekijat pika-arviomenetelmien luotettavuudelle.

Pika-arviomenetelmien palvelujen tarjoajat korostavat, etta palveluja ei tule kayttaa
metsatilan arvonmaaritykseen tilakaupan tai perinndnjaon yhteydessa eika lainan
vakuusarvoa maaritellessa. Kuitenkin verottaja hyvaksyy pika-arviomenetelmien arviot, joten
tyon tuloksilla on merkitysta erityisesti oikeudenmukaisen perinnonjaon ja
sukupolvenvaihdoksen yhteydessa. Aihe on mielenkiintoinen sen monipuolisuuden takia.
Siina yhdistyy metsavaratiedon hyédyntaminen, eri arvonmaaritysmenetelmat, puu- ja

metsatilamarkkinat seka internetin tarjoamat mahdollisuudet.



2 Tietoperusta

Tietoperustassa kasitellaan metsavaratietoa, metsatietojarjestelmia, metsan
arvonmaaritysmenetelmia, metsatilamarkkinoita sekd puumarkkinoiden vaikutusta
kantohintoihin ja metsatilan arvoon. Oletuksena on, ettd nama tekijat vaikuttavat metsatilan

arvoon.

2.1 Metsavaratieto

Metsavaratieto on paikkaan sidottua tietoa metsista. Suomen valtio rahoittaa kahta eri
metsavaratietoa keraavaa menetelmaa: Luonnonvarakeskuksen kaikkien metsanomistajien
metsista tietoa kerddvaa Valtakunnan metsien inventointia seka Metsdkeskuksen
yksityismetsista kerattdvaa kuviotason metsavaratietoa. Molempien menetelmien tuottama
tieto on avoimesti saatavissa ja hydodynnettavissa. Lisaksi Metsahallitus ja eri kaupalliset
toimijat kerdavat omaa ja tdydentavaa, paaosin laserkeilaukseen pohjautuvaa tietoa.
(Talkkari & Lehmonen, 2021, s. 71)

Luonnonvarakeskuksen (Luke) suorittamalla Valtakunnan metsien inventoinnilla (VMI)
kerataan yhteismitallista tilastotietoa metsavarojen kehityksesta. Tietoa on keratty
systemaattisesti jo 1920-luvulta alkaen. Alkuun inventointi perustui pelkadstdan maastossa
tapahtuvin koealamittauksiin, mutta kaukokartoitusmenetelmien kehittyessa mukaan tuli
monilahdeinventointi (MVMI). Monilahdeinventoinnissa hyddynnetaan keskiresoluution
Landasat-satelliittikuvia vertaamalla pikseleita lahimpaan maastomittaustietoon. Valtakunnan
metsien inventoinnin tarkoitus on kerata tietoa ennen kaikkea valtakunnan tason
metsavaratietoa. (Talkkari & Lehmonen, 2021, ss.72—78) Tieto on luotettavaa yli 100

hehtaarin alueita tarkasteltaessa (Holopainen,ym., 2015, s. 43).

Luke hyddyntaa VMI-tietoa omissa julkaisuissaan. Rasteri- tai hilamuotoinen tieto on
kaikkien tarkasteltavissa Maanmittauslaitoksen Paikkatietoikkunassa. Lisaksi tieto on
ladattavissa Luken VMI-aineistojen latauspalvelusta. Eri puustotunnuksin teemoitettujen
hilojen koko on 16 x 16 metria. (Talkkari & Lehmonen, 2012, s. 77)

Suomen metsakeskus puolestaan tuottaa yksityismetsista laserkeilaukseen, ilmakuvaukseen
ja maastokoealoihin perustuvaa hilamuotoista metsavaratietoa. Laserkeilaussykli on kuusi
vuotta ja ilmakuvia otetaan kolmen vuoden valein. Ensimmainen ilmakuvaus tehdaan

samassa yhteydessa kuin laserkeilaus ja toinen laserkeilausten puolivalissa. Valtakunnallista



laserkeilausaikataulua samoin kuin yksittaisten metsikkokuvion tiedonkeraystapaa
(maastoty6, kaukokartoitus, puustotieto eri [ahteita kayttden) on mahdollista seurata
Metsakeskuksen verkkopalvelussa. Esimeriksi Tampereen alueella edellinen laserkeilaus on
suoritettu vuonna 2016. Seuraava laserkeilaus suoritetaan vuoden 2024 aikana.
(Metsakeskus, n.d.), (Metsakeskus, 2022).

Laserkeilauksen, iimakuvauksen ja koealoin suoritetun tiedonkerayksen jalkeen tehdaan
puustotulkinta. Taman jalkeen hilojen arvoista yleistetaan kuviotiedot ja lasketaan kuvioiden
arvot. Taman jalkeen tietoa ajantasaistetaan vuosittaisilla kasvulaskennoilla ja
hyvaksikayttamalla kayttamalla muita tietolahteita kuten hakkuukonetietoja,
metsanhoitotdiden omavalvontaa, metsankayttdilmoituksia, Kemera-ilmoituksia,
Metsakeskuksen maastotarkastuksia seka suorittamalla satelliitti- ja ilmakuvien vertailua.
Jokaisen metsanomistajan on mahdollista ladata oman metsétilansa tiedot XML-
tiedostomuodossa ja vieda tiedosto esimerkiksi metsasuunnitteluohjelmaan. (Metsakeskus,
n.d.)

Kaukokartoitusmenetelmilla keratystad metsavaratiedosta pystytaan tunnistamaan paapuulaji
92 prosentin todennakdisyydella. Laserkeilauksessa eniten haasteita tuottaa lehtipuulajien
tunnistaminen seka puuston ian ja runkoluvun maarittdminen. Puuston kokonaistilavuuden
keskivirheen arvioidaan olevan 12 prosenttia. Tarkimmin pystytdan maarittdmaan puuston
pituus. (Aréld ym., 2019, ss. 101-103). Metsavarakeskus (Metsakeskus, n.d.) on itse
maaritellyt metsavaratiedolle seuraavat laatukriteerit, jotka tulee toteutua hehtaarilla

kahdeksalla metsikkokuviolla kymmenesta:

o Keskipituus +/- 2 metria
o Keskilapimitta +/- 3 senttimetria

e Pohjapinta-ala +/- 3m?

Kaukokartoitusmenetelmin ei pystyta luotettavasti tunnistamaan alle 2 metrin taimikon
tunnuslukuja vaan vaaditaan tieto uudistamistoimenpiteista. Lisaksi haasteita aiheuttavat
harvapuustoiset tai kerrokselliset metsat seka pienialaiset tai polveilevat metsikkdkuviot.
(Metsakeskus, n.d.)

Hakkuukonetiedon hyddyntamista metsavaratiedon kerd@dmisessa on pohdittu ja tukittu muun
muassa Forest Big Data -hankkeessa. Tavoitteena on ollut, ettd hakkuukoneen tuottamasta
mittaustiedoista pystyttaisiin jalostamaan entista tarkempaa ja nopeammin paivittyvaa

metsavaratietoa seka tarkentamaan kasvumalleja. Esimerkiksi jaavan puuston tiedot on ollut



mahdollista kerata hakkuukonetiedon avulla jo aiemmin, mutta haasteena on ollut riittavan
tarkka GPS-paikannus globaalissa koordinaatistossa. (Hamalainen, J., ym., 2014, ss. 235—
238).

Metsakeskuksen tiedotteen (Metsakeskus, 2024) mukaan hakkuukonetietoa on nyt alettu
kayttaa laajemmin metsavaratiedon keruussa. Hakkuukonetietoa Metsakeskukselle
toimittavat Metsahallitus, Metsa Group, Stora Enso, UPM ja Versowood. Tietoa on toimitettu
syksysta 2022 alkaen. Toistaiseksi vain toimenpidetietoa kaytetdan metsavaratiedon

suuripiirteiseen ajantasaistamiseen, eika hakkuun poistumatietoa hyédynneta.

Kangas ja Packalen (2018, s. 1) ovat tutkineet metsaalan toimijoiden nakemyksia
metsavaratiedoista ja niiden hyddyntamisesta. He haastattelivat kolmen suurimman
metsayhtion sekd muutaman muun ison toimijan edustajia. Tutkimuksen mukaan haastatellut
toivoivat, ettd metsavaratieto olisi laadukkaampaa erityisesti puulajin tunnistuksen ja
puunlaadun osalta. Tdman opinnaytetydn osalta on erityisen mielenkiintoista, etta
haastatellut eivat nde metsavaratiedon olevan riittavan laadukasta metsatilojen
arvonmaaritykseen tai tilusjarjestelyihin. Sen sijaan nykyinen metsavaratieto helpottaa naihin

liittyvaa maastotyota. (Kangas & Packalen, 2018 ss. 4-12)

2.2 Metsatietojarjestelmat

Opinnaytetyossa tutkittavien pika-analyysipalvelujen tarjoamat metsatilojen arvot saattavat
erota tietojarjestelmassa kaytettavien tietojen, erityisesti metsavaratiedon osalta. Erot
saattavat johtua myds esimerkiksi jarjestelman laskemien kasvumallien ja toimenpide-

ehdotusten osalta.

Laine ym. (2015, s. 13) maarittelevat metsatietojarjestelman kokonaisuudeksi, joka pitaa
sisalldaan inventointi-, paikkatieto- ja paatdstukijarjestelman. Inventointijarjestelma tuottaa
l&htotietoa paatdstukijarjestelmaan ja paikkatietojarjestelmaa kaytetdan hyvaksi laajojen
metséatietoaineistojen kasittelyyn. Laine ym. ennakoivat, etta jatkossa siirrytdan selkeyden

vuoksi entistd enemman kohti yhta tietojarjestelmaa.

Talkkari ja Lehmonen (2021, s. 99) kuvaavat metsatietojarjestelman hallitsevan
metsavarakuvioita paikkatietokannan avulla. Jarjestelmat hakevat yleensa aineistojen
rajapinnan avulla ulkopuolisista jarjestelmista. Metsavaratietojarjestelman ajantasaistus ja

laskennat tehdaan puolestaan metsikkdsimulaattorilla.



Metséatietojarjestelman avulla metsdnomistajalle voidaan laskea kuviokohtaisten arvioiden
perusteella metsasuunnitelma. Tall6éin metsavaratiedon tulee olla riittdvan tarkkaa.
Puustotietojen lisaksi tarvitaan tietoa metsikkdkuvion kasvupaikkatyypista. Taman tiedon
perusteella voidaan arvioida puuntuotoskykya, mika on ratkaiseva tieto laskettaessa

metsakiinteiston taloudellista arvoa. (Holopainen ym., 2015, ss. 13—-14)

Tassa opinnaytetydssa kasiteltavat pika-arviomenetelmat hyédyntavat
metsatietojarjestelmia, joista kayttaja nakee vain tulokset esittavan kayttéliittyman.
Metsatietojarjestelmat hyddyntavat metsatietoaineistoja, kuten Metsakeskuksen
metsavaratietoja ja Maanmittauslaitoksen kiinteistotietoja. Metsatietojarjestelmien on
mahdollista kayttda avointa metsavaratietoa rajapintayhteyden avulla. Rajapintastandardeina
kaytetdan WMS- (Web MAP Service) ja WFS- (Web Feature Service) standardeja (Talkkari
& Lehmonen, 2021, s. 90). Verkkopalvelun kayttoliittyma on kayttajalle nakyva

tietojarjestelman osa.

Tulevaisuudessa tekoalylla ennakoidaan olevan yha suurempi rooli metsatietojarjestelmissa.
Tekoaly voi hyddyntaa laajasti erilaisia paikkatietoaineistoja, tunnistaa eri muuttujien
riippuvuussuhteita ja tehda naiden avulla nykyista luotettavampia mallinuksia esimerkiksi
puuston kasvusta. Tekodly soveltuu erityisesti suurten ja kasvavien tietomaarien
analysointiin. (Talkkari & Lehmonen, 2021, s. 100).

Voidaan olettaa, etta verkon pika-arviopalvelut, kuten verkkosivut yleensakin, ovat osa
yrityksen markkinointia. Metsavaratietoa hyodyntava verkkosovelluksen tavoitteena voi olla
edistaa palvelun tarjoajan uusasiakashankintaa, puu- ja metsatilakauppaa seka
metsaasiakkaiden palvelua (Kangas & Packalen, 2018). Moni sovellus vaatii
sahkodpostiosoitteen antamista, jolloin yritys voi saada uuden asiakaskontaktin. Kayttajalle
metsaarvio voi antaa sysayksen puukaupoille, taman tunnistaessa paremmin tilansa
hakkuumahdollisuudet. Vaikka pika-arviopalveluja tarjoavat yritykset korostavat eri tavoilla,
etta eivat ota vastuuta arvion laadusta, kelpaa pika-arviomenetelmien antama arvo
verottajalle, joka rinnastaa metsavaratietoon pohjautuvat sovellukset perinteisiin tila-arvioihin
(Verohallinto, 2022).

2.3 Metsatilan arvonmaaritysmenetelmat

Tassa luvussa kasitellddn kolmea yleisesti kaytettya metsan arviomenetelmaa: summa-

arvomenetelman, tuottoarvomenetelman ja kauppahintamenetelman. Mikali opinnaytetyossa



tutkittavien tilojen arvot eroavat eri palveluissa huomattavasti toisistaan, voidaan kysya mita

arvonmaaritystapaa palvelu kayttaa.

2.3.1 Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelmassa metsikdn maapohjien ja eri kehitysvaiheissa olevien kuvioiden
arvot lasketaan yhteen ja saadaan summa-arvo. Summa-arvon laskennassa kaytetaan
Tapion laatimia aputaulukoita. Paljaan maan arvo on laskettu summa-arvotaulukoihin
Faustmannin kaavalla. Siina kasvatuksen oletetaan jatkuvan tasta ikuisuuteen samanlaisin
kiertoajoin. Nettotulot tulevilta kiertoajoilta diskontataan nykyhetkeen. Eri kasvupaikoille ja
puulajeille on laskettu eri kehityssarjat, joista paljaan maan arvo johdetaan. Taimikoiden arvo
saadaan laskemalla yhteen puuston odotusarvo ja paljaan maan arvo. Esimerkiksi
Pirkanmaalla tuoreella kankaalla kasvavan kahdeksan metrisen kuusitaimikon arvo on
Tapion (Tapio, 2023) summa-arvotaulukoiden mukaan 4 230 euroa hehtaarilta. Talldin
taimikon harvennus oletetaan tehdyksi. Jos harvennus on tekeméatta, vahennetaan taimikon

arvosta toimenpiteen kustannus. (Paananen ym., 2009, ss. 47-55).

Kasvatusmetsille lasketaan tdman lisaksi odotusarvolisa. Odotusarvo syntyy diskontatun
arvon ja kantohinnan erotuksesta. Odotusarvo on suurin nuorilla kasvatusmetsilla ja
pienenee paatehakkuuikaa lahestyttdessa. Kantohintaa korkeampi odotusarvo perustuu
siihen, ettd nuoren kasvatusmetsan arvokasvu on diskonttokorkoa korkeampi. Jos
varttuneissa kasvatusmetsissa on valittdomasti tai 3—5 vuoden sisalla harvennusta vaativaa
puustoa, tulee Tapion summa-arvotaulukoiden soveltamisohjeen mukaan
odotusarvokertoimella kerrottavasta puuston arvosta ensin vahentaa heti hakattavissa oleva
puuston arvo. Uudistuskypsien kuvioiden osalta arvo muodostuu yhteenlasketusta

kantohinta-arvosta ja paljaan maan arvosta. (Kuuluvainen & Valsta, 2009, s. 156).

Suomalaisessa summa-arvomenetelmassa kaytetaan eri korkokantoja eri kasvupaikoille.
Pirkanmaan maakunnan alueella lehtomaisen kankaan arvo on 880 €/ha, tuoreen kankaan
640 €/ha, kuivahkon kankaan 360 €/ha ja kuivan kankaan 190 €/ha. Vastaavat laskentakorot
ovat 3,70 %, 3,10 %, 2,95 % ja 2,65 % (Tapio, 2023). Tapion taulukot on laskettu 13 eri
maantieteelliselle alueelle, niin ettd alueet olisivat mahdollisimman yhtenaiset lampdsumman
ja korkeusgeometrian osalta. Lampdsumma on tunnetusti tarkein puuston kasvua ennustava
tekija samalla kasvupaikalla. Tassa opinnaytetydssa tarkastelualueena oleva Pirkanmaan
[@Ampdésumma on 1225, korkeus merenpinnasta 125 ja jarvisyysindeksi 0,115. (Niemi &
Lammi, 2023)



Summa-arvolle lasketaan lopuksi kokonaisarvon korjaus, joka yleensa on negatiivinen.
Kokonaisarvon korjaukseen otetaan huomioon tulevat menot, kuten verot, hallintokulut ja
hoitorastit. Negatiivisia tekijoitd ovat lisaksi myos esimerkiksi metsatuhot tai kiinteiston
rasitteet. Kokonaisarvonkorjaukseen positiivisesti vaikuttavia tekijoita ovat esimerkiksi
erityisen hyva puuston laatu, hyvat kulkuyhteydet ja rannan, tontin tai maa-aineksen kaltaiset

lisdarvot. (Paananen ym., 2009, s. 55).

2.3.2 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmaa kayttavat eniten institutionaaliset metsanomistajat. Siina metsan
menot ja tulot lasketaan vahintaan yhden kiertoajan osalta. Tiedot saadaan selville
simuloimalla kehitysta kasvu- ja tuotosmalleilla, esimerkiksi Luonnonvarakeskuksen Mela ja
Motti-kasvumalleilla. Menetelmalla voidaan tehda vertailevia laskelmia erilaisilla
puunhinnoilla, korkokannalla tai ottamalla huomioon esimerkiksi verotuksen tai tilakaupan
kulut. (Liljeroos, 2021, ss. 229-231)

Tuottoarvolaskelman tulot ja menot diskontataan nettonykyarvoon. Korkokantana kaytetaan
tavallisesti sen hetkista reaalikorkoa. Kantohintojen ja metsanhoitokustannusten oletetaan
yleensa sailyvan ajan suhteen vakiona. Kuvassa 1. Ar6la (2015, s. 15) on havainnollistanut

tuottoarvolaskentaa erinomaisesti kahden kiertoajan tuloilla ja menoilla laskettaessa.

Kuva 1. Tuottoarvomenetelman periaate kahden kiertoajan tuloilla ja menoilla. (Arola, 2015.
s. 15)
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Hakkuumahtoarvon laskenta on tuottoarvolaskelman versio, jossa tehdaan kassavirta-

analyysi ottamalla huomioon esimerkiksi [ahimman 10-20 vuoden metsalain ja



metsadnhoidonsuositusten mukaiset hakkuumahdollisuudet, niiden tulot ja
uudistamiskustannukset. Myos tassa versiossa tulot ja menot diskontataan nykyarvoon.
Tasséa sovelluksessa vaarana on, etta laskelma kannustaa uudistamaan metsaa ennen

niiden pitkan ajan taloudellisesta uudistamiskypsyytta. (Kuuluvainen & Valsta, 2009, s. 155).

Tuottoarvolaskelman suurin epavarmuustekija liittyy laskentakoron valintaan. Korkona tulisi
kayttaa vaihtoehtoisen sijoitusmuodon korkoa. Taman ennustaminen pitkalle tulevaisuuteen
on kuitenkin mahdotonta. Laskelmia on tavallista tehda useilla vaihtoehtoisilla korkokannoilla.
Sisainen korkoa (IRR) on korkokanta, jolla ennustettujen tulojen ja menojen nettonykyarvo
on nolla. Sisdinen korkokanta kertoo myos sijoituksen kannattavuudesta. Tuottoarvolaskelma
kertoo kuinka paljon tilasta kannattaa maksaa halutulla tuottovaatimuksella. Jo yhden
prosenttiyksikdn ero tuottovaatimuksessa vaikuttaa merkittavasti siihen, kuinka paljon tilasta
kannattaa maksaa. (Liljeroos, 2021, ss. 232-233; Arola, 2015, s. 15)

Sijoittamisessa korkotuottovaadetta voi pitda korvauksena padoman menettadmisen riskista.
Koska metsaa on pidetty melko matalariskisena sijoituksena, on metsatalouden
kannattavuutta laskettu melko matalilla 3—6 prosentin tuottovaatimuksilla. On huomattava,
ettd ilmastonmuutoksen myoéta metsatalouden riskien odotetaan kasvavan. Etela-Suomen
riskit liittyvat erityisesti vanhoihin kuusikoihin, jotka ovat varsinkin kuivina kesina alttiita
kirjanpainatuhoille (Melin ym., 2022, ss. 3-8; Kuuluvainen & Valsta, 2009, s. 70).

2.3.3 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelmassa arvonmaaritys tapahtuu vertailukelpoisten kauppojen pohjalta.
Menetelma on erityisen tuttu asuntomarkkinoilta. Metsatilojen erotessa asuntoja enemman
toisistaan, paastaan vertailukelpoiseen tilanteeseen tarkastelemalla alueellisia (esim.
Pirkanmaa) kauppoja ja rajaamalla epaedustavat, esimerkiksi peltoja, tontteja tai
talousrakennuksia sisaltavat tilat pois vertailuaineistosta. oletuksena on, etta markkinat

osaavat hinnoitella metsakiinteiston oikein. (Liljeroos, 2021, s. 238)

Luotettavan kauppa-arvon maarittamiseksi osapuolten on oltava toisistaan riippumattomia.
Tama rajaa esimerkiksi sukulaiskaupat pois. Samoin kohdetta on markkinoitava
asianmukaisesti. My6s myyntiajankohtien on oltava vertailukelpoisia. Oletuksena on, etta
vapaat markkinat osaavat hinnoitella metsakiinteiston. Mitd enemman vertailukelpoisia
kauppoja on, sitd todenndkdisemmin osutaan lahelle todennakdista kauppahintaa. Kauppa-
arvomenetelman haasteena vertailukelpoisten kauppojen vahyys seka metsavaratiedon tai

myyntiesitteen arvion luotettavuus. Lisaksi vertailukelpoisten kauppojen tilastointi voi olla
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vaikeaa ja aikaa vievaa (Paananen, R., ym., 2009, ss. 32-34; Kuuluvainen & Valsta (2009, s.
159).

Tassa opinnadytetydssa kaytetaan hyvaksi Hannun Liljeroosin niin sanottua Hannun
hintaseurantaa ja sen aineistoa. Liljeroos kertoo kirjassaan (2021, s. 118-119) aloittaneensa
seurannan vuoden 2014 alussa. Myynnissa olleiden metsatilojen tietoja on keratty
internetista myyntiesitteista ja totutuneet kauppahinnat on saatu Maanmittauslaitoksen
maksullisesta rekisterista. Liljeroos arvioi kattavuuden olevan yli 90 prosenttia julkisessa
kaupankaynnissa olleista edustavista ja vahintdan 10 hehtaaria metsamaata sisaltavista
tiloista. Liljeroosin mukaan metsatilamarkkinoilla kauppa-arvomenetelmaa kannattaisi kayttaa
nykyistd enemman. Liljeroos kirjoittaa, etta asiantuntijoiden mukaan kauppa-arvomenetelma
on arvonmaaritysmenetelmista luotettavin. edellytyksena on vertailukelpoisten kauppojen
riittdva maara. Selityksena on se, ettd markkinat osaavat hinnoitella kiinteistén oikein.
Liljeroos listaa menetelman vahvuuksiksi myds sen helpon sovellettavuuden seurantadatan
ja tietokonesimulaatioiden avulla. Lisaksi menetelma mahdollistaa hintatasojen muutoksen

seurannan. (Liljeroos, 2021, ss. 240-241)

Liljeroos tiivistéda eri arviomenetelmat seuraavasti: “Summa-arvomenetelma kertoo, mita
metsasta keskimaarin maksetaan. Tuottoarvo kertoo, mita metsista kannattaisi maksaa.

Markkina-arvo kertoo, mitd metsista todella maksetaan.” (Liljeroos, 2021, s. 251)

2.4 Metsatilamarkkinat

Iso osa metsatiloista myydaan niin sanotusti hiljaisena myyntina, esimerkiksi sukulaiselta tai
naapurilta toiselle. Edustavat, yli kahden hehtaarin, ei sukulaisten valiset metsatilakaupat
muodostavat vain 20 prosentin osuuden kaikista maa- ja metsatalouden
kiinteistoluovutuksista. Tahan eivéat kuulu perintdéna saadut metsatilat. (Aréla ym., 2019, s.
93)

Metsan omistamisen ja metsatilamarkkinoiden tunnuspiirteitd ovat muun muassa se, etta
metsatilat eivat ole kovin vertailukelpoisia keskendan, metsatilan hoito vaatii ulkoistettunakin
jonkin verran osaamista eikd metsatila ei ole kovin likvidi sijoitusmuoto. Puukaupasta
hakkuuseen ja hakkuutulojen saamiseen voi kestaa jopa pari vuotta. Jos taas metsatilan
haluaa myyda, prosessi kestda helposti kuukausia. Lisdksi kaupankaynnin hidasteena on
esimerkiksi porssisijoittamiseen verrattuna melko korkeat kaupankayntikulut ja
varainsiirtovero. Toisaalta metsatilakauppaan rohkaisee metsavahennys, jonka myota

ostetun metsatilan kauppahinnasta muodostuu 60 prosentin metsdvahennyspohja, jota voi
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hyddyntaa tulevien puukauppojen verovahennyksena (Verohallinto, n.d; Liljeroos, 2021, s.
39-53).

Kauppapaikoista suurimman suosion on saavuttanut metsanhoitoyhdistysten hallinnoima
Metsatilat.fi. Hannu Liljeroosin seurannan mukaan noin kaksi kolmasosaa julkisessa
myynnissa olevista edustavista metsatiloista on myyty Metsatilat.fin kautta. Liljeroos on
listannut kuitenkin yli 40 muuta metsatiloja valittavaa palvelua tai yritysta. Muita merkittavia
kauppapaikkoja ovat muun muassa Etuovi.com, Oikotie.fi, huutokaupat.com ja ostametsaa.fi.
Lisaksi Tornator ja UPM/Bonvesta ovat myyneet ajoittain metsatiloja verkkosivuillaan.
Suomen Sijoitusmetsat puolestaan on kehittanyt verkkosivuilleen yhteismetsaosuuksien

markkinapaikkaa.

2.41 Pirkanmaan metsat ja metsatilamarkkinat

Metsatilastollisen vuosikirjan mukaan (Kulju ym., 2023, s. 34) Pirkanmaalla on
valtakunnallisesti verrattuna hyvat metsavarat ja ne kasvavat vauhdilla. Puuston
keskitilavuus on Pirkanmaalla 159 m3ha, kun se puustoisimmassa maakunnassa Kanta-

Hameessa on 174 m3/ha.

Puuston keskikasvu metsamaalla on Pirkanmaalla 4,7 prosenttia vuodessa. Vauhdikkaimmin
metsat kasvavat Eteld-Karjalassa, jossa kasvuprosentti on 5,1 (Kulju ym., 2023, s. 38).
Metsikoiden kehitysluokkajakauma Pirkanmaalla on seuraava: aukea uudistusala 1,4 %,
pieni taimikko 6,9 %, varttunut taimikko 10,5 %, nuori kasvatusmetsikko 24,7 %, varttunut
kasvatusmetsikk6 40,75 % ja uudistuskypsa metsikkd 15,1 % (Kulju ym., 2023, s. 31).

Metsatalousmaata Pirkanmaalla on yhteensa 10410 nelidkilometria. Tasta yksityiset
metsdnomistajat omistavat noin 72 prosenttia, yhtiot 8 prosenttia, valtio 12 prosenttia ja muut
tahot noin 7 prosenttia. Yksityishenkildiden omistamien metsatilojen keskikoko Pirkanmaalla
on 26,8 hehtaaria. Ymparoivissa maakunnissa keskikoko on melko lahella samaa, mutta mita
pohjoisemmaksi mennaan, sitd suurempi on keskimaarainen tilakoko. Lapissa tilakoko on

keskimaarin noin 46 hehtaaria. (Kulju ym., 2023, s. 31)

Liljeroosin hintaseurannan mukaan (Liljeroos, 2017, s. 56) metséatilojen hintataso pysyi
vakaana vuosina 2014-16. Liljeroos on seurannut metsatilan korjaamattoman summa-arvon
ja kauppahinnan valista suhdetta. Vuosina 2014—-2016 tdma niin sanottu hintakerroin ol
Pirkanmaalla keskimaarin 0,93 eli tiloista maksettiin vahemman kuin korjaamaton summa-

arvo. Vuonna 2017 tilamarkkina vilkastui ja hintakerroin oli 1,02, vuonna 2018 1,09, vuonna
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1,15, 2020 1,12 ja vuonna 2021 1,31 (Liljeroos, 2021, s, 160). Liljeroosin mukaan

Pirkanmaalla on tehty vuosittain noin 90 metsatilakauppa.

Vuonna 2023 Pirkanmaalla oli kaupan 100 edustavaa metséatilaa. Myynti kasitti yhteensa
2674 hehtaaria. Keskimaarin myydyt tilat sisalsivat 23 prosenttia taimikoita ja 14 prosenttia
tilojen metsista oli hakkuukypsia. Puusto oli keskimaarin 126 m3 hehtaarilla, tukkiprosentti ol
38. Pirkanmaan metsatiloista maksettiin keskimaarin 6344 euroa hehtaarilta 50 euroa
kuutiometriltd. Hintakertoimeksi muodostui 1,08. (Metsalehti, 2023)

2.4.2 Arvon ja hinnan ero

Metsatilan hinnanmuodostusta pohdittaessa on syyta tehda selvaksi arvon ja hinnan ero.
Kuuluvainen ja Valsta (2009, ss. 151-152) kasittelevat aihetta kirjassa Metsdekonomian
perusteet. Hinta on se luku, joka tilasta maksetaan kaupan yhteydessa. Tilastojen avulla

voidaan ennustaa melko tarkka myyjasta ja ostajasta riippumaton hinta, jolla kauppa syntyy.

Metsakiinteiston arvo taas voi olla eri omistajille erilainen. Arvoon vaikuttaa se, miten
omistaja jatkossa hoitaa tilaansa. Metsakiinteistolla voi olla omistajalleen myds muita kuin
taloudellisia arvoja. Markkinallisten arvojen lisdksi puhutaan myos ekosysteemipalveluista ja
virkistysarvoista. Useamman sukupolven samassa suvussa sailyneelld metséatilalla voi olla
omistajilleen myo6s tunnearvoja. Puhtaasti metsavaratietoon pohjautuvassa metsatilan
arvonmaarityksessa ei tarkastella muita kuin metsataloudellisia arvoja. (Kuuluvainen &
Valsta, 2009, ss. 151-152)

2.4.3 Metsatilan kauppahintaan vaikuttavia tekijoita

Metséatilan houkuttelevuuteen vaikuttavat tarkeimmat tekijat ovat puuston maara, laatu ja
elinvoimaisuus. Yleensa runsaspuustoisesta ja heti hakkuumahdollisuuksia tarjoavasta
tilasta maksetaan enemman. Samoin viljavia kasvupaikkoja sisaltava tila on arvokkaampi.
Kasvupaikan lisaksi tulevaa kasvu ennustaa hyvin lampdsumma, joka on Etela-Suomessa

huomattavasti korkeampi kuin Lapissa. (Liljeroos, 2021, ss. 16-17)

Hyvat tieyhteydet vaikuttavat postitiivisesti tilan hintaan. Negatiivisia tekijoita ovat muun
muassa tierasiteet, kaavamerkinnat ja mahdolliset kiinnitykset. Toiselle ostajalle tila voi olla
arvokkaampi kuin toiselle. Metsataloustoimintaa harjoittelevalle henkildlle naapurissa
myynnissa oleva tila on todennakdisesti arvokkaampi kuin jollekin kauempana asuvalle.

Puun hintakehityksen ja metsateollisuuden yleisten nakymien lisdksi metsatilan arvoon



13

vaikuttaa vaihtoehtoisten sijoitusmuotojen houkuttelevuus, kuten aiemmin kasiteltiin.
(Liljeroos, 2021, ss. 16-17)

Metsakiinteistolla voi olla myds muita omaisuuseria kuin puusto. Tallaisia voivat olla
esimerkiksi, pellot, rakennukset, maa-ainesten nostoalueet, jarvenrantatontit. Viime vuosina
yleistynet tuulivoimalat ja niiden mahdolliset rakennuspaikat ovat myds yksi mahdollisuus
hyoédyntaa metsakiinteistda. Tuulivoimalat ovat yleisimpi Pohjanmaan maakunnissa.
(Lilljeroos, 2021, s. 17)

2.5 Puumarkkinoiden vaikutus kantohintoihin

Yleinen puunmarkkinatilanne, sen tulevaisuuden nakymat ja ainespuusta maksettava hinta
vaikuttavat jollakin aikavalilld metsatilojen arvonmaaritykseen seka metsatilojen kysyntaan
(Ardla, 2015, s. 14). Taman takia puumarkkinatilannetta ja tilastointia kasitellaan lyhyesti

omassa luvussaan.

Metsateollisuus ry keraa yhteistydssa useiden kymmenien metsaalan jasenyritystensa
kanssa hintatilastoa toteutuneista puukaupoista. Muun muassa Luonnonvarakeskus
julkaisee tahan tietoon perustuvaa puukaupan viikkoseurantaa (Luonnonvarakeskus, n.d.).
Viikkotilastot ovat nahtavissa myds ainakin Metsalehden ja Maaseudun Tulevaisuuden

verkkosivuilla.

Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan Pirkanmaalla myynnissa olevia metsatiloja. Puun
hintatilastossa Pirkanmaa kuuluu Keski-Suomeen, jonka alueella esimerkiksi kuusitukin hinta
vaihteli vuoden aikana 2023 noin 72 ja 81 euron valilla, eli hintaeroa on noin 11 prosenttia.
Kantohinnoissa on myds isoja alueellisia eroja. Tukkipuun ja kuitupuun kantohintojen viime
vuosien kehitys Keski-Suomen alueella, johon myds Pirkanmaa lasketaan, nakyy kuvissa 2.

ja 3. (Luonnonvarakeskus, 2024).

Kaytettavan tilaston aikaikkunan merkitystd metsatilan arvonmaaritykseen on alan kirjoissa
kasitelty mielestani vahan. Ar6la (2015, s. 20) perustelee pitemman aikavalin hintojen
kayttda silla, ettd yleensd metsataloudessa hyédynnetdan hakkuumahdollisuuksia
pidemmalla aikavalilla ika- ja kehitysluokkarakenteen mukaisesti. Arvonmaarityksessa ei
tiedetd milloin hakkuita tullaan tekemaan ja miten kantohinnat kehittyvat. Ardlan kirjoittaa:
"Pidemman aikavalin hintojen kayttéa arvolaskelmissa puoltaa myos lunastuslain 30 §
periaate, jonka mukaan lunastuskorvausta maarattdessa ei saa ottaa huomioon sellaista

arvon muuttumista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta hintasuhteisiin



ohimenevasti vaikuttavasta syysta.” Aréla mainitsee hintatilastojen kaytosta olevan myés

korkeimman oikeuden paatos.

Kuva 2. Tukkipuun kantohintojen kehitys lahivuosina. (Metsalehti n.d.)
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Kuva 3. Kuitupuun kantohintojen kehitys lahivuosina. (Metsalehti, n.d.)
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Kantohintaan vaikuttavat muun muassa logistiikkakustannukset seka puujalosteille kysynnan
ja tarjonnan myéta syntyva hinta. Metsdekonomian perusteet -kirjassa (Kuuluvainen, J. &
Valsta, L., 2009, ss.221-222) todetaan kansainvalisten suhdanteiden vaikuttavan aiempia
vuosikymmenia enemman Suomen puunmarkkinoihin ja kantohinta seuraa entistd enemman
kansainvalista hintakehitysta. Ulkomainen puujalosteiden kysynta vaikuttaa hintaan.
Teollisuuden on mahdollista sopeuttaa toimintaansa kysynnan mukaan teollisuuslaitoksen
kayttdasteen muutoksilla, mutta laitokseen sitoutuneen padoman takia kayttdasteella on iso
merkitys kannattavuudelle. Koska erityisesti massa- ja paperiteollisuudessa puun hinnalla on
sahateollisuutta pienempi merkitys kannattavuudelle, kannattaa kallis tuotantokapasiteetti
pitdd kaytdssa heikomman suhdanteen aikanakin, jolloin my6s puun kysynta pysyy
kohtuullisena. (Kuuluvainen & Valsta, 2009, s 183). Kuitenkin lyhyen aikavalin
tuotantokapasiteetin sopeuttaminen on vaikeampaa kuin puuraaka-aineen, tydpanoksen ja
energian kayton. Hinnanmuodostukseen vaikuttaa myds koko Suomen puuvarannon kehitys
Tama riippuu taas metsatalouskaytdssa olevasta pinta-alasta ja metsanhoitotoimenpiteista.
Kuuluvainen ja Valsta mainitsevat, etta tarjontaan liittyvat suurimmat epavarmuustekijat ovat
puun energiakaytdon hyvaksyttavyys seka puun tuonti. Tuontipuun saatavuus ja hintakehitys
vaikuttaa kotimaan puun kysyntaan ja hintakehitykseen. Muutama vuosi sitten Vengjan
tekemat puun vientitullien korotukset saivat kotimaan kantohinnat hetkelliseen nousuun.
Kuuluvaisen ja Valstan ennakoivat vuonna 2009, etta perinteisen metsateollisuuden
laajennusinvestoinnit suuntautuvat jatkossa entista enemman ulkomaille, mutta puun
energiakaytto tulee lisaantymaan. Tiettyjen metsateollisuuden erityistuotteiden kuten
sanomalehtipaperin kulutus on pysahtynyt maailmanlaajuisesti. (Kuuluvainen & Valsta 2009,
s. 222-223). Suomen puutuoteteollisuuden vienti vuosina 1996-2021 on havainnollistettu
kuvassa 4. Kuvasta ndhdaan, ettd vuoden 2008 maailmanlaajuisen taantuman jalkeen vienti
on ollut trendinomaisessa kasvussa. Kuvasta 5 puolestaan nahdaan, etta viimeisen
parinkymmenen vuoden aikana massa- ja paperiteollisuuden vientiarvo on ollut

paasaantoisesti laskussa.
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Kuva 4. Puutuoteteollisuuden reaalinen vientiarvo 1996-2021 (Luonnonvarakeskus, 2022, s.
162)
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Kuva 5. Massa- ja paperiteollisuuden reaalinen vientiarvo 1996-2021 (Luonnonvarakeskus,
2022, s. 163)
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Metsanomistajan nakdkulmasta puun myyntihalukkuuteen vaikuttaa eniten kantohinta ja
ennen kaikkea sen suhde lahitulevaisuuden hintaodotukseen. 10 prosentin hinnannousun on

todettu lisdavan puun tarjontaan markkinoilla 5-15 prosenttia. Kantohinnan lisaksi
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metsanomistajan muilla tuloilla, korkokannalla ja edellisen kauden hakkuilla on todettu
olevan vaikutusta myyntikayttaytymiseen. Metsanomistajan muualta saatujen tulojen kasvu
yhdella prosentilla on todettu laskevan puun myyntia 0,3 prosenttia. (Kuuluvainen & Valsta,
2009, ss. 209-210)

3 Tutkimusmenetelma ja toteutus

Opinnaytety6 on tutkimuspainotteinen opinnaytetyd. Tutkimuskysymyksina olivat, onko pika-
arviomenetelmien valilla luotettavuuseroja ja jos on, mista erot johtuvat.
Tutkimusmenetelmaan kuului myytavista metsatiloista kerattavan aineiston keruu
edustavuuden perusteella, vertailtavien pika-arviomenetelmien testaus seka
teemahaastattelut. Analyysi perustui yksinkertaisiin aineistosta laskettuihin tilastollisiin
tunnuslukuihin seka teemahaastattelujen luokitteluun ja naiden tietojen perusteella tehtavaan

paattelyyn.

Ensimmaiseen kysymykseen haettiin vastaus analysoimalla 15 syksylla 2023 Pirkanmaalla
myynnissa ollutta metsatilaa eri pika-arviopalveluila. Tilat tulivat myyntiin 7. elokuuta ja 25.
lokakuuta valisena aikana. Tilat olivat mukana Hannun hintaseurannassa. Ne olivat
edustavia, eli niilla ei ollut erillisarvoja kuten peltoa, rantatontteja tai rakennuksia. Kooltaan
tilat olivat 11-41 hehtaaria. Tarkastelun kohteena olleet metsatilat I6ytyvat liitteesta. Hannun
hintaseurannassa on mukana tiloja usealta eri markkinapaikalta, mutta tutkittavat tilat rajattiin
niin, etta kaikki olivat kaupan Metséatilat.fi-palvelussa. Taman tehtiin kahdesta syysta.
Maastotydna tehdyt tila-arviot tehtiin metsanhoitoyhdistysten toimesta. Voidaan olettaa, etta
se takaa paremmin tila-arvioiden vertailukelpoisuuden yhtenaisten kaytantdjen myota.
Lisdksi yhdella ja samalla markkinapaikalla olleiden tilojen kauppahinnan vertailukelpoisuus

on parempi yhtenaisen markkinoinnin ja sita kautta syntyvan hinnanmuodostuksen vuoksi.

Pika-arviopalvelut rajattin UPM:n (UPM, n.d.), LahiTapiolan (L&hiTapiola, n.d.), Stora Enson
(Stora Enso, n.d.), Osuuspankin (Osuuspankki, n.d.) ja Metsalehden (Metsalehti, n.d.)
palveluihin. Nelja ensimmaista valittiin seurantaan niiden ollessa metsa- ja pankkialan isoja
toimijoita. Metsalehden palvelu valittiin vertailuun ennen kaikkea sen muista poikkeavan
arvonmaaritysmenetelman vuoksi. Pika-arvioanalyysit tehtiin joulukuussa 2023. Oletuksena
oli, ettd samaan aikaan tehty analysiointi takaisi metsavaratiedon yhtenaisyyden. Maksulliset

OP Metsaarviot saatiin tammikuun lopussa 2024.
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TyOssa verrattiin pika-arvioiden antamaa arvoa myyntiesitteen pyyntihintaan, joka pohjautuu
pitkalle maastotydna tehtyyn metsanarvioon. Lisaksi tydssa verrattiin pika-arviopalvelujen
antamaa arviota toteutuneeseen kauppahintaan. Kauppahinnat saatiin selville toimeksiantaja
Hannu Liljeroosin seurannasta. Oletus oli, ettd ennen kaikkea jalkimmainen vertailu kertoo
pika-arvionmenetelman luotettavuudesta, onhan metsatilan arvonmaarityksen tarkoituksena
selvittaa niin sanottu kaypa arvo, jota toteutunut kauppahinta heijastelee. Myynnissa olevien
tilojen pinta-alat laskettiin yhteen ja laskettiin myynnissa olleiden tilojen yhteissumman
kullakin arviomenetelmalla ja jaettiin summan yhteishehtaareilla, jolloin saatiin
keskimaarainen hehtaarihinta kullakin menetelmalla. Taman kaltainen yleistys tehtiin, silla
tydn tarkoitus ei ollut tarkastella yksittaisia tiloja, vaan saada yleiskasitys palvelun
tarjoamasta arvonmaarityksesta. Taman jalkeen verrattiin pika-arviopalvelujen antamaa

arvoa hintapyyntéon sekad kauppahintaan:

pika — arvion antama hinta - pyyntihinta (€/ha)

pika — arvion antama hinta - toteutunut kauppahinta (€/ha)

Taman jalkeen laskettiin Excel-ohjelmassa kummallekin erotukselle keskiarvo, seka kunkin
pika-arviomenetelman keskihajonta ja keskivirhe. Naiden tunnuslukujen katsottiin antavan
riittdvan hyvan kuvan palveluiden luotettavuudesta opinnaytetydn laajuus huomioiden. Myoés

toteutuneet kauppahinnat saatiin Liljeroosin seuranta-aineistosta.

Pika-arviomenetelmien erojen syiden selvittamiseksi oli tutkittava niiden toimintaperiaatteita.
Palvelut antavat verkkosivuillaan niista vaihtelevasti tietoja, kuitenkin yleensa niin vahan, etta
vertailu on vaikeaa. Taman takia haluttiin tietoja taydentaa tekemalla palveluiden omistajille,
hallinnoijille tai toteuttajille puolistrukturoitu haastattelu, jota kutsutaan myos
teemahaastatteluksi (Hirsijarvi & Hurme, 2022). Teemahaastattelulle on tyypillista, se
keskittyy tiettyihin aihealueisiin. Osa kysymyksista on paatetty etukateen ja oleelliset
kysymykset ovat kaikille samat, mutta tutkimusmetodi antaa mahdollisuuden myds
tarkentaviin kysymyksiin. Kysymysrunko l6ytyy liitteesta 2. Puolistrukturoitua haastattelua
kaytettiin, koska se antaa tilaa kysymyksille, joita ei kenties olisi osattu etukateen ajatella
aihealueen vahaisen kirjallisuuden takia. Se antoi myés mahdollisuuden pyytaa tarkennusta
vastauksiin. Formaalikysely ei olisi antanut riittavasti tilaa haastateltujen omille nakemyksille.
Lisaksi jo yksistdan arvonmaaritysmenetelma saattaa siirtda kysymysten painopistetta.
Teemahaastatteluun otettiin myds Pirkanmaan Metsanhoitoyhdistys Pirkanmaan
metsasuunnittelun ja tila-arvioiden erityisasiantuntija, jolla syvennettiin kasitysta

myyntiesitteen tila-arvion laadintaperiaatteista.
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Haastattelut toteutettiin etahaastatteluina Teams-yhteyden valityksella helmikuun lopussa
2024. Haastattelut tallennettiin haastateltujen luvalla litterointia varten. Haastattelujen ja
verkkopalvelujen antamien tietojen perusteella tehtiin kunkin palvelun toimintaperiaatteesta
yhteenveto. Ne I6ytyvat luvuista 4.3—4.7. Taman jalkeen tehtiin luokittelu asettamalla
vertailtavat tiedot taulukkoon. Lopuksi tehtiin analyysi Hirsijarven ja Hurmeen esittamalla
abduktiivisella paattelylla, jossa pyrittiin todentamaan omia johtoideoita aineiston avulla

(Hirsijarvi & Hurme, 2022). Tutkimusprosessi on havainnollistettu kuvassa 6.

Kuva 6. Tutkimusprosessin havainnollistaminen.

Metséatilojen valinta Teemahaastattelut
Arvonmadritys eri palveluilla Haastattelujen analysointi
A 4 v
Tunnuslukujen laskenta Palvelujen ominaisuuksien vertailu

Analysointi, tulokset ja johtopaatdkset

4 Tulokset

Tassa luvussa esitellaan seka tilaseurannan tunnusluvut etta teemahaastattelujen kooste.

Lukuja on havainnollistettu kaavioin.
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4.1 Tilaseurannan tulokset

Tilaseurantaan valittujen 15 tilan yhteispinta-ala oli 368 hehtaaria ja keskimaarainen
pyyntihinta oli 5 476 euroa hehtaarilta. Tila-arvioiden korjaamaton summa-arvo oli
keskimaarin 6 716 euroa hehtaarilta. Eri arvio menetelmistad suurimman keskimaaraisen
hehtaarihinnan tarjosi UPM:n Metsanarvolaskuri (8 086 €/ha) ja pienimman Stora Enson
laskuri (4 407 €/ha). Toteutuneiden kauppahintojen keskimaarainen arvo oli 6 696 euroa
hehtaarilta. Eri arviomenetelmien antamat keskimaaraiset hehtaarihinnat on eritelty kuvassa
7.

Kuva 7. Tarkastelussa olleiden metsatilojen hehtaarihinnat eri menetelmin.

Myynnissa olleiden tilojen keskihinta (€/ha)

9 000

8 000

7 000
—~ 6000
2
@ 5000
®©
£ 4 000
€T 3000

2000

1000

0 OP
hintapyy summa- LahiTap Stora Metsa Metsi Metsaar Metséle kauppa
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Tarkasteltaessa kuvan 8 eri pika-arvioiden antaman keskimaaraisen hehtaarihinnan ja
korjattuun summa-arvomenetelmaan peilautuvaa hintapyynt6a nahdaan, ettd Osuuspankin
tarjoamat pika-arviot osuivat Iahimmaksi hintapyyntda. Kuitenkin Metsélehden pika-arviossa
keskihajonta oli pienin. Suurin keskiarvojen erotus oli UPM:n palvelulla. Suurin keskihajonta

puolestaan oli LahiTapiolan palvelulla.
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Kuva 8. Arvion ja hintapyynnon erotuksen keskiarvo ja keskihajonta.

Arvio - hintapyynto: Keskiarvo ja keskihajonta (€/ha)
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Kuvasta 9 nahdaan, ettda Metsalehden pika-arvio ennusti tdssa opinnaytetydssa seurattavien
tilojen kauppahinnan luotettavimmin. Metsalehden hehtaarikohtainen arvio erosi
toteutuneesta kauppahinnasta vain 13 eurolla. Metsalehden arvion keskihajonta oli myos

tassa vertailussa pienin: 929 euroa hehtaarilta.

Kuva 9. Arvion ja kauppahinnan erotuksen keskiarvo ja keskihajonta.

Arvio - kauppahinta: Keskiarvo ja keskihajonta (€/ha)
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Pika-arvion ja hintapyynnon erotuksen keskivirhetta tarkasteltaessa (kuva 10) havaitaan, etta
Metsalehden keskivirhe oli selvasti pienin. Suurin keskivirhe puolestaan oli LahiTapiolan

laskurilla, 725 euroa hehtaarilla.

Kuva 10. Pika-arvion ja hintapyynnén erotuksen keskivirhe.

Arvio - hintapyynto: keskivirhe (€/ha)
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Myds pika-arvion ja kauppahinnan erotuksen keskivirhetta tarkasteltaessa (kuva 11)
Metsalehden palvelu erottui edukseen, keskivirhe oli 240 euroa hehtaarilla. Tassa vertailussa
maksullinen OP Metsaarvio antoi toiseksi pienimman keskivirheen. Suurimman keskivirheen

antoi LahiTapiolan palvelu, 724 euroa hehtaarilla.



Kuva 11. Pika-arvion ja kauppahinnan keskivirhe eri menetelmilla.

Arvio - kauppahinta: keskivirhe (€/ha)
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Kuvassa 12 on havainnollistettu eri palvelujen antamat arviot keskimaaraisista
hehtaarikohtaisista puumaarista (m%ha). Puumaarat on esitetty kahden
desimaalintarkkuudella, jotta havaitaan, etta luvut eivat ole tdsmalleen samoja.
Myyntiesitteen hehtaarikohtainen puumaara oli pienin, mutta muuten arviot ovat melko

lahella toisiaan.
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Kuva 12. Eri palvelujen arvio puumaarista.

Eri palvelujen arvio ainespuun maarasta (m3/ha)
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4.2 Metsanhoitoyhdistys Pirkanmaa ja summa-arvon maarittaminen

Metsanhoitoyhdistys Pirkanmaa on suurin Pirkanmaan maakunnan alueella toimivista
metsanhoitoyhdistyksistd. Maakunnan alueella toimivat myds metsanhoitoyhdistys Pohjois-
Pirkka seka Metsanhoitoyhdistys Roine. Metsanhoitoyhdistysten asiantuntijat tekevat
Metsatilat.fissa kaupan olevien metsatilojen arvonmaarityksen. Opinnaytety6ta varten
haastateltiin Metsanhoitoyhdistys Pirkanmaan metsasuunnittelun ja tila-arvioiden

erityisasiantuntijaa Jukka Pohjosta.

Mhy Pirkanmaan alueella tila-arvioita tekee viisi eri henkil6a. Henkil6t ovat osin samoja kuin
metsasuunnitelmien tekijat. Metsasuunnitelmat ja tila-arviot tehddan Leafpoint Classic -

metsajarjestelmalla.

Metsavaratiedon luotettavuuden osalta Pohjosen nakemys oli, ettad puustotieto on luotettavin
siella, missa kuviorajat ovat selkeat ja metsa on hyvin hoidettua. Hoidetuissa
tasaikaisrakenteisissa metsissa myos inventointitiedosta suoritetut vuosilaskennat osuvat
paremmin kohdalleen kuin hoitorasteja sisaltavissa metsikdissa. Metsavaratieto antaa

Pohjosen mukaan yleensa hyvan pohjatiedon tila-arvion tekemiseen.
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Summa-arvolaskennassa kaytettavan korjauskertoimen kayttéa Mhy Pirkanmaa on pyrkinyt
yhtendistdmaan ja asiasta keskustellaan saanndllisesti. Pohjosen mukaan tilan summa-arvo
vaihtelee -15 ja -35 prosentin valilla. Jos tilalla on paljon hyvin hoidettua paatehakkuuikaista
puustoa on korjauskerroin [ahempana -15 prosenttia. Jos tilalla on paljon taimikkoa, on
korjauskerroin lahempana -35 prosenttia riippumatta taimikoiden kunnosta. Pohjonen
huomautti, ettd mikali taimikko vaatii hoitotoimenpiteitd seuraavan kolmen vuoden aikana,
vahennetaan taulukkoarvosta 600 euroa. Pohjonen uskoo, etta pika-arviomenetelmat eivat
valttamatta tatd osaa huomioida. Huomattava on myds, ettd hyva metsatie saattaa nostaa
puutavaralajista saatavaa hintaa jopa viisi euroa kuutiometrilta, joten tma on otettava
huomioon my®ds tila-arviossa. Jos Mhy Pirkanmaan asiantuntijoiden laitetaan laatimaan tila-
arvio samasta metsatilasta, uskoo Pohjonen kaikkien arvioiden osuvan viiden

prosenttiyksikon sisaan.

Tila-arvioon vaikuttavan puunhinnan osalta Mhy Pirkanmaa on kayttanyt
Luonnonvarakeskuksen puunhinttilastoja edellisen 12 kuukauden ajalta, niin ettd on kaytetty
puunmyyntimaaralld painotettua kuukauden keskihintaa. Tiedot on paivitetty kolme kertaa
vuodessa: kevaalld, syksylla ja vuoden vaihteen jalkeen. Viime syksyna siirryttiin kuitenkin
kayttamaan edellisen 24 kuukauden tilastotietoja, silld tdma antoi puun hinnassa

tapahtuneiden muutosten mydéta realistisemman kuvan tila-arvioon.

4.3 UPM Metsanarvolaskuri

UPM Kymmene Oyj on nimennyt pika-arviomenetelmansa UPM Metsanarvolaskuriksi.
Palvelu on tarkoitettu metsanomistajalle. Palvelun kaytto edellyttda yhteystietojen antamista.
Palvelu pyytaa lupaa myos suoramarkkinointiin. Itse palvelussa on kolme alasivua:
Yleiskuva, Arvo rahassa ja Toimenpiteet. Tilan tunnuslukuja on mahdollista tarkastella
kokonaisuutena metsikkokuvioittain. Palvelu antaa metsatilan kokonaisarvon seka erikseen
taimikon arvon ja ainespuun arvon. Tiedot pohjautuvat Metsakeskuksen julkiseen
metsavaratietoon. Jos sita ei ole tilalle tarjolla, kayttda palvelu Luonnonvarakeskuksen

aineistoa.

Opinnaytety6ta varten haastateltin UPM Metsan kayttokokemuspaallikkd Jaakko Lehtista,
joka kertoi, ettd UPM Metsanarvolaskuri on tarkoitettu ennen kaikkea uusille
metsanomistajille, jotka eivat tieda juurikaan omasta metsastaan eivatka hahmota
minkalainen omaisuusera heilld on hallussaan. Palvelu on hanen mukaansa helppo ja kevyt

tapa tutustua omaan metsatilaan.
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UPM Metsanarvolaskuri on eraanlainen sovellettu ja huomattavasti yksinkertaistettu summa-
arvomenetelma3, jossa lasketaan yhteen puuston arvo ja taimikoiden arvo. Puuston arvo
saadaan Luonnonvarakeskuksen yllapitamasta Metsateollisuus ry:n hintaseurantaan

perustuvasta tilastosta.

Taimikon arvon laskennassa kaytetaan keskimaaraista hehtaarikohtaista arvoa, riippuen
taimikon kehitysvaiheesta. Laskenta ei ota taimikon huomioon esimerkiksi puulajeja,

kasvupaikkaa, valtapituutta, hoitorasteja, tiheytta tai sijaintia.

Palvelu ei ota huomioon odotusarvokertoimia. Se ei mydskaan ota huomioon metsatilan
maantieteellista sijaintia eika nain ollen kayta summa-arvomenetelman mukaisia laskenta-
alueita eika alueellisia puun hintatilastoja. Palvelu ei mydskaan ota huomioon summa-
arvomenetelman eri korkoja eri kasvupaikkatyypeille. Palvelu ei mydskaan kayta

minkaanlaisia korjauskertoimia eika ota huomioon mahdollisia hoitorasteja.

UPM Metsanarvolaskurin on toteuttanut ohjelmistotalo Taiste Oy. Lehtisen mukaan palvelun
taustalla ohjelmisto hakee Metsakeskukselta uudet metsavaratiedot rajapintayhteyden
avulla, kun se huomaa uuden paivitetyn metsavaratiedon tulleen saataville. Uudet puun
hintatilastot haetaan palveluun viikoittain. Lehtinen sanoo, ettd UPM:n asiakkaille on UPM
Metsa verkkopalvelu, jossa pystyttdan tarjpamaan kayttajalle huomattavasti enemman tietoa

ja hyddyntadmaan julkisen metsavaratiedon lisdksi mydés UPM:n omaa dataa.

4.4 Stora Enson metsanarvolaskuri

Stora Enson metsanarvolaskuri pyytaa kayttajalta nimea, sahkodpostiosoitetta seka
tilatunnusta. Palvelu antaa taman jalkeen arvion puuston kokonaisarvosta seka puulaji- ja
puutavaralajijakaumasta. Stora Enso kertoo sivuillaan avoimesti kayttadvansa
Luonnonvarakeskuksen aineistoa. Puun hinnan osalta palvelu ilmoittaa kayttavansa pitkan
aikavalin valtakunnallisia arvoja. Stora Enson metsavarapaallikké6 Jukka Mustonen kertoi

haastattelussa, etta aikavali on kolme vuotta.

Mustosen mukaan metsaarviopalvelulla on kaksi tarkoitusta: se antaa kayttajalle kuvan
minkalainen omaisuus hanelld on kiinni metsassa ja miten han voi hyddyntaa sita. Yhtidlle
tydkalu on ennen kaikkea markkinoinnillinen. Puunhankintaorganisaationa Stora Enso
haluaa saada metsanomistajia kayttdmaan heidan palvelujaan. Mustonen sanoo, etta

metsanarvolaskuri on yksi Stora Enson suosituimmista verkkosivuista.
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Stora Enson palvelu kayttda Luonnonvarakeskuksen MVMI-aineistoa eika Metsakeskuksen
avointa metsavaratietoa, vaikka jalkimmaista pidetaan yleensa tarkempana tilatason
tarkasteluun. Mustosen mukaan tama johtuu tuotteiden elinkaaresta. Metsakeskuksen
aineisto muuttui avoimeksi myohaisemmassa vaiheessa. Jossain vaiheessa Stora Enso
aikoo paivittaa palvelun kayttamaan Metsakeskuksen aineistoa. Stora Ensolla on kuitenkin
metsanomistajille kirjautumista vaativa eMetsa-palvelu, jossa metsanomistaja nakee

Metsakeskuksen metsavaratietoon pohjautuvan metsasuunnitelman.

Stora Enson palvelu ei anna arvoa maapohijille eika taimikoille. Myéskaan odotusarvolisia ei
lasketa eika myoskaan puustoa kasvateta kasvumalleilla. Laskenta perustuu viisi vuotta
vanhaan aineistoon. Palvelu on Stora Enson talon siséista paikkatietotiimin tekemaa

tuotantoa.

Stora Enso korostaa palvelunsa kayttdehdoissa, ettad arvio on suuntaa antava, eika sen
pohjalta pida tehda metsatilan arvoon liittyvia paatdksia, kuten metsatilakauppoja tai

sukupolvenvaihdoksia.

4.5 LahiTapiola Metsanarvolaskuri

LahiTapiolan Metsanarvolaskuriin liittyen haastateltiin LahiTapiola Yhteismetsan
hoitotoimikunnan puheenjohtajaa Marika Makkosta, joka kertoi, etta palvelu otettiin kayttoon
vuonna 2021. Makkosen mukaan taustalla oli LahiTapiola Yhteismetsan perustaminen.
Metsanarvolaskuri haluttiin tuoda kiinnostuneille liittyjille, jotta heidan olisi helpompi arvioida
tilansa arvoa ja helpottaa paatosta yhteismetsaan liittymiseksi. Palvelun teknisesta

toteutuksesta vastaa ohjelmistotalo Afry.

LahiTapiolan Metsanarvolaskuri kysyy ensimmaisena palvelun kayttdjan metsanomistaja
profiilia tarjoten vaihtoehdot moderni, perinteinen, nautiskelija ja sijoittaja. Makkosen mukaan
omistajatyyppi ei vaikuta tilan arvon laskentaan, mutta antaa tulossivulla vertailun tuotosta.
Makkosen kertoo, ettd palvelun luontivaiheessa mietittiin mika voisi olla sitten aktiivisen
metsanomistajan keskimaarainen tuotto ja mika olisi vastaavasti passiivisen

metsanomistajan tuotto, jos tila olisi tdysin omassa omistuksessa.

LahiTapiolan palvelu kayttdd Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisteritietoja seka
Metsakeskuksen metsavaratietoja. Makkosen mukaan paikkatieto haetaan palveluun
reaaliaikaisesti. Palvelun kayttéehdoissa kerrotaan avoimesti, etta

arvonmaaritysmenetelmana on tuottoarvolaskenta ja sen kustannusosiossa kaytetaan
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LahiTapiolan arviota keskimaaraisista hoitotoimenpiteiden hinnoista Suomessa vuonna
2021. Verkkosivujen mukaan kustannuksissa on huomioitu yksityiselle metsanomistajalle
ensiharvennukseen saatava Kemera-tuki karkealla tasolla. Kemera-tuki on tdna vuonna
vuona korvautunut Metka-jarjestelmalla, mutta tata tietoa ei ole ainakaan kayttéehtoihin

paivitetty.

Palvelun puuhintatilastot on koostettu viimeisen viiden vuoden alueellisista puun
keskiarvohinnoista. Hinnat on muutettu reaalisiksi kayttaen vastaavan ajanjakson
kuluttajanhintaindeksia. Tuottoarvolaskelman sisdisena korkokantana kaytetadan Makkosen

mukaan talla hetkelld neljaa prosenttia.

4.6 OP Metsa pika-analyysi seka OP Metsaarvio

Osuuspankki tarjoaa kahta erilaista pika-arviomenetelmaa. OP Metsan pika-analyysi on
kayttdjille maksuton ja tarjoaa arvion metsatilan arvosta heti. Osuuspankki tarjoaa myos 124
euroa maksavaa OP Metsaarviota, jonka olen ottanut opinnaytetyéssani mukaan vertailuun,
silla Osuuspankki lupaa toimittaa arvion noin kahdessa paivassa, joten se on perinteisiin
menetelmiin verrattuna nopea ja paikkatietoon pohjautuva. OP Metsaarviot sain

Osuuspankin myoétamielisyyden myota maksutta tata opinnaytetyéta varten.

OP Metsan pika-analyysi tarjoaa seka Metsakeskuksen ettd Luonnonvarakeskuksen
pohjautuvan laskelman. Opinnaytety6ta varten haastateltu prosessiomistaja Juhana Simula
kertoi, ettd Osuuspankki haluaa tarjota molempiin lahteisiin perustuvat laskelmat
tarjotakseen kayttajille lisaarvoa ja havainnollistaakseen, ettd metsaarvio ei ole
yksiselitteinen asia. Simula korostaa VMI-aineisto soveltuu heikosti kiinteistokohtaiseen ja
varsinkaan kuviokohtaiseen tarkasteluun vaan se on luotu kunta ja maakuntakohtaisen

tarkasteluun.

Seka OP Metsan pika-analyysi ettd maksullinen OP Metsaarvio tehdaan perinteisen summa-
arvomenetelman tapaan. Palvelu tunnistaa kiinteiston sijainnin, kasvupaikat etta
kehitysluokat ja antaa niiden perusteella Tapion taulukoiden mukaiset korot ja
odotusarvokertoimet. myos taimikoiden arvojen ja maan arvon laskennassa kaytetaan
alueellisia taulukkohintoja. Kitu- ja joutomaalle kaytetaan kiinteasti maariteltyja arvoja:
kitumaa 100 €/ha ja joutomaa 50 €/ha. Laskelma sisaltda myos arvonkorjauksen. Simula
kertoo, etta pika-analyysiin palvelu laskee automaattisesti korjauskertoimen sen perusteella,
paljonko tilalla on valittomia hakkuumahdollisuuksia ja mika on turvemaiden osuus. Lisaksi

korjauskertoimeen vaikuttaa, jos odotusarvo on suhteettoman suuri kdypaan arvoon
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verrattuna. Simulan mukaan korjauskerroin on keskimaarin 20 ja 30 prosentin valissa, mutta

haarukka vaihtelee 15 ja 40 prosentin valissa.

Maksullisessa OP Metsaarviossa asiantuntija tarkastaa lisdksi korkean resoluution ilmakuvat,
viimeisimmat satelliittikuvat seka metsankayttdéilmoitusten tiedot ja tekee naiden tietojen
pohjalta tarkastetun laskennan. Simula kertoo, ettd OP Metsaarviota tehdessa huomataan
noin kolmasosalla tiloista tarpeita tarkastuslaskennalle. Kaantaen voidaan siis sanoa, etta
kolmasosalla tiloista metsavaratieto ei ole ajan tasalla. Manuaalisesti tarkastettujen tietojen
lisaksi OP Metsaarvio tarjoaa myds kohteen tuottoarvokuvaajan, jota voidaan hyédyntaa
joissain tapauksissa kohteen markkina-arvon maarittelyssa. Tuottoarvoon perustuva arvio

rajattiin tdman opinnaytetydn vertailusta pois.

Metsavaratiedon Osuuspankin palvelut hakevat reaaliaikaisesti rajapintayhteyden valilla.
Puun hintatiedoissa kaytetdan Luonnonvarakeskuksen hintatietoja edellisen 12 kuukauden

ajalta.

Osuuspankki on kehittanyt palvelut erityisesti maatalous- ja metsatoimintaa harjoittavalle
laajalle asiakaskunnalleen. Erityisesti maanviljelijat ovat tarkeita laina-asiakkaita ja metsaa
kaytetdan usein lainan vakuutena. Osuuspankin maksullinen OP Metsaarvio kay pankilla
vakuusarvonmaarittelyksi ja Simula nakee, etta palvelu antaa pankin tarpeisiin riittavan
tarkan ja luotettavan kuvan metsatilan arvosta. Simulan mukaan vakuusarvoa maariteltdessa
saatetaan tarjota monesti jo monta vuotta vanhaa metsasuunnitelmaa, jonka tiedot eivat ole

enaa ajan tasalla.

Osuuspankki on panostanut metsaarviopalvelujen tuotekehitykseen usean vuoden ajan.
Simula paljastaa myos, etta he ovat pohtineet myos kauppahintaseurantaan perustuvan

arvion tarjoamista.

4.7 Metsalehti Metsa arvo -laskuri

Metsalehden Metsan arvo -laskurin kaytté vaatii Metsalehden tilauksen. Metsalehden
verkkosivuilla kerrotaan palvelun perustuvan Hannu Liljeroosin metsatilojen hintaseurantaan
seka Simosol Oy:n kehittdmaan arvonmaarityspalveluun. Tieto on osittain vanhentunutta
ohjelmistotalo Afryn on ostanut Simosolin, jota ei enda ole itsendisena yhtiéna. Metsan arvo -
laskuri Kysyy metsétilan sijaintikuntaa, tilan metsdmaan pinta-alaa, tilan puuston tilavuutta

seka tukkiprosenttia. Lisaksi palvelu pyytaa arvioimaan kasvupaikkojen rehevyytta
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liukusaatimella. Liukusaatimen darilaidoissa ovat reheva ja karu. Tassa tutkimuksessa

kaikkien tilojen kohdalla arvo jatettiin liukusaatimen keskelle.

Tyohon haastateltiin palvelun teknisesta toteutuksesta vastaavaa Afryn Antti Makista. Han
kertoi haastattelussa, etta palvelu perustuu kauppa-arvomenetelmaan. Palvelua kaytettdessa
haetaan tietokannasta saman maakunnan alueella toteutuneita vertailukauppoja. Tiedot
palveluun saadaan Hannun Liljeroosin seuranta-aineistosta. Hannu Liljeroos ei keraa dataa
myynnissa olevien tilojen kasvupaikkatyypeista. Sen sijaan hintaseurannan data sisaltaa tilan
puumaaran ja tukkiprosentin. Hintaseurannan tietoa paivitetdan hakemalla tilatunnuksella
metsavaratiedoista tilan kasvupaikkatyypit. Vertailukauppoja paivitetdan palveluun kaksi
kertaa vuodessa ja vertailuun otetaan huomioon kuluvan vuoden ja edellisen kalenterivuoden

aikana tapahtuneet kaupat.

4.8 Haastattelujen yhteenveto

Luvuissa 4.3—4.7. kuvattujen pika-arviopalvelujen toiminnallisuudet on ryhmitelty alla olevien
kuvien 13—15 taulukoihin. Fonttikoon ja luettavuuden takia vertailutiedot on jaettu kolmeen eri

taulukkoon. Tiedot I6ytyvat samaan taulukkoon ryhmiteltyna liitteesta 3.

Kuva 13. Eri pika-arviopalvelujen toiminnallisuudet 1/3

Mill Pohjautuuko tila-arvio Ladataanko Tehdéanko jarjestelmén
v s . Lo metsavaratieto \
arvonmaaritysmenetelmalla | metsékeskuksen vai vmi:n raiapinnan kautta taustalla manuaalista
pika-arvio tehdaan? metsavaratietoon? Jap tyota?

reaaliaikaisesti

summa-arvon
yksinkertaistus (taimikot + Metséakeskus kylla ei

UPM
puuston arvo)

Metsanarvolaskuri

kauppahintatilaston

kauppa-arvo Metséakeskus kylla paivitys kaksi kertaa
Metsalehti/AFRY vuodessa
puuston arvo Luonnonvarakeskus ei ei
Stora Enso
summa-arvo molemmat kylla ei

OP pika-analyysi

tarkastetaan korkean

. resoluution iimakuvat,
summa-arvo, myds

tuott laskel molemmat kylla satelliittikuvat ja
uotioarvolaskeima metsankayttilmoitukset,

OP Mets3aarvio korjauskerroin
tuottoarvo (IRR 4%) Metsakeskus kylla ei

LahiTapiola
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Kuva 14. Eri pika-arviomenetelmien toiminnallisuudet 2/3

Osaako laskuri ottaa huomioon Osaako laskuri ottaa
maantieteellisen sijainnin Tapion summa- [huomioon kasvupaikkatyyppi Milta ajalta puun
arvotaulukoita ja puun hintatilastoa silmalla (kasvupaikkojen koron hintatiedot ovat?
pitaen? vaikutus summa-arvoon)?
PM
v ei ei 6kk

Metsanarvolaskuri

ottaa huomioon kasvupaikan

Metsalehti/AFRY - . . -
vertailukaupoissa

Stora Enso ei ei kolme vuotta

OP pika-analyysi kyllé kylla 12kk

OP Metsaarvio kylla kylla 12kk

LahiTapiola n/a n/a viisi vuotta

Kuva 15. Eri pika-arviomenetelmien toiminnallisuudet 3/3

Annettaanko Annetaanko Minkalainen ohj?lmlsto ja Ka)ftetaanko
o . . kenen tekema tekee kauppahintaseurantaa,
odotusarvolisia? korjauskertoimia? .
laskennat? minkalaista?
UPM
Metsédnarvolaskuri ei ei 6kk ei
Hannu Liljeroosin aineisto,
ottaa huomioon kasvupaikan magkunnan
vertailukaupoissa vertailukaupat,
kasvupaikkavertailu
Metsélehti/AFRY - - metsévaratiedon pohjalta
Stora Enso ei ei kolme vuotta ei
OP pika-analyysi kylla kylla 12kk ei
OP Metsaarvio kylld kylla 12kk ei
LahiTapiola n/a n/a viisi vuotta ei

5 Johtopaatokset

Opinnaytetyon kaksi tutkimuskysymysta olivat: onko metséatilojen pika-arviomenetelmien
valilla luotettavuuseroja ja mistd mahdolliset erot johtuvat? Luvun 4.1. lukuja vertailtaessa
huomattiin, etta pika-arviomenetelmien valilla on luotettavuuseroja. Luotettavuutta mitattiin
vertaamalla pika-arviopalvelujen antamia hintoja pyyntihintaan seka toteutuneeseen
kauppahintaan. Luotettavuutta tarkasteltiin myos tilakohtaisen keskihajonnan ja keskivirheen

avulla.

Tutkimuksen teoriaosassa kasiteltiin mahdollisia metsatilan arvoon vaikuttavia tekijoita. Naita
tekijoita pyrittiin selvittdmaan teemahaastatteluilla, joiden yhteenveto on esitetty luvussa 4.8.
Taman tutkimuksen perusteella Metsalehden pika-arvioanalyysi ennusti luotettavimmin
metsatilan kauppahinnan, erityisesti jos luotettavuutta mitattiin silla, kuinka lahelle pika-arvion

analyysi osuu lahelle metsatilan toteutunutta kauppahintaa. Metsalehden pika-arvio eroaa
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muista palveluista arvonmaaritysmenetelmallaan. Se on ainoa kauppa-arvomenetelmaa
kayttava palvelu. Huomionarvoista on, ettd kauppa-arvomenetelmasta huolimatta sekin
hyédyntaa metsavaratietoa kasvupaikaltaan vertailukelpoisten kauppojen hakemiseen.
Taman opinnaytetydn perusteella kauppahintaseurantaan perustuva pika-arviomenetelma
ennusti luotettavimmin metsatilan arvoa, kun luotettavuuden perusteena on toteutunut

kauppahinta.

UPM:n palvelu antoi suurimmat keskimaaraiset hinnat metsatiloille. Kuten opinnaytetyén
tietoperustassa on kasitelty, vaikuttaa kaytetty hintatilasto metsatilan arvoon. UPM:n palvelu
kayttaa kantohintatilaston osalta muita palveluita huomattavasti pienempaa aikaikkunaa.
Kuten luvussa 2.5. on kasitelty, ovat puun keskimaaraiset kantohinnat olleet nousussa, joten
voidaan paatella, ettd tutkimusajankohtana lyhyempi aikaikkuna antaa ainespuulle ja nain

ollen koko metsatilalle korkeamman arvon.

Kolmas oleellinen huomio on, ettd sekad Metsakeskuksen ettd Luonnonvarakeskuksen
metsavaratiedoilla paastiin hyvin lahelle samaa arviota seka tilojen puumaarissa etta
arvossa. Tama voidaan todeta vertailtaessa Osuuspankin pika-analyysin arvioita toisiinsa.
Pika-analyysi antoi arvion sekad Metsakeskuksen, ettéd Luonnonvarakeskuksen
metsavaratiedon perusteella. Tietoperustan perusteella Luonnonvarakeskuksen
metsavaratieto on luotettavaa ennen kaikkea suuralueiden inventoinnissa, ei niinkaan tila- tai
kuviokohtaisessa tarkastelussa, mutta taman opinnaytetyon perusteella sen pohjalta voidaan
tehda lahes yhta luotettava arvio metsatilan arvosta kuin Metsakeskuksen metsavaratiedolla.
Tahan on vaikea I6ytaa taman tutkielman puitteissa syyta. Kuitenkin muiden muuttujien rooli
voidaan sulkea pois, silla Osuuspankin vertaileva pika-analyysi kayttda muuten samoja
lahtdtietoja. Stora Enson Luonnonvarakeskuksen metsavaratietoon pohjautuva arvio antoi
pienemman arvion puumaarasta kuin Osuuspankin vastaava arvio, mutta tama saattaa

selittya silla, ettd ensin mainittu palvelu ei lataa metsavaratietoja reaaliaikaisesti.

Tutkimuksen perusteella iiman maastoty6ta voidaan tehda hyvin Iahelle perinteista summa-
arvomenetelmaa noudatteleva laskelma, jossa huomioidaan alueelliset korot,
odotusarvokertoimet ja annetaan korjauskerroin. Tasta esimerkkind Osuuspankin pika-
analyysi ja OP Metsaarvio. OP Metsaarvio eroaa muista palveluista siten, etta siina
ihmisvoimin tarkastetaan myds uusimmat satelliittikuvat, ilmakuvat ja
metsankayttdilmoitukset. Luvattu kahden paivan toimitusaika on kohtuullinen. Opinnaytetyon
valossa palvelu on melko luotettava. Myds Osuuspankki itse luottaa palveluun paatellen siita,

ettd OP Metsaarvion antama arvo kay yhtidlle lainan vakuusmaarittelyksi.
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6 Pohdinta

Tassa luvussa pohditaan opinnaytetydn tuloksia ja niiden luotettavuutta. Lopuksi pohditaan

my®0s jatkotutkimustarpeita.

6.1 Ajatuksia paatuloksista

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittda metsatilojen pika-arviomenetelmien luotettavuus seka
mista mahdolliset erot johtuvat. Opinnaytetydn tyon perusteella pika-arviomenetelmia
tarjoavien palveluiden valilla oli luotettavuuseroja. Erot johtuivat ennen kaikkea kaytettavasta
menetelmasta seka kaytetysta puunhintatilaston aikaikkunasta. Kauppa-arvomenetelma
vaikuttaa taman opinnaytetyon perusteella olevan luotettavin menetelma, erityisesti jos
luotettavuuden mittarina kaytetaan pika-arvion ja kauppahinnan erotusta ja siita laskettuja

tunnuslukuja.

Lisdksi opinnaytetydn perusteella puunhintatilaston lyhyt aikaikkuna vaikutti oleellisesti
nykyisessa markkinatilanteessa metsatilan arvoon. Lyhyempi aikaikkuna antoi opinnaytetyén
tekoajankohtana metsatilalle huomattavasti korkeamman arvon kuin pitkan aikavalin
hintatilaston kayttd. Voidaan pohtia monelta kantilta mika olisi hyva tai oikea aikaikkuna,
saamatta asiaan yksiselitteista vastausta. Opinnaytetydn perusteella aikaikkunat vaihtelevat
kuuden kuukauden ja viiden vuoden valilla. Molempien puolesta voidaan keksia hyvia
perusteluja. Pidemman aikavalin kayttéa on perusteltu luvussa 2.5. Joka tapauksessa
kantohinnat ja sitd kautta metsatilan arvo saattavat erota useita prosentteja tilastotiedon
rajauksen mukaan. Toisaalta voidaan kysya, onko vaarin kayttda arvonmaarityksessa
esimerkiksi edellisen kuukauden tilastoja, jos metsatilaa ollaan myymassa heti. Saattaahan
alan yleinen nakemys lisaksi olla, ettd kantohinnat ovat tulevaisuudessa nousussa.
Lapinakyvaa olisi, jos kaytetty hintatilasto kerrottaisiin mahdollisimman avoimesti palvelun

kayttajille.

On myds syyta huomioida, etta palvelujentarjoajien motiivi kehittaa pika-arviomenetelmaa
saattaa vaihdella. Metsalehden palvelu on maksaville asiakkaille tarkoitettu palvelu ja OP
Metsaarvio on puolestaan maksullinen palvelu, jonka tarjoama raportti kelpaa yhtidlle lainan
vakuusarvon maarittamiseen. UPM:n ja Stora Enson ja LahiTapiolan palvelut puolestaan
ovat haastattelujen perusteella ainakin osittain markkinointityokaluja, joiden tavoitteena on
saada kayttajat kiinnostumaan metsatilastaan ja kenties tekemaan puukauppaa, ostamaan

metsanhoitopalveluja tai tlaamaan ammattilaisen tekeman maastotydhon pohjautuvan
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maksullisen tila-arvion. LahiTapiolan palvelu puolestaan yrittdd herattaa kiinnostusta
LahiTapiolan yhteismetsaan. Voi olettaa, etta palvelun kehittdminen on

kunnianhimoisempaa, jos se on maksullinen tai osa maksullista palvelua.

6.2 Tutkimuksen luotettavuus ja patevyys

Tutkimuksen luotettavuutta voisi parantaa lisdamalla tarkasteltavien tilojen maaraa. Lisaksi
pika-arviomenetelmien kayton vakiomiminen esimerkiksi myytavan tilan viimeiseen
tarjouspaivamaaraan voisi parantaa luotettavuutta. On my6s huomattava, etta myyntiesitteen

korjattu summa-arvo ja hintapyynnét eivat olleet kaikissa tapauksissa tasmalleen samoja.

Opinnaytetydssa rajattiin tilatarkastelu Metsatilat.fi-markkinapaikalla myynnissa olleisiin
tiloihin. Yksi perustelu talle oli, etta tila-arviot olivat metsanhoitoyhdistysten toimesta tehtyja.
Oletuksena oli, ettd tama takaisi yhtenaiset kaytanteet maastotyon ja tila-arvion tekemiselle.
Kuitenkin arviot perustuvat osin metsanarvioitsijoiden subjektiiviseen nakemykseen. Nain
ollen luotettavuuden mittaamista ei tule perustaa liikaa pika-arvion ja summa-arvoon
perustuvan pyyntihinnan suhteeseen. Vaikka tilaseuranta rajattiin perustellusti Pirkanmaalla,
on syyta suhtautua tahankin rajaukseen kriittisesti. Oletettavaa on, etta metsatilasta

maksetaan huomattavasti enemman lahella Tamperetta kuin esimerkiksi Kihnidssa.

Opinnaytetyon tuloksiin vaikuttaa vallitseva markkinatilanne. Metsatilamarkkinoihin vaikuttaa
moni asia. Puun hinta on ollut viime vuodet nousussa. Samoin metsatilamarkkinat ovat olleet
vilkkaat. Isossa kuva 2010-lukua kuvastaa lahes koko vuosikymmenen kestanyt
osamarkkinoiden noususuhdanne. Vuosikymmenen loppupuolella metsatilamarkkinoille
tulivat mukaan yha voimakkaammin institutionaaliset sijoittajat. Sijoittajat hakivat pitkaan
jatkuneessa osamarkkinoiden nousuhuumassa vaihtoehtoisia ja turvallisia sijoitusmuotoja.
Samaan aikaan osunut matalien korkojen aika ei tarjonnut sijoittajille tuottoja
korkomarkkinoilta ja toisaalta lainaa sai alhaisella korolla. Vaikka metsa on
omaisuusmuotona sailyttanyt hyvin arvonsa, vaikuttaisi toisenlainen markkinatilanne
todennakdisesti myds opinnaytetyon tuloksiin. Olisikin mielenkiintoista ndhda miten pari
hiljaisempaa vuotta seka puu- ettd metsatilamarkkinoilla vaikuttaisi tassa tydssa esitettyihin

tuloksiin.

Taman opinnaytetydn tarkoitus ei ollut yksityiskohtainen tila- tai kuviotason vertailu, mutta jos
arviomenetelman tarkastelu kohdistetaan vain yksittaisilla metséatilalle, voidaan todeta, etta
metsavaratiedossa on epaluotettavuutta eniten taimikoiden, niiden hoitotarpeen seka

metsien yleisen terveyden osalta. Talldin on oletettavaa, ettd myodskaan pika-
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arviomenetelmat eivat anna kovin luotettavaa kuvaa taimikkovaltaisilla metsatiloilla,
varsinkaan jos taimikossa on metsanhoitorasteja. OP Metsanarvio tosin on hyva esimerkki
siita, etta tallaisilla kohteilla luotettavuutta voidaan parantaa viimeaikaisten ilma- ja

satelliittikuvien tarkastelulla.

6.3 Jatkotutkimustarpeet

Opinnaytetydn perusteella nayttaa silta, etta kaikilla kolmella kaytetyimmalla
arvonmaaritysmenetelmalld on mahdollista tehda uskottava pika-arviomenetelma. Palvelujen
kehitysta vaikuttaisi rajoittavan metsavaratiedon ajantasaisuuden ja luotettavuuden sijaan
enemman palveluntarjoajin motiivi kehittaa palvelujaan. Luonnonvarakeskuksen ja
Metsakeskuksen metsavaratietoa voidaan taydentaa viimeisimmilla satelliittikuvilla,

ilmakuvilla ja metsankayttoilmoituksilla.

Opinnaytetydssa tarkastelu rajattiin metsakiinteistdjen hehtaarikohtaisten hintojen
tarkasteluun. Olisi varmasti mielenkiintoista tutkia myds pika-arviopalvelujen arvioita
metsatilojen puumaarista ja vertailla metsakiinteistdjen arvoa kuutiokohtaisten hintojen
valossa. Tama tarkastelu rajaisi tassa tutkimuksessa mukana olleen kauppa-

arvomenetelmaan perustustuvan Metsalehden palvelun pois.

Opinnaytetydssa on osoitettu, ettd verkon pika-arviopalveluiden antamat arvot eroavat
toisistaan. Palveluntarjoajat korostavat selvasti ja yleisesti, etta arviota ei tule kayttaa
esimerkiksi metsatilakaupan, perinndnjaon tai sukupolvenvaihdoksen pohjana. Kuitenkin
verottaja hyvaksyy internetin pika-arviomenetelmien antamat tila-arviot. Taman takia tdman
tyon tuloksilla on merkitysta. Esimerkiksi kaikkien metsatilan omaavien kuolienpesien

osakkaiden olisi syyta olla tietoisia pika-arviomenetelmien luotettavuudesta.
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Liite 1. Tarkastelussa olleet metsatilat

Pinta-ala

Kunta Nimi Kiinteistétunnus (ha)

Sastamala Luonnonharju |790-472-1-89 28
Parkano Ylamaki ll 581-431-58-0 37
Sastamala Takamaa 790-525-2-19 41
Palkane Mikkola 635-457-1-210 28
Yl6jarvi Kuusikko 980-445-32-1 18
Lempaala Tuljamo 418-453-7-0 12
Palkane Kalajarvi 635-429-1-88 22
Virrat Kortesalmi 936-407-1-74 11
Palkane Kalliokauppi 635-445-5-93 12
Sastamala Kulmala 790-492-1-18 28
Palkane Sarkka 635-459-1-19 16
Hameenkyro |Peramaa 108-425-1-39 17
Kihni6 Ohraluoma 250-407-5-102 41
Ikaalinen Jarvenmaki 143-436-2-21 24
Orivesi Mayravuori 562-441-2-44 33

Liite 1/1



Liite 2. Teemahaastattelujen kysymysrunko

Milla arvonmaaritysmenetelmalla pika-arvio tehdaan?

Pohjautuuko tila-arvio Metsakeskuksen vai Luonnonvarakeskuksen
metsavaratietoon?

Ladataanko metsavaratieto rajapinnan kautta reaaliaikaisesti?

Osaako laskuri ottaa huomioon maantieteellisen sijainnin Tapion summa-
arvotaulukoita ja puun hintatilastoa silmalla pitaen?

Osaako laskuri ottaa huomioon kasvupaikkatyyppi (kasvupaikkojen koron
vaikutus summa-arvoon)?

Milta ajalta puun hintatiedot ovat?

Annettaanko odotusarvolisia?

Annetaanko korjauskertoimia?

Minkalainen ohjelmisto ja kenen tekema tekee laskennat?

Kaytetaanko kauppahintaseurantaa, minkalaista?

Tehdaanko jarjestelman taustalla manuaalista tyota?

Liite 2/1



Liite 3. Pika-arviopalvelujen vertailu

Liite 3/1

UPM Metsédnarvolaskuri Metsélehti/AFRY Stora Enso OP pika-analyysi OP Metsaarvio LahiTapiola

Milla arvonmaaritysmenetelmalla pika-arvio summa-arvon yksinkertaistus . g summa-arvo, myos o
tehdaan? (taimikot + puuston arvo) kauppa-arvo puuston arvo summa-arvo tuottoarvolaskelma tuottoarvo (IRR 4%)
Poh.Jautuuk? t|Ia-:?1rV|o stk eshulesn vel Metsakeskus Metsakeskus Luonnonvarakeskus molemmat molemmat Metsékeskus
vmi:n metsavaratietoon?
Ladataanko metsavaratieto rajapinnan kautta x x . u « «
reaaliaikaisesti kylla kylla ei kylla kylla kylla
Osaako laskuri ottaa huomioon
maantieteellisen sijainnin Tapion summa- ei R e Kyl kyll na
arvotaulukoita ja puun hintatilastoa silmalla Y Y
pitden?
Osaako laskuri ottaa huomioon ottaa huomioon kasvupaikan
kasvupaikkatyyppi (kasvupaikkojen koron ei . SVUp ei kylla kylla n/a

) vertailukaupoissa
vaikutus summa-arvoon)?
Milté ajalta puun hintatiedot ovat? 6kk - kolme vuotta 12kk 12kk viisi vuotta
Annettaanko odotusarvolisia? ei - ei kylla kylla ei
Annetaanko korjauskertoimia? ei - ei kylla kylla ei
il effells o o benen e ise Taiste Oy Afry/Simosol Stora Enso n/a n/a Afry/Simosol
laskennat?

Hannu Liljeroosin aineisto,

Kaytetdanko kauppahintaseurantaa, . maakunnan vertailukaupat, . . ) )

s ei . - ei ei ei ei
minkalaista? kasvupaikkavertailu

metséavaratiedon pohjalta
tarkastetaan korkean
Tehdaéanko jarjestelman taustalla manuaalista . kauppahintatilaston paivitys kaksi . . res"'””".‘.’”. |Imakgvat, .
ei ei ei satelliittikuvat ja ei

tydta?

kertaa vuodessa

metsankayttoilmoitukset,
korjauskerroin
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