® ;\nggggmaoja Kytold Juha-Petri
P KytOIa Juha- o cn:APfymla'Juha—Pe(ri 912886450,
/ Esa Aréld . c=Fl, 0=Maanmittauslaitos,
Petri 912886450

X jtos. fi
Pélv’:‘lrﬁ’:‘la’r’:‘l' 2025.03.07 09:03:55
+02'00"

Arvojen laskenta Luukelanperan metsatilusjarjestelyssa vaihtuvien alueiden osalta

Metsan inventointi vaihtuvilla alueilla

Tilusjarjestelyn vaihtuvien alueiden metsamaan kuvioille tehtiin ensin kasvupaivitys siten, etta puustot kasva-
tettiin aikaisempien tilusjarjestelyalueelle tehtyjen inventointien ajankohdasta vuoden 2024 kasvukauden jal-
keiseen tilanteeseen. Maastoinventoinnin tarkastuksia on tehty jo aiemminkin, joten kuvioiden inventoin-
tiajankohdat saattoivat vaihdella. Taman jalkeen tutkittiin alueelta metsankeskukselle tulleita metsankayttoil-
moituksia ja metsdnhoitotdiden toteutusilmoituksia, ilmakuvia, satelliittikuvia ja kahden eri ajankohdan satel-
liittikuvien erotuskuvia. Erotuskuvilla saadaan esille kohteet, joissa on tapahtunut kuvaushetkien vilissa muu-
toksia. Ndiden tietojen perusteella kohdennettiin maastotarkistuksia metsamaankuvioille, joilla nayttaisi tapah-
tuneen muutoksia eli hakkuita ja metsanhoitoto6ita aikanaan tehdyn inventoinnin jalkeen. Lisdksi osalle vaihtu-
vien alueiden metsakuvioille saatiin tietoa tehdyista hakkuista ja metsanhoitotdista Oulunseudun metsanhoi-
toyhdistykselta.

Maastotarkastuksien jalkeen korjauksia vaatineiden kuvioiden puustotiedot muutettiin vastaamaan syksyn
2024 tilannetta.

Metsan arvon maarittaminen vaihtuvilla alueilla

Metsan arvo maaritetdan tuottoarvomenetelmalla siitd tulevaisuudessa saatavien kaikkien tulojen ja menojen
nykyarvojen erotuksena (Kuva 1). Tuottoja ovat hakkuutulot ja kustannuksia aiheuttavat uudistamis-, taimikon-
hoito- ym. metsanhoidon kustannukset ja hallintokulut. Metsataloudelle on ominaista, etta tulot ja menot syn-
tyvat eri aikaan ja pitkalla aikajaksolla. Aikatekijan vaikutus otetaan huomioon laskemalla tulojen ja menojen
nykyarvo eli diskonttaamalla (pddomittamalla) eri aikoina syntyneet tuotot ja kustannukset arviointihetkeen
korkotekijalla.
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Kuva 1. Tuottoarvomenetelmdn periaate yhden metsikén osalta kahden puusukupolven eli kiertoajan mittai-
sena aikana syntyvillé tuloilla ja menoilla.

Kansainvalisten kiinteistdjen arviointistandardien mukaan arvonmaarityksen lahtékohdaksi pitdisi ottaa mark-
kina-arvo aina sen ollessa mahdollista ja kiinteiston arvo pitaisi pyrkia siis johtamaan kiinteistémarkkinoilta.
Markkinapohjaisessa eli kiinteistémarkkinoihin perustuvassa tuottoarvomenetelmassa hydodynnetaan metsati-
lakauppojen tietoja tuottoarvojen laskennassa kaytettavan koron maarittamiseksi. Menetelmassa haetaan sel-
laista laskentakorkoa (diskonttokorkoa), jolla eri ajankohtina syntyvia tuloja ja menoja summaamalla paadytaan
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toteutuneeseen metsatilan kauppahintaan. Nain saatua korkotasoa voidaan sen jalkeen kayttaa vastaavantyyp-
pisten metsatilojen todennakoéisen kauppahinnan maarittamisessa.
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Tassa laajenemisselvityksessa tilojen tuottoarvojen laskennassa kadytetty diskonttokorko perustuu julkaisuun:
Metsén hinta Suomessa 2015-2016 (Ardld ym. 2019).

Edelld mainitun metsanhintatutkimuksen laskentakorkomallien taustalla on 1015 edustavan metsdkaupan tie-
dot, jotka poimittiin Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistdjen kauppahintarekisteristd. Kauppatietoihin
yhdistettiin kaupan kohteena olevien tilojen metsavaratiedot, jotka puolestaan saatiin Suomen metsakeskuk-
sesta. Metsakaupat olivat vahintddan kymmenen hehtaarin suuruisia ja toteutuneet tammikuun 2015 ja joulu-
kuun 2016 valilla. Hintatutkimuksessa tilakauppojen metsien kasvu ja kehitys seka hakkuut ja metsdanhoitotyot
simuloitiin metsavaratietojen pohjalta Luonnonvarakeskuksessa kehitetylld ja Maanmittauslaitokselle raata-
|6idylla MML-Motti-ohjelmistolla. Simuloitujen metsatalouden tulojen ja menojen perusteella iteroitiin kunkin
kiinteistokaupan sisdinen korko. Korkojen perusteella muodostettiin alueelliset regressiomallit, joilla lasken-
nassa kaytettdvaa korkoa voidaan ennustaa metsatilan ominaisuuksien avulla.

Pohjanmaan alueelle osui 305 kauppaa, joiden perusteella laadittiin talla alueella laskennoissa kdytettavaa kor-
koa kuvaava malli. Siina laskentakorkoa selitetdan tilan puuston keskitilavuuden ja maantieteelliseen sijaintiin
perustuvan lampoésumman avulla.
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Kuva 2. Esimerkki Motti -ohjelman laskennasta yhden metsdkuvion osalta.

Tilusjarjestelyn vaihtuvien alueiden arvot on laskettu MML-Motti-ohjelmistolla kdyttdaen laskentakorkona 4,7 %.
Ohjelmisto simuloi kunkin metsikkdkuvion puuston kehityksen nykyisen kiertoajan loppuun ja sen paalle viela
yhden kokonaisen puuston kehityskaareen (eli kiertoajan) taimikosta uudistuskypsaksi metsaksi Tapion hyvan
metsdnhoidon suositusten mukaisesti (Kuva 2). Laskennallisen kiertoajan puuston kehitys ja tulot sekd menot
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on tuotettu taysin Motti-ohjelmiston metsan kehitysmallien ja Tapion metsanhoitosuositusten mukaan. Mo-
tissa oletetaan, ettd kyseessa olevan metsikkokuvion puuston kehitys, hakkuista saatavat tulot ja metsanhoi-
don kustannukset toistuvat vastaavanlaisina ikuisuuteen asti.

Kunkin kuvion arvo saadaan siis diskonttaamalla nykyhetkeen koko talla tarkasteluajanjaksolla (ts. nykyhetkesta
ikuisuuteen) syntyneet tulot ja menot kaytetylld korkokannalla (ks. kuva 2). alueen arvo saadaan puolestaan

summaamalla metsikkokuvioittaiset tuottoarvot.

Kiinteistomarkkinoihin perustuvaa tuottoarvomenetelmaa kaytettdessa valtetddn summa-arvomenetelmaan
kuuluva subjektiivinen kokonaisarvon korjauksen soveltaminen.

Kaytetyt kantohinnat
Laskelmien puutavaralajien hakkuutavoittaiset kantohinnat on haettu Luonnonvarakeskuksen tilastotiedoista

elokuussa 2024. Puunhintoina on kaytetty alueen kolme viimeisen vuoden keskihintoja. Puutavaralajien hinnat
on tarkastanut Metsdnhoitoyhdistys Oulun Seudun metsaasiantuntija Mikko Harju.

Mdntytukki  Mdntykuitu Kuusitukki  Kuusikuitu Koivukuitu Muu kuitu

Ensiharvennus 53,02 17,14 53,73 17,28 15,96 10,00
Harvennus 57,55 21,67 58,23 21,78 20,48 15,00
Pddtehakkuu 67,59 25,31 68,88 26,07 23,91 18,00

Kaytetyt metsanhoitotdiden kustannukset

Metsanhoitotoiden kustannuksina on kdytetty Luonnonvarakeskuksen tilastotiedoista poimittuja hintoja. Hoi-
totdiden hinnat on tarkastanut Metsanhoitoyhdistys Oulun Seudun metsaasiantuntija Mikko Harju.

Kustannukset Hinta [€/ha]

Metsdnhoito Varhaisperkaus 350
Taimikonhoito 450
Ojitus 280
Raivaus 150

Maanmuokkaus Madtdstys 450
Ojitusmdtdstys 450
Aestys 250
Laikutus 400

Kylvésiemenet Minty 185

[€/taimi]

Taimet Madnty 0,21
Kuusi 0,24
Koivu 0,50

Tyé Istutus [€/taimi]
Ménty 0,22
Kuusi 0,22
Koivu 0,27

[€/ha]
Konekylvo 55
Metsdlakikohteet

Metsalain 10 § mukaisten erityisen tarkeiden elinymparistdjen sdilyminen tulee metsalain mukaan turvata met-
sien kasittelyssa. Metsalain mukaan suojellut kohteet rajataan leimikon ulkopuolelle esimerkiksi hakkuita suun-
niteltaessa. Vastuu lakisdateisten luontokohteiden huomioonottamisessa on metsanomistajalla, metsan hak-
kaajalla ja hakkuun suunnittelijalla.
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Mikali luonnonarvoiltaan arvokas alue ei ole metsataloudellisesti hyddynnettavissa, silla ei ole metsataloudel-
lista arvoa. Talloin alueen arvoksi maaritetdaan pienialaisilla kohteilla paljaan maan arvo. Useimmiten ndma koh-
teet ovat juuri pienialaisia (alle hehtaarin). Jos metsalain mukaan suojeltujen kohteet ovat laaja-alaisia (esim.
puronvarsia tai lehtoja), niiden sdastamisesta aiheutuvia kustannuksia voidaan korvata metsatalouden ymparis-
totuella. Talléin kohteen arvo on paljaan maan arvoa korkeampi (ks. seuraava kappale).

Metsdtalouden ymparistotukikohteet

Muutamilla vaihtuvilla alueilla oli metsatalouden ymparistotukikohteita, joilla ymparistétukisopimus oli yha voi-
massa. Nailla alueilla metsanomistaja on saanut korvauksen jattaessaan metsakuviot sopimuksen mukaisesti
luonnontilaan 10 vuoden maaraajaksi. Tallaisien kohteiden tuottoarvoa on laskettu seuraavasti:

1. Metsatalouden ymparistotukisopimuksista on tarkastettu kunkin sopimuksen paattymisen ajankohta.

2. Tukikohteiden metsdkuvioiden puustoja on sitten kasvatettu metsan kehitysta ja kasvua kuvaavalla si-
mulaattorilla sopimuksen paattymispaivaan. Simulaattori sisdltda myods puuston kuolemis- ja syntymis-
mallit.

3. Taman jalkeen tuon ajankohdan puustotietojen perusteella on kuvioille laskettu MML-Motti-ohjelmis-
tolla kiinteistomarkkinoihin perustuva tuottoarvo tuolloin. Laskennassa on kaytetty 4,7 % diskonttokor-
koa ja samoja kantohintoja ja metsdnhoitotdiden kustannuksia kuin muutoinkin laskennoissa.

4. Sitten ndin saatu metsan tuottoarvo on diskontattu nykyhetkeen kayttden jalleen 4,7 % laskentakor-
koa.

Ldhteet (julkaisut I6ytyvdt internetisté hakemalla nimelld):

Aréld, E. 2015. Yhteismetsdn ja yhteismetsdosuuden arvo. Maanmittauslaitoksen julkaisuja nro 115.

Aréld, E., Jirvinen, S. ja Kallatsa, M. 2019. Metsdn hinta Suomessa 2015-2016. Maanmittauslaitoksen julkaisuja
nro 116.


https://www.metsakeskus.fi/fi/metsatalouden-tuet/metka-tuet/tietoa-ymparistotuesta
https://www.metsakeskus.fi/fi/metsatalouden-tuet/metka-tuet/tietoa-ymparistotuesta
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