ottamisesta. Hakupalveluun liitettdisiin
viranomaisten tuottamat metatiedot.

Summa-arvomenetelman soveltamisella metsanarvioin-

nissa on Suomessa pitkat perinteet. Sen soveltuvuudesta -
kun pyritaan markkina-arvoon - asiantuntijat ja kdytannon
arvioijat ovat kuitenkin erimielisia. Uuden ladhestymistavan

Ehdotetun lain toimeenpanon yleinen
ohjaus ja seuranta kuuluisivat maa- ja met-
sdtalousministeri6lle, jonka toimialaan

Pekka Lehtonen

paikkatietojen yhteiskédytto kuuluu. Maa-
ja metsdtalousministerié toimisi myos
INSPIRE-direktiivid koskevasta yhtey-
denpidosta komission kanssa vastaavana
yhteystahona. Yhteisty6tahoa tukevana
direktiivin edellyttdménéd koordinaatioeli-
mend olisi maa- ja metsdtalousministerion
vhteydessd toimiva paikkatietoasioita
késittelevd neuvottelukunta.

Kdytannon toimenpanossa
lIdhtoviiva lahestyy nopeasti
Lakia on tarkoitus tdydentédd valtioneu-
voston asetuksella, jossa kuvataan lakia
tarkemmin soveltamisalaan kuuluvat
viranomaiset ja aineistot, velvoitteiden ai-
kataulut, tukipalvelut, neuvottelukunnan
tehtdvit ja seurannan vaatimukset. Neu-
vontatukipalveluiden tulisi asetusluon-
noksen mukaisesti olla saatavilla Maan-
mittauslaitoksessa viimeistddan 1.1.2010
alkaen. Metatietoja olisi asetusluonnoksen
mukaisesti tuotettava 15.5.2010 mennessé
ja liitettdvd hakupalveluun 31.12.2010
mennessd (ainakin liitteiden I ja IT aineis-
tot). Uudet ja teknisesti uusitut aineistot
tulisi saattaa rajapintapalveluiden piiriin
vuoden 2011 alkupuolella. Téssd kdytan-
non toimenpanossa olemme siis jo ”1dm-
mittelyvaiheessa” ja ldhestymme nopeasti
varsinaista lahtoviivaa. Tdssd vaiheessa
eri toimijoiden olisikin hyvé tarkistaa
toimintaansa kohdistuvat velvoitteet ja
valmistautua niiden toimeenpanoon.
Ensimmaéinen tehtdvd on vield kerran
selvittdd onko oman organisaation hallin-
nassa lain (= direktiivin) soveltamisalaan
kuuluvia aineistoja ja varmistaa, ettd ne
ovat asianmukaisesti lueteltu tulevassa

asetuksessa.

Kirjoittaja on neuvotteleva
virkamies maa- ja metsatalous-
ministeriossa. Sahkoposti
antti.vertanen@mmm.fi.
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tarjoaa markkina- ja tuottoarvopohjainen menetelma
(kokonaisarviointi), jossa metsakiinteistomarkkinoilta
analysoitua korkoa/korkoja ja arvioitavan kohteen
kasvuennusteita kayttamalla paastaan suoraan ilman eri
korjauksia arvioitavan kohteen todennidkodiseen markkina-

arvoon.

Summa-

Markku Airaksinen

arvosta

kokonaisarvoon

Summa-arvomenetelma
noudattaa
metsédnarvonlaskennan
perinnetta
Maamme ensimmdéisen sukupolven
tutkijakunta haki metsédlliset oppinsa
Saksasta, jossa jo 1800-luvun puolivélissd
oli kehitetty metsdnarvonlaskentaan ma-
temaattisesti moitteettomat kaavat. Niistd
kuuluisin Faustmannin (1849) kaava
kuvaa tasaikdistd metsdd kasvatettaessa
saatavat hakkuutulot ja metsdnhoidon ja
hallinnon kulut eri ajankohtina yhdeltd
kiertoajalta, jota toistetaan samanlaisena
teoriassa ikuisuuteen. Eri ajankohtien
maksut muunnetaan seké prolongaus- ettd
diskonttaustekniikalla saman ajankohdan
arvoon. Kaavalla laskettiin arvot paitsi
paljaalle maalle my6s eri ikdvaiheiden
metsikéille. Vaikka monien tutkijoiden
kirjoituksissa metsétilojen arvioinnin
ensi sijaiseksi lahtokohdaksi suositeltiin
maksettujen aitojen kauppahintatietojen
kdyttod, arvioinnin kdytdnndksi vakiin-
tuivat jo 1930-luvulla edelld mainitut
laskennalliset arvot. Niistd kehittyi alal-
le véhitellen summa-arvomenetelma.
Summa-arvomenetelmén voidaan katsoa
tulleen meilld kdytto6n metsdnarvonlas-
kennan sovelluksena vuoden 1937 Tapion

taskukirjassa.

Menetelmédn kayttoonotto edellytti
valmiita taulukkotietoja odotusarvoista.
Niitd oli mahdollista laskea, kun oli tut-
kimustietoa padpuulajien tuotosmalleista
sekd kantohinta- ja kustannustietoja.
Naéistd perusteista ldhtien Faustmannin
kaavalla laskettiin summa-arvomenetel-
mén kolmelle eri omaisuusosalle valmiit
taulukkoarvot; paljaan maan arvot met-

sdtyyppien mukaan, taimikoiden arvot
péadpuulajeittain ja metsétyypeittdin sekd
nuorille kasvatusmetsille odotusarvot/
odotusarvolisdt niin ikddn padpuulajeit-
tain ja metsdtyypeittdin. Taulukkoarvoja
laadittiin eri maakunnille ja sen mukaan,
minkd ikdisestd tai pituisesta metsastd kul-
loinkin on kyse. Summa-arvomenetelméan
kdyttod ovat pitdneet ylld sen pedagoginen
selkeys, helppo kéytto ja tarkoitukseen
laaditut helppokiyttoiset laskentaohjel-
mistot.

Summa-arvomenetelmdd on kéytetty
myos riita-asioita ratkottaessa eri oike-
usasteissa. Kun sen kdyttd on ollut ndin
ikddn kuin legalisoitu, ennakkoratkaisui-
hin vetoamiset ovat olleet omiaan hidas-
tamaan uusien menetelmien kehittdmista
ja kriittistd suhtautumista ristiriitaisiin tu-
loksiin. Téstd esimerkkeind Korkeimman
oikeuden (KKO) tuomiot nro:t 1869/1990
ja0115/1991, jotka koskevat maanhankin-
taoikeuslain (391/78) nojalla suoritettuja
lunastuksia.

Summa-arvomenetelman
kritiikkia
Faustmannin kaavaa sovellettaessa vai-
kein ja kiistellyin seikka liittyy laskel-
missa kédytettdvan koron suuruuteen. Silld
on ratkaiseva merkitys tulosten kannalta,
koska laskelmien aikajdnne on kymmenis,
jopa yli sata vuotta. Metsitaloudellisena
korkokantana on pidetty 3 prosenttia Sak-
sasta perdisin olevan ajattelun mukaan.
Kéytettdvan diskonttokoron sovellusalue
jaa vdistamatta kapeaksi ja sen taso al-
haiseksi. Korkeahkon koron kaytts, 4-7
prosenttia, johtaisi paljaalle metsdmaalle
negatiiviseen arvoon. Tulos olisi ristirii-



dassa kauppahavaintojen kanssa. Aina
metsdmaasta, olipa se kuinka huonoa tai
vidhédpuustoista tahansa, on maksettu jota-
kin. Metsdanuudistamisen kustannustason
kohoaminen on pakottanut alentamaan
laskentakorkoa.

Laskelmien korkosovellukseksi muo-
toutui periaate, ettd pohjoisen olosuhteis-
sa, karuimmilla kasvupaikoilla ja pitkilld
kiertoajoilla (100-140 vuotta) kdytetddn
jopa alle kahden prosentin diskontto-
korkoa. Eteldssd ja viljavimmilla mailla
laskentaperusteena on ollut vajaan neljan
prosentin korko. Tulosten kéyttdjan kan-
nalta on olennaista tietda, mihin korkova-
lintaa taulukkoarvot perustuvat.

Kun menetelmé oli vakiintunut alan
kdytdntoon, summa-arvon sellaisenaan
havaittiin yleensd johtavan korkeampaan
arvoon kuin mitd tilasta oli maksettu.
Selitystd eroon etsittiin monista seikoista.
Tilojen arvioijat ottivat ensin kéyttoon
késitteen tukku- tai tilakokonaisuusalen-
nus jamyohemmin ryhdyttiin puhumaan
yleisemmin kokonaisarvon korjauksesta.
Sen perusteiksi on esitetty mitd moninai-
simpia tekijoita.

Menetelmédn heikkous on kdynyt ilmi
my0s suoritetuissa kauppahintatutkimuk-
sissa. Niissd on verrattu summa-arvome-
netelmall4 tiloille laskettuja arvoja siihen,
mitéd niistd on todellisuudessa maksettu.
Esimerkiksi 1990 lopulla Maanmittaus-
laitoksessa tehdyn tutkimuksen mukaan
kokonaisarvon korjaus oli suuruusluokkaa
50 prosenttia summa-arvosta. Erdanéd
syynd eroon on pidetty taulukkoarvojen
laskemisessa sovellettua alhaista korkoa.

Metsitiloja ostaneiden tuottovaatimus
sijoitukselleen on ollut tdtd laskentakor-
koa suurempi. Mitd korkeampia korkoja
kdytetddn, sitd alhaisempiin odotusar-
voihin pédddytddn. Markkinatilanteella ja
summa-arvotaulukoiden ajantasaisuudel-
la arviointiajankohtaan ndhden on mer-
kityksensd. Téstd antaa viitteitd pienen,
vuodelta 2007 olleen kauppahinta-aineis-
ton analysointi. Silloisessa tilanteessa
kokonaisarvon korjaus oli keskimé&érin
vain noin 10 prosenttia.

Faustmannin kaavaa sovellettaessa
laskelmat perustuvat pddomamarkki-
noiden tdydellisyyteen, jolloin muun
muassa oletetaan, ettd markkinoilla ei ole
vilityskustannuksia eikd veroja, kaikilla
sijoittajilla on ilmaiseksi kdytettdvissd
riittdvasti informaatiota, korkokanta muo-
dostuu aidosti markkinakysynnéstd ja
tarjonnasta ja siitd, ettd sijoittajat toimivat
rationaalisesti. Mikédédn nédistd ei pida yhtd
reaalimaailman kanssa. Laskentakoron
etsiminen riskittomistéd sijoituskohteista
(valtion obligaatiot) ja sen soveltaminen
metsdnarvonlaskentaan johtaa korkeam-
paan arvoon kuin mitd sijoittajat ovat
valmiita maksamaan. Sijoittajat eivit ole
tilakaupan yhteydessd valmiita maksa-
maan edes heti hakattavasta puustosta
pdivén kantohintaa odotusarvopuustosta
puhumattakaan. Raaka-aineen arvostu-
serolla ostaja kattaa kaupanteon kulut ja
riskit sekd asettaa puutavaran realisointiin
kuluvalle odotusajalle tuottovaateen.
Korkonédkemys on ristiriidassa kansainva-
lisen kiinteistdarvioinnin standardinkin
kanssa.

Summa-arvomenetelméin soveltami-

nen on vailla yhtendisid perusteita. Se on
perustunut arviomiehen kokemukseen,
subjektiivisesti harkitsemiin tekijoihin
ja ilmeisesti my6s markkinatilanteeseen.
Menetelmad irtaantui yhd enemmén mak-
setuista kauppahinnoista. Monet arvio-
lausuntoihin tutustuvat maallikot ovat
ihmetelleet menettelyd ja sen tulkinta on
jadnyt epdmaédrdiseksi.

Tilanteissa joissa kauppoja tehdédédn
vihén, vertailuaineisto jad niukaksi eika
saada luotettavaa kuvaa markkinahin-
nasta, arviointi perustetaan tuotto- tai
kustannusarvomenetelmééan. Taméa onkin
ollut yhtend perusteena summa-arvome-
netelmille, joka on tuottoarvomenetelmén
sovellus. Téssd tarkoituksessa menetelmé
on edelleenkin kéayttokelpoinen, kun
kyseessd ovat pienialaiset metsdalat,
korvausperusteet ym. tapaukset, joista ei
kéyda kiinteistokauppaa.

Kauppahintarekisteri
mahdollisti kauppahintojen
laajemman kadyton
1970-luvulla sdddettiin ja yhdenmu-
kaistettiin maapoliittista lainsdddantoa.
Lunastuslainsddaddnn6ssd korostettiin
kauppa-arvomenetelmén ensisijaisuutta
arvioinnissa. Kauppa-arvomenetelmén
soveltaminen oli hankalaa kauppahinta-
tietojen puutteen vuoksi. Pidettiin tarpeel-
lisena virallisen rekisterin kehittdmistd
arvioinnin ja arviointitutkimuksen avuksi.
Uudistuksen odotettiin hyodyttdvin paitsi
Maanmittauslaitoksen toimituksissaan
tarvitsemien hintatietojen saantia, myos
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olevan kansalaisten yleisend hintainfor-
maationa.

Kauppa-arvomenetelmédn kdyton
edellytyksend on, ettd kauppoja on tehty
riittdvédn yleisesti ja kohteiden arvoon
vaikuttavat tdrkeimmat tunnukset ovat
tiedossa. Sen soveltamisen vaikeus
metsdomaisuuden arviointiin on ollut
vertailuaineistojen hankinnassa, koska
aineiston keruu on ty6ldstd. Kauppahin-
tarekisteri ei sisdlld arvioinnissa oleellista
metsdvaratietoa.

Uusi ldhestymistapa
metsédnarviointiin
KiinteistGarvioinnissa yleensd, ja eri
maiden talouksien yhdentyessd markki-
na-arvosta on tullut tdrkein arvioinnin
tavoitearvo. Sitd on vaikea médrittaa
kayttamattd hyvéksi kauppahintainfor-
maatiota. Arviointiprosessin tulisi edetd
ensisijaisesti kauppahintainformaatiosta
sitd analysoimalla eikd perinteisid met-
sdnarvonlaskennan kaavoja soveltamalla.
Jalkimmaéisen menetelmén kéyttod varten
on erilliset sovelluksensa silloin, kun
kohteilla ei ole markkinoita eikd mark-
kinaperédistd informaatiota ole saatavis-
sa. Silloinkin teoreettisten, laskettujen
arvojen tulee olla jarkevdssd suhteessa

markkina-arvoihin.

Uusi metsédnarviointimenetelma tulisi
perustaa sekd tuottoarvomenetelméddn
ettd sen tulosten vertaamiseen mark-
kinahintoihin. Menettelyssd kerdtddan
vertailuaineisto edustavista metsdkau-
poista analysoitavaksi. Samalla arvi-
oidaan kasvu- ja tuotosmallien avulla
kaupan kohteiden odotettava kassavirta.
Kassavirta diskontataan tuottoarvome-
netelmadlld kaupantekohetkeen sovittaen
korkotekijd niin, ettd nettotulojen nyky-
arvo (diskonttausarvo) on yhté suuri kuin
kiinteistokaupassa maksettu hinta. Useista
kaupoista laskettua keskiméaraistd korko-
tekijd4 (sisdinen korko) voidaan kéyttda
hyvéksi minkéd tahansa metsdomaisuuden
markkinaperdisen arvon méadrittdmiseen.
Hintainformaatio perustuu siihen, kuinka
markkinat hinnoittelevat metsévaroiltaan
jamuilta ominaisuuksiltaan erilaisia koh-
teita. Kiinteistoarvioinnin menetelména
se on tuotto- ja kauppa-arvomenetelmien
yhdistelma.

Kassavirran ennuste voidaan tehdi
Metsdntutkimuslaitoksen kehittamaélld
MOTTI-metsdnkasvatusohjelmistolla.
Se automatisoi hyvéddn metsdnhoitoon ja
suosituksiin perustuvat arviot hakkuu-
maédristd. Ne hinnoitellaan todenndkoi-
silld kantohinnoilla, ja laskelmiin otetaan
mukaan my0s arvioidut metsdnhoidon ja
hallinnon kustannukset. Huomattakoon,
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ettd summa-arvomenetelmaéssa oleellisen
tédrked puuston tulevaisuuden kehitysen-
nuste jdd vdhemmille huomiolle.
Maanmittauslaitos on kehittdméssa
edelld mainitunlaista sovellusta JAKOKkii-
jarjestelmédnsd yhteyteen. Se valmistuu
vuoden 2010 aikana. Uusi laskentasovel-
lus ldhtee siitd, ettd kun sithen syGtetddn
metsdtaloussuunnitelmasta tai muuten
saatava metsikkokuvio- ja kustannustieto
sekd metsédkiinteistomarkkinoilta saatava
markkinakorko, jérjestelma laskee kohteen
hintaennusteen. Mainittakoon, ettd Metséa-
hallitus on jo kehittdnyt oman vastaavan
sovelluksensa metsdnarviointiin.

Uusi metsdn kauppahinta-
aineisto tuo tietoa
metsé&kiinteistomarkkinoiden
kdyttaytymisesta
Jotta metsédkiinteist6jen arvostus erilaisis-
sa tilanteissa saataisiin yhdenmukaiseen
asemaan, tulee arviointi johtaa kiinteis-
tomarkkinoilla syntyvistd arvostuksista.
MetsikiinteistGjen arvioinneissa ei tois-
taiseksi ole voitu kéyttdd juuri lainkaan
kauppa-arvomenetelmdd, koska metsiti-
loista tehdédédn verraten vdhdn kauppoja
ja ne jakautuvat laajalti koko maahan.
Lisédksi kauppahinta-aineiston hankinta ja
vertailujen teko kauppa-arvomenetelmén
soveltamiseksi on yksittdistapauksissa

lahes mahdotonta.

Téstd syystd Maanmittauslaitos on ti-
lannut Metsantutkimuslaitokselta uuden
koko maan kattavan metsén kauppahinta-
aineiston. Se késittdd noin 350 edustavan
kaupan otoksen vuosien 2006—2007 yli
5 hehtaarin metsdkaupoista. Aineiston
avulla on tarkoitus ajantasaistaa metsidn
kauppahintatutkimus vuodelta 1995 ja
selvittdd summa-arvomenetelmén koko-
naisarvon korjauksen kayttaytymistd. Li-
siksi tehtdvéna on madrittdd se/ne sisdiset
korot, joilla metsdkiinteistoistd tehtiin
kauppaa havaintoaineiston ajankohtana
ja selvittdd, mistd kohdekohtaisista ym.
tekijoistd mainitut korot riippuvat. Tar-
koitukseen kédytetddn edelld mainittua
MOTTI-metsdnkasvatusohjelmistoa.
Pyrkimyksend jatkossa on myds metsé-
kiinteistomarkkinoiden sddnnéllinen
analyysi, joka mahdollistaa korkokayttay-
tymisen seurannan, ja ndin tukee metsén
markkina-arvon maééritystd uudella tuot-
toarvoperusteisella (kokonaisarviointi)
metsdnarviointimenetelmalla.

Aikaisemmin, vuosina 1983 ja 1995
kerdttyjen metsdn kauppahinta-aineis-
tojen perusteella tehtyjen laskelmien
mukaan mitd nuorempaa puusto on ja
mitd pitempi on tulonodotusaika, sitd
alhaisempaa korkomallia tulisi diskont-

tauslaskelmassa kayttdd. Kysymyksessd
ei siis ole vakiokorko. Laskentakorko
maédrdytyy markkinahintojen avulla, mistd
menettelystd esimerkiksi ruotsalaiset
kdyttdvat termid “marknadsanpassning”
kehittdm&dnsd metsdn tuottoon perustu-
vaa arviointisovellusta (Bestdindsmetod)
kéyttdessddn. Ruotsin Maanmittauslaitok-
sen (LMV) antaman suosituksen mukaan
taimikkovaltaisissa kohteissa suositellaan
kdytettavdksi pienempédd korkoa, kuin
varttuneempaa metsdd arvioitaessa (gli-
dande rdanta). Uusi tutkimusaineisto tulee
antamaan ajantasaista tietoa téstd ilmigstd
my6s Suomen oloissa.

Tarvitaan standardi
metsdomaisuuden arviointiin
Suomen arviointikdytdnto kaipaa selkiin-
nyttdmistd ja suuntaa siihen on etsittdva
markkina-arvoista. Laskettuja arvoja
voidaan soveltaa vain niissé tapauksissa,
missd markkina-arvostuksia ei synny eika
niitd voi kdyttdd arvioinnin perusteena.
Asiakkaan kannalta joudutaan helposti
nikemyseroon, kun on luovuttaja ja saaja
tai riitatilanne. Luovuttajan edun mukais-
ta on talloin vedota summa-arvoihin, kun
taas kohteen saaja turvautuu kauppahin-

tatietoihin.

Kiinteistoarvioinnin kansainviliset
standardit ovat vakiintumassa. On to-
dennakoistd, ettd kansainvalinen arvi-
ointistandardi IVS (International Valua-
tion Standards) vakiinnuttaa asemansa
yleisesti hyviksytyksi kansainvéliseksi
standardiksi. Se ei sisdlld ohjeistusta
siitd, mitd metsdomaisuuden arvioinnin
tulisi sisdltdd, ei terminologiaa eikd
suositusta menetelmien soveltamiseksi.
IVSC (International Valuation Standard
Comimnittee) on laatimassa metsinarvioin-
tistandardia.

Standardin yleisten sddnndsten mu-
kaan omaisuuden (my6s metsdomaisuu-
den) arviointi tulee ensisijassa perustaa
markkinoilla maksettuihin kauppahin-
toihin ja niissd havaittuihin yleisiin ar-
vostuksiin. Arviointimenetelminé tulevat
kyseeseen sekd kauppa-arvo ettd tuotto-
arvomenetelmd. Kustannusarvomenetel-
maélld on kédyttod ldhinnd vain tiettyjen
puunkasvatusinvestoinneille aiheutuvien
vahinkojen ja korvausten arvioinnissa; ei
kokonaisten metsdd kasvavien alueiden
arvioinnissa.

Kirjoittaja on tekniikan tohtori
Maanmittauslaitoksen Kehittamis-
keskuksessa. Sahkoposti markku.
airaksinen@maanmittauslaitos.fi.



