Metsitieteen
aikakauskirja

Markus Holopainen ja Kauko Viitanen

Kasitteista ja epavarmuudesta metsa-
kiinteistojen taloudellisen arvon

maarittamisessa

Johdanto

etsikiinteiston taloudellisen arvon méérittdmi-

nen on haastavaa johtuen metsidnkasvatuksen
pitkéstd aikajinteestd sekd laskelmissa kiytettdvien
ldhtotietojen, mallien ja taloudellisten muuttujien
epdvarmuudesta. Metsikiinteistdjen arvonmiiri-
tyksen kiytdntdd ei ole pystytty standardoimaan,
koska kaikissa kdytossd olevissa menetelmissd on
merkittdvid ongelmakohtia. Liséksi on ollut havait-
tavissa epdselvyyttd metsidtalouden kannattavuus-
laskennassa kéytettdvin metsédtaloudellisen tuotto-
arvon ja kiinteistdarvioinnin ldhtokohtana olevan
markkinat huomioivan tuottoarvokésitteen vililla.
Kirjoituksemme tavoite on selventdd néitd kisittei-
td sekd tuoda esille tarve liittdd metsékiinteistojen
arvonmaiiritykseen myos tuloksen epdvarmuutta
kuvaavia tunnuslukuja.

Markkinaperusteiset arvot ja muut kuin
markkinaperusteiset arvot

Eri tieteenalat tarkastelevat metsidn arvoa samoin
kuin metsédn arvoon liittyvid ilmioitd hieman eri
nikokulmasta. Hyvé esimerkki tidstd on metsikoi-
den ja metsdloiden optimaalisen kiertoajan mia-
rittdminen, jossa on pitkit perinteet maankorko- ja

metsdnkorkokoulukuntien vilisistd nikemyseroista.
Toisin sanoen korostetaanko resurssien tehokasta ja-
kamista ottaen huomioon vaihtoehtoiskustannukset
vai painotetaanko metsilon kiertoajan madrittimi-
sessd normaalimetsén tavoitteita eli kestédvii ja ta-
saisia hakkuita sekd tasaista ikédluokkajakaumaa.
Niistd metsédn tuottoarvon médritykseen liittyvistd
perusperiaatteista ovat metsid- ja taloustieteilijét
keskustelleet aina Faustmannin ajoista ldhtien, eli
160 vuotta.

Kiinteistotoimituksista vastuussa olevat maan-
mittarit edustavat puolestaan vaihdanta-arvon ni-
kokulmaa, jonka merkitystd korostaa 1990-luvun
loppupuolelta lihtien edistetty kiinteistdarvioinnin
kansainvilinen standardointi. Kansainvélisten arvi-
ointistandardien ldhtokohtana pidetdan markkinoi-
den huomioon ottamista kiinteistdjen arvoa miéri-
tettdessd. Tamid on maanmittareiden ja kiinteistoar-
vioijien yleinen ldhtokohta myds metsikiinteistoji
arvioitaessa.

Kansainviliset arviointistandardit jakavat kiin-
teistojen arvon kahteen perusryhméiin: markkina-
perusteiset arvot ja muut kuin markkinaperusteiset
arvot. Omaisuuden arvioinnin yleisin arvotyyppi
on markkina-arvo, joka kuvaa markkinoiden yh-
teisid odotuksia ja toimintaa. Markkinapohjaisia
arviointimenetelmid ovat kauppa-arvomenetelma,
tuottoarvomenetelmi ja kustannusarvomenetelma.
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Kauppa-, tuotto- ja kustannusarvomenetelmii seka
niihin liittyvid sovelluksia kiytetddn yleisesti kiinte-
dn omaisuuden arviointiin. Kohteen markkina-arvoa
midritettdessd tulee menetelmien vaatimat tekijét
johtaa markkinoilta, eli kaikkia menetelmid voidaan
sanoa vertailumenetelmiksi.

Muiden kuin markkinaperusteisten arvojen
madrittimisessd voidaan soveltaa samoja arvioin-
timenetelmid, mutta niihin liittyy yleensd muita
tarkoituksia kuin markkina-arvon saavuttaminen.
Esimerkiksi metsékiinteistdjen kaupoissa ostajal-
la voi olla erikoisarvoja, jolloin kiinteiston hinta
nousee korkeammaksi kuin todellinen markkina-
arvo. Téllainen tekiji saattaa olla esimerkiksi naa-
puripalstan omistaminen. Toisaalta sijoittaja voi
kiyttdd itselleen tyypillistd tuottovaatimusta, joka
ei ole markkinaperusteinen. Jos kdytetdin tuotto-
arvomenetelmid sen hinnan médrittdmiseen, jonka
sijoittaja on valmis maksamaan kiinteistosta sijoit-
tajan odottamalla tuottovaatimuksella, kyseessd on
kohteen investointi-/sijoitusarvo.

Muut kuin markkinaperusteiset arvot —
metsitaloudellinen tuottoarvo

Metsdomaisuuden metsétaloudellinen arvo on perin-
teisesti madritetty metsistd puuntuotannosta pitkalla
aikavililld saatavien tuottojen sekd metsidnkasvatuk-
seen ja -hoitoon liittyvien kustannusten perusteella,
eli laskemalla omaisuuden metsétaloudellinen kéyt-
toarvo tai metsédtalouden tuotto-odotus. Kdytamme
kyseisesti tuotto-odotuksesta nimitysti metsdtalou-
dellinen tuottoarvo.

Metsditaloudellisessa  tuottoarvomenetelmdissd
metsikon tai metsilon taloudellinen arvo médritetdin
kaikkien tulevaisuudessa odotettavissa olevien tulo-
jen jamenojen nykyarvojen erotuksena. Useimmiten
tulojen ja menojen arviointi perustuu metsdsuunni-
telman hakkuu- ja toimenpidesuosituksiin. Tulot ja
menot arvioidaan puuntuotosennusteiden perusteel-
la, jotka yleensd médiritetddn metsdsuunnitteluohjel-
miston simulointi- ja optimointilaskelmilla. Metsa-
taloudellisen tuottoarvon méidrittdmisen kannalta
ratkaisevia kysymyksid ovat optimaalisen kiertoajan
laskenta, hakkuiden ajoitus ja niiden voimakkuu-
den maédrittaminen, puun kantohinta, puuntuotan-
toon liittyvit kustannukset seki laskentakorkokanta.
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Metsitaloudellisen tuottoarvon laskennassa korkona
on yleensi kéytetty 2—-5 %, joka vastaa Suomen olo-
suhteissa metsien pitkdn ajanjakson reaalituottoa.

Kéaytinnon metsitaloudessa kiertoaika maardytyy
metsdsuunnittelulaskennassa tapahtuvan puu- tai
metsikkdtason simuloinnin ja metsdlotason opti-
moinnin avulla ottaen huomioon kulloinkin voi-
massa olevat lait ja suositukset. Ndiden taustalla
on esimerkiksi normaalimetsidn késitteen mukai-
sia tavoitteita, kuten kestdvit ja tasaiset hakkuut
sekd kehitysluokkien tasaisuus. Normaalimetsdin
sisdltyvien oletusten ja tavoitteiden sekd metsikon
optimaalisen kiertoajan vililld on tosin useissa tut-
kimuksissa havaittu ristiriitaa. Metsdsuunnittelu-
laskennan lopputulokseen vaikuttavat ratkaisevasti
myd6s metsdnomistajan tavoitteet.

Tarkasteltaessa metsdtaloudellista tuottoarvoa
kiinteistdarvioinnin kansainvélisten arviointistan-
dardien mukaisesti on korostettava, ettd menetelma
ei ole markkinaperusteinen, joten se poikkeaa kiin-
teistdarvioinnin tavoittelemasta tuottoarvosta. Met-
sidtaloudellisen tuottoarvon voidaan katsoa kuvaavan
metsikon tai metsidlon investointi-/sijoitusarvoa tai
jo hankitun ja pidettidviksi aiotun metsékiinteiston
tuotannollista arvoa.

Metsédkiinteiston markkinaperusteisen
arvon maarittiminen

Maanmittauslaitos on kerdnnyt Suomessa vuodes-
ta 1983 lidhtien kauppahintatilastoja, jotka ovat
julkisesti saatavilla. Valitettavasti metsékiinteis-
tokauppojen edustavuus on ongelmallista, silld
samankaltaisia metsédkiinteistokauppoja jonain
tiettynd ajanjaksona tietylld alueella on vaikea 16y-
tdd. Itse asiassa kahta tdysin samanlaista metsdlod
tai edes metsikkod ei ole olemassa. Menetelmédn
hyodyntidmistd ajatellen kauppojen edustavuutta
suurempi ongelmakohta on kuitenkin se, ettei
kauppahintarekisteri sisdlli puusto- ja kasvu-
paikkatietoja, jotka kuitenkin pddosin madradvit
metsdkiinteiston arvon. Néiin ollen yksittdisten
kohteiden arvonmiiritykseen kauppahintatilastot
ovat nykymuodossaan lihes hyodyttomid. Ilman
vihintdédnkin kiinteistdtason metsédvaratietoa kaup-
pa-arvomenetelmilld saadaan vain keskiarvotietoa
vihédpuustoisista metsdloistd, silld metsékiinteis-
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tokaupoissa puuston tilavuus on yleensd pienempi
kuin keskimé&érin.

Kauppabhintatilastoja voidaan kuitenkin hyddyn-
tdd ekonometristen hintamallien laadinnassa. Niiden
avulla on mahdollista méirittdd esimerkiksi sum-
ma-arvomenetelmén kokonaisarvon korjauksen tai
markkinaosapuolten kiyttdmien tuottoarvon lasken-
takorkojen suuruutta perustuen tietyn ajankohdan
metsékiinteistokauppoihin. Tami vaatii kuitenkin
erillisinventointina tuotettavan metsidvaratiedon
liittdmistd kaupan kohteena olleisiin metsikiinteis-
toihin.

Metsikiinteiston ~ markkina-arvonméérityksen
pddmenetelmind Suomessa kiytetddn metsitalo-
udellisen tuottoarvomenetelmin sovellusta, sum-
ma-arvomenetelméd, jossa metsikiinteiston arvo
saadaan metsdmaan sekd puuston nykyarvon ja
tulevaisuuden odotusarvon summana. Menetelmén
etuna voidaan ndhdid sen yksinkertaisuus. Lisédksi
summa-arvomenetelmissd tarvittavat maapohjien
arvot ja puuston odotusarvot on kattavasti taulukoitu.
Toisaalta taulukoita kdytetddn kuin “mustaa laatik-
koa”, eli yleensd ei tiedosteta taimikoiden arvojen ja
odotusarvojen taustalla olevan simulointilaskennan
oletuksia tai ongelmakohtia.

Summa-arvomenetelmin merkittdvimpéani ongel-
mana on epamdrdisesti miiritelty kokonaisarvon
korjauskerroin, jolla korjataan summa-arvon osien
yhteenlaskettua summaa vastaamaan kohteen mark-
kina-arvoa. Tutkimusten mukaan summa-arvome-
netelmaélli laskettua kokonaisarvoa tulee alentaa eri
tilanteissa 15—-60 %, eli vaihteluvili on suuri. Koko-
naisarvoa alentavia ja nostavia tekijoitd on lueteltu
mm. Paanasen ym. (2009) teoksessa. Kidytdnnossi
korjaus kuitenkin yleensd maéritetdén subjektiivi-
sesti arvioijan kokemukseen perustuen.

Tuorein katsaus summa-arvomenetelman mahdol-
lisuuksista metsdn markkina-arvon méérittamisessi
Suomessa on vuonna 2008 julkaistu Markku Airak-
sisen vditoskirjatutkimus. Tutkimuksen keskeisena
tavoitteena oli selvittdd summa-arvomenetelmiin
liittyvdn kokonaisarvon korjauksen suuruus. Ai-
raksisen (2008) mukaan kokonaisarvon korjauksen
suuruus oli aineistosta riippuen 14-50%. Metsi-
kiinteiston pinta-alalla ei ollut vaikutusta koko-
naisarvon korjauksen suuruuteen. Osoittautui, ettid
kokonaisarvon korjaus voidaan jakaa summa-arvon
osille, jolloin metsékiinteistomarkkinoilla esiinty-

vit arvostukset voidaan ottaa paremmin huomioon.
Odotusarvolisilld (odotusarvon ja nykyhetken hak-
kuuarvon erotus) ei erillisend muuttujana ollut tilas-
tollista merkitsevyyttd. Tutkimus vahvisti kisitysti
tuottoarvon kaltaisesti ottaen huomioon tulon odo-
tusajan. Tdma on loogista, koska summa-arvomene-
telmi on metsétaloudellisen tuottoarvomenetelmén
sovellus.

Metsikiinteiston markkina-arvo voidaan miérittia
my6s metsitaloudellisen tuottoarvolaskennan kaut-
ta, mutta se vaatii tuekseen metsikiinteistojen mark-
kinatilanteen ja kauppahintojen tarkastelua. Mark-
kinatietoa voidaan hyddyntdd metsédtaloudellisessa
tuottoarvolaskennessa kéytettdvin korkokannan
madrittdimisessd. Kutsumme kyseistd menetelmii
metsdkiinteistomarkkinat huomioon ottavaksi tuot-
toarvomenetelmdksi.

Metsékiinteiston arvonmaaritykseen liit-
tyvd epavarmuus

Riippumatta metsékiinteiston arvonmairityksessi
kaytettdvistda menetelmistd, 1dhtotietona kaytettai-
vin metsien inventointitiedon tarkkuudella ja sithen
liittyvalld epavarmuudella on suuri merkitys tulok-
seen. Tuottoarvomenetelmiin (osin myds kauppa-
arvoon) perustuvissa laskelmissa on tdmén lisdksi
lukuisa joukko muita epdvarmuustekijoitd, kuten
metsidn kehitystd kuvaavan simulointimenetelmén
valinta, simuloinnissa kdytettdvien mallien virheet,
kiertoaikaa sekid metsédnkaisittelyd optimoivien eko-
nomisten mallien toiminta, laskennassa kiytettiavi
korkokanta, puutavaralajien hintavaihtelut, metsin-
késittelyyn ja metsidnhoitoon liittyvien kustannus-
ten vaihtelut sekd muiden kuin puuntuotannollisten
arvojen huomioon ottaminen.

Olipa metsékiinteiston arvon miérittdmisen me-
netelmé mikd tahansa, ldhtokohtana tiytyy aina olla
jollakin tapaa hankittu arvioitavaa metsékiinteistdd
koskeva inventointitieto, joka kuvaa kiinteiston puu-
varoja, kasvupaikkoja ja kenties muita kuin puun-
tuotannollisia arvoja. Tiedon tarkkuus on vahvasti
riippuvainen kiytettdvistd inventointimenetelmasti.
Kiytidnnossi kiinteistokohtaisissa arvioinnissa kiy-
tetdéin joko metsdsuunnittelun yhteydessi tai erilli-
sinventointina tehtdvai kuvioittaista arviointia.
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Kuvioittainen arviointi perustuu yleensa visuaali-
sena ilmakuvatulkintana tehtivain kuviorajaukseen
sekd maastossa mitattuihin relaskooppikoealoihin.
Kuvioittaisen arvioinnin suhteelliseksi keskivir-
heeksi on useissa tutkimuksissa todettu puuston
kokonaistilavuuden osalta 16-38 %. Puulajiosit-
teiden estimointitarkkuus on huomattavasti titikin
epatarkempi. Kuvioittaiseen arviointiin liittyy lisdk-
si arvioitsijasta riippuvaa harhaa, jonka suuruus voi
olla jopa 25 %. Tulevaisuudessa metsdsuunnittelun
lahtotiedon kerddmisessd tullaan hyodyntdmiin yha
enemmain laserkeilausta ja ilmakuvamittauksia,
mutta myOs yksityiskohtaisella kaukokartoituksella
tuotettu tieto sisdltdd omat virheldhteensa.

Kéaytinnossd metsitaloudellisen tuottoarvon méa-
rittiminen on osa metsdsuunnittelulaskentaa perus-
tuen simuloituihin puu- tai metsikkotason kehitysti
kuvaaviin skenaarioihin, joista valitaan optimoimal-
la metsdnomistajan tai metsdsuunnittelijan tavoitteet
parhaiten toteuttava vaihtoehto. Myds summa-arvo-
laskennassa kdytettdavit “Tapion taulukot” on muo-
dostettu simulointilaskennalla. Metsdsuunnittelun
simuloinnit perustuvat suureen joukkoon puiden tai
metsikoiden kehitystd kuvaavia malleja (400-600
mallia kdytettdvastd metsdsuunnitteluohjelmistosta
riippuen). Metsda kuvaavat mallit eivit koskaan voi
olla tdydellisid olipa niiden laadintamenetelma mika
tahansa. Esimerkiksi metsidtaloudellisen tuottoar-
von kannalta keskeiset kasvumallit pitavit sisdlldin
metsikkotasolla n. 15-20 % keskivirheen, joka voi
puu- ja aluekohtaisesti olla huomattavasti tétdkin
suurempi. Metsdsuunnittelun optimointilaskennassa
midritetddn esimerkiksi metsikktason optimaaliset
kiertoajat ja hakkuiden ajankohdat. Myos kiytet-
tavilld optimointimenetelmélld on lopputuloksen
kannalta ratkaiseva merkitys, silli menetelmii
vaihtamalla voidaan saada metsidn kiertoajan yli
laskettuihin metsétaloudellisiin tuottoarvoihin kym-
menien prosenttien eroja.

Ongelman monimutkaisuutta lisd4 se, ettd epdvar-
muustekijidt kumuloituvat pitkien malliketjujen ja
pitkidn tarkasteluajanjakson vuoksi. Jos laskennan
lahtotieto on epitarkkaa, vaikuttaa se merkittivis-
ti simulointimallien toimintaan, ja jos simuloinnin
lopputulos ei vastaa todellisuutta, ei optimoinnis-
sakaan padstd oikeaan ratkaisuun. Toki eri virhe-
ldhteet voivat joissakin tapauksessa myos kumota
toisiaan.
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Haasteet lisddntyvit entisestdin, mikdli metsi-
taloudellisen tuottoarvolaskennan optimoinnissa
halutaan puuntuotannollisten arvojen lisidksi ottaa
huomioon esimerkiksi virkistys-, maisema-, moni-
muotoisuus- ja hiilensidonta-arvoja. Viime aikoina
ndille puuntuotantoon kuulumattomille metsén ar-
voille on pyritty luomaan markkinoita, jolloin niitd
olisi myds entistd helpompi ottaa huomioon moni-
tavoitteisessa metsdsuunnittelussa.

Kuinka tédstad eteenpiin?

Kisitteiden ja midritelmien osalta keskeistd olisi
erottaa metsdtaloudellinen tuottoarvo ja metsdkiin-
teistomarkkinat huomioon ottava tuottoarvo toisis-
taan. Arvioitsijan olisi tiedostettava, ettd eri menetel-
mid kdyttaen paadytdan hyvinkin erilaisiin lopputu-
loksiin. Tdma ei kuitenkaan ole ongelma, silld myd6s
arviointilanteet ja niiden tavoitteet vaihtelevat.

Esimerkiksi jako- ja lunastustoimituksissa pyri-
tddn tarkasteluajanhetken markkina-arvoon, joten
metsitaloudellisen tuottoarvo-/summa-arvolasken-
nan apuna taytyy hyodyntida markkinainformaatiota.
Sen sijaan metsdsuunnitteluun liittyvédssa taloudelli-
sessa laskennassa pyritdédn ajoittamaan metsikkoon
kohdistuvat toimenpiteet (ldhinnd hakkuut) mah-
dollisimman optimaalisesti tiettyjen tavoitteiden
ja rajoitteiden vallitessa. Korkoprosentin valinta
vaikuttaa tdlloin esimerkiksi kiertoajan pituuteen.
Metsdsuunnittelun tuottoarvolaskennassa aikajdanne
on yleensd véhintiénkin yksi kiertoaika (periaattees-
sa aikajdnne on pédttymiton), jolloin korkokannan
valinnassa ei kannata kéyttdd timidnhetkistd mark-
kinainformaatiota, vaan tirkeimpié on saada aikaan
metsdnhoidollisesti ja -taloudellisesti jirkevé pitkidn
aikavélin hakkuusuunnite.

Kolmantena esimerkkini voidaan pitdd metsisi-
joittajaa, joka hakee tuottoprosenttia vaihtoehtoisten
sijoitusmuotojen tuotoista. Lyhytjéanteiselle sijoit-
tajalle metsikiinteistdjen nykyinen markkina-arvo
on tirkedi. Toisaalta sijoittaja voi tarkastella tuotto-
odotuksiaan pitkilld aikajéinteelld eli metsitaloudel-
lisen tuottoarvon nidkokulmasta. Suuri metsésijoit-
taja, eli esimerkiksi metsdd omistava yritys, voi ha-
kea tuottoprosenttinsa vertaamalla metsisijoituksen
tuottoa muun pidomansa tuottoon. Yrityksen omat
metsit voivat toisaalta toimia raakapuumarkkinoita
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(ja hintoja) tasoittavina varantoina, jolloin voidaan
tyytyd pienempédén tuottoon. Oma lukunsa metsa-
sijoittajina ovat porssiyhtiot, joilla taseessa oleva
metsdomaisuus vaikuttaa padoman tuottoprosenttiin,
jolla on puolestaan vaikutusta porssikurssiin.

Tulevaisuudessa metsikiinteistojen taloudellisen
arvonmaiirityksen keskeinen kehittimiskohde on
tuottoarvolaskentaan liittyvin epdvarmuuden ot-
taminen huomioon. Kiinteiston arvonméérityksen
ldhtokohtana tulisi olla menetelmi, jossa lasken-
nan tulokseen on liitettdvissd joku tarkkuusarvio
eli esimerkiksi luottamusvilit. Olisi luontevaa, etti
metsédtaloudelliseen tuottoarvolaskentaan liittyva
epdvarmuus otettaisiin huomioon metsidsuunnittelu-
laskennassa. Esimerkiksi Pukkala (mm. 1997, 2005)
on kehitellyt perinteisen metsdsuunnittelun vaihto-
ehdoksi skenaariotekniikkaan perustuvaa menetel-
mii, jonka avulla olisi mahdollista ottaa huomioon
metsidtaloudelliseen tuottoarvolaskentaan liittyvid
epdvarmuustekijoiti.

Yksityismetsien suunnittelussa Suomessa ollaan
siirtymissd menetelméin, jossa laserkeilauspiirtei-
siin perustuvaa aluepohjaista estimointia tullaan hy6-
dyntdmaiin puustotietojen inventoinnissa. Keskeinen
kysymys tdlld hetkelld on, kuinka inventointitieto
integroidaan metsidsuunnittelun simulointi- ja opti-
mointilaskentaan. T#lloin on tdrked tietdd, kuinka eri
tarkkuus- ja mittakaavatasoilla tuotettu puustotieto
vaikuttaa simuloinnin lopputulokseen eli esimerkik-
si hakkuiden ajoituksiin, joilla on metsé@nomistajan
kannalta suuri taloudellinen merkitys. Inventointi-
tiedon tarkkuuden ja mittakaava- / otosyksikkotason
(puu, koeala, kuvio) merkitystd metsdsuunnittelun
laskennassa on tutkittu mm. Monte Carlo -simuloin-
neilla (mm. Holopainen ym. 2009). Eri inventoin-
timenetelmilld mitatun tiedon arvoa metsidsuunnit-
telulaskennassa voidaan puolestaan tarkastella cost
plus loss -analyysillé: esimerkiksi inventointitiedon
virheistd seuraa epdoptimaalisia hakkuupditoksii,
joiden aiheuttamat taloudelliset menetykset lisdtdaan
metsdn inventoinnin kokonaiskustannuksiin.

Mikali metsétaloudellisesta tuottoarvosta halutaan
padstd metsikiinteistomarkkinat huomioon ottavaan
tuottoarvoon, pitdisi laskentaan pystyid tavalla tai
toisella siséllyttimédn kulloinenkin markkinati-
lanne. Markkinoiden huomioon ottamisen suurin
ongelma on metsidvaratiedon puuttuminen Maan-
mittauslaitoksen kerddmistd kauppahintatilastos-

ta. Toteutuneisiin metsékiinteistdjen kauppoihin
kohdennettava metsidvarojen erillisinventointi on
kallista, eikéd sitd nykymenetelmin ole mahdollista
tehd4 kuin tutkimustarkoituksessa. On my06s muis-
tettava, ettd esimerkiksi kuvioittaisella arvioinnilla
tehtédvissd erillisinventoinnissa on samat ldhtotiedon
epadtarkkuuteen liittyvit ongelmat kuin nykyisessi
metsdsuunnittelutiedossa. Lisdksi metsidvaratiedon
pitdisi olla saatavissa mahdollisimman ldhell4 sitd
ajankohtaa, jolloin kauppa on tehty.

Uusien inventointi- ja laskentamenetelmien myota
ollaan tulevaisuudessa my0s yksityismetsissi siirty-
missd metsdvaratiedon jatkuvaan ajantasaistukseen.
Metsikiinteistdjen kauppahintatilastojen hyddynnet-
tavyys olisi aivan eri tasolla kuin nykyisin, mikéli
metsdvaratieto olisi liitettdvissa toteutuneisiin kaup-
poihin. Tami ei ole metsdnomistajan tietosuojan
vuoksi nykyisin mahdollista ja kyseinen vaihtoehto
saattaa olla poissuljettu myos tulevaisuudessa.

Kauppabhintatilastoja voitaisiin kuitenkin hy6dyn-
tdd markkinapohjaisen tuottoarvolaskennan apuna,
jos toteutuneisiin kauppoihin hankittaisiin puusto-
tieto esimerkiksi kaukokartoitusmenetelmilld. Tdma
saattaisi olla toteutettavissa aluepohjaiseen laserkei-
lausinventointiin ja kulloinkin saatavilla olevaan
maastoreferenssiaineistoon perustuen. Kenties 1dh-
tokohtana voisi olla Maanmittauslaitoksen valtakun-
nallinen laserkeilausaineisto, jota tullaan kerdamain
entistd tarkempien maastomallien laatimiseksi.

Toisin sanoen tekniikka ja menetelmit metsikiin-
teistdjen arvonmadrityksen tarkentamiselle ja yhte-
ndistdmiselle ovat jo olemassa. Nyt tarvittaisiin vain
arvonmadiritykseen liittyvien organisaatioiden seki
tutkijoiden vilinen yhteistyd, miké loisi perusteet
yhtendisille médritelmille ja metsékiinteistdjen ar-
vonmddrityksen standardeille. Suomi ja Australia
ovat jo olleet aloitteentekijoind, jotta metsékiinteis-
tojen arvonmidrityksen standardi saataisiin liitettyd
kansainvilisiin arviointistandardeihin.

Olisi myos tirkedd, ettd metsikiinteistojen ar-
vonmddritykseen liittyvien médritelmien ja mene-
telmien yhtendistamistd edistettdisiin niin maan-
mittausalan kuin metsitieteiden koulutuksessa.
Yliopistojen ja ammattikorkeakoulujen lisdksi
metsikiinteistdjen arvonmdairityksestd vastaavien
henkildiden ammattitaitoa voidaan kehittdd myos
kiinteistdarvioinnin auktorisointijirjestelmén kautta
(www.keskuskauppakamari.fi).
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