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The aim of this thesis was to find out if one could use open data in the val-
uation of a small forest estate. The second aim was to make calculations for
the change of generation. There was no commissioner for this thesis, the
idea for the thesis came from personal interests and the need of the forest
estate’s owner. The change of generation is taking place in near future. The
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background of open data, surveys made by the Natural Resources Institute
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1 JOHDANTO

Metsitilan omistajanvaihdos tulee jokaiselle metsdnomistajalle ajankoh-
taiseksi jossain vaiheessa elimai. Tilan kdypé arvo eli todennikdinen va-
pailla markkinoilla saatava hinta on silloin oltava selvilli. Ammattilaisen
tekemd arvio tilan arvosta on luotettava mutta se ei ole maksuton. Metsa-
varatietojen saaminen maksutta, esimerkiksi Metsédén.fi-palvelusta, ja eri-
laisten markkinoille tulleiden maksuttomien tilan arvon antavien automaat-
tisovellusten kéyttd voi houkuttaa.

Tyon tavoitteena oli saada tietoa, voiko maksutta saatavilla olevia metsdva-
ratietoja ja automaattisovelluksia jarkevasti hyodyntda tilan arvonmééarityk-
sessd. TyOssd tarkastellaan maksutta saatavilla olevien metsévaratietojen
avulla laskettua tilan arvoa seki néité tietoja hyddyntivid automaattisovel-
luksia ja verrataan saatuja tuloksia tilan kdypéén arvoon. Tarkasteluun otet-
tiin esimerkkitilan pienestd koosta johtuen myds vaihtoehto maarittia tilan
arvo verottajan hyviksymalld kauppahintatilastoihin perustuvalla keskiheh-
taarihinnalla. Tilan kdyp4d arvo laskettiin summa-arvomenetelmalld maas-
tossa mitattujen puustotietojen pohjalta.

Eri aineistojen ja sovellusten hyddynnettivyyden lisdksi tydssé tarkasteltiin
metsdtilan sukupolvenvaihdosta kiyttden summa-arvomenetelmalla lasket-
tua tilan kdypéd arvoa. Esimerkkitilalla on l&hitulevaisuudessa omistajan-
vaihdos ajankohtainen. Tétd varten tydssé esitellddn eri vaihtoehdot suku-
polvenvaihdokseen. Sukupolvenvaihdosta varten laskettiin eri vaihtoehto-
jen vaikutukset kauppahintaan, maksettavien verojen miirddn sekid metsi-
viahennykseen.

2 METSATILAN ARVONMAARITYS

Suunniteltaessa metsétilan omistajan vaihdosta on tilan kdypéa arvo, eli to-
denndkdinen vapailla markkinoilla saatava kauppahinta, selvitettdvd. Suu-
rimman osan tilan arvosta muodostaa puusto, joten se on arvioitava huo-
lella. Koko tilan arvosta ei maapohja yleensd muodosta kovin suurta osaa,
ellei sille ole kiyttod esimerkiksi tonttina. (Kiviniemi 2014, 315.)

Metsdn arvo on mahdollista méadrittdd usealla eri menetelmilld. Suomessa
kéytetyin menetelmd on summa-arvomenetelmd. Muita mahdollisuuksia
ovat tuottoarvo- ja kauppa-arvomenetelmait. Kiytetystd menetelmastd ja ar-
vioijasta riippuen tilalle saatu arvo voi vaihdella melko paljon. Kdytetyn
arviointimenetelmin liséksi eroavaisuuksia lopputulokseen aiheuttaa muun
muassa puuston arvioinnin tarkkuus sekid eri puutavaralajeille kaytettavét
hinnat. Metsén arvonmaérityksid tekevit Suomessa esimerkiksi metsénhoi-
toyhdistykset. (Kiviniemi 2014, 315-316.) Jos tilalle ei ole tehty arvonm&a-
ritystd, on perinndn tai lahjan arvostuksessa mahdollista kdyttdd verottajan
hyviksymaii hehtaarikohtaista hintaa vihiisistd metsdalueista (Verohallinto
2017, 28).



2.1

Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelmd on Suomessa kdytetyin menetelméd metsén arvon
madrittdmiseen. Summa-arvomenetelmad kayttimallda metsdn arvo laske-
taan sen osien summana, josta tehddédn vield kokonaisarvonkorjaus. Sum-
mana lasketaan maapohjan, taimikoiden puuston, nuorten ja varttuneiden
kasvatusmetsien puuston sekd uudistuskypsén puuston arvot. Nuorten ja
varttuneiden kasvatusmetsien puuston arvoon lasketaan lisidksi odotusarvo-
lisd. Maan arvo, taimikoiden puuston arvo sekd kasvatusmetsien puuston
odotusarvolisit 10ytyvit aputaulukoista. Kokonaisarvonkorjauksen suuruu-
den maiirittdd arvioija, kun hédn huomioi metsén arvoon vaikuttavat muut
kuin summatut tekijit. (Ardld 2015, 18.)

Puuston arvoa laskettaessa ei yleensd ole mielekdstd kayttda arvonmaaritys-
hetken kantohintoja vaan pidemmain ajanjakson keskihintoja. Néin vélte-
tddn hetkellisten hinnanmuutosten vaikutus arvon mairityksessd. (Arola
2015, 20.)

Summa-arvomenetelmissd kaytettivd kokonaisarvonkorjaus, eli niin sa-
nottu tukkualennus, tehddin, koska metsétilan osien yhteenlaskettu summa
antaa yleensd todellista kdypdd arvoa korkeamman hinnan. Tdmé johtuu
osittain summa-arvon aputaulukoiden arvojen laskutavasta. Laskenta perus-
tuu hoidettujen ja hyvilaatuisten metsien kehitykseen ja laskennassa kayte-
tyt korkokannat ovat suhteellisen alhaisia. Summa-arvomenetelmai kéytet-
tdessd puuston ja maapohjan arvon laskennassa ei tule myoskdan huomioi-
duksi metsien hoitotilanne, sijainti tai puuston korjuukelpoisuus. Kokonais-
arvonkorjaus on keskiméirin 20-30 prosenttia. (Arold 2015, 20.)

2.2 Tuottoarvomenetelméa

Tuottoarvomenetelmin kaytto perustuu metsisté tulevaisuudessa saatavien
tulojen ja menojen nykyarvojen erotuksen eli nettonykyarvon laskemiseen.
Tuottoarvomenetelmad kaytettiessa ei siis lasketa metsén eri osille arvoja
kuten summa-arvomenetelmassd, vaan metsd muodostaa kokonaisuuden,
jonka tuloihin ja menoihin arvonmairitys perustuu. Tuloiksi lasketaan hak-
kuista saatavat tulot ja kustannuksiksi muun muassa taimikonhoidon seké
uudistamisen kulut. Metsédtaloudessa hakkuiden ja metsdnhoitotéiden vili
on yleensd melko pitkd, joten myos tulot ja menot jakaantuvat pitkille
ajalle. Pitkdn ajanjakson vaikutus tuloihin ja menoihin huomioidaan dis-
konttaamalla tulot ja menot arviointihetkeen korkotekijdlld. Diskonttaa-
malla lasketaan tulojen ja menojen nykyarvo. Tulevaisuudessa saatavien
hakkuutulojen miéra ja ajankohta sekd menojen suuruus ja ajankohta pitéa
pystyd méarittdimain riittdvén tarkasti, jotta tuottoarvomenetelmad voidaan
kéyttis. (Arold 2015, 14.)

Koska tuottoarvomenetelmén kéyttd perustuu tulevaisuudessa saatavien tu-
lojen ja menojen laskentaan, on puuston kehitystd pystyttdva ennustamaan
pitkélle ajalle. Metséstd saatavia tuloja ja menoja ei metsdsuunnitelman
pohjalta pystytd ennustamaan tuottoarvomenetelmén soveltamiseksi riittd-
vén pitkélle ajanjaksolle, joten puuston kehitystd laskevien ohjelmistojen
kayttd on lopputuloksen kannalta paras vaihtoehto. Téllaisia ohjelmistoja



ovat esimerkiksi Motti, MELA, Monsu ja SIMO. Ohjelmistoja kdyttdmalla
metsén kehitystd voidaan ennustaa loputtomiin toistuvilla kiertoajoilla. Las-

kentaohjelmistojen ldhtotiedoiksi tarvitaan metsdsuunnitelman sisaltamat
tiedot. (Arold 2015, 15.)

Tuottoarvomenetelmén laskenta perustuu pitkdn ajanjakson tuloihin ja me-
noihin, joten laskennassa kéytettdvien kantohintojen ja metsédnhoitokustan-
nusten arvoina ei ole jarkevaa kiyttaa tietyn hetken hintoja. Hinnanmuutos-
ten ennustaminen on myds liki mahdotonta. Naistd syistd kdytettyind hin-
toina ja kustannuksina kannattaa kiyttdd pidemmaén ajan keskiarvoja, esi-
merkiksi kolmen viime vuoden jaksolta laskettua keskihintaa. Pidemmaén
ajanjakson keskiarvoa kaytettdessd myos hetkelliset hintojen heilahdukset
eivit vaikuta lopputulokseen liikaa. (Ardld 2015, 15.)

Tuottoarvomenetelmi antaa yleensé bruttoarvoja. Jos tavoitellaan metsati-
lalle kdypéd arvoa, pitiisi laskennassa ottaa huomioon verot, vakuutukset
sekd muut vastaavat kulut. Inflaatiota ei yleensd laskennassa huomioida,
vaan rahan arvona kiytetddn laskentahetken arvoa. Tuottoarvomenetelméaa
soveltaessa voi olla perusteltua tehdd saatuun tulokseen pienimuotoinen ko-
konaisarvon korjaus. Kokonaisarvon korjauksen tarve on tosin huomatta-
vasti pienempi kuin summa-arvomenetelmii kiytettiessi. (Ardld 2015,
15.)

Tuottoarvomenetelmin kdyton suurin vaikeus lienee kéytettdvin korkota-
son madritteleminen. Korkotaso tulisi valita siten, ettd se vastaa vaihtoeh-
toisen sijoituskohteen, joka sisdltdd samanlaisen riskin, tuottoa. Yleensd
metsitalouden laskelmissa kdytetddn 3—5 %:n reaalikorkoa. Korkotaso ei
ole kovin korkea, koska metsdd pidetddan keskitason riskin kohteena silld
puun menekki on ollut melko vakaata eikd puun hinnassa ole tapahtunut
suuria muutoksia. (Ardld 2015, 15-16.)

2.3 Kauppahintamalli

Kauppa-arvomenetelmi on maailmanlaajuisesti kdytetyin menetelma kiin-
teiston arvonmaérityksessd. Menetelmin kayttd perustuu arvioitavan koh-
teen kanssa samankaltaisista kohteista maksettuihin kauppahintoihin ja hin-
tojen vaihtelun tutkimiseen. Lahtokohtana kauppa-arvomenetelmin kéy-
tossd on, ettd kauppahinta kuvaa kohteen kdypéa arvoa ja markkinat osaavat
hinnoitella kohteen oikein. Kauppa-arvomenetelmén etuina ovat sen yksin-
kertaisuus sekd menetelmén perustuminen todellisiin maksettuihin hintoi-
hin. Téstd syystd menetelmi antaa suoraan arvion kdyvéstd arvosta. Metsé-
tilojen arvonmaédrityksessd kauppa-arvomenetelmin kiyton ongelmaksi
muodostuu vertailuaineisto, silléd jokainen metsitila on oma kokonaisuu-
tensa. Tilan sijainti, kasvupaikat sekd puuston miird ja kunto vaihtelevat,
minkd vuoksi metsdtiloista maksettujen kauppahintojen vertailu voi olla
vaikeaa. (Arold 2015, 12.)

Vertailukelpoisten kauppojen tarkastelu on kauppa-arvomenetelmén kéayt-
tamisen ehdoton edellytys. Vertailukelpoisia kauppoja eivit ole sukulaisten
viliset kaupat. (Arold 2015, 12.) Tdmi rajaa suuren osan metsikiinteistdjen



kaupoista vertailun ulkopuolelle, silld metsétilat siirtyvédt omistajalta toi-
selle usein sukulaisten vélilld perintond tai kauppana. Sukulaisten vilisid
kauppoja on noin 40 prosenttia metsétilakaupoista. Vain noin 15 prosenttia
kaupoista tapahtuu vapailla markkinoilla. Loput metsétilojen omistajan
vaihdokset tapahtuvat perintond. (Kiviniemi 2014, 315.) Kaupan tekeminen
vapailla markkinoilla ei itsessdén tee siitd vertailukelpoista, vaan vertailta-
vien tilojen on oltava puuston ja muiden ominaisuuksien suhteen samankal-
taisia sekd kauppojen tekoaikojen tulisi olla melko ldhell4 toisiaan. Vertai-
lukohteilta tulisi olla tiedossa ainakin kasvupaikat, puuston maaira, tukki-
puun osuus, kehitysluokat sekd ldhiaikoina hakattavissa olevan puuston
madrd. Tilan mahdolliset erityispiirteet, kuten rakentamisoikeudet tai tilalla
metsin lisiksi olevat pellot, pitiisi myds olla tiedossa. (Ardld 2015, 12.)

2.4 Arvon midrittdminen perintda tai lahjaa varten

Perint6- ja lahjaverotusta varten tehtavd metsétilan arvonmaéritys perustuu
ensisijaisesti metsdalan ammattilaisen tekeméén tila-arvioon. Mikali arviota
ei ole tehty, voidaan alle 15 hehtaarin tiloilla kdyttda arvonmaédrityksen pe-
rusteena verottajan hyviksymédd maakunnittain laskettua hehtaarikohtaista
hintaa. Pohjois-Pohjanmaan ja Kainuun maakuntien alueella rajana on 30
hehtaaria ja Lapin maakunnan alueella 60 hehtaaria. (Verohallinto 2017,
28.)

Maakuntakohtaiset hehtaarihinnat ovat metsdmaakauppojen keskiarvohin-
toja. Hinnat, joista nimé keskiarvot on laskettu, 16ytyvit Maanmittauslai-
toksen yllapitdmasta kiinteistdjen kauppahintarekisterin metsékiinteistdjen
kauppahintatiedoista. Hehtaarihinnan perusteella laskettua metsétilan arvoa
voidaan perustelluista syistd yksittdistapauksissa laskea tai korottaa. Uu-
simmat hehtaariarvot ovat vuosien 2014-2016 keskiarvohintoja. (Verohal-
linto 2017, 28.)

Pankkien ja metsdyhtididen tarjoamien metsin arvon méérittdmisen auto-
maattisovellusten laskemia metsén arvoja voidaan pitdd ammattilaisen laa-
timaan tila-arvioon rinnastuvana. Tillaiset sovellukset kayttavit lasken-
nassa Luonnonvarakeskuksen ja Metsdkeskuksen kerddmid numeerisia
metsdvaratietoja. Sovellusten kiyttimét laskentaperusteet vastaavat perin-
teisten tila-arvioiden laskentaperusteita. (Verohallinto 2017, 28.)

3  AVOIMET AINEISTOT

Avoimella datalla tarkoitetaan jonkin julkisen toimijan tuottamaa tai hallin-
noimaa tietoa, joka on kenen tahansa saatavilla digitaalisessa muodossa
maksutta. Dataa voi vapaasti kdyttdd, muokata sekd jakaa niin yksityisiin
kuin kaupallisiinkin tarkoituksiin. (Valtiovarainministerid n.d.)

Tietojen avaamisen taustalla on EU:n vuonna 2007 asettama INSPIRE-
direktiivi. Direktiivin tavoitteena on luoda yhteinen, yhtendinen ja helposti
kéytettdvissd oleva paikkatietoinfrastruktuuri, johon on koottu kansalliset
paikkatietoaineistot. Paikkatietoinfrastruktuurilla tarkoitetaan tietoja, ai-
neistoja ja palveluita, jotka on direktiivin johdosta tuotettu. Yhtendisen ja



yhteisen paikkatietojérjestelmin luominen tehostaa viranomaisten toimin-
taa mahdollistamalla eri viranomaistahoille samojen aineistojen kayton.
Paikkatietoaineistojen yhtendistimisen lisdksi direktiivi velvoittaa jdsen-
maat laatimaan metatiedot, eli kdytdnndssd tuoteselosteen, aineistoista ja
palveluista seké verkkopalvelut. Verkkopalveluiden tulee olla kansalaisten
saatavilla ja niiden tulee olla helppokéyttoisid seki sisdltdd haku-, katselu-,
lataus- ja muunnospalvelut. (Euroopan unionin virallinen lehti 2007, 1-4,
7.)

INSPIRE-direktiivin toimeenpanemiseksi Suomessa laadittiin vuonna 2009
laki paikkatietoinfrastruktuurista sekéd asetus paikkatietoinfrastruktuurista
tarkentamaan lakia. Laissa mééritelldén viranomaisten tehtévid paikkatieto-
aineistojen laatimisen ja julkaisemisen seki aineistojen ylldpidon suhteen.
(Laki paikkatietoinfrastruktuurista 421/2009.) Asetus paikkatietoinfrastruk-
tuurista tarkentaa laissa méaériteltyjd viranomaisten tehtévid seki tarkentaa
mitkd paikkatietoaineistot kuuluvat lain piiriin (Asetus paikkatietoinfra-
struktuurista 725/2009).

Lakien ja asetusten liséksi tietojen avaamista ovat nopeuttaneet erilaiset tie-
tojen avaamiseen tdahtddvit ohjelmat ja paitokset. 2011 hyviksytty valtio-
neuvoston periaatepditds tietojen avaamisen edistdmisestd sekd Avoimen
tiedon ohjelma 2013—-2015 ovat vauhdittaneet tietojen avaamista. Avoimen
tiedon ohjelman pddmaérdnd oli tehdd tietovarantojen avaaminen osaksi
hallinnon normaalia toimintaa. (JulkICT n.d.) Kansallinen paikkatietostra-
tegia 2016 siirsi painopistettd tietojen avaamisesta niiden hyddyntdmiseen.
Vuosille 2017-2018 laadittu paikkatietostrategia tavoittelee avointa yhteis-
kuntaa, jonka paidtoksenteossa hydodynnetdédn paikkatietoaineistoja. Tavoit-
teena on laadukasta ja helposti kéytettdvissd olevaa paikkatietoa kaytti-
méllé tehostaa toimintaa ja parantaa palveluita. Paikkatieto-osaamiseen pa-
nostamalla parannetaan mahdollisuutta hyodyntii ja kehittdd paikkatietoai-
neistoja. (Maanmittauslaitos n.d.a.)

3.1 Avoimen datan verkkopalvelut

INSPIRE-direktiivin mukaan tuotetuista aineistoista on laadittava metatie-
dot seké aineistojen haku-, katselu-, lataus- ja muunnospalvelut, joiden on
oltava yleison saatavilla Internetin tai jonkin muun vastaavan televiestinté-
vilineen kautta. Metatiedolla tarkoitetaan paikkatietoaineistoja ja -palve-
luita kuvaavaa tietoa, jonka avulla aineistojen ja palveluiden 16ytdminen,
luettelointi ja kéyttd mahdollistuvat. (Euroopan unionin virallinen lehti
2007, 6.) Laki paikkatietoinfrastruktuurista velvoittaa paikkatietoa hallin-
noivan viranomaisen laatimaan lain piirissé olevien tietoaineistojen ja -pal-
veluiden metatiedot sekd pitdméédn tiedot ajantasaisina (Laki paikkatie-
toinfrastruktuurista 421/2009).

3.1.1 Hakupalvelu

Hakupalvelun avulla on mahdollista etsid paikkatietoaineistoja seka -palve-
luita niitd vastaavan metatiedon avulla. Hakupalvelu mahdollistaa myds



metatietojen sisédllon tarkastelun. Hakupalvelun kautta on pystyttdvé hake-
maan muun muassa hakusanan, aineiston luokittelun ja kayttokelpoisuuden
sekd aineistoja laatineen viranomaisen perusteella. (Euroopan unionin vi-
rallinen lehti 2007, 7-8.) Suomessa hakupalvelusta vastaava viranomainen
on Maanmittauslaitos. Metatietojen liittimisestd hakupalveluun vastaa tie-
don tuottaja. Hakupalveluun liitetyn tiedon laadun, kattavuuden, yhteenso-
pivuuden ja kdyton sekd paikkatietoaineistojen saatavuuden ja tietopalve-
luiden yhteen toimivuuden seuranta on Maanmittauslaitoksen vastuulla.
Hakupalvelun lisdksi laki velvoittaa Maanmittauslaitoksen laatimaan tuki-
palvelun, jonka avulla on tarkoitus varmistaa paikkatietoinfrastruktuurin
toimivuus ja yhteensopivuus. (Laki paikkatietoinfrastruktuurista 421/2009.)
Osoitteessa paikkatietohakemisto.fi voi hakea eri tiedontuottajien julkaise-
mia tietoaineistoja. Myo0s viestorekisterikeskuksen ylldpitdiméssd avoin-
data.fi-palvelussa voi tarkastella eri toimijoiden julkaisemia aineistoja. Mo-
lemmissa palveluissa voi aineistoja hakea INSPIRE-direktiivin vaatimusten
mukaan.

3.1.2 Katselupalvelu

Katselupalvelun on mahdollistettava tarkasteltavissa olevien paikkatietoai-
neistojen katselu ndytolld. Palvelu mahdollistaa kartalla liikkumisen, mitta-
kaavan muutokset, kartan vierityksen ja eri tietojen tarkastelun paéllekkain.
My®ds palvelua ja aineistoa kuvaavien metatietojen katselu on oltava mah-
dollista katselupalvelun kautta. (Euroopan unionin virallinen lehti 2007, 7.)
Katselupalvelu on Web Map Service (WMS) tai Web Map Tile Service
(WMTYS) -rajapintapalvelu. Tama tarkoittaa, etti aineistojen katselu onnis-
tuu ohjelmalla, joka osaa ldhettdd WMS- tai WMTS-standardin mukaisia
kyselyitd rajapintapalveluun. Esimerkiksi Paikkatietoikkuna on tillainen
palvelu. (Maanmittauslaitos n.d.b.)

3.1.3 Latauspalvelu

Latauspalvelu mahdollistaa paikkatietoaineistojen ja niiden osien kopioin-
nin verkosta omalle tietokoneelle (Euroopan unionin virallinen lehti 2007,
7). Monilla aineistojen tuottajilla on omat latauspalvelunsa. Toimijat, joilla
el omaa latauspalvelua ole tarjota, voivat julkaista aineistonsa esimerkiksi
avoindata.fi-sivustolla. Sivustolle on koottu huomattava maird avoimia ai-
neistoja eri tiedontuottajilta. Vaikka avointen aineistojen latauspalvelut ovat
maksuttomia, vaatii tiedostojen tarkastelu ja kisittely erillisen ohjelmiston,
joka puolestaan voi olla maksullinen.

3.2 Aineistojen kiyttd

Avoimet aineistot ovat kédytettdvissd maksutta ja niitd voi vapaasti muokata
ja jakaa edelleen. Aineistot on lisensoitu siten, ettd niiden kéyttdd ei ole ra-
joitettu. Monet avoimia aineistoja tuottavat viranomaiset kdyttavit kansain-
vilistd Creative Commons 4.0 -lisenssid. (JulkICT n.d.) Esimerkiksi kaikki
Maanmittauslaitoksen tuottamat avoimet aineistot on lisensoitu Creative
Commons 4.0 -lisenssillda (Maanmittauslaitos n.d.c). Lisenssi antaa luvan
aineistojen kopiointiin ja levitykseen sekd muokkaamiseen yksityiseen ja
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kaupalliseen tarkoitukseen. Alkuperdisen aineiston tuottaja, tekijanoikeus-
merkintd, maininta aineistoa koskevasta lisenssistd, internetlinkki lisenssiin
sekd tiedot muutoksista, joita aineistoon on tehty, on tosin mainittava. (Cre-
ative Commons n.d.)

4 VALTAKUNNAN METSIEN INVENTOINTI (VMI)

Valtakunnan metsien inventointi on aloitettu jo 1920-luvulla. Inventoinnit
on siitd 1dhtien suoritettu sddannollisesti 5—10 vuoden vélein. Inventoinnilla
tuotetaan tietoa muun muassa Suomen metsidvaroista, metsien terveydenti-
lasta sekd monimuotoisuudesta ja metsien omistussuhteista. Valtakunnan
metsien inventoinnin tuloksia hyddynnetdan useisiin eri tarkoituksiin, kuten
metsdteollisuuden investointipadtosten tukena, metsépoliittisen padtoksen-
teon pohjana sekd erilaisten tutkimusten aineistona. (Luonnonvarakeskus
2015a.)

4.1 Valtakunnan metsien inventoinnin kehitys

Ensimmadiset neljd valtakunnan metsien inventointia toteutettiin linjoittai-
sina arviointeina. Mittaryhmait kulkivat mittalinjoja pitkin lounaasta koilli-
seen l4pi maan havainnoiden ja arvioiden reitille osuneita metsikkokuvioita.
VMIS:ssd kéytettiin suorakaiteen muotoisia ja epdyhtendisid arviointilin-
joja, mutta kaikilta metsikkdkuvioilta, jotka leikkasivat inventointilinjaa,
tehtiin edelleen arvioita. (Luonnonvarakeskus 2010a.)

Kuudennesta inventoinnista ldhtien maastotietoja on kerétty vain mittalin-
jalla sijaitsevilta koealoilta ja koealoja sisdltdviltd kuvioilta. Koealat on si-
joitettu rypdisiin, joiden vilisiin etdisyyksiin vaikuttivat kaytettdvissa ole-
vat resurssit sekd tuloksille asetetut luotettavuusvaatimukset. (Luonnonva-
rakeskus 2010a.) Koealarypdistd muodostuu koko Suomen kattava sddnnol-
linen verkko (Luonnonvarakeskus 2015a).

Satelliittikuviin pohjautuva inventointimenetelmé kehitettiin VMI&:n ai-
kana. Kehitettyd menetelméé kutsutaan monildhdeinventoinniksi, jonka ta-
voitteena oli tuottaa metsidvarakarttoja sekd saada metsdvaratietoja entistia
pienemmalle alueelle. (Luonnonvarakeskus 2010a.) Monildhdeinventoin-
nin avulla voidaan tilastotietoja laskea kuntien kokoisille alueille (Luonnon-
varakeskus 2015a). Monildhdeinventointi ei kuitenkaan ole korvannut
maastomittauksia, joista edelleen lasketaan tilastotiedot laajoille, yli 200
000 hehtaarin alueille, kuten metsdkeskuksille (Luonnonvarakeskus
2010a).

Koska VMI:n tuloksia kdyttdvien tahojen tarpeet muuttuvat, on inventoin-
tien mittauksia kehitetty, jotta muuttuviin tarpeisiin pystytdan vastaamaan.
Mittauksissa on VMIS:sta ldhtien kdytetty pysyvid maastokoealoja, joiden
avulla pystytddn seuraamaan metsissa tapahtuvia muutoksia entisté tarkem-
min. (Luonnonvarakeskus 2010a.) Pysyvét maastokoealat mitataan uudel-
leen seuraavissa inventoinneissa. Pysyvien koealojen lisdksi mitataan tie-
toja kertakoealoilta. (Luonnonvarakeskus 2010b.)



4.2 Maastomittaukset

VMIn tulokset lasketaan laajoille alueille, kuten metsdkeskuksille seké
koko maalle maastomittausten perusteella (Luonnonvarakeskus 2015a). In-
ventointiryhmiin kuuluu ryhménjohtaja seki yksi tai kaksi mittausapulaista.
Maastokoealat paikannetaan GPS-laitteen avulla ja koealan siséltavélta ku-
violta mitataan kuviotietoja seké itse koealalta yksittdisten puiden tunnuk-
sia. (Luonnonvarakeskus 2010c.) Tarkeimmét kirjattavat tiedot kisitelldan
seuraavaksi.

Kuviotietoihin kuuluvat muun muassa hallintotiedot, kasvupaikan ja puus-
ton tiedot sekd tehdyt ja ehdotetut toimenpiteet (Luonnonvarakeskus
2010c). Hallintotiedot kasittavét kiinteistorekisteritiedot, omistajaryhmén
sekd mahdolliset puuntuotantoa rajoittavat tekijat. Kasvupaikan tietoihin
kuuluvat tiedot maaluokasta, maaperésté, kasvupaikasta sekd avainbiotoo-
peista. Kirjattavia puustotietoja ovat kuvion kehitysluokka ja padpuulaji
sekd jaksojen médrd. Kunkin jakson puusto-ositteille kirjataan myos puula-
jikohtaiset keskitunnukset. Inventointihetked edeltineend 10-vuotiskautena
tehdyt hakkuut sekd 30-vuotiskaudella tehdyt maanpinnan kisittelyt ja met-
sanviljelytoimet kirjataan ajankohtineen. Vastaavasti toimenpide-ehdotuk-
set kirjataan inventointihetked seuraavalle 10-vuotiskaudelle. (Luonnonva-
rakeskus 2009, 17, 22, 33, 35, 44, 50, 72-74, 77.)

Koealoilta mitataan lukupuita ja koepuita. Lukupuista mitattavia tunnuksia
ovat puun tunnistetiedot, eli sijainti koealalla sekd puun numero ja koealan
numero, jolla puu sijaitsee. Puista kirjataan myo6s ldpimitta ja latvuskerros
sekd puuluokka. Puuluokalla tarkoitetaan jaottelua tukki- ja kuitukokoisiin
sekd pienempiin puihin. Koepuina mitataan joka seitsemads lukupuu, eldvit
ja kuolleet puut erikseen. Eldvisti koepuista mitataan pituus, ldpimitta kuu-
den metrin korkeudelta, iké, kuoren paksuus, pituuden ja ldpimitan kasvu
sekd puutavaralajiosien pituudet. Lisdksi kirjataan tuhohavainnoista tuhon
ilmiasu, syntyajankohta, aiheuttaja ja vakavuusaste. Kuolleista koepuista
mitataan pituus, ldpimitta kuuden metrin korkeudelta seké tiedot tuhoista.
(Luonnonvarakeskus 2009, 89-92, 95-100.)

4.3 Monildhteinen valtakunnanmetsien inventointi

Monildhdeinventoinnissa yhdistetdéin maastossa mitattuja tietoja satelliitti-
kuviin ja erilaisiin numeerisiin tietoldhteisiin kuten korkeusmalleihin. Nu-
meeristen tietoldhteiden avulla voidaan erottaa muun muassa metsétalous-
maa ja muu maa toisistaan sekd parantaa tulosten luotettavuutta. Yhdiste-
lemadlld eri tietoldhteitd, pystytddn maastossa mitattuja tietoja yleistimiin
koealaverkon viliin jddville alueille niin sanottua k:n l&himmén naapurin
menetelmiid kiyttden. (Luonnonvarakeskus 2015b.) K:n 1dhimmén naapu-
rin menetelma on kuvattu luvussa 5.1.

Satelliittikuvia hyodyntamalld pystytddn tuottamaan erilaisia teemakarttoja
seka tilastoja. Monildhdeinventoinnilla pystytdédn tuottamaan tietoa esimer-
kiksi kunnittain, kun taas maastoinventoinnilla pystytidin tuottamaan tietoa
laajemmille alueille. (Luonnonvarakeskus 2015b.)



5 KAUKOKARTOITUS

Tietojen kerddmistd sihkomagneettisen sdteilyn avulla ilman fyysisti kos-
ketusta tutkittavaan kohteeseen kutsutaan kaukokartoitukseksi. Kaukokar-
toitus voidaan jakaa aktiiviseen ja passiiviseen. Passiivinen kaukokartoitus
on kysymyksessa silloin, kun kuvaus tapahtuu kuvattavan kohteen ldhetti-
maa tai heijastamaa séteilyd hyodyntden. Aktiiviseen kaukokartoitukseen
tarvitaan erillinen siteilyldhde, joka valaisee kuvattavan kohteen. Kuvaus-
laite siis vastaanottaa kohteesta heijastunutta séteilyd, jonka laite on itse 14-
hettidnyt. Yleenséd kaukokartoituksessa tuotetun tiedon liséksi tarvitaan esi-
merkiksi maastossa mitattua referenssitietoa, jonka avulla kuvattua aineis-
toa voidaan tulkita ja tuloksista saadaan luotettavampia. (Holopainen, To-
kola, Vastaranta, Heikkild, Huitu, Laamanen & Alho 2015, 34.)

5.1 Laserkeilaus

Laserkeilaus on aktiivinen kaukokartoitusmenetelmé, joka suoritetaan
yleensd lentokoneesta tai helikopterista. Laserkeilauslaitteistoon kuuluu
keilainosa, lasertykki sekd ilmaisinosa. Lasertykki tuottaa lasersiteilyn,
jonka takaisin heijastuneen osan, eli kaiun, ilmaisinosa rekisterdi. Laitteisto
maidrittdd kohteen etdisyyden sdteilyn ldhetys- ja vastaanottoajan perus-
teella. Kun laitteiston sijainti tiedetdén, voidaan kohteen etdisyyden liséksi
midrittdd sen sijainti maapallolla. Laitteiston asento ja sijainti mééritetddn
yleensd inertiajirjestelmin sekd GPS-mittausten avulla. (Holopainen ym.
2015, 37-38.)

Metsien laserkeilauksessa lentokorkeus on yleensd 400—4 000 m ja yhdella
lentolinjalla pystytddn kuvaamaan 100—1 000 m leved alue. Lentolinjojen
sivupeitto vaihtelee useimmiten 10-50 %:n vilill4, mika tarkoittaa sité, ettad
kuvauslinjat ovat osittain paéllekkdin. (Holopainen, Hyyppd & Vastaranta
2013, 20.)

Lasersiteet heijastuvat metsén eri kerroksista takaisin laserkeilauslaitteis-
toon, jolloin on mahdollista, ettd yksi laserpulssi tuottaa useampia kaikuja.
Laserpulssi voi tuottaa kaiun esikerkiksi latvuksesta, puun rungosta ja
maasta. Ensimmaéinen kaiku tulee yleensd metsédn latvuskerroksesta ja vii-
meinen maanpinnasta. Kun kaikuja tulee useammasta metsian kerroksesta,
pystytddn metsin rakennetta kuvaamaan. Kaiut muodostavat laserpistepil-
ven. Puustotietojen tuottamiseen laserkeilauksella on kaksi padtekniikkaa:
yksinpuintulkinta ja aluepohjainen menetelmé. (Holopainen ym. 2013, 20—
21.)

Aluepohjainen laserkeilausinventointi perustuu laserpiirteiden ja maasto-
koealojen viliseen tilastolliseen riippuvuuteen. Kun maastokoealalta on mi-
tattu jokaisen puun tiedot seki tiedetéédn tarkalleen koealan koko ja sijainti,
voidaan néiti tietoja verrata laserkeilausaineistoon. Laserkeilausaineisto on
jaettu sdénnolliseen ruudukkoon ja ruutuja kutsutaan hilaruuduiksi. Koe-
alalle osuneista laserpulsseista lasketaan piirteité, joiden avulla ennustetaan
koealojen viliin jaddvien alueiden puustotunnukset. Maastokoealojen viliin
jéévien alueiden puustotunnusten ennustamiseen voidaan kadyttdd niin sa-



nottua k:n ldhimmaéan naapurin menetelméé. Kun maastokoealan puustotun-
nukset tiedetddn tarkasti ja laserpistepilved verrataan maastotietoihin, voi-
daan kunkin hilaruudun laserpistepilvelle etsid parhaiten vastaavan maasto-
koealan tiedot. Yleistd mallia laserpiirteiden ja puustotunnusten valillad ei
vield ole olemassa, vaan maastokoealojen ja laserpiirteiden vilinen riippu-
vuus on mallinnettava aina aineistokohtaisesti. Laserpiirteet voivat vaih-
della muun muassa lentokorkeuden, laitteiston seké keilauskulman vaihdel-
lessa lentojen vililla. (Holopainen ym. 2013, 21-22, 25, 27.)

Yksinpuintulkinta laserpistepilvesti perustuu yleensi latvuston pintamallin
lokaalien maksimien etsimiseen. Yksittdisten puiden latvusten rajat voidaan
erotella ja puun pituus on latvuston pintamallin lokaali maksimi. Puun ldpi-
mitan mittaaminen suoraan laserpistepilvestd ei onnistu vaan se pitdéd en-
nustaa jollain olemassa olevalla mallilla. Yksinpuintulkinnassa aineistosta
pystytddn mittaamaan puun pituus ja latvuksen l&pimitta, joiden pohjalta on
mahdollista ennustaa puun ldpimitta. TdllA menetelmdlld puun l&pimitan
médrittdmiseen liittyy kuitenkin huomattavaa epdvarmuutta. Kayttdmalla
niin sanottua ldhimmaéan naapurin menetelmai, pystytdin tarkkuutta paran-
tamaan. Menetelmén kiytto vaatii vertailuaineistoa, josta ennustettavat tun-
nukset tunnetaan tarkasti. (Holopainen ym. 2013, 27-29.)

5.2  Kaukokartoituksen tarkkuus

Satelliittikuviin perustuvalla kaukokartoituksella tuotetun metsavaratiedon
tarkkuus on riippuvainen tarkasteltavan alueen koosta sekd kaytetyistd ku-
vauslaitteista. Mitd suurempaa aluetta tarkastellaan, sitd luotettavampia tu-
loksia saadaan. Tilatasolla (yli 25 ha) tarkasteltuna puuston hehtaarikohtai-
sen keskitilavuuden virhe on keskiméaéarin 10-20 %, kun taas kuviotasolla
tarkasteltuna virhe on tyypillisesti yli 50 %. Puulajikohtaisesti tarkasteltuna
virheet ovat huomattavasti suurempia. Keskiméériiset virheet ovat mén-
nylld 84—124 %, kuusella 88—104 % ja lehtipuulla 90—120 %. (Holopainen
ym. 2009.)

Laserkeilaamalla tuotetun kuvioittaisen metsdvaratiedon hehtaarikohtaisen
keskitilavuuden virhe vaihtelee tyypillisesti 10-20 %:n vililla. Puulajeittain
tarkasteltuna virhe on suurempi. Ménnylld 25-50 %, kuusella 32—-104 % ja
lehtipuulla 60—-148 %. (Wallenius, Laamanen, Peuhkurinen, Mehtitalo &
Kangas 2012.)

6 KAYTETYT AINEISTOT JA OHJELMISTOT

Tyossd kaytettiin muutamien eri palveluntarjoajien sovelluksia, jotka anta-
vat suoraan suuntaa antavan arvion metsétilan arvosta tai pelkastd puuston
arvosta. Tarkasteltujen sovellusten valintaperusteena oli niiden maksuton
kaytettavyys seké se, ettd ne ovat vapaasti kaikkien metsdnomistajien kéy-
tossd ilman asiakkuuksien solmimista. Nédiden sovellusten lisdksi tyOdssé
hyodynnettiin Luonnonvarakeskuksen tuottamaa Valtakunnan metsien mo-
nildhdeinventointiaineistoa sekd Metsékeskuksen tarjoaman Metsddn.fi-
palvelun metsdvaratietoja. Vertailukohtana edelld mainituille kaytettiin
maastossa mitattujen puustotietojen pohjalta laskettua metsétilan arvoa.
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6.1

6.1.1

Suuntaa antava arvio suoraan sovelluksesta

OP Metsa

Osuuspankin tarjoama OP Metsé -palvelu on maksuton palvelu, joka tarjoaa
metsidnomistajille arvion tilan, sekd koko metsdomaisuuden, arvosta seké
arvon muutoksista 1dhivuosina. Tilan arvon lisdksi metsdnomistaja nikee
arvion seuraavien kymmenen vuoden hakkuumahdollisuuksista sekd met-
sdnhoitotdistd kustannuksineen. Palvelun kdyttoonotto on maksutonta ja ta-
pahtuu verkkopankkitunnuksilla. Kiyttddkseen OP Metsd -palvelua ei tar-
vitse olla Osuuspankin asiakas. (OP 2016.)

OP Metsdn kayttamait tiedot perustuvat Metsékeskuksen ja Luonnonvara-
keskuksen metsévaratietoihin. Metsdvaratietojen osalta palvelu tarvitsee
kayttdjan luvan siirtdd tiedot Metsadn.fi-palvelusta. Mikéli tilalta ei ole saa-
tavilla uutta metsivaratietoa, on vanhat tiedot ajantasaistettu kasvumalleja
kayttden. Puuston arvon laskemisessa on kdytetty Luonnonvarakeskuksen
alueellisia puutavaralajihintoja. Taimikoiden arvon méaérityksessd on hyo-
dynnetty summa-arvomenetelmidn mukaisia taimikon arvoja. Kokonaisar-
von korjausta OP Metsi ei tee. (OP-Metsi n.d.)

6.1.2 UPM Metsini

UPM Metsdni on mobiililaitteilla toimiva maksuton sovellus. Sovelluksen
kayttdmiseen metsdnomistaja tarvitsee vain tilansa kiinteistétunnuksen seka
mobiililaitteen, jolla sovellusta voi kdyttad. Kiinteistotunnuksen perusteella
sovellus hakee metsétilan tiedot. (UPM n.d.a.)

Sovellus ndyttdd metsitilan puulajijakauman, tilavuuden seka ikdrakenteen.
Sovellus ndyttdd myos suuntaa antavan arvion metsitilan kokonaisarvosta
sekd tarkemmin eriteltynd puutavara- seki puulajeittain. UPM Metsdni -so-
vellus kéyttdd Metséteollisuus ry:n, Maanmittauslaitoksen ja Luonnonvara-
keskuksen tarjoamia julkisia tietoja. (UPM n.d.a.) Puutavaralajien hinnat
perustuvat Metsiteollisuus ry:n viikoittain péivittyviin alueellisiin hintatie-
toihin. Tilan rajat ja pinta-ala ovat Maanmittauslaitoksen tietoihin perustu-
via. Metsdvaratiedot perustuvat Luonnonvarakeskuksen vuoden 2013 mo-
nildhdeinventointiaineistoon, joka on julkaistu 2015. (UPM n.d.b.)

6.1.3 Wuudis

Wuudis on MHG Systems Oy:n tuottama metsdomaisuuden hallintaan tar-
koitettu metsdnomistajille maksuton palvelu (Wuudis 2017a). Rekisterdity-
misen jélkeen kdyttdjd voi ladata metsévaratietonsa palveluun esimerkiksi
Metsédn.fi-palvelusta. Jos omalta tilalta ei ole saatavilla metsdvaratietoja
sdhkoisessd muodossa, voi kéyttdja syottad tiedot palveluun itse. (Wuudis
2017b.) Palveluun lisdtyt metsdvaratiedot eivit automaattisesti niy alan toi-
mijoille, vaan kdyttdja voi itse pdattdd, ketkd tietoja voivat tarkastella
(Wuudis 2017¢).
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Metsdnomistaja voi tarkastella palvelun kautta omia metsivaratietojaan ku-
viokohtaisesti. Metsdvaratietojen lisdksi metsdnomistajalle kerrotaan tilan
hakkuu- ja hoitotarpeet sekd arvokkaat luontokohteet, jos sellaisia on tie-
dossa. (Wuudis 2017c¢.) Puuston arvo perustuu Luonnonvarakeskuksen hin-
nastoon, joka péivittyy viikoittain. Puutavaralajien hinnat ovat valtakunnal-
lisia keskiarvoja (Wuudis 2017d.)

6.1.4 Stora Enso metsalaskuri

Stora Enso tarjoaa asiakkailleen suunnatun eMetsé-palvelun lisdksi kaik-
kien vapaassa kdytossd olevan metsdlaskurin. Laskuri antaa tilan puuston
arvosta suuntaa antavan arvion. Metsélaskurin kiyttoon ei tarvita yhtion asi-
akkaaksi rekisterditymistd, vaan oman tilan tarkasteluun riittdd tilan kiin-
teistotunnus ja sdhkopostiosoite. (Stora Enso n.d.)

Laskurin antama arvio puustosta perustuu Luonnonvarakeskuksen monildh-
deinventointiaineistoon. Puutavaralajien hinnat ovat pitkén aikavélin valta-
kunnallisia keskiarvoja. Maan arvoa ja muita puustoon liittymattomia seik-
koja laskuri ei huomioi, vaan tuloksena on pelkké puuston arvo. (Stora Enso

n.d.)

6.2 Metsaian.fi

Metséén.fi-palvelu on Metsidkeskuksen yllapitimé palvelu, josta metséan-
omistajat ndkevit metsdvaratietonsa maksutta. Yhteisomistuksessa olevien
metsien kaikilla osakkailla on mahdollisuus tarkastella tilan tietoja. Palve-
luun kirjautuminen onnistuu pankkitunnuksilla tai mobiilivarmenteella.
(Metsédkeskus 2016a.)

Metsidnomistajat voivat palvelun kautta tarkastella omistamiensa metsitilo-
jen kuviokarttoja, puustotietoja, metsidnhoito- ja hakkuumahdollisuuksia
seki tiedossa olevia luontokohteita. Hakkuu- ja metsdnhoitokohteet voi ha-
lutessaan palvelun kautta ilmoittaa metsdalan toimijoille. Palvelun kautta
metsdnomistaja voi my0s asioida Metsdkeskuksen kanssa, esimerkiksi jét-
tdd metsankayttoilmoituksen tai Kemera-hakemuksen. (Metsékeskus 2017.)

Metsdvaratiedot palveluun on tuotettu padasiassa kaukokartoituksella. Met-
sdkeskus pédivittid tietoja saamiensa metsankéytto- ja Kemera-ilmoitusten
perusteella seki lisddmélld vuosittain puuston laskennallisen kasvun. (Met-
sdkeskus 2017.) Maastoinventointina tehdidin kaukokartoitusaineiston tul-
kintaan tarvittavat maastokoealat seki sellaisten kuvioiden, joista ei kauko-
kartoituksella saada tarpeeksi tietoa, inventointi. Téllaiset kuviot ovat paa-
asiassa taimikoita. (Metsdkeskus 2016b.)

12



6.3 Laskennassa kdytetyt avoimet aineistot

Puusto- ja kasvupaikkatiedot on laskettu vuoden 2013 MVMI-tulosten poh-
jalta, jotka on julkaistu vuonna 2015. Aineistot on ladattu Luonnonvarakes-
kuksen avoimien aineistojen tiedostopalvelusta. Kéytettyind aineistoina on
puuston tilavuudet puutavaralajeittain sekéd kasvupaikkaluokittelu.

Kiinteistorajat on haettu Maanmittauslaitoksen avoimien aineistojen tiedos-
topalvelusta.

6.3.1 Aineistojen késittely

Aineistojen muokkaamisessa kiytettiin ArcMap-ohjelmaa. Luonnonvara-
keskuksen aineistot ovat utm200-karttalehtijaon mukaisina alueina, joten
kiytettyjd aineistoja oli leikattava tilan rajojen mukaisesti. Luonnonvara-
keskuksen aineistojen leikkaamisessa voi kdyttdd apuna esimerkiksi Maan-
mittauslaitoksen latauspalvelusta saatavia kiinteistorajoja.

Kéytettyjen Luonnonvarakeskuksen aineistojen hilakoko on 16 x 16 m,
miké tarkoittaa, ettd yhden pikselin koko kartalla on 16 x 16 m oleva neli6
maastossa. Tilavuusrastereissa jokaiselle hilalle on laskettu oma hehtaari-
kohtainen tilavuus. Kertomalla jokaisen pikselin arvo luvulla 0,0256 saatiin
pikselin alueella oleva tilavuus vastaamaan samalla alueella maastossa ole-
vaa tilavuutta. Témin jélkeen jokaisen puutavaralajin tilavuus metsitilan
alueella saatiin yhteen laskemalla saadut arvot.

Kasvupaikkarasterissa pikselin arvo kertoo kasvupaikkatyypin. Tilan alu-
eelta laskettiin, kuinka monessa pikselissd kukin arvo esiintyy, minké poh-
jalta saatiin laskettua eri kasvupaikkatyyppien pinta-alat tilan alueella.

7 TULOKSET

Téssd tyossd metsdtilalle madritettiin arvo useampaa aineistoa hyddyntéen.
Tilan kdypd arvo mééritettiin summa-arvomenetelméilld maastossa mitattu-
jen tietojen pohjalta. Muilla menetelmilla saatuja tilan arvoja verrattiin ti-
hén kdypédédn arvoon.

Summa-arvosta tehdyn kokonaisarvonkorjauksen suuruus on 15 %. Koko-
naisarvonkorjaus on melko pieni, silld tila on hyvien kulkuyhteyksien var-
rella eikd metsédnhoitotoimenpiteitd ole laiminlydty. Tilalla et myOskdan ole
metsidtalouden harjoittamista rajoittavia tekijoita.

Metsidin.fi-aineiston pohjalta tilan arvo mééritettiin summa-arvona. Lahto-
tietoina kaytettiin puustotietoja sellaisenaan, muuten arvonmaééritys tehtiin
samalla tavalla kuin maastossa mitatuista tiedoista laskettuna. Puutavarala-
jien hintoina kéytettiin kolmen viime vuoden keskihintoja hakkuutavoittain.

MVMI-aineiston pohjalta laskettuna tilan arvo mééritettiin vain summa-ar-
vona puutavaralajien tilavuuksien ja kasvupaikkojen pinta-alojen suhteen.
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Tarkasteluun otettiin my6s mahdollisuus tehdé pienikokoisen metsétilan ar-
vonmadritys perintdd tai lahjaa varten verottajan hyviksymén kauppahinta-
tilastoon perustuvan hehtaarihinnan pohjalta. Varsinais-Suomessa hehtaari-
hinta on kirjoitushetkelld 5 100 € (Verohallinto 2017, 28).

7.1  Tilan esittely

Tila sijaitsee Varsinais-Suomessa hyvien kulkuyhteyksien varrella, tilan
halki kulkee metsdautotie. Kuviot ovat pddosin varttunutta kasvatusmetsia
kahta pientd taimikkokuviota lukuun ottamatta. Yhteensé tilan pinta-ala on
8,28 hehtaaria. Puustosta méntyéd on noin 34 %, kuusta noin 52 % ja koivua
noin 13 %. Haapaa tilan puustosta on alle prosentti. Puuston keskitilavuus
hehtaarilla on 183 kuutiometrid. Kuvioiden kasvupaikat ovat péddasiassa
tuoretta kangasta (70 %), yksi kuvio on lehtomaista kangasta (17 %) ja yksi
kuvio kuivahkoa kangasta vastaavaa turvemaata (13 %). Tilan yleistiedot
esitelldén taulukossa 1.

Taulukko 1.  Tilan yleistiedot

Tilavuudet (m3/ha)
Kasvupaik Kehitys-

Kuvio  Pinta-ala ka Pituus  P&ipuulaji luokka Mét Kut Kot Lpt Ma&k Kuk Kok Lpk Yht
1 1,36 omMT 21 Kuusi 02 3 126 11 0 6 84 16 5 251
2 0,84 MT 185 Kuusi 03 19 34 1 0 33 81 8 o 176
3 0,62 MT 17,5 Kuusi 03 o 13 7 0 o 113 63 o 196
4 0,56 MT 18 Manty 03 68 9 o 0 62 18 8 o 165
5 0,83 MT 16 Ménty 03 19 19 o 0 76 36 3 o 158
6 0,27 MT 8 Koivu T2 o o o 0 ] ] o o o
7 0,29 MT 5 Manty T2 o o o 0 o o o o o
8 1,05 MT 185 Ménty 03 65 18 o 0 60 72 3 o 223
9 1,37 MT 19,5 Ménty 03 78 43 o 0 37 65 o o 223
10 1,09 VT 18,5 Koivu 03 13 3 9 0 6 27 77 o 134

7.2 Puutavaralajien hinnat

Eri aineistoilla ja sovelluksilla saaduilla metsétilan arvoilla on huomattavia
eroja. Eroa syntyy niin puutavaralajien mééristd kuin kdytetyistd puutava-
ralajien hinnoista. Summa-arvolaskelmissa kéytettiin alueellisia kolmen
vuoden keskimédriisid puutavaralajien hintoja.

Monildhdeinventointiaineiston pohjalta laskettaessa kaytettiin pystyhak-
kuuhintoja, silld puuston mééra laskettiin summana koko tilalle. Tésté joh-
tuen hakkuutavoittain eriteltyjd puutavaralajien hintoja ei ollut mahdollista
kayttdd. Metsdén.fi-aineiston ja maastossa mitattujen puustotietojen osalta
laskennassa kédytettiin hakkuutavoittain eriteltyjd puutavaralajien hintoja.
Kuviolle kéytetty puutavaralajin hinta madritettiin kuvion kehitysluokan
mukaan: uudistuskypsilld kuvioilla avohakkuuhinta, varttuneilla kasvatus-
metsdkuvioilla harvennushakkuuhinta ja nuorilla kasvatusmetsdkuvioilla
ensiharvennushinta. Laskennassa kdytetyt puutavaralajien hinnat esitelldin
taulukossa 2 (s.15).
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Taulukko 2.  Laskennoissa kdytetyt puutavaralajien hinnat. Pystyhakkuuhintoja kaytet-
tiin monildhdeinventointiaineiston kanssa ja hakkuutavoittain méériteltyja
puutavaralajien hintoja kéytettiin Metsdan. fi-aineiston ja maastossa mitattujen
puustotietojen kanssa tilan arvoa laskettaessa.

Kaytety puutavaralajien hinnat
pystyhakkuu ah hh eh
tukki manty 55,20 56,67 49,96 41,37
kuusi 56,35 57,19 49,15 39,96
koivu 40,79 41,75 36,38 31,84
lehtipuu 11,26 11,26 9,32 8,43
kuitu manty 15,66 16,70 15,35 12,12
kuusi 17,57 18,68 1562 12,15
koivu 15,45 16,92 14,74 11,82
lehtipuu 11,26 11,26 9,32 8,43

7.3 Tilan arvo

Tilalle laskettu kdypd arvo maddritettiin summa-arvomenetelmélld maas-
tossa mitattujen puustotietojen pohjalta. (Taulukot 3 ja 4, s.16). Maapohjan
arvo, taimikoiden arvot sekd puuston odotusarvot on médritetty Tapion
Summa-arvomenetelmin aputaulukoita kayttéen.




Taulukko 3. Tilan arvo kuvioittain

Puuston Odotusarvo Taimikon Maapohjan  Kuvion

Kuvio  Pinta-ala arvo/kuvio fkuvio  arvo/kuvio arvofkuvio arvo yht
1 1,36 11472,88 1128,80 12 601,68
2 0,84 383823 767,65 579,60 518547
3 0,62 2 204,04 440,81 427,80 3 072,65
4 0,56  2903,20 386,40 3 289,60
5 0,83 3096,68 572,70 3 669,38
6 0,27 728,20 151,80 880,00
7 0,29 554,40 165,60 720,00
g8 1,05 6 610,44 724,50  7334,94
g 1,37 10421,88 945,30 11367,18
10 1,09 2991,88 425,10 3 416,98
Summa-arvo 51537,88
Kokonaisarvonkaorjaus -15 %
Kaypa arvo 43 807,19

Taulukko 4.  Tilalle saatu arvo eri aineistoja ja sovelluksia kéyttden

£ yhteensa £ /ha £/m3
Kaypa amvo 43 807 5291 28,86
Summa-aro, maastomittaus 51538 6 224 33,95
Summa-arvo, metsaan.fi 60 227 7274 36,61
Summa-arva, mvmi 2013 52758 6372 34,37
Wuudis, maastomittaus 61 900 7476 40,78
Wuudis, metsaan.fi 65711 7936 39,95
OP Metsa 56 145 6781 34,13
UPM Mets3ni 38 600 4 662 35,74
Stora Enso metsalaskuri 48738 5 BBE 50,10
Kauppahintatilastoihin perustuva hehtaarihinta 42 228 5100 27,82

Ero tilan kdyvin arvon ja eri aineistoista saatujen tilan arvojen vélilld on
pienimmilldédn 3,6 % ja suurimmillaan 50 %. Suurin ero tulee Wuudikseen
ladatuilla Metséédn.fi tiedoilla ja pienin kauppahintatilastoihin perustuvalla
keskihehtaarihinnalla. (Taulukko 5, s.17). Kdypa arvo tosin sisédltdd koko-
naisarvonkorjauksen, jota muissa tapauksissa ei ole tehty. Huomattavaa on
my0s, ettd kauppahintatilastoihin perustuvalla keskihinnalla tilan arvon
médrittdminen on mahdollista vain tietyissé tapauksissa.

Puutavaralajeille pantavat hinnat vaikuttavat saatuun arvoon melko paljon.
Maastomittauksien pohjalta lasketun summa-arvon ja Wuudikseen syote-
tyilld samoilla puustotiedoilla saadun arvon ero on varsin huomattava, noin
20 % (Taulukko 5, s.17). Todellisuudessa ero puuston arvossa on vield suu-
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rempi, silld summa-arvolaskelma sisdltdd maan arvon (5 507,60 €), taimi-
koiden arvon (1 282,60 €) ja puuston odotusarvon (1 208,45 €), Wuudis
antaa ainoastaan puuston arvon. Tarkastellut sovellukset eivit myoskain
laske arvoa muille puille kuin ménnylle, kuuselle ja koivulle.

Taulukko 5.  Ero tilan arvossa prosentteina kdypédén arvoon ja summa-arvoon verrat-
tuna

Ero kaypaan arvoon Ero summa-arvoon
Summa-arvo, mets&én fi 375 % Summa-arvo, metsé&an.fi 169 %
Summa-arve, mvmi 2013 204 % Summa-arve, mvmi 2013 24 %
Wuudis, maastomittaus 413 % Wuudis, maastomittaus 20,1 %
Wuudis, metséan.fi 50,0 % Wuudis, metsaan.fi 275 %
OP Metsd 282 % OP Metsd 89 %
UPM Metsani -11.9 % UPM Metséni -251 %
Stora Enso metsélaskuri 11,3 % Stora Enso metsélaskuri 54 %

Kauppahintatilastoihin perustuva hehtaarihin 3,6 % Kauppahintatilastoihin perustuva hehtaarihinta 18,1 %

Kokonaisarvonkorjauksella eri aineistoista laskettuihin summa-arvoihin
paistdisiin parhaimmillaan 2,4 %:n padhin kédyvésti arvosta. Pelkin kartan
ja ilmakuvan perusteella kokonaisarvonkorjauksen méérittiminen on tosin
melko haasteellista. Kokonaisarvonkorjauksen suuruuteen vaikuttavia teki-
jOitd ei ilman maastokdyntid kaikilta osin saa selville.

7.4  Puuston tilavuus

Suurin tilan arvoon vaikuttaja tekijd on puuston tilavuus. Taulukossa 6 on
esitetty puuston tilavuudet puutavaralajeittain eri aineistoista laskettuna. OP
Metsd ja Wuudis on jitetty kuvasta pois, silld niissd puuston tilavuus on
sama kuin Metséén.fi-aineistossa. Taulukossa 7 (s.18) on laskettuna ero ti-
lavuuksissa prosentteina. Ero lehtipuun mairissd on laskettu kuitu- ja tuk-
kipuun summasta yhteen sarakkeeseen.

Erot puuston todelliseen kokonaisméérdin on UPM Metséni -sovellusta lu-
kuun ottamatta alle 10 %. Huomiota herattivda on kuitenkin se, ettdi UPM
Metsini -sovellus kiyttdd monildhdeinventointiaineistoa kuten Stora Enson
metsilaskurikin. Monildhdeinventointiaineistosta laskettuna ero on vain 1,1
% puuston kokonaismédridssd. UPM Metsédni -sovelluksen antama puuston
madrd on ldhes 30 % todellista pienempi.

Metséin.fi-aineiston puuston keskitilavuus kuviolla on 20 %:n tarkkuudella
oikein kahdeksalla kymmenestd kuviosta, jotka ovat kehitysluokaltaan
nuorta kasvatusmetsdd, varttunutta kasvatusmetsaa tai uudistuskypsad met-
sdd (Metsékeskus 2016c¢, 7). Esimerkkitilan tapauksessa puuston kokonais-
tilavuus kuviolla oli yhtd kuviota lukuun ottamatta selkedsti keskiméaaraista
tarkempaa, vaihtelu oli 0,8 %:n ja 28 %:n vililld. Kahta kuviota lukuun ot-
tamatta ero oli alle 10 %.
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Vaikka erot puuston kokonaisméérdssa eivit kovin suuria ole, ovat puulaji
ja puutavaralajikohtaiset erot melko huomattavia (Taulukot 6, 7, 8 ja 9,
s.18-19). Puutavaralajista riippuen tillaisella voi olla hyvinkin suuri vaiku-
tus puuston kokonaisarvoon.

Taulukko 6.  Puuston tilavuus puutavaralajeittain koko tilan alueella eri aineistoista las-

kettuna
Puuston maara
mat kut kot Ipt mik kuk kok Ipk yhteensd

maastomittaus 264 310 29 0 253 485 170 7 1518
metsaan.fi 274 354 71 25 221 4E8 180 52 1645
mvmi 2013 297 261 26 5 458 313 153 22 1535
UPM Metsani 220 185 23 o 380 181 91 0 1080
Stora Enso metsalaskuri 253 402 31 o 365 418 149 o 1618

Taulukko 7. Ero eri aineistoista laskettujen puutavaralajien tilavuuksien sekd puuston
kokonaistilavuuden ja mastossa mitatun puuston tilavuuden vélilld prosent-
teina. Ero lehtipuun méiréssi on laskettu kuiden ja tukin summasta.

Ero puuston maarassa prosentteina
ero puutavaralajeittain ero kokonaismairisssd
mat kut kot mak kuk kok Ipk
metsdanfi 3,8 147 14438 -126 06  -58 10000 g4
mvmi 2013 125  -158 10,3 81,0 -355  -10,0 2857 1,1
UPM Mets&ni 4167 -40,3  -207 50,2 62,7 465 -100,0 -289
Stora Enso metsalaskuri -42 297 6,9 443 -136  -12.4 -100,0 6,7
Taulukko 8.  Puuston tilavuus puulajeittain. Kaikki lehtipuut on laskettu yhteen sarak-

keseen (Ip).

Puuston méaaré puulajeittain

ma ku Ip yht
maastomittaus 517 795 206 1518
metsaan.fi 495 842 308 1645
mvmi 2013 755 574 206 1535
UPM Metséni 600 366 114 1080

Stora Enso metsélaskuri 618 821 180 1619




Taulukko 9.  Ero puulajikohtaisissa tilavuuksissa prosentteina. Kaikki lehtipuut on las-
kettu yhteen sarakkeeseen (Ip).

Ero puuston mé&ardssa prosentteina

ero puulajeittain

mé ku Ip
metsaan.fi -4,3 5,9 49,5
mvmi 2013 46 -27,8 0
UPM Metséni 16,1 -53,9 -44.7
Stora Enso metsalaskuri 19,5 3,3 -12,6

Tarkastellun tilan puustotiedot tukevat eri kaukokartoitusmenetelmien tark-
kuutta selvittdvien tutkimusten tuloksia. Satelliittikuviin perustuvien puus-
totietojen (MVMI) tarkkuus tilatasolla oli tarkastellun tilan osalta melko
selvisti keskimadardistd tarkempaa (1,1 % ja yli 10 %). Laserkeilaukseen
perustuvien puustotietojen osalta ero on hieman pienempi mutta silti tarkas-
tellulla tilalla keskimairdistd tarkempaa (8,4 % ja yli 10 %). On kuitenkin
huomioitava, ettd tulokset ovat aina aineistokohtaisia seké riippuvaisia kay-
tetyistd kuvauslaitteista ja -parametreista. Tarkastellun alueen pinta-alalla
on myds vaikutusta tulosten luotettavuuteen, varsinkin satelliittikuviin poh-
jautuvien metsédvaratietojen osalta.

8 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Avoimia aineistoja kdyttden ei metsén arvoa voida riittdvén luotettavasti
madrittdd. Vaikka puuston kokonaismidrdssd padstiin parhaimmillaan
melko ldhelle todellista puumdirdd, ovat erot puutavaralajien méérissé
melko huomattavia. Tami yhdistettyné eri sovellusten kédyttdmiin eri puu-
tavaralajien hintoihin, osa sovelluksista kéyttdé valtakunnallisia pitkén ajan
keskihintoja, muodostuu lopullisesta arvosta helposti hyvinkin virheellinen.
Eri sovelluksia tarkasteltaessa on my0s kiinnitettdvd huomiota siihen, mité
kaikkea arvoon on laskettu mukaan. Stora Enson metsdlaskuri ja Wuudis
laskevat arvon pelkille ainespuulle. OP Metsd ja UPM Metsédni laskevat ar-
von my0s taimikolle. Kokonaisarvonkorjausta ndmé sovellukset eivit tee.

Metséin.fi-aineistosta itse laskettuna voi madrittdé taimikoiden ja maapoh-
jien arvot sekd puuston odotusarvot. Téhin tosin tarvitsee summa-arvon
aputaulukoita, joihin ei kaikilla ole pddsyd. MVMI-aineistosta laskettuna ei
taimikon arvoa tai puuston odotusarvon miérittimista pysty tekemain, jos
puuston miidrin laskee koko tilalle summana. Kuvioittainen laskeminen ai-
heuttaa litkaa puuston tilavuuden viéristymistd kuviolla, silld aineisto koos-
tuu 16 x 16 m kokoisista nelion muotoisista hiloista. Koska kuvion rajat
eivdt mene hilan rajojen mukaan, tulee pahimmassa tapauksessa taimikkoa
olevalle kuviolle ymparilld olevasta uudistuskypséstd metsdstd ylimadrdista
puuta. Puutavaralajien hintoina ei mydskdén voi kédyttdd hakkuutavoittain
eriteltyja hintoja, vaan on kéytettdva pystykauppahintoja, koska koko tilalle

19



puusto laskettaessa ei pystytd madrittdmadn eri alueiden kehitysluokkia.
MVMiI-aineiston muokkaaminen my0s vaatii erillisen ohjelmiston, johon
kaikilla ei ole padsya.

Vaikka puustotiedot saataisiin tarpeeksi tarkoiksi ilman maastotyo6td, muo-
dostuisi summa-arvoa kiytettdessd kokonaisarvonkorjauksen méérittami-
nen ongelmalliseksi. Pelkén kartan ja ilmakuvan avulla kokonaisarvonkor-
jauksen maédrittiminen on melko mahdotonta. Kartalta pystyy toteamaan
tieston etdisyyden mutta puuston tilasta ei pysty toteamaan mitdén.

Yksiselitteisesti voidaan todeta, ettd ilman maastotyotd, ei metsitilan arvon-
médritystd pysty luotettavasti tekemién. Erilaiset maksuttomat aineistot ja
sovellukset voivat toimia hyviné ldhtotietona maastoon mentdessd. Néistad
aineistoista ja sovelluksista saanevat suurimman hyddyn sellaiset metsan-
omistajat, jotka asuvat kaukana omistamaltaan tilalta tai eivét syysté tai toi-
sesta metsddn padse. Kuten sovellusten esittelysivuillakin todetaan, ei nii-
den antamia arvioita pidd kdyttdd omistajan vaihdosta suunniteltaessa.
Saatu arvio voi olla huomattavasti liian suuri tai pieni.

Sukupolvenvaihdostilannetta varten tilan omistajan ja jatkajan kannalta voi
tosin olla positiivinen asia, jos tilan arvon saa mahdollisimman matalaksi.
”Luonnonvarakeskuksen ja Suomen metsidkeskuksen kerddmiin numeeri-
siin metsdvaratietoihin perustuvat metsian arvon madrittdmisen automaatti-
sovellukset sisdltdvdt vastaavat laskentaperusteet kuin perinteiset tila-ar-
viot. Nédiden sovellusten, joita tarjoavat esimerkiksi pankit ja metsdyhtict
asiakkailleen, tuottamia metsén arvoja voidaan pitda tila-arvioihin rinnastu-
vina.” (Verohallinto 2017, 28.) Jos verohallinto hyviksyy automaattisovel-
luksen antaman arvion sellaisenaan, voi maksettavaksi tulevia veroja saada
pienennettya.

Tédmin tyon tulokset koskevat vain esimerkkitilaa, jota on laskennassa kay-
tetty, eika tuloksia voida yleistdd koskemaan muita tiloja sellaisenaan.

9 SUKUPOLVENVAIHDOS

Metsitilan sukupolvenvaihdosta suunniteltaessa on tdrkedd selvittdd seké
luovuttajan ettd jatkajan tavoitteet, eliméntilanne seké taloudellinen tilanne.
Tilan luovutustapaan vaikuttaa oleellisesti jatkajan maksukyky sekd luopu-
jan mahdollinen rahantarve tulevaisuutta varten. On my®ds tarkeaa, etté tilan
saava henkild on halukas vastaanottamaan metsatilan. Kun tilalle on 16yty-
nyt halukas jatkaja, pitdé vield luovutustapa valita. Ensimmaéinen paitettava
asia on luovutuksen ajankohta; tehddénko luovutus nykyisen omistajan ol-
lessa elossa vai vasta kuoleman jélkeen. Kuoleman jilkeen tapahtuva omis-
tajanvaihdos voi tapahtua perintokaaren tai testamentin kautta. Elinaikana
tapahtuva omistajanvaihdos voidaan toteuttaa lahjoituksena tai kauppana.
Lahjoituksen osalta on paitettdvd onko kyseessd lahja vai ennakkoperinto.
Kaupan osalta puolestaan on péétettivd onko kauppahintana tilan kdypa
arvo vai alennetaanko kauppahintaa. Myds mahdollisesta hallintaoikeuden
pidittamisestd luovutuksen yhteydessd pitdd paattdd. (Kiviniemi & Havia
2017, 16-18, 23-26.)
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9.1

Kauppa

Jos metsitila siirtyy jatkajalle kauppana, on péitettiva tehddanko kauppa
tdyteen hintaan, eli kdyttden tilan kdypéé arvoa kauppahintana, vai alennet-
tuun hintaan. Kauppahinnan ollessa enintddn 75 % tilan kdyvéstd arvosta,
puhutaan lahjaluonteisesta kaupasta. Lahjaveroa maksetaan lahjaluontei-
sesta kaupasta tilan kdyvén arvon ja kauppahinnan vélisestd erotuksesta.
Molempien kauppatapojen yhteydessé ostaja maksaa varainsiirtoveroa 4 %
kauppahinnasta. Kauppahinnalla on varainsiirtoveron ja lahjaveron méérian
lisdksi vaikutusta jatkajalle syntyvdidn metsdvdahennyspohjaan, joka on 60
% tilan hankintahinnasta. Hankintahinnalla tarkoitetaan kauppahinnan ja ti-
lan hankkimisesta aiheutuneiden kulujen summaa. (Kiviniemi & Havia
2017, 64, 95-96.)

Kun tilan omistajanvaihdos on vastikkeellinen, eli tilan vaihtaessa omista-
jaa maksua vastaan, on laadittava kauppakirja. Kauppakirjasta on selvittdva
kaupan tehneet osapuolet, kaupan kohteena oleva kiinteisto, luovutustarkoi-
tus sekd kauppahinta tai muu vastike. Kauppaa ei siis ole pakko maksaa
rahassa, vaan myds vaihto lasketaan vastikkeelliseksi kaupaksi. Jotta
kauppa olisi lainvoimainen, on kauppakirja allekirjoitettava myyjén, ostajan
ja julkisen kaupanvahvistajan lasni ollessa. Kauppakirjan laatimisen ja al-
lekirjoittamisen jilkeen ostajan on haettava Maanmittauslaitokselta lain-
huutoa, eli omistusoikeuden kirjaamista, ostamaansa kiinteistoon. Lain-
huuto on haettava kuuden kuukauden sisélld kauppakirjan allekirjoittami-
sesta. Jos kaupan kohteena ei ole ollut koko kiinteistd, vaan osa siité, kdyn-
nistyy lohkomistoimitus lainhuutohakemuksen jittimisen yhteydessé. Loh-
komisella tarkoitetaan itsendisen kiinteiston muodostamista méérdalasta.
(Kiviniemi & Havia 2017, 60—61, 65, 68—69.)

9.2  Lahjoitus

Metsitilan luovuttaminen uudelle omistajalle vastikkeetta, eli ilman mak-
sua, katsotaan lahjaksi tai ennakkoperinndksi. Lahjakirjassa on episelvyyk-
sien vélttdmiseksi tirkedd madritelld, onko lahjoitus tarkoitettu lahjaksi vai
ennakkoperinndksi. Kummassakin tapauksessa tilan vastaanottava osapuoli
joutuu maksamaan lahjaveroa tilan kdyvistd arvosta. Luovutushetkelld ei
verotuksen kannalta ole merkitystd, onko kyseessd lahja vai ennakkope-
rintd. Jos kyseessd on ennakkoperintd, vaikuttaa se kuitenkin lopulliseen
perintdverotukseen lahjoittajan kuoltua. Ennakkoperinnén arvona huomioi-
daan lopullisessa perinndnjaossa luovutushetken arvo. (Kiviniemi & Havia
2017, 25-26.)

Jos lahjoituksen tekijé ei erikseen lahjakirjassa ole mééritellyt, onko lahjoi-
tus tarkoitettu lahjaksi vai ennakkoperinnoksi, riippuu tulkinta lahjoituksen
saajasta. Jos lahjoituksen saaja on rintaperillinen, tulkitaan lahjoitus 1dhto-
kohtaisesti ennakkoperinndksi. Mikaéli lahjoituksen saaja on lahjoittajan ai-
noa rintaperillinen, katsotaan lahjoitus lahjaksi. Muille perillisille tehdyt
lahjoitukset puolestaan tulkitaan ldhtokohtaisesti lahjoiksi. (Kiviniemi &
Havia 2017, 86-87.)
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Lahjan ja ennakkoperinndn tapauksessa metsitilan vastaanottajalle ei muo-
dostu metsédvihennyspohjaa mutta vanhan omistajan jéljelld oleva metsavé-
hennyspohja siirtyy uudelle omistajalle. Mikéli kyseessd on suuri tila, voi
uusi omistaja hydodyntdd metsélahjavihennystd. Metsdlahjavihennyspohjaa
syntyy, jos tilan tuottoarvo ylittdd 30 000 € tai metsdmaan pinta-ala on yli
100 hehtaaria. Tuottoarvo lasketaan kertomalla kuntakohtainen hehtaari-
tuotto metsdmaan pinta-alalla ja luvulla 10. Metsdlahjavdhennyspohjan suu-
ruus riippuu siis maksettavan lahjaveron suuruudesta. Lahjaveron suuruus
puolestaan méardytyy lahjan arvon seki lahjoittajan ja lahja saajan sukulai-
suussuhteen mukaan. Muodostunut metsilahjavdhennys on voimassa lah-
joitushetkestd 15 vuotta. (Kiviniemi & Havia 2017, 31, 88, 193-197.)

9.3 Perintd

Henkilon kuoltua siirtyy hdnen omaisuutensa laillisille perillisille perintd-
kaaren mukaan tai testamentin mukaan jaettuna eri tahoille. Jos kuolleella
ei ole voimassa olevaa testamenttia siirtyy omaisuus perintdkaaren mukai-
sesti eteenpdin, ja perilliset padttdvéit omaisuuden jaosta keskenédén. Perin-
tokaaren mukaan toimittaessa, on kuitenkin riskina perillisten erimielisyyk-
siin ajautuminen perinndnjakoa suunniteltaessa. (Kiviniemi & Havia 2017,
23))

Perintdkaaren (40/1965) mukaan ensisijaisia perillisid ovat rintaperilliset eli
vainajan lapset sekd lasten jdlkeldiset, mikali lapsi on kuollut. Jos vainajan
puoliso on elossa, jaetaan puolisoiden omaisuus siten, ettd puolet omaisuu-
desta menee leskelle ja toinen puoli jactaan vainajan lapsille. Rintaperillis-
ten ja puolison jilkeen perintdjirjestyksessd ovat vainajan vanhemmat.
Kuolleen vanhemman osuus jaetaan vainajan sisarusten kesken. Kuolleen
sisaruksen osuus perinndsté siirtyy tdmén lapsille. Perintéjérjestyksessd vii-
meisend tulevat vainajan isovanhemmat. Isovanhemman ollessa kuollut,
menee hinen osuutensa perinndstd tdimén lapsille, eli vainajan sedille ja ti-
deille. Jos vainajalla ei ole edelld mainittuja perillisid elossa eikd voimassa
olevaa testamenttia, menee omaisuus valtiolle.

Perintokaaren mukaista perimysjdrjestystd voidaan muuttaa testamentilla
mutta rintaperillisten lakiosaa ei voida testamentilla kieltdd. Lakiosa on
puolet perilliselle perintdkaaren mukaan kuuluvasta osuudesta. Rintaperil-
lisen on kuitenkin erikseen vaadittava lakiosaansa testamentin saajalta. (Pe-
rintdkaari 40/1965.)

Metsitilan perinndksi saavalle ei muodostu metsdvihennyspohjaa mutta
vanhan omistajan kédyttdmadttd oleva metsavihennyspohja siirtyy uudelle
omistajalle. Perinndstd maksavat veroa perintokaaren mukaiset perilliset
seki testamentin saajat. Maksettavan veron suuruus madrdytyy perintéosuu-
den arvon seki vainajan ja perijdn sukulaisuussuhteesta. (Kiviniemi & Ha-
via 2017, 31, 133-135.)
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9.4 Hallintaoikeuden pidéttiminen

Metsitilan hallintaoikeuden pidittdmiselld tarkoitetaan sitd, ettd tilan omis-
tusoikeus siirtyy yhdelle henkil6lle ja hallintaoikeus toiselle henkildlle.
Hallintaoikeuden omaava henkild voi harjoittaa tilalla metsétaloutta ja
saada tuloja metsdn vuotuista kasvua vastaavan summan. (Kiviniemi & Ha-
via 2017, 98-99.)

Pidattdmalla metsitilan hallintaoikeus vanhalla omistajalla, voidaan metsi-
tilan kdypaa arvoa alentaa. Néin voidaan pienentdd esimerkiksi maksetta-
vien lahjaverojen méérdd. Hallintaoikeuden arvo méadrdytyy hallintaoikeu-
den omistajan iin seki hallintaoikeuden pituuden suhteen. Mikéli hallinta-
oikeus piditetddn elinifksi, on hallintaoikeuden arvo sitd suurempi mitd
nuorempi hallintaoikeuden haltija on. Jos hallintaoikeus pidatetdén maara-
ajaksi, on hallintaoikeuden arvo sitd suurempi mitd pidemmaéksi ajaksi se
pidétetdédn. (Kiviniemi & Havia 2017, 102—-104.)

9.5 Sukupolvenvaihdos esimerkkitilalla

Tilan nykyinen omistaja on 68-vuotias eldkkeelld oleva mies, jolla on yksi
lapsi. Jatkajan valinta ei siis muodostunut ongelmaksi. Tavoitteena suku-
polvenvaihdokseen oli 10ytédé tapa siirtdd tila jatkajalle ilman, ettd jatkajan
tarvitsee ottaa lainaa. Nykyisell4 omistajalla ei mydskdin ole tarvetta saada
tilan luopumisen yhteydessé rahaa. Taulukossa 10 (s.23) esitelldén eri luo-
vutustapojen vaikutus jatkajalle muodostuviin maksuihin sekd syntyviin
metsdvihennysoikeuteen.

Taulukko 10.  Eri luovutustapojen vaikutus jatkajalle syntyviin maksuihin ja metsava-

hennykseen
% Kauppa 76 %
Kauppa tayteen  Kauppa alennettuun  Lahjaluonteinen hintaan,
% Perintd Lahja hintaan hintaan (76%) kauppa (50 %) hallintacikeus 10 v.
- 43807 € 43807 € 43807 € 43807 € 43807 € 43807 €
Kaypa arvo
. ’ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 14697 €
Hallintaoikeuden arvo
43 807 € 43807 € 43807 € 43 807 € 43807 € 29110€
Luovutuksen arvo
. 0€ 0€ 43807 € 33293 € 21904 € 22124 €
Kauppahinta
P . 43 807 € 43807 € 0€ 0€ 21904 € 0€
Perinndn/lahjan osuus
- N 1881€ 3581¢€ 0€ 0€ 1452€ 0€
Perintd-/lahjavero
- 0€ 0€ 1752¢€ 1332€ 876 € 885€
Varainsiirtovero
Muodostuva
. . 0€ 0€ 27336 € 20775€ 13668€ 13805€
metsdvahennyspohja
Metsdvahennyksen
- o€ 0€ -8201€ -6233€ -4100€ 4142 €
verovaikutus
Maksu yhteensd (verot
) 1881€ 3581¢€ 45559 € 34625€ 24232¢€ 23009 €
+ kauppahinta)

Tilan kdypa arvo on 43 807 €. Kauppa ei siis ole kelvollinen vaihtoehto edes
alennettuun hintaan, silld maksettavaa muodostuisi yli 34 000 €. Lahjaluon-
teisesta kaupastakin tulisi jatkajalle maksettavaa yhteensa yli 24 000 €. Te-
kemilld kauppa alennettuun hintaan ja pidattimalld hallintaoikeus 10 vuo-
deksi jdisi jatkajalle edelleen maksettavaa 23 009 €. Liséksi hallintaoikeu-
den pidéttamiseen ei ole halua. Vaihtoehdoiksi jadvit siis perintd ja lahja.
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Tilan luovuttamisesta lahjana seuraisi 3 581 €:n lahjavero, perinndsti seu-
raisi 1 881 €:n perintdvero. Metsdvahennystd ei muodostu kummassakaan
vaihtoehdossa ja tilan pienestd koosta johtuen metsdlahjavidhennyspoh-
jaakaan ei muodostu. Nykyiselld omistajalla ei metsdvdhennysoikeutta ole,
sillé tila on ostettu ennen vuotta 1993. Metsdvihennysoikeuden piirissa ol-
lakseen nykyisen omistajan olisi pitdnyt hankkia tila vastikkeellisesti
1.1.1993 jdlkeen (Verohallinto 2010). Niin ollen uudelle omistajalle ei
my0Oskéén siirry vanhaa metsédvihennyspohjaa luovutuksen yhteydessa.

Tilan luovutustavaksi valikoitui lahja, silld nykyinen omistaja haluaa luo-
vuttaa tilan jo elinaikanaan, eikd tarvitse itsellensd rahaa tilan luovutuk-
sesta. Tdlld tavoin jatkajan ei my0Oskéén tarvitse ottaa lainaa tilan ostamista
varten, mikd oli luovutustavan valinnassa ehtona. Tilan luovutuksesta ei
koidu luopujalle kustannuksia. Jatkajalle tulee maksettavaksi lahjaveroa
3 581¢€.
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