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Suomen Sijoitusmetsdt Oy



Suomen Forestland Investment

Sijoitusmetsdit Oy Finland Ltd.
* Perustamisvuosi: 2013

* Kotipaikka: Joensuu

* Liikevaihto/2016: noin 1 miljoona euroa

* Visio: Yritys on lisdarvon tuottajana Suomen arvostetuin metsdsijoittamisen
palveluntarjoaja ja suunnanndyttdja tietoperusteisen pddtostuen
kehittdmisessd metsdsijoittajille.

* Missio: Metsdsijoittamisen edistdminen ja metsdsijoitusten nostaminen
vertailukelpoiseksi vaihtoehdoksi muiden omaisuusluokkien rinnalle.

* Asiakaslupaus: Teemme metsdsijoittamisesta helppoa, turvallista ja
fuottavaa.



Suomen Sijoitusmetsdt Oy — Forestland Investment Finland Ltd.

* Tietointensiivinen yritys
* 7 tyontekijaa
* kaikilla tyontekijoillad akateeminen koulutus, minka liscksi kahdella heista tohtorin
tutkinto ja yhdellg dosentuuri hoidettavanaan
* osalla my6s muita relevantteja ammatillisia tutkintoja (Idhinnd mti ja LKV)

* Asemansa vakiinnuttanut metsdkiinteistéjen arvon ja taloudellisen tuoton
mddrityksen osaaja

* Kattava ja avainhenkililld yhteensd yli 30 vuoden tyckokemukseen perustuva
osaaminen metsdvaratietojen inventoinnista, metsdkiinteistojen hankinnasta ja
hakkuiden suunnittelusta



Yrityksen ydinprosessit ja markkinatiedon perusta



Metsdasijoittamisen tuottotavoitteeseen ohjaava toiminta- ja
palvelumalli perustuen yrityksen kehittcimdadn liikeideaan

* Yrityksen nelja ydinprosessia yhdistava palvelukokonaisuus:

1) Metsakiinteistdjen hankintapalvelut

2) Metsakiinteistdjen hallintapalvelut

3) Metsakiinteistdjen arvonmaarityspalvelut

4) Metsakiinteistomarkkinan analyysi- ja tietopalvelut

= Lapinadkyva ja tehokas palveluratkaisun tuotto- ja kustannusrakenne

* Kantavana paamaarana: sijoitustuotto kulujen jalkeen > sijoitustuotto-odotus

= tuottoarvolaskelmat (sisainen korko eli ”internal rate of return”, IRR)

* Kulmakivena yrityksen kokoama metsdkiinteistéjen (verrokki)kauppa-aineisto

—> objektiivista tietoa markkinan tilasta ja kehityksesta
— markkinahintaennustin (MHE)



Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin

Yrityksen verrokkikauppa-aineistosta

* Kauppatietojen Idhteet:

* toteutuneet kauppahinnat: Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteri
*  MHE:n selittgjatiedot: julkisten myyntikanavien (> 20 kpl) myynti-ilmoitukset

* Edustavuusluokitus: 18 kriteeria epdedustavuudelle

* Yrityksen tietovaraston tietokantaan tallennetut edustavat ja epdedustavat
metsdkiinteistékaupat (puuntuotannon metsdmaan pinta-ala = 10 ha):

Suuralue Edustavat Epdedustavat Yhteensa
Etela-Suomi 677 271 948
Vali-Suomi 1295 710 2 005
Pohjois-Suomi 1068 417 1485
Lappi 214 66 280

Yhteensd 3254 1464 4718




Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin

Verrokkikauppa-aineiston kiinteistojen kaksivaiheinen luokitus

1. Hinta-alueluokitus
(14 lvuokkaa)

2. Kiinteistoominaisuusluokitus
(8 luokkaa)

) Ominaisuus- Maaperatekijat Kasvupaikkojen viljavuus Puuston Vaikutussuunta-
Lappi luokka arvojakauma luokitus (ranking)
1Aa turvemaarunsas niukkaravinteisia runsaasti  kuitupuurunsas -——
1Ab turvemaarunsas niukkaravinteisia runsaasti  tukkipuurunsas ——+
1Ba turvemaarunsas ravinteikkaita vallitsevasti kuitupuurunsas —+—
1Bb turvemaarunsas ravinteikkaita vallitsevasti tukkipuurunsas —++
Pohjois-Suomi 2Aa kivenndismaavaltainen  niukkaravinteisia runsaasti  kuitupuurunsas +——
2Ab kivenndismaavaltainen  niukkaravinteisia runsaasti  tukkipuurunsas +—+
J , 2Ba kivenndismaavaltainen  ravinteikkaita vallitsevasti kuitupuurunsas ++—
- ) ‘,-/-'_}1;' 2Bb kivenndismaavaltainen  ravinteikkaita vallitsevasti  tukkipuurunsas 4+
Vili-Suomi | B 11
\ &
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Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin

Parametrien Markkinahinnan
estimointiprosessi ennustusprosessi

Myyntiesitteiden tiedot myyntiin tulleille Myyntiesitteen tiedot myynnissd olevalle
metsakiinteistoille metsadkiinteistolle

Metsdkiinteistojen luokittelu ja

verrokkikauppa-aineiston koostaminen Markkinahintaennustimen selittajien

‘ maaritys kohdemetsdkiinteiston tiedoista ja
kohdemetsakiinteiston luokitus

Kauppahintojen haku Maanmittauslai-
toksen kauppahintarekisterista

Kiinteistokohtaisten parametrien estimointi Markkinahinnan ennustaminen kohde-
markkinahintaennustimelle - metsakiinteistolle




Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin

Markkinahintaennustimen luokitusperusteinen parametrisointi

Markkinahintaennusteen selittajat |:>
Kdyttdjan syottamat Erilliset ennusteyhtdlon
metsivaratiedot * ennustettu keskikauppahinta per hehtaari (€/ha) x met- kiinteat kertoimet tukki-

samaan pinta-ala (ha) . . Q.3
* puuston kdyttdosan kuutiotilavuus (m?3) Ja kU1tuPuuvaltalsllle

Kunta + puuston arvol* (€) metsikiinteistdille

Metsdamaan pinta-ala (ha)

Teiden pinta-ala (ha)
Ainespuun tilavuus (m3) ; > ) ;
Kehitysluokkajakauma (%) hinta-alueittain (14 kpl) ja

Kasvupaikkatyyppijakauma (%) metsdkiinteistoluokittain (8 kpl):
Turvemaiden osuus (%) e hehtaarihinnan korjauskerroin, Metsikiinteiston ennustettu
markkinahinta

Toteutuneista kaupoista estimoidaan

* ainespuusta keskim&arin maksettu kuutiohinta (€/m3) ja
* puuston arvon korjauskerroin

Metsdkiinteiston

(x puuston arvo: Hakkuuarvo + taimikoiden arvo + Eteli-Suomessa maan arvo.

1u0k1ttelu Hakkuuarvon laskennassa kdytossa kaksi korjuuolosuhteiden perusteella
madritettyd kantohintatasoa. Taimikoilla pituuden ja alueen mukaan SUOMEN
1 = Kivenniismaata < 70 % kaksi tasoa. SIJOITUSMETSAT OY

2 = Kivenndismaata = 70 %

Tasokertoimet verrokkikaupoista Vdli-Suomen hinta-alueella 3

Luokittelu | Lkm | Kauppahinta | Vertailuarvo Korjaus- Kauppahinta Kokonais- Puuston Korjaus-
(€/ha) (€/ha) kerroin 1 (€/m3) kauppahinta (€) arvo (€) kerroin 2
= 1Aa 17

A = Tuoretta tai parempaa < 70 %
B = Tuoretta tai parempaa = 70 %

a=S0,A0,T1, T2, Y1, 02 yhteensa > 55%

b = 03, 04, 05 yhteens3 > 45 % N 2403 2596 0,93 35,75 91477 75831 1,21
Y 1Ab 18 3652 3740 0,98 30,14 138555 128680 1,08
Hyvat korjuuolosuhteet, jos e 1Ba 6 2769 2777 1,00 36,92 66067 55251 1,20
metsakuljetusmatka keskimaarin = 18b 13 3860 3487 1,11 33,75 156273 140989 1,11
<400 m ja turvemaita < 30 %, muutoin S
; & 2Aa 26 2909 2847 1,02 36,33 112835 99867 1,13
huonot korjuuolosuhteet. 3
E 2Ab 31 4343 3801 1,14 34,36 171530 169090 1,01
£ 2Ba 73 2813 2501 1,12 49,95 86686 68625 1,26
Kauppahintarekisteri =
pp 28b 64 4745 4144 1,14 35,28 146066 135043 1,08




Mistd metsan tuotto kertyy ja kuinka siihen
voidaan vaikuttaa metsakiinteistod hankittaessa?



Metsasijoituksen kokonaistuoton osatekijcit

Puuston tilavuuskasvu

Arvosiirtyma

Markkinahintatason nousu

Markkinahintaa alhaisempi hankintahinta

NN 1e3UlD)
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Tulevat tuotot madraytyvat pitkdlti ostotilanteessa

Hankitaan metsakiinteistdja, joiden metsat ovat:

ja jotka ovat:

1) hyvakasvuisia,
2) vahapuustoisia (ei kuitenkaan taimikoita) ja
3) arvokynnyksella,

4) hankintahinnaltaan edullisia ja
5) sijaitsevat alueilla, joilla metsakiinteistojen
hintakehityksen odote on positiivinen.

Haltuunottohakkuilla puustopaaomaan pystytaan vaikuttamaan

Suhteellisen tuoton maksimoija

1) seka puumaaran
2) etta tukkiosuuden kautta

1) hakkaa uudistuskypsat metsat

2) ylaharventaa tukkipuuta antavat metsikot
valjahkoon kasvatusasentoon

3) laatuharventaa kuitupuumetsikot



Miten metsakiinteistomarkkina ja kiinteistojen
arvot ovat kehittyneet kuluneen vuoden aikana?
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Laskenta-ajankohta, t

Suomen Sijoitusmetsat Oy:n kauppahinta-aineiston edustaviksi luokiteltujen metsakiinteistokauppojen lukumaarien suuralueittainen
kehitys madritettyna perusajankohdalle (t = 0) ja yhteensa 39:lle laskenta-ajankohdalle (t = 1-39, ts. vuoden 2017 kalenteriviikot 1-39),
joista kukin rajaa indeksilaskentaan kadytettdvat edustavat kaupat 52:n viikon pituiselta aikajaksolta 4.1.2016 alkaen (perusajankohdan
(t = 0) aikajakso: 4.1.2016-1.1.2017).
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Laskenta-ajankohta, t

Metsakiinteistdjen markkinahintaindeksin viikkoarvon kehitys (laskenta-ajankohdat 1-39)
Eteld-, Vali- ja Pohjois-Suomen aineisto-ositteissa seka kolmen suuralueen aineistot yhdis-
tavassa aineistossa (kuva A) etta Etela-Suomen (kuva B), Vali-Suomen (kuva C) ja Pohjois-
Suomen (kuva D) suuralueiden aineisto-ositteissa hinta-alueittain. Niin perusajankohta 0,
jolle merkitdan 1.1.2017 = 100, kuin kukin laskenta-ajankohdista 1-39 kattoi laskenta-ajan-
kohtaa edeltdneiden 52 viikon ajanjaksolla tehtyjen metsakiinteistokauppojen havainnot
laskenta-aineistoon rajattuina.

% 98 100 102 104 106 108 110 112

o

o2

8 88 9

86 8 9 92 94 96 98 100 102 104 106 108 110 112 114

——  Hinta-alueet 12-14

—— Hinta-alue 12

---- Hinta-alue 13
Hinta-alue 14

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40

Laskenta-ajankohta, t
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Metsékiinteistéjen markkinahintaindeksi
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Metsékiinteistéjen markkinahintaindeksi
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Edustavien metsatilakauppojen Maksettujen kauppahintojen ja
lukumaara 24 kk markkinahintaennusteiden ero

Verrokkikaupat 24 kk
lukumaarainen painotus

Kauppahintojen ja MHE:n ero, %
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Miten kantohinnat ovat kehittyneet?



Kuitupuu
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Kantohinta-alue:

Etela-Pohjanmaa
Etela-Suomi
Keski-Suomi
Kymi-Savo
Kainuu-Pohjanmaa
Lappi

Savo-Karjala
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Hinta-alueittaisten kuitupuun viikkohintojen viiden vuoden keskihintojen kehitys (Iahde: Luonnonvarakeskus, Luke).




Havutukki
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Hinta-alueittaisten havutukin viikkohintojen viiden vuoden keskihintojen kehitys (lahde: Luonnonvarakeskus, Luke).



Mika on viime kddessa ratkaisevaa metsdadn
sijoittamisessa?
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(* Hankintahinta sisaltaa kauppahinnan, varainsiirtoveron, mahd. lohkomiskulun, kaupanvahvistajan kulun, lainhuudon seka hankintapalkkion



Metsdkiinteistojen
hankinta-, hallinta- ja
arvonmddrityspalvelut
sekd markkina-analyysin
tietopalvelut

SUOMEN )
SIJOITUSMETSAT OY

AAA

Korkein luottoluokitus
“Bisnode 2017

Kaikki tarvittavat palvelut
tavoitteelliseen ja tuotto-ohjattuun
metsdsijoittamiseen



