
Suomen Sijoitusmetsät Oy

ja

metsäkiinteistömarkkinan analyysi

Pääkaupunkiseudun	metsänomistajat	PKMO	ry:n	iltatilaisuus
Töölöntorinkatu 2,	Helsinki

14.12.2017

Kalle	Eerikäinen
toimitusjohtaja,	osakas
dosentti,	MMT,	DI



Suomen Sijoitusmetsät Oy



• Perustamisvuosi: 2013
• Kotipaikka: Joensuu
• Liikevaihto/2016: noin 1 miljoona euroa

• Visio: Yritys on lisäarvon tuottajana Suomen arvostetuin metsäsijoittamisen 
palveluntarjoaja ja suunnannäyttäjä tietoperusteisen päätöstuen 
kehittämisessä metsäsijoittajille. 

• Missio: Metsäsijoittamisen edistäminen ja metsäsijoitusten nostaminen 
vertailukelpoiseksi vaihtoehdoksi muiden omaisuusluokkien rinnalle.

• Asiakaslupaus: Teemme metsäsijoittamisesta helppoa, turvallista ja 
tuottavaa.

Suomen 
Sijoitusmetsät Oy 

Forestland Investment 
Finland Ltd.



Suomen Sijoitusmetsät Oy – Forestland Investment Finland Ltd.

• Tietointensiivinen yritys
• 7 työntekijää
• kaikilla työntekijöillä akateeminen koulutus, minkä lisäksi kahdella heistä tohtorin 

tutkinto ja yhdellä dosentuuri hoidettavanaan
• osalla myös muita relevantteja ammatillisia tutkintoja (lähinnä mti ja LKV)

• Asemansa vakiinnuttanut metsäkiinteistöjen arvon ja taloudellisen tuoton 
määrityksen osaaja
• Kattava ja avainhenkilöillä yhteensä yli 30 vuoden työkokemukseen perustuva 

osaaminen metsävaratietojen inventoinnista, metsäkiinteistöjen hankinnasta ja 
hakkuiden suunnittelusta



Yrityksen ydinprosessit ja markkinatiedon perusta



Metsäsijoittamisen tuottotavoitteeseen ohjaava toiminta- ja 
palvelumalli perustuen yrityksen kehittämään liikeideaan
• Yrityksen	neljä	ydinprosessia	yhdistävä	palvelukokonaisuus:

1) Metsäkiinteistöjen	hankintapalvelut
2) Metsäkiinteistöjen	hallintapalvelut
3) Metsäkiinteistöjen	arvonmäärityspalvelut
4) Metsäkiinteistömarkkinan	analyysi- ja	tietopalvelut

Þ Läpinäkyvä ja	tehokas palveluratkaisun	tuotto- ja	kustannusrakenne

• Kantavana	päämääränä:		sijoitustuotto	kulujen	jälkeen		³ sijoitustuotto-odotus
Þ tuottoarvolaskelmat	(sisäinen	korko	eli	”internal	rate	of	return”,	IRR)	

• Kulmakivenä	yrityksen	kokoama	metsäkiinteistöjen	(verrokki)kauppa-aineisto
Þ objektiivista	tietoa	markkinan	tilasta	ja	kehityksestä	
Þmarkkinahintaennustin	(MHE)



Yrityksen verrokkikauppa-aineistosta

• Kauppatietojen lähteet: 

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

• Edustavuusluokitus: 18 kriteeriä epäedustavuudelle

• Yrityksen tietovaraston tietokantaan tallennetut edustavat ja epäedustavat 
metsäkiinteistökaupat (puuntuotannon metsämaan pinta-ala ≥ 10 ha):

Suuralue Edustavat Epäedustavat Yhteensä
Etelä-Suomi 677 271 948
Väli-Suomi 1	295 710 2	005
Pohjois-Suomi 1	068 417 1	485
Lappi 214 66 280
Yhteensä 3	254 1	464 4	718

Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin



Verrokkikauppa-aineiston kiinteistöjen kaksivaiheinen luokitus

Ominaisuus-
luokka

Maaperätekijät Kasvupaikkojen viljavuus Puuston
arvojakauma

Vaikutussuunta-
luokitus (ranking)

1Aa turvemaarunsas niukkaravinteisia runsaasti kuitupuurunsas - - -
1Ab turvemaarunsas niukkaravinteisia runsaasti tukkipuurunsas - - +
1Ba turvemaarunsas ravinteikkaita vallitsevasti kuitupuurunsas - + -
1Bb turvemaarunsas ravinteikkaita vallitsevasti tukkipuurunsas - + +
2Aa kivennäismaavaltainen niukkaravinteisia runsaasti kuitupuurunsas + - -
2Ab kivennäismaavaltainen niukkaravinteisia runsaasti tukkipuurunsas + - +
2Ba kivennäismaavaltainen ravinteikkaita vallitsevasti kuitupuurunsas + + -
2Bb kivennäismaavaltainen ravinteikkaita vallitsevasti tukkipuurunsas + + +

2. Kiinteistöominaisuusluokitus 
(8 luokkaa)

1. Hinta-alueluokitus
(14 luokkaa)

Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin



Metsäkiinteistöjen	luokittelu	ja	
verrokkikauppa-aineiston	koostaminen

Kiinteistökohtaisten	parametrien	estimointi	
markkinahintaennustimelle	

Markkinahintaennustimen	selittäjien	
määritys	kohdemetsäkiinteistön	tiedoista	ja	
kohdemetsäkiinteistön	luokitus

Markkinahinnan	ennustaminen	kohde-
metsäkiinteistölle

Myyntiesitteen	tiedot	myynnissä	olevalle	
metsäkiinteistölle

Myyntiesitteiden	tiedot	myyntiin	tulleille	
metsäkiinteistöille

Kauppahintojen	haku	Maanmittauslai-
toksen	kauppahintarekisteristä

Parametrien	
estimointiprosessi

Markkinahinnan	
ennustusprosessi

Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin



Tasokertoimet verrokkikaupoista Väli-Suomen hinta-alueella 3

(*	Puuston	arvo:	Hakkuuarvo	+	taimikoiden	arvo	+	Etelä-Suomessa	maan	arvo.	
Hakkuuarvon	laskennassa	käytössä	kaksi	korjuuolosuhteiden	perusteella	
määritettyä	kantohintatasoa.	Taimikoilla	pituuden	ja	alueen	mukaan	
kaksi	tasoa.		

Metsäkiinteistön ennustettu 
markkinahinta

Hinta-alue Luokittelu Lkm Kauppahinta	
(€/ha)

Vertailuarvo	
(€/ha)

Korjaus-
kerroin	1

Kauppahinta	
(€/m3)

Kokonais-
kauppahinta (€)

Puuston	
arvo	(€)

Korjaus-
kerroin	2

H
in
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-a
lu
e	
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(V
äl
i-S
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m
i) 1Aa 17 2403 2596 0,93 35,75 91477 75831 1,21

1Ab 18 3652 3740 0,98 30,14 138555 128680 1,08

1Ba 6 2769 2777 1,00 36,92 66067 55251 1,20

1Bb 13 3860 3487 1,11 33,75 156273 140989 1,11

2Aa 26 2909 2847 1,02 36,33 112835 99867 1,13

2Ab 31 4343 3801 1,14 34,36 171530 169090 1,01

2Ba 73 2813 2501 1,12 49,95 86686 68625 1,26

2Bb 64 4745 4144 1,14 35,28 146066 135043 1,08

Metsäkiinteistön 
luokittelu

1 =	Kivennäismaata	<	70	%
2 =	Kivennäismaata	≥ 70	%

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

a =	S0,	A0,	T1,	T2,	Y1,	02	yhteensä	>	55%
b =	03,	04,	05	yhteensä	≥ 45	%

Hyvät	korjuuolosuhteet,	jos	
metsäkuljetusmatka	keskimäärin	
<	400	m	ja	turvemaita	<	30	%,	muutoin	
huonot	korjuuolosuhteet.

Kauppahintarekisteri

Markkinahintaennusteen selittäjät

• ennustettu	keskikauppahinta	per	hehtaari	(€/ha)	´met-
sämaan pinta-ala (ha)	

• puuston	käyttöosan	kuutiotilavuus	(m3)
• puuston	arvo(* (€)

Toteutuneista kaupoista estimoidaan 
hinta-alueittain (14 kpl) ja 
metsäkiinteistöluokittain (8 kpl):
• hehtaarihinnan	korjauskerroin,	
• ainespuusta	keskimäärin	maksettu	kuutiohinta	(€/m3)	ja
• puuston	arvon	korjauskerroin

Käyttäjän syöttämät 
metsävaratiedot

• Kunta
• Metsämaan	pinta-ala	(ha)
• Teiden	pinta-ala	(ha)
• Ainespuun	tilavuus	(m3)
• Kehitysluokkajakauma	(%)
• Kasvupaikkatyyppijakauma	(%)
• Turvemaiden	osuus	(%)

Erilliset ennusteyhtälön 
kiinteät kertoimet tukki-
ja kuitupuuvaltaisille 
metsäkiinteistöille

Markkinahintaennustimen luokitusperusteinen parametrisointi
Verrokkikauppa-aineisto ja markkinahintaennustin



Mistä metsän tuotto kertyy ja kuinka siihen 
voidaan vaikuttaa metsäkiinteistöä hankittaessa?



Metsäsijoituksen kokonaistuoton osatekijät

Puuston	tilavuuskasvu

Arvosiirtymä

Markkinahintatason	nousu

Markkinahintaa	alhaisempi	hankintahinta

Kiinteät	kulut

M
uuttuvat	kulut



Tulevat tuotot määräytyvät pitkälti ostotilanteessa
• Hankitaan	metsäkiinteistöjä,	joiden	metsät	ovat:	

1)	hyväkasvuisia,	
2)	vähäpuustoisia	(ei	kuitenkaan	taimikoita)	ja	
3)	arvokynnyksellä,	

ja	jotka	ovat:	
4)	hankintahinnaltaan	edullisia	ja	
5)	sijaitsevat	alueilla,	joilla	metsäkiinteistöjen	

hintakehityksen	odote	on	positiivinen.	
• Haltuunottohakkuilla	puustopääomaan	pystytään	vaikuttamaan

1)	sekä	puumäärän
2)	että	tukkiosuuden	kautta

• Suhteellisen	tuoton	maksimoija 1)	hakkaa	uudistuskypsät	metsät
2)	yläharventaa tukkipuuta	antavat	metsiköt	

väljähköön kasvatusasentoon
3)	laatuharventaa kuitupuumetsiköt



Miten metsäkiinteistömarkkina ja kiinteistöjen 
arvot ovat kehittyneet kuluneen vuoden aikana?



● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●
● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●
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Suomen	Sijoitusmetsät	Oy:n	kauppahinta-aineiston	edustaviksi	luokiteltujen	metsäkiinteistökauppojen	lukumäärien	suuralueittainen	
kehitys	määritettynä	perusajankohdalle	(t =	0)	ja	yhteensä	39:lle	laskenta-ajankohdalle	(t =	1–39,	ts.	vuoden	2017	kalenteriviikot	1–39),	
joista	kukin	rajaa	indeksilaskentaan	käytettävät	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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Metsäkiinteistöjen	markkinahintaindeksin	viikkoarvon	kehitys	(laskenta-ajankohdat	1–39)	
Etelä-,	Väli- ja	Pohjois-Suomen	aineisto-ositteissa	sekä	kolmen	suuralueen	aineistot	yhdis-
tävässä aineistossa	(kuva	A)	että	Etelä-Suomen	(kuva	B),	Väli-Suomen	(kuva	C)	ja	Pohjois-
Suomen	(kuva	D)	suuralueiden	aineisto-ositteissa	hinta-alueittain.	Niin	perusajankohta	0,	
jolle	merkitään	1.1.2017	=	100,	kuin	kukin	laskenta-ajankohdista	1–39	kattoi	laskenta-ajan-
kohtaa	edeltäneiden	52	viikon	ajanjaksolla	tehtyjen	metsäkiinteistökauppojen	havainnot	
laskenta-aineistoon	rajattuina.
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Miten kantohinnat ovat kehittyneet?



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



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



Mikä on viime kädessä ratkaisevaa metsään 
sijoittamisessa?



Sijoitustuoton	(IRR)	laskennassa	korostuu:

1. Nykyinen	puumäärä	ja	tukkiosuus	uudistuskypsissä	metsiköissä	
2. Kasvumallien	luotettavuus
3. Simulointi- ja	optimointityökalut
4. Tukkiosuuden	kehittymisen	ennustaminen

Þ Helppoa?(*

(*



Metsäkiinteistöjen
hankinta-, hallinta- ja
arvonmäärityspalvelut
sekä markkina-analyysin
tietopalvelut

Kaikki tarvittavat palvelut
tavoitteelliseen ja tuotto-ohjattuun
metsäsijoittamiseen


