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Metsäkiinteistön 
arvon 
muodostuminen 

 

• Metsäkiinteistön käypä arvo  

• Metsänarviointi menetelmiä 

• Metsatilat.fi – ketju  

• Karjalan Metsätilat Oy LKV 
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Metsäkiinteistön
käypä arvo 

• Todennäköinen hinta mikä kiinteistöstä saadaan 
vapailla markkinoilla kohtuullisessa ajassa 

 

• Useita eri menetelmiä käyvän arvon 
määrittämiseen 

• Arviomenetelmät ”apuvälineitä”  

• Arviointiajankohdan arvo 

• Metsäammattilaisen puolueeton arvio 

• Arvion käyttötarkoituksella ei merkitystä  
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Metsäkiinteistön 
käypä arvo 

• Vaatii lähes aina metsäkäynnin 

• Metsätilamarkkinoiden tietämys 

• Käypä arvo voi muuttua joskus nopeasti 

• Metsäkiinteistöjen markkinatilanteen muutokset 

• Kysyntä  

• Tarjonta  

• Yleiset puumarkkinat 

• Metsienkäsittelyt 
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Metsäkiinteistön 
arviointi 

 

Käytetyimmän menetelmät: 

 

• Kauppa-arvo 

• Tuottoarvo 

• Summa-arvo 
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Kauppa-arvo- 
menetelmä 

• Toteutuneet kiinteistökaupat 

• Kauppahintarekisteri (maanmittauslaitos) 

• Käyttökelpoinen jos edustavia vertailukauppoja 
riittävästi 

• Onko kaupat vertailukelpoisia 

• Tilan sijainti  

• Kokoluokka  

• Tilan metsävaratunnukset  

• puuston määrä, kehitysluokkarakenne, hakkuumahdollisuudet, 
maapohja yms. 
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Kauppa-arvo- 
menetelmä 

• Käyttötarkoitus  

• Metsätalous 

• Pellot, rakennukset 

• Kaupan läheisyys, markkinaolosuhteet 

• Kaupan edustavuus eli normaalius (ei sukulaiskauppa) 

• Pidätetyt oikeudet 

 

• Ei yleensä käyttökelpoinen metsäkiinteistöjen arvon 
määrityksessä 

• Vähän vertailukelpoisia kauppoja 
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Tuottoarvo- 

menetelmä 

• Kohteen arvo määritetään siitä tulevaisuudessa 
saatavien tuottojen ja kustannusten nykyarvojen 
erotuksena eli nettotuottojen nykyarvona 

• Metsään sijoittavien työkalu 

• Tarkat metsävaratiedot lähtökohta 
• Hakkuutulojen ja metsänhoitokulujen määrän ja ajoituksen 

ennustaminen riittävän luotettavasti 

• Metsätaloudessa käytetään 3-5 % korkotasoa 

• Soveltuu parhaiten suuriin kohteisiin, jossa puuston 
kehitysluokkarakenne on tasainen sekä vuotuiset 
tulot ja menot tasaiset 
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Summa-arvo- 

menetelmä 

• Käytetyin metsänarviointimenetelmä 

• Metsän arvo muodostuu omaisuusosien summana 
• Puuston arvo 

• 1-3 vuoden toteutuneet keskihinnat 

• Puuston odotusarvo 
• Kiertoajalta odotettavissa oleva puuston nykyarvo 

• Odotusarvokerroin ja odotusarvolisä  

• Taimikoiden arvo 

• Maapohjan arvo 

• Kokonaisarvon korjaus 
• Vaihtelee , keskimäärin 10-30  
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Kokonaisarvon 
korjaukseen 
vaikuttavia 
tekijöitä 

• Metsän sijainti 

• Tilan koko 

• Kulkuyhteydet ja tiestö 

• Suhdanteet 

• Metsätilojen markkinat 

• Kehitysluokkarakenne 

• Hakkuumahdollisuudet 

• Puuston korjuukelpoisuus 
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Kokonaisarvon 
korjaukseen 
vaikuttavia 
tekijöitä 

• Puuston ja taimikoiden laatu 

• Turvemaiden, kivisten ja soistuneiden kankaiden 
osuus 

• Metsänhoitorästit 

• Erikoispuutavaralajit 

• Erityisoikeudet 

• Vuokraoikeudet, osuudet yhteisiin alueisiin 
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Metsäkiinteistön 
arvoon 
vaikuttavia  
erityisarvoja 

 

• Merkittävät erityisarvot arvioidaan yleensä erikseen 
 
• Rannat 
• Rantatontit 
• Maatalousmaat 
• Rakennuspaikat 
• Maa-ainekset 
• Muut erityisarvot 
• Osuudet yhteismetsään 
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Metsän arvon 
määrityksen 
erityistilanteita 

• Metsän käytön rajoitukset 

• Kaavoitus 

• Metsälain erityisen tärkeät elinympäristöt 

• Suojelualueet    

• Rajoitukset tapauskohtaisia 

• Pääsääntö: jos alue ei ole hyödynnettävissä niin 
sillä ei ole metsätalousarvoa 

• Ympäristötukialue 
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Karjalan Metsätilat  

  



Me teemme metsänomistajan eteen enemmän. Metsänhoitoyhdistykset ja MTK  

Metsatilat.fi 
ketju 

• 7 metsäkiinteistöjen välitykseen erikoistunutta 
metsänomistajalähtöistä kiinteistövälitysliikettä 

• Yhteistyö alkoi 2005 

• Yhdistyy metsäalan asiantuntemus, alueen 
paikallistuntemus ja kiinteistönvälitysosaaminen 

• www.metsatilat.fi  

• Yhteiset pelisäännöt  

• Ammattitaitoa ylläpidetään esim. yhteisillä 
koulutuspäivillä 

 

 

http://www.metsatilat.fi/
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Metsatilat.fi 
ketju 

• Noudatetaan ”Hyvää Kiinteistönvälitystapaa” 

• Perusajatuksena on avoimuus ja ammattitaito 

• Valtaosa välittäjistä on metsänhoitoyhdistyksen 
toimihenkilöitä, jotka ovat suorittaneet LKV-tutkinnon 

• Ketju palvelee niin kiinteistön myyjiä kuin ostajiakin 
kumpikin hyötyy kiinteistönvälitysliikkeen osaamisesta 

• Avoin myynti ja paras mahdollinen markkinahinta 

• Ostaja saa asianmukaisen tiedon myytävästä kohteesta 
ja halutessaan kontaktin metsäalan ammattilaisiin 
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Karjalan 
Metsätilat Oy 
LKV 

• Mhy Pohjois-Karjalan toimialue 

• 15 kiinteistönvälittäjää (14 LKV ja 1 KED)  

• Noin 100 kiinteistökauppaa vuodessa 

• Välitetyt kohteet 

• Pinta-ala n. 25 ha 

• Keskihinta 2700 - 2800 €/ha  

• Keskipuusto n. 90 m3/ha 

• www.metsatilat.fi/karjala 

• Tilavahti 

http://www.metsatilat.fi/karjala
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Kiitos mielenkiinnosta! 


