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1 JOHDANTO

Opinndytetyon aiheeksi valikoitui metsésijoittamisen vaihtoehdot yksityishenkilon né-
kokulmasta. Kiinnostuin itse metsésijoittamisen tilasta Suomessa, ja halusin selvittda
miten eri tavoin voi ryhtyd metsésijoittajaksi, mitd se sijoittajalta vaatii sekd millaisia

tuottomahdollisuuksia metsa sijoituskohteena tarjoaa.

Metsitilat ovat Suomessa arvostettuja ja rahallisesti mitattuna hyvin arvokasta omai-
suutta. Y1i puolet Suomen metsisté on yksityisomistuksessa ja timé kertoo paljon met-
sdn merkityksestd suomalaisten keskuudessa. (Metsidkeskukset www-sivut 2022) Niin
metsdtilojen kuin puunkin hinta on noussut l&hivuosina ja metsien sekd puun kaytto
eri tarkoituksiin on monipuolistunut. Metsit ovat merkittdva puheenaihe yhteiskunnal-
lisesti ja erityisesti talousmetsien ja metsien suojelun osalta rakenteessa tapahtuu muu-

toksia.

Metsi sijoituskohteena vaatii kérsivéllisyyttd, silld suuremmat tulot ovat yleensé saa-
tavilla vasta vuosikymmenten jdlkeen. Metsdn ylldpito ja hoitaminen vaatii useita toi-
menpiteitd ja ne voidaan kokea tydldiksi. OpinndytetyOssd haluttiin selvittdd, mitd ny-
kyajan sijoittajalle on tarjolla, kun halutaan nihda metsa sijoituskohteena ja millaisia
vihemmaén osallistumista vaativia vaihtoehtoja perinteisen metsdsijoittamaisen rin-
nalle 16ytyy. Verotukseen liittyvét yksityiskohdat vaihtelevat sijoituskohteiden vililla.
Myd0s osallistumisen tarve sijoitusaikana vaihtelee suuresti. Tyon tavoitteena oli sel-
vittdd minkélaista tuottoa voi metséltd odottaa, ja millaisiin kustannuksiin metsésijoit-
tajan tulee varautua sijoituspddtostd tehdessddn. Niihin kysymyksiin haluttiin tydssa
perehtyd ja luoda kokonaiskuva metsisijoittamisesta erityisesti Suomen metsien ja

Suomessa tarjolla olevien metsdsijoittamisen tuotteiden osalta.



2 OPINNAYTETYON TAVOITE JA MENETELMAT

2.1 Tavoite

Opinndytetyon tavoitteena on tarkastella metsésijoittamisen eri vaihtoehtoja yksityis-
henkilon ndkokulmasta Suomessa. Haluttiin selvittdd metsésijoittamisen tila ja mah-
dollisuudet talld hetkelld ja tyon tarkoituksena on esitelld Suomessa yksityishenkildlle
tarjolla olevia vaihtoehtoja metsésijoittamiselle. Metsé sijoituskohteena on monipuo-
listunut vuosien saatossa, ja vaihtoehtoja tdméan paivin metsidsijoittajalle 10ytyy met-
sdn omistuksen lisdksi muitakin. Ty0ssé esitellddn metsésijoittamisen eri vaihtoehtoja
sijoitusinstrumenteista kuten metsirahastoista ja Suomalaisten metsdyhtididen osak-
keisiin sijoittamisesta aina metsépalstan omistamiseen. Tavoitteena on vertailla eri
vaihtoehtojen tuottoja ja kuluja, vaadittua alkupdiomaa, sijoitusaikaa ja likviditeettid,
riskejd, sekd paljonko kyseinen sijoitus vaatii omaa tyoté ja panostusta sijoitusaikana,
vai onko kyseesséd valmiiksi hoidettu ratkaisu, jolloin sijoittajan ei tarvitse sijoitusai-

kana tehdad mitéén toimenpiteitd sijoituksensa tuoton saavuttamiseksi.

Ty0 toimii apuna metsédn tai metsédalalle sijoittamaan kiinnostuneen yksityishenkilon
itselle ja omaan kokonaisuuteen sopivan vaihtoehdon valitsemisessa hinen tiedossaan
olevien vaatimusten ja tuotto-odotusten perusteella. Tyossd kidyddan 1dpi myos alan
markkinatilannetta ja tulevaisuuden nikymid, sekd esitellddn metsétilojen arvoa ja
puunhintoja ja pyritddn luomaan kokonaiskuva metsésijoittamisen tilasta Suomessa

talld hetkella.

2.2 Toteutustapa ja tutkimusmenetelmat

Opinnidytetyon tutkimusmenetelména oli laadullinen tutkimus. Laadullisen tutkimuk-
sen tarkoituksena on saada kokonaisvaltainen kuva tutkittavan kohteen ominaisuuksia

ja merkityksistd. (Jyvéskylédn yliopisto www-sivut 2021)

Halusin saada laajan kuvan metsésijoittamisen vaihtoehdoista ja ominaisuuksista, joita
selvitin perehtymélld alan kirjallisuuteen sekd erilaisten verkosta 16ytyvien ldahteiden

perusteella. Lisdksi perehdyin sijoittamiseen ja rahastoihin liittyvadn kirjallisuuteen



sekd metsdalan yrityksiin. Néisté eri ldhteistd saatuihin tietoihin perustuu teoriaosuu-
teni esittely metsisijoittamisesta ja sen vaihtoehdoista. Koska tyd perustuu erityisesti
suomalaiseen metsdnomistukseen ja metsésijoittamiseen, halusin valita kaikki vertai-
lukohteet tdimén kriteerin pohjalta. Siksi tyohon valikoitui vertailtavaksi suomalaisia
yrityksid ja finanssilaitoksia, joiden tarjoamia palveluita tydssé vertailin eri vaihtoeh-
tojen kohdalla. My®ds metsétilojen ja puun hinnat on tarkasteltu Suomen metsétalouden
ndkokulmasta, silld aihepiirin osa-alueet voivat vaihdella paljonkin kansainviliselld

tasolla.

Tutkimusosuudessa analysoin saatua teoriatietoa aiheesta, ja pyrin luomaan analyyseji
ja johtopddtoksid eri kohteiden sijoituspdédtokseen tavallisesti vaikuttavista ominai-
suuksista ja vaatimuksista. Tdméan vertailun tarkoituksena on tuoda helposti vaihtoeh-
dot ja niiden erot esille metsdsijoittamisesta kiinnostuneelle. Tarkoitus on myos luoda
ymmaérrystd metsasijoittamisen eri vaihtoehtojen tuotoista, kuluista, likviditeetista, ris-

keistd ja vaaditusta aktiivisuudesta sijoitusaikana.

3 METSASIJOITTAMISEN ERI MUODOT

Metsésijoittamisen vaihtoehdoiksi monipuolisuuden saavuttamiseksi on valittu met-
sdsijoittamisesta kiinnostuneelle henkildlle tarjolla olevia erilaisia vaihtoehtoja, jotka
pohjautuvat suomalaiseen metsdnomistukseen ja puuteollisuuteen. Sijoittamisen vaih-
toehdoista tarkastellaan perinteisid, pitkén historian omaavia vaihtoehtoja, sekd uusia
ldhivuosina tarjolle tulleita sijoitustuotteita, joilla metsddn sijoittaminen onnistuu pie-
nelld padomalla ja ilman metsdnomistamiseen liittyvid osaamisvaateita ja aikaa vievid
hoitotoimenpiteitd. Kidydddn ensin 1dpi perinteiset metsdsijoittamisen muodot metsdn
omistamisesta yhteismetséddn, ja sen jdlkeen sijoitustuotteita, kuten osakkeet ja rahas-

tot.



3.1 Metsdn omistus

Suomen metsistd yli puolet on yksityisomistuksessa, eli yksityiset ihmiset omistavat
suuren osan Suomen metsdalasta. Metsdnomistus on Suomessa kannattavaa ja perus-
tuu siithen, ettd metsét ovat hoidollisesti ajan tasalla ja metsdnomistajalla on metsa-
suunnitelma, jonka mukaisesti toimenpiteitd tehddin. Ostaessa oman metsétilan, kat-
sotaan metsdtilan omistaja myds metsdtalouden harjoittajaksi. (Metsdakeskuksen www-

sivut 2022)

Metsétilan omistaja omistaa metsékiinteiston, johon kuuluu kaikki kiinteiston rajojen
sisdén kuuluva maa-alue, seki vesistot, puut ja muu kasvillisuus. Metsékiinteistét on
rekisterdity maanmittauslaitoksella, ja jokainen kiinteisto rekisteréidddn yksiloidylla
rekisterinumerolla.

Metsén omistajan vastuulla on metsédnhoidossaan ja hakkuissaan noudatettava metsa-
lakia, luonnonsuojelulakia ja muita vastaavia mairdyksii, joita metsien kiyton osalta
on médritelty. Metsélaki edellyttdd esimerkiksi metsidn uudistamista padtehakkuiden
jélkeen, joka tarkoittaa, ettd metsdnomistajan on huolehdittava uuden taimikon synty-

misestd madrdajassa. (Metsdlehden www-sivut 2022)

Metsitilaa ostaessa tulevan metsdnomistajan on hyvd huomioida metsdkiinteistokau-
pasta syntyvit kulut. Metsdkiinteistokauppaan liittyy useita kuluja, kuten varainsiirto-
vero, joka on 4 % kauppasummasta. Taman lisdksi ostajalle maksettavaksi tulee Maan-
mittauslaitoksen kisittelymaksu lainhuudatuksesta. Muita kuluja voivat olla esimer-
kiksi mahdolliset maksut kauppakirjan laadinnasta, kaupanvahvistajan palkkio tai tila-

arvio, jotka taas kuuluvat metsétilan myyjan maksettavaksi. (Liljeroos 2021, 62-63)

Metsdn omistaminen vaatii investointeja ja ne aihetuttavat aina myds kuluja ja tuottoja.
Ensimmadisend toteutetaan ns. perusinvestointi, joka metsitaloudessa yleensé tarkoit-
taa metsdtilan ostoa, eli paljaan maan arvoa tai uudistamiskustannuksia tai molempia.
Lisdksi myohemmaissi vaiheessa voidaan perusinvestointina pitdd esimerkiksi lannoi-
tuskustannuksia. Investoineista seuraa myds muita kdytto- ja ylldpitokustannuksia
sekd mahdollisia tuloja, kuten hakkuutuloja. Investointien vertailua ja kannattavuutta

voidaan laskea monella tavalla, esimerkiksi nettonykyarvomenetelmélld, jossa
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investoinnin tulot ja menot diskontataan paétdsajankohtaan. Jos nettonykyarvo on po-

sitiivinen, on investointi kannattava toteuttaa. (Kuuluvainen & Valsta 2009, 60)

Metsdnomistajalle metsidtalouden tuloista padosa koostuu puun myyntituloista. Tdmén
lisdksi muita ansaintamahdollisuuksia ovat mm. kuntan, jakéldn tai rahkasammalen
korjuu myyntiin, maa-ainesten kuten hiekan ja soran hyddyntdminen, metsastysoikeu-
den vuokra ja kiinteiston arvonnousu. Lisdarvoa voi metsdnomistaja saada myds luon-
tomatkailusta ja marjojen, sienten ja riistan tuomasta hyodystd. (Maa- ja metsétalous-

ministerion metsdnhoidon suositukset www-sivut 2022)

Koska suurin osa metsédtalouden tuloista muodostuu puun myyntituloista, vaikuttaa
sen kannattavuuteen paljolti puun hintataso ja kysynté, joiden noususta voi hyotya
ajoittamalla hakkuut ja puun myynti sopivaan hetkeen. Hakkuualueiden kilpailutus ja
erikoispuutavaralajien hyddyntdminen tuovat osaltaan lisdarvoa metsdnomistajalle.

(Liljeroos 2021, 63—65)

Metsdanomistajan on mahdollista saada metséstidén aina hakkuuarvon verran tuloja,
huomioiden lainsdddannon asettamat kriteerit ja rajoitukset hakkuiden toteuttamisesta.
Hakkuuarvolla tarkoitetaan myyntikelpoisen tukki- ja kuitupuun rahallista arvoa, joka
saadaan laskemalla metsdnomistajan metsdpalstan puuston mééra ja kertomaan se alu-
een keskimairiisilld kantohinnoilla. Hakkuuarvossa tulee huomioida kuitu- ja tukki-
puun madrét erikseen sekd kuitu- ja tukkipuun hinnan ero seké alueelliset hintaerot.

(Linna 2012, 54-55)

Puukauppatulot toteutuvat yleensd vasta pitkdn ajan kuluttua metsén uudistamisen ja
taimien istuttamisen jdlkeen, kun metsélle on tehty jaredn, mahdollisimman arvokkaan
tukkipuun saamiseksi erilaisia hoitotoimenpiteitd. Puuston jareytymiseksi toteutetaan
usein ensiharvennus ja harvennushakkuut, joista metsdnomistaja saa myds joitakin tu-
loja. Ensiharvennuksessa saatavat tulot ovat hieman pienempié, silld myytdvé tavara
on usein kuitupuuta, jonka markkinahinta on matalampi. MyShemmissd harvennus-
hakkuissa saadaan jo tukkipuuksi kelpaavaa puuta, jonka tuotto on parempi, jos siitd

saa tukkipuun markkinahinnan. (Linna 2012, 66)
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Mikili oma aika ja osaaminen ei riitd, on metsdsuunnitelman tekoon, sekd metsin hoi-
toon saatavilla metsdammattilaisapua monelta eri taholta. Metsdnhoitoyhdistykset,
metsdpalveluyrittdjat sekd suuret metsdyhtiot tarjoavat maksullista palvelua metsa-
suunnitelmien rakentamiseen ja metsdnhoidollisten toimenpiteiden toteuttamiseen.
Metsd Group, UPM-Kymmene Oyj ja Stora Enso Oyj ovat kolme Suomen puumark-
kinoiden suurinta ostajaa, jotka tarjoavat metsédnhoitopalveluita, ja tekevit yhteistyo-
sopimuksia, joiden perusteella yritykset sitoutuvat ostamaan hakkuusuunnitelman mu-

kaiset puuvarannot metsdnomistajalta vuosittain. (Metsdlehden www-sivut)

3.1.1 Riskit metsdnomistuksessa

Metsédtilan omistaminen ei riipu markkinavaihtelusta ja voidaan ajatella, ettd kyseessé
on turvallinen sijoituskohde, silld puun kysynté ei tule &killisesti loppumaan. Puun
hinta on kuitenkin herkké suhdannevaihteluille, eli hintakehitystd on hyva seurata, ja
ajoittaa puukauppa hetkelle, jolloin tuotto on optimaalinen. Metsdnomistuksessa riskid
pienentdd voi my0s hajauttamalla. Metsidn vakuuttaminen pienentdd myos riskid huo-
mattavasti, jolloin esimerkiksi metsdtuhojen aiheuttamista tappioista saadaan korvauk-
sia vakuutuksesta. Vakuutusta kannattaa suosia varsinkin silloin, kun metsén arvo kas-
vaa eli kun ldhestytdan padtehakkuuta ja puun arvo on suurempi. Riskind on my®os se,
ettei esimerkiksi metsén uudistuminen onnistu suunnitellusti, jolloin vaaditaan uusia

toimenpiteitd ja tdmé tarkoittaa myos lisdéd kuluja. (Paasi, Luukkonen & Kujala 2020)

Muita metsdnomistajan riskejd ovat mm. markkinariski ja inflaatioriski. Puukauppoja
kannattaa kilpailuttaa ja tarkastella markkinoilla tuottavinta vaihtoehtoa puulle. Inflaa-
tion vaikutukset koskettavat myos tétd sijoitusmuotoa. Lisdksi ajoituksella on suuri
merkitys, onko puun hinta alhainen, odotetaanko sille nousua ja milloin kannattaa hak-
kuu toteuttaa. On my0s tdrkedd olla ajan tasalla ja tietoinen toimialan riskeistd, tuo-

toista ja mahdollisuuksista, jolloin pddtostenteko on helpompaa. (Linna 2012, 34-35)

3.1.2 Yksityismetsin verotus

Metsitalouden pddomatuloa ovat esimerkiksi puun myyntitulot, sekd vakuutuksista

saadut korvaukset. Metsitalouden kulut, eli menot, voi vihentdd tuloista. Ndiden
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erotuksena saatava metsédtalouden tulo, on verotettavaa pddomatuloa. Mikéli metsita-
loudesta jéisi alijidmad, eli menot ylittdisivit tulot, voidaan se vihentdd muista paa-

omatuloista tai ansiotuloista. (Metsdlehden www-sivut 2022)

Yksityisen metsdnomistajan puutuloista maksettava padomatulovero on 30 % ja péa-
omatulojen ylittdessd 30.000e rajan, nousee veroprosentti 34 %. (Vero.fi. www-sivut
2022)

Jos metsdnomistajan metsidtalouden vuosittaiset tulot ylittdvat 10.000 euroa, tulee ha-
nestd arvonlisdverovelvollinen. Puukaupassa arvonlisdveron maksaa ostaja ja myyji

eli metsdnomistaja tilittdd sen edelleen valtiolle. (Metsdlehden www-sivut 2022)

Metsétilan kaupassa metsékiinteiston ostajalle tulee maksettavaksi varainsiirtovero,
joka on 4 % kauppahinnasta. Lisdksi metsdtilaa myydessa voi verotuksen ndkokul-
masta tulla luovutusvoittoa tai -tappiota, riippuen metsatilan arvon muutoksesta. (Met-

sdakeskuksen www-sivut 2022)

Kaikki metsitalouden harjoittamisesta muodostuneet kulut, kuten metsanhoitosuunni-
telma, istutus- ja uudistamiskulut, hakkuu- ja korjuumenot, kuten leimikon mittausku-
lut ovat kuluja, jotka metsdnomistaja voi vihentda verotuksessaan. Mikili metsitalou-
desta ei ole saatu tuloja, eikd vdahennyksid voi kohdistaa niihin, on véhennykset mah-
dollista hyddyntdd muihin metsdnomistajan pddomatuloihin tai tiettyyn mairdan asti
my0s ansiotulojen verotukseen. My0s metsétilan ja metsdtalouskoneiden hankintaan
otettujen lainojen korot sekd metsdyhdistysten jadsenmaksut ja metsdvakuutuksen mak-
sut ovat vdhennyskelpoisia. Normaalisti menot vdhennetdin tuloista maksuvuonna.

(Malinen 2022)

3.2 Yhteismetsa

Yhteismetsd on kiinteistolle yhteisesti kuuluva alue, johon voi liittdd omistamansa
metsdalueen, tai vaihtoehtoisesti ostaa osuuden jo olemassa olevasta yhteismetsdalu-
eesta. Yhteismetsén voi perustaa my0s itse, ja ndin usein toimitaan esimerkiksi suvun

tai perikunnan metsien osalta. [sommat metsdalueet mahdollistava kannattavamman
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metsidnhoidon, kun kulut saa jakaa suuremmalle alueelle. (Metsdkeskuksen www-sivut

2022)

Oman metsinsi voi liittd4 olemassa olevaan yhteismetsién, jolloin tulee yhteismetsén
osakkaaksi, ja saa liittdiminsd metsdpalstan arvoa vastaavan mééran osuuksia yhteis-
metsdstd. Yhteismetsdosuuden ostosta kiinnostunutta, tai siithen liittymisti harkitse-
valle, laajentumista ja uusia osakkaita etsivid yhteismetsid 16ytyy helposti Suomen yh-

teismetsét ry:n verkkosivuilta. (Liljeroos 2021, 19-22)

Yhteismetsd perustetaan osakkaiden allekirjoittamalla sopimuksella. Osakkaat muo-
dostuvat metsdnomistajista, jotka liittdvit metsdomistuksensa jo olevassa olevaan yh-
teismetsdén tai ostavat osan olemassa olevasta yhteismetsdstd. Yhteismetsd voi olla
my0s suvun tai perikunnan omistuksessa, jolloin metsié ei tarvitse jakaa pieniksi pals-
toiksi osakkaiden kesken, vaan se voidaan jéttdd kokonaiseksi omistajien jdddessd yh-
teismetsdn osakkaiksi. Sopimuksen perusteella Maanmittauslaitokselta haetaan yhteis-
metsdn muodostamista. Yhteismetsén toiminta perustuu yhteismetsilaissa méériteltyi-

hin asioihin. (Metsidkeskuksen www-sivut 2022)

Jokaisella osakkaalla on tietyn suuruinen osuus yhteismetséstd. Osakaskunnan ko-
kouksessa pédtetddn yhteismetsén toiminnasta, ja kdytdnnon toimintaa pyorittdd osak-
kaiden valitsema hoitokunta. (Suomen sijoitusmetsit Oy:n www-sivut)

Osakaskunta tekee metsdsuunnitelman, jonka mukaisesti yhteismetsdd hoidetaan.
Suunnitelman mukaisella toiminnalla taataan osakkaille jatkuva ja tasainen tuotto.
Hakkuut toteutetaan tasaisesti, joten hetkellisesti suuria pyynmyyntituloja ei ole odo-
tettavissa. Metsdnhoitoa toteutettaessa suuremmalle yksikolle, saadaan hankintojen
yksikkokustannukset pienemmiksi ja myyntipuulle parempi hinta. (Metsédkeskuksen

www-sivut 2022)

Yhteismetsdn osuudet ovat osa jotakin tilaa tai tonttia ja néin ollen aina kiintedd omai-
suutta. Vuosittaisesta ylijidmasta jokaisella osakkaalla on oikeus omistamansa osuuk-
sien médran mukaiseen osuuteen. Yhteismetsdt maksavat tistd ylijidmasta osakkail-
leen tasaista tuottoa vuosittain. Yhteismetsd maksaa verotettavasta tulosta 26,5 % ve-
roa, ja ndin ollen tuotto eli maksettava ylijidmé on saajalleen eli osakkaalle verova-

paata. Yhteismetsd on tarkoitettu kestdvdn metsdtalouden harjoittamiseen
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omistamiensa tilojen hyviksi. Yhteismetsin toimintaa ohjaa yhteismetsélaki ja yhteis-

metsin ohjesdinto. (Liljeroos 2021, 19-21)

Yhteismetsdlaki mddrdd, ettd yhteismetsdn ensisijainen tarkoitus on metsidtalouden
harjoittaminen. Lisdtuloja puuntuotannon rinnalla yhteismetsélle tarjoaa esimerkiksi
metsdstysmaksut, maa- ja vesialueiden vuokraus, maa- ja kiviainesten myynti sekd

tuulivoimalat. (Liljeroos 2021, 26)

Suomessa on perustettu ensimmaisid yhteismetsid jo 1880-luvulta ldhtien, ja niiden
madré lisddntyy koko ajan. Vuoden 2023 alussa Suomessa oli 594 yhteismetsad, jotka
kokonaispinta-alaltaan olivat noin 813 000 hehtaaria. Osakkaita suomen yhteismet-
sissd on noin 25 000. Suomen suurin yhteismetsi tilld hetkelld on Kuusamon yhteis-
metsd, jonka pinta-ala on ldhes 100 000 hehtaaria. Yhteismetsien suosio on noussut
viimevuosina, ja yhteismetsien mddrid ja pinta-ala on kasvanut. (Metsidkeskuksen

www-sivut 2023)

3.2.1 Erilaisten organisaatioiden hallinnoima yhteismetsi

Erilaiset organisaatiot tarjoavat yhteismetsid myos valmiiksi hoidettuina sijoituskoh-
teina. Valitsin vertailukohteiksi tunnetun metsdalan toimijan UPM konsernin tarjoa-
man yhteismetsin, seki sijoitus- ja vakuutusyhtioni padasiassa tunnetun LahiTapiolan
yhteismetsidn. Kolmantena vertailukohteena on Suomen suurin yhteismetsd, Kuusa-
mon yhteismetsd, jotta voimme vertailla erilaisten organisaatioiden mahdollisia eroja

ja yhtéldisyyksid yhteismetsén kuluissa, tuotoissa ja rakenteissa.

UPM Yhteismetsd tarjoaa ammattilaisten hoitamaa yhteismetsdtoimintaa, jolloin
kaikki metsdnhoitoa, hakkuita, puukauppaa, veroasioita ja vakuutuksia koskien on
hoidettu osakkaan puolesta. Liittdessd metsdomistuksensa UPM Yhteismetséén, tulee
yhteismetsin osakkaaksi omistaen metsin arvoaan vastaavan osuuden yhteismetsasta.
UPM Yhteismetsa on jaettu alueittain Itd-Suomen yhteismetsddn, Keski-Suomen yh-
teismetsddn, Linsi-Suomen yhteismetsddn ja Pohjanmaan yhteismetsddn. UPM Yh-
teismetsédén liittyminen on maksutonta ja kevennetty verotus koskee myds tétd yhteis-

metsdn muotoa, eli puun myynnissid veroprosentti on 26,5 %. Metsdsijoittamisen
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vaihtoehtona UPM Yhteismetsd on helppo ja huolettomampi ammattilaisten hoitama
metsdsijoittamisen vaihtoehto, jonka tuotot ovat olleet 4-5 % luokkaa viitend aikai-
sempana vuonna. UPM Yhteismetsé veloittaa hallinnointipalkkion, ja se kertoo, pal-
jonko yhteismetsd on prosentuaalisesti maksanut hallinnoinnista suhteessa tilikauden
alussa olleeseen puustopdédoman arvoon. Esimerkiksi Iti-Suomen yhteismetséin hallin-

nointipalkkio vuonna 2020 oli 0,09 %. (UPM Y hteismetsin www-sivut 2022)

LahiTapiola on ensimmadinen finanssialan yritys, joka on perustanut yhteismetsén.
Ajatuksena on sama kuin yhteismetsissd yleisesti, yhdistetddn metsitiloista suurempi
tuottavampi kokonaisuus, josta yhteismetsadn liittyva asiakas saa vastaavan osuuden.
LihiTapiola kertoo palvelun tarjoavan kattavan metsdnhoidon ja hakkuiden suunnitte-
lun ammattilaisten avulla, ja ndin ollen se vapauttaa yhteismetsdn osakkaan hoitotoi-
menpiteistd ja asiakas saa tdyden palvelun kokonaisuuden. Kuitenkin oma metsipalsta
on tdlloin osa yhteismetséd, ja omistus kohdistuu prosentuaalisesti koko yhteismetsin
alueeseen. LdhiTapiola kilpailuttaa kaupat ja toimenpiteet ja asiakas péddsee hyoty-
miin suuren metsdalueen eduista ja tehokkuudesta pienentyvien yksikkdkustannusten
avulla. Yhteismetsidn osakkaat muodostavat osakaskunnan, joka pééttdd yhteismetsin
asioista. Liséksi osakaskunta valitsee hoitokunnan, jonka vastuulla on kdytinnon asi-
oiden hoitaminen. L&hiTapiola veloittaa liittymiskuluna 2,2 % palkkion, jolla katetaan
liittymiskulut. Tuotto-odotus on pitkdlld aikavalilla védhintddn 4 %. (L&hiTapiolan

www-sivut 2022)

Kuusamon yhteismetsd on osakkaidensa omistamaa yksityismaata, jota yhteismetsi
hoitaa sovittujen vastuullisten ja kestdvien tulosten saavuttamiseksi. Yhteismetsd on
perustettu 1957 ja sen metsét sijaitsevat Kuusamossa, Suomussalmella, Taivalkoskella
ja Posiolla. Kuusamon yhteismetsd on Suomen suurin yhteismetsd n. 93 000 hehtaa-
rilla, johon on liitetty 4 121 osakastilaa. Puun myyntitulon lisdksi Kuusamon yhteis-
metsdlle tulee tuloja mm. tonttien vuokrauksesta, metsdstyksestd ja majoituksesta.
Kuusamon yhteismetsé ilmoittaa maksavansa vuosittain tasaista tuottoa osakkailleen
osuuksien madrddméan osuuden. Liittymiskustannuksia ei veloiteta erikseen ja kuluja
el juurikaan synny omaa tilaa liittdessd yhteismetsddn. Kuusamon yhteismetsissd on
hoitokunnan tehtdvini huolehtia kdytdnnon toimenpiteistd kuten metsédnhoitosuunni-
telman mukaisen metsdnhoidon toteutumisesta ja puukaupoista. (Kuusamon yhteis-

metsdn www-sivut 2023)
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3.2.2 Yhteismetsin verotus

Liittdessd omaa metsdd yhteismetséén, ja saadessaan tdssd yhteydessd oman tilan arvoa
vastaavan méaérdan osuuksia yhteismetséstd, luovutusvoittoveroa ei synny. Ostaessa
osuutta yhteismetsistd, tulee kauppahinnasta maksaa 4 % varainsiirtovero. (Verohal-
linon www-sivut 2023) Yhteismetsii perustaessa tai kiinteiston aluetta liitettdessé yh-
teismetsédén, ei kiinteistotoimituksista peritd toimitusmaksua. (Maanmittauslaitoksen

www-sivut 2022)

Lisdksi puunmyyntitulojen sekd muiden pddomatulojen verotus on yhteismetsille
edullisempaan kuin yksityishenkildlle. Yhteismetsidn veroprosentti ndissd tilanteissa
on 26,5 % kun yksityishenkildlld se on 30 % tai 34 % riippuen tulojen méérastd. Yh-
teismetsd voi my0s jakaa osakkailleen tuottoa, ja tdima vuotuinen ylijidméa on osak-

kaille verotonta tuloa. (Maanmittauslaitoksen www-sivut 2022)

3.3 Metsdyhtyma

Yhtend metsdnomistusmuotona on myds verotusyhtymi. Télloin kaksi tai useampi
henkilo omistaa yhden tai useamman tilan, ja omistusosuudet ilmoitetaan murtolu-
kuina. Samojen osuuksien mukaan jaetaan osakkaille myds tuotto tai tappio harjoite-
tusta metsitaloudesta. 18 % Suomen yksityismetsien pinta-alasta on yhtymédmuotoi-
sessa omistuksessa. Metsdayhtymdssi on usein osallisina vanhemmat ja lapset tai sisa-

rukset keskendin. (Metsdkeskuksen www-sivut 2022)

Metsdyhtymén osakkaat omistavat yleensd samansuuruiset osuudet, jollei erikseen ole
muuta sovittu. Jokaisella osakkaalla on oikeus vapaasti luovuttaa oma osuutensa tai
vaatia osuutensa erottamista omaksi tilakseen. Yhtymé tekee yhden veroilmoituksen
ja omistusosuuksien suhteessa osakkaiden henkilokohtaisessa verotuksessa verotetaan
metsitalouden tulo ja tappio. Padtokset on tehtdava yksimielisesti, ja tdimén vuoksi on-
kin hyvé tehda kirjallinen yhteisomistussopimus, jossa péddtetddn tavoitteet, toiminta-

periaatteet ja padtoksenteon kriteerit. (Liljeroos 2021 18-19)
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3.4 Metsarahastot

Perinteisen metsdnomistamisen rinnalle on tullut vaihtoehdoksi sijoituspalveluyritys-
ten hallinnoimat metsarahastot. Metsédrahastot sijoittavat metsiin, joista saatavat tulo-
virrat muodostavat rahaston tulot. Metsédrahastojen osuudet eivit ole nopeasti likvidoi-
tavissa, joten tdhédn sijoituskohteeseen kannattaa sijoittaa varoja, joita voi pitdd sijoi-
tuksessa pitkdjanteisemmin. Metsdrahastot ovat helpoin metsdsijoittamisen muoto,
silld tdssd vaihtoehdossa ei tarvitse metsédn hoitoon tai omistukseen liittyen osallistua
lainkaan vaan rahasto hoitaa kaiken tyon. Hyotynd metsérahastoissa on mahdollisuus
padstd metsdsijoittamiseen mukaan my0s pienemmélld summalla, kun varsinainen

metsdnomistus vaati yleensd isompia investointeja. (Summarum www-sivut 2022)

Rahastojen tuotto perustuu puun myyntiin, sekd metsékiinteistdjen jalostamiseen ja
palstoittamiseen. Maa-ainekset voivat toimia tulon ldhteeni kuten yksityismetsissa-
kin, samoin kuin mahdollisia vapaa-ajan arvoja voi hyddyntda kaupallisesti. Uutena
tulonldhteend on mukaan tulleet tuulivoimalapuistot. Rahastot ilmoittavat sijoittajalle
maksavansa tasaista tuottoa, ja tilld hetkelld metsdrahastot ovat maksaneet véhintdin
75 % realisoituneesta nettotuotosta rahasto-osuuksien omistajille. Tasainen jatkuva
tuotto edellyttdd myos jatkuvaa puun myyntid muiden tulovirtojen ohella. Myds met-
sdtilojen mahdollinen arvonnousu vaikuttaa rahaston arvoon. Rahaston arvoa ei tiedetd
péivittdin ja sen laskenta on vaativaa. Rahaston omistaman metsétilan arvo vaihtelee
ostoarvosta sddnnollisten arvonmaéadritysten kautta mahdolliseen myyntiarvoon. (Lilje-

roos 2021, 31-34)

Rahastolle kuluja aitheutuu mm. metsékiinteistokaupasta, metsdn hoidosta ja omista-
misesta. Kulut tulevat sijoittajalle maksettavaksi suoraan tai vélillisesti lunastus- ja
merkintidkulujen muodossa sekéd hallinnointi- ja sdilytyspalkkioina. Kulut esitetdén tar-
kasti rahastojen sddnnoissi ja avaintietoesitteissé.

Myds metsdrahastojen toiminnan tulee olla metsélain mukaista, vastuulista ja kesta-
vad. Rahastojen omistamat metsét ovat sertifioituja ja ndin ollen sertifioinnin vaati-
musten mukaisesti osa metsdmaasta on pois talouskdytostd ja suojelussa. (Liljeroos

2021, 34)
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3.4.1 Suomalaisia metsédrahastoja

Metsédrahastoja 10ytyy useammalta toimijalta, mutta vertaillaan tdssd Suomalaisten S-
Pankin S-Metsdrahastoa sekd Osuuspankin OP-Metsdnomistaja-rahastoa. Rahastot on
valittu vertailukohteeksi, silld kyseessd on suomalaiset toimijat, jolloin vertailukohta
suomalaiseen metsdnomistukseen on parempi. Lisdksi ndihin rahastoihin pédsee hel-
posti mukaan tavallinen sijoittaja, silld minimisijoitusvaatimusta ei ole OP-Metsin-

omistaja-rahastolla lainkaan ja S-Metsdrahastossa minimisijoitus on 200e.

Muita kotimaisia metséddn sijoittavia, piensijoittajalle sopivia, erikoissijoitusrahastoja
markkinoilla on esim. UB Metsd ja Metsdrahasto Dasos, joilla minimisijoitus on

5000e. (Summarum www-sivut 2022)

S-Metsérahasto sijoittaa padasiassa Suomen ja muun Euroopan talousalueen metsiin
ja se on perustettu vuonna 2016. Rahaston tuotot muodostuvat 1dhinnd puuston kas-
vusta ja puun myynnisté, sekd puun hintojen noususta. Rahasto voi lohkoa ja kaavoit-
taa metsakiinteistojdén jalostustarkoituksessa, sekd vuokrata metsdstysoikeuksia ja
myydd maa-aineksia. Riskitaso rahastossa on luokiteltu olevan 6/7. Riskiluokka olet-
taa sijoitusaikasuosituksen 6 vuotta sijoitusajaksi, ja ilmaisee tuotteen riskitason mui-
hin tuotteisiin verrattuna. Yleinen riski-indikaattori kertoo, kuinka suuri merkitys
markkinatapahtumilla on todenndkdisyyteen, jolla sijoittaja voi menettdd rahansa tai
ettd tuotteen kehittdji ei pysty maksamaan sijoittajalle. Vahimmaissijoitus rahastoon
on 200e. (S-Pankki Metsi neljannesvuosikatsaus 15.3.2023, S-Pankki Metsé erikois-

sijoitusrahasto avaintietoasiakirja 2023)

Rahastoa voi merkitd 4 kertaa vuodessa mutta lunastukset toteutetaan vain kahdesti
vuodessa, kesdkuussa ja joulukuussa. Rahaston merkintépalkkio on 2 % ja hallinnoin-
tipalkkio 1,5 %. Lunastuspalkkiot vaihtuvat portaittain sijoitusajan mukaan. Alle vuo-
den sijoitusajan jalkeen lunastuspalkkio on 4 %, kun sijoitusaika vdhintdén 1 vuosi
mutta alle 3-vuotta palkkio on 3 %, 3 vuotta mutta alle 5 vuotta palkkio on 2 %, vi-
hintddn 5 vuotta mutta alle 6 vuotta palkkio on 1 % ja 6 vuoden jdlkeen lunastuspalkkio

laskee 0 %. (S-Pankin www-sivut 2023)
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OP-Metsdnomistaja-rahasto on perustettu vuonna 2014 ja sen tuotto perustuu pédasi-
assa metsikiinteistdjen puun myyntituloihin. Tuottoa haetaan myos metsékiinteistdja
jalostamalla sekd maa-aineksen myynnista saatavalla tuotolla. OP-Metsdnomistaja-ra-
haston merkinnét ja lunastukset vahvistetaan nelja kertaa vuodessa. Rahaston riski-
luokka on 6/7. Riskiluokka olettaa sijoitusaikasuosituksen sijoitusajaksi, ja ilmaisee
tuotteen riskitason muihin tuotteisiin verrattuna. Yleinen riski-indikaattori kertoo,
kuinka suurella todennékoisyydelld sijoittaja voi menettdd varojaan markkinatapahtu-
mien takia tai ettd tuotteen kehittdja ei pysty maksamaan sijoittajalle. (Avaintie-
toasiakirja OP-Metsdnomistaja erikoissijoitusrahasto 2023) Rahasto maksaa 75 % net-
totuotosta vuosittain rahaston omistajille. Merkintapalkkio rahastolla on 4 % ja hallin-
nointikulut 1,50 %. My®0s tidssd metsérahastossa lunastuspalkkiot menevit portaittain
sijoitusajan mukaan. Alle kolmen vuoden sijoitusajan jilkeen lunastuspalkkio on 5 %
ja alle kuuden vuoden mutta yli 3 vuoden sijoitusajalla palkkio on 3 %. 6 vuoden si-
joitusajan jdlkeen palkkio on 1 %. Lunastuspalkkioidenkin muodostuminen kertoo
siitd, ettd rahastoon sijoittajan tulisi pystyi sijoittamaan varansa pitkéjénteisesti. Ra-
haston sijoitusaikasuositus on 6 vuotta, eli sijoitettuja varoja tulisi voida pitéa sijoitus-

kohteessa vahintddn tuon 6 vuotta. (OP www-sivut 2023)

Taulukko 1. S-Metsdrahaston ja OP-Metsédnomistaja-rahaston tietoja. (OP www-sivut
2023, OP-Metsdnomistaja erikoissijoitusrahasto kuukausikatsaus 31.3.2023 ja S-Pan-
kin www-sivut 2023, S-Pankki Metsa neljannesvuosikatsaus 15.2.2023)

S-Metsérahasto OP-Metsdnomistaja

Riskiluokka 6/7 6/7
Merkintédpalkkio 2% 4 %
Hallinnointipalkkio 1,5 % 1,5 %
Lunastuspalkkio 4 %-0 % 5%-1%
sijoitusajan mukaan

Sijoitusaikasuositus 6 vuotta 6 vuotta
Minimisijoitus 200e -

Osto- ja myyntitoimeksi-

Osto 4 kertaa vuodessa

4 kertaa vuodessa

annot Myynti 2 kertaa vuodessa
Osuuden arvo 17,22 euroa 164,36 euroa
Rahaston koko 225,7M euroa 459M euroa
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3.4.2 Metsérahastojen verotus

Erikoissijoitusrahastot, kuten metsdrahastot ovat yhteisojé, jotka eivét ole tuloverotet-
tavia. Ndin ollen rahaston ei tarvitse maksaa veroa esimerkiksi puun myynneistd. Ra-
hastojen tuotto-osuuksille maksettava vuotuinen tuotto, sekd rahasto-osuuksia lunas-
tettaecssa mahdollisesti syntyvd tuotto on pddomatuloveronalaista tuloa, joka tulee

maksettavaksi rahastosijoittajalle. (Liljeroos 2021, 38)

Sijoitusrahaston tuotto-osuudet verotetaan padomatuloveroprosentin mukaan. Yleensa
rahastoyhtié ennakkopidittdd maksettavasta tuotosta 30 % veron osuuden ja tilittdd
sen verohallinnolle. Rahaston mahdollinen arvonnousu ja sen verotus realisoituu vasta
rahasto-osuuksia myydessa ja myyntivoitosta maksetaan padomatulovero. Sijoitusra-
hastojen kasvuosuudet perustuvat arvonnousuun, eikd niistd makseta tuottoa sijoitus-
aikana. Pddomatuloveroa maksetaan mahdollisesta myyntivoitosta ja tulee maksetta-

vaksi vasta kun rahasto-osuuksia lunastetaan. (Verohallinnon www-sivut 2022)

3.5 Osakesijoittaminen metsayhtidihin

Metsiteollisuudella on suuri merkitys Suomen taloudelle ja viennille. Suomessa on
useita metsd- ja puutuoteteollisuuden yrityksid, mutta kolme suurinta metsidyhtiota
Suomessa ovat UPM-Kymmene Oyj, Metsd Group ja Stora Enso Oyj, jotka hallitsevat
markkinoita tédlld hetkelld. (Virtanen, Pehkonen & Airaksinen 2022) Tdméan perus-
teella valittiin osakesijoittamisen kohteiksi ndméd metsiteollisuuden yhtiot. Metsd
Groupin osalta porssilistattuna on Metsd Board Oyj, jonka toiminta perustuu kartongin

tuottamiseen.

Osakesijoittamisella tarkoitetaan porssiosakkeiden ostamista julkisesta arvopaperi-
porssistd kuten Helsingin porssistd. Osakkeita omistamalla omistaa my0s osan osake-
yhtidstd, ja on oikeutettu osalliseksi voitonjakoon, joka osakkeen omistajille yleensd
tapahtuu osinkojen maksuna. Osakkeen omistaminen tuo myds dénivaltaa yhtioko-

kouksissa. Kauppaa kidydddn porssissd ja osakkeet vaihtavat omistajaa pdivittéin.
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Osakesijoittamisen tulot tulevat siis osinkotuotoista, joita yritys maksaa voitoistaan
vuosittain yleensa joitakin prosentteja. Voittoa voi syntyd my0s arvonmuutoksesta, eli
osakkeen hinnan noususta verrattuna hankintahetken hintaan, ja realisoituu osakkeita

myydessa. (Saario 2020, 19-22)

Metsdsektorille voi sijoittaa myds osakemarkkinoilla. Helsingin porssistd 16ytyvit
suuret metsdyhtiot UPM-Kymmene Oyj, Metsd Board Oyj, ja Stora Enso Oyj. Yrityk-
set ovat tehneet hyvé tulosta ja voittaneet yleisindeksin viimeisen vuoden ajalta. In-
vestoinnit ja tuotekehitys ovat vaikuttaneet varsinkin UPM-Kymmene Oyj:n ja Stora
Enso Oyj:n tulevaisuuden ndkymiin. Metsd Board Oyj:n tuoteportfolio on suppeampi

ja sithen kuuluu kartongin lisdksi sellu. (Kupila 2022)

Metséteollisuuden kolme suurta 10ytyvit myds Helsingin pdrssin suurimpien yhtidi-
den joukosta. Yhtidilla on valtava méard osakkeenomistajia, esimerkiksi pelkéstidan
UPM-Kymmene Oyj:11d on yli 100 000 osakkeen omistajaa. Metsésektorin suhdanne-
herkkyys korostuu my6s metsdyhtididen kohdalla, mutta pitkédn aikavélin ndkymien
odotukset ovat positiiviset uusiutuvien raaka-aineiden kéyton lisdéntyessi. (Himalai-

nen 2019)

Sijoituskohteita valitessa kannattaa tutustua eri tunnuslukuihin, joita porssiyrityksistad
on tarjolla. Tunnuslukuja ja analyyseja 10ytyy useilta finanssialan toimijoilta. Yleisim-
pid ja tarkeitd arvostusmittareita ovat EPS, P/E, P/B seki osinkotuotto. EPS tarkoittaa
osakekohtaista tulosta, joka lasketaan jakamalla tilikauden tulos osakelukumééralla.
Osinkotuotto kertoo prosentuaalisen osinkoprosentin ja kuvaa osingon suhdetta mark-

kinahintaan, eli porssikurssiin. (Porssisddtion www-sivut 2018)

P/E luku eli voittokerroin, joka lasketaan jakamalla markkina-arvo yhtio tuloksella ve-
rojen jilkeen. P/E luku kuvastaa my0s sitd, kuinka monta vuotta yritykselld kestda
nykyiselld tulotasolla tehdd markkina-arvonsa verran tulosta. Jos P/E luku on matala,
kertoo se usein epéluottamuksesta yritysta tai toimialaa kohtaan, ja pdrssikurssi on al-
hainen tulokseen ndhden. Korkea P/E luku taas kertoo yrityksen kasvunidkymien ole-

van suotuisat ja tulosodotusten uskotaan olevan positiivisia. (Saario 2020, 133-136)
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P/B luku on osakkeen hinta jaettuna tasearvolla. Se lasketaan tarkastelemalla yrityk-
sen markkina-arvoa suhteessa taseen omaan pddomaan. Alhainen P/B luku kuvastaa
usein yhtion olevan alihinnoiteltu, kun taas korkea P/B - luku voi kertoa ylihinnoitel-

lusta yhtiostd. (Pulkkinen 2017)

Taulukko 2. Metsdyhtididen tunnusluvut (Nordnet bank Ab www-sivut 2023)

Yhtio P/B P/E Osinkotuotto
Metséd Board Oyj B 1,02 5,64 8,94 %
UPM-Kymmene Oyj | 1,21 10,17 5,16 %
Stora Enso Oyj R 0,73 5,86 5,20 %

Osakesijoittamisen verotus kuuluu padomatuloveron alaisuuteen. Myyntivoitot ovat
padomatuloverotettavaa tuloa, eli tuotosta veroa maksetaan 30 % ja 30 000 euroa ylit-
taviltd osalta 34 %. Osakesijoittamisen tappiot voidaan vihentdd muista pddomatu-
losta ja my0s osakkeiden hoitoon liittyvit kulut ja séilytyksen kulut saa vihentdi ve-
rotuksessa. Osinkojen kohdalla pédtee sama pddomatuloveroprosentti kuin myyntivoi-
toissakin, mutta osingoista 85 % on veronalaista pddomatuloa ja 15 % verotonta tuloa.

(Verohallinon www-sivut 2023)

3.6 Metsiliitto Osuuskunnan osuuspddoma

Metsiliitto Osuuskunta on Metsd Groupin emoyhtid ja jisentensd omistama osuus-
kunta. Jisenyys edellyttdd sddntomairdisen osuuden maksua, jonka suuruus perustuu
jaseneksi liittyvin henkilon omistaman metsépinta-alan kokoon ja sijaintiin. Jisenyy-
den hinta vaihtelee alueittain valilla 12,5 euroa/ha — 65 euroa/ha. Jasenet voivat lisdksi
sijoittaa Metsd Groupin kanssa tehtyjen puukauppojen tulot ja osuuskorot Metsdl -
lisdosuuksiin. Metsdl -lisdosuuksina maksetaan omistajajdsenille myds osa Metsilii-
ton vuotuisesta voitosta. Metsél-lisiosuudet muuttuvat automaattisesti 10 vuoden jél-
keen Metsd2 -lisdosuuksiksi, jos niiden voimassaoloa ei ole jatkettu puukaupoilla.

(Metsil- ja Metsd2- lisdosuuksien markkinointiesite 2022, 5)

Metsiliitto Osuuskunnan edustajisto paéttdd vuosittain maksettavan koron maérasta.

Korko méardytyy tuloksen perusteella, ja maksetaan yleensd tuloskautta seuraavana
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kesénd. 2021 vuoden sddntoméadriisten perusosuuksien koroksi muodostui 6 % ja mak-
settiin jasenille 12.5.2022. Lisdksi puukauppapohjaista ylijidmaa maksettiin 0.15 eu-
roa per jdseneltd vastaanotettu teollisen ainespuun kuutiometri viimeisen neljan vuo-
den ajalta. Tama ylijddmépalautus maksettiin padosin Metsél -lisdosuuksina. Sijoittaa
on voinut myos A- ja B- lisdosuuspddoman. A-lisdosuuspddomalle korkoa maksettu

2021 vuonna 5 % ja B-lisdosuuspddomalle 1 %. (Metsd Groupin www -sivut 2022)

Taulukko 3. Perusosuuksien ja lisdosuuksien historialliset korot. (Metséliitto 2022, 27)

Vuosi Perusosuus % A-lisdosuus % B-lisédosuus %
2011 5,5 5,0 4,5
2012 5,5 5,0 4,5
2013 6,5 5,0 4,5
2014 5,5 5,0 4,5
2015 6,0 5,5 3,0
2016 6,0 5,5 2,5
2017 7,0 6,5 2,5
2018 7,5 7,0 2,5
2019 6,5 6,0 2,0
2020 6,0 5,0 1,0
2021 6,0 5,0 1,0

A- ja B-lisdosuuksiin sijoittaminen on paittynyt 2022 vuoden alusta, mutta olemassa
olevat omistukset sdilyvit edelleen. A-lisdosuudet on mahdollista vaihtaa uusiin
Metsdl -lisdosuuksiin. Lisdosuuden nimellisarvo ja merkintdhinta on le per osuus.
Osuuksia voi siirtdd toiselle henkilolle ilmoittamalla siitd kirjallisesti Metséliitolle.
Osuuksia voi omistaa vain Metsdliiton jdsen, joten myds siirron saajan tulee olla jasen
tai hakeutua jéseneksi. (Metséliiton osuuskuntaa ja sen lisdosuuksia koskeva esittely-

asiakirja 2022, 4-7, 23)

Metsdl -lisdosuuksiin sijoittaneet saavat lisdksi mahdollisuuden pddomabonukseen,
mika tarkoittaa, ettd seuraavasta puukauppatulojen sijoittamisesta Metsdl -lisdosuuk-

siin on edullisempaa, eli 85 % normaalista hinnasta. Etuhinnalla tehty sijoitus tulisi
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olla sijoitettuna 2 tiyttd kalenterivuotta kiytt6jakson pdéttymisen jilkeen, jotta myos
Metsiliitto osuuskunnan maksaman 15 % lisén saa pitdd. Pddomabonuksen mahdolli-
suus tulee hyodyntidd merkintdvuoden kahden jilkeisen vuoden aikana. Pddomabonuk-
sia saa hyodyntdd yhden uuden edullisemman osuuden yhtd aikaisemmin ostettua

Metsél-lisdosuutta kohden. (Metsd Groupin www-sivut 2022)

Jos jdsenyys halutaan irtisanoa, on jasenelld oikeus saada perusosuuksiin sijoittamansa
pddoma takaisin, ja se maksetaan péddasiassa vuoden kuluttua jaisenyyden pééttymista
seuraavasta tilinpadtospaivastd. Metsd1- Metsi2- lisdosuuksien irtisanomisaika on 6kk
irtisanomisvuoden paittymisesti alkaen ja timén jélkeen myds lisdosuuksiin maksetun
piddoman saa takaisin. Irtisanomista ei voi perua irtisanomisilmoituksen jélkeen. (Met-

sdliiton osuuskuntaa ja sen lisdosuuksia koskeva esittelyasiakirja 2022, 23-24)

4 METSATALOUDEN TUOTOT JA SUHDANNE

4.1 Metsiteollisuuden suhdanne

Metsédteollisuus on tdrked osa Suomen vientid, ja metséteollisuuden viennin arvo on
ollut yli 10 miljardia koko 2000-luvun ajan. Koko maan tavaraviennin osuudesta met-
sédteollisuuden vienti on n.19 % ja 13,2 miljardia euroa vuonna 2021. Samana vuonna
puuta korjattiin metséteollisuuden kiyttoon 66 miljoonaa kuutiometrid. (Metséteolli-

suus ry:n www-sivut 2022)

Suomen metséteollisuuden kasvava puuntarve lisdd hakkuumaaérii ja vaikuttaa samalla
kantohintojen nousuun. Télld on myds tyollisyyttéd ja kannattavuutta parantava vaiku-
tus. Puumateriaalien, kuten sahatavaran, vanerin, sellun ja kartongin tuotanto- ja vien-
timddrat, sekd vientihinnat ovat nousussa. Paperin kysyntd on laskenut ja sen tuonti-
ja vientimddrdt odotetaan jadvan pysyvasti alhaisemmaksi. Tuontipuuta pyritdén kor-
vaamaan kuitupuun kotimaan hakkuita kasvattamalla. Sahatavaran vienti ulkomaille
on lisdéntynyt Venéldisen sahatavaran korvaamisen takia ja vientindkymait ovat myon-

teiset. Sahatavaran tuotanto- ja vientimdériin odotetaan kasvua, johon vaikuttaa mm.
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sahainvestointien valmistuminen. Metsidteollisuustuotteiden kysyntd ja hinnat ovat

poikkeuksellisen korkealla tasolla. (Viitanen, Mutanen & Karvinen 2021)

4.2 Metsitilan arvo

Metsd on tuottanut viimevuosina keskiméérin 3—6 %. Metsd on uusiutuva luonnon-
vara, joka ei mene konkurssiin vaan kasvaa markkinaheilahteluista huolimatta. Metsa-
vakuutus on hyva olla metsésijoituksen turvana, silld se suojelee metsdtuhojen aiheut-
tamilta tappiolta. Metsétilan ostamisen kannattavuus riippuu paljon tilan sijainnista,
puuston kunnosta, ikdluokasta ja kuutioméaéristi. Tiest0 on tirked osa metsdtilan arvoa
ja sen hoitomahdollisuuksia ajatellen, miten sinne padsee, ja miten puumateriaalin saa
hakkuiden jilkeen kuljetettua eteenpdin. Tietysti my0s kauppahinta on merkittiva te-
kijd, ja kaupasta maksettavaksi tuleva 4 % varainsiirtovero. Metsén omistamisen tapa
kannattaa valita omien mieltymysten mukaan, onko kiinnostunut metsén hoidosta vai

haluaako helpomman ratkaisun. (Stora Enson www-sivut 2022)

Kuva 1. Metsédn hintakehitys (Maanmittauslaitoksen www-sivut 2022)
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Maanmittauslaitoksen taulukko hintakehityksesté eri puolilla Suomea voidaan tulkita
metsédn arvon olleen nousujohteinen jo n. vuodesta 1995. Puustoisemmilla alueilla (vrt.
Eteld-Suomi vs. Lappi) nousu on ollut jyrkempéa. Téstd kuitenkin voidaan padtella

metsin olevan hyva sijoitus arvon sdilymisen ja nousun perusteella.
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Vuonna 2021 metsdmaan keskihinta hehtaaria kohden oli 4045 euroa ja edelliseen
vuoteen verrattuna hinnat nousivat 19 %. Noussutta hintatasoa selittdd osin myytyjen
tilojen puusto, jota oli tilavuudeltaan aloilla enemman ja tukkipuunosuus oli hieman
suurempi aiempaan verrattuna. Kauppoja kertyi maarillisesti 1334 kappaletta ja kaup-
pojen yhteenlaskettu arvo oli 177 miljoonaa euroa. Institutionaalisten sijoittajien, ku-
ten metsdrahastojen ja sddtididen osuus euroilla mitattuna oli tdstd 62 %. Vuonna 2021
kaikkien kauppojen keskiméérdinen koko oli 33 hehtaaria ja tdmédn hinnaksi tuli n.

133 000 euroa. (Liljeroos 2022)

4.3 Puun hinta

Puun myyntituloja kertyy metsén kiertoajan mukaisesti harvennushakkuista ja uudis-
tushakkuista. Ensiharvennus tapahtuu n. 30—50 vuoden idssé ja puun kertymin mééra
vaihtelee 30—60 kuutiometrin vélill4 per hehtaari. Tima menee kuitupuumarkkinoille
ja tuotto ei vield tdssd kohtaa ole kovin suuri. Ensiharvennus on kuitenkin valttiméton
metsdnhoidollisesti ja paremman tukkipuun hakkuutulon saavuttamiseksi. Toinen har-
vennus toteutetaan noin 5070 vuoden iéssd, jolloin metsikdstd saadaan jo tukkipuuta.
Suurin osa tuotosta tulee uudistushakkuista, joka tapahtuu puulajista ja puuston jérey-
desté riippuen havupuilla yleisimmin 70—100-vuotiaana ja koivuilla 60—70-vuotiaana.
Uudistushakkuissa kantohinnat kannattaa kilpailuttaa eri ostajilla parhaan tuoton saa-
vuttamiseksi. Uudistushakkuissa 80-90 % kertyméstd on tukkipuuta. (Kiviniemi &
Havia 2010, 137-138)

Puukaupat voidaan toteuttaa joko pystykauppana tai hankintakauppana, kéteiskaup-
pana tai toimituskauppana. Pystykaupassa myydddn ostajalle oikeus toteuttaa hakkuu
tietylld alueella metsdnhakkuusopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti. Myyja ja
ostaja neuvottelevat kauppahinnan eli kantohinnan kauppakohtaisesti. (Kiviniemi &
Havia 2010, 159.) Kantohinta mééritellddn esimerkiksi seuraavasti: ” kantohinta tar-
koittaa puun hintaa sellaisessa puukaupassa, missé ostaja vastaa puun korjuusta. Nimi
tulee siitd, ettd puun hinta méérdytyy silloin kun se on kannossa kiinni.” (Forest.fi -

www-sivut 2022).
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Hankintakauppa taas myyja lupaa sopimuksen mukaisesti toimittamaan ostajalle sovi-
tun puumdirin sovittuun luovutuspaikkaan tietyn ajan sisdlld. Puun korjuu jii siis
myyjan vastuulle samoin kuin kuljetus vélivarastopaikalle. Hankintakaupan hinta
madrdytyy kantohinnan seka hankintalisdn perusteella. Hankintakaupat ovat vdhenty-
neet yksityisten metsdnomistajien osalta, silld teollisuus ei halua maksaa hankintalisaa
miestyon kustannuksista. Metsanhoitoyhdistykset ja metsdpalveluyritykset kuitenkin
valittdvat edelleen hankintakauppoja, jolloin puutavaran vélittdjan vastuulla on puun

korjuu sekd myyjin asiamiehend toimiminen. (Kiviniemi & Havia 2010, 159)

Kiteiskaupassa myyja kauppaa jo varastolla olevaa puuerdd. Timéa on harvoin kiytetty
vaihtoehto, silld teollisuus kannattaa suunnitelmallisempaa puunhankintaa ja toimi-

tusta tarpeiden mukaan. (Kiviniemi & Havia 2010, 160)

Toimituskaupassa myyja vastaa kuljetuksesta kiyttopaikalle saakka, eli esimerkiksi
tehtaalle tai satamaan. Téllaista palvelua tarjoavat osa metsidnhoitoyrityksistd sekd

metsdpalveluyrittdjistd. (Kiviniemi & Havia 2010, 159)

Puun hinta méardytyy markkinatilanteen lisdksi metsétilan ominaisuuksista. Puumééra
hakkuukohteella, puun laatu ja runkojen koko sekd metsékuljetusmatka ja maasto vai-
kuttavat hintaan. Lisdksi etdisyys puuta kayttdviltd tehtaalta on vaikuttava tekija.
Hinta vaihtelee eri puulajien vililld seka tukkipuun ja kuitupuun vililla. (Storan Enson

www-sivut 2022)

Metsitalouden tuotot ja kulut vaihtelevat alueellisesti, esimerkiksi Suomessa Lapissa
kantohinnat ovat selkedsti muuta Suomea alhaisemmat. Tahédn vaikuttaa esimerkiksi
sahojen sijainti sekd raaka-ainevarantojen pddosan sijainti.

Raakapuun hinta on suhdanneherkka ja hinnat ovat vaihdelleet voimakkaastikin talou-
den suhdanteiden mukana. Hinnan muutokset aihetuvat padasiassa lopputuotteiden ar-

von muutoksesta. (Kuuluvainen & Valsta 2009, 90-92)
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Kuva 2. Metsdteollisuus ry:n tilasto Kantohinnat Suomessa 2017-2022.

(Metsiteollisuus ry:n www-sivut 2022)

Metséteollisuus ry:n tuottaman tilaston mukaan pystykauppana toteutettujen puukaup-

pojen hinnat €/m? viikon 40 tiedot vuodelta 2022 on esitetty taulukossa 4.

Taulukko 4. Puun hinta €/m?. (Metsdteollisuus ry, Metsdlehden www-sivut 2022)

Puulaji Paatehakkuu Kasvatushakkuu Ensiharvennus
Mintytukki 71.36 60.62 45.30
Kuusitukki 73.75 61.95 48.10
Koivutukki 50.88 43.29 33.55
Mintykuitu 22.14 19.71 15.52
Kuusikuitu 23.76 20.60 15.63
Koivukuitu 22.16 19.98 15.32

Puun korjuukustannukset muodostuvat seka kuljetuksesta ettd hakkuukustannuksista.
Runkojen koko seki korjattavan puun maard vaikuttavat yksikkokustannuksiin kor-
juun tehokkuuden kautta. Kun korjuuméérd on suurempi, on ty6 tehokkaampaa, kul-
keminen helpompaa ja kiinteiden kulujen yksikkokustannukset pienemmait. (Kuulu-

vainen & Valsta 2009, 108-110)

Puunkorjuun yksikkdkustannukset ovat korkeammat ensiharvennuksessa ja matalam-

mat péadtehakkuussa. Vuonna 2018 puunkorjuun yksikkdkustannukset olivat 10,76
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euroa per kuutiometri. Puuta kuljetetaan tehtaille sekd auto- ettd junakuljetuksena ja
vesitiekuljetuksena. Autokuljetuksen osuus oli vuonna 2018 2/3 ja loput rautatie- sekd
vesitiekuljetusta. Yksikkokustannukset teollisuuspuun kaukokuljetukselle olivat
vuonna 2018 keskimddrin 8,41 euroa per kuutiometri. Kokonaisuudessaan teollisuus-
puun korjuu- ja kuljetuskustannukset sekd puunhankinnan yleiskustannukset vuonna

2018 olivat 21,85 euroa per kuutiometri. (Luonnonvarakeskuksen www-sivut 2020)

Kuva 3. Teollisuuspuun korjuu ja kaukokuljetus yksikkdhinnat (Luonnonvarakeskuk-

sen www-sivut 2020)
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Lahde: Metsdteho Oy.

5 METSASIJOITTAMISEN VAIHTOEHDON VALINTAAN VAI-
KUTTAVAT TEKIJAT

Tutkimusosuudessa vertaillaan metsésijoittamisen vaihtoehtojen ominaisuuksia kos-
kien tuottoja, kuluja, riskejd, sijoitusaikaa, likviditeettid seka sijoitukseen mukaan péa-
syyn tarvittavaa pddomaa. Sijoittajan on tirked pystyd vertailemaan ja valitsemaan
omaan tilanteeseensa sopivimman vaihtoehdon, joka tukee kokonaisuutta. Eri sijoitus-
kohteiden alkupddomat vaihtelevat suuresti, ja tdima on suuri rajoittava tekija sijoitus-

kohteen valinnassa. Riskeilld kuvataan mahdollisuutta pddoman alenemiseen tai sen
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menettdmiseen. Tuotto-odotus on sijoittajalle tirkedd, silld sijoitetulle pddomalle ha-
lutaan maksimaalista tuottoa suhteessa riskiin. Kulut pienentdvit tuottoja, joten on tér-
kedd my0s vertailla ndiden vaikutusta lopputulokseen. Sijoitusajan merkitys vaikuttaa
sijoituspédatokseen, kun sijoittaja pohtii miten pitkdksi aikaa voi varat sitoa tiettyyn
sijoituskohteeseen. Sijoitusaika liittyy myds tuotto-odotukseen, eli missi kohtaa sijoi-
tusta tuottoja voidaan olettaa saavan ja milloin varat ovat mahdollista ja jarkevaa lu-
nastaa tai muuten irrottaa sijoituskohteesta muuhun kéayttoon. Tahan liittyy myos lik-
viditeetti, eli miten helposti ja nopeasti omistamansa sijoituskohteen saa muutettua ra-

haksi, eli millaisella aikataululla rahat saa pois sijoituskohteesta.

5.1 Alkupidoma

5.1.1 Metsédnomistus ja metsdyhtyma

Yksityisomisteisten metsitilojen keskimddrdinen metsdomistuksen pinta-ala vuonna
2021 oli 33 hehtaaria. Metsdpalstan hintoja 16ytyy kuvasta 1. Metsédpalstan arvoon vai-
kuttaa moni tekijd, mutta voidaan kuvan 1. perusteella todeta arvon nousseen pitkalld
atkavililld. Jos kiytetddn yksityisomistuksessa olevien metsétilojen keskiméaardista
pinta-alaa edelld mainittua 33 hehtaarin alaa, ja vuonna 2021 metsdmaan keskihintaa
hehtaaria kohden 4045 euroa, tarvittaisiin alkupddomaa n. 133 000 euroa. (Liljeroos
2022) Tamaén liséksi padomaa tarvitaan vield mahdolliseen metsdnuudistamiseen tai
metsdnhoitosuunnitelmaan ja hoitoon, kuten ensiharvennukseen tai muihin harvennus-

hakkuisiin, riippuen missd kasvatusvaiheessa hankitun metsatilan puusto on.

Metsésijoittamisen aloittamiseen riittdd varmasti myds pienempi palsta, mutta vaikka
sen koko olisi puolet tistd keskimééraisestd metsétilan pinta-alasta, tarvitaan alkupaa-
omaa silti kymmenii tuhansia euroja. Palstan kokoa ajatellen on hyvi huomioida, ettd
kun palstan koko on tarpeeksi pieni, kasvavat hoitotoimenpiteiden ja puunkorjuun yk-

sikkokustannukset melko suureksi suhteessa saatavaan tuottoon.
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5.1.2 Yhteismetsa

Yhteismetsdosuuksia oli metsétilat.fi sivuilla tiné pdivand 16.4.2023 myynnissa 5 kap-
paletta. Yhteismetsdosuuksien myytdava madrd vaihtelee, mutta ndiden osuuserien hin-
nat olivat vélilld 35 200-220 000 euroa. (Metsétilat.fi www-sivut 2023) Esimerkiksi
Lapin yhteismetsdan osuuksia myydddn minimissdd 150 kappaletta, ja timén hetken
arvolla 210 euroa per osuus, tulisi uuden osakkaan sijoittaa vahintdan n. 31 500 euroa.
(Lapin yhteismetsdn www-sivut 2023)

Néiden tietojen perusteella voidaan todeta, ettd myos yhteismetsién liittyessa tarvitaan
kymmenien tuhansien eurojen pddoma, tai vaihtoehtoisesti metsdomistus, jonka voi

liittdd olemassa olevaan yhteismetsddn.

5.1.3 Metsarahastot

Metsérahastoja kéytiin 14pi luvussa 3.4. ja siiné esitetyn taulukon mukaan, paise yksi-
tyissijoittajille suunnattuihin metsdrahastoihin sijoittajaksi hyvinkin pienelld alkupéa-
omalla. OP-Metsdnomistaja-rahastoon alkupddomalle ei ollut minimivaatimusta lain-
kaan, ja S-Pankin Metséd-rahastoon minimisijoitus oli 200e, eli rahastosijoittamisen

kautta metsdsijoittamisen alkuun padse mukaan aloittelevakin sijoittaja.

Rahastoon voi myos helposti tehdi lisdsijoituksia, kun oma pddoma karttuu ja haluaa
rahasto-osuuksia ostaa lisdd. Pddomasta viahennetddn aina merkintépalkkio, joka vi-

hentii sijoitettavan alkupddoman maaria sijoituksessa.

5.1.4 Metsédyhtididen osakkeet

Osakesijoittamisessa ei mydskddn ole suuren pddoman vaatimuksia, jotta yhtidihin si-
joittaminen onnistuu. Osakemarkkinoilla voi ostaa vain yhden osakkeen, jonka pdivin
arvon verran tulee varoja olla. Osakesijoittaminen ei kuitenkaan yhden osakkeen omis-
tuksella padsaéntoisesti ole kannattavaa, mutta osakkeita voi ostaa myds helposti liséa,
ja kasvattaa salkkua varallisuustilanteen mukaan. Viimeisimmét kaupat 17.4.2023 teo-
riaosuudessa esiteltyjen metsdyhtididen UPM-Kymmene Oyj, Metsd Board Oyj, ja
Stora Enso Oyj osakkeilla on tehty hintaan 29,73 euroa, 6,60 euroa ja 11,745 euroa.



32

(Nordnet Bank Ab www-sivut 2023) Metsédyhtididen osakkeita saa siis talld kurssita-
solla hyvén erédn jo kohtuullisella summalla, eikd vaadi vélttiméttd tuhansien eurojen

panostusta sijoittamisen aloittamiseen.

Jokaisesta kaupasta maksetaan myos kulut erikseen, joten myds tdmid on hyva ottaa
huomioon sijoitusta tehdessi, jottei kulujen osuus sijoituksesta ole suhteellisesti kovin

suuri.

5.1.5 Metsiliitto Osuuskunnan osuuspdédoma

Metsiliiton lisdosuuksia voi ostaa Metsiliiton jasen. Jaseneksi padseminen edellyttaa
jasenosuusmaksun maksamista, jonka médrd perustuu metsdnomistajan metsitilan
pinta-alaan ja sijaintiin. Jisenet voivat liséksi sijoittaa Metsd Groupin kanssa tehtyjen
puukauppojen tulot ja osuuskorot Metsil -lisdosuuksiin. Metsdl -lisiosuuksina mak-

setaan omistajajdsenille myos osa Metséliiton vuotuisesta voitosta.

Metséliiton jdseneksi pddseminen ja osuuksien ostaminen edellyttidd jo valmiiksi met-
sdtilan omistamista. Pddomaa tarvitaan tdssd siis yhtd paljon kuin metsén omistami-
seen yleensd. Lisdksi Metsédl-lisdosuuksien korosta piddsee hyotyméin, kun sijoittaa
Metsd Groupin kanssa tehtyjen kauppojen puukauppatulot osuuksiin. Eli my0s tulot
on sijoitettava heti uudelleen, mikéli haluaa korkotuottoja tésté sijoituksesta, eikd sitd

voi kdyttdd esimerkiksi kulujen kattamiseen.

5.2 Tuotot

5.2.1 Metsénomistus ja metsdyhtyma

Tulot koostuvat metsdpalstan arvosta, sekéd sen arvonmuutoksesta mahdollisen myyn-
nin yhteydessi. Suurin osuus tuloista tulee tukkipuun ja kuitupuun myynnisti. Lisdtu-
loja voi saada my®ds erilaisten maa-aineksen myynnistd, mikdli omalta kiinteistolta tal-
laisia kaupalliseen tarkoitukseen 16ytyy. Tuloihin vaikuttavat paljolti metsdpalstan
koko ja puuston maird sekd maaperén laatu, joka vaikuttaa kasvupotentiaaliin. Tukki-

puusta saa kuitupuuhun ndhden suuremman tulon, ja puulajilla on my06s merkitysta
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hintaan. Puun hinnat on esitelty taulukossa 4. Laadultaan hyvén tukkipuun kasvatta-
minen kestdd pitkdédn ja vaatii kasvatusaikana hoitotoimenpiteité, joten on hyva huo-
mioida, ettd tuottoisan metsidn kasvattaminen vaatii karsivillisyytté ja edellyttdd myos

huomiota matkan varrella. (Linna 2012, 58-60)

Uudistushakkuissa tukkipuun osuus on jopa 80-90 %. Eteld-Suomessa hakkuukertyma
on keskimddrin 200-350 kuutiometrid hehtaarilta. (Metsdlehden www-sivut) Jos heh-
taarin alueelta mantymetsdd saadaan esimerkiksi 200 kuutiota méntytukkia tarkoittaisi
se taulukon 4. hintojen mukaan n. 14 270 euroa/ hehtaarilta eli 33 hehtaarin metsépals-
talta saisi padtehakkuun yhteydessd 470 000 euron puunmyyntitulot. Tdmén lisdksi
harvennushakkuista saadaan kasvuaikana myos tuloja, mutta koska harvennuksissa
saatava puun miird on vihdisempai ja padosin kuitupuuta, on tuotto tassd kohtaa vielad

pieni.

Voidaan siis todeta, ettd metséstd saatava tuotto voi olla hyvinkin suuri, mutta arviointi
on vaikeaa, silld metsdtilan koko ja puuston médré ovat oleellisessa osassa lopullista
puutulon arvoa. Puulajien hinnat vaihtelevat keskendin, ja ilman tarkkaa tietoa puus-
tosta, ei arvioita pysty laskemaan. Tarkedd on kuitenkin huomata, ettd tuottoa metsén-
omistuksesta saadaan ldhtokohtaisesti harvoin, kun uudistushakkuut voidaan toteuttaa

n.70 vuoden vilein riippuen puulajista ja kasvupaikasta.

Metsénhoitoyhdistyksen verkkosivujen mukaan metsdnomistajan vuosituotot voivat
olla 3—6 % luokkaa, kun hoitotoimenpiteet ja puukaupat on toteutettu onnistuneesti.
Metsikiinteistjen arvo on noussut 15 vuodessa n. 4 prosenttia, joten myds tilan ar-
vonnousulla voi saada tuottoa myyntitilanteessa. (Metsdnhoitoyhdistyksen www-sivut

2023)

5.2.2 Yhteismetsa

Yhteismetsédn tuotot pohjautuvat samoihin periaatteisiin kuin metsdnomistuksen koh-
dalla. Puun myyntitulot ovat piddosassa ja muut kaupalliset mahdollisuudet voivat
tuoda lisd tulovirtoja. Yhteismetsdn kohdalla alue on laajempi, joten kun hakkuita to-

teutetaan sddnnollisesti, on tulovirta tasaisempaa mutta maltillisempaa, kun oman
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metsitilan omistamisen kohdalla. Yhteismetsd maksaa sijoittajalle vuosittain tamén
omistaman osuuden suhteessa tuottoja ylijaddméstd. UPM yhteismetsidn tuotto on ollut
4-5% ja LahiTapiola yhteismetsén tuotto-odotus pitkilld aikavélill4 on niin ikdin 4 %,

eli samaa luokkaa kuin yksityisen metsdnomistajan tulot.

5.2.3 Metsérahastot

S-Pankki Metsd erikoissijoitusrahasto ilmoittaa, ettei rahasto jaa tuottoa vuodelta
2022. Rahaston tuotto 12kk ajalta on kuitenkin 11,98 %. (S-Pankin www-sivut) OP-
Metsdanomistaja-rahasto taas on maksanut tuottoa osuuden omistajille vuosittain ja il-
moittaa jakavansa vahintdén 75 % rahaston nettotuloksesta rahasto-osuuksien omista-
jille. Vuonna 2022 maksetut tuotot olivat 2,19 e/1,53 % ja vuodelle 2023 2,62 ¢/1,60

%. OP-Metsdnomistajan vuoden tuotto vuonna 2022 oli 15,89 %. (OP www-sivut)

Rahaston tuotot siis perustuvat sijoitusrahaston tuotto-osuuksista maksettavaan vuo-
tuiseen tuottoon, sekd rahaston arvonnousuun. Arvonnoususta mahdollisesti saatavat
tuotot realisoituvat vasta rahasto-osuuksia myydessd, eli sijoitusaikana ei rahasto-

osuuden arvonnoususta pddse hyotymaédn.

5.2.4 Metsdyhtioiden osakkeet

Osakkeiden tuottoon vaikuttavat osakkeen arvonmuutos seké osinkotuotto. Mahdolli-
nen arvonmuutos ja sitd kautta myyntivoitto tai myyntitappio realisoituu vasta kun
osakeomistuksensa myy. Osakkeiden arvo vaihtelee markkinatilanteen mukaan ja voi
vaihdella suuresti jopa pdivdtasolla. Osinkotuotto on pitkdaikaiselle sijoittajalle tirked

ja se kertoo osakkeen vuotuisen tuoton sijoittajalle.

Taulukko 5. Metsdalan yritysten osinkotuotot vuodelta 2023. (Nordnet Bank Ab www-

sivut)
Yritys Stora Enso Oyj Metsd Board Oyj | UPM-Kymmene Oyj
Osinkotuotto eu- | 0,6 0,58 2x0,75
roa/osake 1,5
Osinkotuotto% 5,20 % 8,94 % 5,16 %
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5.2.5 Metsiliitto Osuuskunnan osuuspadoma

Metsiliiton osuuspddoman tuotto perustuu liiton jdsenille maksettavaan korkoon, joka
pohjautuu Metsdliiton tulokseen. Jédsenille maksetaan vuosittain korkoa, riippuen
osuuksien miirésti, ja osuuskunnan tuloksen perusteella ilmoitetusta koron maarasta.
Lisdtuottoja saa, kun puukauppatuloja on sijoitettu vield lisdosuuksiin, kuten Metsal -
lisdosuuksiin.

Perusosuuksista tuottoa on maksettu vuosittain 5,5-7,0 %, mika on hyva tuotto verrat-
tuna muiden sijoituskohteiden tuottoon verrattuna. Tdémé korko tulee metsdnomista-
jalle metsétaloudesta saatavien muiden tulojen liséksi. A-lisdosuuksista, jotka nyt
vaihtuvat Metsdl -lisdosuuksiksi, maksettava korko on ollut samaa luokkaa. Vuosit-

taiset tuottoprosentit eri osuuksista 16ytyvét taulukosta 3.

5.3 Kulut

5.3.1 Metsédnomistus ja metsdyhtyma

Metsdanomistuksen kulut koostuvat metsénhoitotdiden kustannuksista. Metsétilan
omistajan kuluiksi muodostuvat mm. istutus, raivaussahatyd, sekd mahdollisesti kun-
nostusojitus ja lannoitus. Koska istutuksen ja muun metsanhoitotyén merkitys kasvuun
ja tuottoon on suuri, ei ndiden osalta voida valita edullisinta vaihtoehtoa, vaan on huo-
mioitava metsdn ominaisuudet ja valittava sithen soveltuvat vaihtoehdot. Niin ollen
on siis hyvd huomioida, ettd kuluissa sddstiminen vaikuttaa padsidintdisesti negatiivi-
sesti saatavaan tuottoon, eli mahdolliset sddstot tehtdisiin tulevaisuudessa saatavien
tuottojen kustannuksella. Esimerkiksi istutettavien taimien maarin vihentiminen mer-

kitsisi suurta menetysté tulevaisuuden puutuloissa. (Linna 2012, 93-94)

Metsdn uudistaminen on metsélain nojalla pakollista. Uudistamisenvelvoitteen mukai-
sesti metsdn uudistuminen tulee varmistaa tietyn aikarajan puitteissa. Metsdnomistajan
ndkokulmasta puutulojen saaminen edellyttdd metsanuudistamista hakkuiden jélkeen.
Edullisin tapa metsdn uudistamiselle on luontainen uudistaminen, ja toiseksi edullisin
on kylvo. Istutus vaatii suurimman investoinnin. (Kuuluvainen & Valsta 2009, 99—

101)
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Istutuskustannukset muodostuvat valitun uudistamistavan perusteella. Kustannukset
vaihtelevat jonkin verran alueittain ja puulajeittain. Kylvo ja istutus voidaan toteuttaa
joko késityond tai koneellisena tyond. Luonnonvarakeskuksen tutkimuksen mukaan
esitetty taulukko alla, josta ilmenee koko maan yksikkokustannukset eri uudistamista-

pojen kohdalla vuonna 2021.

Taulukko 6. Kylvon ja istutuksen yksikkokustannukset euroa/ha koko maa 2021 (Met-

sdnhoito- ja metsdnparannustyot maakunnittain 2021)

Kylvo késityona Kylvo koneellinen | Istutus kédsityond | Istutus  koneellinen

(sis. maanmuokkaus)

302 324 622 1059

Lannoituskulut muodostuvat valitusta lannoitelajista ja sen hinnasta, paljonko lannoi-
tetta alalle tarvitaan ja miten sen kuljetus ja levitys toteutetaan. Lannoituksen kannat-
tavuus voidaan todeta hakkuissa, silld lannoitettu metsa kasvaa nopeammin ja hakkuu-
tulot on mahdollista saada nopeammin tai hakkuuméérit ovat suurempia alkuperéi-
sessd hakkuuajankohdassa. (Kuuluvainen & Valsta 2009, 131-132) Esimerkiksi UPM
tarjoaa lannoitusta alkaen 289 € /ha. (UPM-Metsd www-sivut 2023)

Hakkuukustannukset seki kuljetuskustannukset yhdessd muodostavat puunkorjuukus-
tannukset. Korjattavan puun miérd pinta-alaa kohti sekd rungon koko vaikuttavat
puunkorjuukustannuksiin. Suuremman puun korjaaminen ja kuljettaminen on tehok-
kaampaa. Jos puusto on harvaa tai korjattavaa puuta on alalla vihin, nousevat kustan-
nukset suhteessa tuottoon, kun litkkumiseen joudutaan kiyttiméin enemman aikaa, ja
kiinteiden kustannusten osuus kuutiometrid kohden kasvaa. (Kuuluvainen & Valsta
2009, 108-110.) Kuten jo kohdassa 4.3. on eritelty, teollisuuspuun korjuu- ja kuljetus-
kustannukset sekd puunhankinnan yleiskustannukset kokonaisuudessaan vuonna 2018
olivat 21,85 euroa per kuutiometri. Tédssdkin kulut siis muodostuvat metsdpalstan

puuston tilavuuden ja muiden ominaisuuksien mukaan.

Metsdsuunnitelma ei ole pakollinen mutta se on kuitenkin kannattavaa tehda, silld se
sisdltdd tiedot omistetusta metsdstd ja sen ominaisuuksista, ja kertoo myos mité hoito-

tarpeita ja puunmyyntimahdollisuuksia silld on. Se toimii késikirjana metsien hoitoon
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ja helpottaa toimenpiteiden suunnittelua. Metsénhoitoyhdistyksistd esimerkiksi Poh-
jois-Pirkka tarjoaa metsédnhoitosuunnitelmaa 50 hehtaaria tai alle kokoiselle tilalle hin-
taan 120 euroa + 17,00 euroa hehtaarilta. Jasenille hinta on hieman edullisempi. (Met-

sdnhoitoyhdistys Pohjois-Pirkan www-sivut 2023)

My®os verot ovat metsdnomistajan kuluja ja niitd syntyy varainsiirtoveron 4 % liséksi
pddomatuloverosta, jota maksetaan saaduista puun myyntituloista tai muista tulovir-

roista, joita metsdnomistaja voi tilastaan saada.

Kiertoajan tuloista voidaan ajatella, ettid noin 15 % on kuluja. (Metsénhoitoyhdistyk-

sen www-sivut 2023)

5.3.2 Yhteismetsa

Yhteismetsdn kulut muodostuvat paddosin samoista asioista kuin yksityismetsdnomis-
tajankin. Yhteismetsén osalta kulut jakautuvat tasaisesti eri vuosille ja my0s yhteisesti
kaikkien osuuksien omistajien kesken. Yhteismetsin kuluja katetaan aikaisemmin saa-
tujen tulojen avulla, ja ndité ei osakkaille tule erikseen maksettavaksi, vaan vaikuttaa
maksettavan ylijaddmin madradn. Yhteismetsidn verotus on kevennetty, pddomatulopro-
sentti on 26,5 %. Yhteismetsd maksaa tuloksestaan verot ja osakkaalle maksettava yli-
jaméa on hinelle verotonta.

UPM Yhteismetsa ei veloita metsétilan liittimisestd yhteismetsddn kulua, mutta kuluja
tulee hallinnointipalkkion muodossa, joka on viimevuosina eri alueilla ollut 0,07-0,13
prosentin luokkaa. LéhiTapiola Yhteismetsé veloittaa liittymisen yhteydessa liittymis-

kulun, joka on 2,2 %.

5.3.3 Metsarahasto

Metsdrahaston kulut muodostuvat rahaston erilaisista palkkioista. Merkintdpalkkio, lu-
nastuspalkkio ja hallinnointipalkkio ovat rahastosta maksettavia kuluja. OP-Metsdn-
omistaja ja S-Pankin Metsé-rahasto, ilmoittavat kumpikin hallinnointipalkkioksi 1,50

%. Tdman lisdksi molemmat rahastot veloittavat sekd merkintd, ettd lunastuspalkkiot.
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S-Pankin Metsi-rahaston lunastuspalkkio on 2 % sijoitettavasta summasta ja OP-Met-

sdnomistaja rahastolla 4 %.

On siis hyvd huomioida, etté sijoitus on heti aluksi merkintépalkkion verran tappiolla,
ja tuottoa tulee vasta kun oma sijoitus on tuottanut ndiden palkkioiden verran. Jos si-
joittaa sijoitusaikasuosituksen mukaisesti ja pitdd varat sijoituksessaan yli 6 vuotta,
poistuu S-Pankin Metsd-rahastosta lunastuskulu ja OP-Metsdnomistaja rahastossa se
laskee 1 %. Nama kulut pienentévit tuottoa, ja on hyvd huomioida sijoituspaétosti

tehdessa.

5.3.4 Metsdyhtididen osakkeet

Osakesijoittamisessa kulut muodostuvat arvopaperisdilytykseen liittyvistd mahdolli-
sesta palvelumaksusta, sekd osakekaupankdynnin kuluista. Kulut vaihtelevat eri pal-
veluntarjoajien valill4, mutta tdssd vertailuna OP ja Nordnet Bank Ab. Kaupankiynti-
kulut vaihtelevat kaupankéyntivolyymin perustella, ja volyymin méaéarit poikkeavat
palveluntarjoajilla myds. Molemmilla on kuitenkin useampi taso, joissa volyymin kas-
vaessa kulut pienenivit. Kulut ovat kaupankdynnistd Helsingin porssissd. OP:n hinnat
on esitetty Osuuspankin omistaja-asiakkaan hinnaston mukaisesti.

Taulukko 7. Kaupankdynnin ja sdilytyksen kulut. (OP www-sivut, Nordnet Bank Ab

WWW-sivut)
Taso Nordnet Bank Ab | OP
Sailytys e/kk - -
1 0,06 % min 3 euroa | 0,05 % min 3 euroa
2 0,10 % min 5 euroa | 0,10 % min 5 euroa
3 0,15 % min 7 euroa | 0,15 % min 5 euroa
4 0,20 % min 9 euroa | 0,17 % min 7 euroa

5.3.5 Metsiliitto Osuuskunnan osuuspddoma

Metséliiton osuuspdéoman ja lisdosuuksien osalta ei tule vuosittaisia kuluja eika erik-

seen myOskadn liittymiskuluja. Jisenet maksavat kuitenkin kdyttimistién palveluista,
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kuten esimerkiksi metsdnhoidosta ja hakkuista Metséliitolle. Puukauppa tehddén
yleensd Metséliiton kanssa, varsinkin jos halutaan tuloja kiyttda lisdosuuksiin, ja kau-

pan yhteydessa tulee jasenellekin kuluja maksettavaksi.

Metsiliiton jaseneksi liittyessd tulee maksaa metsatilan kokoon ja sijaintiin perustuva

perusosuusmaksu, joka voidaan lukea myd6s alkupddomaksi.

5.4 Likviditeetti

5.4.1 Metsédnomistus ja metsdyhtyma

Likviditeettiin vaikuttaa metsétilojen kysynti ja tarjonta, eli miten nopeasti tilan saa
halutessaan myytyd. Hannu Liljeroosin Metsdlehden www-sivuilla ylldpitdman Han-
nun hintaseurannan mukaan vuonna 2020 metséatiloja oli myynnissé koko maassa yh-
teensd 1618 kappaletta ja kauppoja toteutui 1354 kappaletta. (Liljeroos 2021) Vaihtu-
vuutta omistajuudessa siis tapahtuu, ja voidaan olettaa, etti tilan myyminen Suomessa
télld hetkelld onnistuu ja markkinoita 16ytyy. Kuitenkaan kiinteistokauppa ei padsééan-
toisesti toteudu hetkessé ja ostajaa voi joutua etsimédédn pidempidkin aikoja, jonka jil-
keen myo0s kaupan toteutuminen ottaa aikansa. Sijoittajan on hyvéd huomioida, ettei
metsid sijoituskohteena saa muutettua rahaksi nopeasti ja néin ollen osa omaisuudesta
olisi hyvi olla sijoitettuna nopeammin likvidoitavissa oleviin kohteisiin.

Puun myyntitulojakaan ei saa aivan koska haluaa, vaan tissékin tulee odottaa puuston
kasvua tiettyyn pisteeseen ja tuloihin vaikuttaa puun hinta myyntihetkelld. Sijoitusaika
voi vaihdella paljonkin tilan ostohetkestd puutulojen saamisen hetkeen riippuen puus-
ton iéstd ostohetkelld. Tuloja voi joutua odottamaan kymmenid vuosia, toki pienempid
tuloerid saadaan ensi- ja harvennushakkuista ja metsd kasvaa koko sijoituksen ajan,

jolloin tulo kasvaa samaa vauhtia. (Linna 2012, 54-57)

Likviditeetti siis metsitilan myynnin osalta on suhteellisen hyvé, mutta puun myynti-
tulojen osalta tulouttamista eli pdédtehakkuuta ei voida nopeuttaa, ja riippuu néin tdysin
metsin kasvun vaiheesta. Puulle 16ytyy télld hetkelld varmasti ostaja, eli kun metsa on
uudistuskypsé ja hakkuu halutaan toteuttaa, saa puukauppatulot my0s suhteellisen no-

peasti tilille.
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5.4.2 Yhteismetsa

Yhteismetsdosuuksia saa myyda vapailla markkinoilla. Yhteismetsdosuuden ostami-
sesta kiinnostuneiden méérd riippuu varmasti yhteismetsdn ominaisuuksista kuten
koosta, tuotosta ja tuottopotentiaalista kuten metsén laadusta. Yhteismetsien suosio on

kasvanut ja yhteismetsid perustetaan yhd enemmén.

Yhteismetsdosuudelle on kuitenkin 16ydettava ostaja, jotta osuudestaan padsee eroon.
Kiinnostus yhteismetsid kohtaan indikoi kuitenkin, ettd ostajia olisi tarjolla enemmain,
mutta varmasti moni asia vaikuttaa myynnin onnistumiseen. Hyvin hoidetusta ja tuot-
tavasta yhteismetsdstd saa helpommin osuuden myytyé kuin hyvin pienesti ja heikosti

tuottavasta yhteismetsésta.

5.4.3 Metsérahastot

Metsdrahastot ovat ldhtokohtaisesti aina lunastettavissa. Metsdrahaston arvo voi kui-
tenkin muuttua, ja sijoitetun pddoman voi menettdd osittain tai kokonaan. Lunastus
rahaston sen hetkiseen arvoon onnistuu aina, ja se tapahtuu rahaston ehtojen mukai-
sesti. S-Pankin metsidrahastossa lunastukset voi toteuttaa 2 kertaa vuodessa. Lunastuk-
sesta ilmoittaessa, se toteutetaan seuraavana lunastuspéivind, jonka jdlkeen asiakas saa
varat tililleen. Koska lunastukset on mahdollista tehdé vain kaksi kertaa vuodessa, ke-
sdkuussa ja joulukuussa, on sijoittaja tarkedd huomioida noin puolen vuoden viive va-
rojen saamiseen. OP-Metsdnomistaja-rahaston lunastukset toteutetaan 4 kertaa vuo-
dessa, ja ilmoitettu lunastus toteutetaan seuraavan vuosineljanneksen viimeisend arki-
pédivand. Néin ollen tdssdkin rahastossa ilmoittamishetken mukaan lunastusta voi jou-

tua odottamaan 3—6 kuukautta.

Rahasto on siis likvidi koska lunastus on padasiassa aina mahdollista. Lunastusaika on
kuitenkin pidempi kuin monissa muissa sijoitusrahastoissa, joten varoja ei saa nopealla

aikataululla muuhun kéytt66n.
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5.4.4 Metsédyhtididen osakkeet

Porssi ja osakekauppa perustuvat aktiiviseen kaupankdyntiin, ja markkinavaihteluihin
lyhyelldkin aikaviélilld. Sijoitusten hinta midraytyy poOrssissd kaupankédynnin mukaan,
ja vaihtelee useita kertoja pdivassikin. Myyjid ja ostajia on markkinalla useita, ja osak-

keet vaihtavat pdivittdin omistajaa.

Metsdyhtiot on listattu Helsingin porssissd, jossa kauppaa kdydédén joka arkipdiva.
Metsd Board Oyj B, Stora Enso Oyj R ja UPM-Kymmene Oyj osakkeilla kdydaan
sdaannollisestd kauppaa ja myyjié ja ostajia on porssissi useita, joten osakkeiden likvi-

disyys on korkea ja osakkeet saa télld hetkelld helposti myytya.

5.4.5 Metsiliitto Osuuskunnan osuuspddoma

Metséliiton osuuspddoman saa irtisanoa halutessaan, ja pddoman saa takaisin irtisano-
misajan puitteissa. Jos osuuskunnan taloudellinen tilanne ja maksukyvyn ylldpitimi-
nen edellyttiisi, voisi jdsenosuuspddoman palautusta lykétd hallituksen péatoksella.
Tamaé on kuitenkin harvinainen tilanne, ja normaalitilanteessa jdsenosuuksista ja lisa-
osuuksista padsee helposti eroon ilmoittamalla irtisanomisesta kirjallisesti, ja pddoman
saa takaisin irtisanomisajan jélkeen. Pddoman palautumisessa tulee kuitenkin varautua
perusosuuksien kohdalla 1-2- vuoden odotukseen ja Metsdl — ja Metsd2 -lisdosuuk-

sien kohdalla 6kk odotukseen.

Sijoitetun pddoman arvo ei kuitenkaan pienene, joten sijoittamansa pddoman saa aina

kokonaisuudessaan takaisin.

5.5 Sijoitusaika

5.5.1 Metsénomistus ja metsdyhtyma

Metsétilan omistamisessa sijoitusaika on pitkd, ja sijoittajalta vaaditaan kérsivalli-
syyttd. Tasaikdisestd metsédstd saadaan suurimmat tuotot, eli paidtehakkuutulot, kun

puusto on noin 70 vuoden idssd, riippuen esimerkiksi kasvupaikasta ja puulajista.
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Metsdn kiertoaika on aina kymmenid vuosia, ja tdimén vuoksi sijoitettu pddoma tulee
voida sitoa pitkiksikin aikaa ennen kuin siitd saadaan mitddn tuloutettua. Pienempid
tuloja saadaan harvennuksista, mutta tulot ovat pienid ja puuston tulee tdssikin kohtaa
olla 20-30-vuotiasta.

Metsdn sijoitusaika mitataan siis vuosikymmenissd, ja tuloja saa odottaa karsivalli-
sesti. Puuston ikd metsdtilaa ostaessa vaikuttaa sijoitusaikaan, mutta myos metsdtilan

arvoon.

5.5.2 Yhteismetsa

Yhteismetsille sijoitusaikaa ei ole mééritelty, mutta voidaan todeta, ettd metsdnomis-
tus on aina pitkdaikainen sijoitus. Tuloja yhteismetsistd tulee tasaisemmin ison alueen
ja sddnnollisten hakkuiden sekd muiden tulonléhteiden perusteella, mutta yhteismetsi-
osuuksien likviditeetin ja sijoituksen muodon perusteella, sijoitusaika voisi olla ver-
rattavissa metsdnomistukseen. Sijoitusaika voi kuitenkin olla lyhyempi ja perustuu
osittain myos sithen, miten potentiaalisia ostajia on tarjolla, mikéli pddomansa haluaa
yhteismetséstd irrottaa.

Tamin perusteella kokisin, ettd yhteismetsédn sijoitusaika on my0ds vuosikymmenissa
tai vahintddn useissa vuosissa. Tuottoja yhteismetsé tarjoaa lyhyemmallekin aikajak-

solle, mutta se ei ole sijoituksen luonteen kannalta jarkevaa.

5.5.3 Metsarahasto

OP-Metsdnomistaja-rahastossa ja S-Pankki Metsé -rahastossa minimisijoitusaikasuo-
situs on kummassakin 6 vuotta. Sijoitusaikasuositus perustuu rahaston sijoitusstrate-
giaan. Rahastot eivdt erddnny vaan ovat jatkuvia, eli pddoman saa pois myydessdin
rahasto-osuutensa. Sijoituksen voi lunastaa koska rahansa, mutta lunastuspalkkiot ovat
sijoitusajan alussa korkeat, lunastuspalkkiot esitetty taulukossa 1, joiden takia lunastus

ennen kuuden vuoden sijoitusaikaa ei ole kannattavaa.

Sijoitusaikaan on hyva ottaa huomioon myos lunastusaika, silld rahastoista lunastukset
voi tehdéd vain tiettyind hetkind. S-Pankki Metsi-rahaston lunastukset onnistuvat kah-

desti vuodessa, kesdkuussa ja joulukuussa. OP-Metsdnomistaja-rahaston lunastukset
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toteutetaan vuosineljdnneksittdin, joten lunastusaika on 3-6kk irtisanomishetkestd. Si-
joituksen irtisanomispéétoksen jalkeen pddoman palautumista joutuu siis vield odotta-

maan edelld mainitun ajan.

5.5.4 Metsédyhtioiden osakkeet

Osakesijoitukselle ei ole médritelty sijoitusaikaa, ja kauppaa voi samalla osakkeella
kdyda paivittdinkin. Kaupankédynti perustuu arvonmuutokseen ja sijoittajan sijoitus-

strategiaan. Osakkeiden likviditeetti on vahva ja myds sijoitusaika voi olla hyvin lyhyt.

Osinkotuottoja tyOssé esitellyt yritykset maksavat 1-2 kertaa vuodessa (osinkotuotot
esitetty taulukossa 5). Jotta sijoittaja on oikeutettu osinkoon, tulee osake olla tdmén
omistuksessa tdsmiytyspdivind, joka on paitetty yhtiokokouksessa. (Nordnet Bank
Ab www-sivut 2023) Eli osinkotuottoja haluavien sijoittajien tulee sijoituksiaan pitdd

kauemmin.

5.5.5 Metsiliitto Osuuskunnan osuuspddoma

Metsiliiton osuuspddomalle ei ole madrittya sijoitusaikaa, mutta irtisanomisajatkin in-
dikoivat, ettd kyseessd on pidempiaikainen sijoitus. Sijoituksen irtisanomisesta kuluu
siis perusosuuksissa 1-2 vuotta pddoma palautumiseen ja Metsél-lisdosuuksien koh-
dalla 6kk. Eli vihintddn tdma aika tulee pystyé sijoitettu pddoma sitomaan kohteeseen.
Jarkevai ei sijoituksen luonteeseen ndhden kuitenkaan ole jasenyyttd irtisanoa heti si-

joituksen tehtyddn.

Metsil-lisdosuuksia ostettaessa sijoittaja saa mahdollisuuden ostaa puukauppatuloilla
seuraavan kahden vuoden ajan Metsél-lisdosuuksia edullisempaan hintaan, ja maksaa
osuudesta vain 85 %, Metséliitto Osuuskunta maksaa loput 15 %. Néitd edullisemmin
ostettuja osuuksia tulisi sdilyttdd vihintddn kaksi kalenterivuotta, jotta tuon edun saa
pitdd. Eli ndiden kohdalla jérkeva sijoitusaika on 2 vuotta, mutta se ei kuitenkaan ole

valttdmiton, jollei tuoton menetys haittaa sijoittajaa.
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5.6 Riskit

5.6.1 Metsdnomistus ja metsdyhtyma

Metsdanomistuksessa riski liittyy puuston menettdmisen tai kasvun epdonnistumiseen,
jolloin tuottomahdollisuudet sijoituksesta menetetddn. Puuston menettdmiseen voivat
vaikuttaa luonnonilmi6t kuten myrskyt tai tuholaishyonteiset ja taudit. Riski liittyy
myos esimerkiksi istutuksen epdonnistumiseen, jolloin se joudutaan uusimaan ja teke-

méédn mahdollisesti hoitotoimenpiteitd kuten maanmuokkausta ja lannoitusta.

Metsékiinteistod ei voi varsinaisesti menettid, joten mahdollisuus uuden puuston kas-
vattamiseen on. Tdmi voi kuitenkin aiheuttaa suuria toimenpiteitd ja aiheuttaa isoja

kuluja, ennen kuin tuottoja saadaan.

Riskeiltd, kuten myrskytuhoilta ja taudeilta voi suojautua metsidvakuutuksella, joka

korvaa mahdollisia menetettyjd puunmyyntituloja.

5.6.2 Yhteismetsa

Yhteismetsédn riskit perustuvat samoihin asioihin kuin metsdnomistuksessa. Yhteis-
metsin kohdalla kuitenkin sijoitus on laajasti hajautettu ja riski jaetaan usean muun
osuudenomistajan kanssa. Hajautus pienentéa riskii, ja yhteismetsdssé tuottoa voidaan
saada muilta alueilta, vaikka yhdelld palstalla koettaisiin menetyksid. Koko pddomaa
siis on harvinaista menettéd, ja tappiot ovat suhteessa pienid, kun ne jaetaan kakkien

yhteismetsin osallisten kesken.

Riskind voi olla my6s heikon kannattavuuden yhteismetsdosuuden osto, jolloin sen

jalleenmyynti voi olla vaikeaa, ja tuotto on vdhdisti tai sitd ei kerry lainkaan.

5.6.3 Metsarahasto

Metsd on osakemarkkinoista riippumaton, suhteellisen vakaa sijoituskohde. Metsara-

hastojen varat on hajautettu metsdalueisiin laajalla alueella ja niitd hallinnoi
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ammattilaiset kuten salkunhoitaja ja muut asiantuntijat metsédnhoitoon liittyen. Kum-
mankin ty0ssé esitellyn metsirahaston riskiluokka on 6/7, miké on toiseksi korkein
riskiluokka. Tama ilmaisee riskitason verrattuna muihin tuotteisiin. Riskiluokka ker-
too, miten todenndkdistd on markkinaolosuhteiden takia menettdd sijoitettuja varoja

tai ettei tuotteen kehittdjd maksukyvyttomyyden takia pystyisi maksamaan sijoittajille.

Pidempi sijoitusaika pienentdd riskid, kun varoja ei tarvitse lunastaa mahdollisen hei-
kon markkinatilanteen aikana. Molempien rahastojen vuosituotot ovat olleet positiivia

ja kehitys tasaista.

5.6.4 Metsdyhtididen osakkeet

Osakesijoituksen riski liittyy arvonvaihteluun, ja sen mahdollisesti aiheuttamaan sijoi-
tuksen pdédoman arvon laskuun tai menetykseen. Osakkeen arvoon vaikuttaa yrityksen
taloudellinen tilanne sekd mm. yleinen markkinatilanne. Hajauttaminen pienentdd
myds osakesijoittamisen kohdalla riskid, kun sijoitetut varat on hajautettu esimerkiksi
useampaan yritykseen ja eri toimialoille, jolloin tietyn alan suhdannevaihtelut tai yh-

den yrityksen menestys ei suoraan vaikuta koko salkun arvoon.

Metsdyhtididen osakkeiden arvoon vaikuttavat metséteollisuuden ja puumarkkinoi-
den suhdannevaihtelut. Metsdteollisuudella on vakaat tulevaisuudennikymét, mutta
osakesijoitus ei ole pddomaturvattu ja oman sijoitetun pddoman voi menettad kokonai-
suudessaankin. Metsdyhtididen osakkeisiin sijoittaminen on vaihtoehdoista markki-

naherkin, ja osakkeen arvo vaihtelee péivittéin.

5.6.5 Metsiliiton osuuspddoma

Metsiliiton osuuspddoman kohdalla riskit liittyvat metsiteollisuuden markkinoiden
suhdannevaihteluihin, poliittiseen ohjaukseen ja maailmantilanteeseen, jotka voivat
vaikuttaa Metsd Groupin kysyntdén ja kannattavuuteen. Rahoitusriski ja muuta liike-
toimintaan liittyvit riskit voivat vaikuttaa Metsd Groupin tulokseen ja sitd kautta tuo-

tonmaksuun.
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Perusosuudet ja lisdosuudet eivit ole padomaturvattuja, miké tarkoittaa sitd, ettd sijoit-
tajan on mahdollista menettda sijoittamansa pddoma. Tama kuitenkin edellyttdisi Met-
séliiton maksukyvyttomyyttd. (Metséliiton osuuskuntaa ja sen lisdosuuksia koskeva

esittelyasiakirja 2022, 2—14)

6 YHTEENVETO

Tutkimusosuudessa kéytiin 14pi metsésijoittamisen eri vaihtoehtojen ominaisuuksia
(1-6) ja miten ne esiintyvit kyseisen vaihtoehdon (1-5) kohdalla. Yhteenvetona on
koottu taulukkoon eri sijoituskohteet ja tutkimusosuudessa esitellyt ominaisuudet,
jotka on laitettu saatua tietoa tulkitsemalla ominaisuuden perusteella jédrjestykseen (1—

5) vertailtavuuden helpottamiseksi.

Taulukon asteikon selitykset:

Alkupdidoma: 1=Alkupéddomaa tarvitaan eniten, 5=Alkupddoma tarvitaan vahiten.
Tuotto: 1=Suurin tuottopotentiaali suhteessa pddomaan 5=Pienin tuottopotentiaali suh-
teessa pddomaan.

Kulut: 1=Suurimmat kulut suhteessa tuottoon, 5=Pienimmit kulut suhteessa tuottoon.
Likviditeetti: 1= Vahva likviditeetti, 5= Heikko likviditeetti.

Sijoitusaika: 1= Pisin sijoitusaika, 5=Lyhin sijoitusaika.

Riskit: 1=Pddoman menetyksen mahdollisuus suuri, 5=Péddoman menetyksen mahdol-

lisuus pienin.
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Metsdnomis- | Yhteismetsd | Metsdra- | Metsdyhti- | Metséliitto
tus/Yhtyma hasto oiden osuuskun-
osakkeet | nan osuus-
paaoma
Alkupda- 2 3 4 5 1
oma
Tuotto 2 4 5 1 3
Kulut 2 3 1 4 5
Likviditeetti | 5 4 2 1 3
Sijoitusaika | 1 2 4 5 3
Riskit 5 4 2 1 3

Sijoituskohteita on vaikea laittaa jarjestykseen, silld sijoittajan preferenssit ohjaavat
paitoksentekoa suuresti. Eri vaihtoehtojen ominaisuudet vaihtelevat paljon toisistaan,
eikd milldén kohteella ole tdysin varmoja tulevaisuudenndkymid. Kaikkiin vaihtoeh-
toihin vaikuttaa toimialan ja puukaupan markkinatilanne, sekd maailmantalous. Muu-

tokset vaikuttavat kohteisiin eri tavoin.

Toisissa kohteissa sijoittajalla on enemmin mahdollisuutta vaikuttaa sijoituskohteen
alkupddoman méérdin ja sijoitusaikaan, kuten rahasto- ja osakesijoittamisessa, kun
taas toisissa vaihtoehdoissa kuten metsdnomistuksessa esimerkiksi alkupddomaan ja
sijoitusaikaan voi vaikuttaa hyvin vdhédn. Alla esimerkkeji sijoittajista ja heille ndiden

tietojen perusteella sopivista vaihtoehdoista.

Sijoittaja 1 arvostaa metsii ja sen eri ekosysteemipalveluita, ja kokee tarkeédksi omis-
taa ja hoitaa omaa metsékiinteistdidn. Hanen sijoitusaikansa on pitkd, kymmenid vuo-
sia, ja hdn on valmis sijoittamaan alkupddomana 45 000 euroa. Sijoittaja 1 on kiinnos-
tunut perehtyméain metsdnhoitoon, ja pystyy maksamaan tdstd aiheutuvia kuluja ennen
tuottojen saamista. Sijoittaja 1 ei kaipaa nopeasti realisoituvia tuottoja, ja haluaa va-
kaan sijoituskohteen. Sijoittaja 1 ostaa oman metsékiinteiston, jota saa hoitaa toivo-
mallaan tavalla lain ja ohjeistusten puitteissa. Tuottoja hédn saa aikanaan puun myynti-
tuloista, ja kuluja tulee mm. harvennuksista ja lannoituksesta. Sijoittaja 1 voi halutes-

saan luopua sijoituksesta myymalld metsdkiinteistonsa.
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Sijoittaja 2 haluaa omistaa metsédi ja haluaisi vakaan tuoton, joka ei riipu markkina-
vaihteluista. Han toivoo perinteikkddmpad metsdnomistusta, mutta ei halua tai pysty
osallistumaan metsédnhoidollisiin toimenpiteisiin, ja haluaa helpomman ratkaisun,
jossa ei joudu huolehtimaan tai ottamaan kantaa metsanhoidollisiin asioihin. Hénelld
on alkupddomaa 30 000 euroa. Sijoittaja 2 ostaa yhteismetsdosuuksia ja saa ylijaa-
masti tuottoa vuosittain. Kulut katetaan yhteismetsén voitoista ja hallitus tekee paa-
tokset metsdnhoidollisista toimenpiteistd. Sijoittaja 2 voi halutessaan myyda yhteis-

metsdosuutensa toiselle.

Sijoittaja 3 on aloittamassa sijoittamista, ja haluaa hajauttaa sijoitussalkkuaan met-
sasijoituksiin. Sijoittaja 3 ei ole vield ehtinyt kartuttaa varallisuutta, ja hénelld on al-
kupddomaa 500 euroa. Han haluaa helpon, valmiiksi hoidetun ratkaisun, jonka kehi-
tysté voi helposti seurata tietokoneeltaan. Sijoittaja 3 ostaa metsérahasto-osuuksia, ja
saa tuottoa mahdollisesti vuosittain rahaston tuotto-osuuksien tuotonmaksun yhtey-
dessd, sekd mahdollisesti rahaston arvonnoususta, kun aikanaan haluaa luopua ja lu-
nastaa rahasto-osuutensa. Palkkiot vihennetddn niiden luonteen mukaan rahaston al-
kupddomasta tai lunastussummasta, tai rahaston arvosta vuosittain kuten hallinnointi-
palkkiot. Sijoittaja 3 voi lunastaa rahasto-osuudet halutessaan muutamia kertoja vuo-
dessa rahaston sddntdjen mukaan ja saa sen hetkisen padoman takaisin lunastusajan

jélkeen.

Sijoittaja 4 kestdd riskejd ja arvonvaihteluita. Hén haluaa sdénnollistd tuottoa vuosit-
tain, ja kdly aktiivisesti kauppaa arvopapereilla. Sijoittaja 4 haluaa hajauttaa sijoitus-
salkkuaan metsdsektorille, mutta haluaa yksinkertaisen ja markkinaa mukailevan vaih-
toehdon, jota pystyy itse helposti hallinnoimaan. Sijoittaja 4 haluaa sijoittaa 5000 eu-
roa ja ostaa metsdyhtididen osakkeita pOrssistd ja maksaa oston yhteydessd kaupan-
kayntipalkkion. Hén voi seurata osakkeiden arvomuutosta sdahkoisissd kanavissa pai-
vittdin, ja saa tuottoja osinkojen maksuista ja mahdollisesta osakkeen arvonnoususta
osakkeen myynnin yhteydessd. Sijoittaja 4 voi myydd osakeomistuksensa miné ta-

hansa arkipdiviana, kun osakkeilla kdyddan kauppaa.

Sijoittaja 5 omistaa metséé, ja saa omistuksistaan puukauppatuloja sddnndllisesti, silld

metsékiinteistdja on kertynyt useampia. Hén ei halua kartuttaa endd metsdomistustaan,
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eikd puukauppatuloille ole varsinaista kdyttokohdetta, mutta hin ei halua ottaa riskid
vaan haluaa sijoittaa varat vakaasti tuottavaan vaihtoehtoon. Sijoittaja 5 liittyy Metsa-
liiton jéseneksi ja sijoittaa puukauppatulot Metsiliiton osuuskunnan osuuksiin, jota
vastaan hénelle maksetaan vuosittain korkoa. Sijoittaja 5 voi luopua osuuksistaan ja

sdantdjen mukaisen aikavilin jélkeen saa pddomansa takaisin osuudesta riippuen.

Metsésijoittaminen on vakaa sijoituskohde, ja perustuu pitkédén sijoitusaikaan. Met-
sélld sijoituskohteena on hyvit tulevaisuuden nékymaét ja vaihtoehtoja 16ytyy moni-
puolisesti erilaisille sijoittajille. Jokainen 16ytdé helposti itselleen sopivan vaihtoeh-

don painottamiensa kriteerien mukaisesti.

Opinndytetyd lisdsi omaa osaamista ja ymmarrystd metsdsijoittamisen tilasta Suo-
messa. Sain myds laajan kuvan erilaisista tarjolla olevista metsdsijoittamisen vaihto-

ehdoista ja niiden yksityiskohdista.
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