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Taman opinnaytety6n tarkoituksena oli suunnitella ja luoda opas metsasijoittamisesta kiin-
nostuneelle henkildlle. Metsédéa pidetdan varmana ja vakaana sijoituskohteena, ja kiinnos-
tus metsasijoittamista kohtaan on kasvanut viime aikoina. Metséasijoittamiseen liittyy paljon
osa-alueita, joista sijoittajan olisi hyva saada tietoa ennen sijoituspaattksen tekemista.
Tavoitteena oli luoda selkeé ja helppolukuinen opas, joka sisaltaa perustiedot metsasijoit-
tamisesta ja jonka ymmartamiseksi lukijalla ei tarvitse olla aikaisempaa tietoa sijoittamises-
ta.

Tyo on toiminnallinen opinnaytetyd joka koostuu raporttiosuudesta ja toiminnallisesta
osuudesta, joka on Metsasijoittajan opas. Raporttiosuus kasitteli sijoittamista yleisella ta-
solla, suomalaista metsdluontoa ja metsanomistajuutta sek& metsasijoittamisen eri osa-
alueita. Raportissa kerrottiin my6s opinnaytetyon lahtokohdista ja tavoitteista seka oppaan
toteuttamisesta ja arvioinnista. Tydn teoreettinen viitekehys perustui aiheeseen liittyvaan
kirjallisuuteen, artikkeleihin ja tilastoihin.

Oppaan aihealueet nousivat teoriaosuudesta. Seka raportissa etta oppaassa paadhuomio
on perinteisessa metsanomistuksessa. Oppaan aihealueita ovat suomalainen metsa, sijoit-
taminen ja metsasijoittamisen eri osa-alueet, kuten metsatilan hankinta, tuotot, riskit ja
kulut. Oppaassa kasitelladn myo6s verotusta ja metséatalouteen liittyvaa lainsdadantéa. Mui-
ta metsasijoittamisen muotoja esitellaan lyhyesti.

Valmiista oppaasta saatiin palautetta arviointikyselyn avulla. Arviointikysely teetettiin viidel-
le vapaaehtoiselle henkildlle. Vastaajat tutustuivat oppaaseen ennen kyselyyn vastaamis-
ta. Kyselyn paatulos oli, ettd Metsasijoittajan opas on selkea, helppolukuinen ja sopivan
pituinen perustietopaketti metsasijoittamisesta.

Avainsanat metsasijoittaminen, sijoittaminen, metsa, metsdnomistaja, opas
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The purpose of this thesis was to plan and create a handbook for people who are interest-
ed in investing in forests. Forest is considered a reliable and a steady investment and in-
vesting in forest has increased recently. Investing in forest includes many fields that the
investor should inform themselves about prior to making the decision to invest. The target
was to create a handbook that includes basic information of forest investment as well as to
create a handbook that is explicit and easy to read, so that the reader does not need for-
mer knowledge about forest investment to understand the handbook.

The thesis is a functional thesis consisting of the report and the functional part which is
The Handbook of Forest Investment. The report part of the thesis explains the starting
point and target of the thesis and producing and evaluating the handbook. The theoretical
framework of this thesis is based on literature, articles, and statistics on the subject.

The subject areas of the handbook were generated from the theoretical framework. The
main attention both in the report and handbook was in traditional ownership of forest. The
subject areas of the handbook are Finnish forests, investing in general and various section
of forestry investment such as acquisition of forest property, profits, risks, and expenses.
The handbook includes taxation and legislation information related to forestry. Other forms
of forest investment are introduced in short.

The material for evaluating the handbook was collected using questionnaires from five
voluntary persons. The respondents initially explored the handbook, before answering the
questionnaire. The main result of the questionnaire was that the Handbook of Forest In-
vestment was found to be a good, explicit, and easy to read package of basic information
about forest investment.

Keywords Forest investment, Investing, Forest, Handbook
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon aihe, lahtokohdat ja tavoite

Usealla meistd on paaméaarana oman varallisuuden kartuttaminen. Sijoittaminen antaa
onnistuessaan taéh&n mahdollisuuden tuottamalla omistajalleen lisda varallisuutta. Sijoi-
tuskohteita on erilaisia, ja niista jokainen sijoittamisesta kiinnostunut voi valita itselleen
sopivimman vaihtoehdon. Ennen sijoittamista on hyva hankkia riittavasti tietoa tulevas-
ta sijoituskohteesta.

Opinnaytetyoni aiheena on metsasijoittaminen. Kiinnostus metsasijoittamista kohtaan
on kasvanut viime vuosina. Metsa on pitkaaikainen sijoituskohde, joka vaatii sijoittajalta
pitkgjanteisyyttd ja sitoutumista, silla metsan kasvu taimikosta hakkuukypséaksi metsak-
si vie aikaa kymmenié vuosia. Verrattuna moniin muihin sijoittamisen muotoihin, met-
sasijoittamisesta tuntuu oman kokemukseni mukaan olevan kuitenkin melko vahan
tietoa tarjolla. Lisaksi tasta sijoitusmuodosta kiinnostuneen henkildn on haettava tietoa

useista eri tietolahteista.

Tyon tarkoituksena oli tehda opas metsasijoittamisesta kiinnostuneelle henkildlle. Ta-
voitteenani oli, ettd metsasijoittamisesta kiinnostunut henkild voisi |6ytaa oppaasta pe-
rustiedot taman sijoitusmuodon eri osa-alueista. Padmaarana oli selkea ja helppolukui-
nen opas, jonka ymmartamiseksi lukijalla ei tarvitse olla aikaisempaa tietoa sijoittami-
sesta. Opinnaytetydllani ei ole toimeksiantajaa, vaan idea aiheen toteuttamiseksi lahti
omasta mielenkiinnosta. Sijoittaminen kiinnostaa minua, ja pidan metsaa yhtend mah-

dollisena sijoituskohteena.

1.2 Opinnaytetydn muoto ja aiheen rajaus

Opinnaytetyd on muodoltaan toiminnallinen. Toiminnallisessa opinnaytetydssé tavoit-
teena voi olla esimerkiksi jonkin toiminnan ohjeistaminen tai opastaminen. Toiminnalli-
nen opinnaytetyd voi olla esimerkiksi perehdyttamisopas tai turvallisuusohje tai jonkin
tapahtuman, kuten kokouksen tai nayttelyn, jarjestiminen. (Vilkka & Airaksinen
2003,9.) Toiminnalliseen opinndytetydhon kuuluu tutkimusviestinn&n vaatimuksen tayt-

tava raportti sekd toiminnallinen tuotos eli produkti (Vilkka & Airaksinen 2003, 65).



Opinnaytetyoni koostuu kahdesta erillisestéd osasta: raportista ja toiminnallisesta tuo-
toksesta. Raportti siséltaa tyon lahtokohdat, teoriaosuuden, prosessin kuvaksen seké

arvioinnin ja johtopaatokset. Toiminnallinen osuus on Metsasijoittajan opas.

Opinnaytetyoni olen rajannut koskemaan sijoittamista suomalaisiin metsiin. Metsasijoit-
tamiseen liittyvia asioita kasitellaan suomalaisen metsédnomistamisen ja lainsdadannon
kannalta. Opinnaytetytssani, seka raportissa etta oppaassa, padhuomio on suorassa
metsasijoittamisessa eli oman metsatilan omistamisessa, koska se on yleisin metsasi-
joittamisen muoto. Ensin raportissa kasitellaan sijoittamista yleisella tasolla. Suomen
metsien rakenteeseen ja metsdnomistukseen keskitytaan luvussa kolme. Luku nelja
kasittelee metsanhoitoon liittyvad lainsaadantéd. Metsasijoittamisen eri osa-alueisiin
perehdytaan luvussa viisi. Luvussa kuusi kerrotaan oppaan toteuttamisesta. Viimeinen

luku sisaltdd oppaan arvioinnin ja johtopaatokset.

2 Sijoittaminen

2.1 Sijoittamisen maéaritelma ja tavoitteet

Sijoittamisella tarkoitetaan rahan kayttamista kohteeseen, josta saadaan tulevaisuu-
dessa tuottoa. Tulevaisuuden rahavirrat koostuvat pddoman palautuksesta ja tuotosta,
jota saadaan sijoitetulle pAdomalle. Tuoton voidaan ajatella olevan korvaus sijoittajalle
tuoton epavarmuudesta eli sijoituksen riskista seka siita, etta sijoitettu paaoma on sijoi-
tusaikana pois hanen kaytostaan. (Nikkinen & Rothovius & Sahlsrtom 2002, 9.) Sijoit-
tamisesta tulee ajankohtaista silloin, kun rahaa on saatu sdéstoon sen verran, etta sen
sijoittamisesta saatavalla tuotolla on merkitysta. Tallainen tilanne voi syntya myds sil-
loin kun rahaa on saatu perinnoksi tai lahjaksi. (Fasoulas & Manninen & Niiranen 2012,
19.)

Saastamiselle ja sijoittamiselle on olemassa erilaisia tavoitteita. Naita voivat olla esi-
merkiksi halu rikastua tai séastaminen "pahan paivan varalle”. Jotkut haluavat parantaa
eléketurvaansa. Toisten tarkoituksena on turvata taloutensa mahdollisen ty6ttdmyyden

tai vakavan sairauden varalle. Varoja voidaan sijoittaa myo6s siksi, etta niille ei ole tie-



dossa muuta kayttotarvetta. (Anderson & Tuhkanen 2004, 23.) Naita kaikkia tavoitteita

yhdistda oman varallisuuden kartuttaminen.

Sijoittamisen perustana on sijoitussuunnitelman laatiminen. Sijoitussuunnitelmassa
esitetddn sijoittamisen tavoitteet. Sijoittamisen kannalta on merkityksellistd, onko ky-
seessa varojen kerryttaminen matkaa varten vai jokin suurempi tavoite, kuten esimer-
kiksi asunnon osto. Sijoitussuunnitelmaa tehtdessa mietitddn myos sijoitusajan pituus
eli se, missa ajassa tavoitteet aiotaan saavuttaa. Tuottotavoitteiden asettaminen on
osa sijoitussuunnitelmaa. Sijoittajan on hyva miettid etukateen, kuinka suurta tuottoa
sijoituksilleen tavoittelee. (Anderson & Tuhkanen 2004, 16-17; Havia & Lappalainen &
Rinta-Loppi 2014, 250-252.) Suunnitelmassa esitetaan sijoituskohteet. Liséksi suunni-
telmaa tehtdessd pohditaan mitkd asiat uhkaavat sijoitustavoitteen saavuttamista ja
miten néaita riskeja voidaan hallita. (Anderson & Tuhkanen 2004, 16; Havia ym. 2014,
254.)

2.2 Tuotto ja riski

Kaikkeen sijoittamiseen liittyy riskeja. Tuotto ja riski ovat yleensa riippuvaisia toisistaan:
mitd suurempi sijoitukselle maaritelty tuotto-odotus on, sitd suurempi on myds tuottoon
liittyva riski. (Anderson & Tuhkanen 2004, 34.) Riski on todennakoisyys sille, etta sijoi-
tuksen toteutunut tuotto poikkeaa tuotto-odotuksesta. Sijoitukseen liittyva riski on sita
suurempi, mitd enemman nama tuotot vaihtelevat. Tata tuottojen hajontaa kutsutaan
nimella volatiliteetti. (Nikkinen ym. 2002, 28.) Riskiksi mielletaan yleensa tappion mah-
dollisuus. Talldin puhutaan negatiivisesta riskista eli sijoituksen tuotto on pienempi kuin
odotettu tuotto. Harvemmin ajatellaan, etta riski voi olla my6s positiivinen. Talldin toteu-

tunut tuotto on suurempi kuin tuotto-odotus. (Nikkinen ym. 2002, 31.)

Riski voidaan jakaa useisiin eri osatekij6ihin. Naitd ovat muun muassa luottoriski, kor-
koriski, inflaatioriski ja valuuttariski. (Anderson & Tuhkanen 2004, 36—39.) Muita riskeja
ovat markkinariski, liikkeriski, likviditeettiriski ja maariski (Nikkinen ym. 2002, 29-30).
Seuraavassa kasittelen tarkemmin osaa edella mainituista riskeista. Luottoriski tarkoit-
taa, etta velallinen on kykeneméatén maksamaan velan lyhennyksia tai korkoja. Sijoitta-
jat pyrkivat valttamaan tata riskia, koska pahimmillaan se voi johtaa seka sijoitetun
paaoman ettd korkojen menettamiseen. (Anderson & Tuhkanen 2004, 36.) Korkoriski
tarkoittaa sitd, etta arvopaperin hinta vaihtelee korkojen muuttuessa. Kun korot nouse-

vat, arvopaperin hinta laskee. Korkojen laskiessa arvopaperin hinta nousee. (Nikkinen



ym. 2002, 29.) Inflaatioriski eli ostovoimariski on mahdollisuus sille, etta sijoitetun euron
arvo on tulevaisuudessa pienempi kuin sijoitushetkelld (Nikkinen ym. 2002, 29). Sijoi-
tettujen varojen ostovoiman kannalta on oleellista, ettd sijoituksen tuotto ylittaa inflaati-
on (Anderson & Tuhkanen 2004, 39).

Likviditeettiriski liittyy arvopaperien toissijaismarkkinoihin eli siihen, kuinka helposti ar-
vopaperi voidaan ostaa ja myyda. Likviditeettiriski on sitd suurempi mitd suurempi vai-
kutus kaupankaynnilla on hintaan tai mita suurempi on ajallinen viive osto- tai myynti-
maarayksesta kaupan toteutumiseen. (Nikkinen ym. 2002, 30.) Liikeriski on tiettyyn

toimialaan tai toimintaymparistoon liittyva riski (Nikkinen ym. 2002, 29).

Sijoittamiseen liittyvaa riskia voidaan pienentaa hajauttamalla eli sijoittamalla useaan
erilaiseen sijoituskohteeseen. Kullakin sijoituskohteella on oma tuotto- ja riskiprofiilinsa,
joita yhdistelemalla riski vahenee. Toisaalta riskia pienentamallda myds riskiin liittyvan
lisatuoton mahdollisuus pienenee. Hajauttamista voi tehda myos sijoituskohteen sisalla
esimerkiksi hankkimalla osakesalkkuunsa eri toimialoja edustavien yritysten osakkeita.
(Anderson & Tuhkanen 2004, 85-86.)

2.3 Erilaisia sijoituskohteita

2.3.1 Suora ja epasuora sijoittaminen

Sijoittajan omista tavoitteista ja kaytettavissa olevasta varallisuudesta riippuu, minka-
laisiin kohteisiin han haluaa sijoittaa. Tarjolla on monia erilaisia sijoituskohteita, joiden
ominaisuudet eroavat toisistaan esimerkiksi tuoton ja riskin tai kulujen suhteen. Jotkut
sijoituskohteet vaativat sijoittajalta myds enemman aktiivisuutta ja seurantaa kuin toi-
set. (Hamalainen 2014, 7-9.)

Sijoittaminen voidaan jakaa suoraan ja epasuoraan sijoittamiseen. Suoralla sijoittami-
sella tarkoitetaan sijoittamista suoraan kohteeseen. Epasuora sijoittaminen tapahtuu
sijoittamistuotteen kautta. Epdsuoraa sijoittamista voidaan pitdd helpompana tapana
sijoittaa, mutta sijoittajalle jadva tuotto on pienempi palveluntarjoajan periessd oman
osuutensa siitd. (Fasoulas ym. 2012, 19.) Esimerkki suorasta sijoittamisesta on sijoi-
tusasunnon osto. Erilaiset rahastot ovat epasuoran sijoittamisen tytkaluja. Eraisiin si-

joituskohteisiin, esimerkiksi osakkeisiin tai kultaan, voi sijoittaa sekd suoraan etta epéa-



suorasti. (Hamalainen 2014, 7-8.) Seuraavassa kasittelen tarkemmin erilaisia sijoitus-
kohteita. Mets&é sijoituskohteena ké&sitellaan luvussa 5.

2.3.2 Osakkeet

Osake on osuus osakeyhtiostd. Omistamalla osakkeen sijoittaja omistaa pienen osan
yrityksesta ja osallistuu sitd kautta liiketoiminnan tuottomahdollisuuksiin, mutta myds
riskeihin. (Anderson & Tuhkanen 2004, 119). Osakeyhti6 voi olla julkinen (oyj) tai yksi-
tyinen (oy). Julkisen osakeyhtion osakkeilla kdydaan kauppaa poérssissa, yksityisen
osakeyhtion osakkeilla monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa. Sijoittajan on
avattava itselleen arvo-osuustili kaydakseen kauppaa osakkeilla porssissa. Arvo-
osuustilin voi avata arvopaperinvalittdjan, esimerkiksi pankki tai sijoitusyhtio, luona.
Osakekaupasta aiheutuu sijoittajalle kuluja kaupankayntikulujen ja osakkeiden sailyt-

tamiseen liittyvien kulujen muodossa. (Osakkeet 2015.)

Osakkeenomistajan saama tuotto riippuu sijoituskohteena olevan yhtién menestykses-
td. Osakkeenomistajan mahdollinen tuotto muodostuu saaduista osingoista ja myynti-
voitosta. Osakeyhtio voi jakaa osan voitostaan osinkoina osakkeenomistajille. (H&ma-
l&inen 2014, 15.) Osakesijoituksen arvo voi seké nousta ettd laskea. Lyhyella aikavalil-
& osakkeiden arvo voi vaihdella suuresti. Osakesijoituksesta saa parhaan tuoton
yleensa pitkalla aikavalilla, kun osakkeen arvon nousut ja laskut tasoittavat toisiaan.
Osakkeet ovat likvidi sijoituskohde, silla tarvittaessa ne ovat helposti muutettavissa
rahaksi. (Osakeopas 2013, 4-5.) Osakkeiden arvon heilahteluun ja osakkeen arvon
laskuun liittyvien riskien lisaksi, sijoittajalla on olemassa riski myos siitd, ettd hén ei saa
osinkoa. Suurin riski osakesijoittamisessa on paaoman menettdminen kokonaan. N&in
tapahtuu kaytdnnodssa yhtion joutuessa konkurssiin. (Osakesijoituksiin liittyvat riskit
2015.)

2.3.3 Saasto- ja sijoitusvakuutukset

Saasto- ja sijoitusvakuutukset ovat henkivakuutusyhtididen tarjoamia henkivakuutuksia.
Saastovakuutuksella tarkoitetaan yleensa vakuutusta, johon saastetdan vahitellen.
Sijoitusvakuutuksiin sijoitetaan taas yksi tai useampi suurempi kertasumma. Vakuutus-
ten ideana on, ettd vakuutusyhtid sailyttad asiakkaan maksamia vakuutusmaksuja ja

palauttaa ne tuottoineen sovittuna ajankohtana asiakkaalle. Jos asiakas kuolee vakuu-



tusaikana, saastot jaavat vakuutusyhtiolle. Vakuutukseen voidaan kuitenkin liittd& kuo-
lemanvaraturva, jonka avulla nimetylle edunsaajalle voidaan (esimerkiksi [&hiomainen)
maksaa henkivakuutuskorvaus. Saasto- ja sijoitusvakuutukset ovat tarkoitettu pitkaai-
kaiseen saastamiseen ja sijoittamiseen. Vakuutuksen nostamisesta sdéstfaikana saa-
tetaan perid huomattavia takaisinnostokuluja. (S&asto- ja sijoitusvakuutusten ominai-
suuksia 2013.)

Vakuutuksen tuotto voi olla joko laskuperustekorkoinen tai se voi olla sidottu vakuute-
tun valitseman sijoitusmuodon tuottoon. Sijoitussidonnaisessa vakuutuksessa vakuu-
tuksen ottaja valitsee itse ne sijoitustuotteet, joihin vakuutuksen tuotto sidotaan. Sijoi-
tusten padaoma on vakuutusyhtion omistuksessa. Vakuutuksen tuotto riippuu valitun
sijoituskohteen menestyksesta. Sijoitussidonnaisessa vakuutuksessa vakuutuksen
ottaja kantaa itse riskin sijoituskohteiden menestymisesta sekd vakuutuksen kuluista.
(Myllyoja & Kullas 2010, 155-156.) Laskuperusteisessa vakuutuksessa vakuutusyhtio
sijoittaa varat ja tuotto muodostuu laskuperustekorosta ja asiakashyvityksesta. Lasku-
perustekorko on sovittu vakuutussopimuksessa, ja se voi olla kiinted tai se on voitu
sitoa esimerkiksi euriborkorkoon. Vakuutusyhtit tekee vuosittain paatoksen asiakashy-

vityksen maksamisesta. (Saasto ja sijoitusvakuutusten kustannukset 2014.)

2.3.4 Rahastot

Rahastot eivat ole varsinainen sijoituskohde vaan enemmankin sijoittamisen tytkaluja
joiden avulla sijoittaja voi sijoittaa esimerkiksi osakkeisiin tai korkomarkkinoille. My6s
raaka-aineisiin tai taiteeseen sijoittaminen on mahdollista rahastojen kautta. (Hamalai-
nen 2014, 8.) Rahastoyhtio keraa sijoittajilta rahaa, jonka se sitten sijoittaa erilaisiin
kohteisiin. Rahaston tuotto jaetaan rahaston osuudenomistajille omistussuhteen mu-
kaisesti. Sijoitusrahaston omistavat siis osuudenomistajat. Jokainen rahasto-osuus
rahaston varoista on yhta suuri ja jokaisella osuudella on samat oikeudet rahaston va-
roihin. Sijoitusrahastot myyvét seka kasvu- etta tuotto-osuuksia. Kasvuosuuksien omis-
tajat eivat saa osinkoa, vaan osingot lisatdan vuosittain rahastopaaomaan. Tuotto-
osuuksien omistajille maksetaan vuosittain veronalaista osinkoa. (Myllyoja & Kullas
2010, 147.)

Sijoitusrahastot voidaan jakaa osake-, korko- ja yhdistelméarahastoihin. Osakerahastot
sijoittavat osakkeisiin. Osakerahastot voivat erikoistua ja valita sijoituskohteet esimer-

kiksi yrityksen toimialan, yrityksen koon tai maantieteellisen sijainnin mukaan. (Myllyoja



& Kullas 2010, 147-148.) Korkorahasto lainaa valillisesti rahaa yrityksille tai valtioille
ostamalla rahaston varoilla niiden lainoja. Korkorahastot voidaan jakaa lyhyen ja pitkan
koron rahastoihin. Lyhyen koron rahastoissa lainat erdéntyvét alle vuodessa, pitkan
koron rahastoissa laina ajat ovat yli vuoden mittaisia. Korkorahasto voi myos erikoistua
ostamaan vain yritysten tai vain valtioiden lainoja. (Hamalainen 2014, 9.) Yhdistelma-
rahastot ostavat sek& osakkeita ettd korkosijoituksia hakien sijoituksille mahdollisim-
man hyvaa tuottoa (Myllyoja & Kullas 2010, 149). Rahastot ovat sijoittajalle helppo tapa
sijoittaa, mutta rahastosijoittamisessa kulut nousevat usein suuriksi ja vievat osan tuo-
tosta (Myllyoja & Kullas 2010, 154).

2.3.5 Asunnot

Asuntosijoittamisen aloittaminen vaatii yleensa suurta, jopa kymmenien tuhansien eu-
rojen alkupddomaa. Vaihtoehtoisesti asuntosijoittaja voi ottaa pankista velkaa asunnon
ostoa varten. Asuntosijoittaja saa kuukausittain vuokratuloja. Vuokratuloista vdhenne-
tdan sijoittajan maksama yhtiévastike sekd mahdolliset remonttikulut. Jaljelle jaava
osuus on sijoituksen tuottoa. Tuotolla voi esimerkiksi maksaa pankista otettua asunto-
lainaa. (Hamalainen 2014, 7.) Asunnon sijainti vaikuttaa eniten asunnon arvoon ja se
on tarkea huomioon otettava asia asuntoa ostettaessa. Lisaksi sijoitusasunnon ostoa
suunniteltaessa on hyva kiinnittdd huomiota asunnon hinnan ja asunnosta saatavan
vuokran suhteeseen, huoneiston mahdolliseen remonttitarpeeseen ja taloyhtion vaka-
varaisuuteen. Sijoitusasunnon vuotuinen tuotto voi olla pitkalla aikavalilla 5—6 prosent-

tia. Pienissa asunnoissa on paras vuokratuotto. (Myllyoja & Kullas 2010, 201-203.)

2.3.6 Muita sijoituskohteita

Edella esiteltyjen lisédksi on olemassa myds monia muita sijoituskohteita. Erilaiset raa-
ka-aineet kuten kupari, hopea tai timantit voivat toimia sijoituskohteina. Kulta on sijoi-
tustuote, jota voi ostaa pieninad harkkoina tai kolikoina. Sijoittaa voi mygs taiteeseen tai
erilaisiin kerailykohteisiin. Raaka-aineisiin, taiteeseen tai kerailykohteisiin sijoittamisella
ei saa jatkuvaa tuottoa vaan sijoituksen tuotto perustuu kohteen arvon nousemiseen
ajan kuluessa. (Hamalainen 2014, 7-8.) Muita sijoituskohteita ovat esimerkiksi obligaa-
tiot, indeksilainat, johdannaiset, hedge-rahastot seka optiot (Myllyoja & Kullas 2010,
132).



3 Suomen metsavarat ja metsanomistus

3.1 Puusto

Suomen maapinta-alasta 86 prosenttia eli 26,2 miljoonaa hehtaaria on metsatalous-
maata. Loput maapinta-alasta on maatalousmaata (2,7 milj. ha), rakennettua maata
(1,0 milj. ha) seka liikennealueita ja voimansiirtolinjoja (0,5 milj. ha). Metsatalousmaa
siséltda puuntuotantoon kaytettavissa olevat alueet, seka ne alueet, jotka jaavat puun-
tuotannon ulkopuolelle. Metséataloutta ei saa harjoittaa puuntuotannon ulkopuolelle jaa-
villa alueilla esimerkiksi lakiin, suojeluun tai kaavaan liittyvien rajoitusten takia. Metsa-
talousmaa jaetaan metsdmaahan, kitumaahan ja joutomaahan puuntuottokykynsa pe-
rusteella. Joutomaa on l&hes tai kokonaan puutonta. (Metsatilastollinen vuosikirja
2014, 33.) Liséksi metsatalousmaahan kuuluu muu metsatalousmaa, johon siséaltyy
mm. metsdkokonaisuuteen kuuluvat sorakuopat, metsaautotiet, riistapellot ja metsata-

louden pysyvat varastoalueet. (Metsétilastollinen vuosikirja 2014, 37).

Suomen metsaluonto on vaihtelevaa. Metsikdt muodostuvat yhdesta puulajista tai ovat
useamman puulajin muodostamia sekametsikéita. Maapohjaltaan, puustoltaan ja kehi-
tysvaiheeltaan yhtenaistd metsan osaa kutsutaan metsikkokuvioksi. Yksittaisia metsi-
koita voidaan luokitella myds niiden puuntuottokyvyn, viljavuuden, mukaan. Viljavuu-
teen vaikuttaa ilmasto, kasvillisuus, maaperd ja pinnanmuodostus. Kivenndismailla
erotellaan kuusi metsamaan viljavuuteen ja vesitalouteen liittyvaa kasvupaikkatyyppia.
Nama kasvupaikkatyypit ovat lehdot, lehtomaiset kankaat, tuoreet kankaat, kuivahkot
kankaat, kuivat kankaat ja karukkokankaat. Viljavimpia kasvupaikkoja ovat lehdot, hei-
koimpia karukkokankaat. (Uuden metsdnomistajan kirja 2013, 45-46.)

Valtaosa Suomesta kuuluu pohjoiseen havumetsavyohykkeeseen. Vain manner-
Suomen lounaisimmat osat ja Ahvenanmaa kuuluvat lauhkean vydhykkeen sekamet-
siin. Suomen metsien puustosta 97 prosenttia on mantya, kuusta ja koivua. Mantya on
puolet metsien puustosta. Kaikkiaan Suomen metsissa kasvaa noin 30 puulajia. (Suo-
men metsavarat 2014.) Metsataloudessa paapuulajeista kuusi ja rauduskoivu antavat
parhaan taloudellisen tuoton tuoreilla ja runsasravinteisilla mailla. Mantya taas kasvate-
taan karuilla ja kuivilla kasvupaikoilla. Haapa, leppé, pihlaja, tuomi, raita ja kataja puu-
lajeina ovat my0s tarkeitéd metsaluonnolle, vaikka niiden metsataloudellinen merkitys on

pieni. Jalot lehtipuut eli tammi, saarni, lehmus, jalava ja vaahtera kasvavat luontaisesti



rehevilla kasvupaikoilla Suomen lounaisimmissa osissa. (Uuden metsdnomistajan Kirja
2013, 48))

Suomen metsien yhteenlaskettu puumaard on 2306 miljoonaa kuutiometria. Puusto
kasvaa vuodessa yli sata miljoonaa kuutiota. Puut kasvavat Suomessa vain noin 80
paivan mittaisella kasvukaudella. Keskimaarainen paivékasvu vuonna 2012 oli noin
miljoona kuutiometrid. (Suomen metsavarat 2014.) Suotuisempien kasvuolosuhteiden
vuoksi metsien kasvu on Etela-Suomessa nopeampaa kuin Pohjois-Suomessa. Kui-
vahkon kankaan mannikkéja on Pohjois-Suomessa enemman kuin Eteld-Suomessa.
(Uuden metsanomistajan kirja 2013, 46). Suurin osa Etela-Suomen metsatalousmaan
pinta-alasta on metsdmaata. Kitumaista valtaosa (85 prosenttia) sijaitsee Pohjois-

Suomessa. (Metsatilastollinen vuosikirja 2014, 33—-35.)

3.2 Metsanomistus

Yli puolet Suomen metsistd on yksityisten ihmisten omistuksessa. Metsasta saatava
taloudellinen hydty on usein metsan omistamisen ja hoitamisen perustana. Metsé&an
litetd&n my0os henkisid arvoja, ja se on paikka virkistaytymiselle. Jokamiehen oikeudet
takaavat kaikille suomalaisille, metsdn omistajasta riippumatta, oikeuden metsan virkis-
tyskayttoon. Myos perinne- ja tunnearvot liittyvat yleisesti metsiin ja metsanomistuk-
seen. Metsétilat on haluttu yleisesti pitdd suvun omistuksessa. Metséatilojen omistajat
ovat usein perheitd, ja omistus siirtyy useimmiten perheensisaisesti joko perimalla tai
sukulaisten valisilla kaupoilla. Siksi Suomessa puhutaankin perhemetsataloudesta.
Useimmilla metsanomistajilla on juuret maaseudulla, mutta vain kolmannes uusista

omistajista asuu tilallaan. (Uuden metsanomistajan kirja 2013, 9-11.)

Yksityisten henkildéiden omistusosuus metsdmaan pinta-alasta vuonna 2012 oli 62 pro-
senttia. Siit& yksin tai puolison kanssa omistettiin 45 prosenttia, verotusyhtymien osuus
oli 10 prosenttia ja kuolinpesien 10 prosenttia. Julkisen sektorin (valtio, kunnat, seura-
kunnat) omistuksessa oli 27 prosenttia metsdmaasta. Osakeyhtididen omistusosuus oli
9 prosenttia ja yhteismetsien 2 prosenttia. Muiden omistajaryhmien osuus oli alle 1
prosentti. (Metsatilastollinen vuosikirja 2014, 35.) Kuviossa 1 on esitetty kuinka metsa-

maan omistus on jakautunut eri omistusmuotojen valilla.
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yhteismetsat (2
%) muut (< 1 %)

osakeyhtiot (9 %)

yksityishenkilot
yksin tai yhdessa
puolison kanssa

valtio, kunnat, (45 %)

seurakunnat
(27 %)

kuolinpesét (6 %)

verotusyhtymat
(10 %)

Kuvio 1. Metsamaan pinta-alan jakautuminen omistusmuodoittain vuonna 2012. (Lep-
panen & Sevola 2014.)

3.3 Omistusmuodot

Yleisimmin metsantilan omistajana on yksi henkilo tai puolisot yhdessa. Yksin metsati-
lan omistava henkilé on metsatalouden harjoittaja. Aviopuolisoilla voi olla yksi tai use-
ampi oma metsakiinteisto ja lisaksi yhteisessa omistuksessa olevaa metsaa. Aviopuoli-
sot voidaan katsoa verotuksessa yhdeksi metsatalouden harjoittajaksi, vaikka heilla
olisi omat metsétilat. Tassa tapauksessa aviopuolisoiden tarvitsee antaa vain yksi met-
saveroilmoitus. Halutessaan aviopuolisot voivat antaa kuitenkin omat metsaveroilmoi-
tuksensa. Avopuolisot, jotka omistavat metsaa yhdessd, mutta heilla ei ole yhteisia
lapsia, luokitellaan verotuksessa yhtymaksi. (Metsétilan omistus- ja hallintamuodot
2014.)

Kun kaksi tai useampi henkild6 omistaa metsatilan, puhutaan yhtymdasta. Vanhempien ja
lasten yhteinen tai sisarusten yhteinen metsétila on tyypillinen esimerkki yhtymasta.
(Metsatilan omistus- ja hallintamuodot 2014.) Yhtyma voi syntyad esimerkiksi vanhem-
pien lahjoittaessa lapsilleen osan metséatilasta tai metsastyskavereiden hankkiessa

yhteisen metsatilan. My6s hallintaoikeus osaan metsétilasta voi olla yhtyméan osakkuu-
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den perusteena. (Jauhiainen 2015, 21.) Verotuksessa my0ds avopuolisoiden, joilla ei ole
yhteisia lapsia, yhdessa omistamaa metsda kasitellaan yhtyména. Maaraosat metsati-
lasta eli yhtym&osuudet ilmaistaan murtolukuina. Metsatalouden tulos jaetaan naiden
yhtyméaosuuksien perusteella. (Metsatilan omistus- ja hallintamuodot 2014.)

Kuolinpesa syntyy kun metsanomistajan kuollessa hénen tilalleen tulevat hanen omai-
suutensa yhteishallintoon oikeutetut henkilét. Naitd henkil6ita eli kuolinpeséan osakkaita
ovat yleensa leski ja perillisind olevat lapset. Kuolinpeséassa kaikki paattkset on tehta-
va yksimielisesti. (Metsatilan omistus- ja hallintamuodot 2014.) Kuolinpesa voi harjoit-
taa metsataloutta siihen asti kunnes kuolinpesé jaetaan tai metsa myydaan (Jauhiainen
2015, 21).

Yhteismetsa on osakaskiinteistdille yhteisesti kuuluva alue. Yhteismetsa on tarkoitettu
kestavan metsatalouden harjoittamiseen. Osakaskiinteistdjen omistajat ovat yhteismet-
san osakkaita ja muodostavat yhteismetsan osakaskunnan, joka on erillinen oikeus-
henkild. Ensimmaiset yhteismetsat perustettin Suomeen vuonna 1887. Aluksi yhteis-
metsid perustettiin l&hinna isojaon, asutustoiminnan ja tilusjarjestelyjen myota viran-
omaisten toimesta. (Havia 2012, 7.) Yhteismetsa- ja maanmittauslainsaadantéa on
viime vuosina kehitetty ja sen ansiosta yhteismetsien perustaminen on lisdantynyt
(Metsatilan omistus- ja hallintamuodot 2014). Yhteismetséat voidaan epavirallisesti ja-
kaa ryhmiin syntyhistoriansa perusteella. Nama ryhmét ovat asutusyhteismetsét, isoja-
koyhteismetsat, porotilallisten yhteismetsét, suvun yhteismetsat, tilusjarjestely-
yhteismetsat ja sijoittajien yhteismetsat. Yhteismetsa on verotuksellisesti yhteisetuus
jota verotetaan erillisend verovelvollisena. (Havia 2012, 8.) Metsdn omistus voi olla
my0s yhtiomuotoista (avoin yhtio, osakeyhtid, kommandiittiyhtit). Mikaan yhtiomuoto ei
ole metsdnomistuksessa verotuksellisesti edullinen. Muita metsdnomistuksen muotoja
ovat osuuskunta, saatio sekd muut yhteisetuudet kuten tie- ja kalastuskunnat. (Jauhiai-
nen 2015, 23.)

4 Lainsaadanto

Metséanhoitoa ja hakkuuta saatelevat lait, jotka asettavat velvollisuuksia metsdnomista-
jalle. Metsanomistaja ei siis voi yksin taysin paattaa miten ja milloin han hoitaa met-
saansa. Merkittavin metsdnomistajaa koskeva laki on metsalaki. Huomioon otettavia

ovat myds luonnonsuojelulaki ja laki metsétuhojen torjunnasta. Lisdksi metsanomista-
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jan on otettava huomioon mahdolliset kaavamaaraykset. Kestavan metsatalouden ra-
hoituslaki antaa yksityisille maanomistajille mahdollisuuden saada tietyin edellytyksin
taloudellista tukea metsan hoitoon. Myds verolait liittyvat kiinteasti metsatalouteen.
Tassa luvussa kasitellaan tarkemmin metsalakia ja kestavan metséatalouden rahoitus-

lakia. Verotusta kasitelladn tarkemmin luvussa viisi.

Keskeisin metsanhoitoa ja hakkuuta koskeva laki on metsalaki. Metsia tulee lain mu-
kaan hoitaa ja kayttda tavalla, joka turvaa edellytykset metsan biologisen monimuotoi-
suuden sailymiselle (Metsélaki 1996, 3 luku 10 8). Metsalaki velvoittaa toteuttamaan
puiden hakkuun valttdmalla hakkuualueelle jadvan tai hakkuualueen ulkopuolisen
puuston vaurioitumista. My6s puuston kasvuolosuhteita heikentavaa maaston vaurioi-
tumista on valtettava. (Metsalaki 1996, 2 luku 6 8.) Metsalaissa mainittuja kasitteita
ovat mm. uudistushakkuu ja kasvatushakkuu. Uudistushakkuulla tarkoitetaan, etta hak-
kuualue jaa tarvittaessa jatettdvia siemen-, suoja- ja saastoOpuita lukuun ottamatta
avoimeksi. Kasvatushakkuussa hakkuu tehdéén tavalla joka edistéda hakkuualueelle
jaavan puuston kasvua tai liséksi edistdd uuden taimikon syntymistd. (Metsalaki 1996,
1 luku 2a 8.) Metsalain mukaan maanomistajan on tehtdvd, muutamia poikkeuksia lu-
kuun ottamatta, aiotusta hakkuusta metsénkayttdilmoitus metsakeskukselle (Metsélaki
1996, 5 luku, 14 8).

Metsan uudistushakkuun jalkeen metsanomistajalle aiheutuu metsalain mukaan met-
san uudistamisvelvoite. Lain mukaan taimikon perustamista koskevat toimenpiteet on
tehtava loppuun kolmen vuoden kuluessa uudistushakkuun paattymisesta. Metsa voi-
daan uudistaa istuttamalla taimia tai kylvamalla siemenia tai hyddyntamalla hakkualu-
eelle jatettyja siemen-, saato- tai suojuspuita. Metsanomistajan on myds huolehdittava,
ettd taimikko padsee kehittymaan. Tarvittaessa metsanomistajan on mm. raivattava
alueelta taimikon kasvua haittaavat pensaat, estettava heinittyminen, muokattava maa-
ta ja suoritettava tdydennysistutus. Metsén uudistamisvelvoite katsotaan taytetyksi kun
10-25 vuoden kuluessa hakkuun paattymisesta alueelle on saatu riittdvan pitka, tihea
ja tasainen taimikko. (Metsalaki 1996, 2 luku 8 §8.) Laissa mdaritelladn minka puulajin
taimia tai siemenia voidaan kayttaa taimikon perustamiseen (Metsalaki 1996, 2 luku 8a
8). Uudistusvelvoite aiheutuu myds kasvatushakkuun jalkeen jos alueelle ei jaa riitta-
vasti hyvalaatuisia puita puuston jatkokasvatuksen turvaamiseksi (Metsalaki 1996, 2
luku 5 8).
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Kesakuun 2015 alussa voimaan tullut uusi kestavan metsatalouden maaraaikainen
rahoituslaki antaa yksityiselle metsanomistajalle mahdollisuuden hakea valtiolta tukea
metsahoidollisiin toimenpiteisiin. Tallaisia toimenpiteité ovat taimikon varhaishoito, nuo-
ren metsén hoito, terveyslannoitus, juurikdavan torjunta ja suometsén hoito. (Kestavan
metsatalouden maaraaikainen rahoituslaki 2015, 2 luku.) Liséksi tukea voidaan hakea
metsatalouden kuljetuksiin liittyvan yksityistien perusparannukseen tai uuden metsatien
tekemiseen (Kestavan metsatalouden maaraaikainen rahoituslaki 2015, 3 luku). Lain
mukaan ymparistotukea voidaan myontaa sellaisiin metsdén hoitoon ja kayttoon liitty-
viin toimenpiteisiin, joissa otetaan huomioon metsélain metsdnomistajalle asettamia
velvollisuuksia laajemmin huomioon metsan monimuotoisuuden sailyttaminen, metsa-
luonnon hoito tai metséan muu kuin kaupallinen kayttd (Kestavan metsatalouden maa-

raaikainen rahoituslaki 2015, 4 luku).

Tukea haetaan metsakeskuksesta kirjallisella hakemuksella ennen tytn aloittamista.
Taimikon varhaishoito, juurikddvan torjunta, nuoren metsan hoito sekd suometsan hoi-
toon liittyvan piennartien tekeminen voidaan aloittaa hetki hakemuksen jattamisen jal-
keen. Muutoin ty0 voidaan aloittaa vasta kun metsakeskus on hyvaksynyt hakemuksen
ja siihen liitetyn, maaritellyissa tapauksissa vaaditun toteuttamissuunnitelman. (Kesta-
van metsatalouden maardaikainen rahoituslaki 2015, 5 luku 22 §.) Tukien saaminen
tuo maanomistajalle velvoitteita. Maanomistajalla, joka on saanut tukea metsatien te-
kemiseen, on velvollisuus sallia tien virkistyskaytto ilman maksua kymmenen vuoden
ajan tuen maksamisen paattymisestd. (Kestavan metsatalouden maaraaikainen rahoi-
tuslaki 2015, 6 luku 34 8.) Nuoren metsan hoitoon, suometsan hoitoon, terveyslannoi-
tukseen tai metsatien tekemiseen tukea saaneella maanomistajalla on hoito- ja kun-
nossapitovelvollisuus tydn kohteena ollutta aluetta kohtaan kymmenen vuoden ajan
tuen maksamisen paattymisesta. Taimikon varhaishoidon kohdalla aika on seitseman

vuotta. (Kestdvan metsatalouden méaraaikainen rahoituslaki 2015, 6 luku 35 §8.)

5 Metsasijoittaminen

5.1 Metsatilan arvon maaritys

Kiinnostus metséasta sijoituskohteena on kasvanut viime vuosina. Metsasijoittaminen ei

sovi piensijoittajalle, silla sijoituskohteen hankkiminen vaatii suuren alkupddoman. Met-
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sasijoittaminen on pitk&aikaista sijoittamista. Metsén kasvaminen hakkuun jalkeen uu-
delleen hakkuukypséaksi vie kasvupaikasta ja puulajista riippuen useita kymmenid vuo-

sia.

Metsasijoituksen tekoa vaikeuttaa se, ettd metsatiloja on varsin véhan myynnissa va-
pailla markkinoilla. Padosa metséan omistajanvaihdoksista tapahtuu perimisen, lahjan
saamisen tai sukulaiskaupan kautta. Haastetta metsasijoitusta tekevalle luo myds se,
ettd jokainen metséatila on erilainen. Myynnissa olevat metsat eroavat toisistaan sijain-
tinsa, pinta-alan, puuston maaran ja hakkuumahdollisuuksien perusteella. (Paananen &
Uotila & Liljeroos & Tilli 2009, 211.) Eroja on myds maaperassa ja kulkuyhteyksissa
(Linna 2012, 59).

Eniten metsétilojen kauppahintoihin vaikuttavat heti realisoitavissa olevat puun myynti-
tulot, kasvatusikaisien metsien odotettavissa olevat puunmyyntitulot ja puuston kas-
vuun vaikuttavat maaperatekijat. (Linna 2012, 59.) Metsan kokonaisarvoon voivat vai-
kuttaa alentavasti muun muassa huono sijainti tai kulkuyhteydet, puuston ja taimikon
huono laatu ja taimikoiden suuri osuus tilan pinta-alasta. Myds tilan suuri koko voi vai-
kuttaa alentavasti kokonaisarvoon, silla se vahentdé ostajaechdokkaiden maaraa. Met-
san kokonaisarvoa taas voivat nostaa esimerkiksi valittoméat hakkuumahdollisuudet,
rakentamaton ranta tai tonttimaa, hyvét kulkuyhteydet ja erilaiset oikeudet kuten osuus
yhteismetsaan tai vuokraoikeus. (Linna 2012, 64.)

Metsatilan arvon maarittAmisessa kaytetdan perusteena metsaammattilaisen tekemaa
tila-arviota (Metsétilan arvon maéaarittdminen 2014). Arvonmaarityspalveluita tarjoavat
esimerkiksi metsanhoitoyhdistykset, metsakeskukset seka kiinteistonvalittajat, jotka

ovat erikoistuneita metsakiinteistdjen valittdmiseen (Linna 2012, 60).

Yleisin metsdn arvioinnissa kaytettdvd menetelm& on summa-arvomenetelma. Tasséa
menetelmassa arvioija maarittdd metsan arvon metsikkokuvioittain puuston hakkuar-
von, maapohjan arvon ja taimikoiden arvon summana. Téhan lisataan vield mahdolli-
nen odotusarvo. Maapohjan ja taimikoiden arvo sekd odotusarvokertoimet saadaan
valmiista alueellisista taulukoista. Puuston hakkuuarvon maarityksessa kaytetdan alu-
eittaisia keskihintoja useamman vuoden ajalta. Viimeiseksi tehd&én viela tilakohtaisesti
kokonaisarvon korjaus, jossa otetaan huomiin yleiset hoito- ja hallintakulut seka tilan
metsien erityispiirteet. (Metsatilan arvon maarittdminen 2014.) Kokonaisarvon korjaus

on useimmiten 20—40 prosenttia laskettujen arvojen summasta. Tilakaupan lopulliseen
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hintaan vaikuttaa kysynté ja tarjonta. Metsatilojen hintatasoa on viime aikoina nostanut
metsatilojen kova kysynté. (Linna 2012, 61-64.)

5.2 Eri sijoitusvaihtoehdot

5.2.1 Suora metsasijoittaminen ja yhteismetsa

Metsdan sijoitetaan yleisimmin suoraan ostamalla metsakiinteistd. Metséakiinteiston
mukana voi joskus tulla myds esimerkiksi rakennuksia, peltoa rantarakennusoikeuksia
seka sora- tai turvevaroja. (Paananen ym. 2009, 210.) Metsakiinteiston omistaja tekee
itse kaikki metsaan liittyvat paatokset ja vastaa henkilokohtaisesti metsaan liittyvista

kuluista ja velvoitteista.

Toinen tapa sijoittaa metsaan on ostaa osuuksia yhteismetsésta. Yhteismetsan osuu-
det oikeuttavat osuuteen yhteismetsan varoista omien osuuksien suuruuden suhtees-
sa. (Paananen ym. 2009, 210.) Yhteismetsan osakkailla ei ole henkilokohtaista vastuu-
ta osakaskunnan velvoitteista. Paatosvaltaa kayttavat osakaskunnan kokous, osakkai-
den valitsema hoitokunta ja toimitsija. (Havia 2012, 20-21.) Yhteismetsasta on kerrottu

lisaa luvussa 3.

5.2.2 Rahastot ja osakkeet

Rahastot ovat helpoin tapa sijoittaa metsdan. Metsarahastot mahdollistavat sijoittami-
sen metsddn myos sellaiselle sijoittajalle jolla ei ole metsanhoidollista osaamista tai
aikaa metsan hoitoon. (Metsdnomistajaksi rahaston kautta.) Rahastoyhtié huolehtii
metsan hoidosta, ostosta ja myynnista. Metsdrahasto voi ostaa metsakiinteistdjen li-
saksi myos osuuksia yhteismetsista tai metsayhtididen osakkeita. Rahastoista osa on
suunnattu varakkaille yksityishenkil6ille. Naiss& minimisijoitus on 100 000 euroa. (Met-
sarahasto tuli taviksen ulottuville 2015.) Osa metsarahastoista taas tarjoaa mahdolli-
suuden rahasto-osuuden ostamiseen paljon pienemmalla summalla. Naissa rahastoon

paasee jo 5000 euron sijoituksella. (Simola 2016.)

Metséarahastoon sijoittavalla on samankaltaiset riskit ja tuottomahdollisuudet kuin met-
sanomistajalla. Rahastosijoituksen arvon kehitykseen vaikuttaa se, minkédlaisia metsia

rahastolle ostetaan ja miten niitd hoidetaan ja hakataan. Ainakin kaksi Suomessa toi-
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mivaa metsdrahastoa maksaa sijoittajilleen p&&osan voitoistaan vuosittain tuotto-
osuutena. Lopullinen rahastosijoituksen tuotto selvidd vasta silloin kun sijoittaja myy
rahasto-osuutensa. Metsasijoituksen erityisluonteen vuoksi metsarahastojen rahasto-
osuuksia ei kuitenkaan padse myymaan yhta nopeasti kuin tavallisten sijoitusrahasto-
jen osuuksia. (Simola 2016.)

Rahastoissa kaantdpuolena ovat kuitenkin kustannukset. (Metsarahasto tuli taviksen
ulottuville 2015.) Rahastot perivat rahasto-osuuksien ostosta ja myynnistd muutaman
prosentin merkinté- ja lunastuspalkkiota. Liséaksi sijoittajan on maksettava mm. koko
sijoitusajalta hallinnointipalkkio. Ainakin yksi rahasto perii myos tuottosidonnaista palk-
kiota yli 5 prosentin ylittavasta vuosituotosta. (Simola 2016.) Metsarahastoja tarjoavat

talla hetkella ainakin Taaleritehdas, OP ja United Bankers.

Metsdan voi sijoittaa myods vdlillisesti ostamalla porssista metsaa omistavien suoma-
laisten metsayhtididen osakkeita (Paananen ym. 2009, 211). Naita yhti6ita ovat ainakin
UPM, Metsa Board ja Stora Enso.

5.3 Tuotot

Metsaa voidaan pitéda vakaana ja turvallisena sijoituskohteena. Metsésta saatava tuotto
muodostuu puuston kasvusta, puun hintojen noususta ja puutavaralajisiirtymissa. (Met-
sasijoittamisen tuotto ja riskit 2015.) Puutavaralajisiirtymilla tarkoitetaan puuston kas-
vun seurauksena puuston siirtymista ensin kuitupuuksi ja mythemmin tukkipuuksi.
Tukkipuun arvo on moninkertainen kuitupuun hintaan verrattuna. Puuston kasvun ar-
vonmuutos ja puun hinnan noususta aiheutunut arvonmuutos voidaan realisoida myy-
malla puuta. Toinen, paljon harvinaisempi tapa metsatuoton realisointiin on metsatilan

myyminen. (Paananen ym. 2009, 213-214.)

Puunmyyntituloja kertyy harvennushakkuista ja uudistushakkuista. Suurin osa metsan
hakkuutuloista saadaan uudistushakkuista, ensiharvennuksen myyntitulot ovat viela
pienet. Metsan ikdrakenne vaikuttaa sen hakkuumahdollisuuksiin. Puun hintaan vai-
kuttavat yleinen hintataso, puulaji, alueella vallitseva puun kysynt&, leimikon koko, hak-
kuukertyma hehtaaria kohden seka korjuutekniset olosuhteet. (Uuden metsanomistajan
kirja 2013, 70.) Leimikoksi nimitetd&n hakattavaksi tarkoitettua metsaaluetta, joka on
merkitty maastoon ja kartalle (Uuden metsanomistajan kirja 2013, 85). Uudistushak-

kuussa on paremmat mahdollisuudet ostajia kilpailuttamalla saavuttaa mahdollisimman
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korkea kantohintataso. Kantohinnalla tarkoitetaan pystyssé olevan puun hintaa. Talloin
ostaja vastaa puun korjuusta ja siihen liittyvista kustannuksista. Keskimaaraiset kanto-
hinnat voivat vaihdella paljon kysynnén ja tarjonnan mukaan. (Uuden metséanomistajan
kirja 2013, 70.)

Metsétilan sijainti ja laatu vaikuttavat sen puuntuottokykyyn. Etela-Suomessa on Poh-
jois-Suomea suurempi vuotuinen kasvu, johtuen pidemmasta kasvukaudesta ja rehe-
vammasta maapohjasta. Toisaalta Eteld-Suomessa metsatilasta joutuu maksamaan
korkeamman kauppahinnan kuin Pohjois-Suomessa. Metsasijoituksen tuottoon vaikut-
taa metsan puuntuotantokyvyn ohella puuntuotantokyvyn suhde kauppahintaan. Lyhy-
ella aikavalilla kantohintojen muutokset vaikuttavat eniten metsasijoituksen kannatta-
vuuteen. Kantohintojen muutosten vuoksi vuotuinen tuotto voi vaihdella paljonkin eika

se siksi kerro kovin paljoa pitkan aikavalin tuotosta. (Miten metsasijoitus tuottaa.)

Kuviossa 2 on esitetty metsasijoituksen tuottoprosentin laskentakaava. Metsasijoituk-
sen vuotuinen tuottoprosentti saadaan kun keskimaéarainen vuotuinen nettotuotto jae-
taan hankintakustannusten maarélla ja kerrotaan tulos sadalla. Keskimaardinen vuo-
tuinen nettotuotto saadaan vahentamalld puuntuotannon kokonaiskustannukset brutto-
kantorahatuloista. Hankintakustannukset saadaan lisdamalla hankintahintaan muut

hankintaan liittyvat kustannukset. (Miten metsasijoitus tuottaa.)

Metsasijoituksen = Keskimaardinen vuotuinen nettotuotto x 100

tuottoprosentti hankintakustannukset

Kuvio 2. Metsasijoituksen tuottoprosentti. (Miten metsasijoitus tuottaa.)

Taulukosta 1 nahdaan Metséntutkimuslaitoksen (Metla) laatimasta tilastosta vuoden
2013 puuntuotannon sijoitustuottoprosentit sekd maakunnittain ettd koko maassa. Ko-
ko maan reaalinen puuntuotannon sijoitustuotto on ollut 4,8 prosenttia. Laskettaessa
sijoitustuottoprosenttia on osatekijoind otettu huomioon puun kantohinnan muutokset,
puuston nettokasvun arvo, puun myyntitulot, puuntuotannon kustannukset ja valtion
tuki. Realistinen sijoitustuotto kertoo todellisen tuoton m&aran, kun inflaatio on otettu

huomioon. (Metsa sijoituskohteena 2013.)
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Taulukko 1. Puuntuotannon sijoitustuotto (%) metsakeskusalueittain vuonna 2013.

(Luonnonvarakeskus)

Puuntuotannon sijoitustuotto, %

Vuosi Sijoitustuoton osatekija: | Sioitustuotto kaik- | Sijotustuotto kaik-
. iaan (Real.) kiaan (Nim.)
Metsakeskusalue
2013

Koko maa 4,48 6,08
0 Ahvenanmaa -16,13 -14,70
1 Rannikko 6,74 8,18
2 Lounais-Suomi 5,31 8,69
3 Hame-Uusimaa 7,95 9,39
4 Kaakkois-Suomi 3,85 5,29
5 Pirkanmaa 7,32 8,76
6 Etela-Savo 4,49 5,93
7 Etela- ja Keski-Pohjanmaa 5,66 7,10
8 Keski-Suomi 4,77 6,21
9 Pohjois-Savo 4,09 5,53
10 Pohjois-Karjala 2,44 3,88
11 Kainuu 0,09 1,53
12 Pohjois-Pohjanmaa 4,14 5,57
13 Lappi -2,26 -0,82

Metsasijoittaja voi omilla valinnoillaan vaikuttaa metsasta saatavaan tuottoon. Sijoitus-
kohteen tuottoon vaikuttaa merkittavasti hankinnan onnistunut ajoitus. Ajallaan tehdyilla
metsanhoitotoimilla paastaan keskimaaraistd parempaan tuottoon. Metséatilan kannat-
tavuuteen vaikuttavat myods puuston harvennusohjelma sekd uudistamisajankohta.
Uudistamishakkuu on yleensa kannattavin vaihtoehto siind vaiheessa kun suurin osa
puustosta on kasvanut tukkipuun mittoihin. Metsanparannusinvestoinneilla, kuten lan-
noituksella, voidaan myds parantaa metsan kasvutuottoa. (Paananen ym. 2009, 228—
230.) Metséasijoittajan kannattaa seurata puumarkkinoiden ja puun hinnan kehitysta.
Oikea-aikaisella puun myynnilla voi parantaa metsasijoituksen kannattavuutta. (Paana-
nen ym. 2009, 215-216.) Metsdsta saatavaa tuottoa voi parantaa myo6s tekemalla
mahdollisuuksien mukaan mahdollisimman paljon metsanhoidollisista tdista itse. Tai-
mien istutuksessa itse tehdyn tyon tuoma hyoty on suurin. (Uuden metsanomistajan
kirja 2013, 72.)

Metsatilalta voi perinteisen metsatalouden tulojen lisdksi saada myds muunlaista tuot-
toa. Metsanomistaja voi esimerkiksi vuokrata maitaan metsastysseurojen kayttéon.
Vaikka vuokrauksesta saatu tulo on pientd, alueen hirvikannan kurissa pitaminen voi
hyddyntéaé rahallisesti taimikoiden omistajaa. L&hivuosina monet maanomistajat voivat

tuulivoiman lisdantyessd saada lisatuloja vuokraamalla maitaan tuulivoimayhtidille.
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Metsétilalta 10ytyvasta sorasta tai hiekasta voi myymaélla saada lisatuloja. Maa-
aineksen ottamiseen myyntitarkoitukseen tarvitaan kuitenkin lupa kunnan ympéaristovi-
ranomaiselta. (Linna 2012, 79-81.) Harvinaiset kasvit ja luontotyypit voivat tuoda met-
sanomistajalle tuloja, jos valtio on valmis maksamaan téllaisten alueiden suojelusta.
Muita metsasta saatavia lisatulon ldhteitd ovat muun muassa turve, joulukuuset, koris-
tehavut, erikoispuut ja puunosat, koristejakala ja erilaiset juuret, varvut ja oksat. (Kark-
kainen 2010, 26.)

5.4 Riskit

Metsda pidetaan yleensa varmana ja turvallisena sijoituskohteena. Tama pitaa osin
paikkansa, silla sijoittamalla metsdan ei koskaan voi menettaa sijoitustaan kokonaan.
Metsasijoittamiseenkin liittyy kuitenkin monia riskeja, jotka vaikuttavat sijoituksesta saa-
tavaan tuottoon. Puun hintojen vaihtelu vaikuttaa metsén arvoon ja metsan vuotuiseen
kasvutuottoon. Metsasijoittaja voi kuitenkin siirtdd tuoton realisointia eik& hanen ole
pakko myyda vuosittain metsan vuotuista kasvutuottoa. (Paananen ym. 2009, 218—
219.)

Metsésijoittamiseen liittyy myds luonnon aiheuttamat riskit, jotka vahingoittavat puus-
toa. Naita riskeja ovat myrskytuhot, seka erilaisten sienitautien, jyrsijoiden, hydnteisten
ja hirvieldinten aiheuttamat metsatuhot. Myrsky vaurioittaa metsaa kaatamalla ja silpo-
malla seka kasvuiassa olevaa etta uudistuskypséda puustoa. Myrskyn vaurioittamasta
leimikosta ei saada yhtd korkeaa hintaa kuin pystyssé olevasta leimikosta. Hirvet aihe-
uttavat vaurioita taimikolle. Hirvituhon jalkeen metsa joudutaan pahimmassa tapauk-

sessa uudistamaan. Tama taas lisda kustannuksia. (Paananen ym. 2009, 219.)

Martti Linna (2012, 34-35) on laatinut metsanomistajan riskilistan, johon h&n on koon-
nut yhdeksan metsasijoittamiseen liittyvaa riskid. Riskeja selventavat kysymykset on
mukailtu alkuperéaisista.

. Yritysriski: Onko varallisuutesi sidottu vain yhteen tai muutamaan omaisuuslajiin?

. Toimialariski: Oletko riippuvainen yhdestéa toimialasta?

. Maariski: Mihin maahan metsateollisuus tekee jatkossa investointeja?

. Markkinariski: Asioitko yhden vai useamman metsayhtion kanssa?

. Inflaatioriski: Mik& on inflaation vaikutus tuottoon ja lainojen korkoihin?

. Ajoitusriski: Koska on oikea aika myyda puuta tai ottaa lainaa?

~N O o~ WDN P

. Veroriski: Mika on mahdollisten verotuksen muutosten vaikutus tuottoon?



20

8. Tietotaitoriski: Onko sinulla tarpeeksi tietoa omaisuusmuodosta ja sen hoidosta?
9. Psykologiset riskit: Teetkd metsatilaan liittyvat paatokset jarki- vai tunnepohjalta?

Metsasijoituksen riskeihin siséltyy myods uhka rajoitteista, jotka saatelevat metsan ta-
loudellista kayttoa. Tallaisia ovat kaavoittaminen, metsien hakkuiden saately ja metsien
sertifiointi. Luonnonsuojelualueiden perustamista voidaan liséksi pitdd uhkana metsasi-
joitukselle, vaikka néaista alueista maksetaankin korvaus metsdnomistajalle. Mahdolliset
uudet metsan taloudellisen kayton rajoitukset ovat myds uhka metsasijoitukselle. (Paa-
nanen ym. 2009, 219.) Metsasijoittamiseen liittyy lisdksi likviditeettiriski. Metsatilan

muuttaminen rahaksi kestaa viikoista kuukausiin. (Paananen ym. 2009, 222.)

5.5 Kulut

5.5.1 Metsanhoidon kulut

Metsé&n omistamiseen ja hoitoon liittyy monenlaisia kuluja. Tavallisimpia metsanhoitoon
liittyvia kuluja ovat erilaiset materiaalikulut kuten kylvisiemenet, istutustaimet, torjunta-
aineet ja metsanhoitoon liittyvat koneet. Kuluja tuovat myds tyokustannukset, esimer-
kiksi palkat ja alihankkijoiden laskut. Niin ikd&dn metsénhoitoyhdistyksen, metsépalvelu-
yrittajan tai metsayhtion palveluista syntyy kustannuksia metsanomistajalle. (Linna
2012, 97.) Mahdollisen lainojen, esimerkiksi metsétie- tai ojituslainojen lyhennys- ja
korkomenot ovat metsanomistajan vuotuisia kuluja. Kustannuksia aiheutuu myods met-

sateiden ja ojitusalueiden kunnossapidosta. (Uuden metsdnomistajan kirja 2013, 68.)

Mahdollinen metsavakuutus tuo myds kuluja metsanomistajalle. Metsan voi vakuuttaa
erilasten akillisten vahinkojen, kuten metsapalojen sek& myrsky- ja lumituhojen, varalta.
Tilan koko, sijainti ja vakuutusturvan kattavuus vaikuttavat vakuutusmaksun suuruu-
teen. (Uuden metsanomistajan kirja 2013, 68.) Metsanhoitoyhdistyksen jasenyys on
ollut vuoden 2015 alusta lahtien vapaaehtoinen. Nain ollen myés yhdistyksen jasen-
maksu on metsdnomistajalle vapaaehtoinen kulu. Jokainen metsanhoitoyhdistys voi
itse maarittdd maksun suuruuden ja perusteet. (Tarkeda tietoa metsdanomistajille, 8.)
Metsanhoitoyhdistykset tarjoavat jasenilleen erilaisia metsénhoitoon liittyvid palveluita.
Osa palveluista on jasenille maksuttomia ja osasta saa jasenalennuksen. (Tarkeda

tietoa metsdnomistajille, 12.)
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Metsén uudistamismenot hakkuun jalkeen ovat metsanomistajalle pakollisia kuluja.
Metséanuudistamisen keskimaaraiset kulut vaihtelevat toimenpiteen mukaan. Kylvome-
netelmé ja siementen hinta vaikuttavat kylvon hehtaarikustannukseen. Istutuksesta
syntyviin kustannuksiin vaikuttavat istutettavien taimien koko, mééara ja laatu seka istu-
tettava alue. (Uuden metsanomistajan kirja 2013, 68.) Taulukossa 2 on esitetty yksi-
tyismetsien metsanhoito- ja parannustoiden yksikkokustannukset vuonna 2013. Eniten
kustannuksia syntyi istutuksesta (724€/ha). Seuraavaksi eniten kustannuksia syntyi
taimikonhoidosta (414€/ha), nuoren metsan kunnostuksesta (378€/ha) ja matastykses-
ta (366€/ha). Vahiten kustannuksia syntyi raivauksesta (187€/ha). Seuraavaksi vahiten
kustannuksia syntyi destyksesta (200€/ha) ja kylvosta (216 €/ha). Erilaiset metsanhoi-
totdiden tydnvaikeustekijat, kuten esimerkiksi maaston kulkukelpoisuus ja maaperan
laatu vaikuttavat tydhon kuluvaan aikaan seka ulkopuoliselle tydsta maksettaviin kor-
vauksiin (Linna 2012, 93).

Taulukko 2. Yksityismetsien metsénhoito- ja metsanparannustdiden yksikkdkustannukset 2013.
(Metsatilastollinen vuosikirja 2014, 144-145.)

Tyolaji Kustannus
Uudistusalan raivaus 187 €/ha
Laikutus 324 €/ha
Aestys 200 €/ha
Matastys 366 €/ha
Kylvo 216 €/ha
Istutus 724 €/ha
Taimikonhoito 414 €/ha
Nuoren metsdn kunnostus | 378 €/ha
Metsanlannoitus 352 €/ha
Kunnostusojitus 0,70 €/m
Metsateiden rakentaminen | 15,26 €/m

5.5.2 Metsanhoidon kustannuksiin vaikuttaminen

Metsanhoitoon liittyviin kustannuksiin voi vaikuttaa tekemalla osan tdista itse. Metsén-
omistajat tekevat usein omatoimisesti keveitd ja vahan kalusteinvestointeja vaativia
metsanhoitotoitd. (Linna 2012, 103.) Metsanuudistusty6t ja taimikon hoito ovat yleisim-
pia metsanomistajien itse tekemia toitd (Uuden metsanomistajan kirja 2013, 25). Tallai-

sia toitd ovat siementen kylvo ja taimien istuttaminen sek&@ heinantorjunta ja nuoren
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taimikon raivaus. Metsénhoitotyon teettdminen vieraalla tuo lisaéa kuluja metsanomista-
jalle palkan ja erilaisten sivukulujen muodossa. Toisaalta metsaammattilaisen ty6n
tuottavuus on yleensé paljon suurempi kuin ei-ammattilaisen tekeman tyon tuottavuus.
Oman tyon kannattavuuden arvioinnissa on hyva ottaa huomioon se, etta metsanhoito-
téiden tulos ja tuottavuus nakyvat vasta hoitotdita seuraavien vuosien aikana. (Linna
2012, 103).

Metsanhoidon kustannuksista voi yrittda saastaa myos jattamalla metsanhoitotoimenpi-
teita tekematta tai siirtdmalla niiden ajankohtaa myéhemmaksi. TAma toimintatapa voi
kuitenkin johtaa tulevaisuudessa metsaomaisuuden arvon alenemiseen. Hoitamatto-
masta metsasta voi lisaksi odottaa pienempaa tuottoa kuin ajallaan hyvin hoidetusta
metsasta. (Linna 2012, 105-106.)

5.6 Metsatalouden verotus

5.6.1 Ansio- ja padomatulot

Metsataloutta koskevat pédosin ansio- ja padaomatuloverotus. Metsanomistajalle voi
kertyd tuloja kaikista kolmesta ansio- ja pddomatulojen tulonlahteestd: maatalouden
tulonlahteesta, elinkeinotoiminnan tulonlahteesta sekd muun toiminnan eli henkildkoh-
taisten tulojen tulonlahteestd. Verotuksessa maatilaksi maaritellaén tila, johon kuuluu
vahintddn kaksi hehtaaria metsa- tai maatalousmaata. Nain ollen myds metsatilat kat-
sotaan verotuksessa maatiloiksi. Erdat veroetuudet, kuten metsdvahennys, koskevat

vain maatiloja. (Jauhiainen 2016, 18-21.).

Puun myynnisté saatu tulo on tavanomaisinta metséatalouden padomatuloa. Esimerkiksi
tukkien, pylvaiden, halkojen, hakkeen ja kantojen myynnista kertyy pddomatuloa. Met-
satalouden p&domatuloa ovat myo6s koristehavujen, joulupuiden ja aurausviittojen
myyntitulo. Lisdksi erilaiset metsésta saadut vakuutus- ja vahingonkorvaukset kuten
vakuutusyhtididen myrskyvahingoista maksamat korvaukset, ovat padaomatuloa. Valtion
maksama Kemeratuki luetaan myos padomatuloksi. (Jauhiainen 2016, 24-25.) Metséa-
talouden tuloa on my6s puutavaran ottaminen rakennuskayttéon (Korpela 2016, 206).
Henkilokohtaista muuta paaomatuloa on maa-ainesten, kuten turpeen, kiven tai soran

myynnistd saatu tulo (Jauhiainen 2016, 27). Yleinen pddomatulojen veroprosentti on
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30. Jos padaomatulojen maaré on 30 000 euroa tai enemman, veroprosentti tulorajan

ylittavalta osalta on 34 vuonna 2016. (Jauhiainen 2016,20.)

Henkilokohtaista ansiotuloa on mets&nomistajan hankintatyon arvo 125 kuutiometrin
ylittavalta osalta. Hankintaty6lla tarkoitetaan metsanomistajan omatoimista puunkorjuu-
ta. Ansiotuloa on myds metsanomistajan moottori- tai raivaussahalla toiselle tekemé&sta
tydsta maksettu palkkio. (Jauhiainen 2016, 26.) Maatalouden tuloa ovat maa- ja metsa-
talouden maista saadut vuokratuotot. Tallaisia tuottoja ovat esimerkiksi tontin vuok-
raaminen tuulivoimalaa varten tai metsastysoikeuden vuokraaminen. Perinneymparis-
tojen hoidosta saatu korvaus seka jakalasta, varvuista ja tervasta saatu tulo ovat myos
maatalouden tuloa. (Jauhiainen 2016, 26.) Maatalouden tulo voidaan verottaa ansiotu-
lona (Korpela 2016, 207).

5.6.2 Muu metsataloutta koskeva verotus

Myds kiinteistbverotus, arvonlisaverotus, perintd- ja lahjaverotus, varainsiirtoverotus ja
luovutusvoittoverotus voivat koskettaa metsataloutta (Jauhiainen 2016, 19-21). Pelkas-
t& metsasta ei makseta kiinteistoveroa. Metsapalstalla olevasta kesamokista ja autioti-
lan rakennuksista maksetaan kuitenkin kiinteistoveroa. (Jauhiainen 2016, 22.) Myds
metsataloudessa kaytetylle alueelle vahvistetun asemakaavan mukaiset rakennuspai-
kat verotetaan kiinteistdverotuksessa, vaikka alueella kasvaisikin vielda metsaa (Korpela
2016, 206.) Perintbveroa maksetaan perintdna tai testamentilla saadusta omaisuudes-
ta 20 000 euron arvoisesta tai sitd suuremmasta perinndsta. Lahjaveroa maksetaan
4000 euron arvoisesta tai sitd suuremmasta lahjasta, (Jauhiainen 2016, 23.) Varainsiir-
tovero maksetaan kaikista kiinteistdkaupoista ja sen suuruus on nelja prosenttia. Luo-
vutusvoittoveroa maksetaan omaisuuden myynnistd saadusta myyntivoitosta. Luovu-
tusvoitto verotetaan pddomatulona. Luovutusvoittoa voi kertyd esimerkiksi metsakiin-

teistdn tai yhteismetsdosuuden myynnista. (Jauhiainen 2016, 22—-23.)

5.6.3 Arvonlisaverotus

Metséanomistaja on arvonlisaverovelvollinen jos metsatalouden vuositulot ovat 10 000
euroa tai enemman. Tulorajaa laskettaessa huomioon otetaan myds metsanomistajan
muu mahdollinen arvonlisdveron piiriin kuuluva toiminta, esimerkiksi maatalous. (Jau-

hiainen 2016, 21.) Arvonlisaverovelvollisen on itse ilmoittauduttava arvonlisaverovelvol-
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listen rekisteriin (Korpela 2016, 210). Metsanomistaja voi hakeutua verovelvolliseksi
myds vapaaehtoisesti, vaikka tulot jaisivat alle 10 000 euron rajan (Jauhiainen 2016,
21).

Arvonlisaverovelvollisen metsanomistajan on maksettava myyntituloistaan arvonlisve-
roa (Korpela 2016, 211). Puukaupassa arvonlisdveron maksaa ostaja ja metsédnomista-
ja tilittda sen edelleen valtiolle. Arvonlisaverovelvollisen metsanomistajan on perittava
arvonlisdveroa myds muista myymistdan tuotteista ja palveluista, kuten klapeista ja
korjuupalveluista. My6s ndista kaupoista perityt arvonlisaverot metsdnomistajan on
maksettava valtiolle. (Jauhiainen 2016, 21). Yleisen verokannan mukainen arvonliséave-
ro on 24 prosenttia (Korpela 2016, 208). Taman suuruinen arvonlisdvero maksetaan
puukaupasta saaduista tuloista seka metsatalouden tarvikkeista ja useimmista palve-
luista (Jauhiainen 2016, 22).

Arvonlisaverovelvollinen metsédnomistaja voi vahentaa kaikki metsatalouden hankintoi-
hin liittyvat arvonliséverot. Jos metséanomistajalla ei ole tilitettavad arvonlisaveroa, ve-
rohallinto palauttaa hanelle sen veron maéaran, jota han ei ole voinut vahentaa. Osto-
vahennyksen vuoksi metsanomistajan kannattaa usein hakeutua arvonliséverovelvolli-
seksi myds vapaaehtoisesti. (Korpela 2016, 210-211.) Arvonliséaverovelvolliseksi ha-
keutunut tai ilmoittautunut metsanomistaja voi tehda myos alkuvarastovahennyksen.
Véahennys koskee hanen hallussaan olevaa sellaista omaisuutta, joka on ostettu verol-
liseen hintaan ja joka siirretddn vahennykseen oikeuttavaan kayttoon. Tallaista omai-
suutta ovat esimerkiksi suojakyparé, moottorisaha ja moottorisahan polttoaine. Raken-
nuksista, lannoitteista ja rehuista ei voi tehda alkuvarastovdhennysta. (Korpela 2016,
2011))

5.6.4 Verovapaat tulot

Luonnonvaraisten marjojen, sienten ja kdpyjen myynnistd saatu tulo on keragjalleen
verovapaata. Myos ladkkeeksi tai ladkeaineeksi ja ihmisravinnoksi kerattyjen kas-
vinosien myyntitulo on verovapaata. (Korpela 2016, 207.) Téllaisia kasvinosia ovat
esimerkiksi kuusenkerkat ja pettu. Verovapaita ovat myds luonnonsuojelulainperusteel-
la maksettavat korvaukset. Valtiolle suojelualueeksi myydyn alueen myyntivoitto on
verovapaata tuloa. Mikali alue jaa omistajalleen, suojelukohteesta saatu korvaus on

myds verovapaata tuloa. (Jauhiainen 2016, 27.)
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5.6.5 Metsatalouden vahennykset

Kaikki metsatalouden tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta johtuvat menot voidaan
vahentaa metsatalouden padomatuloista (Metsatalouden menot 2016). Metsanomista-
jan on itse huolehdittava kulujen kirjaamisesta vahennyksiin. Menojen kirjaamisessa
kaytetaan aikajarjestysta ja kuitit numeroidaan. Kaikista vahennyskelpoisista menoista
tarvitaan kuitti, todistus tai selvitys. (Jauhiainen 2016, 33.) Metsatalouden kuluja ei saa
vahentaa niilta osin kuin metsanomistaja on saanut niihin tukea tai avustusta (Korpela
2016, 207). Metsatalouden korkomenoja ei ilmoiteta metsaveroilmoituksessa, vaan ne
ilmoitetaan omalla esitaytetylla veroilmoituksella. Arvonlisaverovelvolliset metsanomis-
tajat kirjaavat kulut tuloverotuksessa ilman arvonlisaveron osuutta ja ilmoittavat arvon-
lisdveron erikseen kausiveroilmoituksella. Ne metsédnomistajat, jotka eivat ole arvon-
lisaverovelvollisia, kirjaavat kulut vdhennyksena tuloverotuksessa arvonlisdveroineen.

(Metsatalouden menot 2016.)

Metsatalouden menot luokitellaan vuosimenoihin, poistoihin ja toisesta tulonldhteesta
siirrettéaviin menoihin (Jauhiainen 2016, 32). Vuosimenot vahennetaan samana vero-
vuotena kuin ne on maksettu. Metsatalouden vuosimenoja ovat muun muassa metsa-
vakuutusmaksut, metsanhoitoyhdistyksen jasenmaksu, matkakulut, urakoitsijoille mak-
setut suoritukset metsanhoitotdista, matkakulut, ammattilehtien tilausmaksut, metséatei-
den ja metsaojien kunnossapitomenot seka metsatdissa kaytettavien tarvikkeiden han-
kintamenot. (Metsatalouden menot 2016.) Toisen tulonldhteen menot tulevat yleensa
maatalouden puolelta. Jos metsatydssa kaytetadn maatalouden koneita, maatalouden
menoista vahennetddn metsatyon osuus kuluista. Metsatydn osuus menoista siirretaan

metsatalouden verotukseen. (Jauhiainen 2016, 32.)

Pitkavaikutteisten metsatalouden investointien kulut eli hankintamenot véhennetaan
verotuksessa poistoina. Pitkavaikutteinen investointi on sellainen, jonka odotettu talou-
dellinen kayttdaika on yli kolme vuotta. Pitkavaikutteisia investointeja ovat esimerkiksi
metsatalouteen liittyvat koneet, kalusto ja rakennukset. Poistoina vahennetaan myos
metsateiden rakentamiskulut sekd metsan ojituksesta aiheutuneet kulut. (Poistoina
vahennettavat menot 2016.) Investoinnin hankintameno véhennetaén vuosittain 6—-25
prosentin osuuksina eli poistoina. Poisto lasketaan hankintamenon menojaédnnoksesta

eli jaljella olevasta kulusta. (Jauhiainen 2016, 42.)
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Metsénomistaja on omistusaikanaan oikeutettu tekemaan 60 prosentin suuruisen met-
savahennyksen vastikkeellisesti vuonna 1993 tai sen jalkeen hankitun metséatilan osal-
ta. Osa metsan ostohinnasta kohdistuu maapohjaan ja osa puustoon. Metsévahennyk-
sen tarkoituksena on puun ostohinnan vahentaminen puun myyntitulosta. (Korpela
2016, 207-208.) Metsavahennys tehdaén metsatalouden paaomatuloista. Myds vastik-
keettomasti, kuten perintdnéa tai lahjana saadun metsan tuloista voi tehd& metsévahen-
nyksid. Tama kuitenkin edellyttaa sita, etta edellisella omistajalla on ollut oikeus metséa-
vahennykseen ja sitd on jaanyt jaljelle. Kayttamatta jaanyt osuus metsavahennyksesta
siirtyy silloin uudelle omistajalle. Metsavahennyksen méaara on enintaan 60 prosenttia
verovuoden yhteenlasketuista metsatalouden padomatuloista. Metsavahennyksen mi-
nimimaara on 1500 euroa. Sen saavuttamiseksi tarvitaan 2500 euron tulot. Kaikki met-
satalouden padomatulot (esimerkiksi puunmyyntitulot, kemeratuet sekd vakuutuskor-

vaukset) ovat metsdvahennyskelpoisia. (Jauhiainen 2016, 52-53.)

Metsatalouden verovuoden paaomatuloista on mahdollista vahentdd 15 prosenttia me-
novarauksena. TAma tarkoittaa sita, etta osa metsatalouden padomatuloista siirretaan
tuloutettavaksi tulevina vuosina. Metsasté saadut puunmyyntitulot ovat usein satunnai-
sia. Talldin menovarausta voidaan kayttda tulevina vuosina kulujen kattamiseen. Me-
novaraus on kaytettava eli tuloutettava neljan seuraavan vuoden ja entisten Oulun ja
Lapin laénien alueilla kuuden vuoden kuluessa. Metsanomistaja voi tehda myoés tuho-
varauksen, jos han on saanut vahingon- tai vakuutuskorvauksia metsatuhon vuoksi.
Tuhovaraus tuloutetaan ja voidaan kayttda samassa ajassa kuin menovaraus. Tuhova-
rauksen maard lasketaan metsén uudistamiskustannusten perusteella. Esimerkiksi

metsanhoitoyhdistys voi tehda arvion néistéa kustannuksista. (Jauhiainen 2016, 50-51.)

6 Oppaan toteuttaminen

6.1 Opinnaytetyon aiheen valinta ja tyon aikataulu

Opinnaytetyoprosessini alkoi aiheen valinnalla loppusyksysta 2014. Useiden vaihtoeh-
tojen joukosta tyon aihealueeksi valikoitui oman mielenkiintoni mukaisesti metsasijoit-
taminen. Ensin tarkoituksenani oli tehda laadullinen tutkimus aiheesta ja ehdin jo tehda
opinnaytetyon suunnitelman taméan ajatuksen pohjalta. Alustavan tiedonetsinn&n tulok-

sena metsasijoittamisesta tuntui olevan melko vahan tietoa tarjolla verrattuna muihin
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sijoittamisen muotoihin. Tietoa oli haettava useista eri tietolahteista, enka Ioytanyt yh-
tendista tiivistettyd tietopakettia metsasijoittamisesta. Kokemukseni pohjalta vaihdoin
lopulta tyoni muodoksi toiminnallisen opinnaytetydn ja paatin tehda oppaan metsasijoit-
tamisesta. Halusin, etta itseni liséksi myds muilla aiheesta kiinnostuneilla olisi mahdol-
lisuus loytda perustiedot metsasijoittamisesta helppolukuisessa ja tiivistetyssa muo-
dossa.

Paatin keskittya ensin opinnaytetyén teoriaosuuden kirjoittamiseen ja vasta sen jalkeen
aloittaa toiminnallisen osuuden eli oppaan suunnittelun ja laatimisen. Hain tietoa kirjal-
lisuudesta, internetisté ja erilaisista metsaan ja talouteen liittyvista lehdista ja tilastoista.
Kavin myds Sijoitus—Invest 2014 — tapahtumassa Helsingin Wanhassa Satamassa
kuuntelemassa kahta metsasijoittamiseen liittyvaa yleistluentoa. Aloitin teoriaosuuden
kirjoittamisen talvella 2015. Kevaan mittaan sain Kkirjoitettua suurimman osan teo-
riaosuudesta. Taman jalkeen opinnaytetydn tekemiseen tuli noin vuoden tauko. Jatkoin
opinnaytetyon kirjoittamista loppukesasta 2016. Saatuani teoriaosuuden lahes valmiiksi

elokuussa 2016, paasin aloittamaan itse oppaan kirjoittamisen.

6.2 Oppaan sisaltd

Teoriaosuuden kirjoittamisen edetessa laadin Metsasijoittajan oppaan alustavan sisal-
lysluettelon. Aiheet oppaaseen nousivat teoriaosiosta. Oppaan siséltd mukailee teo-
riaosuuden sisaltéa. Oppaassa tieto on kuitenkin tiivistetymmassa ja yksinkertaisem-
massa muodossa kuin teoriaosuudessa. Ensimmaisena oppaassa on johdanto-osuus,
jonka tarkoituksena on herattaa lukijan mielenkiinto opasta kohtaan. Johdanto-osuuden
jalkeen paatin kirjoittaa oppaaseen ensin lyhyesti yleistietoa suomalaisesta metsasta,
joka on oppaassa tarkoitettu sijoituskohde. Seuraavaksi oppaassa kerrotaan yleisesti
sijoittamisesta. Koin tdman tarpeellisena, koska opas on tarkoitettu myds henkilGille

joilla ei ole aikaisempaa tietoa sijoittamisesta.

Taman jalkeen oppaassa kerrotaan eri metsasijoittamisen osa-alueista. Aiheina ovat
metséatilan hankinta ja omistus, tuotot, kulut ja riskit. Metsa on sijoituskohde, joka vaatii
omistajaltaan tietoa ja aktiivisuutta, jotta metsdsta saataisiin tulevaisuudessa myos
rahallista hyotyd. Siksi on tarkeda, ettd metsasijoittamista harkitsevalla on riittavasti

perustietoa metsasijoittamisesta.
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Oppaan sisaltéa kirjoittaessani pyrin siihen, etta teksti olisi asiapitoista, mutta silti help-
polukuista. Halusin pitaa tekstin maaran maltillisena, jotta lukijalla sailyisi mielenkiinto
opasta kohtaan.

6.3 Oppaan ulkoasu

Pyrin suunnittelemaan oppaan ulkoasun niin, ettd lukija pitdisi opasta houkuttelevana.
Kuitenkin halusin, ettéd oppaan ulkoasu on asiallinen ja hillitty. Sivuja ymparéivan reu-
nuksen variksi valitsin vihrean, koska se sopii mielestani hyvin oppaan aiheeseen eli
metsasijoittamiseen. Eri aihealueiden otsikoissa kaytin tekstin mustasta varista poik-
keavaa sinista varia, jotta otsikot erottuisivat paremmin tekstin joukosta. Eritasoiset
otsikot erotin toisistaan vaihtelevan kirjasinkoon avulla. Oppaan perustekstin Kirjasin-
koko on 12. Halusin kirjasinkoon olevan hieman normaalia suurempi, jotta se osaltaan
liséisi oppaan luettavuutta. Teksti& on kevennetty myos esittamalla osa asioista luette-

lomuodossa.

Tekstin ja oppaan elavoittdmiseksi halusin laittaa oppaaseen kuvia. Kuvituksessa kay-
tin itse otettuja valokuvia metsasta. Kavin valokuvaamassa metsid oppaan tekemista
varten. Osan kuvista I6ysin omista valokuva-albumeista ja ne on otettu jo ennen opin-
naytetyon tekoa. Paadyin omien metsdkuvien kayttdmiseen, silla internetissa oleviin
kuviin saattaa liittya tekijaoikeuksia, jotka rajoittavat kuvien kayttéa. Myos oppaan sivul-

la viisi olevan piirroskuvan olen tehnyt itse.

7 Arviointi ja johtop&atokset

7.1 Arviointikysely

7.1.1 Kyselyn esittely ja toteutus

Saadakseni palautetta valmiista Mets&sijoittajan oppaasta, toteutin opinnaytetydni oh-
jaajan ehdotuksesta pienimuotoisen arviointikyselyn. Vastaajina olivat viisi tuntemaani
vapaaehtoista henkil6d, joista osa oli naisia ja osa miehid. Vastaajien tehtdvana oli
ensin lukea Metsasijoittajan opas ja sen jalkeen vastata siihen liittyviin kysymyksiin.
Vastauslomakkeessa (Liite 1) oli viisi oppaaseen liittyvaa kysymysta. Kysymykset kasit-

telivat muun muassa oppaan ulkoasua, siséltéa ja oppaan lukijalle antamaa tietoa. Vii-
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meisessé kysymyksessa vastaajalla oli mahdollisuus antaa muutosehdotuksia oppaa-
seen. Kysymykset olivat avoimia kysymyksia. Valitsin taman kysymysmuodon, jotta
saisin mahdollisimman paljon vastaajien itsensa tuottamaa tietoa ja vastaajat paasisi-

vat tuomaan vapaasti esille omat mielipiteensa.

Kysely toteutettiin kirjallisesti. Valitsin tAman toteutustavan, koska néin vastaajalla olisi
mahdollisuus vastata kyselyyn rauhassa ja hénelle itselleen sopivana ajankohtana.
Osa vastaajista sai oppaan ja kyselylomakkeen tulostettuna paperiversiona ja osa sah-
kopostin valityksellda. Vastaajilla oli viisi paivad aikaa lukea opas ja vastata kyselyyn.

Kaikki kyselyn saaneet henkil6t vastasivat kyselyyn.

7.1.2 Kyselyn tulokset

Ensimmainen kysymys kasitteli oppaan ulkoasua ja luettavuutta. Kaikki vastaajat pitivat
opasta selkedné. Tekstin fonttikokoa pidettiin tarpeeksi suurena ja tekstia helposti luet-
tavana. Oppaan kuvitusta pidettiin myodnteisena asiana ja varityksen mainittiin olevan

teemaan sopiva. Opasta pidettiin myds sopivan pituisena ja nopeasti luettavana.

Kolmas kysymys kasitteli oppaan sisaltoa siitd saatavan tiedon kannalta. Vastausten
perusteella opasta pidettiin kattavana ja siind oli tuotu laajasti esiin eri metsasijoittami-
sen osa-alueita. Osa vastaajista mainitsi oppaan olevan hyva tietopaketti. Tekstia pi-
dettiin myds hyvin jasenneltynd. Suurin osa vastaajista mainitsi kokevansa oppaan
hy6dyllisend. Oppaan koettiin antavan oleellisen perustiedon metsasijoittamisesta. Op-

paan mainittiin myds herattaneen kiinnostuksen metsasijoittamista kohtaan.

Osa vastaajista ei toivonut muutoksia oppaan ulkoasuun tai sisalt6on vaan koki oppaan
olevan riittava sellaisenaan. Lisétietoa kaivattiin metsatilantilan hankkimisesta, eri met-
sasijoitusmuotojen prosentuaalisesta jakautumisesta sekd metsasijoittamisesta eko-
metsatalouden nakokulmasta. Liséksi toiveena oli case eli tapausesimerkki metséasijoit-

tamisesta.

7.2 Johtopaatokset ja kehittamisehdotukset

Opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda opas metsasijoittamisesta kiinnostuneelle henki-

[6lle. Tavoitteena oli luoda opas, joka sisdltaa perustiedot metsasijoittamisesta. Tavoit-
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teena oli koota selked ja helppolukuinen opas, jonka ymmartamiseksi lukijalla ei tarvit-
se olla aikaisempaa tietoa sijoittamisesta. Arviointikyselyn vastausten ja oman arvioni
perusteella voidaan sanoa, ettéd opinndytetyoni saavutti sille asetetut tavoitteet. Tuotok-
sena syntyi Metsasijoittajan opas, selked, helppolukuinen ja sopivan pituinen perustie-
topaketti metsasijoittamisesta.

Laadin oppaan kokonaan Kkirjallisuuden, erilaisten artikkeleiden ja internet-lahteiden
avulla. Toisenlaista nédkdkulmaa ja ideoita oppaan sisaltéon olisin voinut saada esimer-
kiksi keraamalla etukateen kyselyn avulla ihmisilta tietoa siitd, minkalaisia asioita he
haluaisivat tietdd metsasijoittamisesta. Arviointikyselyyn vastanneilta tuli myds hyvia

ehdotuksia oppaan sisallon kehittdmiseksi.

Opasta voitaisiin hyddyntaa muutenkin kuin alkuperdisessa kayttétarkoituksessa. Sen
lisaksi, ettd opasta voi kayttaa metsasijoittamisesta kiinnostunut henkil®, sitd voitaisiin
kayttaa myds tilanteissa joissa tarkoituksena on esitella erilaisia sijoituskohteita. Jos
opas on liian pitka kaytettavaksi sellaisenaan, siita voisi tehda lyhennelman esittelyma-
teriaalia varten. Lisaa tietoa metsasijoittamisesta ja metsdnomistajista voisi saada al-
kuperaisen ideani mukaan selvittamalla laadullisen tutkimuksen avulla mets&nomistaji-
en ja muiden metsasijoittajien kokemuksia metsasijoittamisesta. Tulosten avulla myo6s
metsasijoittamista harkitsevat saisivat lisda kokemuspohjaista tietoa sijoituspaéattksen-

sa tueksi.

7.3 Oman tyoskentelyn ja oppimisen arviointi

Opinnaytetydn aihe tuntui minusta erittdin mielenkiintoiselta. Alusta asti minulla oli mel-
ko selkea kuva esimerkiksi siitd minkalaisia aihealueita tulen tytssani kasittelemaan.
Opinnaytetydn tekemisen mielekkyytta lisési vield se, ettd [Ahtokohtana oli oma kiin-
nostukseni metsaa ja metsasijoittamista kohtaan. Toisaalta toimeksiantaja olisi tuonut
tyoelamalahtoisyyttd ja selkedmpia raameja opinnadytetyoni tekemiseen. Jos olisin teh-

nyt tydn toimeksiantajalle, tyo olisi todennékoisesti valmistunut lyhyemmassa ajassa.

Opinnaytetydprosessin aikana sain itsekin paljon tietoa metsasijoittamisesta ja kiinnos-
tuin aiheesta viela enemman. Lahdekirjallisuuden lisdksi luin paljon sellaisia artikkelei-
ta, joita en pystynyt suoraan hyddyntamaan opinnaytetydsséani. Sain niista kuitenkin
paljon mielenkiintoista tietoa itselleni. Yllatyin kuinka paljon erilaisia asioita metséan hoi-

toon ja metsasijoittamiseen liittyy.
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Opinnaytetyon tekemisen avulla sain kokemusta tavallista oppimistehtavaé laajemman
kirjallisen tyon laatimisesta. Tyon tekemisessé pystyin hyodyntamé&an esimerkiksi ai-
kaisemmin opittuja tietotekniikan taitoja. Sijoittamista aiheena oli myos kasitelty aikai-
semmin opinnoissa. Opinnaytetyohon liittyvista infotilaisuuksista ja tyOpajoista sain
tyokaluja muun muassa tiedonhakuun ja l&hdeviitteiden merkitsemiseen. Opinnayte-
tyoprosessista saadun kokemuksen avulla voisin sanoa, etta jos olisin nyt vasta aloit-
tamassa opinnaytetydn tekoa, toimisin joissain asioissa eri tavalla. Tekisin itselleni tar-
kemman suunnitelman opinnaytetydn tekemisestd ja etenisin tyon Kirjoittamisessa

suunnitellun aikataulun mukaisesti.
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Arviointilomake
KYSYMYKSIA METSASIJOITTAJAN OPPAASTA
Luettuasi Metsésijoittajan oppaan, vastaa alla oleviin kysymyksiin (5kpl).

Tarvittaessa voit jatkaa vastaustasi paperin kaantopuolelle.

1. Mit& mielta olet oppaan ulkoasusta ja luettavuudesta?

2. Mitd mielta olet oppaan pituudesta?

3. Mitd mieltd olet oppaan siséllosta? (oppaasta saatava tieto)

4. Miten hyodyllisena koit oppaan? Antoiko opas sinulle riittavasti tietoa metsasi-
joittamisesta?

5. Toivoisitko jotain muutoksia oppaan ulkoasuun tai sis&ltéon?

Kiitos vastauksistasi!
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Méahka

Erika Metsa
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LUKIJALLE

Metsa on monelle meista tdrked virkistiytymisen ja rentoutumisen
paikka. Metsassd saamme hengittdd raikasta ilmaa ja nauttia luonnon
aanista. Syksyisin marjat ja sienet houkuttelevat meitd kerdamaén tal-
teen metsan antimet. Liikunnan ja virkedn mielen lisdksi metsé voi tar-
jota omistajalleen myo6s taloudellista hyotya.

Kiinnostus metsasta sijoituskohteena on kasvanut viime vuosina. Met-
séda pidetdan vakaana ja varmana sijoituskohteena. Metsin omistami-
seen ja metsédsijoittamiseen liittyy kuitenkin monia asioita, jotka metsa-
sijoittamisesta kiinnostuneen olisi hyva tietda miettiessdén itselleen so-
pivaa sijoituskohdetta.

Tama opas tarjoaa perustietoa suomalaisesta metsasté, sijoittamisesta
ja metséasijoittamisesta. Oppaassa kerrotaan mm. metsastd saatavaan
tuottoon vaikuttavista tekijoistd, metsasijoittamisen riskeista sekd met-
satalouteen liittyvasta lainsdddanndstd. PAdhuomio on perinteisessi
metsdnomistuksessa. Oppaassa kerrotaan kuitenkin lyhyesti myo6s
muista mahdollisuuksista sijoittaa metsaan. Riittdvit perustiedot met-
sésijoittamisesta auttavat oikean sijoituspaatdksen teossa.

Tuottavia metséasijoituksia toivottaen

Erika Metsd-Mdhkd
Metropolia Ammattikorkeakoulu

10.10.2016
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SUOMALAINEN METSA

Suomen maapinta-alasta 86 % eli 26,2 miljoonaa hehtaaria on metséata-
lousmaata. Metsdtalousmaa sisaltdad puuntuotantoon kaytettavissa ole-
vat alueet, sekd ne alueet, jotka jaavat puuntuotannon ulkopuolelle.
Metsdtalousmaa jaetaan puuntuottokykynsa perusteella metsdmaahan,
kitumaahan seké osin tai tdysin puuttomaan joutomaahan.

Suomen metsaluonto on vaih-
televaa. Metsik6t muodostuvat
yhdesta puulajista tai ovat
useamman puulajien muodos-
tamia sekametsikoéita. Yksit-
taisid metsikoitad voidaan luo-
kitella niiden puuntuottoky-
vyn mukaan. Viljavimpia kas-
vupaikkoja ovat lehdot ja hei-
kompia karukkokankaat.
Suurin osa Suomen metsista
kuuluu pohjoiseen havumet-
sdvyohykkeeseen. Vain Ahve-
nanmaa ja Manner-Suomen
lounaisimmat osat kuuluvat
lauhkeaan sekametsivydhyk-
keeseen. Suomen metsista 97
% on mantyé, kuusta ja koi-
vua. Puolet metsien puustosta
on mantya.

Suomen metsien yhteenlaskettu puuméara on 2306 miljoonaa kuutio-
metrid. Puusto kasvaa vuodessa yli sata miljoonaa kuutiota. Puut kas-
vavat Suomessa vain noin 80 padivan mittaisella kasvukaudella. Suotui-
sempien kasvuolosuhteiden vuoksi metsien kasvu on Etela-Suomessa
nopeampaa kuin Pohjois-Suomessa.
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SIJOITTAMINEN

Sijoittaminen voi olla yksi keino oman varallisuuden kartuttamiseksi.
Sijoittamisella tarkoitetaan rahan kayttdmista kohteeseen josta saa-
daan tulevaisuudessa tuottoa. Ennen sijoittajaksi ryhtymistd on hyva
laatia sijoitussuunnitelma. Sijoitussuunnitelmassa voit miettia sijoitta-
misen tavoitteet eli onko tarkoituksenasi kartuttaa varallisuutta esi-
merkiksi tiettyd hankintaa varten tai tulevaisuuden turvaksi. Suunni-
telmassa mééritellddn myds tuottotavoitteet seka sijoitusaika eli missa
ajassa ajattelit saavuttaa tavoitteesi.

Sijoittamiseen liittyy my06s riskeja. Tuotto ja riski ovat yleensa riippu-
vaisia toisistaan: mitd suurempi
sijoituksen odotettu tuotto on,
sitd suurempi on myods tuottoon
liittyva riski. Riskia pidetaan
todennakoisyytena sille, etta
sijoituksen toteutunut tuotto on
eri kuin odotettu tuotto. Riskiksi
mielletddn yleensa tappion
mahdollisuus. Tall6in sijoituk-
sen tuotto on pienempi kuin
odotettu tuotto. Riski voi olla
myods positiivinen, jolloin sijoi-
tuksen tuotto on suurempi kuin
odotettu tuotto.

Sijoittaa voi joko suoraan kohteeseen tai epasuorasti sijoittamistuotteen
kautta. Esimerkki suorasta sijoittamisesta on sijoitusasunnon tai met-
sédtilan osto. Erilaiset rahastot ovat epdsuoran sijoittamisen tyokaluja.
Epé&suoraa sijoittamista voidaan pitdd helpompana tapana sijoittaa,
mutta sijoittajalle jaava tuotto on pienempi palveluntarjoajan perimien
kulujen vuoksi.

Sijoittajan omista tavoitteista ja kaytettavissa olevasta varallisuudesta
riippuu, minkalaisiin kohteisiin hdn haluaa sijoittaa. Tarjolla on monia
erilaisia sijoituskohteita, joiden ominaisuudet eroavat toisistaan esi-
merkiksi tuoton ja riskin tai kulujen suhteen. Jotkut sijoituskohteet
vaativat sijoittajalta my0s enemmaén aktiivisuutta ja seurantaa kuin toi-
set. Erilaisia sijoituskohteita ovat mm. osakkeet, rahastot, asunnot,
kulta, taide ja metsa.
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METSASIJOITTAMINEN

Metsatilan hankinta ja omistus

Metsda pidetddn usein varmana ja kestdvana sijoituskohteena. Puut
kasvavat vaikka taloudelliset suhdanteet heilahtelevat. Metsdan sijoit-
taminen on pitkdaikainen sijoitus. Puiden kasvaminen taimista hak-
kuukypsaksi metsdksi vie useita kymmenia vuosia. Lisdksi metsan-
omistajalta vaaditaan aktiivisuutta.

Metsaa tulee hoitaa, jotta se tuottaisi F

tulevaisuudessa mahdollisimman hy-

vin.

Yksityiset ihmiset omistavat yli puolet
Suomen metsista. Yksityisid metsan-
omistajia voivat olla yksittaiset ihmi-
set, puolisot tai perikunta. Metsatilo-
jen omistus siirtyy usein perheensiséi-
sesti kaupalla tai perintdéna. Metsatilo-
ja on vapailla markkinoilla myynnissa
melko vdhan ja tdma voi vaikeuttaa
metséitilan hankintaa. Myynnissé ole-
via metsétiloja voi etsié erilaisilta in-
ternet-sivustoilta tai kysya kiinteistén-
valittajilta. Tietoa mahdollisesti myyn-
nissa olevista metsétiloista kannattaa
kyselld my6s tuttavilta.

Metsasijoittajaksi ryhtyminen vaatii yleensad suuren alkupddoman. Met-
sétilojen hinnat liikkkuvat kymmenissa tai sadoissa tuhansissa euroissa.
Haastetta metsatilan hankintaan tuo myo6s se, ettd jokainen metsétila
on omanlaisensa, kahta samanlaista ei ole. Olennaista metsatilan han-
kinnassa on oikean ostohinnan méérittdminen suhteessa metsan tuot-
tomahdollisuuksiin. Metsdn hankintaan ja metséatilojen vertailuun kan-
nattaa kayttda aikaa ja vaivannakoa.
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Metsétilan arvoon vaikuttavat mm. hakkuukypsédn puuston maéars,
kasvavan metsédn odotettavissa oleva myyntitulo, metsakiinteistén si-
jainti ja kulkuyhteydet sekd puuston kasvuun vaikuttavat maaperateki-
jat. Esimerkiksi puuston huono laatu ja taimikon suuri osuus koko-
naispinta-alasta vaikuttavat alentavasti metsatilan kokonaisarvoon.
Metsatilan arvon mééarityksen perusteena on metsidammattilaisen
tekema tila-arvio. Arvioita tekevat esimerkiksi. metsdnhoitoyhdistykset,
metsdkeskukset, sekd metsdkiinteistoihin erikoistuneet
kiinteistonvalittajat.

Tuotot

Metsdé voidaan pitdd vakaana ja turvalli-

sena sijoituskohteena. Metsdstd saatava

tuotto muodostuu puuston kasvusta,

puun hintojen noususta ja puuston kas-

vun seurauksena puuston siirtymista en-

sin pienemmaéksi kuitupuuksi ja myo-

hemmin suuremmaksi tukkipuuksi. Tuk-

kipuun arvo on moninkertainen kuitu-

puun hintaan verrattuna. Puuston kas-

vun arvonmuutos ja puun hinnan nou-

susta aiheutunut arvonmuutos voidaan

realisoida myymalla puuta. Puun myynti-

tuloa kertyy harvennushakkuista ja uudistushakkuista. Toinen, paljon
harvinaisempi tapa metsatuoton realisointiin on metséatilan myyminen.

Puun hintaan vaikuttavat yleinen hintataso, puulaji, alueella vallitseva
puun kysynté, hakattavan alueen eli leimikon koko, hakkuukertyma
hehtaaria kohden seka korjuutekniset olosuhteet. Metsdn puuntuotto-
kykyyn vaikuttavat my6s metsan sijainti ja maapera. Etela-Suomessa
kasvukausi on pidempi ja maapera rehevampi kuin Pohjois-Suomessa,
siksi puuston kasvukin on eteldssad nopeampaa. Toisaalta metsatilojen
hankintahinnat Eteld-Suomessa ovat korkeampia kuin Pohjois-
Suomessa. Metsatilan hankintahinnalla on siis my6s vaikutusta metsa-
sijoituksen tuottoon.
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Metsétilan hankinnan onnistunut ajoitus vaikuttaa metsétilan tuot-
toon. Ajallaan tehdyt metsdnhoitotoimet ja harvennus- ja uudistushak-

kuut lisdavat myos metsan tuottoa. Metsasta saatavaan tuottoon voi-
daan vaikuttaa myo6s oikea-aikaisella puun myynnilla.

Metsasta saatavia lisdtuloja ovat esimerkiksi:

¢ metsan vuokraaminen metséstysseuran kiyttoon
e maiden vuokraaminen tuulivoimayhti6lle
e harvinaisten kasvien ja luototyyppien suojelu (valtion
maksama tuki)
turve
joulukuuset ja koristehavut
erikoispuut ja puunosat

Kulut

Metsan omistamiseen ja hoitoon liittyy

monenlaisia kuluja. Metsdnhoidosta ai-
heutuu kuluja vuosittain, mutta tuloja

ei valttdmatta saada jokaisena vuotena
ainakaan pienilld metsétiloilla.

Tavallisimpia kuluja ovat erilaiset met-
sdnhoitoon liittyvat materiaalikulut, ku-
ten kylvésiemenet, taimet, torjunta-
aineet ja ty6koneet. Kuluja tuovat myo6s
tyokustannukset, esimerkiksi palkat ja
alihankkijoiden laskut. Niin ikd&n met-
sdnhoitoyhdistyksen, metsépalveluyrit-
tdjan tai metsdyhtion palveluista syntyy
kustannuksia metsdnomistajalle.

Muita kuluja ovat esimerkiksi

e mahdollisten lainojen lyhennys- ja korkomenot (esimerkiksi ojitus- ja
metsétielainat)
metséateiden ja ojitusalueiden kunnossapito
mahdollinen metsavakuutus
metsdhoitoyhdistyksen jasenmaksu (jAsenyys on vapaaehtoinen)
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Metsédnhoitotoimenpiteiden tekeméatta jattdminen tai siirtdminen myo-
hempaan ajankohtaan kulujen pienentdmiseksi ei kannata, silla se voi

vaikuttaa tulevaisuudessa alentavasti metsén arvoon. Hoitamattomasta
metsastd saa myos pienempaa tuottoa.

Kuluja voi pienentda, oman ajan ja osaamisen sallimissa rajoissa, te-
kemalla osan metsdnhoitotdista itse. Kevyita, vAhén kalustoa vaativia
toita ovat esimerkiksi siementen kylvo ja taimien istutus.

Riskit

Metsésijoittaja ei voi koskaan menettaa
sijoitustaan kokonaan, mutta silti my6s
metsasijoittamiseen liittyy riskejd. Puun
hintojen vaihtelu vaikuttaa metsén ar-
voon ja vuotuiseen kasvutuottoon.
Luonnon aiheuttamiin riskeihin voi va-
rautua ottamalla metsdvakuutuksen.
Metsé on varallisuutta, jonka kehityk-
seen voi itse vaikuttaa hoitamalla sitd
hyvin.

Metsésijoittamisen riskeja:

e luonnon aiheuttamat tuhot:
- myrskytuhot
- jyrsijat
hyonteiset
sienitaudit
- hirvieldimet
muutokset puun hinnoissa
inflaation vaikutus ja lainakorkojen nousu
vaarat paatokset metsan hoidon suhteen
verotuksen muutokset
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Muita metsasijoittamisen muotoja

Oman metsétilan ostamisen lisdksi on muitakin tapoja sijoittaa met-
sdan. Nama sijoittamismuodot sopivat erityisesti silloin jos sijoittajalla
ei ole aikaa tai osaamista huolehtia itse metsan hoidosta.

Yhteismetsd

Metsésijoittajaksi voi ryhtyd myds ostamalla osuuksia yhteismetsasta.
Yhteismetsdn osuudet oikeuttavat osuuteen yhteismetsan varoista omi-
en osuuksien suuruuden suh-

teessa. Yhteismetsan osakkail-

la ei ole henkilékohtaista vas-

tuuta osakaskunnan velvoit-

teista. Paatosvaltaa kayttavat

osakaskunnan kokous, osak-

kaiden valitsema hoitokunta ja

toimitsija.

Rahastot

Rahastot ovat helpoin tapa si-
joittaa metsaddn. Metsarahas-
toon sijoittavalla on samankal-
taiset riskit ja tuottomahdolli-
suudet kuin metsdnomistajal-
la. Rahastoyhtié huolehtii met-
s&n hoidosta, ostosta ja myyn-
nistd. Rahastosijoituksen ar-
von kehitykseen vaikuttaa se,
minké&laisia metsia rahastolle
ostetaan ja miten niitd hoide-
taan ja hakataan.

Rahasto-osuuden hankinta vaatii myds pddomaa. Minimisijoitus rahas-
tosta riippuen on 5000-100 000 euroa. Jotkut metsdrahastot maksavat
sijoittajilleen vuosittaisen tuotto-osuuden. Metsarahastosijoituksen lo-
pullinen tuotto selvida kuitenkin vasta silloin kun sijoittaja myy rahas-
to-osuutensa. Rahastoissa kdantépuolena ovat kustannukset. Rahastot
perivét erilaisia muutaman prosentin suuruisia merkintd-, lunastus- ja
hallinnointipalkkiota, jotka pienentévat rahastosijoituksen tuottoa.
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Osakkeet

Metsaan voi sijoittaa my0s valillisesti ostamalla porssistd metsada omis-
tavien suomalaisten metsdyhtididen osakkeita.

Verotus

Padosa metsasta saaduista tuloista on
metsatalouden pddomatuloa. PAdoma-
tuloprosentti vuonna 2016 on 30 ja yli
30000 euron osuudesta 34. Lisdksi
metsataloudesta voi kertyad henkil6koh-
taista ansiotuloa, jota on mm. metsén-
omistajan itse tekema puunkorjuu eli
hankintatyd. Osa metsatalouden tu-
loista voidaan verottaa myds maata-
louden tai elinkeinotoiminnan tulona.
Tavallisin metsataloudesta saatu paa-
omatulo on puun myynnista saatu tu-
lo.

Metsatalouden pddomatulona verotet-
tavat myyntitulot:

tukit ja pylvaat
hake

kuitupuu
hakkuutihteet
kannot
joulupuut
koristehavut
aurausviitat

Lisdksi pAdomatulona verotetaan vakuutusyhtididen metsastd maksa-
mat vakuutus- tai vahingonkorvaukset. Metsiatalouden paddomatuloa on
myo0s valtion maksama tuki metsdnhoidolle.




Liite 2
12 (14)

Metsaan liittyvid verovapaita tuloja ovat:

sienien, marjojen ja kdpyjen myyntitulo

ihmisravinnoksi ja lddketarkoituksiin keratyistd kasvinosista saa-
tu tulo

luonnonsuojelulain perusteella maksettavat korvaukset

valtiolle luonnonsuojelualueeksi myydyn alueen myyntitulo

Kaikki metsédtalouden menot ovat verotuksessa vihennyskelpoisia. Met-
sdnomistajan on itse huolehdittava kulujen ilmoittamisesta verottajalle.

LAINSAADANTO

Metséataloutta sditelevit useat lait. Keskeisin metsdnhoitoa sdateleva
laki on metsalaki. Metsédlaissa méadaritetddn seuraavasti:

Metsaa tulee kayttaa ta-
valla, joka turvaa edelly-
tykset metsén biologisen
monimuotoisuuden séi-
lymiselle

Puiden hakkuu on toteu-
tettava valttdmalla alu-
eelle jdadvan tai alueen
ulkopuolisen puuston
vaurioitumista

Maaston vaurioitumista
on valtettava
Uudistamishakkuun
(alue jaa siemenpuita lukuun ottamatta avoimeksi) jalkeen metsan
uudistamisvelvoite

Muita metsatalouteen liittyvid lakeja ovat luonnonsuojelulaki, laki met-
sdtuhojen torjunnasta seka erilaiset verolait. Lisdksi metsdnomistajan

on otettava huomioon erilaiset kaavaméaaraykset. Kestdvan kehityksen

maadraaikainen rahoituslaki (Kemera) antaa metsdnomistajalle mahdol-
lisuuden hakea tukea valtiolta erilaisiin metsdnhoidollisiin toimenpitei-
siin.
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