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Taman tutkimuksen ensimmaisena tavoitteena oli selvittdd, miten erilaisten met-
san arviointimenetelmien kaytté vaikuttaa metsétilan arvoon. Toinen tavoite oli
tutkia vaikuttavatko erilaiset metsankasittelyratkaisut metsan arvoon kaytetta-
essa samaa arviointimenetelm&a. Kolmantena tavoitteena oli selvittda, kuinka eri
arviointimenetelméat vaikuttavat metsatilan sukupolvenvaihdoksen veroseuraa-
muksiin metsatilan myynti- tai lahjoitustilanteessa. Metsan arvonmaarityksessa
kaytettiin kolmea erilaista arvioimismenetelmaa, jotka olivat summa-arvo-, tuot-
toarvo- ja kauppa-arvomenetelma.

Tassa tutkimuksessa keskitytddn Pohjois-Karjalan alueella sijaitsevien metsien
arviointiin. Metsatilan arvonmaaritys ja sen eri menetelmien tutkiminen on ajan-
kohtainen aihe, silla metsatilamarkkinat ovat vilkastuneet l&hivuosien aikana. Li-
saksi metsatilojen hinnat ovat olleet nousussa viime vuosien aikana, mika luo
metséatilamarkkinoille kysyntdd myos yritystoiminnan osalta. Tasta syysta metsan
arvon maaritysmenetelmien hallinnalla on merkittavaa hyotya tulevaisuuden tyol-
listymisen kannalta. Tutkimusaineistona kaytettiin kattavasti alalle suunnattua op-
pimateriaalia, ajantasaisia metsatietojarjestelmia ja simulointiohjelmia. Tutkimuk-
seen tarvittava metsavaratieto kerattiin maastotutkimuksen avulla arvioitavalta ti-
lalta.

Tutkimuksen tulokset osoittivat, ettd metsantilan arvoon vaikuttivat selkeasti niin
metsan arvonmaarittamismenetelmien valinta kuin erilaiset metsankasittelyrat-
kaisut. Tutkimustulokset osoittivat myds, etta arvonmaarityksen lopputuloksella
on suora vaikutus sukupolvenvaihdoksissa tapahtuvan myynti- tai lahjoitustilan-
teen veroseuraamuksiin.
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The first objective of this study was to determine how the use of different forest
evaluation methods affects the value of the forest property. Another objective was
to examine whether different forest management solutions affect the value of the
forest when using the same evaluation method. The third objective was to deter-
mine how different evaluation methods affect the effect of taxes of the forest prop-
erty in the event of sales or donation of forest property. Three different valuation
methods were used for forest valuation, which were the sum value, investment
value and market value method.

This study focuses on the evaluation of forests in the North Karelia region. The
evaluation of forest property and the study of its various methods is a topical topic,
as the forest property market has been growing in the recent years. In addition,
forest property prices have been on the rise over the past few years, creating
demand for the forest property even in terms of business. Due to this determina-
tion of value for forest property value has significant benefits for my future career.
Comprehensive study materials, up-to-date forest information systems and sim-
ulation programs were used as research data. Forest data required for the study
was collected from the forest being assessed through a terrain inspection.

The results of the study showed that the value of the forest property was clearly
influenced by the choice of methods for valuation of the forest as the various
forest management solutions. The results also showed that the outcome of the
choice of methods for valuation has a direct impact on tax implications for sales
or donation in change of generation.
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1 JOHDANTO

Ensimmaiset ajatukset opinnaytetyon aiheesta herésivat metsaekonomian kurs-
silta syksylla 2020. Kurssilla opettelimme metsan arvon maaritysta erilaisilla me-
netelmilld, jotka olivat summa-, tuotto- ja kauppa-arvomenetelmat. Liséksi kurs-
silla oli harjoituksia metsaverotukseen liittyen, jotka myos liittyvat hyvin laheisesti
metsétilan arvon maaraytymiseen. Metsaekonomian kurssin opettajalta sain lisé-
tietoa mahdollisesta opinnaytetydsta ennen vuodenvaihdetta ja nain ajatus tehda

opinnadytetyd metsan arvon maarityksesta alkoi muotoutua.

Metsan arvioinnista tehtdva opinnéaytetyd on nykyaan erittain ajankohtainen, silla
l&hitulevaisuudessa nahdaan kasvavissa méarin omistajuuksien vaihdoksia met-
satilojen suhteen. Nykyaan keskimaaréainen metsédnomistajan keski-ika on jo yli
60 vuotta (Karppinen, Hanninen & Horne 2020, 26). Metsdnomistusrakenteissa
on havaittu muutosta, ja tama vaikuttaa metsatilojen omistajanvaihdoksiin suvun
sisalla. Yleisimmat rakennemuutokset noin 30 vuoden aikana ovat olleet maan-
viljelijéiden osuuden pieneneminen, metsdnomistajien muutto tilan ulkopuolelle
ja kaupungistuminen. Suurin osa metséatilojen omistajanvaihdoksista tapahtuu
sukupolvenvaihdoksena perimisen, sukulaiskauppojen tai lahjoitusten kautta.
Huomattavasti pienempi osa metsatiloista vaihtaa omistajaansa vapailla markki-

noilla. (Karppinen ym. 2020, 6.)

Opinnaytetydssani keskityttiin Pohjois-Karjalassa sijaitsevan metsatilan arvioin-
tiin. Opinnaytetyon tilaajana toimii Pohjois-Karjalan alueella toimiva metsapalve-
luyritys Metsatoimisto Tuomiaho Oy. Opinnaytetydn ansiosta pystyin syventa-
maan osaamistani metséatilan arvonmaarityksessa seka arvonmaarityksen vaiku-
tuksesta verotukseen useasta eri ndkokulmasta. Metsétilan arviointi tapahtuu

summa-arvo-, tuottoarvo- ja kauppa-arvomenetelmia kayttaen ja soveltaen.



Opinnaytetyoni pyrkii vastaamaan seuraaviin kysymyksiin:

Kuinka erilaiset metsan arvioimismenetelmaét vaikuttavat metséatilan

arvoon?

Kuinka erilaiset metsankasittelyratkaisut vaikuttavat metsatilan arvoon

samoja arvioimismenetelmia kaytettaessa?

Minkalaiset vaikutukset edellda mainituilla kysymyksilla on metsétilan
sukupolvenvaihdoksen veroseuraamuksiin myynti- tai

lahjoitustilanteissa?



2 METSANOMISTUS SUOMESSA

2.1 Metsatilarakenne Suomessa

Suomen pinta-alasta on metsatalousmaata 26,2 miljoonaa hehtaaria eli 86 pro-
senttia maa-alasta. Metsatalousmaasta 77 prosenttia on hyvakasvuista metsa-
maata ja loput 23 prosenttia ovat kitu- ja joutomaa-alueita. (Luonnonvarakeskus
2021, 17.) Naista metsaalueista 52 prosenttia on yksityishenkildiden omistuk-
sessa, 35 prosenttia valtion omistuksessa, seitseman prosenttia metsayhtididen
omistuksessa ja loput kuusi prosenttia ovat kuntien, seurakuntien, saatiéiden

seka yhteismetsien omistuksessa (Jauhiainen 2022, 15).

Suomen metsatilastot 2021-julkaisun tietojen mukaan erilaisissa yksin- tai perhe-
omistuksissa oli vuoden 2016 lopussa yhteensa runsaat 344 000 metsatilakoko-
naisuutta, joiden metsamaahehtaarit olivat vahintaan kaksi hehtaaria. Metséatilo-
jen keskikoko oli 30,3 hehtaaria ja metsanomistajia néailla tiloilla oli yhteensa 620
000 kappaletta. Metsan omistaminen yksin tai yhdessa puolison kanssa oli sel-
keasti yleisin metsatilan omistamistapa yksityishenkildiden omistamasta metsa-
maasta. Tama tapa kattoi kokonaisuudessaan 73 prosenttia eli 252 000 metsati-
lakokonaisuutta. Verotusyhtymat olivat seuraavana 17 prosentilla ja 54 000 met-
satilakokonaisuudella seka viimeisimpana kuolinpesat yhdeksalla prosentilla eli

39 000 metsatilakokonaisuudella. (Luonnonvarakeskus 2021, 17.)

Suomalainen metsanomistaja 2020-tutkimuksen perusteella metsatilojen keski-
koko olisi puolestaan 48 hehtaaria eli selvasti suurempi kuin Suomen metsétilas-
tojen teettdman tutkimuksen mukaan (Karppinen ym. 2020, 31). Tutkimusten
eroavaisuudet selittyivat kaytettyjen otantakriteerien eroavaisuuksilla. Suomen
metsatilastot 2021-tutkimuksessa perusjoukkoon otettiin minimissaan kahden
hehtaarin metsatilakokonaisuudet (Luonnonvarakeskus 2021, 17). Suomalainen
metsanomistaja 2020-tutkimuksessa puolestaan otantajoukkoon otettiin mukaan
metsatilakokonaisuudet 5-20 hehtaarin vahimmaispinta-alalla riippuen metséati-
lan maantieteellisesté sijainnista (Karppinen ym. 2020, 8).



Suomi on pienten metsatilakokonaisuuksien maa. Keskimaarin metsanomistajan
metsatilan keskikoko jaa alle 50 hehtaarin. Sata hehtaaria tai sitd suuremmat
metsatilat kattavat vain noin viisi prosenttia metsdnomistajien kokonaismaarasta.
Yli sadan hehtaarin metsatilojen metsaala kuitenkin kattaa lahes 30 prosenttia
yksityismetsdnomistajien metsépinta-alasta. Tuhannen hehtaarin metsaomai-
suudella ei aivan paase sadan suurimman metsanomistajan joukkoon Suo-
messa. Muutamat yksittaiset suurmetsanomistajat omistavat jopa 5 000-10 000
hehtaarin kokoisia metséatilakokonaisuuksia Suomessa. Tilastojen tarkka yllapito
on hankalaa, silla yksityisia omistuksia on my6s erilaisten yritysten nimissa. Yri-
tysten nimissa olevat metsdomaisuudet ovat usein suuria ja voivat tasta syysta
muokata tilastointia. (Liljeroos 2021b, 104.)

Metsanomistajaryhmien rakenteilla ja niiden muutoksilla on myds merkitysta met-
satilarakenteeseen seka metsatilamarkkinoihin ylipaataan. Metsanomistajien
keski-iaksi on méaaritelty noin 67 vuotta. (Liljeroos 2021b, 104.) Luonnonvarakes-
kuksen teettdmé&n Suomalainen metsanomistaja 2020-tutkimuksen mukaan met-
sanomistajien suurin ammattiryhma vuonna 2019 oli elékelaiset 47 prosentilla.
Seuraavaksi suurin metsanomistajaryhma oli palkansaajat 37 prosentilla. Kol-
mantena ryhmana tulivat maa- ja metsatalousyrittgjat yhdeksalla prosentilla yksi-
tyismetsénomistajista. Viimeisimpina ryhmina tulivat kategoriat muut yrittjat kuu-
den prosentin osuudella ja muut kahden prosentin osuudella. (Karppinen ym.
2020, 20-21.)

Tutkimukset osoittavat, ettd metsanomistajien keski-ik& on korkea, mutta kehityk-
sessa on havaittu metsanomistajien keski-ian kasvun hidastumista. Tutkimuk-
sista huomataan muitakin metséanomistajarakenteen muutoksia aiempiin vuosiin
nahden. Maatalousyrittdjien osuus pienentyy, etametsdnomistaminen yleistyy,
palkansaajien osuus kasvaa ja metsdnomistajien koulutustasot ovat nousseet.
Yllattavana voidaan pitaa sitd, etta taloudellisten tavoitteiden merkitys on kasva-
nut entisestaan riippumatta siita, ettd samaan aikaan on metsanomistajia ketka

eivat osaa paattaa mita metsatilallaan tekisivat. (Liljeroos 2021b, 106.)



2.2 Metséatilamarkkinat Suomessa

Suomessa metséatilamarkkinat ovat metsatilojen tapaan jokseenkin pienet. Maan-
mittauslaitoksen tilastojen mukaan on kuitenkin havaittavissa, etta viimeisen
kymmenen vuoden aikana on tapahtunut selvaa kasvua rakentamattomien, yli
kymmenen hehtaarin kokoisten metséatilojen kauppamaarissd. Vuonna 2010
edustavien metsakiinteistokauppojen maara oli 1 600 kappaletta ja vuonna 2020
vastaava luku 2 800 tehtya metsatilakauppaa. Edustavilla kiinteistbkaupoilla tar-
koitetaan sellaista kauppaa, joka ei ole sukulaiskauppa tai muu omistusjarjestely.
Kaupan tulee sisaltda vahintdan 95 prosenttia metsdmaata pinta-alasta. Edusta-
vassa kaupassa ei saa olla muita lisdarvoa tuovia tekijoita, kuten peltoa, raken-
nuksia tai rakennusoikeuksia. (Liljeroos 2021b, 106—107.) Maanmittauslaitoksen
tilastopalveluiden mukaan edustavien metsékiinteistokauppojen maara oli
vuonna 2021 jatkanut kasvuaan 3 070 kauppaan (Maanmittauslaitos 2021a).

Metsatilamarkkinat ovat kayneet vilkkaina viime vuosina ja hinnat ovat olleet nou-
sujohdannaisia. Metsétiloista onkin maksettu yleisesti ottaen selvasti yli metsa-
arvioiden osoittamia hintoja julkisilla markkinoilla. Viimeisind vuosina julkisten
kauppojen ostajina ovat usein toimineet seka kotimaiset ettd ulkomaisetkin sijoi-
tusyhtiot ja rahastot. Sijoitusyhti6t ja rahastot ovat usein etenkin suurempien tila-
kauppojen ostajina, mutta mukaan on mahtunut myds yksityisia sijoittajia. Metsa-
tilojen hinnat ovat nousseet koko Suomen alueella. (Jauhiainen 2022, 16.) Siita
huolimatta, etta julkisten markkinoiden kauppamaéaarat ovat nousseet lahivuosina,
vaihtaa selkeésti suurin osa metsatiloista omistajaansa perheen tai suvun sisalla.
Perintond, lahjana, lahjanluonteisena kauppana tai kdyvan arvon mukaisesti
vaihdoksia tehd&aan vuosittain noin 10 000-15 000 kappaletta. (Liljeroos 2021b,
107.)

2.3 Metsétilakaupat Pohjois-Karjalassa

Maanmittauslaitoksen tilastotietojen mukaan Pohjois-Karjalassa tehtiin edustavia
yli kymmenen hehtaarin metsakiinteistokauppoja vuonna 2021 yhteensa 319
kappaletta. Naiden metsakiinteistojen pinta-ala oli keskiarvoltaan 41,6 hehtaaria

ja hehtaarihinta keskiarvoltaan kaupoilla oli 4 334 euroa. Pohjois-Karjalassa on
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tehty vastaavia edustavia kiinteistokauppoja tasaisesti yli 200 kappaleen vuosi-
tahtia jo vuodesta 2015 asti. Pohjois-Karjalan maakunta on ollut tehtyjen metsé-
kiinteistokauppojen karkipd&dssd samaisesta vuodesta. (Maanmittauslaitos
2021a.)

Metsasijoittajan kirjan maakuntakatsauksista kay selville, ettd Pohjois-Karjalan
hintataso on pysynyt suhteellisen vakaana vuosien 2014-2016 valisena aikana.
Vuodesta 2017 eteenpain hintataso Pohjois-Karjalassa on ollut voimakkaassa
nousussa. (Liljeroos 2021b, 175.) Kirjasta loytyvien maakuntakatsauksien tiedot
on tehty Hannun hintaseurannan tiedoilla. Maakuntakatsauksissa on kaytetty
vain julkisessa myynnissa olleita edustavia metsakiinteistokauppoja. (Liljeroos
2021b, 146). Hannun hintaseurannan mukaan vuoden 2021 metsamaan hehtaa-
rihinta Pohjois-Karjalassa ajalla 1.1.2021-31.10.2021 oli 5 005 euroa (Liljeroos,
2021a).
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3 METSAN ARVONMAARITYS

3.1 Metsan arvonmaarityksen lahtokohdat

Metsan arvon maarittdmiseen on useita eri tapoja, eikd ole olemassa yhta oikeaa
arvoa metsékiinteistolle. Metsal6t poikkeavat yleensa paljon toisistaan, ja kahta
taysin samanlaista metsaloa ei ole. Metsan arvoa maarittdessa tulee pyrkia otta-
maan huomioon useita eri arvoon vaikuttavia tekijoita tapauskohtaisesti. Lasken-
tamenetelmé&t ovat teoreettisia, ja eri menetelmilla laskettavat arvot voivat erota
toisistaan. Kannattavinta olisikin laskea ostettava metsakiinteist6 useammalla eri
menetelmalld ja taman jalkeen verrata tuloksia toisiinsa ennen ostotarjouksen te-
kemista. (Liljeroos 2021b, 187.)

Metsakiinteistbjen arvoa joudutaan selvittdm&an useissa eri tilanteissa. Suo-
messa Yyleisimpia tilanteita ovat sukulaiskaupat eli sukupolvenvaihdokset. Suku-
polvenvaihdostilanteita voivat olla myds lahjoitukset ja mahdolliset perinnénjako-
tilaisuudet. Kaikissa naissa tarvitaan metsakiinteiston tila-arvio, jonka perusteella
maaritetaan kiinteiston taloudellinen arvo. Muita arvonmaaritystilanteita ovat esi-
merkiksi vapaiden markkinoiden metsakiinteistokaupat ja yhteismetsdaomistuksiin
littyvat kaupat, liitokset seka perustamiset. Metsékiinteistdd voidaan kayttaa
myds lainan vakuutena, ja ndissa tilanteissa lainan antaja selvittdd metsakiinteis-

ton arvon vakuusarvon selvittdmiseksi. (Liljeroos 2021b, 188-189.)

Metsan arvon maarittdmiseksi tarvitaan mahdollisimman luotettava metsavara-
tieto. Yksi perinteinen tapa metsévaratiedon hankinnalle on maastossa kuvioit-
tain tehtdva maastoinventointi. Nyky&&an metsévaratiedon pohjatiedon kerdami-
seen kaytetaan erilaisia kaukokartoitusmenetelmia. Metsien inventoinnissa ylei-
sin kaukokartoitusmenetelma on lentokoneesta tehtava laserkeilaus. (Niemi, Ma-
kinen, Viitala & Lumperoinen 2020, 35.) Laserkeilaus on nykyaikainen kaukokar-
toitustoimenpide, joka perustuu lentokoneessa sijaitsevan, laserkeilaimen maa-
han lahettamaan sateilyn ja takaisin heijastuvien pulssien rekisterointiin ja tulkin-
taan (Talkkari & Lehmonen 2021, 63).
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Maanmittauslaitoksen laserkeilaukset ja ilmakuvaukset toteutetaan Kansallisen
laserkeilaus- ja ilmakuvausohjelman mukaisesti. Laserkeilaus tehdaan kuuden
vuoden valein ja ilmakuvaus kolmen vuoden valein. Kuuden ja kolmen vuoden
kuvaussyklit kattavat lahes koko Suomen, pois lukien Pohjois-Lapin alueet.
(Maanmittauslaitos 2022.) Laserkeilaus- ja ilmakuva-aineistot ovat erinomaisia
tyokaluja metsavaratiedon ennaltasuunnitteluun sekad maastoinventoinnin tueksi.
Etenkin laserkeilauksen avulla saatava puuston korkeusmallinnus on nykypéi-
vana erittain tarkea tyokalu metsén arvioinnissa tdmén tarkkuuden ansiosta.
(Niemi ym. 2020, 35.) Laserkeilaus antaa luotettavimman tiedon nuorissa kasva-
tusmetsissa seka sita varttuneimmissa tasaikaisrakenteisissa metsissa (Kangas,
Paivinen, Holopainen & Maltamo 2011, 199).

Yksi kaytdnnbn metsanmittausjarjestelma Valtakunnan metsien inventointi el
VMI. Taman avulla tuotetaan metsavaratietoa koko Suomen laajuisesti. Valta-
kunnan metsien inventointien tarkoituksena on keratd mahdollisimman tarkkaa ja
luotettavaa tietoa metséatalouden suunnittelua varten. (Kangas ym. 2011, 191.)
Valtakunnan metsien inventointi tuottaa tietoa Suomen metsien puustosta, puus-
ton tilavuudesta monilla eri tavoilla jaoteltuna, puuston kasvusta, metsien hak-
kuumahdollisuuksista, metsanhoidosta, metsien terveydesta, metsien monimuo-
toisuudesta, hiilivarastoiden seka kasvihuonepaastdjen muutoksista (Talkkari &
Lehmonen 2021, 72). Tamankaltaisen luotettavasti mitatun tiedon avulla pysty-
taan vertailemaan teoreettisten kasvumallien toimivuutta seka kaytannon toimen-

piteiden vaikutuksia metsan kehitykseen (Talkkari & Lehmonen 2021, 77).

Valtakunnan metsien inventoinnissa otettiin noin 30 vuotta sitten kayttdon myoés
monil&hdeinventointi. Monilahdeinventoinnissa maastotietoihin yhdistetaan sa-
telliittikuvat, erilaiset numeeriset peruskartat seka puuston korkeusmallit. (Talk-
kari & Lehmonen 2021, 87.)

Avoin metsavaratieto on Metsakeskuksen keraamaéa metsavaratietoa. Valtaosa
Metsakeskuksen keraamasta tiedosta on vapaasti saatavilla. (Talkkari & Lehmo-
nen 2021, 88—89.) Tietojen vapaalla saatavuudella tarkoitetaan, etta tiedot ovat
saatavilla ilman metsanomistajien henkilo- ja yhteystietoja (Laki Suomen metsa-

keskuksen metséatietojarjestelmasta 419/2011 18).
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Metsatila-arvion tekija pystyy hyédyntdmaan avointa metsavaratietoa useilla eri
tavoilla. Avoimen metsavaratiedon kautta saadaan ennakkokuviointi kuviotietoi-
neen tarkastettavalle metsatilalle. Tama yhdistettyna laserkeilauksen avulla saa-
tavaan puuston korkeusmallinnukseen tila-arvion tekijalla on hyvat ennakkotiedot
tarkastettavasta kuviosta ennen mahdollista maastokayntia. Maastokaynnin ai-
kana arvioija pystyy tarkastamaan avoimen metsdvaratiedon paikkansapitavyy-
den ja tekem&an tarvittavat korjaukset seka uudelleen kuvioinnit, jotta arvioista
saadaan helpommin luettava. Paikoin ennakkotiedot saattavat olla riittavassa
maarin paikkaansa pitavat ja nain ollen muutoksia ei tarvitse juuri tehda. Selvaa
kuitenkin on, ettd avoimen metsavaratiedon kayttd helpottaa ja nopeuttaa maas-

totarkastuksen osuutta. (Niemi ym. 2020, 37.)

Avoin metsavaratieto pystytaan siirtamaan eri organisaatioiden ja tietojarjestel-
mien valilla metsatietostandartin ansiosta. Tama tarkoittaa sita, etta tieto on pa-
kattu xml-ohjelmointikielen mukaiseksi sanomaksi. (Talkkari & Lehmonen 2021,
89.) Metsatietoja standardoidaan, jotta metséalan eri toimijat voisivat kehittéaa ja
kayttaa yhteensopivia metsatietojarjestelmia. Standardoimisen yhtena paatavoit-
teista on tehostaa metsatalouden harjoittamista kannattavasti. (Metsakeskus
2022.)

Metsastandardien mukainen kuviotieto sisaltdd kiinteistotunnukset, useat eri
luokkatunnukset, kuvioiden kulmapisteiden koordinaatit, puusto-ositteita ja toi-
menpide-ehdotuksia. Luokkamuuttujat, puusto-ositteet ja toimenpide-ehdotukset
sisaltavat lahes kaiken konkreettisen tiedon metsan tunnuksista, mita tila-arviota
tai metsasuunnitelmaa varten tarvitaan. Luokkamuuttujissa loytyvat metsikko-
kuvioiden kasvu- ja korjuuolosuhteet, puuston kehitysluokka ja péaapuulaiji.
Puusto-ositteissa kuvataan tarkasti kuviokohtaisesti kuvion sisaltaméat puulajit,
ika, keskilapimitta, keskipituus, pohjapinta-ala, runkoluku ja kehitysluokka. Toi-
menpiteista 10ytyvat kaikki metsikkokuvioille ehdotetut uudistamisen, metséanhoi-
don tai hakkuun toimenpiteet. Hakkuu- ja metsédnhoitoehdotukset voivat olla
maastokaynnin perusteella suunnittelijan tekemia ehdotuksia tai vaihtoehtoisesti
ne voivat olla simulointilaskennan perusteella valikoituneita toimenpide-ehdotuk-
sia. (Niemi ym. 2020, 38-41.)
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Metsaan.fi-palvelussa saatavilla olevalla avoimella metsavaratiedolla on ongel-
mana tiedon ajantasaisuus ja sen muokattavuus omatoimisesti. Nyky&an kuiten-
kin useilla eri organisaatiolla on asiakkailleen metséatietojarjestelmia, joilla he voi-
vat tarkastella ja muokata metsaomaisuustietojaan. Taman lisaksi kaukokartoi-
tusmenetelmilla ei aina pystyta tuottamaan riittdvan luotettavaa tietoa kaikissa
kohteissa. Avoimen metsavaratiedon laadun varmistamiseksi suositellaan osto-

kohteille tehtavaa kuviotietojen maastotarkistusta. (Liljeroos 2021b, 193-195.)

3.2 Arvonmaaritysmenetelmat

3.2.1 Arvonmaaritysmenetelmien perusteet

Arvioita metsakiinteistdjen taloudellisesta arvosta tarvitaan lahes aina metsakiin-
teistbjen omistussuhteiden vaihtuessa. Yleisimpid omistussuhteiden vaihdoksen
syita ovat metsatilakaupat, lahjoitukset, sukupolvenvaihdokset, perinnonjakoti-
lanteet, tilusjarjestelyt, tilojen jaot ja yhdistymiset seka lunastustilanteet. (Paana-
nen, Uotila, Liljeroos & Tilli 2009, 20.) Metsan taloudellisen arvon maarittdmiseen
on talla hetkella kaytettavissa kolme pddmenetelmad, jotka ovat summa-arvo-,
tuottoarvo- ja kauppa-arvomenetelma (Kuvio 1). Vaihtoehdoista summa-arvome-
netelman kayttd on selkeasti suosituin (Liljeroos 2021b, 199). Summa- ja tuotto-
arvomenetelmilla laskettu kohteen arvo perustuu metsataloudellisiin tekijéihin
pohjautuvaan laskennalliseen arvoon. Kauppa-arvomenetelmalla laskettu koh-
teen arvo on puolestaan lahelld kauppahintaa, mikali vertailukelpoisia kauppoja

on ollut riittavasti. (Paananen ym. 2009, 30.)
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Lahtokohta Arvonmadritysmenetelma Kohteen arvo
KAUPPA-ARVO

Metsé on Vastaa todennakoista

_kokonai'suu's, < kauppahintaa, mikéli

jossa eri osia TUOTTOARVO vertailukauppoja on

ei eroteta riittavasti

Metsataloudellisiin

Mgtsé on tekijoihin perustuva
osiensa »| SUMMA-ARVO laskennallinen arvo
summan

muodostama

Kuvio 1. Metsan arvon méaarityksen menetelmat (Paananen ym. 2009, 30)

Kaikkien kolmen arvonmaaritysmenetelmén lahtékohtana ovat luotettavat metsa-
varatiedot, vaikka muuten menetelmien maéaritystavat eroavatkin toisistaan (Lil-
jeroos 2021, 199). Metsatilan arvonmaarityksesséa on kannattavaa mahdollisuuk-
sien mukaan kayttdd useampaa eri arvonmaaritysmenetelmaa ja vertailla niiden
valisia tuloksia keskenaan. Metsétiloille ei ole yhtd oikeaa taloudellista arvoa,
mutta naiden maaritysmenetelmien avulla metsatilalle saadaan paatoksenteon

tueksi tietopohjaa oikeasta taloudellisesta arvosta. (Paananen ym. 2009, 30.)

Arvonmaaritysmenetelmilla pyritdén lahtékohtaisesti maarittdmaan metsaomai-
suudelle metsataloudellinen kaypéa arvo eli markkina-arvo erilaisia kauppa- ja luo-
vutustilanteita varten. Metsan arvioinnissa on kuitenkin hyva muistaa, etta ihmiset
nakevat metsassa muitakin arvoja kuin pelkastaan taloudellista arvoa. Muita ar-
voja ovat esimerkiksi luontoarvot, virkistysarvot, maisema-arvot ja muiden met-
sasta saatavien kerdilytuotteiden kayttdarvo. Tastéa syysta eri ihmisilla voi olla hy-
vinkin erilainen ndkemys samaisen metsatilan arvosta. (Paananen ym. 2009,
23-24.)

Metsan arvoa maaritettaessa seka tahan liittyvia metsénhoitotoimenpiteita tehta-
essa tulee huomioida metséalain yleiset saannokset. Metsien hoidosta ja taloudel-
lista hoytya tavoitellessa ei saa unohtaa metsien kestavan kayton periaatteita.
Metsasta saatavien taloudellisten hy6tyjen toimenpiteet eivat saa vaarantaa luon-
non biologista monimuotoisuutta. (Metséalaki 1093/1996 1:18.)
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3.2.2 Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelmassa metsan arvo maaraytyy eri omaisuusosien yhteen-
lasketusta summasta. Arvot lasketaan kuvioittain ottamalla huomioon kuvion
kaikkien omaisuusosien arvot ja laskemalla ne yhteen, saadaan yksittaisen ku-
vion arvo. Summa-arvomenetelmassa maaritetaan arvot erikseen maapobhijille,
taimikoille, kasvatusmetsille ja uudistuskypsien metsien puustoille. (Liljeroos
2021b, 202-203). Maapohjan arvon lisdksi maaritellaéan taimikoiden ja kasvatus-
metsien puustojen odotusarvot valmiiksi lasketuista aputaulukoista (Kuvio 2).
(Maanmittauslaitos 2021b)

SRR Puuston Puuston
hg:aor: + Tam;lrl::();:i B+ odotusarvo- | + | kantohinta-
lisat arvot
SUMMA-ARVO
-(+)
KOKONAISARVON
KORJAUS
KOKONAISARVO aputaulukoista

Kuvio 2. Summa-arvomenetelmén rakenne (Maanmittauslaitos 2021b)

Aputaulukot on laatinut Tapio Oy, ja viimeisimman laskennan pohjana ovat uu-
simmat Valtakunnan metsien inventoinnin VMI11 koealat. Simosol Oy simuloi
mittaustuloksista Luonnonvarakeskuksen Motti-ohjelmiston avulla uudet kasvu-

mallit erilaisille puustoille. (Liljeroos 2021b, 205.)
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Kuvio 3. Metsikkdkuvion kokonaisarvo kiertoajan eri vaiheissa (Tapio Oy 2022)

Kuviosta 3 pystytddn havaitsemaan yksittaisen metsikkokuvion kokonaisarvon
muotoutuminen erilaisista omaisuusosista kiertoajan eri vaiheissa (Kuvio 3). Ku-
vion maan arvo, taimikon arvo ja odotusarvolisien maarét on saatu diskonttaa-
malla tulevaisuuden ennustetut tulot ja menot niiden nykyarvoon erilaisten kaa-
vojen avulla. Kuviosta ndhdéan myds se, kuinka eri omaisuusosien arvot kehitty-
vat metsikon ikaantyessa. Nuorella ialla metsikbn arvo muodostuu suurelta osin
odotusarvolisista ja puuston ikdantyessa metsikon arvo koostuu kaytanndssa ko-
konaan metsikdssa olevan puuston hakkuuarvosta. (Tapio Oy 2022.)

Paanasen mukaan metsikkokuvion maapohjien arvo maaritetaan siten, etta met-
satalouden summa-arvolaskelmissa pelkélle maapohjalle lasketaan erillisarvo.
Metsamaan maapohjan arvot maaritetaan maantieteellisen sijainnin ja kasvu-
paikkatyypin mukaisesti. Kitu- ja joutomaat maaritetaan karuimpien kasvupaik-
kojen mukaisesti. Summa-arvomenetelmassa turvemaiden maapohjille ei ole
erikseen omaa taulukkoaan, vaan ne rinnastetaan arvioijan harkinnan mukaan
vastaavien kangasmaaluokkien lailla. Maapohjien kivisyys ja soistuneisuus suo-
sitellaan otettavan huomioon kasvupaikkatyyppia maarittaessa alentavina teki-

joina. (Paananen ym. 2009, 49.)

Taimikkojen hehtaarikohtaiset arvot maaraytyvat paapuulajin, kasvupaikan ja
keskipituuden perusteella (Liljeroos 2021b, 215). Taimikoiksi luetaan ne metsik-

kbalat, joista ei viela ole saatavina ainespuuta. Turvemaiden taimikoille ei ole



18

omia taulukoita, vaan ne rinnastetaan harkintaa kayttden kasvupaikoiltaan kan-
gasmaihin. Taimikoiden taulukkoarvot on laskettu taystiheille ja hyvalaatuisille
taimikoille. Vajaatuottoisten taimikoiden kohdalla taimikko arvotetaan taulukossa
alaspéin. (Paananen ym. 2009, 49.) Maapohijien ja taimikoiden taulukkoarvoissa
on otettu huomioon perinteiset taimikonperustamis- ja hoitokulut. Uusissa apu-
taulukoissa on otettu huomioon tehokas ja nykyaikainen metsanviljelyketju, joka
nopeuttaa uuden taimikon kasvuun l&ht6a. Tehokkuuteen suurimpana syyna ovat
tehokkaat maanmuokkausmenetelmat seka jalostetusta siemenesta kasvatetut
laatutaimet. (Liljeroos 2021b, 215.)

Nuorten ja varttuneiden kasvatusmetsien arvot maaraytyvat niiden puuston hak-
kuuarvon seka odotusarvolisan perusteella. Hakkuuarvo maaraytyy kuviolla ole-
van puuston tilavuuden, tavaralajijakauman ja kaytettavien kantohintojen perus-
teella. (Paananen ym. 2009, 50-51.) Kasvatusmetsien kantohintojen maarittami-
sessé kaytetdan yleensa pidemman aikavalin keskiarvohintoja, silla aina ei voida
olla varmoja hakkuiden ajankohdasta. Mikali arvioitavalla kuviolla on merkitta-
vasti heti hakattavaa harvennuspuustoa ja arviointihetkella kantohinnat ovat huo-
mattavasti pitkan aikavalin keskiarvoja korkeammalla, on perusteltua kayttaa sen

hetken kantohintoja. (Paananen ym. 2009, 53.)

Nuorten ja varttuneiden kasvatusmetsien puustolle lasketaan hakkuuarvon li-
saksi myos odotusarvolisa ja odotusarvokerroin aputaulukkoja kayttaen (Paana-
nen ym. 2009, 51). Kuviosta 4 nahdaan odotusarvolisan ja odotusarvokertoimen
laskukaavat (Kuvio 4). Nuorten kasvatusmetsien odotusarvo on lahtokohtaisesti
hakkuuarvoa suurempi. Odotusarvo pienenee puuston ikdantymisen seurauk-
sena ja lopulta arvo maaraytyy taysin kuviolla olevasta puuston arvosta. (Paana-
nen ym. 2009, 51.) Tama pystytaan havainnollistamaan hyvin kuviosta 3. Odo-
tusarvolisét ja odotusarvokertoimet on taulukoitu aputaulukoihin maantieteellisen
sijainnin, kasvupaikan, puulajin ja puuston ian mukaan. Mahdollisissa sekamet-
sikbissa lisat maaritetdan padpuulajin suhteen ja turvemaat rinnastetaan tassakin
tilanteessa kangasmaihin kasvupaikkatyypiltdéan. Odotusarvolisida pystytaan
my0s arvottamaan alaspain arvioijan harkinnan mukaan, mikali kuvioilla on nah-

tavissa kasvua tai laatua haittaavia tekijoitd. (Paananen ym. 2009, 51.)
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Edella mainittuja arvoja alentavia tekijoita ovat esimerkiksi lilan reheville maille
istutetut kasvatusmetsamannikot. Reheva kasvupaikka ja runsaspuustoinen kas-
vatusmetsadmannikkd antaa lilan korkeat odotusarvot sen todelliseen laatuun
nahden. Tama korostuu etenkin Vali- ja Etel&-Suomen rehevien kasvupaikkojen
mannikoissa. (Liljeroos 2021b, 219.)

Kaavana
odotusarvolisi = odotusarvo — hakkuuarvo
tai

odotusarvokerroin = odotusarvo / hakkuuarvo

Kuvio 4. Odotusarvolisa ja odotusarvokerroin (Paananen ym. 2009, 51)

Summa-arvolaskennassa ja odotusarvojen kaytossa kasvatusmetsissa on ero-
teltava heti hakattavan puuston arvo kasvatettavasta puustosta. Tama johtuu
siitd, ettd odotusarvoja laskiessa ei lasketa odotusarvoja myds heti hakattavalle
harvennuspuulle. Tama vaaristdd kuviokohtaisia kokonaisarvoja merkittavasti.
(Paananen ym. 2009, 52.)

Metsa luetaan uudistuskypsaksi metsaksi metsanhoitosuositusten mukaan puus-
ton ylittaessa tietyn keskilapimittarajan tai puuston ian perusteella. Lapimitta- ja
ikasuositukset vaihtelevat maantieteellisen sijainnin mukaan. Metsanomistajan
asettama tuottovaatimus on myds yksi mahdollinen kriteeri, joka mahdollisesti
aikaistaa tai myohentdd uudistamisajankohtaa tasaikaisrakenteisessa metsan
kasvatuksessa. (Maa- ja metsatalousministerio 2022.) Uudistamiskriteerit ovat
nykyaan pelkastaan suosituksia, silla ne poistettiin metsalaista. Metsanomista-
jalla on kuitenkin metsalain viidennen pykalan mukainen uudistamisvelvoite avo-
hakatulle yli 0,3 hehtaarin aloille. (Metsalaki 1093/1996 2:5a8)

Uudistuskypsien metsikkdkuvioiden arvo perustuu l&ahes kokonaan kuviolla ole-
vaan puuston arvoon. Uudistuskypsien kuvioiden arvot voidaan siis laskea suo-

raan hakkuuarvona. Nailla kohteilla oikea arviointi niin puuston tilavuuden kuin
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tavaralajikertyman suhteen on erityisen tarkeaa. Samoin laskelmissa kaytetta-
vien kantohintojen avulla on mahdollista saada suuriakin eroavaisuuksia koko-
naisarvoon. (Paananen ym. 2009, 52-53.) Uudistuskypsien kuvioiden arvot
yleensé vaikuttavat koko arvioitavan tilan arvoon eniten. Ne ovat arvioitavan koh-
teen puustoltaan arvokkaimpia kuvioita, ja ne ovat myos heti realisoitavissa ra-
haksi. (Liljeroos 2021b, 220.)

Summa-arvomenetelmassa kuviokohtaisten arvonmaarityksen jalkeen lasketaan
kaikkien kuvioiden maaritetyt arvot yhteen, josta muodostuu arvioitavan tilan
summa-arvo. Taméan jalkeen summa-arvolle tehddan kokonaisarvon korjaus,
joka tarkoittaa prosentuaalista korjausta kokonaisarvoon eli kdypaan arvoon paa-
semiseksi. Kokonaisarvon korjaukselle ei ole olemassa mitaan selkeita saantoja
tai perusteita. (Paananen ym. 2009, 55.) Kokonaisarvon korjaus voi olla summa-
arvoa korottava tai vahentava laskutoimenpide. Yleisesti ottaen kokonaisarvon
korjaus on miinusmerkkinen. (Kuuluvainen & Valsta 2009, 156.) Kokonaisarvon
korjauksen suuruus on yleensa noin 20—-40 prosenttia. Kokonaisarvon suuruu-
teen vaikuttavat useat eri tekijat. Alentavina tekijéind ovat muun muassa taimi-
koiden suuri osuus arvioitavasta pinta-alasta, huonot tieyhteydet, tilan huono si-
jainti ja metsanhoitorastit. Kokonaisarvoa nostavia tekijoita puolestaan ovat muun
muassa hyvélaatuiset heti hakattavat puustot, hyvat tieyhteydet ja tilan hyva si-
jainti. (Linna 2012, 63-64.)

Kuuluvaisen ja Valstan mukaan kokonaisarvon korjausprosentin tulisi olla yh-
teensé jopa 44 prosenttia miinusmerkkinen. Kirjan esimerkin mukaan jo puun-
myyntitulojen verotus olisi 19 prosenttia keskimaaraisen veroasteen mukaisesti.
Muita vahennyksié olisivat metsanhoito- ja yleiskustannukset 12 prosenttia, kau-
pankaynnin kustannukset kymmenen prosenttia ja varainsiirtovero kolme pro-
senttia. Metsdvahennysta kayttdessa veron prosentuaalinen osuus olisi todelli-
suudessa pienempi. (Kuuluvainen & Valsta 2009, 158.) Varainsiirtovero on todel-
lisuudessa nykyaan nelja prosenttia (Verohallinto 2022a).

Paanasen mukaan vuonna 2009 kokonaisarvon korjaukset olivat keskimaarin

miinus 20—-30 prosentin luokkaa ja pelkastaan arvioidut padomaverojen nettovai-
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kutus on laskettu arvoon miinus 15-20 prosenttia hakkuukelpoisen puuston ar-
vosta (Paananen ym. 2009, 57). Liljeroos puolestaan lainaa kirjassaan vuonna
2021 Kuuluvaisen ja Valstan vahennyksid omanlaisillaan prosenttiosuuksilla.
Myyntitulojen verotus on 19 prosenttia, hallintokulut viisi prosenttia, varainsiirto-
vero nelja prosenttia ja kaupankaynnin kulut ovat arviolta nelja prosenttia eli yh-
teensa miinus 32 prosenttia. Nykyaan kuitenkin nayttaa silta, etta yhd useammin
toteutuneet kauppahinnat ovat olleet suuremmat kuin tilan summa-arvot eli koko-

naisarvon korjaus on ollut arvoa nostava méaare. (Liljeroos 2021b, 224-225.)

3.2.3 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelma perustuu suurelta osin metsan tulevan kasvun ennustami-
seen (Lilleroos 2021b, 229). Tuottoarvomenetelmassa pyritdan ennustamaan
metsatilan tulevaisuuden tulot ja menot mahdollisemman tarkasti ajallisesti ja
maarallisesti kiertoajan loppuun tietylla korkokannalla laskettuna. Metsatalouden
tulot ja menot tulevat kiertoajan eri vaiheissa. Tama otetaan huomioon laskemalla
tuottojen ja kustannusten nykyarvo eli diskontataan syntyneet tulot ja menot ar-
viointihetkeen. Tuottoarvon laskentaan tarvitaan paljon erilaista tietoa ja tiedon
pitaisi olla mahdollisimman tarkkaa, jotta laskelmista saataisiin riittdvan luotetta-
vat. Tuottoarvon laskemiseksi tarvitaan muun muassa tietoja hakkuiden ajoittu-
misesta, hakkuumaarasta, hakkuiden puutavaralajijakaumasta, hallintomenoista,
laskentakorosta, metséhoitotdiden maarasta ja niiden ajoituksesta seka kustan-
nuksista. (Paananen ym. 2009, 36-37.)

Metsatilan arvon méaaéritys on suurelta osin korkomatematiikkaa. Etenkin tuotto-
arvomenetelmassa tdma korostuu, silla korkokannan valinnalla on todella suuri
vaikutus lopulliseen arvon maaraytymiseen. Merkitys kasvaa laskennassa kay-
tettavan kiertoajan kasvaessa. Tama johtuu siitd, ettd mitd kauempana tulevai-
suudessa oletettu tulo tai meno on, sita alhaisempi sen nykyarvo on arviointi het-
kella. (Liljleroos 2021b, 231.) Diskonttauksella tarkoitetaan oletettujen tulevaisuu-
dessa saatavien tulojen ja menojen arvon muuttamista arviointinetkeen eli nyky-
arvoksi valitulla korkokannalla (Kuuluvainen & Valsta 2009, 55). Taméan jalkeen
tulot ja menot vahennetdan toisistaan ja saadaan metsalle nettonykyarvo. Tulot

ovat yleensa metsasté saatavia puun myyntituloja ja menot erilaisia uudistamis-,
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metsanhoito- ja hallinnointikuluja. Tuottoarvolaskennassa kaytetaan yleensa pi-
demman aikavalin keskiarvoisia kantohintoja ja kustannusten osalta alueellisia
pidemman aikavalin keskiarvollisia yksikkdkustannushintoja. Talla tavoin pyri-
taan valttamaan pitkalla aikavalilla yksittaisten hintavaihteluiden tuomaa epéava-
kautta lopputulokseen nahden. (Arola 2015, 14-15.) Nettonykyarvo osoittaa met-
satilalle kannattavan ostohinnan valitulla korkokannalla (Kuuluvainen & Valsta
2009, 55).

Yleisesti Suomessa kaytetty reaalikorkokanta metsatalouden puolella on kolmen
ja viiden prosentin valilla. TAma odotettu korkokanta vastaa Etela- ja Keski-Suo-
men metsien pitkaaikaista reaalituottovaatimusta. Pohjoisemmilla alueilla vaati-
mus on hieman pienempi. Parhaimpina kausina sijoittajat ovat vaatineet met-
sasijoituksilleen viiden ja kuudenkin prosentin tuottoa ja epéavakaina aikoina he
ovat tyytyvaisia jopa nollakorkoon. (Niemi ym. 2020, 26.) Korkotason valinta on
yksi tuottoarvomenetelman tarkeimmista toimenpiteistda. Mita alempaa korkoa
kaytetadn sita korkeammaksi arvioitavan metsatilan tuottoarvo nousee ja pain-
vastoin. (Paananen ym. 2009, 40.) Arélan mukaan tuottoarvolaskelmien avulla
saatuun tuottoarvoon olisi syyta tehda summa-arvolaskelmissa kaytetty koko-
naisarvon korjaus. Kokonaisarvon korjauksen todetaan olevan harkinnanvarai-
nen ja tuottoarvon kokonaisarvon korjauksen suuruus olisi huomattavasti pie-

nempi kuin summa-arvomenetelmassa. (Ar6la 2015, 15.)

Metsatalouden tulojen ja menojen kertyminen ajoittuu hyvin useasti kiertoajan eri
vaiheille. Tuottoarvon laskennan luotettavuuden kannalta olisi kuitenkin ehdotto-
man tarkeda pystya ajoittamaan tulot ja menot kiertoajan eri jaksoille mahdolli-
simman tarkasti. Tahan pyritaan paasemaan kayttamalla erilaisia metsien kasvua
ja tuotosta simuloivilla metsien kasvatusmalleilla. Kasvumalleja ovat esimerkiksi
erilaiset Luken tuottamat Mela- ja Motti-kasvumallit. Talla tavoin pyritaan ennus-
tamaan tulevaisuuteen mahdollisimman luotettavasti. Metsan tuottoarvolaskel-
mia helpottamaan on luotu useita erilaisia simulointiohjelmistoja. N&ita ohjelmia
ovat muun muassa Simosol Oy:n kehittama IPTIM-ohjelmisto ja Timo Pukkalan
kehittdma Monsu-simulointiohjelmisto. (Liljeroos 2021b, 230-231.)
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3.2.4 Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvomenetelmassa vertaillaan arvioitavan kohteen ja samalta alueelta
olevien vertailukelpoisten kohteiden maksettuja kauppahintoja keskendéan. Talla
tavoin pyritdan maarittdmaan arvioitavalle kohteelle sopiva kdypa arvo eli mark-
kina-arvo. (Paananen ym. 2009, 31.) Menetelmassa kaytetaan todellisia ja mak-
settuja metsakiinteistdjen kauppahintoja. Kauppa-arvomenetelmaa kaytetaan
yleisesti asuntokiinteistomarkkinoilla. Metsékiinteistomarkkinoilla menetelma ei
ole ollut kovin suuressa suosiossa, mutta tarvetta talle menetelmalle olisi myos
metsatilamarkkinoilla. (Liljeroos 2021b, 238-239.)

Kauppa-arvomenetelman kaytto edellyttaa riittavasti vertailukelpoisia metsétila-
kauppoja arvioitavan metséatilan alueelta. Tarkeimpia kiinteistdja yhdistavia tun-
nuksia olisivat esimerkiksi tilan sijainti, kokoluokka, puustotiedot, hakkuumahdol-
lisuudet, kehitysluokkarakenne, kiinteiston kayttétarkoitus, kaupan ajallinen la-
heisyys ja kaupan edustavuus. Edustavalla kaupalla tarkoitetaan ei-sukulaisten
valisia kauppoja. (Paananen ym. 2009, 32.) Metsasijoittajan kirjassa kerrotaan,
etta tarkeimmaksi vertailtavaksi tunnusluvuksi on arvioitu puumaaré. Puumaaran
arvioidaan ilmentavan parhaiten kahden eri muuttujan valista riippuvuutta keske-
naan. (Liljeroos 2021b, 245.)

Liljeroosin mukaan kauppa-arvomenetelmén kayttoon on muutamia eri tapoja.
Ensimmaisen tavan mukaan kaytettaisiin vain muutamaa lahialueen vertailutilaa
ja maaritettaisiin hinta niiden perusteella. Pienen otantamaaran takia tulokset voi-
vat olla epaluotettavia. Toinen tapa on maarittdd kohteen markkina-arvo koke-
musperaisesti. Tama tarkoittaa sita, etta otetaan mahdollisimman suuri otanta-
joukko vertailuun soveliaita metséatiloja ja maaritetdan hinta tata kautta. Kolman-
tena vaihtoehtona on vertailuaineiston avulla muodostettava mallitilasto. Tilaston
avulla pyrittaisiin arvioimaan keskeisia tunnuksia kayttéen todennakodinen kaup-
pahinta. Tamankaltaisen mallitilaston luominen edellyttaad kahta ensimmaista

vaihtoehtoa enemman kauppa-aineistoa. (Liljeroos 2021b, 239.)
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Kauppa-aineistoa on tietyilla ehdoilla saatavina Maanmittauslaitoksen yllapita-
masta kiinteistbjen kaupparekisteripalvelusta. Palvelusta saadaan korvausta
vastaan tietyilla kriteereilla koostettua perustietoa Suomessa tehdyista kiinteisto-
kaupoista. Nama tiedot eivat kuitenkaan sisalla puustotunnustietoja. (Kuuluvai-
nen & Valsta 2009, 159-160.) Hannu Liljeroosin yll&pitdm&an Hannun hintaseu-
ranta aineiston avulla pystytddn analysoimaan kauppa-aineistoa erittdin moni-
puolisesti. Kyseisesta aineistosta l0ytyvat eriteltyind tehtyjen kauppojen hinta- ja
puustotunnukset maakunnittain eriteltynd. Taman kaltaisen aineiston yllapito
mahdollistaa kauppa-arvomenetelman luotettavan kayton monilla eri alueilla
Suomessa. (Liljeroos 2021b, 244-245.)
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4 SUKUPOLVENVAIHDOS JA VEROTUS

4.1 Sukupolvenvaihdos

Nykyaankin yli 10 000 metséatilaa vaihtaa vuosittain omistajaansa sukulaisten
kesken. (Liljeroos 2021b, 107). Noin puolet sukulaisten valisistd metsatilan omis-
tajuuden vaihdoksista siirtyy jatkajille perintona tai lahjana ja puolet sukulaisten
valisina kauppoina. (Kiviniemi & Havia 2011, 11.) Sukupolvenvaihdos lahtee liik-
keella metsétilan omistajan luopumispaatoksesta. Asiaa aletaan miettim&éan
omien ja laheisten tarpeiden ja elaméntilanteiden kautta. Kartoitetaan omat voi-
mavarat tilanpidon jatkamiselle ja samalla selvitetaan, onko laheisissa halukkaita
tilanjatkajia. Luopujan on myds hyva miettid omat taloudelliset sekd muut mah-
dolliset sukupolvenvaihdokseen liittyvat tavoitteet ja toivomukset ennen proses-
sin alkua. (Kiviniemi & Havia 2019, 11-12.) Sujuvasti seuraavalle kirjassa oli
esitetty sukupolvenvaihdoksen etenemiselle selke& ohjemainen kaavio, (Kuvio 5)
joka auttaa hahmottamaan omistajanvaihdoksen eri vaiheet (Kiviniemi & Havia
2019, 13).

METSAN OMISTAJANVAIHDOKSEN ETENEMINEN

Luopumisp&ditds

4

Jarjestelyn taloudelliset jo muut tavoitteet

\

P&atos jatkajasta

v

PaGdtds luovutustavasta

\

Toimeenpano

Kuvio 5. Sukupolvenvaihdoksen eteneminen (Kiviniemi & Havia 2019, 13)
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Sukupolvenvaihdoksiin on tarjolla paljon erilaista ammattiapua esimerkiksi met-
san arvon maarittdmiseen, luovutusvaihtoehtojen vertailemiseen, erilaisten asia-
kirjojen tekemiseen ja veroseuraamusten selvittdmiseen sekd ennakkoarvioimi-
seen. Palvelut maksavat muutamasta sadasta eurosta muutamiin tuhansiin eu-
roihin riippuen sukupolvenvaihdoksen koosta, ulkopuolisen avun tarpeesta ja ko-
konaisuuden monimutkaisuudesta. (Kiviniemi & Havia 2019, 12-13.) Sukupol-
venvaihdoksessa tarvittavat asiakirjat koostuvat suurelta osin kiinteistotietoihin
liittyvista dokumenteista. Tavallisimpia asiakirjoja ovat esimerkiksi kiinteiston lain-
huutotodistukset, rasitustodistukset, kiinteistorekisteriote, kiinteistorekisterikartta,
mahdolliset kaavoitustiedot ja tila-arvio. Metsasuunnitelma ei ole pakollinen,
mutta sen avulla pystytaan paremmin hahmottamaan metsatilan profiilia seka
muita tarkeitd puustotunnustietoja. Tama edellyttéad, ettd metsasuunnitelma on

ajantasainen. (Kiviniemi & Havia 2011, 19-20.)

Kun luopumispdaatds, jarjestelyn tavoitteet ja paatos jatkajasta on tehty, on seu-
raavaksi valittava metsatilan luovutustapa (Kuvio 5). Luovutustavan valintavaih-
toehtoja kannattaa punnita tarkkaan ja kayttdd mahdollisesti ammattiapua vaih-
toehtojen selventadmiseksi. Tahan aihealueeseen kannattaa kayttaa riittavasti ai-
kaa, silla tama on yksi sukupolvenvaihdoksen tarkeimpia paatoksia. (Kiviniemi &
Havia 2019, 23.) Ensimmaiseksi on valittava, tehdaankd omistajanvaihdos elin-

aikana vai sen jalkeen perintdtoimituksena (Kiviniemi & Havia 2019, 25; Kuvio 6).

Elinaikana tehtavan omistajanvaihdoksen vaihtoehdot ovat yleensa lahja taikka
kauppa alennettuun tai tdyteen hintaan. Luovutus voidaan tehd&d myds lahjan-
luonteisena kauppana, joka on puhtaan lahjoituksen ja alle kaypaan arvoon teh-
dyn kaupan vélimuoto (Kiviniemi & Havia 2019, 26). Tassa opinnaytetytssa pe-
rehdytaan ainoastaan kauppana ja lahjana tapahtuvaan omistajanvaihdokseen.
Talla tavoin pystytaan tiivistamaan aihealuetta hieman suppeammaksi kokonai-

suudeksi.
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METSAN OMISTAJANVAIHDOKSEN VAIHTOEHDOT

Mets&n omistajanvaihdos

Elinaikana Kuoleman jalkeen
‘ Perintd- ;
Lahja | Kauppa kaaren Testamentti
| { mukaan |
| Tayteen | | Alennettuun
hintaan hintaan

Kuvio 6. Sukupolvenvaihdoksen luovutusvaihtoehdot (Kiviniemi & Havia 2019,
25)

Kiinteistbkauppa ehtoineen on tarkoin saadetty maakaaressa (Maakaari
540/1995 2:18). Metsétilan kaupassa on yleensa kyse koko tilan, sen maaraosan
tai maaraalan kaupasta (Maakaari 540/1995 1:1-2 8). Maakaaren mukaan Kiin-
teiston kauppa on tehtava kirjallisesti ja kaupanvahvistajan on se vahvistettava.
Kauppakirjasta on selvittava luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja, os-
taja sekd kauppahinta tai muu vastike. Kauppaa ei pideta sitovana, mikali sita ei
ole tehty edella mainitulla tavalla. (Maakaari 540/1995 2:1 8.)

Metsakiinteiston lahjoitusta koskevat samat muodollisuudet kuin kauppatilannet-
takin. Lahjoitettavasta kiinteistostéa on tehtdva maakaaren mukainen lahjakirja.
Lahjansaajan on hyva selvittda lahjasta tulevat veroseuraamukset seka mahdol-
liset siirtyvat vahennysmahdollisuudet lahjansaannin yhteydessa. (Kiviniemi &
Havia 2019, 84.) Lahjakirjaan suositellaan merkittavaksi, onko lahja ennakkope-
rintéa vai ei. Asiaa ei suositella jatettavan tulkinnanvaraisiksi. Nain valtytaan pe-
rintbveroseuraamuksilta myohemmassa vaiheessa. Tama koskee tilannetta, kun

lahjansaajana ovat lahjanantajan perilliset. (Kiviniemi & Havia 2019, 86.)
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4.2 Verotus

Verosuunnittelua pidetddn usein sukupolvenvaihdoksen tarkeimpéana toimenpi-
teend. Todellisuudessa sukupolvenvaihdos on paljon muutakin ja sen sisalto riip-
puu pitkalti sukupolvenvaindoksen sisallosta ja osallisten arvostuksista erilaisiin
asioihin. Verosuunnittelu on tarked osa sukupolvenvaihdosta, mutta pakonomai-
nen verojen minimointi ei saa haitata muuta paatoksentekoa. Veroseuraamukset
tulee ehdottomasti kartoittaa hyvissa ajoin ja nain pysytdan valmistautumaan
mahdollisiin maksuihin ennakoivasti. (Kiviniemi & Havia 2011, 13.) Verottaja on
useilla eri tavoilla mukana metsétilan omistajanvaihdoksessa. Mahdolliset vero-
seuraamukset on syyta selvittda niin luopujien kuin jatkajien osalta ennen suku-
polvenvaihdoksen tekemista. Lahjana luovutetulla tai kauppana suoritetulla omis-
tajanvaihdoksella on omanlaisensa veroseuraamukset. (Jauhiainen 2022, 83—
84.)

Kauppana suoritettu metsatilan sukupolvenvaihdos on verotuksellisesti ja kay-
tannon toimenpiteiden kannalta usein edullinen ja yksinkertainen sukupolven-
vaihdosmuoto. Metséatilan sukupolvenvaihdoskaupassa saadaan merkittavia ve-
roetuja kummankin osapuolen suhteen. Naitd etuja ovat muun muassa myyjan
luovutusvoiton verottomuus, mahdollisuus kadypaa arvoa alempaan lahjaverotto-
maan hintaan ja ostajan saamat metsavdhennysoikeudet kauppahintaan suh-
teutettuna. (Kiviniemi & Havia 2019, 69.)

Metsakiinteistdjen luovutuksen tapahtuessa kauppana myyjan mahdollisia vero-
seuraamuksia on luovutusvoittoveron maksaminen. Sukupolvenvaihdoksessa
myyja valttyy luovutusvoittoveron maksamisesta tiettyjen ehtojen taytyttya. Kau-
pasta syntyva luovutusvoitto on verotonta, mikali myyja on omistanut luovutetta-
van metsan yli kymmenen vuotta. Verovapaus edellyttdd taman lisaksi, etta os-
taja on myyjan lapsi, rintaperillinen, sisar, veli, sisar- tai velipuoli. Taman verova-
pauden voi myds menettdd, mikali ostaja luovuttaa saamaansa omaisuutta
eteenpain viiden vuoden sisalla kaupasta. (Verohallinto 2022b.) Ylla mainituilla
ehdoilla tehdyissa sukulaiskaupoissa myyja valttyy myos kaytetyn metsavahen-

nyksen takaisinmaksulta. Kaytetty metsavahennys tulee lisata luovutusvoittoon
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tilanteessa, jossa ei pystyta tayttamaan verovapauden asettamia ehtoja. (Vero-
hallinto 2022c.)

Metsakiinteiston vaihdoksen tapahtuessa kauppana ostajan veroseuraamukset
ovat kauppahinnasta maksettava varainsiirtovero (Jauhiainen 2022, 83). Metsa-
tilakaupan sukupolvenvaihdoksessa kauppa voidaan kayda alennettuun hintaan.
Luovutusta ei katsota lahjaksi, mikéli kauppahinta ylittaa 75 prosenttia arvioidusta
metséatilan kayvasta arvosta. (Jauhiainen 2022, 86.) Maatilan sukupolvenvaih-
doksissa raja on asetettu 50 prosenttiin kayvasta arvosta (Perint6- ja lahjavero-
laki 378/1940 5:558). Maataloutta koskeva verohuojennus kauppahinnassa on
mahdollista saada myods metsakiinteistoille, jos samaan kauppaan pystytaan liit-
tamaan viljelyksessa olevaa peltoa. Ainoastaan pellon omistaminen ei riitd huo-
jennusperusteeksi. Jatkajan on sitouduttava harjoittamaan maataloutta vahin-
taan viideksi vuodeksi vaihdoksesta eteenpdin. Pellon maaralle ei kuitenkaan ole
asetettu minkaanlaisia hehtaarivaatimuksia. Riittaa, etta pelloilta tuotetaan maa-
taloustuotteita myyntiin. Tasta syysta pienetkin viljelyssé olevat peltoalat voivat
tuoda merkittavia verohuojennusoikeuksia metsatilan sukupolvenvaihdokseen.
(Jauhiainen 2022, 86.)

Vastikkeellisesti hankitusta metsakiinteistosta ostaja saa itselleen verotusta ke-
ventavaa metsavahennyspohjaa, jonka mukaan ostaja pystyy vahentamaan esi-
merkiksi puunmyyntituloista syntyvaa verotettavaa padaomatuloa metséavahen-
nyksen avulla. Metsdvahennysoikeus syntyy vain metsatilan hankintamenosta ja
siihen liittyvista kaupantekokuluista. Lahjaksi saadusta metsakiinteistosta lahjan-
saajalle siirtyvat ainoastaan edellisen omistajan kayttamattomat metsavahennyk-
set. (Sved & Koistinen 2015.)

Metsavahennyspohja on osuus ostetun metsatilan hankintamenosta. Tasta osuu-
desta saadaan kaytettdvad metsédvahennysta. Metsdvéahennyspohja on 60 pro-
senttia metsan hankintamenosta. Metséatilan hankintameno koostuu ostettavan
metsan maapohjista ja puustosta. Lisdksi hankintamenoon lisatdan kaupanteosta
aiheutuvat kulut. Metsavahennyspohjasta kaytettavaad metsavahennysta voi yh-

den verovuoden aikana kayttaa metsataloudesta tulevien pddomatulojen verojen
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vahentamiseen enintddn 60 prosenttia. Metsavahennyksia voi tehda ilman aika-
rajoitteita niin kauan kuin metsavahennyspohjaa riittdd. Metsavahennyksen
kayttd on kuitenkin mahdollista vain sellaisina vuosina, milloin metsatalouden
padomatuloja on saatu vahintaan 2 500 euroa. Taman seurauksena metsava-

hennyksen minimiraja vuosittain on 1 500 euroa. (Verohallinto 2022d.)

Lahjana saadun eli vastikkeettomasti saadun metsatilan lahjaveron suuruuteen
vaikuttaa lahjanantajan ja -saajan asema. Veroluokkia on kaksi (Taulukko 1) ja
veroluokkaan 1 kuuluvat lahjanantajan suoraan ylenevassa tai alenevassa pol-
vessa olevat sukulaiset, aviopuoliso ja hdnen alenevassa polvessa olevat lahi-
sukulaisensa. Luokassa 2 ovat muut lahjansaajat, kuten lahjanantajan veljet ja
sisaret. (Jauhiainen 2022, 84-85.)

Taulukko 1. Lahjaverotaulukot. (Perint6- ja lahjaverolaki 378/1940 19a8)

Lahjaveroa maksetaan | veroluokassa seuraavan asteikon mukaan:

Verotettavan osuuden arvo  Veron vakioera osuuden alarajan Veroprosentti ylimenevasta

euroina kohdalla euroina osasta
5 000-25 000 100 8

25 000-55 000 1700 10

55 000-200 000 4700 12
200 000-1 000 000 22 100 15
1000 000— 142 100 17
Lahjaveroa maksetaan Il veroluokassa seuraavan asteikon mukaan:
Verotettavan osuuden arvo  Veron vakioera osuuden alarajan Veroprosentti ylimenevasta
euroina kohdalla euroina osasta
5 000-25 000 100 19

25 000-55 000 3900 25

55 000-200 000 11 400 29
200 000-1 000 000 53 450 31
1000 000— 301 450 33

Ammattilainen yleensa tekee tila-arvion lahjan arvosta. Arvonmaarityksessa kay-
tetdan yleensd summa-arvomenetelmaa. Arvioinnissa ei aina ole kaytettavissa
tila-arviota tai vastaavia laskelmia. Verottaja kayttaa naissa tilanteissa lahjan ar-
von maarityksessa Maanmittauslaitoksen yllapitdman metsakiinteistéjen kauppa-
hintarekisterin maakunnittain laskettuja metsamaan hehtaarihintoja. Metsdmaan
keskiarvohinta Pohjois-Karjalassa on 3 400 euroa hehtaarilta. (Verohallinto
2022e.)
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Lahjan verovaikutukset kohdistuvat siis progressiivisesti lahjansaajaan riippuen
saadun lahjan arvosta. Lahjaveroa joudutaan maksamaan, mikali sama lahjoit-
taja antaa samalle lahjansaajalle kolmen vuoden sisélla vahintdan 5 000 euron
arvoisen lahjoituksen. (Kiviniemi & Havia 2019, 87.) Lahjaverotukseenkin on
mahdollista saada merkittavia huojennuksia, mikali sukupolvenvaihdoslahjoituk-
seen pystytaan yhdistamaan aktiivinen maatalous. Lahjaverotuksesta jatetaan
osa perimatta, mikali maataloutta jatketaan sukupolvenvaihdoksen jalkeen. Huo-
jennuksia voidaan myontad myos sivutoimiselle viljelijalle. Maatilojen sukupol-
venvaihdoksen tuomat verohuojennukset ovat erittain merkittavia. Tasta syysta
pienimuotoistakaan maataloutta ei kannata harkitsemattomasti lopettaa, mikali

sukupolvenvaihdos on lahitulevaisuudessa edessa. (Kiviniemi & Havia 2019, 36.)

Kaupan ja lahjan liséaksi on olemassa néaiden kahden omistajanvaihdoksen vali-
muoto, eli lahjanluonteinen kauppa. Lahjanluonteinen kauppa on kyseesséa, kun
metsakiinteiston kauppahinta on enintaan 75 prosenttia metsakiinteistélle arvioi-
dusta kayvasta arvosta. Tassa tilanteessa voi joutua maksamaan lahjaveroa. Ta-
mankaltaisissa tilanteissa lahjan arvo méaaritellaén laskelmalla k&yvan arvon ja
siitd maksetun kauppahinnan valinen erotus, josta joudutaan maksamaan lahja-

verotaulukon mukaista lahjaveroa. (Verohallinto 2022e)
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5 TAPAUSTUTKIMUS

5.1 Aineisto

Arvioitava metsatila sijaitsee Pohjois-Karjalan lansiosissa. Maaperaltaan alue on
suurelta osin erittéain kasvuvoimaista ja lamposumma alueella on 1 150-1 200
d.d. Arvioitava metsatila on pinta-alaltaan 10,3 hehtaaria. Arvioitava metsétila
kuuluu kolmen eri kiinteistén muodostamaan metsatilakokonaisuuteen, jonka yh-
tendinen pinta-ala on noin 80 hehtaaria. Metsatilojen lapi kulkee yksityinen kesa-
kuljetuskelpoinen metsaautotie lahes koko tilakokonaisuuden matkalta ja osalle
tiloista on rakennettu talvikuljetuskelpoista tiepohjaa. Arvioita tila on osittain ke-
sakorjuukelpoinen. Yll& olevat tiedot helpottavat hahmottamaan kokonaisuutta,
vaikka itse arvioitava tila olisikin pinta-alaltaan pienehkd. Tiedot ovat myds oleel-
linen osa metsatilan arvonmaaritysta. Arvioitavasta metséatilasta kaytan nimitysta

Kaukanen.

Metsatila Kaukasen kasvupaikat ovat suurilta osiltaan rehevilla kangasmailla.
Metsdmaan kasvupaikoista lehtomaista kangasta on 43 prosenttia pinta-alasta,
tuoretta kangasta 37 prosenttia ja 20 prosenttia kuivahkoa kangasta. Kehitysluok-
kajakaumaltaan tila on kasvatusmetsavaltainen. Nuoria kasvatusmetsia on pinta-
alasta 48,5 prosenttia, varttuneita kasvatusmetsia 49,7 prosenttia ja T2-taimikoita
ainoastaan 1,8 prosenttia. Puuston keski-iké onkin suhteellisen nuorta, ainoas-
taan 36 vuotta. Puuston keskitilavuus on 164 kuutiota hehtaarilla ja tilan koko-
naispuusto 1 687 kuutiota (Liite 1). Tasta voidaan myos todeta, ettd metsétila
sijaitsee kasvuvoimaisella alueella. Tiedot on keratty Foresta-metsatietojarjestel-
malla koostetusta metsasuunnitelmasta, joka perustuu maastossa edellisena

syksyna tehtyyn maastotarkastukseen.

5.2 Menetelmat ja tulokset

5.2.1 Summa-arvo

Summa-arvolaskelmat laskettiin kayttaen Bitcompin yllapitamaa Foresta-metsa-
tietojarjestelmaa. Forestalla toteutettujen laskelmien metsavaratieto hankittiin

maastotarkastuksen yhteydesséd. Foresta-metsétietojarjestelma on kaytdssani
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yritykseni kautta. Laskelmissa kaytettiin alueellisia aputaulukoita, odotusarvoker-
toimia ja hinnastoja. Hinnastojen osalta toteutettiin myds vaihtoehtoinen kanto-
hinnoiltaan korkeampi hinnasto. Taman tarkoituksena oli tutkia kokonaisvaiku-
tusta kaypaan arvoon tilanteessa, jolloin puuston arvo laskettaisiin yksittdisen
hintapiikin arvoilla pitkdaikaisten keskiarvohintojen sijasta. Tamankaltainen las-

kentatapa olisi perusteltu tilalle, jossa olisi paljon heti hakattavaa puustoa.

Summa-arvolaskelmat toteutettiin myds kahden muun palveluntarjoajan tuotta-
mien laskelmien kautta. Palveluntarjoajat olivat OP Metsaarviot ja Simosol Oy:n

yllapitama Metsat ja Puut metsatilan-arvonmaarityspalvelu.

OP Metsaarvio perustuu Metsakeskuksen yllapitamaan metsavaratietoon, met-
sankayttoilmoituksiin ja ilmakuva-aineistoon. Arvion tietoja ei ole tarkastettu
maastokaynnilla. (Osuuspankki 2022.) Simosol Oy:n tarjpamassa summa-arvo-
laskelmassa on kaytetty Tapion yllapitamia aputaulukoita, odotusarvokertoimia ja
Luonnonvarakeskuksen yllapitdmia viiden vuoden alueellisia keskiarvohintoja. Li-
saksi laskelmassa on kaytetty kokonaisarvon korjauksena miinus 30 prosenttia.
Tama on samalla verottajan hyvaksyma suurin kokonaisarvon korjaus, jota voi-
daan kayttaa ilman erityisperusteluja. (Simosol Oy 2022.) Simosol Oy:n tuotta-
massa tila-arviossa kaytettiin maastotarkastuksessa kerattyja puustotunnustie-
toja, jotka lahetettiin xml-muodossa palveluntarjoajalle.

Metsatilalle laskettiin lopulta kuusi erilaista kaypaa arvoa (Kuvio 7). Yksi OP Met-
saarvioiden, yksi Simosol Oy:n ja nelja Foresta-metsétietojarjestelmalla koostet-
tua metsatila-arviota. Forestalla lasketuista arvioista kolme laskettiin kayttaen sa-
moja alueellisiin keskiarvoihin perustuvia hintatilastoja. Naissa kolmessa arvi-
ossa muuttujana toimi kokonaisarvon korjausprosentti. Kokonaisarvon korjausta
vaihdeltiin miinus 15-30 prosentin valilla. Neljannessa Forestan laskelmassa
kaytettiin noin kymmenen prosenttia keskiarvoisia hintatilastoja korkeampia kan-
tohintoja avo- ja kasvatushakkuiden osalta. Ensiharvennuksen hintatilastot pidet-
tiin ennallaan. Talla oli tarkoitus havainnollistaa metsétilan arvon maarittymisen
muutoksia kaytettdessa niin sanottuja huippuhintoja pitkan keskiarvon sijasta.
Erikoishintojen kayttaminen talla tilalla ei olisi mitenk&an realistista, silla metséati-

lan puusto koostuu lahes kokonaan kasvatusmetsista. Tasta syystd mahdolliset
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hakkuutulot jakautuvat useammalle vuosikymmenelle. Erikoishintojen kaytto
voisi tulla kysymykseen tilanteessa, jossa ostettavalla tilalla olisi paljon heti ha-
kattavaa puustoa ja ostotilanne ajoittuisi puunhintojen ollessa selvasti korkeam-

malla keskiarvoon ndhden.
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Kuvio 7. Metsatilan hinta summa-arvomenetelmalla

Kuviosta 7 nahdaan metsatilan lopullisen kdyvan arvon eroavaisuudet eri maa-
reilla laskettuna. Suurimmat erot ovat erikoishinnoin lasketulla ja Forestan 30 pro-
sentin kokonaisarvon korjauksella lasketulla laskelmalla erikoishintojen hyvaksi
(Kuvio 7). Hintaeroa naiden kahden laskelman valille kertyi noin 11 000 euroa eli
20 prosenttia. Suurimmat erot my6s normaalihintaisten valilla olivat l1ahes sama
eli noin 18 prosenttia (Liite 2). Kuviosta 7 pystyttiin kuitenkin todentamaan se,
etta eroavaisuudet laskelmien valilla olivat melko pienet, kun kaytettin samaa
kokonaisarvon korjausta eri laskelmantarjoajien valilla. Esimerkiksi normaalihin-
taisten Forestan ja OP:n laskelmien valilla hintaeroa Forestan hyvaksi oli vain
viisi prosenttia eli noin 2 600 euroa, kokonaisarvon korjauksen ollessa miinus 23
prosenttia. Forestan ja Simosol Oy:n laskelmilla hintaeroa oli vain kolme prosent-
tia Simosol Oy:n hyvaksi eli noin 1 500 euroa, kokonaisarvon korjauksen ollessa

miinus 30 prosenttia.

Summa-arvomenetelmalla laskettu metsatilan kdypa arvo asettui naiden laskel-
mien pohjalta 50 000 ja 60 000 euron valille (Kuvio 7). Kaypien arvojen erot eri
palveluntarjoajien valilla samoilla kokonaisarvon korjausprosenteilla johtuivat to-

dennakoisesti metsavaratiedon eroista, puulajijakaumien vaihtelevuudesta ja
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hintatietojen eroavaisuuksista. Laskelmien pohjalta voidaan todeta, ettéa koko-
naisarvon korjausta muuntelemalla pystytdan vaikuttumaan merkittéavasti kayvan
arvon muodostumiseen. Kaikki laskelmien kokonaisarvon korjausprosentit ovat
kaytadnnossa kayttokelpoisia myos oikeassa kauppatilanteessa. Puuston odotus-
arvojen osuus metsétilan arvosta oli taméan tilan kohdalla my6s merkittava. Odo-
tusarvojen osuus metsatilan arvosta oli 26—37 prosentin luokkaa, riippuen mista

laskentaohjelmistosta oli kysymys (Liite 2).

5.2.2 Tuottoarvo

Tuottoarvolaskelmat toteutettiin myés useammalla eri tavalla. Simuloinnit toteu-
tettiin Timo Pukkalan kehittdmalla Monsu-metsasuunnitteluohjelmistolla ja Simo-

sol Oy:n Metsatila-arvio sisélsi my6s tuottoarvolaskelmat.

Monsu-metsasuunnitteluohjelma on kehitetty monitavoitteista metsasuunnittelua
varten. Ensimmaiseksi syotetdaan ohjelmistoon metséatilan puustotiedot kuvioit-
tain. Puustotiedot on helpoin siirtéa xml-tiedostona, mutta myos manuaalinen ku-
viotietojen asennus on mahdollista. Taméan jalkeen metsikkokuvioille simuloidaan
kasittelyvaihtoehdot erilaisia kasvatusmalleja seké metsanhoitomenetelmia hyo-
dyntéden. Simuloinnin aikavalin voi valita 3—300 vuoden valilta, ja tama aikavali
voidaan jakaa kymmeneen eri osajaksoon. Taman jalkeen valitulle metsénkasit-
telyketjulle voidaan optimoida erilaisia arvioijan maarittdmia tavoitteita. (Niemi
ym. 2020, 58-59.)

Tassa opinnaytetydssa Monsun kayttdminen perustui erilaisten metsankasittely-
ketjujen simulointiin ja tata kautta arvioitavan metséatilan tuottoarvon maarittami-
seen. Monsulla simuloiduista toimenpideketjuista laskettiin tuottoarvot asetta-
malla tavoitteeksi neljan prosentin tuottovaatimuksen maksimointi. Monsu-simu-

lointiohjelman kayttéoikeus tulee Lapin ammattikorkeakoululta.
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Simosol Oy:n tarjpamassa tuottoarvolaskelmassa kaytetaan ensisijaisesti neljan
prosentin diskonttokorkoa. Toimenpiteiden simuloinnin ja tuottoarvon maarittami-
sen tavoitteena oli nettonykyarvon maksimointi. Kustannukset ja hinnastot perus-
tuvat Luonnonvarakeskuksen julkisiin tietokantoihin. Simosol Oy:n tuottoarvolas-
kelmissa huomioidaan mahdolliset maanmuokkauksen, uudistamisen, taimikon-
hoitojen, teiden yllapidon, metsavakuutusten seka hallinnollisten toimien aiheut-
tamat kulut. (Simosol Oy 2022.)

Tassé opinnaytetydssa tuottoarvo koostettiin kolmella eri laskelmalla. Kaksi las-
kelmaa toteutettiin Monsu-simulointiohjelmalla kayttaen erilaisia kasittelyketjuja.

Kolmas laskelma koostettiin Simosol Oy:lta tilatusta metsatila-arviolaskelmasta.

Monsu-simulointiohjelmalla tehdyissa simuloinneissa kaytettiin ohjelmasta 16yty-
vaa Luke ja Pukkala 2021-kasvumallia ja Pohjois-Karjalan keskiarvohinnastoa.
Simulointijaksona kaytettiin 30 vuotta ja toimenpideketjut olivat alaharvennus ja
yldharvennus. Kasittelyohjeeksi maaritettiin Vali-Suomen alue. Naissa simuloin-
neissa suljettiin jatkuvan kasvatuksen vaihtoehto kokonaan pois ja keskityttiin

taysin jaksolliseen kasvatukseen.

Nykyarvot Monsu 1-6 % tuottovaatimuksilla
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Kuvio 8. Metsétilan nykyarvot Monsu-simulointiohjelmalla

Monsu-simulointiohjelmalla pystyttiin laskemaan tilan nykyarvot usealla eri tuot-

tovaatimusprosentilla. Toimenpidesimuloinnin jalkeen metséatilalle suoritettiin op-
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timointi maaritetyilla tavoitteilla. Tavoitteeksi maaritettiin neljan prosentin nykyar-
von maksimointi. Taman jalkeen ohjelmistolla pystyttiin koostamaan tiedot arvioi-
tavan metsatilan nykyarvosta kuudella erilaisella tuottovaatimuksella. Nykyarvon
tuottovaatimukset olivat 1-6 prosenttia yhden prosentin vélein (Kuvio 8). Kuviosta
8 ndhdaan, minkalainen vaikutus tuottovaatimusprosentilla on metsatilan nykyar-
voon. Yhden ja kahden prosentin tuottovaatimuksella metsatilan nykyarvo kar-
kaa erittdin korkeisiin lukemiin. Tutkimuksessani ei kasitella n&ita hintoja taman

enempaa, silla en usko niiden olevan milla&dn muotoa realistisia ostohintoja.

Kuviosta yhdeksan huomataan, ettd ylaharvennus painotteinen metsankasittely
30 vuoden tarkastelujaksolla saavutti suurimman nykyarvon 69 522 euroa (Kuvio
9). Alaharvennukseen painottuva metsankasittelyvaihtoehto toi puolestaan sel-
keasti alhaisimmat nykyarvot tuottovaatimuksesta riippumatta (kuvio 8). Esimer-
kiksi neljan prosentin tuottovaatimuksella laskettuna alaharvennusketjun nyky-
arvo oli lahes 19 000 euroa eli 27 prosenttia alhaisempi ylaharvennusketjuun ver-

rattuna. Alaharvennusketjun nykyarvo neljalla prosentilla jai 50 632 euroon.

Monsulla laskettujen nykyarvojen lisaksi vertailussa oli Simosol Oy:n tuottama
tuottoarvolaskelma. Tasséa laskelmassa kaytettiin tuottovaatimuksena neljaa pro-
senttia. Raporttiin oli siséllytetty myos herkkyysanalyysi, josta pystyi tarkastele-
maan liukutaulukosta tuottovaatimuksen vaikutusta eri korkokannoilla. (Simosol
Oy 2022.) Tuottoarvojen lopullisessa vertailussa paadyttiin kayttdmaan neljan
prosentin tuottovaatimusta. Tama siita syysta, etta Simosol Oy:n laskelma oli to-
teutettu tarkoilla kuviokohtaisilla maaritteilld ainoastaan neljan prosentin tuotto-
vaatimuksen osalta. Lisaksi Vali-Suomen alueella kaytetty tuottovaatimus on
usein kolmen ja viiden prosentin valilla, joten tastakin syysté on perusteltua kayt-

taa vertailussa neljan prosentin tuottovaatimusprosenttia (Niemi ym. 2020, 26).
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Kuvio 9. Nykyarvo neljan prosentin tuottovaatimuksella

Simosol Oy:n laskema nykyarvo oli arvoltaan toiseksi suurin 66 590 euroa neljan
prosentin tuottotavoitteella laskettuna (Kuvio 9). Monsulla laskettuun ylaharven-
nuspainotteiseen toimenpideketjuun ndhden Simosol Oy:n laskelma oli arvoltaan
vain nelja prosenttia alhaisempi eli noin 2 900 euroa. Tasta voidaan todeta, etta
erilaisilla metsankasittelyratkaisuilla on merkitysta metsatilan nykyarvon maaray-
tymisen suhteen. Toinen merkittava tekija nykyarvon maaraytymisessa on tuot-
tovaatimusprosentin valinta. Esimerkkina Monsulla laskettu ylaharvennusketju oli
nykyarvoltaan neljan prosentin tuottovaatimuksella 69 552 euroa. Kolmen pro-
sentin tuottovaatimuksella tilan arvo olisi kuitenkin jo 101 887 euroa. Tama tar-
koittaisi sitd, etta neljan prosentin korolla laskettu nykyarvo olisi 32 prosenttia eli
32 364 euroa vahemman verrattuna kolmen prosentin tuottovaatimuksella lasket-
tuun nykyarvoon. Tasta syysta on erittain tarke&d, etta tuottovaatimusprosentti

on tarkoin valittu.

Arvonmaaritysmenetelmien vertailua varten tuottoarvomenetelmalla lasketuille
nykyarvoille laskettiin kokonaisarvonkorjaukset kymmenella ja 15 prosentilla (Ku-
vio 10). Tuottoarvomenetelman laskentaohjelmistot laskevat yleensa metsatilan
metsataloudellisia bruttoarvoja. Mikali tavoitteena on saada selville metsatilan
kaypa arvo, niin huomioon tulisi ottaa mahdolliset kaupasta aiheutuvat verovai-
kutukset, myéhemmin tulevat muut maksettavat verot ja muut metsanomistuk-
seen liittyvat kulut. (Arola 2015, 15.)
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Kuvio 10. Kokonaisarvon korjauksen vaikutus nykyarvoon

Kuviosta 10 pystymme nadkemaan kokonaisarvonkorjauksen vaikutukset erilai-
silla korjausprosenteilla tuottoarvomenetelmalla saatuun metsatilan nykyarvoon.
My6hemmissa arvonmaaritysmenetelmien erojen vertailuissa sekéd verotukseen
liittyvissa laskelmissa kaytetaan tuottoarvona ylaharvennusketjulla saatua tuotto-

arvoa 15 prosentin kokonaisarvonkorjauksella.

5.2.3 Kauppa-arvo

Kauppa-arvo koostettiin kahdesta eri l&hteesta. Toinen saatiin Simosol Oy:n tila-
arviosta ja toinen arvioitiin omatoimisesti kayttden Hannu Liljeroosin yllapitamaa
Hannun hintaseurantatilastoja. Hintatilastojen kaytdlle on saatu lupa Lapin Am-

mattikorkeakoululta.

Simosol Oy:n Metsét ja Puut-palvelun kauppahinta-aineistoon on koottu suurin
osa vapailla markkinoilla tapahtuneista metséatilakaupoista. Palvelun kauppahin-
taseuranta etsii arvioitavalle tilalle l[&hialueiden sopivia vertailutiloja samankaltai-
suuksien perusteella. Tamén palvelun kauppahinnat voivat sisaltdad muitakin kuin
metsataloudellisia arvoja, joten tata kautta saatu kauppa-arvo ei ole taysin ver-
tailukelpoinen metsatilan puuntuotannolliseen arvoon. (Simosol Oy 2022.) Hannu
Liljeroosin hintaseurantatiedot sisaltavat kaikki edustavat ja julkiset metsatilakau-
pat vuodelta 2021. Hintaseurantatiedot on koottu maakunnittain, mika helpottaa
vertailutilojen kokoamista. (Liljeroos 2021a.)
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Hintaseurantatiedoista etsittiin sopivia vertailukelpoisia metsétiloja Pohjois-Kar-
jalan tilastoista. Tarkeimmat tunnukset vertailutiloilla arvioitavaan metsatilaan
nahden olivat kokonaispuustomaara, hehtaarikohtainen puustoméaara, tilan koko,
tukkiprosentti seka sijainti pyrittiin etsimaan Pohjois-Karjalan siséltd mahdollisim-
man samankaltaisilta kasvualueilta arvioitavaan tilaan nahden. Vertailutiloja otet-
tiin 12 kappaletta, joista koostettiin tunnuskohtaiset keskiarvot. Tunnuksia olivat
kokonaispuusto, hehtaarikohtainen puusto ja tukkiprosentti. Tilan pinta-alan ja si-
jainnin avulla valittiin alkukarsintaan 17 metsatilaa, mutta muutama metsatila kar-
sittiin puustotunnusten ollessa lilan kaukana arvioitavasta tilasta. Vertailtavien ti-
lojen puustotunnuskeskiarvot olivat [&helld arvioitavan tilan tunnuksia. Kokonais-
kuutiomaara poikkeama oli vain 112 kuutiometrid, hehtaarikohtainen puuméaara
poikkesi vain 13 kuutiometria ja tukkiprosentti poikkesi ainoastaan yhden prosen-

tin verran.

Vertailtavien 12 sopivan metsatilan kauppahinnoista koostettiin keskiarvolas-
kelma Excel-taulukkolaskentaohjelmistolla. T&lla tavoin saatiin puustotietoihin
pohjautuvan keskiarvon mukainen kauppa-arvo arvioitavalle tilalle. Lopullinen
kauppa-arvo oli 66 792 euroa. Talla kauppa-arvolla arvioitavan tilan hehtaarikoh-
tainen arvo olisi 6 484 euroa ja kuutiokohtainen arvo olisi yli 39 euroa. Simosol
Oy:n arvion mukainen kauppa-arvo oli puolestaan 59 458 euroa. Télla kauppa-
arvolla tilan hehtaarikohtainen arvo olisi 5 786 euroa ja kuutiokohtainen arvo olisi
35 euroa. Tama tarkoittaisi sita, etta Simosol Oy:n laskelman mukainen kauppa-

arvo olisi 11 prosenttia itse koostettua kauppa-arvoa alhaisempi.

5.2.4 Verotus

Verolaskelmat toteutettiin siten, ettd metsétila vaihtaisi omistajaa sukupolven-
vaihdoksen seurauksena puhtaana kauppana tai taysin vastikkeettomasti eli lah-
jana. Luopuja on omistanut metsatilan yli kymmenen vuotta, ja metsatilalla ei ole
kayttamatonta metsavahennysté. Luopujalla on kaksi lasta, ja laskelmilla selvite-
taan jatkajien veroseuraamukset olettaen, ettéd metsatila siirtyisi ainoastaan toi-

selle tai vaihtoehtoisesti yhteisomistuksena yhtymamuodossa.
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Verolaskelmissa kaytettiin kolmea erilaista kuviteltua kauppahintaa. Summa-ar-
vomenetelmasta valittiin Forestalla laskettu kaypa arvo miinus 23 prosentin ko-
konaisarvonkorjauksella, tuottoarvolaskelmista valittiin ylaharvennusketju miinus
15 prosentin kokonaisarvonkorjauksella ja kauppa-arvolaskelmista valittiin Han-
nun hintaseurannan tiedoista koostettu kauppa-arvo. Laskelmissa oletetaan, etta
tuottoarvo ja kauppa-arvo kavisivat verottajalle kayvéaksi arvoksi summa-arvome-
netelman lailla. Talla tavoin voidaan verrata kuinka eri arvonmaaritysmenetelmat
vaikuttavat mahdollisiin kaupasta aiheutuviin veroseuraamuksiin ja lopullisiin

kaupantekokuluihin.

Metsatilan kauppatilanteessa ylla mainittujen tietojen pohjalta myyjalle ei koituisi
laisinkaan veroseuraamuksia kauppatilanteesta. Luopuja valttyy veroseuraamuk-
silta, koska luopuja on omistanut metsétilan yli kymmenen vuotta ja jatkajat ovat
hanen lapsiaan. (Verohallinto 2022b.) Kauppahinnan ollessa yli 75 prosenttia
kayvasta arvosta, jatkajat valttyvat kokonaisuudessaan lahjaverolta (Jauhiainen
2022, 86). Jatkajien veroseuraamukset olisivat metsakiinteistosta maksettava va-
rainsiirtovero, joka on nelja prosenttia kauppahinnasta (Jauhiainen 2022, 27). Li-
saksi tassa tilanteessa jatkajat maksavat muut kaupasta aiheutuvat kulut, jotka

ovat 600 euroa.

Laskelmissa kaytetyn summa-arvon kaypa arvo oli 52 449 euroa ja verottajan
hyvaksymana alimpana arvona kaytettiin 39 389 euroa, joka on 75,1 prosenttia
kayvasta arvosta. Ostajan veroseuraamukset olisivat varainsiirtovero 2 097 eu-
roa taydelld hinnalla ostettuna ja 1 575 euroa alimmalla kauppahinnalla ostettuna
(Kuvio 11). Kauppahinta kokonaiskuluineen taydella hinnalla olisi 55 147 euroa,
josta kertyisi 33 088 euron metsavahennyspohja kaytettavaksi. Alimmalla 75,1
prosentin hinnalla ostettuna kauppahinta kuluineen olisi 41 565 euroa, josta ker-

tyisi 24 939 euroa metsavahennyspohjaa kaytettavaksi.

Tuottoarvomenetelman laskelmissa kaytetty tayden kauppahinnan tuottoarvo
miinus 15 prosentin kokonaisarvonkorjauksella olisi 59 094 euroa ja verottajan
hyvaksymana alimpana arvona kaytettiin 44 379 euroa, joka oli 75,1 prosenttia
taydesta arvosta. Ostajan veroseuraamukset olisivat 2 363 euroa taydella hin-
nalla ostettuna ja 1 775 euroa alimmalla kauppahinnalla ostettuna (Kuvio 11).
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Kauppahinta kokonaiskuluineen taydella hinnalla olisi 62 058 euroa, josta kertyisi
37 234 euron metsavahennyspohja kaytettavaksi. Alimmalla 75,1 prosentin hin-
nalla ostettuna kauppahinta kuluineen olisi 46 755 euroa, josta kertyisi 28 053

euron metsavahennyspohja kaytettavaksi.

Kauppa-arvomenetelman laskelmissa kaytetty kauppa-arvo oli 66 792 euroa ja
verottajan hyvaksyméana alimpana arvona kaytettiin 50 161 euroa, joka oli 75,1
prosenttia tdydesta arvosta. Ostajan veroseuraamukset olisivat 2 671 euroa tay-
delld hinnalla ostettuna ja 2 006 euroa alimpana kauppahinnalla ostettuna (Kuvio
11). Kauppahinta kokonaiskuluineen taydella hinnalla olisi 70 064 euroa, josta
kertyisi 43 038 euron metsavahennyspohja kaytettavaksi. Alimmalla 75,1 prosen-
tin hinnalla ostettuna kauppahinta kuluineen olisi 52 767 euroa, josta kertyisi 31

660 euron metsavahennyspohja kaytettavaksi.

Ostajan verovaikutukset kauppa
varainsiirtovero 4%

SUMMA-ARVOMENETELMA TUOTTOARVOMENETELMA KAUPPA-ARVO

= varainsiirtovero = varainsiirtovero 75,1% kauppahinnalla

Kuvio 11. Ostajan verovaikutukset kauppatilanteessa

Mikali ostajina olisi myyjan kummatkin lapset, metsékiinteistoa kasiteltaisiin ve-
rotuksen kannalta yhtyméana. Yhtymassa tulos jaetaan osakkaiden kesken omis-
tusosuuksien suhteessa ja samoilla tavoin veroseuraamukset jakautuvat osak-
kaiden saamien tulojen mukaan. (Jauhiainen 2022, 19-20.) Tassa esimerkissa
kummatkin lapset omistaisivat 50 prosenttia metsakiinteistosta, joten ylla olevien
laskelmien tulot ja veroseuraamukset jaettaisiin kahden eri henkilon kesken omis-

tusosuuksien suhteessa.
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Metsakiinteiston lahjoitustilanteessa tdméan esimerkin kohdalla metséakiinteiston
lahjoittajalle ei koituisi mink&éanlaisia veroseuraamuksia (Jauhiainen 2022, 83).
Lahjansaajan veroseuraamukset lahjoitustilanteessa ovat lahjaveron maksami-
nen, joka maaraytyy kahden eri veroluokan mukaan. Tassa esimerkissa lahjan-
saaja taikka -saajat kuuluvat veroluokkaan 1, silla he ovat lahjanantajan lapsia.
(Jauhiainen 2022, 84-85.) Lahjan arvon maarittamiseksi kaytetaan kauppatilan-
teessa kaytettyja kolmea eri kauppahintaesimerkkia. Lahjaveron maara laske-

taan lahjaverotaulukoiden mukaisesti (Taulukko 1).

Lahjavero
vksi lahjan saaja

6115,15€

519132 €

SUMMA-ARVOMENETELMA TUOTTOARVOMENETELMA KAUPPA-ARVOMENETELMA

Lahjavero
kaksi lahjan saajaa

6000,00 €
5000,00€

4000,00¢€

3000,00€

2000,00 £

1000,00€ I I
- €

Summa-arvomenetelma Tuottoarvomenetelma Kauppa-arvomenetelma

mlahjavero/laps  mlahjaverotyhteenss

Kuvio 12. Lahjaveroseuraamukset

Summa-arvomenetelmalla laskettu lahjan arvo olisi 52 449 euroa. Saajan lahja-
vero olisi yhteensa 4 444 euroa lahjaverotaulukon mukaisesti (Kuvio 12). Kahden
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lahjansaajan tilanteessa lahjan arvo jaettaisiin lahjansaajien kesken tasaosuuk-
sin. Tassa tilanteessa lahjan arvoksi lasta kohden jaisi 26 224 euroa. Lahjaveron
maéara lasketaan saman lahjaverotaulukon mukaisesti. Lahjan jakaminen keven-
taa yhdelle kohdistuvaa verokuormaa, mutta laskelmista huomattiin, etta se myos
keventda lopullista lahjaveron maaréda. Lahjaveroa yhdelle lapselle maksetta-
vaksi jai 1 822 euroa, joten yhteensa he joutuivat maksamaan lahjaveroa 3 644
euroa. Tama tarkoittaa sita, etta kahdelle lapselle jaettuna lahjasta jouduttiin
maksamaan 800 euroa vahemman veroa verrattuna tilanteeseen, jossa olisi vain

yksi lahjansaaja (Liite 3).

Tuottoarvomenetelmalla laskettu lahjan arvo olisi 59 094 euroa. Saajan lahjave-
ron osuus olisi yhteensd 5 191 euroa lahjaverotaulukon mukaisesti (Kuvio 12).
Kahden lahjansaajan tilanteessa lahjan arvo lasta kohden olisi 29 574 euroa.
Lahjaveroa yhdelle lapselle maksettavaksi tulee 2 154 euroa ja maksettava lah-
javero on yhteensa 4 309 euroa. Tasta nahdaan, etta lahjan jakautuminen kah-

delle keventaa maksettavaa verotaakkaa 882 eurolla (Liite 3).

Kauppa-arvomenetelmalla laskettu lahjan arvo olisi 66 792 euroa. Saajan lahja-
veron osuus olisi yhteensa 6 115 euroa lahjaverotaulukon mukaisesti (Kuvio 12).
Kahden lahjansaajan tilanteessa lahjan arvo lasta kohden olisi 33 396 euroa.
Lahjaveroa yhdelle lapselle maksettavaksi tulee 2 539 euroa ja maksettava lah-
javero on yhteensa 5 079 euroa. Tastad ndhdaan, ettd lahjan jakautuminen kah-

delle henkil6lle keventda maksettavaa verotaakkaa 1 036 eurolla (Liite 3).

5.3 Johtopaatokset

5.3.1 Metsétilan arvonmaaritys

Tutkimusten osalta voidaan todeta, ettd metsan arvonmaaritysmenetelman va-
linta vaikuttaa merkittavasti metsatilan lopullisen arvoon (Kuvio 13). Eri metséan
arviointimenetelmien valiseen vertailuun valikoituivat summa-arvomenetelmasta

Forestan miinus 23 prosentin kokonaisarvon korjauksella laskettu kaypa arvo,
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Monsun ylaharvennussimuloinnilla laskettu tuottoarvo neljan prosentin tuottovaa-
timuksella ja miinus 15 prosentin kokonaisarvon korjauksella seka Hannun hinta-

seurantatiedoista koostettu kauppa-arvo.

Arvonmadritysmenetelmien erot

80 000,00 €

b6 752,52 €

70 000,00 €

59054 30 €

&0 000,00 €

5244860 £

50 000,00 €
40 000,00 €
30 000,00 €
20 000,00 €

10 000,00 €

- £
Summa-anvo Tucttoarva Kauppa-arvo

Kuvio 13. Arvonmaaritysmenetelmien erot

Kuviosta 13 ndhdaan kauppa-arvon ja summa-arvon merkittdva hieman yli 14
000 euron ero lopullisessa metsatilan arvossa (Kuvio 13). Kauppa-arvolla saa-
dusta korkeasta hinnasta pystytadn nakemaan hintatason nousu metsatilamark-
kinoilla. Tuottoarvon korkea hinta verrattuna summa-arvolaskelmaan selittyy suu-
rimmaksi osaksi tuottoarvolaskelmassa kaytettyyn yldharvennuspainotteiseen si-
mulointiin ja lisaksi harvennushakkuut pyrittiin simuloimaan mahdollisimman la-
helle nykyhetkea korkeamman nykyarvon saavuttamiseksi. Simuloinnissa var-
mistettiin kuitenkin se, etta toimenpiteet ja jaljelle jaava puusto pysyisivat toden-
mukaisina ja kuvastaisi metsatilan tulevaisuuden hakkuita mahdollisimman rea-
listisesti. Laskelmissa kaytetty metséatila soveltui todella hyvin ylaharvennussimu-
lointiin, koska metsatila koostui suurelta osin kuusikkovaltaisista nuorista ja vart-

tuneista kasvatusmetsista.

Kuvion 10 ja 13 perusteella voidaan todeta, etta tuottoarvo ja kauppa-arvo ovat
erittdin lahella toisiaan ennen tuottoarvoon tehtavad kokonaisarvonkorjausta.
Tuottoarvoon tehtavan kokonaisarvokorjauksen jalkeen tuottoarvo asettuu kor-
keimman kauppa-arvon ja alhaisimman summa-arvon valiin. Kauppa-arvon ja
tuottoarvon ero on noin 7 700 euroa kauppa-arvon hyvaksi ja tuottoarvon ja

summa-arvon ero on noin 6 600 euroa tuottoarvon hyvéksi (Kuvio 13).
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Naiden laskelmien perusteella voitaisiin todeta, ettd ylaharvennuspainotteisen
tuottoarvon olevan lahella alueellista markkina-arvoa runsas puustoisilla ja kas-
vatusmetsavaltaisilla metsatiloilla Pohjois-Karjalassa ennen tuottoarvolle tehta-
vaa kokonaisarvon korjausta. Tamén jalkeen kauppa-arvon ja tuottoarvon eron
suuruuteen vaikuttaa kaytettavan kokonaisarvonkorjauksen suuruus. Kaytetta-
van kokonaisarvonkorjauksen suuruuden maarittdminen on erittain tapauskoh-
taista ja tasta syysta sille on lahes mahdotonta sanoa yksittaista oikeaa arvoa.
On tietenkin muistettava, etta kaikki arvonméaaritystavat perustuvat suurelta osin
oletuksiin ja ennusteisiin tulevaisuudessa saatavista tuloista. Tama korostuu ti-

loilla, joissa hakkuutoimenpiteet jakaantuvat useammalle vuosikymmenelle.

Tuottoarvolaskelmien pohjalta voidaan todeta, ettd metsankasittelyketjujen valin-
nalla on merkittava vaikutus metsatilan arvoon (Kuvio 9). Kuviosta 10 nahdaan,
ettd Monsulla simuloitu alaharvennusketjun tuottoarvo miinus 15 prosentin koko-
naisarvon korjauksella oli ainoastaan 43 037 euroa. Vastaavasti Monsun ylahar-
vennussimulointi ja Simosol Oy:n nettonykyarvon maksimointiin perustuvat tuot-
toarvot olivat 56 600 ja 59 00 euron valilla. (Kuvio 10) Metsankasittelyratkaisujen
lisdksi metsatilan tuottoarvoon vaikutti merkittévasti kaytettava tuottovaatimus-

prosentti (Kuvio 8).

Summa- ja kauppa-arvolaskelmissa ei kaytetty muuttujina metsankasittelyratkai-
suja. Summa-arvomenetelmalaskelmista pystytdan kuitenkin toteamaan, kuinka
kokonaisarvon korjausprosentti vaikuttaa metsatilan kayvan arvon muodostumi-
seen (Kuvio 7). Kuvion 7 kaikki kayvat arvot ovat perusteltuina kayttokelpoisia
arvioidun metsétilan arvoa méaarittdessa summa-arvomenetelmalld, pois lukien
erikoishinnoin Forestalla laskettu kaypa arvo. Kauppa-arvomenetelmalla las-
kiessa tarkeimmat muuttujat olivat riittdva maara samankaltaisia metsatiloja sa-

mankaltaisilla puustotunnuksilla arvioitavaan tilaan nahden.

5.3.2 Sukupolvenvaihdoksen veroseuraamukset

Tutkimusten  perusteella voidaan todeta, etta metsatilan erilaisilla
arvonmaarittamismenetelmilla on suora vaikutus myods veroseuraamuksiin

sukupolvenvaihdostilanteissa. Kuvioiden 11 ja 12 perusteella voidaan paatella,
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ettd metsatilan veroseuraamukset kasvavat samassa suhteessa, mikali

metsétilan kauppahinta (Kuvio 11) tai lahjan arvo kasvavat (Kuvio 12).

Sukupolvenvaihdoksien kauppatilanteissa taytyy ottaa huomioon, etta kaupalla
toteutuvasta sukupolvenvaihdoksesta kertyy jatkalle metsdvahennyspohjaa (Liite
3). Tasta syyta ei ole perusteltua tavoitella pelkastaan mahdollisimman alhaista
hintaa. Tahan vaikuttavat lukuisat muuttujat sukupolvenvaihdoksesta riippuen,
joten paras toteutustapa taytyy katsoa aina tapauskohtaisesti. Taman tilan
kohdalla kaupalla tehdystd sukupolvenvaihdoksesta kertyisi riittavasti
metsavahennyspohjaa lahitulevaisuuden hakkuille. Forestalla koostettavan
hakkuuarvion perusteella hakkuutulo olisi noin 10 000 euroa. Hakkuun ajankohta
ajoittuisi noin viiden vuoden paahan. Kaytettdessa ylaharvennuspainotteista
metsankasittelymallia hakkuutulo olisi todennakoisesti merkittavasti suurempi
kuin 10 000 euroa. Kaikesta huolimatta kaupasta  kertyvalla
metsavahennyspohjalla on merkittava vaikutus lahitulevaisuudessa tulevien

puukauppatulojen verovaikutusten minimoinnissa.

Metsatilan sukupolvenvaihdoksen lahjoitustilanteessa laskelmien mukaan
jarkevinta olisi kayttaa mahdollisimman alhaista metséatilan arvoa, jonka verottaja
hyvaksyisi. Toinen tapa keventda yhdelle henkildlle kohdistuvia
veroseuraamuksia on jakaa metséatila kahdelle kahden henkilon kesken. Talla
tavoin kevennettdaan vyhdelle henkildlle tulevaa verotaakkaa ja samalla

kevennetaan kokonaisverotaakkaa (Liite 3).

Opinnaytetyota varten arvioidun metsétilan kohdalla olisi perusteltua suorittaa
sukupolvenvaihdos alennettuun hintaan kauppana. TA&ma on tarkeaa siita syyta,
etta arvioitavalla tilalla on tulevaisuudessa paljon hakkuumahdollisuuksia ja tasta
syysta kaupasta syntyvasta metsavahennyspohjasta olisi merkittavia verohyoétyja

tulevaisuudessa.
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6 POHDINTA

Mielestani opinnaytetyon tulokset vastasivat paaasiassa hyvin tutkimuskysymyk-
siin. Tulosten perusteella pystytdan tekemaan tietylla varauksella olevat johto-
paatokset siitd, kuinka eri arvonmaarittamismenetelmat vaikuttavat metsan arvon
muodostumiseen. Lisdksi mielestani tutkimuksista pystytaan hyvin ndkemaan ar-
vonmaaritysmenetelmien suora vaikutus sukupolvenvaihdoksen veroseuraa-

muksiin. Tama osoittaa sen, etta opinnaytetydhdn asetetut tavoitteet on taytetty.

Tutkimuksella oli valtava merkitys oman oppimiseni kannalta. Tutkimus oli aihe-
alueeltaan haastava ja kokonaisuudeltaan erittdin laaja yhdeksi opinnaytetyksi.
Sukupolvenvaihdosta ja veroseuraamuksien osiota pyrin parhaani mukaan tiivis-
tamaan pienemmaksi kokonaisuudeksi ja pyrin keskittamaéan tutkimusta metsan
arvonmaarittamiseen. Tutkimuksen edetessad kuitenkin huomasin, etta pelkas-
taan yhden arvonmaarittamismenetelman kayttdminen vaatii valtavasti asiaan
perehtymista ja osaamisen kartuttamista. Tasta syysta tutkimuksen teoriaosuus
on pyritty toteuttamaan mahdollisimman kattavasti ja selke&sti. Talla tavoin var-
mistetaan tyon toteutuksen luotettavuus. Laajan teoriapohjan ansiosta olen pe-
rehtynyt laajaan oppimateriaaliaineistoon, ja tata kautta sisaistanyt hyvin paljon
uutta ja monipuolista tietoa liittyen metsatilamarkkinoihin, metsavaratietokantoi-
hin, metsan arvonmaaritykseen sen eri menetelmilla, sukupolvenvaihdoksiin ja
erilaisiin verotuksellisiin asioihin. Liséksi tutkimusta varten perehdyin Monsu-met-

sasuunnitteluohjelmistoon ja Foresta-metsétietojarjestelman kayttoon.

Pystyin opinnaytetydn ansiosta syventdmaan osaamistani metsan arvonmaarit-
tamisen ja metsaverotuksen aihealueella merkittavasti. Tama tutkimus antoi lois-
tavat valmiudet tydskennella metsén arvioinnin, arvonmaarityksen, metsavero-
tuksen ja metsasijoittamisen parissa tulevaisuudessa. Tasta syysta pidan opin-
naytetyon hyddynnettavyytta erittdin merkittdvana omalta osaltani. Lahdemate-
riaalin kattavuuden takia uskon tutkimuksesta olevan hyotya myos muille aihetta
opiskeleville, silla aineistoksi on pyritty keraamaan oleellisin, uusin ja mahdolli-
simman kattava teoriakokonaisuus metsén arvonmaarittamisen ja siihen liittyvien

asioiden osalta.
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Tutkimusta voidaan pitaa luotettavana kokonaisuutena, silla se on pyritty suorit-
tamaan tarkoin laajan lahdemateriaalin antamien méaareiden ja oppien mukai-
sesti. On kuitenkin todettava, ettd metsén arvon maarittdminen liittyy erittéin pal-
jon oletuksiin, ennusteisiin ja erilaisiin laskentakaavoihin. Nailla pyritd&dn ennus-
tamaan metsan kehitys tulevaisuudessa mahdollisimman tarkasti, mutta on sel-
vaa, ettd taman kaltaiset toimenpiteet tuovat epavarmuustekijoité tulosten luotet-
tavuudelle. Metsatilalle ei ole olemassa yhtd oikeaa arvoa. Tassa opinnayte-
tyossa esitettyjen kolmen eri arvonmaaritysmenetelméan avulla pyritdédn anta-
maan esimerkki siita, kuinka hyvan tuen eri arvonméaaritysmenetelmien kayttami-

nen antaa kauppahintaa mietittaessa.

Taman tutkimuksen pohjalta heréasi myos jatkotutkimusaihe ja kehittdmisidea
vastaavanlaiselle tutkimukselle. Vastaavaa tutkimusta mietittaessa suosittelisin
erittelem&an tAman kaltaista opinnaytetyota useaksi erilliseksi opinnaytetyoksi ja
samalla syventamaan ja laajentamaan yksittaisen aihealueen tutkimista. Talla ta-
voin pystyttaisiin saamaan tarkempaa ja kattavampaa tutkimustietoa sopivan ty6-
maaran puitteissa. Toinen vaihtoehto olisi, ettéd taméankaltaisen opinnaytetydn
suorittaisi paritydna. Tamankaltainen ratkaisu tasapainottaisi yhdelle henkil6lle
kohdistuvaa tyomaaraa. Yhdeksi jatkotutkimusaiheeksi ehdottaisin Monsu-simu-
lointiohjelmaan ja sen simuloinnin ominaisuuksiin perehtyvaa opinnaytetyota.
Esimerkiksi tutkimus voisi kasitella jaksollisen ja jatkuvan kasvatuksen kannatta-
vuuden eroja Monsu-simulointiohjelman avulla. TAmankaltaiseen opinnaytety6-
hon pystyisi tekemaan loputtoman maaran erilaisia simulointeja valitsemillaan
ehdoilla. Liséksi simuloinnista valikoituneille kasvatusketjuille pystyisi laskemaan
lukuisia erilaisia matemaattisia optimointimallinuksia Monsu-simulointiohjelman

avulla.
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Liite 1. Kasvupaikat ja kehitysluokat

Kasvupaikat kangasmailla ja soilla

. . .
Metsamaan kasvupaikat Metsatalousmaa
37%
20%
86% 14%
43%
= Lehto, letto ja lehtomainen Kutvahko kangas, vastaava
300 ja ruchoturvekangas 00 ja puolukkaturvekangas
Lehtomalnen kangas, vastaava Kuiva kangas, vastaava suo
== suD Ja ruohoturvekangas = |a varputurvekangas z
= Tuore kangas, vastaava suo Karukkokangas, vastaava suo B Metsamaan kangas I Joutomaa
Ja mustikkaturvekangas J& jakBIaturvekangas Bl Metsamaan suo
.
Kehitysluokat

Puuston keski-ikda metsamaalla 36 vuotta.
Puuston keskitilavuus metsamaalla 164 m?*/ha.

Puuston kokonaistilavuus metsimaalla 1 687 m*.

Kehitysluokkien pinta-alajakauma metsamaalla

4
2
0 —_
T2 Y1l 02 03 04 05

A0 S0 Tl

Pinta-ala, hehtaaria

El
Kehitysluokat
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Liite 2 1(2). Summa-arvomenetelma yhteenveto

1 2
kokonaisarvonkorjaus -23% kokonaisarvonkorjaus -30%
SUMMA-ARVO YHTEENVETO OP METSAARVIOT SIMOSOL (metsat ja puut)
Puusto,taimikot ja maapohja A7 640,00 €
Puuston odotusarvo 17 120,00 €
muut arvoon vaikuttavat tekijat - £
Kokonaisarvon korjaus - 14 890,00 € kokonaisarvonkorjaus -30% (simosol)
kdypd arvo koostettu tulosteesta
KAYPA ARVO 49 870,00 € 49 212,00 €
3 4
VIRALLINEN 1 VIRALLINEN 2
kokonaisarvonkorjaus -23 % kokonaisarvonkorjaus -30%
SUMMA-ARVO YHTEENVETO FORESTA-metsitietojirjestelma FORESTA-mets3tietojirjestelmi
Puusto,taimikot ja maapohja 43 402,00 € 43 402,00 €
Puuston odotusarvo 25 714,00 € 253714,00€
muut arvoon vaikuttavat tekijat - 1000,00€ - 1000,00 £
Kokonaisarvon korjaus - 15667,00€ - 20435,00 €
52449,00€ 47 681,00 €
KAYPA ARVO 52 449,60 € 47 681,45 €
5 6
VIRALLINEM 3 HINTAPIEKKI KANTOHINNAT
kokonaisarvonkorjaus -15 % kokonaisarvonkorjaus -23 %
SUMMA-ARVO YHTEENVETO FORESTA-metsatietojdrjestelma FORESTA-metsitietojdrjestelma
Puusto,taimikot ja maapohja 43 402,00€ 50076,00 €
Puuston odotusarvo 25714,00€ 2815700 €
muut arvoon vaikuttavat tekijat - 1000,00€ - 1000,00 €
Kokonaisarvon korjaus - 10217,00€ |- 17 764,00 £
57 899,00 € 59 469,00 €
KAYPA ARVO 57 808,01 € 50469,21€
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EROAVAISUUDET
(Foresta-15%) (Foresta -30%)

KORKEIMMAN JA MATALIMMAN HINNAN ERO (NORMAALIHINTAISET) 18 %
KORKEIMMAMN JA MATALIMMAMN HINMAN ERO (NORM HINTA) EUROA 1021745 €
(Foresta erik.) (Foresta-30%)

KORKEIMMAN JA MATALIMMAN HINNAN ERO (KAIKKI) % 20%
KORKEIMMAN JA MATALIMMAN HINNAN ERO (KAIKKI) EUROCA 11 787,75 €
(Foresta-23%) (OP-23%)

KORKEIMMAMN JA MATALIMMAMN HINMAN ERO (-23% korjauksella norm hinta) % 5%
KORKEIMMAMN JA MATALIMMAMN HINMAN ERO (-23% korjauksella norm hinta) EURCA 2579,60€
(Foresta erik.) (OP-23%)

KORKEIMMAN JA MATALIMMAN HINMAN ERO (-23% korjauksella kaikki) % 16 %
KORKEIMMARM JA MATALIMMAN HINNAMN ERO (-23% korjauksella kaikki) EUROA 9599,21€
(Simosol -30%) (Foresta -30%)

KORKEIMMAMN JA MATALIMMAN HINMAN ERO (-30% korjauksella kaikki) % 3 %
KORKEIMMAN JA MATALIMMAN HINMAN ERO (-30% korjauksella kaikki) EUROA 1530,55€
ODCOTUSARVOIEN OSUUS PUUSTON, TAIMIKOIDEN JA MAAPOHJAN ARVOSTA

OP METSAARVIOT 26 %
FORESTA NORMAALIHINTAISET 37%
FORESTA ERIKOISHINTA 36 %
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Summa-arvo 52 449,60 €
Tuottoarvo 59 094,30 €
Kauppa-arvo 66 792,02 €

Forestalla koostettu kdypaarvo -23% kokonaisarvon korjauksella
Monsulla laskettu Yldharvennus simuloinnilla saatu tuottoarvo -15 % kokonaisarvonkorjauksella
Hannun hintaseurannan kauppadatasta koostettu kauppa-arvo

Forestalla koostettu kdypdarvo -23% kokonaisarvon korjauksella

Luovutusvaihtoehto

Summa-arvomenetelmi

Kauppa

Kaypa arvo 52 449,60 € omistus yli 10 vuotta+kauppa lahisukulaiselle

alin mahdollinen kauppahinta, 75,1% 39 389,65 € 75,10 % Kauppa voidaan tehda +75% hintaan kayvésta arvosta ilman lahjaveroseuraamuksia
Myyjédn veroseuraamukset

ei mitdan

Ostajan veroseuraamukset+ muut kulut

varainsiirtovero, 4% 2097,98€ 4% kauppa téyteen hintaan

varainsiirtovero alimmalla kauppahinnalla 157559 € kauppa 75,1% hintaan

Muut kulut 600,00 €

Kulut yhteensa (OSTAJA) tayteen hintaan | 55 147,58 € |Kerryttdd metsavahennyspohjaa 33 088,55 € |
Kulut yhteensa (OSTAJA) 75,1% hintaan | 41 565,24 € |Kerryttaa metsavahennyspohjaa 24939,14 € |

Monsulla laskettu Yldharvennus simuloinnilla saatu tuottoarvo

Luovutusvaihtoehto

Tuottoarvomenetelmi
Kauppa

Tuottoarvo -15% kokonaisarvonkorjauksella 59 094,30 € omistus yli 10 vuotta+kauppa lahisukulaiselle

alin mahdollinen kauppahinta 44 379,82 € 75,10 % Kauppa voidaan tehda +75% hintaan kdyvastd arvosta ilman lahjaveroseuraamuksia
Myyjdn veroseuraamukset

ei mitaan

Ostajan veroseuraamukset+ muut kulut

varainsiirtovero 2363,77 € 4% kauppa tayteen hintaan

varainsiirtovero alimmalla kauppahinnalla 1775,19€ kauppa 75,1% hintaan

Muut kulut 600,00 €

Kulut yhteensa (OSTAJA) tayteen hintaan ‘ 62 058,07 € |Kerryttdd metsavahennyspohjaa 37 234,84 € |

Kulut yhteensa (OSTAJA) 75,1% hintaan ‘ 46 755,01 € |Kerryttdd metsavahennyspohjaa 28 053,00 € |

Hannun hintaseurannan kauppadatasta koostettu kauppa-arvo

Luovutusvaihtoehto

Kauppa-arvo
Kauppa

kauppa-arvo 66 792,92 € omistus yli 10 vuotta+kauppa ldhisukulaiselle

alin mahdollinen kauppahinta 50161,48 € 75,10 % Kauppa voidaan tehdd +75% hintaan kdyvastd arvosta ilman lahjaveroseuraamuksia
Myyjédn veroseuraamukset

ei mitdan

Ostajan veroseuraamukset+ muut kulut

varainsiirtovero 2671,72€ 4% kauppa téyteen hintaan

varainsiirtovero alimmalla kauppahinnalla 2 006,46 € kauppa 75,1% hintaan

Muut kulut 600,00 €

Kulut yhteensa (OSTAJA) tdyteen hintaan | 70 064,63 € |Kerryttda metsdavahennyspohjaa 4203878 € |

Kulut yhteensa (OSTAJA) 75,1% hintaan | 52 767,94 € |Kerryttad metsdvahennyspohjaa 31 660,76 € |
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VERTAILU

SUMMA-ARVOMENETELMA

Kulut yhteensa (OSTAIA) tayteen hintaan 5514758 €
Kulut yhteensa (OSTAIA) 75,1% hintaan 41 565,24 €
TUOTTOARVOMENETELMA

Kulut yhteensa (OSTAJA) tayteen hintaan 62 058,07 €
Kulut yhteensa (OSTAJA) 75,1% hintaan 46 755,01 €
KAUPPA-ARVOMENETELMA

Kulut yhteensa (OSTAIA) tayteen hintaan 70064,63 €
Kulut yhteensa (OSTAJA) 75,1% hintaan 5276794€

Luovutusvaihtoehto

Summa-arvomenetelma
LAHJA

Lahjan arvo 52 449,60 €

SAAJAN LAHIJAVERO

alaraja 25000 euron kohdalla 1700,00€
Vero valilld 25000-55000 euroa 274496€ 10%
Lahjaverot yhteensd 4444,96 €
erotus
Luovutusvaihtoehto
Tuottoarvomenetelma
LAHJA
Lahjan arvo 59094,30€
SAAJAN LAHJAVERO
alaraja 25000 euron kohdalla 4700,00 €
Vero vélillda 55000-200000 euroa 49132€ 12%
Lahjaverot yhteensa 5191,32€

erotus

800 €

882 €

Luovutusvaihtoehto
YHTYMA
Summa-arvomenetelm3
LAHJA 2 saajaa

Lahjan arvo
lahjan arvo/ lapsi

erillislahja

52 449,60 €
2622480 €

alaraja 25000 euron kohdal 1 700,00 €

Vero valilld 25000-55000 et 122,48€ 10%
Lahjavero/ lapsi 1822,48¢€
Lahjaverot yhteensd 3 644,96 €
Luovutusvaihtoehto

YHTYMA

Tuottoarvomenetelma

LAHIA 2 lasta erillislahja

Lahjan arvo 59094,30 €

lahjan arvo / lapsi 2954715 €
alaraja 25000 euron kohdal 1 700,00 €

Vero valilld 25000-55000 et 45471€ 10%
Lahjavero/ lapsi 2154,71€
Lahjaverot yhteensa 4309,43 €
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Luovutusvaihtoehto Luovutusvaihtoehto
YHTYMA
Kauppa-arvomenetelmi Kauppa-arvomenetelmi
LAHJA LAHJA 2 lasta erillislahja
Lahjan arvo 66 792,92 € Lahjan arvo 66 792,92 €
lahjan arvo [ lapsi 33 396,46 €

SAAJAN LAHJAVERO

alaraja 25000 euron kohdalla 4700,00 € alaraja 25000 euron kohdal 1 700,00 €
Vero vililla 55000-200000 eurca 1415,15€ 12% Vero vililla 25000-55000 ev 839,65 €

Lahjavero/ lapsi 2539,65€
Lahjaverot yhteensd 6115,15€ Lahjaverot yhteensd 5079,29 €

erotus 1036 €



