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Alkusanat

Ty6 voidaan sisdllon puolesta luokitella sekd kiinteistoarvioinnin ettd metsin-
omistajien kiyttdytymisen perusteita kartoittaviin tutkimuksiin. Sen paino-
piste on kuitenkin edellisessd aihepiirissd. Tyossd selvitetddn yksityisen
metsdsijoittajan pédidtoksenteon taustatekijoitd sen seikan ymmaértdmiseksi,
millaisen kauppahinnan hin on ollut valmis maksamaan metsikiinteistosta.

Tutkimus on osa metsdkiinteistojen markkinahintoihin perustuvien arvon-
maédritysmenetelmien kehittimiseen tdhtddvdd kokonaisuutta. Tdssd osassa
tarkastellaan kokonaisaineistosta poimittuja yksityishenkiloitd metsésijoitta-
jina. Tutkimus on tehty Maanmittauslaitoksen ja Metlan yhteistyond kuten
1980-1uvullakin tehdyt metsékiinteistdjen kauppahintatutkimukset. Rahoitus
aineiston keruuseen saatiin v. 1996 maa- ja metsidtalousministerion yhteis-
tutkimusvaroista, minké lisdksi tyohon on kéytetty yhteistydosapuolien omia
resursseja. Metsésijoittajien verotettavat tulo- ja varallisuustiedot saatiin
Verohallituksesta v:n 1995 tuloverotuksen tultua vahvistetuksi v:n 1997 alus-
sa. Tamid tutkimuksen osa-aineisto oli mahdollista kytked tyohon Metsi-
miesten Sadtioltd saadun apurahan turvin.

Koska tutkimuksen tuloksilla on useita kadyttdjatahoja, tyon alkuvaiheessa
perustettiin tukiryhma. Siithen kuuluvat puheenjohtajana Maanmittaus-
laitoksen kiinteistotietokeskuksen johtaja Juhani Kuuluvainen ja jdsenini
ylitarkastaja Matti Heikurainen maa- ja metsitalousministeriosti, johtaja Esko
Kiviranta MTK:sta, professori Kullervo Kuusela Metlasta, metsidnhoitaja
Leena Oksanen-Peltola Metsitalouden kehittdmiskeskus Tapiosta, ylitarkas-
taja Kari Pihljerta Verohallituksesta, metsinhoitaja Jyrki Sassi Metsihalli-
tuksesta ja ylitarkastaja Jussi Soraméki ymparistoministeriostd. Tukiryhmin
sihteerini on toiminut yli-insind6ri Markku Airaksinen Maanmittaus-
laitoksesta.

Tutkimusaineiston metsdvaratunnusten keruun maastotyot tehtiin kesidn
1996 aikana. Kysely postitettiin metsitilan ostaneille saman vuoden keviéna.
Aineiston keruuseen osallistuivat metsianhoitajat Hannu Moilanen ja Mikko
Palmroth, metsit. yo. Sami Savurinne ja tutkija Hannu Yli-Kojola allekir-
joittaneen ohella. Agronomi Alemach G. Michael on tallentanut, laskenut ja
piirtdnyt esitettdvit tulokset ja Marja-Liisa Herno taittanut julkaisun. Kaikille
heille parhaat kiitokset tyon edistimisesta.

Kisikirjoituksen ovat lukeneet yli-insinoori Markku Airaksinen, metsdn-
hoitaja Leena Oksanen-Peltola, tutkijat Jukka Aarnio, Harri Hidnninen ja Esa
Uotila tehden siithen varteen otettuja tarkistuksia. Myds tdstd tuesta olen
kiitollinen.

Vantaalla 30.3.1998

Simo Hannelius



1 Metsakiinteistdon
sijoittaminen

1.1 Metsien omistussuhteet

Metsidnomistusta hallitsevat yksityiset, joiden hallussa oli 12,4 milj.
haeli 61,7 % (1990) maamme metsamaan kokonaisalasta (20,03 milj.
ha). Valtio ja kunnat omistivat metsdd 29,6 % ja yhtiot 8,7 %. Koska
valtion metsit sijaitsevat Pohjois- ja Itd-Suomessa yksityimetsid
epédedullisemmissa kasvuoloissa, yksityismetsissd on puuston tilavuu-
desta 69 % ja kasvusta 72 %. Metsiteollisuuden kédyttimastd puusta
v. 1995 tuli yksityismetsistd 72 %, yhtioiden ja valtion metsistd
yhteensd 10 % ja ulkomailta 18 % (Metsitilastollinen vuosikirja 1997).

Valtaosa myyntiin tarjottavista metsikiinteistoistd on ldhtoisin
yksityisomistuksesta. Valtion metsdalueita on ollut mahdollista myy-
dd vasta 1990-luvulla suojeluohjelmien rahoittamiseksi (Metsitalou-
den ympiristoohjelmatydryhmidn mietintd 1994). Metsdyhtiot ovat
niin ikddn pidittiytyneet metsdalueiden myynneistid, joskin ne ovat
realisoineet ranta-alueita kesdmokkitonteiksi. Metsdyhtididen metsd-
alueiden kaupat ovat olleet ldhinnd yhtididen vilisid luovutuksia maa-
omaisuuden hallinnon ja metsitalouden rationalisoinnin toteutta-
miseksi. Yhtioiden vilisid kauppoja on tehty myds osakeyhtididen
muodossa, jolloin lainhuudatusleimaverossa on voitu sdstda.

Omistajaryhmian ‘yksityiset” omistuksessa oli v. 1992 yhteensd
438 000 metsilod, joiden kokonaispinta-ala oli 11,43 milj. ha. Nama
jakautuivat pinta-alaluokkiin seuraavasti:

Kokoluokka, ha Osuus Osuus
lukumiiristi, % pinta-alasta, %

Alle 5 35 5
5-19,9 28 14

20-49,9 23 30

50-99,9 10 28

100~ 4 23

Yhteensi 100 100

Yksityismetsdlon pinta-ala oli v. 1992 keskimiirin 26,1 ha. Tilo-
jen keskikoko on hitaasti pienentynyt ja vuodesta 1980 vuoteen 1992
se viheni 1,1 ha:lla (Ripatti 1994).

Kiinteistojen ositukset ovat pienentéineet tilakokoa. Maata on jako-
toimituksissa jaettu periaatteella, jonka mukaan osakkaat saavat kes-



kenddn samanarvoiset osuudet. Jos osakas A:lle on annettu boniteetil-
taan korkealuokkaista maata tietty pinta-ala, osakas B on saanut heik-
kotuottoista aluetta vastaavasti enemmén. Jakoperiaatteesta on seu-
rannut, ettd suurikokoisilla kiinteist6illd keskiboniteetit ovat keski-
madrin heikompia kuin pienikokoisilla tiloilla (Hannelius 1988).

Metsiloiden omistus jakautui omistajaryhmissd ‘yksityiset’ siten,
ettd tiloista 76 % oli yksityishenkiliden, 6 % oli henkiloyhtymien ja
18 % perikuntien omistuksessa. Yksityinen metsdnomistus jakautui
eri ammattiryhmittdin siten, ettd metséloistd oli maanviljelijoiden
hallussa 32 %, palkansaajilla oli 27 %, yrittdjilld 5 % ja eldkeldisilla
36 % (Ripatti 1994).

Yksityiset voidaan jakaa myos sen suhteen, mikd on metsdnomis-
tajan pédasiallisen toimeentulon ldhde. Maanviljelijoiksi on luettu sel-
laiset metsdnomistajat, joiden padasiallinen toimeentulo saadaan maa-
taloudesta. Myds maanviljelystd eldkkeelle jaineet luetaan maanvil-
jelijoiden luokkaan. Niiden hallussa oli v. 1990 yksityismetsidldiden
lukumiiréstd 48 % ja 56 % metsdmaan pinta-alasta. Vastaavasti mui-
den yksityisten metsdnomistajien, joita kutsutaan metsitilanomista-
jiksi, omistuksessa oli 52 % metsiloistd ja 44 % pinta-alasta (Ripatti
1994).

Yksityiset metsdnomistajat ovat keskimédrin melko 1dkkaitd, kos-
ka metsdnomistajiksi tullaan yleisimmin perimélld metsdd sukulai-
silta. Metsdanomistajista oli 1990-luvun alussa alle 40-vuotiaita 14 %,
40-59 vuotiaita 44 % ja yli 60 vuotiaita 42 % (Ripatti1994).

Edell4 olevien yksityismetsinomistuksen rakennetta kuvaavien lu-
kujen perusteella on paiteltavissd, ettd tilojen omistuksenvaihdokset
lisddntyvit. Mitd vanhempia omistajat ovat, sitd lyhyempi on omis-
tusajan ennuste. Mitd suurempaa on muuttoliike taloudellisiin kasvu-
keskuksiin, sitd useammin luovutaan metsdanomistuksesta. Mité alhai-
sempi on metsidnomistajan tulotaso, sitd herkemmin voi olettaa luo-
vuttavan kiinteistostd. Kauppahintatilastosta kdy ilmi, ettd tarjonta on
lisddantynyt 1980-luvun alusta ldhtien (vrt. kuvat | ja 2) ja tehtyjen
kauppojen keskikoko on hieman pienentynyt.

Metsiloiden pinta-alajakauman perusteella voi péitelld, etteivit
nidin pienet alat voi alkuunkaan turvata toimeentuloa, jolloin luopu-
misalttius lisddntyy. Pddtoiminen metsdyrittdjyys edellyttdd arvioiden
mukaan Eteld-Suomessa 200 ha:n ja Pohjois-Suomessa 500 ha:n pinta-
alaa.



1.2 Metséatilakauppaa ohjaava
lainsaadanto ja maapolitiikka

Suomessa on harjoitettu aktiivista maapolitiikkaa koko 1900-luvun
ajan. Sen lidhtokohtina ovat olleet demokratian laajentuminen, vieston
lisdéintyminen, elintarvikeomavaraisuuden turvaaminen, maan jaka-
minen ja asuttaminen luovutettujen alueiden viestélle ja maanomis-
tuksen laajentaminen eri védestoryhmille. Maaseudulla on asunut run-
saasti viestod, jolla on ollut poliittista voimaa ja mahdollisuuksia
vaikuttaa lainsdddantoon. Lainsdddanto on kehittynyt niin, ettd viljeli-
jdvieston maa- ja metsdtalousmaan hankintatarpeet on otettu huomi-
oon. Aktiivisen maapolititkan toteuttamisen seurauksena Suomen
yksityistilat ovat keskiméirin pienialaisia.

Maapoliittisten lakien sditdminen on kuitenkin ollut poliittisesti
hankalaa. Taloudellinen tilanne on voinut muuttua, ennenkuin laki on
saatu vahvistetuksi. Ndin kdvi myds maanhankintaoikeuslaille. Se ei
juuri vaikuttanut metsdnomistusrakenteen nopeaan muutokseen, jossa
yhd useampi metsdnomistaja ei endd asu tilallaan. Laki edisti kuiten-
kin tilakoon kasvattamista metsimaan osalta varsinkin It4- ja Pohjois-
Suomessa. Maanhankintaan oikeutettu viljelijivdesté vanheni, viheni
ja sen osuus metsien omistuksesta oli lainsddddnnon tullessa voimaan
jo laskevalla uralla.

Keskeisid lainsddadiannollisid keinoja séddtelyssd ovat olleet ulko-
maalaisomistuksen rajoittaminen (Laki ulkomaalaisten... 1939) ja met-
sdmaan hankinnan luvanvaraisuus ja rajoittaminen (Laki oikeudesta...
1978). Edelliselld ei ollut kdytinnossd juuri merkitystd eikd vai-
kutuksia metsikiinteistojen omistukseen. Laki kumottiin v. 1993
Suomen valmistautuessa liittyméddn Euroopan Unioniin. Jalkimmaéi-
nen on ollut tirkein metsékiinteistokauppaan vaikuttanut laki. Se
kumottiin vuoden 1998 alussa. Taloudellisia kannusteita on niin ikédén
kédytetty maanhankinnan ohjaukseen ensin v. 1977 hyviksytyn maa-
tilalain ja myohemmin v. 1990 sdéddetyn elinkeinolain tukimuodoilla.

Kumottu maanhankintaoikeuslaki saddettiin 1970-luvun lopulla.
Laki oikeudesta hankkia maa- ja metsidtalousmaata siddettiin osana
ns. maapakettilakia (Ojanen 1978). Lakinippuun kuuluivat lisdksi
lunastuslaki, rakennuslain muutos ja etuostolaki. Lain keskeinen pe-
ruste oli seuraava: “Maatilatalouden kehittimisti tilakokoa suurenta-
malla on viime aikoina erityisesti Pohjois- ja Iti-Suomessa haitannut
maatilatalouteen kiytetyn maan siirtyminen kiinteistokaupoin muihin
tarkoituksiin ja tdlloin yhteiskunnan kannalta myos epatarkoituksen-
mukaiseen kdyttoon”. Maan tarkoituksenmukaisella kiytolld tarkoi-
tettiin sitd, ettd maanomistus sdilyi paikallisella viljelijaviestolla.



Lain keinovalikoimaksi tulivat lupamenettely ja se, ettd valtiolla
on oikeus ja ostajan niin vaatiessa lunastusvelvollisuus kidypain hin-
taan evattdessd kiinteiston kauppa. Laki rajoitti luonnollisten henki-
16iden, yhtididen, osuuskuntien, yhdistysten ja sditididen oikeutta
hankkia kiinteistokaupalla maa- ja metsitalousmaata. Lupaa ei tar-
vittu sukulaiskaupoissa eikd alle kahden hehtaarin kokoisissa luovu-
tuksissa. Sukulaisuuden rajana on mahdollisuus perii kiinteistén luo-
vuttaja. Niin ikddn lupa oli myonnettivd, kun ostajana oli maa- ja
metsitaloudesta toimeentulon saava henkil6 ja tila hankittiin lisdalu-
eeksi, ostaja aikoi kdyttdd aluetta itse maatilatalouden tai metsétalou-
den harjoittamiseen pidd- tai sivuammattinaan tai lupaviranomainen
oli hyviksynyt kaupan ja antanut siitd myonteisen ennakkotiedon.

Maanhankintaoikeuslaki ohjasi kidytinnossa ldhinnd metsitilojen
luovutuksia, koska vain paikkakunnalla asuvat viljelijat olivat kiin-
nostuneita peltojen hankinnasta. He tayttivit lain lupaehdot. Maaseu-
tuelinkeinopiirit ovat kisitelleet vuosittain 4000-5000 lupahakemusta
lain ollessa voimassa 1990-luvulla koko maassa. Laki ohjasi metsi-
kiinteistokauppaa ennen muuta ennalta. Kielteisid paitoksida oli v.
1994 vain 40 ja v. 1996 enéd 20.

Maanhankintaoikeuslain ehtoja lievennettiin asteittain. Vuoden
1995 alkupuolella lakia ei enédd sovellettu Uusimaalla, Turun ja Porin
ladnin eteldosassa ja Kymen lddnin Pyhtdilld. Paikkakunnalla asuvien
metsétaloudesta toimeentulon saavien maanhankintaa oli myos helpo-
tettu. Vuoden 1997 helmikuusta ldhtien laki on ollut voimassa vain
Kymen, Mikkelin, Keski-Suomen, Kuopion, Pohjois-Karjalan ja
Kainuun maaseutuelinkeinopiirien alueilla. Lain kumoaminen otettiin
paaministeri Lipposen hallitusohjelmaan ja laki mitétoitiin kokonaan
vuoden 1998 alusta alkaen.

Toisaalta MTK:n taholta kuitenkin esitettiin syksylld 1997, ettd
maanhankinnan ohjausta tarvitaan edelleen jossakin muodossa, koska
maaseutu on tyhjenemaissé asukkaista ja maa- ja metsitalouden elin-
keinot ovat voimakkaassa muutostilassa. Paine tdhin tuli ldhinna Itd-
Suomesta, jossa paikallisvdeston muuta maata alhaisempi tulo- ja
varallisuustaso heikentdd tilojen hakintaedellytyksid. Ita-Suomessa
metsdyhtiot ovat perinteisesti ostaneet lisdd metsdmaita liittddkseen
ne muuhun metsdomaisuuteensa, mikd heikentdd yksityisten ostokil-
pailua.

Kaupungeissa asuvat metsitilanomistajat ovat perustaneet yhdis-
tyksid jdsenten koulutuksen, neuvonnan ja tiedotuksen parantamiseksi
ja etujen ajamiseksi. Yhdistykset ovat jérjestiytyneet Suomen Metsi-
tilanomistajien Liitoksi, ja jdrjestoon kuuluu 20 paikkakuntakohtaista
yhdistystd (1997). Koska kaupungeissa asuvat metsdnomistajat eivit
ole olleet yhdenvertaisessa asemassa paikallisten viljelijoiden kanssa



ostaessaan metsitiloja, liitto on ajanut maanhankintaoikeuslain ku-
moamista. Tétd on perusteltu seuraavasti: “Metsinomistajarakenteen
muuttumisen ja maaseudun rakennemuutoksen vuoksi maanhankin-
nan rajoittaminen ei ole endi perusteltua. Kaikilla metsimaan ostosta
kiinnostuneilla pitdisi olla yhtilaiset mahdollisuudet maan han-
kintaan. Ostajan lisdksi maanhankinnan rajoittaminen ei ole myds-
kddn myyjéin etujen mukaista, koska hinta ei ndin muodostu vapaan
markkinatalouden lakien mukaan” (Numminen 1997).

Myyntiin tarjotut metsdtilat eivit useinkaan osoittautuneet elin-
kelpoisuutta merkittavisti parantaviksi, koska tilojen puusto oli keski-
méirin vihiistd ja niiden hakkuureservit olivat niukat (Hannelius ja
Karhula 1987). Kun taimikkovaltainen metsitila liitetdin paikkakun-
nalla asuvan viljelijin muuhun tilakokonaisuuteen, lisdalueen ei voitu
osoittaa parantavan viljelijatalouden elinkelpoisuutta.

Maapolitiikkaa on tehty ensisijaisesti maataloustuotantoa ajatellen.
Tdmién vuosikymmenen tirkeimpdnd muutosvoimana on ollut liitty-
minen Euroopan unioniin. Suomelle jisenyys merkitsi koko maa-
talouslainsdddidnnon uudistamista. Kansallisesta maatalouselinkeino-
jen sddntelystd siirryttiin eurooppalaiseen ohjaukseen (Vilander
1996). Rooman sopimuksen myétid Euroopan unionilla on yksinomai-
nen toimivalta maatalouspoliittisten tavoitteiden toteuttamiseksi. Se
merkitsee ylikansallisen lainsdddédnnon olemassaoloa maatalouspoli-
titkan alalla.

Muutos on vaikuttanut maataloustuotannon sdintelymekanismei-
hin ja kokonaisuutena heikentinyt pientilavaltaisen elinkeinon har-
joittamista. Suomen liittyminen EU:hun ei kuitenkaan ole juuri vai-
kuttanut metsitalouteen. EU ei ole sitoutunut metsépolititkkaan eikd
metsitalouden rahoittamiseen peltojen metsityksid lukuunottamatta.
Suojeluohjelmien toteuttaminen sen sijaan on maapoliikkaa, joka pie-
nentdd puuntuotantoon kéytettdvissd olevaa pinta-alaa. Natura 2000
-ohjelma on osin EU:n rahoittama ja tukema. Se oli tarkoitus toteuttaa
vuoden 1997 loppuun mennessd, mutta aikataulu on viivistynyt.

Maatilojen investointien rahoittamiseen on saatavissa investointi-
tukea. Maanhankinta, lisametsan osto mukaan lukien, kuuluu tuen
piiriin. Metsitilan ostoon on saatavilla korkotukilainaa enintidn 40 %
investointikustannuksista. Lapin lddnissd metsilisdalueen hankintaan
saa lainaa yhtd suuren osuuden kuin muuallakin maassa, mutta laina
on valtionlainaa. Korkotukilainan kokonaiskorko on 7-7,5 %, josta
valtion tuki on viisi prosenttia.

Metsitalouden harjoittamisen edellytyksid koskevaan ja maapoli-
titkkaan keskittyneité tutkimuksia on tehty melko vidhian. Hannelius ja
Karhula (1987) tutkivat maakauppojen ohjausmekanismia ja markki-
noita maanhankintaoikeuslain olosuhteissa vuosina 1983-84. Uusivuori



ja Ylatalo (1993) keskittyivit metsamaamarkkinoiden ja niiti siitele-
vin polititkkan muutosten analyysiin. He laativat myds ennusteen lain-
sddddnnon vaikutuksista metsimaamarkkinoihin.

Malm (1986) on selvittinyt maa- ja metsitalousmaan omistus-
rakenteen muutosta analysoimalla keskeisia mekanismeja yksityisten
vililld. Tyossd selvitettiin niin ikddn omistusrakenteita maankéaytto-
muodoittain ja alueittain.

1.3 Puunmyyntitulon verotus sijoitus-
paatokseen vaikuttavana tekijana

Uusittujen metsidverotuksen perusteiden mukaan metsanomistajilla oli
vuoden 1994 loppuun mennessd mahdollisuus tehdd osaltaan péitos
verotusperiaatteesta; pitdytydko pinta-alaverotuksessa tai siirtydko
uuteen puunmyyntitulojen verotukseen. Verovalintaan vaikuttivat
muun muassa metsdnomistajakohtaiset ja tilakohtaiset tekijit. Pinta-
alaveroperusteiden mukaan méairdytyvid metsidtuloa verotetaan prog-
ressiivisena ansiotulona ja myyntituloa pddomatulona suhteellisen
veroprosentin mukaan.

Pinta-alaverotuksen vuotuinen tulo vahvistetaan Metlassa laaditta-
vien perusteiden mukaan maapohjan puuntuottokyvyn, vallinneen
kantohintatason ja arvioitujen keskimédrdisten kustannusten perus-
teella. Arvioidusta keskimiirin toteutuvasta tuotosta vihennetdidn
tilakohtaiset verovapaat alueet ja tehddin tilaan kohdistuvat vihen-
nykset (mm. metsidnhoitomaksu). Jdljelle jdd metsitalouden puhdas
tulo, jota verotetaan metsdnomistajan ansiotulona progressiivisen
asteikon mukaan.

Pinta-alaverotuksessa pitdytyneet siirtyvit vuodesta 2006 alkaen
myyntituloverotukseen, jolloin kaikki kuuluvat samaan jérjestelméin.
Pinta-alaverotettavien on siirtymédkauden aikana mahdollista reali-
soida puuvaroja ilman, ettd silld olisi merkittdvdd vaikutusta vuo-
tuisen veron mdidrddn. Puun myynnistd riippumatta verot pysyvit
vakiona tai alenevat uudistamisvihennyksen ja/tai metsimaan uudis-
tusalan verovapauden vuoksi.

Myyntitulojen verotukseen siirtyi 67 % metsdnomistajista, mikd
vastaa 62 % verotettavan metsimaan alasta. Verohallituksen tekemin
laskelman mukaan maanviljelijoistd noin kaksi kolmesta valitsi pinta-
alaverotuksen (Metsitilastollinen vuosikirja 1995). Viljelijoiden va-
lintaperusteina painoivat verraten pienet ansiotulot, korkea iki, eldk-
keelle siirtymiset ja metsiin kertyneet hakkuuvarannot. Pohjoisessa
Suomessa valittiin suhteellisesti eteldd enemmin pinta-alaperuste.
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Eteldssd asuvat ja metsitilanomistajien ryhméiin kuuluvat valitsivat
myyntituloverotuksen, mihin keskeisesti vaikutti halu irtautua prog-
ressiivisesta metsitulojen verotuksesta.

Pinta-alaverojirjestelmin valinneiden tausta oli verovelvollisten
lukuméirin suhteen verohallituksen tilaston mukaan prosentuaalisesti
kaikista metsidnomistajista seuraava (Pesonen ja Riisdnen 1994):

Viljelijit 36 %
Metsitilanomistajat 27 %
Kuolinpesiit 38 %
Yhtymit 29 %
Keskimiirin 32 %

Jos ostajalla on omistuksessa metsitila, jonka verotusmuodoksi on
valittu pinta-alaverotus, ostettu tila tulee pinta-alaverotuksen alai-
seksi. Tédlloin ostetun tilan puuvarat ja niiden realisoimismahdolli-
suudet vaikuttavat merkittdvisti sithen, miten metsituloa verotetaan.
Pinta-alaverotettava ostaja saa verojdrjestelmin vuoksi etua silloin,
kun hin ostaa puustoisen ja hakkuumahdollisuuksia siséltdvin tilan.
Hin voi realisoida puukauppatuloja verottomasti siirtymékauden
kuluessa. Vastaavasti pinta-alaverotettava sijoittaja joutuu maksa-
maan metsidveroa silloin, kun kohteen kehitysluokkajakauma on
taimikkovaltainen. Taimikkovaltaiseen tilaan sisidltyy “piilevda vero-
velkaa”.

Metsidverotuksen vaihtoehtojen pitiisi teoreettisesti ohjata metsd-
tilakauppoja siten, ettd pinta-alaverotettavat ja aiemmin metsidd omis-
taneet (pienet ansiotulot ja alhainen veroprogressio) etsivit tiloja,
joilla on merkittdvid realisoimismahdollisuuksia. Pinta-alaverotetta-
van ostajan ei kannattaisi sijoittaa taimikkovaltaiseen tilaan.

Jos ostajalla ei ole ollut omistuksessaan metsidd aiemmin, hdnen
saamansa tulot metsitaloudesta tulevat automaattisesti verotetuiksi
pddomatuloina 1.1.1994 jilkeen tehdyissd metsikiinteistokaupoissa.
Samoin jos hidn on jo aiemmin valinnut metsitilansa veromuodoksi
myyntituloverotuksen, ostettua aluetta verotetaan saman periaatteen
mukaan. Metsdsijoittaja on muita myyntituloverotettavia edullisem-
massa asemassa siind, ettd hdn saa tehdd metsitilan hankintamenon
perusteella ns. metsidvihennyksen.

Ostaja hyotyy taloudellisesti myyntituloverotuksesta aiempaan
pinta-alaverotukseen verrattuna, koska taimikkovaltaisista tiloista ei
tarvitse maksaa veroa lainkaan puunmyyntitulojen puuttuessa. Toi-
sekseen metsisijoittaja saa tehdd puunmyyntituloistaan ns. metsi-
vihennyksen, joka on enintddn 50 % metsitilan hankintamenosta.
Hankintamenoon saa sisillyttdd myos lainhuudatus-, lohkomis- ja
kaupantekokulut. Metsdvihennys koskee 1.1.1993 jilkeen tehtyjd
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kiinteistokauppoja. Metsdvidhennystd sovelletaan 1.1.2006 lihtien
my0s nithin metsdnomistajiin, jotka valitsivat pinta-alaverotuksen
1.1.1993.

Metsédvihennys saa olla enintddn 40 % metsistid verovuonna saa-
dusta metsitalouden piddomatulosta. Metsdvihennyksen vuotuinen
maksimiméaira lasketaan bruttotuloista eli puun myyntitulojen, vakuu-
tuskorvausten ym. tulojen summasta. Jotta metsivihennyksen voi
saada, sen tulee olla vihintdin 10 000 mk verovuonna. Kiytdnnossi
se siis edellyttdd vihintdadn 25 000 mk:n metsitalouden padomatuloa.
Metsidvihennyksid voi tehdd niin pitkdén, ettd kaikki hankintamenot
saadaan tehtyd. Oikeus metsdvihennykseen on vain luonnollisella
henkil6lld, kuolinpesilld, ndiden muodostamalla verotusyhtymilla
sekd yhteisetuudella. Metsdvdhennys tehddidn verovelvollisen vaati-
muksesta. Jos metsikiinteiston omistusoikeus siirtyy edelleen vastik-
keettomalla saannolla, uudella omistajalla on sama oikeus metsi-
vihennykseen kuin edelliselld olisi ollut. Metsidvidhennys pienentdd
metsitilan hankintahintaa laskettaessa luovutusvoittoveroa tilan
myynnin jilkeen (Ahanen-Raitio 1997).

Miten tietoisuus puunmyyntituloverotuksesta vaikuttaa ostajan
hintatarjoukseen? Taimikkovaltaisten tilojen osalta verotus on keve-
ampad kuin pinta-alaverotuksessa ja varsinkin niilld, joilla on suuret
ansiotulot ja niiden piille laskettavat progressiivisesti verotettavat
pinta-alaverotettavat tulot. Voi olettaa, ettd suuria ansiotuloja saavat
ovat aiempaa halukkaampia sijoittamaan taimikkovaltaisiin tiloihin ja
mahdollisesti nostamaan hintatarjouksia.

My®és suuria ansiotuloja hankkivat hyotyvit ostaessaan hakkuu-
mahdollisuuksia késittdvid metsitiloja, koska pddomatuloverojir-
jestelmd metsdvihennyksineen ja metsdnhoidon kustannusten vihen-
nysten jilkeen on edullisempi vaihtoehto verrattuna muiden pddoma-
tulojen verokohteluun. Myd6s tdmin voi olettaa kohottavan hintatar-
jouksia ja lisddvin metsdsijoituksen houkuttelevuutta.

1.4 Metsatilojen markkinat

Torkkeli (1990) on tutkinut Suomen kiinteistomarkkinoiden raken-
netta ja kaupan laajuutta. Tdrkein tietoldhde on ollut Maanmittaus-
laitoksen kiinteistdjen kauppahintarekisteri, josta laadittuja tilasto-
tietoja on julkaistu vuodesta 1982 lidhtien. Kauppojen osuus kaikista
kiinteistonluovutuksista oli noin 90 %. Kaupoissa luovutetaan vuosit-
tain 500 000-600 000 ha maata, mikd on noin kaksi prosenttia maam-
me maapinta-alasta. Valtion osuus kiinteistokaupoista on ollut viime
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vuosia lukuun ottamatta vihdistd. Jos valtion maaomaisuutta, 8,8 milj.
ha, ei oteta huomioon, kaupoilla on vaihdettu noin kolme prosenttia
maa-alasta vuosittain. Torkkeli (1990) on niin ik#in arvioinut, etti
kaikkien kiinteistoluovutusten vuotuinen médrdi on ollut 34 %
kiinteistdjen kokonaismédrasta.

Metsdnhoitomaksua maksavia metsiloitd on 290 000 (Metsitilas-
tollinen vuosikirja 1995). Tillaisen tilan metsidverotusta varten arvioi-
tu vuotuinen puuntuotos on vihintddn 20 kuutiometrid. Torkkeli
(1990) on laskenut vuoden 1988 kiinteistokauppojen perusteella, ettd
maa- ja metsitalouden kiinteistdjen vuotuinen vaihtuvuus on viisi
prosenttia kiinteistojen madrastd. Jos tarkastellaan vain metsinhoito-
maksua maksavia metsdloitd, kiinteistoluovutusten vuotuinen méaari
on silloin noin 15 000. Kun omistus vaihtuu perinndn kautta, tieto
siirrosta ei kuitenkaan tule kauppahintarekisteriin.

Kiinteistokaupoista kaksi kolmannesta tehddin haja-asutusalueilla.
Puolet niistd kaupoista on koko kiinteiston luovutuksia, noin 40 %
médrdalan luovutuksia ja 10 % midrdosan luovuksia (Torkkeli 1990).

Tarked kiinteistokauppojen luokituskriteeri kiinteistdarvioinnin
kannalta on se, onko kauppa ns. sukulaisluovutus vai edustava kaup-
pa. Edustavalla kiinteistokaupalla tarkoitetaan sellaista luovutusta,
jossa myyjd ja ostaja eivit ole sukua toisilleen ja kauppahinta muo-
dostuu markkinatalouden ehdoilla.

Torkkelin (1990) tutkimuksen mukaan v. 1988 tehtiin haja-asutus-
alueiden kiinteistokaupoista 26 % sukulaisten kesken. Koska sukulai-
suussuhde ei aina selvid kaupanvahvistajalle, sukulaiskauppojen to-
dellinen mdird on hieman esitettyd suurempi. Hanneliuksen (1988)
mukaan edustavien metsékiinteistokauppojen aineistoon sisdltyi suku-
laiskauppoja kolme prosenttia.

Metsikiinteistomarkkinoiden muutoksesta saa parhaan kuvan
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastosta, johon on keritty sama-
kasitteisen luokituksen mukaan tiedot vuodesta 1982 ldhtien. Metsi-
kiinteistokauppojen tilastotiedot koskevat vihintdin kahden hehtaarin
kokoisia edustavia kauppoja.

Kaupan kohteena olleen metsitilan tuli sijaita haja-asutusalueella,
olla rakentamaton eiké sithen saanut kuulua muuta kuin metsédmaata.
Kéytdnnossd metsidkauppoihin on luettu kaikki metsidtalouden maata
kasittaneet kohteet, jolloin tilaan on voinut kuulua suhteellisen suu-
riakin Kitu- ja joutomaan pinta-aloja. Metsdtalouden maahan luetaan
puuta kasvavan metsimaan lisdksi kitumaa, joutomaa ja metsi-
talouden kdytossd olevat tiealueet ja varastopaikat. Osaan metsitila-
kaupoista on kuulunut pienehkdjéd pinta-aloja peltoa, tonttimaata ym.
maata ja osa tiloista on rajoittunut vesistoon.
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Kuvassa 1 esitetddn tilastojen perusteella kauppojen vuotuisen
lukumdirén kehitys vuosina 1982-1996. Kauppojen méiri on kaksin-
kertaistunut ajanjakson kuluessa ja se on ollut 1990-luvun puoli-
vilissd yli 2000 kiinteistod vuodessa. Voimakkaimmin mééri lisddn-
tyi 1990-luvun alussa laman heikentdessd metsidnomistajien tuloja
raakapuun kantohintojen ollessa alimmillaan.

Vuosina 1982-1996 kaupoissa vaihdettu kokonaispinta-ala esite-
tddn kuvassa 2. Pinta-ala ei ole suhteessa lisddntynyt niin voimak-
kaasti kuin tilojen lukumédird, mistd voidaan paitelld, ettd luovutet-
tujen metsékiinteistdjen keskikoko on pienentynyt. Edellinen viittaa
sithen, ettd pienten kiinteistjen omistajat ovat luopuneet suhteelli-
sesti useammin tiloistaan kuin suurten metsédloiden omistajat. Edusta-
vien kauppojen volyymi nousi 50 000 hehtaariin ja yli 2 500 kaup-
paan vuonna 1997.

Kuten edelld on todettu, edustavat kaupat ovat vain osa kiinteisto-
kaupoista, joissa metsdtalouden maa vaihtaa omistajaa. Metsita-
louden maata kuuluu useimmiten kokonaisten maatilojen kauppoihin,
joista tosin valtaosa tehdddn sukulaisten kesken. Niin ikéddn peltojen,
rakennusmaan ja rantatonttien kauppoihin kuuluu hyvin usein met-
sitalouden maata. Voidaan arvioida, ettd edelld késiteltyyn tilastoon
tulevissa edustavissa metsidkauppoissa vaihtuu vuosittain suuruus-
luokkana 10...20 % kaikesta omistusta vaihtaneesta metsdtalouden
maasta.

Kauppojen
lukumaara, kpl
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Kuva 1. Edustavien, vahintddn 2 ha:n metséatilakauppojen maara koko
maassa vuosina 1982-96 Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston
mukaan.
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Vaikka edustavien kauppojen pinta-ala ja midrd on vain osa
kaikesta vaihdosta, niilld on tirked merkitys metsikiinteistéjen mark-
kina-arvon osoittajana, ja niitd kdytetddn hyviksi kauppa-arvomene-
telmin vertailuperusteina. Kuvassa 3 nihdddn metsitiloista keskimaa-
rin maksettu nimellinen ja reaalinen hehtaarihinta vuosina 1982-
1996. Reaalihinta on laskettu kdyttimalld elinkustannusindeksii def-
laattorina. Nimellishinta kohosi tasaisesti 1980-luvun loppuun asti,
mutta laski vuosikymmenen vaihteessa alkaneen laman ja raakapuun
kantohintojen alenemisen myd&td. Metsitilojen reaalinen hinta on las-
kenut tarkastelujakson kuluessa.

Pinta-ala, ha
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Kuva 2. Edustavissa vahintddn 2 ha:n metséatilakaupoissa vaihdettu
pinta-ala koko maassa vuosina 1982-96 Maanmittauslaitoksen kauppa-
hintatilaston mukaan.
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Kuva 3. Edustavien, vahintddn 2 ha:n metsétilakauppojen nimellinen ja
reaalinen hehtaarihinta keskimaarin koko maassa vuosina 1982-96
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston mukaan. Reaalihinta on las-
kettu elinkustannusindeksin perusteella.
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1.5 Metsasijoittaja tutkimuskohteena

Suomessa on tehty useita yksityiseen metsdnomistajaan metsita-
louden harjoittajana keskittyvid tutkimuksia, koska raakapuun saata-
vuus riippuu metsdnomistajien hakkuupditoksistd (Ihalainen 1990,
Ovaskainen ja Kuuluvainen 1994). Metsianomistajatutkimukset ovat
olleet tirkeitd myos metsélainsdadannon uudistamiseksi ja metsi-
poliittisten toimenpiteiden arvioimiseksi.

Metsikiinteistdihin varojaan sijoittavista ei ole varsinaisesti tehty
empiirisid tutkimuksia. Metsitilakauppaan ja metsékiinteistojen mark-
kina-arvoon vaikuttaviin tekijoihin keskittyvissd tutkimuksissa on
kuitenkin sivuttu my9s yksityishenkil6itd metsisijoittajina (Hannelius
1988, Karhula 1988). On ilmeisti, ettei metsitalouteen aktiivisesti ha-
keutuvilla yksityishenkiloilld ole vilttamittd samanlaisia tavoitteita
kuin sellaisilla metsdnomistajilla, jotka ovat saaneet metsidnsd perin-
tond tai lahjana eli ldhinnd sukuomaisuutena. Myos kiinteistokauppaa
rajoittaneen lainsddddnnon poistuminen lisdnnee yleistd kiinnostusta
metsasijoituksiin. Talouden elpyminen, ty6ttomyyden lasku ja brutto-
kansantuotteen kasvu lisdavat kansalaisten sijoitusmahdollisuuksia.

2 Tutkimuksen tarkoitus

Tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd metsdsijoittajan péaatoksen-
teon olosuhteita, rajoitteita ja kdytossd olevaa informaatiota. TyOssd
selvitetddn metsitiloja ostaneiden ammattitausta, asuinpaikan sijainti
suhteessa ostettuun kohteeseen, kiinteistokaupan motiivi, metsitalou-
dellinen aktiivisuus ja se, millaista taustatietoa oli kdytettdvissd osto-
pddtostd tehtdessa.

Tutkimuksessa kiinnitetdan huomiota myds ostajien tuloihin ja
varallisuuteen. Metsisijoittajan maksukyky ja mahdollisuus saada
luottoa ovat tekijoitd, jotka mitd todennidkoisimmin vaikuttavat mark-
kinoilla muodostuvaan hintatasoon. Maksukyvylld on ilmeisesti mer-
kitystd alueelliseen hintavaihteluun ja se vaikuttanee titd kautta
kauppa-arvomenetelmén kadyttoon kiinteiston arvioinnissa.

Metsikiinteiston arviointimenetelmét ovat meilld pddasiassa ldhte-
neet tuottoarvomenetelmistd ja sen klassisen Faustmannin paljaan
maanarvon kaavasta. Suomessa on tiltd pohjalta kehitetty kdytdnnon
sovellus, summa-arvomenetelma. Sen kaytto edellyttdd tdydellisten
padomamarkkinoiden oletusta. Tamin oletuksen merkityksellisimpid
nikokohtia ovat seuraavat tekijat:
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1. Korkokanta muodostuu vapaan markkinakysynniin ja -tarjonnan olosuhteissa.

2. Luottoa on saatavissa ja padomia on sijoitettavissa markkinakorkokantaan rajatta.

3. Ostajilla ja myyjilld on mahdollisuus osallistua pidomamarkkinoille
tdaydellisen tiedon varassa.

4. Tulonodotukset oletetaan tunnetuiksi.

5. Luoton hankintaan ja sijoitusten tekoon ei liity vilityskustannuksia.

Y1ld mainitut oletukset luovat teoreettiset lihtokohdat, jotka eiviit
vastaa yksityisen sijoittajan paatoksentekotilannetta. Kysymysti siiti,
miten olosuhteet kdytinnossd vaikuttavat hintatason muodostumiseen,
tarkastellaan ja analysoidaan myShemmissi julkaisussa.

My6s kaupan toinen osapuoli, metsitilastaan luopunut, olisi ollut
mielenkiintoinen tutkimuskohde. Tissd tyossd siihen ei ole ollut ta-
loudellisia resursseja. Aiemman tutkimuksen perusteella (Hannelius
1988) oli arvioitavissa, ettd riittivian haastatteluaineiston saanti olisi
ollut vaikeaa ja tyolédsta ja vastausprosentti olisi jaanyt alhaiseksi.

Elinmahdollisuuksien heikentyminen ja videston vanheneminen
haja-asutusalueilla merkitsevit tilatarjonnan kasvua. Voidaan kysyi,
onko metsitalouden harjoittamisesta riittavisti kiinnostuneita sijoit-
tajia. Jos ei ole, pitdisiko asiaan puuttua maapoliittisin keinoin. Onko
metsitaloudesta yrittdjyyttd ja toimeentuloa etsiville tdlloin syyti
kohdentaa investointitukea ja jos on, niin missi muodossa? Mistd
16ytyy riittdvisti yrittdjyyttd vastaamaan yksityistilojen metséitalou-
desta tyhjenevilld haja-asutusalueella?

3 Aineistot

3.1 Kauppahinta-aineisto ja sen rajaus

Tutkimusaineiston ldhtSkohtana on ollut Maanmittauslaitoksen ylla-
pitimi kiinteistdjen kauppahintarekisteri, jonne keritddn tiedot kai-
kista kiinteistokaupoista. Aineisto rajattiin koskemaan vihintiin 10 ha
metsdmaata (metsidtalouteen kdytettivdd maata) késittdvien metsa-
tilojen edustavia kauppoja, joita oli kauppahintarekisterissd yhteensa
990. Kohteet sijoitettiin peruskartoille. Peruskarttojen ja ilmakuvien
avulla sekd maastoaineistoa kerittiessd tarkistettiin, kuuluiko kiin-
teistoon muuta kuin metsitalouden maata tai rajoittuiko kohde ranta-
rakentamiseen soveltuvaan vesistoon. Tutkimuksen aineistoon kel-
puutettiin pelkistidn metsidtalouteen kdytettdavit kiinteistot. Rakenne-
tun tai vesistoon rajoittuvan kohteen poiston perusteena oli se, etti
tontilla ja rantavyohykkeelld on metsimaata suurempi arvo.
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Aineiston rajaukseen vaikutti tutkimuksen ensisijainen tarkoitus.
Markkinoilla maksettuihin hintoihin keskittyvin aineiston perusteella
selvitettiin metsitilojen hintatekijoitda koko Suomen alueella. Kauppa-
hinta-aineiston tuli kuvata metsitilojen aitoa hinnanmuodostusta ja
vastata kauppa-arvomenetelmdn kdyton asettamia vaatimuksia ver-
tailuaineistolle.

Térked ndkokohta aineiston rajauksessa tutkimusongelman kan-
nalta mielekkdilld tavalla oli se, ettd suuri osa kaupan kohteina
olevista metsitiloista on yleensd melko vihdpuustoisia (Hannelius
1988). Jotta aineistoon saatiin havaintoja myds puuvaroiltaan run-
saista metsitiloista, kauppahintarekisterin tilastotiedot luokiteltiin
ennakkoon hehtaarihintojen perusteella. Hehtaarihinta korreloi aiem-
pien tutkimusten mukaan voimakkaasti kauppahinnan kanssa.

Kokonaisaineistosta poimittiin systemaattisesti kauppoja eri heh-
taarihintaluokista lddneittdin. Kauppahinta oli aiemmin tehtyjen em-
piiristen tutkimusten mukaan sitdi korkeampi, mitd suurempi oli
puuston tilavuus hehtaarilla (Hannelius 1988). Hintavaihtelun selitté-
misen kannalta oli tirkedd saada riittdvidsti havaintoja myos puus-
toisista kohteista. Kustakin ldinistd (vanha lddnijako) pyrittiin saa-
maan tiedot noin 30 tilakaupasta.

Kuvassa 4 esitetddn v. 1995 tehtyjen vdhintdén 10 ha:n metsétila-
kauppojen frekvenssijakaumat lddneittdin eri hehtaarihintojen luo-
kissa. Aineistona on yhteensd 340 kauppaa eli kolmannes kaikista
edustavista luovutuksista. Jakaumat ovat vinoja ja osoittavat, ettd
valtaosa kaupoista tehdédén luokittelun alhaisimmilla hehtaarihinnoilla
ja kauppoja on vihin korkeimmissa hintaluokissa.

Edelld mainitut kriteerit tayttavid kauppoja tehdddn maamme eri
ladneissd vaihtelevia méirid. Uudenmaan ja Lapin lddneissd otettiin
mukaan kaikki kiinteistokaupat, koska kauppoja oli vihidn. Vaasan ja
Oulun lddneissd otanta oli alle kolmmannes eli suhteellisesti pienin,
koska kauppoja oli tehty niilld alueilla enemmin kuin muissa osissa
maata.

Maanmittauslaitos ja Metla keridsivdt vuosina 1983-84 tehtyjen
metsikiinteistokauppojen kauppahinta-aineiston (Airaksinen 1988,
Hannelius 1988). Aineistoon tulivat tuolloin mukaan kaikki vidhintidian
10 ha:n edustavat kaupat. Nyt késilld olleen tutkimuksen aineisto
poikkeaa 1980-luvulla kerdtystd vain siind, ettd havaintoja pyrittiin
saamaan enemmin keskimdaérdistd kalliimmista ja oletettavasti puus-
toisemmista kohteista. Tamid nikokohta on merkityksellinen verratta-
essa metsdvaratietoja tutkimusaineistojen vililli. On my6s huomat-
tava, ettd kauppojen mdira oli kaksinkertaistunut tutkimusaineistojen
keruuajankohtien vililla.
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Kuva 4. Tutkimusaineiston lahtékohtana olleet vuonna 1995 tehdyt, vahin-
tdén 10 ha:n metséatilakaupat koko maassa. Kuvasta ndhdaan kauppojen
frekvenssijakaumat hehtaarihintojen luokkiin 1aaneittain.

3.2 Ostajien haastatteluaineisto

Tutkimuksen kohdejoukon muodostivat yksityishenkil6t, jotka sijoit-
tivat metsitiloihin vuoden 1995 aikana. Tdmin tutkimuksen ai-
neistosta jdivdt pois ndin ollen valtion, kuntien ja metsdyhtiGiden
kaupat. Niiden osuus kiinteistdarviointiin keskittyvian tutkimuksen
kauppahinta-aineistosta (340 luovutusta) oli yhteensd 15 % ja nimi
kaupat keskittyivit Itd- ja Pohjois-Suomeen. Ostajien jakauma omis-
tajaryhmittdin on nihtdvissad kuvassa 5.
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Metsisijoittajien haastatteluaineisto kerittiin postikyselylld (liite
1). Samat kysymykset esitettiin metsdvaratietoja maastosta keratti-
essd niille ostajille, jotka jdttivat vastaamatta postikyselyyn. Ostajien
taustatietoja saatiin tdydennettyd myos paikallisilta metsaammatti-
miehiltd. Postikyselyssd tiedusteltiin niin ikddn kirjallisesti lupaa,
onko ostaja halukas luovuttamaan hankkimansa tilan metsdsuunnitel-
matiedot tutkimuksen kadyttoon. Kaikkia ostajia ei tavoitettu. Ostajien
madrd haastatteluaineistossa oli 259 eli noin 90 % yksityisistd metsi-
sijoittajista. Kyselyn kattavuus nousi nidin korkeaksi, koska kunkin
metsitilan puuvarat kartoitettiin maastosta. Samalla tarkistettiin kiin-
teistokaupan edustavuus jolloin oli myds mahdollisuus tavoittaa osta-
jia. Metsdsijoittajien madrd lddneittdin esitetddn kuvassa 6.
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Kuva 5. Tutkimusaineiston eri ostajaryhmien osuudet kauppojen méaarasta
laaneittain.
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Kuva 6. Tutkimusaineiston haastateltujen yksityisten metsésijoittajien
maara ja jakauma laaneittain.

3.3 Ostajien verotettavien tulojen
ja varallisuuden aineisto

Metsisijoittajien verotettavat tulot ja varallisuus v. 1995 saatiin
Verohallituksen rekisteristd. Verohallituksen rekisterissd oli tiedot
ostajan metsdverotusmuodosta, metsitilan pinta-alasta vuosien 1994
ja 1995 lopussa (pinta-alan lisdys vuoden 1995 aikana), ansiotulot,
padomatulot, verotettavan varallisuuden arvo ja velat.
Verohallituksesta saadut tiedot kohdistuivat metsitilan osta-
neeseen verovelvolliseen eivitkd ostettuun kiinteistoon. Ostajien met-
sdomaisuuden verotiedot koskivat verovelvollisen omistuksessa ole-
van metsdomaisuuden kokonaisuutta, johon kuului paitsi v. 1995
ostettu kiinteistd my6s muut saman vuoden aikana ostetut tilat ja
ailemmin omistettu metsdomaisuus.
Verohallituksen verotusaineisto ei sekididn ollut kattava, vaan aineisto
pieneni seuraavista syistd. Kiinteistokauppa tallennetaan kaup-
pahintarekisteriin luovutusilmoituksessa olevan ostajan henkilotun-
nuksen perusteella. Jos kaupassa on useita ostajia joiden nimiin
kiinteisto tulee, kirjataan rekisteriin kaikkien henkiltunnukset. Hen-
kilotunnusta kiytettiin hyvéksi ostajien verotietojen hakuun Vero-
hallituksen aineistoista. Verohallitus saa myos tiedot kiinteisto-
kaupoista Maanmittauslaitokselta.
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Kuva 7. Verohallituksen metsésijoittajien tulo- ja varallisuusverotietojen
tutkimusaineisto laaneittain.

Kun kiinteiston omistajiksi on merkitty kaksi tai useampia yksi-
tyishenkiloitd, hankittu kiinteistd kirjataan Verohallituksessa vain
yhden henkilon henkilotunnuksen mukaan. Téll6in on mahdollista,
ettd Maanmittauslaitoksen rekisterissd oleva henkilotunnus ei ole
sama kuin milld henkil6tunnuksella kiinteistd on tullut rekisterdidyksi
verohallinnon tietokantaan. Tdstd syystd osa yhteisomistuksessa ole-
vista metsdsijoittajista jdi pois tietokonehaussa. Verohallituksesta
saadussa aineistossa oli tiedot yhteensd 271 ostajasta ja niiden
jakauma eri ladneihin ndhdddn kuvasta 7. My0s verotustietojen ai-
neisto on varsin kattava, silld kato oli vain 5 prosenttia.

4 Tutkimustulokset

4.1 Metsasijoittajan tausta

Ostajan ikd ja sukupuoli saatiin selville henkil6tunnuksen ja kau-
pantekohetken tiedoista. Ostajien keski-ikd oli koko maassa keski-
madrin 48 vuotta (kuva 8). Keski-iki vaihteli vdhin eri lddnien valilla.
Ostajat olivat hieman nuorempia kuin yksityismetsdnomistajat keski-
madrin, silld vuoden 1990 yksityismetsanomistuksen rakennetut-
kimuksen mukaan metsinomistajan keski-ikd oli 54 vuotta (Ripatti
1994). Ostajista suuri osa kuului sotien jdlkeisiin suuriin ikdluokkiin.
Miesten osuus ostajista oli koko maassa keskimiirin 87 % (kuva 9).
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Erot lddnien vililla olivat pienid. Miesten osuus yksityismetsdn-
omistajista oli v. 1990 edelld mainitun tutkimuksen mukaan 75 %.
Miehet ovat perinteisesti olleet ja ovat edelleen sijoittajina kiinnos-
tuneempia metsistd kuin naiset.

Voi kuitenkin olla niin, ettd hakuohjelma Verohallituksen tie-
dostoista on hieman véiristanyt aineistoa. Kun sijoittajana on ollut
aviopari ja omistus on kirjattu puolisoiden yhteisiin nimiin, téllainen
luovutus on ilmeisesti jddnyt pois (vrt. luku 3.3).
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Kuva 8. Metsésijoittajien keski-iké laaneittain.
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Kuva 9. Miesten osuus metsasijoittajista laaneittain.
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Kuvassa 10 esitetddn lddneittdin metsdd aiemmin omistaneiden
metsdsijoittajien osuudet kaikista v. 1995 tiloja hankkineista. Vuonna
1995 metsikiinteiston ostaneista metsisijoittajista 61 %:lla oli metsii
omistuksessaan v:n 1994 lopussa. Aiempi metsanomistus oli yleisinta
Hémeen ja Mikkelin ldédneissd, harvinaisinta Turun ja Porin ja
Pohjois-Karjalan lddneissa.

Vuoden 1994 lopussa metsdd omistaneiden metsdnomistus nih-
déddn kuvasta 11. Metsdsijoittajat omistivat keskiméarin 35 ha metsa,
eniten Uudenmaan, Kymen ja Lapin lddneissd ja vdhiten Turun ja
Porin, Pohjois-Karjalan ja Kuopion ldédneissa.

Verohallituksen tilaston mukaan v. 1995 ostettu pinta-ala oli
keskimairin runsaat 24 ha (kuva 12). Metsitilan keskikoko kasvoi
pohjoisimpiin lddneihin siirryttdessa.

On huomattava, ettd Verohallituksen vuoden 1995 lopussa kir-
jaama omistuksen lisdys tarkoittaa paitsi tdssd tutkimuksessa kerétyn
metsitilan pinta-alaa my6s muita hankintoja tai luovutuksia. Pinta-
alojen perusteella laskettiin niin ikdin sellaiset ostajat, jotka olivat
ostaneet vidhintddn kaksi metsitilaa. Néitéd oli koko maassa 14 % osta-
jista. Uudenmaan, Turun ja Porin, Himeen ja Kymen lddneissd joka
viides metsitilan ostaneista oli hankkinut védhintddn kaksi metsitilaa.
Muissa lddneissd useiden kohteiden hankinta sen sijaan oli vihaista.

Ostajien vuoden 1995 lopun koko metsdomaisuuden pinta-ala nih-
diin kuvassa 13. Keskimdirdinen omistus koko maassa oli ldhes 59 ha.
Turun ja Porin lddnissd omistus oli vidhdisempdd ja Kymen ja Lapin
ladneissd oli keskimédrin suurempaa kuin koko maassa. Kun Vero-
hallituksen maatilarekisterin mukaan yksityismetsilon koko oli v. 1992
keskimaiirin 26 ha, voi todeta, ettd ostajien metsdn omistuksen pinta-
ala on yli kaksinkertainen muihin yksityismetsdanomistajiin verrattuna.
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Kuva 10. Ennen vuoden 1995 tilakauppaa metsaa omistaneiden osuudet
metsasijoittajista |aaneittéin ja koko maassa.
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Kuva 11. Metsésijoittajien metsétilan keskipinta-ala vuoden 1994 lopussa
laaneittain.
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Kuva 12. Metsasijoittajien hankkiman metsatilan keskipinta-ala vuonna
1995 laaneittain.

Metsisijoittajien aiempi metsdnomistus on melko yleistd. Sen
perusteella voidaan pidtelld, ettd ostajat ovat pitdneet metsdd kan-
nattavana sijoituskohteena, josta heilli on aiempaa tietoa ja koke-
musta. Kaupoilla on sekin merkitys, etti metsdnomistus keskittyy
pienehkoistd palstoista suuremmiksi yksityishenkildiden hallitsemiksi
kokonaisuuksiksi. Metsdnomistuksen pirstoutumisesta on kannettu
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huolta siksi, ettd ensinnikin raakapuun saatavuus heikkenee pienilti
tiloilta. Toisekseen metsinhoito- ja korjuumenetelmien koneellista-
misasteen nousu edellyttdd suuria pinta-aloja, jotta yksikkokus-
tannukset hehtaaria tai korjattua puumiirdd kohden voidaan pitdd
kohtuullisina. Metsitalouden harjoittamisen taloudelliset edellytykset
voivat heiketd pientiloilla niin paljon, ettei puuntuotanto ole enii
kannattavaa. Metsitilakauppa keskittdd yksityistd metsinomistusta ja
vihentdd pirstoutumisesta kannettua huolta puuntuotannolle, kun
vield ottaa huomioon ostajien metsitilan hankinnan motiivit.

Ostajien jakauma ammattiryhmiin osoittaa, ettd palkansaajia oli
ostajista 25 % koko maassa, suhteellisesti eniten kolmen Eteli-
Suomen, Keski-Suomen ja kahden pohjoisimman lddnin alueilla.
Maa- ja metsitalouden yrittdjien osuus oli koko maassa keskiméirin
48 % ostajista. Nididen osuus oli suhteellisesti suurinta varsinkin
Kymen, Kuopion, Keski-Suomen ja Vaasan lddneissd. Vastaavasti
maa- ja metsidtalouden yrittdjien osuus oli vihiisintd Pohjois-
Karjalan, Oulun ja Lapin lddnien alueilla, joilla Metsihallitus ja
metsdyhtiot olivat ostaneet eniten metsid (kuva 14).

Muiden yrittdjien osuus ostajista oli koko maassa keskimiérin
13 %. Mikkelin lddnissd yrittdajit olivat ostaneet suhteellisesti eniten
metsid. Eldkeldissijoittajat ostivat 12 % tiloista ja ndiden osuus oli
Pohjois-Karjalassa poikkeuksellisen suuri. Perikuntien ja muiden
osuus metsasijoittajista oli vdahdinen.

Koko maassa 62 % ostajista asui samassa kunnassa hankitun tilan
kanssa (kuva 15). Suhteellisesti eniten samassa kunnassa asuvia osta-
jia oli Uudenmaan, Mikkelin ja Vaasan lddnien alueilla. Toiskuntalai-
sia oli vastaavasti eniten Kymen, Pohjois-Karjalan, Keski-Suomen ja
Oulun ladneissd. Kuvassa 16 on esitetty ostajien vakituisen asuinpai-
kan keskietéisyys hankitulta tilalta ja etdisyysjakaumat kuvassa 17.
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Kuva 13. Metsasijoittajien metsdomaisuuden keskipinta-ala vuoden 1995
lopussa laaneittain.
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Kuva 14. Metsasijoittajien jakauma ammattiryhmiin 1aaneittain.
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Kuva 15. Samassa kunnassa hankitun tilan kanssa asuvat metsasijoittajat
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Kuva 16. Metsasijoittajan vakituisen asuinpaikan ja ostetun metsétilan
valinen keskietaisyys laaneittain.
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Kuva 17. Metsaésijoittajien vakituisen asuinpaikan ja ostetun metsétilan
véliset etdisyysjakaumat laaneittain.
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Kuva 18. Metsasijoittajan
vakituisen asuinkunnan ja
ostetun metsatilan valinen
etaisyysjakauma koko
maassa. Kuva havainnol-
listaa kauppojen keskitty-
mista paikallistasolle. 100% yli 50 km

Koko maassa 72 % tiloista sijaitsi alle 20 km:n ja 90 % alle 50
km:n etidisyydelld ostajan kodista (kuva 18). Ostajat hankkivat tiloja
suhteellisesti eniten asuntonsa ldhiympéristostd Uudenmaan, Mikkelin,
Keski-Suomen ja Vaasan ldédneissd. Vastaavasti Himeen, Kuopion ja
Lapin lddneisséd oli suhteellisesti eniten ostajia, jotka asuivat etddlld
hankitusta tilasta. Valtaosa metsésijoittajista oli hankkinut tilan
asuinpaikkansa ldhietdisyyydelta.

Muuttujan “ostajan vakituisen asuinpaikan etdisyys hankitulta
tilalta” voidaan yhtdiltd tulkita mittaavan ostokilpailua. Mitd suu-
rempi etdisyys, sitd laajemmalla alueella kohdetta on todennékdisesti
tarjottu kaupaksi ja sitd enemmain silld on ollut potentiaalisia ostajia.
On oletettavissa, ettd ostokilpailu lisddntyy etdisyyden kasvaessa ja
tdmdn pitdisi ndkyd hintatason nousuna. Toisaalta muuttuja voi
ilmentdd myos muuttotappiota, jolloin suuri etdisyys mittaa ldhi-
ympdriston asukkaiden ostokyvyn puutetta. Tdhidn kysymykseen pala-
taan tulevassa julkaisussa, jossa analysoidaan tutkimuksessa kerityn
aineiston kauppahintaan vaikuttavia tekijoita.

Tilan hankinnan térkein peruste 44 %:lle ostajista koko maassa oli
metsdtalouden harjoittaminen ja metsdnhoito (kuva 19). Se oli
suhteellisesti tirkeintd Himeen, Kymen, Kuopion, Keski-Suomen ja
Lapin lddneistd tiloja hankkineille. Pitkédjénteisen sijoituksen motiivi
oli tarkein hankintaperuste keskimédrin 19 %:lle ja metsdomaisuuden
lisdys 25 %:lle ostajista. Sijoituksen pitkdjinteisyys oli muuta maata
tairkeampdd Pohjois-Karjalasta tilansa ostaneille. Metsdstys- ja/tai
kalastusoikeuksien hankinta oli vain harvoille tirkein ostoperuste.
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Kuva 19. Metsasijoittajien tilan hankinnan tarkeimman perusteen jakau-
mat laaneittain.

Tallaisten ostajien osuus oli suhteellisesti suurinta kahdessa pohjoi-
simmassa ladnissd. Tulos on ymmirrettdvissd jo senkin perusteella,
ettd metsidtalouden harjoittamisen kannattavuus heikkenee pohjoiseen
mentdessd. Muita ostoperusteita olivat mm. kantatilaan kuuluneen
alueen yhdistdminen aiempaan tilakokonaisuuteen.

4.2 Metsataloudellinen aktiivisuus

Metsdsijoittajilta tiedusteltiin ostetulla tilalla tehtyja metsatalouteen
liittyvid toimenpiteitd kaupanteon jilkeen. Niitd olivat puukauppa ja
metsdnhoitotyot. Ostajilta kysyttiin niin ikddn puukaupalla saatua
tuloa ja metsidnhoitotdistd aitheutuneita kustannuksia.

Puukauppoja tehneiden osuudet metsdsijoittajista lddneittdin ja
koko maassa esitetddin kuvassa 20. Kolmannes koko maan metsi-
sijoittajista oli tehnyt puukaupan kiinteistokaupan jilkeen. Puukaup-
poja oli tehty yleisimmin Hidmeen, Pohjois-Karjalan ja Vaasan 1da-
nien alueilla ja vihiten Lapin lddnissi. Vuosina 1983-84 tehdyn
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Kuva 20. Puukaupan tehneiden ostajien osuudet metséasijoittajista

laaneittain.
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Kuva 21. Puukaupassa saadut keskimaaraiset hakkuutulot 1aaneittain.
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kauppahinta-aineiston mukaan 23 % metsisijoittajista oli tehnyt puu-
kaupan tilakaupan jilkeen (Hannelius 1988). Vertailussa on kuitenkin
muistettava aineistojen rakenne-erot (vrt. s. 18). Nyt kiisilld olevan
tutkimuksen aineiston valinnassa painotettiin puustoisia tiloja.

Kuvassa 21 nihddin ostajan ilmoitukseen perustuva keskiméirii-
nen hakkuutulo puukaupassa. Metsisijoittajat olivat keskimairin ha-
kanneet puuta koko maassa noin 30 000 mk:lla ostettua tilaa kohden.
Kun ostettu keskipinta-ala oli 24 ha, hakkuumaiiri oli 1 250 mk heh-
taaria kohden v. 1995.

Maatalouden yritys- ja tulotilaston mukaan (Uotila 1997) puuta
myyneet metsdnomistajat saivat puunmyyntituloja keskimairin 32 000
mk metsdmaan pinta-alaluokassa 20-49,9 ha v. 1995. Myyntitulo-
verotettavat metsdnomistajat saivat padomatuloja keskimdirin noin
600 mk hehtaarilta v. 1995 ja pddomatulot olivat keskiméirin metsi-
maan kokoluokassa 20—49,9 ha noin 15 000 mk. Edellisestd voi paa-
telld, ettd puukauppoja tehdddn kiinteistokaupan rahoittamiseksi ja
puukauppojen volyymi ndyttdd tdlloin likimain kaksinkertaistuvan
metsidnomistajien keskimédridiseen puunmyyntiin verrattuna.

Metsédnhoitotoitd tehneiden osuus kaikista metsésijoittajista oli
koko maassa keskimairin 54 % (kuva 22). Suhteellisesti eniten niitd
oli tehty Hdmeen, Mikkelin, Keski-Suomen ja Vaasan lddneissd ja
vihiten Lapissa. Metsdnhoidon kustannukset ldédneittdin ja koko
maassa niahdiidn kuvasta 23. Metsisijoittaja on uhrannut ostetun tilan
metsien hoitoon keskimiérin 3 000 mk v. 1995. Metsinhoidon kus-
tannus oli runsaat 100 mk tilan hehtaaria kohden.
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Kuva 22. Metsanhoitotéita tehneiden osuudet metsésijoittajista laaneittain.
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Kuva 23. Metsanhoitoon uhratut kustannukset keskimaarin laaneittain.
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Kuva 24. Tilakaupan yhteydessa siirtyneiden metsanparannuslainojen
suhde kaikkiin kauppoihin laaneittain.

Metsidnparannuslainat siirtyvédt normaalisti tilakaupan yhteydessa
ostajalle. Jos ostaja ei ole oikeutettu (esim. metsdyhtid) metsdnparan-
nuslainaan, maksamaton laina suoritetaan valtiolle. Yksityisten vili-
sissd kaupoissa lainat seuraavat tilaa. Kuvassa 24 esitetdin lddneittdin
sellaisten metsisijoittajien osuudet kaikista ostajista, joiden kaupoissa
metsdnparannuslaina siirtyi metsisijoittajalle. Keskimddrin mp-lai-
noja siirtyi 24 %:ssa metsdsijoittajien kauppoja koko maassa. Lainoja
oli suhteellisesti eniten Oulun, Lapin, Keski-Suomen ja Mikkelin
lddnien alueilla. 1980-luvulla kerdtyn aineiston mukaan mp-lainoja
siirtyi keskiméirin koko maassa 8 %:ssa kaupoista (Hannelius 1988).
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Kuva 25. Tilakaupan yhteydessa siirtyneiden metsanparannuslainojen
keskimaaraiset summat laaneittain.

Kuvasta 25 ndhdddn lainojen suuruus keskiméirin eri lddneissi.
Koko maassa ne olivat keskimédrin 3 000 mk tilaa kohden ja suh-
teellisesti suurimpia lainoja oli Uudenmaan, Turun ja Porin, Oulun ja
Lapin lddneissa.

4.3 Paatdksentekoa tukeva informaatio

Sijoituspditostd tukevana informaationa voi hankkia ennakkotiedon
siitd, miten maanhankintaoikeuslakia tultaisiin soveltamaan kysei-
sessd kiinteistokaupassa. Maaseutuelinkeinopiiri antoi hakemuksesta
ennakkotiedon lain soveltamisesta. Hintatarjouksen kannalta tirkei
tieto puuvaroista ja hakkuumahdollisuuksista on ollut mahdollista
saada kiinteistolle laaditusta arviolausunnosta ja/tai metsdsuunni-
telmasta.

Maanhankintaoikeuslaki oli voimassa v. 1995 eteldisintd ja lou-
naisinta Suomea lukuun ottamatta, kuten aiemmin on todettu. Oikeu-
desta hankkia tietty tila voidaan hakea ennakkopiditds, joka sitoo
my0s lupaviranomaista. Ostolupa myonnetiddn padsadntoisesti paikka-
kunnalla asuville viljelijoille. Ostajilta kysyttiin, oliko tilakaupan
luvanvaraisuudesta haettu ennakkotieto.

Metsisijoittajat olivat hakeneet ennakkotietoa kaupan luvanvarai-
suudesta keskiméidrin 37 %:ssa kaupoista (kuva 26). Uusimaa poik-
kesi muista ldédneistd siind suhteessa, ettd laki ei ollut alueella endi
voimassa helmikuusta 1995 alkaen. Ilmeisend syyni siihen, ettei lupia
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Kuva 26. Ennakkotietohakemuksen tehneiden metsésijoittajien osuudet
kaikista ostajista laaneittain.

oltu haettu 56 %:ssa kaupoista oli se, ettd ostajista suurin osa oli
paikkakuntalaisia ja ndin ollen tilan hankintaan lain mukaan oikeu-
tettuja. My®os ko. lain tulkintaa oli 1990-luvulla viljennetty.

Ostajista 62 %:1la oli ollut kdytdssddn arviolausunto kaupan koh-
teen kdyvistd hinnasta valmisteltaessa metsitilan hankintaa (kuva
27). Lausuntoja oli ollut kidytettdvissd yleisimmin Kymen, Kuopion ja
Keski-Suomen lddnien alueilla ja vihiten Uusimaalla, Mikkelin ja
Lapin lddneissa.

Metsédnhoitoyhdistykset olivat laatineet lausunnoista keskiméirin
71 %, metsilautakunnat 8 % ja maaseutuelinkeinopiirit 4 % (kuva 28).
Viimeisimmaén organisaation arviolausunnot keskittyivit alueille, joil-
la elinkeinopiirit luovuttivat kiinteistdjd yksityisille eli Lapin 1déniin.

Metsisijoittajista keskimdirin 34 %:1la oli metsdsuunnitelma kay-
tossddn ja 3 % ei osannut/halunnut vastata kysymykseen (kuva 29).
Suunnitelmatietoja oli ollut kiytettidvissd keskimiérdistd enemmén
Turun ja Porin, Mikkelin, Pohjois-Karjalan ja Vaasan ldéneistd tiloja
hankkineilla.
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Kuva 27. Arviolausuntoa kayttdneiden metsésijoittajien osuudet kaikista
ostajista laaneittain.
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Kuva 28. Arviolausuntoja laatineiden organisaatioiden osuudet kaikista
lausunnoista laaneittain.
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Kuva 29. Metsasuunnitelmatietoja kayttdneiden metsasijoittajien osuudet
kaikista ostajista laaneittain.

Voimassa olevia tilakohtaisia metsdsuunnitelma oli koko maassa
49 %:lla v. 1995 metsdnhoitomaksua maksavista tiloista (Tapion
vuosikirja 1995). Onkin ilmeistd, etteivdt myyjit aina luovuta kaupan
yhteydessd metsdsuunnitelmia ostajille, eivitkd ostajat osaa niitd tie-
dustella. Metsdsuunnitelmien puuttumiseen on voinut vaikuttaa sekin,
etti metsitaloudesta on ollut tarkoitus luopua tai omistajalla ei ole
ollut kiinostusta metsien hoitoon.

4.4 Verotettavat tulot ja varallisuus

Ensin tarkastellaan ostajien verotusmuotoa ja verotettavia ansiotuloja
verotusmuodoittain (pinta-alaverotukseen jddneet, myyntituloverotuk-
seen siirtyneet ja metsitiloja hankkineet). Seuraavaksi tarkastellaan
ostajien jakaumaa ansiotulojen luokkiin. Tdmén jdlkeen tehdddn vas-
taavanlainen tarkastelu ostajien verotettavien pidomatulojen osalta ja
lopuksi kokonaistuloista. Lisdksi ostajien jakaumaa kokonaistulojen
luokkiin verrataan kaikkien metsinomistajien keskiméariiseen jakau-
maan eri tuloluokkiin.
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Koko maassa metsdsijoittajista kahta kolmasosaa verotettiin
myyntituloverotuksen ja yhtd kolmasosaa pinta-alaverotuksen mu-
kaan. Vauraan eteldn lddneissd oli suhteellisesti enemmin myynti-
tuloverotettavia kuin pohjoisessa Suomessa (kuva 30). “Uudet” met-
sdnomistajat tulivat automaattisesti myyntituloverotuksen piiriin.

Pinta-alaverotettavien ansiotulot olivat vuodessa keskiméirin
92 000 mk ja myytituloverotettavien lihes 120 000 mk (kuva 31).
Pinta-alaverotettavien ansiotulot olivat vdhdisimpid Turun ja Porin,
Mikkelin, Kuopion, Keski-Suomen, Oulun ja Lapin ldédneissi.
Myyntituloverotettavien ansiotulot olivat alhaisimpia Uudenmaan,
Pohjois-Karjalan ja Kuopion lddneissa.

Noin puolella ostajista koko maassa oli alle 100 000 mk:n vero-
tettavat ansiotulot ja 90 %:lla ostajista oli alle 200 000 mk:n ansio-
tulot vuodessa (kuva 32). Suurimpia ansiotuloja hankkivia ostajia oli
eniten Turun ja Porin, Himeen, Vaasan ja Oulun lddneissd ja vihiten
ansaitsevia oli eniten Mikkelin, Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-
Suomen ja Lapin ldéneissa.

Metsisijoittajien verotettavat vuotuiset pddomatulot olivat pinta-
alaverotettujen osalta keskimididrin vajaat 30 000 mk ja myynti-
tuloverotettujen osalta lihes 110 000 mk (kuva 33). Eri lddnien viliset
suuret erot johtuvat siitd, etti muutamien ostajien poikkeuksellisen
suuuret padomatulot ovat nostaneet Turun ja Porin, Himeen ja Oulun
ladnien keskiarvoja. Myyntituloverotettavien pddomatulojen vihii-
syys ndkyy erityisesti Pohjois-Karjalan, Kuopion ja Lapin ldédneissa.

Verojirjestelméd suurentaa eri verotusmuodoissa olevien metsd-
sijoittajien ansio- ja padomatulojen vilistd eroa. Pinta-alavero-
tettavien saamat metsdtulot luetaan ansiotuloiksi, mikd nostaa heidén
ansiotulojaan. Jos ndmé ovat saaneet hakkuutuloja, ne eivit ndy vero-
tuksessa lainkaan. Kun pinta-alaverotettavilla ostajilla oli aiempaa
metsdomaisuutta on ilmeistd, ettd metsitilan hankintaa oli rahoitettu
paitsi aiemmin omistetulta myos ostetulta tilalta saaduilla hakkuu-
tuloilla (vrt. puukauppatulot luvussa 4.2, s. 31).

Myyntituloverotettavien puun myynneistd saadut tulot ovat pii-
omatuloa, mikd nidkyy verotustiedoista. Kun nidméikin ostajat olivat
ilmeisesti rahoittaneet metsitilakauppojaan hakkuutuloilla, verotetta-
vat pddomatulot olivat olleet tilan hankintavuotena tai sitd ennen
keskimidrdistd suuremmat.

Runsaalla 70 %:lla ostajista koko maassa oli alle 50 000 mk:n ja
90 %:lla ostajista oli alle 100 000 mk:n padgomatulot vuodessa (kuva
34). Ostajista pienimpid pddomatuloja saavia oli eniten Mikkelin,
Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-Suomen, Oulun ja Lapin ld4neissa.
Suuria pddomatuloja hankkivia ostajia oli suhteellisesti eniten Turun
ja Porin, Himeen, Kymen ja Oulun lid4neissa.
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Kuva 30. Puunmyyntituloverotettavien osuus kaikista metsasijoittajista
laaneittain.
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Kuva 31. Pinta-ala- ja puunmyyntituloverotettavien metsasijoittajien vero-
tettavat ansiotulot keskiméaarin l1aaneittain ja koko maassa.
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Kuva 32. Metsésijoittajien jakaumat ansiotuloluokkiin la&neittain.
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Kuva 33. Pinta-ala- ja puunmyyntituloverotettavien metsasijoittajien vero-
tettavat padomatulot keskimaarin laaneittain.

40



Ostajien maarasta, %

100 T

20 +
O 4
« c ) = = © o = « 2 ‘a «
© = € [ = a £ a =} a <
E s § & == € 8 s & 3 & E
£ aQ T X = < 3 = o - o
2 © = 4 X @ e X
=) c o = S
s s 3 *
= =) X
: g

Tuloluokka, mk/v

W-9999 W10000- E30000- E50000- [@3100000- [3200000- [I1500000-

Kuva 34. Metsasijoittajien jakaumat padomatuloluokkiin 1aaneittain.
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Kuva 35. Pinta-ala- ja puunmyyntituloverotettavien metsésijoittajien vero-
tettavat kokonaistulot keskiméarin laaneittain.
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Kuva 36. Kaikkien metsésijoittajien jakauma kokonaistulojen luokkiin
laaneittain.
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Kuva 37. Pinta-alaverotuksessa olevien metsasijoittajien jakauma koko-
naistulojen luokkiin laaneittain.
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kein kokonaistulojen taso oli Uusimaan, Turun ja Porin, Himeen,
Kymen, Vaasan ja Oulun lddnien alueilta metsid ostaneilla. Alhaisin
tulotaso oli Jarvi-Suomesta ja Lapin ldénist4 tiloja hankkineilla.

Kolmeen ylimpéén tuloluokkaan (verotettavat tulot yli 200 000
mk/v) kuuluvia oli koko maassa neljdnnes ostajista ja eniten ansait-
sevien ostot keskittyivit Turun ja Porin, Himeen, Kymen, Vaasan ja
Oulun ldénien alueille (kuva 36). Vastaavasti eniten ostajia oli kol-
messa alimmassa tuloluokassa Kymen, Mikkelin, Pohjois-Karjalan,
Kuopion, Keski-Suomen ja Lapin lddnien alueilla.

Pinta-alaverotettavista metsisijoittajista 45 %:lla verotettavat vuo-
situlot jdivit alle 100 000 markan. Alle kymmenelld prosentilla osta-
jista oli keskimiirin yli 200 000 mk:n vuosiansiot koko maassa.
Suurituloisia oli suhteellisesti eniten Hdmeen, Pohjois-Karjalan ja
Vaasan lddneissd metsisijoituksia tehneissd (kuva 37).

Myyntituloverotettavien metsisijoittajien jakauma kokonaistulojen
luokkiin eri lddneissd ja koko maassa nidhdddn kuvasta 38. Metsi-
sijoittajista 25 %:lla verotettavat vuositulot jaivit alle 100 000 mk:n
ja yli 30 %:lla tulot ylittivdt 200 000 mk keskiméirin koko maassa.
Eniten ansaitsevia oli suhteellisesti suurin maédrd Eteld-Suomen
lddneissd metsasijoituksia tehneistd. Vahiten ansaitsevia oli vastaa-
vasti suhteellisesti eniten Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-Suomen
ja Lapin lddneissd tiloja hankkineista.

Kuvasta 39 on nihtdvissd vertailutietona metsasijoittajiin ndhden
(kuva 38) pinta-alaverotettavien kaikkien yksityisten metsdnomista-
jien jakauma verotettavien kokonaistulojen (ansio- ja pddomatulot
yhteensd) luokkiin lddneittdin ja koko maassa v. 1995. Metsin-
omistajia kuvaava jakauma on laskettu Verohallituksen verotietojen
kokonaisaineistosta. Kun pinta-alaverotettavia oli kolmannes osta-
jista, lddneittdisten havaintojen miéra jdi vdhdiseksi. Pienestd havain-
tomadrdstd seuraa, ettd jakaumissa voi olla sattumasta aiheutuen
suuriakin eroja. Koko maan jakauman mukaan ndyttdd siltd, ettd
metsisijoittajien ja metsdnomistajien tulotasot vastaavat melko hyvin
toisiaan. Ostajista kuuluu kuitenkin suhteessa pienempi osa alimpaan
tuloveroluokkaan kuin koko metsédnomistajakunnasta, mikéd on hyvin
ymmarrettdvissa.

Myyntituloverotettavat metsdnomistajat jakautuvat tuloiltaan
enemmin alhaisiin tuloluokkiin koko maassa ja ld4neittdin kuin pinta-
alaverotettavat metsidnomistajat (kuva 40). Myyntituloverotettavat
metsisijoittajat sen sijaan jakautuvat enemmain korkeimpiin veroluok-
kiin kuin myyntitulon valinneet metsdnomistajat keskimiérin. He
ovat pinta-alaverotettavia ostajia paremmin ansaitsevia. Parhaiten
ansaitsevia metsisijoittajia (tulot yhteensd yli 200 000 mk/v) oli
keskimédrin koko maassa 32 %. Heité oli suhteellisesti eniten Eteld-
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Suomen lddneissd ja vihiten Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-
Suomen ja Lapin ldédneissa.

Pinta-alaverotettavien verotettava varallisuus koko maassa oli
arvioitu verotuksessa keskimairin 770 000 mk:n suuruiseksi ja myyn-
tituloverotettavien 810 000 mk:n suuruiseksi (kuva 41). Metsitiloja
ostaneiden varallisuus oli pienintd Mikkelin, Keski-Suomen, Oulun ja
Lapin ldédneistd tiloja hankkineilla.

Koko maassa vajaalla 80 %:lla kaikista ostajista oli verotettavaa
varallisuutta enintdidn yksi miljoona markkaa (kuva 42). Varakkaim-
mat ostajat hankkivat tiloja Turun ja Porin, Himeen, Kymen, Vaasan
ja Oulun ladneistd. Alle 250 000 mk:n verotettavan varallisuuden
omaavia ostajia oli koko maassa runsaat 20 % ja eniten heitd oli
Kuopion, Oulun ja Lapin lddneissa.

Pinta-ala- ja myyntituloverotettavien metsasijoittajien velat lddneittdin
niahdddn kuvasta 43. Velat olivat keskiméirin koko maassa edellisessd
ryhmissd 280 000 mk ja jilkimmdisessd 200 000 mk. Velkoja oli
vihiten Uudenmaan, Mikkelin ja Kuopion ldédneisti tiloja ostaneilla.

Metsisijoittajien verotettava nettovarallisuus esitetddn kuvassa 44
erikseen pinta-alaverotettavien ja myyntituloverotettavien luokissa.
Edelliseen luokkaan kuuluvien keskimiirdinen verotettava netto-
varallisuus oli koko maassa 490 000 mk ja jilkimmadiseen kuuluvien
567 000 mk. Varallisuutta oli vihiten Mikkelin, Keski-Suomen,
Oulun ja Lapin lddneistd tiloja hankkineilla.
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Kuva 38. Myyntituloverotuksessa olevien metsésijoittajien jakauma koko-
naistulojen luokkiin laaneittain.
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Kuva 39. Kaikkien pinta-alaverotuksessa olevien metséanomistajien jakau-
ma kokonaistulojen luokkiin laaneittain.
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Kuva 40. Kaikkien myyntituloverotuksessa olevien metsanomistajien ja-
kauma kokonaistulojen luokkiin laaneittain.
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Varallisuus, 1000 mk
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Kuva 41. Pinta-ala- ja puunmyyntituloverotuksessa olevien metsésijoitta-
jien verotettava varallisuus keskimaarin laaneittain.
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Kuva 42. Kaikkien metsasijoittajien jakauma verotettavan varallisuuden
luokkiin laaneittain.
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Kuva 43. Pinta-ala- ja puunmyyntituloverotuksessa olevien metsasijoitta-
jien velat keskimaarin laéaneittain.
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Kuva 44. Pinta-ala- ja puunmyyntituloverotuksessa olevien metsésijoitta-
jien keskimaarainen verotettava nettovarallisuus laaneittain.
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5 Maa- ja metsapoliittiset
johtopaatokset

Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kauppahintatilastot vuodesta 1982
lihtien osoittavat, etti metsitilakauppojen vuotuinen lukumiirid on
kaksinkertaistunut. Metsétilojen hintataso on 1990-luvulla reaalisesti
laskenut lamaa edeltidneeseen 1980-lukuun verrattuna. Tarjonnan li-
sddntymiseen ovat vaikuttaneet muun muassa metsdnomistuksen
rakennemuutos, Suomen liittyminen EU:n jdsenvaltioksi, maaltapako
ja tyottomyyden huima kasvu lamakaudella.

Maanhankintaoikeuslain kumoaminen vuoden 1998 alusta ldhtien
lisdnnee kauppojen lukumiiria sekd se, ettd taloudellinen elpyminen
on parantanut yksityishenkildiden edellytyksii tehdd metsésijoituksia.
Patoutuneet myyntipaineet purkautunevat 1990-luvun loppuun men-
nessd. Se ei kuitenkaan vilttdmittd merkitse hintatason nousua kes-
kiméarin koko maassa.

On ilmeistd, ettd kysyntd- ja hintaerot maan eri osien vililld
tulevat kasvamaan kuten kdvi 1980-luvun lopulla. Taloudellisten kas-
vukeskusten ldhialueilla hintataso vahvistunee ja vastaavasti talou-
dellisesti taantuvilla syrjdseuduilla hintataso pysyy ennallaan tai saat-
taa jopa laskea. Metsiteollisuuden vientimenestys ja raakapuun hyvi
kysyntd toisaalta pitdvit kuitenkin hintatason vakautta ylld. Kansa-
laisten vaurastuminen ja elintason kohoaminen lisddvit pitkdjanteistd
sijoitushalukkuutta.

Metsdverotuksen siirtymékaudella vuoteen 2006 asti pinta-ala-
verotettavat metsianomistajat hakkaavat runsaasti metsidvarojaan. Tél-
laisilla metsdnomistajilla on puukauppatuloilleen sijoitusongelma ja
on ilmeistd, ettd osa sijoituksista tehddidn edelleen metsikiinteistoihin.

Metsdverotuksen siirtymidkauden seurausta on toisaalta se, ettd
tallaisia hakattuja tiloja saattaa tulla runsaasti tarjolle. Se vahvistaa jo
aiemmin todettua havaintoa, jonka mukaan kaupan kohteina olleiden
metsitilojen puuvarat ovat selvésti pienemmit kuin saman alueen
muiden yksityismetsien. Puuvarojen vihiisyys heijastunee edelleen
kauppahintatilaston hintoihin.

Yleinen siirtyminen puunmyyntituloverotukseen (pddomatulovero-
tukseen) poistaa hakattuina ostettujen tilojen metsdveron siihen asti,
kunnes tilalta tulee puuta myytidviksi. Aiemman pinta-alaverotuksen
olosuhteissa taimikkovaltaisiakin tiloja verotettiin. Muutoksella pitii-
si ainakin teoriassa olla hintatasoa kohottava vaikutus taimikoita
késittavissd metsatilakaupoissa.
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Jos metsitilalla on likvidejd puuvaroja, metsisijoittaja hyotyy
metsidverotuksen metsdvihennyksestd. Oikeuden metsivihennyksen
tekemiseen puunmyyntituloista pitdisi ainakin teoriassa parantaa met-
sdsijoittajan maksuvalmiutta ja -halukkuutta nostaa hintatarjousta
kilpailtaessa kiinteistoistd. Kdytannossa voi kuitenkin olla niin, ettid
metsdsijoittaja sisdllyttdd timidn oikeuden sijoitukselleen asettamaansa
tuottovaatimukseen tai riskilisdén.

Metsitilakauppa on sidottu paikkakuntaan ja valtaosassa kauppoja
ostaja asuu hankitun tilan ldhietdisyydelld. Mahdollisuudet oman tilan
metsien hoitoon ovat ndin ollen hyvit. On ilmeistd, ettdi maanhan-
kintaoikeuslain poistuminen tulee laajentamaan aluetta, jonka sisiltd
tarjolla olevalle tilalle 16ytyy ostaja.

Sijoituspditoksen vaikuttavat tiedot ja rajoitteet poikkeavat olen-
naisesti oletuksista, jotka ovat voimassa tdydellisten padomamarkki-
noiden olosuhteissa (vrt. s. 17). Tdlla on merkitystd kiinnitettdessa
huomiota kiinteistoarvioinnin menetelmiin. Kauppojen painottuminen
paikallistasolle merkitsee, etti markkinainformaatiota on ollut puut-
teellisesti kadytettdvissd ja hintavertailuihin on ollut vdhdn edelly-
tyksid. Metsdasuunnitelmatietojen saatavuus ja arviolausuntojen kaytto
kaupasta paitettdessd tukee mydos siti, ettd kaupan osapuolilla on ollut
hajanaista tietoa kohteen taloudellisista tunnuksista ja metsdvaroista.
Toisaalta kuitenkin yli puolella metsésijoittajista oli ollut ennen tila-
kauppaa metsdd omistuksessaan ja ndin ollen tuntumaa ja kokemusta
tilan kdyttéarvosta.

On ilmeistd, ettd puutteelliset tiedot johtavat varovaisuuteen osta-
jan tehdessd sijoituspaatostd. Yksityishenkiloiden sijoituspddtoksiad
luonnehtii varovaisuus ja riskien karttaminen. Edellisistd tekijoistd
voi edelleen paitelld, ettd kauppojen hehtaarihinnat vaihtelevat ta-
pauskohtaisesti kiinteistostd toiseen metsdvaroiltaan samankaltaisis-
sakin kohteissa.

Metsisijoittaminen perustuu ennen muuta taloudellisille arvoille.
Puuntuotanto, siihen tihtddvd metsdnhoito, pitkdjdnteisyys ja turvalli-
suus ovat sijoittajien tirkeimmét motiivit. Metsien/maanomistuksen
muut kdyttomuodot eivit juuri ndytd olevat tdrkeitd sijoituspadtoksiin
vaikuttavia tekijoitd, vaikka metsien monikéytostd ja virkistysarvoista
sekd potentiaalisista muista maankdyttimuodoista niin paljon puhu-
taan (Uusivuori ja Ylidtalo 1993). Metsisijoittajat suhtautuvat aktii-
visesti metsdnhoitoon ja kdyttdvidt metsdstd saatavia hakkuutuloja
my®ds tilakaupan rahoittamiseen.

Luonnonsuojelun motiivit ostopditostd tehtdessd eivdt nekddn
nousseet esiin metsdanomistajille tehdyssd haastattelukyselyssd. Seik-
ka on toisaalta hyvin ymmarrettivissd, koska kyseisen tutkimuksen
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aineisto rajattiin vihintddn 10 ha:n kokoisiin talousmetsini kiytetti-
viin kohteisiin, eikd alueilla ollut vaihtoehtoisia maankiyttomuotoja.

Metsisijoittajien ansiotulot eivit nouse keskimdirin kovin suu-
riksi, kuten sijoittajilta voisi olettaa. Ne ovat vain hieman korkeampia
kuin palkansaajilla keskimiérin. Sen sijaan pddomatuloja metsisi-
joittajilla on merkittivisti enemmén kuin viestolld keskimairin. On
niin ikddn ilmeistd, ettd vakavaraisuus ja kyky asettaa vakuuksia
luotonsaantia vastaan on tyypillisti metsdsijoittajille. Verotettava
bruttovarallisuus on keskimdirin 600 000...700 000 mk ja velat keski-
maddrin 200 000 mk. Metsi sijoituskohteena ei nidytd olevan varak-
kaimpien yksityishenkildiden erityisen kiinnostuksen kohteena, silld
vain pienelld osalla metsisijoittajista on huomattava varallisuus omis-
tuksessaan.

Koska kaupat tehddiin valtaosin paikkakuntakohtaisesti on ilmeis-
td, ettd metsésijoittajien maksukyky heijastuu kauppahintoihin. Sa-
moin varallisuus- ja elintasoerot vaikuttanevat myds myyntitarjo-
uksiin. Niin ollen on ilmeistd, ettd maakuntien viliset erot kauppa-
hinnoissa saattavat olla selitettdvissd metsisijoittajien tulojen ja varal-
lisuuden perusteella.

Samankaltainen yrityskoon kasvattaminen miké on asetettu tavoit-
teeksi maatalousyrittdjille, pitdisi asettaa myds metsidtalouden har-
joittajille. Metsdsijoittajien yritystoimintaa pitdisi tukea metsadpoliitti-
sin keinoin, jotta haja-asutusalueiden runkoasutus siilyisi eiviitkd
laajat metsdalueet autioituisi. Ongelmaksi voi tulla se, ettei yksityi-
silld ostajilla ole riittivasti halukkuutta/maksukykyd metsasijoituksiin.

Aluepoliittinen ongelma syntyy siitd, mistd saadaan nuoria yrit-
tdjahenkisid metsisijoittajia turvaamaan hyvd metsinhoito ja puun-
tuotanto taantuvilla alueilla, joilla yksityishenkil6t luopuvat tiloistaan.
Kuka investoisi taimikoihin ja milld tuottovaateella? Tutkimuksen
pitdisi tuottaa perustietoa sijoituksen kannattavuudesta ja metsitalou-
den perusteista, jotta sijoituksiin voidaan ryhtyd. Tuloksia voidaan
kayttdd hyviksi arvioitaessa sitd, pitdisiko sijoitustoimintaa subven-
toida kuten maataloutta. Samoin on arvioitava, missd midrin myontda
tyollistimistukea ja avustusta kestdvdan metsitalouden rahoituslain
perusteella.

Varallisuus arvostetaan varallisuusverolain 11 §:n mukaan kiy-
pédn arvoon, joka omaisuudella oli verovuoden piittyessd omistajan
hallussa. Kiyvilld arvolla tarkoitetaan omaisuuden todennikdisté
luovutushintaa. Perintidverolain 10 §:ssd on viittaus tulo- ja omai-
suusverolakiin. My0s perinto- ja lahjaverotuksessa omaisuus arvos-
tetaan teoriassa kidypiin arvoon, joskin kidytdnnossd sovelletaan hal-
linnollista varovaisuutta. Verotusarvojen vahvistaminen perustuu kaa-
vamaisuuteen ja massatarkasteluun. Se johtaa kidytdnnossd varovai-
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suuteen eikd kohteiden yksilollisid piirteiti voi ottaa huomioon.
Varallisuuden verotusarvot ovat erkaantuneet kiyvistd hinnoista ja
niiden vaihtelu on suurta. Péadsddntoisesti varallisuuden verotusarvot
jaavat kdypid arvoja pienemmiksi.

Metsitilojen arvostaminen varallisuusverotuksessa lasketaan kaa-
vamaisesti metsdverotuksen siirtymakauden kuluessa kapitalisoimalla
metsdn puhdas tuotto kymmenen prosentin korkokannalla. Metsi-
talouden keskiméirdinen kannattavuussadannes on yksityistiloilla
noin neljd prosenttia. Padomituksessa kiytettivin koron ja keski-
médrdisen kannattavuuden perusteella voidaan piitelld, ettd menette-
ly aliarvostaa selvdsti metsidn arvoa. Metsitilojen arvot varallisuus-
verotuksessa ovat noin 20...30 % kayvistd hinnoista (Myllyniemi ym.
1994).

Toisaalta metsdomaisuuden arvostamiseksi suositellaan perint6- ja
lahjaverotuksessa summa-arvomenetelmid, joka lasketaan lasken-
nallisen maapohjan tuottoarvon, taimikon kustannusarvon, puuston
odotusarvolisdn ja puuston hakkuuarvon perusteella. Nidin saatua
kokonaisarvoa suositellaan alennettavaksi yleensd 30 %:1la kdypéédn
arvoon padsemiseksi (Rdbind 1994). Kiytinnossa tdllainen sovelta-
minen johtaa kdypid arvoja korkeampiin arvoihin (Hannelius 1997).

6 Tiivistelma

Tutkimus on osajulkaisu metsitilojen kauppaan ja arvonmédritys-
menetelmien kehittimiseen liittyvistd kokonaisuudesta. Tyo on tehty
Metlan ja Maanmittauslaitoksen yhteistyond ja pddosin maa- ja
metsitalousministerion yhteistutkimusvaroilla. Tdmén tyon tarkoituk-
sena on kartoittaa metsisijoittajan taustaa, metsitaloudellista aktii-
visuutta, sijoituspddtostd tehtdessd kayttoon koottua informaatiota,
verotettavia tuloja ja varallisuutta. Nama tekijit ovat tarkeitd arvioi-
taessa sijoituspadtoksen olosuhteita ja miten se vaikuttaa kauppahin-
tojen muodostumiseen.

Tyon empiirisend ldhtokohtana on Maanmittauslaitoksen ylldpi-
taméd kauppahintarekisteri, josta on poimittu koko maan kattavan
kauppahintatutkimuksen aineisto vuoden 1995 aikana tehdyistd vihin-
taan 10 ha:n edustavista luovutuksista. Aineistossa on yhteensd 336
metsitilakauppaa ja sithen kuuluvat kaikkien ostajien hankinnat.

Yksityishenkilot olivat ostaneet tiloista 85 % ja metsésijoittajia
tarkasteleva tutkimus keskittyy tihdn ostajaryhméén. Yksityisid osta-
jia haastateltiin postikyselylld ja Verohallituksesta kerdttiin metsa-
sijoittajien tulo- ja varallisuustiedot. Verohallituksesta keratyt tiedot
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koskevat metsisijoittajan kaikkia tuloja ja varallisuutta. Kyselyaineis-
tossa oli 258 ostajan vastausta ja Verohallituksesta saatiin 271 metsi-
sijoittajan tulo- ja varallisuustiedot.

Metsikiinteistdihin sijoittaneista 60 %:lla oli aiempaa metsi-
omaisuutta. Ostettu pinta-ala oli keskimédrin 24 ha ja sijoittajan met-
sdomaisuuden pinta-ala oli vuoden 1995 lopussa keskiméarin 60 ha.

Tyypillinen metsitilaan sijoittanut oli mies, hieman alle 50-vuotias,
kuuluen suureen 2. maailmansodan jilkeen syntyneeseen ikiluok-
kaan. Metsisijoittajista 70 % asui samassa kunnassa mistd tila oli
hankittu. Kiinteistd sijaitsi ldhietdisyydelld, keskimiérin runsaan
40 km:n péidssd ostajan vakituisesta asuinpaikasta. Metsisijoittajista
70 %:1la asuinpaikan etidisyys tilalta oli alle 20 km. Suurin osa osta-
jista oli maa- ja metsitalouden tai muiden alojen yrittdjid. Ostajista oli
palkansaajia 25 %, maa- ja metsitalouden yrittdjid 48 %, muita
yrittdjid 13 % ja eldkeldisid 12 %.

Koko maan alueella metsitalouden harjoittaminen ja metsdnhoito
oli tiarkein peruste 44 %:lle metsisijoittajista. Pitkdjidnteinen sijoitus
oli tdarkeintd 25 %:lle ja metsdomaisuuden lisdys 19 %:lle metsa-
sijoittajista.

Metsikiinteistolle laadittu arviolausunto oli kdytossd 62 %:lla
metsisijoittajista. Metsidnhoitoyhdistykset olivat laatineet metsasijoit-
tajilla kdytossd olevista lausunnoista 71 %. Metsikeskukset olivat laa-
tineet 8 %, maaseutuelinkeinopiirit 4 % ja muut tahot 18 % kiinteisto-
arviolausunnoista. Ostajista 34 %:lla oli kidytossddn hankitulle tilalle
laadittu metsidsuunnitelma.

Kaksi kolmesta metsidsijoittajasta oli myyntituloverotuksessa.
Pinta-alaverotettavien keskimdirdiset verotettavat ansiotulot olivat
92 000 mk ja myyntituloverotettavien 119 000 mk. Metsisijoittajien
padomatulot olivat keskimiérin pinta-alaverotettavilla 29 000 mk ja
myyntituloverotettavilla 110 000 mk vuodessa. Itd- ja Pohjois-Suo-
messa tulotaso oli selvisti alhaisempi kuin muualla maassa.

Metsdiomaisuuteen sijoittavien yksityisten ostajien verotettavat
ansiotulot eivit keskimiérin poikenneet kokopiiviisten palkansaajien
vuosipalkoista, jotka olivat keskimddrin v. 1995 ldhes 150 000 mk
vuodessa. Vuosipalkoista pddstdin verotettaviin ansiotuloihin, kun
otetaan huomioon verovihennykset, arviolta suuruudeltaan 10... 20 %
ansiotuloista. Pinta-alaverotettavien ostajien verotettavat ansiotulot
jdiviat hieman pienemmiksi kuin myyntituloverotettavien. Ostajien
jakautuminen verotettavien ansiotulojen luokkiin osoitti, ettd yli
200 000 mk ansaitsevia oli noin 10 % ja heiddn metsésijoituksensa
keskittyivit eteldisiin lddneihin ja Pohjanmaalle.

Metsii ostaneilla oli huomattavia verotettavia padomatuloja muu-
hun véestoon verrattuna. Kaikkiaan Suomessa oli noin 725 000 pii-
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omatulon saajaa ja ndiden keskimairiinen verotettava pddomatulo oli
v. 1995 ldhes 22 000 mk. Myyntituloverotettavat metsisijoittajat sai-
vat keskimdidrin lidhes 110000 mk ja pinta-alaverotettavat lihes
30 000 mk piddomatuloja. Pddomatulot keskittyivit nekin Eteli-
Suomesta ja Pohjanmaalta tiloja ostaneille. Iti-Suomesta tiloja osta-
neilla oli muualta maasta metsidd hankkineita pienemmiit paiomatulot.
Ostajista kuudella prosentilla oli yli 200 000 mk:n pddomatulot vuo-
dessa.

Metsisijoittajien verotettavat kokonaistulot olivat keskimaérin ko-
ko maassa lidhes 200 000 mk, kun ansio- ja pddomatulot lasketaan
yhteen. Neljidnnekselld ostajista oli yli 200 000 mk:n kokonaistulot.
Muuta maata pienemmit kokonaistulot olivat Mikkelin, Pohjois-
Karjalan, Kuopion, Keski-Suomen ja Lapin lddneistd tiloja hankki-
neilla.

Ostajien verotettavan varallisuuden verotusarvo oli keskimiérin
koko maassa lihes 800 000 mk, eikd pinta-alaverotettavien ja puun-
myyntituloverotettavien kesken ollut tdssi suhteessa juuri eroja.
Verotettavan varallisuuden arvo pieneni siirryttidessd pohjoisista ldd-
neisti metsdd ostaneisiin sijoittajiin. Yli miljoonan markan varalli-
suus oli runsaalla viidennekselld ostajista. Verotettavaa varallisuutta
oli v. 1995 verohallinnon tilastojen mukaan 2 127 000 henkildlld ja
heiddn keskimdidriinen verotettavan varallisuutensa arvo oli 172 500
mk. Ostajien keskimédrdinen varallisuusasema on néin ollen selvisti
parempi kuin muilla verotettavaa varallisuutta omistavilla yksityis-
henkiloilla.

Metséid ostaneilla oli velkoja keskimédrin noin 220 000 mk; pinta-
alaverotetuilla 280 000 mk ja myyntituloverotetuilla 200 000 mk.
Yksityisid velallisia oli v. 1995 yhteensd 1 371 000 henkilod ja heilld
oli velkaa keskiméddrin 130 000 mk Verohallituksen tilastojen mukaan.

Metsisijoittajien nettovarallisuus oli keskiméérin noin 570 000 mk
koko maassa; pinta-alaverotettavien 490 000 mk ja myyntitulo-
verotettavien 610 000 mk. Ostajien varallisuus oli keskimairiistd
pienempi Mikkelin, Kuopion, Keski-Suomen, Vaasan, Oulun ja Lapin
ladneistd tiloja hankkineilla. Pohjois-Karjalasta tiloja ostaneiden va-
rallisuustaso oli kuitenkin suurempi kuin koko maan keskiarvo. Yksi
selitys lienee siind, ettd ostajien asuinpaikkojen keskimiédrdinen etéi-
syys hankituilta tiloilta oli kyseisessi lddnissd suurempi kuin naapuri-
lddneissa.

Tarkastelu osoitti, ettd metsdsijoittajien joukossa oli vain muu-
tamia poikkeuksellisen hyvituloisia ja varakkaita. Metsdén sijoittajat
kuuluvat valtaosin keskituloisiin, joskin verotettavaa varallisuutta on
keskimédrdistd enemmin. Suomen suurituloisin ja varakkain véeston-
osa el juuri niytd olevan kiinnostunut metsisijoituksista.



Maanhankintaoikeuslain tultua puretuksi vuoden 1998 alussa on
ilmeistd, ettd metsitilamarkkinat vilkastuvat. Tarjonta lisdéintynee
varsinkin niissd maakunnissa, joista videstdé muuttaa kasvukeskuksiin.
Tarjolle tulevista, puuvaroiltaan pienistd metsitiloista voi tulla metsi-
poliittinen ongelma; mistd 10ytdd ndille kiinteistoille aktiivisesti ja
pitkdjédnteisesti metsitalouteen panostavia sijoittajia. Mikili néin kiy,
tulee harkittavaksi taloudellisten kannusteiden kdytto metsikiinteis-
toihin sijoittaville yksityishenkil6ille.
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LITE 1
Metsisijoittajan haastattelulomake

METSAKIINTEISTOKAUPAN TAUSTATIEDOT

Rengastakaa oikeaksi katsomanne vaihtoehto.
Mihin omistajaluokkaan katsotte kuuluvanne?

palkansaaja

maa- tai metséatalousyrittja (tila on aktiivisessa tuotannossa)

muu itsendinen yrittdja (padasiallinen toimeentulo muusta kuin maataloudesta)
eldkeléinen

perikunnat
muu, mikd

DO hs W =

Miten vakituinen asuinpaikkanne sijaitsee suhteessa ostettuun metsétilaan?

1 asun samassa kunnassa missé ostettu tila sijaitsee
2 asun eri kunnassa
Asuinpaikastani on metsakiinteistélle noin km

Mika oli tarkein peruste metsakiinteistén hankinnalle? (yksi vaihtoehdoista)

pitkajanteinen sijoitus tuottavaan kiinteistéén
lyhytjénteinen sijoitus ja puuston nopea realisointi
metsatalouden harjoittaminen ja metsénhoito

aiemman metsdomaisuuden kartuttaminen

metsastys- ja/tai kalastusoikeuden hankinta tilakaupalla
muu peruste, mika?

oA WN =

Oliko tilakaupan luvanvaraisuudesta haettu maanhankintaoikeuslain mukainen
ennakkotieto maaseutuelinkeinopiirist4?

1 ennakkotietoa ei haettu
2 ennakkotieto oli haettu
3 en osaa sanoa

Siirtyiko tilakaupassa metsénparannuslainoja Teidén nimiinne?

1 kylla

2 ei

3 en osaa sanoa

Mikali metsanparannuslainoja siirtyi, lainojen maéra oli yhteensa mkK.

Oliko Teilla kaytéssanne arviolausunto valmistellessanne tilakauppaa?

1 kylla
2 ei

Mikali lausunto oli kaytéssanne, sen laatijana oli

maaseutuelinkeinopiiri
metsélautakunta
metsanhoitoyhdistys

muu asiantuntija-arvio, mika

SO =




Oletteko myyneet puuta ostamaltanne metséatilalta kaupan jélkeen?

1 kylla
2 ei
Mikali olette hakanneet, ostetulta tilalta saatu tulo puukaupassa oli yhteensa mk

Oletteko tehneet metsénhoitotditd ostamallanne metsétilalla kaupan jalkeen?

1 kylla
2 ei
Mikali olette tehneet metsanhoitotdita, niista aiheutui kustannuksia yhteensa mk

Onko kéytéssénne ostamaanne metsétilaa koskeva metsataloussuuniteima?

1 kylla
2 ei
3 en 0saa sanoa

Annan suostumukseni siihen, ettd ostamani tilan, jonka kiinteistétunnus on
, metsataloussuunnitelmasta ilmenevia
metsdvaratunnuksia voidaan kayttaa tutkimuksessa.

Mika on alueen numero?
Mika metsélautakunta laati suunnitelman?
Mika on suunnitelman numero?

Oheisesta mallista voitte nahd&, miten metsataloussuunnitelmat on yksil6ity. Metsa-
lautakunnat ovat laatineet alueittaista metsasuunnittelua yksityistiloille, josta metsan-
omistajat eivat véalttdmatta aina ole tietoisia. Myds tatd suunnittelutietoa voidaan
kayttdd hyvaksi tutkimuksessa. Mikéli téllaista aluesuunnitelmatietoa on saatavissa,
annatteko luvan kayttdd sitd ostamastanne metsétilasta luottamuksellisena tietona
tutkimuksen tarpeisiin?

Paikkakunta Aika

Metsadnomistajan allekirjoitus
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