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Esipuhe

Ajatus metsien vuokrauksen kautta toteutettavasta metsdaomaisuuden hoitopalvelusta nousi esiin
yhtena ratkaisuna suomalaisen metsanomistusrakenteen haasteisiin vuonna 2011 maa- ja metsata-
lousministerion metsatilakoon ja -rakenteen kehittamistydéryhmassa. Metsapalveluiden vapautumi-
nen sdantelysta ja palvelumarkkinoiden ennakoitu vilkastuminen seka lisaantyva puun kysynta teke-
vat uudesta palveluideasta entistda houkuttelevamman. Muutama vuosi idean esille nostamisen jal-
keen ilmeni, ettd uuden palvelun mahdollisuuksia pohdittiin samanaikaisesti sekda metsapalveluita
tuottavien yrittdjien ettd alan tutkijoiden joukossa. Rahoitus Tekesin Euroopan aluekehitysrahaston
osarahoituksen avulla toteutettavasta "INKA - Innovatiiviset kaupungit” -ohjelmasta antoi mahdolli-
suuden kdynnistada aiheeseen porautuva tutkimus- ja kehittdmishanke vuoden 2015 kevaalla.

Tassa hankkeen loppuraportissa esitetdan tiivistettyna sen keskeiset tulokset. Raportissa ei tarjo-
ta yhta metsanvuokraukseen soveltuvaa mallia, silla hankkeen ajatuksena oli arvioida monipuolisesti
palvelun erilaisten ominaisuuksien vaikutuksia ja toteutettavuutta. Raportissa kuvataankin laajasti
palvelun mahdollisia ominaisuuksia, eroja nykyisiin metsapalveluihin seka toimijoiden ja metsanomis-
tajien nakemyksia halutuista ominaisuuksista. Lopullisen palvelumuotoilun toteuttaa kukin palvelun
omaan liiketoimintaansa sisallyttava yritys markkinatilanteen seka omien tavoitteidensa perusteella.
Johtopdatoksena voidaan todeta, ettd palvelussa on potentiaalia tuottaa lisdarvoa sekd metsanomis-
tajille etta sita toteuttavalle toimijaverkostolle. Tuon potentiaalin realisoimiseksi tarvitaan kuitenkin
runsaasti selkeda viestintaa seka luottamuksen rakentamista.

Hankkeen toteuttajina ovat toimineet Luonnonvarakeskus seka Itd-Suomen yliopisto. Hanketta
ovat rahoittaneet Tekes ja toteuttajaorganisaatiot omarahoitusosuudellaan. Lisdksi hankkeen toimin-
taan ovat osallistuneet aktiivisesti ja sitd ovat rahoittaneet seuraavat metsdalan toimijat: Haggblom
& Partners Oy, metsdanhoitoyhdistys Pohjois-Karjala ry, metsanhoitoyhdistys Paijat-Hame ry, Suomen
Sijoitusmetsat Oy, United Bankers Oy seka Vallius Forestry Oy. Lisaksi Joensuun tiedepuiston toiminta
on tukenut hankkeen toteutusta. Hankkeen toteuttajat esittdvat kiitokset hyvastd yhteistyosta ra-
hoittajille, yhteistydkumppaneille sekd hankkeen eri toimenpiteisiin osallistuneille lukuisille metsan-
omistajille ja heidan edustajilleen.

Joensuussa 29.3.2017

Mikko Kurttila Jouni Pykaldinen

Johtava tutkija Osastonjohtaja, professori
Luonnonvarakeskus Itd-Suomen yliopisto
Uudet liiketoimintamahdollisuudet Metsatieteiden osasto



Tiivistelma
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Luonnonvarakeskuksen ja Itd-Suomen yliopiston yhteistydéna toteutetussa "Metsétilojen vuokrauk-
sesta uusi metsaomaisuuden hoidon kokonaispalvelu” -projektissa tutkittiin ja kehitettiin metsien
vuokraukseen perustuvaa verkostoituneen liiketoiminnan mallia yksityismetsiin. Tavoitteena oli ja-
sentdd ja arvioida metsanvuokrauspalvelun ominaisuuksia seka selvittda edellytyksia kdynnistda
vuokraukseen perustuvaa uutta metsdpalveluliiketoimintaa. Projektia toteutettaessa kotimaisen
puun kysynnan odotettiin lisddntyvan merkittavasti suunniteltujen investointien toteutuessa. Met-
sanvuokraukseen perustuva omaisuudenhoitopalvelu voisi olla yksi keino vahentda yksityismetsien
puustovarantojen mobilisaatioon liittyvia epavarmuustekijoita.

Metsdaomaisuuden hoitopalveluna metsanvuokraus sijoittuu luonteeltaan hoitopalvelusopimuk-
sen ja yhteismetsan valimaastoon. Metsanvuokrauksessa tavoitellaan kokonaisvaltaista metsaomai-
suuden hoitoa, josta sovittaessa metsanomistaja luovuttaa yhdella paatokselld metsiensa hakkuiden
ja hoidon toteuttamisen maaraajaksi (esim. 10 vuodeksi) vuokralaisen hoidettavaksi metsanomista-
jalle maksettavaa (tavallisesti vuotuista) korvausta vastaan. Vuokralainen tekee toimenpiteet itse tai
teettdd ne kolmansilla osapuolilla noudattaen yhdessa metsanomistajan kanssa sovittuja periaatteita
ja metsanhoitomenetelmia. Vuokralainen vastaa toiden toteutuksesta, yksittaisista metsankasittely-
paatoksistd, hallinnosta seka tuloista ja menoista. Suomessa tallaista palvelua ei vield ole, muualla
maailmassakin se on harvinaista lukuun ottamatta julkishallinnon metsia.

Metsanomistajakunnan muutoksen jatkuessa ja palveluiden kayton yleistyessa kokonaisvaltaiset
omaisuudenhoitopalvelut yleistynevat myds metsaalalla samalla tavalla kuin ne ovat yleistyneet
pankki- ja vakuutusalalla seka finanssivarallisuuden hoidossa. Metsanvuokraus voidaan nahda yhtena
tapana tuottaa metsdanomistajalle omaisuudenhoitopalvelua, jolloin palvelun sisallésta vuorovaikut-
teisesti sopiminen ja arvon tuottaminen maanomistajalle korostuvat. Metsdanvuokrauksen arvolu-
paukset metsanomistajalle sisadltdvat metsien hoidon, helppouden seka vakaan tuoton. Palveluntar-
joajille ja vuokralaisille arvolupaukset sisdltavat kumppanuuden seka luotettavan ja ammattitaitoisen
yhteistyoverkon sekad mittakaavaedut. Kun vuokrametsien pinta-ala on riittdva, luo syntynyt yhteis-
tyoverkosto aineelliseen ja aineettomaan vaihdantaan (osaamisten tdydentamiseen ja vuorovaiku-
tukseen) ja ty6suorituksiin perustuvaa arvoa.

Tutkimuksen kuluessa kokonaisvaltaiselle omaisuudenhoitopalvelulle tunnistettiin kolme erilais-
ta mittakaavatasoa: paikallinen pienimuotoinen metsanvuokrauspalvelu, alueellinen hieman laaja-
mittaisempi palvelumalli sekad valtakunnallinen malli. Paikallisessa pienimuotoisessa mallissa vuok-
rauspalvelu toteutuu metsanomistajan seka tilan sijaintikunnassa toimivan toisen aktiivisen metsan-
omistajan tai metsapalveluyrityksen valisend sopimuksena. Alueellinen vuokrauspalvelu voi perustua
tietyn maakunnan tai metsanhoitoyhdistyksen alueella aktiivisesti toimivan toimijan tarjoamaan pal-
veluun, jolloin palvelua voidaan tarjota periaatteessa kaikille kyseisen alueen metsanomistajille, joi-
den tilat ovat kiinnostavia vuokralaiselle. Valtakunnallinen malli tarjoaa kaytannossa kaikkialla Suo-
messa sijaitsevien metsatilojen omistajille mahdollisuuden tarjota tilojaan vuokralle. Metsanvuokraus
on mahdollista toteuttaa maanvuokralain mukaisena menettelyna, ja projekti tuotti tata varten malli-
sopimuspohjan, joka on toimijoiden vapaasti kdytettavissa.



Projektin tiivistetyt loppupaatelmat ovat:

e Metsanvuokraukseen perustuva kokonaisvaltainen metsdaomaisuuden hoitopalvelu voidaan
toteuttaa nykyisen lainsaadannon puitteissa maanvuokralakiin tukeutuen.

e Metsanvuokraukseen liittyvan kielteisen maineen vuoksi palvelulle parempi termi voisi olla
esimerkiksi metsdomaisuuden hoitopalvelu.

e Kokonaisvaltaisen metsdomaisuuden hoitopalvelun, jos se toteutuisi mittakaavaltaan vahan-
kin laajempana, vaikutukset puun mobilisaatioon, metsayrittdjyyteen ja metsatalouden kan-
nattavuuteen voisivat olla merkittavia.

e Monet kolmea ylld mainittua mittakaavatasoa edustavat toimijatahot ovat olleet kiinnostu-
neita palvelun tarjoamista liiketoimintamahdollisuuksista, yksityismetsdanomistajien aidon
kiinnostuksen selvittaminen edellyttda toimivan palvelun tuomista markkinoille.

e Metsavuokrauksen yleistyminen edellyttda toimijoilta yksinkertaisen ja selkedn metsanvuok-
rauskonseptin kehittdmista ja testaamista (pilotointia) kdytannossa, joka toimisi palvelun re-
ferenssina.

Asiasanat: metsaomaisuuden hoitopalvelut, metsdpalvelut, ulkoistaminen, yksityismetsat, vuokraus
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1. Johdanto

1.1. Puun mobilisaation haaste

Suomen Biotalousstrategian (2014) tavoite on nostaa biotalouden tuotos 100 miljardiin euroon vuo-
teen 2025 mennessa ja luoda Suomeen 100 000 uutta tyopaikkaa. Kdsitteena biotalous on hyvin moni-
ulotteinen (Bugge ym. 2016) pitden sisallaan uusiutuvien luonnonvarojen lisddntyvan, tehokkaamman
ja monipuolisemman hyddyntamisen. Samalla tavoitteena on vahentaa riippuvuutta fossiilisista raaka-
aineista seka ehkaista ekosysteemien koyhtymista. Suomen olosuhteissa katseet kohdistuvat erityisesti
metsien biomassoihin ja niiden kestavaan hyddyntamiseen aikaisempaa monipuolisemmissa teollisissa
prosesseissa ja energian tuotannossa. Hallitusohjelmassa ja Kansallisessa metsastrategiassa 2025 tavoi-
tellaankin kotimaisen puun kayton lisadmista 15 miljoonalla kuutiometrilla vuodessa.

Metsdbiomassojen hyddyntdmisen lisddminen edellyttdaa kasvua metsdabiomassojen kysynndssa
ja tarjonnassa seka sellaista puustamaksukykya, jolla puu saadaan liikkkumaan markkinoilla. Puun
kysynta lisdantyy, mikali suunnitellut merkittavat investoinnit metsateollisuuteen, energiatuotan-
toon ja biojalostamoihin toteutuvat edes osittain. Jo yksin rakenteilla olevat Stora Enson Varkauden,
UPM:n Pietarsaaren ja Kymin investoinnit sekd Metsd Groupin Aidnekosken biotuotetehdas tulevat
lisadmaan ainespuun kayttéa lahes kuudella miljoonalla kuutiometrilla vuodesta 2018 alkaen. Nai-
den lisdksi suunnittelupoydilld on puun kaytén kapasiteetiltaan noin 14 miljoonan kuutiometrin,
josta kymmenen miljoonaa ainespuuta, investoinnit (Hanninen ym. 2017, s. 69).

Puun tarjontaan vaikuttavat markkinatekijat (hinta ja hintaodotukset), hakattavissa olevien met-
sien maard, korjuuolosuhteet sekd metsdnomistajien tavoitteet omien metsiensd suhteen (esim.
Kuuluvainen ym. 2014, Paivinen ym. 2016). Suomen metsateollisuuden hankkimasta kotimaisesta
ainespuusta noin 80 prosenttia tulee yksityismetsistd, joiden pinta-alaosuus koko valtakunnan met-
sdmaasta on 60 % (Metsdntutkimuslaitos 2014, s. 53, 182). Suurten omistajien eli valtion (26 %),
metsateollisuuden (9 %) ja muiden tahojen (mm. kunnat ja seurakunnat; 5 %) omistamien tai hallin-
noimien metsien merkitys puun mobilisaation lisdiamiselle on merkittava, silla ndiden omistajien
tavoitteet ovat padosin taloudellisesti orientoituneita ja ison metsapinta-alan kdyton periaatteita ja
intensiteettid voidaan muuttaa yrityksen tai organisaation omaan paatoksentekoon perustuen. Per-
heomisteisissa metsissd itsendisid paatoksentekijoitd on puolestaan satoja tuhansia (Leppanen ja
Torvelainen 2015). Toisaalta isojen metsdanomistajien omistamat metsat ovat jo nyt varsin tehok-
kaassa kaytossa ja hoidossa (esim. Hiltunen ym. 2012), jolloin ainakin pitkd-aikainen hakkuiden tason
nostaminen voi aiheuttaa ongelmia puuntuotannon kestavyydelle ja monimuotoisuudelle. Se voi
myds edellyttda tuotantomahdollisuuksien maaratietoista kasvattamista kehittamalla uudistamista-
van ja puulajin valintaa, maanmuokkausta ja vesitalouden hallintaa, jalostetun siemen- ja taimiai-
neksen kayttoa seka lisaamalla kasvatusmetsien lannoituksia (Hynynen ym. 2017).

Metsdbiomassojen mobilisaation lisddmisessa paine kohdistuu siten Suomen olosuhteissa erityi-
sesti yksityismetsiin, silla Suomen metsien puuntuotannollisesti kestdvat hakkuumahdollisuudet
vuonna 2014 olivat 81 miljoonaa kuutiometrid, joista yksityismetsien osuus oli yli kolme neljasosaa
(67 milj. m3), kun yksityismetsien hakkuukertymat olivat vuosina 2010-2015 noin 52 miljoonaa kuu-
tiometrid (Luonnonvarakeskus 2017). N&in ollen yksityismetsien puuvarojen ja hakkuumahdollisuuk-
sien nakokulmasta puun mobilisaatiota voidaan lisata noin 15 miljoonalla kuutiometrilla kestavasti.

Yksityismetsien puustovarantojen mobilisaatioon liittyy kuitenkin runsaasti erilaisia epavar-
muustekijoitd, jotka voivat osaltaan jarruttaa metsabiotalouden teollisia investointeja. Epdavarmuus-
tekijat ja puun hankintaa hankaloittavat tekijat liittyvat metsanomistajien ja heidan omistamiensa
metsatilojen ominaisuuksiin ja niissa tapahtuneisiin ja tapahtuviin muutoksiin. Ongelmia on tunnis-
tettu ja niihin on etsitty ratkaisuja lukuisissa selvityksissa ja tyéryhmissa (esim. Maa- ja metséata-
lousministerié 2011, Hanninen ja Leppanen 2016a, 2016b, Pdivinen ym. 2016, Haltia ym. 2017). Puun



mobilisaatioon on kiinnitetty huomiota myds EU:n tasolla eri hankkeissa ja laadittu muun muassa
hyvia kdytantoja esitteleva opaskirja aiheesta (MCPFE ym. 2010).

Puun mobilisaation nakdkulmasta perhemetsanomistukseen liittyvia keskeisid haasteita voidaan
jasentaa seuraavasti:

- Metsatulojen merkitys metsanomistajien taloudessa vahenee koulutustason ja ansiotulojen
noustessa, mika voi tarkoittaa mm. puun hintajouston lisdantymista.

- Metsdanomistuksen tavoitteissa korostuvat aineettomat hyddyt joko ensisijaisina tai puun-
tuotannon rinnalla, mika voi tarkoittaa mm. vahaisempia hakkuita ja pehmedmpia hakkuu-
tapoja.

- Metsdnomistajien metsataloudellinen osaaminen (omatoimisuus) ja tietotaso esimerkiksi
metsdomaisuutensa arvosta ja tuotantomahdollisuuksista vahenevat.

- Palveluiden ja neuvonnan tarpeet lisdantyvat ja monipuolistuvat.

- Pienillda metsatiloilla leimikkokoko on pieni, mikd nostaa puunhankinnan ja -korjuun kustan-
nuksia.

- Metsatilojen sukupolvenvaihdosten suunnittelemattomuus johtaa usein kuolinpesamuotoi-
seen omistukseen, joissa omistusmuodon keston pitkittyessa voi syntya paatoksentekoa vai-
keuttavia tilanteita.

Koska empiiristen puuntarjontamallien mukaan puuvarannon lisddantyminen lisda puun tarjontaa
(esim. Kuuluvainen ym. 2014), pitkalla aikavalillda puun tarjontaa voitaisiin kasvattaa lisdamalld met-
sanhoidollisin keinoin puuston kasvua (Hynynen ym. 2017). Toisaalta markkinoihin suoraan kohdis-
tuvat keinot ovat nopeavaikutteisimpia. Lisdksi on tutkimuksellista ndyttod myos siitd, ettd yksityis-
metsien ikdluokkajakauma on Suomessa sellainen, etta hakattavissa olevan puuston maara tulee
joka tapauksessa tuntuvasti lisdantymaan 2020-luvulla, minka voi olettaa heijastuvan myds puun
tarjontaan (Laturi ym. 2015).

1.2. Metsapalveluiden muutos

Metsatilakaupan lisaksi taloudellisesti merkittavin toimenpide metsissa on puukauppa ja sen seu-
rauksena toteutettava harvennus- tai paiatehakkuu. Metsdanomistajista reilu 60 prosenttia tekee
puukaupan viiden vuoden aikana (Karppinen ym. 2002, Ruohola ym. 2004, Hyvonen 2010, Hanninen
ym. 2011, Ra&mo ym. 2016). Hannisen ym. (2011) mukaan 54 prosenttia puukaupan viiden vuoden
aikana tehneista oli tehnyt vain yhden puukaupan, joten noin 70 prosentille metsdnomistajista puu-
kauppa toteutuu enintdan viiden vuoden valein. Osaamisen ja kokemusten puute voikin olla pienilla
tiloilla merkittdva puun mobilisaation este (Hyvonen ja Korhonen 2011). Tata varten on pyritty kehit-
tamaan erilaisia puukauppapalveluita (esimerkiksi valtakirjakauppa muunnelmineen), joita kayttden
puun myyja voi halutessaan ulkoistaa kokonaan esimerkiksi puukaupan suunnittelun, tarjousten
pyytamisen ja tarjousvertailun, sopimuksen tekemisen seka korjuun ja mittauksen valvonnan. My0s
sahkodisia markkinapaikkoja on kehitetty 90-luvulta |dhtien, uusimpana saavutuksena hallituksen
karkihankerahoituksella tukemana kehitetty yhteinen kuutio.fi.

Uusien biotalousliiketoimintaan liittyvien ajattelu- ja toimintamallien kehittamiselle on Suomen
biotalousstrategian toteutumisen nakokulmasta huomattava tarve. Yksi uusi esiin noussut liiketoi-
mintamalli, joka voisi lisata merkittavastikin ja suhteellisen lyhyelld aikajanteelld metsabiomassan
mobilisaatiota ovat kokonaisvaltaiset ja pitkdaikaiset metsdaomaisuudenhoitopalvelut.

Metsdnomistajakunnan rakenteen ja tavoitteiden muuttuminen — kaupunkilaistuminen, eta-
metsanomistajuuden, eldkeldisten ja naisten osuuden lisadntyminen seka tavoitteiden monipuolis-
tuminen — on vahentdnyt metsanomistajien omatoimisesti toteuttamia metsatoita (Karppinen ym.



2002, Koho ym. 2004, Hanninen ym. 2011). Metsien hoitoon liittyvid tehtavid ei enaa valttamatta
osata, haluta, jakseta tai ehditd hoitaa itse siind maarin kuin aiempina vuosikymmenina (Hallikainen
ym. 1997, Koskela ja Karppinen 2005, Karppinen ja Berghdll 2015). Osa metsdnomistajista kokee
myo6s puukaupan teon hankalaksi, minka vuoksi he ovat ulkoistaneet sen valtakirjalla kolmannelle
osapuolelle, esimerkiksi metsanhoitoyhdistykselle tai jollekin muulle toimijalle (Ruohola ym. 2004,
Hyvonen 2010, Hanninen ym. 2011).

Vaikka metsdanomistajien taloudellisen riippuvuus metsatuloista on vahentynyt, monet heista
arvostavat silti metsdan omistamisen sdilyttamistd, omaa paatoksentekovaltaa sekd hyvaa metsa-
omaisuuden hoitoa. Ennusteet metsdanomistajakunnan rakennemuutoksen kehittymisesta (Karppi-
nen ja Ahlberg 2008, Ramo6 ym. 2009) viittaavat siihen, ettd tarve metsapalveluille tulee lisdanty-
maan. Metsdanomistajien paatoksentekoa ja arvonmuodostusta koskeva tutkimus puolestaan kertoo
metsdpalvelujen tarpeiden monipuolistumisesta (Hujala ym. 2013, Hayrinen ym. 2014).

Viime vuosina metsanomistajille suunnattujen palvelujen kayttéon ja palvelumarkkinoiden
muovautumiseen suuresti vaikuttanut tekija on Suomen metsasektorin sadntelyn purkaminen, kun
julkisilla varoilla toteutettavia tai tuettavia palveluita on karsittu ja yha suurempi osa palveluista
toteutetaan markkinaehtoisesti. Metsdkeskuksen palveluntarjonta metsanomistajille on supistunut,
silla esimerkiksi tilakohtainen metsdsuunnittelu, metsatienrakennus ja ojitus ovat poistuneet sen
palveluvalikoimasta. Myds metsanhoitoyhdistyslaki muuttui vuoden 2015 alussa siten, etta pakolli-
nen metsanhoitomaksu poistui ja metsanhoitoyhdistysten jasenyys tuli vapaaehtoiseksi. Nyt met-
sanomistajat arvioivat jasenyyden tarvetta entistd enemman sen tuottamien hyotyjen kautta. Samal-
la metsanhoitoyhdistyksen tarjoamat metsapalvelut ovat samassa asemassa muiden metsapalvelu-
yrittdjien ja metsdyhtididen palvelutarjonnan kanssa. Pitkdlti ndistd syistda Suomessa on menossa
voimakas metsapalveluiden ja yritystoiminnan kehitysvaihe.

1.3. Metsaomaisuuden hoitopalvelut

Metsdaomaisuuden hoitopalveluita voidaan jasentaa ja tarkastella eri tavoin esimerkiksi palveluiden
piirissa olevan kokonaisuuden (tila, yksittdinen toimenpidekuvio), tydlajien, palvelun kdyton intensi-
teetin ja sopimusajan pituuden suhteen. Omistajan metsapalveluiden kaytto voi olla lyhytkestoista ja
satunnaista ja se voi koskea vain yhden metsikkdkuvion kasittelya, esimerkiksi taimikonhoitoa. Toista
ddripaata edustaa koko metsatilan hoidon ulkoistaminen toistaiseksi voimassa olevan tai pitkaaikai-
sen hoitosopimuksen perusteella.

Metsayhtiot, metsanhoitoyhdistykset ja metsapalveluyritykset tarjoavat omistajille aktiivisesti
ominaisuuksiltaan erilaisia metsdomaisuuden hoitosopimuksia. Niissdé metsélle laaditaan vuotuinen
tyosuunnitelma metsdssad tehtavista hakkuista ja metsanhoitotdista. Metsanomistaja voi antaa kaikki
tai osan hakkuista ja myds metsan hoitotyot sopimuskumppanin tehtavaksi. Jokaisesta tyotilauksesta ja
puukaupasta tehdaan yleensa erillinen sopimus, joten paatdsvalta on kaikissa vaiheissa metsdanomista-
jalla. Tyotilausten ja hakkuusopimusten teko voidaan parhaimmillaan hoitaa yhdella tapaamisella vuo-
den tai kahden valein, mika lisda vaivattomuutta metsanomistajan nakokulmasta ja pienentda myos
palveluntarjoajan transaktiokustannuksia. Palveluntarjoajan ansaintalogiikka perustuu naissa palveluis-
sa padsaantoisesti mahdollisuuteen paasta toteuttamaan metsatilalle sovitut toimenpiteet.

Metsdyhtiot painottavat omissa asiakkuussopimuksissaan puukaupallisia palveluita. Niinpa met-
sayhtididen tarjoamiin metsdaomaisuuden hoitosopimuksiin liittyy usein niiden lupaus ostaa suunni-
tellut leimikot. Niihin voi sisaltya myds riskien jakamiseen sisaltyvia ominaisuuksia, esimerkiksi hinta-
takuu ennen kesdaa myydylle puulle, jos hinnat nousevat syksylla, seka erilaisia bonuksia, joilla met-
sanomistaja houkutellaan asioimaan jatkossakin saman ostajatahon kanssa. Metsdanhoitoyhdistysten
ja metsdpalveluyritysten tarjoamiin metsaomaisuuden hoitosopimuksiin puukauppapalvelut liittyvat
valtakirjakauppojen muodossa. Sopimukset ovat yleensd voimassa toistaiseksi ja irtisanottavissa
milloin tahansa. Tallaiset metsdomaisuuden hoitosopimukset ovat viime vuosina yleistyneet, joskaan



tarkkaa tietoa niiden maarista ei liikesalaisuuden vuoksi ole saatavilla. 2000-luvun lopulla noin 15-20
prosentilla metsdanomistajista oli joko tdyden palvelun hoitosopimus tai sitd kevyempi etuasiakkuus-
sopimus ainakin yhden toimijatahon kanssa (Hanninen ym. 2011, Hyvénen 2010).

Nykyiset metsdomaisuuden hoitosopimukset eivat kuitenkaan yleensa mahdollista metsien ka-
sittelyiden paatoksenteon, vastuiden ja riskien kokonaisvaltaista ulkoistamista pidemmalla aikavalil-
|3. Yhteismetsa on ajatuksellisesti lahella tallaista, mutta siind omistaja luovuttaa metsiensa hallinta-
oikeuden — kaytdannossa omistusoikeuden — pysyvasti yhteismetsan osakkaille, joiden joukossa ha-
nelle voi yhteismetsan koosta riippuen jadada vain vahdinen osuus ddnivallasta (Havia 2012). Toinen
kokonaisvaltaisesti ulkoistettu metsanomistuksen muoto ovat metsdrahastot (esim. Taaleritehdas,
UB, Osuuspankki, S-Pankki). Rahastot ovat olleet suosittuja ja tastd syysta sijoitusyhtiot ovat olleet
Iahivuosina erittdin aktiivisia metsatilamarkkinoilla. Tdama on nakynyt selvasti tilakauppojen pinta-
alojen kasvuna, erityisesti tiettyjen maakuntien osalta, seka jossain maarin myos metsatilojen kaup-
pahinnoissa (kuva 1). Yhteismetsan ja rahastoyhtion kautta tapahtuva metsdnomistus on kuitenkin
erilaista, silla niissd metsa omistetaan yhdessa muiden osakkaiden tai sijoittajien kanssa. Myos paa-
tokset on taysin ulkoistettu. Ndissa ratkaisuissa metsan omistavan rahaston tai yhteismetsan tavoit-
teena on maksimoida metsan tuotto sovittujen periaatteiden mukaan puukauppojen ja metsanhoi-
don sekd my6s metsdomaisuuden arvonnousun kautta ja jakaa tuotto osakkaille.

Maa- ja metsatalousministerion metsatilakoon ja -rakenteen kehittamistyéryhmassa esitettiin sel-
vitettdvaksi metsanvuokrausta (Maa- ja metsatalousministerio 2011, 2012). Talla tavoiteltaisiin mitta-
kaavaetuja pienmetsalovaltaiseen puunhankintaan, kustannustason laskua, metsien suunnitelmallisen
kayton ja hoidon lisaamista seka metsayrittdjyyden edellytysten parantamista. Ajatuksena oli koko-
naisvaltainen metsdomaisuuden hoitopalvelu, jossa omistusoikeus sdilyisi nykyiselld omistajalla.

Metsanvuokrauksessa metsdanomistaja kaytdanndssa luovuttaisi yhdella paatoksellda metsiensa
hakkuiden ja hoidon toteuttamisen méaaraajaksi (esim. 10 vuodeksi) vuokralaisen hoidettavaksi met-
sdnomistajalle maksettavaa (vuotuista) korvausta vastaan. Vuokralainen tekisi itse tai teettaisi kol-
mansilla osapuolilla metsien hoitoty6t ja hakkuut metsanomistajan puolesta noudattaen yhdessa
sovittuja periaatteita ja metsdanhoitomenetelmia. Vuokralainen vastaisi toiden toteutuksesta, yksit-
taisistda metsankasittelypaatoksista, hallinnosta seka tuloista ja menoista.
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Kuva 1. Edustavien metsdkiinteistomarkkinoiden, yli 2 hehtaarin metsatilojen mediaani- ja keskiarvohinnat
(€/ha) seka vaihdettu pinta-ala eriteltyna niihin neljddn maakuntaan, joissa maakauppa on kasvanut erityisesti
UPM:n maanmyyntien vuoksi sekd muuhun Suomeen vuoden 2016 hinnoin (elinkustannusindeksi). Lédhde:
Maanmittauslaitos, tilastotietoa kiinteistokaupoista.



Sopimuksessa voitaisiin rajata vuokraoikeus koskemaan vain metsatalouden harjoittamista, jol-
loin esimerkiksi metsastysoikeudet ja muu maankaytto sailyisivat edelleen metsdanomistajan hallin-
nassa. Korvaus metsien kaytosta voitaisiin maksaa ennakoituun ja toteutuneeseen kassavirtaan tai
metsien tuottoon perustuen. Paatosvalta metsataloutta koskevissa tai sopimuksessa tarkemmin
maariteltavissd muissa asioissa siirtyisi vuokralaiselle. Vuokralainen voisi olla esimerkiksi metsateolli-
suusyritys, rahasto, metsapalveluyritys, metsanhoitoyhdistys tai esimerkiksi metsanomistajayrittaja.

Metsatilojen vuokraus vahentdisi vuokralaisen tarvetta sitoa padomaa metsamaan omistukseen
ja siten voisi parantaa entisestddan metsasijoitustoiminnan kannattavuutta. Suuri vuokrametsapinta-
ala ja lahella toisiaan sijaitsevat vuokrametsat mahdollistaisivat yritysverkostolle lisdarvon tuottami-
sen uuden tyyppisesta yhteistyostd. Samalla syntyisi suurimittakaavainen ja kustannustehokas lahto-
kohta sellaisille rahastoille tai muille mahdollisille vuokralaisille, jotka keskittyisivat vaihtoehtoisesti
esimerkiksi intensiivimetsanhoitoon, maisemapainotteiseen metsatalouteen, eri-ikdisrakenteiseen
metsankasvatukseen tai ekosysteemipalveluja tuotteistavaan metsan kayttoon.

Suomessa metsdanvuokraus on vasta kehitysasteella mutta muualla maailmassa se ei ole harvi-
naista ja sita harjoitetaan eri muodoissa kaikilla mantereilla. Vuokrasopimuksen sisallosta, laajuudes-
ta ja pituudesta riippuen metsdanvuokrauksesta kdytetdan eri termeja (forest lease, consession) ja
sopimuskdytdannot vaihtelevat eri maissa (Jalasaho 2013, Koivumadki 2016). Venajalla ja Kanadassa,
joissa metsien yksityisomistus on olematonta, metsien vuokraus metsatalouden harjoittamiseen on
tavanomaista ja silla on vakiintuneet kdytannot. Yhdysvalloissa varsinaista (yleensa lyhytkiertomet-
sien) metsanvuokrausta tai metsanvuokraukseen vertautuvaa toimintaa, kuten maaraaikaisten hak-
kuuoikeuksien huutokauppaa, on seka julkishallinnon etta yksityisten omistamissa metsissa (Jalasaho
2013, Koivumaki 2016). Euroopassa metsien vuokraus on vahaista. Keski-Euroopassa metsien vuok-
rausta on ainakin Saksassa, mutta sielldkin se on hyvin harvinaista (tarkemmin luku 5.5).

1.4. Tutkimuksen tavoitteet

Taman tutkimusprojektin tavoitteena oli selvittda metsanvuokraukseen perustuvan verkostoituneen
palveluliiketoiminnan kehittamismahdollisuuksia. Tavoitteena oli muotoilla vaihtoehtoisia metsan-
vuokrausmallien ominaisuuksia ja tarkastella niiden vaikutuksia toteutettaviin hakkuisiin ja makset-
tavaan vuokraan seka selvittdd edellytykset (palvelun kysyntd ja tarjonta) kdynnistdd metsanvuok-
raukseen perustuvaa taloudellista lisdarvoa tuottavaa liiketoimintaa.

Taman raportin tavoitteena on antaa lukijoille perustiedot maailmalla kaytossa olevista metsan-
vuokrauksen tyyppisistd omaisuudenhoitomalleista (Luku 2) seka esitella suomalaisiin olosuhteisiin
sopivan mallin ominaisuuksia, mallin kdyttoon liittyvaa lilkketoimintaverkostoa sekd mallin vaikutuksia
Iahinna perhemetsdanomistajan nakokulmasta (Luku 3). Raportissa kdydaan lapi metsanvuokraukseen
liittyvaa lainsdadantoa ja verotusta seka esitellddn metsanvuokrasopimuksen keskeinen sisaltoé (Luku
4). Tama helpottanee palvelun kadyttoonottoa erityisesti pienempien toimijoiden osalta. Luku 5 esit-
telee arvion palvelun kayttéonoton mahdollisuuksista Suomessa perustuen metsanomistaja- ja toi-
mijatutkimuksiin seka laadittuun SWOT-analyysiin. Lisdksi esitellaan lyhyesti mahdollisuuksia ottaa
palvelu kadyttéon muualla Euroopassa. Raportti paattyy johtopaatoksiin, joissa arvioidaan, miten
palvelu voisi kdynnistya Suomessa.

Tutkimus toteutettiin Luonnonvarakeskuksen ja [td-Suomen yliopiston yhteisprojektissa “Met-
sanvuokrauksesta uusi metsdomaisuuden hoitopalvelu” Tekesin INKA-EAKR-rahoituksella 1.4.2015 —
31.3.2017. Tama raportti on projektin loppuraportti, jonka kautta projektin tulokset julkistetaan.
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2.Kansainvalisia esimerkkeja

Metsan hallintaan kaytettavat sopimustyypit ja -mallit vaihtelevat paljon maiden ja maanosien valil-
13, eikd rajanveto metsdanvuokrasopimusten ja muiden sopimustyyppien vililla ole aina helppoa.
Seuraavissa kappaleissa luodaan lyhyt katsaus Yhdysvalloissa, Kanadassa ja Venajalla kaytossa oleviin
tai olleisiin metsan hallintasopimuksiin.

Yhdysvallat
Yhdysvaltojen noin 312 miljoonasta metsdahehtaarista julkisessa omistuksessa on 44 %, yksityishenki-
|6t ja perheet omistavat yhteensd 42 % ja yhtiot, instituutiot ja heimot yhteensa 14 % (U.S. 2014).
Kolme neljannesta julkisomisteisesta metsamaasta on liittovaltion ja loput osavaltioiden hallinnassa.
Liittovaltion metsien yleisin sopimusmuoto on lyhytaikaiset puutavarakonsessiot, ja osavaltioiden
mailla ne ovat ldhes yksinomaisessa asemassa (Gray 2002). Terneyn (2016) mukaan puutavarakon-
sessiot sovitaan tyypillisesti 1-5 vuodeksi ja niiden tarkka sopimusmalli vaihtelee kohteen erityis-
ominaisuuksien mukaan (esim. sda- ja ilmastonakokohdat tai villieldinten suojelu). Konsessiosopi-
mukset myydaan huutokaupalla ja samalla myds maaritellddn puutavaran hinnat. Viranomaiset huo-
lehtivat metsdanhoidosta mukaan lukien metsan uudistaminen hakkuiden jalkeen. Ostajalla on oikeus
ja velvollisuus hakata sovittu puutavara maardaikaan mennessd. Hakkuita vastaava puutavara mak-
setaan etukateen. Pitkdaikaiset konsessiot ovat Yhdysvalloissa harvinaisia (Gray 2002).
Metsénvuokrasopimuksia kaytettiin yksityisten maanomistajien ja metsayhtididen valisissa kau-
poissa Yhdysvaltojen eteldvaltioissa jo 1920-luvulla (Meyer ym. 1986). Metsayhtiot pitivat sopimuk-
sista, koska ne takasivat raaka-aineen saatavuuden pitkaksi ajaksi, mutta eivat vaatineet padoman
sitomista reaaliomaisuuteen. Siegelin (1973) mukaan metsanvuokrasopimukset kattoivat noin 2,7
miljoonaa hehtaaria metsda 1970-luvun alkuun mennessd (noin 4,6 % silloisesta puuntuotannon
metsdmaasta). Vakiomuotoista vuokrasopimusta ei ollut ja sopimusehdot neuvoteltiin tapauskohtai-
sesti. Vuonna 1970 raportoitiin 2 191 sopimusta, joista 65 % sisdlsi vahimmaiskestoajan. Naista 43 %
oli 10 vuoden sopimuksia ja loput vaihtelivat kestoltaan 10 ja 66 vuoden vililla (Siegel 1973).
Vuoteen 1984 mennessd metsdanvuokrasopimusten maard oli hieman noussut (2 243), mutta
niiden kattama pinta-ala vahentynyt noin 1,9 miljoonaan hehtaariin (Meyer ym. 1986). Meyer ym.
(1986) loysivat talle useita selityksia: (i) lilan pitkd sopimusaika; (ii) kiintedt puun hinnat; (iii) sopi-
musten epasuotuisa verotuskohtelu; ja (iv) metsdyhtididen kehittdmat metsapalvelusopimukset,
jotka tarjosivat samankaltaisia etuja kuin metsanvuokrasopimukset, mutta sitoutumisen aste oli
vahdisempi (metsanvuokrauksesta Yhdysvalloissa lisaa tietolaatikossa 1).

Kanada

Kanadassa julkisesti omistetun metsamaan osuus on 94 % (Pulla et al. 2013), josta provinssien osuus
on 90 %. Provinssit organisoivat metsan kayton joko hakkuulisenssein tai vuokrasopimuksin ja valvo-
vat ndiden sisdltdamien ehtojen noudattamista (Natural Resources... 2016). Pitkaaikaisista metsan-
vuokrasopimuksista on Kanadassa raportoitu jo 1849 Ontariossa (Mussell & Fox 1994) ja 1865 Britti-
ldisessd Kolumbiassa (Ross 1997). Nykydian Kanadassa voidaan tunnistaa noin 40 erilaista metsén-
vuokrauksen sopimusmallia, jotka voidaan jaotella kahteen paatyyppiin eli pinta-ala- ja tilavuuspe-
rusteisiin sopimuksiin (Schmithusen ym. 2000).

Pitkaaikaiset, pinta-alaperusteiset metsdnhoitosopimukset (Forest Management Agreement eli
FMA, nimitykset vaihtelevat) ovat p&daasiallinen menetelma yhta lukuun ottamatta kaikissa kymme-
nessd Kanadan provinssissa. Tyypillinen sopimusaika on 20-25 vuotta, ja sopimus antaa yksinoikeu-
den alueen hakkuisiin sovituin hinnoin sovittujen metsanhoitotoimenpiteiden suorittamista vastaan
(Gray 2003). Useimmat sopimukset sisaltavat option toisesta sopimuskaudesta. Sopimusehtojen
noudattamista valvotaan tyypillisesti viiden vuoden jaksoissa. Esimerkiksi Albertan provinssissa pin-
ta-alaltaan laajin metsanhoitosopimus noudattaa edelld esitettyjda suuntaviivoja (Alberta Govern-
ment 2013, 2014a,b). Siind vuokralaisena on Alberta-Pacific Forest Industries Inc. ja sopimus kattaa
noin 65 520 nelickilometria, josta noin 21 000 nelidkilometrilld harjoitetaan metsataloutta. Sopimus
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allekirjoitettiin 1991 ja se uusittiin 20 vuodeksi 2011 optiolla jatkaa sopimuskautta vield 20 vuodella.
Sopimus antaa vuokralaiselle yksinoikeuden ”perustaa, kasvattaa, hakata ja kuljettaa pois puutava-
raa” ja harjoittaa metsataloutta hyvaksytyn metsasuunnitelman mukaisesti. Metsdnhoitosuositusten
mukaisen metsdsuunnitelman laadinta on metsayhtion vastuulla, ja se on edellytys metsataloudelli-
sen toiminnan aloittamiselle. Metsan uudistaminen on metsayhtion vastuulla. Yhtion tulee toimittaa
vuotuinen toiminta- ja hakkuusuunnitelma provinssin nahtavaksi. Yhtio maksaa puusta provinssin
maarittdmien puun hintataksojen mukaan. Pinta-alaltaan laajoihin metsdanhoitosopimuksiin sisaltyy
usein vaatimus tuotantolaitoksen rakentamisesta ja paikallisesta tuotannosta metsanhoitosopimuk-
sen kattamalla alueella tai sen valittémassa laheisyydessa.

Kahdeksassa provinssissa kdytetdaan padasiassa tilavuusperusteisia puutavarakiintioita. Tyypilli-
nen sopimuskausi on 10-20 vuotta ja kiintiot kattavat tietyn tilavuuden joko puulajia, puutavara-
tyyppia tai -laatua. Sopimukset ovat uusittavissa (Gray 2003). Kiintiot eivat anna yksinoikeutta alu-
eelle. Esimerkiksi Albertan provinssissa puutavarakiintiot voivat olla joko tilavuus- tai pinta-
alaperusteisia, mutta yhtaan pinta-alaan perustuvaa kiintiota ei ole myonnetty (Alberta Government
2013, 2014a,b). Velvoite hakkuiden jalkeisestd metsdnuudistamisesta on sidottu hakatun puun maa-
raan siten, ettd yli 10 000 kuutiometrin hakkuissa metsayhtio on velvollinen joko varmistamaan met-
sanuudistamisen tai maksamaan siitd korvauksen hyvaksytylle organisaatiolle, joka ottaa metsanuu-
distamisen vastuulleen. Metsayhtiot maksavat puutavarasta provinssin hallinnon maarittamien puun
hintojen mukaisesti.

Vendja

Venajan metsistd 97 % on liittovaltion omistuksessa (FAO 2010, 2012) ja yksityiset tahot voivat saada
metsdnkayttooikeuden vuokrasopimuksilla (Lehtinen 2006). Metsien vuokraus Venajalld oli mahdol-
lista jo aikaisempien metséalakien (1993 ja 1997) aikana, mutta uusi metséalaki (Forest Code 2006) teki
metsdnvuokrauksesta kdytannossd ainoan tavan metsien kaupalliseen hyédyntdmiseen (Lehtinen
2006). Vuokrattua metsdmaata oli Venajalla 97 miljoonan hehtaaria vuonna 2012 (FAO 2012).

Vendjan metsalaki maarittelee 16 kayttotarkoitusta, joihin metsda voidaan vuokrata, ja puuta-
varan hankinta on yksi ndista. Aikaisemmat metsalait maarittelivat tarkasti vuokrasopimusten sisal-
I6n (artikla 33), mutta uudessa laissa ndin ei ole. Artiklan 72 perusteella vuokrasopimus voi olla pi-
tuudeltaan 10-49 vuotta. Nykyisella vuokralaisella on etuoikeus sopimuksen uusimiseen, jos metsa-
lakia on noudatettu. Lehtinen (2006) kuitenkin huomauttaa, etta kdytanndssa nykyiselle vuokralai-
selle on etuoikeus vain, jos tarjotut ehdot ovat vahintaan yhta hyvat kuin kilpailijoiden tarjoamat
ehdot.

Vuokrasopimukset myyddan huutokaupalla. Vuokralaisen on esitettavd metsanhoitosuunnitel-
ma aina uuden vuokrasopimuksen alkaessa ja vahintdaan joka kymmenes vuosi seka tehtdva vuosit-
tainen ilmoitus metsanhoitosuunnitelman mukaisesta metsan kaytdstd. Metsanvuokrasopimus ei
kuitenkaan anna automaattista lupaa hakkuisiin vaan lupa mydnnetaan vuosittain erillisestd hake-
muksesta (Lehtinen 2006, Torniainen ja Saastamoinen 2007). Venaldiset vuokrasopimukset voidaan-
kin ndhda sarjana hakkuuoptioita, eika varsinaisesti vuokrasopimuksina (Lehtinen 2006). Metsalaki ei
suoraan maarittele vuokran tasoa, mutta sdatda vuokran vihimmaistason laskemisesta. Minimivuok-
raa laskettaessa kdytetaan liittovaltion ja liittovaltiosubjektien maarittelemia yksikkékohtaisia puun-
hintoja.
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Tietolaatikko 1: Metsanvuokraus Yhdysvalloissa

Yhdysvallat on mielenkiintoinen vertailukohta metsanvuokrauksen nakdkulmasta, koska maan metsdnomistuksen
rakenne on hyvin samankaltainen kuin Suomessa. Liséksi monet metsatalouden ja metsanomistuksen kehityk-
seen liittyvat trendit ovat olleet ensimmaisina nahtavissa nimenomaan Yhdysvalloissa.

Metsien vuokrauksella on Yhdysvalloissa pitkat perinteet. Tdman tyyppistd toimintaa on harjoitettu ainakin
1930-luvulta Iahtien. Tosin tuolloin kyse oli Suomen tapaan usein siita, ettd metsateollisuusyhtidt vuokrasivat
valistumattomilta metséanomistajilta maa-alueita, joiden puustot ne sitten hakkasivat huomattavin voitoin.

Metsateollisuusyhtiét jatkoivat metsien vuokraustoimintaa 1900-luvun jalkipuoliskolla. Vuokrauksen avulla ne
pyrkivat turvaamaan puun saannin tehtailleen ostamatta suoraan metsia ja sitomatta liikaa padomia. Yksityisia
metsanomistajia jarjestelyyn kannusti tyypillisesti asiantuntemuksen, ajan tai metsatalouden investointeihin tarvit-
tavan pagoman puute.

Osa vuokrasopimuksista juontaa juurensa siitd, ettd Yhdysvaltain etelavaltioissa maanomistajat vuokrasivat
heikompia tai muuten marginaalisia maitaan metsateollisuusyhtidille, jotka sitten metsittivat ne. Havupuiden ly-
hytkiertoviljelyssa uuden metsasukupolven aikaansaaminen on usein kallista ja vaatii intensiivisid menetelmia.

Metsien vuokraus alkoi vahentya 1970- ja 1980-luvuilla. Tédhan oli useita syitd. Aiemmin solmitut vuokrasopi-
mukset olivat usein niin pitkia (50-99 vuotta), ettd metsanomistajan tavoitteet saattoivat muuttua sopimuskauden
aikana. Tama johti lukuisiin oikeusprosesseihin, joissa vuokrasopimuksen alun perin solminut metsénomistaja tai
hanen perillisensa pyrkivat irtautumaan sopimuksesta. Myos taloudellisten suhdanteiden aikaisempaa suurempi
epavarmuus ja havainto, ettd puun hintojen ja maan arvon nousua ei ollut aina otettu asianmukaisesti huomioon
vuokrasopimuksissa, vahensi sopimusten houkuttelevuutta metsdnomistajien silmissa. Myds vuokratulon kohte-
luun verotuksessa (ansiotulo vs. paaomatulo) liittyi epavarmuutta.

Neljas merkittava syy metsanvuokrauksen vahenemiselle oli se, ettd metsateollisuusyhtiét ryhtyivat aikaisem-
paa aktiivisemmin tarjoamaan erilaisia metsapalvelusopimuksia (land assistance programs). Ne olivat pitkia
vuokrasopimuksia joustavampia eivatka vaatineet yhtd tarkkoja sopimusteknisia kirjauksia. Lisaksi palvelusopi-
mukset pystyttiin laatimaan niin, ettd ne siséalsivat kdytdnndssa samat hakkuisiin ja metsien hoitoon liittyvat toi-
menpiteet kuin pitkat vuokrasopimukset. Metsateollisuusyhtidille varattiin palvelusopimuksissa yleensa etuosto-
oikeus hakattavaan puustoon.

Viimeisen runsaan parinkymmenen vuoden aikana lahes kaikki suuret yhdysvaltalaiset metsateollisuusyhtiot
ovat myyneet metsansa institutionaalisille sijoittajille tai kiinteistrahastoille. Myds yhtididen aikanaan solmimat
pitkdaikaiset metsia koskevat vuokrasopimukset ovat yleensa siirtyneet niiden nimiin.

Jos kyseessa on perinteinen puuplantaasi, uudet omistajat eli sijoittajat ja kiinteistorahastot ovat yleensa pyr-
kineet jatkamaan sen vuokrausta. Nain ne saastavat pddomakustannuksissa. Jos kyseessa sen sijaan on met-
saalue, jolla nahdaan olevan potentiaalia korkeamman lisdarvon tuottamiseen (esim. rakentaminen, suojelu,
virkistys), se pyritaan ensisijassa ostamaan.

Metsien vuokraus puuntuotantoon on Yhdysvalloissa nykyaan melko harvinaista. Vuonna 2006 toteutetun
laajan metsanomistajakyselyn mukaan noin viisi prosenttia maan perhemetsanomistajista (family forest owners)
on vuokrannut metsaalueitaan. Pinta-alasta osuus on huomattavasti suurempi, 23 prosenttia, mika johtuu siita,
ettd nimenomaan suuret perhemetsanomistajat, joilla on metsda satoja tai tuhansia hehtaareita, antavat niita
vuokralle.

Yleensa kysymys on kuitenkin muusta kuin metsien vuokraamisesta puutuotantoon.Perhemetsanomistajat
vuokraavat metsaalueitaan ennen muuta metsastykseen, muuhun virkistyskayttéon tai laiduntamiseen. Vain noin
2,5 prosenttia omistajaryhman hallussa olevasta metsapinta-alasta on vuokrattu ensisijaisesti puuntuotannolli-
seen tarkoitukseen. Suurin kyseinen osuus on etelavaltioissa (5 %) ja pienin maan lansiosissa (0,5 %).

Etelavaltioissa metsan vuokrausta helpottaa se, etta vuokra-alueet ovat tyypillisesti yhden tai muutaman puu-
lajin istutusmetsia, joita kasvatetaan lyhyella kiertoajalla paikallisen sellu- ja paperiteollisuuden raaka-aineeksi.
Kun metsataloudesta saatavat nettotuotot ovat kohtalaisen hyvin ennakoitavissa, ne ovat myds helposti ja Ia-
pinakyvasti jaettavissa osapuolten kesken. Myds loppupuuston arvottaminen on suhteellisen yksinkertaista eika
sisalla suuria epavarmuuksia.

Vaikka vuokrasopimusten kesto on vuosien saatossa lyhentynyt, ne ovat edelleen valtaosin pitkia (yli 25 vuot-
ta). Sijoittajat, rahastot ja yhtiot pyrkivat jatkamaan ja solmimaan niitd ennen muuta sellaisten suurten metsan-
omistajien kanssa, joiden metsakiinteistot sijaitsevat lahelld niiden omia metsia. Tavoitteena on saada aikaan
mittakaavaetuja hakkuiden ja muiden toimenpiteiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Yhdysvaltain etelavaltiois-
sa vuokrasopimusten kohteena olevien metsatilojen keskikoko on lahes tuhat hehtaaria.
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3. Suomalaisen mallin ominaisuudet,
liiketoimintaverkosto ja vaikutusten arvioinnit

3.1. Metsanvuokrauspalvelun keskeiset ominaisuudet

Metsdanvuokrauspalvelussa kahden osapuolen — metsdnomistajan eli vuokranantajan ja vuokralaisen —
intressit kohtaavat. Ne tulisi sovittaa yhteen palvelusopimuksessa siten, ettd kummallekin syntyy palve-
lussa riittavat kannustimet ryhtya yhteistyéhon. Koska metsanvuokrauksen liiketoimintaidea rakentuu
osin suurimmille tiloille tyypillisten mittakaavaetujen hankkimiseen, lisdarvon tuottaminen myds pie-
nehkdjen ja keskikokoisten tilojen omistajille edellyttdd suurta maaraa metsadnsa vuokraavia metsan-
omistajia seka paikallisesti ja alueellisesti verkostuneita palveluntarjoajia. Toiminnan tulee sen vuoksi
houkutella molempia osapuolia.

Metsanvuokrauksen kohteena jokainen tapaus — metsatilan, metsdnomistajan ja vuokralaisen
muodostama kokonaisuus — on yksildllinen. Tavoitteet, rajoitteet ja toimintamallit vaihtelevat ta-
pauskohtaisesti, joten ne tulisi saada kirjattua kiistattomasti yhteisesti hyvaksyttyyn metsanvuok- rauk-
sen palvelusopimukseen. Keskindisen luottamuksen kannalta sopimuksen tulisi olla mahdollisimman
yksinkertainen ja lapindkyva kiistanalaisten tulkintojen eliminoimiseksi. Sopimuksen muotoilu onkin
keskeinen asia onnistuneen metsanvuokrauspalvelun tuottamisessa.

Projektissa kehitettiin metsanvuokrauspalvelun lahtokohdaksi yksinkertaistettu esimerkkimalli,
jossa on esitetty seka vuokranantajan etta vuokralaisen nakokulmasta ne keskeiset asiakohdat, joista
on sovittava. Naitd ovat vuokrauksen kohteen rajaus, vuokraperusteet, metsien kasittelyperiaatteet,
tietyt reunaehdot, kuten vuokrakauden pituus ja erilaisten riskien jakaminen sekd vuokran maksun
vakuuksiin ja rahoitukseen liittyvat jarjestelyt. Mallin ominaisuudet on kuvattu taulukossa 1.

Taulukko 1. Metsdanvuokrauspalvelun esimerkkimallin ominaisuudet.

Vuokrauksen Vuokra Metsien kasittely Reunaehdot Vakuudet ja

kohde rahoitus

Yhtendinen Kassavirta- ”"Normaali” metsan- Vuokrakausi 10 vuotta; irtau-  Rahasto tarjoaa

metsakiinteistd  perusteinen hoito, tavoitteena tuminen omistajan- vakuuden vuokrille
korvaus kestava taloudellinen  vaihdoksessa, muulloin vuo- ja rahoittaa en-

tulos sivuokran sopimussakolla nakkovuokrat

Metséatalous; Tasainen Sovellettavat har- Vuokralainen kantaa puun-

metsasuunni- (vuotuinen) vennusmallit ja uu- hintariskin

telman mukai- korvaus; 3%  distamisketjut kuvat-

nen toiminta korkokanta tu sopimusliitteessa

Mallissa vuokrauksen kohde on tyypillisesti koko metsétila. Jos tilakokonaisuus koostuu useista rekiste-
ritiloista, ja varsinkin jos ne sijaitsevat maantieteellisesti hajallaan, sopimus voi kattaa myo6s vain osan
rekisteritiloista. Sen sijaan yksittaisista metsikkokuvioista koostuva rajaus ei valttamatta ole jarkeva.
Vuokrakohteen rajaukseen liittyy sallitun toiminnan maarittely. Luontevaa on rajata toiminta metsata-
louden harjoittamiseen ja sulkea kaikki muu sopimuksen ulkopuolelle. Metsien kasittely sidotaan so-
pimushetkeen paivitetyssa metsdasuunnitelmassa esitettyihin toimenpiteisiin, mutta vuokralainen voi
ajoittaa toimenpiteet, tyypillisesti hakkuut joustavasti olosuhteiden mukaan. Tama antaa hanelle mah-
dollisuuden hyddyntaa skaalaetuja ja suhdanteita ja nostaa nain metsatilan tuottoa, mutta vastaavasti
vuokralaisen vapausasteet vaikuttavat myos riskin jakautumiseen vuokralaisen ja metsanomistajan
valilla. Projektissa tehtyjen kyselytutkimusten mukaan metsanomistajien ja palveluntarjoajien nake-
mykset metsien kasittelyn joustavuuden asteesta erosivat voimakkaasti (tarkemmin luku 5, Hanninen
ym. 2017). Todennédkoisesti tdma on yksi vaikeimpia asioita sopimusta solmittaessa.
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Vuokran korvausperusteena kassavirtapohjainen malli (ennustetut tulot® — (ennustetut menot +
provisio)) on selked ja lapindkyva, mutta sellaisenaan se ei sovellu kaikkiin tapauksiin. Joissakin metsati-
loissa jopa merkittdva osa tuotosta voi muodostua padgoman kasvusta, joka realisoituu vasta myo-
hemmin. Lisaksi tdassa hinnoittelumallissa ei ole sisddanrakennettua kannustetta tehda metsanhoitoa yli
sopimusvelvoitteiden, mikd nostaisi metsan arvoa (ks. tietolaatikko 2). Vaihtoehtoisesti vuokra voidaan
maarittda tuottoprosenttina metsaan sitoutuneelle padomalle. Palveluntarjoaja toimii talldin ikdan
kuin omaisuudenhoitajana (varainhoitajana), jonka tavoitteena on tuottaa pddomalle vahintdan tuot-
tovaatimuksen mukaista tuottoa. Tassa mallissa on tdrkeda, ettd padoman arvonmaaritys suoritetaan
tarpeeksi luotettavasti ja tarkasti sekda samanlaisella menetelmalla seka alku- ettd lopputilanteessa.
Molempiin hinnoittelumalleihin voidaan liittda kannustinjarjestelmd, jonka mukaan palveluntarjoaja
saa lisdpalkkion, mikali tuottovaatimus ylitetaan.

Esimerkkimallissa vuokra maksettaisiin tasaerina kerran vuodessa. Tama oli myos kyselytutkimuk-
sen mukaan metsanomistajille ylivoimaisesti mieluisin vaihtoehto (Hanninen ym. 2017). Vaihtoehtoina
voivat olla esimerkiksi kertamaksu vuokrakauden alussa tai lopussa, toteutuneiden hakkuutulojen mu-
kaan vaihtuvasuuruinen vuosittain maksettava vuokra, tai joku naiden yhdistelma. Kertamaksu sopi-
muskauden alussa on merkittava taloudellinen rasite palveluntarjoajalle, joten se nostaisi palvelun
hintaa. Sopimuskauden lopussa maksettavan kertamaksun vaikutukset olisivat painvastaiset: vahai-
sempi rasite vuokralaiselle, suurempi vuokra- ja vakuusvaade omistajalta.

Esimerkkimallissa on valittu “normaali” tasaikdisrakenteinen metsien kasittely, jossa tavoitteena
on kestava taloudellinen tulos. Metsien kasittelyssa sovellettavat harvennusmallit ja uudistamistavat
kuvataan sopimusliitteissa. Nakemyserojen valttamiseksi tdma on tarkeaa, koska nykyinen metsalaki
on hyvin salliva metsien kasittelyn suhteen. Jos vuokranantajan metsien kasittelyn tavoitteet ovat
poikkeavat ja tuottotavoite matalampi, ndma on kirjattava sopimukseen.

Vuokrakauden pituus on maaraaikainen kymmenen vuotta ja siitd voi irtautua vain maksamalla
sovitun sopimussakon, joka voi olla esimerkiksi vuoden vuokra (ks. tarkemmin luku 4.2). Mahdollinen
omistajanvaihdos (kuolemantapaus, tilakauppa) oikeuttaa sopimuksen purkamisen. Toisin kuin ihmisen
elamankaaressa, metsataloudessa kymmenen vuotta on varsin lyhyt aika, joten varsinkin uudistamis-
ketju voi jadda kesken, mista on hyva olla menettelytapakirjaus sopimuksessa.

Riskien jako on oleellinen osa metsanvuokrauspalvelua. Esimerkkimallissa puunhintariskin kantaa
palveluntarjoaja, silld oletettavasti hanella on metsdanomistajaa paremmat tiedot puumarkkinoiden
hintatasosta ja sen kehityksestd. Sama patee metsdanhoidon kustannuksiin. Vuokralainen voi pyrkia
suojautumaan puunhintariskeiltd sitomalle ne puunhintaindekseihin, jos vuokranantaja menettelyn
hyvaksyy. Fyysiset riskitekijat kuten myrskyt, metsapalot ja erilaiset bioottiset tuholaiset voivat aiheut-
taa huomattavaa metsan arvon alentumista. Esimerkkimallissa naihin liittyvia riskeja eliminoidaan met-
sanomistajan tai vuokralaisen ottamien vakuutusten avulla ja palveluntarjoajan ammattitaitoon liitty-
vin metsanhoidollisin menetelmin. Lisaksi myrskyn mahdollisesti aiheuttamista lisdantyneista puun-
myynneistd voidaan maksaa lisdvuokratuloa omistajalle tulojen ja menojen tdsmaytyksen yhteydesss,
tai vaihtoehtoisesti sallia sopimuksessa metsanomistajalle puunmyyntioikeus myrskytuhojen aiheut-
tamassa poikkeustilanteessa.

Palveluyrityksen vakavaraisuuteen, luotettavuuteen ja toiminnan jatkuvuuteen liittyy aina riski, jo-
ta vastaan metsanomistajan tulee voida suojautua. Palveluntarjoajan rahoituksen tulee riittda koko
vuokrakauden niin, ettd han pystyy suoriutumaan sopimuksellisista velvoitteista. Velvoitteet koskevat
vuokranmaksua, metsdnhoitoa ja loppupuustoa. Mikéli palveluntarjoaja ei pysty suoriutumaan velvoit-

" Tassa projektissa katsottiin, ettéd sopimusvuokran méaarittelyvaiheessa simuloimalla ennustettujen tulojen ja
menojen jaksottaminen tasasuuruiseksi vuotuiseksi (tai kuukausittaiseksi) vuokraksi tuottaisi osapuolille parhai-
ten kuvan maanvuokralain mukaisesta toiminnasta. Tallainen menettely olisi sopimusosapuolten kannalta tdsmal-
lisesti ennustettavissa ja poikkeaisi kyllin selkeasti nykyisin kaytdssa olevista hoitosopimuksista, joissa tulot tilite-
tdadn puunmyyntien tahdissa. Kassavirtamalliin voidaan sisallyttda vuokran tdsmaytys toteutuneisiin tuloihin ja
menoihin esimerkiksi viiden ja kymmenen vuoden kuluttua sopimuksen solmimisesta.
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teistaan, ilman tahan varautuvia jarjestelyja metsanomistaja kantaisi riskin tulonmenetyksista ja met-
sdan mahdollisesta arvon laskusta. Esimerkkimallissa on sen vuoksi ajatuksena, etta liiketoimintaverkos-
tossa mukana oleva rahasto tai muu finanssialan toimija, kuten pankki tai vakuutusyhtio tarjoaa va-
kuuden vuokrille ja rahoittaa ennakkovuokrat. Toisaalta palveluntarjoaja voi itse antaa takuun tai va-
kuuden, joka korvaa aiheutuneet vahingot osittain tai kokonaan. Sopimusteknisesti on mahdollista
sopia my0s, ettd metsanmyynnista saatavista tuloista tietty osuus siirretaan erilliselle tilille, josta vuok-
ria ja kustannuksia voidaan tarvittaessa kattaa.

Tietolaatikko 2: Kannusteet ja riskinjakautuminen metsanvuokrauksessa

Principal Agent -teoria auttaa ymmértdméan metsdnvuokrausmallien ominaisuuksia

Principal-Agent (Paamies-Toimija) -teoria kasittelee sopimusratkaisujen optimaalista rakennetta tilanteissa,
missa rajallisten resurssien (usein paaomien) omistaja (paamies) haluaa tehda itselleen kannattavia sopi-
musratkaisuja toisen osapuolen (toimija) kanssa resurssien hoidosta. Paamies-toimija teorian keskeista sisal-
téa on tutkia sita, miten erilaiset sopimuskaytannoét ja ratkaisut vaikuttavat resurssien kayttéon liittyvan toi-
minnan kannustavuuteen ja riskien jakautumiseen osapuolten valilla, ja ndiden kautta sopimuskaytantdjen
vaikutuksiin resurssien kaytén kannattavuuteen (Holmstrom & Milgrom 1991). Siksi se soveltuu hyvin myds
metsanvuokrauksen ja metsanhoidon eri organisatoristen vaihtoehtojen tarkastelun lahtdkohdaksi. Metsata-
louden kannattavuuden nakdkulmasta on kriittista pystya arvioimaan, minkalaisia riskinjako- ja kannustinon-
gelmia eri organisaatiomalleihin sisaltyy, ja miten ne vertautuvat toisiinsa.

Metsédnvuokrauksen kaksi paamallia

Metsanvuokrauksen ja metsénhoidon tapauksessa metsanomistaja on ’‘paamies’, kun taas metsén vuokraa-
va tai sita hoitava osapuoli on ’'toimija’. Voidaan ajatella, ettd metsan vuokrauksen kaksi paaasiallista sopi-
musmallia ovat tuotto-osuusmalli ja kiintedn vuokran mallit. Naihin viitataan usein ‘fixed-rent’ (Ray 1988).
Edellisessa puun myyntitulot ja muut tulot metsdomaisuudesta ajatellaan jaettavan metsdnomistajan ja vuok-
ralaisen valilla, ja tatad voidaan kutsua myo6s kassavirtaperusteiseksi vuokramalliksi. Jalkimmaisessa sovitaan
maaratylla ajanjaksolle noudatettava metsankaytdstd koituva vuokra, jonka vuokralainen maanomistajalle
maksaa. Tallaista mallia voidaan kutsua myds padomaperusteiseksi vuokramalliksi.

Kannustinvaikutukset

Eri vuokramallien kannustin- ja riskivaikutuksia verrattaessa on syyta pitda molemmalle vuokramallille 1ahto-
kohtana jotain tiettyd samaa 'vapausasterakennetta’ liittyen siihen, missd maarin vuokralaisella on sopimuk-
sen mukaan oikeus paattaa metsan hoito- ja puunmyyntitoimenpiteista. On selvaa, ettd mikali vapausasteet
on tiukasti rajattu, ei mikaan organisaatiomalli voi olla kovin kannustava. Erot eri jarjestelmien kannustinvai-
kutuksissa tulevat siksi parhaiten nakyviin, mikali oletetaan, ettd vuokralaisen vapausasteet on maaritelty
vuokramalleissa korkeiksi.

Kiintean vuokran pddomamallissa vuokraava taho saa kaiken sovitun vuokran yli menevan tuoton met-
san hoidosta ja puun myynneista; mikali sopimus ei rajoita oikeutta kajota puustopadomaan siten, ettéd sen
sallitaan paatyvan vuokra-ajan paattyessa alkupuustoa alemmalle tasolle, on erotuksen arvon palautuksesta
luonnollisesti sovittava. Nain siis pAdomaperusteisessa mallissa vuokraajalla on suurempi kannustin puun
myyntituloja lisdaviin investointeihin kuin kassavirtamallissa, jossa vuokraaja jakaa marginaalipanosten tuo-
ton metsanomistajan kanssa. Kassavirtamallissa vuokralaisen panostus hoito- ja myyntitoimenpiteisiin jaa
alle optimaalisen tason, mika tarkoittaa sitd, etta investointien tasoa olisi kannattavaa viela lisata, mutta kas-
savirtamallin kannustinvaje estda tdman. Investoinneiksi voidaan tassa tapauksessa mieltda paitsi metsan-
kasvua edistéavat toimenpiteet, myds markkinainformaation hankkimisen ja kaytén panostukset (oikea-
aikaiset puun myynnit voivat olla ratkaisevia metsatalouden kannattavuudelle).

Jos taas ajatellaan nykyisinkin kdytdssa olevia metsanhoitosopimuksia, niissa hoitotoimenpiteista vas-
taavalla taholla ei ole lainkaan omaehtoista kannustinta ylittdd minimitasoksi sovittuja velvoitteita investoin-
tien suhteen. Tassa piileekin metsanvuokrauksen potentiaali metsatalouden kannattavuuden parantamiseksi.
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Kannustinvaikutuksia verratessa paaomaperusteinen vuokramalli nayttaytyy siis tehokkaimmalta verratta-
essa sita kassaperusteiseen metsan vuokraukseen tai metsanhoitosopimuksiin. Kannustinvaikutusten vertailu
on oleellista, kun pohditaan eri vaihtoehtojen vaikutuksia metsatalouden kannattavuuden kehitykselle tulevai-
suudessa. Padomaperusteinen kiintean vuokran malli kannustaa vuokralle ottajaa tehostamaan metsénhoitoon
ja puunmyyntiin liittyvid toimenpiteitd paremmin kuin vaihtoehtoiset mallit, ja voisi nain johtaa metsatalouden
kannattavuuden kohoamiseen naita tehokkaammin. On kuitenkin syyta korostaa, ettd kannustinvaikutukset ovat
oleellisesti riippuvaisia myds sopimusjarjestelyn vapausasteista, siitd, missa maarin vuokralle ottajalla on mah-
dollista kayttdd ammattitaitoaan metsataloudellisen kannattavuuden kohottamiseksi. Mikali sopimus rajaa tiu-
kasti vuokralle ottajan oikeuksia, rajataan myés mahdollisuuksia metsatalouden kannattavuuden kohottamisek-
si. Talldin metsanomistaja hyoétyy metsdnvuokraamisesta jarjestelyn hanelle takaaman metsdnomistuksen
helppouden muodossa, mutta ei niinkaan taloudellisesti.

Riskin jakautuminen

Puun hintoihin liittyva epavarmuus on ehka merkittdvin metsan vuokraukseen liittyva riskitekija. Metsan hoidon
kustannuskehitys on pienempi riskitekija, kun taas fyysiset uhkatekijat kuten myrskyt ja tuholaisiin liittyvat riskit
voidaan ajatella pystyttavan eliminoimaan vakuutusten avulla.

Kiintedn vuokran padomaperusteisessa mallissa tuottoihin liittyva riski kohdistuu kokonaan vuokralaiselle,
kun taas metsanomistaja saa riskivapaan periodivuokran. Kassavirtaperusteisessa tuotto-osuusmallissa paitsi
tuotot myds niihin liittyva epavarmuus ja riskit jaetaan vuokralaisen ja metsanomistajan kesken. Metsanhoito-
sopimuksissa tuottoriskit ovat tyypillisesti metsanomistajalla, kun taas metsanhoidosta vastaava yritys saa
riskivapaan hoitokorvauksen.

Yleensa ajatellaan, etta yritykset ovat toiminnassaan riskineutraaleita siina mielessa, ettd ne maksimoivat
odotettavissa olevia nettotuottojaan, kun taas yksil6ind metsdnomistajat ovat riskiaversiivisia siind mielessa,
ettéd he preferoivat varmoja tuottoja suhteessa saman odotusarvon omaaviin epavarmoihin tuottoihin. Niinpa
mikali ajatellaan metsaa vuokraavan tahon olevan yritys, sen voi ajatella sietdvan padomaperusteiseen vuok-
ramalliin sisaltyvia riskeja paremmin kuin mikali vuokraava taho on esimerkiksi toinen metsdnomistaja. Riskia
kaihtava metsanomistaja on vuokralle antajana toisaalta valmis alentamaan tuotto-odotuksiaan siirryttdessa
kassavirtaperusteisesta padomaperusteiseen kiintean vuokran malliin, koska jalkimmaisessa hanen kohtaa-
mansa tuottoriski on alempi. Nain ollen padomaperusteinen malli nayttaisi riskinjakautumisen nakékulmasta
soveltuvan varsin hyvin sellaisessa tapauksessa, ettd yksityinen metsanomistaja vuokraa metsan yritykselle,
kun taas kassaperusteinen malli voisi toimia tapauksessa, jossa metsan vuokraus tapahtuu kahden yksityis-
henkilon valilla.

Yhteenveto

Metsan vuokraukseen sovellettava padomaperusteinen malli on kannustinominaisuuksiltaan parempi kuin kas-
saperusteinen malli, ja voisi nain paremmin edesauttaa metsatalouden kannattavuuden kohentamista. Kun
metsatalouden kannattavuus paranee, osan tastd hyddystd saa metsdnomistaja ja osan metsan vuokraava
taho. Kassaperusteinen malli puolestaan jakaa toimintaan liittyvat riskit tasaisemmin osapuolten kesken, ja voi
nain soveltua tietyissa tapauksissa kiintean vuokran mallia paremmin sovellettavaksi kaytantoon, riippuen osa-
puolten tavoitteista tai kyvysta ja halusta sietaa epavarmuutta.

Lahteet:

Holmstrom, B. & P. Milgrom 1991. Multitask principal-agent analyses: Incentive contracts, asset ownership, and
job design. Journal of Law, Economics & Organization 7: 24-52.

Ray, D. 1998. Development Economics. Princeton University Press. 848 s.

3.2. Metsanvuokrauspalvelu suhteessa muihin palvelu- ja omistus-
muotoihin

Metsanvuokrauspalvelussa palveluntarjoaja tarjoutuu tulemaan vuokralaiseksi metsanomistajalle
siten, ettd han saa oikeuden kadyttaa metsaa ennalta sovitulla tavalla. Yhtaalta metsanvuokrauspalve-
lu muistuttaa laajennettua metsdanhoitosopimusta (esim. metsdyhtion tai metsdanhoitoyhdistyksen
kanssa), toisaalta yhteismetsaa (tietolaatikko 3), jossa metsdnomistaja luopuu metsiensa hallintaoi-
keudesta osuuksia vastaan. Jos nadissa on yhtaldisyyksia, niin on erojakin. Keskeisimpia asioiden ver-
tailu on esitetty taulukossa 2.
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Taulukko 2. Metsdvuokrauksen, metsanhoitosopimuksen ja yhteismetsdn vertailu keinona ulkoistaa metsa-
omaisuuden hoitopalvelu.

Tarkasteltava asia

Erityislainsadadan-
to, johon perustuu

Kenelle
mahdollinen

Mita osaa metsati-
lasta koskee

Rajoittaako met-
sanomistajan paa-
tosvaltaa

Voiko metsan-
omistaja rajoittaa
metsatilalla tehta-
via toimenpiteita

Metsdnhoidon
riskien kantaja
(korjuuvauriot,
uudistamistulos,
tuhot)

Metsdnvuokraus

Maanvuokralaki
258/1966

Periaatteessa kaikille
metsanomistajille,
mutta vuokralaisen
intressissa ovat erityi-
sesti hakkuumahdolli-
suuksia sisaltavat
metsatilat maantie-
teelliselld alueella,
jolla vuokralainen
toimii.

Maariteltavissa, oltava
selkea kokonaisuus.

Metsdanomistaja ei voi
myyda puuta vuokra-
tuilta mailta kuin
poikkeustapauksissa,
kuten myrskytuhoissa.
Metsatilan kayttami-
nen lainan vakuutena
voi olla rajoitetumpaa
kuin vuokraamatto-
man metsatilan.

Sopimuksessa voidaan
asettaa vuokralaiselle
ehtoja, joilla rajoite-
taan hanen toiminta-
vapauksia esim. met-
sien kasittelyn osalta.

Metsdanomistaja ellei
vuokrasopimuksessa
ole asioista erikseen
sovittu.

Metsdnhoitosopimus/
sopimusasiakkuus
Yleiset sopimusoikeu-
den periaatteet (Laki
varallisuusoikeudellisis-
ta oikeustoimista
228/1929).

Periaatteessa kaikille
metsdanomistajille, mut-
ta metsayhtiot ovat
kiinnostuneita erityises-
ti suurista, usean kym-
menen hehtaarin tilois-
ta. Metsanhoitoyhdis-
tyksilld on omat hinnoit-
teluperusteensa metsa-
omaisuuden hoitosopi-
muksille.

Yleensa koko metsitila.

Leimikkoa on tarjottava
sopimusasiakkuusyhti-
oOlle, mutta tarjousta ei
ole pakko hyvaksya.
Metsanhoitoyhdistyk-
sen metsdomaisuuden
hoitosopimus ei rajoita
metsanomistajan toi-
mintaa.

Paatosvalta on metsan-
omistajalla; metsayhtio
voi kieltdaytya puukau-
pasta, jossa kasittely-
menetelmia rajoitetaan
oleellisesti.

Metsdanomistaja ellei
hoitosopimuksessa ole
asioista erikseen sovit-
tu, kuten esim. takuu-
taimikko.
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Yhteismetsa

Yhteismetsalaki
109/2003

Yhteismetsan voi perus-
taa, jos omistaa vahin-
taan kaksi metsakiinteis-
t6a. Kokorajoitusta ei
ole, MML:n toimitusinsi-
noori ratkaisee, onko
perustamiselle edellytyk-
sid. Metsatilan voi liittaa
olemassa olevaan yh-
teismetsaan, jos se ottaa
vastaan.

Madariteltavissa; yleensa
liitetaan kokonaisia rekis-
teritiloja tai maaraaloja.
Metsanomistaja luopuu
kaikista henkilokohtaisis-
ta oikeuksista entiseen
metsatilaansa. Kiinteis-
t64, johon liittyy yhteis-
metsdosuus, voi kayttaa
lainan vakuutena.

Perheen yhteismetsia
lukuun ottamatta kay-
tdnnossa ei; osakaskun-
nan kokouksessa met-
sanomistaja voi yrittaa
daniosuudellaan vaikut-
taa koko yhteismetsan
hallinnoimien metsien
kayttoon.

Yhteismetsa mutta viime
kadessa yksittaiset osak-
kaat.



Tarkasteltava asia

Mika on kestoaika

Helpottaako suku-
polvenvaihdosta

Onko helppo to-
teuttaa

Miten tuloja ker-
tyy

Puunhintariskin
kantaja

Kuka maksaa tu-
loista veron

Metsanvuokraus

Maaraaikainen; kesto-
aika sovittavissa, so-
pimus purettavissa
vuokrasopimuksessa
madritellyin ehdoin.

Ei; Tilan lunastamisen
tai perinto- ja lahjave-
ron rahoittaminen
hakkuilla vaatii vuok-
ralaisen suostumuk-
sen. Vuokrasopimus
voi helpottaa uuden
metsanomistajan
metsanomistajuutta,
jos sopimus siirtyy.

Ei toistaiseksi, silla
kdaytannot puuttuvat;
metsanvuokraus on
uusi asia, jossa suurin
vaikeus liittyy vuokra-
sopimuksen laatimi-
seen.

Vuokratulo; sopimuk-
sen mukaan esim.
vuotuinen tasainen
tulo, joka maaritellaan
esim. vuokrakauden
kassavirran perusteel-
la.

Sopimuksesta riippuen
joko vuokralainen,
metsanomistaja tai
molemmat yhdessa.

Vuokralainen maksaa
padomatuloveron
(verokanta 20-34 %)
vahennettydan vuok-
ra- ja metsatalouden
kulut. Metsanomista-
jalle vuokratulo on
maataloustuloa, jota
verotetaan ansio- ja
padomatulona.t

Metsinhoitosopimus/
sopimusasiakkuus
Maaraaikainen; kesto-
aika sovittavissa, sopi-
mus purettavissa, sank-
tioita ei yleensa ole tai
ne ovat vahaisia.

Ei; mutta voi helpottaa
uuden metsanomistajan
metsanomistajuutta, jos
sopimus siirtyy.

On; taytetdan ja allekir-
joitetaan valmis sopi-
muspohja. Valttamatta
metsayhtio ei ole kiin-
nostunut uusista sopi-
musasiakkuuksista.

Puukauppatulo; puu-
kaupan ajoitus ja mitoi-
tus on omistajan rat-
kaistavissa palveluosa-
puolen ehdotuksen
pohjalta; perustuu
yleensa metsasuunni-
telmaan.
Metsanomistaja, mutta
erilaisissa takuuhinta- ja
bonusjarjestelmissa
myd&s puunostaja.

Metsanomistaja maksaa
padomatuloveron (ve-
rokanta 30-34 %).
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Yhteismetsa

Periaatteessa ikuinen ja
peruuttamaton; purka-
minen varsin hankalaa
eika entisia rekisteritiloja
saa valttamatta takaisin,
vaan niita korvaavia alu-
eita.
Yhteismetsdosuuksia on
helpompi myyd3, lahjoit-
taa tai jakaa perinténa
kuin metsatilaa. Toisaalta
kauppasumman tai pe-
rinto- ja lahjaveron ra-
hoittaminen hakkuilla on
mahdotonta.

Ei ja on; uuden yhteis-
metsan perustaminen on
vaativa ja aikaa vieva
prosessi, kun taas met-
sien liittaminen olemassa
olevaan yhteismetsaan
on varsin helppoa.

Osuustulo; yleensa vuo-
tuinen tasainen tulo, joka
on sidottu metsasuunni-
telman noudattamiseen.
Tulo (jaettava ylijaama)
maksetaan usein kahdes-
ti vuodessa.

Ensisijassa yhteismetsa
mutta lopulta metsan-
omistaja ylijaamaa
(osuustuloa) jaettaessa.

Yhteismetsd maksaa

padomatuloveron (vero-
kanta 26,5 %); osuustulo
on osakkaalle verotonta.



Tarkasteltava asia

Oikeus yrittajava-
hennykseen

Kuka voi hyodyn-
tda metsavahen-
nyksen

Kuka saa vahentaa
metsatalouden
menot

Kuka voi tehda
menovarauksen

Kuka tekee poistot
metsaojien ja -
teiden rakentami-
sesta (menojaan-
nokset)

Kuka maksaa ar-
vonlisdveron

Kuka saa Kemera-
tuet

Metsanvuokraus

Kylld; vuokralainen (ei
valttamatta kaikki
vuokralaistyypit)

Ei kukaan; poikkeus
voi olla esim. myrsky-
tuhopuiden myynti,
jos omistajalla on sii-
hen oikeus. Vuokraso-
pimuksen purkautues-
sa kdyttdmaton met-
savahennys on met-
sdnomistajan kaytet-
tavissa.

Omilta osiltaan seka
vuokralainen etta
metsanomistaja voivat
vahentdaa maksaman-
sa kulut.
Vuokralainen. Poik-
keustilanteessa esim.
laajassa myrskytuhos-
sa myos metsanomis-
taja, jos hanella on
oikeus myyda puuta.
Ojien ja teiden rakenta-
ja (rakennuttaja), joka
tyypillisesti on metsan-
omistaja mutta voi
joissain tilanteissa olla
myo6s vuokralainen.
Se, jolla on arvonli-
saveronalaista toimin-
taa; yleensa vuokra-
lainen, mutta tietyissa
tilanteissa my6s met-
sdnomistaja (esim.
perusparannukset,
em. puunmyynnin
poikkeustapaukset).
Kunkin Kemera-tuen
alaisen tyon tekija tai
teettdja, joka voi olla
joko vuokralainen tai
metsanomistaja.

Metsinhoitosopimus/
sopimusasiakkuus
Kylla; metsanomistaja

Metsdanomistaja

Metsanomistaja

Metsanomistaja; enin-
tdan 15 % veronalaises-
ta padomatulosta.

Metsanomistaja

Metsdanomistaja; yleen-
sa vuosimenettely

Metsanomistaja

Yhteismetsa

Ei; yhteismetsan paa-
omaverokantaa laskettiin
2017 alussa 1,5 % -
yksikkoa

Yhteismetsa; yhteismet-
saa perustettaessa tai
kiinteistoa liitettdessa
yhteismetsaan, kaytta-
maton metsdvahen-
nysosuus siirtyy yhteis-
metsalle (tdma voi nos-
taa osuuden arvoa).

Yhteismetsa

Yhteismetsa; enintdan 15
% veronalaisesta paa-
omatulosta.

Yhteismetsa; yhteismet-
saa perustettaessa tai
litettdessa yhteismetsaan,
menojaannos siirtyy yh-
teismetsille (tdma voi
nostaa osuuden arvoa).
Yhteismets3; liikevaih-
dosta riippuen kuukau-
simenettely tai hakemuk-
sesta pidempi aikavali.

Yhteismetsa; oikeus tu-
keen syntyy, jos osakkais-
ta yli puolet on luonnolli-
sia henkiloita.

1 palveluntarjoajan padomaverokanta riippuu yritysmuodosta (toiminimi, osakeyhtid, rahasto). Maataloustu-
loa jaetaan maatalouden nettovarallisuuden (ei sis. metsatalouden varoja) perusteella ansio- ja pddomatuloksi.
Ellei nettovarallisuutta ole (kuten valtaosalla metsatilanomistajista), koko tulo verotetaan ansiotulona.
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Erilaisia metsanhoitopalvelu- tai asiakkuussopimuksia metsanomistajille tarjoavat metsateollisuusyh-
tiot, metsanhoitoyhdistykset ja metsapalveluyritykset. Palveluvalikoima voi olla niissd suppea tai
hyvinkin laaja. Metsateollisuusyhtidille sopimusasiakkuusohjelmat tai metsapalvelusopimukset ovat
keino lisdtda metsdanomistaja-asiakkaan sitoutumista ja parantaa puunhankinnan ennustettavuutta.
Alkuvuodesta tehdyille puukaupoille saatetaan antaa hintatakuu, jossa hintaa korjataan metsan-
omistajan eduksi, mikali puun markkinahinnat nousevat syksylla. Aktiivisesti puukauppaa tekeva
metsanomistaja voidaan palkita erilaisin bonusjarjestelmin. Osalla metsdyhtidistd on tarjolla myos
kattavia metsanhoito- ja neuvontapalveluja.

Myds metsanhoitoyhdistykset tarjoavat metsanomistajille metsaomaisuuden hoitosopimusta,
jossa tehddan vuotuinen tydsuunnitelma metsdssa tehtavistda hakkuista ja metsdanhoitotoistda kus-
tannusarvioineen. Puukauppapalvelut valtakirjakauppojen kautta kuuluvat hoitosopimuksen vali-
koimaan, ja metsanhoitoyhdistykset valittavat puuta puukauppayhtididensa kautta edelleen puunos-
tajille. My0ds suurehkojen metsapalveluyritysten valikoimiin voi kuulua metsdaomaisuuden hoitoso-
pimuksia. Niiden sisalté on pitkalti samankaltainen kuin metsanhoitoyhdistyksilla.

Metsateollisuusyhtididen sopimusasiakkaista ei ole kattavaa tietoa, mutta Suomalainen met-
sdanomistaja 2010 -tutkimuksen (Hanninen ym. 2011) mukaan 2000-luvun lopulla metsateollisuusyh-
tididen sopimusasiakkuuteen perustuvaa kauppaa tehneitd metsanomistajia oli hieman vajaa 15
prosenttia kaikista metsanomistajista; metsaalasta heidan osuutensa oli [ahes neljannes. Metsanhoi-
toyhdistysten ja metsdpalveluyritysten hoitosopimusten maarasta ei ole arviota.

Tietolaatikko 3: Yhteismetsa

Ensimmaiset yhteismetsat perustettiin 1800-luvun lopulla metsateollisuuden laajentuessa. Syntyhistoriansa pe-
rusteella yhteismetsat voidaan jakaa asutusyhteismetsiin, isojakoyhteismetsiin, porotilallisten yhteismetsiin, su-
vun yhteismetsiin, sijoittajien yhteismetsiin ja tilusjarjestely-yhteismetsiin. Sijoittajien ja sukujen sopimuspohjaiset
yhteismetsat tulivat mahdollisiksi vuoden 2003 yhteismetsalakiuudistuksessa. Yhteismetsia oli vuoden 2017
alussa 386, kun niitd vuoden 2003 alussa oli 138. Kokonaispinta-alaltaan pienin oli viisi hehtaaria ja suurin
90 000 hehtaaria. Mediaanikoko oli 422 hehtaaria.

Kun metsanomistaja liittda metsakiinteistonsa joko perustettavaan tai olemassa olevaan yhteismetsaan, han
samalla luopuu sen hallintaoikeudesta, mutta saa kiinteisténsd mukaisen osuuden yhteismetsdkokonaisuudesta,
jossa tyypillisesti on muidenkin omistajien metsia. Vaikka metsanomistajan kiinteistd on teknisesti edelleen ole-
massa, sita ei kdytdnndssa enaa ole rajattuna yhteismetsan sisalla.

Uuden yhteismetsan perustaminen kaynnistyy laatimalla perustamissopimus, jonka jalkeen haetaan Maanmit-
tauslaitoksen paikallistoimistolta yhteismetsan muodostamistoimitusta, laaditaan ohjesaanto, pidetdan yhteismet-
san muodostamistoimitus ja osakaskunnan ensimmainen kokous, vahvistetaan ohjesdanté ja tehdaan ilmoitus
yhteismetsarekisteriin. Muodostamistoimituksen kulut maksaa valtio, mutta mahdollisten rajankayntien, halkomis-
ten ja lohkomisten kulut hoitavat maanomistajat (osakkaat). Yhteismetsalle valitaan hoitokunta tai toimitsija, joka
kaynnistdd metsasuunnitelman seka toiminta- ja taloussuunnitelman laatimisen seka kirjanpidon jarjestamisen.

Metsakiinteiston liittdminen osaksi olemassa olevaa yhteismetsdad on huomattavasti uuden yhteismetsan pe-
rustamista yksinkertaisempi toimenpide. Kiinteistén omistaja ja yhteismetsa tekevat liittdmisesta sopimuksen,
joka ei loukkaa muiden osakkaiden oikeuksia, pidetaan kiinteistétoimitus ja sovitaan osuus yhteismetsasta.

Lahteet:

Havia, P. 2012. Yhteismetsa. Tapio julkaisusarja 33/2012. 98 s.

Maanmittauslaitos. 2017. Suomen yhteismetsat. Rekisteritilanne 9.1.2017. Saatavilla:
http://maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/old/suomen_yhteismetsat_09012017.pdf
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3.3. Arvoverkko metsapalveluiden arvonluontimallina

3.3.1. Verkostomainen toiminta ja arvonluonti

Metsaalan yritysten liiketoimintaymparistdé on kokenut viime vuosina paljon muutoksia. On siirrytty
jalkiteolliseen palveluyhteiskuntaan, jossa bio- ja kiertotalous ovat nousseet vahvasti esille. Yritysten
menestymisen kannalta tarkeimmiksi tekijoiksi ovat nousseet systeeminen ajattelu, oppiminen ja
palveluiden keskeisyyden tiedostaminen. Yrityksessd oleva aineeton pdadoma — tietdmys, osaaminen
ja kyvykkyydet — on tarkea mutta niukka resurssi. Tastd johtuen yritysten tulisi muuttaa toimintata-
pansa ja -logiikkansa kohti verkostomaisempaa ajattelua. Siind paatoksia ei tehda pelkkien transakti-
oiden ja "ostaa vai tehda itse” -vertailun perusteella. Kun verkostomainen toiminta nahdaan yrityk-
sen strategiaan kuuluvana toimintatapana, yritys pystyy keskittymaan omaan ydintoimintaansa siir-
tamalla muut toiminnot ne parhaiten osaavalle kumppanille alentaen samalla transaktiokustannuk-
siaan (Jarillo 1988).

Nykyinen metsdalan yritysten liiketoimintaymparisté on globaali, monimutkainen ja jatkuvasti
kehittyva, joten perinteinen lineaarinen arvoketjuajattelu ei valttamatta aina toimi. Tasta syysta
arvoketjuajattelu on kehittymdassa kohti arvoverkkoajattelua. Liiketoimintaverkostona arvoverkko on
tarkoituksella muodostettu joukko yrityksia ja organisaatioita, jotka luovat taloudellista ja sosiaalista
arvoa yhdessa aineellisen ja aineettoman arvonvaihdannan kautta (Allee 2009). Arvoverkossa toimi-
essaan yritys maarittdd oman arvonluontimallinsa, jossa tdrkeimpien resurssiensa (osaaminen ja
suhteet) avulla eri toimijat luovat arvoa yhdessa (Normann ja Ramirez 1993). Arvoverkossa ihmisen
kontrolloimat aineettomat resurssit (tietdmys, taidot, luottamus, lapindkyvyys ja rehellisyys) ovat
tarkeita.

Arvoverkkoon ja metsdanvuokraukseen perustuva yrityksen arvonluontimalli (tietolaatikko 4)
poikkeaa yleisiltd ominaisuuksiltaan merkittavasti perinteisesta metsapalveluiden arvonluontimallis-
ta (taulukko 3). Uuden arvoverkkoon perustuvan arvonluontimallin mukainen vuokrauspalvelu on
kokonaisvaltainen metsaomaisuudenhoitopalvelu, jossa vuokralainen vastaa metsien hoitotdista ja
hakkuista noudattaen metsanomistajan kanssa sovittuja periaatteita ja metsanhoitomenetelmia.
Keskeinen palveluntarjoaja toimii arvoverkossa integraattorina ja koordinoi vuokraustoimintaa. Uu-
dessa mallissa metsanomistaja ulkoistaa metsien hoidon ja kdyton integraattorille hyotyen itse vai-
vattomuudesta ja tasaisista vuokratuloista.

Uuden arvonluontimallin mukaan yritysten tulisi ndhda palvelut toimintatapana, jossa liiketoi-
mintamalli perustuu arvonluontiin yhdessa eri toimijoiden kanssa yhteistyoverkostoissa. Arvoverkon
yritysten tarkeimmat resurssit ovat aineetonta osaamista ja ammattitaitoa. Naiden resurssien ja
yhteistyon kautta verkon toimijat luovat yhteisia arvolupauksia asiakkaalle ja toisilleen. Arvolupauk-
sen tarjoama arvo nahdaan kaytto- ja kontekstiarvona, jolloin toimijat ovat itse mukana luomassa
palvelusta saamaansa arvoa. Esimerkiksi metsanvuokrauspalvelua kayttamalla asiakas kokee, etta
han saa itselleen tdrkeda arvoa ja hyotya, kuten helppoutta ja vakaata tuottoa. Lisdksi palvelusta
saatava arvo on sidottu tiettyyn kontekstiin; metsanvuokrauspalvelussa arvo liittyy integraattorin,
metsanomistajan ja muiden toimijoiden yhdessa luomaan kokonaisarvoon.
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Taulukko 3. Vanhan ja uuden toimintamallin vertailu arvonluonnin nakékulmasta.

Metsanomistajan
rooli

Tulon muodostumi-
nen

Toiminnan kohdis-
taminen

Yrityksen toimintalo-
giikka

Arvonluontimalli
Arvonluonti

Arvo
Tarkeimmat resurssit

Perinteinen metsdpalveluiden
arvonluontimalli

Toimii itse metsdssa tehden jat-
kuvasti paatoksia

Kauppa

Yksittdinen toimenpide, esim.
taimikonhoito

Ostaa vai tehdi itse vertailu,
transaktiokustannusten alenta-
minen

Arvoketju

Yrityksen luoma arvo

Vaihdanta-arvo
Aineellisia (koneet, tavarat)

Arvoverkkoon ja metsanvuokrauk-
seen perustuva arvonluontimalli
Antaa valtuudet integraattorille met-
sien joka paivaiseen toimintaan liittyen
Vuokra

Kokonaisvaltainen metsdomaisuuden
hoitopalvelu, esim. koko tila
Verkostomainen toiminta yhteistyo-
verkostoissa

Arvoverkko

Yhteinen arvolupaus, asiakas maarittaa
arvon

Kayttoarvo ja kontekstiarvo
Aineettomia (osaaminen, taidot)

Integraattori:

vO).

Lahteet:

- mahdollistaa vaihdannan ja suhteet verkossa

Tietolaatikko 4: Arvoverkko liiketoiminta- ja arvonluontimallina

Arvoverkossa keskeinen palveluntarjoaja toimii integraattorina ja koordinoi toimintaa.

- tarjoaa verkottumispalvelua yhdistelemalla toimijoita ja heidédn osaamistaan ja resurssejaan toisiinsa

- mahdollistaa toimijoiden paasyn palvelun piiriin seka palvelun kaytén

- huolehtii, ettd verkon toimijoiden roolit, vastuut, velvollisuudet ja tavoitteet on maaritelty selkeasti
Arvoverkon tarkoitus on tarjota toimijoille ylivoimaista arvoa. Arvoverkossa toimijat luovat yhdessa arvolu-

pauksia. Asiakas ja kumppanit maarittavat ja arvioivat luodun arvon ja hyddyn itse (kayttdarvo ja kontekstiar-

Arvoverkossa kilpailuetu syntyy palvelutarjonnan laajuudesta ja yhdistelemisestd seka kapasiteetin, link-
kien ja oppimisen hyédyntamisesta.

Stabell, C. B. & Fjeldstad, @. D. 1998. Configuring value for competitive advantage: on chains, shops, and
networks. Strategic Management Journal, 19(5): 413—437.
Allee, V. 2008. Value network analysis and value conversion of tangible and intangible assets. Journal of

3.3.2. Metsanvuokrauspalvelun arvoverkkoanalyysi

Tassa tapaustutkimuksessa kartoitettiin metsanvuokrauspalvelun potentiaalinen yritysten ja organi-
saatioiden ulkoinen liiketoimintaverkosto eli arvoverkko, kuvattiin verkossa tapahtuva arvonvaih-
danta, ja kuinka kartoitetun arvoverkon avulla voidaan luoda arvolupauksia asiakkaille. Verkon toimi-
joita tarkasteltiin roolien ja toimintojen kautta. Jokaiselle toimijalle annettiin rooli, joka perustuu
vuokrauspalvelussa toteutettavaan toimintoon. Tutkimusaineisto kerattiin haastattelemalla innova-
tiivisia palveluntarjoajia ja metsdalan asiantuntijoita. Haastateltavat (n=12) edustivat viittd metsa-
palveluyritystd, kahta metsdhoitoyhdistysta, rahastoa, puunostajaa, Metsateollisuus ry:ta ja Metsa-
keskusta. Haastattelut toteutettiin kevaan ja kesan 2016 aikana.
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Haastatteluissa nousi esille kaksi verkostomaista liiketoimintamallia, joihin metsanvuokrauspal-
velu voisi perustua (kuva 2). Nama arvoverkkoina kuvatut liiketoimintamallit voidaan ndhda myos
yritysten ulkoisina liiketoimintaverkostoina, joissa on kuvattu verkoston toimijat. Ensimmaisessa
lilketoimintamallissa vuokralainen toimii integraattorina metsanomistajan ja muiden toimijoiden
valilla. Toisessa liiketoimintamallissa integraattori on konsultti, joka toimii puolueettomana asiantun-
tijana ja neuvonantajana metsanomistajan ja vuokralaisen valilla, joko suoraan tai esimerkiksi Met-
sanhoitoyhdistyksen (MHY) kautta. Molemmissa liiketoimintamalleissa integraattori on keskeisessa
roolissa osaavana ja luotettavana linkkina. Integraattori koordinoi ja suunnittelee vuokrauspalvelun
tehokkaan ja ammattimaisen toiminnan samalla yhdistden toimijoita toisiinsa ja mahdollistaen ai-
neellisen ja aineettoman vaihdannan verkossa. Integraattorin roolissa voi olla minkdlainen toimija
tahansa, kuten metsapalveluyritys, puunostaja, rahasto, konsulttiyritys tai ammattimainen metsan-
omistaja.

Haastattelujen perusteella metsanvuokrauspalvelun keskeisimmat roolit varsinaisen liike-
toiminnan kannalta ovat metsdanomistaja, integraattorina toimiva vuokralainen tai konsultti ja puu-
nostaja. Vuokrauspalvelun tyypillisena metsanomistaja-asiakkaana nahtiin yksityinen metsanomista-
ja, joka asuu kaukana metsastadan, omistaa 20 — 40 hehtaaria metsaa, eika ole itse halukas tai kiin-
nostunut hoitamaan metsadnsa, mahdollisesti jopa miettii metsatilansa myymista. Puunostaja nah-
daan vuokrauspalvelun asiakkaana, koska se ostaa puut, seka kumppanina.

Haastateltujen toimijoiden mukaan metsanvuokrauspalvelulla tulisi olla nelja keskeistd ominai-
suutta, jotta se voisi toimia. N&itd ovat luotettava yhteistydverkosto, selkea pitkdaikainen sopimus,
metsavaratieto toiminnan pohjana seka sahkdinen tietojarjestelma tai portaali vuorovaikutuksen
kanavana. Kartoitetun arvoverkon roolien tarkeimmat resurssit ja osaaminen liittyvat jokaisen toimi-
jan ammattitaitoon ja tietdmykseen omasta toiminnasta ja alasta. Kysyttdessa haastateltavilta kaikki
olivat sita mieltd, etta metsien vuokrausmallia voisi soveltaa my6s muihin metsan kayttomuotoihin,
kuten ekosysteemipalveluja tuotteistavaan metsan kayttéon. Haastattelujen mukaan metsanvuok-
rauspalvelun arvoverkossa on aineellista ja aineetonta arvonvaihdantaa. Aineellinen vaihdanta (pe-
rinteiset tuotteet, palvelut, tulot) perustuu sopimuksen pohjalta tehtdviin toimintoihin, kuten met-
sanhoitotyot ja puukauppa. Verkossa tapahtuva aineellinen vaihdanta perustuu pitkélti jo olemassa
olevaan vaihdantaan metsdalan toimijoiden valilla. Aineeton vaihdanta (osaaminen, tietamys, hyo-
dyt ja palvelukset, joiden avulla luodaan lisdarvoa) perustuu vuorovaikutukseen ja tiedon vaihdan-
taan roolien valilla. Tama aineeton vaihdanta sisaltda sen osaamisen ja ammattitaidon, jonka avulla
verkon roolit voivat yhdessa luoda arvolupauksia asiakkaille ja toisilleen.

Tutkimuksessa kartoitetuissa arvoverkoissa arvo realisoituu integraattorin yhdistdessa muilta
rooleilta saamansa toimitukset (eli arvon) omiin resursseihin ja osaamiseen. N&in integraattori
muuntaa verkosta saamansa toimitukset arvolupauksiksi sekd metsdanomistajalle ettd kumppaneille.
Metsdanomistajalle arvolupaus tarjoaa kokonaisvaltaista, helppoa ja vakaan tuoton takaavaa met-
sanomistusta. Kumppaneille arvolupaus tarjoaa luotettavan ja lapindkyvan yhteistyoverkon, joka
edustaa alansa parhaita toimijoita.

Metsanvuokrauspalvelussa integraattori muuttaa arvoa paaasiallisesti jalostamalla oman asian-
tuntemuksensa avulla muilta rooleilta saamansa tiedon verkossa vaihdettavaksi arvoksi. Arvon yh-
teisluonnin arvoverkossa mahdollistaa eri roolien valinen aineeton vaihdanta, joka on osaamiseen ja
asiantuntemukseen perustuvaa molemminpuolista vuorovaikutusta ja informaatiovirtaa. Metsan-
vuokrauspalvelun toteuttamisen ja arvolupausten tarjoamisen kannalta integraattorin saamat toimi-
tukset metsdanomistajalta ja puunostajalta (seka vuokralaiselta) ovat keskeisia.
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Kuva 2. Metsanvuokrauspalvelun liiketoimintamallit arvoverkkoina. Vasemmalla vuokralainen integraattorina. Oikealla konsultti integraattorina. Verkko muuttuu riippuen
siitd, millainen toimija on integraattorin roolissa. Jos integraattorina on puunostaja, puunostajan rooli hdviaa verkosta.



3.4. Metsanvuokraus metsanomistajan nakokulmasta

3.4.1. Kolme esimerkkitilaa

Lahtokohtaisesti metsdanvuokraus on toimintamalli, jossa metsien hoito ja hakkuut ulkoistetaan ko-
konaan. Toiminnalla pyritdan tehostamaan yksityismetsatalouden harjoittamisen edellytyksia ja sa-
malla parantamaan metsien kdytostd saatavaa taloudellista tulosta muun muassa hyddyntamalla
skaalaetuja.

Tassa tyossa tarkasteltiin vaihtoehtoisten metsanvuokrauspalveluiden ja palveluihin sisaltyvien
oletusten vaikutuksia metsdsta saatavan vuokran maaraytymiseen metsanomistajan nakokulmasta.
Laskelmia varten kolmelle pilottitilalle tuotettiin vaihtoehtoisia puuston kehitysennusteita simuloi-
malla (Motti-metsikkésimulaattori). Simuloitujen kehitysennusteiden mukaisia hakkuukertymia ja
metsanhoidon kustannuksia vertailtiin ennen kaikkea taloudellisesta ndakokulmasta. Taloudellisen
tarkastelun lisdksi kehitysennusteita puntaroitiin sekd kestavyyden ettd kaytannon toteutettavuuden
nakodkulmasta.

Pilottitiloista kaksi sijaitsi Kaakkois-Suomen ja yksi Pohjois-Karjalan metsakeskuksen alueella. Ti-
lojen lahtopuustojen tilavuus vaihteli valilla 115 — 137 m3/ha. Pinta-alaltaan tilat olivat 36 — 76 heh-
taaria, ja lahtopuustojen rahallinen arvo vaihteli vililla 141 000 — 402 000 euroa (3 916 — 5 289 €/ha).
Pilottitilojen voidaan katsoa edustavan keskimaaraisia metsanvuokraukseen soveltuvia eteldsuoma-
laisia kohteita varsin hyvin niin tilakoon kuin puuston rakenteenkin osalta.

3.4.2. Tilojen metsankasittelyjen vaihtoehdot ja oletukset

Kullekin pilottitilalle laadittiin kolme vaihtoehtoista metsdnkasittelykokonaisuutta. Tavoitteena oli
muodostaa metsankasittelyille riittdvan laaja vaihtelu, jotta erilaisten kasittelyiden vaikutus vuokran
suuruuteen voidaan maarittda. Nama kolme metsdnkdsittelykokonaisuutta olivat: 1) ekologispainot-
teinen metsien kasittely (harvennushakkuita myohastettiin systemaattisesti ja padtehakkuut toteu-
tettiin aina vasta joko ian tai lapimitan ylarajalla), 2) hyvan metsanhoidon suositusten (2006) mukai-
nen metsienkasittely ja 3) voimakkaiden harvennusten ja aikaistettujen paatehakkuiden mukainen
metsankasittelykokonaisuus (harvennukset toteutettiin aina jo edelld mainittujen suositusten mukai-
sen harvennusmallin leimausrajan alarajalla ja paatehakkuu suoritettiin heti kun joko ika tai lapimit-
takriteeri tayttyi). Vuokrakauden kestoksi maaritettiin joko 10 tai 20 vuotta nykyhetkestd eteenpain.
Vastaavasti, kuhunkin metsankasittelykokonaisuuteen kuuluvat metsanhoidon toimenpiteet
(esim. metsanuudistaminen paatehakkuun jalkeen) toteutettiin aina ajallaan. Suuruusluokaltaan
metsdnhoidon kustannukset (tdssd esitetty diskonttaamattomina) vaihtelivat valilla 3 — 12 euroa
hehtaaria kohden vuodessa. Tydlajeista tiloilla tehtiin eniten istutuksia ja taimikonhoitoa.
Metsdtalouden toimintaympariston muutokset vaikuttavat ratkaisevasti metsantalouden harjoit-
tamisen kannattavuuteen. Toimintaympariston muutoksista merkittavin on viime vuosina ollut mark-
kinatilanteesta johtuva kantohintojen vaihtelu. Sen vaikutus metsanvuokran suuruuteen sisallytettiin
laskelmiin siten, etta taloustulokset maaritettiin neljalle vaihtoehtoiselle kantohintaskenaariolle:

i) viimeisen 10 vuoden toteutunut kantohintojen vaihtelu toteutuu samanlaisena myds seuraavi-
na 20 vuotena;

ii) viimeisen 10 vuoden toteutuneen kantohintakehityksen alimmat puutavaralajeittaiset kanto-
hinnat 5-vuotisjaksoittain vallitsevat tdsmalleen samanlaisina myds seuraavat 20 vuotta;

iii) viimeisen 10 vuoden toteutuneen kantohintakehityksen ylimmat puutavaralajeittaiset kanto-
hinnat toteutuvat myos seuraavat 20 vuotta; ja

iv) viimeisen 10 vuoden keskimaaraiset puutavaralajeittaiset kantohinnat ovat voimassa seuraa-
vat 20 vuotta.
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3.4.3. Talouslaskelmien tulokset

Pitkan aikavalin talouslaskelmissa sovellettavalla laskentakorkokannalla on ratkaiseva merkitys. Suo-
men olosuhteissa metsatalouden harjoittamisen kannattavuuksia (koko kiertoajan tarkastelu) maari-
tettdessa on yleensa sovellettu laskentakorkokantoja 2 — 5 %. Tassa edella kuvattujen metsénkdsitte-
lykokonaisuuksien (1-3) ja vaihtoehtoisten kantohintaskenaarioiden (i-iv) mukaiset taloustulokset
(nettotulojen nykyarvot) madritettiin kahdella laskentakorkokannalla: 3 % ja 6 %. Jalkimmainen, suh-
teellisen korkea laskentakorkokanta otettiin mukaan laskelmiin, koska tarkasteluajanjakso oli varsin
lyhyt, 10 tai 20 vuotta. Edelleen, vuotuisen metsanvuokran suuruuden maarittamiseksi, nettotulojen
nykyarvot muutettiin vastaamaan laskennallista vuotuista vuokraa (repeating annual rent), tarkem-
min sen maksimia. Nain maaritettyja laskennallisia vuotuisia vuokran maksimimaaria verrattiin kes-
kendan vaihtelemalla laskelmissa edelld kuvattuja metsankasittelykokonaisuuksia ja kantohintaske-
naarioita. Menettelylla pyrittiin kartoittamaan metsanomistajalle maksettavan vuokran suuruutta.

Kuvasta 3 ndahdaan, etta valittu metsankasittelykokonaisuus vaikuttaa merkittavasti hakkuuker-
tymiin seka 10 etta 20 vuoden aikajaksolla — erityisesti pilottitilalla 1. Pilottitilalla 1 suositusten mu-
kainen metsankasittely aikaansaa sen, ettd hakkuukertymat ajoittuvat viimeiselle 5-vuotisjaksolle
(16-20), kun taas voimakkaiden harvennushakkuiden ja aikaistettujen paatehakkuiden mukainen
metsankasittely tuottaa viisivuotiskausittain tasaisemmat hakkuukertymat. Lisdksi, koko 20 vuoden
tarkastelujaksolla voimakkaiden harvennusten ja aikaistettujen paatehakkuiden mukainen metsanka-
sittelykokonaisuus tuotti pilottitilalla 1 noin 16 % suuremman hakkuukertyman kuin suositusten mu-
kainen. Ekologispainotteinen metsankasittely puolestaan jai pilottitilalla 1 selvasti jalkeen hakkuker-
tymissa niin suositusten kuin voimakkaiden hakkuiden mukaiselle metsankasittelylle.

Metsankasittelykokonaisuus vaikuttaa suoraan puustopdadoman kehitykseen, jolla puolestaan on
merkitysta metsanvuokrauksen kokonaisuuteen — esimerkiksi sopimusneuvotteluun. Kuvassa 4 on
esitetty pilottitilan 1 puuston lahtoétilavuus sekd 10 vuoden ettd 20 vuoden sopimusjakson loppu-
puustojen tilavuudet eri metsankasittelykokonaisuuksissa. Esimerkiksi, 20 vuoden sopimusjaksolla
puustopddoma pienenee noin 15 % -yksikkda, jos tilan metsia kasitelladan voimakkain hakkuin ja ai-
kaistamalla paatehakkuita. Vastaavasti, ekologispainotteinen metsankasittely ldhes kaksinkertaisti
puustopddoman 20 vuoden sopimusjaksolla. Tassa tapauksessa huomionarvoista on alkupuuston
rakenteesta johtuen, ettd 10 vuoden sopimusjaksolla yksikddan metsankasittelykokonaisuus ei johta-
nut puustopadoman pienenemiseen.

3500

Suositukset

Hakkuukertymat, m3
3000 —

Voimakkaat

m Ekologispainotteinen

2500

2000

1500

1000

500

: — __ __ _

vuodet 1-5 vuodet 6-10 vuodet 11-15 vuodet 16-20
Viisivuotiskaudet

Kuva 3. Pilottitilan 1 vaihtoehtoisten metsankasittelykokonaisuuksien mukaiset hakkuukertymat seuraavan 20
vuoden aikana, m3. Tarkastelujakso (20 v) jaettu viisivuotiskausiin (1-5, 6-10, 11-15 ja 16—20). Voimakkaiden
hakkuiden mukainen hakkuukertymai tarkastelujaksolla (20 v) oli yhteens& 4959 m3.
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Kuva 4. Pilottitilan 1 Iahtdpuuston tilavuus ja metsankaS|tterkokonaisuuksien mukaiset loppupuustot 10 ja 20
vuoden sopimusjaksoilla, m3.

Taulukko 4. Lihtopuuston rahallinen arvo (vertailupohjana) seké laskennalliset vuotuiset vuokrat, €/ha/v kah-
della eri vuokrausajalla, 10 ja 20 vuotta. Taulukossa esitetddn pienin ja suurin lukuarvo vuotuiselle vuokralle,
kun metsakasittelykokonaisuuksia ja kantohintaskenaarioita on varioitu. Laskentakorkona joko 3 % tai 6 %.
Lahtopuuston kokonaistilavuus (m3) ja rahallinen arvo hehtaaria (€/ha) kohden esitetty erikseen.

Tila Lahtopuuston kokonaistila- 10 vuotta 20 vuotta
vuus (m3) ja rahallinen arvo
hehtaaria kohden, €/ha

pienin” suurin™ pienin suurin
1 4114 m? 3%: 32 3%: 252 (86%)? 3%: 48 3%: 337 (86%)
3916 €/ha 6%: 31 6%: 237 (85%) 6%: 44 6%: 316 (86%)
2 10270 m3 3%:241 3%: 621 (55%) 3%:296 3%:510(18%)
5289 €/ha 6%:236 6%: 666 (60%)” 6%:281 6%:561 (36%)
3 6661 m3 3%: 113 3%: 515 (78%) 3%:200 3%:467 (50%)
5201 €/ha 6%: 127 6%: 533 (76%) 6%: 182 6%: 489 (59%)

") pienin vuotuinen vuokra tilalla 1 oli 32 €/ha 10 vuoden vuokrausjaksolla, kun tilalla sovellettiin ekologispainotteis-
ta metsankasittelyd (1) ja kantohintaskenaarioksi valittiin viimeisen 10 vuoden toteutuneen kantohintakehityksen
alimmat puutavaralajeittaiset (ii) kantohinnat, ) suurin vuotuinen vuokra tilalla 1 oli 252 €/ha, kun tilalla sovellettiin
voimakkaita harvennuksia ja aikaistettuja paatehakkuita (3) ja kantohintaskenaarioksi valittiin viimeisen 10 vuoden
toteutuneen kantohintakehityksen ylimmat puutavaralajeittaiset kantohinnat (iii). Kahdella muullakin tilalla (tilat 2
ja 3) pienin ja suurin lukuarvo saavutettiin samoilla kombinaatioilla (pienin: metsankasittelykokonaisuus 1 ja kan-
tohintaskenaario ii, suurin: metsankasittelykokonaisuus 3 ja kantohintaskenaario iii),

a) Suluissa oleva lukuarvo kuvaa, kuinka paljon muutoksesta siirryttdessa pienimmasta lukuarvosta suurimpaan
johtuu metséankasittelysta, kun loppu muutoksesta (tdssé 100 % — 86 % = 14 %) johtuu kantohintojen vaihtelusta
(ts. kantohintaskenaarioista).

b) Maksimikorvauksen matemaattisesta kaavasta (mm. korkokanta sekd osoittajassa ettd nimittajassa) johtuen,
korkeampi laskentakorkokanta voi johtaa pienempaéa laskentakorkokantaa absoluuttisesti suurempaan vuotuiseen
maksimivuokran maaraan.
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Taulukossa 4 on esitetty tiivistetysti laskennallisten vuotuisten vuokrien lukuarvot (€/ha/v) siten, etta
kunkin pilottitilan kohdalla on esitetty pienin ja suurin lukuarvo 10 ja 20 vuoden vuokrausjaksoille.
Esimerkiksi, pilottitilalla 1 pienin vuotuinen vuokra oli 32 €/ha/vuosi, kun sovellettiin ekologispainot-
teista metsankasittelya ja kun kantohintaskenaarioksi oli valittu viimeisen 10 vuoden toteutuneen
kantohintakehityksen alimmat puutavaralajeittaiset kantohinnat.

Vastaavasti tall3 tilalla suurin vuotuinen vuokra, 252 €/ha/vuosi, saavutettiin, kun sovellettiin
voimakkaita harvennuksia ja aikaistettuja paatehakkuita ja kantohinnat noudattivat viimeisen 10
vuoden ylimpia puutavaralajeittaisia kantohintoja. My0s pilottitiloilla 2 ja 3 saavutettiin pienin ja
suurin vuotuinen vuokra tdsmalleen samoilla metsankasittelykokonaisuuden ja kantohintaskenaa-
rioiden kombinaatioilla kuin pilottitilalla 1 laskentakorkokannoilla 3 % ja 6 %. Pilottitilojen osalta kes-
keisia tuloksia olivat vuokrausajasta riippumatta vuotuisen laskennallisen maksimivuokran suuri vaih-
telu seka ainakin tassa tilanteessa se, etta metsankasittelystrategia vaikutti kantohintojen vaihtelua
enemman maksimivuokraan.

3.4.4. Yhteenveto

Pilottitilojen laskelmat paljastivat olennaisia asioita. Ensinnakin metsien kasittelytavalla on ratkaiseva
merkitys vuokran maardytymisessa — samasta metsdvarannosta voidaan saada monikertaiset talous-
tulokset 10-20 vuoden aikana riippuen metsien kasittelysta. Tama on syyta ottaa painotetusti huo-
mioon metsdanvuokrauksen sopimusta laadittaessa. Tarjottavien vuokrausvaihtoehtojen (ja niiden
mukaisten metsien kasittelyiden) keskindinen vertailtavuus ja avoimuus ovat metsanomistajan nako-
kulmasta ratkaisevia seikkoja.

Toisena asiana nousee esille kantohintavaihteluiden aiheuttaman riskin sisallyttaminen sopimuk-
seen siten, ettei metsanomistaja yksin joudu kantamaan tata riskia. Pilottitiloilla joissakin tapauksissa
kantohintavaihteluiden vaikutus oli jopa metsankasittelyd suurempi vuotuisessa vuokrassa. Myos
metsdnhoidon laatuun on sopimuksessa syyta kirjata kohtia, jotka voidaan helposti tarkistaa (esim.
taimikkotakuu).

Kolmantena asiana on metsdanomistajan nakdkulmasta korostettava sita, ettda puustopdaoman
kehitykselle on jollakin keinoin maaritettdva rajat. Toisin sanoen, sopimukseen on kytkettava tieto
siitd, miten tilan puustopddoma kehittyy vuokrakauden aikana. Ilman tata tietoa metsdanomistajan
varallisuus voi vaarantua pitkdlla aikajanteelld. Onnistuessaan metsanvuokraussopimus heijastaa
sekd metsdanomistajan tavoitteita ettd takaa toimijalle riittavat edellytykset kannattavaan metsata-
louden harjoittamiseen.
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4. Metsanvuokraukseen liittyva lainsaadanto ja
sopimuksen laatiminen

4.1. Metsanvuokraus ja maanvuokralaki?

4.1.1. Maanvuokralain soveltuminen metsavuokraukseen

Vuokraustoimintana tapahtuvassa metsaomaisuuden hoitopalvelussa on otettava huomioon lainsaa-
dannon — erityisesti maanvuokralain - vuokraustoiminnalle asettamat reunaehdot. Arvioitaessa niita
edellytyksia, joilla maanvuokralaki voi tulla sovellettavaksi metsdanvuokraukseen, lahtékohtana on
toiminnan tosiasiallinen luonne. Jos maanvuokralain soveltamisen edellytykset tosiasiallisesti taytty-
vat, sopimukseen on sopijapuolten tarkoituksesta riippumatta sovellettava maanvuokralakia. Maan-
vuokralain soveltaminen ei ole sidoksissa esimerkiksi siihen, mitd nimitystda metsdanhoitoa koskevasta
sopimuksesta kaytetaan.

Jotta metsan vuokraa koskeva sopimus tulee maanvuokralain soveltamisalan piiriin, sopimuksel-
ta edellytetdadn vuokraustarkoitusta. Vuokraustarkoituksen olemassaolo edellyttda vuokrauskohteen
hallinnan luovutusta vuokralaiselle. Sopimuksessa pitdda myos maaritella riittdvan yksiselitteisesti
vuokrauksen kohteeksi tuleva alue tai tontti. Vuokrauksen tulee myds aina olla vastikkeellista.

Siltd osin kun metsdomaisuuden hoitojarjestelyihin tulee sovellettavaksi maanvuokralaki, jarjes-
telyissa on otettava huomioon, ettd maanvuokralaki on osin pakottavaa oikeutta. Laista voidaan kui-
tenkin monilta osin sopimuksella poiketa. Maanvuokralain soveltamisella on merkitysta paitsi yksit-
tdisten sopimusehtojen osalta myds vuokraoikeuden pysyvyyteen. Mikali vuokrasopimukseen sovel-
letaan maanvuokralakia, vuokrasopimus voidaan vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi kirjata
metsdanomistajaa kuulematta maanmittauslaitoksen yllapitamaan rekisteriin.

Raja esimerkiksi vuokrasopimuksen ja metsan kayttooikeuden valilla ei ole aina yksiselitteinen.
Metsdvuokrauksen rajoja koskevassa arviossa tulisi kiinnittdd huomiota sopimuksen pddasialliseen
tarkoitukseen, erityisesti siihen, onko sopimuksessa kyseessda metsamaan metsatalouden harjoitta-
misena ilmeneva vuokraus vai pikemminkin yksinomaan vuokra-alueella kasvavan puuston hyddyn-
taminen. Jalkimmaisessa tapauksessa sopimusta ei voida pitda metsanvuokrasopimuksena.

Siltakin osin, kun maanvuokralaki ei tule suoraan sovellettavaksi metsanhoitoa koskevaan sopi-
mukseen, on huomattava, ettd osapuolet voivat kuitenkin sopia, etta oikeussuhteeseen sovelletaan
maanvuokralain mukaisia menettelytapoja. Metsanvuokrausjdrjestelman ymmarrettavyyden ja toi-
mivuuden kannalta olisi lahtokohtaisesti perusteltua, etta sopimusjarjestelyt olisivat erityisesti yksi-
tyisten metsanomistajien osalta yhdenmukaisia riippumatta siita, tuleeko vuokrajarjestelyyn sovellet-
tavaksi maanvuokralaki vai ei.

Maanvuokrasopimukset on jaoteltu maanvuokralaissa eri vuokratyyppeihin: tontinvuokraan,
muun asuntoalueen vuokraan, rakennetun viljelman vuokraan, maatalousmaan vuokraan seka muu-
hun maanvuokraan. Siltd osin, kun metsanvuokraushankkeet tulevat maanvuokralain piiriin, jarjeste-
Iyt on sijoitettava johonkin vuokratyyppiin. Oikeudellisesti ei ole taysin yksiselitteista, pidetdanko
metsdanvuokraa maatalousmaan vuokrana vai ns. muuna maanvuokrana. Kun otetaan huomioon
muun muassa maatalousmaan vuokran ja metsan vuokran sisallolliset erot, on vahvat perusteet kat-
soa, ettd metsdnvuokrausta voidaan pitdd ns. muuna maanvuokrana. Maanvuokralain mukainen
saantely poikkeaa eri vuokratyyppien vililla esimerkiksi. sallittujen enimmaisvuokra-aikojen osalta.
Muu maanvuokrasopimus voidaan tehda joko toistaiseksi tai enintddan sadan vuoden maaraajaksi.
Mikali vuokrausta kasiteltaisiin esimerkiksi maatalousmaan vuokrana, enimmaisvuokra-aika olisi tal-
[6in enintdan 20 vuotta.

2 Tarkastelun perustana on Anna-Rosa Asikaisen It4-Suomen yliopistossa tekema pro gradu -tutkielma: Maan-
vuokralain mukaisen metsanvuokrasopimuksen keskeiset ehdot.
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4.1.2. Maanvuokralain vaikutus metsanvuokrauksen ehtoihin

Vuokrasopimuksen sisélté

Maanvuokralaissa ei ole vyksityiskohtaisesti sddnnelty maanvuokrasopimuksen ehtojen sisaltoa.
Maanvuokralain mukaan vuokrasopimukseen on kuitenkin sisallytettdva kaikki sopimussuhdetta kos-
kevat ehdot. Sopimukseen sisdltymattomat ehdot ovat lahtokohtaisesti mitattomia.

Maanvuokralain mukaisella vuokraoikeudella taytyy muun muassa olla sopimuksena ilmeneva
oikeusperusta. Vuokranantaja voi olla oikeushenkilé ja luonnollinen henkil6é. Metsanvuokrauksen
nakdkulmasta on tarkeda huomata, ettd vuokralainen ei voi maanvuokralain mukaan yksipuolisesti
luovuttaa vuokra-aluetta tai sen osaa toisen hallintaan. Asiasta voidaan kuitenkin sopia. Tastad niin
sanotusta alivuokrauksesta on kuitenkin erotettava vuokraoikeuden siirto. Vuokralainen on oikeutet-
tu siirtdmaan vuokraoikeuden toiselle vuokranantajan suostumuksetta, jos vuokrasopimus on tehty
kirjallisesti eika siirtoa ole vuokrasopimuksessa nimenomaisesti kielletty.

Vuokrauksen kohde
Maanvuokralain mukaisen vuokrauksen kohteena on koko kiinteisto tai siihen kuuluva alue. Sen si-
jaan kiinteiston maaraosa (esim. %) ei voi olla vuokrauksen kohteena.

Vuokrausaika

Koska metsanvuokrasopimusta voitaneen pitdda maanvuokralaissa tarkoitettuna ns. muuna vuokra-
sopimuksena, metsanvuokraussopimus voidaan tehda enintdan sadan vuoden maaraajaksi. Laki ei
asettaisi sindllaan estettd myos toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen tekemiselle. Vuokra-
sopimuksen madardaika voitaneen sitoa myds ennalta maarittelemattoémaan sopijaosapuolten aset-
tamien maareiden kautta tdsmentyvddan myohdisempadn ajanhetkeen tai tapahtumaan. Sopimus
voidaan joka tapauksessa laatia niin, ettd vuokrasopimus paattyy tietyllda myohemmin tasmentyvalla
hetkelld, mutta kuitenkin viimeistaan tiettyna yksiselitteisend paivana.

Vuokran mdédrédytyminen
Vuokra on lahtokohtaisesti maanvuokralain mukaan maksettava rahana. Maanvuokralaki ei ota suo-
raan kantaa vuokran maaraytymiseen. Vuokran on kuitenkin oltava lain mukaan maarasuuruinen.

Vuokran maaraytymisesta on oikeuskirjallisuudessa esitetty erilaisia painotuksia. Yhtaalta vuok-
ran maarasuuruisuutta koskevasta vaatimuksesta on katsottu johtuvan, etta vuokraa ei voitaisi sitoa
metsan tuottoon esimerkiksi siten, etta vuokranantaja saisi tietyn osan metsan laskennallisesta tuo-
tosta. Vaatimuksesta on katsottu aiheutuvan se, etta vuokran olisi oltava vahintaankin perusteiltaan
kiinted. Vallitsevaksi katsottava kanta ei ole yhta rajoittava. Sen mukaan maanvuokrasopimuksissa on
Iahtbkohtaisesti mahdollista sopia my0s vain vuokran laskemisen perusteista. Vuokran maarasuurui-
suusvaatimuksen on talléin katsottu kuitenkin edellyttdvan, etta laskutapa on niin selked, ettd mo-
lemmat osapuolet padsevat vuokran maaraa laskettaessa itsendisesti samaan lopputulokseen. Esi-
merkiksi vuokran laskeminen osuutena puun myyntitulosta tayttaisi taman vaatimuksen, edellyttden,
ettd vuokralainen toimii puun ostajana riippumattomasti.

Metsdan pddoma-arvon tai metsan laskennallisen vuotuisen tuoton maarittdminen on varsin
haastavaa, joten maanvuokralain vuokran maaraytymisen selkeytta koskevan vaatimuksen tayttymi-
seen tulee kiinnittda sopimusehdoissa erityistda huomiota, mikali vuokra sidotaan esimerkiksi metsan
tuottoon. Vuokrasopimuksessa voidaan sindlldan sopia, ettd vuokranmaksu vuokra-ajan kuluessa
kohoaa tai alenee sovitun perusteen mukaisesti. Vuokraa voidaan myds tarkistaa maaraajoin.

Vuokra-aikana tapahtuvilla muutoksilla voi tietyin edellytyksin olla vaikutusta vuokravastikkee-
seen esimerkiksi tilanteessa, jossa vuokra-alueen kayttomahdollisuus esimerkiksi luonnontapahtu-
man vuoksi olennaisesti vdhenee. Vuokraa voidaan talloin tarkistaa, vaikka siita ei olisi erikseen sovit-
tukaan. Kayttomahdollisuuksien muutoksen on oltava kuitenkin olennainen. Myds nailta osin mah-
dollisuudet tarkistaa vuokraa, tulisi kirjata lapindakyvyyden turvaamiseksi sopimukseen.
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Vuokralaisen hyédyntdmisoikeus

Maanvuokralain mukaiseen vuokraoikeuteen sisaltyy olennaisena piirteena oikeus hallita vuokrauk-
sen kohdetta. Jos vuokraoikeuteen ei sisally oikeutta hallita vuokrauksen kohdetta, kyse ei ole vuok-
raoikeudesta.

Metsanvuokrauksen kannalta on otettava huomioon maanvuokralain sdaannds, jonka mukaan
vuokralaisella on oikeus ottaa vuokra-alueen metsasta puuta vain, mikali siita on vuokrasopimukses-
sa madratty. Maanvuokralain sdadannosten on nahty asettavan rajoja kayttooikeuden laajuudelle. Met-
sanvuokrasopimukseen sisaltyvan metsankayttdoikeuden tulee lahtékohdiltaan olla jarkevan met-
sanhoidon nakokulmasta perusteltavissa. Kayttdoikeuden laajuus ei ole kuitenkaan sidottu metsan
vuotuiseen kasvuun, kuten ei kasvukaan ole sidottu metsan vuotuiseen kestdvaan tuottoon. Tama
lahtdkohta on sindllaan sopusoinnussa myos metsanvuokrauksen kehittdmiselle asetettujen lahto-
kohtien kanssa.

Maanvuokralaissa metsadalueen kayttéoikeudelle asetettujen rajoitusten vuoksi myds muusta alu-
een hyddyntamisesta tulee erikseen selvasti sopia. Sinalladn vuokralaisella olisi ilmeisesti ilman sopimis-
takin oikeus esimerkiksi maa-aineisten paikalliseen siirtoon siltd osin kuin kohteen kdyttaminen sovit-
tuun tarkoitukseen edellyttda esimerkiksi metsateiden kunnostuksissa tieliuskia ja -leikkauksia ja ojien
kunnostuksia. Vuokrasopimus ei voi lahtokohtaisesti sisaltda varsinaista maa-aineisten ottamista ja
siirtdmista selvasti eri paikkaan, vaan siitd tulisi luvanvaraisena toimintana sopia erikseen. Metsastys-
lain mukaan metsastysoikeudesta tulee aina erikseen sopia. Metsdanvuokraussopimus pitda lahtdkoh-
taisesti sisalladn vain vuokrakohteen vuokraamisen metsatalouden harjoittamista varten. Vuokrananta-
jalle jaa siten lahtokohtaisesti edelleenkin oikeus vuokrata alue esimerkiksi tuulivoiman tuottamista
varten.

Vuokralaisen hoitovelvollisuus

Vuokralaisella on velvollisuus huolehtia vuokrauksen kohteena olevasta metsasta. Vuokralainen vas-
taa, ettd vuokrauksen kohde pysyy kunnossa, ellei toisin ole nimenomaisesti sovittu. Nain ollen met-
sanhoitotyot seka teiden ja ojitusten peruskunnossapito ja teiden metsatalouskaytdsta aiheutunei-
den vaurioiden korjaukset kuuluvat vuokralaisen velvollisuuksiin. Vuokralainen ei toisaalta ole velvol-
linen tekemaan sellaisia toimia, jotka nostavat vuokrauksen kohteen padoma-arvoa. Tallaisia ovat
esimerkiksi uusien metsateiden tai ojitusten tekeminen tai olemassa olevien perusparannusten tai
tavanomaista arvokkaampien puutaimien kadyttd. Vuokralaisen hoitovelvollisuuden piiriin ei myos-
kdaan kuulu esimerkiksi luonnontapahtuman tai tulipalon aiheuttamien vahinkojen korvaaminen.
Vuokralaisen hoitovelvollisuuden piiriin voidaan nahda lukeutuvan sellaiset toimet, jotka ovat tar-
peen vuokra-alueen sailyttamiseksi sellaisessa kunnossa, ettd vuokra-alueen kayttaminen sovittuun
tarkoitukseen on mahdollista. Hoitotoimien laiminlydminen ei saa aiheuttaa sellaista omaisuuden
arvon alenemista, joka jaisi omistajan vahingoksi.

Maanvuokralain mukaan vuokralaisella on oikeus saada korvausta vuokra-alueelle tekemistaan
parannuksista vain, mikali niistd on sovittu. Hoitovelvollisuuden laajuus ja hoidosta mahdollisesta
maksettavan korvauksen perusteet ja suuruus eivat ole kaikilta osin selkeitd ja yksiselitteisia, joten
hoitovelvollisuuden laajuudesta ja mahdollisesti maksettavista korvauksista on syyta selkeasti sopia
vuokrasopimuksessa.

4.2. Keskeiset metsanvuokrauksen sopimusehdot

Metsdanvuokrauksen ehtoja laadittaessa on aiheellista ottaa huomioon lainsddadannon asettamien
reunaehtojen lisaksi myos metsanvuokrasopimuksen pitkaaikaisuus ja sopimuksen mahdollinen suuri
taloudellinen merkitys metsdomaisuuden vuokralle antavalle metsanomistajalle. Myds metsan vuok-
ralle antavien metsdanomistajien lahtokohdat poikkeavat olennaisesti toisistaan. Osalla metsanomis-
tajista vuokraustoiminta voi kytkeytya kiintedsti esimerkiksi maatilatalouden harjoittamiseen. Osalla
kyse voi olla pikemminkin sijoitustoimintaan rinnastettavasta toiminnasta. My0s niiden tahojen
koossa ja taloudellisissa edellytyksissa, jotka voivat tarjota metsdomaisuuden hoitopalvelua vuok-
raustoimintana, voi olla merkittavia eroja. Metsanvuokrausjarjestelman toimivuuden kannalta onkin
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olennaisen tarkeda varmistaa sopimusehtojen tasapainoisuus, avoimuus ja selkeys seka se, etta so-
pimusehdoissa riittavalla tavalla turvataan sopimusosapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien tasapai-
no ja erityisesti vuokranantajan taloudellisten oikeuksien toteutuminen.

Ehtoja laadittaessa on otettava huomioon my®ds, ettd rajanveto metsanhoidollisen maanvuokran

ja puhtaan metsanhoitosopimuksen vililla, ei ole aina selvda. Maanvuokralain soveltumisen rajan-
kaynnin tulkinnanvaraisuus korostaa sopimuksen ehtojen tasmallisyytta ja kattavuutta. Metsanvuok-
rausjarjestelman toimivuuden kannalta olisi perusteltua, ettda suurelle metsanomistajakunnalle tar-
jottavien sopimusten ehdot olisivat mahdollisimman yhtenevat riippumatta siitd, onko yksittdista-
pauksessa kyse maanvuokralain mukaisesta maanvuokrasopimuksesta vai muusta metsanhoitosopi-
muksesta. Metsanvuokrauksen sopimusehdoissa tulisi ottaa kantaa erityisesti seuraaviin seikkoihin.

Vi.

Niin maanvuokralain kuin sopijaosapuolten oikeusturvan kannalta on tarkeaa, ettd sopimuksen
kattavuus maaritetdan sopimuksessa riittavan yksiselitteisesti. Maanvuokralain ndkdkulmasta
on olennaista, ettad kysymyksessa on kokonaisvaltainen metsamaan hoitosopimus, ei vain met-
san tuoton hyddyntamiseen tdhtdava sopimus. Yhtena tekijana, jolla varmistetaan metsdaomai-
suuden hoidon riittdva kokonaisvaltaisuus, on sitoa sopimuksen nojalla tehtdavat metsanhoito-
toimenpiteet metsasuunnitelmaan, joka voi olla tehty ennen sopimusta tai sen yhteydessa.
Sopimuksella metsanomistaja luovuttaa sopimuksen liitteend olevan metsasuunnitelman mu-
kaisen metsienhoidon vuokra-ajaksi metsdomaisuuden hoitajalle.

Sopimuksessa tulee sopia tarkasti metsasuunnitelman toteuttamisesta, metsanhoidon periaat-
teista sekd muista kuin metsdasuunnitelman toteuttamiseen liittyvistd vuokra-aluetta koskevis-
ta metsanomistajan ja metsdomaisuuden hoitajan oikeuksista ja velvollisuuksista. Tama on
tarpeen paitsi sopimusosapuolten oikeusturvan, myos sen johdosta, ettd maanvuokralain mu-
kaan kaikki sopimuksen ehdot on kirjattava sopimukseen.

Vaikka ns. muussa maanvuokrasopimuksessa on mahdollista sopia, ettd vuokrasopimus on
voimassa toistaiseksi, sopimukseen tulee kirjata selked vuokra-ajan alkamis- ja péddttymisajan-
kohta.

Vuokran mdéréd on molempien sopijaosapuolten kannalta aivan keskeinen vuokrasopimuksen
ehto. Maanvuokrasopimus edellyttaa, ettd vuokra on maarasuuruinen. Vuokran maaraytymi-
sen tarkkuudesta on esitetty oikeustieteessa erilaisia painotuksia. Vahimmaisvaatimuksena
voidaan pitaa sitd, ettd vuokran laskutapa on niin selked, ettda molemmat osapuolet paatyvat
vuokran maaraa laskettaessa samaan lopputulokseen. Vuokra voi olla kassavirtaperusteinen,
jolloin vuokra maaritetaan metsasuunnitelman hakkuu- ja hoitoehdotusten toteutuksen seu-
rauksena syntyneesta tulovirrasta. Vuokra voi olla myds tuottoperusteinen, jolloin vuokran
suuruus madraytyy metsasuunnitelman sopimuksentekohetken puuston arvon mukaisesti.
Vuokralla voi olla my6s muu maaraytymisperuste. Vuokra voi olla esimerkiksi etupainotteisen
kiintedn ja tuottoperusteisen korvausperusteen yhdistelma.

Metsanomistajan kannalta on olennaisen tarkead, ettd hanelld on riittdvd mahdollisuus saada
tieto metsdomaisuutta koskevista hoitotoimenpiteistd. Metsdomaisuuden hoitajalla tulisikin
olla vahintaan vuosittainen raportointivelvollisuus edellisend vuonna tehdyistd hoitotoimenpi-
teistd ja maksetuista vuokrista. Velvollisuus voidaan tarvittaessa maarittaa lisaksi siten, etta
metsdaomaisuudenhoitajan tulee aina ilmoittaa metsanomistajalle olennaisista metsanhoito-
toimenpiteistd ennen toimenpiteiden aloittamista.

Sopimuksen toimivuuden kannalta on olennaista, ettd osapuolten vastuut sekd oikeudet ja vel-
vollisuudet on madritetty riittdvan tarkasti. Vastuut voivat liittyd muun muassa metsanomista-
jan tietojenantovelvollisuuteen tai metsaomaisuuden hoitajan velvollisuuteen maksaa vuokra
sopimuksen mukaisesti. Metsan omistajan kannalta on olennaista myds, ettd metsdaomaisuu-
den hoitaja huolehtii sopimuksen kohteena olevasta metsdaomaisuudesta ammattitaitoisesti ja
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vii.

viii.

Xi.

Xii.

ettd metsdaomaisuuteen kohdistuvat toimenpiteet toteutetaan sopimuksen ja lainsddadannon
mukaisesti.

Sen varalta, ettd metsdomaisuudenhoitaja toimii sopimuksen vastaisesti esimerkiksi ylittamalla
tai hakkaamalla sopimukseen kuulumattomia puita, sopimukseen on yleisen hakkuusopimuk-
sissa noudatetun kaytannén mukaisesti syyta sopia kaavamainen selkeasti aiheutetut vahingot
korvaava vahingonkorvausperuste.

Myds sopijapuolten oikeudet tulee sopia yksiselitteisesti sopimuksessa. Metsaomaisuuden hoi-
tajalla on oikeus kaataa ajourilta ja sovituilta varastopaikoilta kasvavaa puustoa sen mukaan
kuin se puiden korjuun ja varastoinnin kannalta on tarpeen. Sopimuksessa tulee ottaa kantaa
muun muassa siihen, kuuluvatko latvat, hylkypuut ja metsatidhteet sopimusaikana metsdaomai-
suudenhoitajalle vai metsdanomistajalle. Samoin sopimuksessa on tarpeen erikseen sopia esi-
merkiksi mahdollisesta polttopuiden kotitarvekdytosta.

Sopimuksen tdyttamiselle voi syntyd esteitd, jotka muodostavat perusteen sopimuksen pur-
kamiselle. Maanvuokralaissa on yksityiskohtaisesti saddetty purkuperusteista. Koska metsan-
vuokrasopimukseen voi tulla sovellettavaksi maanvuokralaki, sopimuksen ldhtokohtana tulee
olla maanvuokralain mukaiset purkuperusteet. Purkuperuste voi olla yhtaaltd metsanomistajal-
la ja toisaalta metsdomaisuudenhoitajalla. Metsdanomistaja voi maanvuokralain mukaan purkaa
sopimuksen esimerkiksi, jos metsdomaisuudenhoitaja on laiminlyényt vuokran maksamisen tai
jos metsdomaisuuden hoitaja on olennaisesti laiminlydnyt sen hoidettavana olevan metsaalu-
een ja siihen kuuluvan omaisuuden kunnossapitovelvollisuuden. Tietyin edellytyksin purkamis-
oikeus syntyy myds metsdaomaisuudenhoitajan konkurssin johdosta.

Metsdomaisuuden hoitajalla puolestaan on oikeus purkaa vuokrasopimus esimerkiksi, jos so-
pimusta tehtdessa voimassa ollut viranomaisen paatos tai maarays estda tai vaikeuttaa kohde-
alueen kayttamista sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen eikd metsanomistaja ole ilmoittanut
tastda metsdaomaisuuden hoitajalle eikd metsdaomaisuuden hoitaja ole muutoinkaan tasta tien-
nyt. Samoin purkuoikeus syntyy, jos kohdealue ei luovutushetkelld ole sopimuksen mukaisessa
kunnossa. Metsdaomaisuudenhoitajan oikeus purkaa metsanhoitosopimus edellyttdd muun
muassa lisdksi, ettd metsdomaisuudenhoitaja on kehottanut metsanomistajaa korjaamaan
puutteellisuuden kohtuullisessa maaraajassa ja metsanomistaja on laiminlyonyt taman tai etta
puutteellisuutta ei voida korjata.

Metsdanvuokrasopimus on tyypillisesti pitkdaikainen. Sopimus voi olla voimassa useita vuosi-
kymmenia. Metsanomistajalle voi syntya esimerkiksi vakavan sairauden takia tilanne, jossa so-
pimuksesta kiinnipitaminen ei ole kohtuullista. Sopimukseen onkin aiheellista sisallyttaa met-
sanomistajalle mahdollisuus irtisanoa sopimus tilanteessa, jossa sen jatkuminen sovitun maa-
rdajan loppuun olisi metsdanomistajan tai hdnen perheenjasentensa sairauden tai tyottomyy-
den tai muun niihin verrattavan syyn vuoksi ilmeisen kohtuutonta. Koska irtisanominen rikkoo
alun perin sovitun sopimustasapainon, on kohtuullista, ettd metsdanomistaja korvaa ainakin
metsdomaisuuden hoitajalle sopimuksen tekemisestd ja metsdomaisuuden hoitamisesta ai-
heutuneet kustannukset.

Metsdomaisuudella on yksittdiselle metsanomistajalle sdannénmukaisesti suuri taloudellinen
merkitys. Metsanvuokrausjarjestelman luotettavuuden kannalta on tarkeda varmistaa, etta
metsdanomistajan asema on riittdvan turvattu tilanteessa, jossa toinen sopijaosapuoli on rikko-
nut sopimusta ja jossa tasta rikkomisesta aiheutuu metsanomistajalle taloudellista vahinkoa.
Sopimuksessa tulisikin asettaa metsdomaisuudenhoitajalle velvollisuus asettaa sopimusrikko-
muksen varalta riittdvan kattava vakuus.
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Metsanvuokrasopimukseen liittyy useita hoidon jarjestamiseen ja muun muassa metsanhoito-
toimenpiteiden tasmentamiseen liittyvia nakdkohtia, jotka on sopimusteknisesti ehkda mielekkainta
maaritellda sopimuksen liitteissé. Esimerkki sopimuksentekoprosessista on esitetty tietolaatikossa 5.
Metsanvuokrasopimuksen luonnos on esitetty liitteessa 1.

4.3. Metsanvuokraus ja verolainsaadanto

Suomen nykyinen metsaverojarjestelma perustuu vuoden 1993 alusta voimaan tulleeseen padoma-
ja yritystulojen verotuksen kokonaisuudistukseen. Verouudistuksessa ansio- ja padomatulojen vero-
tus eriytettiin toisistaan siten, ettd ndistd kahdesta tulolajista ansiotuloja verotetaan tulojen mukaan
kasvavan progressiivisen veroasteikon mukaisesti ja pddomatuloja suhteellisen tuloista riippumatto-
man kiintedn veroasteen mukaisesti. Yhteisomuotoisten yritysten verotus perustui kiintedan ja alun
perin pddomatuloverokannan kanssa yhtenevaan veroasteeseen. Myohemmin myds yhteisdvero- ja
padomatuloveroasteet ovat eriytetty toisistaan ja padomatulojen verotus on muodostunut lievasti
progressiiviseksi.

Verotuksen kokonaisuudistuksessa metsatalouden pinta-alaverotuksesta luovuttiin ja siirryttiin
puun myyntitulojen verotukseen, osalla tiloista tosin vasta 13 vuoden siirtymakauden jdlkeen. Metsa-
talouden padomatulo- ja ansiotulot maariteltiin tyhjentavasti siten, ettd metsatalouden runkopuun
myyntitulot olivat padomatuloja ja hankintatyon arvo oli ansiotuloa. Ratkaisun seurauksena aikai-
sempi maa- ja metsatalouden yhteinen maatilatalouden tulolahde purkaantui. Hankintatyén arvo ja
metsatalouden pddomatulot tulivat suoraan tuloverolain (1535/1992) mukaan verotetuiksi ja kuulu-
vat siita syysta tuloverolain tuloldhteeseen. Maatilatalouden tulolahteeseen, nykyiseltd nimeltdan
maatalouden tulolahteeseen, jaivat maatalouden lisdksi lukuisat muut maatilan metsatalouden tulot,
joita ei tyhjentdvasti maaritelty metsatalouden padomatuloiksi ja joita ei voitu katsoa hankintatyon
arvoksi. Metsatalouden verotus ei siten ole pelkdstdaan puun myyntitulojen verotusta.

Tiivistetysti voidaankin sanoa, ettd Suomessa metsatalouden verotus on laadittu padosin siita
nakokulmasta, ettd metsanomistaja myy puut pystykaupalla ja teettda kaikki metsanhoitotyot ulko-
puolisella. Jos metsanomistaja kuitenkin poikkeaa toiminnassaan tasta peruslahtokohdasta esimer-
kiksi antamalla metsaalueita vuokralle, verotuksen toteutus ja sen taso voivat poiketa metsatalouden
verotuksen yleisista [ahtokohdista.
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Tietolaatikko 5: Metsdnvuokrauksen virtuaalisopimuksen laatiminen

Tata raporttia kirjoitettaessa ei ollut kokemuksia referenssivuokrasopimuksesta yksityisen metsdnomistajan ja
palveluntarjoajan kanssa. Projektissa laaditun vuokrasopimusmallin toimivuutta haluttiin kuitenkin testata mah-
dollisimman todenmukaisessa neuvottelutilanteessa. Tallaiseen virtuaalisopimusneuvotteluun I8hti metsan-
omistajana mukaan Joensuun kaupunki, joka tarjosi vuokralle pinta-alaltaan 332,6 hehtaarin tilaa, jolla oli var-
sin runsaasti hakkuumahdollisuuksia. Vuokralaisina toimivat Suomen Sijoitusmetsat Oy ja Vallius Forestry Oy.
Sopimusneuvotteluita tuki kaksi hankkeen tutkijaa ja yksi metsaalan ja yritystoiminnan asiantuntija.

Ensi vaiheessa metsanomistaja luovutti tilansa metsavaratiedot vuokralaisehdokkaiden kayttéén vuok-
raustarjouksen laadintaa varten. Ennen varsinaista vuokrasopimusneuvottelua perehdyttiin tilan metsavaratie-
toihin. Tassa vaiheessa korostuivat puutteet ajantasaisissa kuviotiedoissa seka tarve havainnollistaa tilan met-
savaratietoja ja hakkuuehdotuksia teemakarttojen avulla.

Tilan metsévaratietoihin tutustumisen jalkeen vuokralaiset tekivat laskelmiensa perusteella tilan metsien
vuokrauksesta tarjouksen. Tarjouksessa he tarjoutuivat lunastamaan tilan kaikkien varttuneiden kasvatusmet-
sien ja uudistuskypsien metsikdiden (kehitysluokat 03 ja 04) hakkuuoikeuden seuraavaksi 10-vuotiskaudeksi.
Lisdksi he sitoutuivat uudistamaan hakatut kuviot maariteltyja uudistamismenetelmia kayttden seka toteutta-
maan ensiharvennukset, taimikonhoidot ja varhaisperkaukset maaritellyilld kuvioilla. Tarjouksessa puusto oli
hinnoiteltu viiden edellisen vuoden hakkuutavoittaisia ja puutavaralajeittaisia keskihintoja kayttaen. Tarjous oli
laskettu puuston tarjoushetken mukaisen hakkuuarvon perusteella. Hakkuuoikeuksien lunastussumma makset-
taisiin metsanomistajalle kokonaisuudessaan valittomasti sopimuksen teon jalkeen, mutta myés mahdollisuu-
desta tasaiseen vuotuisen erdan keskusteltiin.

Tarjousta lapikaytdessa seuraavat asiat herattivat keskustelua, mitkd on syyta ottaa huomioon tarjousten
laatimisessa vastaisuudessa:

- Neuvottelussa olisi tarvittu kuviokohtaiset ja toimenpidetyypeittain eritellyt listat toimenpidekuvioista seka
vastaavat tiedot teemakarttoina, jotta sopimuksessa olisi voitu yhdessa todeta mitka kuviot esimerkiksi uu-
distetaan (5-vuotiskausittain) ja mitka jatetdan hakkuiden ulkopuolelle esimerkiksi kayttorajoituksien tai
muiden syiden vuoksi. Kaytannéssa neuvotteluissa olisi siis tarvittu lahes valmis metsasuunnitelma, jota
olisi hienosaadetty omistajan kanssa.

- Tassa esimerkkitapauksessa my0ds rantametsille olisi ollut tarvetta maaritelld normaalista poikkeavat hak-
kuut, jotka vaikuttavat vuokran suuruuteen.

- Harvennusten toteutuksessa voi olla vaihtelua (paljonko ja minkalaista puustoa poistetaan, toteutuksen laatu),
jolloin todettiin, etta niistd saatavat harvennustulot tulisi tulouttaa metsanomistajalle toteutumisen mukaisina.

- Sopimuksessa olisi ollut tarpeen erikseen maaritella vuokralaisen oikeudet (tai oikeuden rajoitukset) ottaa
talteen hakkuutahteita ja kantoja.

Kun tarjous oli herattdnyt metsanomistajassa mydnteista kiinnostusta ja paasty sen paaajatuksista periaatteel-

lisella tasolla yhteisymmarrykseen, ryhdyttiin yhdessa tdsmentamaan vuokrasopimuksen ehtoja mallipohjaan

(liite 1) perustuen tavoitteena maanvuokralain mukainen sopimus. Sopimukseen haluttin mm. lisata, etta har-

vennukset on toteutettava ennalta maaritellyn 5-vuotiskauden aikana. Tassa kuvitteellisessa tilanteessa sopi-

musvuokra maaritettiin vuokralaisten tarjouksen mukaisesta nykyisestd hakkuuarvosta, ja se jaksotettiin 2 %:n
korkokantaa kayttaen maksettavaksi vuotuisina tasaerina 10-vuotisen sopimuskauden ajan.

Sekd nykyinen hakkuuarvo etta vuosittainen tasaera kirjattiin sopimukseen. Sopimuksen velvoitteista
neuvoteltaessa keskustelua herattivat mm. vuokralaisen vastuu hakkuiden ja puun kuljetuksen aikana mahdol-
lisesti syntyvista vaurioista ja niiden korjaamisesta ja korvaamisesta. MyOs vuokralaisen asettama vakuus ja
sen suuruus vuokrasta sekd metsatilan arvosta heratti pohdintaa. Vaikka korvaus maksettaisiin kokonaan
vuokrakauden alussa, voi vakuudelle olla silti tarve.

Kokonaisuutena sopimusneuvotteluista nousivat esille seuraavat suositukset:

- Kummallakin neuvotteluosapuolella on oltava kdytdssa runsaasti tietoa vuokrattavasta tilasta ja sen met-
sien kayton periaatteista ja rajoitteista.

- Neuvottelun on tarpeen olla karttapohjainen, jotta yhteinen ymmarrys 16ytyy helpommin

- Vaikka vuokraustarjouksen ydin on varttuneiden ja uudistuskypsien metsien hakkuuoikeuden lunastaminen,
kaikkien kehitysluokkien kasittelyjen kuuluminen osaksi sopimusta ja niiden toteutusperiaatteet on syyta
sopia systemaattisesti.

- Tyypillinen yksityinen metsanomistaja tarvitsee usein neuvotteluihin mukaan oman konsultin, joka osaa
tulkita tarjousta ja tilannetta omistajalle.

- Konsultin kayton liséksi vuokrauksen toimintaperiaatteen ja siita laadittavan sopimuksen on oltava yksinker-
tainen ja selkea — tassa tilanteessa oltiin jo varsin Iahella tallaista mallia.
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Metsdin vuokralle antajan vuokratulojen verotus

Vuokratulot on lueteltu tyhjentavasti tuloverolain 32 §:ssd osana padomatulojen maarittelyd. Sen
lisdksi vuokratuloja voidaan verottaa myods elinkeinotoiminnan ja maatalouden tuloldhteissa, jolloin
vuokratulot ovat yritystuloja.

Maatilatalouden tuloverolain (543/1967) 2 §:n olevan maaritelman mukaan ”"Maataloudella tar-
koitetaan varsinaista maataloutta seka sellaista erikoismaataloutta taikka maa- tai metsatalouteen
liittyvda muuta toimintaa, jota ei ole pidettava eri liikkeena. Maatilalla tarkoitetaan tassa laissa itse-
naista taloudellista yksikkda, jolla harjoitetaan maa- tai metsataloutta.” Myéhemmin 5 §:n 1 momen-
tin 9 kohdassa mainitaan erikseen, ettd “maatalouden verovuoden veronalaisia tuloja ovat muun
ohessa...9) tilasta, sen osasta ja tilalla olevasta rakennuksesta saadut vuokrat ja muut sellaiset kor-
vaukset”.

Vuokratuloja ei sen sijaan mainita metsdtalouden padomatulot maarittelevassa tuloverolain 43
§:ssd. Metsaalueen vuokrauksesta saatavien tulojen on ndin ollen katsottu verotuskaytdanndéssa ole-
van maatalouden tuloja riippumatta siitd, harjoitetaanko tilalla maataloutta vai ei. Ndin toimitaan
siitd huolimatta, ettd metsatalouden varoja ei nykytulkinnan mukaan oteta huomioon maatalouden
verotuksessa yrittdjatulon ansio- ja pddomatulo-osuuksien maarittelyssa. Metsatilan saaman vuokra-
tulon verotuskohtelusta on radiopuhelintukiaseman alueen vuokratulon osalta myds korkeimman
hallinto-oikeuden paatos (KHO:1996:3491).

Verohallinto on antanut 24.6.2015 vuokratulojen verotuksesta yhtendistamisohjeen “Vuokratu-
lojen verotus”, jonka luvussa ”2.3.3. Maatalous” kuvataan myds metsdalueiden vuokrauksen verotus.
Ohjeessa metsatalouden vuokrasopimusten verotus on tulkittu yksiselitteisesti maataloustuloksi.
Sopimusmuoto ei sindnsa itsessdan ratkaise verotusta, mikd ilmenee yhtenaistamisohjeessa erilais-
ten maa-aineisten hyédyntamiseen tarkoitettujen vuokrasopimusten tulkintana maa-ainesten myyn-
niksi ja edelleen padomatuloiksi. Sindnsd myds metsdanvuokrasopimusten perusteella on mahdollista,
ettd hakkuut kohdistuvat kestdavan tuoton sijasta padomaan eli substanssiin. Tata ei kuitenkaan oteta
huomioon metsanvuokrauksen verotuksessa.

Tietolaatikossa 6 on vertailtu asiotulona verotettavan metsanvuokratulona ja padomatulon ve-
roastetta erilaisilla tulonsaajilla.

Vuokralaisen tuloverotus

Maanvuokralain (258/1966) 66 §:n mukaan ”"vuokramiehelld on oikeus ottaa vuokra-alueen metsasta
puuta, mikali siitd on vuokrasopimuksessa maaratty”. Nain ollen metsankayttéoikeuden laajuus maa-
raytyy vuokrasopimuksen mukaan. Vuokralaisen verotuksesta ei ole erityisida verohallinnon ohjeita.
Kun vuokralainen harjoittaa metsataloutta hallintaoikeuden pohjalta, vuokralaisen tuloverotukseen
sovelletaan kuitenkin paapiirteittdain samaa verotusmenettelya kuin han noudattaisi omassa omistuk-
sessa olevan metsénkin osalta (muun muassa tuloverolain 43 §:n mukainen metsatulon pddomatulo-
jen madarittely ja 56 §:n perusteella metsatulojen pddomatulosta tehtavat vahennykset). Tama vuok-
ralaisen verotuksen lahtokohta saa tukea tuloverolain 37 §:std, jossa sdaddetdan syytingin ja muun
nautintaoikeuden verotuksesta. Sen 2 momentin lopun mukaan “...elinidksi tai maaravuosiksi jollekin
tulevan etuuden tuottama tulo on veronalaista joko padaomatulona tai ansiotulona naita koskevien
sdannosten mukaan.” (Ks. tietolaatiko 7).

Tuloverolain tuloldahteessd harjoitetussa metsanvuokrauksessa maksetut metsanvuokrat eivat
ole tuloverolain 56 §:n listaamien vahennysten luettelossa. Toisin kuin tuloverolain 43 §:ssd oleva
padomatulojen listaus, vahennyskelpoisten menojen listaus ei ole tadysin tyhjentdva. Vuokramenojen
vahennyskelpoisuuden voidaankin nahda perustuvan verotuksen tulon veronalaisuutta ja menon
vahennyskelpoisuutta koskevaan symmetriaperiaatteeseen. Vuokratulta alueelta saatu puunmyynti-
tulo on 43 §:n mukaan verotettavaa pddomatuloa. Elinkeinotulon |dhteessa harjoitetussa toiminnas-
sa vahennykset perustuvat lisdksi lain elinkeinotulon verottamisesta (360/1968) 8 §:n kohtiin ”3)
elinkeinotoiminnassa kdytetyn maa- ja vesialueen sekd huonetilan vuokrat” sekd ”16) metsan uudis-
tamiseen seka puun kasvatukseen ja korjuuseen liittyvat menot”.

Tuloverolain 55 §:ssd metsdnomistajalle sdadetty metsdavahennysoikeus riippuu kaytettavasta
sopimuksesta ja luonnollisesti siitd, onko metsanomistajalla alun perinkdan oikeutta metsavahennyk-
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seen. Vuokralainen ei siten ole oikeutettu metsavahennyksen tekoon, koska se on sidottu omistusoi-
keuteen. Jos metsdaomaisuuden hoitoa koskeva sopimus tehddian vuokrasopimuksena ja metsansa
vuokralle antavalla metsanomistajalla on metsavahennyspohjaa, han ei voi vuokrasopimuksen voi-
massaoloaikana tehdd metsavahennystd. Metsdanomistaja voi tehda metsavahennyksen vasta sen
jalkeen, kun han on saanut hallinta-oikeuden metsaansa. Jos sopimus taas tehddan metsanhakkuu-
oikeuden kautta, metsanomistaja voi tehda metsanhakkuuoikeuden haltijalta saamastaan metsata-
louden pdadomatulosta metsavahennyksen.

Tuloverolain 111 §:ssa saadettdava menovaraus koskee metsatalouden padaomatulojen jaksotta-
mista tulevien vahennysten kattamiseksi. Se on mitoitettu vahentamaan verojen edestakaista mak-
sua ja palautusta, jolloin se todennakdisesti koskee seka hakkuut ettd metsdnhoitotyot sisaltavalla
metsdnvuokrasopimuksella metsataloutta harjoittavaa vuokralaista. Sen sijaan metsdnhakkuuoikeuk-
sien ja metsdnhoitosopimusten perusteella metsadtaloutta harjoitettaessa hakkuista ja metsanhoidos-
ta tehdaan periaatteessa erilliset sopimukset, mika todennakoisesti estdd menovarauksen kayton.

Arvonliséverotus

Arvonlisdverolain (1501/1993) 27 §&:n mukaan maanvuokraoikeuden luovuttamisesta ei suoriteta
arvonlisaveroa. Arvonlisdverotus ei tule siten sovellettavaksi vuokranantajaan. Sen sijaan vuokralai-
nen on arvonlisdaverotuksen piirissa, jos arvonlisdverolain 2 luvussa olevat verovelvollisuuden vaati-
mukset tayttyvat. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat kumpikin tai erikseen hakeutua arvonlisdve-
rovelvolliseksi arvonlisdaverolain 12 §:n ja 30 §&:n nojalla, vaikka edelld mainitut vaatimukset eivat tayt-
tyisikaan.

Lahjaverotus

My0s lahjaverotus voi tulla arvioitavaksi metsdanvuokrasopimuksen yhteydessa lahinna tilanteissa,
joissa metsanomistajan ja vuokralaisen valilla vallitsee sukulaisuussuhde tai muu vastaa intressiyh-
teys. Sen sijaan tilanteissa, joissa laajalle metsanomistajakunnalle tarjotaan liiketoimintana avoimesti
metsanvuokrapalveluja, tarve lahjaverotuksen arviointiin ei voine juurikaan kdytdannossa nousta esil-
le. Niissa tilanteissa, joissa lahjaverotus voi nousta esille, esimerkiksi vuokran mitoitukseen liittyy aina
lahjaverotarkastelu. Mikali vuokra on esimerkiksi asetettu kdypaa vuokraa pienemmaksi, vuokralai-
nen voisi ndissa tilanteissa joutua maksamaan lahjaveroa saamastaan etuudesta perint6- ja lahjave-
rolain mukaisesti.

Varainsiirtoverotus

Varainsiirtoverotus saattaa tulla kysymykseen, jos metsanvuokrasopimus on siirrettavissa kolmannel-
le ja vuokra-alueella on tai sille voidaan rakentaa vuokralaiselle kuuluvia rakennuksia. Naiden osuus
tulisi arvioida metsanvuokrasopimuksen siirrosta maksettavasta korvauksesta.

Kiinteistoverotus

Metsatalouden maa ei sinalldan kuulu kiinteistéveron alaisuuteen, mutta metsatalouteen voi liittya
esimerkiksi rakennuspaikkoja, joista peritdan kiinteistéveroa. Vuokrasopimuksen nojalla hallitun
omaisuuden kiinteistoverosta vastaa metsanomistaja eika vuokralainen.
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Tietolaatikko 6: Ansiotulona verotettavan metsanvuokratulon ja padomatulon vero-
asteen vertailu erilaisilla tulonsaajilla

Metsanséa vuokralle antavalle on térkeaa tarkastella myds saadun vuokratulon veroastetta. Nykyiselldan met-
sanomistajan metsastd saamat vuokratulot katsotaan maatalouden tuloiksi, jotka ovat ansiotuloja. Ne voivat
olla maatalouden nettovarallisuuslaskennan perusteella myos paaomatuloja. Metsaa ei kuitenkaan nykyisel-
1dan katsota maatalouden varoiksi, joten mahdollisen laskennassa huomioon otettavan nettovarallisuuden
pitaisi perustua varsinaisen maatalouden harjoittamiseen.

Verolaskelmien perusteella metsén vuokralle antaminen kannattaisi kuolinpesille. Kuolinpeséat ovat eril-
lisverovelvollisia, joten vaikka niilla olisi merkittaviakin useiden kymmenien tuhansien eurojen metsanvuokratu-
loja, niiden koko vuokratulon veroaste jaisi alle paaomatulon veroasteen. Myos paatoimisten metsatalousyrit-
tajien ja vain vdhan maatalouden verotettavia tuloja saavien paatoimisten maanviljelijdiden kannattaisi antaa
vahintdan osa metsistdan vuokralle, silla viela parinkymmenen tuhannen euron vuosituloilla rajaveroaste on
suunnilleen sama kuin padomatuloveroaste. (kuva 1a).

50% ‘eroprosentti 60% i 50% eroprosentti

80 000

Kuva 1a-c. Maatalouden (1a), palkansaajan (1b) ja eldkeldisen (1c) ansiotulon keskimaardinen (punainen viiva) ja heidan
samansa maatalouden lisdansiotulon (vihred viiva) rajaveroaste verrattuna padgomatulon rajaveroasteeseen (violetti
viiva) eri tulotasoilla (verot ilman eldake- ja tyottomyysvakuutuksia). 50-vuotias tulonsaaja (elékeldainen 70-vuotias),
kunnallisveroaste 21,25%, kirkollisvero 1,70% (Akaa). Veroprosenttilaskuri 2017 (www.vero.fi).

Palkansaajat saavat yleensa palkkatuloa vahintdan 15 000 euroa vuodessa, joten heidan saamansa lisdansio-
tulot maataloudesta verotetaan paaomatuloveroastetta korkeammalla lisdtulon rajaveroasteella (kuva 1b).
Heidan kannattaisi saada lisdtulonsa mahdollisimman padosin pddomatulona, joten metsan vuokralle antami-
nen ei heille ole verotuksen kannalta kannattava vaihtoehto.

Elakelaisilla pienet elakkeet on vahennyksien avulla vapautettu verosta, mutta samalla se merkitsee an-
siotulojen 10 000 - 15 000 euron valissd muodostuvaa yli 40 prosentin rajaveroastetta kaikille lisdansiotuloille
(kuva 1c). My6s elakelaisten kannattaisi saada lisdtulonsa mahdollisimman suurelta osin pddomatulona, joten
metsan vuokralle antaminen ei heille ole verotuksen kannalta kannattava vaihtoehto.

Metsanvuokrauksen nakokulmasta ansiotuloverotuksen kannustinvaikutukset kohdistuvat (ehka kuolin-
pesia lukuun ottamatta) vaarin. Erityisen ongelmallista on, ettd metsan vuokralle antamiseen kannustetaan
paatoimisia metsatalousyrittajia ja maanviljelijoitd. Ongelmallista voi olla myds se, etta kuolinpesille muodos-
tuisi uudelleen pinta-alaverotuksen kaltainen veroetu. Pinta-alaverotuksen aikana kuolinpesat yleistyivat, kun
pinta-alaperusteinen verotettava puhdas tulo oli ansiotuloa. Nykyaan kuolinpesat ovat tasaisesti vahentyneet,
kun paaomatuloverotuksessa vastaavaa veroetua ei ole.

Laskelmat on tehty vuoden 2017 verotuksen mukaan ja ne ottavat huomioon viiden prosentin yrittdjava-
hennyksen. Laskelmissa ei ole vertailukelpoisuuden sailyttamiseksi otettu huomioon mahdollisten MYEL-
vakuutusmaksujen koko tulon veroastetta alentavaa vaikututusta. Tosin metsan tai pellon vuokralle antaneella
ei myoskaan todenndkoisesti ole kyseiseen tuloon liittyvdd MYEL-vakuutusta. Maa- ja metsatalouden harjoit-
tamiseen perustuvat MYEL-maksut menevat kuvissa esiteltyjen veroprosenttien mukaan maksettavien verojen
liséksi. Samoin kuvan 1b palkansaajalla menevéat kuvan veroprosenttien liséksi palkasta prosenttiosuutena
laskettavat elakevakuutusmaksu (6,15 %) ja ty6ttomyysvakuutusmaksu (1,60 %), yhteensa 7,75 prosenttia
palkasta.
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Tietolaatikko 7: Verotuksen kehitystarpeita

Suomessa metsatalouden tuloverotus on rakennettu puunmyynnissa pystykauppojen ja metsanhoitotdissa
niiden ulkopuolisella teettdmisen nakdkulmasta. Lainsdaddanndssa ei ole erikseen otettu huomioon toimintaa,
jossa vuokrauksen muodossa tarjotaan kokonaisvaltaista metsdomaisuuden hoitopalvelua. Voimassa olevan
lainsdddannén mukaan vuokranantajan metsanvuokratulot on verotettu I&htdkohtaisesti maatalouden tulona,
joka on ansiotuloa. Se voi olla vain maatalouden nettovarallisuuden rajoissa paaomatuloa. Metsaomaisuuden
hoitopalveluja tarjoavan vuokralaisen tuloverotus noudattaa paapiirteissdan samanlaista kaytantéa kuin met-
sda omistavan metsatalouden harjoittajan verotuskin. Metsavahennysoikeutta ei kuitenkaan voi hyddyntaa
kumpikaan, ei vuokranantaja eika vuokralainen.

Metsasta saatavan vuokratulon verottaminen maatalouden tulona ja siten lahtékohtaisesti ansiotulona ei
ole sopusoinnussa toiminnan taloudellisen luonteen kanssa erityisesti tilanteessa, jossa metsdomaisuus ei
lity tilalle harjoitettavaan maatilatalouteen. Vuokratulon verottaminen — muista vuokratuloista poikkeavalla
tavalla — ansiotulona voi osaltaan vaikeuttaa metsanvuokrauksen yleistymista yhtena tapana tarjota metsan-
hoitopalveluja metsanomistajille. Verotus ansiotulona ei ole valttamattd mydskaan sopusoinnussa toiminnan
tosiasiallisen luonteen kanssa.

Koska liiketoimintana harjoitettavaa metsanvuokraustoimintaa ei ole otettu lainsdadanndssa eika vero-
tuskaytanndssa huomioon, oikeustilaa voitaisiin pyrkia selventamaan ja muuttamaan kahdella tavalla: muut-
tamalla lainsdadantéa siten, ettd se ottaa paremmin huomioon metsanvuokrauksen perinteisestd metsatalou-
den harjoittamisesta poikkeavat erityispiirteet tai hakemalle asiasta ennakkotietoa.

Perusteen Keskusverolautakunnalle osoitetun ennakkotiedon hakemiselle voisi tarjota lahinna lain varo-
jen arvostamisesta verotuksessa (1142/2005) soveltamiseen liittyva verotuksen epasymmetria. Lain nykyinen
tulkinta johtaa siihen, ettéd vuokrattavia metsavaroja ei lasketa lainkaan maatalouden tulolahteen varoiksi,
vaikka samanaikaisesti ne synnyttdvat vuokratulot. Koska metsan nettovarallisuutta ei ole laskettu mukaan,
metsanvuokratulot on katsottu tastd syystd kokonaan ansiotuloiksi. Taltd osin voidaan kiinnittdd huomiota
my6s muun muassa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun KHO 1997:134, jossa katsottiin, ettd valtion
varoista metsanhoitotéihin saatava tyéllistamistuki ja pellon metsitykseen liittyva metsityksenhoitopalkkio on
katsottava metsatalouden padomatuloksi, vaikka niita ei oltu lueteltu metsatalouden paaomatuloiksi. Ratkai-
sun perusteena oli se, ettd naihin téihin liittyvat menot ovat metsatalouden padomatulosta vahennyskelpoisia
normaaleja metsatalouden tulonhankkimismenoja.

4.4. Metsanvuokrasopimus sijoituskohteena

Metsdanvuokrasopimus voisi olla my6s epdsuoran kiinteistosijoittamisen muoto. Metsanvuokrasopi-
muksessa sijoituksen tuotto muodostuisi esimerkiksi tehokkaan metsdanhoidon tuotosta tilanteessa,
jossa metsakiinteistdja voitaisiin yhdistdd helpommin hoidettavaksi ja hallinnoitavaksi kokonaisuu-
deksi. Metsdanvuokrasopimus voisi periaatteessa olla myds yhteissijoittamisen kohde yleisélle tarjot-
tavan rahastojen muodossa. Suomessa on esimerkiksi sijoitusrahastolain mukaisia erikoisijoitusrahas-
toja, joiden varat sijoitetaan suoraan tai vilillisesti metsakiinteistoihin ja muihin metsdan liittyviin
sijoituskohteisiin (tietolaatikko 8). Valillista sijoittamista tdssa yhteydessd on esimerkiksi metsayhti-
oiden osakkeet ja joukkovelkakirjalainat sekd noteerattomat metsaalalla toimivien yhteisdjen osak-
keet tai osuudet tai muut vastaavat arvopaperit.

Metsdanvuokrauksen kohteena jokainen tapaus on yksildllinen. Tavoitteet, rajoitteet ja toimin-
tamallit vaihtelevat tapauskohtaisesti. Periaatteessa metsdanvuokrasopimus on mahdollista arvopa-
peristaa siten, etta sopimus olisi vaihdantakelpoinen ja silla voitaisiin kdyda yleisesti kauppaa. Arvo-
paperistaminen edellyttaisi vakioituja sopimusehtoja.

Metsanvuokrasopimuksen arvo vaihtelee tapauskohtaisesti. Metsanvuokrasopimuksen tekemi-
nen edellyttda tapauskohtaista arvonmaaritysta, kuten metsakiinteistéon sijoittaminenkin. Arvon-
maarityksen helppous, luotettavuus ja kustannukset maarittavat sen, millaisia valillisia sijoi-
tusinstrumentteja metsanvuokraustoiminnan yhteyteen muodostuu. Silloin, kun arvonmaaritys on
helppoa, yksiselitteista ja edullista, sijoitustoiminta voidaan rakentaa tyypiltddan avoimen sijoitusra-
haston muotoon. Sen sijaan, kun arvonmaaritys edellyttaa tapauskohtaista arviointia, sijoitustoiminta
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on jarkevampaa rakentaa tyypiltddan suljetun sijoitusrahaston muotoon. Avoimessa rahastossa
osuuksien jatkuvaan liikkeellelaskuun ja lunastukseen liittyva arvonmaaritys aiheuttaa helposti kus-
tannuksia, jotka tekevat avoimesta rahastosta kannattamattoman ja hankalasti hallinnoitavan.

Metsanvuokrasopimus ei voi olla sijoitusrahastodirektiivin mukaisen sijoitusrahaston sijoitus-
kohde. Sen sijaan erikoissijoitusrahaston sijoituskohteita ei ole rajattu. Sijoitusrahastolain mukainen
sijoitusrahasto on lahtokohtaisesti avoin. Rahastoyhtion on vaadittaessa laskettava liikkeelle hallin-
noimansa sijoitusrahaston rahasto-osuuksia. Rahastoyhtion on myds valittomasti rahasto-
osuudenomistajan vaatimuksesta lunastettava hallinnoimansa sijoitusrahaston rahasto-osuus. Sijoi-
tusrahaston saannoissa voidaan sijoitustoiminnan luonteesta tai muusta erityisesta syysta maarata,
ettd osuuksia on laskettava liikkeeseen vain sijoitusrahaston sdanndissa tarkemmin maariteltyina
ajankohtina. Kiinteistéihin ja kiinteistdarvopapereiden varojaan sijoittavan erikoissijoitusrahaston
merkint6ja ja lunastuksia voidaan rajoittaa erikoissijoitusrahaston sdantoihin otettavalla maarayksel-
Ia siten, ettd lunastuksia ja merkintoja tallaiseen rahastoon voidaan tehda kuuden kuukauden valein.
Kiinteistoihin sijoittavan erikoissijoitusrahastojen omaisuuden arvostamisessa ja arvioinnissa nouda-
tetaan kiinteistérahastolain periaatteita.

Kiinteistérahastossa yhtio sijoittaa yleis6lta hankkimansa varat edelleen paaasiallisesti kiinteis-
toihin seka kiinteistdarvopapereihin muussa kuin rakentamisen tai kiinteistonjalostustoiminnan tar-
koituksessa. Kiinteistorahaston omistamien kiinteistéjen ja muiden kuin julkisen kaupankaynnin tai
monenkeskisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdarvopapereiden arvot on arvostettava ja
julkistettava vahintdadan kerran vuodessa sekd aina, kun kiinteistorahaston taloudellisen tilanteen
muutos tai muutokset kiinteistéjen kunnossa vaikuttavat olennaisesti kiinteistdrahaston omistamien
kiinteistdjen ja kiinteistdarvopapereiden arvoon. Kiinteistérahasto voi kiinteistosijoitustoiminnan
saannoissa mainitusta erityisestd syysta julkistaa tiedot harvemmin, jos tillainen menettely ei olen-
naisesti vaaranna kiinteistérahaston osakkeenomistajien etua. Kiinteistérahaston on arvostettava
muussa kuin omassa kdytossa olevat kiinteistot taseessaan kdypaan arvoon seka hankittava ja julkis-
tettava omistamistaan kiinteistdista ja muista kuin julkisen kaupankaynnin tai monenkeskisen kau-
pankdynnin kohteena olevista kiinteistoarvopapereista riippumattoman ja ulkopuolisen, Keskus-
kauppakamarin hyvaksyman arvioitsijan (kiinteisténarvioitsija) arvio.

Metsanvuokraussopimus voisi olla vaihtoehtorahaston sijoituskohde. Kaytanndssa erikoissijoi-
tusrahastotkin ovat yhdenlaisia vaihtoehtorahastoja. Vaihtoehtorahastolla tarkoitetaan yhteisoa tai
muuta yhteista sijoittamista, jossa varoja hankitaan useilta sijoittajilta ja sijoitetaan maaritellyn sijoi-
tuspolitiikan mukaisesti sijoittajien eduksi. Vaihtoehtorahaston hoitajia koskevan lain soveltamisala
on laaja ja se kattaa padoma-, kiinteist6-, hyddyke- ja hedge-rahastosijoittamisen ja muun vastaavan
vhteisen sijoitustoiminnan. Lahtékohtaisesti vaihtoehtorahastot on tarkoitettu ammattimaisille sijoit-
tajille. Vaihtoehtorahastoja voidaan kuitenkin markkinoida ei-ammattimaisille sijoittajille, jos niiden
markkinoinnissa noudatetaan tiettyja markkinointia koskevia sdaanndksia. Vaihtoehtorahaston ar-
vonmaadritys on suoritettava vahintdan kerran vuodessa. Vaihtoehtorahasto voi olla tyypiltdan suljet-
tu tai avoin. Jos vaihtoehtorahasto on tyypiltdan avoin, arvonmaaritys on tehtava sellaisin valiajoin,
jotka ovat asianmukaisia vaihtoehtorahastojen hallussa olevien varojen ja sen osuuksien liikkeellelas-
ku- ja lunastusvalin kannalta. Jos vaihtoehtorahaston on tyypiltdan suljettu, arvonmaaritys on tehta-
va silloin, kun rahaston padaoman kasvaa tai vahenee.

Periaatteessa metsdanvuokraussopimus voi soveltua yhteissijoittamisen kohteeksi Iahinna vaihto-
ehtorahastosijoittamisen muodossa. Kdaytannossa metsanvuokraustoimintaan liittyvat transaktiokus-
tannukset johtavat siihen, ettd kyseeseen tulisi ensisijaisesti tyypiltdan suljettu vaihtoehtorahasto.
Jotta metsanvuokraussopimus voisi ylipdatdan muodostua kiinnostavaksi sijoituskohteeksi, metsan-
vuokraustoiminnan tulisi kasvaa ja muodostua yleisesti kdaytossa olevaksi liiketoimintamalliksi. Met-
sanvuokraustoiminnan sijoituskohteena voitaisiin ndhda soveltuvan erityisesti ammattimaisille sijoit-
tajille. Sindnsa lainsddadanndssa ei ole merkittdvia esteitd metsanvuokraustoimintaan kohdistuvalla
laajalle yleisolle tarkoitetulle yhteissijoittamiselle. Mahdolliset esteet ovat pikemminkin liiketaloudel-
lisia. Tietolaatikossa 9 pohditaan voisivatko kansainvaliset sijoittajat kiinnostua metsanvuokraukses-
ta.
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Tietolaatikko 8: Metsanvuokrauksen kannattavuus metsarahaston liiketoiminnassa

Metsarahastot ovat globaaleja trendeja seuraten yleistyneet Suomessa viimeisen vuosikymmenen aikana niin
lukumaaraisesti kuin niiden hallinnoimien metsavarojen maaralla mitattuna. Metsanvuokraus voisi tarjota naille
rahastoille uuden tavan saada metsaomaisuutta hallintaansa ylikysynnan vaivaamilta markkinoilta. Rahastot
voisivat myds kasvattaa tuottojaan kayttamalla hyvaksi metséanvuokrasopimuksen tarjpamaa vipuvaikutusta.
Vipuvaikutus selittyy silla, ettd vuokratessaan metsan rahaston ei tarvitse sijoittaa heti alkuun pddomaa kiinni
metsaan ja ko. padoma jaa kaytettavaksi sijoitusmarkkinoilla.

[ta-Suomen yliopistossa tutkittin metsanvuokrauksen kannattavuutta osana metsarahaston liiketoimin-
taa. Tutkimuksessa simuloitiin skenaario, jossa metsarahasto vuokrasi metsda (vuokrausskenaario) sen si-
jaan, etta olisi ostanut vuokrattavat metsat itselleen (perusskenaario). Simulointitutkimus toteutettiin todellisia
metsavara-aineistoja kayttden ja simulointi-optimointisysteemia hyddyntéen. Aineisto kattoi 2 365 ha uudis-
tuskypsia metsia, joista vuokrausskenaariossa ajateltiin vuokrattavan 5 %. Perusskenaariossa rahasto osti
kaikki metsat itselleen. Vuokran taso maaraytyi jakamalla ennustettu nettotulon nykyarvo tasaisesti vuosivuok-
raksi annuiteettiperiaatetta noudattaen. Puuston laskennallisen arvon ja toteutuneiden kauppahintojen ero
(olettaen, ettd ensimmainen on suurempi kuin jalkimmainen) sisallytettiin laskelmissa ns. hintatekijaan. Hinta-
tekijalla tarkoitetaan osuutta, jonka rahastoyhti® maksaa metsdnomistajalle laskennallisesta nettotulojen ny-
kyarvosta vuokrakaudelle annuiteetiksi tasoitettuna. Seka perus- ja vuokrausskenaariossa noudatettiin perin-
teisia hyvan metsanhoidon suosituksia ja toteutettiin tdsmalleen samat toimenpiteet. Vuokrakausi oli 9 vuotta.
Saatujen tulosten mukaan metsanvuokraus parantaa rahaston tuottoa perusskenaarioon verrattuna kaikissa
hinta- ja korkoskenaarioissa (kuva 1). Mita suurempi vuokratilojen osuus on sijoitusportfoliossa, sitd enemman
kannattavuus paranee (kuva 2).
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Kuva 1. Ero rahaston aikapainotteisessa tuotossa; perusskenaario vs. vuokrausskenaario.
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Kuva 2. Tuotonlisa suhteessa metsanvuokrasopimusten osuuteen eri korkotasoilla.

Metsanvuokrauksen liiketoimintamallien kehittamiskeskustelu keskittyy usein yksityisen metsanomistajan tai perin-
teisen metsapalvelutoiminnan nakodkulmien tarkasteluun. Talléin unohdetaan metsan vuokralle ottajan nakdkulma.
Metsanvuokraus ei kuitenkaan ole mahdollista, jos vuokralle ottaminen ei ole taloudellisesti kannattavaa. Tulosten
perusteella vuokraaminen on jarkeva vaihtoehto myos metsaa vuokralle ottavan nakokulmasta.
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Tietolaatikko 9: Voisivatko kansainviliset sijoittajat kiinnostua metsanvuokraukses-
ta?

Metsanvuokraus on tuttua monille kansainvalisille toimijoille. Metsateollisuusyhtiot ja sijoittajat ovat harjoitta-
neet sitd ainakin Kanadassa, Vengjalla, Uudessa-Seelannissa, Yhdysvalloissa ja kehittyvissa maissa. Tosin
kyseessa ovat olleet 1ahinna valtion ja provinssien metsat. Voisivatko sijoittajat kiinnostua metsanvuokrauk-
sesta myOs Suomen, Ruotsin tai Viron kaltaisissa yksityismetsavaltaisissa maissa?

Ainakin suuret institutionaaliset sijoittajat ja metsarahastot voisivat periaatteessa kiinnostua mallista
myds yksityismailla, jos vuokraus hajauttaisi niiden riskia ja tuotto olisi metsien omistamiseen ja sen muka-
naan tuomaan maan arvon mahdolliseen nousuun verrattuna kohtuullinen. Tosin kiinnostus riippuu paljon
sijoittajien tavoitteista ja rahastojen luonteesta, erityisesti sijoitusperiodin pituudesta.

Monilla kiinteistdihin sijoittavilla suljetuilla padomarahastoilla sijoitushorisontti on enintdan 10-15 vuotta,
mika on boreaalisen ja lauhkean vydhykkeen metsataloudessa kovin lyhyt aikavali. Sen jalkeen monet suljetut
kiinteistdpadomarahastot pyrkivat irtautumaan sijoituksistaan, usein myymalla ne toisille sijoittajille tai rahas-
toille. Erikoissijoitusrahastoilla ja julkisesti noteeratuilla REIT-rahastoilla sijoitusperiodi on yleensa pitempi,
jopa ikuinen, minkd vuoksi ne saattaisivat olla suljettuja pddomarahastoja kiinnostuneempia vuokraamaan
metsaa pitkaaikaisin sopimuksin. Sama patee elake- ja vakuutusyhtidihin — etenkin jos ne sijoittavat metsaan
muuten kuin rahastojen kautta, kuten ne ovat tehneet esimerkiksi Tornator Oyj:n tapauksessa. Nimenomaan
elake- ja vakuutusyhtididen kaltaiset tai niiden omistuksessa olevat pitkdjanteista ja vakaata sijoitustoimintaa
harjoittavat tahot voisivat olla metsanomistajien kannalta kaikista mieluisimpia sopimuskumppaneita metsan-
vuokrauksessa.

Institutionaalisten sijoittajien ja rahastojen kiinnostus metsanvuokrausta kohtaan riippuu paljon myés sii-
ta, minkalaista tuottoa ne metsista ensisijassa tavoittelevat: puun ja metsan muiden hyédykkeiden myyntiin
perustuvaa juoksevaa tuottoa vai maan ja kiinteistén arvonnousua. Kun tarkastellaan suurten pohjoisamerik-
kalaisten metsasijoittajien tuottoja viimeisen runsaan kahdenkymmenen vuoden aikana, havaitaan, ettd met-
sakiinteistdjen arvonnousua koskevan komponentin vaikutus niiden kokonaistuotoissa on ollut erittdin suuri.
Metsanvuokrauksessa sijoittaja padosin luopuu maan arvonnoususta, joskin metséakiinteistéjen arvonnousun
yksi keskeinen osatekija eli puun hintojen mahdollinen nousu saattaa hyodyttda myds vuokralaista, jos sopi-
mus on nain laadittu.

Sijoittajan kannalta metsanvuokrausta voidaan pitaa erdanlaisena vedonlyontina kiinteistomarkkinoiden
ja siihen vaikuttavien tekijéiden kehityksesta. Jos sijoittaja uskoo, ettd maan arvo ei nouse vuokrakautena ja
nain myds tapahtuu, han voi paasta suhteellisen pienella padomalla kiinni metsatalouden vuotuisiin nettokas-
savirtoihin, jotka voivat olla huomattavia. Jos maan ja metsakiinteistéjen arvot sen sijaan nousevat vuokrakau-
den aikana, vuokraus osoittautuu jalkikateen suhteessa vahemman kannattavaksi ratkaisuksi ostoon verrattu-
na. Pienemman paaomantarpeen ja riskin hajauttamisen ansiosta se voi kuitenkin yha olla kelpo ratkaisu
monille sijoittajille.

Vedonlyontiin liittyvaa riskiaan sijoittaja voi jossain maarin pyrkia hallitsemaan kirjaamalla vuokrasopi-
mukseen option ostaa tila vuokrakauden lopussa. Tallainen optio voisi olla houkutteleva myos sellaisille yksi-
tyisille metsanomistajille, jotka nakevat vuokraamisen ikaan kuin tilasta luopumisen harjoitteluna. Vuokrasopi-
muksen solmimishetkella omistaja ei ole valttamatta valmis luopumaan metsatilastaan, mutta vuokrakauden
paattyessa se saattaa olla helpompaa. Option ehtojen tulisi kuitenkin olla sellaisia, ettd niissad otetaan Ia-
pinakyvasti ja tasapainoisesti huomioon kummankin sopimusosapuolen intressit ja markkinatilanne. Jos optio-
ta ei kayteta vuokrakauden paattyessa, periaatteessa edessa on jalleen uusi vedonlydntitilanne.
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5. Arvio mallin toteutettavuudesta Suomessa ja
kansainvalisesti

5.1. Metsanvuokrauksen kysynta- ja tarjontapotentiaali Suomessa

Metsdanomistajien ja palvelutarjoajien halukkuutta metsanvuokraukseen selvitettiin kyselytutkimuk-
silla kevaalla 2016. Metsdanomistajien kyselyn otos (2 575) poimittiin Suomen metsdkeskuksen metsa-
tietojarjestelmasta Pohjois-Karjalan ja Paijat-Hameen maakuntien alueella sijaitsevista metsatiloista,
jotka olivat yksityishenkildiden (perheet, kuolinpesat ja yhtymat) omistuksessa. Poimittavien metsati-
lojen minimipinta-ala oli kymmenen hehtaaria metsatalouden maata. Kysely tehtiin sekd lomake-
ettd verkkokyselyna helmi-maaliskuussa 2016. Kyselyyn vastasi 663 metsanomistajaa, jolloin vastaus-
prosentiksi muodostui 26. Aineiston edustavuutta verrattiin Luken Suomalainen metsanomistaja
2010 -aineistoon, jonka perusteella tutkimusaineiston voidaan sanoa edustavan varsin hyvin pohjois-
karjalaisia ja paijathamaldisia metsanomistajia, joskin tutkimustilat olivat keskimaardista suurempia
(tarkemmin Hanninen ym. 2017).

Palveluntarjoajakysely toteutettiin sdahkoisend Webropol-kyselynd maalis-huhtikuussa 2016.
Otokseen poimittiin Paijat-Hameen ja Pohjois-Karjalan alueella seka naiden ldhialueilla toimivat met-
sanhoitoyhdistykset, METO Metsaalan yrittdjat ry:n jasenid, energiapuuosuuskuntia sekd Metsdkes-
kuksen sidosryhmaluettelossa olevia metsdpalvelujen tarjoajia mukaan lukien alueella puuta ostavat
metsateollisuusyritykset ja itsenadiset sahat. Otokseen sisallytettiin paasaantoisesti vain osakeyhtioita
seka sellaisia toimijoita, joilla on nettisivut, metsatalouteen kytkeytyvaa toimintaa seka asiakastieto.fi
-palvelun mukaan aktiivista liiketoimintaa. Tallaisia toimijoita tunnistettiin kaikkiaan 62. Kyselyyn
vastasi yhteensa 25 palveluntarjoajaa, joten vastausprosentti oli 40. Vastanneista noin puolet (13 kpl)
ilmoitti edustavansa itsendistd metsapalveluyritystd, nelja metsanhoitoyhdistysta, nelja puunkorjuu-
yrittdjaa ja kaksi puunhankintayhtiota. Lisdksi kyselyyn vastasi yksi kaukoldmmon tuottaja ja yksi
osuuskunta. Vastanneista viisi oli valtakunnallisia toimijoita, kuusi usean maakunnan ja 12 yhden
maakunnan alueella toimivia. Lisdksi vastaajajoukossa oli yksi kunta- ja yksi kyldtasolla metsapalvelu-
ja tarjoava yritys. Vastaajayrityksista viidessatoista tyoskenteli vakituisesti alle 10 henkil6a, kuudessa
10-100 ja kolmessa yli sata henkil6a. Liikevaihto vaihteli 30 000 euron ja 1,6 miljardin euron valilla
mediaanin ollessa 700 000 euroa.

Metsanomistajista noin viisi prosenttia oli halukas vuokraamaan metsdansa joko kokonaan tai
osittain (kuva 5). Runsas kymmenesosa metsdanomistajista ei ollut halukas mutta ei liioin kielteinen
vuokrauksen suhteen; heitd voidaan luonnehtia epardiviksi. Enemmisto, neljd viidesosaa metsan-
omistajista oli kuitenkin kielteisid metsiensd vuokraukselle. Vastaajista viisi prosenttia ei osannut
lainkaan muodostaa kantaansa metsanvuokrauksesta.

Halukkuutta antaa metsdaansa vuokralle oli keskimaaraistd enemman korkeasti koulutettujen
(ammattikorkeakoulu, yliopisto tai korkeakoulututkinto) keskuudessa (7 %) kuin peruskoulun, am-
mattikoulun tai lukion kdyneissd (2—-3 %). Metsdnsa Pohjois-Karjalan maakunnassa omistavissa oli
enemman halukkuutta (7 %) antaa metsidan vuokralle kuin Paijat-Hdmeen maakunnassa omistavissa
(2,5 %). Muiden taustapiirteiden (ammattiasema, omistajan ikd, sukupuoli, metsanomistuksen tavoit-
teet, tilakoko, tilan hallinta ja asuminen tilalla) suhteen ei ollut eroja.

Metsdanomistajien passiivisuus puukaupoissa edellisen viiden vuoden aikana ilmensi kuitenkin
halukkuutta antaa metsda vuokralle. Niissd metsdanomistajissa, jotka eivat olleet tehneet lainkaan
puukauppoja vuosina 2011-2015, oli enemman metsanvuokrauksesta kiinnostuneita (8 %) kuin puu-
kauppaa tehneissa (4 %). Myds omatoimisen metsien hoidon suhteen ilmeni eroja. Metsanomistajis-
sa, jotka eivat olleet tehneet edelld mainitulla viisivuotisjaksolla itse metsan uudistamista (istutusta
tai kylvoa) tai taimikon ja nuoren metsén hoitoa oli enemman (7 % ja 8 %) metsiensd vuokraamisesta
kiinnostuneita kuin tditd omatoimisesti tehneissa (2 % ja 3 %). My0Os aiemmat kokemukset muun
omaisuuden vuokraamisesta vaikuttivat myonteisesti metsanvuokraukseen suhtautumiseen. Met-
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sdnomistajat, jotka olivat joskus vuokranneet asuntoa, kesamaokkia tai ajoneuvoa, olivat muita haluk-
kaampia vuokraamaan myo6s metsadnsa. Erot olivat tilastollisesti merkitsevia.

Metsanomistajakyselya vastaava kysely lahetettiin myos kaikille Pohjois-Karjalan ja Paijat-
Hameen maakunnissa toimivien yhteismetsien toiminnanjohtajille (30). Lomakkeen palautti 14 yh-
teismetsda (47 %). Yhteismetsissa ei ollut kiinnostusta antaa metsiddn vuokralle. Sen sijaan yhteis-
metsat mieluusti ottaisivat muiden metsia vuokralla. Perati 42 prosenttia alueiden yhteismetsista
olisi halukas vuokralaiseksi.
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Kuva 5. Metsdanomistajien halukkuus antaa metsansa vuokralle (EOS = en osaa sanoa, n=640).

Kyselyyn vastanneista palveluntarjoajista 18 (72 %) ilmoitti olevansa halukas ottamaan vuokralle
jonkun metsdnomistajan metsda (kuva 6). Enemmistd vastanneista oli myos joko erittdin tai melko
halukas toimimaan jossain muussa roolissa osana metsanvuokrauksen palveluverkostoa. Noin kol-
masosa vastanneista kuitenkin ilmoitti, ettei olisi halukas toimimaan vuokralaisen alihankkijana tai
metsdnvuokrauskohteen tdiden alihankkijana.

Kuinka halukas olisitte... 0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

... ottamaan vuokralle jonkun metsdnomistajan
metsda?

... avustamaan metsanomistajaa
metsanvuokraussopimuksen tekemisessa?

... toimimaan metsanvuokrauskohteen
arvonmaarittdjana?
... toimimaan puolueettomana

metsdnvuokrauskohteen téiden laaduntarkkailijana?

... toimimaan alihankkijana vuokralaiselle
metsanhoito- ja hakkuutdissa?

M Erittdin halukas m Melko halukas En halukas enka haluton En kovin halukas m En lainkaan halukas

Kuva 6. Metsapalveluiden tarjoajien halukkuus toimia vuokralaisena tai tarjota metsanvuokraukseen liittyvia
tukipalveluita (n=25).
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5.2. Metsanomistajien kokema palveluiden tarve

Metsanomistajien palvelutarpeiden kartoittamiseksi heita pyydettiin arvioimaan, mita metsiin liitty-
via tehtdvia he haluaisivat tulevaisuudessa tehda itse ja mitd teettda ammattilaisilla. Kolme nel-
jdsosaa metsdanomistajista teettdisi metsasuunnitelman metsdaammattilaisilla, kaksi kolmasosaa tu-
keutuisi ammattilaisten apuun metsatukien hakemisessa ja kolme viidesosaa teettdisi metsanparan-
nustoiden organisoinnin ammattilaisilla (kuva 7). Myo6s luontokohteiden suojelussa ja korvausten
hakemisessa seka tilan sukupolvenvaihdosten valmistelussa |6ytyi palveluntarvetta, silla ldhes puolet
vastaajista haluaisi teettdd ne ammattilaisilla ja vain vajaa viidennes haluaisi tehda ne itse. Kaksi vii-
desosaa ei kuitenkaan nahnyt ndiden olevan tilallaan tarpeellisia tulevaisuudessa. Metsaveroilmoi-
tuksen (70 %) seka taimikon ja nuoren metsdn hoitoty6t (65 %) useimmat metsanomistajat haluaisi-
vat tehda itse. Yli puolet metsdnomistajista halusi tehdd puukaupat ja metsdn uudistamisen itse,
mutta toisaalta varsin suuri joukko eli 36—40 prosenttia metsanomistajista halusi teettda ne ammatti-
laisilla.

Metsdsuunnitelman |
laatiminen ‘

6 MG

Valtion metsatukien haku

Metsanparannustdiden ‘
organisointi ‘
Luontokohteiden sugjelu ja
korvausten haku *
Tilan sukupolvenvaihdosten ‘
valmistelu ‘

Puukaupan tekeminen * 40

Mets&n uudistaminen * 36

Taimikon ja nuoren metsan ‘

hoitotydt
Metsaveroilmoituksen ‘ i
laadinta 26 | |||1!!i"|

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

OHaluan teettdd ammattilaisella EHaluan tehda itse mEi ole tilallani tarpeen

Kuva 7. Metsiin liittyvia tehtavia, joita metsanomistajat haluavat tulevaisuudessa padsaantoisesti joko teettada
ammattilaisella tai tehdai itse, tai jotka eivat ole tilalla tarpeen (n=607-622). (Hanninen ym. 2017).

Omistajista, jotka olivat halukkaita vuokraamaan metsidan, useimmat (67-90 %) halusivat teettaa
kaikki tarkastelussa olleet metsiin liittyvat tehtdavat ammattilaisilla lukuun ottamatta metsave-
roilmoituksen laatimista. Ne metsdomistajat, jotka eparoivat metsiensa vuokraamista, jakaantuivat
puukaupan, metsan uudistamisen ja nuoren metsan hoidon osalta melko tasaisesti niihin, jotka halu-
sivat tehda kyseiset tyot itse, ja niihin, jotka haluaisivat teettaa tyot ammattilaisilla. Metsanparannus-
tyot ja metsasuunnitelman laatimisen sekda metsatukien ja luontokohteiden suojelun ja korvausten
hakemisen seka tilan sukupolvenvaihdoksen valmistelun epardijat haluaisivat teettaa ammattilaisilla
keskimaardista useammin. Metsaveroilmoituksen kaksi kolmasosaa eparoijistda halusi tehda itse.
Metsdanomistajat, jotka eivat olleet kiinnostuneita metsanvuokrauksesta, halusivat keskimaaraista
useammin tehda itse puukauppaa, metsdanuudistamista seka taimikon ja nuoren metsan hoitoa (tar-
kemmin Hanninen ym. 2017).
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5.3. Metsapalvelun keskeisista ominaisuuksista

Metsdpalveluiden ominaisuudet vaikuttavat palveluiden kdytt6on. Menestyvan palvelumallin maarit-
tamiseksi metsanomistajia ja palveluntarjoajia pyydettiin arvioimaan metsdomaisuuden hoitopalve-
luiden ja mahdollisen metsanvuokrauspalvelun erilaisten ominaisuuksien sopivuutta heille itselleen.

Metsdomaisuuden hoidon kokonaispalvelussa metsanomistajille oli tarkeaa, ettd palveluun liit-
tyisi ilmoitus hakkuiden aloittamisesta seka ilmoitus metsanhoitotdiden valmistumisesta, ja etta
maanomistajalla on mahdollisuus henkilokohtaisesti tavata toimija halutessaan (kuva 8). Yli nelja
viidesosaa metsanomistajista piti naita tarkeinad palvelun ominaisuuksina. Kolmelle neljasta oli tarke-
aa, ettd puolueeton laadunvalvoja tarkastaisi tehdyn tyon laadun ja ettd he saisivat vuokralaiselta
vuosittain tydsuunnitelman ja toimintaraportin.

Palveluntarjoajien ndakemykset olivat muutamin poikkeuksin samansuuntaisia (kuva 8). Toisin
kuin metsdanomistajat, palveluntarjoajista lahes kaikki pitivat saannollista metsanomistajan infor-
mointia tarpeellisena. Toisaalta pienempi osuus vastanneista koki tarpeelliseksi tyon jaljen puolueet-
toman laadunvalvonnan ja erilaiset asiakkuusedut.

Hakkuun alkamisesta ilmoittaminen L T . T 7 T

Metsdnhoitotydn valmistumisesta ilmoittaminen 7 7 7 7 . .

Henkilokohtaisten tapaamisten tarjoaminen 7 7 7

. . .
— |

Puolueeton laadunvalvoja tarkastaa tydmme laadun " " " z "
| |

Vuotuinen tydsuunnitelma : : : ‘ . . - ‘ ‘

Vuotuinen toimintaraportti

il
Sopimusedut (alennukset, bonukset jne.) : : : : i

Sdhkoisen asioinnin tarjoaminen z z . w . | | ‘
I I I 1 I

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

O Palveluntarjoaja Mo

Kuva 8. Metsanomistajien ja palveluntarjoajien tarkeina pitdmat metsdaomaisuuden hoidon kokonaispalvelun
ominaisuudet (metsdnomistajakysely n=608-620, palveluntarjoajakysely n=25).

Yksi merkittavista metsanhoitopalvelun ominaisuuksista on sen metsanomistajalle aiheuttama kus-
tannus ja yhtaalta palveluntarjoajalle tuottama tulo. Metsanvuokrauksen yhtena tavoitteena on tuot-
taa hyotyja sekd metsanomistajalle (mm. tasainen tulovirta, metsien ammattimainen hoito, vaivat-
tomuus ja helppous) etta vuokralaiselle (yrittdjan korvaus tehdystd tyosta, sijoittajan tuotto). Vuok-
ran maksun aikataulu ja vuokran suuruus ovat taman vuoksi keskeisia asioita vuokrasopimuksessa.
Sekd metsanomistajien ettd palveluntarjoajien kyselyssa vuokralaiselle maksettavan korvauksen
suuruutta kysyttiin kuvitteellisen esimerkin avulla. Seuraavassa metsanomistajille esitetty esimerkki:
“Ajatellaan, etté omistatte metsdd, jota itse hoitamalla voisitte 10 vuoden aikana saada 100 euron
vuotuisen nettotulon (puunmyyntitulot miinus metsénhoidon kustannukset) hehtaaria kohti. Olete-
taan, ettd siirrdtte omistamanne metsdn hallinnoinnin, metsédnhoidon toimenpiteiden suunnittelun,
toteutuksen ja valvonnan sekd yksittdisten puukauppojen teon luottamallenne palveluntarjoajalle
kymmeneksi vuodeksi. Palveluntarjoaja saa ammattitaitonsa avulla nostettua metsénne nettotulot
110 euroon/ha/vuosi. — Kuinka paljon olisitte valmis maksamaan tuosta 110 euron vuotuisesta heh-
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taarikohtaisesta nettotulosta palveluntarjoajalle? Sama kuvitteellinen esimerkki esitettiin myoés pal-
veluntarjoajille vuokranmaksajan nakékulmasta.

Seka metsanomistajille etta palveluntarjoajille kysymys oli ilmeisen hankala, silla suuri osa jatti
vastaamatta kysymykseen ja vastausten hajonta oli suurta. Keskimaarin metsanomistajat olisivat
olleet valmiita maksamaan vuokralaiselle korvausta 110 euron vuotuisesta hehtaarikohtaisesta net-
totulosta 14 euroa, mikd on noin 13 prosenttia nettotuloista (taulukko 5). Ne metsdnomistajat, joilla
oli halukkuutta antaa metsidan vuokralle, olivat valmiita maksamaan ldhes puolta suuremman kor-
vauksen (20 % nettotulosta) kuin ne, jotka eivat olleet vuokrauksesta lainkaan kiinnostuneita. Vuok-
rauksen suhteen eparoivat olivat halukkaita maksamaan likimain saman verran kuin halukkaat. Vaik-
ka halukkaiden ja epardivien ilmoittamien korvausmaarien keskivirheet olivat suuria, korvausmaarat
erosivat tilastollisesti merkitsevasti haluttomien ilmoittamasta korvausmaarasta.

Palveluntarjoajien mukaan sopiva korvaus kokonaispalvelusta oli hieman korkeampi kuin mita
metsdnomistajat olivat valmiita maksamaan. Palveluntarjoajien mediaanivastauksen mukaan sopiva
korvaus olisi 15 €/ha/v, kun metsidnomistajien mielestd sopivan korvauksen mediaanihinta olisi 10
€/ha/v (taulukko 5).

Taulukko 5. Metsdpalvelujen tarjoajien ja metsanomistajien kasitykset sopivasta metsdaomaisuuden hoidon
vuotuisesta hehtaarikohtaisesta korvauksesta (€/ha/v), kun vuokrauskohteen nettotulot nousevat palveluntar-
joajan toimesta 100 eurosta/ha/v vuokrakauden aikana 110 euroon/ha/v.

Vastaajaryhma Keskiarvo Mediaani Keskihajonta
Metsdnomistajat (n=440) 14,1 €/ha/v 10 €/ha/v 16,4 €/ha/v
Palveluntarjoajat (n=19) 23,6 €/ha/v 15 €/ha/v 21,9 €/ha/v

Vaihtoehtoisista vuokran maaraytymisperusteista kolme neljasosaa palveluntarjoajista ja noin kolme
viidesosaa metsanomistajista piti mieluisimpana kassavirtamallia, jossa vuotuinen vuokra perustuisi
nettotuloihin (esim. 90 % nettotuloista). Palveluntarjoajista vajaa viidennes ja metsanomistajista joka
kymmenes piti sen sijaan mieluisimpana bruttotuloihin (esim. 75 % pystykauppatuloista) perustuvaa
mallia. Puuston arvoon perustuvaa padomamallia (esim. 3,5 % padomasta) piti palveluntarjoajista
mieluisimpana vain kaksi vastaajaa mutta metsdanomistajista reilu neljannes (taulukko 6).

Taulukko 6. Metsdnomistajien ja metsanpalvelujen tarjoajien nakemykset mieluisimmasta vuokran maarayty-
misperiaatteesta, kun kaikissa vaihtoehdoissa korvaus maksetaan tasasuuruisena vuosittain (metsanomistajat
n=474, palveluntarjoajat n=23).

Mieluisimmaksi ilmoitettu, %
vastaajista

Vuokran maaraytymisperuste Metsan- Palvelun-
omistajat tarjoajat
Puuston arvo (pddomamalli, esim. 3,5 % padomasta) 27 9
Nettotulot (kassavirtamalli, esim. 90 % nettotuloista) 62 74
Bruttotulot (kassavirtamalli, esim. 75 % pystykauppatuloista) 11 17

Metsdanomistajia pyydettiin arvioimaan myds metsanvuokran maksuaikataulua ja kokonaisvuokratu-
lon suuruutta. Koska metsanvuokrauksen toimintamallia ei tunneta, myos tassa vuokratilannetta
pyrittiin avaamaan seuraavalla edellisestd korvauksen suuruutta kartoittaneesta tilanteesta riippu-
mattomalla kuvitteellisella tilanteella: “Oletetaan, ettd metsdtilanne on 30 hehtaarin kokoinen ja
olette vuokraamassa sitd seuraavaksi 10 vuodeksi. Vuokraksi on tarjottu 200 euroa vuodessa hehtaa-
rilta eli yhteensé 6 000 euroa vuodessa. Maksuaikataulun voitte kuitenkin sopia vuokralaisen kanssa
omaa rahantarvettanne vastaavaksi. Kuten pankkitalletuksissa, korko vaikuttaa saamaanne koko-
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naissummaan.” Taman jalkeen vastaajia pyydettiin asettamaan maksuaikataulua ja vuokran maaraa
koskevat yhdistelmat mieluisuusjarjestykseen siten, etta 1 oli mieluisin ja 5 vahiten mieluinen.

Houkuttelevimpana vaihtoehtona metsanomistajat pitivat kerran vuodessa maksettavaa kor-
vausta kymmenen vuoden aikana, jolloin metsanomistaja saisi yhteensd 60 000 euroa. Lihes kaksi
kolmasosaa metsanomistajista piti tata ykkosvaihtoehtona. Muita vaihtoehtoja ei pidetty lainkaan
yhtd houkuttelevina. Vahiten mieluisia olivat ne yhdistelmat, joissa koko sopimuskauden vuokra
maksettaisiin heti sopimuksen allekirjoituksen jalkeen tai vasta vuokrakauden lopuksi. Lahes puolet
metsanomistajista piti naita esitetyista vaihtoehdoista huonoimpina.

5.4. Metsanvuokrauspalvelun leviamisen haasteet

Metsdanomistajat nostivat avoimissa vastauksissa esille useita syitda haluttomuudelle vuokrata metsi-
aan (taulukko 7). Usein mainittiin syyna halukkuus tehda itse tilalla metsatoita ja paattaa itsenaisesti
siitd, mitd metsassa kulloinkin tapahtuu. Useissa kommenteissa nousivat esiin myos ennakkoluulot
koko palvelua kohtaan seka luottamuspula mahdollisia vuokralaisia kohtaan. Monet epailivat joutu-
vansa huijatuksi ja hyvaksikadytetyiksi. Myods metsanomistajan eduista huolehtiminen ja metsien kun-
to vuokra-ajan jalkeen epadilyttivat. Metsanvuokrausta ei pidetty sopivana palveluna sellaisissa ta-
pauksissa, joissa metsatilalla oli omistajilleen myds muuta kuin puuntuotantoon liittyvaa merkitysta,
kuten virkistys, hyotyliikunta ja suojelu, silld metsien vuokraamisen pelattiin rajoittavan naistd naut-
timista. Lisaksi vastauksista kavi selkeasti ilmi, ettd metsan omistaminen, omistukseen liittyvat oikeu-
det ja konkreettinen paatoksentekovalta toimenpiteiden toteutuksessa olivat metsdanomistajille tar-
keitd asioita, joita metsdanvuokrauksen koettiin heikentdvan. Vahvat tunnesiteet metsdan ja tilan
perintdluonne vaikuttivat myos kielteisesti metsanvuokrauksen hyvaksymiseen. Myos aikomukset
suojella omaa metsaa aiheuttivat haluttomuutta vuokrata metsia.

Vapaamuotoisissa kommenteissa metsanvuokrausta pidettiin hyvana vaihtoehtona erityisesti sil-
loin, kun metsanomistajalla ei ollut omasta mielestaan aikaa hoitaa metsidan, metsanhoito tuntui
raskaalta ja kun siihen haluttiin helpotusta, tai kun metsatila sijaitsi kaukana. Osa metsdanomistajista
totesi, ettei heilla itsellaan tai sukupolvenvaihdostilanteessa metsatilan seuraavilla omistajilla ole
riittavasti tietoa eika taitoa hoitaa metsidan, joten vuokraus saattaisi mahdollistaa asiantuntevan
metsien hoidon.

Avovastauksissa kavi myds ilmi, ettd metsanvuokrauksen suhteen epardivat metsanomistajat (12
%) haluaisivat saada enemman tietoa ja kdytdnnon esimerkkeja vuokrauksesta, ennen kuin voisivat
muodostaa mielipiteensa siitd. Osa katsoi, ettei vuokraus ole heille tilla hetkelld ajankohtaista esi-
merkiksi lahestyvan tilan omistajavaihdoksen tai tilan vahaisten hakkuumahdollisuuksien vuoksi.
My0s epaluottamus vuokraajia kohtaan sekd tunne omistusoikeiden heikkenemisesta aiheuttivat
epardintia.

My0s palveluntarjoajien vastauksissa, samalla tavalla kuin metsanomistajien vastauksissa, koros-
tuivat epaluulot ja epatietoisuus metsanvuokrausta kohtaan. Toisaalta he nostivat esille myds vuok-
raustoiminnan saantdjen ja toteutuksen selkeyttamisen seka tarpeen tuottaa konkreettisia esimerk-
keja. Metsatietoon ja metsanomistajakuntaan liittyvat kehitystoimet, kuten avoimen metsatiedon
jalosteet ja jakelukanavat sekd metsanvuokraus vaihtoehtona sukupolvenvaihdoksissa tai tilan myyn-
tia harkittaessa nousivat myos vastauksissa esille (taulukko 7).
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Taulukko 7. Metsanomistajien ja palveluntarjoajien mainitsemia esteitd metsanvuokraukselle.

Metsdnomistajat Palveluntarjoajat
Halu tehda itse metsatoita tilalla

Halu paattaa itsendisesti, pitaa kiinni paatdksen- Metsdanomistajien halu pitda kiinni paatodsvallas-

tekovallasta taan
Ennakkoluulot, epaluulot Ennakkoluulot, epaluulot

Luottamuksen puute, huijatuksi tulemisen pelko  Luottamuksen puute, huijatuksi tulemisen pelko

Omistusoikeudet ja omistukseen liittyvat tunne- Vanhakantaiset asenteet
siteet, tilan perintdluonne

Eduista huolehtiminen ja epaily metsdn kunnos- Puumarkkinaosapuolten etupolitiikka

ta vuokra-ajan jalkeen
Asian uutuus, tiedon ja kokemusten puute Asian uutuus

Metsan muut merkitykset; virkistyskaytto, suo- Kokemattomuus hinnoittelusta ja myynnista

jelu, hyotyliikunta
Lahestyva omistajavaihdos
Vahaiset hakkuumahdollisuudet

Helmikuussa 2017 Joensuussa ja Helsingissa pidetyissa sidosryhmatyopajoissa, joihin osallistui yh-
teensd 22 toimijaverkoston eri tahoa edustavaa toimijaa, tarkeimmiksi jatkotoimiksi metsanvuok-
rauksen kehittamisessa tunnistettiin laskenta- ja sopimusmallien kehittaminen seka niista viestimi-
nen, asiakkaiden tunnistaminen ja suunnattu markkinointi, konkreettisten esimerkkitapausten 16y-
tdminen sekd verotus- ja vakuuskaytantojen selkeyttdminen (taulukko 8). Tydpajojen keskeinen anti
oli, ettd metsdanvuokrauksen kokeilemisen ja pilotoinnin vaiheessa tarvitaan aktiivista, yleistajuista ja
monikanavaista viestintda. Vaikka metsanvuokrausliiketoiminta tapahtuu metsanomistajan, integ-
raattorin ja puunostajan keskindisessa yhteistydssa, toiminnan kdynnistysvaiheessa julkisten tukitoi-
mijoiden rooli korostuu erityisesti viestinnassa, pilotoinnin kdynnistdmisessa ja toiminnan uskotta-

vuuden takaamisessa.

Taulukko 8. Metsdanvuokraustydpajoissa tunnistetut tarkeimmat kehittamiskohteet ja niille annettu aanimaara.

Toimenpide tai kehityskohde

Selkeat ja kilpailukykyiset verotuskaytannot: verotusmalli, ennakkopaatos, julkis-
taminen, "veroporkkanan” kehittdaminen

Sopimuskonseptin ja -mallien kehittaminen, niiden ja koko liiketoimintamallin
pilotointi

Liiketoimintamallin ja laskentamenetelmien kehittaminen

Kannustava markkinointi, vuokrattavien kiinteistdjen etsiminen, metsanomistajil-
le tiedottaminen ja kiinnostuksen herdattdminen omissa kanavissa ja metsakiin-
teistomarkkinoilla

Lainsdadantoselvitykset

Tehokkaan vuokrauspalvelun tarjoaminen verkostossa

Metsavaratiedon hyodyntaminen potentiaalisten kiinteistdjen ja alueiden kartoit-
tamiseen

Rohkeutta ja ennakkoluulottomuutta kokeilla

Panttauskaytantojen selkeyttaminen: vuokrattu tila, vuokrasalkku, sopimus ym.
Puukauppatapojen monipuolistaminen

Luotettavuus
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Tietolaatikko 10: Metsanvuokraus sijoittajan nakokulmasta

Metsatalous (puuntuotanto) on eras paaomavaltaisimmista tuotannon aloista. Toisinaan on esitetty, etta se olisi
nykyisista tuotannoista jopa kaikkein pddomavaltaisinta.

Padomavaltaisuus johtuu kdytdnndssa kahdesta seikasta: metsan pitkasta kiertoajasta ja korkoa korolle
laskennasta. Metsdnomistaja joutuu odottamaan paasatoa eli tukkipuun korjuuta yleensa ylisukupolvisesti,
joskus jopa yli sata vuotta. Tassa ajassa pienetkin alkuinvestoinnit kasvavat taloudellisissa laskelmissa erittain
suuriksi. Tuhannen euron investointi uuteen puusukupolveen kasvaa yli satakertaiseksi, jos se padaomitetaan
viiden prosentin reaalikorolla. Jos harvennuksia ja muita kiertoajan tuloja ja menoja ei oteta huomioon, samasta
yhden hehtaarin metsasta tulisi saada sadan vuoden paasta paatehakkuutuloja nykyrahassa yli 100 000 euroa.

Koron ja kiertoajan merkitys on pitkaaikaisen metsasijoittajan kannalta valtava. Jos korkoa pudotetaan yh-
delld prosenttiyksikolla ja kiertoaikaa lyhennetdadn 60—70 vuoteen, paatehakkuutuloja tulisi saada nykyrahassa
noin 11 000-15 000 euroa hehtaaria kohti, mikd on jo kohtalaisen realistinen odotus ainakin nykyisilla puun
hinnoilla.

Edella esitetyn perusteella on ymmarrettdvaa, ettd varsinkin ammattimaiset sijoittajat ovat kiinnostuneita
kaikista sellaisista jarjestelyistd, joissa metsaan voisi sijoittaa lyhyemman ajan ja pienemmalla padomalla. Peri-
aatteessa keinoja on kolme.

Ensimmainen keino on se, ettd sijoittaja ostaa metsakiinteiston ja hakkaa heti aluksi puustoa mahdolli-
simman runsaasti. Liséksi han hyédyntaa kiinteistén mahdolliset muut arvokomponentit (rantapalstat, suojelu-
alueet jne.). Sen jalkeen han myy palstan eteenpain, mahdollisesti jonkinlaisen odotusajan jalkeen, jos han
arvioi metsakiinteistdjen hintojen olevan nousussa. Téllaista toimintatapaa harjoitetaan esimerkiksi Virossa,
jossa metsaa on tullut markkinoille yksityistdmisen seurauksena runsaasti, metsakiinteistémarkkinat ovat hyvin
aktiiviset eika kaikilla metsanomistajilla ole kovin hyvaa tietoa metsénsa hakkuumahdollisuuksista ja arvosta.
Metsanmyynteihin omistajia saattavat kannustaa esimerkiksi kateisen tarve ja lainarajoitteet.

Toinen keino on kayttda velkavipua. Viimeisten vuosikymmenten aikana se on ollut hyvin suosittu keino
nostaa oman paaoman tuottoa myds metsasijoitusten kohdalla, kun lainarahaa on ollut saatavilla ja korot ovat
olleet matalalla.

Kolmas keino on se, etta metsia ei osteta vaan niihin pyritddn saamaan kayttéoikeus vuokraamalla puus-
toisia metsikéita, metsaalueita tai kokonaisia metsatiloja. Metsanvuokrauksen houkuttelevuus sijoittajalle piilee
ensisijaisesti siing, etta tarve sitoa pddomaa vahenee ja pitkd odotusaika korvautuu lyhyelld. Lisdksi tuotot ja
riskit voidaan jakaa metsanomistajan kanssa monella eri tavalla, mika tarjoaa joustavuutta. Periaatteessa ky-
seessa voi olla hyddyllinen ratkaisu kummankin osapuolen kannalta, jos metsanomistajan ja vuokralaisen pre-
ferenssit, tavoitteet ja osaaminen kohtaavat oikealla tavalla. Metsanomistaja voi esimerkiksi tavoitella tasaista
tuottoa ja sailyttda pitkdaikaisen maan arvon nousun itsellddn, kun taas vuokralainen tadhtaa ennen kaikkea
oman paaoman korkeaan tuottoon lyhyella aikavalilla.

Sijoittajan (vuokralaisen) kannalta olennaista on se, kuinka paljon han voi kayttdd ammattitaitoaan ja har-
kintavaltaansa puunmyyntien ja hakkuidenajoituksessa ja kohdentamisessa. Metsa voi olla hanelle erinomainen
reaalioptio. Kantohintojen ollessa matalalla vuokralainen voi lykatd puun myynteja, ja vastaavasti kun ne ovat
korkealla, han myy runsaasti. My6s metsanomistaja voi tehda nain mutta tiedon, ajan tai pAdoman puute saat-
taa rajoittaa hanen toimintaansa.

Metsid vuokraamalla ammattimaiset sijoittajat voivat myds jossain maarin hajauttaa salkkuaan. Erityisen
kiinnostuneita vuokrauksesta voisivatkin olla sellaiset rahastot, jotka ovat keskittyneet pelkastdan metsaan ja
joiden mahdollisuus riskien hajautukseen on taméan takia lahtékohtaisesti suhteellisen vahainen.

Sijoittajan kannalta metsanvuokraukseen liittyy oikeastaan vain yksi selkea heikkous ostoon verrattuna:
vuokrauksessa sijoittaja menettda maan arvonnousuun liittyvan komponentin. Kuinka merkittdva tdma menetys
on, riippuu viime kédessa markkinatilanteesta ja sijoitusperiodin pituudesta.

Jos ostettavia metsatiloja on tarjolla, sijoittaja uskoo niiden arvonnousuun ja padomaa on kaytettavissa, si-
joittajan kannattaa ensisijassa pyrkia ostamaan metsakiinteistét. Jos nain ei ole, metsanvuokrauksen tapaiset
jarjestelyt muuttuvat houkutteleviksi.
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Metsanvuokraustoiminnassa itse metsaan liittyvat toiminnot ja toimijat ovat samoja kuin tavanomai-
sessa metsatalouden harjoittamisessa, jolloin vuokraustoiminnan kaynnistamisessa ja toiminnassa on
suurimmalta osin kyse jo olemassa olevien toimintojen ja toimijoiden aktivoimisesta uudenlaiseen
ajatusmalliin (yhteistyéverkot) ja liiketoiminnan harjoittamiseen verkostomaisesti. (Tietolaatikko 10.)
Olennaiseksi metsanvuokrauksen kaynnistymisen ja levidamisen mahdollistajaksi nouseekin rohkeus
kokeilla. Tata rohkeutta tarvitaan samanaikaisesti usealta toimijataholta, jotta verkostomainen muu-
tos voisi onnistua. Jatkotehtavissa olisi ensiarvoisen tarkeaa saada lisatietoa yksittdisten metsanvuok-
rauksesta kiinnostuneiden metsanomistajien nakemyksistad, silla heitd ei hankkeessa jarjestettyihin
tyopajoihin osallistunut.

5.5. Metsanvuokrauksen kansainvalinen laajentamispotentiaali

Metsanvuokraukseen perustuva omaisuudenhoitopalvelu vaihtoehtoisine ominaisuuksineen voisi
olla kdyttokelpoinen myds muissa maissa, joissa yksityismetsien puun mobilisaatioon liittyy haasteita
esimerkiksi nykyisten ja tulevien kadyttotarpeiden ja -mahdollisuuksien ndkokulmasta (esimerkiksi
Eurostat 2011). Kayttéonoton edellytys on luonnollisesti myos se, ettd naistd maista tulisi 16ytya so-
pivia ja asiasta kiinnostuneita palveluntarjoajia ja heihin luottavia metsanomistajia. Voidaankin arvi-
oida, ettd EU:n alueilta |16ytyy useita potentiaalisia kohdemaita, joihin kehitetyn palvelumallin piirtei-
ta voitaisiin yhdessa paikallisten toimijoiden kanssa raataloida ja tarjota.

Tassa tutkimuksessa tarkastellaan kolmea maata, joiden yksityismetsanomistus seka metsata-
louden toimintaymparistd poikkeavat toisistaan. Maat ovat Saksa, Slovenia sekd Viro (taulukko 9).
Virossa ja Sloveniassa yksityismetsanomistus on viela melko voimakkaassa kehittymisvaiheessa 1990-
luvun alun jadlkeen tapahtuneiden maanomistukseen liittyvien muutosten seurauksena, kun taas Sak-
sassa yksityismetsdanomistuksella on hyvin pitkadt perinteet ja sen kehitys on ollut vakaampaa. Saksan
kohdealueella, Baden-Wiirttenbergissa, yksityismetsien rakenne muistuttaa Suomen tilannetta, jos-
kin on enemman polarisoitunut suuriin ja pieniin tiloihin. Sloveniassa ja Virossa yksityismetsien ra-
kenne on huomattavasti Suomea pienipiirteisempaa. Yksityistilojen keskimaarainen pinta-ala on Slo-
veniassa 2,6 hehtaaria (Kré ym. 2015) ja Virossa luonnollisilla henkil6illd 6,4 ha ja yhti6illa 64,7 ha
(Aastaraamat Mets 2014, Teder ym. 2015). Sloveniassa yksityismetsien kayton lisddmisen mahdolli-
suudet ovat huomattavat, silla vuosittainen hakkuumaéara on vain noin 40 % metsien kasvusta. Myds
Saksassa ja Virossa muun muassa yksityismetsanomistuksen rakenteen kehitys johtaa metsapalvelui-
den kadyton lisaamiseen. Saksassa metsapalvelut on rakennettu perinteiselld tavalla osavaltion met-
saneuvojien varaan. Virossa metsanomistajayhdistysten toiminta on laajentumassa ja yhdistyksia
tuetaan metsdpoliittisesti muun muassa kanavoimalla metsatalouden tukirahoitusta niiden kautta.
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Taulukko 9. Metsanvuokrauksen kayttoonottoa puoltavia ja hidastavia tekijoitd Saksassa (Baden-Wurtten-
bergissa), Sloveniassa ja Virossa.

Maa

Saksa

Slovenia

Viro

Palvelun kayttéonottoa edistaa

Omistajien ikddntyminen lisda palve-
lujen kayton tarvetta

Koko maatilan, mukaan lukien met-
san, vuokrausta on tukenut maa- ja
metsatalousyrittdjien paremmat ela-
koitymisehdot

Jos metsatalouden kannattavuus
heikentyisi tai puun hinnat laskisivat

Mahdollisuudet alentaa korjuukus-
tannuksia, mikali palvelun piiriin saa-
daan samalta alueelta enemman
omistajia

Kaikkien toimijoiden periaatteellinen

tuki toimenpiteille, joiden avulla yksi-
tyismetsien puun mobilisaatio kasvaisi

Metsatalouden toimintaymparisto
vakiintuu

Metsakiinteistomarkkinat tasaantuvat
Maan arvonnousu hidastuu

Metsia ostavat sijoittajat kiinnostuvat
antamaan kiinteistdjaan vuokralle

Luottamus toimijoihin kasvaa
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Esteitd palvelun kaytté6notolle

Metsatalouden kdytannot ja palveluraken-
teet, metsanomistajat tekevat tai teettavat
metsatyot paaosin itse

Vaikeasti arvioitavissa olevat puutavaralaji-
kertymat, hankalat maastot ja kallis uudis-
taminen vahentavat kokonaisvaltaisten pal-
velujen tarjontaa

Luottamuksen puute

Julkishallinnon vahva ja kaupallisten toimi-
joiden heikko rooli metsataloudessa

Negatiivinen ilmapiiri uusien mark-
kinalahtdisten metsapalveluiden kayttoon-
otolle

Luottamuksen puute: kokemukset eri toimi-
joiden luotettavuudesta ovat vaihtelevia

Aktiiviset metsatilamarkkinat, jotka mahdol-
listavat edelleen my6s kannattavaa osta,
hakkaa ja myy metsakiinteisto -tyyppista
toimintaa

Kokonaisvaltaisia metsdomaisuudenhoidon
hoitopalveluita on saatavilla myds ilman
vuokrausta

Luottamuksen puute: metsaalalla on luotet-
tavuuden kannalta edelleenkin hyvin erilai-
sia toimijoita, mika ei paranna keskinadista
luottamusta



5.6. Metsanvuokrauksen liiketoimintamallin laajennettavuus

Seka kotimaisen kysynta- ja tarjonta-arvion etta kansainvalisten tarkastelujen pohjalta laadittiin met-
sanvuokrauksen laajennettavuuden SWOT (taulukko 10). Se tiivistdd metsdanvuokraukseen perustu-
van liiketoiminnan kdynnistamiseen ja laajennettavuuteen liittyvat vahvuudet, heikkoudet, mahdolli-
suudet ja uhkat. Tunnistetut tekijat ovat keskeisia liiketoimintamalleja tdsmennettidessa, palveluja

markkinoitaessa ja kokeiltaessa seka yhteistyoverkostoja rakennettaessa.

Taulukko 10. SWOT metsanvuokrauksen liiketoimintamallin laajennettavuudesta

Vahvuuksia (S)

Suomesta loytyy kiinnostuneita palveluntarjo-
ajia

Tarvittavan arvoverkon toimijat ovat jo ole-
massa

Metsanomistajista |6ytyy palvelusta kiinnostu-
nut, joskin pienehko segmentti

Seka markkina- etta julkiset toimijat suhtautu-
vat vahintdan uteliaan kiinnostuneesti met-
sanvuokraukseen

Heikkouksia (W)

Vuokranantajan ja vuokralaisen verotuskohte-
lussa on vielad epaselvia kohtia

Vuokraussopimuksessa on iso joukko erikseen
sovittavia yksityiskohtia, joiden taloudellinen
merkitys voi olla osapuolten ja sopimussuhteen
toimivuuden kannalta erittdin suuri, jopa ratkai-
seva

Metsdnvuokrauksella on kielteinen maineperin-
to

Metsdaomaisuuden hoidon kokonaispalvelu voi-
daan jarjestad muutoinkin kuin vuokrausmenet-
telylla

Yksityismetsien vuokraukselle ei ole 16ytynyt
muualta Euroopasta toimivaa ymparistoa

Mahdollisuuksia (O)

Metsdaomaisuuden hoidon kokonaispalvelujen
kysynta on kasvamassa

Voi parhaimmillaan johtaa tilanteeseen, jossa
molemmat sopimuspuolet hy6tyvat (win-win)

Vakuutus- ja rahastoyhtidille seka muille sijoit-
tajille on tarjolla rooleja, jotka mahdollistavat
uudenlaisen liiketoimintamallin

Omaisuudenhoitopalvelun piirteitd voidaan
kytkea jatkoyhteistydssa esimerkiksi Slovenian
ja Viron metsatalouden kehittamistoimiin

Uhkia (T)

Malli on altis kielteiselle mielikuville

Muutama epdonnistunut kokeilu voi vieda poh-

jan koko vuokraustoiminnan kehittdmiselta

Kerran petetty maanomistajien luottamus on
erittdin hankala rakentaa uudelleen
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6. Johtopaatokset

Metsdanvuokraaminen on kokonaisvaltainen yksityismetsanomistajille suunnattu metsaomaisuuden
hoitopalvelu, joka on noussut maanomistuksen muutoksesta ja puumarkkinoiden kehittdmisesta
kaytavaan keskusteluun 2010-luvulla (Maa- ja metsatalousministerié 2011). Suurille metsanomistajil-
le operatiivisen paatoksenteon ulkoistamiseen perustuvaa metsdaomaisuuden hoitopalvelua tarjoavat
jo nyt asiaan erikoistuneet konsultit. Voidaan olettaa, ettd metsanomistajakunnan muutoksen jatku-
essa ja palveluiden kayton yleistyessa kokonaisvaltaiset omaisuudenhoitopalvelut tulevat yleisty-
maan myos metsdalalla samalla tavalla kuin ne ovat yleistyneet sahkoisten palveluiden vauhdittami-
na pankki- ja vakuutusalalla seka finanssivarallisuuden hoidossa.

Metsanvuokrauksen kysynta oli postikyselytulosten mukaan metsdnomistajien keskuudessa
melko laimeaa ja suhtautuminen epaluuloista. Noin viisi prosenttia Paijat-Hdmeen ja Pohjois-Karjalan
metsdanomistajista oli halukas kokeilemaan vuokrausta, mika ei ole kuitenkaan uuden palvelun kayt-
téonottoa ajatellen huono tulos, silla valtakunnan tasolla tdama tarkoittaisi noin 25 000 keskikokoista
metsatilaa ja noin 750 000 hehtaaria. Palveluntarjoajat olivat selvasti metsanomistajia kiinnostu-
neempia; kyselyyn vastanneista lahes kolme neljasta oli halukas toimimaan vuokralaisena. Myds yh-
teismetsat olivat kiinnostuneita tarjoamaan vuokrapalvelua mutta eivat vuokraamaan metsidaan.
Metsanvuokrauksen kysynnan ja tarjonnan epasuhdasta huolimatta metsdaomaisuuden hoidon koko-
naispalvelulle saattaa olla metsanomistajakunnassa tassa esitettyd laajempaa, piilevaa kysyntaa. Ta-
han viittaa se, ettd kyselyn mukaan metsanvuokrauksen suhteen eparoivia oli joka kymmenes ja var-
sinkin he kaipasivat asiasta lisaa tietoa.

Vaikka metsan vuokraaminen eroaa maatalousmaan vuokraamisesta sopimusten ja toiminnan
aikaperspektiivin suhteen, kehitys pellonvuokramarkkinoilla kolmen viime vuosikymmenen aikana
osoittaa, ettd myos metsanvuokramarkkinat voivat kehittya suotuisasti lahivuosikymmenina. Niin
pellon- kuin metsanvuokrauskin tarjoavat keinon jarkeistdd keskeisen biotalouden tuotantoresurssin
- maan - kdyttda yritystoiminnassa ja luovuttaa sen hoito osaaviin ja aktiivisiin kasiin ilman kalliita ja
vaivalloisia tilusjarjestelyja tai maakauppoja. Metsanvuokraus on kuitenkin syyta nahda ennen kaik-
kea metsdanomistajalle suunnattuna omaisuudenhoitopalveluna, jolloin palvelun sisallésta vuorovai-
kutteisesti sopiminen ja arvon tuottaminen maanomistajalle korostuvat.

Metsanvuokraamiseen liittyy useita arvolupauksia siihen osallistuville tahoille. Metsanomistajan
arvolupaukset sisdltavat kokonaisvaltaisen metsaomaisuuden hoidon ulkopuoliselta ammattilaiselta,
helppouden sekd usein vakaan (tasaisen) tuoton, jos metsanomistaja niin haluaa. Metsanvuokrauk-
seen osallistuville yrityksille — vuokralaiselle sekd muille toimintaan osallistuville palveluntarjoajille —
arvolupaukset sisaltavat kumppanuuden seka luotettavan ja ammattitaitoisen yhteistyoverkoston.
Jos vuokrattujen metsétilojen kokonaispinta-ala on riittdva, luo syntynyt yhteistyéverkosto asiantun-
temuksensa avulla yhdessa liiketoimintaa ja arvoa, joka perustuu aineelliseen ja aineettomaan vaih-
dantaan, osaamisten tdydentdamiseen ja vuorovaikutukseen, sekda myds selkeisiin tyosuorituksiin
vuokratiloilla.

Tutkimuksen kuluessa metsdanomistajan kokonaisvaltaiselle omaisuudenhoitopalvelulle on hah-
mottunut kolme erilaista mittakaavatasoa: paikallinen pienimuotoinen metsanvuokrauspalvelu, alueel-
linen ja hieman laajamittaisempi palvelumalli seka valtakunnallinen malli. Paikallisessa pienimuotoises-
sa mallissa vuokrauspalvelu toteutuu metsanomistajan seka tilan sijaintikunnassa toimivan toisen aktii-
visen metsanomistajan tai metsdpalveluyrityksen valisend sopimuksena. Metsdanvuokraus on mahdollis-
ta toteuttaa myos perheen sisdisesti tai lahipiirin kesken. Verotuksen nakékulmasta perusteltu ja mo-
lempia osapuolia hyodyttava vuokraustilanne voisi syntya, jos vuokranantajana on kuolinpesa ja vuok-
ralaisena joku kuolinpesan jasenista tai muu luottamusta nauttiva laheinen. Naissa tapauksissa vuokran
mitoittaminen reilusti kdypaa hintaa suuremmaksi tai pienemmaksi voi johtaa lahjaveroseuraamuksiin,
ensin mainitussa tapauksessa vuokralaiselle ja jalkimmaisessa vuokranantajalle. Paikallisella pienimuo-
toisella mallilla on runsaasti yhtaldisyyksia Saksassa kaytdssa olevan mallin kanssa. Vuokrauspalvelun
laajuus riippuu talldin alueen muiden metsdanomistajien seka palveluyrittdjien aktiivisuudesta eika se
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ole maantieteellisesti kattavaa. Alueellinen metsénvuokrauspalvelu perustuu puolestaan esimerkiksi
padsdantoisesti tietyn maakunnan tai metsanhoitoyhdistyksen alueella aktiivisesti toimivan toimijan
tarjoamaan palveluun, jolloin palvelua voidaan tarjota periaatteessa kaikille kyseisen alueen metsan-
omistajille. Valtakunnallinen metsénvuokrausmalli tarjoaa kaytannossa kaikkialla Suomessa sijaitsevien
metsatilojen omistajille mahdollisuuden tarjota tilojaan vuokralle. Talléin ainakin varsinainen vuokralai-
nen on valtakunnallinen toimija mutta hdanen kdyttamansa palveluntarjoajat (alihankkijat) voivat olla
joko valtakunnan tai maakunnan tasolla toimivia hakkuu- ja metsanhoitopalveluja tarjoavia tai valittavia
yrityksia. Edella kuvatut mallit eivat ole toisiaan poissulkevia. Kunkin mallin liikkeellelahto riippuu ensisi-
jaisesti toimijoiden eli vuokrauspalveluja tarjoavien yritysten aktiivisuudesta.

Tutkimuksessa selvitettiin, miltd palveluntarjoajilta metsdanomistajat voisivat ostaa metsdaomai-
suuden hoidon kokonaispalvelun. Metsanhoitoyhdistys heratti vastaajissa eniten luottamusta. Voi-
daan kuitenkin olettaa, etta erilaiset metsdanomistajat arvostavat erityyppistd yhteisty6ta ja voivat
siksi 16ytaa tarvittavan luottamuksen my6s muiden toimijoiden kanssa. Nadin kaikille malleille, niin
paikallisille pienimuotoisille, alueellisille kuin valtakunnallisillekin voi syntya omistajien joukossa ky-
syntaa.

Olennaista metsdanvuokrauksen kayttoonotolle ja yleistymiselle on, ettd saataisiin aikaan yksin-
kertainen ja selked metsanvuokrauskonsepti ja siihen perustuva pilottisovellus, joka voisi toimia refe-
renssind. SWOT-analyysin perusteella (taulukko 10) metsanvuokraukseen liittyy tiettyja heikkouksia
ja uhkia, joten kehitystyossa toimijoiden tulisi olla ennakkoluulottomia, yhteistyokykyisia ja avoimia
konseptin kehittamisessa ja testaamisessa. Viitteita tallaisesta saatiin tutkimushankkeen tydpajoissa,
joissa vallitsi erittdin kehitysorientoitunut ilmapiiri. Tyopajoissa nahtiin, etta kokonaisvaltaisten, met-
sdanvuokrausmaiseen ulkoistamiseen perustuvien metsdomaisuuden hoitopalvelujen piilevan kysyn-
nan realisoituminen edellyttdaa toteutus- ja sopimusmallien selkeyttdamista ja yleistajuista viestintaa
sekd uskottavien todellisten esimerkkien kuvailemista. Tama palvelisi luottamusta herattavasti ja
rakentaisi yhteista ymmarrysta siitd mita palvelu suomalaiseen yksityismetsatalouteen sovellettuna
tarkoittaa.

Tutkimuksen johtopaatokset ovat:

e Kokonaisvaltainen metsdaomaisuuden hoitopalvelu voidaan toteuttaa nykyisen lainsaadannon
puitteissa maanvuokralain perusteella, jolloin vuokratuloja kohdellaan verotuksessa paasaan-
toisesti ansiotulona; se on metsanomistajalle tietyissa tilanteissa hieman puunmyyntitulojen
padomatuloverotusta epdedullisempaa, mutta vastineeksi metsanomistaja saa helppoutta,
tasaisia tuloja sekda metsan ammattimaista hoitoa.

e Vuokratason mitoittaminen on olennainen asia seka vuokranantajan ettd vuokralaisen kan-
nalta, ja se edellyttaa lapinakyvan laskentakehikon ja -ohjelmiston kehittamista.

e Nykyisessa lainsaddannossa ja verotuskdytannossa ei ole otettu huomioon liiketoimintana
harjoitettavaa metsanvuokraustoimintaa, joten lainsaadantoa tulee tarvittaessa muuttaa si-
ten, ettd se ottaa paremmin huomioon metsanvuokrauksen perinteisestda metsatalouden
harjoittamisesta poikkeavat erityispiirteet.

e Mikali palvelun piiriin halutaan saada laaja joukko perhemetsitiloja, ei termia metsanvuok-
raus kannata valttamatta kayttaa — parempi termi voisi olla esimerkiksi metsdomaisuuden
hoitopalvelu.

e Kokonaisvaltaisen metsdomaisuuden hoitopalvelun vaikutukset — jos palvelu toteutuisi mit-
takaavaltaan vahankin laajempana — puun mobilisaatioon, metsayrittdjyyteen ja metsatalou-
den kannattavuuteen voivat olla merkittavia. Hankkeessa ei tutkittu palvelun mahdollisia vai-
kutuksia metsien monimuotoisuudelle, mutta on selvads, ettd vaikutukset palvelun piirissa
olevissa metsissa riippuvat hakkuiden intensiteetista ja sijoittelusta seka luonnonhoidon laa-
dusta, joista kaikista voidaan sopia palvelusopimuksessa.

e Useat toimijat, jotka edustavat kaikkia kolmea ylld mainittua mittakaavatasoa, ovat olleet va-
rovaisen kiinnostuneita palvelun tarjoamista liiketoimintamahdollisuuksista; tutkimushank-
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keen paattyessa ei kuitenkaan ollut tietoa, mikd malli tai mitka toimijat lahtisivat ensimmai-
sind viemaan sita kaytantoon.

Vaikka uudentyyppinen omaisuudenhoitopalvelu ei valittomasti yleistyisikdan, metsapalvelu-
jen digitalisaatio mahdollistaa monien tassa tutkimuksessa esilld olleiden palvelupiirteiden
toteuttamisen myds metsanomistajien nykymuotoisissa jasen- ja palvelusopimuksissa.

Niin sanottu pitka puukauppasopimus (nykyisen maakaaren mukaan kirjaamiskelpoinen enin-
tdan viiden vuoden pituisena) tdydennettynd metsdnhoitopalveluilla voisi olla vuokrasopi-
mukselle vaihtoehtoinen kehittamisvayla; talloin yksityiselle metsdanomistajalle palvelun
kautta maksettavat puukauppatulot verotettaisiin pddomatuloina metsatalouden verotuk-
sessa.

Suomessa metsanvuokrausta on nyt paattyneen projektin puitteissa lahestytty kattavasti tut-
kimuksen keinoin. Metsanvuokrauksen kadyttoonotto edellyttdd kuitenkin palvelukonseptin
toimivuuden kokeilua jonkin metsétilan tai -alueen kohdalla. Tata voitaisiin edistdaa esimer-
kiksi tutkimuksesta liiketoimintaa -tyyppisella siltarahoituksella yhteistydssa asiaan sitoutu-
vien yritysten ja metsdanomistajien kanssa. Tutkimuslaitokset voivat olla mukana uuden liike-
toiminnan kaynnistamisessa asiantuntijoina esimerkiksi tilan metsien kasittelyihin liittyvien
laskentatydkalujen kehittamisessa tai sopimusten muotoilua tukemassa.

Metsdomaisuuden hoitopalvelun lahestymistavalla voisi alustavien selvitysten mukaan olla
tarttumapintaa ainakin Ruotsin ja Norjan sekd mahdollisesti my6s Slovenian yksityismetsata-
loudessa; mahdollinen palvelunkehitys taytyy kuitenkin toteuttaa huolellisesti paikalliseen
toimintaymparistoon sovittaen ja paikallisesti jo talla hetkella toimivien tahojen toimesta.
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LIMTEET

Mallisopimus
METSAOMAISUUDEN VUOKRA- JA HOITOSOPIMUS

Me allekirjoittaneet olemme tandan tehneet seuraavan maanvuokralain (258/66) mu-
kaisen metsdn hoitoa koskevan vuokrasopimuksen (metsidomaisuuden hoitosopi-
mus).

Vuokranantaja (Metsanomistaja)

XXXX
xxx-tila

Vuokralainen (Metsdomaisuudenhoitaja)
XXXX

Vuokra-alue

xxx-metsatila, metsapinta-alaltaan xxx ha.

Sopimuksen kohteena oleva vuokra-alue on eritelty tdman sopimuksen liitteessa (kuvioluet-
telo ja kuviokartta).

Metsdomaisuudenhoitaja on tutustunut vuokra-alueeseen ja sen rajoihin ja hyvaksyy ne.
Sopimuksen kattavuus

Talla sopimuksella metsdnomistaja luovuttaa vuokra-alueella sijaitsevan metsaalueen taman
sopimuksen liitteend olevan metsasuunnitelman mukaisen hoidon® vuokra-ajaksi metsa-
omaisuuden hoitajalle.

Tarkemmin metsasuunnitelman toteuttamisesta, metséanhoidon periaatteista sekd muista
kuin metsasuunnitelman toteuttamiseen liittyvista vuokra-aluetta koskevista metsanomistajan
ja metsdomaisuuden hoitajan oikeuksista ja velvollisuuksista on sovittu tdman sopimuksen
litteissa (harjoituslaskelma). Liitteessa on listattu ja teemakartalla kuvattuna ne kuviot, joihin
a) vuokralaisella on paatehakkuuoikeus ja uudistamisvelvollisuus; b) toiseen harvennukseen
tulevat kuviot ja niiden harvennusajankohdat (5-vuoden tarkkuudella) ja harvennustavat c)
ensiharvennettavat kuviot; sekd d) metsanhoitotoimien kohteena olevat kuviot (sisaltéden
vuokrakauden aikana uudistettavien kuvioiden varhaisperkauksen erillista korvausta ja tilaus-
ta vastaan, hinnaltaan xxx €/ha). Lisaksi liitteessa kuvataan hakkuiden yhteydessa kaytet-
tavat menettelytavat latvusmassan kerdamisen, kantojen noston ja sertifiointikriteerien nou-
dattamisesta.

8 Tarkoituksena on, ettd metsanhoitotoimenpiteet pohjautuvat tata sopimusta varten paivitet-
tyyn/laadittuun metsasuunnitelmaan.
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Metsanomistajalla ja metsdomaisuudenhoitajalla ei ole velvollisuutta huolehtia muista kuin
tdssd sopimuksessa erikseen sovittujen tehtdvien hoitamisesta sopimuksen ja sen liitteiden
mukaisesti.

Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa xx.xx.20xx ja paattyy xx.xx.20xx (xx vuotta).

Vuokra

Kassavirtaperusteinen vuokra

Metsdomaisuudenhoitaja maksaa vuokran vuosittain viimeistdan kuun 15. pdivana metsan-
omistajan ilmoittamalle pankkitilille. Vuokra maaraytyy taman sopimuksen liitteena olevan
metsasuunnitelman hakkuu- ja hoitoehdotusten toteutuksen seurauksena syntyneestad kas-

savirrasta.

Vuokran suuruus on xxx euroa koko vuokra-ajalta, vuosittain maksettava summa on xxx eu-
roa (sisaltden x% laskentakorkokannalla lasketun vuosittaisen paaomitustekijan koron).

Viivastyskorko

Viivastyskorko on viivastyskorkolain mukainen vuotuinen korko erapaivasta maksun tapah-
tumiseen saakka.

Raportointivelvollisuus

Metsdaomaisuudenhoitaja ilmoittaa vuosittain kirjallisesti helmikuun loppuun mennessa met-
sanomistajalle edellisend kalenterivuonna tekemistddn metsdomaisuutta koskevista hoito-
toimenpiteista ja metsanomistajalle maksamistaan vuokrista.

Metsdomaisuudenhoitajan ilmoittaa kirjallisesti metsdnomistajalle tdman sopimuksen kannal-
ta olennaisista hakkuista ja metsanhoitotoimenpiteistd ennen toimenpiteiden aloittamista.

Metsdanomistajan vastuu

Metsanomistaja vastaa siita, ettd hanen antamansa tiedot ovat oikeita ja etta han ei ole sa-
lannut mitdan sellaista tietoa, joka saattaisi estda sopimuksen toteutumisen. Metsanomistaja
ei kuitenkaan vastaa kolmannen osapuolen laatiman metsasuunnitelman sisaltdmista virheis-
ta.

Metsanomistaja ei saa estdd metsdomaisuuden hoitajaa kayttdmastd tdman sopimuksen
mukaisia oikeuksia.

Metsdomaisuuden hoitajan vastuu

Metsdomaisuudenhoitaja vastaa vuokran maksamisesta ja siita, ettd han huolehtii sopimuk-
sen kohteena olevasta metsdomaisuudesta ammattitaitoisesti valttden kaikkea haittaa ja va-
hinkoa kasvavalle puustolle, maaperalle tai myyjan muulle omaisuudelle. Metsdomaisuuden
hoitaja vastaa siita, ettd metsdomaisuuteen kohdistuvat toimenpiteet toteutetaan taman so-
pimuksen ja lainsdadannén mukaisesti.

Sopimuksen paatyttyd vuokra-alue on jatettdva vuokra-alueella suoritetut metsanhoitotoi-

menpiteet huomioon ottaen hyvaan kuntoon. Metsdomaisuuden hoitaja on velvollinen kor-
jaamaan metsaomaisuuden hoidon yhteydessa mahdollisesti vaurioituneet tiet, polut ja ojat
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entiselleen tai korvaamaan niille tai metsdomaisuudelle aiheutuneet vahingot metsanomista-
jalle tai ulkopuoliselle taholle.

Vahingonkorvauksen maarittaminen

Mikali metsdomaisuudenhoitaja ylittda tdman sopimuksen mukaisen hakkuuoikeutensa taik-
ka hakkaa sopimukseen kuulumattomia puita, vahingon maaraksi katsotaan luvatta hakattu-
jen puiden sopimuksen mukainen hinta kaksinkertaisena, ellei vahingon osoiteta olevan suu-
remman.

Metsdaomaisuudenhoitajan oikeudet

Metsdomaisuuden hoitajalla on oikeus kaataa ajourilta ja sovituilta varastopaikoilta kasvavaa
puustoa sen mukaan kuin se puiden korjuun ja varastoinnin kannalta on tarpeen.

Latvat, hylkypuut ja metsatahteet kuuluvat sopimusaikana metsdomaisuudenhoitajalle, ellei
toisin ole sovittu.

Sopimuksen purkaminen

Metsénomistaja voi purkaa sopimuksen, jos

1) metsdaomaisuuden hoitaja on tdman sopimuksen tai lain vastaisesti siirtanyt vuokraoikeu-
den tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen osan hallinnan toiselle

2) metsdomaisuuden hoitaja on laiminlyényt palkkion maksamisen eikd kehotuksen jalkeen
taytd maksuvelvollisuuttaan viimeistdan 1 kuukauden kuluessa kehotuksesta tai ei ole
asettanut metsanomistajan hyvaksymaa vakuutta

3) metsdomaisuuden hoitaja on olennaisesti laiminlyonyt sen hoidettavana olevan metsa-
alueen ja siihen kuuluvan omaisuuden kunnossapitovelvollisuuden tai jos han on tdman
sopimuksen tai sen liitteiden vastaisesti kayttanyt kohdealuetta tai siihen kuuluvaa omai-
suutta, eika siihen kehotuksen saatuaan ole laiminlydntidan tai menettelydan korjannut
asetetussa kohtuullisessa maaraajassa.

4) metsdaomaisuudenhoitajan omaisuus luovutetaan konkurssiin eika konkurssipesa ole
metsanomistajan asettamassa vahintaan yhden kuukauden maaraajassa ilmoittanut otta-
vansa vastatakseen vuokrasopimuksesta konkurssin alkamisen jalkeen aiheutuvien vel-
vollisuuksien tayttamisesta eika vuokralainen ole mainitussa maaraajassa asettanut nai-
den velvollisuuksien tayttamisesta vakuutta. Jos metsdomaisuudenhoitaja asettaa va-
kuuden vasta maaraajan jalkeen, mutta ennen kuin on saanut purkamisilmoituksen tie-
doksi, oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen ei kuitenkaan ole. Tarkemmin purkami-
sen edellytyksista sdadetdan maanvuokralain 19 §:ssa.
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Metsdomaisuuden hoitajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos:
1) metsanomistaja ei luovuta kohdealuetta metsaomaisuuden hoitajalle sovittuna ajankohtana

2) sopimusta tehtdessa voimassa ollut viranomaisen paatoés tai maarays estaa tai vaikeuttaa
kohdealueen kayttdmistd sopimuksen mukaiseen tarkoitukseen eikd metsdnomistaja ole il-
moittanut tasta metsaomaisuuden hoitajalle eikd metsaomaisuuden hoitaja ole muutoinkaan
tasta tiennyt

3) kohdealue ei luovutushetkellad ole sopimuksen mukaisessa kunnossa

4) kohdealue, jonka kunnosta ei ole sovittu, ei luovutushetkelld ole sellaisessa kunnossa, jota
metsdomaisuuden hoitaja kohdealueen kayttétarkoitus, sopimuksen ehdot ja muut olosuh-
teet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia

5) metsdnomistaja, joka on sitoutunut saattamaan vuokra-alueen maarattyyn kuntoon tai
pitamaan sen maaratyssa kunnossa, laiminlyo tayttaa sitoumuksensa.

Metsdomaisuudenhoitajan oikeus purkaa metsanhoitosopimus edellyttaa liséksi, ettd metsa-
omaisuudenhoitaja on kehottanut metsdnomistajaa korjaamaan puutteellisuuden kohtuulli-
sessa maaraajassa ja metsanomistaja on laiminlyonyt taman tai etta puutteellisuutta ei voida
korjata. Purkamisen edellytyksend on myos, ettd purkamisen perusteena olevalla seikalla on
metsdomaisuudenhoitajalle olennainen merkitys, kun otetaan huomioon sopimuksen kohde,
vuokra-alueen kayttétarkoitus, sopimuksen kesto ja muut olosuhteet. Tarkemmin purkamisen
edellytyksista sdadetdan maanvuokralain 20 §:ssa.

Purkamisen oikeusvaikutukset
Mikali sopimussuhde paattyy purkamisen johdosta, sopimus paattyy valittdtmasti.
Vuokrasopimuksen irtisanominen

Metsanomistajalla on oikeus irtisanoa sopimus, jos sen jatkuminen sovitun maaraajan lop-
puun olisi metsanomistajan tai hanen perheenjasentensa sairauden tai tyottdmyyden tai
muun niihin verrattavan syyn vuoksi ilmeisen kohtuutonta. Metsanomistajan on talléin korvat-
tava metsdomaisuuden hoitajalle sopimuksen tekemisesta ja metsdomaisuuden hoitamisesta
aiheutuneet kustannukset. Metsdanomaisuuden hoitajalla on lisaksi oikeus saada sijoittamal-
leen paaomalle kohtuullinen korvaus. Sopimus paattyy kolmen kalenterikuukauden kuluttua
irtisanomista 1&hinna seuraavan kalenterikuukauden alusta. Irtisanominen on annettava kir-
jallisesti.

Vakuus

Sen varalta, ettd metsdomaisuuden hoitaja rikkoo tassd sopimuksessa saadettyja velvolli-
suuksiaan ja sopimuksen rikkomisesta aiheutuu taloudellista vahinkoa metsanomistajalle,
metsdomaisuuden hoitajan on asetettava metsdomaisuuden maaraan sidottu sopimus-
osapuolten hyvaksyma vakuus. Vakuuden on katettava vahintdan xx prosenttia metsasuun-
nitelman mukaisen metsdomaisuuden arvosta tdman sopimuksen tekohetkella.

Alivuokraus ja sopimuksen siirtaminen

Metsdomaisuuden hoitajalla ei ole oikeutta alivuokrata tai siirtda tata sopimusta ilman met-
sanomistajan kirjallista suostumusta.
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Vuokrasopimuksen kirjaaminen

Metsdomaisuuden hoitajalla on oikeus metsanomistajaa kuulematta kirjata vuokraoikeus
maakaaren mukaisesti vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi.

Ympaéristonsuojelulain 139 §:n selontekovelvollisuus

Ymparistonsuojelulain 139 §:n mukaisesti metsanomistaja ilmoittaa, ettd vuokra-alueella ei
ole harjoitettu lain mukaista toimintaa.

Metsanomistaja ilmoittaa, ettd kaytettavissa olevien tietojen perusteella vuokra-alueella ei ole
vuokranantajan tiedon mukaan jatteitd tai aineita, jotka saattavat aiheuttaa maaperan tai
pohjaveden pilaantumista.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Téasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet ratkaistaan karajaoikeudessa, jonka
toimialueella vuokra-alue paaosaltaan sijaitsee.

xxx kuun xx paivana 2017

Tata sopimusta on tehty kaksi (2) saman sisaltdista kappaletta; yksi kummallekin sopijaosa-
puolelle.

67



Iuke.ﬁ

Luonnonvarakeskus
Latokartanonkaari 9
00790 Helsinki

puh. 029 532 6000




