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Tiivistelma
Jari Setéla’, Heidi Pokki* Kaija Saarni' ja Joonas Valve®

"Luonnonvarakeskus, Turku
’Luonnonvarakeskus, Helsinki

Suomessa otettiin kayttoon siirrettavat kayttooikeudet silakan, kilohailin ja lohen kalastuk-
sessa vuonna 2017. Kaupalliset kalastajat kayttoonsa osuuden ndiden lajien Suomen kiinti-
Oista. Kalastajilla oli oikeus ostaa tai myyda siirrettavia kayttdoikeuksia tai kalastuskiintiditaan.
Kayttdoikeudet ovat heille rahanarvoista omaisuutta ja he toivoivat, etta niita voitaisiin kayt-
téa myos lainojen vakuutena.

Luonnonvarakeskus selvitti maa- ja metsatalousministerion toimeksiantona, miten siirretta-
vien kayttdoikeuksien arvoa voisi laskea. Metsataloudessa yhteismetsien arvoa on maaritelty
kauppa- ja tuottoarvomenetelmin, jotka voisivat sopia myds siirrettavien kalastusoikeuksien
arvottamiseen. Kauppa-arvomenetelma perustuu toteutuneisiin kauppoihin. Suomalaisilla ka-
lastajilla ei kuitenkaan ole velvoitetta ilmoittaa kaupoista eika niista pideta rekisteria, joiden
perusteella arvot voitaisiin maarittaa.

Tuottoarvomenetelmassa tulevaisuuden tuottoja ja kustannuksia diskontataan tietylla korolla
nykyhetkeen. Menetelma on yleisesti kaytetty moniin tarkoituksiin sopiva arvottamismene-
telma. Luonnonvarakeskus maarittaa kalatalouden EU-tiedonkeruuohjelmassa Suomen siirret-
tavien kalastuskiintididen arvon kassavirtojen diskonttausmenetelmalla. Menetelmaa voi so-
veltaa niin kansantalouden kuin yritystason aineistoon, joten se saattaisi soveltua hyvin myos
yrityksen siirrettavien kiintididen arvon laskentaan. Tassa raportissa esitetaan tarkemmin, mi-
ten menetelmaa voisi kayttaa kalastuksen yrityksen siirrettavan kayttdoikeuden arvon laske-
misessa.

Ruotsissa ja Tanskassa siirrettavia kayttooikeuksia voidaan kayttaa pankkilainojen vakuuksina.
Ruotsissa kaytetty malli voisi sopia myds Suomeen. Ruotsissa ja Tanskassa siirrettavien kiinti-
oiden arvon maarittaa vuosittain auktorisoitunut meklari. Tanskassa toteutuneista kaupoista
pidetaan rekisteria, mutta Ruotsissa meklari selvittaa toteutuneet kaupat kalastajilta. Osa
ruotsalaisista pankeista myontaa siirrettavia kayttdoikeuksia vastaan vakuuksia, maksimissaan
80 prosenttia oikeuden arvosta.

Pankeille kdyttooikeuden arvo ei ole sama kuin kalastajalle. Pankeille hyva vakuus on omai-
suutta, jonka hinta on hyvin ennakoitavissa ja realisointiaika oletettavasti lyhyt. Suomessa ei
ole viela avattu keskustelua pankkilaitosten kanssa kalastuksen siirrettavien kayttooikeuksien
vakuusarvosta. Keskusteluja voitaisiin aloittaa tassa hankkeessa saatujen tulosten pohjalta.

Asiasanat: Kalastuksen siirrettava kayttooikeus, kalastuskiintio, pankkivakuus, silakankalastus,
lohenkalastus
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1. Johdanto

Suomessa otettiin silakan ja kilohailin trooli- ja rysakalastuksessa seka lohenkalastuksessa
kayttoon toimijakohtainen kiintidjarjestelma vuonna 2017. Jarjestelmassa EU:n vuosittain val-
tiolle osoittama kokonaiskiintio jaetaan osuuksina kalastusyrityksille ja ammatinharjoittajille.
Uudessa jarjestelmassa kalastajilla on mahdollisuus ostaa ja myyda kayttdoikeuksia seka vuo-
sittaisia kiintioita, kun aiemmin valtio saateli kalastusta kokonaiskiintion perusteella. Kayttooi-
keus ja kiintiot ovat kalastajalle arvokasta omaisuutta. Se turvaa oikeuden kalastaa ja tuloja
silloin kun kalastaja ei saa koko osuuttaan itse pyydettya tai silloin kun han lopettaa toimin-
tansa.

Kalastajat ovat toivoneet, etta kayttdoikeudelle voitaisiin maaritella arvo, jotta niita voitaisiin
hyddyntaa pankkilainojen vakuutena (Setala ym. 2022a). Erityisesti silakan kalastuksessa olisi
tarvetta uusinvestoinneille, koska laivaston keski-ika on yli 30 vuotta (SAKL laivastoselvitys).
Pankit ovat olleet my&s kiinnostuneita vakuusmahdollisuudesta, mutta kayttéoikeuden arvoa
on ollut vaikea maaritella, kun kokonaiskiintididen maaran ja kiintididen hintojen vaihtelu on
ollut suurta (Setala ym. 2022b). Kalastajien mukaan Tanskassa pankit voivat kayttaa kayttooi-
keuksia vakuutena.

Maa- ja metsatalousministerio (MMM) tilasi Luonnonvarakeskukselta (Luke) pikaselvityksen,
jossa arvioidaan kalastuksen siirrettavien kayttdoikeuksien arvo siten, etta luottolaitokset voi-
sivat jatkossa arvioida kayttdoikeuksien vakuusarvon. Hankkeessa tehdaan laskentamalli, jolla
on mahdollisuus huomioida silakan, kilohailin ja lohen siirrettavien kayttdoikeuksien mark-
kina-arvo, muuttuvat kokonaiskiintiot, kalan hinnat ja tulevaisuuden nakymat huomioiden.
Liséksi kalastajien haastattelujen avulla selvitetaan mahdollisuuksia saada heilta toteutuneita
kauppahintoja mallinnuksen tueksi. Hankkeessa selvitetdan asiantuntijahaastattelujen tai sah-
kopostikyselyiden kautta metsataloutta ja naapurimaiden kalastusta koskevia vakuusmenette-

lyja.

Hanketta varten perustettiin MMM:n, Luken, Varsinais-Suomen ELY-keskuksen (Varelyn), Suo-
men Ammattikalastajaliiton (SAKL) ja Kalatalouden keskusliiton edustajista koostunut epavi-
rallinen ohjausryhma. Ohjausryhma tukee hankkeen toteutusta ja se osallistuu my&s keskus-
teluihin luottolaitosten kanssa mallinnusten kaytosta vakuusarvon laskennassa. Hanke aloitet-

tiin kesalla 2023. Mallinnukset toteutettiin suunnitellusti vuoden 2023 aikana, ja mahdolliset
keskustelut luottolaitosten kanssa toteutetaan vuoden 2024 puolelle.

Selvitys on rakenteeltaan seuraava. Ensin kuvataan, minkalaisia markkina-arvon arviointimal-
leja on yhteismetsan arvon laskennassa. Yhteismetsan omistajilla on osuus yhteisesta met-
sasta hieman vastaavalla tavalla kuin kaupallisella silakan tai lohen kalastajalla on osuus Suo-
men kokonaiskiintidsta. Seuraavissa luvuissa kerrotaan Viron, Ruotsin, Tanskan ja Norjan ka-
lastuksen vakuusmenettelyista seka kalastajien arviot toteutuneista kauppahinnoista. Sen jal-
keen kuvataan Luken kehittama laskentamalli ja tehdaan mallin avulla Suomen kalastusta
koskevia laskentaesimerkkeja. Lopuksi raportin keskeiset tulokset vedetaan yhteen johtopaa-
tososiossa.
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2. Vakuusarvon laskenta yhteismetsatiloilla

Yhteismetsa on osakaskiinteistdille yhteisesti kuuluva alue, jota kaytetaan ensisijaisesti kesta-
van metsatalouden harjoittamiseen yhteismetsan osakkaiden hyvaksi (Metsakeskus 2023). Yh-
teismetsa on yksityismaata, eika silla ole mitaan julkisoikeudellisia velvoitteita. Yhteismetsan
ylin paattava elin on osakaskunnan kokous, joka koostuu osakaskiinteistdjen omistajista. Osa-
kaskunta on erillinen oikeushenkild. Yhteismetsan osakkaina voi olla yksityishenkil6ita, kuolin-
pesia, yhtymia ja yhteisdja. Osakkaan aanivalta ja oikeudet riippuvat osuuden koosta. Paatok-
set tehdaan enemmistopaatoksina.

Yhteismetsa voi tarjota hyvan ja toimivan ratkaisun moniin nykyaikaisen metsanomistuksen
tavoitteisiin. Liian pienta yhteismetsaa ei kuitenkaan kannata perustaa, koska hallintokulujen
vuoksi pienen yhteismetsan toiminta ei ole kannattavaa. Yhteismetsan pinta-ala on yleensa
riittava silloin, kun metsataloudesta saadaan tuloja vuosittain. Vuoden 2023 alussa Suomessa
oli 594 yhteismetsaa ja niiden kokonaispinta-ala on noin 813 000 hehtaaria. Maamme yhteis-
metsissa onnoin 25 000 osakasta, ja yhteismetsien osuus on noin kuusi prosenttia yksityis-
metsiemme pinta-alasta. Pienin yhteismetsa onalle 20 hehtaarin suuruinen, kun taas suurim-
man onldhes 100 000 hehtaaria. (Metsakeskus 2023).

Yhteismetsdn osakkailla on ollut ongelmia kayttaa yhteismetsaosuuksiaan pankkilainojen va-
kuuksina. Suomen Metsdkeskus selvitytti yhteismetsaosuuksien vakuusarvoa (Liuttula 2019).
Selvityksessa esiteltiin muun muassa erilaisia yhteismetsan arvon maaritystapoja ja haastatel-
tiin pankkialan ammattilaisia vakuusarvon maarittamiseen liittyvista ongelmista. Yhteismet-
san, kuten myos periaatteessa minka hyvansa metsatilan, arvonmaarityksessa voi kayttaa kol-
mea suurpiirteista arvonmaaritysmenetelmaa tai niiden yhdistelmia. Nama tarkeimmat mene-
telmat ovat kauppa-arvo- (myds markkina-arvona tunnettu), tuottoarvo- ja summa-arvome-
netelmat.

2.1. Kauppa-arvomenetelma

Kauppa-arvolla tarkoitetaan vapaisiin markkinoihin perustuvaa keskiarvoa, jolla metsatiloja tai
yhteismetsaosuuksia myydaan. Tama menetelma sopii hyvin lainanvakuuksissa, silla kaupan-
kayntia tutkimalla saadaan selville, kuinka helppoa metsatilan tai yhteismetsaosuuden myynti
on. Vakuuksina pankit yleisesti pitdvat omaisuudesta, jonka myyntihinta on helposti ennakoi-
tavissa ja realisointiaika todennakdisesti lyhyt.

Yhteismetsdosuuksilla tdma menetelma toimii vain muutamilla suuremmilla, vakiintuneilla yh-
teismetsill3, joista on riittavasti tehty kauppoja. Yleisesti ottaen yhteismetsaosuuksilla tehdaan
vain vahan kauppoja. Lisaksi tulee huomioida se, etta arvioija karsii pois sukulaisten valiset
kaupat, silla niiden hinta saattaa olla huomattavan alhainen.

Maailmanlaajuisesti kauppa-arvomenetelma on kaytetyin menetelma kiinteistdjen arvon arvi-
oinnissa. Yleensa sen etuna on toteutuneisiin kauppoihin perustuva laskentatapa, silla se ker-
too hinnan, jolla kiinteiston todennakoisesti saisi myytya. Kiinteiston kdypa arvo tarkoittaa to-
dennakoisinta hintaa, jolla kauppa kiinteistdsta syntyisi, kun ostaja ja myyja olisivat vapaaeh-

toisia ja toisistaan riippumattomia (Aréla 2015).

Metsakiinteistdissa tama ei kuitenkaan usein toteudu. Sen takia riittdvan samankaltaisia kaup-
poja ei I6ydy kovin usein, jotta kauppa-arvomenetelmaa voitaisiin luontevasti kayttaa. Tama

6



Luonnonvara- ja biotalouden tutkimus 38/2026

on kuitenkin muuten hyva menetelma ja tata voidaan kayttaa ainakin paatoksenteon apuna
seuraamalla toteutuneiden kauppojen hintoja.

2.2. Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvo on kayttokelpoisempi menetelma yhteismetsaa ja sen osuuksia arvostettaessa
kuin kauppa-arvo. Tuottoarvomenetelmassa metsan arvo maaritetaan siita tulevaisuudessa
saatavien kaikkien tuottojen ja kustannusten nykyarvojen erotuksena eli nettonykyarvona.
Tuottoja ovat esimerkiksi hakkuutulot ja kustannuksia aiheuttavat muun muassa uudistamis-
ja taimikonhoitokustannukset. Metsataloudelle ominaista on, etta tuotot ja kustannukset syn-
tyvat eri aikaan ja pitkalla ajanjaksolla. Aikatekijan vaikutus otetaan huomioon diskonttaa-
malla (pddomittamalla) tulevat tuotot ja kustannukset arviointihetkeen korkotekijalla (Arola
2015).

Sijoittaja haluaa metsasijoitukselleen tietyn koron. Sijoittajan tavoitteleman koron lisaksi tulee
tietad metsan sisainen korko. Metsan sisainen korko tarkoittaa korkokantaa, jolla diskonttaa-
malla saadaan nettonykyarvoksi nolla. Talléin tulevaisuuden tulot ja menot ovat aikaan suh-
teutettuna yhta suuret. Taman selvittaminen on keino arvioitaessa metsatilan oston kannatta-
vuutta. Eteldisessa Suomessa metsdnkasvatuksella saavutetaan usein noin viiden prosentin
korko, pohjoisessa huomattavasti vahemman. (Aréla 2015).

Yhteismetsille ja niiden osuuksille saadaan tuottoarvolla laskemalla tarkkojakin arvioita
osuuksien arvosta. Tama onnistuu varsinkin isommissa yhteismetsissa, jotka jakavat tasaisesti
ylijaamaa osakkailleen. Kun tiedetaan jo useammalta vuodelta maksetut ylijagamat, seka tar-
kastellaan metsasuunnitelmasta tulevia hakkuita, voidaan tarkasti arvioida, millaista tuottoa
osuudella tulee saamaan. Taman lisaksi, kun pystytaan maarittelemaan sijoitukselle haluttu
tuottovaade eli korko, saadaan laskettua, kuinka paljon osuuksista voisi maksaa. Tama mene-
telma on havaittu parhaiten toimivaksi menetelmaksi yhteismetsaosuuksia arvostettaessa
(Liuttula 2019).

2.3. Summa-arvomenetelma

Summa-arvomenetelma on maamme yleisin metsien arvonmaarityksen menetelma. Siina
metsan eri omaisuuserien arvot lasketaan yhteen ja saadusta arvosta vahennetaan kokonais-
arvonkorjauksella noin 5-35 %, mika kuvastaa paremmin metsan todellista arvoa. Kokonaisar-
vonkorjauksen suuruus perustuu arvioinnin tarkkuudesta ja omaisuuserien arvojen haasta-
vasta maarittelysta johtuvaan epavarmuuteen. (Liljeroos 2017).

Summa-arvomenetelmassa lasketaan yhteen sen hetkinen puuston hakkuuarvo, maapohjan
arvo, taimikoiden arvo ja puuston odotusarvolisa. Naista juuri mitdan ei voida arvottaa tas-
mallisesti. Puusto saa hakkuuarvon, vaikka sita ei valttamatta voitaisi edes hakata. Maapohjan
arvo perustuu alueellisiin kasvuodotetaulukoihin, jotka ovat johdettu Faustmannin paljaan
maan arvoista. Nykyiset metsanhoidonmenetelmat saattavat kuitenkin tuottaa puuta nope-
ammin, kuin vanhat kaavat antavat ymmartaa. Taimikoiden arvostamiseen ja nuorten metsien
odotusarvolisiin liittyy paljon epavarmuuksia, joilla saadaan yksittaisille kuvioille todella suuria
arvoja. (Arola, 2015)

Yhteismetsien arvostamiseen summa-arvomenetelma soveltuu yhta hyvin kuin ylipadansa met-
sien arvostamiseen. Kun saadaan tietaa koko yhteismetsan alueen arvo ja tiedetaan, kuinka
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moneen osuuteen se on jaettu, voidaan arvioida yksittaisen osuuden arvo. Kuitenkin tulee
huomioida arvonmaaritykseen haasteet ja epavarmuudet. Lisaksi suurien yhteismetsien valta-
vien metsaalojen arviointi on tyélasta tarkoilla yhtenevaisilla kriteereill. (Arola, 2015).

Summa-arvomenetelmalla yhteismetsan ja sen osuuden arvoa laskettaessa tulee ottaa huo-
mioon kaikki yhteismetsan omaisuusosien arvo. Metsien perusarvojen, kuten maapohjan,
puuston ja taimikoiden arvon lisaksi, yhteismetsilla ja yleensa metsatiloilla voi lisdarvoa tuoda
muun muassa rannat, pellot ja maa-ainesten ottomahdollisuudet. Kuitenkin yhteismetsan
paaasiallinen toimiala on metsatalous. Nain ollen arviolaskelmassa tulee tuoda selkeasti esille,
mita omaisuusosia laskelmassa on mukana.

2.4. Useampien menetelmien kaytto

Usein kannattaa kayttaa useampaa arviointimenetelmaa yhdessa. Yksi hyvin toimiva tallainen
menetelma on markkinapohjainen tuottoarvomenetelma. Siina kaytetaan yhdessa seka mark-
kina-arvo-, etta tuottoarvomenetelmaa. Laskenta perustuu suurilta osin tuottoarvoon, mutta
markkina-arvon perusteella haetaan sopiva laskentakorko metsakiinteistoista maksettujen
kauppahintojen perusteella. Saatu korkotaso antaa melko tarkan kuvan samantyyppisten
metsatilojen sisdisesta korosta. Tatd menetelmaa sovellettaessa ei tarvitse etsia useita edusta-
via kauppoja, vaan voidaan kayttaa maanmittauslaitoksen tekemia tutkimuksia ja niista joh-
dettuja taulukoita. (Arél3, 2015)

Maanmittauslaitos on jo vuodesta 1982 asti pitanyt kiinteistojen kauppahintarekisteria. Siihen
kerataan tiedot kaikista tapahtuneista kiinteistonluovutuksista. Tama rekisteri toimii melko
hyvin perustana etsittdessa vertailukauppoja markkina-arvomenetelmaa kaytettaessa. Lasket-
taessa sukupolvenvaihdostilanteessa syntyvien verojen maaraa, verottaja hyvaksyy kauppa-
hintarekisterin tarjoaman keskiarvon alueen kiinteistdiden arvosta. (Arola, 2015).

Arvottaessa tulee metsan lisaksi huomioida kaikki yhteismetsan mahdolliset varallisuusosat.
Naita voi tapauskohtaisesti olla muun muassa pellot, tontit, rakennukset ja maa-aineksen ot-
toalueet. (Ar6ld 2015). Suuria, vakiintuneita yhteismetsid koskettaa aivan omanlaisensa ongel-
mat. Niitd ovat erityisesti metsastys- ja kalastusoikeuksien arvostamisen vaikeudet ja ylikoros-
tuminen, joka voi johtaa markkina-arvon vaaristymiseen.

2.5. Pankkien nakemyksia

Useissa tapauksissa osuuden arvo osakkaalle on eri asia, kuin sen arvo pankeille. Pankit eivat
ota riskeja vakuusasioissa, vaan ne arvostavat pantattavat vakuudet reilusti alakanttiin todelli-
sesta arvosta. Pienien yhteismetsien osuuksia pantattaessa tama nakyy siing, etta vakuusarvo
on nolla. Pankkialan ammattilaisten kasitys hyvasta vakuudesta on omaisuutta, jonka hinta on
hyvin ennakoitavissa ja realisointiaika oletettavasti lyhyt. Adripaa hyvéstd esimerkista on sul-
jettu talletustili, jossa on rahaa varmassa tallessa. Tallaisen vakuuden arvo on 100 %. Joissain
tapauksissa yhteismetsdosuutta vastaan ei asiakas ole saanut lainkaan lainaa. (Liuttula 2019).

Metsatilojen vakuusarvo on perinteisesti heilahdellut 50-70 % valilla, pellon vakuusarvo on
suurin piirtein samansuuruinen. Yleensa asuntoja arvostetaan hieman arvokkaammaksi kuin
metsatiloja, noin 60-75 % kayvasta arvosta. Useimmiten kaupunkiasunnot antavat paremman
pankkilainanvakuuden kuin maaseudun asunnot. Osa haastateltujen pankkien ammattilaisista
tunnisti tilanteen, jossa yhteismetsdosuus ei ole kelvannut lainkaan lainanvakuudeksi.
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Tallaisissa tilanteissa lainanottaja oli osakkaana pienessa, suvun tai sijoittajien yhteismetsassa.
Toisaalta oli ollut myds tilanteita, joissa ylipaansa vakuudet tai muu taloustilanne ei ollut riit-
tévan hyva lainan saamiseksi.

Kaikki haastattelut pankkien asiantuntijat ilmoittivat, etta yhteismetsan osakaskunnan olisi
hyva kokouksissaan paattaa, kuinka yhteismetsan ja sen osuuden arvo maaritelldan ja nain ol-
len antaa osakkailleen tieto osuuksiensa todellisesta arvosta. Myds tallaisista paatoksista laa-
ditut poytakirja otteet tulisi olla vaivattomasti osakkaiden saatavilla. Kirjallinen poytakirjalai-
naus kokouksen paatoksestd, josta ilmenee, miten osuuksia arvostetaan, olisi yksi luotettava
tieto pankeille lainanmyontétilanteissa. Toinen tarkea paatds osakaskunnan kokouksessa olisi
osakaskunnan lunastushinta. Tama tarkoittaisi hintaa, jonka yhteismetsan osakaskunta olisi
valmis maksamaan omista osuuksistaan, jos niita olisi muuten karkaamassa vapaille markki-
noille,

Useimmiten ongelmat vakuuskaytossa johtuvat pankkien pelosta saada yhteismetsaosuus
myytya. Toimihenkilén antama selvitys arvosta on hyva olla kirjallisena mukana. Mahdollinen
lunastushinta ja varmuus siitd, menisikd osuudet kaupaksi yhteismetsan osakaskunnan sisalla,
auttavat vakuusarvon maarittelyssa.
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3. Kalastajien vakuusjarjestelmat muissa maissa

Suomen naapurimaiden vakuusjarjestelmia selvitettiin sahkdpostikyselyin ja kalastajia ja asi-
antuntijoita haastattelemalla.

3.1. Viro

Iso osa Suomen kalastuslaivastosta on virolaisten toimijoiden hallinnassa. He omistavat seka
suomalaisia etta virolaisia kalastus- ja jalostusyrityksia ja tuntevat siten toimintaedellytykset
kummassakin maassa. Hankkeen yhteydessa haastateltiin kahden ison Suomessa toimivan ka-
lastusyrityksen virolaista toimitusjohtajaa. Kummankaan mukaan Virossa ei ole mitaan viral-
lista jarjestelmaa, jonka mukaan pankit maarittaisivat siirrettavien kayttooikeuksien vakuusar-
voa. Viron kayttdoikeuksien kaupasta pidetaan ilmeisesti avointa rekisteria, jonka kautta
markkinaehtoisia kauppatietoja on saatavilla.

3.2. Norja

Sahkopostikyselyiden mukaan siirrettaville kayttdoikeuksille ei muodostu erillista arvoa, vaan
kayttooikeus arvotetaan yhdessa aluksen kanssa. Kayttdoikeus on sidottu alukseen ja siirtyy
aluksen kaupan mukana.

3.3. Ruotsi

Ruotsissa on troolikalastajien tuottajajarjeston (Pelagic) toimitusjohtajan haastattelun mukaan
seuraava jarjestelma.

Ruotsissa on ollut toimijakohtaiset kiintiét vuodesta 2009. Avomeri- ja rannikkokalastajille on
omat kiintionsa. Troolikalastukseen on alueellisia kiintioita silakalle ja/tai sillille esimerkiksi
Pohjanlahdella, Itameren paaaltaalla ja lantisilla merialueilla. Kayttdoikeudet mydnnetaan
kymmeneksi vuodeksi kerrallaan. Kayttoikeudet on jaettu aluksille, maksimissaan 10 pro-
senttia per alus ja 2 alusta per kalastaja. Alussa jarjestelmassa oli 85 alusta, heti kiintidjarjes-
telman alussa alusmaara tippui 40:een, sen jalkeen se oli pitkdan 30-35 ja on nyt enaa 24.
Kiintiot ovat pienentyneet ja nyt kolme alusta on lahella kayttooikeuksien maksimirajaa.

Siirrettavan kayttdoikeuden voi myyda toiselle kalastajalle. Kayttdoikeuden arvo laitetaan ta-
seeseen immateriaalisena omaisuutena 25 vuoden poistoajalla. Kayttooikeuden arvo laske-
taan talla hetkellad kahdeksalle vuodelle kolmen ja puolen prosentin korolla. Korko on nouse-
massa neljaan prosenttiin. Ruotsissa kayttdoikeuden arvo on ollut 8-10 kertaa saaliin arvo,
kun Tanskassa se on noin kymmenen kertaa saaliin arvo. Etelassa ja Kattegatissa arvo oli noin
kaksi euroa kilolta ja Pohjanlahdella euron kilolta. Viimeinen arvotus Kattegatissa oli 25 kruu-
nua kilolta.

Auktorisoitu meklari paivittaa pankeille kayttdoikeuksien arvot vuosittain. Arvot perustuvat
toteutuneisiin kauppoihin. Meklarit pitavat itse kauppatilastoa ja ovat yhteydessa suoraan ka-
lastajiin ja tuottajajarjestoon. Ruotsissa ei ole virallista kdyttooikeuksien kauppaa koskevaa
kaupparekisteria, kun esimerkiksi Tanskassa sellainen on. Ruotsissa on siirrettavia kayttooi-
keuksia ja kiintioita koskevaa lainsaadantoa, mutta ei erillisté kalastusvakuuksia koskevaa
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lainsaadantda. Ennen kauppoja viranomainen (Havs- och vattenmyndigheten) vahvistaa rekis-
terista, etta myyja omistaa kayttooikeuden. Auktorisoitu meklari Ruotsissa on EOS
Shipsbrokers.

Pankkien kiinnostus lainoittaa kalastusta vaihtelee. Swea- ja Jyske-pankit lainoittavat ja seu-
raavat alan kehitysta ollen alan kokouksissa mukana. Handelsbankenia ei kalastus kiinnosta,
eikd pankki tunne ja seuraa alaa. Pankit eivat anna vakuuksia yli 80 prosenttia arvosta, ja ne
ottavat alukset ja muuta omaisuutta mielelldan lisdvakuudeksi.

Silakan/sillin myyntikate on noin 30-50 % saaliin arvosta, uusilla aluksilla 50 %. Vuosittaista
kiintiota vuokrattu yleensa kolmanneksella saaliin arvosta.

Taydellinen kalastuskielto vahentaa arvoa merkittavasti. Kayttdéoikeudet arvotetaan kuitenkin
pidemmalle ajalle, eika yksittaisten vuosien kalastuskielto vie kayttdoikeuden arvoa kokonaan.
Kayttooikeuksia arvotettaessa pitaa osata huomioida erilaiset epavarmuudet.

3.4. Tanska

Ruotsin tuottajajarjestdn toimitusjohtajan mukaan Tanskassa on lahes samanlainen jarjes-
telma kuin Ruotsissa. Auktorisoitu meklari arvioi vuosittain kayttdoikeuden arvon. Kayttooi-
keuksien arvo kalakiloa kohti on kuitenkin Tanskassa suurempi kuin Ruotsissa. Tanskassa pi-
detdan myos rekisteria kayttooikeuksien kaupasta. Auktorisoituja meklareita Tanskassa ovat
Atlantic Shipping ja Hagland Shipsbrokers.
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4. Kayttooikeuksien arvo kalastajien haastattelujen
mukaan

Hankkeen yhteydessa kysyttiin neljalta trooliyrityksen edustajalta ja kolmelta lohenkalastajalta
tietoja Suomen kayttooikeuksista maksetuista hinnoista.

4.1. Silakan kayttooikeuksien arvo

Kalastusyritysten mukaan silakankalastuksen kayttdoikeuksien arvo vaihtelee kansallisen kiin-
tion koon ja kalan tuottajahinnan mukaan. Jos kokonaiskiintié on suuri, kdyttdoikeuden arvo
on suuri, koska samalla promillemaaralla saa enemman kalaa. Jos kokonaiskiintié pienenee,
kayttdoikeuden arvo vahenee. Kalan hinnan nousu kuitenkin jossakin maarin kompensoi ar-
von vahenemista.

Suomessa siirrettavat kayttooikeudet otettiin kdyttdon vuonna 2017 ja ensimmaisia kayttdoi-
keuskauppoja paastiin tekemaan vuoden 2018 puolella. Talldin Pohjanlahden kiintidista mak-
settiin kalastajien mukaan 0,8-0,9 euroa kilolta. Taman jalkeen kauppoja tehtiin noin eurolla
kilolta. Viimeisia tiedossa olevia kauppoja on tehty 1,2 euron kilohinnalla. Syyskuussa 2023
kayttooikeuksia oli tarjolla 2 euron kilohintaan. Vuosittaista silakkakiintiota oli vuokrattu 2-9
sentin kilohinnalla.

Epakohtana jarjestelmassa mainittiin, etta nykyisen lainsdddanndén mukaan pankki ei voi
omistaa eikda myyda kayttooikeuksia. Vain kaupallinen rekisterditynyt kalastaja voi omistaa
kayttdoikeuksia. Ehdotettiin, etta valtio voisi toimia kadyttdoikeuden osalta vakuuden takaa-
jana. Jos vakuus menee lunastukseen ja valtio joutuu maksajaksi, kayttooikeus palautuu valti-
olle, joka voi myyda sen eteenpain kalastajille.

4.2. Lohen kayttooikeuksien arvo

Lohen kayttooikeuksien kauppa on vahaista (Setala ym. 2022b). Padosa kaupoista on siirtoja
sukulaisten tai tuttujen kanssa.

Kayttooikeuksien kayttd vakuutena toimisi todennakdisesti vain isoimmille lohenkalastajille,
joilla on merkittava osuus kayttooikeuksista. Pienten kalastajien kayttdoikeuksilla ei todenna-
koisesti ole pankin nakodkulmasta vakuusarvoa.

Useimmat lohenkalastajat myyvat yleensa yksilokohtaisia merkkeja ja arvottavat kayttdoikeu-
den ja kiintiot nain lohien lukumaaran mukaan. Pohjanlahdelta haastateltu kayttooikeuksia
ostanut kalastaja kertoi kuitenkin arvioineensa kayttdoikeutta vastaavan kilomaaran, ja arvot-
taneensa ostonsa siten, ettad pystyisi kuolettamaan kayttéoikeuden mieluiten yhden kalastus-
kauden aikana. Lohen kayttdoikeus arvotetaan silakkaa lyhyemmalle ajanjaksolle, koska lohen
saatavuuteen ja tulevaan kiintiodn liittyy aina suuri epavarmuus. Kalastajan tavoitteena on ol-
lut, etta kilohinta olisi noin 10 €/kg. Esimerkiksi, jos myynnissa on kayttdoikeus, jolla saa voi-
massa olevan kiintion mukaan sata lohta ja lohen keskipaino olisi 6,5 kiloa, kayttdoikeudella
saa 650 kiloa lohta. Kymmenen euron kilohinnalla kayttdoikeudesta kannattaa silloin tarjota
6 500 euroa. Kayttdoikeuksista on kalastajan tiedon mukaan maksettu 5-20 euroa kilolta
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Viiden promillen erdsta on vuonna 2023 pyydetty 10 000-20 000 euroa, eli yhdesta kokonais-
kiintion promillesta 2 000—4 000 euroa. Yksi promille Pohjanlahden kiintiosta (27 163 kpl) on
noin 27 lohta vuonna 2023. 27 kpl *6,5 kg * 10 €/kg=1 755 euroa. Eli kilohinta olisi tdna
vuonna ollut 11-23 euron valilla.

Lohen saalis vaihtelee paljon vuosittain. Hyvana puolena jarjestelmassa on se, etta jaljelle jaa-
neen kiintion voi myyda eteenpain. Kalastuskaudet ovat kuitenkin rannikolla niin lyhyet, etta
eteldssa myyntipaatos pitaa tehda heti, kun otaksuu, etta kalaa ei endaa omiin pyyntipaikkoihin
tule tarpeeksi paljon. Lohi on jo noin viikon sisalla Selkamerelta Peramerelle. Myytavan kiin-
tion hinta laskee nopeasti sitd mukaan kuin kala vaeltaa pohjoiseen. Ajoissa myyty kiintié on
arvokas, mutta liilan myéhaan myytava lahes arvoton.

Lohen kayttooikeuksien arvoa maaritettaessa tulisi huomioida sukulais- ja naapuruussuhteet.

Suomenlahdella on hyvin vahan lohen kalastajia ja kayttooikeuksien kauppa vahaista. Haasta-
teltu kalastaja ei ole ostanut kayttdoikeuksia, mutta saanut niitd sukulaiselta ilmaiseksi. Suo-
menlahden kalastajat ovat hankkineet lisakiintiota 0-10 €/merkki, kohtuuhinta on 5 €/merkki.
Perameren haastatellulla kalastajalla oli tiedossa, etta siella oli ostettu kayttdoikeutta 50 eu-
rolla merkki. Peramerella kiintioita on ostettu 5-10 €/merkki. Kalastaja totesi, etta olisi hyva,
jos kayttooikeus kelpaisi jatkossa vakuudeksi, koska se nostaa kayttdoikeuden arvoa.
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5. Toimijakohtaisten kiintididen laskentamalli

Suomessa ei ole kaytossa jarjestelmaa, jossa kayttdoikeuksien kauppahintoja rekisterditaisiin,
joten markkinahintaa ei voida raportoida suoraan rekisterista. Kayttdoikeuksien arvon maarit-
tamiseksi voidaan kayttaa jotakin taloustieteen arvottamismenetelmaa. Kalastusoikeuksien
arvottamiseen on kirjallisuudessa ja kansainvalisissa kirjanpitostandardeissa (IVS 2010, IAS
2008) kaytetty mm. markkinaperusteista, tuotto- tai kustannuslahestymistapaa arvon maari-
tyksessa (Anon. 2019). Tassa selvityksessa paadyttiin kayttamaan tuottolahestymistapaa, joka
perustuu kalastusoikeuden tulevaisuudessa aikaansaamiin odotettuihin tuottoihin. Tuottola-
hestymistavan yksi kdytetyimmista arvottamismenetelmista on kassavirtojen diskonttausme-
netelma (Discounted Cash Flow Method, DCF).

Lukessa on kaytdssa kalatalouden EU-tiedonkeruuohjelmassa Suomen siirrettavien kalastus-
kiintididen arvon maarittamiseen kassavirtojen diskonttausmenetelma. Tama on RCG ECONin
maarittaman ohjeistuksen mukaan paras vaihtoehto siirrettavien kalastuskiintididen arvotta-
miseen (Anon. 2019). Samaa kassavirtojen diskonttausmenetelmaa voi soveltaa niin kansanta-
louden tason summatason aineistoon kuin yrityskohtaiseen aineistoonkin.

5.1. Kassavirtojen diskonttausmenetelma

Kassavirtojen diskonttaus tarkoittaa tulevaisuudessa saatavien rahaerien arvon siirtdmista ny-
kyhetkeen tietylla diskonttokorolla. Tulevaisuuden rahavirtoihin liittyy enemman epavar-
muuksia kuin nykyhetkeen, joten tulevaisuuden kassavirrat tulee diskontata. Mita kauempaa
ajasta rahaera diskontataan, sita alhaisempi sen nykyarvo on. Menetelmaa voidaan kayttaa
esimerkiksi yrityksen investointien kannattavuuslaskelmissa ja nettonykyarvon laskennassa.

Tulevaisuuden kassavirtojen diskonttaus nykyhetkeen tehdaan kaavalla:

DCF = 2R OCF, OCF; | | OCF,
(1+r)1 (1412 (1+1r)3 a+nn

jossa DCF=diskontattu kassavirta tai padoman arvo nykyhetkella, OCF=liiketoiminnallinen
kassavirta, ts. kayttokate vuosille 1, 2, 3 jne., n=kuinka pitkdan odotetaan padoman tuottavan
tuloa ja r=diskonttokorko.

Kassavirtojen diskonttauksessa kassavirtamaareena voidaan kayttaa erilaisia tilinpaatoksen
tunnuslukuja. RCG ECON on ohjeistanut jasenmaita kayttamaan ‘liiketoiminnan kassavirtaa’
(Anon 2019). Liiketoiminnan kassavirta tarkoittaa tuottojen ja liiketoiminnan operatiivisten
kustannusten erotusta (Guillen ym. 2016, Cardinale ym. 2013), eli kdytanndssa kyse on kaytto-
katteesta.
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Kayttokate kalastuksessa maaritelladn seuraavalla tavalla:

+ Liikevaihto

+ Suorat avustukset

+ Muut tulot

= Tuotot yhteensa

- Miehiston palkat

- Palkkakorjaus

- Energiakustannukset

- Korjaus- ja kunnossapitokustannukset
- Muut muuttuvat kustannukset
- Muut kiinteat kustannukset

- Kalastuslupamaksut

= Kayttokate

5.2. Kassavirtojen diskonttaus vaihe vaiheelta

Seuraavaksi esitellaan kaytannon esimerkilld, kuinka kassavirtojen diskonttausmenetelmaa
voidaan soveltaa kalastusyritysten siirrettavien kayttooikeuksien arvon maarittamiseen. Esi-
merkki pohjautuu kolmen suomalaisen trooliyrityksen keskiarvotietoihin vuodelta 2022. Me-
netelmalla saatu arvo kuvastaa ns. kdypaa hintaa, ei vakuusarvoa.

Vaihe 1. Siirrettavien kayttooikeuksien nettonykyarvoa maaritettdaessa lasketaan ensin, kuinka
suuri osa kalastajan kokonaissaaliin arvosta tulee siirrettaviin kiintidihin (ITQ) perustuvista la-
jeista (silakka, kilohaili, lohi) (Taulukko 1).

Taulukko 1. Kalalajien osuudet kokonaissaaliin arvosta.

Laji | Saaliinarvo (€) | Osuus kokonaissaaliista
Silakka 1742 555 84 %
Kilohaili 321 814 16 %
Lohi 0 0%
Muut lajit 6 228 0%
Yhteensa 2070 598

Vaihe 2. Seuraavaksi lasketaan kayttokate yrityksen tuloslaskelman perusteella (Taulukko 2).

Taulukko 2. Kayttokatelaskelma

Tuloslaskelman erat, €

+ Liikevaihto 2 070 598
+ Suorat avustukset 11 667
+ Muut tulot 6 566
= Tuotot yhteensa 2088 831
- Miehiston palkat 528 795
- Energiakustannukset 1027 522
- Korjaus- ja kunnossapitokustannukset 42 551
- Muut muuttuvat kustannukset 127 420
- Muut kiinteat kustannukset 35649
- Kalastuslupamaksut 1897
= Kustannukset yhteensa 1763 834
= Kayttokate 324 996
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Vaihe 3. Sen jalkeen lasketaan saaliin arvo-osuuksien perusteella, kuinka suuri osa kalastajan
kayttokatteesta tulee kunkin lajin kalastuksesta (Taulukko 3).

Taulukko 3. Kayttokate kalalajeittain.

Silakka 273 507
Kilohaili 50 511
Lohi 0
Muut lajit 978
Yhteensa 324 996

Vaihe 4. Lasketaan vuosikohtainen diskontattu kayttokatteen arvo kayttaen kaavaa kaytto-
kate/(1+korko)”vuosi. Diskonttokorkona kaytetaan 3,5 % ja kalastusoikeuden voimassaolo-
ajaksi oletetaan 10 vuotta.

Taulukko 4. Vuosittaiset diskontatut kayttokatteet kalalajeittain.

Vuosikohtainen diskontattu kayttokatteen arvo

vuosi 2 | vuosi 3 | vuosi4 | vuosi 5 | vuosi 6 | vuosi 7 | vuosi 8 | vuosi 9 |vuosi 10
Silakka 264 258| 255322| 246 688| 238 346| 230286| 222 499| 214 974| 207 705 200 681| 193 895
Kilohaili 48 803| 47 153| 45558| 44018 42529 41091 39701 38359 37062 35808

'yTh%Lar{'sta 313062 302475| 202 246| 282 364| 272815 263589| 254 676| 246064| 237 743 229703

Vaihe 5. Lopuksi summataan eri vuosien diskontatut kayttokatteet yhteen, jotta saadaan
kayttooikeuden arvo nykyhetkella.

Taulukko 5. Eri vuosien diskontatut kayttokatteet yhteenlaskettuna kalalajeittain.

Vuosikohtainen diskontattu kayttokatteen arvo

Vuosiohtainen diskontat kiytatteenavo. | Kyt
= "o

Silakka | 264 258| 255 322| 246 688| 238 346| 230 286 222 499| 214 974| 207 705| 200 681| 193 895| 2 274 654

Kilohaili 48 803| 47 153| 45558 44 018| 42529 41091 39701 38359| 37062 35808 420082

L/L%Lar{gé 313 062| 302 475| 292 246| 282 364| 272 815| 263 589| 254 676| 246 064| 237 743| 229 703| 2 694 736

5.3. Erilaisten tekijoiden ja vaihteluiden huomioiminen
laskentamallissa

Ylla esitellyssa laskentaesimerkissa kaytettiin diskonttokorkona 3,5 %, jonka pitaisi kuvata
tuottavasti sijoitetun rahan vaihtoehtoiskustannusta. Diskonttokorko muuttuu tulevaisuuden
rahamaariin liittyvien riskien mukaan. Mita enemman epavarmuutta liittyy tulevaisuuden ra-
hamaaran saantiin, sitd korkeampi diskonttokorko ja alhaisempi siirrettavan oikeuden nyky-
arvo, koska vaaditaan suurempaa tuottoa kattamaan riski. Yritysrahoituksessa diskonttokorko
vastaa usein yrityksen padomakustannusta, oman paaoman tuottovaatimusta tai naiden yh-
distettya padomakustannusta.
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Laskentaesimerkissa diskonttausajaksi valittiin 10 vuotta eli oletetaan etta kalastusoikeus
tuottaa tuloa seuraavat 10 vuotta. Laskentaa voidaan myds tehda eri pituisille ajanjaksoille
toimintaympariston muutokset huomioiden. Tulevien vuosien kayttokatteita voidaan saataa
tarkemmiksi ennakoimalla mm. kiintididen muutoksia seka kalan hintatason ja tuotantokus-
tannusten muutoksia. Nama muutokset voi huomioida laskennassa muuttamalla vuosikohtai-
sia arvioituja kayttokatteita.

5.4. Suomen laivaston siirrettavien kalastuskiintioiden arvo

Suomen laivaston siirrettavien kalastuskiintididen arvo on raportoitu EU:n komissioon vuo-
desta 2019 lahtien kayttamalla kassavirtojen diskonttausmenetelmaa. Kuvassa 1. on esitetty
silakan, kilohailin ja lohen kiintididen arvot yhteensa DCF-menetelmalla laskettuna vuosina
2017-2022. Laskennassa kassavirtamaareena on kaytetty kalastusyritysten kayttokatetta, kayt-
tooikeuden olemassaoloaikana 10 vuotta ja diskonttokorkona 3,5 %. Laskennassa on kaytetty
tarkasteluvuoden tilinpaatoksista kayttokatetta tulevien kassavirtojen ennusteena. Silakan
kayttooikeuksien kokonaisarvo oli korkeimmillaan vuonna 2018 ja alhaisimmillaan vuonna
2022. Kilohailin ja lohen kayttdoikeuden arvossa ei ole ollut merkittavia vuosiheilahteluja tar-
kasteluajanjaksolla. Vuonna 2022 lohen kayttooikeuksien arvo oli suurempi kuin kilohailin
kayttooikeuksien arvo.

Silakan, kilohailin ja lohen kayttooikeuksien

arvot
80000000
60000000
40000000
20000000
. — - ——3
2017 2018 2019 2020 2021 2022
Silakan kayttdoikeus ==@==Kilohailin kayttdoikeus Lohen kayttooikeus

Kuva 1. Silakan, kilohailin ja lohen siirrettavien kayttdoikeuksien arvo vuosina 2017-2022.

Kuvassa 2 on esitetty silakan siirrettavien kayttooikeuksien arvo alusluokittain vuosina 2017-
2022. Yli 24 metrisien troolareiden kayttdoikeuksien arvo on ollut tarkasteluajanjaksolla mo-
ninkertainen pienempiin troolialusluokkiin verrattuna. Vuonna 2022 silakan kayttooikeus oli
talla menetelmalla laskettuna 0,26 €/kg jos kayttdoikeuden oletetaan tuovan tuloa seuraavat
10 vuotta tai 0,4 €/kg jos kayttdoikeuden oletetaan tuovan tuloa seuraavat 15 vuotta.

Vuonna 2021 silakan kayttooikeus oli talla menetelmalla laskettuna 0,51 €/kg jos kayttooikeu-
den oletetaan tuovan tuloa seuraavat 10 vuotta tai 0,77 €/kg jos kayttooikeuden oletetaan
tuovan tuloa seuraavat 15 vuotta.
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Silakan kayttooikeuksien arvo alusluokittain
50 000 000

40 000 000
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Kuva 2. Silakan siirrettavien kayttdoikeuksien arvo alusluokittain v. 2017-2022.

Kuvassa 3 on esitetty kilohailin siirrettavien kayttéoikeuksien arvo alusluokittain vuosina
2017-2022. Vuonna 2022 kilohailin kayttooikeus oli tallda menetelmalla laskettuna 0,17 €/kg
jos kayttooikeuden oletetaan tuovan tuloa seuraavat 10 vuotta tai 0,25 €/kg jos kayttdoikeu-
den oletetaan tuovan tuloa seuraavat 15 vuotta.

Vuonna 2021 kilohailin kayttooikeus oli talla menetelmalla laskettuna 0,46 €/kg jos kayttooi-
keuden oletetaan tuovan tuloa seuraavat 10 vuotta tai 0,7 €/kg jos kadyttdoikeuden oletetaan
tuovan tuloa seuraavat 15 vuotta.

Kilohailin kayttooikeuksien arvo alusluokittain
6000000
5000000
4000000
3000000

2000000

1000000 7%- — \
0 —— =

2017 2018 2019 2020 2021 2022

=@==12-18 m troolarit ==@=18-24 m troolarit ==@=>24m troolarit

Kuva 3. Kilohailin siirrettavien kayttdoikeuksien arvo alusluokittain v. 2017-2022.

18



Luonnonvara- ja biotalouden tutkimus 38/2026

Taulukossa 6 on esitetty silakan, kilohailin ja lohen kiintididen keskihinnat kassavirtojen dis-
konttausmenetelmalla laskettuna vuosille 2017-2022.

Taulukko 6. Silakan, kilohailin ja lohen kiintididen kilokohtaiset keskihinnat v. 2017-2022.

Laij 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Silakka (€/kg) 0,34 0,59 0,34 0,49 0,51 0,26
Kilohaili (€/kg) 0,29 0,41 0,27 0,39 0,46 0,17
Lohi (€/kg) 29,3 28,5 27,0 15,0 25,8

Silakkakiintididen kilokohtaiset keskihinnat kayttokatteen diskonttausmenetelmalla ovat to-
teutuneita kauppoja (kalastajien haastattelut luvussa 4) matalammat ja lohella ne ovat useim-
miten toteutuneita kauppoja korkeammat.

Isojen troolareiden kayttokatteet ovat selvasti matalammat kuin pienilla troolareilla. Niilla on
isommat kustannukset, koska ne pyrkivat pyytamaan kalaa mahdollisimman tasaisesti ympari
vuoden. Isot trooliyritykset ovat usein osa isompaa yrityskokonaisuutta, jos kalastusyritys toi-
mittaa raaka-ainetta saman omistajatahon jalostusyritykselle (kalajauhotehdas, pakastamo tai
muu jalostus). Isojen trooliyritysten toimintaa optimoidaan enemman kalastus- ja jalostusyri-
tysten kokonaistuloksen kuin pelkastaan kalastuksen nakdkulmasta. Pienemmat trooliyrityk-
set kalastavat usein lahelld rannikkoa lyhyemman ajan vuodesta silloin, kun kalaa on parhai-
ten saatavilla ja toiminta kustannustehokasta.

Taulukko 7. Suomalaisten troolareiden kayttokatteet 2017-2022 silakan kalastuksessa.

Kayttokate (%) SILAKKA

Pienet troolarit 29 49 36 37 62
Isot troolarit 22 34 18 23 18
YHTEENSA 31 43 30 35 38
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6. Johtopaatokset

Luke selvitti tassa raportissa, miten kalastuksen siirrettavien kayttdoikeuksien arvoa voitaisiin
laskea. Samalla selvitettiin, miten kalastuksen kayttéoikeuden markkina- ja vakuusarvoa on
maaritetty naapurimaissa ja minkalaisia menetelmia on kaytetty muilla toimialoilla vastaavan
omaisuuden arvottamisessa.

Metsataloudessa yhteismetsien arvoa on maaritelty kauppa-, tuotto- ja summa-arvomenetel-
milla tai niiden yhdistelmilla. Kauppa- ja tuottoarvomenetelmat voisivat sopia my0s siirretta-
vien kalastusoikeuksien arvottamiseen. Kauppa-arvomenetelma perustuu toteutuneisiin
kauppoihin. Suomalaisilla kalastajilla ei ole velvoitetta ilmoittaa kaupoista eika niista pideta
rekisteria. Kalastajilla on kuitenkin kalastajien valista epavirallista tietoa kaupoista, ja he teke-
vat kayttooikeuksia koskevia kauppoja tiedossaan olevien kauppojen, tarpeidensa ja markki-
natilanteen perusteella.

Tuottoarvomenetelmassa tulevaisuuden tuottoja ja kustannuksia diskontataan tietylla korolla
nykyhetkeen. Menetelma on yleisesti kaytetty moniin tarkoituksiin sopiva arvottamismene-
telma. Luke maarittaa kalatalouden EU-tiedonkeruuohjelmassa Suomen siirrettavien kalastus-
kiintididen arvon kassavirtojen diskonttausmenetelmalld. Tama on myds kalatalouden alueel-
lisen koordinaatioryhman talousasiantuntijoiden (RCG ECONin) maarittaman ohjeistuksen
mukaan paras vaihtoehto siirrettavien kalastuskiintididen arvottamiseen (Anon. 2019). Mene-
telmaa voi soveltaa niin kansantalouden kuin yritystason aineistoon, joten se saattaisi sovel-
tua hyvin myds vakuutta hakevan yrityksen siirrettavien kiintididen arvon laskentaan.

Ruotsissa ja Tanskassa siirrettavia kayttooikeuksia voidaan kayttaa pankkilainojen vakuuksina.
Ruotsissa kaytetty malli voisi sopia myds Suomeen. Ruotsissa kayttdoikeuksien arvo lasketaan
kahdeksalle vuodelle 3,5 % korolla. Ruotsissa ja Tanskassa siirrettavien kiintididen arvon maa-
rittda vuosittain auktorisoitunut meklari. Tanskassa toteutuneista kaupoista pidetaan rekiste-
ria, mutta Ruotsissa meklari selvittaa toteutuneet kaupat kalastajilta. Ruotsalaisilla kalastajilla
on tiedossa peukalosaannénomaisesti siirrettavien kiintididen sen aikainen arvo, esimerkiksi
siten, etta siirrettavan kayttdoikeuden arvo on kahdeksan kertaa saaliin arvo. Osa ruotsalai-
sista pankeista myontaa siirrettavia kayttooikeuksia vastaan vakuuksia, maksimissaan 80 pro-
senttia oikeuden arvosta.

Suomalaiset kalastajat ovat haastattelujen mukaan maksaneet silakan siirrettavista kiintidista
0,8-1,2 euroa kilolta. Siirrettavien kayttdoikeuksien arvo on silakkakiintididen ja siten myos
yritysten promilleosuutena saadun kalan maaran pienentyessa vahentynyt, mutta kilokohtai-
set hinnat ovat nousseet. Lohenkalastajat ovat haastattelujen mukaan maksaneet siirrettavista
kayttooikeuksista 5-20 euroa kilolta. Niitd on my0s saatettu siirtaad sukulaisten kesken ilman
rahallista korvausta. Lohenkalastuksen kiintidihin ja luonnonoloihin on yleensa liittynyt silak-
kaa suurempaa epavarmuutta, minka vuoksi ostajat edellyttavat lohelle lyhyemman takaisin-
maksuajan.

Luke on kayttdoikeuksien arvon laskentaa varten laatinut laskentamallin, jolla voidaan diskon-
tata halutun ajanjakson tuotot nykyhetkeen valitulla korolla. Tuoton mittarina kaytetaan tassa
yhteydessa yrityksen kayttokatetta (vastaa yleisesti kaytettya operatiivista kassavirtaa), joka
saadaan, kun yrityksen kokonaistuotoista poistetaan muut kulut kuin padoma- ja rahoitusku-
lut. Kayttokatteen voi suoraan laskea yrityksen tuloslaskelmasta. Mallin avulla voidaan my®&s
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huomioida nykyisen kayttokatteen muutoksia, jos tiedetdadan mihin suuntaa kiinti6t, hinnat tai
kustannukset ovat muuttumassa.

Laskentamallilla lasketut kayttooikeuksien kalakilokohtaiset arvot ovat silakalle pienempia ja
lohelle suurempia kuin mita haastattelujen mukaan kayttdoikeuksista on maksettu. Kaikki
suomalaiset isoimmat alukset ovat osa isompaa yritysryhmittymaa, joilla on kalastuksen
ohella kalajauhon valmistusta, silakan jalostusta kotimaahan tai kalan pakastamista vientiin.
Arvoa kalalle muodostuu tallaisessa arvoketjussa paljon myds kalastuksen jalkeen. Taman
vuoksi on todennakoista, etta jalostuksessa tapahtuvaa arvonmuodostusta arvotetaan myds
siirrettavien kayttooikeuksien arvoon, koska raaka-aineen saatavuus on niin tarkea jalostustoi-
minnan edellytys. Lohen kalastuskiintioihin liittyva joka vuotinen epavarmuus lienee vaikutta-
nut siihen, ettd markkinat arvostavat lohen kayttdoikeuden laskennallista hintaa matalam-
maksi. Laskentamallin tulosten pohjalta on hyva kdyda syventavia keskusteluja kalastusyritys-
ten kanssa.

Pankeille kdyttdoikeuden arvo ei ole sama kuin kalastajalle. Ne haluavat pienentaa riskiaan ja
hinnoitella kayttdoikeuden myyntiin liittyvan riskin vakuusarvoon. Pankeille hyva vakuus on
omaisuutta, jonka hinta on hyvin ennakoitavissa ja realisointiaika lyhyt. Adripaa hyvasts esi-
merkista on suljettu talletustili, jossa on rahaa varmassa tallessa. Pienille kayttooikeuksille ei
todennédkoisesti anneta mitaan vakuusarvoa. Suomalaisten metsatilojen vakuusarvo on perin-
teisesti heilahdellut 50-70 % valilla ja asuntojen noin 60-75 % kayvasta arvosta.

Suomessa ei ole vield avattu keskustelua pankkilaitosten kanssa siirrettavien kayttdoikeuksien
vakuusarvosta. Keskusteluja voitaisiin aloittaa taman selvityksen tulosten pohjalta. Nykyisen
lainsaddannon mukaan pankki ei voi omistaa kayttdoikeuksia, joten talta osin vakuuden edel-
lytyksena olisi lainsdadanndn muutos. Yksi haastateltu kalastusyrityksen edustaja esitti, etta
valtio voisi toimia vakuuden takaajana. Pankkitakauksen realisoituessa siirrettava oikeus pa-
lautuisi valtiolle, joka voisi myyda sen eteenpain kalastajalle. Tatakin mahdollisuutta olisi hyva
selvittaa jatkossa tarkemmin.
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