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1 JOHDANTO

Vuonna 2003 sd&detyssd Y hteismetsalaissa helpotettiin tilojen liittdmistd yhteismet-
séén luovutettavaa yhteismetséosuutta vastaan. Liitettavien tilojen omistajat ja yh-
teismetsien osakaskunnat pystyvat keskindisellda sopimuksella maarittdmaén tilan
saamien yhteismetsdosuuksien méaran. Myos liittdmistoimituksesta aiheutuvat kus-

tannukset maksetaan valtion varoista, mika lisaa liittdmisen kannattavuutta.

Yksityisessd omistuksessa olevien tilojen koon suurentaminen on asetettu yhdeksi
tavoitteeksi Maa- ja metsatalousministerion Kansalliseen Metsdohjelmaan 2015. Suu-
rentamalla tilakokoa ja parantamalla tilojen rakennetta on tarkoitus parantaa metsata-
louden kannattavuutta ja kestdvan metsatalouden harjoittamisen edellytyksia. Liséksi
kehitetd&dn metséatilojen uusjakokéytantoa tilusrakenteen parantamiseksi ja yhteismet-
sid metsien omistusmuotona seké lisataan niitd koskevaa viestintéé ja neuvontaa. Met-
satalouden kehittdmiskeskus Tapio toteuttaa toimenpiteitd, joilla voidaan kehittéa yh-
teismetsid omistusmuotona ja lisata niitd koskevaa viestintdd ja neuvontaa (Maa- ja

metsatalousministerié 2008).

Metsétalouden kehittdmiskeskus Tapion toimeksiannosta tekee Pirjo Havia opinnéyte-
tyonsa ja tutkimuksen aiheesta Yhteismetsien laajeneminen”. Oma opinnéytetyoni
liittyi Pirjo Havian opinndytety6hon ja teimme yhteisty6tda molempien hankkeiden
toteuttamiseksi.

Taman tyon tarkoituksena on kertoa yhteismetsien kokemuksista tilanteissa, joissa
metsétiloja on liitetty yhteismetsaan ja liitetyille tiloille on luovutettu yhteismetsa-
osuuksia liitettyd metsatilaa vastaan. Liséksi kerrotaan yhteismetsien kokemuksista,

jotka liittyvét tilojen, yhteismetsien ja yhteismetsdosuuksien arvonmaééritykseen.

2 YHTEISMETSA OMISTUSMUOTONA

2.1 Yhteismetsien sijainti ja luonne

Yksityismetsien pinta-alasta yhteismetsiin on kuulunut vasta noin 4 prosenttia. Eniten
yhteismetsid on Varsinais-Suomessa, Hameessd ja Lapissa. Yhteismetsien pinta-ala

vaihtelee muutamasta kymmenestd hehtaarista kymmeniin tuhansiin hehtaareihin.



Suuria yhteismetsid pohjoisessa on perustettu isojaon yhteydessa. Liséksi siirtolaisten
asuttamiseksi on perustettu myos ns. asutusyhteismetsid, joiden koko on useita tuhan-
sia hehtaareja. Uusimpia perustamisen luonteeltaan ovat sijoitustoimintaan perustuvat
sijoitusyhteismetsa ja suvun sisélla perustetut suvun yhteismetsat. Naiden koko vaihte-

lee muutamasta kymmenestd satoihin hehtaareihin.

2.2 Yhteismetsien hallinto ja omistus

Yhteismetsien hallintoa ja kayttoa saatelee yhteismetsélaki (Yhteismetsalaki
109/2003). Sen mukaan yhteismetsalla tarkoitetaan aluetta, joka on tarkoitettu kaytet-
tavaksi kestavan metsatalouden harjoittamiseen sen osakkaiden hyvéksi. Yhteismetsén
alue on yksityismaata. Yhteismetsdn osakkaita ovat osakaskiinteistdjen omistajat. He
muodostavat yhteismetsan osakaskunnan. Osakkaat omistavat yhteismetsdn omista-
miinsa osakaskiinteistdihin kuuluvien osuuslukujen suhteessa. Mikéli osakaskiinteis-

tolla on useita osaomistajia, pidetddn heitd yhdessé yhtend osakkaana (Lahtinen 2009).

Yhteismetsalain mukaisesti yhteismetsalla tulee olla osakaskuntansa hyvéksymé ohje-
s&antd. Ohjesdadnnon mukaisesti osakaskunta kayttaa paatdsvaltaa yhteismetsan asiois-
sa. Osakaskunnan on kokoonnuttava paattdmadn ohjeséd&nténsa mukaisista asioista
vahint&éan kerran vuodessa (Yhteismetsalaki 109/2003). Y hteismetsan osakas voi kéyt-
t44 osakaskunnan kokouksessa omistamansa tilan mukaista adnivaltaa. Paatokset teh-
daan enemmistopéatoksing, joten yhteismetsét voivat tehdd toimintansa kannalta tér-
keét paatokset. Mikéali yhteismetsia verrataan esimerkiksi perikuntien omistamiin met-
sétiloihin, ovat yhteismetsat paatoksenteon jarjestyneisyyden kannalta paremmin toi-
mivia (perikuntien omistamissa tiloissa tdytyy usein perikunnan jasenten olla yksimie-

lisid metsisséén tehtévista toimista).

Vuosikokouksessaan osakaskunta vahvistaa tulevalle toimintavuodelleen toiminta- ja
taloussuunnitelman. Yhteismetsdn osakaskunta p&attdd vuosikokouksessaan myds
kertyneen ylijadman kayttamisesté ja sen jakamista osakastiloille. K&ytannon toimin-
taa ja ohjausta varten yhteismetsan osakaskunta valitsee hoitokunnan tai toimitsija-
miehen. Osa yhteismetsistd on palkannut toimihenkil6itd ja muita tyontekijoita kay-
tannon toitd varten tai ostaa vastaavat palvelut esimerkiksi metsapalveluyrityksilta tai

metsénhoitoyhdistyksilta.



Osakaskunta ei omista yhteismetsan aluetta, vaan ainoastaan hoitaa ja hallinnoi sita
osakkaiden puolesta (Lahtinen 2009). Osuudet yhteismetsiin rekisterdidadn osakas-
kiinteistoihin liittyvind. Omistus yhteismetsddn ei siis ole henkilokohtainen, vaan

omistus jakaantuu osakastilalla olevan osuusluvun mukaisesti.

2.3 Yhteismetsien toiminta

Yhteismetsill& tulee olla voimassa oleva metsasuunnitelma, jossa madritetdan hakkuu-
suunnite pitkélle aikavalille (Yhteismetsdlaki 109/2003). Yhteismetsid kohdellaan
verotuksessa myos siten, ettd yhteismetséa verotetaan yhteisetuutena, jonka veropro-
sentti on 26. Muiden yksityisten metsdnomistajien padomaveroprosentti on 28. Yh-
teismetsédn osakkaan veronalaisena tulona ei pidetd hanen saamaansa osuutta yhteis-
metsan tulosta, koska yhteismetsd maksaa tuloveron ja osakkaan saamaa osuutta yli-
jadmasté ei enempad veroteta. Yhteismetsilla on myos kirjanpito- ja tilintarkastusvel-
vollisuus ja yhteismetsalla tulee olla vahintaan kaksi tilintarkastajaa.

2.4 Yhteismetsien laajeneminen, tilan liittdminen yhteismetsdan ja yhteismetsan

perustaminen

Yhteismetsien lukumaard on ollut voimakkaassa kasvussa vuoden 2003 jalkeen. En-
nen vuotta 2003 yhteismetsid oli Suomessa noin 130 kappaletta. Vuoteen 2008 men-
nessa yhteismetsien lukumdéara oli noin 150 kappaletta, vuoden 2010 alussa yhteis-
metsid oli noin 160 kappaletta ja vuoden 2011 alussa yhteismetsi& on noin 180 kappa-
letta. Yhteismetsid on perustettu kiihtyvalla tahdilla ja yhteismetsia kohtaan osoitetaan

suurta mielenkiintoa.

Mikali tila liitetd&n yhteismetséén tai perustetaan uusi yhteismetsd, on se pyritty teke-
maan mahdollisimman houkuttelevaksi. Tilojen kayttdmaton metsdvahennys siirtyy
yhteismetsan osakaskunnalle kdytettdvéksi. Liittdmisia tai perustamisia koskevia so-
pimuksia ei tarvitse vahvistuttaa kaupanvahvistajalla. Tilan liittdmisestd olemassa
olevaan yhteismetséd&n ja uuden yhteismetsan perustamisesta ei joudu maksamaan
varainsiirtoveroa eikd luovutusvoittoveroa. Kun perustetaan uusi yhteismetsa tai Kiin-
teist0 liitetddn yhteismetsadn, pidetdan kiinteistoille maanmittaustoimitus. Toimituk-
sesta aiheutuvat toimituskustannukset maksetaan valtion varoista. Mikali kuitenkin

liitetd&n vain osa tilan palstoista yhteismetsaan, peritddn maaréalan erottamisesta vain



osa normaaleista lohkomiskuluista. Lohkomisen maksu muodostuu perusmaksusta ja
kiinteistonmuodostusmaksusta. Jos yhteismetsaan liitettdva alue on maaraalana loh-
komisen kohteena, menee siitd vain perusmaksu eli kiinteistonmuodostusmaksusta saa

vapautuksen (Konttinen, 2011).

3 ARVONMAARITYKSET LHTETTAESSA TILOJA YHTEISMETSAAN

3.1 Yleista arvonmaarityksesta

Kiinteistéarvioinnin tavoitteena on useimmiten tilojen k&yvén arvon selvittdminen.
Kéyvélla arvolla (markkina-arvolla) tarkoitetaan todennékoéisinté hintaa, jolla myyjé ja
ostaja paatyisivat tekeméan vapaaehtoisen kaupan tilasta. Kayttoarvolla puolestaan
tarkoitetaan arvoa, joka perustuu metsdomaisuuden kaytosta tiettya tarkoitusta varten
(Paananen 2009). Tilalle voidaan maarittda kauppa-arvo, jolloin toteutuneiden kaup-
pahintojen perusteella maaritetddn tilan arvo. Tuotto-arvo madritetdan siten, etta ny-
kykaytolla tai kayttomahdollisuuksien perusteella arvioidun tuoton padoma-arvona
voidaan méarittdd kdypé arvo. Kustannusarvo madritetdén siten, ettd todellisten tai
todennékdisten tuotantokustannusten perusteella mééaritetdén kdypa arvo. Liséksi voi-
daan maadrittdd erikoisarvoja tai erityisarvoja, jolloin kohteen erityiskayttoon tai eri-
tyiskayttomahdollisuuksiin perustuen voidaan laskea liséarvoja”.

3.2 Arvonmaaritys liitettavan tilan osalta

Metsakiinteiston arvo voidaan saada selville useilla eri menetelmilld. Kauppa-

arvomenetelmdlld verrataan arvioitavaa kohdetta toteutuneisiin kiinteistOkauppoihin.

Vertailukelpoisia kohteita pité4 olla riittdvd maard, jotta menetelmaé voidaan kayttaa.
Etuna on se, ettd kiinteiston arvo muodostuu perustuen toteutuneisiin markkinahintoi-
hin.

Tuottoarvomenetelmalla metsékiinteiston arvo maéaaritetddn metsasta tulevaisuudessa

saatavien vuotuisten nettotulojen p&&omitettuna arvona. Lopputulokseen vaikuttaa

suuresti laskennassa kéytettava korkokanta.



Kustannusarvomenetelmalld kohteen arvo madritetaan todellisten tai todenndkdisten ja
tarkoituksenmukaisten tuotantokustannusten perusteella. Menetelm& sopii I&hinnd

taimikoiden korvausarviointiin.

Summa-arvomenetelmd on yleisin kdytetty menetelma metsétilojen arvioinnissa. Koh-

teen arvon laskennassa kiinteiston omaisuusosien erillisarvot lasketaan summana yh-
teen. Saatua tulosta (summa-arvo) muutetaan kokonaisarvon korjauskertoimella, jotta
kiinteiston kokonaisarvo saadaan todellista vastaavaksi. Saatu tulos on metsan tuot-
toon perustuva ”metséataloudellinen kayttéarvo”. Summa-arvomenetelmé on yksinker-
tainen ja helppo kayttaa varsinkin pienid metsakiinteistdja arvioitaessa, mutta korjaus-
kertoimen kaytt0 edellyttdd arvioijalta hyvad perehtyneisyyttd metsénarviointiin ja
metsan todelliseen tuottoon. Kauppa-arvomenetelmdssd ja tuottoarvomenetelmassa
metsd on kokonaisuus, jossa eri osia ei eroteta toisistaan. Summa-arvomenetelmassa

metsé on osiensa summan muodostama kokonaisuus (Paananen 2009).

Metséhallitus on k&yttanyt ns. vertailevaa tila-arviota. Ensin valikoidaan tarjolle tule-
vista kohteista ostokriteerien perusteella mielenkiintoiset metsdpalstat. Sitten ne kay-
dadn maastotydnd arvioimassa ja sen pohjalta tehd&én hinnoittelu ja ostotarjous. Arvi-
ointi voidaan kohdistaa kaikkiin kuvioihin tai ennakolta valittuihin kuvioihin, jos ar-
vioitavalta alueelta on olemassa tuoreet kuviotiedot. Vertailevan tila-arvion laadinta
on katsottu sen tyoldydesta huolimatta tarkoituksenmukaisesti. Vertailevaa tila-arviota
voidaan kayttdd johdonmukaisesti liitettdessé tiloja yhteismetsddn. Tarjolla olevia
palstoja voidaan jarjestdd kiinnostavuuden perusteella paremmuusjérjestykseen. Tar-
kistuksessa hyddynnetddn olemassa olevia suunnitelmatietoja ja verrataan tarkistuksen
tulosta alkuperdisiin kuviotietoihin (Liljeroos 2009).

3.3 Arvonmaaritys yhteismetsan osalta

Koko yhteismetsan arvo voidaan méaarittdd samoilla menetelmilla kuin metsatilojenkin
arvo. Yhteismetsien arvoa madritettdessa otetaan huomioon my6s muut tuottoon vai-
kuttavat tekijat kuin metsatalousarvot. Pienill& yhteismetsilla arvo koostuu l&dhes ko-
konaan metsatalouden arvoista. Yhteismetsdn koon kasvaessa yhteismetsén arvoa li-
sadavat yhd enemman erityisarvot sekda muusta kuin metsatalouden harjoittamisesta
tulevat tuotot. Metsdsuunnitelmasta voidaan saada tulevan 10-20 vuoden tulot ja me-
not, jotka diskontataan nykyhetkeen. Sen jalkeiset kaudet arvioidaan esim. tasaisilla



nettotuloilla 10 vuoden kausina. Mikali yhteismetsé on laaja ja vuotuiset nettotulot
tasaisia, voidaan tuottoarvo laskea pddomittamalla metsésta vuosittain jatkuvasti saa-
tava keskimadrdinen nettotulo paattyméattoman vuotuiserdn padomitustekijalla (Paana-
nen 2009).

3.4 Yhteismetsdosuuden arvonmaaritys

Y hteismetsdosuuden arvo voidaan maarittdd yhteismetsan kokonaisarvon maarittami-

sen kautta, mutta se voi olla ty6lasta varsinkin suurilla yhteismetsilla. Kauppa-

arvomenetelmélld yhteismetsdosuuden arvo saadaan laskettua vertaamalla toteutuneita
kauppoja ja laskemalla niistd keskiarvo kauppahinnoille. Tall6in pitd& olla riittavasti
vastikdan toteutuneita yhteismetsédosuuskauppoja ja niissd osuuksista maksettu hinta

on mainittu erillddn muusta kauppaan kuuluneesta kiinteistosta.

Yhteismetsdosuuden arvo voidaan méaéarittdd myos yhteismetsan toteutuneen tuoton

perusteella. Ensin lasketaan riittdvéan pitkalta ajalta taaksepain keskimaarainen vuotui-
nen tuotto nykyhetkeen korjattuna. Sen jalkeen mééritetddn tuottotavoite yhteismetsa-
osuudelle ja lasketaan hinta tuottoon péésemiseksi. Yhteismetsdosuuden arvo voidaan

laskea myds yhteismetsdstd luvattuun arvioituun tuottoon perustuen. Liitettavélle tilal-

le lasketaan todellinen arvo. Luovuttajalle luvataan tietyn suuruinen tuotto-% liitetta-
van tilan arvolle. Sen jalkeen liitettavélle tilalle annetaan sen suuruinen yhteismetsa-
osuus, jolla kyseinen tuotto-% olisi toteutunut yhteismetsan viimeisten vuosien netto-
tulojen perusteella (Paananen 2010). Lisaksi yhteismetsdosuuden arvo voidaan péattaé
myo6s pelkéstadn yhteismetsan paatoksentekoon oikeutetun toimielimen ndkemyksen
perusteella (Havia 2011).

3.5 Arvonmaaritys liittmistoimituksessa liitettéaessa tiloja yhteismetsaan

Yhteismetsalain perusteella tiloja voidaan liitt44 yhteismetsaan yhteismetsdosuuksia
vastaan. Liittdmisen osapuolet (tilan omistajat ja yhteismetsan osakaskunta) voivat
sopia liittdmistoimituksessa tilalle luovutettavat yhteismetsdosuuksien méaarat. Liitta-

mistoimituksessa voidaan myds madritellda yhteismetsédosuudet joko jyvitysmenetel-

malla tai kokonaisarvomenetelmalld. Jyvitysmenetelman tai kokonaisarvomenetelmén

ké&yttd perustuu kiinteistonmuodostamislain sddnnoksiin ja ovat suuritdisia varsinkin

yhteismetsan ollessa suuri tai toiminnaltaan hyvin aktiivinen. Menetelmét ovat my6s



kalliita varsinkin yhteismetsan ollessa suuri. Sopimusperusteinen tilan liittdminen yh-
teismetsddn on joustava menetelmd, mutta osapuolilla pitédé olla etukateen mietittyna

liittdmisen ja arvonmadrityksen periaatteet (Maanmittauslaitos 2010).

Liitettiessa tiloja yhteismetsddn on molempien osapuolten oltava hyvin perilld kiin-
teistdjensd arvosta. Kiinteistdjen arvot on hyva laskea usealla eri menetelmélla, jotta
saadaan muodostettua hyva kokonaiskuva arvoista. Varsinkin suuria kiinteistoja liitet-
téessé on syytd tehda vertailevia arvonméaarityksié eri menetelmilla.

4 HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TOTEUTUS, AINEISTO JA
MENETELMAT

4.1 Tutkimuksen lahtokohta

Haastattelututkimuksessa selvitettiin yhteismetsien kokemuksia, kun ne olivat liitta-
neet metsakiinteist0ja yhteismetsddn luovutettavia yhteismetsaosuuksia vastaan. L&h-
tokohtana haastatteluissa ja tuloksissa oli kokemukset arvonméaérityksen nakokulmas-
ta. Tutkimuksessa ei selvitetty tiloja liittaneiden metsdénomistajien kokemuksia, vaan
tutkimus keskittyi yhteismetsien saamiin kokemuksiin. Arvonméérityksen ollessa rat-
kaiseva tekija tilojen liittdmiselle selvitettiin arvonméaritykseen liittyvida kokemuksia
ja tavoitteena oli myos saada kerattya kehittamisideoita.

Tutkimukseen valittiin niitd yhteismetsi4, jotka ovat liittdneet tiloja yhteismetsdosuuk-
sia vastaan. Kyselyn kohteeksi valittiin vain ne yhteismetsat, joissa liittdminen oli
tehty 1.3.2003 ja 8.11.2009 valisend aikana. Rajaus kyseiseen kohderyhmaan tehtiin
siten, ettd Pirjo Havian projektissa oli sama ryhma yhteismetsia ja liittdmisia tutkitta-
vana. Molempien tutkimusten l&hdemateriaalit olivat yhtendiset ja toisiinsa soveltuvat.
Tutkimusta varten Maanmittauslaitos luovutti kdytettavéksi tilastoaineistoja Suomen
yhteismetsistd. Aineistossa oli eroteltuna yhteismetsét, jotka olivat liittdneet 1.3.2003
ja 8.11.2009 vélisend aikana tiloja yhteismetsédosuuksia vastaan. Liséksi aineistosta oli
arvokasta taustatietoa yhteismetsistd ja niiden pinta-alojen kehittymisesta.

Alueellisista metsdkeskuksista selvitettiin tarkemmin kohderyhméan valittujen liitta-
neiden yhteismetsien yhteystietoja ja yhteyshenkiloitd. Eri metsékeskuksilla on erit-
tain hyvin rekisterdityna kaikkien yhteismetsien perustiedot.



Tutkimukseen valittujen yhteismetsien edustajat péatettiin haastatella puhelimitse.
Pirjo Havia teki samalle kohderyhmélle ja my6s kaikille muille yhteismetsille kirje-
kyselyna toteutetun haastattelun yhteismetsien pyrkimyksista lisata pinta-alojaan. Kir-
jekysely lahetettiin 166 yhteismetsélle, joista kyselyyn vastasi 118 yhteismetséé. Ky-
selyyn vastaaminen oli siis hyvin aktiivista. Kirjekyselylld selvitettiin yhteismetsien
laajenemiskokemuksia, -aikomuksia ja laajenemista koskevia mielipiteitd. Kirje-
kyselystd saatiin taustatietoa yhteismetsista, joille tehtiin puhelinhaastattelut arvon-
madrityskokemuksista.

8.11.2009 mennessé liittaneitd yhteismetsid oli 13. Ndiden 13 lisaksi ainakin 5 muuta
yhteismetsad oli 31.10.2010 mennessa liittdnyt tiloja osuuksia vastaan. Tdma tuli esil-
le Pirjo Havian kirjekyselyssa. Siten ainakin 18 yhteismetsd& on liittanyt tiloja luovu-

tettavia osuuksia vastaan ja liittdmisten maaré on edelleen kasvussa.

4.2 Tutkimuksen toteutus

Yhteismetsille l1&hetettiin etukéteen haastattelun saatekirje (liite 1) ja varsinainen haas-
tattelulomake (liite 2). Kysymysten tarkoituksena oli selvittdd yhteismetsien koke-
muksia tilojen liittdmisestd yhteismetsaan. Etukateen lahetetyilld puhelinhaastattelun
kysymyksilla selvitettiin myds yhteismetsien taustoja ja suhtautumista liittamisiin.
Néiden liséksi arvonmaéritykseen ja koulutustarpeisiin liittyvid kokemuksia selvittiin.
Kyselylomakkeet saatekirjeineen lahetettiin postitse haastateltaville ja lisdksi sama
materiaali toimitettiin sdhkopostitse 1&dhes kaikille haastateltaville. Kaikkien haastatel-
tavien sahkopostiosoitteita ei saatu tietoon. Haastateltaville varattiin pari viikkoa aikaa
tutustua kysymyksiin ja sen jalkeen sovittiin puhelimitse tarkempi haastattelun ajan-
kohta. Kysymyslomakkeella oli 27 kysymystd. Kysymykset jaettiin 4 suurempaan
aiheeseen: taustakysymykset, liitettdvan tilan arvonmaaritys, yhteismetséan ja yhteis-
metsan arvo liittdmisissa sek& osaamiseen ja kehittdmiseen liittyvat kysymykset.

Taman tutkimuksen sisaltamalla puhelinhaastattelulla pyrittiin selvittdméén kokemuk-
sia arvonmadrityksen suhteen. Puhelinhaastatteluun pyrittiin saamaan yhteismetsista
toimitsijamies, hoitokunnan puheenjohtaja tai toiminnanjohtaja. Haastatteluun valittiin
kustakin yhteismetsasta kuitenkin vain yksi vastaaja. Mikali yhteismetsalla oli palve-

luksessaan toiminnanjohtaja, haastateltiin h&ntd ensisijaisesti. Yhteismetsista yksi



kieltdytyi vastaamasta haastatteluun, koska yhteismetsd oli paattanyt, ettei se jatka

metsékiinteistdjen liittdmista yhteismetsaan.

Haastatteluun vastasi 4 toiminnanjohtajaa, 5 hoitokunnan puheenjohtajaa ja 3 toimitsi-
jamiestd. Haastateltavat suhtautuivat tutkimukseen hyvin myoOnteisesti ja edistivat
aktiivisesti tutkimuksen toteutumista. Haastatelluista yhteismetsista yhden tuloksia ei
kuitenkaan otettu huomioon koostettaessa haastatteluita. Tamé johtui siita, ettd kysei-
sen yhteismetsén toteuttama liittdminen oli enemmaénkin osa yhteismetsan alkuperaista
perustamista kuin yhteismetsan pyrkimysta lisata pinta-alaansa liittamélla tiloja luovu-
tettavia yhteismetsdosuuksia vastaan. Haastattelut toteutettiin 15.-29.10.2010. Haas-
tattelujen kesto vaihteli 21 minuutista 45 minuuttiin. Haastateltavat osallistuivat mie-

lell&&n haastatteluun ja vastaaminen oli hyvin aktiivista.

Taustaan liittyvilla kysymyksilla haettiin yhteismetsistd perustietoja, joita tarkennet-
tiin my6s Maanmittauslaitoksen rekistereistd saatavilla tilastotiedoilla. Liséksi saatuja

tietoja verrattiin Kirjekyselyll& saatuihin tietoihin kaikista Suomen yhteismetsista.

4.3 Yhteismetsan luonne

Asutusyhteismetsié oli vastaajissa 46 %, isojakoyhteismetsia 18 %, suvun yhteismet-
Sid 18 %, sijoittajien yhteismetsid 9 % ja jakokunnan yhteismetsid 9 %. Kirjekyselyyn
vastanneissa yhteismetsaluonteen jakauma oli samansuuntainen. Liittdmisen aktiivi-
suutta ei voi pitdd muita suurempana erityisesti missaan ryhmassa. Sijoittajayhteismet-
sid oli haastatteluaineistossa vain yksi, joten siitd ryhméstd on vaikeata tehda téalla
perusteella johtopaatoksia. Sijoittajayhteismetsien osakkaiden kanssa kédytyjen tausta-
keskustelujen perusteella sijoittajayhteismetsista saattaa jatkossa kehittyd erityisen

aktiivinen ryhma.

4.4 Vastaajan asema yhteismetsassa

Haastatteluun vastanneista 5 oli hoitokunnan puheenjohtajia, 2 toimitsijamiehia ja 4
toiminnanjohtajia. Heista 6 oli toiminut tehtdvassaan 1-3 vuotta, 1 henkild 15-20 vuot-
ta ja 4 henkil6a yli 20 vuotta. Avainhenkilon uran pituudella ei ollut merkitysta siihen,

kuinka aktiivinen yhteismetsa oli liittdmé&én tiloja yhteismetsaan.
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Liittdneissd yhteismetsissd haastatteluun vastasi 4 toiminnanjohtaja (36 %) ja kirje-
kyselyyn vastanneista toiminnanjohtajia oli vain 5 %. Puhelinhaastatteluun vastan-
neissa yhteismetsissa oli siten suhteellisesti useammin palkattuna metsatoimihenkild,
mik& puolestaan oli rohkaiseva osatekija yhteismetsén laajenemisen kannalta. Yhteis-

metsélla oli silloin muutoinkin suurempi pyrkimys toiminnan aktiivisuuteen.

4.5 Osakkaiden maara liittéaneissa yhteismetsissa

Haastatelluissa yhteismetsissa oli osakkaita 4-2500. Jakauma erilaisten osakasméaéarien
valilla oli melko tasainen. Haastateltavat antoivat epatdsmallisid lukuja ja osittain se-
koittivat toisiinsa osakkaiden henkilomaaran, tilojen lukumaarén ja palstojen luku-
madrén. Osakastilojen maard saatiin luotettavammin keréttyd Maanmittauslaitoksen
tilastoista. Kiinteistorekisterin tietojen mukaan marraskuussa 2009 kaikissa yhteismet-
sissd oli keskimaarin 135 osakastilaa ja liittaneissa keskimaarin 427 osakastilaa. Yh-
teismetsissd, jotka olivat liittdneet metsékiinteistdja osuuksia vastaan, oli siten osakas-

tiloja keskimaaraistd enemman.

4.6 Yhteismetsan koon vertailu

Haastatteluun vastanneiden yhteismetsien keskimé&ardinen pinta-ala oli 11230 hehtaa-
ria ja pinta-alan vaihteluvali sadasta hehtaarista kymmeniin tuhansiin hehtaareihin.
Alle 500 hehtaarin yhteismetsi oli 28 %, 501-2000 hehtaarin yhteismetsia oli 18 %,
2001-6000 hehtaarin yhteismetsid oli 36 % ja yli 6000 hehtaarin yhteismetsia oli 18
%. Pienten yhteismetsien osuus oli liittdneissa yhteismetsisséd pienempi kuin yhteis-
metsissd yleensd. Suurien yhteismetsien osuus liittdneissa yhteismetsissa oli suurempi

kuin yhteismetsissa yleensa.

4.7 Liitettyjen tilojen lukumaaran vertailu

Vastaajista viisi yhteismetsad oli liittanyt yhden tilan, kolme yhteismetséé oli liittanyt
2-5 tilaa ja kolme yhteismetsaa oli liittdnyt 6-15 tilaa osuuksia vastaan. Pinta-ala oli
kasvanut liittdmisten myotd noin 2300 hehtaaria. Liitettyjen tilojen keskikoko oli
47,22 hehtaaria ja koko vaihteli 1,8 hehtaarista 241 hehtaariin.
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4.8 Liitettavan tilan omistajan taustan merkitys

Haastatelluista viisi oli sitd mieltd, ettd liitettdvan tilan omistajan taustalla ei ollut
merkitysta liittdmispaatoksessd, mutta kolme liitti mieluiten yhteismetsan nykyisen
osakkaan omistamia tiloja. Yksi piti merkityksellisend sitd, ettd tila on samalla kylalla

ja yksi piti sukulaisuutta merkityksellisena.

Kirjekyselyssd mielipiteet olivat hyvin samansuuntaiset. Kirjekyselyyn vastanneista
tassd kohdassa huomioitiin vain tiloja liittdneiden yhteismetsien vastaukset.

5 HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TULOKSET

5.1 Yleista

Haastattelututkimuksen tuloksia késiteltiin kvalitatiivisesti, joten tuloksia ei voitu tul-
kita tilastollisesti yleistettdvind eikd vastauksia voitu pienen vastaajamaaran vuoksi
luokitella luotettavalla tavalla. Yksittdisia vastauksia joidenkin asioiden kohdalla nos-
tettiin esiin lahinn& korostamaan erilaisia ndkdkulmia ja uusia mahdollisuuksia. Monia
yksittdisid mielipiteitd ja kokemuksia jatettiin myo6s Kirjaamatta, mikali ko. asiasta
olisi ollut tunnistettavissa selva enemmiston mielipide tai kokemus. Joitain yksittaisia
vastauksia jatettiin raportoimatta my6s niissé tapauksissa, kun vastauksesta olisi hel-
posti ollut tunnistettavissa vastaaja ja hdnen edustamansa yhteismetsa.

Tutkimuksen tulosten koostamisessa kéytettiin puhelinhaastatteluista kerattya aineis-
toa. Puhelinhaastattelujen tietoja tdydennettiin myos Pirjo Havian kerd&amillg kirje-
kyselyn tuloksilla. Kirjekyselyn tuloksia hyddynnettiin vain puhelimitse haastateltujen
yhteismetsien osalta.

Yleisesti pidettiin tarkednd, ettd arvon laskennassa kaytettaisiin tarkkoja ja todellisia
tietoja. Menetelmien tulee olla sellaiset, ettd ne kohtelevat kaikkia osapuolia tasaver-
taisesti. Erdén vastaajan mukaan "maapohjan arvolle tulisi antaa liittamisissa nykyista
suurempi merkitys, koska maa-alue siirtyy pitkakestoiseen omistukseen (yhteismetsan
hallintaan)”.
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5.2 Liitetyn tilan arvonmaarittdminen

Yleensa liittyjilla ei ollut liitettavalle tilalle arvoa valmiina, kun neuvotteluyhteys saa-
tiin osapuolten valille. Osalla liittdneista oli liitetyn tilan arvo ollut valmiina. Sen oli
laatinut metsdnhoitoyhdistys, metsakeskus tai maanmittauslaitos.

Kun liittyjalla ei ollut liitettdvan tilan arvoa valmiina, oli yhteismetsa yleensé laskenut

liitettdvan tilan arvon. Laskenta tehtiin mieluiten ajantasaisen metsésuunnitelman pe-
rusteella, jolloin ei vélttamatta kdyty maastossa tekeméssa maastoarviota. Jos metsa-
suunnitelmaa ei ollut kdytettavissa, koettiin arvonmaaritys tyoladksi mm. lisd&ntyvén
maastotyon takia. Vastaajat korostivat sitd, ettd tila-arvion piti olla tarkka, jotta sita
pystyi kayttamaan hyvéksi liitettavan tilan arvonmaarityksessa.

Yhteismetsa kaytti yleisimmin liittyvan tilan arvonmé&érityksessd summa-
arvomenetelm&a. Sen kayttd koettiin helpoksi varsinkin, jos summa-arvomenetelmaa
kaytti tydossddn myos kyseisessa yhteismetséssa toimiva metsatoimihenkild. Toisaalta
summa-arvomenetelméén liittyvan kokonaisarvon korjauksen tekeminen koettiin jos-
kus vaikeaksi. Osa vastaajista oli kayttanyt tuottoarvomenetelmad. Tuottoarvomene-

telmé&é olivat kéyttaneet yleisimmin sijoitusyhteismetsat tai suvun yhteismetsét.

Kun liittyjalld oli ollut liitettdvén tilan arvo valmiina, se yleensa tarkistettiin sisatyona

tai tarvittaessa my0s maastossa. Joissakin erityistilanteissa esitettyd arvoa ei yhteis-
metsédn mielesta tarvinnut tarkistaa. N&in oli esimerkiksi suvun yhteismetsalla, mikéli
liittymisprosessin taustalla oli vastik&&n suoritettu halkomistoimitus, jossa maanmitta-
uslaitos oli madritellyt arvot. Toisessa erityistilanteessa yhteismetsalla oli tilan hyvén
sijainnin vuoksi suuri halu hankkia tila ja ennen liittamista yhteismetsé oli tehnyt ky-
seisestd tilasta ostotarjouksen (tilan omistaja halusi kuitenkin mieluummin liitt44 tilan
yhteismetsadn). Osa haastatelluista yhteismetsista oli tarkistanut tarjotun arvon ja jois-
sain tapauksissa esittdnyt tarjotun arvon muuttamista toiminnanjohtajan tai hoitokun-

nan tekeman tarkistuksen perusteella.

Arvonmaérityksessé oli yleensa otettu huomioon_erityisarvoja, jos niitd oli ollut liitet-
tavalld tilalla. Suurella osalla liitetyista tiloista ei ollut erityisarvoja, mutta haastateltu-
jen mukaan niitd olisi otettu huomioon, jos niit4 olisi ollut. Menettelyd kuvaa hyvin
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erddn haastatellun vastaus: ”"Mikali kohteella on erityisarvoja, ne otetaan huomioon

normaalin kaytdnndén mukaisesti.”

Liitettdvén tilan sijainti suhteessa yhteismetsdn muihin palstoihin oli ollut yleisin lii-
tettdvan tilan arvoa nostava tekija. Yksi haastatelluista kertoi, ettd “yhteismetsa on
maaritellyt ydintoiminta-alueen toiminnalleen. Sen sisalla sijaitsevat tilat arvostetaan
korkeammalle kuin sen ulkopuolella sijaitsevat tilat”. Laheista sijaintia yhteismetsat
arvostivat riippumatta siit4, minka kokoinen yhteismetsa oli tai millainen se oli luon-
teeltaan. Erés yhteismetsa puolestaan rajoitti liittdmiset madritellylle toiminta-
alueelleen niin, ettd ulkopuolelta ei liitetty tiloja lainkaan. Sijainnin lisaksi muita liitet-
tavan tilan arvoa nostaneita tekijoitd olivat vaihtelevasti olleet siirtyvd metsévéhen-
nysoikeus, ranta-alueet (myos kaavoittamattomat), maa-ainekset ja rakennukset. Yksi
liitténeista yhteismetsistd ei halunnut liitettdvéan tilan mukana rakennuksia ja yksi ei
halunnut ranta-alueita. Erds vastaajista ilmoitti, ett4 "yhteismetsa ottaa ranta-alueiden
olemassaolon arvoa nostavana tekijana vain kaavoitetuilla rannoilla”. Ranta-alueiden
olemassaolon vaikutus kiinteiston kokonaisarvoon oli siten eri yhteismetsilld hyvin
ristiriitaista. Osa ei ottanut ranta-arvoja huomioon ollenkaan ja osa arvosti niitd suh-
teellisen korkealle. Kaikki yhteismetsat ottivat huomioon selvasti useammin muita

erityisarvoja kuin ranta-arvoja.

5.3 Yhteismetsan arvon maarittdAminen

Liittdneet yhteismetsat eivat yleensd olleet madritelleet yhteismetsan arvoa méaara-
ajoin. Yhteismetsat pyrkivét kuitenkin olemaan tietoisia yhteismetsin arvosta teke-
malla “epévirallisia laskelmia” metsasuunnitelmaan perustuen. Yhteismetsédn arvon
laskenta oli tehty tarvittaessa. Osa vastaajista kertoi, ettd yhteismetsan arvo madritel-
tiin maadraajoin. Yhdessé tapauksessa yhteismetsan arvo méaariteltiin tuottoarvomene-
telmalld ja toisessa se tehtiin pddomittamalla jaettu ylijadma 6-7 %:n sisdisell& korolla.
Yhteismetsan arvon mééritysté vaikeuttivat vastaajien mukaan tunnearvot ja yhteis-
metsén suuri koko. Yksi pddomitusta kayttanyt yhteismetsa piti kyseistd menetelmaa
helppona kéyttaa etenkin, kun laskentatiedot sai luotettavasti tilinpadtoksestéd. Ajan-
tasaisen metsasuunnitelman koettiin sangen yleisesti helpottaneen yhteismetsén arvon
madrittamista silloin, kun kaytettiin menetelmand summa-arvomenetelmaa tai tuotto-

arvomenetelmaa.
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5.4 Yhteismetsaosuuden arvon maarittdAminen

Useimmiten yhteismetsdosuuden arvo liittdmisissa maériteltiin tilannekohtaisesti ja
kaytettiin yhteismetsdosuuden markkina-arvoa tai tuottoarvoa. Tuottoarvon laskennas-
sa kaytettiin 3-7 %:n korko-odotusta.

Poikkeuksen muodostivat isojako-yhteismetsat, jotka madrittelivdt osuuden arvon
maéaraajoin. Hoitokunta oli kdyttanyt kokemukseen perustuvaa tietoa tai arvo oli maa-
ritelty kéyttden ylijaddmaan perustuvaa sijoitetun padoman tuoton laskentaa ja 3-7 %:n
sisdista korkoa. Néissékin tilanteissa madraajoin madriteltyd osuuden arvoa saatettiin

liittymistilanteessa tarkistaa.

Asutusyhteismetsissa oli k&ytetty muita enemman markkina-arvoa osuuden arvon
maarittdmisessd seka tilannekohtaisesti ettd madréajoin maaritettdessa. Asutusyhteis-
metsissa oli k&ytetty myos summa-arvomenetelmadd yhteismetsaosuuden arvon méaarit-
tdmisessa. Isojakoyhteismetsien lisaksi myds muissa yhteismetsissa tuli esille ylijaa-
maan perustuva padomituksen kaytto 3-4 %:n siséiselld korolla.

Yhdessa haastatelluista yhteismetsistd osuuden arvon maédrittdmisessd oli kaytetty
markkina-arvoa, jota oli haarukoitu summa-arvomenetelman ja puuston maaran avul-
la. Yksi yhteismetsa oli k&yttanyt yhteismetsdosuuden arvon méérittdmisessa summa-
arvomenetelmélld saatua yhteismetsan arvoa, yhteismetsén tasetta, tuottoarvon lasken-

taa ja markkina-arvoa. Monenlaisia keinoja oli siis k&ytossa.

Useimpien vastaajien mielesté paras tapa maaritell& yhteismetsaosuuden arvo on tuot-
toarvomenetelmd.  Kannatusta saivat my0s kauppahintamenetelmd, summa-
arvomenetelméa ja ylijaddmaan perustuva menetelmd. Asutusyhteismetsat suosivat
kauppahintamenetelmad, vaikka yksi niisté piti tuottoarvomenetelmad parhaana. So-
pimuspohjaisesti syntyneet sijoitus- ja sukujen yhteismetsat suosivat myQds tuottoar-
vomenetelmad. Y hteismetsissg, joissa hoitokunnan sijaan on nimetty toimitsija ja joil-
la osakasluku on pieni, péaattdd yhteismetsdosuuden suuruuden osakaskunta kokouk-

Sessaan.
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Reilusti yli puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd osakaskunnalle ostettava osuus ja
liittdmisissa luovutettava osuus pitéisi olla samalla tavalla hinnoiteltuja. Osakkaiden
tasapuolinen kohtelu on merkittévin ja yleisin perustelu talle mielipiteelle. Osa vastaa-
jista puolestaan kertoi, ettd hinnoittelu voisi olla erilaista ostettaessa osakaskunnalle
osuuksia verrattuna tilanteeseen, jolloin liittdmisessé luovutetaan osuuksia. Tata mie-
lipidetta perusteltiin mm. sillg, etté erikokoisten tilojen hinnoittelu on erilaista (pienen
tilan ja pienen yhteismetsdosuuden yksikkohinta voi olla korkea, mutta tilan/osuuden
pienuuden takia maksettava kokonaishinta pieni). Toisaalta osakaskunnan pitéisi saa-
da ostaa osuuksia ja tiloja halvalla, mutta liittdmisissa pitéisi kayttaa todellisia arvoja

ja tuottoon perustuvia osuuksia.

5.5 Liittamiskokemuksista opittua

Liittdmiskokemuksista useimmiten toistui vaatimus osakkaiden tasapuolisesta kohte-
lusta. Sen merkitysté pidettiin suurena: ”P&aatos pitad olla hyvin perusteltu ja kaikkia
pitdéd kohdella tasapuolisesti.” Erés vastaajista kertoi myos pyrkimyksesta siihen, etta
paatos liittdmisesta pitdd saada tehtya: "LiittAmistilanteessa pitéad tehda paljon lasken-
toja, mutta lopulta paatds on tehtava”. Han tarkoitti sité, ettd laskentoja voi tehdé ja
pitdakin tendd perusteellisesti ja jossain vaiheessa harkinta ja selvitystyo pitaa lopettaa
ja tehdd pééatos asiasta. Liikaa ei siis pida eparoida paatoksenteon suhteen. Vastauksis-
ta korostettiin paatdsten hyvié perusteluja, tarkkoja taustatietoja ja laskentojen oikeel-
lisuutta. Osa vastaajista kertoi, ettd tilojen liittdmisia helpottivat aiemmat kokemukset
tilojen ostamisista. Yhteismetsan ja yhteismetsdosuuden arvonmadritys on tarkeinté.
Erés vastaajista esitti myds kussakin yhteismetsassa pohdittavaksi sen, ettd "Mik& on
yhteismetsan todellinen tuotto?” Haastatteluissa tuli myos esille aktiivisen markki-
noinnin ja kontaktihakuisuuden merkitys; kun paéstaan liittamishaluisen metsénomis-
tajan kanssa neuvotteluihin, paastdan hyvin todenndkdisesti myds toteuttamaan liitta-

minen.

5.6 Arvonmaaritykseen liittyvat koulutustarpeet

Yksi haastatelluista kiteytti koulutustoiveet seuraavasti: ”Koulutusta tulisi saada kai-
kista arvonmaarityskysymyksista”. Uudet sopimuspohjaiset yhteismetsat toivoivat
koulutusta erityisarvojen huomioon ottamisesta arvonmaarityksestd. Muut yhteismet-

st mainitsivat luottamushenkildiden osaamisen parantamisen, yhteismetsan arvon
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madrittdmisen ja yhteismetsdaosuuden arvon méérittdmisen. Erds vastaajista toivoi
koulutusta myds maanmittauslaitoksen toimitusinsindoreille. T&ta toivottiin siksi, etta
toimitusinsindorit pystyisivat ulkopuolisina henkildind valvomaan, ettei kenenk&én
oikeuksia loukata liittymistilanteissa. Osa yhteismetsistad oli myos sitda mielts, ettei

koulutusta tarvita lainkaan.
5.7 Kehittdmisideat

Kehittdmistoiveina esitettiin yhteismetsan arvonmaarittdmisen yhtendistamista yhtei-
sen toimintamallin avulla. Lisdksi esitettiin yhteismetsan arvon ja sen laskentaperus-

teiden merkitsemista vuosikertomukseen.

Kaksi haastateltavaa esitti kehitettdvan sellaisia taulukoita ja taulukkopohjia, joita
voitaisiin koko maan alueella hyddyntéa liittdmisissa. Liséksi toivottiin seuraavia asi-
oita:

- rautalankamalli arvonmadrityksista ja liittamisista

- ohjekirja arvonmadrityksista (on jo p&atos, ettd maanmittauslaitos tuottaa)

- maapohjan arvon merkitysta pitad kasvattaa

- summa-arvomenetelma ja tuottoarvomenetelma pitéisi yhdistaa

- suositus (ohje) erityisarvojen huomioon ottamisesta arvonmaarityksessa

6 PAATELMAT

Metsékiinteistdjen arvonmadritysmenetelmistd summa-arvomenetelméaa tulisi kehittaa
huomattavasti, koska sitd on vaikea kayttda nykyisessé muodossaan varsinkin suurilla
pinta-aloilla. Se ei vastaa yhteismetsien esittdmaa toivetta todellisista ja perusteltavis-
sa olevista laskentatekijoista. Tilojen arvonmadrityksessa saadaan metséakiinteistolle
tarkasti laskettava kokonaisarvo, jota seuraavaksi korjataankin epamaaréisella ja vai-

keasti perusteltavissa olevalla korjauskertoimella.

Liitettavien tilojen arvonmaéarityksessa ei ole nykyiselladn suuria ongelmia. Liittami-
sen edellytyksend on se, ettd liitettavélle tilalle on tehty vastikdan tila-arvio. Arvon-
maaritys voidaan tehda sek& summa-arvomenetelmélld ettd tuottoarvomenetelmalla.

Kun menetelmat ovat kdytdssa rutiininomaisesti ja tuotetaan luotettava arvio tilan ar-
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vosta, saadaan liittdmisneuvotteluille hyva laht6kohta. Liitettavalld tilalla mahdollises-

ti olevat erityisarvot tulee my6s ottaa huomioon arvonmaarityksessa.

Yhteismetsien arvon laskennassa on suurta vaihtelua yhteismetsien koosta johtuen.
Pienissé yhteismetsissd, joilla ei ole muuta tuloa kuin puunmyyntituloa, summa-
arvomenetelmé&a voi suositella k&yttokelpoisena menetelména. Nykyiselldan tuottoar-
vomenetelmaa voidaan pitdd parempana menetelménda maaritettdessé arvoja suurille
yhteismetsille ja suurille maa-alueille, koska summa-arvomenetelmdd kaytettéessa
arvonmadritys on hyvin ty6lads tehdd ja myds virhemahdollisuus on summa-
arvomenetelmalld silloin suurempi. Pienemmilld pinta-aloilla summa-arvomenetelmaa
on mahdollista kayttaa, koska kokonaisuus on hyvin hallittavissa. Pinta-alan kasvaessa
tuhansiin hehtaareihin lienee tuottoarvomenetelman kayttdminen suotavampaa. Aina

kannattaa kuitenkin tehda vertailevia laskentoja vaihtoehtoisilla menetelmilla.

Yhteismetsdosuuden arvon maéérittdmisessa on kaytetty kaikkia yleisesti tunnettuja
metsén arvon maarittdmisen menetelmia ja niist4 johdettuja omia sovelluksia. Kaytén-
t0 on erittdin Kirjavaa. Osa vastauksista on sen verran epadmaaraisia, ettd yhteismetsa-
osuuden arvonmaarittamisté voi pitéa vaikeasti hahmotettavana asiana. Vaikeus kertoa
osuuden arvon maaritysperusteista tuli esille myos haastattelutilanteissa. Pienemmissa
yhteismetsissd yhteismetsdosuuden arvo on helpommin laskettavissa kuin suurissa
yhteismetsissd, koska ajantasaisia metsasuunnitelmatietoja kéytettdessa on suhteelli-
sen helppo madarittdd metsdomaisuuden arvo ja siitda johdattaa yhteismetsdosuuden
arvo. Tilinpéatostiedoilla voidaan tarvittaessa tehda vertailulaskelmia yhteismetsa-

osuuden arvosta.

Suurilla ja keskisuurilla yhteismetsillda menettelytapa voi poiketa pienista yhteismet-
sistd. Tiloille luovutettavaa yhteismetsaosuutta laskettaessa tulisi ensin méérittaa liitet-
tdvan tilan todellinen arvo. Sen jalkeen tilan yhteismetsédosuus saataisiin maaritettya
padomittamalla tilan arvo suhteessa yhteismetsan ylijadmasta maariteltyyn tuottoon.
Médritetty tuotto-odotus pitéisi olla pitk&janteisesti samalla tasolla, koska sijoitus on
pitkdaikainen ja tuotto pitdisi olla ennakoitavissa. Tuotto-odotuksen ei pitéisi vaihdella

suuresti, vaikka markkinoilla olisikin suhdannevaihteluita.
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Yleinen mielipide haastateltujen keskuudessa tukee yhtendista hinnoittelua ostettaessa
yhteismetsdosuuksia osakaskunnalle ja liitettdessa tiloja osuuksia vastaan. Osa vastaa-
jista tosin kertoi olevan hyvéksyttdvdd myo0s erottaa toisistaan arvonmaarityksessa
osuuksien ostotoiminta ja tilojen liittdmistoiminta osuuksia vastaan. Talloin ostettai-
siin yhteismetsdosuuksia mahdollisimman edullisesti osakaskunnan nimiin ja kaytet-
taisiin sitd tukevaa hinnoittelua. Liittamistilanteissa pyrittaisiin oikeisiin markkina-
arvoihin kayttden arvonmaarityksessa tuottoarvon laskentaa tai muuta vastaavaa me-

netelmaa.

Yhteismetsdosuuden méaarittelyssd kauppa-arvomenetelmaa suosivat eniten asutusyh-
teismetsat, jotka olivat sitd myos kayttdneet liittdmisissa. Koska kauppa-
arvomenetelmén kéayton edellytyksend on alueellisesti riittdvan suuri mééra toteutunei-
ta kauppoja, on olemassa suuri riski méaarittdd yhteismetsédosuuden arvo lukumaarai-
sesti vahdiselld maaralla kauppoja. Menetelmén heikkous piilee siina, etta alueellisesti
taytyisi olla olemassa verrattain suuri maaré toteutuneita vertailukelpoisia kauppoja.
N&in ei monestikaan ole, joten kauppa-arvomenetelman kayttd voi johtaa helposti
virheellisiin arvonmaéarityksiin. Yhteismetsaosuuden arvo voi talloin vadristya hyvin-
kin voimakkaasti. Pelkk& yleinen tiedossa oleva hintataso ei pitdisi olla menetelmén
kéayton peruste, koska muutama toteutunut kauppa voi ohjailla hintatasoa hyvin voi-
makkaasti ja toisaalta “néppituntuma” ei vield ole riittdva peruste menetelman kayt-
toon. Alueellinen todellinen hintataso pitdé4 pystyd todentamaan suhteellisen suurella
maéaralla toteutuneita kauppoja. Mikéali kauppoja toteutuisi runsas méaéra, olisi kauppa-
arvomenetelm& hyva menetelmé madarittdd markkinoilla todellinen yhteismetsédosuu-

den arvo. Sité voi ké&yttaé vahintadéan vertailulaskelmia tehtdessa.

Mikali yhteismetsdn toiminnassa on avainhenkilénd mukana metsdaammattilaisia, on
tallaisten yhteismetsédn toiminnassa havaittavissa yhteisid piirteitd. Summa-
arvomenetelmaa kaytetadén tilojen arvonmaarityksessd, koska sitd on totuttu k&ytta-
méaan myos tilojen ostamisissa. Tallaiset yhteismetsat ovat myds pioneereja tuottoar-
vomenetelmén kayttdonottamisessa, kun on kyseessa tilojen liittdminen osuuksia vas-
taan. Vastauksissa painotettiin tarkan arvonmaarityksen, oikeiden perusteltujen ja yh-
teismetsan todellisen tuoton laskennan merkitystd, mitkd kaikki vaativat hyvad am-
mattitaitoa. Ammattitaitoinen metsdéammattilainen yhteismetsén avainhenkilona lisaa

aktiivisuutta liittdmisiin ja yhteismetsan laajentumiseen yleensékin. Haastatteluissa
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tuli esille, ettd useassa liittdneessa yhteismetséssa vaikutti metsdammattilainen hoito-
kunnan puheenjohtajana, mika on yksi kaikkein merkittdvimpié asioita. Isoissa ja kes-
Kisuurissa yhteismetsissa metsaammattilainen on palkattuna toimihenkilond ja pienis-
s& yhteismetsissd metsdammattilainen on puheenjohtajana tai toimitsijamiehené. Yh-
teismetsien toimihenkildiden koulutustarve ei tullut erikseen esille, mutta vastaamisen
vaikeus haastatteluissa viittasi siihen, ettd koulutustarvetta on paitsi luottamushenki-

161114 myds toimihenkiloilla.

Sillg, ettd avainhenkil6 oli toiminut tehtavassédén 1-3 vuotta, ei ollut merkitysta liitta-
misaktiivisuuteen. Liittamisid oli tehty jo ennen heiddn toimikausiaan. Siten avain-

henkilon toimikausien maarélla / pituudella ei ollut merkitysta liittdmisaktiivisuuteen.
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LIITTEET

Liite 1
Hei!

Olen Mikkelin ammattikorkeakoulussa opiskeleva aikuisopiskelija.

Tyo6skentelen Kuusamon yhteismetsén palveluksessa ja tydn ohessa opiskelen
Metsdalan lakiasiantuntijaksi metséatalousinsindéri (AMK) —tutkintoon johtavassa
koulutusohjelmassa.

Koulutukseeni liittyen teen opinndytetyon seuraavasta aiheesta:

"YHTEISMETSIEN KOKEMUKSET, KAYTETYT OSUUDEN
MAARITYSMENETELMAT JA MIELIPITEET YHTEISMETSAN
PINTA-ALAN KASVATTAMISESTA LIHTTAMALLA METSATILOJA
VAIHTOSOPIMUKSELLA YHTEISMETSAOSUUKSIA VASTAAN”.

Opinnaytetyon teen vuoden 2010 aikana. T&han liittyen teen puhelinhaastattelun
niille yhteismetsille, jotka ovat liittdneet metséatiloja yhteismetsaan vaihtosopi-
muksella yhteismetsédosuuksia vastaan. Haastattelu on rajattu niihin yhteismetsiin,
jotka ovat tehneet liittdmisia 1.3.2003 ja 8.11.2009 valisend aikana. Haastattelen
yhteismetsien avainhenkil6itd lokakuussa 2010 erikseen sovittavana ajankohtana.

Tama haastattelututkimus on osa Yhteismetsien laajeneminen —tutkimushanketta,
jonka toteuttavat Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapio ja Maanmittauslaitos.
Hanketta rahoittaa Maa- ja metsatalousministerid yhteistutkimusvaroin. Yhteis-
metsien laajeneminen —tutkimushankkeen projektipaallikkdné on Pirjo Havia
Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapiosta.

Tulokset julkaistaan helmikuussa 2011. Niit4 k&ytetddn myds Metsantutkimuslai-
toksen Metsétilakoon ja rakenteen kehittdmishankkeessa, jossa pohditaan keinoja
yksityismetsatalouden tilakoon kasvattamiseksi.

Oheisissa liitteissa on puhelinhaastattelun materiaali, jotta haastateltava voi tutus-
tua kysymyksiin etukateen. Soitan haastateltavalle erikseen ja sovimme tarkem-
min haastattelun suorittamisesta. Aikaa haastatteluun kuluu 20-30 minuuttia.

Tutkimuksissa keratyt tiedot kasitellddn luottamuksellisesti eikd yksittéisia vasta-
uksia luovuteta ulkopuolisille tahoille. Tutkimusaineisto kootaan kaikkia salassa-
pitovelvollisuuksia noudattaen eik& materiaalista voi paéatella siihen osallistunei-
den henkilollisyytta.

Timo Pétsi

Kuusamon yhteismetsa

0400 207 896
timo.patsi@kuusamonyhteismetsa. fi
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Haastattelulomake Liite 2
Taustakysymykset
1. Miten luonnehtisitte yhteismetsaanne sen syntyhistorian tai nykyisen luonteen

perusteella (mika kuvaa yhteismetsdanne parhaiten)?

2. Mika on vastaajan asema yhteismetsassa?

3. Kauanko olette toimineet nykyisessa tehtdavdassdanne/asemassanne?

4. Kuinka paljon yhteismetsassénne on osakkaita?

5. Yhteismetsan kokonaispinta-ala (kaikki tilat mukaan lukien) ja tilojen liittamiset

yhteismetsaan

a Paljonko on Teidan yhteismetsanne kokonaispinta-ala
ha
b Kuinka monta liittdmista osuuksia vastaan teilld on ollut vuodesta 2003 lahtien ja

paljonko pinta-ala on silloin lisdantynyt

kpl ha

6. Onko tilan liittamisessa ollut merkitysta liitettdvan tilan omistajan taustalla? (van-
ha/uusi osakkuus, sukulaisuus, asuinpaikka tai jokin muu tekija)
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Liitettdavan tilan arvo

10

11

12

13

14

Kun liittymishaluinen metsanomistaja on ottanut yhteyttd, kuinka usein hanella on
ollut valmiina arvo, jota han esittaa liitettavalle tilalle?

Jos arvo on ollut valmiina, mika taho sen on maaritellyt?

Milla perusteilla yhteismetsa hyvaksyy tai muuttaa tarjottua arvoa?

Jos arvoa ei ole ollut valmiina, miten olette menetelleet?

Milla menetelmalla liittyjan tarjoama tila-arvio on yleensa tehty?

Kun olette itse tehneet tai teettaneet tila-arvion, mita menetelmaa on kaytetty
liitettavan tilan arvon maarittamiseksi?

Jos useampia menetelmid, niin kuinka yleisesti kutakin, % ?

Onko liitetyn tilan arvonmaadrityksessa laskettu erityisarvoja tai tehty arvonalen-
nuksia seuraaville tekijoéille

rakennukset

rasitteet

siirtyva metsavahennysoikeus

sijainti suhteessa yhteismetsan maihin
kaavoitetut tontit

kaavoittamattomat ranta-alueet
maa-ainesten ottopaikat

arvokkaat maisema-alueet

metsélain tai luonnonsuojelulain mukaiset luontokohteet
arvokkaat luonnon monimuotoisuusalueet
retkeilyreitit

muut erityisarvot

—x==—oga"0Q0UTQ

m ei arvon muutokseen vaikuttavia tekijoita

Jos edelld olevat tekijat ovat vaikuttaneet liitetyn tilan arvonmaaritykseen, niin
onko vaikutus ollut arvoa nostava tai laskeva?
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Yhteismetsan ja yhteismetsdosuuden arvo liittdmisissa

Onko yhteismetsdaosuuden arvo perustunut liittamisissa

o0 oo

tilannekohtaisesti laskettuun osuuden arvoon

vuosittain tai maaraajoin maariteltyyn yhteismetsan arvoon

vuosittain tai maaraajoin maariteltyyn osuuden arvoon

arvoa ei ole laskettu, vaan on neuvoteltu suoraan liittamisessa luovutetta-
va osuus.

Jos olette laskeneet yhteismetsdosuuden arvon tilannekohtaisesti, niin mita
menetelmaa olette kayttaneet:

a

b

~—h D

Yhteismetsan arvo on tuotettu summa-arvomenetelmalld ja osuusluvun
avulla laskettu yhden osuuden arvo.

Yhteismetsan arvo on tuotettu tuottoarvomenetelmalla ja osuusluvun avul-
la laskettu yhden osuuden arvo.

Yhteismetsaosuuden arvo on laskettu ylijadmaan peustuvana sijoitetun
padaoman tuoton laskentana.

-> Mitd % on kaytetty korko-odotuksena? %

Yhteismetsan arvo on laskettu verottajan alueelle vahvistamien hehtaari-
hintojen perusteella ja siita on laskettu osuuden arvo.

Muu, mika?
Yhteismetsdaosuuden arvoa ei ole maaritetty tilannekohtaisesti

Jos vuosittain tai maaraajoin olette paattaneet yhteismetsan arvon, miten se on

maaritelty:

a Yhteismetsan arvo on tuotettu summa-arvomenetelmalla

b Yhteismetsan arvo on tuotettu tuottoarvomenetelmalla

C Yhteismetsaosuuden arvo on paaomitettu ylijdéamaan peustuvana sijoitetun
padaoman tuoton laskentana.
-> Mitd % on kaytetty korko-odotuksena? %

d Yhteismetsan arvo on laskettu verottajan alueelle vahvistamien hehtaari-
hintojen perusteella.

e Yhteismetsan arvo on laskettu puumaaran perusteella.

f Muu menetelma, mika?

g Yhteismetsan arvoa ei ole maaritetty maaraajoin

Jos vuosittain tai maardajoin olette paattaneet yhteismetsdaosuuden arvon,
miten se on madritelty:

OO0 oTw

-

Laskettu kokonaisosuusluvun avulla yhteismetsan arvosta

Paatetty kokemuspohjaisen tiedon perusteella hoitokunnan kokouksessa
Paatetty kokemuspohjaisen tiedon perusteella osakaskunnan kokouksessa
Paatetty maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston perusteella
Padaomitetaan ylijaamasta sijoitetun padaoman tuoton laskentana

-> Mitd % on kaytetty korko-odotuksena ?

Muu menetelma, mika?
Yhteismetsaosuuden arvoa ei ole maaritetty maaraajoin
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Jos yhteismetsdaosuuden arvoa ei ole laskettu, niin miten tilalle luovutettava
yhteismetsdosuus on madritelty:

a Osuus on maaritelty pinta-alojen suhteessa
b Osuus on maaritelty puumaarien suhteessa
C Muu menetelma, mika?

Pitdisikd mielestdnne osakaskunnalle ostettu osuus ja liittamisessa luovu-
tettava osuus olla samalla tavalla hinnoiteltuja (samanhintaisia)?

a Kylla
b Ei

Perustelu edelliseen:

Mika mielestanne olisi paras tapa maaritellda yhteismetsdosuuden arvo?

a Summa-arvomenetelmaa kayttaen
b Tuottoarvomenetelmaa kayttaen
C Paaomittamalla ylijddmastd maaritelty tuotto

-> Mita korko-%:a pitaisi kayttaa?

Laskemalla verottajan alueellisista hehtaarihinnoista.
Maaritelld kauppahintarekisterin mukaan.
Laskemalla vain puuston arvo.

Muu, mika?

Q 0 A
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Osaaminen
22 Millaista yhteismetsdn arvon maarittaminen on mielesténne ollut? Miké maa-

rittdmisessa on helppoa ja mika vaikeata?

23 Millaista yhteismetsdaosuuden arvon maarittdminen on mielestanne ollut?
Mika maarittamisessa on helppoa ja mika vaikeata?

24 Millaista liitettdavan tilan arvon maarittaminen on mielestanne ollut? Mika
maarittamisessa on helppoa ja mikad vaikeata?

25 Mita olette oppineet liittdmiskokemuksista arvonmaaritykseen liittyen?
26 Mista asioista toivoisitte koulutusta arvonmaaritykseen liittyen?
27 Onko Teilla kehittdmisideoita arvonmaaritykseen liittyen?

Kiitoksia vastauksista ja vaivannadsta!

Timo Patsi
Kitkantie 21
93600 Kuusamo
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Merkityskartta, arvonmaaritys Liite 3

Palstojen méara
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Yhteismetsa

Liittyja itse
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telma

Liitettavan

tilan arvo

Liitettavan tilan arvon
maaritystapa

Osaaminen

Arvonmaaritys
liitettdessa tiloja
osuuksia vastaan

Neuvottelu ja
sopimus

Tuotto-
odotukset

Yhteismetsan
arvo

Osuuden arvo

Vaikea
maarittaa

Hyva malli
puuttuu

@

Padoma-arvo

Osuuden
suuruus

Lasketaan
tilannekoh-
taisesti

Hyva malli
puuttuu

Hoitokunta
paattaa
maaraajoin

Olemassa olevien
osakkaiden oikeudet

Tulee markkinoilta
osuuksien kaupoista

Uusien osakkaiden
oikeudet

Omat laskentaso-
vellukset



