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Lukijalle

Metsd on Suomessa paljon enemman kuin pelkka luonnonvara — se on osa kansallista identiteet-
tidmme, vakaata taloutta ja sukupolvien vilistd varallisuutta. Kiinnostus metsisté sijoituskohteena
on lisddntynyt viime vuosina ja valttimatta atheesta ei tieda tarpeeksi ensimmaisen metsitilan
hankkimiseksi. Metsitilan hankintaan liittyy erilaisia toimenpiteitd, jotka voivat kuulostaa moni-

mutkaisilta, kuten miten metsitila voidaan hankkia.

Tdman oppaan tarkoituksena on tarjota kdytainnonldheinen kokonaisuus metsésijoittamisesta ja

sithen liittyvistd taloudellisista ndkékulmista.

Oppaassa tarkastellaan Suomen metsivaroja ja sen omistusta, metsasijoittamista sijoitusmuotona,
rahoitusvaihtoehtoja, metsitilan hankintaprosessia seka verotusta. Tavoitteena on antaa lukijalle
konkreettisia tyckaluja ja tietoa, joiden avulla voi tehdé harkittuja ja kannattavia paatoksia met-

sasijoittamisen parissa.

Kiitin kaikkia, jotka ovat tukeneet tyon valmistumista ja jakaneet arvokasta asiantuntemustaan

metsitalouden ja rahoituksen aloilta. Erityiskiitos Jouko Touvolan Sditi6lle antamastanne tuesta.

Joensuussa

Lauri Vanttinen



Suomen metsdvarat ja metsanomistus

Suomi on Euroopan metsiisin maa, jonka pinta-alasta 86 % eli 26,2 miljoonaa hehtaaria on met-
satalousmaata. Valtaosa tistd on puuntuotantoon soveltuvaa metsimaata ja osa metsistd ovat
kitu- ja joutomaita. Noin kolmannes metsdpinta-alasta on suota, joista suuri osa on ojitettu metsi-

talouskaytt6on.

Suomen metsien hoidossa jaljitellidn pohjoisen havumetsivychykkeen metsien luontaista kehi-
tystd ja suositaan paikallista alkuperai olevia puulajeja. Suomen metsiluoton on hyvin vaihtelevaa
ja metsit koostuvat padasiassa yhdestd puulajista tai ovat useamman puulajin muodostamia seka-
metsid. Suomessa harjoitetaan metsikkotaloutta, jolloin ravinteiltaan, puustoltaan ja kehitysvaih-
teiltaan yhtendisid metsdalueita kisitellidn samanaikaisesti. Nditd metsdalueita kutsutaan metsi-

koiksi. Suomen metsistd 97 % on mintyd, kuusta ja koivua.

Puuston kokonaismairi on yli 2,5 miljardia kuutiometrid, josta suurin osa sijaitsee puuntuotannon
piirissd. Vuotuinen kasvu on noin 103 miljoonaa kuutiometrid eli keskimairin 4,5 kuutiometria
hehtaarilta. Eteldi-Suomen metsit kasvavat selvisti nopeammin kuin pohjoisen metsit, mika vai-

kuttaa seki tuottoihin ettd metsitalouden kaytintoihin.

Metsianomistus Suomessa on poikkeuksellisen hajautunutta. Yksityishenkil6t omistavat lihes puo-
let metsistd, valtio noin kolmanneksen, yritykset noin kymmenisen prosenttia ja loput kuuluvat
saatioille, seurakunnille, muulle yhteisolle tai kunnille. Tyypillinen metsanomistaja omistaa 20—30
hehtaaria ja asuu noin sadan kilometrin paéssa tilastaan. Omistus siirtyy useimmiten suvun sisalld
perintona tai lahjana, mika kertoo metsien vahvasta tunnearvosta. Metsitiloja voidaan omistaa yk-
sin, puolison kanssa, kuolinpesind, verotusyhtymini tai yhteismetsin, joista viimeksi mainitut

ovat yleistyneet.



Metsasijoittaminen

Metsisijoittaminen on yksi vakaimmista tavoista kasvattaa varallisuutta Suomessa. Se on kiinteis-
tosijoittamisen muoto, jossa pagoman tuotto perustuu metsin kasvuun, hakkuutuloihin ja metsa-
maan arvonnousuun. Metsi tarjoaa hajautushyGtyja: sen arvo ei heilahtele yhta jyrkasti kuin osak-

keiden tai muiden riskipitoisten sijoitusten Lisdksi se toimii luonnollisena inflaatiosuojana.

Miten metsddn voi sijoittaa? Yleisin vaihtoehto on ostaa oma metsitila. Tama sopii sijoittajalle,
jolla on riittdvisti padomaa ja halua sitoutua pitkijinteiseen omistamiseen. Tilaa voi rahoittaa
omilla sadstoilld tai pankkilainalla, jossa metsitila toimii usein vakuutena. Jos suora omistus tun-
tuu liian suurelta harppaukselta, voi aloittaa pienemmalld pddaomalla sijoittamalla metsirahastoi-
hin, yhteismetsien osuuksiin tai metsayhti6iden osakkeisiin. Rahastot ja yhteismetsit tarjoavat val-

miiksi hallinnoituja kokonaisuuksia, jolloin sijoittajan ei tarvitse huolehtia metsinhoidosta itse.

Miti metsisijoittaja tavoittelee? Keskimairiinen tuotto on 3—4 % vuodessa, mutta todellinen
tulos riippuu paljon siitd, millaista metsdd omistat ja miten sitd hoidat. Metsid tuottaa padosin hak-
kuutuloja, mutta lisaksi arvoa voi syntya esimerkiksi metsastysvuokrista, tuulivoimaloiden vuok-
rauksesta tai hiilinielukorvauksista. Tuoton varmistamisessa tirkein tyokalu on metsiasuunnitelma
— asiakirja, joka kertoo milloin hakkuut ja hoitoty6t kannattaa ajoittaa parhaimman taloudellisen

hy6dyn saavuttamiseksi.

Mihin riskeihin tulee varautua? Metsd on varsin vakaa sijoituskohde, mutta riskejikin on.
Luonnonilmi6t, kuten myrskyt, hyonteistuhot ja ilmastonmuutoksen aitheuttamat siin dari-ilmiot
voivat heikentid metsin tuottoa. Taloudellisia riskejd puolestaan aiheuttavat puun hinnan vaihte-
lut ja metsinhoidon kustannukset. Jos sijoitat velkarahalla, sinun on varmistettava, ettd metsin

tuotot tai muu varallisuus riittdvit kattamaan lainanhoidon my6s heikompina vuosina.

Kuinka arvioida metsitilan arvo? Ennen metsitilan ostoa on syyta selvittda kdypédd arvoa. Arvi-
ointi voidaan tehda kolmella tavalla: summa-arvomenetelmalli, tuottoarvomenetelmalla tai
kauppa-arvomenetelmilld. Arviointi auttaa asettamaan realistiset tuotto-odotukset ja hinnoittele-

maan sijoituksen oikein.

Kenelle metsisijoittaminen sopii? Metsi ei ole pikavoittojen sijoitusmuoto, vaan se palkitsee
pitkdjinteisen omistajan. Jos arvostat vakaata tuottoa, konkreettista omaisuutta ja sukupolvelta

toiselle siirtyvaa arvoa, metsa voi olla juuri sinulle sopiva sijoituskohde.



Metsitilan hankintaprosessi

Metsitilan ostaminen on iso taloudellinen paitos, joka vaatii huolellista valmistautumista. Kauppa
voi koskea kokonaisen kiinteistdn ostoa, siitd lohkottua miirialaa tai miaidrdosuutta. Usein metsa-
tilothin sisédltyy metsin lisiksi myos peltoa, rakennuksia tai vesialueita, joten on tirkeda selvittda

tarkasti, mitd kohde pitda sisélldan.

Kustannukset ovat keskeinen osa hankintaa. Suurin menoera on kauppahinta, joka mairaytyy
puuston méirin ja laadun, sijainnin, hakkuumahdollisuuksien ja esimerkiksi tieyhteyksien mu-
kaan. Sen lisiksi ostaja maksaa lakisaiteisia kuluja, kuten varainsiirtoveron (3 % kauppahinnasta),
lainhuudatuksen, kaupanvahvistuksen ja mahdolliset lohkomiskulut. Mikili kauppa rahoitetaan
pankkilainalla, on huomioitava my6s korkokulut, avausmaksut ja muut rahoituksen jarjestimiseen
liittyvat kulut. On hyva muistaa, ettd metsitilan hankintaan liittyvit kulut ovat verovihennyskel-

poisia.

Ostoprosessi alkaa budjetista. Ennen tilan etsimistd kannattaa selvittaid oma maksukyky ja kes-
kustella pankin kanssa mahdollisesta lainasta, aivan kuten asunnon hankinnassakin toimitaan.
Tidmi auttaa rajaamaan sopivia kohteita ja lisdd valmiutta tehda tarjousta. Sopivaa tilaa valitessa
kannattaa huomioida sijainti, tieverkosto ja oma mahdollisuus osallistua metsinhoitoon. Ammat-
tilaisten tekemat tila-arviot ja myynti-ilmoituksissa olevat metsasuunnitelmat antavat hyvan kuvan
kohteen puustosta ja tuottopotentiaalista. Metsitilan arvioinnissa kannattaa myos hyodyntia use-

amman metsaarvioijan lausuntoja vahvistamaan omia ajatuksia.

Ennen tarjouksen tekemistd on tiedostettava, ettd ostajalla on selonottovelvollisuus eli hinen on
tutustuttava kohteeseen huolellisesti. Tama tarkoittaa seki asiakirjoihin perehtymista (kiinteistore-
kisteriotteet, kartat, kaavatilanne, mahdolliset rasitteet) tulee tehdd huolellisesti ja kohde kannattaa
kdyda tarkistamassa maastossa. Niin varmistetaan, ettd metsin kunto, tieyhteydet ja hakkuumah-

dollisuudet vastaavat odotuksia.

Ostopaitoksen varmistuessa tehddan kohteesta tarjous. Ostotarjoukselle voidaan sisallyttia erilli-
sid ehtoja esimerkiksi rahoituksen saannista. Kauppa voidaan toteuttaa perinteisesti kaupanvahvis-
tajan ldsni ollessa tai sahkoisesti Maanmittauslaitoksen jirjestelman kautta. Molemmissa tapauk-
sissa kauppa tulee voimaan vasta, kun osapuolet ovat hyviksyneet sen ja kauppakirja on allekirjoi-
tettu.



Kaupanteon jilkeen ostajalla on velvollisuus maksaa varainsiirtovero ja hakea lainhuuto kuuden
kuukauden sisilld. Lainhuudon rekisterdinti vahvistaa omistusoikeuden ja mahdollistaa kiinnitys-
ten tekemisen, jos tilaa halutaan kéyttda lainan vakuutena. Vasta omistusoikeuden siirryttyd ostaja

voi tehdad sopimuksia metsian hakkuista, metsistysoikeuksista tai muusta kaytOsta.

Kuusi askelta metsitilan ostoon

1. Mairita budjetti ja rahoitus
Selvitd omat sddstOsi ja neuvottele pankin kanssa mahdollisesta lainasta. Hanki lainalupaus

ajoissa, jotta tiedat tarkasti, minka hintaluokan kohteita voit etsia.

2. Etsi sopiva metsitila
Tutustu myyntikohteisiin esimerkiksi Metsitilat.fi-, Etuovi- ja Oikotie-palveluissa. Vertaile

eri kohteita sijainnin, puuston, pinta-alan ja tuottopotentiaalin perusteella.

3. Tee taustaselvitykset
Tarkista kohteesta laadittu metsitila-arvio, kiinteistérekisteriote ja kartat. Selvitd mahdolli-
set rasitteet, kdyttorajoitukset ja kaavatilanne. Kdy metsissa paikan pailld varmistamassa

puuston ja tieyhteyksien kunto.

4. Jéata tarjous
Kun sopiva kohde 16ytyy, tee kirjallinen ostotarjous. Tarjoukseen voi liittdd ehtoja, kuten
rahoituksen varmistamisen. Muista selonottovelvollisuus — ostajana olet vastuussa kohtee-

seen tutustumisesta.

5. Kiinteistokaupan suoritus
Kauppa voidaan tehdi joko perinteisesti kaupanvahvistajan kanssa tai sihkoisesti Maan-
mittauslaitoksen palvelussa. Kauppakirja allekirjoitetaan, ja samalla sovitaan omistusoikeu-

den siirtymisesta.

6. Hoida jilkitoimet
Maksa varainsiirtovero ja tee varainsiirtoveroilmoitus kuuden kuukauden kuluessa kau-
pasta. Hae lainhuuto Maanmittauslaitokselta, jolloin omistuksesti rekisteréidain virallisesti.
Tamin jilkeen voit hakea kiinnityksia tai tehdd muita sopimuksia, kuten hakkuusopimuk-

sia.



Rahoitusvaihtoehdot metsisijoittajalle

Metsitilan hankinta on usein suuri taloudellinen paitos, joka vaatii huolellista suunnittelua myo6s

rahoituksen osalta. Vaihtoehtoja on useita ja niiden edut, riskit seka kustannukset vaihtelevat.

Omalla padomalla sijoittaminen on riskiltddn yksinkertaisin tapa: sijoittaja maksaa metsitilan
omista sadstoistd ilman lainaa. Etuna on se, ettei sijoittaja sitoudu korkoihin tai lainanhoitokului-

hin. Toisaalta kaikki riski on omilla harteilla, mutta my6s tuotto kertyy taysiméariisesti sijoittajalle.

Pankkilaina on yleisin tapa rahoittaa metsitilakauppa. Lainaa voi saada vakuudellisena kulutus-
luottona. Vakuutena toimii yleensa itse metsitila tai muu omaisuus. Lainan ehdot, kuten korko,
laina-aika ja lyhennyssuunnitelma sovitaan pankin kanssa. On tirkeda huomioida, etti lainan kus-
tannukset eivit koostu pelkistd korosta, vaan my6s jirjestelypalkkioista ja lainanhoitokuluista.
Laina-ajan alussa on suositeltavaa tehda ylimaariisia lyhennyksid saatavilla puunmyyntituloilla,

jotka voivat huomattavasti alentaa maksettavia kokonaiskorkokustannuksia.

Muita vaihtoehtoja ovat esimerkiksi luotollinen yritystili, joka sopii aktiivisesti metsitiloja osta-
ville yrityksille kassavirran hallintaan, sekd vakuudeton laina, jota voi hy6dyntid pienempiin
hankintoihin, kuten metsiliiketoimintaan tarvittaviin hankintoihin tai jopa pienten metsitilojen
hankintaan. Vakuudettomien lainojen etuna on nopeus ja joustavuus, mutta ne ovat usein kalliim-

pia korkeampien korkojen ja kuukausittaisten lainanhoitomenojen vuoksi.

Rahoituksen saaminen edellyttid aina maksukyvyn varmentamista. Pankki arvioi hakijan tuloja,
menoja ja mahdollisia muita velkoja seka tarkastaa luottotiedot. Hyvina nyrkkisaintona pidetain,
ettd lainojen ja asumiskustannusten tulisi viedd korkeintaan 30—40 % nettotuloista. Suurempien
metsitilojen hankinnassa on suositeltavaa tehdad omia laskelmia tulevista hakkuumahdollisuuksista
ja laskea kannattaako hakkuutuloilla lyhentii lainaa vai hankkia uusia metsitiloja uuden metsavi-

hennyksen hyédyntimiseksi.

Pankkilainalle edellytetain lihes aina vakuuksia. Ensisijainen vakuutena toimii usein ostettava
metsitila, mutta omarahoitusosuuden puuttuessa voidaan tarvita myos muita vakuuksia, kuten
asunto-osakkeita, kiinteistokiinnityksid tai talletuksia. Vakuudet alentavat pankin riskié ja voivat

parantaa lainaehtoja, mutta samalla ne sitovat valiaikaisesti sijoittajan muuta omaisuutta.



Viisi askelta lainan hakemiseen

1. Selvitd oma taloudellinen tilanteesi
Ennen lainaneuvotteluja arvioi oma maksukykysi. Tee yhteenveto tuloistasi, menoistasi ja
olemassa olevista lainoista. Mieti, kuinka suuren lainan pystyt maksamaan takaisin ilman,
ettd se vaarantaa muuta taloutta. Hyva nyrkkisadnt6 on, etta lainanhoitokulut ja asumis-

menot saisivat viedd enintaan 30—40 % nettotuloista.

2. Valmistaudu keskusteluun pankin kanssa
Kokoa valmiiksi kaikki tarvittavat tiedot ja asiakirjat. Tarvitset yleensa palkka- tai tulotie-
dot, veroilmoituksen, metsiatalouden veroilmoituksen (jos omistat ennestain metsid), tu-
los ja taselaskelmat (jos yritystoimintaa) seké alustavat tiedot ostettavasta metsitilasta.

Niiden avulla pankki pystyy arvioimaan lainan mahdollisuuksia.

3. Hanki lainalupaus ja vertaile vaihtoehtoja
Ota yhteyttd useampaan pankkiin ja pyyda alustava lainalupaus. Lainalupaus kertoo, milld
ehdoilla ja enimmdismairilld pankki on valmis rahoittamaan hankinnan. Samalla voit ver-
tailla eri pankkien korkotasoja ja lisdkuluja, kuten jirjestelypalkkioita. Varmista pankista

millaisia kokonaiskustannuksia syntyy, jos metsitilaa kdytetdan lainan vakuutena.

4. Neuvottele vakuuksista ja lainaehdoista
Usein metsakiinteisto toimii lainan padvakuutena. Tarvittaessa voit kiyttdd lisivakuutena
asuntoa tai muuta reaaliomaisuutta. Neuvottele pankin kanssa my6s korkosidonnaisuu-
desta (esim. euribor tai kiinted korko), takaisinmaksuajasta, lyhennyssuunnitelmasta ja

mahdollisuudesta lyhennysvapaisiin jaksoihin.

5. Tee lainasopimus ja seuraa maksusuunnitelmaa
Kun lainapaitos on hyviksytty, allekirjoitetaan lainasopimus. Tarkista ennen allekirjoi-
tusta, ettd kaikki ehdot vastaavat sovittua. Kun laina on nostettu, pidd huoli sidnnéllisestd
maksusuunnitelman seurannasta. Hyva talouden hallinta ja ajantasainen maksuvalmius

luovat perustan kannattavalle metsisijoitukselle.



Metsatalouden verotus

Metsisijoittajan on tiarkead hallita verotus, silld se vaikuttaa suoraan sijoituksen tuottoon. Metsita-
louden veroilmoitus annetaan kerran vuodessa helmikuun loppuun mennessa. Se tehddan aina,
jos kalenterivuoden aikana on ollut puunmyyntituloja, vakuutuskorvauksia tai muita tuloja —
mutta my0s silloin, jos tuloja ei ole kertynyt, silld kaikki menot kannattaa ilmoittaa verotuksessa
vihennettiviksi. Menovihennyskelpoisia kuluja ovat esimerkiksi metsanhoitotyo6t, taimikonhoito,

metsdvakuutusmaksut ja puunkorjuuseen liittyvit kustannukset.

Metsitalouden verotus perustuu tulon jakamiseen pddomatuloon ja ansiotuloon. Pidomatu-
loiksi luokitellaan muun muassa puunmyyntitulot ja valtion maksamat metsituet. Niitd verotetaan
30 %:n verokannalla, ja yli 30 000 euron vuosituloista veroprosentti nousee 34:4an. Naista tuloista
saa vihentdd metsinhoidon kulut, investoinnit ja lainojen korot. Ansiotuloa syntyy vain, jos met-
sanomistaja itse tai hanen perheenjisenensi tekee hankintaty6ta eli korjaa puuta omatoimisesti.
Tdma osuus verotetaan progressiivisesti, jolloin kokonaisveroaste voi nousta korkeammaksi kuin

padomatuloissa.

Metsinomistaja voi olla my6s arvonlisdverovelvollinen. Jos metsitalouden vuositulot ylittavat
20 000 euroa, liittyminen on pakollista, mutta sithen voi hakeutua vapaachtoisesti pienemmilldkin
tuloilla. Arvonlisaveron kannalta metsinomistaja toimii vain valikdtend: puun ostaja maksaa ve-
ron, ja metsinomistaja tilittdd sen eteenpiin valtiolle. Samalla hidn saa palautuksena metsinhoi-
toon ostettujen tuotteiden ja palveluiden arvonlisiveron. Yleinen verokanta on talld hetkelld 25,5
%.

Metsisijoittajan suurin verotuksellinen etu on metsidvihennys. Sen avulla voi vihentii verotetta-
vaa padgomatuloa jopa 60 %:iin (vuodesta 2026 alkaen 75 %:iin) asti metsitilan hankintahinnasta.
Kaytinndssa timi tarkoittaa sitd, ettd osa metsitilan ostohinnasta voidaan vihentad vuosien mit-
taan metsatuloista. Vihennys koskee seka vastikkeellisesti hankittuja ettd perittyjd tai lahjaksi saa-
tuja metsatiloja, jos edelliselld omistajalla on kdyttamattomia vahennysoikeuksia jéljelld. Lisaksi
metsinomistaja voi hyédyntiad menovarausta, jonka avulla jopa 15 % metsituloista voidaan siir-

tad tuleville verovuosille tasaamaan epidsaannollisid hakkuutuloja.

Verotuksen tarkoitus ei ole vain tulojen keraiminen, vaan se myos ohjaa metsdnomistajan toimin-
taa. Vihennykset ja varausmahdollisuudet kannustavat investoimaan metsin hoitoon ja kehittimi-

seen, mika tukee metsan pitkin aikavilin tuottavuutta.



Viisi vinkkid metsisijoittajan verotukseen

1. Hyo6dynni metsivihennys
Metsdvihennys on metsin ostajalle tirkein verohyoty. Kun ostat metsitilan vastikkeelli-
sesti, saat oikeuden vihentda 60 % hankintahinnasta metsitalouden pddomatuloista. Vi-
hennysti voi hyodyntaa vuosittain enintdan 60 % puunmyyntituloista, ja sitd voi kayttaa
niin kauan kuin metsiavihennysoikeutta riittdd. Huomioithan, ettd vuodesta 2026 alkaen

metsiavahennys nousee 75 %o:iin.

2. Tee menovaraus tasaamaan tuloja
Menovaraus on keino tasata metsituloja eri vuosille. Voit siirtid osan hakkuutuloista tule-
vien vuosien metsinhoitomenojen katteeksi. Menovarauksen avulla voit pienentdd vero-
tettavaa tuloa hyvana puukauppavuonna ja kayttad varauksen, kun metsiaan kohdistuu

enemman kuluja.

3. Pida kirjaa kuluista ja toimenpiteisti
Saasta kaikki kuitit, laskut ja toimenpidetiedot metsain liittyvista kuluista. Metsatalouden
tulot ja menot ilmoitetaan veroilmoituksella, ja vain dokumentoidut kulut hyvaksytdin vi-

hennyksiksi. Hyvi kirjanpito auttaa my6s seuraamaan metsitalouden kannattavuutta.

4. Hakeudu tarvittaessa arvonlisiverovelvolliseksi
Jos metsitalouden liikevaihto ylittda 20 000 euroa vuodessa, arvonlisiverovelvollisuus on
pakollinen. Useimmat metsanomistajat hakeutuvat kuitenkin vapaachtoisesti arvonlisive-
rovelvollisiksi, koska se mahdollistaa metsinhoidon kustannuksiin sisiltyvin arvonlisive-

ron vahentamisen.

5. Suunnittele verotus pitkalld aikavalilla
Metsisijoittaminen on pitkdjanteistd toimintaa, ja verotusta kannattaa tarkastella usean
vuoden aikajinteelld. Suunnittele hakkuut ja investoinnit siten, ettd verotettavat tulot ja
menot jakaantuvat tasaisesti. Puukauppatulot verotetaan padomatulona sind vuonna, jona
rahat on saatu. Koska padomatuloveron maira vaihtelee verotettavan summan mukaan
(30 % 30 000 euroon asti ja 34 % timin yli menevisti osasta), kannattaa suuria puukaup-
patuloja ajoittaa eri vuosille. Jos hakkuut on tehty vuoden lopussa, voi puukauppatulot

siirtda seuraavan vuoden puolelle.
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