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Tiivistelma

Harri Hanninen ja Jussi Leppanen
Luonnonvarakeskus, Jokiniemenkuja 1, 01370 Vantaa

Kansallisen metsastrategian 2015 tavoitteena on luoda edellytyksia yritysmaisen ja aktiivisen metsa-
talouden harjoittamiselle parantamalla tila- ja metsanomistusrakennetta. Tavoitteena on metsatila-
koon kasvattaminen, mika edellyttdd myos toimivia metsatilamarkkinoita metsatilojen lisdimaan
hankkimiseksi. Yksityisten omistamat metsatilat vaihtavat omistajaa pdaosin suvun sisdisesti: perin-
t6ina, lahjoina tai kaupoilla. Vapailta markkinoilta pddosan metsatilastaan on hankkinut noin 15 pro-
senttia metsanomistajista.

Maa- ja metsatalousministerid pyysi joulukuussa 2015 Luonnonvarakeskusta tekemaan selvityk-
sen metsdverotuksen kehittamistarpeista metsatilamarkkinoiden aktivoimiseksi.

Selvityksen keskeinen johtopdatds on, ettd Suomessa pitda valttaa sellaisten kannustinjarjestel-
mien rakentamista, jotka nykyisestdan lisdisivat metsatilojen kysyntada. Lisakysynta johtaisi metsakiin-
teistéjen hintojen nousuun mutta todenndkdisesti lisdisi tilakokonaisuuksien pirstomista. Toimenpi-
teet varainsiirtoveron keventamiseksi, metsavahennyksen laajentamiseksi vahennysrajaa nostamalla
tai vdhennyksen tuloutuksen poistaminen tilaa myytdessa eivat sen vuoksi ole suositeltavia.

Sen sijaan metsavahennysoikeuden selkeyttaminen nykyisestddn olisi perusteltua. Yhteisomis-
tustiloilla metsavahennyksen laskenta tulisi muuttaa osakaskohtaiseksi nykyisen tilakohtaisuuden
sijaan, jolloin yksittdisen osakkaan vastikkeellinen saanto koituisi hdnen, eikd koko yhtyman hyddyksi.
Se muuttaisi osakkaiden valisten metsatilan osuuksien kauppaa oikeudenmukaisemmaksi ja lisdisi
osuuksien kauppaa. Samalla metsdvahennysoikeus olisi my6s perusteltua laajentaa luonnollisten
henkildiden omistamille henkildyhtidille (avoin yhtio ja kommandiittiyhtid), joille vahennysoikeuden
epadminen on selva verohaitta. Osakeyhtidille metsdavahennysoikeutta ei tulisi laajentaa.

Maa- ja metséatilakokonaisuuksien tarjontaa olisi mahdollista lisdta metsatalouden MYEL-
vakuutuksen pakollisuuden merkittavalla laajentamisella. Sen vastapainona olisi perinto- ja lahjave-
ron sukupolvenvaihdoshuojennus, joka helpottaisi myos lahjanluonteisten kauppojen tekoa. Keino-
yhdistelma aikaistaisi sukupolvenvaihdoksia, mutta toisaalta pakollinen eldkevakuuttaminen lisaisi
myo6s metsatilojen tarjontaa markkinoille. Nama keinot vaikuttaisivat epasuorasti myds kuolinpesien
vdahenemiseen.

Luovutusvoittoveron huojennus metsatiloille voisi lisata tarjontaa, mutta se tulkittaisiin toden-
nakadisesti yksipuoliseksi toimintatueksi metsataloudelle. Huojennus saattaisi olla mahdollinen maa-
raaikaisena, jos se kattaisi metsamaan ohella myo6s peltomaan, tai kaikki kiinteistdt. Tosin markkinoi-
den toiminnan kannalta pysyva huojennus olisi parempi ratkaisu.

Passiivisten kuolinpesien purkamiseksi markkinoille on vaikea kehittaa toimivia verokeinoja, silla
jos niilld ei ole metsataloudellista toimintaa, ei niillda mydskdan ole tuloja, joihin mahdolliset veron
kiristykset tai kannusteiden heikennykset vaikuttaisivat. Kuolinpesien suhteen on syyta kayttaa epa-
suoria keinoja, jotka vahentavat niiden muodostumista, seka kuolinpesien purkamista edistavaa neu-
vontaa.

Asiasanat: Kiinteistomarkkinat, metsanomistus, metsatila, tilakoko, verotus
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1. Johdanto

Suomen metsista noin 60 prosenttia on yksityisomistuksessa. Metsanomistusrakenne on hajanainen,
omistajia on paljon ja tilat pienia. Keskimaarin metsatilaan kuuluu metsda 30,1 hehtaaria. Yli puolella
(58 %) tiloista metsda on alle 20 hehtaaria (Leppdnen ja Torvelainen 2015). Kansallisen metsastrate-
gian 2025 tavoitteena on luoda edellytyksia yritysmaisen ja aktiivisen metsatalouden harjoittamiselle
parantamalla tila- ja metsanomistusrakennetta. Suuremmilla metsatiloilla ndhdaan olevan paremmat
mahdollisuudet harjoittaa kustannustehokasta ja kannattavaa metsataloutta. Tavoitteena on, etta yli
50 hehtaarin metsatilojen osuus nousisi nykyisesta noin 58 prosentista (yhteismetsdat mukaan lukien)
vuoteen 2015 mennesséa 70 prosenttiin (Kansallinen... 2015).

Metsdstrategian tavoitteen saavuttaminen edellyttds, ettd on laajentumishaluisia metsanomista-
jia ja hyvin toimivat metsatilamarkkinat. Yksityisten omistamat metsatilat vaihtavat kuitenkin omista-
jaa padosin suvun sisdisesti: perintdina, lahjoina tai kaupoilla. Vapailta markkinoilta metsatilansa on
hankkinut vain noin 15 prosenttia metsdnomistajista (Hanninen ym. 2011). Metsatilamarkkinoilla
kysyntdad on enemman kuin tarjontaa, mika on ndkynyt nousevina hintoina (Kiinteistojen... 2015).

Maa- ja metsatalousministerio pyysi joulukuussa 2015 Luonnonvarakeskusta tekemdaan selvityk-
sen metsaverotuksen kehittamistarpeista metsatilamarkkinoiden aktivoimiseksi. Selvitys palvelee
metsaverotuksen kehittdmistarveselvitysta, joka sisdltyy Kansallinen metsastrategia 2025:n strategi-
seen hankkeeseen Aktiivisen metsatalouden, puun markkinoille tulon ja metsanomistusrakenteen
kehittaminen. Selvityksen tuloksia hyddynnetddn myds metsadstrategian hankkeessa Metsatalouden
uusi kannustejdrjestelma ja resurssitehokas metsanhoito seka tausta-aineistona paaministeri Juha
Sipilan hallitusohjelman puun kayton lisddmista koskevien toimenpiteiden valmistelussa (Ratkaisujen
Suomi 2015).

Selvityksessa tuli tarkastella sellaisia verotusta koskevia toimenpiteitd, jotka tukevat metsatilojen
tarjonnan edistamista ja sita kautta yritysmaisen metsatalouden harjoittamisen edellytyksia. Mahdol-
listen veromuutosten tuli soveltua EU:n valtiontukisdantoihin seka tayttdd perustuslain asettamat
reunaehdot. Selvityksen ja siihen sisaltyvan esityksen toteuttamiskelpoisista toimenpiteista tuli luo-
vuttaa ministeriolle 20.1.2016 mennessa.

Selvityksen ohjausryhmana toimi oman tehtdvansa ohella maa- ja metsatalousministerion koolle
kutsuma epavirallinen tyéryhméa — sparrausryhma —, johon kuuluivat Ari Eini Suomen metsdkeskuk-
sesta, Tomi Salo Metsateollisuus ry:std, Juha Hakkarainen Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto
MTK:sta ja Kai Merivuori Sahateollisuus ry:std. Maa- ja metsatalousministeriostd ryhmaan kuuluivat
Marja Kokkonen (puheenjohtaja) ja Matti Makela (sihteeri).

Tama julkaisu on ministeridlle laaditusta raportista toimitettu tutkimusraportin muotoon. Tyon
aikataulu ei mahdollistanut uusien aineistojen kerdamista eika uuden tutkimuksen tekemistd, lukuun
ottamatta joitakin aikasarjaekonometrisia malleja metsatilamarkkinoihin vaikuttavista tekijoista.
Julkaisu perustuu lahiaikoina toteutettuihin tutkimuksiin sekda muihin saatavilla oleviin aineistoihin.

Raportti etenee siten, ettd aluksi tehdaan nykytilan kartoitus ja metsatilamarkkinoiden analyysi,
joiden pohjalta tarkastellaan mahdollisia keinoja aktivoida metsatilamarkkinoita. Lopussa on lyhyt
johtopaatososa.



2. Yksityismetsien omistusrakenne ja omistajanvaindokset

2.1. Yksityistilojen omistajanvaindokset

Metsdanomistukselle on Suomessa ominaista, etta yksityishenkilot omistavat suurimman osan met-
samaasta. Metsatiloja ja omistajia on paljon. Yksityishenkilot omistivat Luonnonvarakeskuksen vero-
hallinnon tietoihin pohjautuvan tilaston mukaan vuonna 2013 yksin tai yhdessa puolison kanssa seka
kuolinpesien ja yhtymien jasenina 60 prosenttia metsamaasta. Vahintaan yhden hehtaarin metsa-
maata sisaltavien tilojen lukumaara oli noin 376 000, joihin kuului keskimaarin 27,8 hehtaaria met-
sdmaata. Metsdanomistajien lukumaara oli noin 685 000 henkil6a. Kun tarkasteltavan metsdkokonai-
suuden koon alarajaksi otetaan kaksi hehtaaria, oli tilojen lukumaara 347 000, keskikoko 30,1 heh-
taaria ja metsdnomistajien kokonaismaara 632 000 (Leppanen ja Torvelainen 2015).

Vuonna 2013 alle 20 metsdhehtaarin (minimikoko 1 ha) tilakokonaisuuksia oli kaikista yksityisten
omistamista tiloista 61 prosenttia, mutta niiden osuus metsamaan alasta jai 17 prosenttiin. Vahin-
tdan sadan hehtaarin metsatiloja oli vain viisi prosenttia, mutta niiden osuus metsaalasta oli 30 pro-
senttia. Viimeisen seitseman vuoden aikana (2006—2013) sekéa alle kymmenen hehtaarin tilojen etta
yli sadan hehtaarin tilojen lukumaarat ovat kasvaneet (kuva 1). Tilamé&arassa absoluuttista kasvua oli
enemman pienissa, alle kymmenen metsdhehtaarin tiloissa (8 400 uutta tilaa ja 28 500 ha), mutta
metsédalassa suurin kasvu oli yli sadan metsahehtaarin tiloilla (502 tilaa ja 163 000 ha) (Leppdnen ja
Torvelainen 2015). Kuvasta voidaan paatelld, ettd varsinkin keskikokoisia 20—100 hehtaarin tiloja on
joko jaettu tai niitda on hankittu lisdmaiksi kasvaville tiloille, mika nakyy naissa luokissa tila- ja hehtaa-
rimaarien pienentymisena.

Toinen yksityismetsanomistukselle ominainen piirre on, ettda metsatila siirtyy paaosin suvun sisal-
Ia joko perintdond, lahjana tai sukulaiskaupalla. Metsantutkimuslaitoksen Metsanomistaja 2010 -
tutkimuksen mukaan 45 prosenttia metsanomistajista oli saanut tilansa perintdona tai lahjana ja 40
prosenttia sukulaiskaupalla. Vapailta markkinoilta tilansa oli hankkinut vain 15 prosenttia metsan-
omistajista (Hanninen ym. 2011).

Metsémaan Metsémaan
pinta-alaluokka Lukumaira pinta-alaluokka Metsimaan pinta-ala
1-1,9ha +1 868 kpl 118 ha +2 TO!O ha
2-49ha +4 795 kpl 2-49ha +14 500 ha
599 ha | ]+1722kpl 5-99ha | ]+11300 ha
10-19 ha -122 kpl ‘ 10-18 ha | 4100 I:1a
20-49 ha [ ]-2163 kpl 20-49 ha [ |70 100I ha
50-99 ha [ |-1120kp 500¢ha| [ _]-75 100I ha
100-199 ha +34 kpl 100-199 ha ] +12 80|0 ha
200-499 ha I ‘ | +387|f' kpl 200-499 ha +113200 ha
Yli 500 ha | +81 kpl| Y1i 500 ha | +37 300 ha
Yhteensé | +5482 kpl Yhteensa | +42 500 ha
|
5 0 5 10 15 20 25 -5 0 5 10 15 20 25 30
Metsétilakokonaisuuksien lukumaaran muutes, % Metsétilakokonaisuuksien pinta-alan muutos, %
Kuvaan merkitty myds kappaleméaaraiset muutokset Kuvaan merkitty myds muutokset hehtaareina

Lihde: Verohallinto
Kuva 1. Metsatilakokonaisuuksien lukumadardn ja pinta-alan suhteelliset muutokset kokoluokittain vuosina
2006-2013. Numerot pylvaiden pdassa kertovat kappalemaaraisen ja hehtaarimaardisen muutoksen (Leppanen
& Torvelainen 2015).



Omistajanvaihdoksen yhteydessa metsatilakokonaisuus saatetaan myos jakaa. Ripatin (1991, 1996)
tutkimusten mukaan vuosina 1940-90 haltuun saaduista tiloista joka neljas oli siirtynyt nykyiselle
omistajalle jakautuneena. Alkuperdinen tila oli jaettu keskimaarin kolmeen osaan. Perintdna siirty-
neista metsatiloista perati joka toinen oli jaettu, kun taas vanhemmilta tai sukulaisilta ostetuista va-
jaa viidesosa ja vapailta markkinoilta hankituista vain joka kymmenes. Osittaminen oli todennakdisin-
ta niissa tapauksissa, joissa tilan kayttotarkoitus liittyi padasiassa virkistykseen ja vapaa-aikaan, omis-
tajan ammatti oli muu kuin maa- ja metsatalouden harjoittaja ja tila oli yhteisomistuksessa eli joko
kuolinpesan tai yhtyman hallinnassa.

Metsatilakoon ohella metsatalouden harjoittamisen kannattavuuteen vaikuttaakin kiinteistora-
kenne, toisin sanoen se, kuinka monessa erillisessa kappaleessa (rekisteritila, palsta) omistajan met-
saomaisuus on, minkda muotoisia palstat ovat ja kuinka kaukana ne ovat toisistaan. Monin paikoin
Suomessa, erityisesti lansirannikolla ja Pirkanmaan alueella, kiinteistérakenne on hyvin pirstoutunut.
Maanmittauslaitoksen arvion mukaan metsétilojen kiinteistérakenteen eheyttamistarvetta on jopa
noin neljalld miljoonalla hehtaarilla (Uimonen 2011).

Metsatilojen osittamiseen johtavat perillisten tasapuolinen kohtelu, metsdanomaisuuden paa-
omavaltaisuus ja perinto- ja lahjaverojen valttdminen, jollei kyseessad ole maataloutta harjoittanut ja
jatkava tilakokonaisuus, jolloin perillinen saa veroista huomattavan sukupolvenvaihdoshuojennuk-
sen. Omistajanvaihdosten yhteydessa metsatilojen ja omistajien lukumaarat lisdantyvat, ja osa pirs-
toutuneista metsatiloista tulee vapaille markkinoille. Varjopuolena on, ettd metséatilakoko pienenee
ja kiinteistérakenne heikkenee.

2.2. Kuolinpesat ja yhtymat

Henkilon kuoltua hdnen omaisuutensa jaa kuolinpesan haltuun. Perinnénjaossa kuolinpesa tavallises-
ti lakkaa, mutta osakkaiden halutessa kuolinpesa voidaan pitdd jakamattomana pitkia aikoja. Kun
kuolinpesan osakas kuolee, hanen perillisensa tulevat automaattisesti pesan osakkaiksi. Nain kuolin-
pesassa voi olla sisakkaisia kuolinpesia ja osakkaita useammassa sukupolvessa.

Osakkaat voivat jarjestda kuolinpesan hallinnon haluamallaan tavalla. He voivat tehda suullisia
tai kirjallisia sopimuksia tai antaa valtuutuksia haluamilleen henkildille tai tahoille. Kaikki osakkaat
ovat samanarvoisia perintéosuuden arvosta riippumatta. Padtdksenteko edellyttda aina kaikkien
kuolinpesan osakkaiden yksimielisyyttd, mika voi riitatilanteissa lukkiuttaa kuolinpesdn omaisuuden
ja metsien kayton. Usein kuolinpesa mielletdan eraanlaiseksi valitilaksi, eikda sen omaisuuden kaytolle
ole sovittu selkeitd pelisdantoja. Kun pelisdaantoja ei ole ja jos yksimielisyyttd ei voida saavuttaa,
kuka tahansa osakkaista voi hakea tuomioistuimelta pesanselvittdajan maaraamista. Kun kuolinpesa
siirtyy pesanselvittajan hallintoon, han tekee yksin paatokset pesan asioista. Pesanselvittdjan, yleen-
sa lakimies, palkkio maksetaan pesan varoista (Kiviniemi ja Havia 2010).

Kuolinpesa voidaan purkaa perinndnjaossa. Jos kuolinpesan osakkaat tai osa heistd, haluavat pi-
tda omistusosuutensa yhteisomistuksessa, he voivat perustaa yhteisen verotusyhtyman. Yhtyman voi
perustaa myds muussa tilanteessa vahintaan kaksi henkil6a, jotka eivat kuitenkaan voi olla keskendan
aviopuolisoita. Verotusyhtymia ovat maatalousyhtyma, metsdayhtyma ja kiinteistoyhtyma, ja niiden
tarkoituksena on viljelld, kdyttaa tai vuokrata maatila- ja/tai metsakiinteist6ja. Kuten kuolinpesédssa
myo6s yhtymassa paatoksenteko edellyttaa osakkaiden yksimielisyytta.

Luonnonvarakeskuksen tilaston mukaan yli yhden metsahehtaarin suuruisista yksityishenkildiden
omistamista metsatiloista kuolinpesat omistivat vuonna 2013 kaikkiaan 12 ja yhtymat 16 prosenttia,
loput (73 %) omistettiin yksin tai yhdessd puolison kanssa. Metsdmaan pinta-alasta kuolinpesien
omistuksessa oli 10 prosenttia, kun yhtymien hallussa oli 16,5 prosenttia (Leppanen ja Torvelainen
2015). Metsamaata kuolinpesien omistuksessa oli kaikkiaan noin 1,24 miljoonaa hehtaaria ja yhtymil-
Id 2,04 miljoonaa hehtaaria (Metsatilastollinen... 2014).
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Kuva 2. Metsatilakokonaisuuksien lukumaaraosuudet omistajaryhmittdin eri tilakokoluokissa 2013 (Leppdnen
ja Torvelainen 2015).

Kuolinpesien omistuksessa olevat metsétilat ovat keskimaarin pienempia (23,2 ha) kuin yhtymilla
(31,1 ha) ja yksin tai yhdessa puolison (27,9 ha) kanssa omistetut tilat. Omistus painottuu hieman
voimakkaammin pieniin kokoluokkiin kuin muilla omistajaryhmilla (kuva 2). Alle 10 hehtaarin tilojen
osuus oli 44 prosenttia, yhtymillda 39 ja muilla 42 prosenttia. Kuolinpesien omistuksessa oli vuonna
2013 kaikkiaan 45 000 metsatilakokonaisuutta, joista alle 10 metsahehtaarin tiloja oli 19 500 (Leppa-
nen ja Torvelainen 2015).

Kuolinpesien maara on vuoden 2006 jalkeen vahentynyt noin 3 800 metsatilalla (- 8 %) ja met-
sdmaan ala supistunut 160 000 hehtaarilla (- 13 %). Sen sijaan verotusyhtymien maara on kasvanut
noin 7 700 tilalla (+16 %) ja metsdmaan ala 254 000 hehtaarilla (+17 %) (Leppdnen ja Torvelainen
2015). Pitkaaikaisia kuolinpesia on todennékoisesti purkautunut, joko jaettu tai muutettu verotusyh-
tymiksi, mutta luultavasti myds uusien kuolinpesien muodostuminen on vahentynyt.

Kuolinpesien vahentyminen ja yhtymien lisdantyminen kdyvat ilmi myos pitemmallad aikajaksolla
otantapohjaisten metsanomistajatutkimusten tuloksissa. Kun vuonna 1990 kuolinpesia oli 18 pro-
senttia, niin vuonna 2009 niiden osuus oli enda 12 prosenttia yksityismetsatilojen lukumaarasta, vas-
taavasti yhtymien osuus kasvoi kuudesta prosentista 12 prosenttiin (Hdnninen ym. 2011). Todenna-
kéinen selitys on metsaverotus, jossa vuosien 1993-2005 siirtymakauden kuluessa siirryttiin pinta-
alaverosta puun myyntitulon verotukseen. Veropohjan muutos teki yhtymasta verotuksellisesti kuo-
linpesda edullisemman omistusmuodon.

Tuloverotuksessa kuolinpesa ja verotusyhtyma eroavat toisistaan. Kuolinpesa on tuloverolaissa
erillinen verovelvollinen, kun taas yhtyma on verotuksen laskentayksikkd, mutta jokainen osakas on
maksaa itse osuuteensa kohdistuvan veron. Poikkeus on sellainen kuolinpes3, joka harjoittaa elinkei-
notoimintaa. Sitd verotetaan yhtymana, kun kuolinvuodesta on kulunut kolme vuotta.

Vuotuisessa metsaverotuksessa yhtyman tappiot valittyvat jo samana verovuonna osakkaiden
henkilokohtaiseen verotukseen, ja ndin metsdtalouden tappiot saadaan hyddynnetyksi osakkaiden
muiden pddaomatulojen tai ansiotulojen verotuksessa. Sen sijaan kuolinpesdssa verovuoden tappiot
jadvat vahennettavaksi kuolinpesan mydhemmista voitollisista tuloksista. Jos kuolinpesalla ei synny
voitollisia tuloksia seuraavan kymmenen vuoden aikana, jaavat tappiot vuosi kerrallaan kokonaan
vahentamatta. Tama toimii kannustimena muodostaa kuolinpesasta verotusyhtyma, koska kuolinpe-



sdn jasenet eivat voi vahentdaa metsatalouden tappiota henkilokohtaisista padomatuloistaan tai teh-
da alijaamahyvitysta ansiotuloistaan.

Myos yhtyman osuuden osto on verotuksellisesti kuolinpesdan osuuden ostoa edullisempaa, silla
kuolinpesdaosuuden osto on irtaimen omaisuuden kauppaa, joten siitd ei synny metsavahennysoike-
utta. Yhtymaosuuden osto sen sijaan on kiintedan omaisuuden kauppaa, josta syntyy metsavahennys-
oikeus.

Kuolinpesdosuuden myynnista voi joutua maksamaan myds luovutusvoittoveroa — jos luovutus-
voittoa syntyy — vaikka lahisukulaisten luovutusvoittoverovapaus muilta osin toteutuisi, koska kuolin-
pesdosuuden myynti on irtaimen omaisuuden kauppaa. Yhtymadosuuden myynti lahisukulaiselle on
vapautettu luovutusvoittoverosta, jos luovutusvoittoverovapauden ehdot muilta osin toteutuvat.

Kuolinpesa voi olla jakamattomana useammassa sukupolvessa, jolloin siind voi olla huomattavan
paljon osakkaita. Keskimdarin metsdaa omistavissa kuolinpesissa on 4,0 osakasta, kun yhtymissa on
keskimaarin 2,9 osakasta (Leppanen ja Torvelainen 2015). Mitd enemman on osakkaita, sitd suurempi
on todennadkoisyys osakkaiden keskinaisiin ristiriitoihin.

Noin 74 prosentilla kuolinpesien metsatiloista oli vuonna 2009 joko vakituinen asuinrakennus tai
kesdasunto tai molemmat. Yksin tai yhdessa puolison kanssa omistetuilla metsakiinteistoista 65 pro-
sentilla ja yhtymien omistamista 62 prosentilla oli asuinrakennuksia (Hanninen ym. 2011). Metsatilan
kaytto suvun yhteisena loman viettopaikkana saattaa olla yksi syy sen jakamattomana pitamiseen.

Kuolinpesat ovat tutkimusten mukaan jonkin verran muita omistajia passiivisempia metsien hoi-
dossa ja kaytossa. Esimerkiksi vuosina 2004—-2008 kuolinpesien omistamilta metsatiloilta myytiin
keskim&arin 0,5 — 0,6 m>/ha/v vihemman kuin niiltd metsitiloilta, jotka olivat yhden henkilon tai
puolisoiden yhteisomistuksessa tai yhtyminen omistuksessa (Hanninen ym. 2011). Jos kuolinpesat
myisivat puuta yhta paljon kuin muut omistajat, markkinoille saataisiin lisdpuuta noin 620 000 —
740 000 kuutiometria vuodessa. Metsanomistaja 2010 -aineiston perusteella kuolinpesien metsissa
on puuta ja hakkuumahdollisuuksia hehtaaria kohden likimain saman verran kuin muiden omistaja-
ryhmien metsissa. Jos kuolinpesat hakkaisivat metsiaan yhta runsaasti kuin muut yksityismetsan-
omistajat, markkinoille saataisiin vuosittain noin 1,1-1,3 prosenttia lisda puuta.

Johtopdatos on, ettd kuolinpesien maara on trendinomaisesti vahenemassa. Osa niistd purkau-
tuu markkinoille, osa jaetaan perillisille ja osasta muodostetaan yhtymid. On vaikea arvioida missa
maarin kuolinpesien metsia on tullut vapaille markkinoille; todennakdisesti suurin osa pysyy muo-
dossa tai toisessa suvun piirissa.

2.3. Yhteismetsat

Metsatilakoon kasvattamiseen ja kiinteistérakenteen parantamiseen on haettu ratkaisua yhteismet-
sistd. Vuoden 2003 yhteismetsélain (109/2003) uudistuksen tavoitteena oli edistda uusien yhteismet-
sien perustamista ja uusien osakkaiden liittymistd olemassa olevaan yhteismetsdan seka vahentaa
vhteismetsiin liittyvaa saantelya. Todenndkodisesti yhteismetsalain muutokseen paadyttiin, koska
mikdan muu metsatalouden rakenteellinen uudistus edennyt.

Uuden lain mukaan yhteismetsan voi perustaa kuka tahansa metsakiinteistdja omistava, kun ai-
emmin yhteismetsia perustettiin viranomaisaloitteesta. Yhteismetsan perustamiskustannukset kattaa
valtio ja yhteismetsaan liittymisesta ei ole veroseuraamuksia, lisdksi ne maksavat puunmyyntituloa
pienemmadn verokannan mukaan kuin muut omistajat. Osakkaille yhteismetsdan maksama jako-osuus
on verotonta.

Ennen lainuudistusta, 2000-luvun alussa yhteismetsien lukumaara oli 135 ja kokonaispinta-ala
noin 500 000 hehtaaria. Uusien yhteismetsien perustaminen ldhti hyvin hitaasti liikkeelle. Vuoden
2007 loppuun mennessa oli perustettu vasta 12 uutta yhteismetsaa. Eduskunnan maa- ja metsatalo-
usvaliokunta totesikin, ettei yhteismetsdlain uudistukselle asetettuja tavoitteita ole saavutettu
(MmVM 8/2007 vp). Vuonna 2007 yhteismetsalakia uudistettiin sallimalla tilan irrottaminen yhteis-
metsasta ja muuttamalla danivaltarajoitusta. Lisdksi Maanmittauslaitos, metsdkeskukset ja Tapio



kdynnistivat vuoden 2009 alussa puolitoistavuotisen tiedotuskampanjan, jolla paitsi pyrittiin herat-
tdmaan asiassa kiinnostusta myos kouluttamaan yhteismetsaasioista vastaavia viranomaisia. Lisaksi
tuotiin esiin yhteismetsien vuodesta 2005 alkaen pddaomatuloverotusta alhaisemmaksi saddetty ja
yhteiséverokantaan sidottu verotus.

Nama lain muutokset ja tiedotuskampanja tehosivat, ja vuoden 2016 alussa yhteismetsien luku-
maaréa oli 344 (Suomen yhteismetsat 2016). Uusia yhteismetsia oli perustettu vuoden 2003 jalkeen
kaikkiaan 209 kappaletta (+ 155 %). Yhteismetsien maapinta-ala oli vuoden 2016 alussa noin 613 000
hehtaaria, missa on lisdysta noin 22 prosenttia vuodesta 2003. Yhteismetsien perustaminen on edel-
leen kasvussa, silla vuonna 2015 perustettiin 42 uutta yhteismetsaa. Uudet perustetut yhteismetsat
ovat kuitenkin olleet varsin pienia (keskimdarin muutama sata hehtaaria) suhteessa vanhoihin yh-
teismetsiin.

Yhteismetsien laajentumistapoja ja -halukkuutta on tutkittu 2010-luvun alussa. Havian (2011)
tutkimukseen vastanneista 116 yhteismetsasta hieman vajaa kolmasosa oli ostanut lisimetsaa ja 15
prosenttia oli ottanut uusia osakkaita metsineen, eli lisdmaiden ostaminen oli puolta yleisempaa kuin
uusien osakkaiden kautta laajentuminen. Sama suunta oli myds tulevaisuuden suunnitelmissa, silla
lisametsda halusi ostaa 60 prosenttia, kun taas uusia osakkaita halusi ottaa vain 31 prosenttia. Kar-
hdn ym. (2014) tutkimuksen mukaan ldhes 60 prosenttia yhteismetsista arvioi laajentuvansa viiden
vuoden (2013-2017) aikana. Laajentumistapaa tutkimuksessa ei selvitetty.

Koska yhteismetsan maat ovat osakastiloihin kuuluva yhteinen alue, yhteismetsa (osakaskunta)
ei voi saada siihen kiinnityksia velan vakuudeksi. Kiinnitysten saamiseksi moni yhteismetsan osakas-
kunta hankkii maata, jota ei liitetd yhteismetsaan. Tallaisia maita yhteismetsien osakaskunnilla oli
yhteensa noin 40 000 hehtaaria vuonna 2016 (Suomen yhteismetsat 2016). Myods Havian (2011) tut-
kimuksessa kymmen prosenttia vastanneista yhteismetsista oli hankkinut osakaskunnan lukuun maa-
ta. Tama kertoo joidenkin yhteismetsien halusta kasvattaa metsapinta-alaansa velkarahalla.

Yhteismetsia pidetddn metsien kdyton suhteen muita yksityismetsdanomistajia aktiivisempina.
Karhdan ym. (2014) tutkimuksen mukaan kahdelle kolmasosalle yhteismetsistd metsatalouden teho-
kas harjoittaminen, metsasuunnitelman noudattaminen seka tasaiset puunmyyntitulot olivatkin toi-
minnan tarkeimmat tavoitteet. Tutkimukseen osallistuneista yhteismetsistd suurin osa, 82 prosenttia
oli myds tehnyt vahintaan yhden puukaupan tilikaudella 2012. Keskimaarin yhteismetsat olivat myy-
neet puuta 2,12 m? puuntuotannossa olevaa metsitalousmaan hehtaaria kohden. Verrattuna saman
vuoden yksityismetsanomistajien puukauppamaarain 3,05 m?® metsatalousmaan pinta-alaa kohden,
yhteismetsat eivat kuitenkaan nayttaisi myyvan puuta juurikaan yksityismetsia enemman (Metsati-
lastollinen 2014). On kuitenkin huomattava, ettd yhteismetsien maa-alasta suuri osa on Pohjois-
Suomessa puuntuottokyvyltddan heikommilla alueilla kuin yksityismetsat keskimaarin.

Johtopaatds on, etta yhteismetsissa on merkittavaa laajentumishalukkuutta varsinkin lisamai-
den oston kautta, mika lisaa kilpailua metsatilamarkkinoilla.
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3. Metsatilamarkkinat

3.1. Metsakiinteistdjen kaupan tilastointi

Maanmittauslaitos pitda kauppahintarekisteria kiinteistdjen luovutuksista ja hinnoista. Rekisterin
tarkoituksena on palvella kiinteiston arvon maarittamista eri tilanteissa. Kauppahintarekisteriin mer-
kitddn kaupanvahvistajien ilmoitusten perusteella tietoja luovutusten kohteista, kauppahinnoista
seka luovuttajista ja luovutuksen saajista. Rekisterissa nakyvat kaikki luovutukset, joita ovat kaupat,
vaihdot, lahjat ja jakosopimukset seka kiinteistokaupan esisopimukset.

Kiinteistoémarkkinoilla kdypaa hintatasoa maaritetddn niin sanottujen edustavien kauppojen avul-
la. Maanmittauslaitoksen maaritelmien mukaan kiinteistokaupalla tarkoitetaan kiinteiston tai sen
osan taikka maaraalan vastikkeellista saantoa. Sukulaisluovutuksella tarkoitetaan luovutusta, jossa
luovutuksen saajana on luovuttajan puoliso tai henkil6, joka perintokaaren (40/65) 2 luvun mukaan
voisi perid luovuttajan, luovuttajan ottolapsi tai kasvattilapsi taikka heidan puolisonsa. Edustava
kauppa tarkoittaa koko kiinteiston tai maardalan kauppaa, joka ei ole sukulaisten valinen, kaupassa ei
ole pidatetty eldkeoikeutta eika luovutus sisalld irtaimistoa. Viljellyn maan ja metsamaan kauppoina
tilastoidaan kaupat, joiden pinta-ala on yli kaksi hehtaaria ja joihin sisdltyy enintaan viisi prosenttia
muuta kuin kyseista maankayttolajia. Lisaksi tilastoitavat kaupat ovat muuten edustavia.

Vuodesta 1982 lahtien Maanmittauslaitos on julkaissut kauppahintarekisterin pohjalta kauppa-
hintatilastoa, josta kdyvat ilmi myds metsakiinteistoista maksetut kauppahinnat alueittain. Vuoteen
1996 asti hintatilasto laadittiin entisen ldanijaon mukaan ja sen jalkeen alueyksikkona on kaytetty
maakuntajakoa. Metsdantutkimuslaitos kokosi tiedot Metsatilastolliseen vuosikirjaan ja Metinfon
tilastopalveluun vuodesta 1998 alkaen metsdkeskusten aluejaolla. Luonnonvarakeskuksessa tilaston
julkaisemisesta ei ole tehty paatosta.

Kauppahintarekisterissa on tiedot kaikista kiinteistonluovutuksista, mutta edelld mainitut tilasto-
tiedot kuvaavat yksinomaan metsatalouden maata (metsa-, kitu- ja joutomaa) kasittaneita kiinteisto-
kauppoija, joihin ei kuulu rakennuksia. Tiedot koskevat kokonaisten kiinteistéjen ja maaraalojen luo-
vutuksia. Eteld-Suomessa kitu- ja joutomaiden osuudet metsdtalouden maan pinta-alasta ovat vahai-
sid, mutta kolmen pohjoisimman metsakeskuksen alueella tilojen pinta-aloihin voi sisaltya suuriakin
kitu- ja joutomaiden osuuksia, mika alentaa tilakohtaisia puuston keskitilavuuksia ja hehtaarihintoja.

Vuodesta 2001 alkaen tilakaupat on kauppahintatilastossa luokiteltu pinta-alaluokkiin 2-5 heh-
taaria, 5-10 hehtaaria ja yli 10 hehtaaria. Puolivuosittain julkaistaan kuitenkin vain kaikki kaupat ja yli
kymmenen hehtaarin kaupat. Yksityiskohtaisimmat tiedot esitetdan yli kymmenen hehtaarin metsati-
lakaupoista, joiden katsotaan parhaiten edustavan metsatalouteen hankittavia kiinteistoja. 2—10
hehtaarin kauppoja on ollut vuosina 1988-2014 kaikkien edustavien yli kahden hehtaarin metsatila-
kauppojen metsaalasta keskimaarin 13 prosenttia (vaihtelu 10-20 prosenttia) ja lukumaarasta 45
prosenttia (vaihtelu 35-47 prosenttia).

3.2. Edustavat kaupat

Aina 1990-luvun alkuun vahintaan kaksi hehtaaria metsaa sisaltavia edustavia metsatilakauppoja
tehtiin noin 1 400 kauppaa vuodessa ja vahintddn 10 hehtaaria metsaa sisaltdavia noin 800 kauppaa
vuodessa. Sen jdlkeen edustavien metsatilakauppojen lukuméaara on vuoteen 2014 verrattuna yli 2,5-
kertaistunut ja myydyn metsdmaan maara kolminkertaistunut (kuva 3).

Edustavien kauppojen osuuden lisddntyminen on yhteydessd vuoden 1993 metsdverouudistuk-
seen, jolloin metsatulot saadettiin padomatuloiksi. Edustavien metsatilakauppojen lisdantyminen
tarkoittaa sitd, etta tiloja lohkotaan aikaisempaa useammin erillisiksi yksinomaan metsaa sisaltaviksi
tiloiksi, joista pellot, rakennus- ja muut tontit on erotettu. Markkinoilla nama eriluonteiset kiinteistot
jakautuvat eri omistajien kasiin. My0Os isompia metsatiloja jaetaan pienemmiksi, jolloin niista saadaan
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korkeampi yhteishinta. Metsétilan hintapyynnon on osoitettu laskevan noin kuusi euroa hehtaarilta
pinta-alan kasvaessa (Tilli ym. 2008). Metsatilojen myynti- ja ostoilmoitusten perusteella on paatelta-
vissd, ettd erityisesti pienilla metsatiloilla, joita hankitaan usein my6s harrastusluonteiseen metsata-
louden harjoittamiseen, on paljon kysyntaa varsinkin Etela-Suomessa, mika heijastuu niiden tarjon-
taan ja hintoihin.
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Kuva 3. Edustavien vahintddn kahden ja kymmenen metsdhehtaarin tilakauppojen lukumaéarén ja pinta-alan
kehitys 1988—-2014. Lahde: Metsantutkimuslaitos.
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Metsatilakauppatutkimusten (Hannelius 1997, 2008) mukaan markkinoille tarjotut tilat ovat keski-
maaraista vahdpuustoisempia, mika viittaa siihen, etta tiloja tai nilden maaraaloja myydaan useimmi-
ten vasta, kun niiden hakkuumahdollisuudet on suurelta osin hydédynnetty. Metsavahennyksen laa-
jennus teki metsatilaansa laajentavalle ostajalle vahdpuustoistenkin tilojen hankinnan kannattavaksi.
Kysynnan painottuminen pieniin tiloihin ja parempi hinta ovat kuitenkin saattaneet johtaa suurehko-
jen metsatilojen lohkomisiin ja myynteihin pienempina kokonaisuuksina.

Edustaviin kauppoihin keskittyneiden metsatilakauppatutkimusten perusteella tiedetdan, etta
metsad ostaneista 80 prosenttia on entuudestaan metsanomistajia. Lisaksi lahes 60 prosenttia met-
sda ostaneista asuu samassa kunnassa ostetun metsan kanssa (Hannelius 1997, 2008). Markkinapoh-
jainen tilakauppa toimii siten ainakin osittain myos pirstoutumisen vastavoimana.

Tilakauppa rahoitetaan usein hakkuilla. Vuosina 2006—2007 metsatilan ostaneet myivat puuta
keskimaarin 400 eurolla ostettua hehtaaria kohden, kun vuonna 2007 kaikki metsanomistajat keski-
maarin myivat noin 190 eurolla hehtaaria kohden (Hannelius 2008). Vuosi 2007 oli puukaupassa
poikkeuksellinen, kun seka kantohinnoissa ettda markkinahakkuissa tehtiin ennatykset.

Kuvasta 4 kay ilmi, ettd varsinkin vuosina 1993-2006 edustavien vahintdaan 10 hehtaarin metsa-
kiinteistdjen hinnat noudattivat varsin tarkoin havutukin hintakehitysta. Sen sijaan tarkastelujakson
alkupadssa ja varsinkin jakson loppupdassa hintakehitys on erkaantunut: metsatiloista on maksettu
suhteessa puun hintaan enemman. Kehitys on samankaltainen edustavien vahintaan kahden hehtaa-
rin metsakaupat sisaltdvassa aikasarjassa 1988—-2014. Vuoden 2008 jalkeinen kehitys saattaa viitata
siihen, etta metsdavahennyksen laajennus on siirtynyt osittain metsamaan hintoihin tai myydyissa
metsatiloissa on ollut enemman puuta kuin aiemmin. My6s korkojen muutokset vaikuttavat metsati-
lakauppaan merkittavasti ja reaalikoron kuvaaja on pitkalti kddnteinen havutukkien tai metsahehtaa-
rin hintakuvaajien kanssa.
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Kuva 4. Edustavien vahintdaan 10 hehtaaria metsaa kasittavien kiinteistojen keski- ja mediaanihinnat sekd havu-
tukin hinta (reaalihinnat, elinkustannusindeksi, 1951:10=100). Pystyviiva kuvaa metsavahennyksen laajenta-
misvuotta 2008. Lahde: Metsdntutkimuslaitos.
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Kuva 5. Metsamaan hintakehitys alueittain (nimellishinnat, kaupan kohteen erityisominaisuudet vakioitu mo-
nimuuttujamenetelmin). Léhde: Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2014.

Metsdmaan hinta vaihtelee merkittavasti alueittain (kuva 5). Eteldisessd Suomessa metsamaan ni-
melliset hehtaarihinnat ovat nousseet 2000-luvulla suhteessa nopeammin ja enemman kuin muualla.
Pohjois-Suomessa (alueet 3 ja 4) hinnat ovat huomattavasti alhaisemmat ja hintojen nousu on ollut
hitaampaa ja lievempaa. Suhteessa elinkustannusindeksiin metsamaan keskimaardinen nimellishin-
nan kehitys on ollut nopeampaa.

Metsatilojen kauppoja ei ole Suomessa juurikaan tarkasteltu aikasarja-analyysin keinoin, jolloin
on mahdollista arvioida kauppahintoihin ja -maariin vaikuttavia yleisia taloudellisia ja politiikkatekijo6i-
ta. Sen sijaan tilakohtaisia tekijoitd on tutkittu suhteellisen paljon, mihin on ollut syyna erityisesti
kauppa-arvomenetelman kehittaminen. Nykytilan analysoimiseksi tassa raportissa on tehty edusta-
vista, vdhintddan kymmenen hehtaarin metsatilakaupoista tilastollinen aikasarja-analyysi vuosilta
1985-2014 koko valtakunnan tasolla. Selitettdvind muuttujina on kdytetty metsdmaan mediaanihin-
taa, metsamaan keskihintaa seka edustavien kauppojen kokonaishehtaarimaaraa ja kokonaisluku-
maaraa.

Mallit kuvaavat hyvin yli kymmenen hehtaarin edustavien metséatilojen markkinoita. Seka medi-
aanihinnan etta keskihinnan malli on samanlainen, ainoastaan selittavien muuttujien kertoimet ovat
hieman erisuuruiset (taulukot 1 ja 2 sekd kuvat 6 ja 7). Inflaatiosta puhdistettu korko (reaalikorko)
vaikuttaa merkittavasti metsamaan mediaani- ja keskihintaan. Yhden prosenttiyksikon reaalikoron
nousu merkitsee 3,1 prosentin mediaanihinnan ja 2,1 prosentin keskihinnan alenemista. Korkojen
ohella valittdmin vaikutus muodostuu puun hinnasta, jota on kuvattu manty- ja kuusitukkien kanto-
hinnoista lasketulla havutukin hinnalla. Havutukkien yhden prosentin hinnan nousu merkitsee 0,5-0,6
prosentin nousua metsatilan hehtaarihinnassa. Koska havutukkien hinnan kerroin on pienempi kuin
yksi, puun hintojen muutokset eivat siten tdysimaaraisesti vaikuta metsatilojen hehtaarihintoihin.
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Hintamalleissa on kaytetty politiikkamuuttujina niin sanottuja dummy-muuttujia eli 0-1 —muuttujia.
Maanviljelijametsanomistajien etuosto-oikeuden ajanjaksolla (mallissa vuodet 1985-1994) etuosto-
oikeus nosti hieman hehtaarihintaa. Selityksena saattaa olla, ettd etuosto-oikeutta vailla olevat tarjosivat
metsétiloista enemman, jotta mahdollinen etuosto-oikeuden haltija ei olisi kdyttanyt oikeuttansa. Etuos-
to-oikeuteen tehtiin lievennyksia 1990-luvun loppupuoliskolla ja ilmeisesti my6s Suomen EU-jdasenyyden
alku muutti nopeasti metsatilamarkkinatilannetta maatalouden &akillisen uuteen EU-tukipolitiikkaan so-
peutumisen kautta. Taman vuoksi muuttuja on ulotettu vain vuoteen 1994 asti, vaikka laki kumottiin lo-
pullisesti vasta 1997.

Puhtaan pinta-alaverotuksen ajanjakso (mallissa 1985-1992) seka nykyinen laajennettu metsa-
vahennys (vuodesta 2008 alkaen) nayttaisivat vaikuttavan hehtaarihintaan samankaltaisesti ja hie-
man hintaa nostavasti. Tulos selittyy silla, ettd pinta-alaverotuksen aikana metsatilakaupan pystyi
rahoittamaan ilman valitonta tuloveroseuraamusta sekda ostokohteen ettd mahdollisesti aiemmin
omistetun metsan hakkuilla. Vastaava tilanne syntyi uudelleen kun metsavahennys laajennettiin
vuonna 2008, jolloin valiton tuloveroseuraamus aleni oleellisesti verrattuna aikaisempaan suppeam-
paan metsavahennykseen.

Taulukko 1. Edustavien vdhintdan 10 hehtaaria metsatilakauppojen mediaanihintaa selittdva malli, aikasarja
1985-2014. Selitettdva muuttuja: Edustavien kauppojen metsamaan mediaanihinta (In).
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Pinta-alaverotus (1985-1992) ja laajennettu | 0,25 0,03 8,47 0,00
metsdavdahennys (2008-2014) =1
R? | 93%
F-arvo | 84,2

Durbin-Watson | 2,05
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Kuva 6. Edustavien metsétilakauppojen mediaanihintaa selittava malli (ks. taulukko 1).
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Taulukko 2. Edustavien vahintdan 10 hehtaarin metsatilakauppojen keskihintaa selittava malli, aikasarja 1985—
2014. Selitettdava muuttuja: Edustavien kauppojen metsdamaan keskihinta (In).

Selittavat muuttujat Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Vakio 5,28 0,42 12,58 0,00
Reaalikorko -2,08 0,80 -2,60 0,02
Havutukin hinta (In) 0,58 0,10 5,71 0,00
Vaikuttava etuosto-oikeus (1985-1994)=1 0,13 0,04 3,38 0,00
Pinta-alaverotus (1985-1992) ja laajennettu | 0,22 0,03 8,41 0,00
metsdavihennys (2008-2014) =1
R? | 93%
F-arvo | 84,3
Durbin-Watson | 1,97
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Kuva 7. Edustavien metsatilakauppojen keskihintaa selittava malli (ks. taulukko 2).

Edustavien metsatilakauppojen metsaalan (vahintdan 10 ha kaupat) selittdminen on hieman hanka-
lampaa kuin hehtaarihintojen selittdminen. Ensinnakin edustavia kauppoja on vain osa kaikista kiin-
teistokaupoista. Erilaiset politiikkatoimenpiteet vaikuttavat sukulaiskauppoihin, sukupolvenvaihdok-
siin ja useita maankayttolajeja sisaltavien kiinteistojen kauppoihin. Niinpd metsdalan mallissa onkin
jouduttu tekemaan hieman yksinkertaistuksia. Metsdalaa koskeva malli on aavistuksen paremmin
toimiva kuin samoilla muuttujilla rakennettu metsatilakauppamaaria kuvaava malli (taulukot 3 ja 4
seka kuvat 8 ja 9).

Ensinndkin metsdalaa selittdvdassa mallissa on otettu kayttéon trendimuuttuja. Jotta puhtaita
metsatiloja tulisi markkinoille, alun perin maatiloina toimineiden tilojen tulee tavalla tai toisella
muuttua metsatiloiksi. Se voi tapahtua lohkomalla maatiloista uusia metsakiinteistoja, lopettamalla
maatalous ja metsittamalla peltoja seka purkamalla asumuksia ja rakennuksia tai lohkomalla ne
omiksi tonteiksi. Ndin muodostettuja metsatiloja voidaan vaihtaa markkinoilla ja myo6s lohkoa edel-
leen. Edelld mainitut tekijat ovat tekemisissa myos etametsanomistuksen lisddntymisen kanssa. Tal-
laisia usein negatiivisiksi koettuja trendeja onkin ollut Suomessa jo vuosikymmenien ajan. Kun vas-
taavansuuntaisia trendeja on useita, selkeintd on kuvata kehitystd yhdelld suoralla negatiivisella
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trendilld. Trendimuuttujan negatiivisen kertoimen tulkinta on, ettd edustavien metsatilakauppojen
pinta-ala lisdantyy, kun edelld kuvattu negatiivinen kehitys etenee.

Muita edustavien metsatilakauppojen metsdalaa ja kauppamaaria selittavia merkitsevida muuttu-
jia ovat reaalikorko, jonka nousu yhdella prosenttiyksikolla vahentda vaihdettua metsaalaa 2,7 pro-
senttia ja maaraa 2,9 prosenttia. Havutukkien hinnan prosenttimuutos (logaritmoitujen hintojen ero-
tus) toimi metsdalaa ja tilaméaaria kuvaavissa malleissa paremmin kuin logaritmoitu hinta. Havutukin
hinnan nousu yhdellad prosenttiyksikolla lisda edustavien kauppojen metsdalaa ja tilamaaraa noin 0,4
prosentilla. Puhtaan pinta-alaverotuksen ajanjakso vuoteen 1992 asti vahensi edustavien metsatila-
kauppojen alaa ja maaria. Sen sijaan metsavahennyksen laajennus vuonna 2008 ei nayttdisi lisdinneen
edustavien kauppojen maaria, vaikka hintamallissa se nosti metsétilojen hehtaarihintoja. Puun myyn-
tituloverotuksen madraaikainen osittainen verovapaus (tuloverolain 43b§) vahensi edustavien met-
satilakauppojen alaa ja maaria vuosina 2009-2010.

Taulukko 3. Edustavien vdhintdaan 10 hehtaarin metsatilakauppojen metsdalaa selittdava malli, aikasarja 1985—
2014. Selitettava muuttuja: Edustavien kauppojen metsaala (In).

Selittavat muuttujat Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo

Vakio 11,09 0,04 252,64 0,00
Negatiivinen trendi (30,29...1) -0,03 0,01 -5,03 0,00
Reaalikorko -2,68 1,29 -2,07 0,05
Havutukin hintojen %-muutos 0,45 0,18 2,52 0,02
Pinta-alaverotus (1985-1992)=1 -0,27 0,07 -4,02 0,00
Verohuojennukset (2009-2010)=1 -0,33 0,07 -4,54 0,00

R? | 95%

F-arvo | 86,2

Durbin-Watson | 2,09

-10.8
- 10.4

~10.0

14 A /’\ I\

TN TVANA
HERAVARTRARALY

T T T T T T T T T T T T
86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14

——— Residual Actual

Fitted |
Kuva 8. Edustavien metsatilakauppojen metsaalaa selittava malli (ks. taulukko 3).
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Taulukko 4. Edustavien vahintadn 10 hehtaarin metsatilakauppojen maaraa selittava malli, aikasarja 1985-
2014. Selitettdva muuttuja: Edustavien kauppojen maara (In).

Selittavat muuttujat Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Vakio 7,53 0,03 217,20 0,00
Negatiivinen trendi (30,29...1) -0,01 0,00 -3,72 0,00
Reaalikorko -2,90 1,02 -2,84 0,01
Havutukin hintojen %-muutos 0,37 0,14 2,62 0,02
Pinta-alaverotus (1985-1992)=1 -0,35 0,05 -6,65 0,00
Verohuojennukset (2009-2010)=1 -0,21 0,06 -3,63 0,00
R® | 96%
F-arvo | 104,4
Durbin-Watson | 2,19
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Kuva 9. Edustavien metsatilakauppojen maaraa selittava malli (ks. taulukko 4).

—— Residual Actual

Kun tilastolliseen malliin otetaan kaikki vahintaan kahden hehtaarin edustavat metsatilakaupat, edel-
I3 kuvattuja malleja voidaan testata hieman suuremmalla, mutta ajanjaksoltaan hieman lyhyemmalla
aineistolla (1988-2014). Talla aineistolla mallit eivat toimi yhtad hyvin kuin vahintdan kymmenen heh-
taarin kaupoissa, mutta tulokset ovat samansuuntaisia. Merkittavimmat poikkeukset ovat, ettd met-
satilakauppojen keskihintaa selittdavdassa mallissa etuosto-oikeus, ja metsatilakauppojen pinta-alaa
selittdvassa mallissa korkokanta ja tilamaaramallissa havutukkien keskihinta eivat ole merkitsevia.
Hintamallissa ndyttaisi olevan myos autokorrelaatio-ongelmaa.

3.3. Kaikki metsaa sisaltavat tilakaupat

Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterista on saatavissa tiedot myos kaikista sellaisista kiinteis-
tokaupoista, joihin sisdltyy vahintddn yksi hehtaari metsdad. Nama kaupat eivat ole edustavia, silla
niissa ovat mukana myds sukulaisten valiset kaupat ja lahjanluonteiset kaupat, tilan pinta-alaan voi
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sisdltya yli viisi prosenttia muuta kuin metsamaata (kuten tontteja ja peltoa), niihin voi kuulua ir-
taimistoa ja liittya elakeoikeuden pidatys. Nadista kaupoista ei ole keskihintatietoja, eika keskihinnoilla
olisi valttamatta edes jarkevaa tulkintaakaan kaupan kohteiden erilaisuudesta johtuen. Tilastosarja
antaa kuitenkin kuvan metsaa ainakin jossain maarin sisaltavan kiinteistokaupan volyymista.

Vield 1980-luvulla metsdamaata vahintaan yhden hehtaarin kasittavia kiinteistokauppoja tehtiin
yli 8 000 vuodessa, mutta 1990-luvulle tultaessa maara putosi noin 6 400 kauppaan vuodessa (kuva
10). Metsapinta-alan suhteen muutos oli vield suurempi: 220 000 hehtaarin tasolta pudottiin 130 000
hehtaariin. Muutos liittyy maatilojen sukupolvenvaihdoskauppojen vahenemiseen 1990-luvulla ja
maa- ja metsdtalousmaan kauppojen luovutusvoittojen sadtamiseen verollisiksi vuodesta 1989 alka-
en. 1990-luvun puolivalin jalkeen kauppojen lukumaarissa tai pinta-aloissa ei ole havaittavissa muu-
tosta, mutta vuosina 2009, 2010, 2012 ja 2014 metsdpinta-aloissa on suuri lisdys, joka johtunee aina-
kin osin metsdyhtio UPM:n ja Metsadhallituksen myymistda metsatiloista. Metsdayhtio UPM:n metsati-
lakaupat on esitetty kuvassa 11, mutta Metsahallituksen kaupoista ei saatu tietoja.

Metsahallituksen vuosikertomuksen 2012 mukaan Metsahallitus tehosti merkittavasti vuonna
2012 kiinteistdjen myyntejaan. Myods maatalouden tukipolitikan muutokset ovat vaikuttaneet, silla
vuonna 2014 aktiivimaatilojen aloitustukia myonnettiin yli 1 100 kappaletta, kun vuonna 2013 aloi-
tustukea sai 597 viljelijaa. Syyna oli aloitustukien ehtojen kiristyminen vuoden 2015 alusta EU:n uu-
den ohjelmakauden 2014-2020 kaynnistyttya.

Kaupan olleiden kiinteistojen keskikoko oli tarkastelujaksolla keskim&arin 24,3 ja mediaaniko
11,9 hehtaaria. Kiinteistokauppojen pinta-alan keskikoko vaihteli tarkastelujaksolla siten, etta vuosi-
na 1985-1990 se oli 27,6, vuosina 1991-2008 puolestaan 21,4 ja vuosina 2009-2014 keskikoko oli
29,1 hehtaaria.

Vaikka muut kuin edustavat kaupat sisaltavat hyvin vaihtelevan maaran erilaisia tilakauppata-
pahtumia, on tarkeaa pyrkia ymmartamaan tilastollisten mallien avulla my6s naiden kauppojen taus-
talla olevia tekijoita. Edustavien tilakauppojen kautta pyritdan kuvaamaan kdypaa hintatasoa ainoas-
taan tietyille kiinteistdjen osille eli metsatalousmaalle. Edustavaa kauppaa yleisempi tilanne on kui-
tenkin, etta tilakaupoissa vaihtuu erilaisia kiinteiston osia, kuten metsia, rakennuksia, rakennuspaik-
koja ja peltoja. Lisaksi erityisesti maatiloja ja metsid koskevilla markkinoilla on yleistd, ettd ostaja on
sukulaisuussuhteessa myyjaan. Sukulaiskaupat muodostavat usein valtaosan tilakaupoista, jollei jos-
takin syysta omistajanvaihdos siirry vasta perintdjen kautta. Tasta syysta tilastollisen mallin laatimista
varten aineistosta poistettiin kaikki edustavat kaupat ja metsayhtio UPM:n vuosina 2011-2014 teke-
mat tilakaupat. Myos Metsahallitus myi noina vuosina metsad, mutta naista ei saatu tietoja, joten ne
jaivat aineistoon.
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Kuva 10. Kaikkien vahintaan yksi hehtaaria metsaa sisaltdvien kiinteistokauppojen lukumaara ja metsaala vuo-
sina 1985-2014. Lahde: Maanmittauslaitos.
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Kuva 11. Metsayhtié UPM:n vuosina 2007-2014 myymien metsatilojen lukumaara ja pinta-ala. Léhde: Maan-
mittauslaitos.

Kuten odotettua, tilastollisen mallin laatiminen téllaiselle sisalloltdan mahdollisesti hyvinkin vaihtele-
valle aineistolle on haastavaa. Kaupathan sisaltavat tassa kaikki muut kuin edustavat kaupat, eli suku-
laiskaupat, lahjanluonteiset kaupat ja sukupolvenvaihdoshuojennuksen alaiset kaupat seka sellaiset
metsdmaakaupat, joihin voi sisdltyd muuta maata (peltoa, tontteja), irtaimistoa sekd mahdollinen
eldkeoikeuden pidatys. Vaihdettua metsdalaa kuvaava malli ei tayta tilastollisen merkitsevyyden kri-
teereja kuin osittain (taulukko 5, kuva 12). Tulos on odotettu, koska aineisto sisiltda sekd markki-
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naehtoisia ettd sukulaisten valisia kauppoja, joissa hinta ei muodostu markkinoilla ja verotus on eri
toimijoilla poikkeavaa. Mallin autokorrelaatio on myos merkittavaa.

Taulukko 5. Muiden kuin edustavien metsatilakauppojen ja UPM:n vuosina 2011-2014 tekemien vahintaan
kahden hehtaarin metsatilakauppojen metsépinta-alaa (In) selittdva malli.

Selittavat muuttujat Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Vakio 13,31 1,99 6,68 0,00
Luovutusvoittoveron huojennus (1988)=1 0,65 0,25 2,59 0,02
Verohuojennukset (2009-2010)=1 0,53 0,18 2,95 0,01
Pinta-alaverotus (1988-1992) ja laajennettu | 0,21 0,10 2,17 0,04
metsdvdahennys (2008-2014) =1

Reaalikorko 4,11 2,58 1,60 0,13
Havutukin hinta -0,53 0,48 -1,11 0,28

R® | 64%
F-arvo | 7,4

Durbin-Watson | 2,47
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Kuva 12. Muiden kuin edustavien metsatilakauppojen ja UPM:n vuosina 2011-2014 tekemien vahintdan kah-
den hehtaarin metsatilakauppojen metsdpinta-alaa selittava malli. (ks. taulukko 5).

Nayttaisi kuitenkin siltd, tarkastelujakson alkupuolella on ollut metsétilakauppojen pinta-alaa nostava
tekija, joka on voinut olla vuoteen 1988 asti voimassa ollut luovutusvoittoverovapaus. Luovutusvoit-
toverovapaus ei ollut merkitseva edustavien kauppojen pinta-alaa selittavassa mallissa, joten luovu-
tusvoittoverovapauden vaikutus on mahdollisesti muodostunut eri omaisuusosia sisaltavien tilako-
konaisuuksien kauppojen kautta (esimerkiksi kokonaiset maatilat). Luovutusvoittoverovapaus koskee
edelleenkin lahisukulaisten valisia kauppoja, joten 1980-luvulla taustalla taytynee olla tilakokonai-
suuksien kaupat sellaisissa tapauksissa, kun verovapautta ei ole voinut saada, joita ovat kaupat vahin-
taan sisaren lapselle, sitd kaukaisemmalle sukulaiselle tai ei-sukulaiselle.
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Epdvarmuutta luovutusvoittoverovapauden tasmalliseen analysointiin tuo se, ettd omaisuuden
luovutusvoiton verotusta laajennettiin vuoden 1989 alusta siten, etta veronalaiseksi tuloksi sadadettiin
40 prosenttia omaisuuden luovutusten verovuonna tuottamista voitoista siltd osin kuin niiden maara
ylitti 200 000 markkaa. Vuodelta 1991 toimitettavasta verotuksesta alkaen veronalainen osuus nousi
50 prosenttiin ja verovapaa osuus 220 000 markkaan. Koska hankintamenon sijasta luovutushinnasta
vahennettiin aina vahintaan puolet, omaisuuden luovutusvoiton verotus koski vuosina 1991-1992
luovutuksia, joissa myyntihinta oli yli 440 000 markkaa (HE 200/1992).

Lisaksi nayttaisi silta, ettd vuosina 2009—2010 voimassa olleet puun myyntituloveron huojennuk-
set olisivat olleet selvasti ratkaisevampia tilakauppojen metsaalan kannalta kuin hieman aikaisemmin
vuonna 2008 ilmoitettu metsdavahennyksen laajennus. Itse asiassa metsavahennyksen laajennus
vuonna 2008 nayttdisi toimivan samansuuntaisesti kuin vuoteen 1992 asti voimassa ollut pinta-
alaverotus. Lisdksi pinta-alaveron merkitys (ennen siirtymékautta) vaikuttaisi suuremmalta kuin met-
sdavahennyksen, mutta tdssa mallissa ne toimivat parhaiten yhtena muuttujana.

Mallin antamat tulokset reaalikorosta ja havutukin hinnasta eivat ole merkitsevia, jos ne mo-
lemmat ovat mallissa, mutta jos toinen jatetdaan vuorollaan pois, korko ja kantohinta ovat erikseen
merkitsevid. Kummankin kertoimien etumerkit pysyvat samoina naissa ratkaisuissa, ja se on mallin
tuloksista ehka mielenkiintoisimpia.

Reaalikoron kertoimen etumerkki on positiivinen, eli reaalikoron noustessa kaupoin vaihdetut
metsatilamaarat kasvavat. Havutukin hinnan kertoimen etumerkki taas on negatiivinen, eli havutukin
hinnan laskiessa kaupoin vaihdetut metsatilamaarat kasvavat. Seka reaalikoron ettd havutukkien
hinnan etumerkit ovat vastakkaisia edustavien metsatilakauppojen hehtaarihinnan ja maarien mallin
kanssa. Tulos viittaa siihen, etta tekijat jotka nostavat edustavien metsatilakauppojen kdypda hehtaa-
rihintaa ja kauppamaaraa, vahentavat mita todennakdisimmin sukulaisten valilla tilakaupoin vaihdet-
tua metsaalaa. Tulos on perusteltavissa silld, ettd hehtaarihintojen nousu lisdd myos sukulaiskaupois-
sa tilan hintaa ja mahdollisten kompensaatioiden rahamaardaa muille kyseiseen omaisuuteen oikeute-
tuille sisaruksille. Lisdaksi se nostaa mahdollista lahjaveron maaraa.

Vastaava tilastollinen malli samoilla muuttujilla voidaan tehdda myds aineiston tilakauppojen
madristd, mutta tdssa aineistossa maarat ja metsdala poikkeavat toisistaan selkedsti enemman kuin
edustavien kauppojen aineistossa. Aineistossa kauppoja on siten useina vuosina tehty huomattavasti
keskimaaradista suuremmista tiloista. Se heikentaa oleellisesti vastaavilla muuttujilla laaditun tilamaa-
riin perustuvan mallin merkitsevyyttd. Maaramallin muuttujista ainoastaan luovutusvoittoveron huo-
jennus on merkitseva ja reaalikorko ldhes merkitseva (6 %:n tasolla). Muut muuttujat eivat ole mer-
kitsevia (taulukko 6 ja kuva 13).

Taulukko 6. Muiden kuin edustavien metsatilakauppojen ja UPM:n vuosina 2011-2014 tekemien vahintaan
kahden hehtaarin metsétilakauppojen tilamaaraa (In) selittava malli.

Selittavat muuttujat Kerroin Keskivirhe t-arvo p-arvo
Vakio 8,46 1,00 8,41 0,00
Luovutusvoittoveron huojennus (1988)=1 0,46 0,13 3,66 0,00
Verohuojennukset (2009-2010)=1 -0,12 0,09 -1,33 0,20
Pinta-alaverotus (1988-1992) ja laajennettu | 0,06 0,05 1,15 0,26
metsdvihennys (2008-2014) =1
Reaalikorko 2,60 1,30 2,00 0,06
Havutukin hinta -0,07 0,24 -0,29 0,78
R® | 61%
F-arvo | 6,5
Durbin-Watson | 1,96
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Kuva 13. Muiden kuin edustavien metsatilakauppojen ja UPM:n vuosina 2011-2014 tekemien vahintdaan kah-
den hehtaarin metsatilakauppojen tilamaaraa selittava malli (ks. taulukko 6).

3.4. Metsatilamarkkinat Ruotsissa ja Yhdysvaltain Wisconsinissa

3.4.1. Ruotsi

Ruotsin metsistad noin neljasosa on yksityisilla osakeyhtioilld, joita padosin ovat metsateollisuusyhtiot
tai niiden vahintdan osittain omistamat yhtiot (taulukko 7). Muutoin Ruotsin metsanomistusrakenne
on hyvin samankaltainen kuin Suomessakin. Esimerkiksi yksityisten henkildiden metsanomistuksen
pinta-ala on lahes sama kuin Suomessa, vaikka heidan omistusosuutensa on pienempi, noin puolet
metsamaasta. Luonnollisten henkildiden omistamien metsatilojen maara oli vuonna 2012 yhteensa
226 802, joilla oli 329 541 metsdanomistajaa (Skogsstatistisk... 2014). Maarat ovat Suomea pienem-
mat. Valtio ja sen osakeyhtiot omistavat metsista 17 prosenttia, muut yksityiset omistaja kuusi pro-
senttia ja muut julkiset metsanomistajat 2 prosenttia.

Taulukko 7. Ruotsin metsanomistusrakenne vuonna 2012 (Skogsstatistisk... 2014, s. 36).

Omistajaryhma Metsamaan ala, 1 000 ha Omistusosuus, %
Yksityiset henkilot 11216 50 %

Yksityiset osakeyhtiot 5663 25%

Valtiolliset osakeyhtiot 3095 14 %

Muut yksityiset omistajat 1403 6 %

Valtio 739 3%

Muut julkiset omistajat 304 2%

Yhteensa 22420 100 %
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Ruotsissa on joitakin oleellisia eroja verrattuna Suomen metsa- ja peltokiinteistéjen markkinoihin.
Oleellisin on tilan elinkelpoisuuteen perustuva jakamisrajoite kiinteistonmuodostamislaissa. Sen
vuoksi metsdkiinteistdjen maaraa on melkein mahdotonta lisatda markkinoilla. Samoin maatilakiinteis-
t6ja ei pystyta vastaavalla tavalla kiinteistotoimituksilla jakamaan metsiin ja peltoihin kuin Suomessa
ja tontit joudutaan erottamaan ilman niihin metsia ja peltoja. Puhtaita, ei-sukulaisten valisia metsati-
lakauppoja tehddan Ruotsissa keskimaarin vajaa 500 kappaletta vuodessa, eikd maara ole juurikaan
muuttunut vuodesta 1999 alkaen (kuva 14). Vaikka mukaan laskettaisiin sellaisetkin kiinteist6t, joihin
kuuluu verotusarvo-osuudeltaan kolmasosaan asti muita tilakokonaisuuden eria kuin metsamaata,
kauppojen maara jaa keskimaarin reiluun 900 kiinteist66n vuodessa.

Ei-sukulaiskauppojen osalta Ruotsissa tilakauppamaéarat ovat selkeasti pienempia kuin Suomes-
sa. Ruotsissa joudutaankin maarittdmaan metsdamaan kaypaa arvoa tilakokonaisuuksista (usein maa-
tilakokonaisuuksista) maksettujen, tilakokonaisuuden metsamaan osuudelle arvioitujen kaup-
pasummien avulla. Talloin tilakokonaisuuden kauppasumma jaetaan eri tilanosille verotusarvojen
suhteessa. Metsdahehtaarin kauppahintojen laskemiseksi kdytetaan tiloja, joilla metsan verotusarvon
osuus on vahintdan 34 prosenttia tilakokonaisuuden arvosta. Vuonna 2012 keskimaardainen metsa-
maahehtaarin hinta oli 56 295 kruunua eli noin 6 089 euroa/ha (kurssi 9,2451 SEK, joulukuu 2015,
kuva 15). Sukulaiskauppojen (ei-edustavien kauppojen) maaristd Ruotsissa ei ole julkaistua tietoa,
kuten ei Suomessakaan.
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Kuva 14. Ei-sukulaisten valisten metsaa sisaltavien tilakokonaisuuskauppojen (maatilakokonaisuuskauppojen)
maarien kehitys Ruotsissa 1999-2014. Ylempi kuvaaja sisdltaa aina alempien tiedot (Skogsstatistisk... 2014).
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Kuva 15. Ei-sukulaisten vilisten metsaa sisaltavien tilakokonaisuuskauppojen (maatilakokonaisuuskauppojen)
metsdmaahehtaarihinnan kehitys Ruotsissa 1999-2014 (vuoden 2012 rahassa, Ruotsin kuluttajahintaindeksi)
(Skogsstatistisk... 2014).

Ruotsissa edustavien metsatilakauppojen maara on huomattavasti pienempaa kuin Suomessa, maari-
telmaésta riippuen joko 500 (metsaa 100 %) tai vajaa 1 000 (metsda yli 66 %) kauppaa vuodessa. Maa-
ra on pysynyt likimain samana vuodesta 1992 ldhtien. Metsakiinteistdjen reaalihinnat ovat vuodesta
2003 vuoteen 2012 mennessa lahes kaksinkertaistuneet, mika viittaa metsatilojen kysynnan lisdanty-
neen. Metsatilojen ja kiinteistojen arvoihin on todenndkoisesti vaikuttanut myos paatos luopua pe-
rinto- ja lahjaverosta vuoden 2004 lopussa. Paatokseen vaikutti osaltaan, ettd perintdjen ja lahjojen
verotus oli jo tdtd ennen Ruotsissa esimerkiksi Suomea kevyempaa. Ruotsiin on muutetun veropoli-
tiilkan seurauksena palautunut aikaisemmin ulkomaille vietyja padomia, milld on myo6s todennakoi-
sesti ollut kiinteistdjen arvoja kohottavia vaikutuksia.

3.4.2. Wisconsin, Yhdysvallat

Yhdysvalloissa on 50 osavaltiota, joista on tdhan valittu vertailtavaksi Suurten Jarvien alueelta Wis-
consinin osavaltio. Wisconsinissa on Suomen ja Ruotsin tapaan merkittdvada metsataloutta ja metsa-
teollisuutta. Osavaltion asukasluku on 5,8 miljoonaa ja suurimmat kaupungit Milwaukee (594 000
asukasta, metropolialueella noin 2 miljoonaa asukasta) ja Madison (233 000 asukasta, metropolialu-
eella noin 600 000 asukasta) ovat osavaltion eteldosissa. My6s osavaltion metsdanomistusrakenne
muistuttaa Suomea ja Ruotsia (taulukko 8). Wisconsinissa on myds metsasijoitusyhtioita, joiden kehi-
tys Yhdysvalloista alkoi 1990-luvulla. Suomessa vastaava kehitys alkoi 2000-luvun alkuvuosina (Viitala
2008) ja on viime vuosina kiihtynyt.

Wisconsinin metsat ovat keskittyneet osavaltion pohjois- ja lansiosiin (kuva 16). Wisconsinissa
yksityishenkilot omistavat metsdd 57 prosenttia ja osuus on ollut melko vakaa viimeiset vuosikym-
menet. Pienten metsatilojen maara on kasvanut mutta suurten pysynyt ldhes muuttumattomana
(Perry ym. 2008).

Metsateollisuuden omistuksessa metsia on enda kaksi prosenttia, silld niiden aikaisemmin omis-
tamia metsid on myyty metsasijoitusyhtidille (Timber Management Organisation TIMO, Real Estate
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Investment Trust REIT). TIMOt vain hallinnoivat sijoittajien omistamia metsia, kun taas REITit omista-
vat metsat suoraan. Metsasijoitusyhtididen omistusosuus on nykydan kuusi prosenttia metsadalasta.
Metsdsijoitusyhtiot ovat myds myyneet ostamiaan metsia eteenpdin julkisille ja yksityisille metsan-
omistajille.

Liittovaltiolla ja osavaltiolla on yhteensa 16 prosenttia ja muilla aluehallinnolla ja kunnilla 14 pro-
senttia metsista. Intiaaneilla ja muilla yksityisilla on molemmilla metsia parin prosentin osuudet. Per-
hemetsdanomistajien metsatilojen maara oli Wisconsinissa vuonna 2006 yhteensa 352 000 tilaa (But-
ler 2010), eli jokseenkin samaa luokkaa kuin Suomessa.

Taulukko 8. Wisconsinin metsanomistusrakenne vuonna 2013, sekd omistusosuudet my®6s vuosina 2004 ja
1996 (Perry 2013, Perry ym. 2008, Schmidt 1997).

Omistajaryhma Metsamaan ala, | Osuus, % Osuus, % Osuus, %
1000 ha, 2013 2013 2004 1996
Yksityiset henkilot 3960 57 % 56% 57%
Muut yhtiét (TIMO, REIT) 425 6% 4%
Metsateollisuusyhtiot 167 2% } 9% 7%
Alkuperdiskansat (intiaanit) | 160 2% 2% 2%
Muu yksityinen 124 2% 1% ?
Liittovaltio 657 9% 10% 10%
Osavaltio 475 7% 7% 5%
Aluehallinto ja kunnat 2354 14 % 15% 15%
Yhteensa 6921 100 % 100% 100%
T A Forest Land
£ g0 Ownership
e C [ Survey units
Ly ol Ak Public
P UIRRAG 7o oy - « TP T B Private
G o a o, ‘Wb =9 [] Nonforest
g : i ; Nonthieast Bl Water
e B 3 “"4; -2
. T

0 25 50 Miles

Data sources:
A Ownership—Conservation
e 3 Biology International Protected

Areas Database, State of
Wisconsin, and USDA Forest
Service. Geographic base data
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the United States.

Kuva 16. Wisconsinin metsien omistus. Keltaisella julkiset metséat, vihrealld yksityismetsat, valkoisella metsat-
toémat alueet ja siniselld vesistot (Perry 2015).
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Vuonna 2014 Wisconsinissa tehtiin 1 274 edustavaa (arm’s length principle) metsatilakauppaa, joissa
vaihtui metsaa 18 758 hehtaaria. Ndiden keskihinta oli 5 678 dollaria hehtaarilta eli noin 5220 eu-
roa/ha (kurssi 1,0877 USD, joulukuu 2015). Lisdksi tehtiin 159 edustavaa metsatilakauppaa 272 heh-
taarilla, joissa metsa otettiin muuhun maankayttomuotoon. Naissa kaupoissa hehtaarihinta oli 6 395
dollaria hehtaarilta (5 879 euroa/ha).

Wisconsinissa edustavien kauppojen maarat ovat vahentyneet merkittavasti 2000-luvulla (kuvat
17 ja 18). 1990 ja 2000-luvun suurten metsatilakauppamaarien taustalla on todennakoisesti ollut
1990-luvulla alkanut metsasijoitusyhtididen (TIMO, REIT) toiminta (Hickman 2007).

Metsatilojen hinnat olivat huipussaan vuonna 2006 maankdyttdmuotoa vaihtaneilla ja vuonna
2007 metsataloutta jatkaneilla tiloilla (kuva 19). Sen jalkeen hehtaarihinnat ovat laskeneet erityisesti
niissa metsissa, joissa maankayttomuoto on vaihtunut kaupan jalkeen. Nykyaan edustavat tilakaup-
pamaarat, pinta-alat ja hinnat ovat vakiintuneet.

Ottaen huomioon Wisconsinin metsdalan, edustavat tilakauppamaarat ovat jokseenkin samalla
tasolla kuin Suomessa, mutta selkedsti Ruotsia suuremmat. On todennakoista, ettd edustavan kau-
pan madritelma poikkeaa USA:ssa Suomen ja Ruotsin maaritelmistd, joten kauppojen maarat voivat
heijastella joitakin muita ilmiditd kuin Pohjoismaissa. Kaikista metsaa sisaltavista kaupoista ei ole
erillisia tietoja.
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Kuva 17. Edustavien metsatilakauppojen madara 1998-2014 Wisconsinissa. Vuosien 2002-2004 havainnot
puuttuvat (USDA's National Agricultural Statistics Service, Wisconsin Field Office).
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Kuva 18. Edustavien metsatilakauppojen metsdala 1998-2014 Wisconsinissa. Vuosien 2002—-2004 havainnot
puuttuvat (USDA's National Agricultural Statistics Service, Wisconsin Field Office).
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Kuva 19. Edustavien metsatilakauppojen hehtaarihinta 1998-2014 Wisconsinissa, vuoden 2014 hinnoin (USA:n
kuluttajahintaindeksi). Vuosien 2002-2004 havainnot puuttuvat (USDA's National Agricultural Statistics Service,
Wisconsin Field Office).
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4. Keinoja metsatilamarkkinoiden aktivoimiseksi

4.1. Luovutusvoittoveron huojennus maaraaikaisena

Metsatilakauppatutkimusten (Hannelius 1997, 2008) tiedetddn, ettd metsaa ostaneista 80 prosenttia
on entuudestaan metsanomistajia ja 20 prosenttia on uusia metsanomistajia. Lisaksi l[ahes 60 pro-
senttia metsaa hankkineista asuu samassa kunnassa kuin ostettu metsa. Tilakaupat kasvattavat siten
tilakokoa ja parantavat kiinteistorakennetta ja yrittajamaisen metsatalouden harjoittamisen edelly-
tyksia, mitka ovat metsa- ja elinkeinopolitiikan tavoitteina.

Vapailla metsatilamarkkinoilla kysynta ylittda tarjonnan, koska metsanomistajilla ei ole haluk-
kuutta myyda. Luonnonvarakeskuksen Metsanomistaja 2010 -aineiston mukaan vain noin viidennes
metsanomistajista voisi harkita tilan myyntia, ja ndistakin suurin osa vain jos maksettava hinta olisi
tarpeeksi suuri. Kaksi kolmasosaa metsanomistajista ei myisi tilaansa mistdan hinnasta. Noin kuu-
dennes ei osannut arvioida myyntihalukkuuttaan eri hintavaihtoehdoilla. Koska metsatiloista tassa
tilanteessa muodostuu kilpailua, metsatilojen hinnat asettuvat yleensa ostajien kustannustekijoiden
madarittamalle tasolle. Metsatilamarkkinat ovat siten toimivat, eika ostajille padsaantoisesti muodos-
tu hinnoitteluvoimaa.

Todenndkoisesti tallaisessa tilanteessa metsatilojen tarjontaa ei voida kovin paljoa lisata metsati-
lasta kdteen jaavaan hintaan vaikuttavilla kannustimilla. Metsatilojen kaupan luovutusvoiton veron
huojennus esimerkiksi hankintameno-olettamaa nostamalla voisi olla mahdollinen, joka vaikuttaisi
myyjan saamaan nettohintaan. Tallainen maardaikainen kokeilu olisi suhteellisen helposti toteutetta-
vissa ja se olisi perusteltavissa elinkeinopoliittisilla syilld. Tosin maaraaikaisen kokeilun tulokset
yleensa yliarvioivat pidemman aikavalin vaikutuksia.

Tarjonnan vahvistamiseksi ja lohkomisten vahentamiseksi metsatilakaupan luovutusvoittoon voi-
taisiin soveltaa huojennettua luovutusvoittoveroa, mikali metséatilakokonaisuus myydaan jakamat-
tomana. Nykyisin metsatilakaupan luovutusvoittoa laskettaessa sovelletaan hankintameno-
olettamana 40 %, jos omaisuus on omistettu yli 10 vuotta ja muutoin 20 %, ellei kdyteta todellista tai
perinto- ja lahjaverotuksessa vahvistettua hankintamenoa. Metsétilan kauppa on tietyin edellytyksin
luovutusvoittoverosta vapaa omille lapsille tai sisaruksille mutta ei enaa sisarusten lapsille. Tilakaup-
pa ei-lahisukulaiselle saattaa jaada syntymatta tilanomistajan elinaikana luovutusvoittoverotuksen
vuoksi, ja jos kauppa tehd&dan lahjanluonteisena, se johtaa luovutusvoittoverotuksen lisdaksi myos
lahjaverotukseen.

Metsatilakaupan lisdamiseksi luovutusvoittoveron huojennusta tavallaan laajennettaisiin koske-
maan myos ei-lahisukulaisia nostamalla hankintameno-olettama 80 prosenttiin. Tavoiteltu ohjausvai-
kutus saataisiin esimerkiksi seuraavin ehdoin (Tilakoon... 2011):

1. metsatilakokonaisuus myydaan jakamattomana lukuun ottamatta mahdollista asunto-
tai vapaa-ajan asuntotonttia, ja
2. ostaja sitoutuu pitamaan metsatilan jakamattomana vahintaan viisi vuotta, ja
a) ostajana on nykyisin tai hankinnan jilkeen 80 % MYEL-vakuutuksen pinta-
alaehdoista tayttava metsanomistaja (sijainnista riippuen joko 40, 60 tai 80 ha), tai
b) myyja on omistanut tilan vahintdaan 10 vuotta, myytava tila tayttdaa edelld mainitun
pinta-alakriteerin (80 % MYEL-vakuutuksen pinta-alaehdoista) ja ostaja ei ole myy-
jan lahisukulainen, mutta kauppa tehdaan sukupolvenvaihdostarkoituksessa (esim.
myynti sisaruksen lapselle), tai.
c) tilan pinta-alasta riippumatta ostajana on rajanaapuri, jolloin hanen tilusrakenteen-
sa paranee.
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Luonnonvarakeskuksen Metsdnomistaja 2010- aineiston mukaan yllamainituissa ehdoissa MYEL-
vakuutuksen lievennetyt pinta-alaehdot valmiiksi tayttavia metsatiloja, siis mahdollisia ostajia, on
koko maassa noin 63 000. Tama joukko luonnollisesti laajenee, kun sovelletaan ehtoja, ettd ostava
metsatila tayttdd MYEL-kriteerin tilakaupan jalkeen tai on rajanaapuri tai luovutusvoittoverovapau-
den ulkopuolinen sukulainen, mutta lukumaaraa on vaikea arvioida.

Koska nykyinen metsatilakauppojen maara on suhteellisen pieni, pienelldkin lisdayksella voi olla
metsatilakauppaa tasapainottava vaikutus. Vahintdan yhden hehtaarin sisdltdvia metséatilakauppoja
tehddan vuodessa noin 6 500 ja niissa vaihtaa omistajaa noin 150 000 metsahehtaaria. Edustavia, ei
sukulaisten valisia ja lahes yksinomaan metsdamaata sisaltdavida kauppoja naistd on vuosittain noin
2 800, joissa on yhteensd metsamaata noin 60 000 hehtaaria. Ei-sukulaisten valisid kauppoja on tata
enemman, mutta koska niihin sisadltyy muuta kuin metsdtalouden maata (peltoa, tontteja ja raken-
nuksia), ne eivat ole mukana edustavien kauppojen tilastossa. Oletetaan, ettd ei-sukulaisten valilla,
vapailla markkinoilla vaihtaisi omistajaa noin 4 000 metsatilaa ja 100 000 hehtaaria vuodessa. Metlan
Metsdanomistaja 2010-aineiston perusteella on arvioitavissa, etta esimerkiksi luovutusvoittoveron
huojentaminen hankintameno-olettamaa 80 prosenttiin nostamalla voisi lisdtd kauppoja vapailla
markkinoilla enintddn 1,5-kertaiseksi, mika tarkoittaisi korkeintaan 2 000 metsatilakaupan vuotuista
lisdysta ja noin 50 000 hehtaaria. Talloin kaikkiaan vapailla markkinoilla tehtaisiin vuosittain metsati-
lakauppoja noin 6 000 kappaletta ja 150 000 hehtaaria.

Metsatilojen keskikoko kiinteistdmarkkinoilla on ollut noin 19 hehtaaria ja keskihinta noin 50 000
euroa. Nykytilanteessa ennen huojennusta 40 %:n hankintameno-olettamalla luovutusvoittoveroker-
tyma olisi noin 33,6 miljoonaa euroa (4 000 kauppaa). Kun huojennus toteutettaisiin hankintameno-
olettamaa 80 %:iin korottamalla — olettaen ettd 2/3 tilakaupoista tayttaisi huojennuskriteerit, luovu-
tusvoiton verokertyma jaisi 27,9 miljoonaa euroon. Kauppojen lisddantyminen tuottaisi kuitenkin va-
rainsiirtoveroja lisda noin 4,0 miljoonaa euroa, joten kokonaisverovaikutus jdisi vain noin 1,7 miljoo-
naa euroa negatiiviseksi.

Lisaksi voidaan olettaa, etta ostajat hyodyntavat kaupan rahoittaakseen metsatilansa hakkuu-
mahdollisia aiempaa enemman. Koska ostajat saavat kayttéonsa metsavahennyksen, tilojen puun-
myyntitulon verokertyma kuitenkin pienenee tilakauppojen maaran, noin 2 000 tilan lisdyksen osalta
hieman. Pienenemisen suuruusluokka on todennakdisesti joitakin satoja tuhansia euroja.

Luovutusvoittoveron huojennukselle 16ytyy tarkea ennakkotapaus maatalouspuolelta vuodelta
2010. My6s maatalouspuolella peltojen tarjonnan katsottiin olevan vapailla markkinoilla toivottua
vahdisempaad. Maatalouspolitiikassa kaavailtiin peltokauppojen lisddamistda maaradaikaisella luovutus-
voittoveron vapautuksella. Talla tavoiteltiin erityisesti vuokrapeltojen paatymista aktiiviviljelijdiden
omistukseen. Verovapaus alistettiin Euroopan unionin komission tutkittavaksi. Komissio antoi
24.3.2010 paatoksen, jossa se katsoi peltojen luovutusvoittoverovapauden olevan kiellettya toimin-
tatukea. Komissio katsoi, ettd kun verovapaus kohdistuu yksinomaan peltomaahan, on verovapaus
tukea maatalousalalle. Lisdksi tuen katsottiin voivan kohdistua seka pellon myyjiin, joille on mydnnet-
ty verovapaus, etta pellon ostajiin, joiden saama etu jouduttaisiin arvioimaan.

On varsin todennakoistd, ettd komissio suhtautuisi metsapuolelle kohdistettuihin luovutusvoit-
toverotuksen huojennuksiin, myds madraaikaisiin, samankaltaisesti kuin peltomaan verovapausesi-
tykseen. Sen sijaan valikoimattomat, joko kaikki kiinteistot, tai mahdollisesti sekda metsat ja pellot
kattavien luovutusvoittoveron huojennukset voisivat olla mahdollisia.

4.2. Kuolinpesien purkaminen markkinoille

Metsaa omistavia kuolinpesia on noin 45 000 ja niihin kuuluu metsamaata noin 1,25 miljoonaa heh-
taaria. Lahes 45 prosenttia kuolinpesista on pienia, metsaa enintaan 10 hehtaaria omistavia. Metsaa
omistavien kuolinpesien maara on ollut 1990-luvun alusta ldhtien trendinomaisesti laskussa. Erds syy
tahan lienee se, ettd kuolinpesa on tietyissa tilanteissa muita yhteisomistusmuotoja ja yksinomistusta
verotuksellisesti epadedullisempi omistusmuoto. Toisaalta kuolinpesia, joilla on ansiotuloja (kuten
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maataloutta harjoittavat kuolinpesat), on usein edullista pitda jakamatta erillisverotuksesta ansiotu-
loverotuksessa tulevan progressiohyddyn vuoksi. Jos pesa jaettaisiin, ansiotulot tulisivat verotetuksi
toimintaa jatkavan osakkaan tulona osana hdnen kokonaisansiotulojaan, jolloin kokonaisverotus
progression vuoksi nousisi (Vanhanen 2015). Metsatila-kuolinpesilla ei yleensa ole ansiotuloja, joten
niille tallaista verohyotya ei muodostu.

Monet kuolinpesat ovat olleet jakamattomina vuosikymmenia ja niissd saattaa olla osakkaita
useammasta sukupolvesta. Suvun perintda ei ole haluttu pirstoa, vaan pitda yhtenaisena. Tilalla saat-
taakin olla enemman suvun yhteydenpitoa ja yhteisollisyytta korostava merkitys, kuin taloudelliset
seikat. Tahan viittaa myods se, ettd kuolinpesien tiloilla on keskimaaraistd useammin asuin- ja vapaa-
ajan rakennuksia (Hanninen ym. 2011). Osalla kuolinpesista saattaa olla kyse myds siita, ettd halukas-
ta tilan ostajaa ei ole 16ytynyt kuolinpesan osakkaista, suvun piirista tai edes ulkopuolelta. Syyna voi
olla my0s se, ettei kukaan ole osannut tai tohtinut ryhtya kuolinpesan jakamiseen, vaan se on jatetty
hoitamatta. Tallaisiin syihin viittaa Pirkanmaalla metsda omistavista kuolinpesista tehty suppea selvi-
tys (Makkonen 2013).

Metsdanomistaja 2010 -aineiston mukaan 9,0 prosentilla oli aikomus jakaa kuolinpesa viiden seu-
raavan vuoden aikana lapsille tai sukulaisille. Vastaavasti perheomistuksessa olevilla tiloilla aikomuk-
sia luovuttaa tai myyda tila perillisille oli 15,5 prosentilla (yhtymissa 10,6 %). Sen sijaan vapaille mark-
kinoille aikoi kuolinpesista myyda metsatilan 7,0 prosenttia, kun vastaavasti perheomistuksessa 4,1 ja
yhtyméaomistuksessa olevilla tiloilla 6,3 prosentilla. Tulokset viittaavat siihen, etta valtaosa kuolinpe-
sistd aiotaan pitaa lahitulevaisuudessa jakamattomana, mutta myos siihen, etta kuolinpesissa vapail-
le markkinoille myymista harkitaan useammin kuin perheomistuksessa olevilla tiloilla.

Kuolinpesdt ovat metsien kdytén suhteen ainoastaan jonkin verran passiivisempia kuin muut yk-
sityismetsdanomistajat. Viiden vuoden jaksolla (2004-2008) kuolinpesien omistamilta metsatiloilta
myytiin puuta hehtaaria kohden keskimaarin 15 prosenttia vihemman kuin muiden yksityismetsan-
omistajien metsatiloilta (Hanninen ym. 2011). Tulos viittaa siihen, ettei paatoksenteko metsien kay-
ton suhteen monessakaan kuolinpesdssa ole ongelma. Tahan viittaa myds se, ettei kuolinpesien met-
sissa keskimadrin nayttaisi Metsanomistaja 2010 -aineiston perusteella olevan merkittavia hak-
kuusaastoja, silla puuston maara on hehtaaria kohden samaa luokkaa kuin muilla yksityismetsan-
omistajilla. Jos kuolinpesat kuitenkin kadyttdisivat metsidan yhta aktiivisesti kuin keskimaarin muut
yksityismetsdanomistajat, puun myyntimaara saattaisi koko maan tasolla lisddantya parhaimmillaan
620 000 — 740 000 kuutiometrillda vuodessa.

Perintokaari lahtee siita olettamuksesta, etta kuolinpesan osakkaat kykenevat keskendan hoita-
maan kuolinpesan hallinnon ja pesadnselvityksen. Osakkaat voivat hoitaa pesda parhaaksi katsomal-
laan tavalla, mutta pesan ja vainajan velkojien etuja ei voi laiminlyoda. Yhteishallinto on ylivoimaises-
ti yleisin kuolinpesan hallintomuoto. Sen vaihtoehto on ulkopuolinen pesdnselvittdjad, jota yksikin
osakkaista voi vaatia. Kaikki pakkotoimenpiteet, joilla kuolinpesan purkamiseen pyritdan puuttu-
maan, ovat vastoin perintdlainsdddannon keskeistd periaatetta, jonka mukaan kuolinpesdn osakkaat
voivat olla vaatimatta jakoa ja sopia pesan pitdmisestad jakamattomana.

Kaytdnnossa vaihtoehdot kuolinpesdan metséatilan omistukselle ovat:
1. Kuolinpesan omaisuuden jakaminen osakkaille siten, etta yksi saa metsatilan ja muut jo-
tain muuta
2. Kuolinpesdan metsatilan myyminen muulle sukulaiselle tai vapailla markkinoilla
Kuolinpesan purkaminen ja metsdayhtyman muodostaminen
4. Yhteismetsdan perustaminen tai kuolinpesan liittdminen olemassa olevaan yhteismet-
saan
5. Kuolinpesan metsatilan halkominen osakkaiden kesken
6. Kuolinpesan metsatilan lohkominen ja myyminen

w
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Kuolinpesien verotuksen kiristdminen siten, ettd se tehoaisi erityisesti passiivisiin kuolinpesiin, on
varsin hankalaa (Vanhanen 2015). Ruotsissa kuolinpesan verotus kiristyy kolmannen vuoden jalkeen
siten, ettad ansiotulot ovat valtionverotuksessa kokonaan veronalaisia ilman alarajaa, kun ansiotulot
muilla ovat verovapaita alarajaan saakka (430 200 kruunua 2015). Suomessa vastaava veron kiristys
ei tehoaisi, koska (varsinkaan passiivisilla) metsatila-kuolinpesilld ei ole ansiotuloja. Jos taas kuolin-
pesien verotusta kiristettaisiin nostamalla toimialakohtaisesti niiden pddomatuloveroa (mika olisi
neutraalisuustavoitteiden vastaista) tai poistamalla niiltd oikeus metsavahennykseen ja menovarauk-
seen, ndilla ei olisi mitdaan vaikutusta passiivisiin kuolinpesiin, koska vaikutukset realisoituvat vain
puukauppaa ja metsien hoitoa aktiivisesti harjoittavilla kuolinpesilld (Vanhanen 2015).

Ruotsissa siviilioikeudellinen sadntely edellyttdd, ettd maa- tai metsataloutta harjoittavan kuo-
linpesan on neljan vuoden kuluessa kuolinhetkesta luovuttava maa- tai metsatalousmaan omistami-
sesta. Sdantelyn taustalla on kuolinpesdomistukseen liittyvasta osakkaiden yksimielisvaatimuksesta
aiheutuvat ongelmat tilan hoitoa koskevassa pdatoksenteossa ja viranomaisten vaikeudet tavoittaa
osakkaita informaation valittamiseksi (Dodsbodgda... 2008, Vanhanen 2015). Kuolinpesa voi itse vali-
ta tavan, jolla maa- ja metsatalousmaasta luovutaan. Kyseeseen tulee joko perint6, lahja tai myynti
yhdelle tai useammalle perillisille tai myynti ulkopuolisille. Velvoitteen tayttamista maaraajassa val-
voo ldaninhallitus (D6dsboagda... 2008).

Normatiivisten pakkokeinojen, joilla kuolinpesda “kannustetaan” toimeenpanemaan perinndnja-
ko, riskind on kuolinpesdn metsien lohkominen osakkaille tai myyminen useampina kiinteistoina.
Metsatilarakenteen kehittamisen kannalta ei valttamatta olisi hyva ratkaisu. Normatiiviset pakkokei-
not eivat ole myoskaan perintélainsdadannon ja perustuslain omaisuuden suojan hengen mukaisia.

Kun verotus jo nykyisessa muodossa on kuolinpesille tietyissa tilanteissa epdedullisempaa kuin
muille omistusmuodoille, todennakdisesti taloudellisilla sanktioilla ei saataisi riittdavaa kannustetta
passiivisten kuolinpesien jakamiseen. Lisdksi verojarjestelma kannustaa jo nyt aktiivista metsatalout-
ta harjoittavien kuolinpesien muuttamista verotusyhtymiksi.

4.3. Metsavahennyksen laajennus ja tuloutuksen poisto

4.3.1. Metsavahennysjarjestelman tausta

Metsdavahennyksen tarkoitus on kohdistaa puun myyntitulon verotus metsan pdadaoman tuottoon,
eikd itse padomaan. Metsavahennys ei siten ole poisto, vaan erityinen biologiseen hyodykkeeseen
kohdistuva korjauserd neutraalin verotuksen toteutumiseksi. Metsdavahennys otettiin Suomessa kayt-
tdéon vuonna 1993 siirryttdessa pinta-alaverotuksesta vaiheittain puun myyntitulon verotukseen,
mutta ldhes vastaava metsdvahennys (skogsavdrag) oli ollut jo pitempaan kdytéssa Ruotsin metsia
koskevissa elinkeinoverotuksen saadoksissa.

Ruotsissa arvioitiin metsavahennyksen vaikutuksia ja sen valtiontukiluonnetta vuosina 2005—-
2007 (Skatteutskottets... 2008). Jotta metsdavahennyksestad ei muodostuisi valtiontukea, se on otetta-
va huomioon, kun metsakiinteistd luovutetaan vastikkeellisesti. Metsdavahennyksen tarkoitus ei ole
alentaa lopullista puun myyntitulon veroastetta, eli Suomessa metsaan kohdistuvaa padaomatulojen
veroastetta (30—34 % vuonna 2016).

Vuonna 1992 hallituksen esityksessa uudesta tuloverolaista (HE200/1992) metsavahennysta olisi
muodostunut vain kdypahintaisista (vahintdan 75 prosenttia kdyvasta arvosta) vastikkeellisista saan-
noista. Vastaavanlainen sdannds on voimassa Ruotsissa, tosin verotusarvon kautta maariteltyna ja
tdman vuoksi suhteessa kdypadn arvoon lievempana. Ruotsissa lahjanluonteiset vastikkeelliset saan-
not eivat siten Suomesta poiketen muodosta metsavahennysoikeutta. Lisaksi hallituksen esityksen
mukaan maa- tai metsatalouden sukupolvenvaihdokset olisivat olleet luovutusvoittoverotuksessa
verovapauden sijasta vain huojennettuja. Esityksessd hankintameno-olettama olisi kyllakin ollut ta-
vanomaista korkeampi 80 prosenttia. On siten epdvarmaa, tarkoitettiinko metsavahennyksen alun
perin tuloutuvan myods niissd tapauksissa, jolloin hankintamenon korvaa hankintameno-olettama,
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kun metsda luovutetaan vastikkeellisesti eteenpain. lImeisesti alun perin tarkoitettiin, silld tuloutu-
mista korjattiin tahan suuntaan vuonna 2008. Joka tapauksessa perinndissa ja lahjoissa metsavahen-
nys siirtyy sellaisenaan saajalle jatkuvuuden periaatteen mukaan. Tuloutuminen vain siirtyy ndissa
tapauksissa eteenpain vahintaan yhden sukupolven verran.

Vuonna 1992 valtiovarainvaliokunnan verojaoston esityksesta (VaVM 74/1992) lopullisessa tulo-
verolaissa metsdavahennyksen muodostuminen laajennettiin kaikkiin vastikkeellisiin saantoihin (myos
lahjanluonteiset kaupat) ja tuloutuminen poistettiin osassa tapauksista palauttamalla sukupolven-
vaihdosluovutusten verovapaus. Ndin ollen metsavdahennyksesta muodostui hyvin erilainen kuin alun
perin suunniteltiin ja siitd tuli myos erilainen verrattuna Ruotsissa kdytdssa olevaan metsavahennyk-
sen esikuvaan.

Metsavdahennystd on muutettu sen voimassa ollessa oleellisesti vain kerran, vuonna 2008 (HE
206/2008, TVL 1085/2008). Silloin metsdvahennyksen kayttomahdollisuus laajennettiin koskemaan
kaikkia saman metsdanomistajan metsid, metsavahennyspohja laajennettiin 60 prosentiksi (aikaisem-
min 50 %) saannon vastikkeellisesta arvosta ja vuosittainen suurin mahdollinen metsavahennys saa-
dettiin 60 prosentiksi (aikaisemmin 40 %) metsdtalouden padomatulosta. Metsavahennyksen laajen-
nuksella ajateltiin voitavan osittain korvata alkuvuonna 2008 lausuntokierrokselle lahetetty hallituk-
sen esitys metsdtalouden perint6- ja lahjaveron huojennuksesta, josta kuitenkin luovuttiin eduskun-
nalle annetussa lopullisessa hallituksen esityksessa (Pilhjerta 2010). Lisaksi samana vuonna muutet-
tiin kohtaa, jonka mukaan metsaa luovutettaessa kdytetty metsavahennys tuli lisdta luovutusvoit-
toon, jottei hankintameno vahentyisi verotuksessa kahteen kertaan. Hankintameno-olettaman kaytto
todellisen hankintamenon sijasta ei enda poistanut metsavahennyksen tuloutumista.

Nykyinen metsdvahennyssddados kohtelee sukulaisluovutuksia ja muita luovutuksia eri tavoin,
mika ei ilmeisesti ollut vuonna 1992 hallituksen esityksen alkuperdisena tavoitteena. Molemmissa
tapauksissa metsavahennys olisi tuloutunut, vain hankintameno-olettama olisi ollut sukulaisluovu-
tuksissa korkeampi.

4.3.2. Metsavahennyksen laajennuksen ja tuloutuksen poiston vaikutukset

Vuonna 2008 laajennettu metsavahennys metsakiinteistdjen kysyntda lisddvana keinona nayttaisi
aikasarjamallinnuksen perusteella pddomittuneen metsan hintaan. Kilpailullisilla markkinoilla hinta
asettuu ostajan hankintakustannusten tasolle. Kyse on talléin nimenomaan omistajakohtaisuuden,
metsavahennyspohjan ja osittain vuosittaisen vahennysosuuden laajennuksen metsan hintaan nah-
den positiivisesta vaikutuksesta, toisin sanoen metsatilojen markkinakysyntda verokustannusten
alenemisen kautta tukevasta keinosta. Siten metsavahennyspohjan laajentaminen nykyisesta lisaisi
edelleen kysyntda, mika todennakdisesti padomittuisi metsan hintaan.

Tuloutumisen laajentamisen mahdollinen negatiivinen vaikutus metsan hintaan (hinnan lasku)
nayttaisi toisaalta jaaneen edellisten vaikutusten varjoon. Todennakoisesti ostajat eivat ole tienneet
tai osanneet ajatella sitd (koska tilan myynti on jossain kaukana tulevaisuudessa), tai sitten ostajien
aikomuksena on ollut siirtdd metsa sukulaisluovutuksena eteenpdin, jolloin se ei nykysdanndsten
mukaan tuloudu. Voi olla, ettad joidenkin ostajien ajatuksena on ollut metsaomaisuuden siirtaminen
sellaiseen omistusmuotoon (esim. yhteismetsa), jossa tuloutuminen ei ole edes nakopiirissa.

Toisaalta jos palattaisiin tilanteeseen ennen vuotta 2008, ja metsavahennyksen tuloutumisesta
luovuttaisiin ainakin hankintameno-olettamaa kaytettdaessa, muutos voisi vaikuttaa vain vuonna 1993
ja sen jalkeen vastikkeellisissa saannoissa hankittujen metsien luovutuksiin. Talldinkin vain niissa
tapauksissa, joissa metsavahennystd on kdytetty ja se nykytilanteessa tuloutuisi luovutuksen yhtey-
dessa. Vaikka metsavahennyksen tuloutuksen poisto vaikuttaisi metsatilojen tarjontapuolelle, tulou-
tuksen poisto saattaisi pddomittua metsan ostajien pitkdan aikavalin kannattavuusajattelun kautta
hehtaarihintaan. Lisdksi tuloutuksen poisto ei vaikuttaisi ennen vuotta 1993 hankittujen metsien
luovutuksiin millddan tavoin. On myds muistettava, ettd pinta-alaverotettujen metsatilojen luovutuk-
sissa lisattiin jalkikdateen viimeisten pinta-alaverotettujen vuosien puunmyynteja myyntihintaan, milla

33



on todenndakdisesti ollut luovutuksia eteenpain siirtdava vaikutus viela joitakin vuosia siirtymakauden
(1993-2005) paattymisen jalkeenkin.

Tahanastisena yhteenvetona, nykyisen metsavahennyksen laajentaminen tai tuloutuksen poisto
saattaisivat olla toimina periaatteessa mahdollisia vahintdaankin de minimis —saadosten rajoissa, mut-
ta on kyseenalaista johtaisivatko ne toivottuun lopputulokseen.

Toinen tapa laajentaa metsdvahennysta olisi laajentaa se nykyista useammille omistusmuodoille
tai yhteisomistuksessa olevien osakkaiden tasolle. Nykyisellddn metsavahennys koskee yksittdisia
henkil6ita ja yhteisomistuksessa veroyhtymia ja kuolinpesia sekd yhteismetsia siten, ettd metsava-
hennys kohdistuu tilaan tai tilakokonaisuuteen, ja vasta sitd kautta yhteisomistuksessa yksittdiseen
omistajaan. Verotusyhtymissa osuuden vastikkeellinen saanto muodostaa siten koko verotusyhtyma-
tasolle metsavahennysoikeuden, eli yksittaisen osakkaan vastikkeellisesta saannosta hyotyvat kaikki
osakkaat. Kuolinpesissa osuudesta tehty kauppa katsotaan irtaimen omaisuuden kaupaksi, jolloin
metsdvahennysoikeutta ei muodostu. Mydskadn yhteismetsdssa osakkaiden tekemat kaupat yhteis-
metsaosuuksista eivat muodosta yhteismetsalle tai osakkaalle metsavahennysoikeutta.

Koska kuolinpesien selvitys ja jako yhtymiksi on itsessaan jo tavoiteltavaa, voisi olla perusteltua
lisatd yhtymamuotoisen metsdtalouden kannustimia. Yksi tallainen perusteltu kannustin voisi olla jo
oikeudenmukaisuudenkin vuoksi osakaskohtainen metsdavahennyksen kasittely. Vastaavanlainen
kasittely tehddan jo nykyisin Ruotsin metsaverotuksessa (Leppanen ja Hanninen 2015). Se edistaisi
veroyhtymaosuuksien hankintaa sellaisilta osakkailta, jotka eivat toimi aktiivisesti veroyhtymassa.

Osakeyhtitilld, osuuskunnilla tai henkildyhtidilld ei ole metsavahennysoikeutta, mutta Ruotsissa
yhtidille on sdadetty puolitettu metsavahennysoikeus. Lisdksi toinen kysymys on, etta luonnollisten
henkildiden omistamat henkildyhtiét ovat tulonjakoyksikkoind ajatukseltaan lahelld verotusyhtymas,
joten niille metsdavahennysoikeuden puuttuminen on selva verohaitta (Andersson 2011). Kyse olisi
talldin vain luonnollisten henkildiden omistamista henkildyhtidista, silla henkiloyhtioita kaytetaan
my0s oikeushenkildiden tulonjakoyhtidina. Oikeushenkildiden poisrajaus on mahdollista, silla elin-
keinoverolaissa on jo nyt luonnollisia henkil6ita koskeva erittelysadannods: elinkeinotuloverolain
§46a:n mukaan toimintavarauksen voivat tehda vain luonnollisten osakkaiden omistamat henkiloyh-
tiot (Andersson 2011).

Metsdavahennyksen kannalta on tarkeda huomata, etta erillisen oikeushenkilétuloverovelvollisen,
kuten yhteison, omistusaika on periaatteessa pitempi kuin yksittdisen henkilon, jopa “ikuinen”. Pit-
kalla aikavalilla se tasaa metsdavahennyksen puuttumisen (Uusivuori 2000). Tallaisille verovelvollisille
metsavahennysoikeuden myodntaminen johtaisi siten lopullisen veroasteen alenemiseen, koska met-
sda ei valttamatta luovutettaisi koskaan. Lisaksi yhteisoveroaste on jo nykyisellddn (20 %) selkeasti
padomatuloveroastetta (30-34 %) alhaisempi. Ndma yhdessa aiheuttaisivat merkittdvan edun yhtei-
soille metsanomistajina ja samalla omistusmuotoneutraliteetin vahenemisen.

Toisaalta erillisverovelvollisilla yhteismetsilla, vaikka ndiden metsanomistushorisontti on jopa yh-
teis0ja pidempi yhteismetsdn osien luovutusrajoitusten vuoksi, on metsdavahennysoikeus. Lisdksi
yhteismetsilld on pddomatuloveroastetta alhaisempi yhteisetuuden verokanta (28 %). Yhteismetsia
onkin jo lisdantyvassa maarin kaytetty myos metsasijoittajien “omistajayhtioinad”. Esimerkiksi Taaleri-
tehtaan metsdrahasto on veroetujen saamiseksi rakennettu yhteismetsamuodon paélle (Viitala ja
Leppdnen 2014a, 2014b). Koska yhteismetsille on metsapoliittisesti haluttu luoda erityisasemaa met-
sanomistajina, tata tarkastelua ei jatketa pidemmalle.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd metsavahennyksen laskennan muuttaminen olisi ilman nega-
tiivisia metsatilamarkkinavaikutuksia vaikutuksia perusteltua verotusyhtyman ja uusina yhtiomuotoi-
na henkiloyhtididen (avoin yhtio, kommandiittiyhtio) osakastasolle, jolloin se muuttaisi osakkaiden
valisten metsatilan osuuksien kauppaa oikeudenmukaisemmaksi ja sita kautta lisdisi osuuksien kaup-
paa. Samalla se lisaisi kannustimia muuttaa kuolinpesia verotusyhtymiksi. Muissa tapauksissa laajen-
taminen tavalla tai toisella todennakdisesti lisdisi ostajien maksukykya ja metsatilojen kysyntaa
enemman kuin se mahdollisesti vaikuttaisi metsatilojen tarjontaan.

34



4.4. Varainsiirtoveron alentaminen

Metsatalousmaan, kuten kaikkien kiinteistdjen ja julkisesti listaamattomien arvopaperien, omistusoi-
keuden luovutuksesta maksetaan varainsiirtovero (leimavero) toteutuneesta kauppahinnasta. Vero
lisda osaltaan metsdmaan hankinnan ja yritysmaisen metsatalouden harjoittamisen kustannuksia. Se
lisdd myds maa- ja metsdtaloutta harjoittavalle yrittdjalle lisdpeltojen hankinnan kustannuksia. Sen
vuoksi yritysmaisen maa- ja metsatalouden harjoittamisen kannusteeksi voitaisiin harkita maa- ja
metsatalouskiinteistdjen esimerkiksi varainsiirtoveron puolittamista.

Varainsiirtovero lasketaan kauppahinnasta, ja sen maksaa luovutuksensaaja eli ostaja. Jos saanto
perustuu lahjaan, perintéon, testamenttiin tai yhteisomistussuhteen purkamiseen, veroa ei perita.
Julkisesti listatuista arvopapereista veroa ei tarvitse suorittaa ja myds ensiasunnon hankinta on ve-
rosta vapaa. Sen sijaan, jos kiinteistd luovutetaan avoimeen yhtioon, kommandiittiyhtioon, osakeyh-
tioon tai muuhun yhteis66n osaketta tai osuutta vastaan taikka muuna pddoman sijoituksena (ap-
porttina), vero tulee maksettavaksi.

Varainsiirtoveron maara on neljda prosenttia kiinteistdjen kauppahinnasta, mutta asunto-
osakeyhtion, keskinaisen kiinteistoosakeyhtion ja kiinteistoyhtion osakkeiden omistusoikeuden
kauppahinnasta kaksi prosenttia. Muiden kuin asunto- tai kiinteistoyhtididen osakkeiden omistusoi-
keuden luovutuksesta suoritettava varainsiirtovero on 1,6 prosenttia.

Suomen kiinteistdmarkkinoista valtaosa muodostuu asuntomarkkinoista. Verohallinnon ASVA-
tietokannan mukaan vuonna 2011 tehtyjen asuinhuoneistojen kauppojen yhteenlaskettu kaup-
pasumma oli 13,6 miljardia euroa. Toimitilamarkkinoilla kauppahintojen yhteism&ara on ollut noin
kahden miljardin euron luokkaa (HE 125/2012). Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston mukaan
vuonna 2014 tehtiin 60 900 kiinteistokauppaa, joiden yhteenlaskettu kauppasumma oli 8,1 miljardia
euroa (Maanmittauslaitoksen... 2015).

Vuodelle 2016 valtion talousarvioesityksessa varainsiirtoveron tuotoksi arvioidaan 700 miljoonaa
euroa, joka on saman verran kuin vuonna 2014 toteutunut kertyma. Veron tuotto vaihtelee riippuen
muun muassa yritysjadrjestelyjen maarasta ja asunto- ja kiinteistdmarkkinoiden suhdannevaihteluista.

Maa- ja metsatalouskiinteistdjen (sis. pellot, metsat, rakennukset) yhteenlaskettu kauppasumma
oli 1212 miljoonaa euroa vuonna 2014. Neljan prosentin verokannan mukaan verotuotto oli noin
48,5 miljoonaa euroa. Jos maa- ja metsatalouskiinteistdjen varainsiirtovero puolitettaisiin (2 %), val-
tion verotuotot laskisivat noin 25 miljoonalla eurolla vuodessa.

Maanmittauslaitoksen kauppahintatilaston mukaan vuonna 2014 yksinomaan metsatalousmaata
sisdltavien vahintddan kahden hehtaarin, rakentamattomien kiinteistokauppojen keskikoko oli 23,2
hehtaaria ja keskihinta 3 223 euroa/hehtaari, joten yhden kaupan koko oli noin 75 000 euroa. Varain-
siirtovero toi siihen noin 3 000 euron lisdkustannuksen. Vastaavasti yksinomaan viljeltyd maata (pel-
toa) sisaltavat kiinteistokauppojen keskikoko oli 8,4 hehtaaria ja keskihinta 8 551 euroa/hehtaaria, ja
kauppasumma noin 72 000 euroa ja vero 2 900 euroa. Jos varainsiirtovero puolitettaisiin, ostajan
verosadsto olisi vuonna 2014 ollut kummassakin tapauksessa keskimaarin noin 1 500 euroa.

Varainsiirtoveron puolittamisen valiton vaikutus kohdistuisi maa- ja metsatalousmaan kysyntdan,
koska se laskisi hankintakustannuksia. Todennakdisesti verosaaston kannustevaikutus lisémaan han-
kintaan ei kuitenkaan olisi kovin suuri ja ajan myota verosdasto saattaisi padomittua maan hintaan.
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4.5. Metsanomistajille pakollinen elakevakuutus (MYEL)

4.5.1. MYEL-vakuuttamisen nykytilanne ja puutteet metsatalouden osalta

Yksi lainsadadanndllisesti realistinen keino lisdta erityisesti sukulaisten vélisid tilakauppoja, metsaa
sisdltavien tilakokonaisuuksien ja myos tilan osien luovutuksia voisi olla nykyisen metsatalouden
MYEL-vakuuttamisen laajentaminen (MYEL, maatalousyrittdjan eldkelaki). Samalla olisi syyta kiinnit-
tda huomiota nykyisiin metsatalouden MYEL-rajoihin, MYEL-maksuihin ja ehkd my6s MYEL-eldkkeelle
jaamisen ehtoihin (ks. my6s Leppdnen 2011).

MYELin mukaan vakuutetaan 18-67-vuotiaat maa- ja metsataloutta, kalastusta ja poronhoitoa
itsendisesti harjoittavat yrittdjat sekd heidan perheenjasentensa. Vuonna 2009 voimaan tulleen uu-
distuksen myota myds tieteen ja taiteen apurahansaajat vakuutetaan MYELin mukaan. MYELin mu-
kaisista tehtdvista vastaa Maatalousyrittdjien eldkelaitos (MELA).

MYEL-vakuutus on pakollinen vain, jos vakuuttamisen ehdot tayttyvat. Metsanomistajille nama
ehdot on maaritelty melko valjasti, mutta jos muuta perustetta ei ole, myds metsataloudessa toimi-
taan kuten maataloudessa eli perustyotulon suuruudet maaritellddn hehtaarien perusteella. Jos yrit-
taja ei kuulu pakolliseen vakuutukseen, hdn voi ottaa vakuutuksen vapaaehtoisena. Yrittdjan tulee
ottaa vakuutus kuuden kuukauden kuluessa siita, kun han aloittaa maa- tai metsatalouden, kalastuk-
sen tai porotalouden harjoittamisen

My®ds sivutoiminen maa- ja metsataloutta, kalastusta ja poronhoitoa harjoittava yrittdja, joka te-
kee palkkatyota tai jolla on lisaksi muuta yrittdjatoimintaa, vakuutetaan MYELin mukaan, jos vakuut-
tamisen edellytykset tayttyvat. Eldketta karttuu silloin samanaikaisesti seka palkkatyosta ettda maata-
lous- ja muusta yrittajatyosta. Sivutoiminen yrittdja saa MYEL-vakuutuksesta samat edut kuin paa-
toiminenkin yrittaja.

Toimintaa voidaan harjoittaa my0s yhteisesti esimerkiksi yhtyma-, henkildyhtio- tai osakeyhtio-
muodossa, kunhan toimintaa verotetaan vastaavassa maatalouden tai henkilokohtaisen tulon lah-
teessa kuin yksin harjoitetussakin maatilatalouden toiminnassa. Jos toimintaa tai osaa siita verote-
taan elinkeinotulon ldhteessd, kyseinen toiminta vakuutetaan yrittdjan elakelain (YEL) mukaisilla va-
kuutuksilla.

Maataloutta sivutoimisesti harjoittava yrittaja vakuutetaan MYELissa, jos tilan pinta-ala on va-
hintddn viisi MYEL-hehtaaria (= viisi peltohehtaaria) ja/tai tyotuloksi voidaan vahvistaa vahintddn
3 778,59 euroa vuodessa (vuonna 2016). Kaytdnnossa saddodksen soveltaminen kirjaimellisesti mer-
kitsisi sitd, ettda metsanomistaja katsottaisiin MYEL-tulon osalta aina sivutoimiseksi yrittajaksi, kun
taas maataloutta harjoittavat MYEL-yrittdjat ovat sivutoimisinakin maatalouden MYEL-tulon osalta
aina paatoimisia yrittdjid. Tama ei kuitenkaan ole lain tarkoitus, vaan se nayttaisi pikemminkin vas-
taavan maatiloilla yleista tilannetta, jossa maatalous on paaelinkeino ja metsatalous sivuelinkeino.
Siksi on tarkedd huomata, ettd metsatalouden MYEL-vakuutus voidaan maéritelld hyvinkin valjasti ja
my0s selvasti hehtaariperusteisesta perustyotulosta poikkeavasti.

MYEL-sdaadosten mukaan metsdtalouden MYEL-hehtaarit saadaan peltohehtaareista kertoimilla.
Maataloutta harjoittamattoman metsanomistajan vakuutusvelvollisuus pitda selvittad, jos hanelld on
metsda Eteld-Suomessa vahintdan 50 hehtaaria, Keski-Suomessa 75 hehtaaria tai Pohjois-Suomessa
100 hehtaaria. Etela-Suomea lukuun ottamatta, jossa raja on vasta 60 hehtaaria, metsanomistajan
MYEL-tyOtulot ovat siten ndissd tapauksissa vahintadn 3 778,59 euroa vuodessa (vuonna 2016).
MYEL-perustyotulon sitominen maatalouteen ilmenee siten, ettd metsatalouden MYEL-
hehtaarityotulot ja hehtaarirajat perustuvat maatalouden lisdhehtaarien vakuuttamiseen vahintaan
62 hehtaarin ylittaviltda MYEL-tuloihin (ks. taulukko 9).

MYEL-vakuutusmaksu lasketaan vakuutetun henkilokohtaisesta, vuoden alussa voimassa olevas-
ta MYEL-tyotulosta. Maatilatalouden tyétulo muodostuu viljellyn maatalousmaan ja metsan pinta-
alasta seka tilalla mahdollisesti harjoitetusta maatalouden liitdnnadistoiminnasta. Kuten taulukosta 9
ilmenee, metsatalouden laskennallinen ty6tulo on maaritetty suhteessa maatalouden laskennalliseen
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ty6tuloon. Laskennallinen MYEL-tyotulo ei valttamatta riipu todellisesta maatalouden tai metsata-
louden tilakohtaisesta tydmaarasta, tuloksesta tai kannattavuudesta.

MYEL-vakuutusmaksuprosentit riippuvat maaritetystda MYEL-tyotulon maarasta ja yrittajan idsta.
Vuonna 2016 alle 53-vuotiaiden vakuutusmaksu alle 26 474,52 euron tyotulosta on 12,7440 prosent-
tia. Vakuutusmaksu nousee liukuvasti 26 474,52 ja 41 602,87 euron valiselta osalta. 41 602,87 euron
tyotulon ylittavalta osalta maksu on 23,60 prosenttia. 53 vuotta tayttaneilld vastaavat maksuosuudet
ovat 13,5540 ja 25,10 prosenttia. MYEL-maksun kanssa peritddn myos maatalouden tapaturmava-
kuutusmaksu seka ryhmahenkivakuutusmaksu. Pakollisen MATA-ty6tapaturmavakuutuksen maksu
vuonna 2016 on 16,00 euroa + 0,75 prosenttia MYEL-tyotulosta, ja ryhmahenkivakuutuksen maksu
12,00 euroa. Kaikki vakuutusmaksut ovat verovahennyskelpoisia joko suoraan osuuksittain maata-
louden ja metsatalouden tai vaihtoehtoisesti ansiotulon verotuksessa.

MYEL-maksuprosentteja voidaan verrata yrittajan eldkelain (YEL) mukaisiin maksuprosentteihin.
YEL-maksun maara vuonna 2016 on alle 53-vuotiaalle yrittdjalle 23,60 prosenttia (23,70 % vuonna
2015) ja vahintaan 53-vuotiaalle yrittdjalle 25,10 prosenttia YEL-ty6tulosta (25,20 % vuonna 2015).
Pienimmat MYEL-maksut ovat siten alennettuja 54 prosentin tasoon yleisesta elakevakuutusprosen-
tista.

Seka MYEL- etta YEL-vakuutusjadrjestelmat taydentyvat valtion rahoituksella, mikali niiden vakuu-
tusmaksutuotot eivat kata maksettuja etuuksia. Maatalousyrittdjien eldkkeista valtio rahoittaa suu-
rimman osan, koska eldakkeensaajia on yli kaksinkertainen maara tyoikaisiin maatalousyrittajiin ndh-
den ja myds koska vakuutusmaksutulot ovat pienet. Vuonna 2013 valtion maksuosuus oli 78 prosent-
tia MYELin mukaisesta eldkemenosta. YELin osalta vuonna 2013 valtion osuus oli 7 prosenttia yritta-
jaelakemenosta.
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Taulukko 9. Maatalouden ja metsatalouden nykyisten (vuosi 2016) MYEL-tulojen maarittelyt seka vertailukel-
poiset MYEL-tulokertymat pelto-alan ja metsdalan kasvaessa samassa suhteessa.

Maatalous, koko maa Metsatalous, Etela-Suomi
Hehtaan: Euroa/ha Euroa/tila Hehtaan: Euroa/ha Euroa/tila %,
Maatalous kertyma kertyma maataloudesta
ensimmaisiltd 12 hehtaarilta 12 1613,69  19364,28 12 755,64 3,9%
seuraavilta 10 hehtaarilta 22 655,58  25920,08 22 1385,34 53 %
seuraavilta 10 hehtaarilta 32 441,2  30332,08 32 2015,04 6,6 %
seuraavilta 30 hehtaarilta 62 138,67  34492,18 62 3904,14 11,3%
yli 62 hehtaarin alalta 25,18
Metsatalous (125 % Keski-Suomesta)
ensimmaisilta 120 hehtaarilta 120 35952,62 120 62,97 7556,40 21,0%
seuraavilta 280 hehtaarilta 400 43003,02 400 31,48 16370,80 38,1%
Maatalous, koko maa Metsatalous, Keski-Suomi
Hehtaarl: Euroa/ha Euroa/tilajHehtaareja Euroa/ha Euroa/tila %,
Maatalous kertyma maataloudesta
ensimmaisilta 12 hehtaarilta 12 1613,69  19364,28 12 604,56 3,1%
seuraavilta 10 hehtaarilta 22 655,58  25920,08 22 1108,36 4,3%
seuraavilta 10 hehtaarilta 32 441,2  30332,08 32 1612,16 5,3%
seuraavilta 30 hehtaarilta 62 138,67  34492,18 62 3123,56 9,1%
yli 62 hehtaarin alalta 25,18
Metsatalous (Keski-Suomi = perustaso metsataloudessa)
ensimmaisilta 150 hehtaarilta 150 36708,02 150 50,38 7557,00 20,6 %
seuraavilta 350 hehtaarilta 500 45521,02 500 25,18 16370,00 36,0 %
Maatalous, koko maa Metsatalous, Pohjois-Suomi
Hehtaarl: Euroa/ha Euroa/tila|Hehtaareja  Euroa/ha Euroa/tila %,
Maatalous kertyma maataloudesta
ensimmaisiltd 12 hehtaarilta 12 1613,69  19364,28 12 453,36 2,3%
seuraavilta 10 hehtaarilta 22 655,58  25920,08 22 831,16 3,2%
seuraavilta 10 hehtaarilta 32 441,2  30332,08 32 1208,96 4,0%
seuraavilta 30 hehtaarilta 62 138,67  34492,18 62 2342,36 6,8 %
yli 62 hehtaarin alalta 25,18
Metsatalous (75 % Keski-Suomesta)
ensimmaisilta 200 hehtaarilta 200 37967,02 200 37,78 7556,00 19,9%
seuraavilta 500 hehtaarilta 700 50557,02 700 18,89  17001,00 33,6 %
Keski-Suomen tason madrittely Metsataloudesta ei kerry MYEL-ty6tuloa enaa lisaa:
seuraavat 350 ha = maatalous yli 62 ha Etela-Suomesta yli 400:Ita, Keski-Suomesta yli 500:Ita ja
ensimmadiset 150 ha = 200 % seuraavat 350 ha Pohjois-Suomesta yli 700:1ta hehtaarilta.

4.5.2. Metsatalouden MYEL-vakuutusvelvollisuuden laajentaminen

Metsatalouden luonnetta elinkeinotoimintana on todennakoisesti muuttanut osaltaan se, ettd MYEL-
vakuutettujen tilojen lukumaarien perusteella metsatalouden vakuuttaminen ilman maataloutta on
jaanyt melko vahaiseksi. Maataloutta harjoittamattomien tai vain vahaistd maataloutta harjoittavien
MYEL-vakuutettujen metsatilojen lukumaara on vahentynyt koko ajan (kuva 20). MYEL-vakuutettuja
metsatiloja on ollut viime aikoina hieman alle 3 000 tilaa ja vastaava metsdala on ollut reilut 300 000
hehtaaria, tilojen keskialan ollessa siten hieman yli 100 hehtaaria.

Maataloudesta luopuneet metsanomistajat eivat siten ole juurikaan ottaneet MYEL-
vakuutetuksia. Kun mydskaan eldkkeelle siirtyminen ei ole edellyttanyt maa- tai metsataloudesta
luopumista, metsdanomistajilla ei ole ollut tarvetta metsatalouden sukupolvenvaihdoksille ja tilan
luovutuksille eteenpain. Se on taas mita todennakdisimmin heijastunut metsaa sisaltavien kiinteisto-
jen luovutusten vahenemiseen.

38



Lukum. 1000 kpl

140 140
130 4 - 130
Metsitilat {peltoa 0 ha)
120 4 - 120
110 4 - 110
100 4 - 100
90 - Peltoa 0,1-10 ha 90
80 - - 80
70 -~ - 70
60 - - 60
50 - Peltoa 10-20 ha L 50
40 - - 40
30 - - 30
Peltoa 20-30 ha
20 20
10 10
Peltoa yli 50 ha
0 1 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I 0
1985 1990 1995 2000 2005 2010

Kuva 20. MYEL-vakuutettujen metsatilojen sekda maatilojen maarat eri peltoaloittain 1985-2014. Ldhde: Mela.

Mikali metsanomistajien MYEL-vakuutusvelvollisuutta ja sen ehtoja laajennettaisiin merkittavasti,
silld olisi todennakoisesti mahdollista lisdta elinaikaisten omistajanvaihdosten maaraa, jotka sukulais-
ten valilla yleensa tehdaan lahjanluonteisina kauppoina. Tasta syystda MYEL-keino on ldheisesti yhtey-
dessda myos metsatalouden perinto- ja lahjaveron sukupolvenvaihdoshuojennukseen.

Pakollinen MYEL-vakuutus saattaisi myos kannustaa myymaan tila ulkopuoliselle, mikali myyjalla
MYEL-maksut ovat suuremmat (perushehtaarit) kuin ostajalla (lisdhehtaarit). Tastda syystda MYEL-
maksut voivat myos lisata pirstoutumista, jos ostajalla ei ole ollenkaan MYEL-maksuvelvollisuutta. Jo
siksikin MYEL-maksuvelvollisuutta tulisi kompensoida jollakin toisella rahoituskeinolla, kuten suku-
polvenvaihdoshuojennuksella.

Ensimmaiseksi metsdatalouden MYEL-ty6tulot tulisi maarittdaa paatoimisen metsatalouden har-
joittajan nakdkulmasta peruseldaketurvan varmistamiseksi. Vakuutusturvan suuruudesta on tehty jo
joitakin laskelmia (Leppdnen 2011). Koska MYEL-maksut lisddvat metsatalouden harjoittamisen kus-
tannuksia, olisi myos syyta arvioida eldakoityneiden metsatalouden harjoittajien vakuutusmaksupoli-
tiikkaa, sillda muutoin idkkaille muodostuisi ylimaarainen kannustin ja tyoikdisille ylimaarainen haitta
metsatalouden harjoittamiseen. Nykyiselladn sekd MYEL- ettd YEL-maksuvelvollisuudet paattyvat
viimeistdan 68 vuoden ikdisena.

Lisdksi olisi perusteltua selvittaa valtion rahoitusvastuut MYEL-jarjestelmasséa, jos metsatalouden
MYEL-vakuuttamista laajennettaisiin. Voi olla, ettd metsataloudesta jaataisiin elakkeelle keskimaarin
selvasti myohemmin kuin maataloudesta, jolloin laajennettu jarjestelma ei aiheuttaisi valtion lisara-
hoitustarvetta nykyisillakdaan vakuutusmaksuprosenteilla, varsinkin jos metsatilojen vakuutusmaksut
pidettaisiin rahastoimalla erillddn nykyjarjestelmasta.
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4.6. Perinto- ja lahjaveron huojennus

Kuten perintd ja lahja, myos lahjanluonteinen kauppa laukaisee perinto- ja lahjaverolain mukaisen
menettelyn verotuksessa. Aktiivimaatiloilla sukupolvenvaihdokset tehddan yleisesti lahjanluonteisina
kauppoina ja kauppoja koskee perinto- ja lahjaveron huojennus. Niin sanotut elinkelpoiset maatilat
saavat my0s suoraa nuoren viljelijan aloitustukea toiminnan kdynnistamiseen ja myohemmin samoil-
la elinkelpoisuusehdoilla myo6s investointitukia toiminnan kehittamiseen.

Aloitustuen elinkelpoisuusehtoja on kiristetty jatkuvasti, viimeksi vuoden 2015 alusta, mikd on
osaltaan ennalta lisdnnyt sukupolvenvaihdoksia, mutta uudistuksen tultua voimaan vahentanyt maa-
talouden jatkamisen kannustimia. llman elinkelpoisuusehdon tdyttymista ja investointitukia maatilan
toiminnan kehittaminen on taas yleensa heikosti kannattavaa. Seurauksena on ollut sukupolvenvaih-
dosten madrien vaheneminen ajan myota. Parhaan kuvan aktiivimaatilojen metsanomistuksesta saa
MYEL-vakuutettujen metsa- ja peltopinta-alojen perusteella (kuva 21).

Perint6- ja lahjaveron huojennus yhdistettyna laajennettuun pakolliseen metsatalouden MYEL-
vakuuttamiseen (ks. luku 4.5) vaikuttaisi keinolta, jolla olisi mahdollista lisdta metséatilakauppoja. Kun
sukupolvenvaihdoskaupoissa ilmeinen sidos maatalouden jatkamiseen purkautuu, kannusteet metsa-
talouden harjoittamiseen ovat markkinaehtoisesti kuitenkin olemassa. Vastaava tilanne ei nailla tiloil-
la valttamatta ole maatalouden osalta olemassa valikoivan tukipolitiikan vuoksi.

Toinen tai vahintaankin taydentava vaihtoehto olisi helpottaa maatiloille asetettuja elinkelpoi-
suusehtoja, jolloin nykyistd suurempi maara maatiloja olisi oikeutettuja aloitustukiin ja investointitu-
kiin. Tallainen maatalouspolitiikan muutos ei kuitenkaan todennakdisesti toimisi riittdvana kannusti-
mena metsdtalouteen tavoiteltujen vaikutusten kannalta.

Pinta-ala, miljoonaa hehtaaria
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Kuva 21. Aktiivimaatilojen MYEL-vakuutetut metsa- ja peltoalat, sekd maatilojen omistama metsaala. Tiedot
eivat sisdlla metsatilojen MYEL-vakuutettuja metsdaloja. (MELA, Maatilatilastolliset vuosikirjat 2003 ja 2014).
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5. Johtopaatokset

Metsatila vaihtaa Suomessa omistajaa padosin perintona tai sukulaiskaupoin. Jos perinténa saadun
metsatilan omistusta ei jaeta maardosiin tai uusiksi kiinteistoiksi halkomalla, se jaa kuolinpesan hal-
tuun. Kuolinpesien maara on trendinomaisesti vahentynyt 1990-luvun alusta. Muiden yhteisomis-
tusmuotojen, kuten yhtymat ja yhteismetsat, maara on sen sijaan kasvanut.

Markkinaehtoisesti, ei-sukulaisten valisin kaupoin Suomessa tehdaan ns. edustavia, pelkastaan
metsatalousmaata vahintdan kaksi hehtaaria sisdltdvid kauppoja vajaat 3 500 kauppaa vuodessa,
joissa vaihtaa omistajaa 80 000 hehtaaria. Verrattuna Ruotsiin ja Yhdysvaltain Wisconsinin osavalti-
oon, joka metsanomistusoloiltaan ja vadest6ltdan vastaa Suomea, Suomessa edustavat metsatila-
markkinat toimivat vahintdaan yhta hyvin kuin Wisconsinissa ja Ruotsiin verrattuna selvasti paremmin.

Edustavia metsakiinteistokauppoja seurataan, koska niiden avulla voidaan selvittda metsatalo-
usmaan kaypa hintataso. Edustavien kauppojen metsdalat ja maarat ovat tdman vuoksi periaatteessa
toisarvoista tietoa, mutta niiden lisddntyminen kertoo tilakokonaisuuksien jakamisesta metsdan ja
muihin kiinteistoihin (asunnot, tontit, pellot jne.) ja samalla myos tietynlaisesta negatiivisesta kehi-
tyksesta tai vahintaankin muutoksesta maaseudulla: aikaisemmin toiminnallisesti ehedt maatilat tai
metsatilat lohkotaan erilaisten kiinteisténosien ostajille.

Tilastollisten mallien perusteella edustavien kauppojen metsahehtaarin hintatasoa on viimeisten
vajaan kolmenkymmenen vuoden aikana Suomessa kohottanut reaalikoron lasku, havutukin hinnan
nousu, maatiloilla ollut metsakiinteiston etuosto-oikeus vuoteen 1994 asti sekd pinta-alaveroaika
vuoteen 1992 asti ja metsavahennyksen laajennus alkaen vuodesta 2008. Edustavien metsatilakaup-
pojen pinta-alaa metsavahennyksen laajennus ei nayttaisi lisinneen, mutta pinta-alaverotus vahensi
sitd. Puun myyntituloverotuksen huojennukset 2009-2010 vahensivat edustavien kauppojen metsa-
alaa. Metsavahennyksen laajennus vuonna 2008 nayttadisi ainakin osittain pddomittuneen metsan
hehtaarihintaan, mika neutraloi metsavahennyksen vaikutusta metsatilakauppojen kokonaismaarien
suhteen. Lisdksi huomattavan alhaiset korot ovat uhka kiinteistémarkkinakuplan muodostumiseen.

Metsaa sisdltavien tilakauppojen kokonaismaarat (edustavat ja ei-edustavat metsatilakaupat)
ovat vdahentyneet 1980-luvulta, mutta lisddntyneet viime vuosien aikana ldhinnd UPM:n ja jossain
maarin myods Metsahallituksen aloitettua metsiensa myynnit sijoitusyhtidille ja yksityisille henkilgille.
Muiden kuin edustavien kauppojen ja UPM:n tilakauppojen metsdalaa nayttaisivat lisanneen erityi-
sesti puun myyntitulon verohuojennukset 2009-2010, mutta myods pinta-alaverokauden ja laajenne-
tun metsavahennyksen ajanjaksot, samoin kuin luovutusvoittoverovapaus ennen vuotta 1989. Sen
sijaan reaalikoron lasku ja havutukin hinnan nousu ovat vdahentdneet ndiden kauppojen metsdalaa.
Syyna on todenndkdisesti sukulaisluovutusten hankaloituminen metsan hehtaarihintojen nousun
vuoksi. Sukulaisluovutuksissa hehtaarihinnat vaikuttavat sekd luopujien ettd muiden mahdollisten
oikeutettujen (esim. sisarusten) vaatimiin vastikkeisiin ja edelleen myos mahdollisiin lahjaverojen
maariin.

Ruotsissa edustavat metsatilakauppamaarat ovat selkeasti alhaisemmalla tasolla kuin Suomessa.
Yhtena syyna on todennadkoisesti jakamisrajoite ja myds metsataloutta koskeva elinkelpoisuusvaade
kiinteistonmuodostamislaissa. Metsien hehtaarihinnat ovat Ruotsissa Suomea korkeammalla tasolla,
missd yhtena taustatekijana voi olla perint6- ja lahjaverosta luopuminen vuoden 2004 lopussa. Wis-
consinissa Yhdysvalloissa metsatilakauppamaarat ovat edustavissa kaupoissa metsapinta-alaan suh-
teutettuna suunnilleen samalla tasolla kuin Suomessakin. My6s Wisconsinissa hehtaarihinnat ovat
Suomea korkeammalla tasolla. Yhdysvalloissa 1990- ja 2000-luvulla metsatilakauppaa kaytiin nykyista
huomattavasti enemman, todennakoisesti johtuen metsateollisuusyhtididen metsien myymisesta
sijoittajille ja siita seuranneesta kiinteistonjalostuksesta.

Metsdvéihennyksen laajentaminen on padomittunut metsan hehtaarihintaan, joten sen edelleen
laajentaminen tai nykyisen tuloutuksen poistaminen olisivat keinoina kyseenalaisia. Ne lisdisivat osta-
jien maksukykya ja kysyntdda enemman kuin vaikuttaisivat metsatilojen tarjontaan. Sen sijaan metsa-
vahennyksen laskennan muuttaminen verotusyhtyman osakastasolle ja laajentaminen uusina yhtio-
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muotoina henkiléyhtidihin (avoin yhtio, kommandiittiyhtio) osakastasolla olisi perusteltua. Se muut-
taisi osakkaiden valisten metsatilan osuuksien kauppaa oikeudenmukaisemmaksi ja sita kautta lisdisi
osuuksien kauppaa, mika selkeyttdisi yhtymarakenteita. Ratkaisu saattaisi osaltaan vahentaa kuolin-
pesan houkuttelevuutta metsanomistusmuotona.

Metsdavahennyksen tavoin voidaan olettaa, etta varainsiirtoveron alentaminen nykyisesta neljas-
ta prosentista todenndkoisesti padomittuisi ennen pitkdd metsien hehtaarihintaan, koska kyseessa
on metsdvahennyksen tavoin kysyntapuoleen vaikuttava keino.

Sen sijaan ensisijaisesti muiden kuin edustavien tilakauppojen maaraa olisi mahdollista ja perus-
teltuakin lisata seka niiden tarjontaan ettd kysyntdan vaikuttavien keinojen kautta. Tarkastelujen
mukaan ensisijaisesti muita kuin edustavia kauppoja edistdisi selvimmin metsdtalouden MYEL-
vakuutuksen pakollisuuden merkittava laajentaminen ja vastapainona lahjanluonteisten kauppojen
teon helpottaminen perint6- ja lahjaveron huojennuksella. Nama keinot vaikuttaisivat epdsuorasti
my0s kuolinpesien vahenemiseen. Nailld keinoilla voitaisiin my6s toimia yleisessa verotus- ja eldke-
vakuutusrakenteessa, ilman erikseen metsataloutta koskevia poikkeuksia. MYEL-vakuutuksen ja pe-
rintd- ja lahjaveron huojennuksen keinoyhdistelma lisdisi epdsuorasti myos ei-sukulaisluovutuksia.

Luovutusvoittoveron huojennus metsatiloille voisi lisata tarjontaa, mutta tulkittaisiin todennakoi-
sesti yksipuoliseksi toimintatueksi metsataloudelle, mika sellaisenaan olisi kiellettya. Huojennus voisi
olla mahdollinen maaraaikaisena, jos se kattaisi metsamaan ohella myods peltomaan. Koska maaraai-
kaiset keinot ovat omiaan sekoittamaan markkinoita, se tulisi sdatda mieluummin pysyvana ja vali-
koimattomana, mahdollisimman laajasti eri kiinteist6ja tai pitkdan omistettua maaomaisuutta koske-
vana huojennuksena.

Passiivisten kuolinpesien purkamiseksi markkinoille on vaikea kehittda toimivia verokeinoja, kos-
ka niilla ei ole metsataloudellista toimintaa, ei niilla mydskaan ole tuloja, joihin mahdolliset veron
kiristykset tai kannusteiden heikennykset vaikuttaisivat. Karsijoind olisivat sitd vastoin aktiivisesti
metséataloutta harjoittavat kuolinpesat, mika taas ei olisi tarkoituksenmukaista. Kuolinpesien suhteen
on syyta kdyttaa epasuoria keinoja, jotka vahentavat niiden muodostumista. Neuvonnan kohdenta-
misen kannalta merkittava ongelma on kuolinpesien osakkaiden yhteystiedot, silla osakkaista ei ole
ajantasaisia tietoja Verohallinnon, Maanmittauslaitoksen ja Suomen metsdkeskuksen tietojarjestel-
missd. Ongelman voisi ratkaista silla, etta verottaja toimittaisi metsda sisaltavan kuolinpesan perukir-
jan osakasluettelon Suomen metsdkeskukseen, jolloin se voisi yllapitaa yhteystietoja vaestorekisterin
tietojen pohjalta.

Keskeinen johtopdatds on, ettd Suomessa pitaad valttaa sellaisten kannustinjarjestelmien raken-
tamista, jotka nykyisestdan lisdisivat metsatilojen kysyntaa. Lisakysyntd johtaa hintojen nousuun, ja
tilakokonaisuuksien pirstomiseen.
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