Metsatilan hankkiminen

Metsatilan arviointi

Huomioi metsitilan sijainti '

Puuston kasvu riippuu metsatilan maantieteellisesta sijainnista.
Suomessa, siirryttdessa eteldsta pohjoiseen, puun vuotuinen tila-
vuuskasvu laskee. Esimerkiksi Hime-Uusimaan alueella puuston
vuotuinen keskikasvu on 7,4 m3/vuosi/ha, kun taas Lapissa vas-
taava luku on 2,3 m3/vuosi/ha. 2 Puut kasvavat koko kasvukau-
den ajan. Kasvukausi alkaa silloin, kun lumi on sulanut ja viitena
perakkaisena paivana lampdtila on yli viisi astetta. Puut kasvavat
sitd enemman, mitd enemman ne saavat kasvukauden aikana
[ampoa eli kuinka suuri kasvukauden lampésumma on.

Sahojen ja sellutehtaiden sijainti metsatilaan nahden. Jos puuta
haluaa hakata ja myyda, on myynti helpompaa, kun puuta kaytta-
vat laitokset ovat lahella. Toki pienidkin sahoja kannattaa hy6-
dyntasa, ja kuitupuuta voi yrittdda myyda esimerkiksi paikallisille
lampdlaitoksille ja klapiyrittajille.

Oma luonnollinen kulkuymparistosi. Jos metsatila on samoilla
alueilla, missa normaalistikin kuljet, on helpompaa menna teke-
maan metsdanhoitotditd ja autossa istumiseen ei mene niin paljon
aikaa. Myos metsan kasvun, hoitotoiden tarpeiden, tuulenkaato-
jen ja tuhojen tarkkailu tulee varmemmin hoidettua, kun tilalla
kdymisen kynnys on matala. Sadstat myos matkakustannuksissa
ja ajassa, jos metsatila on lahella.
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Metsityypit ravinteikkaimmasta karuimpaan

Lehto
0 Lehdot jaetaan kosteisiin, tuoreisiin ja kuiviin lehtoihin, ja
kukin naista runsasravinteisiin ja keskiravinteisiin. Eri leh-
totyyppien tunnistamisella on merkitysta suunniteltaessa
luonnonhoitoa ja luonnonsuojelutoimia. 2
0 Lehdoissa puusto kasvaa hyvin, mutta osa lehdoista on
suojeltuja, mika vaikuttaa niiden hyédyntamiseen.
Lehtomainen kangas (OMT - Kaenkaali-mustikkatyyppi)
0 Lehtomaisen kankaan opaskasveja ovat esimerkiksi kden-
kaali eli ketunleipa ja metsaliekosammal.
0 OMT-tyypin varttuneessa metsikdssa kasvaa yleensa ja-
reaa kuusta, ja sekapuuna koivua.
0 Lehtomaisen kankaan puuntuottokyky on hyva
Tuore kangas (MT - Mustikkatyyppi)
0 Tuoreen kankaan eli mustikkatyypin opaskasveja ovat
esimerkiksi metsamaitikka ja metsaimarre.
0 Mustikkatyypilla kasvaa kaikkia puulajeja.
Kuivahko kangas (VT - Puolukkatyyppi)
0 Opaskasveja talla kasvupaikkatyypilla ovat esimerkiksi
oravanmarija ja lillukka.
0 Yleisimmin kuivahkolla kankaalla kasvaa mantya.
Kuiva kangas (CT - Kanervatyyppi)
0 Kuivalla kankaalla kasvaa kanervia ja puusto on aina
mantyvaltaista.
0 Metsédlauha ja maitohorsma ovat kuivan kankaan opas-
kasveja.
Karukkokangas (C/T - Jakalatyyppi)
0 Alueella kasvaa jakalia ja hitaasti kasvavia mantyja.
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Lehtomaisen kankaan eli OMT-tyypin metsikkédi, jossa pédpuulajina on
mdnty, mutta kuviolta I6ytyy myds kuusta ja koivua. Ménnylle
tyypillisempid kasvupaikkoja ovat karummat maapohjat.

Metsdimarre on mustikkatyypin opaskasvi.
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Kuivahkon kankaan eli puolukkatyypin (VT) metsdd. Puolukkatyypilld
kasvaa useimmiten mdéntyd ja joskus myés kuusta.
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Kehitysluokat '

Metsatilan arvoon vaikuttaa se, kuinka paljon sielld on minkakin kehitys-
luokan metsaa. Uudistuskypsan metsan arvo on suurin, silla sielld puus-
ton maara on runsas ja ostaja padsee heti tekemaan uudistushakkuuta ja
myymaan siita tulevaa puuta eli saa tuloja heti metsasta. Metsatilan hyva
rakenne tasaisen kustannus- ja tulovirran nakdkulmasta olisi, etta sielta
|6ytyisi kaikkien kehitysvaiheiden metsaa eli taimikoita, kasvatusmetsia ja
uudistuskypsaa metsaa.

AO: Aukea. Puuton ala tai avohakkuun jalkeen myyntikelvotonta
puuta ja/tai sddstopuita sisdltava ala. Alueen arvo on yleensa kor-
keintaan maapohjan arvo.

S0: Siemenpuumetsikkd. Sisaltda luontaiseen uudistamiseen tar-
koitettuja manty- tai koivusiemenpuita.

T1: Pieni taimikko. T1-kehitysluokan taimikon pituus on alle 1,3
metria. Tarkista taimikosta ennen ostoa, etta taimien lukumaara
hehtaarilla on hyvan metsanhoidon suositusten mukaan riittava.
T2: Varttunut taimikko. Keskilapimitta rinnankorkeudelta on alle
8 senttimetria tai kuusen ja mannyn keskipituus on yli 1,3 metria,
mutta valtapituus alle 7 metria ja koivulla alle 9 metria.

Y1: Ylispuustoinen taimikko. Ylispuustoisessa metsikossa kasvaa
alikasvoksena kasvatuskelpoinen taimikko ja paalla ylispuita. Tai-
mikon kasvatuskelpoisuus pitda tarkistaa.

02: Nuori kasvatusmetsikkoé. Puuston keskilapimitta rinnankor-
keudelta on 8-16 senttimetrida. Mannyn ja kuusen valtapituus on
yli 7 metria ja koivulla 9 metria.

03: Varttunut kasvatusmetsikko. Puiden rinnankorkeuslapimitta
on tassa vaiheessa yli 16 senttimetrid, mutta se ei vield ole uudis-
tamisvaiheessa oleva metsikko eli ei tayta vield suositeltuja uu-
distamislapimittoja.
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e 04: Uudistuskypsa metsikkd. Puuston uudistaminen on hyodylli-
sempaa kuin edelleen kasvattaminen. Voidaan arvioida keskilapi-
mitan ja -idn perusteella.

e 05: Suojuspuumetsikkd. Kuusen luontaiseen uudistamiseen hal-
lanaroilla alueilla tahtaava kasvatusasento, jossa taimiainesta
suojataan koivu- tai kuusisuojuspuustolla.

e 06: Vajaatuottoinen metsikkd. Metsikko on niin kehityskelvo-
tonta, ettd seuraava kannattava toimenpide on uudistaminen.

Metsikodn laatu 2

1. Kehityskelpoinen, hyva. Metsda on hoidettu metsanhoitosuosi-
tusten mukaisesti ja kasvava puulaji on valittu kasvupaikan mu-
kaan.

2. Kehityskelpoinen, tyydyttava: aukkoinen, harva, vahdpuustoi-
nen. Puuston rakenne ja tiheys ovat heikompia kuin edellisessa
kohdassa, mutta metsikko pystyy kayttamaan kasvupaikan tuo-
toskyvyn pdaosin hyvakseen.

3. Kehityskelpoinen, tyydyttava: ylitihed, hoitamaton. Metsikko on
viela kehityskelpoinen, vaikka kasvatushakkuut tai hoitotyo6t
ovatkin viivastyneet.

4. Kehityskelvoton: aukkoinen, harva, vdahdapuustoinen. Metsi-
kossa avohakkuusta on kulunut yli 4 vuotta ilman, etta kuviolle
olisi istutettu taimia tai kylvetty siemenid, tai luontaiseen uudis-
tamiseen tahtaavasta hakkuusta on kulunut liian kauan (Etela-
Suomessa yli 10 vuotta ja Pohjois-Suomessa yli 15 vuotta) ilman,
ettd kehityskelpoisten taimien maara on saavuttanut vakiintu-
misrajan. Tahan luokkaan kuuluu myods metsikko, jossa kasvupai-
kalle sopivien puulajien pohjapinta-ala tai runkoluku on alle 50 %
harvennusmallien vahimmaisrunkoluvuista tai pohjapinta-alasta.

6

Jyvdskylan ammattikorkeakoulu 03/2017



Kehityskelvoton: ylitihed, hoitamaton. Liian suuri runkoluku tai
hoitamattomuus on johtanut siihen, etta puuston elinvoimaisuus
on heikentynyt.

Kehityskelvoton: kasvupaikalle metsanhoidollisesti sopimaton
puulaji. Kasvupaikalle on valittu sille sopimaton padpuulaji tai se
on taloudellisesti vahaarvoinen.

Kehityskelvoton: yli-ikdinen. Metsikkd on kasvunsa selvasti lo-
pettanut, yli-ikdinen. Tahan kuuluvat Etela-Suomessa yleensa yli
140-vuotiaat, ja Pohjois-Suomessa yli 250-vuotiaat metsikot.
Kehityskelvoton: huonokasvuinen, harsittu, jatemetsikko. Puus-
tosta on poistettu latvuskerroksia tai uudistushakkuu on tehty
lilan varhain.

Kehityskelvoton: tuhometsikkd. Bioottisten eli elibperaisten ai-
heuttajien tai abioottisten eli muiden tuhojen pahoin vioittama
metsikko.
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Kehityskelpoinen luokan 1 mukainen metsikké.
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Muuta huomioitavaa metsatilasta

o Tiestd. Hyvan tiestdn varressa olevalta metsatilalta pystytaan
myymaan puuta ympari vuoden, kun kelirikkoaika ei ole esta-
massa puun kuljetusta. Puunostajat maksavat korkeampaa hin-
taa kelirikkoaikoina korjattavista puista. Paras sijainti metsatilalle
olisi asfaltoidun alemman luokituksen kantatien varsi. Myos tilan
sisdisiin metsateihin kannattaa ostotilanteessa kiinnittdaa huo-
miota. Hakkuiden puukuljetukset sekda metsanhoitotoihin kulke-
minen on helpompaa, jos tilan sisalla on metsateita naihin tarkoi-
tuksiin. Metsatiet nostavat tilan arvoa, vaikka tiedossa ei olisi-
kaan hakkuita muutamaan vuoteen.

o Vesistot. Kaytannossa Suomessa talousmetsilla ei ole pulaa ve-
desta. Puiden kasvuun tulee tarpeeksi vetta kevaalla sulavista lu-
mista ja kesalla vesisateista, vaikka maahan ei varsinaisesti varas-
toituisi vetta pidemmaksi aikaa. Sen sijaan liiallinen vesi saattaa
aiheuttaa ongelmia. Puiden juuristolle aiheutuu happivajetta, jos
tulee tulvia tai pohjavesi nousee liian korkealle. Ojituksella voi-
daan korjata metsan vesitaloutta. Metsaa ostettaessa kannattaa
kiinnittdaa huomiota siihen, onko ojitus tilalla puutteellista tai
ovatko ojat tukossa. Ojituksesta tulee lisda kustannuksia, jos sita
joutuu korjailemaan.

o Metsatilan muoto. Leimikoiden rajausta helpottaa, jos tila on
suorakaiteen muotoinen ja yhdessa palstassa. Jos tila koostuu
monesta eri palstasta, on rajalinjoja ja kulmia paljon, ja se vai-
keuttaa leimikoiden muodostamista.

o Kivisyys ja makisyys. Metsanhoitotdiden ja hakkuiden tekemista
seka puiden kasvua haittaa se, jos metsa on makista ja kivik-
koista. Loiva rinne on hyva asia vesitalouden kannalta, sill vesi ei
jaa seisomaan talléin metsaan, vaan liika vesi kulkeutuu pois.
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e Suojelukohteet ja arvokkaat luontokohteet. Metsalaissa on
maaritelty erityisen tarkeat elinymparistot ja luonnonsuojelu-
laissa on kerrottu rauhoitettavista paikoista. Tallaiset paikat ra-
joittavat puiden hakkuuta joko osittain tai kokonaan. Esimerkiksi
puro on madritelty erityisen tarkedksi elinymparistoksi, ja puron
varrelle taytyy jattaa puita niin, etta puron varjostus ei muutu.
Arvokkaat luontokohteet voi saada suojeluohjelmiin (esimerkiksi
METSO), jolloin valtio maksaa korvausta niiden suojelusta.

Esimerkiksi luonnontilainen puro mddritelldédn metsdlain pykéldssd 10 eri-
tyisen tdrkedksi elinympdristdksi. Hakkuita ja metsénhoitotditd on teh-
tdvd niin, ettd puron varjostus ja néin ollen puron lajisto pysyy samana.
(Kuva: Eija Partanen)
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Metsin arvon méiritysmenetelmit 2

Kiinteistdjen arvon maarityksessa kdytetaan yleensa kauppa-arvomene-
telmas, tuottoarvomenetelmaa tai kustannusarvomenetelmaa. Sen li-
saksi metsan arvo voidaan arvioida summa-arvomenetelmall3, ja tata
my0s laajasti tahadn tarkoitukseen kdytetaan. Arviointimenetelmalld maa-
ritetdan kohteen arvo, tuotto tai sen tuottamisesta tai kayttamisesta ai-
heutuva kustannus. Yksikdan naista ei anna "oikeaa” arvoa, vaan enem-
mankin suuntaa antavaa tietoa tilasta. Arvoa madritellessa voi myos ver-
tailla eri menetelmilla saatuja tietoja keskenaan.

Kauppa-arvomenetelma. Kauppa-arvomenetelmdssa arvioitavaa
kohdetta verrataan samankaltaisista ja vertailukelpoisista koh-
teista maksettuihin todellisiin kauppahintoihin. Tama menetelma
edellyttaa, ettd vertailukelpoisia tilakauppoja on tehty. Vertailu-
kelpoinen tilakauppa on sellainen, etta sita ei ole tehty sukulais-
ten kesken, metsa on riittdvan samankaltaista kuin vertailtavassa
kohteessa, molemmat kohteet sijaitsevat lahella toisiaan ja ovat
suurin pirtein saman suuruisia ja vertailutilakauppa on suhteelli-
sen tuore. Tarkeimmat puustotunnukset pitada tietdd molemmilta
tiloilta. Lisdksi vertailua tehdessa pitaa tietaa, onko vertailukoh-
teen kauppa sisaltanyt pelkkdad metsatalousmaata vai onko kau-
passa ollut mukana myos esimerkiksi peltoja tai taloja. Vertailu-
kelpoisia tiloja ei useinkaan ole, ja pitda olla kriittinen myos ver-
tailukelpoisten tilakauppojen tietoja kohtaan. Esimerkiksi markki-
natilanne saattaa vaihdella paljonkin Iyhyen aikavalin sisalla. Li-
saksi selkeda ohjetta siitd, kuinka lahella vertailtavan tilan metsa-
varatunnusten pitaa olla arvioitavan tilan tietoja, ei ole.
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Tuottoarvomenetelma. Tuottoarvomenetelmdssa metsan arvo
maaritelladn nettotuottojen nykyarvona eli maaritellaan kohteen
tulevaisuuden kaikki tuotot (hakkuutulot) nykyarvona ja vahen-
netdan siitd tulevaisuuden kaikkien kustannusten (uudistamisen,
taimikonhoidon ym. kustannuksien) nykyarvo. Metsataloudessa
tuotot ja kustannukset syntyvat eri aikaan ja pitkalla aikavalilla.
Aikatekija otetaan huomioon diskonttaamalla tuotot ja kustan-
nukset nykyhetkeen korkotekijalla. Tama menetelma edellyttaa,
etta tulevaisuuden tulot ja menot ajoitetaan oikein ja niiden suu-
ruus osataan maadritelld ja etta kaytettava korkotaso osataan
madritelld oikein. Yleensa menetelmassa kaytettava korkotaso on
3-5 %. Tuottoarvomenetelmassa siis tarkastellaan vain yhden
metsankierron tulot ja menot.

Kustannusarvomenetelma. Tassa menetelmdssa metsan arvo
maaritellddn metsan tarkoituksenmukaisten, todellisten tai to-
denndkoisten tuotantokustannusten perusteella. Kustannusarvoa
laskettaessa otetaan huomioon kohteen idsta ja kunnosta joh-
tuva arvonnousu tai -alennus. Tama menetelma sopii yksittdisten
taimikoiden tai puiden arvon laskemiseen ja sopii esimerkiksi tu-
hotapauksien arviointiin.

Summa-arvomenetelma. Tama tuottoarvomenetelman sovellus
on yleisimmin kdyt6ssa metsien arvoa maaritellessa. Metsan arvo
maaritelladn sen omaisuusosien erillisarvojen summana. Mene-
telmadssa siis lasketaan erikseen arvo maapohjalle, taimikoiden
puustolle, kasvatusmetsien puustolle seka uudistuskypsien met-
sien puustolle. Erillisarvojen maarittamiseen kdytetaan valmiiksi
laskettuja ohjearvoja. Lopuksi kokonaisarvoa korjataan, jotta saa-
daan koko tilan kokonaisarvo. Jos kokonaisarvon korjausta ei
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tehdd, saadaan paasaantoisesti lilan korkeita arvoja. Kokonaisar-
von korjausprosenttia suurentavat esimerkiksi metsalon hallinto-
kulut (verot, metsdanhoitomaksut yms.), puuston ja taimikoiden
huono laatu, tilan epaedullinen sijainti, tilan suuri koko, huonot
tieyhteydet tai metsanhoitorastit. Kokonaisarvon korjausprosent-
tia taas pienentavat suuret, valittémat hakkuumahdollisuudet,
erikoispuutavaralajien merkittdva maara tai metsataloudelliset
erityisarvot, kuten vesiston ranta tai maa-ainesten ottomahdolli-
suus.

Kokonaisarvon mddrityksessd ei ole useinkaan otettu huomion maa-ai-
nesten ottomahdollisuutta. (Kuva: Eija Partanen)
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Ennen tilan ostoa 3

e Kannattaa tutustua

(0}

(0}

Lainhuutotodistukseen, josta selvida, kenet on viimeksi
kirjattu tilan omistajaksi.
Rasitustodistukseen, josta kayvat ilmi tilaa mahdollisesti
rasittavat kiinnitykset (panttikirjat) ja ulkopuoliset oikeu-
det (esimerkiksi vuokraoikeus, kdytto- ja hallintaoikeus).
Rasitustodistuksesta selvida myos se, ettei myytavaa kiin-
teistod ole ulosmitattu. Jos tila on ulosmitattu, omistaja
ei voi myyda sita.
Tilan karttoihin
= Lihestymiskarttaan, joka kertoo tilan sijainnin
kunnan sisalla.
= Kuviokarttaan, jossa on tilan kaikki metsakuviot.
Kuvio on metsataloudellisesti yhtendinen kasitte-
lyalue.
Kuvioluetteloon, jossa kerrotaan kunkin kuvion pinta-ala,
maapohja, kehitysluokka, puuston maara, puulaji ja
muita metsataloudellisesti oleellisia tietoja.

e Kannattaa tarkistaa

(0}

(o}
(o}

Ettei tilalla ole tekemattomia metsanuudistamistoita,
silld ne siirtyvat ostajan vastuulle.

Ettei tilalla ole keskeneraisia metsanhakkuusopimuksia.
Ettd myynti-ilmoituksessa kdytetyt arvot vastaavat nyky-
arvoja.

e Kannattaa miettia

(0]

(0]

Tilakaupan verotus sekd huomioida metsavahennysmah-
dollisuus puun myyntituloista seuraavina verotusvuosina.
Rahoitus
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Metsdkaupan teko 3

Ostotarjous ja kdsiraha. Ostotarjous kannattaa tehda vasta, kun
on varma metsatilan ostamisesta tarjouksen mukaisilla ehdoilla.
Siihen asti, kun myyja on hyvaksynyt tarjouksen, voi sen peruut-
taa ilman seuraamuksia. Ostaja voi joutua korvausvastuuseen ve-
taytyessaan kaupasta, jos myyja on jo hyvaksynyt tarjouksen.
Kaupan teosta kieltdytyneen on korvattava toiselle osapuolelle
kaupan tekoon liittyneet kustannukset. Ostajan vetaytyessa kau-
pasta, myyjan on maksettava kasiraha takaisin ostajalle, jos tama
on ehtinyt sen jo maksaa. Myyja saa kuitenkin pidattaa kasira-
hasta kaupan tekoon liittyneen todellisten kustannuksien osan.

Kauppakirjan laatiminen. Kauppakirja on laadittava kirjallisesti.
Myyija, ostaja ja julkinen kaupanvahvistaja tulee olla lasna yhta
aikaa kaupantekotilaisuudessa. Kaupanvahvistaja todistaa kau-
pan ja tekee ilmoituksen kaupasta viranomaisille.

Lainhuudatus. Ostajan taytyy hakea lainhuutoa kiinteistolle kuu-
den kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoituspaivasta lukien
metsakiinteiston sijaintipaikkakunnan maanmittaustoimistolta.

Maanmittauslaitoksen Kiinteistévaihdannan palvelu
(https://www kiinteistoasiat.fi/) tarjoaa apua kaupan eri vaihei-
siin
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Myynti-ilmoituksia metsatiloista

Léihteet:

1.

Bonvesta. http://www.bonvesta.fi/

Etuovi. http://www.etuovi.com/ = Maa- ja metsatilat
Laatumaa. https://www.laatumaa.fi/

Metsdamaa. https://www.metsalehti.fi/metsamaa/
Metsatilat.fi. http://www.metsatilat.fi/

Oikotie. https://asunnot.oikotie.fi/myytavat-maatilat
Tornator. http://www.tornator.fi/

Metsdtilan ostaminen — vihjeitd tilan etsimiseen ja arviointiin. Artikkeli Puun-
tuottaja.com-verkkosivuilla. 2012. http://www.puuntuottaja.com/metsatilan-
ostaminen-vihjeita-tilan-etsimiseen-ja-arviointiin/

Tapion Taskukirja. 2008. Toim. S. Rantala. 25. uud. painos. Metsékustannus Oy.
Hdmeenlinna

Metsdtilakaupan opas. 2012. Osuuspankin tekemd opas metsétilakaupan teke-
miseen. https://www.op.fi/media/liitteet?cid=151506952&srcpl=4

Teksti: Niina Ndridinen & Laura Vertainen
Kuvat: Niina Ndriéinen

Tdmdn omatoimisen ja aktiivisen metsénomistajan infokortin on koostanut Jyvdskyldn
ammattikorkeakoulu osana NEEFO “Network for Educated European Forest Owners” -
hanketta, jota on osarahoittanut EU:n Erasmus+ -ohjelma (Agreement No.2015-1-LV01-
KA204-013437). Lisdtietoa hankkeesta sekd lisdd infokortteja I6yddt Internet-osoitteesta:
jamk.fi/infokortit .
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