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Miksi metsatilojen hinnat ovat nousseet?

« Metsa(kiinteisto)rahastoja alkoi syntya kun metsaa tuli markkinoille tasaisesti ja isoina
kokonaisuuksina

 Alhainen korkotaso -> alhainen tuottovaatimus -> tuottoarvomenetelma -> hintojen
nousu

e Korot nousussa -> tuottovaatimus kasvaa ->...7

« Metsan ja metsarahastojen osuus sijoittajien portfoliosta on pieni

* Kiinteistosijoitukset ovat tulleet osaksi kokonaisvaltaista varainhoitoa ->
(metsa)kiinteistorahastoihin virtaa padomia tasaisesti

« Kiinteistot ovat tarjonneet vakaata (maltillista) tuottoa nollakorkoymparistossa
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Metsa on tarjonnot hyvan inflaatiosuojan naihin
paiviin asti

" Juore selvitys 1995-2022: Inflaatiokorjatut metsatilojen hinnat nousseet perati 160
prosenttia”
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Huomioita rahastoista ja instituutioista

lsot yhtenaiset metsaalueet, ja
ammattimainen
kiinteistohallinta, kiinnostavat
tuulivoimakehittajia

Metsatilojen ostolla
optimoidaan tai ainakin
parannetaan
kehitysluokkajakaumaa

Hajallaan olevat tilat eivat
muodosta ongelmaa

Rahastojen arvostuskaytannot
vaihtelevat
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Metsarahastojen vuosi 2022
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Metsanomistaja Metsd Metsa
Tuoton palautus, 17 _ 3
maksuun 2023 t
Koko tuotto 15,9 16,7 8,46
5vpa. 8,6 10,8 5,4
Rahaston
koko, milj. 449 230 339
Metsdala, ha 125000 34000 82780
Metsgalan 13000 6863 11408
lisdys, ha
Metsan osuus
rahaston 65 91 92
sijoituksista, %
Suomen osuus 100 a5 100

sijoituksista, %

*) Maksettu 2022, vuoden 2023 palautus paattamatta.
#%) Sijoitukset kasvuosuuksiin, joista ei palautuksia

TimoFilpus Lahde: Rahastot
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Metsatilakaupan rahoitus OP Ryhman pankeissa

OP Ryhman pankit rahoittavat metsatilakauppaa

Vakuusarvo maaritellaan OP Metsaarviolla
* Vakuusarvo on 60% kayvasta metsataloudellisesta arvosta

Tyypillinen metsatilalainan marginaali on 2-3% (+ euribor 12kKk)

Vakuuksia olennaisempaa on lainanhoitokyky

« Mikali lainan hoito perustuu hakkuutuloihin niin velkakirja laaditaan PK-
yritysasiakkaan ehdoin

» Kovenanttiehto, tyypillisesti “velallinen sitoutuu lyhentamaan lainaa vahintaan 80
prosentin osuudella vuotuisesta verojen jalkeisista hakkuutuloista”

RAHOITUKSEN EHDOT OVAT AINA ASIAKAS- ja HANKEKOHTAISIA
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Miksi OP Metsaarvio?

* Nopeus
* Vakuudet joudutaan arvioimaan entista useammin uudelleen

 Kustannussaasto
* Yhdenmukainen tapa arvostaa kiinteiston metsataloudellinen arvo

« Mahdollistaa saantelyn edellyttamien tietojen viennin, ja paivittamisen, sahkoisesta
rajapinnasta

 Riskien hallinta
« ESG raportointi
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© OP Ry

o) https://www.op-metsa.fi/metsaarvio
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@ OP Metsa Etusivu

TilaaOP Metsaarvio
OP Metsaarvio orfmopein ja edullisin tapa tilata arvio

kiinteistosi metsé_ftaloudellisesta arvosta. |

]

Hanki metsaarvio edullisesti ja
nopeasti

0P Metsaarvion hinta on aina yhta edullinen riippumatta kiinteiston
koosta tai sijainnista. Arvion tilausta varten tarvitse vain
kiinteistotunnuksen.

Soveltuu lainan vakuusarvon maaritykseen, perinto- ja
lahjaveroarvon maaritykseen omistajanvaihdoksissa,
sukupolvenvaihdoksen suunnitteluun seka perunkirjoituksiin
arviokirjaksi

Perustuu Suomen Metsakeskuksen metsavaratietoon,
metsankayttoilmoitusten tietoihin seka viimeisimpiin satelliitti- ja
ilmakuva-aineistoihin

Omat metsat

A o

Veromuistio  Metsanomistajan opas 1) Kirjaudu sisaan

Ensimmainen metsaarvio 1 2 4 €

Seuraavat metsaarviot
; +31 €
samalla tilauksella

Katso arviokirjamalli tasta
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Yhteismetsa laina-asiakkaana

Kaikki yhteismetsat eivat ole samanlaisia

Vuoden 2003 jalkeen perustetut yhteismetsat poikkeavat monella tapaa ennen
yhteismetsalain muutosta (2003) perustetuista yhteismetsista

« Vanha laki: perustaminen vain valtioneuvoston paatoksella (esim. asutustilojen
lisamaat)

 Uusi laki: perustetaan metsanomistajan hakemuksesta, mahdollistaa hyvinkin pienien
yhteismetsien syntymisen

Pankin saatavaa turvaa se, etta yhteismetsalain 50 §:n mukaisesti yhteismetsasta
voidaan ulosmitata ja myyda puuta Metsakeskuksen osoituksen mukaan

 Ei kuitenkaan poista mahdollista vakuusvajetta

oP €
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Suuret ja pitkaan toimineet yhteismetsat laina-
asiakkaana

Osakaskunnan omistuksessa on tavallisesti vakuudeksi sopivia kiinteistoja
Toiminta on vakaata ja ennustettavaa

Haettu lainamaara ja laina-aika ovat jarkevassa suhteessa yhteismetsan kokoon ja
toimintaan

Lainaa voidaan myontaa osakaskunnan omistukseen jaavan kiinteiston hankintaan ja
iIsompaan metsaparannushankkeeseen

Rahoituksen avulla vuotuinen ylijaama voidaan pitaa vakaana

oP €
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Uudet alueelliset yhteismetsat

* Perustajaosakkaina tunnettuja toimijoita kuten metsanhoitoyhdistys, kunta tai
metsayhtio

« Toiminta on suunnitelmallista ja ennustettavaa alusta lahtien

« (Osakkaat ovat toisilleen tuntemattomia ja yhteinen intressi on
 tuottaa osakkaille vakaata tuottoa
* yhteismetsaosuuden mahdollisimman korkea arvo
 lainaa voidaan myontaa esimerkiksi suuremman metsanparannushankkeen
rahoitukseen
« Alkuvaiheessa yhteismetsalla ei ole omaisuutta, vakuusvaje voi olla ongelma
 Jos lainalla rahoitetaan metsan ostoa niin sovitaan pankin kanssa etta:
* yhteismetsa myy puuta heti ja puukauppatulot ohjataan lainan lyhentamiseen
* lainhuuto jaa osakaskunnalle, ei litetd yhteismetsan maa-alaan (voidaan pantata)

oP €
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Uudet pienet yhteismetsat

Perheen/suvun yhteismetsat, sijoittajaryhmien yhteismetsat

« Ongelmallisia jos yhteismetsalla on voimakas kasvutavoite (tavoite kasvaa
ostamalla)

 Ongelmallisia jos osakas haluaa/joutuu panttaamaan omaisuuttaan lainan
vakuudeksi

Alussa vakuudet puuttuvat ja myohemminkin niiden maara ja laatu jaa rajalliseksi

Metsasuunnitelma on pakollinen mutta kaytannossa osakaskunta voi hakata metsaa
hyvin vapaasti

Laajentuminen onnistuu paremmin kun osakkaat hankkivat henkilokohtaisesti lisaa
metsaa ja liittavat sen yhteismetsaan

* Ongelmaksi voi muodostua rahoitus - mikali henkilot kayttavat pankkilainaa niin
velka jaa henkildlle yhteismetsaan liittamisen jalkeenkin JA osakastila (jolla
yhteismetsaosuudet on) on heikko vakuus (on epavarmaa onko osakastila
realisoitavissa vrt. suoraan omistettu metsatila)
oP €
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Yhteismetsaosuudet lainan vakuutena 1/3

Isot, vakaat ja pitkaan toimineet yhteismetsat

Osuudet (tasmallisemmin osakastila jolla osuudet on) isoihin yhteismetsiin ovat pankin
nakokulmasta turvallista ja vahariskista vakuusomaisuutta

* Yhteismetsan hallinto on paattanyt ostaa omia osuuksiaan ja tasta on nayttoa
edellisilta vuosilta

» Ostohintaa voidaan kayttaa suoraan kaypana arvona ja vakuusarvon laskennan
pohjana

e Markkinahinta

* Hintatietoa ei ole saatavilla keskitetysti. Usein kaupassa myydaan myos osakastila

jolla on omaa maa-alaa, on vaikea arvioida mika yhteismetsaosuuksien osuus
kauppahinnasta on

oP €
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Yhteismetsaosuudet lainan vakuutena 2/3

Uudet alueelliset yhteismetsat

» (Osakkaat ovat toisilleen tuntemattomia ja kaikkien intressina on yhteismetsaosuuksien
mahdollisimman korkea arvo ja likvidiys markkinoilla

* Osuuksilla ei markkinoilla muodostunutta arvoa yhteismetsittain

* vyleisesti on tiedossa etta naiden yhteismetsien arvo markkinoilla muodostuu varsin
korkeaksi — ts. ostajat nayttavat tyytyvan alhaiseen noin 2% tuottoon -> arvo
tuottoarvomenetelmalla laskien nousee korkeaksi

» Vakuusarvon maaritys voi tapauskohtaisesti perustua kaypaan
metsataloudelliseen arvoon

Myas yhteismetsan tilinpaatoksessaan julkaisema osuuden arvo
OP Metsaarvio

HUOMI! Yhteismetsalla (tasmallisemmin osakaskunnalla) voi olla velkaa, tama
pitaa aina selvittaa
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Yhteismetsaosuudet lainan vakuutena 3/3

Uudet, pienet suvun/perheen tai sijoittajaryhman yhteismetsat

 |uotettavaa selvitysta yhteismetsaosuuden metsataloudellisesta arvosta on vaikea
saada

 Pankki joutuu arvioimaan miten markkina arvottaa yhteismetsan osuuksia ja kauanko
realisointi kestaa
 Osakaskunnalla ja/tai osakkailla ei ole lunastusvelvollisuutta

 Loytyyké markkinoilta ostaja joka haluaa (vahemmisté)osakkaaksi tdmdn
(tuntemattoman) perheen tai sijoittajaporukan yhteismetsddn ja mihin hintaan?”

< >

Vakuusarvoa ei voida vahvistaa

Kuitenkin, vakuusarvo voidaan vahvistaa jos pantiksi saadaan yhteismetsa kaikki osuudet
-> kaypa metsataloudellinen arvo

* Pantinhaltijalla ei kuitenkaan ole tehokasta keinoa estaa yhteismetsaa laajenemasta osuuksia
vastaan -> seurauksena voi olla se, etta panttina ei olekaan 100% osuuksista

16
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Metsasijoittaja kayttaa velkavipua metsan ostoon
ja muodostaa tiloistaan yhteismetsan — mita
tapahtuu?

Metsanostoon otettu velka jaa sijoittajan henkilokohtaiseksi velaksi
* \Velat eivat siirry yhteismetsalle — jos siirretaan niin sijoittajalle veroseuraamus

Kiinteistd (usein ns. haamutila) jolle yhteismetsaosuudet on liitetty on lainan vakuutena
nim kauan kuin lama on maksettu

* Yhteismetsaosuuksien osittainenkaan jakaminen perillisille ei ole mahdollista ennen
kuin laina on maksettu — asiakas ei paase toteuttamaan omistuksen siirtoa

17
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Muita huomioita ja havaintoja pankin
nakokulmasta

Osa yhteismetsista on “uinuvia”

* toimintaa ei kehiteta, "tehdaan niin kuin viime vuonna’, vuotuinen ylijaama on alhainen metsan
arvoon verrattuna ja se el nouse

Osa yhteismetsista pyrkii kasvamaan tiloja ostamalla

 ylijaamaa ei makseta, tai maksetaan vain vahan, kun varat kuluvat lisamaiden hankintaan. Onko
tama lopulta kaikkien osakkaiden etu saati toive?

Yhteismetsat eivat vahvista/julkaise osuuden metsataloudellista arvoa,

*  Perinto- ja lahjaverotuksessa joudutaan (pahimmillaan) kayttdmaan arvostusohjeen mukaisia
arvoja — jos vuotuinen ylijgama on pieni niin veron maara tuntuu kohtuuttoman isolta

» Ehdotus: yhteismetsaosuuden arvottaminen tilinpaatoksessa vuosittain summa-
arviomenetelmalla osakaskunnan mahdolliset velat huomioiden

Yhteismetsien toiminnan tehokkuudesta ei ole saataville vertailutietoja

 Tilanne on: "aivan sama mihin yhteismetsaan metsasi liitat”, mutta todellisuudessa eroja on paljon

P®
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Pantinhaltijan asema yhteismetsatoimituksissa

Loukkaako pantatun metsatilan littdminen yhteismetsaan pantinhaltijan asemaa?
Loukkaako uuden yhteismetsan muodostaminen pantinhaltjan asemaa?

* Riippuu yhteismetsasta vaikka metsaomaisuuden arvo sinallaan ei toimituksessa
muutu

 Olennainen kysymys on yhteismetsan osuuksien arvo markkinoilla
* Alueelliset, vakiintuneet yhteismetsat —> arvo sailyy, vakuusarvo voidaan vahvistaa
« Uudet pienet perhe- ja sijoittajaryhmien yhteismetsat -> vakuusarvoa ei voida

vahvistaa

* Pankilla on yleensa paras kokonaiskuva asiakkaan taloudellisesta asemasta ja

vastuista

 Rahoittajan toive: pantinhaltijan kanta jarjestelyyn selvitetaan aina jotta yllatyksilta
valtytaan

oP €
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Lainanhoitokyky yhteismetsaan littamisen
jalkeen?

Onnistuuko lainan lyhentaminen yhteismetsaan littamisen tai yhteismetsan
muodostamisen jalkeen vuotuisella ylyaamalla?

» Lainapaaoma voi olla hyvinkin suuri “kestavaan ja tasaiseen” hakkuumahdollisuuteen
suhteutettuna

« Lainan lyhentadmisen suunnitelma on perustunut (lainaa nostettaessa)
tavanomaista selvastikin suurempiin hakkuihin — suunnitelman noudattaminen ei
yhteismetsamuotoon siirtamisen jalkeen valttamatta onnistu

* Yhteismetsaosuuksilla ei valttamatta ole markkina-arvoa ja lainan lyhentaminen ei
onnistu osuuksia myymalla

 Rahoittajan toive: pantinhaltijan kanta jarjestelyyn selvitetaan ja huomioidaan jotta
yllatyksilta valtytaan

oP €



Yhteismetsissa on potentiaalias , £
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Yhtelsmetsat tarJoavat hyvan mahdolllsuuden parantaa
metsatilarakennetta ja kehittad kestavaa metsataloutta seka
metsanomistajien etta koko yhteiskunnan parhaaksi

Kiitos!
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