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1. ARVONMAARITYKSEN KASITTEET

Yhteismetsan maanhankinnassa ja liittamisissa
kaytetaan yleensa kaypaa arvoa eli markkina-arvoa.

Myos yhteismetsdaosuuden hinnoittelussa tulisi kayttaa
kaypaa arvoa.

— Verotustilanteissa

— Omaisuuden vaihdostilanteissa

— Liittdmisissa osuuksia vastaan

Lunastuksissa kaytetdaan kdypaa arvoa tai kayttdéarvoa

Vahingonkorvauksissa kdytetdaan usein kustannusarvona
maaritettya kdypaa arvoa.
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1. 1. ARVOKASITTEET

Kayttoarvo = arvo, joka saadaan laskemalla omaisuuden
kaytosta tietyssa tarkoituksessa saatava hyoty.

— esim. laskennallinen metsataloudellinen arvo
summa-arvo- ja tuottoarvomenetelmilla

Markkina-arvo eli kdypa arvo = hinta, joka
todenndkoisesti toteutuisi myyjan ja ostajan
neuvottelemana vapailla markkinoilla
normaaliolosuhteissa.
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1.2 ARVONMAARITYSMENETELMIA

* Kauppa-arvomenetelma

— arvo muodostetaan vertailukelpoisissa kohteissa toteutuneiden kauppahintojen

perusteella.
e Kustannusarvomenetelma

— arvo lasketaan kohteen tuotantokustannusten (jalleenhankintakustannuksen)
mukaan.

— kaytetaan esim. korvausperusteena taimikon vahinkotilanteissa
¢  Tuottoarvomenetelma

— arvo on nettotulojen nykyarvo eli tulevaisuudessa odotettavien tuottojen ja
kustannusten nykyarvojen erotus.

— sopii hyvin metsataloudellisen kdyttéarvon kuvaamiseen ja samalla voidaan ottaa

huomioon muita tulolahteitd puukauppatulon lisaksi.
* Summa-arvomenetelma
— on tuottoarvolaskennan sovellus, jossa yksikkéhintoja on valmiiksi taulukoitu.
— kaytetaan yleisesti metsdalueen kayttéarvon kuvaamiseen.

e Metsétilakaupoissa markkina-arvo muodostuu metsataloudellisesta
kayttoéarvosta, johon lisdtddn muiden kdyttdmuotojen arvo.
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1.3 KORKOKASITE

¢ Sisdinen korko

— Kuvaa investoinnin tulonansaintakykya: mita suurempi tuotto-odotus,
sitd suurempi sisdinen korko.

— Korko asetetaan sitd suuremmaksi, mita suurempi sijoituksen riski on.
— Metsataloudessa yleensa 3-5 %

— Korko tulisi hakea tarkasteluajankohdan mukaan sijoituksista ja
markkinoilta. Koron vaikutus arvonmuodostuksessa on suuri.

e Esim. tuottoarvomenetelma
— Madritetaan kaytettava markkinakorko, esim. 4 %
— Todetaan yhteismetsan keskimadarainen vuotuinen nettotuotto,
esim. 50 000 € seuraavien 10 vuoden aikana
— Lasketaan yhteismetsan arvo 4 %:n tuotto-odotuksella, esim.
1/0,04 x 50 000 € = 1 250 000 €
— Menetelma sopii tasaista tuottoa tuottaville, laajoille yhteismetsille.
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2. OMAN YHTEISMETSAN ARVO

* Oman yhteismetsan arvoa tarvitaan kdytanndssa
— Osuuden arvon madrittdmiseen
— Yhteismetsan kehittymisen seurantatietona
— Yhteismetsien yhdistamisessa
— Osuuden erottamisessa yhteismetsasta alueena
— Yhteismetsan myymisessa

— Yhteismetsan jakamisessa yhdeksi tai useammaksi
yhteismetsaksi

— Erilaisia verotustilanteita varten
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2.1. VAIHTOEHTO I: YHTEISMETSAN ARVO
LASKETAAN OSUUDEN ARVOSTA

Yhteismetsan arvo =
osuuksien lukumadara x osuuden arvo
e Osuuden arvo maaritetaan kdypana arvona

1. kauppa-arvomenetelmalld, jos osuuksien kauppoja
on tehty riittavasti vapailla markkinoilla (yli 3/v)

2. tuottoarvomenetelmalld eli yhteismetsaosuudelle
maaritetyn nettotuoton perusteella, jos tuotossa ei
ole suurta vuotuista vaihtelua

Esimerkki osuuden nettotuoton maarittamisesta:

Osuuden nettotuotto = osuudelle jaettava ylijédmé + vuosittain sddstettdvéd
ylijéémd osuusluvulla jaettuna.
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2.2 VAIHTOEHTO II: YHTEISMETSAN ARVO
MAARITETAAN SUORAAN VALITULLA MENETELMALLA

Yhteismetsan arvo =

Valitulla arvonmaaritysmenetelmalla laskettu arvo

e Summa-arvomenetelma ja tuottoarvomenetelma tuottavat
yhteismetsan kayttéarvon
— Kaytannossa verohallinto hyvaksyy kayvaksi arvoksi

* Tdytyy ottaa huomioon my®és erityisarvot ja muut
tuloldhteet: esim. velat ja rahavarat, maa-ainesten
ottoalueet, ranta-alueet, tontit, rakennukset, sijoitukset,
vuokratulot jne.
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2.3 Yhteismetséimme arvo (tiydennd)

Yhteismetsdn arvo mddritetddn
O vuosittain - 0 ei lainkaan 0 muulla aikajaksolla, milloin:

Menetelmdnd kdytetddn:

Perustelu valitulle menetelmdille:

Arvonmdidrityksen tekee, kuka:

Yhteismetsdmme arvo v:n alussa on €
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3. OSUUDEN ARVON MAARITTAMINEN

e Osuuden arvoa tarvitaan useissa eri tilanteissa, muun
muassa
— Tilakaupassa, kun kiinteistoon kuuluu yhteismetsdaosuus
— Yhteismetsaosuuksien kaupoissa
— Perint6 — ja lahjatilanteissa

Yhtyman ja kuolinpesan jakotilanteissa

Aviopuolisoiden omaisuuden osituksissa

Kun osakaskiinteistda kaytetaan lainan vakuutena
Ulosottotilanteissa
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3.1 OSUUDEN ARVON MAARITTAMISEN
VAIHTOEHTOJA

Yhteismetsan arvo jaetaan osuuksien maaralla.

Osuuden arvo maaritetadan kauppa-arvomenetelmalla.

Osuuden arvo lasketaan tuottoarvomenetelmalla
osuudelle odotettavissa olevien nettotuottojen ja
valitun sisdisen koron perusteella.

>  Voidaan kdyttdaa samoja menetelmia kuin
muussakin kiinteiston arvon maarittamisessa.
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3.2 Yhteismetsdmme osuuden arvo (tiydennd)

Yhteismetsédosuuden arvo mddritetddn
O vuosittain o ei lainkaan o muulla aikajaksolla, milloin:

Menetelmdnd kéytetddn:

Perustelu valitulle menetelmdlle:

Arvonmdidrityksen tekee, kuka:

Yhteismetsdmme osuuden arvo v:n alussa:

Osuuden arvo julkaistaan
O toimintakertomuksessa 0 muualla, missd:
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4. OSUUDEN ARVO PERINTO- JA
LAHJAVEROTUKSESSA

* Perinto- ja lahjaverolain mukaan osuus arvostetaan
siihen kdypaan arvoon, jolla tarkoitetaan sen
todennakadista luovutushintaa.

* Tarkemmat ohjeet Verohallinnon ohjeessa:
Varojen arvostamista perinté- ja lahjaverotuksessa koskevan
Verohallinnon ohjeen pdivittdminen, A132/200/2012,
4.12.2012
Saatavissa osoitteessa www.vero.fi.
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4.1. VAROJEN ARVOSTAMINEN PERINTO- JA
LAHJAVEROTUKSESSA, Verohallinnon ohje

e Osuuden arvoksi voidaan katsoa osuusluvun
mukainen osa yhteismetsdaan kuuluvan alueen
arvosta ja yhteismetsan muusta omaisuudesta
(kdypa arvo).

e Arvon maarittdmisessa sovelletaan verottajan
ohjeen metsamaata ja muuta omaisuutta koskevia
arvostusperusteita.

— Metsan osalta ensisijaisesti tila-arvio
— Toissijaisesti metsasuunnitelmatiedot

— Jos edellisia ei ole, kauppahintarekisterin perusteella
maaritellyt maakuntakohtaiset hehtaarihinnat.
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5. OSUUDEN ARVO LIITTAMISISSA OSUUKSIA
VASTAAN

* Liittyjalle luovutetaan liitettavan alueen arvoa vastaava
maara yhteismetsan osuuksia.
» Tiedettdvdi liitettévén alueen arvo ja yhteismetsdosuuden arvo.

e Tarkeinta ei ole absoluuttisesti oikeat arvot, vaan oikeat
keskindiset arvosuhteet!

» Liittyvén tilan ja yhteismetséosuuden arvot olisi parasta mddritelld
samalla menetelmdlld.

e Summa-arvomenetelma kadyttokelpoinen pienissa yhteismetsissa.
¢ Tuottoarvomenetelma on osoittautunut toimivaksi monessa
tilanteessa.

— Voidaan ottaa huomioon muitakin tuloldhteitd metsan rinnalla.
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5.1 LITETTAVAN TILAN ARVOSSA HUOMIOON
OTETTAVAA

* Hoitokunnan olisi hyva paattaa, miten seuraaviin
arvonmuodostuksen tekijéihin suhtaudutaan ja miten ne

otetaan huomioon liitettavan alueen arvossa:

— Muut omaisuuserat kuin metsa (rakennukset, tontit jne.)
— Kaava-alueet

— Ymparistotukikohteet

— Olemassa olevat hakkuusopimukset

— Rasitteet

— Ranta-alueet

— Maa-ainesten ottoalueet

— Siirtyvat verovahennysoikeudet: metsavahennyspohja ja
poistojen menojaannos (tiet, ojat ja metsadtalouden
rakennukset)
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5.2. SIIRTYVA METSAVAHENNYS, KUN METSAA
LIITETAAN OSUUKSIA VASTAAN

* Siirtyvdan metsavahennyksen arvo voidaan laskea
sen tuottaman hyédyn nykyarvona.

— Hyo6ty on 28 % siirtyvasta metsavahennyspohjasta.
— Hyoty voidaan diskontata 2-8 %:n korolla nykyhetkeen
alueelta saatavien hakkuutulojen ajoittumisen mukaan.
e Voidaan myos sopia, etta siirtyvaa metsavahennysta
ei oteta huomioon liitettavan alueen arvossa.

— Sita ei myoskaan pida korvata rahalla.
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5.3. LUOVUTETTAVIEN OSUUKSIEN
LASKENNASSA HUOMIOON OTETTAVAA

e Sama periaate arvonmaarityksessa kaikille liittyjille

e Jos vakiintunut kdypa arvo on olemassa, sitd kaytetaan

e Tarkistetaan, onko vakiintunutta osuuden arvoa syyta paivittda ennen
neuvottelua

* Osuuden tai liitettdvan alueen arvossa ei oteta huomioon sellaisia
tulevaisuuden tuotto-odotuksia, joista ei ole todellista varmuutta.
(esim. soravarat ilman maa-ainesten ottolupaa)

e Ensimmaisen liittymisen osalta osuuden arvonmaarityksessa otettava
huomioon:

— Yhteismetsdosuudella voi olla silla hetkella vain yksi kdypa arvo, joka
toimii eri tilanteissa.

— Nyt kaytettdva maaritysmenetelma pitdisi olla kaytettavissa jatkossakin.
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5.4. Liitettéivéin alueen arvon mddrittiminen
liittémistilanteissa (tdydennd)

Liitettavan alueen arvosta

O pyydetddn tila-arvio summa-arvomenetelmdllé
O pyydetddn tila-arvio tuottoarvomenetelmdlld

O tehdddn itse arvio. Milléd menetelmdlld?

Liittyjalle o korvataan o ei korvata tila-arvion kustannus, kun liittdminen
toteutuu.

Arvojen maarittdmisissa otetaan erityisesti huomioon:
1.
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6. OSUUDEN ARVO KAUPOISSA

e Kauppahinta on aina ostajan ja myyjan valinen sopimus
e Osapuolet voivat sopia kaupassa myos kdypaa arvoa alemman hinnan
— esim. lahiomaisten valiset kaupat ja lahjanluontoiset kaupat

— Kauppaan sisaltyy verotettavaa lahjaa, jos kauppahinta on alle 75 %
kdyvasta hinnasta

* Yhteismetsdosuuden kauppoja pitdisi olla useita vuodessa vapailla
markkinoilla, jotta niista syntyisi yleistettava osuuden kauppa-arvo
— Lahiomaisten valisia kauppoja ei oteta huomioon
e Jos yhteismetsa kadyttaa erikseen myydyn osuuden kaupassa etuosto-
oikeutta, myyjan ja ostajan sopima hinta sitoo yhteismetsaa
e Jos yhteismetsa ostaa aktiivisesti sisddn osuuksia, kannattaa maarittaa
ennalta oma hintatarjous kdyvan arvon mukaan
— Yhteismetsdosuuksien kaupasta ei synny metsavahennysoikeutta.
Euroopan maaseudun
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7. TIETOLAHTEITA

e Paananen Raito, ym. 2009. Metsan arvo. Metsakustannus.

e Summa-arvomenetelman aputaulukot. 2013. Metsatalouden
kehittamiskeskus Tapio. Sahkdinen julkaisu osoitteessa
www.tapio.fi.

e www.maanmittauslaitos.fi / Kauppahintatilastot
» www.vero.fi/Syventavat_veroohjeet/Varojen_arvostaminen

 Tulossa: Ardld Esa.2013. Yhteismetsin ja sen osuuden arvo.
Sahkoéinen julkaisu osoitteessa www.maanmittauslaitos.fi
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