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LahiTapiola Yhteismetsa sijoittajalle

LahiTapiola yhteismetsd on metsdvarallisuuden
hoidon palvelu, joka tarjoaa vdhdriskisen ja likvidin
vaihtoehdon metsdn suoralle omistamiselle. Tavoit-
teena yhteismetsdlldémme on pitkdjénteinen met-
sdnhoito ja kiinteistéjen arvon kasvattaminen, josta
hy6tyvat suoraan yhteismetsén omistavat osakkaat.
Tavoitteena on, ettd metsdalueet sdilyvdt eheind ja
suurina kokonaisuuksina toiminnan tehokkuuden ja
tuottojen parantamiseksi. Yhteismetsdédn voi joko
omalla metsdlld tai sijoituspanoksin. Yhteismetsdn
sijoitushorisontti on pitka.

Mikd on yhteismetsa?

« Yhteismetsdlla tarkoitetaan osakaskiinteistoille
yhteisesti kuuluvaa aluetta, joka on ensisijaisesti
tarkoitettu kdytettavaksi kestdvan metsdtalouden
harjoittamiseen sen osakkaiden hyvdksi.

+ Yhteismetsid valvoo Metsdkeskus ja niiden toimin-
taa sddntelee yhteismetsdlaki.

+ Yhteismetsd muistuttaa osuuskuntaa, jossa metsdn
omistavat osakaskiinteistot ja niiden omistajat.
Osakkaat muodostavat osakaskunnan, joka on
oikeushenkil 6.

« Ylintd padtosvaltaa kayttdd osakaskunnan kokous.
Osakkaiden valitsema hoitokunta huolehtii kaikista
kdytdnnon asioista osakaskunnan hyvdksi. Osak-
kaan ei siis itse tarvitse huolehtia metsdverotuk-
sesta tai muistakaan metsdtalouden velvoitteista.

- Osakas ei ole henkilokohtaisessa vastuussa osakas-
kunnan velvoitteista.

« Osakkaan omistusosuus (eli osuusluku) yhteisesta
metsdalueesta madrdytyy osuuden kohteena ole-
van metsdtilan arvon mukaan.

« Yhteismetsd huolehtii metsdveroista ja osakkaalle
maksettava ylijddma on verotonta. Yhteismetsid
verotetaan kevyemmin (26.5 %) kuin yksityishenki-
[6n pddomatuloja.

« Yhteismetsdt ovat yksityismaita, eikda niillé ole
julkisoikeudellista luonnetta tai velvoitteita. Yhteis-
metsdosuuden myynti on kiinteistékauppaa.

« Yhteismetsdn osakas saa vaikuttaa yhteismetsdn
padtoksentekoon suhteessa omistamiinsa osuuksiin.
Padtokset tehdddn enemmistdpddtoksin. Suurten
osakkaiden &énivaltaa rajataan danileikkurilla (yksi
osakas voi vastata korkeintaan 10 %:sta adnistd).

Metsad sijoituskohteena
+ Metsd tarjoaa matalariskisen sijoituskohteen.

- Metsdasijoituksilla on matala korrelaatio useimpiin
muihin sijoitusmuotoihin, jolloin metsd toimii hyvin
esimerkiksi sijoitusportfolion riskin hajauttajana.

« Puu on monikdyttoinen perushyodyke, jolla on va-
kaa ja tasainen kysyntd.

LdhiTapiola Yhteismetsa: vastuullista ja
tuottavaa metsdvarallisuuden hoitoa

« Toimimme valtakunnallisesti; metsdtilat voivat
sijaita missd tahansa puustoisen Suomen alueella.

- Tavoitteenamme on kasvaa yhdeksi Suomen suurim-
mista yhteismetsistd, jolloin sacamme puukaupoissa
paremman hinnan, metsdnhoidon yksikkokustan-
nukset alenevat ja hallinnointikulu on matala.

- LdhiTapiola-ryhmdn yhtiot ovat mukana yhteis-
metsdn osakkaina muiden osakkaiden rinnalla,
tuoden toimintaan vahvan sitoutumisen pitkdjdn-
teiseen ja vastuulliseen toimintaan.

« Metsdnhoidon kumppanimme toimii Aari Metsd
Oy:n kokeneet ammattilaiset, jolla on kdytdssdadn
alan parhaat metsdsuunnittelun tyokalut. Tie-
ddmme mitd yhteismetsdllemme kuuluu ja milloin
kiinteistdilld on aika toteuttaa toimenpiteitd. Ndin
varmistamme parhaan metsien hoidon ja tuoton.

« Yhteismetsdn kokonaistuotto muodostuu vuosit-
tain maksettavasta ylijadmadsta sekd hyvallag met-
sdnhoidolla ja tilakokonaisuuksien kehittdmisella
saavutetusta osuuden arvonnoususta.

« Olemme riippumattomia; kaikki toimenpiteet ja
kaupat kilpailutetaan aina.

« Mukaan pddsee helposti omalla metsdkiinteistol-
I& tai rahasijoituksella. Rahasijoituksella mukaan
tultaessa minimisijoitus on noin 200 000 €.




Liittymisprosessi yhteismetsddn
rahasijoituksella

Oman metsdn ohella yhteismetsdn osakkaaksi voi
tulla ostamalla osuuksia tai rahasijoituksella. Raha-
sijoituksella liityttdessd prosessi alkaa sijoittajan
tekemdlld metsdtilan ostotoimeksiannolla metsdkiin-
teiston hankinnasta, joka etenee seuraavasti:

1. Toimeksianto- ja liittdmissopimuksen allekirjoitta-
minen. Sopimuksella sijoittaja sitoutuu hankkimaan
metsdtilan itse mdadrittadmallaan summalla ja liittd-
mAdn sen hankinnan jdlkeen yhteismetsadn.

+ Minimisijoitus on noin 200 000 €
Sovitaan sijoituksen enimmdismadrd

2. Toimeksiannon metsdtilan hankinnasta toteuttaa
LahiTapiola Yhteismetsdn metsdvarallisuuden hoi-
don kumppani Aari Metsd Oy. Halutessaan sijoit-
taja voi kdyttdd hankintaan myés omia kanaviaan.
Tallgin kiinteistolle tehdddn ennen liittdmistd Aari
Metsdn toimesta arvonmddritys liittdmisessd kdy-
tettyjen arvonmddritysperiaatteiden yhdenmukai-
suuden varmistamiseksi.

3. Kun sopiva kiinteistd 16ytyy, Aari Metsd toimittaa
tarvittavat dokumentit kiinteistostd sijoittajalle
(ostoraportti). Sijoittaja hyvéksyy ostoraportin
aina ennen kaupantekoa.

« Sijoittaja sitoutuu maksamaan hankintapalkkion,
joka on enimmilladn 3 % hankintamenosta.

4. Tehdddn metsdtilakauppa.

- Sijoittajan tulee huolehtia varainsiirtoveroilmoi-
tuksen tekemisestd verottajalle ja varainsiirtove-
ron (4 %) maksusta, jotta lainhuuto kdynnistyy.
Lisdksi sijoittajalle tulee maksettavaksi hankin-
tapalkkio ja kaupanvahvistajan kulu.

5. Lainhuudon jdlkeen Aari Metsd huolehtii tilan liitta-
misestd yhteismetsddn, joka tapahtuu liittdmisha-
kemuksella Maanmittauslaitokseen.

On hyvd huomioida, ettd lainhuudon jdlkeen
juridisesti kiinteistd on sijoittajan omistuksessa
liitt&dmisprosessin ajan (arviolta 2-3 kk Maan-
mittauslaitoksen prosesseista riippuen). Tdmdn
jalkeen kiinteiston omistus muuttuu osuuksiksi
yhteismetsdsta.

6. Maanmittauslaitos kutsuu tulevan osakkaan ja
yhteismetsdn edustajan toimituskokoukseen,
jossa osakkuus yhteismetsdssd vahvistetaan ja
osakkuus alkaa.Osallistuminen toimitukseen on
vapaaehtoista.

Yhteismetsdn tuotto

Yhteismetsdn tuotto-odotus

(hallinnointipalkkion ja verojen jalkeen per vuosi)

Ylijag&mdtuotto 3,00 %*
Osuuksien arvonnousu 2,00 %
Pitkdn aikavdlin odotettu 5,00 %

kokonaistuotto

* Yhteismetsdn tavoitteena on maksaa ensimmadinen
ylijadmad vuonna 2023.

Osakkaalle vuosittain maksettava ylijadma on asiak-
kaalle verotonta tuottoaq, sillé yhteismetsd huolehtii
verojen maksusta ennen ylijadmadn tulouttamista
osakkaille. Ylijgadmadtuotto koostuu yhteismetsdn
kassavirtatuloista, joiden pddasiallinen [dhde on
puunmyyntitulot. Yhteismetsdlla voi olla muitakin
tulonldhteitd.

Osuuksien arvonnousu koostuu yhteismetsdn puuston
sekd metsdmaan arvonnoususta. Kasvua edesaute-
taan yhteismetsan harjoittamalla ammattitaitoisella
metsdnhoidolla. Osuuksien arvoa pdivitetddn aing,
kun uusia tiloja liitetddn yhteismetsddn.

Palkkiot

Palkkioilla katetaan metsdtilan hankinnasta, yhteis-
metsdn hallinnosta, talouden hoidosta ja metsa-
suunnitelmassa edellytetyistd metsdnhoidollisista
toimenpiteistd samoin kuin osakaskunnan omai-
suuden kunnossapidosta sekd muista tehtdvistd ja
velvoitteista johtuneet menot. Yhteismetsd huolehtii
kaikista toiminnan kuluista, eikd niistd tule osakkaille
erillistd maksua.

Metsdtilan hankintaan ja yhteismetsddn

liittyvat palkkiot

Hankintapalkkio (kertakulu

o/ k
metsdtilakaupassa) 3,00 %
Liittymiskulu (kertakulu liityttdessd) 2,20 %
Hallinnointipalkkio (vuosittainen) 1,50 %

* Mikdli asiakas hankkii metsatilan omien, eiké L&hi-
Tapiolan tai Aari Metsdn kanavien kautta, asiakas
vastaa hankintapalkkiosta.

Metsdtilan hankintapalkkio on enimmillddn 3 % ja
sen laskuttaa Aari Metsd Oy.

Liittymiskululla katetaan pddosin maastokdynnin,
metsdsuunnitelman ja arvonmaddrityksen laatimisesta
aiheutuvia kuluja. Liittymiskulu vahennetddn liittyes-
sd metsadtilan arvosta, eikd sitd ndin ollen suoriteta
erillisend maksuna.

Esimerkki liittymiskulusta:

Maastokdynnin yhteydessd metsdtilan arvoksi
on maddritelty 100 000 €. Tdstd vihennetddn
liittymiskulu (2,2 % x 100 000 € = 2 200 €),
jolloin liittymisarvo on 97 800 €.

Liityntdarvo ja osuuksien madra

Osuuksien madrdd laskettaessa huomioidaan liitet-
tdvan metsdatilan liityntdhinta ja yhteismetsdosuuden
arvo liittymishetkelld. Metsdtilan ostohinta madrdy-
tyy ostajan ja myyjdn vdlisen sopimuksen mukaisesti
ja voi siten poiketa liittyntdhinnan perusteena olevan
metsdatilan laskennallisesta arvosta (IPTIM arvo).
Metsdtilakauppaa suunniteltaessa varmistetaan,
ettd hankintameno ylittad liityntdarvon enimmilladn
varainsiirtoveron (4 %) verran.



Taulukossa 1 on esimerkki metsdtilan hankinnan ja

liitttdmisen laskentaperiaatteista ja ndihin toimituk-
siin liittyvat kulut. Jos liittymisarvoksi on mdadritetty
136 815 € ja yhden yhteismetsdosuuden arvo uuden

tilan liittdmishetkelld on 10 00O €, sijoittaja saa liit-
tyessadn 13,681500 osuutta (136 815 € /10 000 € =
13,681500). Hankintahinnan ja liitynt&hinnan ero on
siis 5 164 €, eli noin 4 %.

Taulukko 1: Esimerkki metsdtilan hankinnan ja liittdmisen laskentaperiaatteista ja niiden kulut

Metsdtilan hankinta

Ostetun tilan liittdminen
yhteismetsddn

Pinta-ala 36,0 ha
Metsd pinta-ala 27,5 ha
Puusto m3 2661 m3
Puuston arvo 52371€
Ostohinta 132 500 €
Varainsiirtovero 4 % 5300 €
Hankintapalkkio Aari 3 % 3975€
Muut kulut 204 €
Hankintameno yhteensd 141979 €

Osakkuus LahiTapiola Yhteismetsdssa

Padatoksenteko Yhteismetsdssa

LahiTapiola Yhteismetsdn osakkaat muodostavat
yhteismetsdn osakaskunnan. LdhiTapiola Yhteismet-
sdd hoidetaan ja kdytetddn osakaskunnan kokouksen
hyvdksymdn, ajantasaisen metsdsuunnitelman mu-
kaisesti. Vuotuista toimintaa ohjaavat osakaskunnan
hyvaksymd toimintasuunnitelma ja talousarvio. Kaikki
metsdnhoitoon ja puukauppoihin liittyvd pddtoksen-
teko on osakaskunnan enemmistolld. Osakkaiden
valitsema osaava hoitokunta huolehtii kaikista kdy-
tdnnon asioista.

LdhiTapiolan rooli

Yhteismetsd on LdhiTapiola Kiinteistévarainhoidon
tuottama palvelu metsdnomistaijille tai metsadn
sijoittaville. LahiTapiola-ryhmdn yhtisitd on mukana
kanssasijoittajana, ja siis osakkaina, yhteismetsdssa.
Haemme omille metsdsijoituksille samaa tuottoa kuin
mitd muutkin osakkaat saavat. LdhiTapiola Kiin-
teistévarainhoito toimii yhteismetsdn kumppanina.
Huolehdimme siitd, ettd yhteismetsdd kdytetddn ja
hoidetaan osakaskunnan hyvdksyman toimintasuun-
nitelman mukaisesti ja yhteismetsdlain edellyttamalla
tavalla. LdhiTapiola Kiinteistévarainhoito on hoito-
kunnan tukena varmistamassa yhteismetsdn hallin-
non ja talouden jdrjestdmistd sekd varmistaa, ettd
Yhteismetsdn tarvitsemat palvelut hankitaan luotet-
tavasti ja kustannustehokkaasti.

Aari Metsdn rooli

LahiTapiola Yhteismetsd on solminut palvelusopi-
muksen Aari Metsd Oy (aarimetsa.fi), jolla on vankka
kokemus metsdtilojen pitkdjdnteisestd hoidosta ja

Ostohinta 135 000 €
Hinta €/ ha 4909 €
Hinta € / m3 50,73 €
Hinta € / Puuston arvo 2,58 €
IPTIM arvo 139 892 €
Liityntdakulu 2,2 % 3078 €
IRR % 3,9 %
Liityntdhinta yhteensd 136 815 €

hallinnoinnista. Yhteismetsd hankkii tarvitsemansa
keskeisimmdt metsénhoidon palvelut Aari Metsdlta.
Aari toimii tiiviissd yhteistydssd yhteismetsdn hoito-
kunnan kanssa, vastaten mm. metsdsuunnittelusta ja
metsdssd tehtdvistd kdytdnndn toimenpiteiden to-
teutuksesta. Yhteismetsdn hoitokunta ja Aari huoleh-
tivat yhdessd siitd, ettd osakkaiden tekemdt pddtok-
set toteutuvat parhaalla mahdollisella tavalla.

Ylijdmdn maksaminen ja perusteet

Yhteismetsd jakaa osakkailleen kertynyttd tuottoa
eli ylijadmad. Osakkaat padttdvat kerran vuodessa
pidettdvissd osakaskunnan kokouksissa ylijadmadn
kdytostd, joka tyypillisesti jaetaan kokonaisuudes-
saan osakkaille. Ylijadmad maksetaan osuuksien suh-
teessa. Osakkaat voivat myds padttdad olla jakamat-
ta ylijadmad. Yhteismetsdn kokonaistuotto koostuu
kahdesta osasta:

- Vuosittaisista kassavirroista (puunmyyntitulot sekd
maa-ainesten myynnit, vuokratuotot tai muut vas-
taavat tuotot), joka jaetaan vuosittain ylij@mana
osakkaille

« Osuuden arvon muutoksesta, joka realisoituu
osuutta myydessd. Osuuden arvo kasvaa, kun met-
sdd hoidetaan hyvin ja pitkdjdnteisesti

Hoitokunta tuo mahdolliset uudet ansaintamahdol-

lisuudet aina osakaskunnan padtettdvdaksi osana vuo-

sittaista yhteismetsdn toimintasuunnitelmaa.

Metsdnhoito LahiTapiola Yhteismetsdssa

Yhteismetsdssd harjoitetaan kestdvdd metsdnhoitoa
huomioiden niin taloudelliset, sosiaaliset kuin eko-
logisetkin aspektit. Tdrkein metsdnhoitoa ohjaava
tekija on laadukkaan tukkipuun tuottaminen vuosi-
kymmenten aikajaksolla. Taloudellisen tuoton osalta
metsdnhoidossa sovelletaan parhaita kdytdssd olevia
menetelmid ja esimerkiksi jotkuvaa kasvatusta aina
silloin, kun se soveltuu kasvupaikalle parhaiten. Myos
sekametsien osuutta pyritddn kasvattamaan metsdn

3


https://aarimetsa.fi

L-OH-00072-fi, 0622 Edita

elinvoimaisuuden edistdmiseksi. Pyrimme monipuoli-
siin metsiin, jossa laajalla puulgjivalikoimalla ja lehti-
puuosuuden huomioimisella minimoidaan tuhoriskia

kaikissa vaiheissa, sekd lisdtddn biodiversiteettid.

Metsien hoidossa kdytetddn TAPIO:n hyvdn metsdn-
hoidon suosituksia sekd PEFC- ja FSC-sertifikaattien
vaatimuksia. Sertifiointi on vdline kestdvan metsdn-
hoidon toteuttamiseksi. Metsdnhoitostrategiassa
painotetaan lisdksi metsien monipuolista virkistys-
kdyttod metsikdiden idn sekd hoito- ja kdsittelyvai-
heen mukaan. Suojeluun soveltuvia alueita pyritddn
jattdmadn tdyden suojelun kohteiksi.

Hakkuumenetelmind ovat sekd jaksollinen, ettd jat-
kuva kasvatus. Menetelmd valitaan kasvupaikan ja
metsdn hoitohistorion mukaan. Jatkuvan kasvatuk-
sen kohteissa on oltava hyvdt olosuhteet luontaisen
taimiaineksen syntymiseen. Sopivia kohteita ovat re-
hevdt turvemaat ja soistuneet kankaat, joissa kuusen
alikasvosta on jo syntynyt.

Yhteismetsdosuuksista luopuminen

Ennen liittymistd varmistamme, ettd yhteismetsd on
sopiva metsdomistamisen muoto liittyjdlle, ja ettd
asiakas tiedostaa ja on ymmadartdnyt yhteismetsan
toimintaperiaatteet. Yhteismetsdstd ei voi jadlki-
kdteen saada liittdmadnsad kiinteistéd pois, mutta
yhteismetsdstd voi halutessaan irtautua myymalla
osuudet. Yhteismetsdosuuksien myynti tapahtuu nor-
maalina kiinteistékauppana.

Yhteystiedot:

Puhelimitse: LdhiTapiola Yhteismetsdn asiakaspalve-
lun tavoitat numerosta 09-453 4000 maanantaisin
ja torstaisin klo 12-14. Muina aikoina voit jattdad
soittopyynnén. Olemme sinuun mahdollisimman pian
yhteydessa.

Sdhkopostitse: yhteismetsa@lahitapiola.fi

LdhiTapiola Yhteismetsd
on vastuullista ja
tuottavaa suomalaista
metsdnomistamista!
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