Kuusamon yhteismetsan osuuden markkinahintataso

Kuusamon yhteismetsd on Suomen suurin yhteismetsa, ja sen osuuksilla kdydaan julkisesti kaikkein eniten
kauppaa. Tassa tarkastelussa on esitettyna tietoa Kuusamon yhteismetsan osuuksien markkinasta. Puhtaiden
osuuskauppojen kauppatiedot perustuvat osittain MML:n epéatdydelliseen listaukseen (vuosilta 2015-2019),
jota on taydennetty Suomen Sijoitusmetsat Oy:n kerdaamalla julkisten osuuskauppojen aineistolla vuoden 2018
loppupuolelta alkaen. Metsakiinteiston kanssa myydyille osuuksille on jyvitetty kauppahinta vahentamalla
kokonaiskauppahinnasta metsakiinteistolle maaritetyn markkinahintaennusteen (MHE) arvo (metsén
ennustettu markkina-arvo). Tatd jyvitettyd arvoa voidaan pitdd suuntaa antavana estimaattina osuuden
kauppahinnasta metsakiinteiston kanssa myytynd, mutta yksittdisiin arvoihin tulee suhtautua varauksella.
Jyvitetyissa arvoissa vaihtelu on my®6s erittdin suurta. Aineistosta on rajattu pois selvasti epdedustavat kaupat
seka poikkeuksellisen alhaiset ja korkeat osuuden kauppahinnat. Mukana on kuitenkin useita kauppoja, jotka
muiden kriteerien vuoksi on luokiteltu epdedustaviksi Suomen Sijoitusmetsat Oy:n metsakiinteistdjen
markkinahintaennustemallin  verrokkikauppa-aineiston arviointimenettelyssa. Yksittdisen yhteismetsdn
osuuskauppojen tarkastelussa aineiston riittdvan laajuuden takaaminen kuitenkin puoltaa valjempia

edustavuuden kriteereja.

Kuusamon yhteismetsan osuuksilla kdydaan yksittaisista yhteismetsista eniten julkista kauppaa. Kuusamon
yhteismetsan osuuksista tehddan useita kymmenia pelkdn yhteismetsdaosuuden kauppoja vuodessa. Julkisesti
ilmoitettuja naista lienee luokkaa puolet, ja tilastointiin mukaan otettavia kauppatietoja saadaan talla hetkelld
n. 10-20 puhtaan yhteismetsdosuuden kaupasta vuositasolla. Metsatilan kanssa myytavia osuuksia on julkisilla

markkinoilla vahintdadan saman verran.

Taulukko 1. Keskimaardinen osuuden hinta pelkdn osuuden kaupoissa, osuuden suuruudella painotettu
vuoden keskiarvo.

Vuosi e/osuus
2015 754 870
2016 916 635
2017 1233543
2018 1392 364
2019 1491 740
2020 1776 754

Taulukko 1 osoittaa Kuusamon yhteismetsan osuuden markkina-arvon nousseen voimakkaasti viime vuosina.
Vuotuinen osuuden markkina-arvon kasvu on ollut luokkaa 10-30 %, ja vuoden 2016 tasolta hintataso on

noussut vuoden 2020 tilanteeseen Iahes 90 %. Vuodesta 2015 osittain vuoteen 2019 aineisto on peradisin MML:n



tilastohausta, joka kuitenkin sisaltdaa laadullisia ongelmia ja on siksi suuntaa antava. Vuoden 2020 kaupat ovat

jo kokonaan Suomen Sijoitusmetsat Oy:n keraamaa julkisesti ilmoitettua aineistoa.

Taulukko 2. Laskennallinen osuuden markkina-arvo metsakiinteiston kanssa myydyille osuuksille, osuuden
suuruudella painotettu vuoden keskiarvo.

Vuosi e/osuus
2016 1113174
2017 913 886
2018 1089 317
2019 1508 532
2020 1589 303

Metsakiinteiston kanssa myytyjen osuuksien laskennallinen markkina-arvo vaihtelee puhtaita osuuskauppoja
enemman johtuen osittain osuudelle maaritetyn kauppahinnan laskentatavasta. Myds metsan kanssa myytyjen
osuuksien tilasto viittaa nousevaan hintatasoon (Taulukko 2). Parhaiten osuuden markkina-arvoa kuvastaa
kuitenkin metsdn arvosta kokonaan vapaa puhtaiden osuuksien kauppatilasto (Taulukko 1). Puhtaiden
osuuskauppojen hintataso on viime vuosina kehittynyt 10-15 % metsakiinteiston kanssa myytyjen osuuksien
hintatasoa korkeampana. Huomautettakoon myos, etta pienista osuuseristd maksetaan yleensa hieman suuria
osuuseria korkeampaa hintaa, koska pienilla osuusluvuilla korostuu yhteismetsdn muu, esim.

virkistyskaytollinen arvo suhteessa puhtaasti taloudelliseen tuottoon.

Kuusamon yhteismetsan osuuksien kauppahinnat
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Kuva 1. Kuusamon yhteismetsadn yhdelle osuudelle laskettu kauppahinta edustaviksi maaritetyissa puhtaissa
osuuskaupoissa seka jyvitetty arvo metsakiinteiston kanssa myytyjen osuuksien kaupoissa.



Kuusamon yhteismetsan osuuden markkina-arvossa on tapahtunut viime vuosien aikana merkittdavaa nousua
alle miljoonasta eurosta viime aikojen jopa ldhes 2 milj. euron osuushintatasolle. Hintapyynnot ovat tyypillisesti
kehittyneet toteutuneiden kauppahintojen edelld, ja talla hetkelld Kuusamon yhteismetsdan osuudesta
pyydetaan luokkaa 1,7 — 2 milj. euroa osittain osuuden kokoluokan mukaan. Suurikokoisten osuuksien yhta

osuutta vastaava hintapyynto on usein pienten osuuksien hintaa hieman alhaisempi.

Kuusamon yhteismetsa on viime vuosina jakanut ylijadmaa yhta osuutta kohden 2,9 — 3,5 % osuuden markkina-
arvosta. Tahan ja muiden yhteismetsien jako-osuuksiin suhteutettuna osuuden markkina-arvon kehitys
vaikuttaa luontevalta, ja kehityksen voisi ennakoida vield jatkuvan nousujohteisena. Yhteismetsdn oma
arvonmaaritys liikkuu 800 000 euron (2019) ylapuolella ja nousee vuosittain. Tahan viralliseen arvoon
suhteutettuna jaettu ylijagdma osuutta kohden on luokkaa 5 — 6,5 % arvosta. Myds osakkaille jaetun ylijaaman
suuruus on kasvanut viime vuosina 32 000 eurosta (2016) 46 000 euroon (2019) yhtd osuutta kohti.
Samanaikaisesti yhteismetsan hakkuumaarat ovat pysyneet suunnitteen mukaisina, mikad voisi viitata

[ahivuosien puunmyyntitulojen pysyvan samassa suuruusluokassa.
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