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Metsdkeskus

1. Kasitteita

 Kiinteistoja ovat mm. tilat, lohkotut maaraalat ja tontit.

« Haamutila on kiinteisto, jolla ei ole lainkaan omaa aluetta, mutta on osuus
yhteiseen alueeseen tai muita vastaavia oikeuksia.

— On yleista, etta yhteismetsan osakastiloina on haamutiloja. Niita
kohdellaan samoin kuin muitakin osakastiloja.

— My0s yhteismetsan osakaskunta voi omistaa haamutilan, jossa on
osuuksia yhteisiin, esim. osuus johonkin toiseen yhteismetsaan.
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1.1. Yhteismetsan kiinteistoja

* Yhteismetsan alue ei ole kiinteisto.
— Yhteismetsan alue on kiinteistojen yhteinen alue.
— Se on rekisteriyksikko kiinteistorekisterissa.
— Siihen ei saa kohdistua rasitteita eika osuuksia yhteisiin.
= Tieoikeuksia saa olla rasitteena
« Osakaskunnan omistama kiinteisto
— On kiinteist0, johon yhteismetsan osakaskunnalla on lainhuuto.
— Sita ei ole liitetty yhteismetsan alueeseen.
— Kelpaa lainan vakuudeksi eli voidaan kiinnittaa.
— Voi olla myos haamutila.
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2. Yhteismetsan kiinteisto- ja omistustietoja

* Yhteismetsan alueen ja osakaskunnan omistamien kiinteistojen tietoja voi
selvittaa:

— Maanmittauslaitoksesta, esim. kiinteistotietojarjestelman otteista seka
kyselypalveluista ja karttapalveluista (esim. Kansalaisen karttapaikka)

= Yhteismetsan alueen kiinteistotunnuksessa on toisena lukuna aina 874,
esim. 290-874-2-3

— Metsaan.fi-palvelusta kayttajaoikeuksin
— Katso myos Alma Talent tietopalvelut

« Osakaskunnan hankkimien kiinteistdjen saantokirjat pitaa sadilyttaa pysyvasti.
— Toimivat myos yhteismetsan hallinnolle kiinteistotiedon lahteena.
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2.1 Yhteismetsan osakasluettelo

« Maanmittauslaitos yllapitaa osakasluetteloa osana kiinteistotietojarjestelmaa

- Luettelo yhteismetsan osakaskiinteistoista ja niiden osuusluvuista tulostuu
yhteismetsan kiinteistorekisteriotteelle

« Jos yhteismetsan aluetta on useammassa kuin yhdessa kunnassa, on
osakasluettelo rekisteroity vain yhteen kuntaan ja muiden kuntien osalta
rekisterissa on viittaus kyseessa olevan kunnan rekisteriyksikkoon

- Ei sisalla tietoa osakastilojen omistajista



Metsdkeskus

2.2 Osakasluettelon yllapito

- Hoitokunnan / toimitsijan tehtaviin kuuluu osakasluettelon yllapito.

— On luettelo yhteismetsan osakaskiinteistoista, niiden osuusluvuista, omistajista
ja omistajien yhteystiedoista.

— Tarvitaan mm. osakaskokousten jarjestamisessa, ylijaaman maksamisessa ja
viestinnassa.

— Ylijaaman maksamista varten tarvitaan myos tiedot pankkitileista.

— Osakkaan vastuulla on antaa ajantasaiset yhteystiedot, tiedot
omistusmuutoksista seka tiedot mahdollisista hallintaoikeuksista.

— Maanmittauslaitos ilmoittaa yhteismetsan osakaskiinteistoja tai niiden osuuksia
koskevat muutokset osakaskunnalle (YML 43 §)
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2.3. Yhteismetsan osakkuuksien selvittaminen

- Vertaa Maanmittauslaitoksesta saatavaa ajantasaista osakasluetteloa omaan
osakasluetteloon.

- (Osakkaan vastuulla on osoittaa omistusoikeutensa osakaskiinteistoon.
— Lainhuuto tai maistraatin vahvistama perikunnan osakasluettelo
— Muu omistusselvitys / hallintaselvitys
— Kiinteistorekisterin ote

 Onko hallintaoikeus erotettu omistusoikeudesta?

— Hallintaoikeuden haltijalla on yleensa oikeus omaisuuden tuottoon (ylijaamaan),
jollei saantokirjasta muuta ilmene.
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3. Kiinteistotapahtumia

» Osakasluetteloon tulee paivitystarvetta, kun
— osakastila vaihtaa omistajaa (lahja, kauppa, perintd, vaihto)
— osakastila ositetaan (lohkominen, halkominen)
— yhteismetsaosuutta irrotetaan osakastilasta
— kiinteiston aluetta liitetaan yhteismetsaan osuuksia vastaan

* My0s yhteismetsaosuuksien tai osakastilan hallintaoikeuden pidattaminen tai
luovuttaminen voi aiheuttaa paivitystarpeen.

- Osakkaan vastuulla on antaa hoitokunnalle tai toimitsijalle oikea, ajantasainen
tieto omistuksesta ja hallintaoikeudesta.

— Kiinteistorekisteriin muutokset tulevat viiveella
— Hallintaoikeus ei yleensa nay kiinteistotiedoissa
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3.1 Hoitokunnan/toimitsijan paivitysvastuita

 Osakaskunta ostaa tai vaihtaa kiinteiston tai maaraalan.

— Hoitokunnan/toimitsijan taytyy huolehtia lainhuudon hakemisesta 6 kk:n
sisalla kauppakirjan allekirjoittamisesta.
— Hankintameno kasvattaa metsavahennyspohjaa > Tieto kirjanpitajalle
— Metsasuunnitelmatietojen paivittaminen.
« Alueen myynti
— Omien kiinteisto- ja metsasuunnitelmatietojen paivittaminen
— Mahdollisesti metsavahennyspohjan paivittaminen

* Yhteismetsaosuuden osto, vaihto tai myynti
— Oston ja vaihdon jalkeen lainhuuto
— Varallisuustietojen paivittaminen > Tieto kirjanpitajalle
— Omia osuuksia ostettaessa osakasluettelon paivittaminen

— Muiden yhteismetsien osuuksia hankittaessa omat yhteystiedot ko.
yhteismetsalle
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3.2. Osakastila tai yhteismetsaosuudet vaihtaa omistajaa

« Osakastilan omistusvaihdos on yleisimpia kiinteistotapahtumia yhteismetsassa.
- Luovutuskirjoissa (perinndnjakokirja, jakosopimus, kauppakirja, lahjakirja) saattaa
olla epaselvyyksia osuuksien kohdalla.
— Aina luovutuskirjassa syyta mainita, mita yhteismetsaosuuksien
omistamisesta/luovuttamisesta sovitaan.

* Ohjesaannossa saadetty pienimman osuuden luovutusrajoitus ehkadisee osuuksien
pirstomista ja on otettava luovutuksissa aina huomioon.

« Ylijaama kuuluu sille, joka omistaa osakaskiinteiston ylijaaman jakopaatoksen
tekohetkella, jollei omistajan saantokirjasta muuta johdu.

— Huom! Hallintaoikeustilanteet > Ylijaama kuuluu hallintaoikeuden haltijalle,
jollei muuta ole sovittu.

— Perikunnat ja yhtymat ovat yhdessa omistaja eli yhteisomistaja.
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4. Etuosto-oikeus

Yhteismetsan osakaskunta voi ohjesaann0ssaan maarata etuosto-oikeudesta
erikseen myytyihin yhteismetsaosuuksiin (YmL 18 §).

— Osakaskunnalla on etuosto-oikeus vain, jos siita on maaratty ohjesaannossa

— Etuosto-oikeus koskee vain erikseen, ilman kiinteistoa, myytya
yhteismetsaosuutta

— Etuosto-oikeus ei koske haamutilaa.

Jos ohjesaantoon halutaan jalkikateen lisata etuosto-oikeutta koskeva saannas,
tarvitaan osakaskunnan kokouksessa vahintaan 2/3 enemmist0 aanestykseen
osaa ottaneiden aanista.
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4.1 Tilanteet, joita etuosto-oikeus el koske

« Jos kaupan kohteena on osuuden lisaksi myos osakastila tai osa siita.

— Voi olla haamutilakin.
- Jos ostaja on ennestaan yhteismetsan osakas tai osakaskiinteiston yhteisomistaja.
 Jos ostaja on myyjan lahisukulainen (puoliso, perillinen tai perillisen puoliso).

« Jos etuosto-oikeuden kayttamista olisi pidettava ilmeisen kohtuuttomana, kun
otetaan huomioon myyjan ja ostajan valiset henkilosuhteet, luovutuksen ehdot tai
muut olosuhteet.
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4.2. Etuosto-oikeuden kayttaminen

* Ohjesaanndssa on maarattava

— aika, jonka kuluessa ostajan on ilmoitettava yhteismetsan hoitokunnalle /
toimitsijalle kaupasta, korkeintaan 3 kk.

— miten hoitokunnan / toimitsijan taytyy antaa myyjalle ja ostajalle tieto,
kayttaako etuosto-oikeutta.

- Kaupassa sovittu hinta ja sovitut ehdot sitovat yhteismetsaa.

- Jos kaupan ehdot ovat selvilla, voidaan kaytannossa jo ennalta antaa tieto,
tullaanko etuosto-oikeutta kayttamaan.

— Mikali nain on ohjesaannossa maaratty.
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5. Kiinteaa omaisuutta koskevat sopimukset

« Tarkeimmat kiinteistoihin liittyvat osakaskunnan sopimukset:
— kauppakirja
— sopimus alueen liittamisesta yhteismetsaan osuuksia vastaan
— vaihtokirja
— vuokrasopimus
- Jos kaytetaan valmiita asiakirjamalleja, on tarkeaa tarkistaa kaikki
yksityiskohdat ao. tilanteeseen sopiviksi.
- Kannattaa kayttaa asiantuntijaa kaikissa arveluttavissa tilanteissa, esim. jos
— itse ei ole perehtynyt kiinteistojen omistusvaihdoksiin,

— kohteessa on erityisarvoja, joita voi hyodyntaa tai jotka rajoittavat kohteen
kayttoa,
— Kohteen omistustilanne on epaselva.
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5.1 Varmista ennalta

« Varmista ennen sopimuksen laatimista tai allekirjoittamista, etta
— toimenpide ja ehdot ovat osakaskunnan myontaman valtuuden mukaiset,

— hoitokunnalla / toimitsijalla on kiinteistOsta riittavat ja oikeat tiedot
(erityisesti omistus-, rasite- ja kaavoitustiedot),

— tarvittava rahoitus on kunnossa.
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5.2 Maakaaren maaraykset

Koskevat tilojen, maaraalojen, maaraosien, kiinteistojen yhteisen alueen ja sen
osien seka yhteisalueosuuksien luovutuksia (siis myos yhteismetsaosuuksia).

Sopimuksen maaramuotoisuus (ks. Maakaari 2 luku)

Esisopimus on mahdollinen, mutta harvoin tarpeen.

Purkava tai lykkaava ehto ovat mahdollisia ja toisinaan tarpeellisia.

— Yhteismetsa voi tarvita, jos esim. myyja halutaan sitoa kauppaan heti, mutta
kauppa edellyttaa osakaskunnan paatosta.

— Tarkeaa, jos kauppaan tarvitaan osakaskunnan maaraenemmistopaatos.

— Omistusoikeuden siirron lykkaantymisehto (kunnes kauppahinta on kokonaan
maksettu) on tarpeen myyjan kannalta, jos kauppahinta jaa velaksi.
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5.3 Kaupanvahvistaja

Patevan kiinteistokaupan edellytyksena on kaupanvahvistajan allekirjoitus, paitsi jos
kaytetaan Maanmittauslaitoksen sahkoista Kiinteistovaindannan palvelua.

Kaupanvahvistuksessa on kaikkien luovutuskirjan allekirjoittajien oltava lasna.
— Allekirjoittajalla voi olla sopimusosapuolen antama valtakirja.

— Kaupanvahvistaja tarkistaa kauppakirjan allekirjoittajien henkilollisyyden ja
luovutuksen muodollisen patevyyden.

Kaupanvahvistajat toimivat viran puolesta tai maarayksen-varaisesti. Luettelo
kaupanvahvistajista yhteystietoineen: http://kaupanvahvistajarekisteri.nls.fi

Maanmittauslaitoksen sahkoinen kauppapaikka: https://www.kiinteistoasiat.fi
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6 Kiinteistotoimitukset
 Yhteismetsia koskevista kiinteistotoimituksista saadetaan
kiinteistonmuodostamislaissa ja yhteismetsalaissa.

* Yhteismetsatoimituksia ovat perustamistoimitus, liittamistoimitus ja yhteismetsien
yhdistaminen. Toimitukset ovat maksuttomia.

 Kiinteistojen yhteisia alueita koskevat saannokset on otettava huomioon
yhteismetsan toimituksissa.

+ Kiinteistotoimituksia koskevia ohjeita on julkaistu Toimitusmenettelyn kasikirjassa
(TMK)

— http://www.maanmittauslaitos.fi/toimitusmenettelynkasikirja
Kiinteistotoimituksiin liittyvissa asioissa saa neuvoja Maanmittauslaitoksesta
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6.1 Kiinteistotoimituksen hakeminen

Kiinteistotoimitusta (maanmittaustoimitusta) haetaan postitse joko Suomi.fi -
palvelusta tulostettavalla lomakkeella tai vapaamuotoisella hakemuksella.

Toimitusta voidaan hakea myos sahkopostiviestilla
toimitushakemukset@maanmittauslaitos.fi

Toimitusta haettaessa on maariteltava, millaista toimitusta haetaan, kiinteistojen
omistajatiedot ja toimituksen kohteena olevat kiinteistot.

Kartta on usein tarkea liite. Karttaan kohdennetaan tarkasti toimituksen kohde,
jos kyseessa on maaraala.
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6.2 Pantinhaltijan aseman turvaaminen

* Yhteismetsan osakaskiinteistoon kohdistuvan pantin haltijan oikeusasema on
turvattu yhteismetsalain 37 §:n mukaisesti.

« Se on otettava huomioon, jos yhteismetsasta luovutetaan tai lunastetaan alue tai

yhteismetsa myydaan ja taman johdosta jonkun osakaskiinteiston arvo alenee
merkittavasti.

1. Kauppahintaa tai lunastuskorvausta ei saa jakaa, ennen kuin
lohkomistoimituksessa toimitusinsinoori on paattanyt, tehdaanko talletus
jonkun osakaskiinteiston osalta. Jos osakaskiinteistoon kohdistuu
panttisaamisia, pantinhaltijan oikeus turvataan tallettamalla taman
kiinteiston osalta kauppahinta tai lunastuskorvaus aluehallintovirastoon.

2. Panttioikeuden tai kirjatun elakeoikeuden haltijalla on talletettuun summaan
sama oikeus kuin hanella on osakaskiinteistoon.
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6.3 Yhteismetsien toimitustapahtumia

Hakemuksen kohde

Tarvittavia liitteita

Yhteismetsan perustaminen

Alueen liittaminen yhteismetsaan osuuksia vastaan

Osakaskunnan omistaman alueen liittaminen
yhteismetsan alueeseen

Yhteismetsien yhdistaminen

Osuutta vastaavan alueen erottaminen yhteismetsasta

Perustamissopimus
Luonnos ohjesaannoksi
Arviolaskelma osuuksien arvoista

Liittamissopimus, Ote hoitokunnan tai osakaskunnan
kokouspoytakirjasta, Arviolaskelma osuuksien arvoista

Ote hoitokunnan tai toimitsijan kokouspoytakirjasta

Yhdistamissopimus,

Otteet osakaskuntien kokouskutsuista ja poytakirjoista +
aanestysluettelot

Arviolaskelma osuuksien arvoista

Ote osakaskunnan kokouskutsusta ja pOytakirjasta +
aanestysluettelo,
Arviolaskelma erotettavan alueen arvosta
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7 Lisatietoa verkossa

- www.maanmittauslaitos.fi

« www.maanmittauslaitos.fi/toimitusmenettelynkasikirja
- www.karttapaikka.fi

- www.kiinteistoasiat.fi

« www.suomi.fi

« www.finlex.fi > Yhteismetsalaki, Kiinteistonmuodostamislaki, Maakaari
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