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1. Käsitteitä

• Kiinteistöjä ovat mm. tilat, lohkotut määräalat ja tontit. 

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

– On yleistä, että yhteismetsän osakastiloina on haamutiloja. Niitä 

kohdellaan samoin kuin muitakin osakastiloja.

– Myös yhteismetsän osakaskunta voi omistaa haamutilan, jossa on 

osuuksia yhteisiin, esim. osuus johonkin toiseen yhteismetsään.
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1.1. Yhteismetsän kiinteistöjä

• Yhteismetsän alue  ei ole kiinteistö.

– Yhteismetsän alue on kiinteistöjen yhteinen alue.

– Se on rekisteriyksikkö kiinteistörekisterissä.

– Siihen ei saa kohdistua rasitteita eikä osuuksia yhteisiin.

▪ Tieoikeuksia saa olla rasitteena

• Osakaskunnan omistama kiinteistö

– On kiinteistö, johon yhteismetsän osakaskunnalla on lainhuuto.

– Sitä ei ole liitetty yhteismetsän alueeseen.

– Kelpaa lainan vakuudeksi eli voidaan kiinnittää.

– Voi olla myös haamutila.
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2. Yhteismetsän kiinteistö- ja omistustietoja

• Yhteismetsän alueen ja osakaskunnan omistamien kiinteistöjen tietoja voi 
selvittää:

– Maanmittauslaitoksesta, esim. kiinteistötietojärjestelmän otteista sekä 
kyselypalveluista ja karttapalveluista (esim. Kansalaisen karttapaikka)

▪ Yhteismetsän alueen kiinteistötunnuksessa on toisena lukuna aina 874, 
esim. 290-874-2-3

– Metsään.fi-palvelusta käyttäjäoikeuksin

– Katso myös Alma Talent tietopalvelut

• Osakaskunnan hankkimien kiinteistöjen saantokirjat pitää säilyttää pysyvästi.

– Toimivat myös yhteismetsän hallinnolle kiinteistötiedon lähteenä.
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2.1 Yhteismetsän osakasluettelo

• Maanmittauslaitos ylläpitää osakasluetteloa osana kiinteistötietojärjestelmää

• Luettelo yhteismetsän osakaskiinteistöistä ja niiden osuusluvuista tulostuu 
yhteismetsän kiinteistörekisteriotteelle 

• Jos yhteismetsän aluetta on useammassa kuin yhdessä kunnassa, on 
osakasluettelo rekisteröity vain yhteen kuntaan ja muiden kuntien osalta 
rekisterissä on viittaus kyseessä olevan kunnan rekisteriyksikköön 

• Ei sisällä tietoa osakastilojen omistajista
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2.2 Osakasluettelon ylläpito

• Hoitokunnan / toimitsijan tehtäviin kuuluu  osakasluettelon ylläpito.

– On luettelo yhteismetsän osakaskiinteistöistä, niiden osuusluvuista, omistajista 
ja omistajien yhteystiedoista.

– Tarvitaan mm. osakaskokousten järjestämisessä, ylijäämän maksamisessa ja 
viestinnässä.

– Ylijäämän maksamista varten tarvitaan myös tiedot pankkitileistä.

– Osakkaan vastuulla on antaa ajantasaiset yhteystiedot, tiedot 
omistusmuutoksista sekä tiedot mahdollisista hallintaoikeuksista. 

– Maanmittauslaitos ilmoittaa yhteismetsän osakaskiinteistöjä tai niiden osuuksia 
koskevat muutokset osakaskunnalle (YML 43 §)
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2.3. Yhteismetsän osakkuuksien selvittäminen 

• Vertaa Maanmittauslaitoksesta saatavaa ajantasaista osakasluetteloa omaan 
osakasluetteloon.

• Osakkaan vastuulla on osoittaa omistusoikeutensa osakaskiinteistöön.

– Lainhuuto tai maistraatin vahvistama perikunnan osakasluettelo

– Muu omistusselvitys / hallintaselvitys

– Kiinteistörekisterin ote 

• Onko hallintaoikeus erotettu omistusoikeudesta?

– Hallintaoikeuden haltijalla on yleensä oikeus omaisuuden tuottoon (ylijäämään), 
jollei saantokirjasta muuta ilmene.
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3. Kiinteistötapahtumia

• Osakasluetteloon tulee päivitystarvetta, kun 

– osakastila vaihtaa omistajaa (lahja, kauppa, perintö, vaihto)

– osakastila ositetaan (lohkominen, halkominen)

– yhteismetsäosuutta irrotetaan osakastilasta

– kiinteistön aluetta liitetään yhteismetsään  osuuksia vastaan

• Myös yhteismetsäosuuksien tai osakastilan hallintaoikeuden pidättäminen tai 
luovuttaminen voi aiheuttaa päivitystarpeen.

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

– Kiinteistörekisteriin muutokset tulevat viiveellä

– Hallintaoikeus ei yleensä näy kiinteistötiedoissa
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3.1 Hoitokunnan/toimitsijan päivitysvastuita

• Osakaskunta ostaa tai vaihtaa kiinteistön tai määräalan.

– Hoitokunnan/toimitsijan täytyy huolehtia lainhuudon hakemisesta 6 kk:n 

sisällä kauppakirjan allekirjoittamisesta.
– Hankintameno kasvattaa metsävähennyspohjaa > Tieto kirjanpitäjälle
– Metsäsuunnitelmatietojen päivittäminen.

• Alueen myynti 
– Omien kiinteistö- ja metsäsuunnitelmatietojen päivittäminen

– Mahdollisesti metsävähennyspohjan päivittäminen

• Yhteismetsäosuuden osto, vaihto tai myynti
– Oston ja vaihdon jälkeen lainhuuto 

– Varallisuustietojen päivittäminen > Tieto kirjanpitäjälle

– Omia osuuksia ostettaessa osakasluettelon päivittäminen

– Muiden yhteismetsien osuuksia hankittaessa omat yhteystiedot ko. 
yhteismetsälle
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3.2. Osakastila tai yhteismetsäosuudet vaihtaa omistajaa

• Osakastilan omistusvaihdos on yleisimpiä kiinteistötapahtumia yhteismetsässä.

• Luovutuskirjoissa (perinnönjakokirja, jakosopimus, kauppakirja, lahjakirja) saattaa 

olla epäselvyyksiä osuuksien kohdalla.

– Aina luovutuskirjassa syytä mainita, mitä yhteismetsäosuuksien 

omistamisesta/luovuttamisesta sovitaan. 

• Ohjesäännössä säädetty pienimmän osuuden luovutusrajoitus ehkäisee osuuksien 

pirstomista ja on otettava luovutuksissa aina huomioon.

• Ylijäämä kuuluu sille, joka omistaa osakaskiinteistön ylijäämän jakopäätöksen 

tekohetkellä, jollei omistajan saantokirjasta muuta johdu. 

– Huom! Hallintaoikeustilanteet > Ylijäämä kuuluu hallintaoikeuden haltijalle, 

jollei muuta ole sovittu.

– Perikunnat ja yhtymät ovat yhdessä omistaja eli yhteisomistaja.
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4. Etuosto-oikeus

• Yhteismetsän osakaskunta voi ohjesäännössään määrätä etuosto-oikeudesta 
erikseen myytyihin yhteismetsäosuuksiin (Yml 18 §).

– Osakaskunnalla on etuosto-oikeus vain, jos siitä on määrätty  ohjesäännössä 

– Etuosto-oikeus koskee vain erikseen, ilman kiinteistöä, myytyä 

yhteismetsäosuutta

– Etuosto-oikeus ei koske haamutilaa.

• Jos ohjesääntöön halutaan jälkikäteen lisätä etuosto-oikeutta koskeva säännös, 
tarvitaan osakaskunnan kokouksessa vähintään 2/3 enemmistö äänestykseen 
osaa ottaneiden äänistä.
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4.1 Tilanteet, joita etuosto-oikeus ei koske

• Jos kaupan kohteena on osuuden lisäksi myös osakastila tai osa siitä.

– Voi olla haamutilakin.

• Jos ostaja on ennestään yhteismetsän osakas tai osakaskiinteistön yhteisomistaja.

• Jos ostaja on myyjän lähisukulainen (puoliso, perillinen tai perillisen puoliso).

• Jos etuosto-oikeuden käyttämistä olisi pidettävä ilmeisen kohtuuttomana, kun 
otetaan huomioon myyjän ja ostajan väliset henkilösuhteet, luovutuksen ehdot tai 
muut olosuhteet.
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4.2. Etuosto-oikeuden käyttäminen

• Ohjesäännössä on määrättävä

– aika, jonka kuluessa ostajan on ilmoitettava yhteismetsän hoitokunnalle / 
toimitsijalle kaupasta, korkeintaan 3 kk.

– miten hoitokunnan / toimitsijan täytyy antaa myyjälle ja ostajalle tieto, 
käyttääkö etuosto-oikeutta. 

• Kaupassa sovittu hinta ja sovitut ehdot sitovat yhteismetsää.

• Jos kaupan ehdot ovat selvillä, voidaan käytännössä jo ennalta antaa tieto, 
tullaanko etuosto-oikeutta käyttämään.

– Mikäli näin on ohjesäännössä määrätty.
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5. Kiinteää omaisuutta koskevat sopimukset

• Tärkeimmät kiinteistöihin liittyvät osakaskunnan sopimukset:

– kauppakirja

– sopimus alueen liittämisestä yhteismetsään osuuksia vastaan

– vaihtokirja

– vuokrasopimus

• Jos käytetään valmiita asiakirjamalleja, on tärkeää tarkistaa kaikki 

yksityiskohdat ao. tilanteeseen sopiviksi.

• Kannattaa käyttää asiantuntijaa kaikissa arveluttavissa tilanteissa, esim. jos

– itse ei ole perehtynyt kiinteistöjen omistusvaihdoksiin,

– kohteessa on erityisarvoja, joita voi hyödyntää tai jotka rajoittavat kohteen 

käyttöä, 

– Kohteen omistustilanne on epäselvä. 
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5.1 Varmista ennalta

• Varmista ennen sopimuksen laatimista tai allekirjoittamista, että

– toimenpide ja ehdot ovat osakaskunnan myöntämän valtuuden mukaiset,

– hoitokunnalla / toimitsijalla on kiinteistöstä riittävät ja oikeat tiedot 

(erityisesti omistus-, rasite- ja kaavoitustiedot),

– tarvittava rahoitus on kunnossa.
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5.2 Maakaaren määräykset

• Koskevat tilojen, määräalojen, määräosien, kiinteistöjen yhteisen alueen ja sen 

osien sekä yhteisalueosuuksien luovutuksia (siis myös yhteismetsäosuuksia).

• Sopimuksen määrämuotoisuus (ks. Maakaari 2 luku)

• Esisopimus on mahdollinen, mutta harvoin tarpeen.

• Purkava tai lykkäävä ehto ovat mahdollisia ja toisinaan tarpeellisia.

– Yhteismetsä voi tarvita, jos esim. myyjä halutaan sitoa kauppaan heti, mutta 

kauppa edellyttää osakaskunnan päätöstä.

– Tärkeää, jos kauppaan tarvitaan osakaskunnan määräenemmistöpäätös.

– Omistusoikeuden siirron lykkääntymisehto (kunnes kauppahinta on kokonaan 

maksettu) on tarpeen myyjän kannalta, jos kauppahinta jää velaksi.
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5.3 Kaupanvahvistaja 

• Pätevän kiinteistökaupan edellytyksenä on kaupanvahvistajan allekirjoitus, paitsi jos 

käytetään Maanmittauslaitoksen sähköistä Kiinteistövaihdannan palvelua. 

• Kaupanvahvistuksessa on kaikkien luovutuskirjan allekirjoittajien oltava läsnä. 

– Allekirjoittajalla voi olla sopimusosapuolen antama valtakirja.

– Kaupanvahvistaja tarkistaa kauppakirjan allekirjoittajien henkilöllisyyden ja 

luovutuksen muodollisen pätevyyden. 

• Kaupanvahvistajat toimivat viran puolesta  tai määräyksen-varaisesti. Luettelo 

kaupanvahvistajista yhteystietoineen:  http://kaupanvahvistajarekisteri.nls.fi

• Maanmittauslaitoksen sähköinen kauppapaikka: https://www.kiinteistoasiat.fi
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6 Kiinteistötoimitukset 

• Yhteismetsiä koskevista kiinteistötoimituksista  säädetään 

kiinteistönmuodostamislaissa ja yhteismetsälaissa.

• Yhteismetsätoimituksia ovat perustamistoimitus, liittämistoimitus ja yhteismetsien 

yhdistäminen. Toimitukset ovat maksuttomia.

• Kiinteistöjen yhteisiä alueita koskevat säännökset  on otettava huomioon 

yhteismetsän toimituksissa.

• Kiinteistötoimituksia koskevia ohjeita on julkaistu Toimitusmenettelyn käsikirjassa 

(TMK) 

– http://www.maanmittauslaitos.fi/toimitusmenettelynkasikirja

Kiinteistötoimituksiin liittyvissä asioissa saa neuvoja Maanmittauslaitoksesta
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6.1 Kiinteistötoimituksen  hakeminen 

• Kiinteistötoimitusta (maanmittaustoimitusta) haetaan postitse joko Suomi.fi -

palvelusta tulostettavalla lomakkeella tai vapaamuotoisella hakemuksella. 

• Toimitusta voidaan hakea myös sähköpostiviestillä

toimitushakemukset@maanmittauslaitos.fi

• Toimitusta haettaessa on määriteltävä, millaista toimitusta haetaan, kiinteistöjen 

omistajatiedot ja toimituksen kohteena olevat kiinteistöt.

• Kartta on usein tärkeä liite. Karttaan kohdennetaan tarkasti toimituksen kohde, 

jos kyseessä on määräala.
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6.2 Pantinhaltijan aseman turvaaminen 

• Yhteismetsän osakaskiinteistöön kohdistuvan pantin haltijan oikeusasema on 

turvattu yhteismetsälain 37 §:n mukaisesti.

• Se on otettava huomioon, jos yhteismetsästä luovutetaan tai lunastetaan alue tai 

yhteismetsä myydään ja tämän johdosta jonkun osakaskiinteistön arvo alenee 

merkittävästi.

1. Kauppahintaa tai lunastuskorvausta ei saa jakaa, ennen kuin 
lohkomistoimituksessa toimitusinsinööri on päättänyt, tehdäänkö talletus 
jonkun osakaskiinteistön osalta. Jos osakaskiinteistöön kohdistuu 
panttisaamisia, pantinhaltijan oikeus turvataan tallettamalla tämän 
kiinteistön osalta kauppahinta tai lunastuskorvaus aluehallintovirastoon.

2. Panttioikeuden tai kirjatun eläkeoikeuden haltijalla on talletettuun summaan 
sama oikeus kuin hänellä on osakaskiinteistöön.
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6.3 Yhteismetsien toimitustapahtumia 

Hakemuksen kohde Tarvittavia liitteitä

Yhteismetsän perustaminen

Perustamissopimus

Luonnos ohjesäännöksi

Arviolaskelma osuuksien arvoista

Alueen liittäminen yhteismetsään osuuksia vastaan
Liittämissopimus, Ote hoitokunnan tai osakaskunnan 

kokouspöytäkirjasta, Arviolaskelma osuuksien arvoista

Osakaskunnan omistaman alueen liittäminen 

yhteismetsän alueeseen
Ote hoitokunnan tai toimitsijan kokouspöytäkirjasta

Yhteismetsien yhdistäminen

Yhdistämissopimus,

Otteet osakaskuntien kokouskutsuista ja pöytäkirjoista + 

äänestysluettelot

Arviolaskelma osuuksien arvoista

Osuutta vastaavan alueen erottaminen yhteismetsästä

Ote osakaskunnan kokouskutsusta ja pöytäkirjasta + 

äänestysluettelo,

Arviolaskelma erotettavan alueen arvosta



7 Lisätietoa verkossa

• www.maanmittauslaitos.fi

• www.maanmittauslaitos.fi/toimitusmenettelynkasikirja

• www.karttapaikka.fi

• www.kiinteistoasiat.fi

• www.suomi.fi

• www.finlex.fi  > Yhteismetsälaki, Kiinteistönmuodostamislaki, Maakaari

23


