
Kiinteää omaisuutta 

Osuutesi yhteismetsään ovat kiinteää omaisuutta. Osuudet ovat osa omistamaasi 
tilaa tai tonttia. Yhteismetsäosuudet omistetaan aina osakaskiinteistön kautta.  

Haamutila on kiinteistö 

Yhteismetsäosuutesi saattavat olla kiinteistössä, jolla ei ole lainkaan pinta-alaa. 
Tällaista kiinteistöä kutsutaan haamutilaksi. Haamutilan luovutusta koskevat samat 
määrämuotovaatimukset kuin metsätilan luovutusta. 

Osuusluku kertoo omistuksesi 

Yhteismetsän omistus jakautuu osakkaille osuuslukujen suhteessa. Kokonaisosuus-
luku kertoo, kuinka paljon yhteismetsässä on kaikkiaan osuuksia. Osuusluvut ilmais-
taan joko desimaalilukuina tai kokonaislukuina, esimerkiksi  
0,024 000 / 1,256 700 tai 240 / 12 567.

Oman osuuslukusi voit tarkistaa luotettavimmin omis-
tamasi osakastilan kiinteistörekisteriotteelta. Sinulla 
voi olla omistuksessasi useitakin osakastiloja, 
joihin kuuluu yhteismetsäosuuksia.

Yhteismetsäosuus ja sen luovutus

Opas yhteismetsän  
osakkaan  

omistus järjestelyyn

Kiinteistöä,  
johon  
yhteismetsä-
osuudet kuuluvat, 
sanotaan  
osakastilaksi. 
   
Osakastilan  
omistaja on  
yhteismetsän 
äänivaltainen 
osakas.



Luovutukset määrämuotoisina
 
Yhteismetsän osakastilan omistajana sinulla on oikeus:

• lahjoittaa, myydä, vaihtaa, testamentata osakastilasi ja yhteismetsäosuutesi
• luovuttaa osakastilasi ja säilyttää itselläsi kaikki yhteismetsäosuudet tai osa 

niistä tai
• luovuttaa tilastasi vain yhteismetsäosuudet tai osa niistä. 

Luovutatpa yhteismetsäosuuksia millä tavalla tahansa, luovutuskirjasi on tehtävä 
maakaaren  määräämässä muodossa. Kauppa-, vaihto- ja lahjakirjan on oltava kau-
panvahvistajan vahvistama, ellet tee luovutusta Maanmittauslaitoksen sähköisessä 
kiinteistövaihdannan palvelussa. 

Tarkista luovutusrajoitus ohjesäännöstä 

Jokaisella yhteismetsällä on ohjesääntö. Siinä saattaa olla määräys pienimmästä luo-
vutettavasta osuudesta (yhteismetsälaki 17 §). Et voi luovuttaa tai jättää luovutuksen 
jälkeen itsellesi tätä pienempää osuuslukua.   
 
Säännöstä on kolme poikkeusta:

 
1. Luovutuksen saajalla on ennestään kyseisen yhteismetsän osuuksia. 
2. Luovutat yhdellä kertaa kaikki osakastilasi osuudet. 
3. Luovutuksen saajana on yhteismetsän osakaskunta.

 Esimerkki 1. Luovutusrajoitus 
 Sinulla on 240 osuutta yhteismetsään ja kolme lasta, joille haluat lahjoittaa   
 yhteismetsäosuudet. Yhteismetsän ohjesäännössä määrätään, että pienin   
 luovutettava osuusluku on 100.  
 Et voi lahjoittaa kolmasosaa osuuksistasi erikseen jokaiselle lapselle,  
 koska osuusluku 80 on pienempi kuin luovutusrajoituksen mukainen 100.    
 Sen sijaan voit lahjoittaa lapsille yhteisomistukseen kaikki osuutesi eli  
 240 osuutta.

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kuva 1. Osakastilan kiinteistörekisteriote kertoo tilaan kuuluvat yhteismetsäosuudet.

1 ) Yhteismetsä 123-874-6-2  
Sammion yhteismetsä

Rekisteröintipvm: 11.1.2016 
Osuuden suuruus: 0,056600 / 
1,320000
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Tarkista etuosto-oikeus ohjesäännöstä

Ohjesäännössä voidaan määrätä, että yhteismetsän osakaskunnalla on etuosto-oi-
keus erikseen myytyyn yhteismetsäosuuteen (yhteismetsälaki 18 §). Osakaskunta voi 
käyttää etuosto-oikeuttaan vain, jos myyt irrallisia, osakastilasta erotettavia yhteis-
metsäosuuksia.   
Etuosto-oikeutta ei kuitenkaan ole, jos  

• ostajana on toinen saman yhteismetsän osakas, puolisosi tai muu omaisesi tai 
sinulle muutoin erityisen läheinen henkilö,

• kaupan kohteena on haamutila tai määräosa haamutilasta yhteismetsäosuuk-
sineen tai

• samalla myydään myös osakastilaan kuuluvia maa- tai vesialueita.

 Esimerkki 2. Haamutila ja etuosto-oikeus 
 
 Päätät myydä omistamasi yhteismetsäosuudet 240/12 567 kiinteistövälittäjän  
 kautta. Ette laita myyntiin pelkkiä osuuksia, vaan myynnin kohteena on  
 haamutilasi Metsälä 440-328-15-6. 

 Tällöin yhteismetsän osakaskunnalla ei ole etuosto-oikeutta kaupan kohteeseen. 

Yhteismetsäosuuksille arvo

Kaikissa luovutuksissa tarvitaan yhteismetsäosuuksien arvo. Arvon määrittämiseen 
ei ole yhtä, vakiintunutta tapaa. Sinun kannattaa ensisijaisesti tiedustella arvoa yh-
teismetsän hoitokunnalta tai toimitsijalta.  
 
Voit myös pyytää Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastosta yhteismetsäosuus-
kauppojen toteutuneita hintatietoja. Mutta muistathan, että eri yhteismetsien osuuk-
sien arvot eivät ole yhteismitallisia.  
 
Perintö- ja lahjaverotilanteissa kannattaa tarkistaa Verohallinnon ohjeistus arvon 
määrittämisestä. 

Haettava lainhuutoa

Kun yhteismetsäosuudet vaihtavat omista-
jaa, on uuden omistajan osuuksille haettava 
lainhuutoa Maanmittauslaitoksesta kuuden 
(6) kuukauden kuluessa luovutusta koskevan 
sopimuksen, jakokirjan tai muun saantoto-
distuksen allekirjoittamisesta.

Katso ohje  
yhteismetsäosuuksien 
arvon määrittämisestä 
Verohallinnon julkaisusta   
Varojen arvostaminen  
perintö- ja lahjavero-
tuksessa, kohta 4.7.  
www.vero.fi
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Jarmo Mulari  
metsätilarakenteen asiantuntija  
Suomen metsäkeskus  
puh. 050 314 0424 
jarmo.mulari@metsakeskus.fi

Ilmoita yhteystietosi

Kun olet saanut omistukseesi tai hallintaasi yhteismetsäosuudet, ilmoita yhteystietosi  
viipymättä yhteismetsän hoitokunnalle tai toimitsijalle. Silloin pääset mutkattomasti  
osalliseksi osakkaan oikeuksista, kuten yhteismetsän osakkailleen jakamasta ylijäämästä.

Huomaa veroasiat yhteismetsäosuuksien luovutuksissa

• Kaupoissa ja vaihdoissa luovutuksen saajan varainsiirtoveroilmoitus ja varain-
siirtovero 4 % kauppahinnasta. Yleensä ostaja ilmoittaa ja maksaa.

• Verovapaa luovutusvoitto lähiomaisten kesken tietyin edellytyksin.
• Osuuksien hankinnasta ei metsävähennysoikeutta.
• Myytäessä yhteismetsäosuuksia luovutusvoittoon tai -tappioon ei lisätä myyjän 

mahdollisesti aiemmin käyttämiä metsävähennyksiä.
• Tutustu myös Verohallinnon ohjeeseen yhteisetuuksien verotuksesta Vero.fi-palve-

lussa. Siinä kuvataan myös osakkaan verotusta. 

 
Lisää yhteismetsästä ja osuuksien luovutuksesta 

• maanmittauslaitos.fi
• Yhteismetsäportaali: https://yhteismetsat.fi
• vero.fi: Henkilöasiakkaat > Omaisuus > Metsä > Yhteismetsä

Yhteismetsäasioissa sinua palvelee Suomen metsäkeskus:
 
Jukka Matilainen  
metsätilarakenteen asiantuntija  
Suomen metsäkeskus  
puh. 0400 497 574 
jukka.matilainen@metsakeskus.fi

Esitteen teksti: Pirjo Havia, Metsäpremium Oy.
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