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Metsadtilan omistajanvaihdos ja metsan
omistusmuodot

Metsatilan taloudellisen arvon maarittaminen kuuluu osaksi omistajan vaihdosta. Arvoa nostaa

esimerkiksi hyva saavutettavuus. Kuva: © Tarja Ollas
Metsatilan omistajanvaihdokseen on useita toteutustapoja, kuten kauppa ja

lahjanluonteinen kauppa. Metsaa voi omistaa yksin tai yhdessa. Omistusmuoto vaikuttaa

muun muassa paatoksenteon malleihin.

Artikkelin versio 28.01.2026 1/10



metsanhoidonsuositukset.fi/fi/metsatilan-hoito-metsanomistuksen-tilanteita/metsatilan-omistajanvaihdos-ja-metsan-

omistusmuodot

Tiivistelma

Onnistunut metsatilan omistusjarjestely ja verovaikutusten hallinta edellyttaa hyvaa

juridista tietamysta. Toteutukseen on hyva hankkia asiantuntija-apua.

Luopujan vaihtoehdot ovat: kauppa, lahjanluonteinen kauppa, lahja, testamentti ja
perint6 ilman testamenttia lakimaaraisen perimyksen mukaisesti. Luovutuksessa on

mahdollista hyddyntaa myds osakeyhtio- tai yhteismetsdmuotoa.

Luovutuksessa voidaan sopia erikseen metsatilan omistusoikeuden ja

hallintaoikeuden siirtymisesta.

Jos metsakiinteisto siirtyy perinténa, saaja ei voi hyddyntaa muiden vaihtoehtojen

veroetuja. Kuolinpesa ei ole suositeltava pitkaaikaiseksi omistusmuodoksi.

Metsatilan sukupolvenvaihdoksen vaiheisiin kuuluvat muun muassa keskustelu
perheen tai suvun kanssa, asiantuntija-avun hankkiminen, metsan arvonmaaritys ja
nykytilan selvittdminen, osapuolten tarkempien tavoitteiden maarittaminen,

vaihtoehtojen vertailu ja omistajanvaihdoksen toteuttaminen.

Metsan omistusmuotoja ovat muun muassa yksin tai yhdessa puolison kanssa,

metsayhtyma, kuolinpesa, yhteismetsa ja osakeyhtid.

Metsatilan omistajanvaihdos

Metsatilat ovat kiintedd omaisuutta, joita voidaan kaupata, vaihtaa, testamentata tai

lahjoittaa kuten muitakin kiinteistdja. Metsatilan omistajanvaihdos tulee ajankohtaiseksi,

kun omistaja haluaa luopua metsistaan, harkitsee metsatilan siirtoa seuraavalle

sukupolvelle tai jos tilan omistaja menehtyy.

Metsaomaisuus voi koostua yhdesta tai useammasta kiinteistosta. Omistajanvaihdos voi

koskea koko metsaomaisuutta eli metsaloa, osaa kiinteistoista tai maaraalaa yksittaisesta

kiinteistdsta. Omistajanvaihdos voidaan toteuttaa osittaisena my@s siten, ettd metsat jaavat

luopujan ja jatkajan yhteisomistukseen tai luopuja pidattaa itselldadn metsia koskevan

hallintaoikeuden.

Vaihtoehtoja toteuttaa omistajanvaihdos on useita. Tyypillisimpia tapoja saada metsaa ovat

metsan osto tai periminen. Vaihdostapa vaikuttaa luopujan ja jatkajan verotukseen, joten

vaihtoehtoja on syyta arvioida.
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Metsatilan sukupolvenvaihdos

Mikali metsanomistajalla on toive siirtda metsaa seuraavalle sukupolvelle tai suoraan
lapsenlapselle, on keskustelu omistajanvaihdoksesta hyva aloittaa mahdollisen jatkajan tai
jatkajien kanssa ajoissa. Talléin puhutaan niin sanotusta metsatilan

sukupolvenvaihdoksesta.

Sukupolvenvaihdoksen suunnittelussa otetaan selvaa vaihtoehdoista ja keskustellaan
avoimesti luopujan ja jatkajan toiveista ja tilanteesta. Nain varmistetaan, ettd metsatilan
omistajanvaihdos sujuu hallitusti ja metsatilalla vaalitut arvot ja tavoitteet valittyvat jatkajan

tietoon.

Metsatilan onnistunut sukupolvenvaihdos edellyttaa hyvaa juridista tietamysta
omistusjarjestelyista ja verotuksesta. Nakemys metsanomistuksen mahdollisuuksista on

tarkea osa kokonaisuutta. Toteutukseen on siksi hyva hankkia asiantuntija-apua.

Esimerkki metsatilan sukupolvenvaihdoksen vaiheista

Léhtétilanne: Nykyinen metsanomistaja suunnittelee luopumista omistuksestaan.
1. Keskustellaan perheen tai suvun kanssa metsien merkityksesta ja mahdollisista omistuksen jatkajista.

2. Pyydetaan metsatilan sukupolvenvaihdoksen suunnitteluun ja toteutukseen asiantuntija-apua sopivalta

kumppanilta.
3. Maaritetdaan metsan arvo ja nykytila.

4. Maaritetaan luopujan ja jatkajan/jatkajien tarkempi tilanne: tavoitteet metsanomistukselle, tarpeet, toiveet ja

huolet, tuki jatkajalle.

5. Arvioidaan vaihtoehtojen toteutettavuus, oikeudelliset asiat seka taloudelliset seuraukset luopujalle ja jatkajalle

(rahoitustarpeet, verotus).

6. Valitaan luovutustapa, valmistellaan asiakirjat ja toteutetaan omistajanvaihdos. Vaihtoehtoja: kauppa,
lahjanluonteinen kauppa, lahja, testamentti, perint6 ilman testamenttia.

Lopputulos: Uusi metsanomistaja on aktiivisessa roolissa, kun myés hallintaoikeus metsaan on siirtynyt.

Omistajanvaihdoksessa tarkasteltavat tekijat
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Sopivin vaihtoehto omistajanvaihdokseen riippuu siitd, kenen nakékulmasta vaihdosta
katsotaan: luopujan, jatkajan vai molempien. Tarkasteltavia tekijoitd ovat muun muassa:
e talous: luopujan/jatkajan henkilokohtainen taloudellinen tilanne ja tarpeet

¢ verotus: omistajanvaihdoksen veroseuraamukset, kuten perintdvero, lahjavero,
luovutusvoittovero, varainsiirtovero seka metsatalouden veroedut: metsavahennys ja

metsalahjavahennys

+ metsan mahdollisuudet ja taloudellinen arvo: metsan tilanne, kuten

hakkuumahdollisuudet ja investointitarpeet seka mahdolliset kdyttdrajoitteet.

Omistajanvaihdoksen menetelmien kuvaukset

Metsatila voi vaihtaa omistajaa lahjoituksen, kaupan, lahjanluonteisen kaupan tai perinnén
myo6td. Omistajanvaihdoksen yhteydessa metsan omistus voidaan myds tarvittaessa

muuttaa yksityishenkilén suorasta omistuksesta yhteismetsa- tai osakeyhtiomuotoon.

Luovuttaja voi myos pidattaa itselleen tai yhdelle tai useammalle henkildlle maaraaikaisen

tai elinikaisen hallintaoikeuden omaisuuteen luovutuksen yhteydessa.
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Omistajanvaihdoksen menetelmien vertailu

Vaihtoehto

Kauppa

Lahja

Kuvaus ja soveltuvuus

Metsatilakaupassa omaisuus myydaan
markkinahintaan, eli kdypaan arvoon
perheenjasenelle tai ulkopuoliselle
ostajalle. Verotuksellisesti normaalissa
kaupassa kauppahinta on yli 75
prosenttia tilan kayvasta arvosta.

Soveltuvia tilanteita:

- metsa halutaan myyda ulkopuoliselle
markkinahintaan tai

- metsalle ei 16ydy sopivaa jatkajaa
suvusta tai

- tilalla on runsaasti puustoa, jolloin
jatkajalle syntyy kaupassa paljon
metsavahennyspohjaa.

Lahjoituksessa metsatilasta luovutaan
vastikkeetta.

Soveltuvia tilanteita:

- nykyiselld omistajalla ei ole tarvetta
saada metsasta kauppahintaa tai

- perillisia on vain yksi tai muille
perillisille halutaan antaa metsan
sijaan muuta omaisuutta tai

- metsasta ei ole ldhivuosina
odotettavissa merkittavia
hakkuutuloja.
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Taloudellisia etuja
Myyjalle:
- Kauppahinta

- Mahdollinen
luovutusvoiton verovapaus
kauppahinnasta
myytdessa lahisukulaiselle

Ostajalle:

Metsdvahennys koko
kauppahinnasta

Saajalle:

- Mahdollinen
metsalahjavahennys

- Mahdollinen luovuttajalta
siirtyva
metsavahennyspohja, kun
tilan omistusoikeus siirtyy
vastikkeettomasti.

Verotus
Myyjalle:
- Luovutusvoittovero

- Voi aiheutua kaytetyn
metsavahennyksen
tuloutus myytavan tilan
osuudelta

Ostajalle
varainsiirtovero.

Saajalle
lahjavero sdanndsten
mukaisesti.
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Vaihtoehto Kuvaus ja soveltuvuus

Lahjanluonteinen | Metsdomaisuuden lahjanluonteinen

kauppa kauppa on kompromissi lahjoituksen ja

kaupan valilta.

Lahjaluonteisessa kaupassa
kauppahinta on enintaan 75 prosenttia
tilan kayvasta arvosta.

Testamentti Metsanomistaja voi testamentilla
madarata, miten omaisuus jaetaan

hanen kuolemansa jalkeen.

Testamentti on hyva laatia ajoissa ja
huolellisesti seka varmistaa sen
patevyys. Testamentilla voi esimerkiksi
turvata lesken aseman tai ohjata tilan
sopivalle jatkajalle.

Hallintaoikeustestamentilla voidaan
ohjata hallintaoikeus eri taholle kuin
omistusoikeus.

Perinto, ei Metsa siirtyy perijoille lakimaaraisen

testamenttia perimysjarjestyksen mukaisesti.

Lahtékohtaisesti tdma on heikoin
vaihtoehto omistajanvaihdokseen.
Kuolinpesan hallinnoinnista ja
purkamisesta aiheutuu lisaty6ta.

Taloudellisia etuja

Luovuttajalle:
- Kauppahinta

- Mahdollinen
luovutusvoiton verovapaus
kauppahinnasta

myytdessa lahisukulaiselle

Saajalle:

Metsavahennys ja
metsalahjavahennys

Ei verohyotyja.

Ei verohyotyja.

Verotus

Luovuttajalle:

- Luovutusvoittovero
kauppaosuudesta

- Voi aiheutua kaytetyn
metsavahennyksen
tuloutus myytavan tilan
osuudelta

Saajalle:

- Lahjavero
lahjaosuudesta

- Varainsiirtovero

kauppaosuudesta

Saajalle perintdvero
saannosten mukaisesti.

Saajalle perintdvero
saannosten mukaisesti.

Lisatietoa ja tukea paatoksentekoon omistajanvaihdoksesta

Suomen metsakeskus tarjoaa koulutuksia ja tarkempaa tietoa omistajanvaihdokseen

liittyvista seikoista, joita metsasta luopuvan seka uuden metsanomistajan on syyta ottaa

huomioon.

Artikkelin versio 28.01.2026

6/10


https://www.metsakeskus.fi/fi/metsan-kaytto-ja-omistus/metsatilan-omistajanvaihdos

metsanhoidonsuositukset.fi/fi/metsatilan-hoito-metsanomistuksen-tilanteita/metsatilan-omistajanvaihdos-ja-metsan-
omistusmuodot

Myds seuraavilta tahoilta saa neuvoja omistajanvaihdokseen:

¢ Verohallinto: verotus ja huojennusehdot

o Metsaalan palveluntarjoajat: metsanhoidon ja omistajanvaihdoksen suunnittelu,
asiantuntija-apu ja malliasiakirjat. Palveluntarjoajia 16ytyy esimerkiksi Metsaan.fi-

palvelusta.

* Juristit tai tilitoimistot: oikeudellinen ja taloudellinen neuvonta. Osa toimijoista on

erikoistunut metsanomistuksen juridisiin ja verotuksellisiin erityiskysymyksiin.

Lisatietoa aiheesta: Uuden metsdanomistajan opas, Verohallinto.

Metsan omistusmuodot

Metsan omistusmuoto vaikuttaa metsaomaisuuden hallinnointiin, talouteen seka

kaytannon paatoksentekoon.

Yksityisomistus omistusmuotona

Yleisimmin metsatilan omistaa yksi henkil tai puolisot yhdessa. Puolisoilla voi olla myds
omia metsakiinteistdja. Vaikka puolisoilla olisi omat tilat, voidaan heidat kuitenkin
verotuksessa katsoa yhdeksi metsatalouden harjoittajaksi ja talléin he antavat vain yhden
metsaveroilmoituksen. Nain toimitaan varsinkin silloin, jos metsatilat ovat samassa

kunnassa.

Metsayhtyma omistusmuotona

Yhtyma on omistusmuoto, jossa vahintaankin kaksi osapuolta, jotka eivat ole puolisoita,
omistavat metsakiinteiston yhdessa. Yhtymdosuudet eli maaraosat ilmaistaan
murtolukuina. Samojen murtolukujen perusteella metsatalouden tulos tai tappio jaetaan
yhtyman osakkaiden omassa verotuksessa huomioitavaksi. Tyypillisia esimerkkeja

yhtymista ovat vanhempien ja lasten tai sisarusten yhteisesti omistama metsatila.

Tilaa koskeva paatoksenteko edellyttaa lahtokohtaisesti osakkaiden yksimielisyytta.
Paatoksentekoa voi helpottaa yhteishallintasopimuksella, jolla esimerkiksi yksi yhtyman
jasenista valtuutetaan hoitamaan yhtyman asioita yhteisesti sovittujen pelisaantojen
mukaisesti. Myos enemmistopaatdksenteosta voidaan sopia. Yhtymaosuuden osto on

kiintean omaisuuden kauppaa, josta syntyy metsavahennyspohjaa.
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Metsayhtyma muodostuu esimerkiksi silloin, jos henkilot ostavat yhdessa metsatilan.
Tyypillinen metsdyhtyman muodostumistapa on myds henkilén kuolema, jolloin
perinndnjattajan ja lesken yhteisesti omistamasta metsatilasta muodostetaan yhtyma. Myos
kuolinpesassa tehdyn ositus- ja perinndnjakosopimuksen mydta muodostuu usein
metsayhtyma, mikali metsat osoitetaan jaossa vahintaan kahden osakkaan

yhteisomistukseen.

Kuolinpesa omistusmuotona

Henkilon kuollessa muodostuu kuolinpesg, jonka osakkaita ovat yleensa leski ja
rintaperilliset, eli lapset. Osakkailla on oikeus osallistua kuolinpesan yhteishallintoon.
Jakamaton kuolinpesa voi toimia metsatalouden harjoittajana siihen saakka, kunnes
kuolinpesassa tehdaan perinnénjako. Kuolinpesaa ja sen omaisuutta koskevat paatokset

edellyttavat paasaantoisesti yksimielisyytta, kuten metsayhtymassakin.

Kuolinpesa ei ole suositeltava pitkaaikaiseksi omistusmuodoksi. Kuolinpesa on syyta purkaa,
kun se on selvitetty. Metsatilan pirstomista on valtettava, silla se vaikeuttaa tilan kayttéa
seka taloudellisessa etta hallinnollisessa mielessa. Tilan voi sailyttaa yhtendisena joko
jakamalla sen yhdelle perilliselle tai muodostamalla siita metsayhtyma. Metsatilan
liittdminen yhteismetsaan tai uuden yhteismetsan perustaminen voivat myds olla hyvia

ratkaisuja.

Kuolinpesassa metsatalouden verovuoden tappiot jaavat vahennettavaksi kuolinpesan
myO6hemmista voitollisista tuloksista. Jos voitollisia tuloksia ei synny seuraavan kymmenen
vuoden aikana, ei tappioita voi enda lainkaan vahentaa. Sen sijaan metsayhtyman
mahdolliset tappiot valittyvat jo samana verovuonna osakkaiden henkilékohtaisessa
verotuksessa huomioitaviksi, jolloin metsatalouden tappiot saadaan hyddynnetyksi

osakkaiden muiden padomatulojen tai ansiotulojen verotuksessa.

Kuolinpesaosuuden osto on irtaimen omaisuuden kauppaa, joten siita ei synny
metsavahennysoikeutta. Samasta syysta kuolinpesdosuuden myynnista voi joutua
maksamaan luovutusvoittoveroa, jos luovutusvoittoa syntyy, vaikka lahisukulaisten valisen
metsatilakaupan luovutusvoiton verovapaus muilta osin toteutuisi. Siksi kuolinpesat ovat
tassa suhteessa verotuksellisesti epaedullinen omistusmuoto. Yleensa ennen osakkaiden
valisia metsdomaisuuden luovutuksia kuolinpesa kannattaa purkaa

perinndnjakosopimuksella.
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Metsaa sisaltavan kuolinpesan purkamistapoja

e Muodostetaan yhtyma ja
1. metsatalouden harjoittamista jatketaan yhtymana

2. joku yhtyman osakkaista ostaa yhtymaosuudet muilta ja jatkaa itsenaisesti tilan

metsataloutta

3. perustetaan yhtyman pohjalta yhteismetsa tai liitytaan olemassa olevaan

yhteismetsaan.

e Jaetaan kuolinpesan omaisuus siten, etta yksi saa metsan ja muut muuta omaisuutta.
¢ Jaetaan kuolinpesan metsat maaraaloina osakkaille.

o Ongelmana on tilarakenteen pirstoutuminen pienemmaksi.

e Jos perilliset myyvat metsan tai oman osuutensa kolmen vuoden kuluessa verovuoden
paattymisestd, voidaan luovutusvoittolaskelmassa kayttaa hankintamenona metsan
myyntihintaa, jolloin luovutusvoittoveroseuraamuksia ei tule. Verovuosi tarkoittaa
perintéverotuksessa sita vuotta, jolloin perinndnjattdja on kuollut. Myyntihinnan
kayttaminen hankintamenona edellyttaa kuitenkin sita, etta perintéverotukseen

haetaan oikaisua toteutuneen myyntihinnan perusteella.

e Myydaan metsaomaisuus ulkopuoliselle, jos yhtymassa ei ole metsataloudesta
kiinnostunutta jatkajaa. Myynnin veroseuraamuksiin voi vaikuttaa se, myydaanko

metsat ennen vai jalkeen kuolinpesan purkamista.

Yhteismetsa omistusmuotona

Yhteismetsa on osakaskiinteistdille kuuluvaa yhteista aluetta. Osakaskiinteistéjen maara ja
niihin sisaltyva yhteismetsaosuuksien maara voi vaihdella. Osakaskiinteistdjen omistajat
muodostavat yhteismetsan osakaskunnan, jonka tehtavana on huolehtia yhteismetsaa

koskevien asioiden hoidon jarjestamisesta.
Kaytannon toiminnasta vastaa joko toimitsija tai osakaskunnan valitsema hoitokunta.

Yhteismetsat ovat kirjanpitovelvollisia. Pakollisen kirjanpidon ansiosta yhteismetsan

talouden ja kannattavuuden seuranta on selkeda.
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Yhteismetsien verokanta on alhaisempi kuin muissa omistusmuodoissa, eli 26,5 % (2026).
Yhteismetsd vastaa veron maksusta ja yhteismetsan osakkailleen jakama ylijadma on
osakkaille verovapaata tuloa. Kun yhteismetsa on suuri, toiminnasta syntyy mittakaavaetuja

ja voidaan saada saannollisia, jopa vuosittaisia tuloja.

Osakeyhtio omistusmuotona

Osakeyhtié on perinteinen yritystoiminnan jarjestaytymismalli. Siina omistajat vastaavat
osakeyhtion velvoitteista vain sijoittamallaan paaomalla. Osakeyhti6ta verotetaan yhteisona
ja osakeyhtion maksamat osingot ovat yleensa veronalaista paaomatuloa
osakkeenomistajille. Listaamattomien yhtididen (ei porssiyhtid) jakamien osinkojen verotus
riippuu yhtion nettovarallisuudesta. Vakavaraisesta yhtidsta saatuja osinkoja verotetaan
kevyemmin, kun taas velkaisen osakeyhtion osinkoja verotetaan raskaammin ja osittain

omistajan ansiotuloina.

Kun perustetaan osakeyhtio, yhtioon apporttina (apportti = muu kuin rahasijoituksena
yritykseen laitettu omaisuus) tuoduista metsista joudutaan suorittamaan varainsiirtovero ja
mahdollinen luovutusvoittovero. Yhtiolla ei ole mydskaan metsatalouden veronalaisesta
paaomatulosta oikeutta menovaraukseen, tuhovaraukseen tai metsavahennykseen, mika
tyypillisesti heikentaa yhtididen edullisuutta muihin omistusmuotoihin ndhden. Jarkevin
metsan omistusmuoto on kuitenkin aina tapauskohtainen seikka ja riippuu muun muassa

metsanomistajan tavoitteista, metsatilan pitoajasta ja metsataloustoiminnan laajuudesta.

Osakeyhti6 on oikeutettu valtion metsatalouden tukiin edellyttaen, etta osakkaina on vain
luonnollisia henkildita ja yhtidn padasiallisena tarkoituksena on maatila- tai metsatalouden

harjoittaminen.

Lue lisda samasta aiheesta: Metsatilan hoito | Metsanomistuksen tilanteita

Artikkelin versio 28.01.2026 10/10


https://metsanhoidonsuositukset.fi/fi/kategoriat/metsanomistuksen-tilanteita

