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Kiinteistonmaaritystoimitus

osakasluettelon vahvistamiseksi

Selvitimme yhteisten alueiden
osakaskiinteistot

Suuri osa Suomen vesialueista on useiden, joskus jopa tu-
hansien kiinteistdjen yhteisid. My&s maa-alueilla on run-
saasti eri tarkoituksiin perustettuja yhteisid alueita. Viime
aikoihin asti yhteisten alueiden omistussuhteet ovat usein
olleet epdselvid. Osakasluettelon vahvistamisessa on kyse
tdllaisen epdselvyyden ratkaisemisesta.

Mika on yhteinen alue?

Pddosa kiinteistoistd, joista suurin osa on tiloja ja tontteja,
on suoraan henkiloiden omistuksessa. Kiinteistojen lisak-
si on olemassa yhteisid alueita, jotka kuuluvat kahdelle tai
useammalle kiinteistdlle yhteisesti.

Nditd alueita omistetaan siten, ettd omistetaan kiin-
teistd, johon kuuluu osuus yhteiseen alueeseen. Kiinteis-
t6d, johon kuuluu osuus yhteiseen alueeseen, sanotaan
osakaskiinteistoksi. Kiinteistén osuuden suuruutta kuvaa-
vaa lukua sanotaan osuusluvuksi.

Vesialueita on jo muinoin pidetty kylien yhteisind alu-
eina. Yleensd vesialueita ei ole jaettu osakaskiinteistoil-
le, vaan ne ovat edelleen yhteisid alueita. My0s tdllaises-
ta vesialueesta syntynyt vesijdttd on yhteistd aluetta, ellei
sitd ole erikseen jaettu. Yhteisid alueita on saatettu erottaa
myos kiinteistotoimituksissa kuten isojaoissa, uusjaoissa
ja halkomisissa kiinteistdjen yhteisiin tarpeisiin esimer-
kiksi venevalkamiksi, myllyn paikoiksi tai erilaisten maa-
ainesten ottopaikoiksi.

Yhteisid alueita ei yleensd merkitty omina rekisteriyk-
sikdinddn kiinteistérekisterid edeltdneeseen maarekiste-
riin. Yhteisten alueiden osakaskiinteistdistd ei mydskddn
pidetty luetteloa. Tilojen kohdalle oli maarekisteriin usein
tehty vain yleisluonteisia merkintdjd, kuten "osuus yhtei-
siin maihin” tai "osuus kyldn yhteisiin kalavesiin”.

Ellei osakasluetteloa ole, se on laadittava kdymalla ldpi
kaikki yhteisen alueen syntymisen jdlkeiset kiinteistotoi-
mitukset ja selvittdmalld niiden perusteella osakaskiinteis-
tot ja osuusluvut.

Mita kiinteistonmaaritystoimituksessa
tehdaan?

Maanmittauslaitoksessa on ennakkoon selvitetty yhteisten
alueiden osakaskiinteistot ja niiden osuusluvut eli on laa-
dittu osakasluettelo. Ndiden osakaskiinteistéjen omistajat
kutsutaan toimitukseen.

Toimituksessa toimitusinsindori selostaa, mistd yhtei-
sestd alueesta on kyse ja miten se on syntynyt seka esittdd
etukdteen lasketun osakasluettelon laskentaperusteineen.
Mikali osakasluettelon laatiminen on joltain osin ollut tul-
kinnanvaraista, selvitetddn, onko asianosaisilla tietoa asiasta.

Selvityksen ja asianosaisten kuulemisen jdlkeen toi-
mitusinsindori vahvistaa padtoksellddn kyseisen yhteisen
alueen osakasluettelon.

Toimitukseen osallistuminen ei ole valttaimatontd, kos-
ka asiat kdsitellddn ja ratkaistaan asianosaisten poissaolos-
ta huolimatta.

Mitd hyotya osakasluettelosta on?

Yhteisen alueen kdyttd- ja mddrdysvalta kuuluu osakkaille,
jotka yhdessd muodostavat osakaskunnan. Yhteisten alu-
eiden kdyttdd ja hallinnointia sddtelee yhteisaluelaki, jon-
ka mukaan osakas voi kdyttdd yhteistd aluetta sen kaytto-
tarkoitus huomioon ottaen hyvédkseen silld tavoin, ettei se
estd muita osakkaita vastaavanlaisella tavalla kdyttdmadstd
aluetta hyvakseen.

Mikadli alueeseen kohdistuu runsaasti osakkaiden kayt-
totarvetta, on kdyttd jdrjestettdvd osuuksien mukaisessa
suhteessa tai osakaskunnan pddttdmadlld tavalla. Mikdli yh-
teiseltd alueelta kertyy tuottoa esimerkiksi maa-ainesten
myynnistd tai venepaikkojen vuokrauksesta, tuotto voidaan
jakaa osakkaille osuuksien suhteessa. Osakaskunnan kokouk-
sissa osakkaan ddnivalta mddrdytyy osuusluvun perusteella.

My06s viranomaisten on tdrkedd saada tietoa yhtei-
sen alueen osakkaista esimerkiksi maankdyttohankkeiden
suunnittelun, kalavesien hoidon ja asianosaisten kuulemi-
sen takia.



Kiinteistonmadritystoimitus osakasluettelon vahvistamiseksi

Kun kiinteistonmaddritys osakasluettelon vahvistami-
seksi on tehty ja toimitus on saanut lainvoiman, osakas-
luettelo merkitddn kiinteistérekisteriin. Tdmadn jdlkeen
osakasluettelo pysyy jatkuvasti ajan tasalla, vaikka osakas-
kiinteistdjd jaettaisiin tai lohkottaisiin. Kiinteistdrekiste-
ristd annettavissa otteissa ndkyvdt aina ajantasaiset tiedot
osakaskiinteistoistd ja osakkaista.

Miten maardytyvat yhteisen alueen
osakaskiinteistot ja niiden osuusluvut?

Yhteisten vesialueiden osakaskiinteisttja ovat alkujaan ol-
leet kyldn alkuperdiset talot. Kun kiinteistétoimituksissa on
perustettu uusia yhteisid alueita, on samalla mddrdtty, min-

kd kiinteistdjen yhteisiksi alueiksi kukin yhteinen alue tulee.

Kun alkuperdisid osakaskiinteistdjd on mydhemmin
kiinteistdtoimituksissa jaettu tai lohkottu uusiksi tiloiksi,
on yleensd samalla madrdtty, millaisen osuuden uudet ti-
lat saavat yhteisiin alueisiin. Kaikki tilat eivadt valttdmatta
ole saaneet lainkaan osuuksia yhteisiin alueisiin.

Aina ei kiinteistotoimituksessa ole mddrdtty yhtei-
salueosuuksien jakaantumisesta. Silloin on selvitettdva
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toimituksen taustalla olleet sopimukset kuten mddrdalan
kauppakirjat tai tukeuduttava toimituksen aikaisen lain-
sdddannon tulkintaan.

Kuinka suuri osuuteni on?

Osuusluvun suuruuden laskemisessa on yleensd keskei-
send vanhastaan maaverotusta varten tiloille mddrdtty
manttaali. Mikdli uusi tila on saanut osuuden yhteiseen
alueeseen, katsotaan osuusluvun pddsddntoisesti maa-
rdytyvdn manttaalin mukaan. Toimituksissa on voitu
erikseen mddrdtd muunkinlaisesta osuusluvun jakaan-
tumisperusteesta. Vuodesta 1997 alkaen ei tiloille endd
ole madrdtty manttaalia, vaan osuudet ovat jakaantu-
neet muun perusteen kuten esimerkiksi pinta-alojen
mukaan.

Osakaskiinteiston suhteellinen osuus yhteiseen alu-
eeseen saadaan jakamalla kiinteiston osuusluku kaikkien
osakaskiinteistdjen osuuslukujen summalla. Esimerkik-
si, jos tilan osuusluku on 0,0271 ja kaikkien osuusluku-
jen summa on 2,1250, tilan suhteellinen osuus on 0,0271 /
2,1250 = 0,0128 eli noin 1,3 %.

Osakaskiinteisto: kiinteisto, jolla on osuus yhteiseen alueeseen.

Osuusluku: kiinteiston osuuden suuruutta yhteisiin alueisiin kuvaava luku.

Osakasluettelo: luettelo yhteisten alueiden osakaskiinteistoistd osuuslukuineen.

Kiinteistonmddritys: maanmittaustoimitus, jossa ratkaistaan yhteisen alueen osakaskiinteistot seka se, kuinka suuren

osuuden kukin osakaskiinteistd yhteisestd alueesta omistaa.

Toimitus tehdddn valtion kustannuksella, jos Maanmittauslaitos on pannut sen vireille.

Lisdtietoja www.maanmittauslaitos.fi

Teemme maanmittaustoimituksia, yllapidamme kiinteistdjen tietoja, tuotamme kartta-aineistoja, huolehdimme
lainhuudoista ja kiinnityksistad, kehitamme tietojarjestelmia seka edistamme paikkatietojen tutkimusta ja soveltamista.
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