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KAYTETYT TERMIT JA LYHENTEET

Erityinen etuus

Kiinteisto

KiVL
KML
KRL
MK
MML
MMM

Maaraala

Rasite

TMK

Uskotut miehet

YhtAIL

YksTL

Kiinteistolle tai usealla kiinteistdlle yhdessa kuuluva oi-
keus toisen kiinteiston alueella, esimerkiksi oikeus kivi-

louhokseen.

Itsendinen maanomistuksen yksikko, joka on merkittava

kKiinteistona kiinteistorekisteriin.
Kiinteistoverolaki
Kiinteistbnmuodostamislaki
Kiinteistorekisterilaki

Maakaari

Maanmittauslaitos

Maa- ja metsatalousministerit

Rajoiltaan maaritelty alue rekisteriyksikdsta. Voidaan
lohkomalla muodostaa eri rekisteriyksikoksi tai siirtda

toiseen rekisteriyksikk6on.

Kiinteiston hyvaksi toisen rekisteriyksikon alueelle pe-

rustettava oikeus.
Toimitusmenettelyn kasikirja

Kunnanvaltuuston valitsemia paikalliset olot tuntevia ja
kiinteistdasioihin perehtyneita henkil6ita, jotka toimitus-
INSinOOrin kutsusta osallistuvat toimitusten suorittami-
seen. Toimitusinsindori voi suorittaa maaratyt toimitus-
lajit myds yksin, mikali asianomaiset eivat vaadi uskot-

tujen miesten kutsumista.
Yhteisaluelaki

Laki yksityisista teista


https://fi.wikipedia.org/wiki/Kiinteist%C3%B6rekisteri

1 JOHDANTO

Yhteisalueita on ollut mahdollista erottaa vuodesta 1775 lahtien, ja eri aikoina
lainsd&adantd on mahdollistanut alueen perustamisen yhteensa liki sataa erilaista
kayttotarkoitusta varten (Rummukainen & Salila 2011, 45). Yhteisten maa-aluei-
den kayttotarkoitukset ovat osittain vanhentuneita eivatkd yhteisten maa-aluei-
den osakaskunnat usein toimi aktiivisesti alueidensa kehittdmiseksi. Taman
vuoksi monet yhteiset alueet ovat jaaneet hoitamattomiksi ja hyodyntamatto-
miksi. Yhteisalueiden omistus maaraytyy kiinteistoén kuuluvan osuuden kautta,
eivatka yhteisalueen osakkaat siten ole aina kovin hyvin tietoisia heille kuuluvasta

osuudesta eivatka sen tuomista oikeuksista.

Maanmittauslaitos (MML) on suorittanut viime vuosina yhteisten alueiden osa-
kasluetteloiden vahvistamistoimituksia valtion varoin kiinteistorekisterin peruspa-
rantamiseksi. Taman vuoksi kiinteistdjen osakasluettelot on saatu ajan tasalle, ja
ne myds pysyvat sellaisina kiinteistotoimituksissa tapahtuvista muutoksista huo-
limatta. Siten alueiden osakaskiinteistdjen omistajilla on aikaisempaa paremmat
mahdollisuudet osallistua yhteisten alueiden paatoksentekoon. Osakasluetteloi-
den vahvistamistoimitukset ovat myos nostaneet monissa tapauksissa unohduk-
sissa olleen aiheen esille ja lisdnneet nykyisten osakkaiden tietoisuutta yhteisalu-

eiden olemassaolosta ja sijainnista.

Taman tyon tarkoituksena on selvittda yhteisten maa-alueiden kayttopotentiaalia
seka loytaa keinoja niiden kayton tehostamiseksi. Lisédksi on tarkoitus tutkia eri
vaihtoehtojen vaikutuksia ja kustannuksia seka loytaa kohdennettuja tavoitteita
ja luoda pohjaa laajemmille jatkotutkimuksille. Tydlla ei ole toimeksiantajaa,
mutta se palvelee sekd maanomistajia ettd maanmittausalan toimijoita
yhteisalueiden kayton kehittamisen kysymyksissa. Tutkimuksen kohteeksi on
valittu Sonkajarvi, joka on Pohjois-Savon maakunnan pohjoisosassa sijaitseva
4278 asukkaan kunta. Sonkajarvella on kaksi taajamaa: Sonkajarvi ja Sukeva.
Kunnan pinta-ala on 1576,75 nelidkilomerid ja sen alueella toimii 14
kylayhdistysta (Sonkajarven kunta 2016a; Sonkajarven kunta 2016b). Sonkajarvi

on maa- ja metsatalousvaltaista aluetta.



Taman tyon ulkopuolelle on rajattu yhteismetsat, joita saatelee paaosin erilainen
lainsaadanto, seka yhteiset vesialueet, koska ne ovat kayttétarkoituksiltaan eri-
laisia ja niiden osalta on tehty kattavasti myds vaitoskirjatasoista tutkimusta.
Tassa tyossa ei tutkita kaikkien Sonkajarvella sijaitsevien yhteisalueiden osak-
kaiden lukumé&araa eikd osuuksien suuruutta. Tyon ulkopuolelle on rajattu myos
mahdolliset osakaskiinteistdjen kulkuoikeudet. Yksi l&ht6olettamus on, etta yh-
teisalueiden kayttd on vahaista tai niiden kaytto ei ole suunnitelmallista ja jarjes-
telmallista. Tyon teoreettinen perusta rakentuu yhteisalueita, yhteisalueisiin liitty-
via kiinteistonluovutuksia seka yhteisalueita koskevia kiinteistdtoimituksia saate-

levasta lainsaddanndosta.

Tutkimusosuudessa tarkastellaan Sonkajarven kunnan alueella sijaitsevia yhtei-
sid maa-alueita tutkimalla karttoja, ilmakuvia ja kiinteistorekisteriotteita seka suo-
rittamalla maastokatselmuksia. Aineiston avulla on tarkoitus selvittda yhteisten
alueiden pinta-alat seka tutkia maasto-olosuhteita, kasvillisuutta ja kulkuyhteyk-
sid. Alueen ominaisuuksien perusteella etsitdan hyoédyntdmismahdollisuuksia
seka pohditaan kenen hallinnassa yhteisalueista olisi mahdollista hyotya. Tulos-
ten perusteella on tarkoitus 16ytda hyddyntamisvaihtoehtoja ja hyddyntamista ra-
joittavia tekijoita seka vertailla eri vaihtoehtojen vaikutuksia.

Ty6 on luonteeltaan eri toimintavaihtoehtoja yhteen kokoava ja niiden vaikutuksia
esitteleva. Oletettavasti tutkimuksen aikana loytyy paljon pienia, luonnontilaisia
ja hankalasti hyddynnettavia yhteisid maa-alueita. Toisaalta joillakin maa-alueilla
lienee osakkaille merkittavaa kayttopotentiaalia, jonka hyddyntamiseksi
vaaditaan seka osakkaiden tietamyksen lisaamista yhteisistd maa-alueista etta

mahdollisesti toimenpiteita.



2 YHTEISALUEET

2.1 Maéaritelméa

Yhteisalue on maaritelty kiinteistonmuodostamislaissa (KML) ja yhteisaluelaissa
(YhtAIL) (Hyvonen 2001, 460). KML:n 2 8:n maaritelmé&n mukaan yhteisella alu-
eella tarkoitetaan aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteis-
toon tietyn perusteen mukaisin osuuksin. YhtAlL:ssa yhteisella alueella tarkoite-
taan kahdelle tai useammalle kiinteistolle yhteisesti kuuluvaa aluetta. Tarkeimpia
yhteisalueiden muotoja ovat yhteiset vesi- ja metsdalueet, jotka ovat jadneet ja-
kamattomiksi (Hollo 2009, 216). Muita yhteisalueen muotoja ovat yhteiset maa-
alueet ja vesijatto, joka voi kuulua joko yhteisiin maa- tai vesialueisiin (Rummu-
kainen 2013, 7). Yhteisalueita eivét ole yhteisomistuslaissa (Laki eraista yhteis-
omistussuhteista) sdadetyn mukaiset usean henkilén yhteisesti omistamat kiin-
teistét (Hyvonen 2001, 460), eivatka asutustoiminnan yhteydessa valtiolle hanki-
tut yhteislaitumet eli Yhteislaidun-nimiksi muodostetut kiinteistét, joilla jarjestettiin

laitumia maattomille ja lisamaata tarvitseville (Rummukainen 2013, 7).

Kiinteistotoimituksissa on erotettu yhteisalueita muun muassa teita, autopaikoi-
tusta, viemariojia, nuotta-apajia, muita kalastuspaikkoja, kalastuksen tukikohtia
maalla, pellavan liuottamispaikkoja, pyykkirantoja, jarvirehun ottopaikkoja, kos-
kia, yhteismetsia, yhteisia vedenottopaikkoja ja kaivoja tukikohtineen seka muita
naihin verrattavia tarkoituksia varten. Vanhastaan yhteinen alue on voitu aina jat-
téaa edelleen yhteiseksi jakotoimituksessa. (Hyvonen 2001, 466.) Valtaosa yh-
teisalueista on muodostunut isojaossa jakamatta jaaneista alueista. Nama alueet
muodostettiin valitsemalla paaltapain jakoon kuuluvasta yhteisestéa verolle pan-
nusta tilusmassasta yhteisiksi erotettavat alueet. Niiden jyvitysarvot vahennettiin
osuuksien mukaisesti osakkaille tulevista tiluksista. Toinen huomattava joukko
ovat kiinteistotoimituksissa yhteisiksi muodostetut alueet. (Hyvonen 2001, 464—
465.)

NyKkyisin yhden tai useamman kiinteiston tiluksia kasittava alue voidaan muodos-
taa yhteiseksi alueeksi asianosaisten sopimuksesta, mikali se on naille kiinteis-

téille tarpeellinen. My6s usean kiinteistbnomistajan omistukseensa luovutuksen
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kautta saama alue voidaan muodostaa omistajien sopimuksesta heidan omista-
miensa kiinteistdjen yhteiseksi alueeksi. Yhteista aluetta ei saa muodostaa yh-
teismetsad, tieta eika valtaojaa tai muuta veden johtamista varten eikd asema-
kaava-alueella. (KML 12.4.1995/554 132 §8.)

Yhteisen alueen muodostamisen ja rasitteen perustamisen valilla ei ole ensisijai-
suusperiaatetta, joten on ratkaistava tapauskohtaisesti, voidaanko yhteinen tarve
tyydyttaa perustamalla rasite. Halkomisen ja uusjaon yhteydessa rasitteen pe-
rustaminen on ensisijainen tapa tyydyttaa yhteinen tarve. Rasitteen lakkauttami-
nen, siirtdminen tai muuttaminen on toteutettavissa joustavammin kuin yhteiseen
alueeseen kohdistuvat vastaavat toimenpiteet. Toisaalta on kuitenkin huomioi-
tava, etta yhteisen alueen osakkaan oikeusasema on laajempi kuin rasiteoikeu-

den haltijan asema. (Maanmittauslaitos 2015a, 11.)

Kiinteistorekisterilain (KRL) 1 8§ mukaisesti kiinteistdista ja muista maa- ja vesi-
alueista pidetaan kiinteistorekisteria, joka sisaltaa tietoja rekisteriyksikdiden omi-
naisuuksista ja sijainnista seka muita tietoja KRL:ssa saadetyn mukaisesti. Kiin-
teistorekisteri on osa kiinteistotietojarjestelmaa. Kiinteistorekisteriin merkittavaksi
saadetty tieto katsotaan merkityksi rekisteriin, kun se on tallennettu kiinteistotie-
tojarjestelmaan. KRL:n 2 8:n mukaan yhteisalueet on merkittava kiinteistorekis-
teriin muina rekisteriyksikkoina. Talloin tarkoitetaan muita yksikoéita kuin Kiinteis-
toja. (Hyvonen 2001, 460.)

Kiinteistorekisteriin merkitaan niiden yhteisten alueiden kiinteistétunnukset, joihin
kiinteistolla on osuus, ja osuuden suuruus, mikéli se on ratkaistu kiinteistétoimi-
tuksessa lainvoimaisesti. Yhteisen alueen kiinteistorekisteriotteelle merkitaan yh-
teisen alueen osakaskiinteistot ja niiden osuuksien suuruudet, mikéli ne on kiin-
teistotoimituksessa lainvoimaisesti ratkaistu. Lisdksi voidaan merkita valiaikaisen
osakasluettelon yllapitamiseksi myos lainvoimaisesti ratkaisemattomia osuuksia.
(Hyvonen 2001, 484.) Yhteisalueella voi olla palstoja useassa eri kunnassa, jol-
loin niill& on eri rekisterinumerot. Ne katsotaan kuitenkin kuuluvaksi samaan yh-
teiseen alueeseen, ja tieto siitA merkitaan alueiden Kkiinteistorekisteriotteelle.
(Rummukainen 2013, 14.)
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2.2 Yhteisalueen osakkaat ja yhteisalueen kaytto

Yhteisen alueen osakkaita ovat kiinteistdjen omistajat (YhtAIL 18.8.1989/758 3
8). Rummukainen (2013, 17) on jaotellut yhteisalueosuuden merkityksen
osakkaalle seuraavasti: osakaskunnan toimintaan, viranomaisessa kasiteltaviin
asioihin ja yhteisen alueen kayttoon (Kuvio 1). Kokonaisuutena Rummukainen
arvioi yhteisalueosuuden merkitysta osakkaalle taloudellisesti varsin pieneksi.
Kiinteistdoikeudellisen sdatelytradition mukaisesti yhteisen omaisuuden osakas
on saanut hyoddyntda omaisuutta vain niin Kkutsuttuun Kkotitarvekayttéon
(Rummukainen & Salila 2011, 44).

Viranomaisessa kasiteltavat

Osakaskunnan toiminta asiat

Yhteisen alueen kaytto

* Kokoukset

« Aloitteet

« Oikeus tutustua asiakirjoihin
ja kirjanpitoon

«Vaatimus kokouksen
koollekutsumisesta

* Maksut

« Jarjestaytymattdman
kokouksen koollekutsuminen

¢ Puhevalta omasta
osuudesta

« Oikeus kanteen ajamiseen
tai osakaskunnan edun
valvomiseen jos
osakaskunta ei niin tee

* Oikeus lupa-asioiden ja
eraiden Kiinteistotoimitusten
vireillelaittamiseen

* Oikeus kayttaa aluetta

» 0sakaskunnan paatdsten,
séantojen ja lain mukaan

* omatoimisesti
kayttétarkoitus huomioiden
seka estamatta muita
osakkaita kayttamasta
vastaavasti

* omatoimisesti

kayttotarkoituksesta
poikkeavalla tavalla
* Muuhun aluetta koskevaan
toimenpiteeseen ryhtyminen
estamattd vastaavaa muilta
osakkailta ja aiheuttamatta
muille osakkaille haittaa tai
hairiota

tai pyynto toimitusinsinéorin
maaraamiseen sita varten

Kuvio 1. Yhteisen alueen osakkaalle koituva hyoty (mukaillen Rummukainen
2013, 17)

Osakkaan oikeudesta kayttaa yhteisaluetta saadetaén yhteisaluelaissa. YhtAIL
28 a 8:n mukaan osakas voi kayttaa aluetta hyvakseen sen kayttotarkoitus huo-
mioon ottaen seka siten, ettei se estd muita osakkaita kayttamasta aluetta hyvak-
seen vastaavalla tavoin. Lisaksi on toimittava osakaskunnan asettamien s&anto-
jen ja eri lakien mukaan. (YhtAIL 18.8.1989/758 28 a §; Rummukainen 2013,
22-23.) Osakkuuden liséksi yhteisalueen kayttéoikeus voi perustua erityiseen
etuuteen, joka kohdistuu yhteiseen alueeseen (YhtAIL 18.8.1989/758 2.2 8§).
Liséksi yhteisalueeseen voi kohdistua rasite tai kayttdoikeus, joka rajoittaa

osakkaiden oikeutta alueen kaytt6on. (Rummukainen 2013, 24.)
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Rummukaisen (2013, 28) mukaan osakkaalla on yhteisella alueella jokamiehen-
oikeuksia laajemmat oikeudet, joten pitk&aikainen leiriytyminen seka luonnon-
tuotteiden, kuten yrttien, sammalen ja jakalan keraaminen tai lehtikerppujen ja
saunavastojen tekeminen on osakkaalle mahdollista. Liséksi pensaiden ja puiden
kaataminen omatoimisesti ainakin lahonneiden ja kaatuneiden ja siten vaaraa ai-
heuttavien puiden osalta lienee sallittua ilman osakaskunnan paatosta, vaikka se
ei ole alueen kayttotarkoituksen mukaista kaytt6a. Sen sijaan rakennusten tai ra-
kennelmien sijoittamiseen yhteiselle alueelle tarvitaan osakaskunnan tai alueen
osakkaiden suostumus, koska ne estavat muita osakkaita kayttamasta aluetta

sijaintialueensa osalta.

Yhteisalueelta kertyva tuotto jaetaan osakkaille osuuksien suhteessa. Jos yhtei-
seltd alueelta esimerkiksi hakataan puustoa, tulot on jaettava kaikille osakkaille.
(Maanmittauslaitos, 2012.) Osakkaalle kuuluu osuutensa suuruinen osa osakas-
kunnan varoihin seka vastuu velkoihin. Osakaskunta voi paatoksellaan jakaa esi-
merkiksi alueidensa myynnista tai korvauksina tullutta rahaa osakkailleen. Jar-
jestaytymalle osakaskunnalle suoritettava korvaus voidaan maksaa myds suo-
raan osakkaille, jos ne ovat tiedossa, ja jos korvaus on merkittava. Osakaskunta
voi paattaa velan ottamisesta. (Rummukainen 2013, 20.) Jos osakaskunnalle
maksettu korvaus on ehditty jakaa osakkaille, mutta varat tai osa niista joudu-
taankin palauttamaan esimerkiksi tuomion, sitoumuksen tai muun vastaavan no-
jalla maksajalle, kukin osakas on henkilokohtaisesti vastuussa varojen palautta-
misesta korkoineen (YhtAIL 18.8.1989/758 32 8).

Yhteisalueen osakkaat eivat ole henkilokohtaisessa vastuussa osakaskunnan
velvoitteista. Kuitenkin osakas on osuutensa mukaan osallinen osakaskunnan
varoihin ja velkoihin. Osakkaiden maksettavaksi voidaan maaratd maksuja yh-
teisalueen kayttoa, hoitoa tai muita tarpeellisia menoja varten. Maksun maaray-
tymisperusteena on kunkin osakkaan osuuden suuruus. Osakaskunnan kokouk-
sessa lasna olevalla osakkaalla on oikeus vaatia tuomioistuimen vahvistamista
merkittavimmille yhteista aluetta koskeville paatoksille, kuten yhteisalueen myyn-
nille tai vuokraamiselle viittd vuotta pidemmaksi ajaksi, kayttotarkoituksen pysy-
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valle muuttamiselle, yhteisalueiden yhdistamiselle sekd sopimukseen perustu-
valle kiinteistoon kuuluvan alueen liittamiselle yhteisalueeseen. (YhtAIL
18.8.1989/758 5-6 §; Rummukainen 2013, 19-20.)

Osakkaalla on oikeus moittia osakaskunnan, edustajiston tai hoitokunnan paa-
tosta nostamalla karajaoikeudessa osakaskuntaa vastaan kanne. Aikaa kanteen
nostamiselle on 60 p&aivaa paatoksen tekemisestd. KKO on ratkaisussaan
2007:26 katsonut, etta osakaskunnan kokouksessa lasna ollut osakas oli menet-
tanyt oikeutensa moittia paatosta, jota ei ollut kokouksessa vastustanut. (YhtAlL
18.8.1989/758 5-6 §; Rummukainen 2013, 19-20.) Osakkaalla on oikeus omalla
kustannuksellaan kayttaa puhevaltaa omasta osuudestaan viranomaisasiassa,
jossa osakaskunta on asianosaisena (YhtAIL 18.8.1989/758 25 8§).

Osakas voi YhtAIL 24 § 2. momentin nojalla aina valvoa osakaskunnan etua kai-
kissa viranomaisasioissa, myds silloin, kun osakaskunnan paattksesta yhteisalu-
een etua ei jostain syysta valvota. Myds tarpeelliseksi katsomansa yhteista alu-
etta koskevan lupa-asian voi yksittainen osakas laittaa vireille. (YhtAIL 28 a §;
Rummukainen 2013, 20.) Osakas voi halutessaan hyvisséa ajoin ennen osakas-
kunnan kokousta tehda aloitteen saadakseen haluamansa asian kasitellyksi osa-
kaskunnan kokouksessa (Rummukainen 2013, 18). Osakkaalla on oikeus tutus-
tua osakaskunnan kirjanpitoon ja muihin osakaskunnan toimintaan liittyviin asia-
kirjoihin, saada niista jaljennoksia seka oikeus kayttdd avustajaa. Osakaskun-
nalla on talléin oikeus saada korvaus aiheutuneista jaljentamis- ja lahettdmisku-
luista. (YhtAIL 18.8.1989/758 32 ¢ 8.)

2.3 Osakaskunnan toiminta

Osakaskunnan toimintaa varten voidaan hyvaksya ja vahvistaa sdannot, jolloin
osakaskuntaa kutsutaan jarjestaytyneeksi. Osakaskunnan sijasta paatosvaltaa
voi kayttdd myos osakkaiden valitsema edustajisto. Yksimielisella paatoksella
osakkaat voivat muutenkin paattad osakaskuntaa koskevista asioista. Aanioikeus
osakaskunnan  kokouksissa maaraytyy osuuksien mukaan. (YhtAIL
18.8.1989/758 4 §, 7 §; Hyvonen 2001, 468.) Osakaskunta vastaa yhteista aluetta

koskevista velvoitteista ja voi saada nimiinsé oikeuksia seka tehd& sitoumuksia
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(YhtAIL 18.8.1989/758 6 8). Kenellekdan osakkaalle tai muulle taholle ei saa
antaa ilmeisesti epaoikeutettua etua osakaskunnan kokouksen paatoksella
osakkaiden tai osakaskunnan kustannuksella (YhtAIL 18.8.1989/758 28 8).

Jarjestaytymattoman osakaskunnan kokouksen voi kutsua koolle kuka tahansa
osakkaista. Koollekutsuja myods huolehtii kokousjarjestelyistd. Osakas voi my6s
pyytaa maanmittauslaitosta maarddmaan kiinteistotoimituksia suorittavan virka-
miehen huolehtimaan kokouksen koollekutsumisesta ja jarjestamisesta. Maan-
mittauslaitoksen maaraaman virkamiehen kayttamisesta kokouksen koollekutsu-
jana ja jarjestelyista vastaajana seka puheenjohtajana peritdan valtion maksupe-
rustelain mukainen maksu. (YhtAIL 18.8.1989/758 10 §.)

Kokouksesta tiedotetaan kaikille osakkaille kirjeitse tai julkaisemalla kokouskuu-
lutus yhdessé tai useammassa paikkakunnalla yleisesti leviavassa sanomaleh-
desséa. Lehtikuulutuksella kutsuttaessa on huomioitava, ettd toiselta kunnasta
oleville osakkaille, joiden osoite on tiedossa, on lahetettava kirjeitse ilmoitus ko-
kouksesta. Kutsukirje voidaan toimittaa vain yhdelle osakaskiinteistén yhteis-
omistajista, elleivat muut erikseen pyyda kutsun lahettamista. (YhtAIL
18.8.1989/758 11 §8.)

Osakaskunnan kokouksissa valtaosa paatoksista voidaan tehda, jos niitd kannat-
taa enemmistd. Paatoksen tekemiseksi vaaditaan kuitenkin vahintaan kaksi kol-
mannesta aanestykseen osallistuneiden yhteisesta aanimaarasta seka vahin-
taan yksi kolmannes aanestaneista osakkaista. Tallaisia paatoksia ovat yhteis-
alueen tai sen osan myynti tai vuokraus viittd vuotta pidemmaksi ajaksi, kaytto-
tarkoituksen pysyva muutos, osakaskunnan saantdjen muutos, velanotto, osak-
kaille maarattava maksu, yhteisalueiden yhdistaminen tai sopimus uuden alueen
littAmisesta yhteisalueeseen. Puheenjohtajan vaalissa sovelletaan mies ja aani
-periaatetta. (YhtAIL 18.8.1989/758 15 §; HyvOonen 2001, 468.) Kukaan ei saa
ddnestaa aanimaaralla, joka on yli kolmekymmenta prosenttia kokouksessa
l&sn& olevien osakkaiden yhteisesta aanimaarasta (YhtAIL 18.8.1989/758 14 8).
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Osakaskunnan kokouksessa saadaan paattda vain kokouskutsussa mainituista
asioista (YhtAIL 12 8). Kokouksessa valitaan puheenjohtaja ja siita laaditaan poy-
tékirja, jonka allekirjoittavat puheenjohtaja ja vahintdan yksi kokouksessa sita
varten valittu tarkastaja (YhtAIL 13 8). Lasna olevista osakkaista, heidan omista-
mistaan kiinteistoista ja niiden osuuksien suuruudesta laaditaan &énestysluettelo,
joka kokouksen enemmiston tulee hyvaksya. Osakas voi valtuuttaa asiamiehen
edustamaan hanté kokouksessa. Kukaan ei saa aanestaa aanimaaralla, joka on
yli kolmekymmenta prosenttia kokouksessa lasna olevien osakkaiden yhteisesta
aanimaarasta. (YhtAIL 14 §.)

2.3.1 Jarjestaytyneen osakaskunnan s&annot ja toiminta

YhtAlL:n 18 § maaérittelee, mitéa jarjestaytyneen osakaskunnan sdanndissa on
mainittava. Naita ovat osakaskunnan nimi- ja kotipaikkatiedot, osakaskunnalle
kuuluva yhteinen alue, hoitokunnan kokoonpano ja toimiaika, nimenkirjoitusoi-
keus, osakaskunnan varsinaisen kokouksen ajankohta ja kasiteltavat asiat, perit-
tavien maksujen perusteet, hallinnon ja varainhoidon tarkastamisen jarjestami-
nen, tilikauden pituus seka tilintarkastuksen ajankohta, kokouksen koollekutsu-
misen ja tiedonannon menettelyt sekd muut tarpeelliset seikat. (YhtAIL
18.8.1989/758 18 §8.)

Aikaisemmin useammalla osakaskunnalla saattoi olla yhteiset sdannét, mutta ny-
kyisin jokaisella osakaskunnalla on oltava omat saannot. Osakaskunnan saan-
noisté on lahetettava ote Maanmittauslaitokselle sek& aluehallintovirastolle, joka
vahvistaa ne. Siitd on kaytava ilmi osakaskunnan nimi, kotipaikka, osakaskun-
nalle kuuluva yhteinen alue seka hoitokunnan kokoonpano ja toimiaika seka hoi-
tokunnan puheenjohtajan, varapuheenjohtajan tai toimitsijan sekd hanen vara-
miehens& nimet ja osoitteet. (YhtAIL 18.8.1989/758 18 §, 33 §; Rummukainen
2013, 14.) Aluehallintovirasto perii osakaskunnan saanttjen vahvistamista
koskevan asian ké&sittelystda 120 euron suuruisen  suoritemaksun
(Aluehallintovirasto 2016).
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Jarjestaytynyt osakaskunta voi sddnnoéissaan poiketa YhtAlL:n 14 8:n toisesta
momentista, jonka mukaan kukaan ei saa danestaa aanimaaralla, joka on yli kol-
mekymment& prosenttia kokouksessa lasné olevien osakkaiden yhteisesta &ani-
maarasta seka maarata kokouksista tiedottamisesta muulla luotettavalla tavalla
(YhtAIL 18.8.1989/758 11 §, 14 8). Jollei jarjestaytyneen osakaskunnan
hoitokunta tai toimitsija kutsu osakaskunnan tai edustajiston kokousta
osakaskunnan saantdjen tai kokouksessa tehdyn péaéatbksen mukaisesti
maarattynd aikana, osakas tai edustajiston jasen saa oikeuden toimittaa kutsu
osakaskunnan kustannuksella (YhtAIL 18.8.1989/758 29 8§8). Osakaskunnan
kokous on kutsuttava koolle, mikali jarjestaytyneen osakaskunnan osakkaat,
joiden yhteenlasketut osuudet edustavat vahintaan kymmenesosaa kaikista
osuuksista, kirjallisesti vaativat. Osakas tai edustajiston jasen saa toimittaa
kutsun osakaskunnan kustannuksella. (YhtAIL 18.8.1989/758 9 §, 29 §.)

Hoitokunta huolehtii osakaskunnan paatosten valmistelusta ja taytantdonpanosta
seka kaytannon toiminnasta. Se myds kayttda osakaskunnan puhevaltaa tuomio-
istuimessa ja edustaa osakaskuntaa viranomaisasioissa. Lisaksi osakaskunnan
saannoisséa voidaan antaa hoitokunnalle oikeus paattaa kokouksen sijasta mer-
kitykseltaan vahaisia asioita. Hoitokunnan sijasta tehtavia voidaan valita hoita-
maan yksi tai useampi toimitsija. Jos toimitsijoita on enemman kuin yksi, osakas-
kunnan saannobissa on maariteltava heidan tehtaviensd jako. (YhtAIL
18.8.1989/758 19-22 §.)

Hoitokunnan jasenille tai toimitsijoille on valittava varamiehet. Hoitokunta on paa-
tosvaltainen, kun puheenjohtaja seka vahintaan puolet jasenista tai heidan vara-
miehistdan on saapuvilla. Hoitokunnan paatokset tehdaan enemmistdéaanin, mi-
kali aanet menevat tasan, puheenjohtajan aani ratkaisee. Osakaskunnan séaan-
ndissd voidaan sopia YhtAlL:sta poikkeavasta hoitokunnan paatosvaltaisuu-
desta. (YhtAIL 18.8.1989/758 19-22 §8.)

Ennen vuonna 1989 voimaan tullutta yhteisaluelakia eraista yhteisista alueista ja
niihin verrattavista etuuksista annetun lain mukaisesti pysyvasti hallintonsa jar-

jestanyt osakaskunta katsotaan jarjestaytyneeksi osakaskunnaksi. Myds ennen
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yhteisaluelain voimaantuloa osakkaiden kesken laadittu sopimus yhteisalueen
hallinnosta on edelleen voimassa. (YhtAIL 18.8.1989/758 35-36 §.)

Yhteisen alueen osakaskunnan yhteystiedot on mahdollista ilmoittaa Maanmit-
tauslaitokselle, jolloin ne tulevat merkityksi Kiinteistorekisteriin ja siten nakyviksi
yhteisen alueen kiinteistorekisteriotteelle sekd saataville Maanmittauslaitoksen
asiakaspalvelusta. limoituksen voi tehda Maanmittauslaitoksen internetsivuilla tai

asiakaspalvelussa. (Maanmittauslaitos 2016b.)

2.3.2 Esimerkkeja yhteisten alueiden kaytosta

Jotkin jarjestaytyneet yhteisten alueiden osakaskunnat toimivat aktiivisesti esi-
merkiksi maa-alueiden tai rakennusten vuokraajina. Tampereella sijaitsevan
Kumpulan yhteisalueiden osakaskunta on rakentanut yhteisalueelle seka osak-
kaille etté ulkopuolisille vuokrattavan mokin ja rantasaunan. Yhteisalueen osak-
kaille ja heidan perheenjasenilleen vuokraushinta on edullisempi, ja heilla on va-
rauksissa etuoikeus. (Kumpulan yhteisalueiden osakaskunta 2016a.) Lisaksi
osakaskunta vuokraa veneiden sailytykseen laituri- tai maapaikkoja osakkaille.
Osakaskunnan sdénnoissa on maaritelty rajoituksia esimerkiksi venepaikan luo-
vuttamiseen kolmannelle osapuolelle sek& ylimaaraisten paikkojen vuokraami-
sesta osakaskunnan ulkopuolisille. Laiturimaksujen tuotoista puolet siirretaan lai-
turirahastoon, jonka varoja saa kayttaa vain laiturin korjauskustannuksiin tai uu-

den laiturin hankintamenoihin. (Kumpulan yhteisalueiden osakaskunta 2016b.)

Kokkolassa sijaitsevan Alaviirteen yhteisalueiden osakaskunta on maaritellyt toi-
mintansa tavoitteeksi alueiden jatkuvan kehittamisen hakemalla hankkeille rahoi-
tusta eri lahteista seka toimimalla monipuolisesti yhteistydssa. Osakkaat saavat
hyotyna alennuksia ja palveluita. (Alaviirteen yhteisalueiden osakaskunta 2016a.)
Toimintaan kuuluu esimerkiksi huvilatonttien ja lammaslaitumen vuokrausta sekéa
polttopuiden myyntid (Alaviirteen yhteisalueiden osakaskunta 2016b, 2016c).
Tontteja vuokrataan myos muille kuin osakkaille, mutta osakkaat saavat alen-
nusta vuokrahinnasta. Lisdksi mydnnetaan osakkaita pienempi alennus muille
kylan vakituisille asukkaille, vaikka ndma eivat ole osakaskunnan hallinnoimien

yhteisalueiden osakkaita. (Alaviirteen yhteisalueiden osakaskunta 2016d.)
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3 YHTEISALUEIDEN KIINTEISTOTOIMITUKSET JA KAUPAT

3.1 Yhteisalueosuuden luovutus ja kirjaaminen

Koko yhteinen alue, sen maaraosa tai yhteisalueosuus voidaan luovuttaa kau-
palla tai muulla saannolla. Luovutukseen sovelletaan kiinteiston luovutusta kos-
kevia saannoksia ja niiden omistusosuus kirjataan myontamalla saannolle lain-
huuto. (Maakaari (MK) 1:2 §, 10:1 8.) Yhteisalueosuuden luovutusta koskee lain-
huudatusvelvollisuus. Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kuluessa luo-
vutuskirjan tekemisesta. (MK 11:1 8.) Osakaskunta voi sopimuksella hankkia jon-
kin osakaskiinteiston osuuden, joka liitetdan kiinteistétoimituksessa muihin osa-
kaskiinteistoihin niiden osuuden mukaisessa suhteessa. Osakaskunta voi my6s
hankkia omistukseensa kiinteistbn tai maaraalan yhteisalueeseen liitettavaksi.
(YhtAIL 18.8.1989/758 31 8§.)

Kokonaisen kiinteiston luovutuksen yhteydessa yhteisalueosuus siirtyy kiinteis-
tobn mukana, ellei asiasta sovita luovutuskirjassa toisin. Maaraalan luovutuksessa
yhteisalueosuuksien siirtymisen ehtona on, ettd luovutuskirjassa mainitaan erik-
seen yhteisalueosuuden kuulumisesta luovutukseen, seka siitd mihin yhteisalue-
osuuteen osuutta luovutetaan. (KML 12.4.1995/554 150.2 §; Rummukainen
2013, 11.) Pelkistad yhteisalueosuuksista muodostuvasta tilasta kaytetdan nimi-
tystd haamutila, mikéli tilalla ei ole ollenkaan pinta-alaa, vaan pelkastaan oikeuk-
sia yhteisiin alueisiin tai yhteiseen erityiseen etuuteen (Hollo 2009, 225-226).
Seka yhteisalueen etta erillisen yhteisalueosuuden luovutuksen yhteydessa luo-
vutuksen kohteelle annetaan maéaraalatunnus (Toppinen 2015, 6).

Mikali on luovutettu vain osa jonkin kiinteiston yhteisalueosuuksista, luovutuksen
saaja saa YhtAlL:n 8 8 3 momentin mukaan puhevallan osakaskunnan kokouk-
sessa vasta tilaksi muodostamisen jalkeen. Tasta voi aiheutua ristiriitatilanne esi-
merkiksi, jos koko yhteisalue myydaén kuulematta luovutuksen saajaa. Kiinteis-
totoimituksessa kiinteiston tai alueen puhevaltaa kayttaa omistajana naita hallit-
seva tai lainhuudon haltija, ja tamé& koskee yhteisalueosuutakin. Koko yhteisalue-
osuuden luovutuksen yhteydessé tatd ongelmaa ei tule. (Hyvonen 2001, 462.)
Jos kiinteiston luovutuksen yhteydessa pidatetaan myyjéalle kiinteistolle kuuluneet
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yhteisalueosuudet, kirjaamisviranomainen kirjaa lainhuudon yhteisalueosuuksiin
viran puolesta samalla, kun kiinteistonluovutukselle haetaan lainhuutoa
(Maanmittauslaitos 2014, 181).

Yhteisalueosuuden kaupasta ostajalle syntyvia kustannuksia ovat mahdolliset
kauppakirjanlaadintakustannukset, kaupanvahvistuskustannukset, lainhuutokus-
tannukset ja varainsiirtovero, tarvittavat kiinteistd-, seka lainhuuto ja kiinnitysre-
kisterin otteet (Taulukko 1). Maanmittauslaitos on méaaritellyt luovutuskirjan laati-
miselle kiinteistotoimituksen yhteydessa hinnan alkavaksi 237,46 eurosta sisal-
taen arvonlisdveron (24 %), liséksi peritddn asiakirjojen hankinta- seka muut
mahdolliset kustannukset (Maanmittauslaitos 2016e). Kaupanvahvistamisesta
perittdva maksu on 120 euroa kauppaa tai muuta luovutusta kohti. Lisaksi asian-
osaisten pyynndsta muualla kuin kaupanvahvistajan virka- tai toimipaikalla tapah-
tuvasta vahvistuksesta peritéan matkakustannukset. (Maa- ja metsatalousminis-
terion (MMM) asetus Maanmittauslaitoksen maksuista sek&é kaupanvahvistuk-

sesta perittavista maksuista ja korvauksista 14 8.)

Taulukko 1. Kiinteistonluovutuksen tavanomaiset kustannukset

Kiinteistokaupan kustannukset
Kauppakirjanlaadinta® alk. 237,46 €
Kaupanvahvistus 120 €
Varainsiirtovero 4%
kauppasummasta
Lainhuudatus? 111 €
Lainhuuto- ja rasitustodistukset seka kiinteistorekis- 18 €/ ote
teriote

1 MML:n hinta kiinteistétoimituksen yhteydessa. Kauppakirjan voi laatia itse tai laadituttaa toisella

2) Kun ei tarvita lehtikuulutusta

Kiinteiston kauppa on mahdollista tehdda myds kiinteistbkaupan verkkopalve-
lussa, jolloin erillistd kaupanvahvistusta ei tarvita (Maanmittauslaitos 2016c¢). Tal-
|6in asiointimaksu on 55 euroa luovutusta kohti (Maa- ja metsatalousministerién

asetus Maanmittauslaitoksen maksuista seka kaupanvahvistuksesta perittavista
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maksuista ja korvauksista 13 8). Lisdksi mahdollisia kuluja syntyy ennen kiinteis-
tokauppaa kaupan kohteesta tarvittavista kiinteistd- seka lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin otteista. Lainhuuto- ja rasitustodistus seké& kiinteistorekisteriote ja kiin-
teistrekisterin karttaote maksavat kiinteistokaupan verkkopalvelussa 5,30 euroa
kappaleelta ja Maanmittauslaitoksen asiakaspalvelun kautta 18 euroa kappa-
leelta. (Maa- ja metsatalousministerion asetus kiinteistttietojarjestelman suorit-

teista ja tietopalvelusta perittavista maksuista 2 §-3 §.)

Liséksi yhteisen alueen tai sen maaraalan ja yhteisalueosuuden kaupasta suori-
tettava varainsiirtovero (Maanmittauslaitos 2009) on nelja prosenttia kauppahin-
nasta. Mikali maksettava maara jaisi alle kymmenen euron, ei varainsiirtoveroa
tarvitse maksaa. Varainsiirtovero on maksettava kiinteistokaupoissa ennen
lainhuudon  hakemista, kuuden kuukauden kuluessa kauppakirjan
allekirjoittamisesta. Erillista ilmoitusta Verohallinnolle varainsiirtoveron maksusta
ei tarvitse tehdad. (Verohallinto 2016a.) Varainsiirtoveron maksua valvoo
kirjaamisviranomainen, jolle on esitettdva selvitys veron suorittamisesta
lainhuudon hakemisen yhteydessa. Mikéli lainhuutoa ei haeta maaraajassa,
varainsiirtoveroa korotetaan 20 prosentilla jokaiselta alkavalta kuudelta
kuukaudelta. Korotuksen laskenta alkaa siita paivasta, jona lainhuutoa olisi
viimeistaan pitanyt hakea, ja enimmillaan varainsiirtoveroa voidaan korottaa 100

prosentilla. (Maanmittauslaitos 2009.)

Lainhuudatuksesta perittavat maksut perustuvat Maa- ja metsatalousministerion
asetukseen Maanmittauslaitoksen maksuista seka kaupanvahvistuksesta
perittavistd maksuista ja korvauksista. Asetus on voimassa 31.12.2016 saakka.
Kiinteisto- tai sen maardala- tai mdaraosakohtainen hinta lainhuudatusta kohti on
111 euroa. Virallisessa lehdesséa tehtdvan kuulutuksen sisaltdvan lainhuudon
hinta on 205 euroa. (Maanmittauslaitos 2016d.) Kuulutuslainhuuto mahdollistaa
lainhuudon myontamisen tilanteessa, jossa lainhuutohakemukseen liitettava
selvitys saannon laillisuudesta on puutteellinen, mutta kirjaamisviranomaisella on

riittdvat perusteet pitdd saantoa laillisena. (Maanmittauslaitos 2014, 84-85.)
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3.2 Yhteisalueiden kiinteistdtoimitukset

Yhteisalueita koskevia kiinteistdtoimituksia ovat yhteisen alueen jako, yhteisalue-
osuuden siirtaminen, tilaksi muodostaminen ja yhteisen alueen liittaminen kiin-
teistéon, yhteisen alueen muodostaminen, alueen liittAminen yhteiseen aluee-
seen ja yhteisten alueiden yhdistaminen. Lisdksi yhteiseen alueeseen voi kohdis-
tua rasitetoimitus tai kiinteistonmaaritys esimerkiksi osakasluettelon vahvista-
miseksi. Yhteisalueen kanssa voidaan tehda tilusvaihto joko sopimuksesta tai yk-
sityistielain 38 a 8:n perusteella tien tekemisestd, tien tai tieoikeuden lakkautta-
misesta tai tieoikeuden muuttamisesta johtuvasta syysta tai uusjakotoimituksen
yhteydessé, luonnonsuojelualueita perustettaessa tai muiden maankayttéhank-
keiden yhteydessa (Rummukainen 2013, 22).

Kiinteistdjenmuodostamistoimituksissa on aina todettava, mihin yhteisiin alueisiin
tai yhteisiin erityisiin etuuksiin muodostetuilla kiinteistdilla on osuutta, ja mika on
kullekin kiinteistdlle kuuluvan osuuden suuruus. Jos kiinteistétoimituksessa muo-
dostettavan kiinteiston emakiinteiston osuuden suuruutta ei ole lainvoimaisesti
ratkaistu, kiinteistotoimituksessa on todettava, mika on kunkin muodostettavan
kiinteistobn osuus emakiinteistbn osuudesta yhteiseen alueeseen tai erityiseen
etuuteen. Kiinteistotoimituksessa on myds todettava muodostetuille kiinteistdille
yksityisesti kuuluvat erityiset etuudet. Kiinteistlle ei voida antaa osuutta vain
osaan rekisteriyksikkdna olevaa yhteista aluetta. (KML 12.4.1995/554 152 §;
Hollo 2009, 225.)

Kiinteistorekisteria edeltaneeseen maarekisteriin ei yleensa ole merkitty yhteisia
alueita omina rekisteriyksikdindan eika niiden osakaskiinteistoista pidetty luette-
loa. Tilojen kohdalla on kaytetty yleismerkintdja "osuus yhteisiin maihin” tai
"osuus kylan yhteisiin kalavesiin”. Osakasluettelon vahvistamistoimituksessa
vahvistetaan yhteisalueelle osakasluettelo, jonka laatiminen perustuu yhteisalu-
een syntyhetkeen seka sen jalkeisiin maanmittaustoimituksiin. (Maanmittauslai-
tos 2013.) Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisterin perusparantamisena valtion
varoin tehdyt yhteisten maa-alueiden osakasluetteloiden vahvistamistoimitukset
on saatu paatokseen vuoden 2015 aikana, joten kaikki osuudet yhteisiin maa- ja

vesialueisiin ilmenevat kiinteistorekisterista (Toppinen 2015, 10).
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Yhteisalue lakkaa, kun kaikki sen osuudet kuuluvat yhdelle kiinteistélle, ja kun
alue on liitetty kiinteistoon toimituksessa tai kiinteistorekisterin yllapitajan toi-
mesta (KML 12.4.1995/554 131 a 8§). Yhteisalue voi lakata, kun se on kokonai-
suudessaan lunastettu, jaettu tai myyty, ja sen osakaskunta on purettu (YhtAlIL
33 8). Poikkeuksellisesti yhteisalue on joskus lakkautettu lain nojalla, jolloin yh-
teisalueosuus on korvattu pysyvalla rasiteoikeudella (Rummukainen 2013, 13).
Osakaskunnan velat eraantyvat maksettavaksi, kun yhteisalue lakkaa lunastuk-
sessa, osakkaiden kesken jaossa tai se myydaan ulosottotoimin tai muutoin osa-
kaskunnan kokouksen paatoksella osakkaiden hyvéksi. Osakaskunta katsotaan
purkautuneeksi, kun sen velat on maksettu. (YhtAIL 18.8.1989/758 33 a 8.)

3.2.1 Osakkaan aloitteesta tehtavia toimenpiteita

Laki yksityisisté teistéa (YksTL) mahdollistaa osakkaan hakemuksesta tieoikeuden
jarjestamisen yhteisalueelle. Tieoikeutta ei voida kuitenkaan antaa yhteisen alu-
een osakaskunnalle, vaan tieoikeus annetaan yhteisen alueen osakaskiinteis-
tolle, mikali tieoikeuden antamisen edellytykset tayttyvat. (Laki yksityisista teista
15.6.1962/358 39.1 §; Rummukainen 2013, 21.) llman moottoriajoneuvoa
alueelle on yleensa mahdollista kulkea jokamiehenoikeuksien nojalla.
Ymparistoministerion jokamiehenoikeuksia esittelevan oppaan (2013, 4) mukaan
jokamiehenoikeudet mahdollistavat liikkumisen jalkaisin, hiihtden, pyoraillen
seka ratsain luonnontilaisilla alueilla, mutta eivat viljelyksessa olevilla pelloilla ja

muilla vastaavilla alueilla.

Yhteisalueen osakkailla on oikeus saada osuutensa yhteisesta alueesta erote-
tuksi jaon kautta. Osakas voi hakea my6s kiinteistbnmaaritystéa seka yhteiseen
alueeseen kohdistuvan rasitteen poistamista, siirtAmista tai muuta muuttamista
rasitetoimituksena. (KML 12.4.1995/554 166 8.) Osakkaalla on hakijakompe-
tenssi suoraan yhteisaluetta koskeviin toimituksiin. Mikali osakkaan hakema toi-
mitus kuitenkin katsotaan tarpeettomasti haetuksi, toimituksen kustannukset lan-
keavat hakijan maksettavaksi, ja muut osakkaat osallistuvat kustannuksiin vain
saamansa hyddyn suhteessa. Erityisen etuuden haltijat ovat asianosaisia vain,

jos toimitus liittyy suoraan heidan oikeuteensa. (Hyvonen 1998, 317.)
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Usean osakkaan hakemuksesta heidan yhteisalueosuutensa voidaan erottaa ja
muodostaa sitten heiddan omistamilleen kiinteistodille uusi yhteisalue. Mikali osuu-
den erottaminen ei ole mahdollista eika osuus ole tarpeellinen osakkaalle hanen
kiinteistonsa kayton kannalta, muut osakkaat ovat vaatimuksesta velvollisia lu-
nastamaan osuuden. Lunastuksen vaatija saa muilta osakkailta korvauksen, ja
korvauksen antajat saavat lunastetun osuuden aikaisempien osuuksiensa mukai-
sessa suhteessa. (KML 12.4.1995/554 137 §.)

3.2.2 Yhteisen alueen lunastaminen

Mikali yhteinen maa-alue vaikeuttaa huomattavasti siihen rajoittuvan kiinteiston
kayttoa tai maa-aluetta voidaan tarkoituksenmukaisesti kayttaa vain kiinteiston
yhteydessa, kiinteiston omistajalla on oikeus lunastaa sanottu alue. Tallaisessa
tilanteessa myds yhteisen alueen osakaskunnalla on oikeus vaatia kiinteistén
omistajaa lunastamaan alue. (KML 12.4.1995/554 61 8.) Lunastettavan alueen
osakkailla on oikeus kayvan hinnan mukaiseen korvaukseen menettamastaan
alueesta seka mahdollisesti aiheutuneista haitoista ja vahingoista. (Maanmittaus-
laitos 2016g.) KML:n 64 § mukaan tilussijoitus on korjattava ensisijaisesti tilus-
vaihdolla. Lisaksi lunastaminen ei saa aiheuttaa haittaa kiinteistojarjestelman sel-
vyydelle tai aiheuttaa asianosaisille huomattavaa haittaa tai asemakaava-alu-

eella vaikeuttaa asemakaavaan sopeutuvien kiinteistéjen muodostamista.

Jarjestaytymattoman osakaskunnan hallinnoimaa yhteista maa-aluetta lunastet-
taessa lunastajan ei tarvitse maksaa lunastuskorvausta siltd osin kuin han itse
omistaa osuutta alueesta, mikali lunastuskorvaus maksetaan suoraan osakkaille.
Tasta osuudesta ei siis tarvitse maksaa mydskaan varainsiirtoveroa. Jarjestayty-
neen osakaskunnan hallinnoimasta alueesta lunastuskorvaus maksetaan osa-
kaskunnalle, joten lunastuskorvaus, ja siten myds varainsiirtovero, maksetaan
koko alueen osalta. Lunastuskorvaus voidaan maksaa myods jarjestaytymatto-
malle osakaskunnalle, jos se on vahainen tai osakkaiden ja osuuksien selvittami-
nen aiheuttaisi kohtuuttomia kustannuksia. (Maanmittauslaitos 2015b, 11-12.)
Yhteisalueen lunastuksen jélkeen lunastajan on haettava lainhuutoa saamalleen

omistusoikeudelle sek& suoritettava varainsiirtovero (Maanmittauslaitos 2016g).
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3.2.3 Yhteisalueen jako

KML 137 § saataa yhteisen alueen jaosta. Yhteisen alueen osakkaalla on oikeus
saada osuutensa yhteisalueesta erotetuksi. (Hyvonen 1998, 317). Yhteisen alu-
een jaon voi suorittaa vain diplomi-insinddri, ja toimituksessa on aina kaytettava
uskottuja miehid (KML 12.4.1995/554 4-5 §). Joitain poikkeuksia lukuun otta-
matta kaiken laatuiset yhteisalueet voidaan jakaa. Jako tapahtuu osakkaiden
osuuksien mukaisesti, jokainen kiinteistd saa rajoilleen omaa osuuttaan vastaa-
van yksityisen alueen yhteisalueesta. Osakas voi jaossa luopua omasta osuu-
destaan kokonaan tai osittain rahakorvausta vastaan. Kiinteiston yhteisomistuk-
sen jako ei kuulu yhteisen alueen jakoon, vaan se suoritetaan halkomisella tai
lohkomisella. Yhteinen erityinen etuus jaad yleensé voimaan jaon jalkeen, mutta
se voidaan myos ottaa mukaan jakoon erityisesta syysta tai lakkauttaa. (Hyvonen
2001, 272-273.) Erityisia etuuksia ovat muun muassa oikeus kalastukseen tai
kivilouhokseen (Hollo 2009, 225).

Muun yhteisen alueen kuin kosken tai yhteismetsan osakas on oikeutettu saa-
maan osuutensa erotetuksi jaolla, mikali siitd ei aiheudu muille osakkaille sanot-
tavaa haittaa. Mikali osuutta yhteiseen maa-alueeseen ei voida erottaa eika
osuus ole tarpeen osakkaan kiinteiston kayton kannalta, osakas voi vaatia muita
osakkaita lunastamaan osuutensa, joka jaetaan osakkaiksi jaaville heidan kiin-
teistdjensa osuuksien mukaisessa suhteessa, elleivat he toisin sovi. Osuuden lu-
nastaneet osakkaat ovat velvollisia korvaamaan lunastusta vaatineelle korvaus
menetyksesta. (KML 12.4.1995/554 137 8.) Jakoperusteena kaytetaan kunkin
kiinteiston yhteisalueosuutta (KML 12.4.1995/554 139 8). Yhteisalueen jakoon
voidaan tarkoituksenmukaiseen tilussijoitukseen paasemiseksi ottaa yhteiseen
alueeseen rajoittuvia tiluksia sen verran kuin on valttamatonta, jollei se aiheuta
kenellekdan sanottavaa haittaa (KML 12.4.1995/554 138 8§).

Jos jaettavaa maa-aluetta voidaan kayttaa tarkoituksenmukaisesti vain siihen ra-
joittuvien kiinteist6jen tilusten yhteydessa, tai jos jaettava alue on vah&arvoinen
eika tyydyttavaa tilussijoitusta yhteisalueen jaossa saada aikaan ottamalla mu-

kaan yhteisalueeseen rajoittuvien kiinteistdjen tiluksia, yhteinen alue tai osa siita
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voidaan lunastaa ja liittda osaksi naita kiinteistoja. Erityisesta syysta aluetta voi-
daan maaratd lunastettavaksi yhteiseen alueeseen rajoittumattomaan
kiinteistoon. (KML 12.4.1995/554 141 8.) Yhteisalueen jaossa toimitusmiesten
paatettdvissa on se miltd osin jako suoritetaan lunastusmenettelyna, jossa
yhteinen alue voidaan lunastaa siihen rajoittuvaan kiinteistoon, milté osin osakas
voi saada osuutensa erotetuksi, ja miltd osin muut osakkaat ovat velvollisia
lunastamaan osuuksia (KML 12.4.1995/554 142 8).

3.2.4 Osuuden siirtdminen, tilaksi muodostaminen ja kiinteistoéon liittAminen

Kiinteistosta luovutettu yhteisalueosuus siirretdén ensisijaisesti luovutuksensaa-
jan omistamaan kiinteistoon. Osuus muodostetaan tilaksi vain, mikali siirtdminen
ei ole mahdollista. Osuus voidaan myds kiinteistonomistajan hakemuksesta siir-
taa toiseen hanen omistamaansa tilaan. Toimenpiteissa sovelletaan lohkomistoi-
mitusta koskevia sdadoksia, ja ne voidaan tehda myos kiinteistorekisterinpitgjan
paatoksind. (KML 12.4.1995/554 131 §.)

Siirrettdessa yhteisalueosuutta erikseen omistajan toiseen kiinteistoon siirrosta
on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle. Tila, johon osuus siirretdén, maarataan
kantatilaksi. (Maanmittauslaitos 2015a, 8-9.) Koska osuutta ei téllaisessa
tapauksessa luovuteta, ei sille myoskddn anneta maaraalatunnusta
(Kiinteistorekisteriasetus 5.12.1996/970 8.1 8§).

3.2.5 Alueen liittdminen yhteiseen ja yhteisten alueiden yhdistdminen

Osakaskunnan omistama maéaraala voidaan liittaa tai kiinteistd yhdistaa osakas-
kunnalle kuuluvaan yhteiseen alueeseen. Kiinteistoon kuuluva alue voidaan liit-
taa yhteisalueeseen kiinteisttn omistajan ja osakaskunnan valiseen sopimuk-
seen perustuen, jolloin kiinteistdlle annetaan aluetta vastaava osuus yhteiseen
alueeseen. Yhteisalueiden osakaskunnat voivat sopia kesken&an hallin-
noimiensa alueiden yhdistamisesta uudeksi yhteiseksi alueeksi. (Rummukainen
2013, 21))
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Yhteisten alueiden yhdistamistoimituksessa seké alueen liittdmisessa yhteiseen
alueeseen alueet arvioidaan, ja kunkin kiinteiston osuus muodostetaan vastaa-
maan arvoltaan kiinteistoon kuuluneen alueen tai kiinteistélle aikaisemmin kuulu-
neen osuuden arvoa. Liséksi muodostettavan yhteisen alueen on oltava tarkoi-
tuksenmukainen alueen hoidon ja kayton kannalta. Alueen liittdminen tai yhteis-
ten alueiden yhdistdminen ei saa aiheuttaa epatarkoituksenmukaista kiinteistoja-
otusta tai vaarantaa kiinteistojarjestelman selvyyttd. Maaraalan yhteisalueeseen
littAmisen ja kiinteiston yhteiseen alueeseen yhdistdmisen edellytyksena on, ettei
niihin kohdistu kiinnityksid, panttioikeuksia tai kirjattuja elékeoikeuksia, tai etta
madaraala tai Kiinteistd vapautetaan vastaamasta kiinnityksista. (KML
12.4.1995/554 134 §8.)

3.2.6 Tieoikeuden jarjestaminen

Kiinteiston tarkoituksenmukaista kayttoa varten tarkeé kulkuyhteys voidaan jar-
jestaa toisen kiinteiston kautta tieoikeutena, joka annetaan yksityisista teista an-
netun lain mukaisessa tietoimituksessa. Toimituksessa maarataan tietarkoituk-
siin kaytettava alue. (YksTL 15.6.1962/358 8 8.) YksTL:n mukaan tieoikeus
ennestaan olevaan tiehen voidaan antaa joko tietoimituksessa, kunnan
tielautakunnan paatoksella tai tiekunnan péaatoksella, mikali tiekunta on
muodostettu. Edellytyksena télle on, ettei oikeudesta saa aiheutua huomattavaa
haittaa tien sijaintikiinteistdlle eikd toiselle tiehen oikeutetulle. (YksTL
15.6.1962/358 9 8.)

Oikeus tien kayttamiseen voi perustua myos asianosaisten valiseen sopimuk-
seen. Mikali tien kaytosta on tehty YksTL:n voimassaollessa sopimus, se sitoo
vain sen tehneitd ja hyvaksyneitad sekd heidan perillisiaan. Sopimukseen perus-
tuvaan tieoikeuteen sovelletaan tieoikeuksien lakkaamista koskevia YksTL:n
saannoksia, joiden mukaan muun muassa voidaan lakkauttaa oikeus tien kayt-
toon, mikali olosuhteet ovat muuttuneet niin, etta edellytyksid oikeuden perusta-
miseen ei olisi enda olemassa. (YksTL 15.6.1962/358 21 §, 84-87 §.))
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3.2.7 Kiinteistotoimituksista aiheutuvat kustannukset

Kiinteistotoimitusmaksun perusteista sek& maksun maarasta saadetaan kiinteis-
totoimitusmaksusta annetussa laissa sekd MMM:n asetuksessa. Nykyisen
asetuksen hinnat ovat voimassa 31.12.2017 saakka. Yhteisen alueen
lunastaminen, yhteisalueosuuden siirtdminen Kkiinteistéon tai muodostaminen
tilaksi sek& yhteisen alueen liittdminen Kkiinteistoén ovat kiintedhintaisia
toimituksia, ja niiden toimitusmaksuun sisaltyvat mahdolliset toimituksen
suorittamiseksi valttamattomat rajankaynnit, toimituskustannuksia koskevien
korvausten maardamis- ja tilitehtavat sekad apuhenkil6-, rajamerkki- ja ko-
koustilakustannukset. Yhteisen alueen lunastuksen maksutaulukko on esitetty
liitteessa yksi. (Maa- ja metsatalousministerion asetus kiinteistotoimitusmaksusta
vuosina 2016 ja 2017 48,7 8,98,158))

Muut yhteisalueita koskevat kiinteistdtoimitukset ja muun muassa. yksityistietoi-
mitukset ovat aikaveloitteisia, ja niista maarattava kiinteistétoimitusmaksu maa-
raytyy kaytettavan tydajan perusteella. Liséksi muun toimituksen yhteydessa
suoritettavista toimituksista ja toimenpiteistd, kuten muista rasitetoimenpiteista,
osakasselvityksista, alueen erottamisesta yhteiseksi seka yhteisen alueen muo-
dostamisesta tai alueen liittamisestéa yhteiseen alueeseen peritaan tuntihinnan
mukainen veloitus. Tuntihinta on 90 euroa. Liséksi Maanmittauslaitoksen henki-
|6st6on kuuluvan mittamiehen toimimisesta apuhenkiléna veloitetaan 33 euroa
tunnilta. (Maa- ja metsatalousministerion asetus Kkiinteistétoimitusmaksusta
vuosina 2016 ja 2017 13 8.)

Yhteisalueosuuden kiinteistoon siirtdmisen tai tilaksi muodostamisen maksu on
185 euroa yhdesta kiinteistdsta suoritettavaa siirtoa tai muodostamista ja 60 eu-
roa jokaisesta muusta kiinteistosta suoritettavaa siirtoa tai muodostamista kohti,
kun toimenpiteen yhteydessa ei tehda kiinnityksesta tai kirjatusta eléakeoikeu-
desta vapauttamista. Jos on tehtéava kiinnityksestéa tai kirjatusta eldkeoikeudesta
vapauttamisia, maksu on 360 euroa yhdesta kiinteistdsté ja 60 euroa jokaisesta
muusta kiinteistosta tehtavaa siirtoa tai tilaksi muodostamista kohti. Yhteisalue-
osuuden kiinteistdon liittdmisen hinta on 185 euroa yhden yhteisen alueen liitta-

misestd ja 60 jokaisesta seuraavasta liitettavasta Kkiinteistostd. (Maa- ja
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metsatalousministerion asetus kiinteistotoimitusmaksusta vuosina 2016 ja 2017
78,98)

Toimituksen yhteydessa tehtéavista kiinnityksista vapauttamisista veloitetaan 42
euroa kirjallista ja 33 euroa sahkoista panttikirjaa kohti. Kirjatusta eldkeoikeu-
desta vapauttamisesta peritddn 55 euroa kirjattua elakeoikeutta kohti. (Maa- ja
metsatalousministerion asetus kiinteistotoimitusmaksusta vuosina 2016 ja 2017
108.)

Kiintedhintaisten toimitusten maksut maaraytyvat loppukokouksen ajankohtana
voimassaolevan hinnaston mukaisesti, ja ne ovat samat seké erikseen ettd muun
toimituksen yhteydessa. (Maanmittauslaitos 2016f.) Toimituskustannukset jae-
taan yleensa asianosaisten saaman hyoddyn perusteella (KML 12.4.1995/554
209.1 8). Yhteisen alueen lunastustoimituksesta toimitusmaksu peritaan
lunastuksen hakijalta (Maanmittauslaitos 2016g). Tietoimituksen kustannukset
kuuluvat toimituksen hakijan maksettavaksi, tai mikali toimitus koskee useita
tieosakkaita, kustannukset voidaan maaratd osakkaiden suoritettavaksi
yksikdiden mukaan, tai muun kohtuullisen harkinnan mukaisesti. Jo perustettua
tiekuntaa koskevan toimituksen tieosakkaiden suoritettavaksi tuleva osuus
kustannuksista voidaan peria tiekunnalta. (YksTL 15.6.1962/358 47 §.)
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4 SONKAJARVEN YHTEISET MAA-ALUEET

4.1 Tutkimuksen toteutus

Selvitysta varten hankittin Maanmittauslaitokselta kiinteistorekisterin tiedot Son-
kajarvella sijaitsevista yhteisistda maa-alueista. Alueet luokiteltiin niille kiinteisto-
rekisteriin merkityn nimen mukaisesti kayttotarkoituksittain siltd osin kuin niiden
alkuperainen kayttotarkoitus oli nimen perusteella paateltavissa. Yhteisten aluei-
den kaytt6a ei ole sidottu vain siihen tarkoitukseen, jota varten ne on perustettu,
mutta tAman tutkimuksen kannalta kayttotarkoitus antaa viitteellistd suuntaa alu-
eiden ominaisuuksista. Arkistotutkimuksia tai muita selvityksia yhteisalueiden
muodostumisen ja alkuperdisen kayttotarkoituksen selvittamiseksi ei tassa
tyossa tehty. Alueiden maankayttolajeja, sijaintia, mahdollisia rakennuksia ja
pinta-alaa tutkittin Maanmittauslaitoksen Paikkatietoikkuna-palvelussa ilmaku-
vilta ja kartoilta. Paikkatietoikkunassa on hakutoiminto, jolla karttakohteita voi et-

sia kiinteistotunnuksen, nimen tai osoitteen perusteella.

Pinta-alat mitattiin Paikkatietoikkunan mittaustydkalulla, joten pinta-alat eivét ole
kiinteistorekisteriin merkittyja tarkkoja pinta-aloja. Nain saatu pinta-ala on kuiten-
kin suuntaa-antava ja taman opinnaytetydon kannalta riittdva selvitys alueiden
koosta. Paikkatietoikkunan ilmakuva-aineisto on Maanmittauslaitoksen tuotta-
maa, koko maan kattavaa ortokuva-aineistoa, jonka yleisin maastoresoluutio on
0,5 metria. limakuvilta tutkittiin alueiden puustoisuutta, tieyhteyksia, sijaintia ja
naapurikiinteistdjen olosuhteita seka venevalkamien tapauksessa myos mahdol-
lista vesijattoa. Lisaksi tutkittiin kolmen yhteisalueen kiinteistorekisteriotteita ja
tehtiin maastokatselmukset, sekd haastateltin Petdyksen maamiesseuran ja

Harva-Petays kylayhdistyksen edustajaa Asko Huttusta.

4.1.1 Sonkajarven yhteisalueiden ominaisuudet

Sonkajarvellda on 92 kiinteistérekisteriin merkittya yhteistd maa-aluetta. Suurin
osa alueista on erilaisia maa-ainestenottoalueita, kuten soran, mudan tai tur-

peenottopaikkoja. Kymmenen aluetta on nimetty niin, etta nimesta ei voi paatella
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kayttotarkoitusta. Tallaisille alueille on annettu kiinteistorekisteriin merkityksi ni-
meksi esimerkiksi yhteinen maa-alue, yhteinen palsta tai yhteinen saari. Lisaksi
alueiden nimissa on kaksi niittya, karjanjuottopaikka, kalastuspaikka, l&hde-
palsta, sotilasmaapalsta seka pesupaikka. Yksi alue on yhdistetty venevalkama
ja mudanottopaikka. (Maanmittauslaitos 2015c.) Kuviossa kaksi on esitetty Son-

kajarven yhteiset maa-alueet niille annetun nimen mukaisesti eriteltyna.

Muu Y
Niitty [JB
Varasto -tai lastauspaikka [ B Sora
Myllypalsta | NG 9 B Muta tai suo
Yhteinen maa-alue tai saari || GczNIDG 11 Il Savi
Maa-aineksenotto [N 11 Y 0 B
venevalkama | NN 30
0 5 10 15 20 25 30 35

Kuvio 2. Sonkajarven yhteisten maa-alueiden maaréat alueen kiinteistorekisteriin

merkityn nimen perusteella paatellyn kayttotarkoituksen mukaisesti

Sonkajarven yhteisten maa-alueiden keskipinta-ala on noin 0,32 hehtaaria. Suu-
rin alueista on noin 2,8 hehtaarin kokoinen soranottoalue. Pienin alue on nykyisin
peltokaytbsséd oleva venevalkama ja sen pinta-ala on noin 0,005 hehtaaria.
Pinta-alan keskihajonta on 0,46. Vain kaksi alueista on pinta-alaltaan yli kaksi
hehtaaria. Neljan pinta-ala on yhdesté kahteen hehtaaria. Noin puolen hehtaarin
kokoisia on kymmenen. Loput ovat pienia. Yksi yhteisalue koostuu seitseméasta
palstasta, joiden koko on 0,01-0,5 hehtaaria. Kaikki yli hehtaarin kokoiset alueet
ovat maa-ainestenottoalueita, pd&osin soranottoalueita. Noin puolen hehtaarin
kokoiset alueet ovat lastaus- tai varastointipaikkoja. Venevalkamat ovat paaosin

kooltaan noin 0,01 hehtaaria.
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Tutkimuksessa selvisi, etta 18 yhteistd maa-aluetta on otettu peltokayttéon. Li-
saksi l0ytyi joitakin peltokaytt66n helposti muokattavissa olevia alueita, jotka si-
jaitsevat ennestaan viljeltavan peltopalstan vieressa. Maa-aineksenottopaikat
ovat yhta lukuun ottamatta puustoisia, ja ilmakuvien ja karttojen perusteella niista
ei ole otettu ainakaan huomattavia maaria maa-ainesta. Venevalkama-alueet
ovat usein vesoittuneita, ja vain harvalle venevalkamalle johtaa tieyhteys. Kuusi
venevalkamaa on jaanyt joko vesiston kuivattamisen tai vedenpinnan laskun
vuoksi kauas vesirajasta, ettei niita voi enda katsoa rannalla sijaitseviksi. Kasvil-
lisuudeltaan nama alueet vaikuttavat ilmakuvan perusteella olevan lahinna pajuk-

koa. Runsasta puustoa loytyi myds muilta kuin maa-aineksenottoalueilta.

Yksi sorapaikoista sijaitsee keskelld laajempaa soranottoaluetta, jossa sijaitsee
nykyddn kunnan yllapitama hiihtostadion. Kaksi venevalkamaa on otettu
uimarantakayttoon ja molemmille on tieyhteys. Toinen sijaitsee taajama-alueella
ja on rakentamaton. Toinen sijaitsee haja-asutusalueen asutuskeskittymén
laheisyydessa, ja alueelle on kylayhdistyksen toimesta rakennettu katettu
nuotiopaikka, pukukoppi seka kaymala (Huttunen 2016). Sonkajarven
keskustaajamassa sijaitsee viisi yhteisaluetta, joista yksi mutapalsta on
puistometsan ympardima, ja nelja muuta palstaa ovat ruohottuneen lammen
soistunutta rantaa. Mutapalstalla metsa vaikuttaa parempikasvuiselta, soisella

ranta-alueella puusto on vahaisempaa.

Viisi Sonkajarven Rutakon (413) kylassa sijaitsevaa yhteista maa-aluetta kuuluu
vireilla olevan Haukilammen kuivion tilusjarjestelyn kohdekiinteistoihin. Jako-
suunnitelmakartan version 4.0 mukaan yhteisalueiden on maara lakata tilusjar-
jestelytoimituksessa ja niiden alueet liittdd muodostettaviin kiinteistoihin. (Maan-
mittauslaitos 2016a.)

4.1.2 Maastokatselmukset ja kiinteistorekisteriotteet

Maastokatselmuksessa tarkasteltin Sonkajarvella yhtd venevalkama-alueen
palstaa, yhta lastaus- ja varastopaikkaa seka yhtd maa-ainestenottopaikkaa. Li-
séaksi tutkittiin naiden yhteisalueiden kiinteistorekisteriotteita. Kaikkien kolmen yh-
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teisalueen osakaskunnat ovat jarjestaytymattomia. Venevalkama-alueella sijait-
see yksi rakennus, joka on huonokuntoinen kalastusvélineiden sailytykseen tar-
koitettu vaja (Kuvio 3). Puusto on luonnontilaista ja rannassa kasvaa vesakkoa.
Alueelle ei ole tietd, mutta lahimmalle maantielle on matkaa noin 150 metrid ja
alueen kohdalla on olemassa oleva peltoliittyma. Tien ja venevalkaman valinen
alue on peltoa. Autojen pyséakaintiin ei ole alueella mahdollisuutta. Alueeseen ei
kohdistu rasitteita.

Kuvio 3. Venevalkama-alueella sijaitseva nuottakota

Lastaus- ja varastopaikka sijaitsee jarven rannalla. Alueella on jo ilmakuvassa
(Kuvio 4) nahtavissa puustoa seka rakennuksia. Liséksi alueen keskella on hiek-
kakentta. Rakennuksia ovat lahtivaja, grillikota seka puuvarasto. Asko Huttusen
(2016) mukaan grillikota rakennettiin vuonna 2004 maamiesseuran, kylayhdistyk-
sen ja hirviseurueen yhteisinvestointina seka talkootyona. Puustoa kasvaa va-
jaan puolen hehtaarin alalla. Alueen halki kulkee sahkdlinja, jonka johtoaukean
leveys on noin kuusi metrid. Alueelle on olemassa tieyhteys. Rekisteriyksikon

kiinteistorekisteriotteelle ei ole merkitty rasitteita.
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Kuvio 4. limakuva puutavaran lastaus- ja varastopaikaksi muodostetusta yhteis-

alueesta 762-411-878-2 (Maanmittauslaitos 2016 © Maanmittauslaitos lupa nro
051/MML/16. Kiinteistorajat © Kunnat ja Maanmittauslaitos lupanro 051/MML/16)

Maa-ainestenottoalue on puustoinen, paaasiassa alueella kasvaa leppaa ja koi-
vua, jonkin verran myds kuusia ja mantyja. Tie kulkee halki alueen, ja sen kiin-
teistorekisteriotteelle on merkitty tieoikeus, jossa ovat oikeutettuna tiekunnan
osakkaat. Alueelta on otettu maa-ainesta hiljattain, mutta sinne on myoés tuotu
maa-ainesta, joka on p&ddasiassa kivea. Silmamaaraisesti arvioituna maa-ainesta

on alueelta otettavissa kotitarvekayttoon jatkossakin.

4.2 Osakkaiden haastattelut

Haastateltaviksi valittiin viisi sonkajarvelaisté pitk&&n kiinteistdja omistanutta hen-
kilod. Valinnat perustuivat tietoon siitd, etta kyseiset henkilot ovat osakkaina yh-
teisalueiden osakaskunnissa, ja ettd heilld on ainakin jonkinlaista tietoa yhteis-
alueista. Tarkoituksena oli selvittda yhteisalueiden kayttoa laadullisen tutkimuk-
sen menetelmin, eika tehda maarallista selvitysta yhteisalueiden osakkuuksista.
Erityisesti pyrittiin saamaan selville osakkaiden ndkemyksia yhteisalueosuuden
merkityksesta osana kiinteistod, seka millaista hyotya he haluaisivat tai nékisivat

mahdollisena saada yhteisalueen osakkuudesta. L&ahtdolettamuksena oli, etta
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henkil6t ovat tietoisia yhteisalueosuudesta, ja ettd heilla on tietoa siitd, mihin alu-
eita on kaytetty aikaisemmin. Yhteisalueiden nykyisen kayton osalta oletuksena
oli, ettd kayttd on muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta vahaista. Osakaskun-

nat eivat olleet jarjestaytyneita.

Vastaajista kaikki ovat omistaneet kiinteistdn, jolla on osuus yhteiseen maa-alu-
eeseen tai -alueisiin, yli 30 vuotta ja ovat idltaan yli 50-vuotiaita. Yhta vastaajaa
lukuun ottamatta kaikki olivat olleet tietoisia yhteisalueosuudesta koko tai lahes
koko omistusajan. Osa vastaajista oli osallistunut kuluneiden kahden vuoden ai-
kana joko yhteisalueen osakasluettelon vahvistamistoimitukseen tai yhteisalue-
osuuden lunastustoimitukseen. Haastatteluissa haluttiin selvittdd miten kauan
osakkaat ovat omistaneet kiinteistén, johon kuuluu yhteisalueosuus, sekéa miten
kauan he ovat olleet tietoisia yhteisalueosuudesta ja sen tuomista oikeuksista.
Liséksi haluttiin selvittdd, miten osakkaat ovat tahan mennessa kokeneet hyoty-
vansa yhteisalueosuudesta, ja miten he haluaisivat hyotya siita jatkossa. Haas-

tattelujen pohjana kaytettiin etukateen laadittua kysymysrunkoa (liite 2).

Yksi vastaaja oli tullut tietoiseksi yhteisalueosuudesta saatuaan kutsun yhteisalu-
een osakasluettelon vahvistamistoimitukseen. Nelja vastaajista oli tietoisia yhtei-
sen maa-alueen aikaisemmasta kaytosta. Alueita on aikaisemmin kaytetty hevos-
ten uittopaikkana seka varasto- ja laanipaikkana, kun puita on uitettu vesistéja
pitkin. Lisaksi yhden vastaajan mukaan yhteisalue on ollut venevalkamana tai
veneiden ja kalastustarvikkeiden sailytyspaikkana eli nuottakotana. Varsinaisten
kayttotarkoitusten lisdksi alueita oli kaytetty kylan yhteiseen harrastus- ja virkis-

tystoimintaan.

4.2.1 Osakkaiden hydtyminen yhteisalueesta

Yhteisalueilla on sijainnut tai sijaitsee lentopallokentta, hirviseurueen lahtivaja ja
nuotiopaikka seké kylayhdistyksen ja Maa-ja kotitalousseuran yhteishankkeena
rakennettu grillikota (Kuvio 5), joka toimii yleisen& kokoontumispaikkana. Lisaksi
yksi alue toimii uimarantana ja toinen romunkerayspaikkana silloin, kun kunnan

alueella on jarjestetty romunkerayksia. Yksi vastaaja mainitsi, ettéa venevalkama-
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alue vesoittuu, kun kukaan ei huolehdi alueesta. Lisaksi kyseiselle alueelle ei ole
kulkuyhteytta eika tieoikeutta.

Kuvio 5. Yhteisalueelle on rakennettu grillikota sekd metsastysseuran lahtivaja

Kolme vastaajaa koki, ettd heidan omistusaikanaan saamansa hyoty yhteisalu-
een osakkuudesta on ollut vahaista tai sita ei ole ollut ollenkaan. Yksi vastaaja
ilmaisi hyotyvanséd mahdollisuudesta kayttaa venevalkamana. Yksi vastaajista
koki saaneensa hyttya mahdollisuudesta harrastuksiin ja koki alueen kayttdmah-
dollisuuksien parantaneen henkista hyvinvointiaan. Haastatteluissa kavi ilmi, etta
vastaajat nakivat hyotyvansa alueesta tulevaisuudessakin. Yksi vastaaja koki,
ettd alueesta saatava hyoty ei kohdistu osakaskiinteistdille, mutta alueen hyoty-
kayttd kanavoituu kylatoimikuntien kautta kaikille alueen asukkaille virkistys- ja
hyotykayttona.

4.2.2 Osakkaiden nakemyksia yhteisalueiden kayton tulevaisuudesta

MyoOs kayttd kalastuksen tarpeisiin nahtiin tulevaisuudessa varteenotettavana
hyotynd, ja tama nahtiin tarkedksi myos tulevien sukupolvien kannalta. Lisaksi
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yhteisalueosuus takaa mahdollisuuden péaasta jarvelle veneileméén, jos omaa
rantaa ei ole. Yksi katsoi hyotyvansa siitd, ettd yhteisalue sijaitsee Talvivaaran
paastoista vapaalla alueella. Eras haastateltu koki hyotyna, ettd vaikka alue on
osakastilojen omistama, se tarjoaa myos kylan muille asukkaille mahdollisuuden
kayttaa aluetta. Yksi vastaajista toivoi hyotyvansa alueesta jatkossa kayttamalla

aluetta vesilintujen metsastykseen.

Yhden vastaajan mielesta yhteisalueosuuden pitaisi olla kiinteiston arvoa nos-
tava tekija. Muun taloudellisen hyddyn tavoittelun han naki kuitenkin hankalaksi.
Kaksi vastaajista naki hydodyn osakaskiinteistdlle olevan vahaista, mutta naki yh-
teisen hyodyn arvokkaana, kun alue on kylalaisten vapaassa kaytossa. Ongel-
malliseksi koettiin, etté kaikille yhteisalueille ei ole tieyhteyttd, mika hankaloittaa
alueiden kayttéa. Yksi vastaajista mainitsi naapurikiinteiston omistajan hakeneen
yhteisalueen lunastustoimitusta. Toimitus oli jatetty sikseen, koska lunastusta ha-
kenut naapurikiinteiston omistaja ei ole suostunut tilusvaihtoon, eivatka osakkaat
ole olleet halukkaita luopumaan osuuksistaan. Vahaisesta kaytosta ja joidenkin
alueiden huonosta hoidosta ja hankalasta hyddynnettavyydesta huolimatta yh-
teisalueosuus koettiin kuitenkin tarpeelliseksi, ja se haluttiin sailyttaa tulevaisuu-
dessa.

4.3 Yhteisalueiden kayttémahdollisuudet ja kehittamisen edellytykset

Edella luvuissa 4.1 ja 4.2 esitetyt tulokset osoittavat, etté yhteisten maa-alueiden
kaytt6d on mahdollista tehostaa erilaisilla toimenpiteilla. Osakkaiden on hankala
hyddyntaa joitakin alueita niiden sijainnin ja pienen koon vuoksi. Toisaalta osa
alueista palvelee edelleen osakaskiinteistja, mutta toiminta alueiden kunnossa-
pitamiseksi ei ole jarjestelmallistd, ja esimerkiksi puuttuvat kulkuyhteydet hanka-

loittavat alueiden kayttoa.

Tassa esitetyt toimenpiteet jakautuvat kayttéon yhteisalueen osakaskunnan
hallinnassa seka koko yhteisalueen siirtymiseen osaksi isompaa yksikkdd. Tama
voi tapahtua kaupan, vuokraamisen tai esimerkiksi yhteisalueen lunastamisen tai
tilusvaihdon kautta. Liséksi yhteisalueosuuksia voidaan luovuttaa erillisina ja

niiden siirtymisesta voidaan sopia kiinteistén luovutuskirjassa.
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4.3.1 Kulkuyhteyden jarjestaminen

Yhteisalueen paremman hyddyntadmisen mahdollistamiseksi voi olla tarpeellista
jarjestaa sinne tieoikeus. Yhteisalueen osakas voi halutessaan hakea tietoimi-
tusta kulkuyhteytensa jarjestamiseksi. Tieoikeutta ei voida myontaa yhteisen alu-
een osakaskunnalle. Tietoimituksen kustannukset maaraytyvat siihen kaytetyn
tyOajan perusteella ja jakaantuvat saadun hyddyn perusteella. Toimitus on aika-
veloitteinen, joten toimituksen laajuus vaikuttaa sen hintaan merkittavasti. Toi-
saalta hyodyn jakaantuminen useammalle jakaa myos kustannuksia, mikali sa-
massa toimituksessa jarjestetddn useiden osakaskiinteistdjen tieoikeuksia sa-
manaikaisesti. llman tieoikeutta yhteisalueelle voi kulkea jokamiehenoikeuksien
nojalla. Esimerkiksi maastokatselmuksessa tutkitun venevalkaman sijainti vilje-
lyksessa olevan pellon vieressa hankaloittaa alueelle kulkemista kesaisin, koska

jokamiehenoikeudet eivat salli likkumista viljellyilla pelloilla.

Myds ajoneuvojen pysakointipaikan puuttuminen hankaloittaa alueen kayttoa.
KML mahdollistaa rasitteen perustamisen ajoneuvojen pitamista varten.
Edellytyksena ajoneuvojen pitdmiseen oikeuttavan rasitteen perustamiselle on
rasitetun ja oikeutetun Kkiinteistobn omistajien valinen sopimus. Rasitetun
kiinteiston omistajalla ja haltijalla on oikeus oikeutetun maksamaan korvaukseen
aiheutuneesta haitasta ja vahingosta. Rasitetoimituksen kustannukset maksaa
hakija, mutta mikali toimituksesta koituu hyétya muille, heidan on osallistuttava
kustannuksiin. (KML 12.4.1995/554 154.1 §, 156 §, 162 §, 167 8.)

4.3.2 Maa-aineksenotto yhteisalueelta

Maa-aineksenottokayttoon tarkoitettuja alueita on Sonkajarven yhteisalueista
toiseksi eniten. Alueet ovat puustoisia, joten niiltd ei ole otettu maa-ainesta pit-
kaan aikaan, mahdollisesti ei merkittavia méaarid koskaan. Tavanomaista kotitar-
vekayttoa tai maa- tai metsataloutta varten tapahtuvaan maa-aineksenottoon ei
tarvita maa-aineslain mukaan lupaa. Yhteisalueella tapahtuvaa maa-aines-
tenottoa saadelladn muuta kotitarpeeseen tapahtuvaa tiukemmin. (Maa-aineslaki
24.7.1981/555 3-4 §8.)
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Talléin ei saa aiheuttaa kauniin maisemakuvan tai luonnon merkittavat
kauneusarvojen turmelemista, erikoisten luonnonesiintymien tuhoutumista tai
laajamittaisia luonnonolosuhteiden muutoksia. Pohjavesialueella saatetaan
vaatia vesilain mukainen lupa. Lisaksi on huomioitava, ettei maa-ainesta oteta
iiman erityista syytda meren tai vesiston rantavyohykkeeltd, jollei alue ole
asemakaavassa tai oikeusvaikutteisessa Yyleiskaavassa osoitettu maa-
aineksenottokayttoon. (Maa-aineslaki 24.7.1981/555 3-4 §.)

4.3.3 Yhteisalueen kayttd metsatalousmaana

Tutkitut metsamaan keskella sijaitsevat maa-aineksenottoalueet ovat puustoisia
ja erityisesti soranottoalueiksi tarkoitetut yhteisalueet ovat hyvin metsankasva-
tukseen sopivia. Pienten alueiden osalta metsatalouskayttssa ongelmaksi muo-
dostuu kuitenkin vahainen kannattavuus. Mikéli yhteisalueen osakaskunnalla ei
ole motivaatiota huolehtia alueesta ja esimerkiksi puunkorjuusta, téllaisia alueita

saattaisi olla tehokkaampaa hyotdyntad osana suurempaa kokonaisuutta.

Tama mahdollistuisi esimerkiksi siten, etta yhteisalueeseen rajoittuvan kiinteiston
omistaja lunastaisi alueen. Lunastuksen edellytysten, eli esimerkiksi alueiden tar-
koituksenmukaisesti kaytettdvyyden vain siihen rajoittuvan kiinteiston yhtey-
dessa, tulisi kuitenkin tayttya, jotta lunastus voidaan suorittaa. Liséaksi KML:n mu-
kaan tilussijoituksen epéatarkoituksenmukaisuus on ensisijaisesti korjattava tilus-
vaihdolla. Mikali edellytykset eivat tayty tai niiden tayttyminen on epavarmaa, ja
osakaskunta paattaa asiasta, yhteisalue voidaan myyda. Alueiden metsatalous-

kayttdon sopivuutta arvioitaessa on huomioitava kasvupaikan soveltuvuus.

Metsatalousmaa luokitellaan metsa-, jouto- ja kitumaahan sek& muuhun metsa-
talousmaahan, johon kuuluvat esimerkiksi metsaautotiet, varastoalueet seka so-
rakuopat. Metsdmaalla puuston keskim&arainen vuotuinen kasvu on vahintaén
yksi kuutiometri hehtaarilla, mikali noudatetaan suositeltua vuotuista kiertoaikaa.
Kitumaaksi luokitellaan alle yksi, mutta vahintddn 0,1 kuutiometria hehtaarilla
tuottava maa ja joutomaaksi alle 0,1 kuutiometrid hehtaarilla tuottava maa.

Kitumaata ovat karut suot seka erittain kiviset ja kallioiset maat. Joutomaata ovat
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esimerkiksi kalliot, avosuot ja hietikot. (Metsatalouden kehittamiskeskus Tapio
2014, 4.)

4.3.4 Peltokayttdon soveltuvat yhteisalueet

Peltojen vieressa sijaitsevat alueet olisi mahdollista hyddyntéaa peltomaana. lima-
kuvia tutkimalla havaittiin, ettéd iso osa tallaisista yhteismaista oli otettu tai olisi
helposti otettavissa maatalousmaaksi. Yhteisaluelain mukaista yhteisen alueen
kayttoa koko alueen peltoviljely ei luultavasti vastaa, koska se ei jata muille osak-

kaille mahdollisuutta kayttaa aluetta vastaavalla tavalla.

Tassa tyossa ei selvitetty, kuka alueita viljelee eika esimerkiksi mahdollisia
vuokrasopimuksia yhteisalueiden osakaskuntien ja yhteisten maa-alueiden
palstoja  viljelevien valilla. Mikéli osakaskunta haluaisi  sailyttaa
omistusoikeutensa alueeseen, alue voitaisiin vuokrata peltokayttoon. Alueen
vuokraamisesta on mahdollista paattaa osakaskunnan kokouksessa tai muuten,

mikali kaikki osakkaat ovat paatoksesta yksimielisia.

4.3.5 Yhteisalueen lakkaaminen lunastus- tai uusjakotoimituksessa

Joidenkin yhteisalueiden osalta edellytykset KML 61 8:n nojalla tapahtuvalle lu-
nastukselle saattavat tayttyd. Lunastus voi tapahtua joko yhteiseen alueeseen
rajoittuvan kiinteistén omistajan tai yhteisalueen osakkaiden vaatimuksesta. Tut-
kituista yhteisalueista lahinna pienet, kauas vesirajasta jaaneet venevalkamat
saattaisivat olla tallaisia. Alueet ovat kuitenkin arvoltaan vahaisia, joten hakijan
maksettavaksi kuuluvat lunastustoimituksen kustannukset saattavat olla kynnys-
kysymys lunastuksen hakemiselle seka osakkaiden ettd alueeseen rajoittuvan

kiinteiston omistajan nakokulmasta.

Selvityksen aikana kavi ilmi, etta yhteisalue voi lakata osana uusjakotoimitusta.
Uusjaon pyrkimyksend on kaikkien jakoalueeseen kuuluvien alueiden

tarkoituksenmukainen kayttd. Jako-osakkaalla vahainen alue voidaan taytta
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korvausta vastaan lunastaa ja antaa muille osakkaille, mikali siitd ei uusja-
ossakaan voida muodostaa tarkoituksenmukaisella tavalla kaytettavaa yksikkoa.
(KML 12.4.1995/554 79 §.)

4.3.6 Yhteisalue osakaskunnan hallinnassa

Selvitys nosti esille joitakin vaihtoehtoisia tapoja hyddyntéaa yhteisaluetta osakas-
kunnan hallussa. Esimerkkeiné tarkastellut osakaskunnat harjoittivat esimerkiksi
mokkien ja venepaikkojen vuokrausta seka polttopuiden myyntia. Rakentaminen
yhteisalueelle vaatii yhteisalueen osakaskunnan paatoksentekoa asiasta, koska
rakennuksen tai pysyvan rakennelman sijoittaminen alueelle estaé muilta osak-
kailta alueen vastaavan kayton ainakin sijaintialueellaan. Monet yhteisalueet ovat
pinta-alaltaan pienid, mutta yhteistd maa-aluetta on mahdollista laajentaa liitta-
malla siihen alueita. Alueen liittdminen yhteiseen alueeseen on aikaveloitteinen

toimitus.

Tuloverolain mukaan yhteisaluetta pidetaan verotuksessa yhteisetuutena, jota
verotetaan erillisena verovelvollisena, ja osakkaan saamaa osuutta yhteisetuu-
den tulosta ei pideta veronalaisena tulona (Tuloverolaki 30.12.1992/15355 §, 18
8). Yhteisalueisiin kuuluva rakennusmaa rinnastetaan kiinteistéverolain 2 8:sséa
kiinteistoon, ja se on siten kiinteistoveron alaista. Kiinteistoverolain 13a §:ssa
saadetaan, ettd kunnanvaltuusto voi halutessaan maarata yleishyodyllisen yhtei-
s6n omistaman rakennuksen ja sen maapohjan kiinteistoveroprosentin alhaisem-
maksi kuin kiinteistoverolain 11 8:n mukainen alaraja, alimmillaan prosentti voi
olla 0,00 (Kiinteistoverolaki 20.7.1992/654 11 §, 13 a 8). Yhteistn yleishyodylli-
syydesta sédadetddn tuloverolain 22 8:ssd. Vuonna 2016 Sonkajarven kunnan
yleishyddyllisille yhteisdille maaraama kiinteistbveroprosentti on 0,00 (Verohal-
linto 2016b).

Venevalkamien voitaisiin hyddyntad vuokraamalla venepaikkoja myds osakas-
kunnan ulkopuolisille jarjestaytyneend osakaskuntana. Yhteisalueet voisivat so-
veltua myos virkistystoiminnan jarjestamiseen, ja tdssa kayttétarkoituksessa yh-
teistyd esimerkiksi erilaisten yhdistysten kanssa voisi olla hyva toimintamalli.

Haastattelut osoittivat, etta yhteisalueiden kaytté on vahaista ja niiden yllapidosta
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ei ole osakaskunnassa paatetty. Halutessaan osakkaat voisivat paattaa alueen
kehittamistoimista, ja taman paatoksenteon tueksi saattaisi olla jarkevaa laatia
mahdollisten parannusten kululaskelma, jonka perusteella voitaisiin paattaa

alueen tulevaisuudesta.

4.4 Johtopaatokset

Yhteisalueita on mahdollista hyddyntaa monin tavoin mygs ilman erityisia toimen-
piteitd seka niiden alkuperaisen kayttotarkoituksen mukaisesti ettéa tasta poikkea-
valla tavalla, kun huomioidaan yhteisaluelain sdadokset seka mahdolliset osa-
kaskunnan paatokset ja sadannott. Kaikista osakaskunnan asioista voidaan
paattaa kutsumalla koolle osakaskunnan kokous. Lisaksi paatoksia voidaan
tehda myds muuten, jos kaikki osakkaat ovat yksimielisia. Tehokaskaan alueiden

hyodyntaminen ei edellyta valttamatta osakaskunnan jarjestaytymista.

Mikali toimintaa on enemmdan ja halutaan ryhtya toimenpiteisiin alueen
kehittamiseksi, jarjestaytyminen voi helpottaa esimerkiksi lupien hakemista.
Kuitenkin yhteisaluetta koskevan lupahakemuksen voi laittaa vireille my6s
yksittdinen osakas. Jarjestaytyminen helpottaa alueen kayton valvontaa ja
saatelemistd. llman kokousta tehtévissad paatoksissé kaikkien osakkaiden on
oltava yksimielisida, mistd voi aiheutua hankaluuksia jo siksi, etteivat kaikki
osakkaat ole tavoitettavissa. Kuitenkin osakaskunta on olemassa suoraan lain
nojalla, joten sindnsd sen toiminnan kaynnistamiseksi ei tarvita erityisia

toimenpiteita.

4.4.1 Yhteisalueen ominaisuuksien vaikutus hyddyntamiseen

Joissakin tapauksissa alue on ominaisuuksiensa vuoksi hankalasti osakkaiden ja
osakaskunnan hyddynnettavissa. Tulosten perusteella tehokkaimmin muiden
kuin osakkaiden hallinnassa tai omistuksessa hyddynnettavat Sonkajarven yhtei-
set maa-alueet voidaan jaotella kolmeen paaryhméan niiden hyddynnettavyyden
perusteella (Kuvio 6). Alueen ominaisuudet méaarittelevat kannattavimman kayt-
totarkoituksen kunkin alueen osalta. Kayttotarkoituksen perusteella voidaan va-

lita kannattavimmat toimenpiteet kunkin alueen hyddyntamiseksi muun kuin
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osakkaiden hallinnassa. Esimerkiksi metsatalous- ja peltokdytdssa alueita voitai-
siin hyddyntaa osana naapurikiinteistb6d. Sopivin toimenpide kaytto- tai omistus-
oikeuden hankkimiseksi on valittava tapauskohtaisesti. Sonkajarvella toimii 14

kylayhdistystd, joiden todettiin olevan yksi mahdollinen virkistyskayttdpotentiaalia

hyodyntava taho.
)
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Kuvio 6. Yhteisalueiden ominaisuuksien vaikutus hyddyntamiseen

Mikali alue halutaan myyda vapaalla kaupalla, alueelle taytyy maaritella sopiva
kauppahinta. Esimerkiksi peltokayttoon myytdessa on huomioitava alueiden pieni
koko. Maanmittauslaitoksen selvityksen (Peltola, Mattila & Kasteenpohja 2006,
31) mukaan myydyn peltoalueen koon kasvaminen vaikuttaa hehtaarihintaan
nostavasti. Vaikutus on erityisen suuri pienilla pinta-aloilla. Yhteisalueet ovat pie-
nid, joten niistd saatava hehtaarihinta lienee pienempi kuin keskimaarainen pel-
lon hehtaarihinta. Pohjois-Savossa yksinomaan viljeltya maata sisaltdneiden
kahdesta viiteen hehtaarin kokoisten kiinteistojen keskimaarainen hinta oli 4851
euroa vuonna 2015. (Maanmittauslaitos 2016h.)
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4.4.2 Yhteisalueen merkitys osakkaalle

Vaikka yhteisalueen myynnin viranomaiskulut ovat edullisemmat yhteisen alueen
lunastustoimitukseen ndhden, on syytd ottaa huomioon, ettd kiinteistbkaupassa
osakkaiden ja osakaskunnan on itse vastattava kauppahinnan maarittelysta ja
osakaskunnan edusta. Lunastustoimituksessa tutkitaan edellytykset lunastami-
selle ja niiden tayttyessa maaritellaan kayvan hinnan mukainen lunastuskorvaus.
Lunastustoimituksen edellytyksiin kuuluu my6s se, etta ensisijaisesti tilussijoitus
on korjattava tilusvaihdolla, joten se jattaa osakkaille mahdollisuuden saada vas-
taava alue osakaskiinteistdjen omistukseen ja osakaskunnan hallintaan. Varain-
siirtovero on maksettava seka kiinteistokaupassa etta lunastuksessa. Varainsiir-

toveron maara riippuu kauppahinnasta tai lunastuskorvauksesta.

Osakasluetteloiden vahvistamistoimitukset on vastikdaan saatu tehdyksi valtion
varoin osana kiinteistoérekisterin perusparantamista, mika vahentéaé osaltaan kiin-
teistObnmaaritystoimitusten tarvetta muiden kiinteistétoimitusten yhteydessa ja si-
ten myds toimituskuluja. Talla ei ole vaikutusta mahdollisiin kiinteistdjen ulottu-

vuutta koskeviin epaselvyyksiin.

Yhteisalueen omistusoikeus perustuu kiinteistolle kuuluvaan osuuteen. Yhteis-
alueen osakkaan osuusluku voi olla hyvin pieni, jolloin esimerkiksi osuus
tuotosta, yhteisalueen myynnistd maksettavasta kauppahinnasta tai
lunastuskorvauksesta voi jaada yksittaisen kiinteiston osalta hyvin pieneksi.
Kuitenkin pienikin osuus yhteisalueeseen antaa oikeuden alueen kayttoon.
Osakasluettelojen vahvistamistoimitusten ansiosta osakkaat ovat nyt tietoisia
seka osakkuudestaan alueeseen ettéd osuutensa suuruudesta. Rummukainen
(2013, 23) muistuttaa, ettd osakkaalla on osaomistajana oikeus kieltda
yhteisalueen oikeudeton kayttd. Myos osakkaiden haastattelut tukivat ndkemysta
siitd, ettd yhteisalueosuudesta ja sen tarjpamasta mahdollisuudesta kayttda
aluetta ei haluta luopua. Esimerkiksi maa-aineksenottoalueet saattavat palvella

osakaskiinteist6ja edelleen hyvin alkuperaisessa kayttotarkoituksessaan.
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4.4.3 Hyoddyntamisen ongelmakohtia

Sonkajarven sijainnilla voi olla heikentava vaikutus esimerkiksi vuokrattavien ve-
nepaikkojen kysyntaan. Rakennukset lisaavat riskia siihen, etté alue voi aiheuttaa
kustannuksia. Yhteisalueen osakaskunta ei tayttane yleishyodyllisyyden kritee-
reitd, joten osakaskunnan rakennuksista ja rakennusmaasta kuulunee maksetta-
vaksi kiinteistbvero. Jos yhteisalueella sijaitsevat rakennukset omistaa yleis-
hyddyllinen yhteisg, jollaiseksi voidaan tuloverolain 22.2 § mukaan maaritella
muun muassa maamiesseurat ja tydvaenyhdistykset, kiinteistéveroprosentti voi
olla yleista matalampi, mikéli kunnanvaltuusto on niin paattanyt. Myés muut ylla-
pitokustannukset saattavat nousta suuremmiksi kuin alueelta saatava tuotto. Yh-
teisalueet eivat ole osakaskiinteistdjen arvoa merkittavasti nostava tekija, mutta
siltéd osin kuin niiden kaytté on vahaista eika niilla sijaitse rakennuksia, ne eivat

aiheuta myoskaan kustannuksia.

Kaikki Sonkajarven yhteiset maa-alueet ovat pienehkdja. Venevalkamat ovat pie-
nimpia, maa-ainestenottoalueet suurimpia. Jotkin alueet ovat sijaintinsa, pienen
kokonsa ja maasto-olojensa vuoksi vaikeasti yksittaisten osakkaiden tai osakas-
kunnan hyddynnettavissa. Téllaisia alueita ovat esimerkiksi pienet, kauas vesira-
jasta jaddneet ja pajukoituneet venevalkama-alueet. Yhteiseen alueeseen saattaa
kohdistua erityinen etuus, rasite tai kayttdoikeus, joka on otettava huomioon

alueen kaytdssa.

Osakkaiden haastatteluissa kavi ilmi, etta yhteisalueet mielletaan jossakin maarin
koko kylayhteison yhteisiksi alueiksi. Joitakin yhteisalueita myds hyddynnetaan
koko kylayhteis6a palvelevassa virkistyskaytdssa. Erilaiset yhdistykset voisivat
jatkossakin olla mukana alueiden kehittdmisessa yhteistydssd osakaskunnan
kanssa. Yhteisalueille sijoitetut rakennukset ja muu yhteisalueiden oikeudeton
kayttd voi kuitenkin aiheuttaa ristiriitoja, mikali alue on otettu muiden kuin osak-
kaiden kaytt6on ilman osakaskunnan paatosta. Yhteistyon virallistamiseksi ja sen
jatkumisen mahdollistamiseksi yhteisalueiden osakaskuntien ja jarjestdjen valis-
ten vuokra- tai muiden kayttboikeussopimusten tekeminen voisi olla tarpeellista,

jotta kaytto ei olisi oikeudetonta.
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5 POHDINTA

Tyon tavoitteena oli selvittdd yhteisalueiden kayttbpotentiaalia. Tyd antoi hyvan
yleiskuvan erilaisiin kayttotarkoituksiin erotettujen yhteisten alueiden nykyisesta
tilasta. Selvityksessa kavi ilmi, etta alueita kaytetdan jo monenlaisiin tarkoituksiin.
Toisaalta monet alueista ovat vaikean hyddynnettavyytensa vuoksi tai muuten
olleet pitkdan kayttamattd ja hoitamatta. Osakkaiden n&kdkulmasta tyé antoi
yleiskuvan yhteisalueosuuden merkityksesta osakkaille seka osakkaiden ja yh-
teisalueen osakaskunnan toimintamahdollisuuksista yhteisen alueen hyédynta-
misessa ja kehittamisessa. Osakaskunnat voivat kayttaa tassa tydssa esitettyja
toimenpiteitd ja toimintamalleja hyvakseen ideoidessaan hallinnoimiensa aluei-
den kayttoa ja hallinnointia.

Osakkaiden ja osakaskuntien toimintamahdollisuuksiin, yhteisalueiden kiinteisto-
toimituksiin ja alueiden seka osuuksien luovutuksiin perehdyttiin kirjallisuuskat-
sauksessa, yhteisalueiden ominaisuuksiin ja osakkaiden nakemyksiin tutkimus-
osiossa. Naita tietoja yhdistelemalla koottiin ehdotuksia toimenpiteista, joiden
avulla yhteisalueita on mahdollista kehittda. Kustannustarkastelun avulla voidaan
vertailla eri toimenpiteiden kannattavuutta ja valita kunkin yhteisalueen potenti-
aalia vastaavat ratkaisut. Parhaan yhteisalueen hyddynnettavyyden Ioytdminen
on toisinaan hankalaa ja siihen vaikuttavat monet seikat. Tyossé tarkasteltiin
maanmittaustoimitusten kustannuksia lahinnd kiintedhintaisten toimitusten
osalta, koska Maanmittauslaitos ei julkaise arvioita aikaveloitteisten toimitusten

maksuista.

Tassa tyossa tutkitut, Sonkajarvella sijaitsevat, yhteisalueet ovat pienid, muualla
yhteisalueet saattavat olla pinta-alaltaan isompia, jolloin niiden kayttémahdolli-
suudetkin ovat monipuolisemmat. Toisaalta jokainen yhteisalue on oma kokonai-
suutensa. Lisaksi alueen kaytettavyyteen vaikuttaa myds sijainti. Sonkajarvi on
maaseutumaista aluetta, jossa kysynta esimerkiksi venepaikoille on todenn&kai-
sesti vahaisempaa kuin tiiviimmin asutetuilla alueilla. Muualla edellytykset aluei-

den hyodyntamiselle voivat olla erilaiset.

Yhteisalueita koskevia saadoksia ja viranomaistoimenpiteitd on kasitelty katta-

vasti monissa maanmittausalan teoksissa ja tata ty6ta laajempaa tietoa on siten
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hyvin saatavilla. Yksi tAmén ty6n tavoitteista onkin ollut inspiroida osakaskuntia
kayttamaan yhteisalueitaan hyvaksi ja kehittamaan niiden kayttoa seka nostaa
esille huomioita alueiden olosuhteiden vaikutuksesta kayttomahdollisuuksiin. Ta-
man tyon pohjalta on mahdollista koota osakkaille ja osakaskunnille suunnattu
tiedote yhteisten maa-alueen hydédyntdmismahdollisuuksista ja mahdollisesti tar-
vittavista toimenpiteista. Jatkossa voisi olla hyddyllista selvittdd yhteisten maa-
alueiden kayttoa laajempana, esimerkiksi koko maan kattavana tutkimuksena.
Myds yhteisalueiden tuottavuutta sekd yhteisalueiden osakkuuksien jakaantu-
mista voisi tutkia tarkemmin, ja saada siten tarkemman kasityksen erilaisten toi-

menpiteiden kustannusten kannattavuudesta ja jakaantumisesta.
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LIITE 1. Ote MMM:n asetuksesta kiinteistétoimitusmaksun perusteista vuosina
2016 ja 2017 (1576/2015).

Vesijaton ja yhteisen alueen lunastamisen toimituskorvaukset

Vesijatosta tai yhteisesta alueesta
lunastettujen ja kiinteist6on tai muuhun
rekisteriyksikkdon siirrettyjen alueiden
pinta-ala enintdan ha.

Toimituskorvaus jokaiselta kiinteis-
tolta tai muulta rekisteriyksikolta, jo-
hon lunastettavia alueita on siirretty.

0,1 1610 €
0,5 1780 €
1 2030 €
2 2540 €
5 3170 €
10 3790 €
20 4470 €

Kukin seuraava alkava 10 ha 620 €
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LIITE 2. Yhteisalueiden osakkaiden haastattelukysymykset

1. Kuinka kauan olette ollut tietoinen kiinteistdonne kuuluvasta

yhteisalueosuudesta?
2. Oletteko kokeneet, ettd alueen omistamisesta on teille hyotya? Millaista?

3. Miten hyvana néette mahdollisuutenne hyédyntaé yhteisalueosuuttanne

tulevaisuudessa?

4. Millaista hy6tya yhteisalueosuudesta pitaisi mielestanne olla

osakaskiinteistoille?





