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ALKUSANAT

Tahdon osoittaa kiitokseni Haukiputaan hoitokunnalle erittain mielenkiintoisesta,
mielekkaasta ja opettavaisesta toimeksiannosta. Erityisen kiitoksen tahdon esit-
tda hoitokunnan puheenjohtaja Kari Kalevalle, joka oli tybn hengessd mukana
alusta saakka ja auttoi aina tarpeen vaatiessa. Kiitan myds isannditsijatoimisto
Lampila Oy:n isannditsija Tomi Lampilaa tarvittavien tiliotteiden seka vuokran-
maksutietojen luovuttamisesta sekd Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympaéris-
topalveluiden henkilokuntaa. Erityisesti kiitdn paikkatietosuunnittelija Pauli
Hall'a, joka opasti ja neuvoi Karttatie-ohjelman kaytossa sekad kartastopaallikko
Eero Keski-Ojaa, joka antoi mahdollisuuden kayttaa paikkatieto-ohjelma Trimble
Locusta tAman selvitystyon toteuttamisessa.

Opinnaytetydn siséllén osalta tahdon osoittaa ndyrimmat kiitokseni ohjaavalle
opettajalleni yliopettaja Aune Rummukaiselle. Kielenhuollon osalta tahdon Kkiit-

taa myos suomen kielen opettaja Leena Ruokasta.
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1 JOHDANTO

Tama opinnaytetyo toteutetaan toimeksiantona Haukiputaan jakokunnalle. Hau-
kiputaan jakokunta sijaitsee Oulun kaupungin Haukiputaan kyldssé ja sen osa-
kaskunnan jasenet hallinnoivat yhteisten alueiden maa- ja vesialueita. Yhteisen
alueen kokonaispinta-ala on noin 3423 hehtaaria, josta suurin osa, noin 3281
hehtaaria, on vesipinta-alaa. Osakkaita jakokunnassa on noin 700 ja sen hallin-
toa hoitaa kuusijdseninen hoitokunta. Talla hetkella hoitokunnan puheenjohta-
jana toimii Kari Kaleva. (Haukiputaan jakokunta 2016a; Kiinteistorekisteriote
2018, 1))

Hoitokunnan entinen puheenjohtaja oli menehtynyt akillisesti kevaalla 2016.
Han oli hoitanut asioita varsin itsenaisesti, joten suuri maéard maanvuokrakoh-
teisiin liittyvaa tietoa oli mennyt hanen mukanaan. Taméan seurauksena nykyi-
sella hoitokunnalla oli tarve saada yhteiselta alueelta vuokrattujen alueiden
maanvuokrasopimustiedot ajan tasalle. Osa vuokrasopimuksista oli paattynyt jo
kymmeni& vuosia sitten ja sopimuksia oli myds kadonnut. Vuokrasopimusten
puuttumisen seurauksena hoitokunnalla ei ollut kasitysta vuokra-alueiden si-
jainnista eik& niiden vuokraajatiedoista. (Kaleva 2017a, Liite 1.) Sopimusten

selvittaminen ja niiden uusimistarve oli siis ilmeinen.

Toimeksiantoa ehdotettiin minulle koulun kautta, silla jakokunnan toiveena oli
loytaa tekija, joka asuisi Oulun seudulla. Otin toimeksiannon tyytyvaisena vas-
taan, silld koin sen todella monipuolisena. Pidin tadrkeand myds sita, etta tyolla
on konkreettista seka valitonta hyotya toimeksiantajalle. Opinnaytetyon valintaa
tuki liséksi se, etta suoritin harjoitteluni Oulun Yhdyskunta- ja ymparistopalvelui-
den maa- ja mittausosastolla kesalla 2017. Tama mahdollisti uuden selvitysme-
netelméan kayttoonoton seka asiantuntijoiden tuen mahdollisten ongelmatilantei-
den ilmentyessa.

Toimeksiannon tavoitteena on selvittdd Haukiputaan jakokunnan maanvuokra-
kohteiden sijainti- sek&a sopimustiedot ajan tasalle. Sopimustietojen pohjalta
vuokrakohteille luodaan selke& ja helppokayttdinen aineisto Oulun kaupungin
yllapitdmééan Karttatie-palveluun. Lahtékohtana on luoda jarjestelma, joka hyo-
dyttaa jakokunnan vuokrasopimustietojen yllapitamista pitkalla tahtaimelld ja



vahentaa riskia vastaavanlaisen tilanteen uusiutumiseen. Luonnollisena selvi-
tystybn osana hoitokunnan puheenjohtaja tuli my6s perehdyttdd uusien tytkalu-

jen kayttoon.

Tyon teoreettisen tietoperustan luovat maanvuokralaki (258/1966) seka yhteis-
aluelaki (758/1989). Osakaskunnan hallinnon toimintatapojen ymmartamisessa
auttoivat vuorostaan kalatalouden keskusliiton laatimat julkaisut. Muu opinnay-
tetydssa kaytetty tietoperusta 10ytyi maanvuokraukseen ja yhteiseen alueeseen
liittyvasta kirjallisuudesta, maanmittauslaitoksen julkaisuista seké kasikirjoista ja
internet- |ahteistd. Maanvuokraukseen liittyvid tuoreempia kirjajulkaisuja oli tar-
jolla vain vahan, johtuen siitd, etta laki on vanha ja siithen on tehty vain vahan

muutoksia.

Selvitystyon tutkimusaineistona toimivat Haukiputaan jakokunnan luovuttamat
paperiset maanvuokrasopimukset, rasitustodistukset seka kauppakirjat. Maan-
vuokrasopimusten joukossa on myds entisten vuokra-alueiden sopimuksia, jot-
ka ovat lunastettuja tai lunastetuksi oletettuja. Selvitystyon laajuuden hahmot-
tamisessa auttoivat isdnnditsijatoimisto Lampila Oy:n luovuttamat jakokunnan
tilitapahtumat seka vuokranperintélista. Lista oli koottu vuokralaisten tekemien
vuokranmaksusuoritusten perusteella. Vuokranperintalistan mukaan selvitetta-

vien sopimustietojen maara on 80 kappaletta.

Keskeisimpina tutkimusmenetelmind kaytetddn Karttatie-palvelun kartta-
aineistoja, paivitettavaa Excel-taulukkoa vuokrasopimustietojen yllapitamiseksi
sekd Trimble Locus -paikkatieto-ohjelmaa vuokra-alueiden ja vuokraajatietojen
varmistamiseksi seka karttatulosteiden laatimiseksi. Muita selvitystydssa kaytet-
tavid menetelmia ovat vuokraajilta saatu tieto, Fonectan hakupalvelu seka asi-

antuntijahaastattelut.

Tyo6ni tavoite on toimeksiantajan nakokulmasta rajattu ja siitd saadut tulokset
ovat heidan tarpeisiinsa laaditut. Tasta huolimatta selvitystyon kohdalla oli tar-
peen tehda rajavetoa toimeksiantajan, sen toteuttajan seka julkaistavan loppu-
tuotteen valilla. TA&man perusteella rajattiin se, mihin tydvaiheisiin asti selvitys-
tyota tehtiin ja mista kohti hoitokunta otti vastuun tyon loppuun saattamista var-

ten.
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Omalta osaltani tehtavanjako piti sisalladn puuttuvien sekd olemassa olevien
paperisten vuokrasopimusten kartoittamisen, kohteiden paikantamisen Kartta-
tiehen, vuokralaisten yhteystietojen selvittamisen seka muiden tietojen yllapitoa
helpottavien tydkalujen luomisen. Hoidin ensisijaisesti yhteydenotot niihin vuok-
ralaisiin, joilta vuokrasopimus tai muu vuokra-aluetta koskeva tieto puuttui. Kari
Kaleva otti taméan tehtavdn myds hoitaakseen, jos vuokralaisiin ei ollut saatu
yrityksistd huolimatta yhteyttd. Taman lisdksi teimme vierailuja vuokralaisten
luona seka yhdessa, etta Kari itsenaisesti.

Selvitystyon aikana tulen kasittelemaan kaytettdvien menetelmien pohjalta
vuokralaisiin liittyvia henkil6tietoja. Taman lisaksi tulen ndkeméaan vuokralaisten
tekemia tai tekeméattomia maksusuorituksia. Yksityisyydensuojan takia tassa
selvitystytssa ei tuoda ilmi vuokraajien nimi- tai osoitetietoja ja eikd vuokran- tai

lunastushintojen summia.

Toimeksiannon ulkopuolelle rajataan myos uusien vuokrasopimusten laatiminen
ja vuokrahinnan hinnoitteluperiaatteisiin, lunastushintaan seka muihin vuokra-
sopimusehtoihin puuttuminen. Vuokra-alueiden pinta-alatietojen kohdalla ei tulla
tekemaan tdman tyon pohjalta tarkistusmittauksia. Osa vuokrasopimuksista on
vanhoja ja mittausmenetelmat seka mittatarkkuudet ovat kehittyneet koko ta-
man ajan. Liséksi Haukiputaan kyla ei kuulunut osaksi Oulua viela ennen vuotta
2013 ja kaytetyt mittatarkkuudet ja menetelméat ovat olleet alueella erilaiset.
Kuntien yhdistymisen my6ta osa tarkistuksista on edelleen tekematta.

Selvitystyon aikana vuokra-alueiden paikantaminen kartalle voi olla todellinen
haaste, mikali vuokrasopimuksessa olevat kohdetiedot ovat puutteelliset. On
my0Os taysin mahdollista, ettd kaikkia vuokralaisia ei saada paikannettua sen
takia, ettd heidan vuokrasopimuksensa on kadonnut tai ettd vuokralaisen tiedot
puuttuvat vuokranperintalistalta. Liséksi ongelmia voi ilmetd suullisesti solmittu-
jen vuokrasopimuksien kohdalla annetun tiedon oikeellisuuteen liittyen. Puuttu-
vien vuokrasopimusten saamiseksi yhteistyd vuokralaisten kanssa tuleekin

olemaan ensiarvoisen tarkeaa.
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2 YHTEINEN ALUE

2.1 Yleista

Yhteiselld alueella tarkoitetaan aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahdelle tai use-
ammalle kiinteistdlle (yhteisaluelaki 758/1989 2 8). Kiinteistonmuodostamislain
(KML 554/1995) 2 8:n mukaan osuus yhteiseen alueeseen on osa kiinteiston
ulottuvuutta ja se merkitdan kiinteistorekisteriin muuna rekisteriyksikkona. Sa-
malle kiinteistdlle voi kuulua osuuksia useampaan yhteiseen alueeseen ja yh-
teinen alue voi koostua usean eri kunnan alueella sijaitsevasta palstasta. (Jo-
kela ym. 2014, 27; Rummukainen 2013, 7, 14-16.)

Yhteinen alue voi olla maa- tai vesialuetta. Maankohoamisen, vesistojen um-
peen kasvamisen ja niiden laskemisen seurauksena on yhteiselle alueelle voi-
nut syntya vesijattod, joka voidaan rekisterdida maa- tai vesialueeksi. Vaikka
yhteismetsa kuuluukin yhteisiin alueisiin, eivat sen hallintoa ja kayttoa saatele
yhteisaluelaki vaan yhteismetsalaki (109/2003). Yhteisaluelain sdadokset kos-
kevat myds erityisen etuuden hallintoa sekd kayttéd. (Jokela ym. 2014, 27,
Rummukainen 2013, 7; yhteisaluelaki 758/1989 1 §.)

Yhteisia alueita on syntynyt p&ddosin isojaon yhteydessa, kun maa- ja vesialuei-
ta on jatetty jakamatta ja ne on otettu kylien yhteiseen kayttoon (Fredrikson
2014, 7). Kiinteistbnmuodostamislain 132 §:n mukaan yhteisia alueita voidaan
muodostaa edelleen kiinteistbnomistajien sopimuksesta, mikali se on kiinteistail-
le tarpeen. Uusi yhteinen alue voidaan muodostaa myos silloin, kun alue joka
on useamman kiinteistbnomistajan omistuksessa, halutaan sopimuksesta muo-

dostaa kiinteistojen yhteiseksi alueeksi. (Rummukainen 2013, 8.)

Kiinteiston osuus yhteiseen alueeseen selviaa kiinteistorekisteriotteelta. Osuu-
den suurus on nahtavilla, mikali osakasluettelo on vahvistettu. Vastaavasti yh-
teisen alueen kiinteistorekisteriotteesta selviaa kaikki vahvistetut osakaskiinteis-
tot ja naiden osuuksien suuruudet. Kiinteistorekisteritietoja paivitetaan edelleen
maanmittauslaitoksen toimesta, silla osakasluetteloiden- ja yhteisten alueiden
tiedot saattavat olla keskenerdaisia tai puuttua viela kokonaan. (Rummukainen
2013, 16.)
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Vuoden 2001 tammikuussa voimaan astunut lakimuutos toi mukanaan merkitta-
via muutoksia yhteisaluelakiin. Talléin muun muassa kalastuskunnat lakkasivat
olemasta ja sen omat menettelysdannokset kumoutuivat. Tata ennen oli mah-
dollista, ettd yhteisella vesialueella oli kaksinkertainen hallinto, kalastuslain tar-
koittama kalastuskunta ja muissa kuin kalastusasioissa toimiva yhteisen vesi-
alueen osakaskunta. (Fredrikson 2014, 7; Vesa, Kilpinen, Myllyla & Wallgren
2001, 2, 7-8.)

2.2 Osakaskunta

Yhteisen alueen osakkaita ovat niiden kiinteistdjen omistajat, joilla on osuutta
yhteiseen alueeseen. Yhteisen alueen osakkaaksi ei siten paasta, vaan siihen
litytaadn kiinteistoomistuksen kautta. (Fredrikson 2014, 7.) Kiinteiston ollessa
yhteisomistettu, omistajat lasketaan yhdeksi omistajaksi, ellei laissa toisin saa-
detd. Yhteisen alueen osakkaat muodostavat osakaskunnan. (Rummukainen
2013, 7; YhtAIL 3 §.)

Osakaskunnan tehtévia ovat yhteisaluelain 4 8:n 1 momentin mukaan huolehtia
alueen hallinnosta ja sitd koskevien muiden asioiden hoidosta. Osakaskunta,
jolla on yhteista vesialuetta, tulee huolehtia myos kalastuslaissa saadetysta ka-
lakannan hoidosta seka kalastuksen jarjestamisestéa (kalastuslaki 2015/379 2:5
8). (Fredrikson 2014, 8-9; YhtAIL 758/1989.)

Osakaskunta voi olla joko jarjestaytynyt tai jarjestaytymaton. Jarjestaytynyt osa-
kaskunta on kyseessa, kun osakaskunnalle on hyvaksytty ja vahvistettu séan-
not yhteisen alueen toimintaa varten (Rummukainen 2013, 14). Jarjestaytyma-
ton osakaskunta on myos oikeustoimikelpoinen. Jarjestaytymista suositellaan,
mikali osakaskunnan toiminta on sdannollista. (Fredrikson 2014, 8.)

Jarjestaytyneen osakaskunnan sdanndissa on yhteisaluelain 18 8:n mukaan

mainittava:

1) "Osakaskunnan nimi ja kotipaikka sek& osakaskunnalle kuuluva yhteinen

alue tai yhteinen erityinen etuus;

2) Hoitokunnan kokoonpano ja toimiaika,
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3) Kenelld on oikeus kirjoittaa osakaskunnan nimi;

4) Milloin osakaskunnan varsinainen kokous pidetaan ja mita asioita siin& kasi-

tellaan;
5) Osakkailta perittavien maksujen perusteet;
6) Miten osakaskunnan hallinnon ja varainhoidon tarkastus jarjestetaan;

7) Tilikausi, joka voi olla enintdan nelja vuotta, jollei 32 b §:n 2 momentista muu-
ta johdu, ja milloin tilinpaatds on tehtava; (14.7.2000/686)

8) Miten osakaskunnan kokous kutsutaan koolle ja muut tiedonannot toimite-
taan osakkaille; seka

9) Muut osakaskunnan asioiden hoitoa varten tarpeelliset seikat.” (yhteisaluelaki
18.8.1989/758.)

Lahtokohtana on, ettd jokaisella yhteisella alueella ja sen osakaskunnalla on
omat saantonsa, jotka tule alistaa aluehallintoviraston vahvistettavaksi (YhtAIL
18.3 8). Taman lisaksi tiedot osakaskunnan toimihenkilGista ja sen sdannoista
tulee toimittaa sekad aluehallintovirastolle, ettd maanmittauslaitokselle (YhtAlIL
33 8). (Rummukainen 2013, 14.)

2.3 Paatoksenteko

Osakaskunnan ylintd paatosvaltaa kayttad osakaskunnan kokous. Kokouksessa
paatetddn kaikista osakaskunnalle kuuluvista asioista, kuten alueen kaytosta,
hoidosta, sinne rakennettavista rakennuksista ja mahdollisista luvista. (Fredrik-
son 2014, 9, 15.) Jarjestaytyneen osakaskunnan sddnndissa paatantavalta voi-
daan uskoa myo6s osakkaiden valitsemalle edustajistolle. Osakaskuntaa koske-
vista asioista voidaan p&attdd osakkaiden toimesta ilman kokoustakin silloin,
kun kaikki ovat paatoksesta yksimielisid (Rummukainen 2013, 14; YhtAIL 7 8).

Jarjestaytymattomassa osakaskunnassa, jolle ei ole vahvistettuja saantoja, paa-
tosvalta on vain osakaskunnan kokouksella. Osakkaiden keskuudesta voidaan
valita henkil6itd hoitamaan yhteisen alueen toimintaa, ik&d&n kuin hoitokuntana,

mutta heille annettavasta tehtavankuvasta tulee sopia tarkoin kokouksessa.
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Jarjestaytymattoman osakaskunnan osakkaat voivat ilman osakaskunnan suos-
tumusta valvoa sekd omaa etta osakaskunnan etua, esimerkiksi yhteista aluetta
koskevissa lupa-asioissa. (Fredrikson 2014, 25-26.) Jarjestaytymattéman osa-
kaskunnan on mahdollista jarjestaytyd myohemmin niin halutessaan (Vesa ym.
2001, 39).

2.3.1 Hoitokunta

Jarjestaytyneelld osakaskunnalla voi olla hoitokunta, joka toimii osakaskunnan
toimeenpanevana elimena. YhtAIL 19 8:n mukaan hoitokunnan tehtdvana on
valmistaa ja laittaa taytantoon osakaskunnan paatoksia sekd huolehtia sen
muusta kaytdnnon toiminnasta. TAma lisaksi hoitokunta edustaa osakaskuntaa
ja kayttda puhevaltaa viranomaisissa ja tuomioistuimessa. Lain nojalla hoito-
kunnalla on siten mahdollisuus valvoa osakaskunnan etua muun muassa alu-
een kaavoitusta ja hakemusasioita koskevissa asioissa. (Fredrikson 2014, 14,
21; YhtAIL 758/1989.)

Osakaskunnan on maarattdva saannodissaan hoitokunnan toimikauden pituu-
desta, sen kokoonpanosta ja siitéd, milloin hoitokunta on paatdsvaltainen (YhtAIL
20 8). Hoitokunnan jasenmaara on osakaskunnan paatettavissa, mutta kullekin
jasenelle tulee osoittaa varamies (YhtAIL 21 8). Hoitokunnan tulee tdméan lisaksi
valita puheenjohtajan sek& varapuheenjohtajan keskuudestaan. (Fredrikson
2014, 22; YhtAIL 758/1989.)

Saannoissa voidaan maarata myos hoitokunnan oikeudesta tehda paatoksia
osakaskuntaa koskevissa vahamerkityksellisissa asioissa. Taméankaltaisia paa-
toksia voivat olla esimerkiksi laitureihin ja ruoppauksiin liittyvat suostumukset ja
neuvottelut seka vesiliikennelain vaatimat suostumukset erilaisia kilpailuja ja
harjoituksia varten. Hoitokunnan muita tehtavia ovat osakaskunnan kokouskut-
suista huolehtiminen seka kuluneen kauden toimintakertomuksen ja vuosisuun-

nitelman laatiminen. (Fredrikson 2014, 21-22.)

2.3.2 Edustajisto ja toimitsija

Osakaskunnan kokouksen sijaan sen saannoissa voidaan maarata, etta paa-

tosvalta on osakkaiden valitsemalla edustajistolla (YhtAIL 7 8). Edustajien kayt-
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td voi olla perusteltua seka suurissa ettd pienemmissa osakaskunnissa, mikali
osakkaiden aktiivisuus toimintaa kohtaan on heikkoa. P&aatosvallan ollessa
edustajilla tulee osakaskunnan saannoissa olla lisdksi maininta siitd, miten
edustajisto valitaan, heidan toimiaikansa pituus seka edustajien ja heidan va-
ramiestensa lukumaara (YhtAIL 18. 2 8). Muutoin sddnnoisséa voidaan vapaasti
paattaa, mita edustajiston toimintaan liittyvista asioista on voimassa, esimerkiksi
kokousten suhteen. (Vesa ym. 2001, 36; YhtAIL 758/1989.)

S&annodissa voidaan myos maarata hoitokunnan korvaamisesta yhdella tai use-
ammalla toimitsijalla, joilla kullakin tulee olla varamies (YhtAIL 22 8). Toimitsi-
joiden tydnjaosta tulee maarata osakaskunnan sadnnoissa erikseen. Mikali hoi-
tokunnan tilalla on toimitsija, on heidan tehtdvansa samat kuin mita hoitokunnal-
le olisi osoitettu. Toimitsija voidaan maaratd myds hoitokunnan liséksi. Talloin
tehtavat eivat voi olla hoitokunnan tehtavia laajempia, vaan lahinna hallinnollis-
ten juoksevien asioiden hoitoa. (Vesa ym. 2001, 36-37.)

2.4 (Osakaskunnan kokous

Kutakin toimikautta kohden osakaskunnan tulee pitd&a sdantomaarainen kokous.
(Fredrikson 2014, 15). Kokouksessa voidaan péaattaa vain niista asioista, joista
on maininta kokouskutsussa (YhtAIL 9 8). Osakkailla on taméan lisaksi oikeuksia
kutsua kokous koolle myds muissa lain maaraamissa tilanteissa saantomaarai-
sen kokouksen liséksi. Kullakin osakkaalla on oikeus osallistua kokoukseen ja
kayttaa siella puheenvuoroa seka aanioikeutta. (Rummukainen 2013, 18; Yht-
AlL 758/1989.)

Jarjestaytyneen osakaskunnan kokouksen kutsuu koolle hoitokunta tai toimitsija
(YhtAIL 98). Mikali hoitokunta tai toimitsija ei kutsu kokousta sovitusti koolle, on
osakkaalla tietyissa lain esittamissa tilanteissa oikeus tehda koolle kutsuminen
osakaskunnan kustannuksella. Jarjestaytyméattomassa osakaskunnassa koko-
uksen jarjestamisen ja koolle kutsumisen hoitaa joku osakkaista. Osakas voi
myo6s ulkoistaa taman tilaustehtdvana maanmittauslaitoksen maaraamalle toimi-

tusinsintorille, joka ottaa asiat hoitaakseen. (Rummukainen 2013, 18.)

Kokouskutsu voidaan yhteisaluelain 11 8:n mukaan tiedottaa osakkaille lahetet-
tavalla kirjeelld tai muulla todisteellisella tavalla. Kokouskutsu voidaan, varsinkin
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suurimmissa osakaskunnissa, kuuluttaa yhdessé tai useammassa yleisesti le-
viavassa sanomalehdessa. Osakkaalle, joka on ulkopaikkakuntalainen, kokous-
kutsu voidaan postittaa silloin, kun h&n on ilmoittanut osoitteensa osakaskun-
nalle. Sdannoissa voidaan maarata myos muista tavoista kutsua kokous koolle,
kunhan se on luotettava ja tasapuolinen ilmoitustapa kaikkia osakkaita kohtaan.
(Fredrikson 2014, 15-16.)

Kullakin osakkaalla on osuuksiaan vastaava aanioikeus. Milloin s&annoissa ei
ole toisin maaratty, kukaan ei voi aanestaa yli 30 % aanimaaralla kokouksessa
lasné olevien yhteenlasketusta aanimaarasta (YhtAIL 14.2 8). Kokouksessa
voidaan my0s sopia, etté jokaisella kokoukseen osallistuvalla osakkaalla on yksi
aani. Yhden aanen periaatetta kaytetaan kuitenkin silloin, kun kokouksen &aa-
nestysluetteloa ollaan hyvaksyméassa tai puheenjohtajaa valittaessa (YhtAIL 8
8). (Rummukainen 2013, 18-19.)

Kokouksen paatokset tehdddn aanienemmistdn saaneen mielipiteen mukaan
(YhtAIL 15 8). Paatoksen mennessa tasan sovelletaan, mita yhteisaluelaissa
saadetddn. Paatokset tulee tehdd maardenemmistbna muun muassa silloin,
kun yhteinen alue tai sen osa myydaan tai vuokrataan viittd vuotta pidemmaksi
ajaksi, osakaskunnan saantdja muutetaan, yhteisen alueen kayttotarkoitus
muutetaan pysyvasti tai osakkaiden suoritettavaksi maarataan maksuja. (Fred-
rikson 2014, 18-19; YhtAIL 758/1989.) Paatoksistd merkittavimmat tulee osak-
kaan vaatiessa alistaa tuomioistuimen vahvistettavaksi (Rummukainen 2013,
19).

Yhteisen alueen osakas ei ole henkil6kohtaisesti vastuussa osakaskunnan vel-
voitteista, vaikka han onkin osallinen osakaskunnan varoihin ja velkoihin osuuk-
siensa mukaisessa suhteessa. Osakaskunta voi paattdd myds alueidensa kay-
tosta kertyneiden varojensa jakamisesta sen osakkaille, mikali osakkaat ovat
tiedossa. YhtAIL 28 §8:n mukaan osakaskunnan kokouksessa ei saa antaa
osakkaalle eik& kenellekdadn muulle epéoikeutettua etua osakkaan tai osakas-
kunnan kustannuksella. (Rummukainen 2013, 19-20.)
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2.5 Osakkaan oikeudet

Yhteisaluelain 23 8:n mukaan "Osakkaalla, joka katsoo, ettei osakaskunnan,
edustajiston tai hoitokunnan paatos ole syntynyt laillisessa jarjestyksessa taikka
ettd se on muutoin lain tai sdantbjen vastainen, on oikeus moittia paatosta nos-
tamalla kanne osakaskuntaa vastaan karajdoikeudessa 60 pdaivan kuluessa
paatoksen tekemisesta” (YhtAlL 1989/758 23.1 §).

Mikali jarjestaytynyt osakaskunta, hoitokunta tai edustajisto on p&attanyt osa-
kasta koskevasta oikeudesta, voi osakas vaatia paatoksen oikaisemista. Oi-
kaisuperusteena voi olla, ettd paatds ei ole syntynyt laillisessa jarjestyksessa,
se on osakaskunnan saantotjen, lain tai asetusten vastainen tai loukkaa osak-
kaan oikeutta. Oikaisuvaatimuksen ehtona on, etta paatosta ei ole alistettu tuo-
mioistuimen vahvistettavaksi. (Rummukainen 2018, 19; YhtAIL 23 a.1 8.)

Osakaskunnan kirjanpito tulee jarjestad yhteisaluelaissa séadetylla tavalla.
Osakkaalla on oikeus tutustua osakaskunnan kirjanpidon liséaksi muihinkin osa-
kaskunnan asiakirjoihin, kuten kokouspoytakirjoihin (YhtAIL 32 c 8). Osakkaalla
on, mahdollista korvausta vastaan, oikeus saada osakaskunnalta jaljenndksia
taloudenpitoon ja muihin asiakirjoihin liittyen. Tarvittaessa osakas voi kayttda
tarkistuksessa avustajaa. Ensisijaisesti osakaskunnan taloudenpito, muun toi-
minnan ohella, on kuitenkin tapahduttava tilintarkastajien valvonnassa. (Vesa
ym. 2001, 14-15; YhtAIL 758/1989.)

Osakkaalla on, jokamiehen oikeuksien lisaksi, oikeus kayttaa yhteista aluetta
sen kayttotarkoitusta vastaavalla tavalla. Muilla osakkailla tulee olla yhtalainen
oikeus alueen samanlaiseen kayttoon. Osakaskunnan saannéissd voidaan
myos erikseen maarata, rajata tai jopa estaa tiettyjen alueiden kayttéa. Kaytto-
oikeutta rajoittaessa lahtokohtana tulee kuitenkin olla se, etta osakas saa osuut-
taan vastaavan oikeuden alueeseen suhteessa muihin osakkaisiin. Osakas voi
kayttaa aluetta myaos tilanteissa, mitk& poikkeavat sen alkuperaisesta kayttotar-
koituksesta. Tallgin edellytyksena on, etta siita ei aiheudu huomattavaa haittaa
tai hairiota ja jokaisella osakkaalla on vastaavanlainen mahdollisuus alueen

kayttoon. Tamankaltainen kayttdoikeus voi olla esimerkiksi osakkaan moottori-
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kelkkailu yhteisella alueella, ilman muiden osakkaiden ja osakaskunnan suos-
tumusta. (Vesa ym. 2001, 15-16.)
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3 MAANVUOKRA

3.1 Yleista

Maanvuokrausta saatelee 1.9.1966 voimaan tullut maanvuokralaki (MVL
1966/258) ja sita sovelletaan padsaantoisesti vain sen voimassaoloaikana teh-
tyihin maanvuokrasopimuksiin. Ennen 1.9.1966 kirjattuihin vuokrasopimuksiin
sovelletaan maanvuokralain voimaantulon myodtd kumottua tontinvuokralakia
(1939/75) seka lakia maanvuokrasta maalla (1902/19). Voimassa olevaa lain-
saadantda on yritetty uudistaa ajan saatossa, mutta sen toteutuminen on tahén

mennessa onnistunut vain osauudistusten kautta. (Kasso 2014, 39.)

Maanvuokralakia sovelletaan kohteisiin, joissa kiinteisto tai sen rajoiltaan maa-
ratty alue luovutetaan maaraajaksi tai toistaiseksi vuokralle vastiketta vastaan.
Vuokrattava alue voi kohdistua maapohjaan, vesialueeseen ja vuokranantajan
alueella sijaitseviin rakennuksiin (MVL 258/1966 1:1-2 §; Maanmittauslaitos
2018, 214). Maanvuokrasopimuksen tarkoituksena ja paakohteena on maa-
alue, joka vuokrataan usein ilman rakennuksia tai vaha merkityksellisen raken-
nuksen kanssa, esimerkiksi rakennuspaikaksi. Sopimuksen p&&asiallisen koh-
teen ollessa muu kuin kiinteisto tai alue, kuten rakennus tai huoneisto, on kyse

kuitenkin huoneenvuokrasta. (Kasso 2014, 40.)

Kunnat toimivat usein vuokranantajina omistamillaan maa-alueilla, varsinkin
silloin, jos sen maapolitikkaan ei sisélly tonttimaan myymista. Valtio, yksityiset
yhtiot, seurakunnat ja yksityishenkil6t vuokraavat my6s omistamaansa maapoh-
jaa. Mikali vuokrattavalla alueella on useampi omistaja, tulee jokaisen osaomis-

tajan antaa oma suostumuksensa sen vuokraamiseen. (Kasso 2014, 40-41.)

3.2 Maanvuokratyypit

Maanvuokralaissa maanvuokratyypit jaetaan viiteen eri kategoriaan, joita ovat
tontinvuokra, muu asuntoalueen vuokra, rakennetun viljelman vuokra, maatalo-
usmaan vuokra sekd muu maanvuokra (Kuvio 1). Lain ehdot voivat vaihdella
riippuen siitd, mihin maanvuokratyyppiin vuokrasopimus kuuluu. (MVL 258/1966
2-5 §; Minilex 2018a). Maanvuokralain 2 luvusta l0ytyvat tontinvuokraan liittyvat
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saannokset. Rakennetun vilielman vuokraa sek& maatalousmaan vuokraa kasi-
tellaén lain luvussa 4. Taméan toimeksiannon osalta lahempi tarkastelu on ai-
heellista rajata koskemaan vain muun asuntoalueen vuokraa sek& muuta

maanvuokraa.

3.2.1 Muu asuntoalueen vuokra

Maanvuokralain kolmas luku késittelee muun asuntoalueen vuokraukseen liitty-
via saannoksid. Laissa kahdesta pysyvaan asuntotarkoitukseen kaytettavasta
maanvuokratyypista tama on yleisin vuokrausmuoto, tontinvuokran ollessa har-
vinainen. Tata lakia sovelletaan, kun alue tai kiinteistd luovutetaan vuokratta-
vaksi vuokramiehelle kuuluvaan tai jo olemassa olevaan rakennukseen tai
vuokramiehen rakennettavaksi tarkoitettuun rakennukseen. Vuokrakohteen ol-
lessa tontti, joka luovutetaan ilman tontinvuokraoikeutta, kuuluu myo6s tdman
vuokratyypin piiriin. (Maanmittauslaitos 2014a, 1; Maanmittauslaitos 2018a,
217; Saarnilehto 2006, 10-11.)

Muun asuntoalueen vuokran vuokrasopimus on tehtava MVL 52 8:n mukaan
madaraajaksi ja enintdan sadaksi vuodeksi. Mikali sopimus velvoittaa vuokra-
miehen rakentamaan rakennuksia vuokra-alueelle, tulee sopimuksen olla kes-
toltaan vahintd&n 30 vuotta. (Maanmittauslaitos 2018a, 217.) Pitkalla vuokra-
ajalla varmistetaan se, ettd rakennuksen pidempi kayttdaika tekee rakentami-
sesta kannattavaa (Saarnilehto 2006, 11).

Vuokra-ajan puuttuessa vuokrasopimuksesta tai sen ollessa lyhyempi kuin 30
vuotta, sopimuksen kanssa menetellaan MVL 52.3 8:n mukaan. TallGin sopi-
mus katsotaan tehdyksi 30 vuodeksi, mikéli kyseessa on vuokra-alue, joka va-
rustetaan padosin vuokramiehen rakennettavilla rakennuksilla. Muussa tapauk-
sessa sopimus katsotaan tehdyksi kahdeksi vuodeksi. (Maanmittauslaitos
2018a, 217; MVL 1966/258 3:52 §8.)

Vuokraoikeus voidaan siirtdd vuokranantajaa kuulematta, jos sita ei ole erik-
seen sopimuksessa kielletty (MVL 3:53.1 8). Siirto-oikeutettu vuokrasopimus on
perinndllinen ja siitd voidaan maarata testamentilla (Saarnilehto 2006, 73). So-
pimussiirron kieltava ehto oikeuttaa maanvuokralain 53.3 §8:n mukaan kuitenkin

vuokramiehen kuollessa asianosaisen lesken, rintaperillisen tai ottolapsen jat-
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kaa vuokrasopimusta. lImoitus on tehtava vuokranantajalle kolmen kuukauden
kuluessa vuokramiehen kuolemasta, muutoin sopimus irtisanoutuu. (Saarnilehto
2006, 73-74.)

3.2.2 Muu maanvuokra

MVL 5 luvun muusta maanvuokrasta on kyse silloin, kun kiinteisto tai alue anne-
taan vuokralle muuhun kuin maanvuokralain 2—4 luvun mukaiseen kayttotarkoi-
tukseen. Muu maanvuokra voi olla esimerkiksi kyseessa, kun maa-alue vuokra-
taan vapaa-ajan asunnon rakentamista tai teollisuutta varten. Tassa sopimus-
tyypissa maankaytolle ei ole asetettu erityisia vaatimuksia, jotta ne soveltuisivat
monipuolisesti eri kayttotarkoituksiin. (Minilex 2018c; MVL 1966/258 5:72 §;
Saarnilehto 2006, 11.)

Muuta maanvuokraa koskeva sopimus tehd&&an toistaiseksi tai maaraajaksi,
kuitenkin enintddn 100 vuodeksi. Vuokra-ajan puuttuessa sopimuksesta, sopi-
mus tulkitaan olemaan voimassa toistaiseksi. Vuokraajalla on myo6s oikeus saa-
da korvausta vuokra-alueelle tekemastadn parannuksesta, mikali tadstd on so-
pimuksessa erikseen sovittu. Kirjallisesti tehdyssad sopimuksessa vuokramies
saa siirtdd sopimuksen toiselle vuokranantajaa kuulematta, mikali tata ei ole
sopimuksessa kielletty. (Kasso 2014, 56; Maanmittauslaitos 2018a, 219.) Taten

suullisesti tehtyd sopimusta ei voi siirtdé edelleen (Saarnilehto 2006, 74).
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4 MAANVUOKRASOPIMUS

4.1 Maanvuokrasopimuksen ehdot

Maanvuokralain 3.1 § kasittelee maanvuokrasopimuksen muotomaaraysta. So-
pimus on tehtava kirjallisesti ja molempien osapuolien on allekirjoitettava se.
Ehto, jota kirjalliseen sopimukseen ei ole otettu, on mitadtén. Maanvuokrasopi-
mus voidaan muulta sisall6ltdan laatia siten, etta se oikeuttaa ja velvoittaa so-
pimuksen molempia osapuolia parhaaksi katsotulla tavalla, kunhan lain maa-
raamat pakottavat ehdot tayttyvat. (MVL 258/1966 1:3 §; Saarnilehto 2006, 22.)

Tietyin ehdoin vuokrasopimus on mahdollista solmia my6s suullisesti, kun ky-
seessd on maanvuokralain 71 8:ssa tarkoitettu "maatalousmaa, jolla ei ole maa-
talouden harjoittamiseen tarvittavia asuin- ja talousrakennuksia tai jolla ne ovat
tahan tarkoitukseen riittamattomat...” tai kun maanvuokratyyppina on 72 8:ssa
tarkoitettu muu maanvuokra. Suullisen sopimuksen saa tehda kestamaan enin-
taan kahdeksi vuodeksi kerrallaan tai muun maanvuokran ollessa kysymykses-
sa myos silloin, kun sopimus aiotaan tehdad olemaan voimassa toistaiseksi.
(MLV 258/1966 1:3 §, 4:71 §; Minilex 2018b.)

Mikali kyseesséa on suullisesti solmittu vuokrasopimus, joka ei tayta edella ole-
via ehtoja, on maanvuokralain 1966/258 3 8:n kolmannessa momentissa saa-

dosmuutoksen 739/2003 mukaisesti sdadetty seuraavaa:

"Jos joku vuokraamisen tarkoituksessa on vastoin 1 momentin saannoksia suul-
lisesti sopimuksen nojalla saanut hallintaansa kiinteiston tai alueen, on se sopi-
japuoli, joka kieltaytyy tekemésta tamén sopimuksen mukaista kirjallista vuokra-
sopimusta, velvollinen korvaamaan toiselle sopijapuolelle talle vuokrasuhteen
syntymatta jaamisesta aiheutuneen vahingon. Muu sopimusehto on mitatén.”
(MVL 739/2003.)

Kuten aikaisemmin on ilmennyt, ehto jota maanvuokrasopimukseen ei ole kirjat-
tu, on mitaton. Mikali sopimukseen tehdaadn muutoksia tai lisdyksia, tulee myds
nama tehda kirjallisesti (Minilex 2018d). Sen liséksi, ettd sopimus on allekirjoi-
tettava ja paivattdva myds muista ehdoista on syytad sopia mahdollisten virhei-
den tai vaarinymmarrysten varalta (Kuvio 1; Maanmittauslaitos 2014a, 1).
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Maanvuokralaissa esitetyt vuokratyypit asettavat ehdot vuokra-alueen kaytt6-
tarkoitukselle. Taméa on siten syytd merkita vuokrasopimukseen, silla siihen so-
vellettava lainsdadantd on maanvuokratyypista riippuvainen. (Maanmittauslaitos
2014a, 1.)

MAANVUOKRASOPIMUS
(kirjallinen)

Pdéivays ja allekirjoitus

Vastuu
rakennuksista

Kohteen

Kayttotarkoitus yksildinti Voimassaoloaika Vuokran maara Siirto-oikeus

tontinvuokra - ' ) . T
maaraajaksi arvon muutokset Kirjaamiskelp velvollisuus

muu asuntoalueen vuokra
toistaiseksi

rakennetun viljelman ja
maatalousmaan vuokra

muu maanvuokra

Kuvio 1. Maanvuokrasopimuksessa huomioitavat sopimusehdot (Kasso 2014,
42; Maanmittauslaitos 2014a, 1)

Kuviossa 1 on esitetty ylimpana kirjallisen maanvuokrasopimuksen varsinainen
muotomaarays vuokrasuhteen aikaansaamiseksi. Kuvion alapuolelle taas on
listattu muut, toissijaisessa asemassa olevat ehdot. Maanvuokrasopimuksen
perusehtoihin kuuluvat vuokrauksen kayttotarkoituksen, luovutettavan kohteen
sijainnin sekd vuokranmaksun maarittaminen. Nama ehdot osaltaan maarittavat
sen, voidaanko sopimukseen ylipdansa soveltaa maanvuokralakia. (Saarnilehto
2006, 22; Wirilander 1993, 47-48.)

Maanmittauslaitoksen mukaan vuokraoikeuden kohteena oleva kiinteistd tulisi
yksildida. Vuokrasopimuksesta tulisi 16ytya ainakin kiinteiston sijaintikunta ja
kaupunginosan tai kylan nimi. Taman lisaksi sopimuksessa olisi hyva mainita
korttelin ja tontin numerot tai tilan nimi ja sen rekisterinumero. Mikali vuokra-

alue on osa suurempaa kiinteist6a, tulisi se selkeyden vuoksi yksil6ida erilliselle
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litekartalle, missé& alueen rajat ovat selkedasti esilla. Kohteen kiinteistétunnus on
myo6s hyva merkitd sopimukseen. (Maanmittauslaitos 2014a, 1.)

Sen lisaksi, ettd vuokrasopimus olisi allekirjoittaessa hyva péaivata, tulee siihen
merkitd myo6s sopimuksen voimassaoloaika. Vuokrasopimuksen voi solmia
madaraaikaisena ja toistaiseksi voimassa olevana. Vuokrattavan alueen maan-
vuokratyypilla on taman lisaksi vaikutusta lain sallimaan vahimmais- ja enim-
maisvuokra-ajan kestoon. Sopimuksen voimassaolon ollessa lain sallimaa
vuokra-aikaa pidempi, katsotaan vuokraoikeus kuitenkin paattyvaksi lain salli-
man pisimman vuokra-ajan kuluttua. (Maanmittauslaitos 2014, 1; MVL 1:3 §8.)

4.1.1 Vuokranmaksu

Maanvuokrasopimukseen kirjataan yleensd vuokranmaksuun liittyvat ehdot;
kuinka suuri on kohteen vuokra ja milloin se tulee olla maksettuna (Saarnilehto
2006, 25). Maanvuokralain mukaan vuokra tulisi maarata maksettavaksi raha-
na, mutta jos vuokranmaksusta on sovittu maksettavan luonnontuotteina tai
tyona, tulisi toisen osapuolen niin vaatiessa muuttaa sen arvo rahaksi sen het-
kisen kayvan arvon mukaan (MVL 1:7.1 §; Saarnilehto 2006, 29). Maanvuokra-
laissa ei kuitenkaan oteta kantaa vuokranmaksun maaraan. Vuokra saa myos
nousta tai laskea vuokra-ajan kuluessa sovitun perusteen mukaisesti, mikali
siité on erikseen sovittu (MVL 1:7.2 8). Taman lisaksi laissa on erikseen sédadet-
ty vuokran kohtuullisuudesta ja sopimusehtojen tayttamatta jattamisesta. (Saar-
nilehto 2006, 38.)

Maksuajankohdasta on saadetty, ettd vuokra tulisi maksaa vuosittain viimeis-
taan kolmea kuukautta ennen vuokravuoden paattymista (MVL 8.1 8) ja vuokra-
ajan ollessa vuotta lyhyempi, tulee vuokra maksaa vuokrakauden paattyessa.
Maanvuokralaissa ei ole sdannoksia vuokran maksamisesta vuokraoikeuden
paatyttyd, joten maksua ei voi suorittaa tai vaatia maksettavaksi sopimussuh-
teen paatyttyd. Vuokralaisen kayttaessa vuokra-aluetta vastikkeetta sopimus-
suhteen paattymisen jalkeen on kyseessa kuitenkin sopimusrikkomus, josta
vuokralaisen tulisi hanelle kohdistuvan perusteettoman edun seurauksena suo-
rittaa vuokranantajalle palautusta ainakin kayttboikeuden arvon verran. (Saarni-
lehto 2006, 29-30.)
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Maanvuokralaissa on ehdot my6s vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuok-
ranmaksua vuokrasuhteen aikana seka siihen liittyvasta irtisanomisoikeudesta
(MVL 303/1974 16 8). Vuokra-alueen kayton kokonaan estyessa tai alentuessa
huomattavasti, vuokralaisella voi olla oikeus irtisanoa sopimus tai saada vuok-
ranalennusta. Vuokra-alueen vastaavasti kasvaessa tai sen kayttomahdollisuu-
den lisddntyessa vuokranantajalla on oikeus irtisanoa sopimus tai tarkistuttaa
vuokra. Lakia sovelletaan vain tilanteessa, jossa vuokra-alueen kayttoon vaikut-
tavat tekijat ovat osapuolista rippumattomia, kuten kaavoituksen tai luonnonta-
pahtumien seurauksesta. (Kasso 2014, 47.)

4.1.2 Erityisen oikeuden kirjaaminen

Erityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvid saadoksia kasitellaan maakaaren
(540/1995) luvussa 14. Kirjattavana kayttooikeutena voi MK 14:1 8:n mukaan
olla vuokraoikeus tai muu kayttdoikeus, metsédnhakkuuoikeus, eldkeoikeus seké
erinaiset irrottamisoikeudet, kuten maa-ainesten otto-oikeus. Kirjattavien erityis-
ten oikeuksien rynmastd maanvuokraoikeus on yleisin. Maanvuokratyypin olles-
sa tontinvuokra, muu asuntoalueen vuokra tai muu maanvuokra, erityinen oike-

us on yleensa kirjattava. (Maanmittauslaitos 2018a, 213, 219.)

Toisin kuin rasite, erityinen oikeus voi olla voimassa vain toistaiseksi tai tietyn
madaraajan. Oikeutta ei siten saa kirjata, mikali se on luonteeltaan pysyva, pe-
rustettu kiinteistotoimituksessa tai muutoin viranomaisen paatoksella (MK 14:1
8). Siin& missa rasiteoikeus perustetaan toisen kiinteiston tai alueen hyvéksi,
erityinen oikeus perustetaan henkilon tai yhteison hyvaksi. Erityinen oikeus kir-
jaaminen tapahtuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Kasso 2014, 30; Maanmit-
tauslaitos 2014b.)

Kirjauksen kohteena voi olla (MK 14:6 8) koko kiinteistd, myos silloin, kun erityi-
nen oikeus kohdistuu vain kiinteistbn tiettyyn alueeseen seka lainhuudatettu
maaréaala. Kirjaus voi siten kohdistua myds kiinteistorekisteriin merkittyyn yhtei-
seen alueeseen. Vuokralainen, joka on vuokrannut tietyn alueen yhteisen alu-
een osakaskunnalta, voi saada taten kirjauksen vakuudeksi vuokraoikeudes-
taan. Kiinteiston maaraosaan ei voida kirjata erityistd oikeutta. TA&ma on perus-

teltavissa silla, etta maardosa kertoo vain yhteisomistajan murtoluvun suurui-
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sesta osuudesta kiinteistéon, eika se siten yksildi kiinteistoon kohdistuvaa alu-
eellista osaa. (Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 372-373; Maanmittauslaitos
2018a, 176; Minilex 2018f.)

Erityisen oikeuden kirjaamisvelvollisuus on merkitykseltdan pitkalle omistajahal-
linnon kaltainen, silla se vahvistaa oikeuden haltijan oikeusasemaa. Velvollisuus
on rajattu koskemaan maaraaikaisia kayttdoikeuksia (MK 14:2 8), joissa oikeu-
denhaltija omistaa alueella olevat rakennukset tai laitteet tai hanella on oikeus
rakentaa niita alueelle. Kirjaamisvelvollisuuden toisena ehtona on, ettd sopimus
saadaan siirtdd kolmannelle vuokranantajaa kuulematta. Vuokra-alue, kuten
pelto, jolle ei ole tarkoituskaan rakentaa rakennuksia tai laitteita ei siten ole kir-

jaamisvelvollinen oikeus. (Jokela ym. 2010, 348-352.)

Erityinen oikeus saa kirjaamista haettaessa laitostunnuksen, mikali sitd voidaan
kayttdd kiinnityksen kohteena. MK 19:1 8:n mukaan kiinnityskelpoisen maan-
vuokraoikeuden tulee tayttdd samat ehdot, kuin oikeuden jolla on kirjaamisvel-
vollisuus. Laitoskiinnityksen myontamisen ehtona on taman lisaksi, etta erityi-
nen oikeus on kirjattu ennen kiinnityksen hakemista. (MK 19:1.1 §; Maanmitta-
uslaitos 2018, 220.) Kiinteistdille kuuluvaa yhteista aluetta ei voida kuitenkaan
kiinnittaa erikseen, silla se kuuluu osuuksina kahteen tai useampaan osakas-
kiinteistoon (KML 2.2 8). Osakaskiinteistolle vahvistettu kiinnitys kohdistuu yh-
teisalueeseen siten vain kohdekiinteiston osuuksien verran (Jokela ym. 2014,
416).

Erityisen oikeuden velvoittamaa kirjaamista tulee hakea kuuden kuukauden ku-
luessa kayttdoikeuden perustamisesta tai siirtymisesta. Velvoitteen taytantoon-
panoa voidaan tehostaa kirjaamisviranomaisen osoittamalla uhkasakolla. (Joke-
la ym. 2010, 352-353; Maanmittauslaitos 2018, 219.) Kirjaamisvelvollisen oi-
keuden ollessa vastikkeellinen, tulee oikeuden siirrosta maksaa varainsiirtovero.
Mikali kirjaamista ei haeta maaraajan kuluessa, voidaan saannon varainsiirtove-

roa korottaa enintaan 100 prosenttia. (Maanmittauslaitos 2014b, 1.)

4.1.3 Lunastaminen

Mikali vuokra-alueella on vuokralaisen tai vuokranantajan rakennuttamia raken-

nuksia tai laitteita, olisi niiden kohtalosta hyva sopia vuokrasopimuksessa
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(Maanmittauslaitos 2014,1). Sopimukseen otettu ehto vuokranantajan lunastus-
oikeudesta tai -velvollisuudesta voi vaihdella sopimukseen kirjatun ja laissa

saadetyn maanvuokratyypin mukaan (Kasso 2014, 53-56).

Muun asuntoalueen vuokrauksen ollessa kyseessa vuokranantaja on velvolli-
nen lunastamaan vuokra-alueen rakennukset ja laitteet, ellei muuta olla sovittu
(MVL 55 8). Rakennetun viljelman, maatalousmaan vuokran ja muun maan-
vuokran ollessa kyseessad on vuokranantajalla vastaavasti oikeus lunastaa
vuokralaisen rakennus, ellei sopimuksessa ole muuta sovittu (MVL 76 8). Vuok-
ranantajan lunastusoikeus on vuokralaiselle huomattavasti heikompi sopimus-
muoto, vuokranantajan lunastusvelvollisuuteen verrattuna. (Kasso 2014, 54—
56.)

Harvinaiseksi jaaneessa tontinvuokrasopimuksessa vuokranantajalla taas on
ehdoton velvollisuus lunastaa vuokra-alueen rakennukset (MVL 34 §). Vuok-
ranantajan velvollisuus poistuu vain, jos vuokralainen ei ole kieltaytynyt vuokra-
sopimuksen jatkamisesta edellisin ehdoin ja kun vuokranantaja ilmoittaa haluk-
kuutensa vuokrasopimuksen jatkamiseen kuusi kuukautta ennen sopimuksen
paattymista. (Kasso 2014, 53-54; MVL 36 §8.)

4.2 Sopimuksen paattyminen ja irtisanominen

Maanvuokralain 22 §:n mukaan maardajaksi sovittu vuokrasopimus paattyy il-
man irtisanomista vuokrakauden kuluttua. Toistaiseksi voimassa ollut sopimus
voidaan irtisanoa milloin tahansa vuokramiehen tai vuokranantajan toimesta.
Sopimuksen irtisanovan osapuolen on toimitettava todistettavasti irtisanottavan

tietoon ajankohta, jolloin vuokrasuhde tulee paattymaan. (Saarnilehto 2006, 98.)

Maanvuokralain 1:23.2 8:n mukaan ” Maaraaikaisen vuokrasopimuksen irtisa-
nomisilmoituksessa on mainittava irtisanomisen peruste” (MVL 258/1966 1:23.2
8).

Tilanne, jossa maaraaikainen vuokrasopimus saadaan lain mukaan sanoa irti
kesken maaraajan, sovelletaan MVL 24 §:ssé olevaa irtisanomisaikaa. Vuokra-
ajan ollessa yli kaksi vuotta, irtisanomisaika on kolme kuukautta. Tata aikaa ei
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kuitenkaan sovelleta sopimusrikkomuksista aiheutuviin irtisanomisiin. (Saarni-
lehto 2006, 99.)

4.3 Sopimuksen purkaminen

Maanvuokrasopimuksen saa purkaa vain maanvuokralaissa saadetylla perus-
teella (MVL 4 8), ellei kyseessa ole lain 4 luvussa tarkoitettu maatalousmaan tai
5 luvussa tarkoitettu muu maanvuokrasopimus (Kasso 2014, 44). Tapauksesta
riippuen vuokralaisen tai vuokranantajan tulee antaa kirjallinen purkuilmoitus
kayttaessaan vuokrasopimuksen purkuoikeutta (MVL 23 a 8). limoituksesta tu-
lee kayda ilmi purkuperuste. Vuokrasuhteen paattymisen ajankohta tulee maini-
ta, mikali se ei astu voimaan heti purkamisilmoituksen tiedoksiannon yhteydes-
sa. (Minilex 2018e.)

Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus (MVL 19 8), jos vuokralaisen
omaisuus luovutetaan konkurssiin, eik& konkurssipesa ilmoita ottavansa vastuu-
ta vuokrasopimuksesta ja siihen liittyvien velvoitteiden tayttdmisesta konkurssin
alkamisen jalkeen. Vuokranantajan konkurssipeséalle asettaman ilmoitusmaara-

ajan tulee olla vahintaan yhden kuukauden pituinen. (Kasso 2014, 45.)
Vuokranantaja voi MVL 21 § mukaisesti purkaa vuokrasopimuksen, jos:

1) "Vuokralainen on taman lain tai vuokrasopimuksen vastaisesti siirtanyt

vuokraoikeuden tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen osan hallinnan toiselle;

2) vuokralainen on laiminlydnyt suorittaa vuokranmaksun lain tai vuokraso-
pimuksen mukaisessa ajassa eikd ole kehotuksesta huolimatta tayttanyt
maksuvelvollisuuttaan hénelle asetetussa vahintdaan kuukauden pituisessa

maardajassa tai samassa ajassa asettanut hyvaksyttavaa vakuutta; tai

3) vuokralainen on olennaisesti laiminlyényt vuokra-alueen ja siihen kuulu-
van omaisuuden kunnossapitovelvollisuuden taikka han on kayttanyt vuokra-
aluetta tai siihen kuuluvaa omaisuutta tAman lain tai vuokrasopimuksen vas-
taisesti eikd ole kehotuksesta huolimatta korjannut laiminlydntiaéan tai menet-
telyddn hanelle asetetussa kohtuullisessa méardajassa.” (Maanvuokralaki
17.12.2010/1140.)
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Vuokralaiselle tulee antaa kohtuullisessa mééaréaajassa kehotus korjata puut-
teet, jotka voivat johtaa purkuoikeuden kaytt6on. Vuokralaisen korjattua lai-
minlyontinsd ennen vuokrasopimuksen purkamista, kehotus kuitenkin rau-
keaa. (Kasso 2014, 48.)

Vuokralaisen purkuoikeuden perusteita kasittelee MVL 20 §. Vuokrasopimus
on oikeus purkaa, jos vuokra-aluetta ei luovuteta sovittuna ajankohtana
vuokralaisen kayttoon tai alue ei ole sille sovitussa kunnossa. Mikali sopi-
musta tehdessa on jo ollut voimassa viranomaisen maarays, joka vaikeuttaa
tai estdd vuokra-alueen kayton sovittua tarkoitusta varten eika vuokralainen
ole ollut tasta tietoinen, on purkuoikeus myos olemassa. Téallainen méaarays
voi olla esimerkiksi rakennusoikeuden puuttuminen vuokra-alueelta. (MVL
1140/2010; Kasso 2014, 46.)

Vuokrasopimuksen purkaminen voi olla oikeutettu tilanteessa, kun vuokra-
alueen kunnosta ei ole sopimuksessa sovittu. Mikali alue ei ole luovuttaessa
siind kunnossa, etta sita voitaisiin kayttda sopimuksessa merkittyyn kaytto-
tarkoitukseen tai etta vallitsevat olosuhteet ja sopimusehdot huomioon otta-
en alueen kayttokunnon vaatiminen olisi kohtuutonta, on sopimus oikeus
purkaa. Vuokrasopimus voidaan purkaa myds tilanteessa, jossa vuokranan-
taja on sitoutunut saattamaan vuokra-alueen sovittuun kuntoon tai pitamaan

sen sovitussa kunnossa, mutta laiminly6 velvollisuutensa. (Kasso 2014, 46.)

Vuokralaisen tulee antaa vuokranantajalle kohtuullinen aika korjata vuokra-
alueen kuntoon liittyvat puutteet. Purkuoikeus pysyy kuitenkin voimassa, mi-
kali puutetta ei voida korjata tai vuokranantaja edelleen laiminly6 korjausvel-
vollisuutensa. Purkuoikeuden sijasta vuokralainen voi kuitenkin korjata vuok-
ra-alueen puutteen vuokranantajan kustannuksella. Vuokralaisen purkaessa

vuokrasopimuksen, paattyy se valittomasti. (Kasso 2014, 46-47.)
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5 HAUKIPUTAAN JAKOKUNTA

5.1 Yleista

Haukiputaan jakokunnan yhteinen alue muodostuu Oulun kunnan Haukiputaan
kylassa ja li:n kunnan alueella sijaitsevista maa- ja vesialueista (Kuvio 2). Alu-
een kokonaispinta-ala on 3423,4 hehtaaria, josta vesipinta-alaa on 3281,7 heh-
taaria ja maapinta-alaa 141,79 hehtaaria. Vesipinta-alan ollessa suurin, Kiinteis-
torekisterin rekisterdintiyksikkdlajiksi on kirjattu yhteinen vesialue. (Haukiputaan
jakokunta 2016a; Kiinteistorekisteriote 2018, 1; Osakaskunnan saannot 2011,
1.)
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Kello

Kuvio 2. Haukiputaan jakokunnan palstojen tunnuspisteet kartalla (© Maanmit-
tauslaitos 2018d)

Haukiputaan jakokunnan yhteinen alue koostuu 69:std saman rekisterinumeron,
564-876-4-1, alla olevasta palstasta. Kuvion 2 kartalla n&kyvat ainoastaan pals-
tojen tunnuspisteet, silla rekisterialue on suuri ja palstoja on useita. (Kiinteisto-
rekisteriote 2018, 1; Kiinteistttietopalvelu 2018.)



31

5.2 Osakaskunta ja hoitokunta

Haukiputaan jakokunnan osakaskunta on jarjestaytynyt ja sille on hyvaksytty ja
vahvistettu sdannot heindkuussa 2011. Osakaskunnan hallinto koostuu kuudes-
ta osakaskunnan valitsemasta hoitokunnan jasenestd, joiden toimikausi on ker-
rallaan kaksi vuotta (16. 8). Taman lisdksi kullekin jasenelle valitaan varajase-
net. Osakaskunnan sdédnndissa on lisaksi maaratty, ettd osakaskunta voi ottaa
toimintansa tueksi toimitsijan ja taman varamiehen, rahastonhoitajan, sihteerin,
kalastuksenvalvojia sekd muita toimihenkil6ita tarpeen vaatimaksi ajaksi (22. 8).
(Osakaskunnan saannot 2011, 1, 8, 10.)

Haukiputaan jakokunnan osakaskunnan tili- ja toimintavuosi on kalenterivuosi
(19. 8) ja se pitaa vuoden aikana kaksi varsinaista kokousta, joista kevatkokous
pidetddn maaliskuussa ja syyskokous marraskuussa (10. 8). (Osakaskunnan
saannot 2011, 3, 9). Haukiputaan jakokunnan hoitokunnan puheenjohtajana
toimii talla hetkella Kari Kaleva ja hoitokunnan varapuheenjohtajana Paavo Nik-
kila (Haukiputaan jakokunta 2016Db).

Osakaskiinteistdja jakokunnassa on noin 700 kappaletta, joista suurin osuus on
UPM-metsateollisuusyhtion hallussa. Jakokunnalle kertyy kassavirtaa vuokra- ja
metsadnhakkuu tuloista, kalastusoikeuden luovutuksista saatavista tuloista seka
mahdollisista maa-alueiden myynnista. Osinko jaetaan osakkaille edellisen
vuoden tilinpaatdéksen mukaisesti, kiinteistdjen osuuslukujen suhteessa. (Liite 1)

Haukiputaan jakokunnan omat kotisivut 10ytyvat osoitteesta: haukiputaanjako-
kunta.fi.

5.3 Vuokrasopimusten tilanne

Haukiputaan jakokunnan maanvuokrasopimukset ja niitd koskevat tiedot eivat
olleet ajantasaiset ennen toimeksiannon kaynnistamista. Osakaskunnan asiois-
ta vastaava hoitokuntaa yli kolmekymment& vuotta johtanut puheenjohtaja sai-
rastui ja menehtyi akillisesti kevaalla 2016. Puheenjohtajan hoitaessa vuokra-
asioita varsin itsendisesti, hoitokunnalla ei ollut hanen menehtymisensa jalkeen
kokonaisndkemysta vuokrakohteiden tilasta. Taméan seurauksena vuokrasopi-
muksia koskevat tiedot ovat hajallaan. (Liite 1.)
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Jakokunnan mailla edelleen vuokralla olevien vuokralaisten vuokrasopimuksia
on vanhentunut, ilman ettd sopimuksia on uusittu vuokraajan tai vuokranantajan
toimesta (Liite 1). Taman liséksi sekd voimassa olevia, etta jo kymmenia vuosia
sitten paattyneita vuokrasopimuksia on kadonnut. Suurelta osin tieto vuokra-
alueiden sijainnista on myds puutteellinen. Jokaisen sopimusten osalta tieto
nykyisesta vuokralaisesta, vuokra-ajan pituus sekd sopimuksen voimassaoloai-

ka ovat myos selvitettavid asioita. (Kaleva 2017a.)

Yhteiselta alueelta vuokratut alueet haluttiin saada helppolukuisena sahkdisena
tiedostona kartalle. Hoitokunta oli paattanyt Oulun kaupungin ehdottamana, etta
tahan kaytettaisiin kaupungin omaa karttapalvelua, Karttatieta. Karttatien kayt-
téa puoltaa se, ettd sinne voidaan helposti ja ilman kustannuksia luoda hoito-
kunnalle oma kohdetiedosto. Rekisterditymisen jalkeen, alueet sijoitetaan so-
pimustietoineen karttapalveluun niiden jatkokasittelya ja tulevaa yllapitoa varten.
Tiedosto on salasanan takana, joten hoitokunta voi itse maaritella kenella on

oikeus nahda ja muokata vuokrakohteen tietoja. (Liite 1.)

Selvitystyo ajankohtaisuutta lisdd myds se, ettd hoitokunta paivittda parhaillaan
vuokrasopimuksia taman paivan hintatasoa vastaavaksi (Kaleva 2017b). Uusia
vuokrattavia kohteita jakokunnalla ei juuri ole ja jo olemassa olevien alueiden
vuokraamisen etusija on sen nykyisilla vuokralaisilla. Vuokrakohteita koskevat
hakemukset kasitelladn ensin hoitokunnassa, josta ne viedaan hyvaksyttavaksi

osakaskunnan kokoukseen (Liite 1.)
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6 SELVITYSTYON TOTEUTTAMINEN

6.1 Lé&htdtilanne

Toimeksiantoon tutustuminen tapahtui Haukiputaan jakokunnan toimipaikassa
Martinniemessa helmikuussa 2017. Tuolloin Kari Kaleva seka Paavo Nikkila
esittelivat toimeksiantoa seka siihen liittyvia aineistoja, joita voitaisiin hyodyntaa
puuttuvia maanvuokrasopimuksia selvittdessa. Aineistoina toimisivat paperiset
vuokrasopimukset, mahdollisesti lunastettujen vuokrakohteiden sopimukset se-
k& tilitoimisto Lampila Oy:lta saatujen maksettujen vuokrien perusteella tehty
lista tiedossa olevista vuokralaisista. (Kaleva & Nikkila 2017.)

Oulun kaupungin paikkatietosuunnittelija Pauli Hall'n kanssa sovittiin tapaami-
nen helmikuun 2017 puolivélille, jolloin han esitteli Karttatie-palvelua sek& sen
kayttoa. Tapaaminen auttoi hahmottamaan sita, miten ohjelmaa voisi hydédyntaa
Haukiputaan jakokunnan maanvuokra-alueiden kartalle viennissa. Palvelu uu-
distui saman helmikuunkuun lopulla, jonka seurauksena sen kayttomahdolli-
suudet monipuolistuivat entisestddn. Tama mahdollisti sen, etta ohjelmaan voi-

daan upottaa myos valokuvia seké PDF-tiedostoja. (Hall 2017a.)

Helmikuun loppupuolella toimeksiantoa seka Karttatie-ohjelmaa esitettiin Hau-
kiputaan jakokunnan hoitokunnalle. Varsinaisen selvitystydn sovittiin aloitetta-
vaksi kesékuussa 2017, jolloin aloittaisin viimeisen ammattiharjoitteluni Oulun
kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden maa- ja mittausosastolla. Har-
joittelujakso tukisi myds toimeksiantoa uusien selvitystytkalujen seka saatavilla

olevien alan ammattilaisten asiantuntemuksen johdosta.

Kesakuussa 2017 suuntasin Martinniemeen tapaamaan Kalevaa. Mukaani lahti
kaksi kansiota paperisia vuokrasopimuksia ja sovimme, etta aloitan sopimusten
l&apikaynnin helpoista tapauksista ja epaselvien tilanteiden kohdalla teemme
tarvittaessa asiakaskaynteja vuokralaisten luona. Muuten selvitystyé tapahtuu
pitkélti olemassa olevia paperisia vuokrasopimuksia ja Karttatieta lapikayden.
Selvitystyon tukena kaytettiin myos Trimble Locus -paikkatieto-ohjelmaa, jonka
hyodyntdmiseen sain luvan harjoittelupaikkani esimieheltd, kartastopaallikko
Eero Keski-Ojalta.
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6.2 Selvitystyon toteuttaminen

Haukiputaan jakokunnan kannalta keskeisinta toimeksiannon loppuun saattami-
sessa oli selvittdd olemassa olevat vuokrakohteet vuokralaisineen seka kartta-
palvelun perustaminen kohteiden paikantamista varten. Toimeksiannon toteutus
jaettiin osa-alueisiin, joita tyostettiin seka yhdessa, ettd erikseen. Toimenpiteella
estettiin selvitystyén mahdollinen jumiutuminen yksittaisten puutteellisten tieto-
jen seurauksesta. Usean eri tietoperustan ja selvitystyokalun joustavalla yhteis-
kaytolla (Kuvio 3) minimoitiin myoés mahdollisten virheiden syntyminen.

Trimble Locus

Fonecta | | Karttatie
Kauppakirjat | Se Ivitystya n Excel-taulukko
~ tietoperusta
Vu;trfjgtpi- Tilitapahtumat

Haastattelut | Rasitustodistus

Kuvio 3. Selvitystydssa kaytettyja tietolahteita seka tyokaluja

Ensimmaiseksi perustettiin Excel-taulukko, jonne kirjattiin kaikki oleellinen tieto
Karttatie-palvelun jatkokasittelyd sekéa sen yllapitoa ajatellen. Alustava aineisto
taulukkoon saatiin olemassa olevista vuokrasopimuksista seka tilitoimiston
vuokrankantokirjasta, josta selviaa vuokralaisten vuonna 2016 suorittamat vuok-
ranmaksusuoritukset. Vuokralaisten tiedot listattiin taulukkoon sukunimen mu-
kaan aakkosjarjestykseen ja samassa jarjestyksessa selvitettiin myds paperiset
vuokrasopimukset. Talla menetelmalla hahmotettiin saatavilla olevan sopimus-
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aineiston maara ja nahtiin, kuinka monen vuokrasopimuksen kohdalla tiedot

olivat puutteelliset tai puuttuivat kokonaan.

Seuraavaksi jakokunnalle luotiin oma kohdeaineisto Karttatie-palveluun, jota
paivitettiin saatujen vuokrasopimustietojen perusteella. Palvelua hyodynnettiin
selvitystydn ohessa sitd mukaa, kun vuokrasopimustiedot saatiin sen alueen
osalta, jota sopimus koskee. Tassa vaiheessa vuokrakohteen kaikkien tietojen
ei ollut tarpeen olla viela tiedossa, silla jarjestelmaa paivitettiin aina tarpeen
vaatiessa. Karttatie toimi myds kohteiden selvitystyOkaluna, silla sen kart-
tanakymat ja taustatiedot helpottivat vuokrakohteiden paikantamisessa.

Trimble Locus -paikkatieto-ohjelmaa hyodynnettiin vuokrasopimusten, Excel-
taulukoinnin seka Karttatien ohella. Trimble Locuksella tarkistettiin muun muas-
sa kiinteistdjen muodostumistietoja, vuokra-alueiden pinta-aloja, rakennuksien
omistajia, kiinteiston omistajien henkilotietoja seka kiinteistérajoja. Erilaisten
karttatulosteiden tekeminen onnistui ohjelmalla helposti. Monipuolisena tydka-
luna ohjelma mahdollisti epaselvissa tilanteissa esimerkiksi Haukiputaan jako-
kunnan yhteisen alueen kiinteistorajojen selvittdmisen, mikali tietyn alueen kuu-

luminen yhteiseen alueeseen oli epaselva.

Naiden tyokalujen liséksi selvitystyota tukivat haastattelut, oma henkilékohtai-
nen aluetuntemus ja harjoittelupaikalta saatu tyokokemus, erilaiset hakupalve-
lut, kuten Fonecta seka vuokralaisilta ja osakaskunnan osakkailta saatu tieto.
Selvitystyon loppuvaiheessa hyodynnettin my6ds jakokunnan hallussa olleita
kauppakirjoja seka tilitapahtumia. Tietolahteiden monipuolisuus osaltaan mah-
dollisti tiedon kriittisemman tarkastelun niiden oikeudellisuuden osalta, mutta loi
myOs haastetta, jotta tieto saatiin koottua yhdeksi selkeaksi ja helposti ymmar-
rettavaksi kokonaisuudeksi.

6.3 Vuokrasopimukset

Haukiputaan jakokunnan luovuttamat paperiset vuokrasopimukset muodostivat
keskeisimman lahdeaineiston selvitystydta varten. Kansioissa oli selvitystyon
alussa 41 vuokrasopimusta. Taman liséksi lunastettujen kohteiden vuokrasopi-
muksia oli 21. Naista sopimuksista osa oli paattynyt ja sopimuksia oli kirjoitettu
my0Os henkil6ille, joiden nimia ei 16ytynyt vuokranperintélistalta. Osasta vuokra-
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sopimuksia puutuivat myos allekirjoitukset, joiden perusteella oletettiin, ettd so-
pimukset eivét olleet voimassa olevia. Vuokrasopimuksien lisdksi kansiosta l0y-

tyi rasitustodistuksia vuodesta 2010 lahtien.

Suurin osa vuokralla olevista aluista on vuokrattu asuinkayttod varten. Vuokra-
alueet ovat loma-asumiseen sekd ymparivuotiseen, pysyvaan asumiseen vuok-
rattuja kaava-alueella sijaitsevia tontteja. Alueita on vuokrattu myods vuokralai-
sen omistuskiinteiston lisdmaaksi, metsastyskayttoon ja vesialueita esimerkiksi
laituripaikkoja varten. Rakentaminen on paasaantoisesti kielletty sopimuksissa

niilla vuokra-alueilla, jotka toimivat vuokralaiselle lisdimaana.

Vuokrasopimusten ulkoasut vaihtelevat ehtojensa ja tyyliensa puolesta, riippuen
siitd, miltd vuosikymmenelta sopimus on peraisin. Tyypillisesti vanhempia, 70-
80-luvulla kirjattuja sopimuksia, ei ole sidottu indeksiin. Muutamissa tapauksis-
sa sopimus on kirjattu voimassa olevaksi esimerkiksi 30 vuodeksi, mutta péi-
vamaarat sopimuksen paattymisen suhteen ovat saattaneet olla sovittua vuok-
ra-aikaa lyhyempia tai pidempia. Yhdessa tapauksessa sopimus on voimassa

30 vuotta, mutta paivamaarien mukaan vain 27 vuotta.

Suurin osa vuokrasopimuksista on kirjattu maardajaksi ja ne ovat kestoltaan
kolmekymmenta vuotta, mutta sopimuksista [6ytyy myés muutama 50 vuodeksi
kirjattu sopimus. Varhaisimmat yh& voimassa olevat sopimukset ovat peraisin
70-luvun puolivélistd. Toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia on muutamia, ja

ne koskevat lahinna vesialueiden vuokrausta.

6.3.1 Sopimuspuutteet

Vuokrasopimuskansiot oli nimetty siten, etta toisessa kansiossa olivat lunastetut
vuokrasopimukset seka vanhat rasitustodistukset ja toisessa voimassa olevat ja
jo paattyneet vuokrasopimukset. Kansioiden jaotteluun ei kuitenkaan ollut luot-
tamista, silla sopimukset olivat kansioiden sisélla sekalaisessa jarjestyksessa.
Taméan seurauksena yhdenkaan sopimuksen kohdalla ei voinut luottaa siihen,
ettd niiden tiedot olisivat ajantasaiset. Kaikki vuokrasopimukset, myos paatty-
neeksi oletetut seka lunastettujen vuokrakohteiden sopimukset, paatettiin tarkis-
taa.
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Vuokrasopimuskansioissa olevista sopimuksista selvitettiin, kuinka monelta tie-
dossa olevalta vuokralaiselta 10ytyi vuokrasopimus ja oliko sopimus yha voi-
massa vai jo paattynyt. Tassa vaiheessa huomiota ei viela kiinnitetty vuokrakoh-
teiden sijaintiin, vaan keskityttiin ainoastaan kartoittamaan puuttuvien vuokra-
sopimusten maara. Tama osoittautui haastavasti, silla suurin osa sopimuskan-
sioissa olevista sopimuksista oli kirjattu henkil6ille, joiden nimia ei ollut vuokraa-

jien vuokranperintalistassa.

Vuokrattujen kohteiden osoitetiedot puuttuivat suurimmasta osasta sopimuksia.
Kaava-alueella olevan vuokra-alueen sijainti oli useimmiten maaritelty sopimuk-
sissa korttelinumeron seka tontinnumeron mukaan. Kaava-alueen ulkopuolella
vastaavasti viereisten tilan nimet seka mahdolliset pyykkien numerot saattoivat
olla ainoa johtolanka vuokra-alueen selvittdmista varten. Etenkin vanhemmissa,
jopa 50-luvulta perdisin olevissa vuokrasopimuksissa tilojen nimet olivat muut-
tuneet sopimuksen allekirjoittamisajankohdan jalkeen. Osassa sopimuksia mai-
nittiin liitekartasta, mutta se puuttui tai oli kadonnut. Tassa tapauksessa koh-

teen yksilGintia ajatellen alueen tai rakennuspaikan osoite toimisi paremmin.

Selvitystyon edetessa osoitetiedot liitettiin kansiossa olevien vuokrasopimusten
yhteyteen. Tilanteessa jossa vuokra-alueelle ei ollut omaa osoitetta, sille annet-
tiin 1ahin mahdollinen osoite tai alueen nimi. T&ma toimisi varotoimena, mutta se
helpottaisi myds kohteiden uudelleen navigointia, mikali Karttatien toimintaan
tulisi jatkossa ongelmia.

6.3.2 Rasitustodistus ja kirjatut erityiset oikeudet

Vuokrasopimusten lisdksi puuttuvia vuokralaisia selvitettin Haukiputaan jako-
kunnan yhteisen alueen rasitustodistuksesta, josta ilmenivat muun muassa re-
kisteriyksikkoon kohdistuvat kiinnitykset seka erityiset oikeudet. Todistuksesta
selvitettiin, kuinka moni vuokralaisista taytti vuokraoikeutensa kirjaamisvelvolli-

suuden seka kartoitettiin mahdollisia, yha puuttuvia vuokrasopimustietoja.

Haukiputaan jakokunnan vuokraoikeudet ovat siirtyneet padosin kaupalla. Kau-
pan kohteena on voinut olla pelkastaan vuokraoikeus, mutta useimmiten kau-
pan kohteena ovat olleet seka vuokraoikeus etta vuokra-alueella sijaitsevat ra-
kennukset. Vuokraoikeuksia on siirtynyt myds perinnon seké lahjakirjan kautta.
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Rasitustodistuksessa oli 34 kirjattua vuokraoikeutta seka yksi muuna oikeutena
kirjattu hallinta- ja kayttooikeus ranta-alueeseen. Taman lisaksi kaksi erityista
oikeutta koskevaa hakemusta oli vireilla. Vuokraoikeuksista selvisi kohteen lai-
tostunnus, vuokrasopimuksen voimassaolotiedot, vuokralaiset ja mahdollisen
omistusosuuden suuruus, vuokralaisten sosiaaliturvatunnukset tai y-tunnus se-
k& mahdollisia maaraalan yksilointiin liittyvia tietoja, kuten pinta-alatiedot seka

korttelin- ja tontin numerot.

Rasitustodistuksen avulla 16ydettiin vuokrasopimusten voimassaoloon liittyvia
tietoja, joita ei ollut aikaisemmin saatavilla sopimusten puuttumisen vuoksi. Kai-
ken kaikkiaan jakokunnalta puuttui 15 rasitustodistukseen kirjattua vuokrasopi-
musta. Todistuksesta ilmeni myds nimi&, joita vuokranperintalistalla ei ollut.
Taman lisdksi Maanmittauslaitokselle ilmoitettu sopimuksen voimassaolo saat-
toi olla huomattavasti pidempi, kuin jakokunnalla oleva vuokrakohteesta allekir-
joitettu sopimus. Tietojen perusteella oli syyta olettaa, ettéd osa sopimuksista oli
uusittu ja rasitustodistuksen tiedot eivat vuokraajatietojen osalta olleet ajan-

tasaiset.

6.3.3 Asiantuntijahaastattelu

Vuokraoikeuden kirjaamisiin liittyen Oulun Maanmittauslaitokselle sovittiin asi-
antuntijahaastattelu joulukuulle 2017. Ennen haastattelua hoitokunnan puheen-
johtajalta tiedusteltiin selvitysta vaativia asioita erityisen oikeuden kirjaamiseen
littyen ja ne huomioitiin kysymyslistaa tehtaessa. (Liite 2). Haastattelun myo6ta
haluttiin ennen kaikkea selvittdd kuinka jakokunnan tulisi toimia vuokralaisten

suhteen maanvuokraoikeuden kirjaamiseen liittyvissa epaselvissa tilanteissa.

Haastatteluun osallistuivat minun ja hoitokunnan puheenjohtajan lisédksi Maan-
mittauslaitoksen kirjaamissihteeri Aila Ruotsalainen seka kirjaamisasiantuntija
Matti Alajoki.

Vuokralaisen tulee tayttaa hakemus Maanmittauslaitokselle vuokraoikeuden tai
sen siirron kirjaamista varten (Maanmittauslaitos 2018b). Oikeutta perustettaes-
sa tai siirrettdessa hakemuksen lisdksi tulee toimittaa alkuperainen vuokraso-
pimus. Vuokraoikeuden siirryttyd kaupalla, hakemukseen tulee liittAd myos
maksukuitti  kauppahinnasta seka varainsiirtoverosta. (Maanmittauslaitos
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2018c.) Oheisten liitteiden lisaksi Maanmittauslaitos on l&hettanyt Haukiputaan
jakokunnan vuokralaiselle tdydennyskehotuksen seuraavien lisdliitteiden lahet-

tamiseksi:

- jakokunnan paatts vuokraamisesta
- jakokunnan kokouksen kokouskutsu

- lainvoimaisuustodistus jakokunnan p&atokseen (Maanmittauslaitos
2017).

Haastattelukysymysten pohjalta selvisi, etta jakokunta saa halutessaan puuttu-
vista maanvuokrasopimuksista kopiot, joille erityinen oikeus on kirjattu (Liite 2).
Puuttuvat sopimukset pyydettiin kohteiden laitostunnuksen perusteella ja
Maanmittauslaitos toimitti sopimukset ja niihin kuuluvat mahdolliset kauppakirjat
tiedostopalvelun kautta sahkdisena ilmoittamaamme sahkopostiosoitteeseen.
Tatd kautta saaduista sopimuksista selvisi, etta vuokrasopimuksia oli uusittu
hoitokunnan toimesta. Hoitokunnalla saattoi olla kohteen vanhempi, jo paattynyt
sopimus hallussaan, mutta uusittu voimassa oleva sopimus oli kadonnut kasilla

olevista papereista.

Haukiputaan jakokunnan rasitustodistuksessa ilmeni nimid, jotka olivat kirjan-
neet vuokraoikeutensa, mutta joita ei esiintynyt vuokranperintélistalla. Asiaa
selvitettya ilmeni, ettd kyseiset vuokraajat olivat lunastaneet vuokra-alueen itsel-
leen. Lunastuksesta huolimatta vuokraoikeuden kirjausta ei ollut poistettu rasi-
tustodistuksesta, vaan se oli jatetty voimaan tastd huolimatta. Haastattelun
myota selvisi, ettd hoitokunta voi ajantasaistaa rasitustodistuksessa olevia

vuokraajatietoja ja poistattaa ylimaaraiset ei voimassa olevat kirjaukset (Liite 2).

6.4 Vuokrasopimustietojen Excel-taulukointi

Excel-taulukon perustaminen loi tarkean pohjan sille, ettd vuokrasopimuksia
selvittdessa pysyttiin tilanteen tasalla. Perusideana on, ettd vuokrasopimustau-
lukosta l6ytyy Karttatiessé nékyvien tietojen lisdksi vielakin yksityiskohtaisem-
paa tietoa vuokrakohteeseen ja vuokraajaan liittyen. Talloin tietoa ei tarvitse
etsid useammasta eri lAhteestd, vaan molemmat tydkalut toimivat myds itsenéi-
sina tietolahteinda. TAma on jarkevad myos sen takia, ettd Karttatien kohdekoh-

taiseen selitekenttadn mahtuu vain rajattu maara tekstia.
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Vuokrasopimustaulukon kayttdminen vaati paivittamista ja muokkaamista sita
mukaa, kun sopimuksia saadaan tarkistettua ja uusittua. Uusin tieto tulee paivit-
taa Exceliin, jotta tietokatkoksilta valtyttaisiin nyt ja tulevaisuudessa. Mahdollisia
paivityksia tehtdessa on keskeistd merkitd paivayksen ajankohta taulukkoon,
jotta tiedon oikeellisuuteen voidaan luottaa. Talléin myos Karttatien paivitystie-
doista voidaan verrata, onko tieto Excelistd muistettu paivittdd Karttatiehen ja

toisin pain.
6.4.1 Lahtotilanne

Taulukon alustava runkona toimi jakokunnan kirjanpitoa hoitavan is&nnéintitoi-
misto Lampila Oy:n laatima lista. Listan tiedot ovat perdisin tilitoimiston vuok-
ranmaksu- sek& osoitetiedoista, jonka perusteella vuokralaisille lahetetaan vuo-
sittain lasku vuokranmaksua varten. Vuokranmaksutiedot ovat peraisin ajanjak-
solta tammikuu - joulukuu 2016. Vuokranmaksulista saatiin paperisena, joten se
siirrettiin sdhkoiseen muotoon Microsoft Excel -taulukolle (Taulukko 1).

Alkuperéiseen taulukkoon olivat eriteltyind vuokraaja ja vuokraajan asuinosoite,
postinumero seka postitoimipaikka, vuokra-aika, vuokrausaika, tonttitiedot, koh-
teen pinta-ala, vuokrahinta neliometrilta, vuokran suuruus sek& mahdollinen
lisdmerkinta esimerkiksi siita, oliko sopimuksen vuokranmaksu sidottu indeksiin.
Vuokralaisia oli taulukoitu listaan 80 kappaletta, joten sen avulla sai suunnan
selvitystyon laajuudesta seka pohjan sopimusten lahtokartoittamista varten.

Taulukko 1. Mukaillen is&nndgintitoimisto Lampila Oy:n tekemaa vuokranperinta-
listaa (Tomi Lampila Oy 2017)

HAUKIPUTAAN KYLAN JAKOKUNTA, vuokraajat & vuokrat 2016

Vuokragja  |Osoite vuokra-aika |vuokrausaika [tontti  [pinta-ala/ m* [vuokra €/ m* |vuokra € |huom

A Osoite 1 90830|Haukipudas 763.97  [indeksissa
B Osoite 2 90830|Haukipudas 167.34

C Osoite 3 90830|Haukipudas 20  7.1.2003[2931/2 1540,00 386.27 |indeksissa
D Osoite 4 90830|Haukipudas 110.00

Vuokran suuruus seka vuokraajien nimi- ja osoitetiedot, yhtéa lukuun ottamatta,
loytyivat taulukoituina kaikkien vuokraajien kohdalta. Suurimmat puutteet olivat
vuokrakohteen yksildintia sekd sopimuksen voimassa oloa koskevissa tiedois-
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sa. Jokaisen vuokra-alueen osalta puuttui vuokrakohteen osoitetiedot, silla
vuokraajan laskutusosoite ei ollut aina sama kuin vuokrakohteen osoite. Vuok-
ra-aika sekd sopimuksen Kkirjoittamisajankohta puuttuivat 50 kohteen osalta ja
pinta-alatiedot sekéd mahdollinen tontin sijaintitieto 65 kohteen osalta. Taman
lisdksi vain 32 kohteen osalta oli tiedossa, oliko vuokran maksu sidottu indeksiin

vai ei.

Alkuperainen taulukko oli paikoin hankalasti tulkittavissa, joten siihen tehtiin
muutamia parannuksia. Kohdassa, johon oli merkitty paivamaara, otsikkona oli
vuokrausaika. Nimi oli harhaanjohtava otsikon kuvastaessa enemman sita,
kuinka pitk& vuokrasopimus kyseisella kohteella oli. Otsikko ei mydskaan kerro
onko kyseessa paivamaara, josta eteenpdain sopimus olisi voimassa vai paiva-
maara, jolloin sopimus tulee paattymaan. Tontti -otsikko joutui myos tarkastelun
kohteeksi, silla merkinta naytti koskevan kaavaan merkittyd seka korttelin- etta

tontin numeroa.

Paivitetyn taulukon otsikot muokattin vAhemman tulkinnanvaraa jattaviksi.
Vuokrausaika-otsikolle laitettiin sopimus kirjattu -otsikko ja tontti -otsikolle kort-
teli/ tontti. Vuokra € -otsikolle muutettiin otsikolle vuokra €/ vuosi, silla sarakkee-
seen merkittavd summa tulee olemaan vuosikohtainen vuokra. Taulukkoon otet-
tiin kayttoon myads varit, joiden avulla saatiin korostettua paremmin sopimuskoh-
taiset puutteet. Indeksiin sidotut kohteet merkittin huomioitavaa - otsikon alle
vihreadlla kommenttivarilla ja ei indeksiin sidotut punaisella. Vuokran suuruus
neliometria kohden poistettiin paivitetysta taulukosta kokonaan pinta-alatietojen

ollessa mahdollisesti epatarkkoja.

6.4.2 Sopimustietojen lisddminen ja paivittaminen

Vuokrasopimustaulukon puuttuvat tiedot tayttyivat ensin niilla tiedoilla, jotka oli-
vat selvinneet olemassa olevista vuokrasopimuksista. Taulukkoon lisattin myds
uusia vuokraajia, mikali vastaan tuli sopimus, jossa esiintyva nimi puuttui taulu-
kosta. Selvitystyon edetessa listaan merkittiin myos jakokunnan vuokrakohteet,

joilla ei ollut vuokralaisia.

Riippumatta siitd, olivatko taulukossa esiintyvéat vuokralaiset enda taman hetki-

sid vuokralaisia, kaikkien asuinosoitteiden paikkansapitavyydet paatettiin tarkis-
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taa. Osoitetiedot korjattiin tarvittaessa ja taulukon huomioitavaa -sarakkeeseen
kirjoitettiin tieto tarkistamisen ajankohdasta. TAma tehtiin helpottamaan tulevia
jatkoselvityksia, silla vuokralaisen puhelinnumero olisi helpommin |0ydettavissa,

kun hanen asuinosoitteensa oli tiedossa.

Epaselvien vuokrakohteiden lisdantyessa tuli tarpeelliseksi lisata taulukkoon
uusia sarakkeita, jotta tietojen tarkistaminen helpottuisi. Taulukon kaytettavyytta
ajatellen taulukkoon liséttiin erillinen sarake vuokrauskohteen osoitteelle. Sara-
ke oli oleellinen, kun vuokrakohdetta paikannettiin ja sijoitettin Karttatie-
palveluun. TAma helpotti myods osoitteen mydhempé&é merkitsemista paperisten
vuokrasopimusten yhteyteen. Taulukkoon paatyi useampi tapaus, jossa koh-
teen vuokraajan tiedot eivat olleet ajantasaiset ja vuokra-alueen sijainti oli epa-

selva.

6.4.3 Yhteydenotot vuokrasopimustaulukossa

Yhteystietojen taydentamiseksi vuokralaisten puhelinnumerot lisattiin tauluk-
koon niilta osin, kuin se oli mahdollista. Numeroiden tarkistamiseen kaytettiin
Fonectan - yhteystietohakupalvelua ja yritysten kohdalla myos yritys- ja yhteiso-
tietojarjestelmépalvelua (YTJ). Tarkistettujen osoitetietojen perusteella puhelin-
numeron selvittaminen oli helpompaa, silla saman nimen omaavia henkildita ol
ympéari Suomea. Numerohaun numerotiedot eivat aina olleet pdivitettyja, joten

my0s virheellisia numeroita péaatyi listalle.

Kun puuttuvien vuokrasopimusten selvittaminen tuli ajankohtaiseksi, taulukkoon
liséttiin erillisen sarake vuokralaisille soitetuista puheluista, jotta tehtyja yhtey-
denottoja voitaisiin seurata. Nain valtyttiin turhilta yhteydenotoilta ja pystyttiin
varmistamaan, etta mikdan kohde ei jaanyt tarkistamatta. Taulukkoon merkittiin
myoOs se, mikali vuokralaista ei saanut tavoitettua tai hanelle tulisi soittaa uudel-
leen. Puhelinnumerotietojen puuttuessa samaan sarakkeeseen merkittiin myo6s
vuokralaisten luona tehtavat selvityskaynnit. Puheluiden aikana selvinneet sah-
kopostiosoitteet seka muut oleelliset lisatiedot kirjattiin huomioitavaa sarakkee-
seen. Samaan sarakkeeseen merkittiin myos vuokralaisten luona tehtyjen selvi-

tyskayntien yhteydessa saadut lisatiedot.
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6.4.4 Erityisen oikeus taulukossa

Taulukkoon tehtiin erilliset sarakkeet vuokraoikeuden kirjaamiseen liittyvia tieto-
ja varten. Tama ei alustavasti kuulunut selvitettaviin asioihin, mutta asian tarkis-
taminen koettiin tarkedksi sekd vuokralaisten, ettda jakokunnan etua ajatellen.
Is&nndintitoimisto Lampila Oy:n vuokralaisille lahetettavissa laskuissa oli erilli-
nen huomautus siitd, etta mahdollisen vuokraoikeuden siirron kohdalla jakokun-
ta ei kirjaa siirtoa, mikali vuokria on maksamatta. Vuokraoikeuden kirjaamispuu-

tetta ei kuitenkaan kaytannossa seurattu kummankaan osapuolen taholta.

Taulukkomuodossa erityisend oikeutena kirjatut vuokraoikeudet olisivat nahta-
villa helposti, mutta sielté voisi tarkistaa myds kirjaamisvelvollisuuteen liittyvat
mahdolliset puutteet. Vuokraajatietoja ennen liséttiin kaksi saraketta, joiden ot-
sikoiksi tulivat "siirto-oikeus” ja "KTJ". Siirto-oikeus otsakkeen alle merkittiin ruk-
silla kaikki ne vuokrasopimukset, joilla oli oikeus siirtdaé vuokraoikeus kolman-
nelle vuokranantajaa kuulematta ja sita kautta kirjaamisvelvollisuus. KTJ otsak-
keen kohdalle taas merkittiin ruksilla ne vuokrasopimukset, jotka olivat taytta-
neet kirjaamisvelvollisuutensa Haukiputaan jakokunnan rasitustodistuksen mu-
kaan. (Rasitustodistus 2017.)

Kirjaamisvelvoitteen kartoittaminen osoittautui ajankohtaiseksi, silla sen osalta
ilmeni huomattavia puutteita. Kesdn 2018 vuokrasopimustilanteen mukaan so-
pimuksia, joilla on kirjaamisvelvollisuus, on noin 68 kappaletta. Muutaman vuok-
rasopimuksen osalta siirto-oikeudesta ei ole varmuutta, silla sopimus puuttuu
seka jakokunnalta, etta vuokralaiselta ja osa sopimuksista on parhaillaan uusit-
tavana. Kirjaamisvelvollisuuden ovat tayttaneet vain 30 vuokralaista kesan 2017
rasitustodistuksen mukaan eli 56 prosenttia vuokraoikeuden kirjaamisista on

tekematta.

6.4.5 Taulukosta loytyvat tiedot

Taulukon muotoutuessa lopulliseen ulkoasuunsa, otettiin kaytt6on varit taulu-
kossa olevien solujen korostamista varten. Tama oli tarpeellista, silla vuokraaja-
tietojen maara oli suuri ja tieto oli helpommin I6ydettavissa korostusvarien avul-
la. Selvat ja valmiit sopimuskohdat merkittiin vihrealla, keskeneraiset oranssilla,
selvitysta vaativat violetilla ja puuttuvat tiedot punaisella.
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Lopullisesta taulukosta l0ytyvat seuraavat vuokrasopimuksia koskevat péaivitet-
tavat tiedot:

vuokraaja/ vuokraajat

vuokraajan asuinosoitteen tiedot

vuokrakohteen osoitetiedot

vuokraoikeuden siirto-oikeus kolmannelle

maanmittauslaitoksen kirjaamat vuokraoikeudet (rasitustodistus)

vuokra-aika ja sopimuksen voimassaolo

kortteli- ja tonttinumerot tai alueen nimi

pinta-alatiedot

kohteen sijainti merkittyna karttatiessa

kohteesta tehty karttatuloste (PDF)

vuokran maara

huomioitavaa sarake, jossa indeksitietoa, vuokralaisten sahkoposti- ja

puhelinnumerotietoja sek& muita sopimuksessa huomioitavia asioita.
Taulukkoon lisattiin sarakkeet myos Karttatietd sekd Trimble Locuksen PDF-
karttatulosteita varten. Varikoodien liséksi Karttatie-sarakkeeseen merkittiin péai-
vamaara, josta ilmenee, milloin kohdekohtaiset tiedot péaivitettiin sinne viimeksi.
Tama helpottaa pitdmaan Excelin ja Karttatien valisen tiedonkulun ajantasaise-

na ja paivittdmisen tarve on helppo tarkistaa taulukosta.

6.5 Karttatie — Oulun seudun karttapalvelu

Haukiputaan jakokunnan kaikki vuokrasopimustiedot olivat paperisessa muo-
dossa ja heilla oli tarve saada yksi helppokayttdinen tiedosto vuokrakohteiden
paikantamista seka tietojen paivittamista varten. Jakokunta oli alustavasti sopi-
nut Oulun kaupungin kanssa Karttatie-nimisen palvelun kaytdsta, johon vuokra-

alueet sijoitettaisiin vuokrasopimustietoineen.

Karttatie on Oulun kaupungin yllapitama karttapalvelu, jonka taustajarjestelma-
na toimii Trimble Locus -paikkatieto-ohjelma. Karttapalvelussa voi muun muas-
sa mitata etaisyyksid, hakea kohteita ja palveluita, luoda ja tallentaa omia koko-
elmia seka tehda karttalinkkeja. Ohjelma opastaa selkeasti eri toimintojen kayt-
tamisen ja se on kayttajilleen maksuton. (Oulun kaupunki 2018.) Ohjelman kaut-
ta kaupungille voi antaa myo6s palautetta tai toimenpide-ehdotuksen seka merki-
ta asiaa koskevan sijainnin kartalle (Oulun kaupunki 2018b).
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Karttatie-palvelun karttanakyma valitaan viidesta eri padaineistosta, joita ovat:
opaskartta, ilmakuva, asemakaava, kantakartta sekd Maanmittauslaitoksen pe-
ruskartta (Kuvio 4). Karttanakymien eri tasoja on mahdollista kayttada paallek-
kain ja niiden lapinakyvyytta voidaan saataa (Oulun kaupunki 2018c). Kohteiden
hakutoiminto ja lisatietojen tuominen kartalle onnistuu kaikissa kartoissa, kay-
tossé olevasta paéaaineistosta riippumatta. Kartta on rajattu nakymaan vain Ou-

lun kaupungin alueella.

Karttatien paaaineistojen opaskartta, asemakaava sekd kantakartta paivitetaan
joka kuun 2. ja 4. sunnuntai. Karttanakymien péaivitysajankohta on nakyvilla kart-
tapalvelun alalaidassa, yhdessa koordinaattitietojen kanssa. Karttandkymalle
valittavat lisatiedot, kuten rakennustytmaat ja linja-autoaikataulut taas paivitty-
vat tarpeen mukaan (Hall 2018.) Karttatie-palveluun tulee rekisteroityd kaytta-

jaksi omien kohteiden ja kokoelmien luomista sekéa tallentamista varten.
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Kuvio 4. Karttandkyman valinta Karttatiessad (Kantakartta © Oulun kaupunki
2018)

Karttanakymat palvelevat kayttajad seka yksin, ettd yhdessa ja kullakin on kayt-
totarkoituksesta riippuen omat vahvuutensa. Opaskartan avulla kohteen sijainti
on helposti navigoitavissa korostetun osoitenakyman ansiosta. Kantakartalta

saa hyvan kasityksen rakennusten sijainnista, kiinteiston rajoista pyykkinume-
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roineen seka mahdollisista tilan- ja tontin rekisterinumeroista. Asemakaava-
nakymassa korttelialueet ja tontin numerot taas ovat helposti nahtavilla. llmaku-
va tuo syvempaa tietoa kiinteiston tarkasteluun, etenkin kun nakyméan kanssa

valitaan kiinteistorajat nayttava lisatoiminto.

6.5.1 Kartalla navigointi

Aluetuntemus toi merkittavaa etua vuokrasopimuskohteiden paikantamista aja-
tellen. Tasta huolimatta monen pienemman sopimukseen merkityn alueen 10y-
taminen toi haastetta, Haukiputaan rannikon ollessa itselleni varsin vieras. Si-
vuston hakutoiminto auttoi paikantamaan suurimpia tunnettua alueita, mutta
manuaalinen kartalla liikkuminen kuului myds osaksi selvitystyota. Eniten kartal-
la liikkumista tehtiin kaava-alueilla olevien vuokrakohteiden osalta. Hakutoiminto
mahdollisti haun vain nimistdjen perusteella, joten korttelialueet etsittiin perintei-
sella kartanselaustavalla. Selvitystyossa eri karttatasojen tutkiminen tulikin var-

sin tutuksi.

Kaava-alueella sijaitsevat vuokrakohteet paikannettiin vuokrasopimuksessa
mainitun kortteli- ja tonttinumeron perusteella. Osoitetietojen puuttuessa sopi-
muksesta, kohteen selaus aloitettiin etsimalla kantakarttandkymalta ensin sopi-
muksessa mainittu korttelinumero. Samasta karttandkymasta selvisi myos heti,

mikali kyseisella tontilla oli rakennuksia.

Jakokunnan vuokratonteilla ei ollut rekisterinumeroa, joten ne olivat helposti
paikannettavissa kantakarttanakymaltd. Kuvassa (kuvio 5) punaisilla nuolilla
osoitetut alueet ovat jakokunnan yhteisella alueella sijaitsevia rantakaavan tont-
teja. Punaisella katkoviivalla ympyroidyt rekisterinumerot ovat omistustiloja ja
eivat siten kuulu vuokra-alueeseen. Rekisterinumeroiden puuttumisen perus-

teella pystyi siis jo paattelemaan jakokunnalle kuuluvia vuokra-alueita.
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Kuvio 5. Jakokunnan vuokra-alueiden pé&atteleminen kantakartan karttanaky-
masta (Kantakartta © Oulun kaupunki 2018)

Kantakartan karttandkymassa ei saanut nékyviin kortteleiden tontin numeroita,
jonka seurauksesta nakyma tuli vaihtaa asemakaava-nadkyméaan. Kuvassa (Ku-
vio 6) asemakaavanakymaan on ympyroity punaisella jakokunnan yhteisella
alueella sijaitsevat rantakaavan tonttinumerot. Yhdessa kantakartan- ja asema-
kaavanakyman kanssa kaava-alueella sijaitsevat vuokra-alueet saatiin paikan-

nettua oikeaan kohteeseen.
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Kuvio 6. Vuokratonttien paikantaminen asemaakaavassa nakyvan tonttinume-

ron perusteella (Asemakaava © Oulun kaupunki 2018)

Selvitystyon alkuvaiheessa huomattiin, ettd vuokrasopimuksia ja niista saatavaa
tietoa tuli tyostaa rinnakkain Karttatien seka Trimble Locus paikkatieto-ohjelman
kanssa. Tilanteissa, joissa kohteen tarkkaa sijaintia ei ollut tiedossa tai sen
vuokraajatiedoissa oli puutteita, hyddynnettiin molempia tydkaluja samanaikai-
sesti selattaessa k&silla olevaa vuokrasopimusta. Sopimuskohteen navigointi
kartalle tapahtui usein siten, ettd Karttatien karttanakymilta etsittiin ensin kysei-
nen vuokra-alue, joka jalkeen sama alue ladattiin tarkistettavaksi Trimble Locus
-ohjelmalla.

6.5.2 Vuokrakohteen vieminen kartalle

Kohteen paikantamisen jalkeen vuokra-alue piirrettiin Karttatiehen alueen piirto-
tyokalun avulla. Piirtotydkalun ulkoasua muokattiin viivan ja tayttovarin osalta
haluttuun muotoon. Useiden kokeilujen jalkeen paadyttiin kayttAmaan sinista
paksunnettua reunaviivaa sekad keltaista kohteen tayttovaria vuokra-alueen
paaasiallisena merkintatapana. Tarkoituksena oli saada alueet selkeasti erotet-
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tua kaytossa olevasta karttanakymasta riippumatta. Tayttovariin laitettiin 1a-
pindkyvyytta, jotta vuokra-alueesta havaittiin karttapohjalla nakyviéa pohjatietoja,

kuten rakennuksia.

Kohteiden paaasiallisena piirtokarttanakyméana toimi Oulun kantakartta (Kuvio
7). Kantakartassa vuokra- ja rekisterialueen rajat on selkeésti eroteltu erilaisin
tunnistamista helpottavin rajaviivoin. Liséksi kantakartalla ovat nakyvissa ra-
kennuksen sijainnit seké rajapyykit numeroineen, joka myds osaltaan helpottaa
kohteiden etsimista. Kantakartan varitys on valkoisen ja harmaan savyissa ve-
sialueita lukuun ottamatta, joten vuokrakohteet tayttovareineen erottuvat parhai-
ten talta alustalta.

~

Kuvio 7. Vuokrattujen kohteiden karttanakyma&a kantakartassa (Kantakartta ©
Oulun kaupunki 2018)

Asemakaava nakyman kaytto toimii hyvin tilanteessa, jossa yhdella kaavatontil-
la on useampi vuokralainen rakennuksineen. Asemakaavapohjalta pystyi paat-
telemaan tontin takarajat, jotka eivéat aina ilmenneet kantakarttapohjalta. Kuvan
(Kuvio 8) ensimmaéisessa kuvassa nakyy yhtenainen vuokra-alue, jossa on kol-
me eri vuokraajaa rakennuksineen. Kantakarttanakymassa alueen ulottovuus
on vaikeasti tulkittavissa muuten, kuin rakennusten ja alueen etelapuolella
sijaitsevan rekisteritilan osalta. Toisessa kuvassa sama alue on kuvattuna
asemakaavandkymassa, josta ilmenee vuokra-alueen korttelinmukainen

ulottuvuus suhteessa rantaviivaan. Kolmannessa kuvassa molempien
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karttandkymien nakymat ovat yhdistettyina ja vuokra-alueet on piirretty alueelle
korttelindkyman kanssa yhtenevéksi. Kolmannessa kuvaa nakee myos, kuinka

vuokra-alueella olevat rakennukset sijaitsevat osaltaan tai kokonaan kaava- tai

korttelialueen ulkopuolella.

Kuvio 8. Vuokra-alueiden vieminen kartalle rajaviivojen puuttuessa (Kantakartta

& asemakaava © Oulun kaupunki 2018)

Asemakaavanadkymaa hyodynnettiin myds suurten vuokra-alueiden rajaamises-
sa, silla osa kohteista on vuokrattu kaavamerkittyjen aluerajojen, kuten uima-
ranta-alueen (VV) mukaan. Nama kaava-alueiden mukaan vuokratut kohteet
varitettiin karttapohjalle vihreana, silla niilla kaikilla on sama vuokraaja ja ne ha-
luttiin erottaa muista vuokrakohteista erilleen (Kuvio 9). Ratkaisuun paadyttiin,
silla kohteille on maaratty yhteisvuokrahinta ja varityksesta sai heti kasityksen

sopimukseen kuuluvista maa-alueista.

Kuvio 9. Kaavan mukaisen kayttotarkoituksen perusteella rajatun vuokra-alueen
merkinta Karttatiessa (Kantakartta © Oulun kaupunki 2018)
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Opaskarttapohjaa kaytettiin kohteiden paikantamisessa silloin, kun haluttiin ties-
ton nimet paremmin nakyville. Osoitteen ollessa tiedossa vuokrakohde haettiin
ensin opaskartalle ja tarkennettiin vasta tamén jalkeen muihin karttanakymiin.
Opaskarttanakymaé ei kaytetty kohteiden piirtoalustana, silla nakymassa ei ole
mahdollista tyoskennella yhta suurella l&hietaisyydella kuin kantakartta- tai

asemakaavanakymassa.

6.5.3 Tietojen merkinta ja kohteiden haku

Vuokrakohteisiin sisallytettava tieto kirjoitettiin erilliseen kohdeikkunaan, joka
iimestyi automaattisesti, kun alueen muodostava viimeinen viiva paatettiin lah-
topisteeseen (Kuvio 11). Kohdeikkunan ensimmaiselta valilehdelta 16ytyy nimi-
kentta otsikolle, selityskentta tarpeellisten tietojen kirjoittamista varten seka pai-
kat URL- ja kuvalinkeille. Toisen vélilehden ulkoasuikkunassa voi muotoilla kar-
talla nakyvan kohteen viivan seka tayttovarin ominaisuuksia. Viimeisella valileh-
della sijaitsevaan HTML-kuvausikkunaan saa vietyd HTML-muotoa tukevaa
tekstid, kuvia seka linkkeja.

T el .\ |

< Kohde Ulkoasu HTML-kuvaus

Mimi |.Jakokunta: Ruoholetontie 20 |
Selitys \
Kortteli 2930, tontti 1. Ei vuokrattu.

~
(4.7.2017) b \
URL-finkki lisafietoja varten \

| URL-linkki lisatietoja varten |

Kuvalinkki
| Kuvalinkki | \

= o

Kuvio 11. Vuokra-alueen kohdeikkuna (Kantakartta © Oulun kaupunki 2018)

Vuokrakohteen tiedot sijoitettiin kohdeikkunan ensimmaiselle valilehdelle. Nimi-
kentan otsikoksi annettiin vuokraajan nimi sek& pilkulla eroteltuna vuokra-

alueen osoite. Tekstimaaran ollessa rajallinen, selitekenttd&n vietiin vain oleelli-



52

sin tieto vuokrasopimuksiin liittyen. Selitekenttaan Kkirjoitettiin vuokra-alueen
kortteli- ja tontin numero tai alueen nimi, pinta-ala, sopimuksen kesto ja sen
voimassaoloaika, vuokran maara ja siihen kuuluva mahdollinen indeksitieto se-
k& tallennetun tiedon paivityspaivamaara. Tiedot lisattiin kohdeikkunan selitys-
kenttdan samassa jarjestyksessa kunkin vuokra-alueen osalta.

Kaikkien vuokrakohteiden otsikkokenttaan kirjoitettiin vuokraajan nimi, vaikka
sopimuksen tietoja ei muilta osin olisi ollut saatavilla. Ainoa poikkeus oli kaava-
alueella sijaitsevat vuokraamattomat kohteen, joiden otsikkokenttddn kirjoitettiin
vuokraajatietojen kohdalle jakokunta seka kohteen osoite. Kohdeikkunoiden
tiedot tallennettiin ja tietoja péaivitettiin sitd mukaa, kun sopimuksia saatiin selvi-

tettya.

Kaikki vuokra-alueet kohdetietoineen siirtyivat tallentamisen jalkeen kohdevalik-
koon omien kohteiden alle. Kuvassa (kuvio 12) kohdeikkunaan kirjoitetut vuok-
ra-alueiden otsikkotiedot nakyvat kohdevalikossa lihavoituna. Piirretyt kohteet
tallentuivat valikkoon samassa jarjestyksessa, kuin alueita muodostettiin kartal-
le. Selkedmman selaustavan vuoksi valikko jarjestettiin aakkosjarjestykseen
vuokraajan sukunimen mukaan. Mik&li samalla vuokraajalla oli useampi kohde,
my0Os vuokrakohteiden osoitteet laitettiin aakkosjarjestykseen ja osoitenumerot

suuruusjarjestykseen.

: %?' Omat kohteet Omat kokoelmat (<)

\1‘ & N\ Karttalinkki kokoelmaan  Toiminnot v
Cmm ¢
\"|, e Jakokunta, Inkonnokantie 146 A

Kortteli 2524, tontti 1. Pinta-ala: 1500 m2. Ef vuokrattu.
N {4.7.2017)

Jakokunta, Ruoholetontie 20
]I' | Korteeli 2930, tontti 1. Ei vuokrattu. (4.7.2017)

Jakokunta, Ruoholetontie 22
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Kortteli 2820, tontti 2. Ei vuokratiu. Rakennukset
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Kuvio 12. Kohteiden valinta kohdetaulukosta (Kantakartta © Oulun kaupunki
2018)

Kohdevalikolla vuokra-alueiden paikantaminen onnistuu nopeasti vuokraajan
nimen mukaan. Valitsemalla halutun vuokraajan, kartta paikantaa vuokra-
alueen automaattisesti kartalle. Paikannuksen yhteydessa haetun alueen koh-
deikkuna aukeaa automaattisesti ja vuokrasopimustiedot voidaan péaivittda sa-
malla kohteeseen. Omien kohteiden toiminnot -valikosta voidaan halutessa vali-
ta kaikki olemassa olevat tallennetut kohteet yhta aikaa karttanakymaan, jolloin

vuokra-alueiden sijainnista saa hyvan kokonaiskuvan.

6.5.4 Vuokraamattomat kohteet

Karttatietd sek& Trimble Locusta tutkittaessa huomattiin, ettd jakokunnalla on
vuokraamattomia kaavatontteja kahdella eri rantakaava-alueella. Tonteille ei
6ytynyt tehtyja vuokrasopimuksia ja ne olivat rakentamattomia, yhden tontin
vahaisia piharakennuksia lukuun ottamatta. Karttatiessa tontin tai alueen kuu-
luminen jakokunnalle paateltiin siitd, ettd kyseiselta alueelta puuttuivat rekisteri-
tunnukset. Tama ei kuitenkaan vield itsessaan riittanyt, vaan tontit tarkistettiin
lataamalla Locuksen karttanakyméaan jakokunnan kiinteistorajat.

Vuokraamattomat kohteet merkittin Karttatiehen oranssia alueentayttovaria
kayttaen (Kuvio 13). Taman ansioista kohteet erottuvat omina alueina keltaisiin
ja vihreisiin vuokralla oleviin alueisiin verrattuna. Kohdekohtaisiin tietoihin lisat-
tiin omistajaksi jakokunta, sek& Locuksesta saadut osoite- ja mahdolliset tie-
dossa olevat pinta-alatiedot. Vuokraamattomien tonttien ollessa kaava-alueella,

kohdetietoihin merkittiin myds kortteli- ja tontin numero.
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Kuvio 13. Vuokraamattomien kohteiden merkinta Karttatiessa (Kantakartta ©
Oulun kaupunki 2018)

Vuokraamattomat alueet merkittiin kartalle tulevaisuutta silméalla pitaen. Kohteet
kirjattiin karttatien lisaksi vuokranantajalle laadittuun Excel-taulukkoon. Tonteis-
ta tehtin myos erilliset karttatulosteet niiden sijaintitietojen varmistamiseksi.
Na&in ollen osakaskunnan paatettavéaksi jaa tonttien mahdollinen vuokraaminen,

myyminen tai muu jatkokaytosta sopiminen.

6.5.5 Vuokra-alueen kaavoitus

Haukiputaan jakokunnan tdméan hetkisista vuokra-alueista 69 kohdetta sijaitsee
kaava-alueella ja 21 kohdetta kaava-alueen ulkopuolella. Kaava-alueiden ulko-
puolelle jaavat vuokra-alueet ovat paasaantoisesti saarikohteita tai kiinteistdille
lisdmaaksi vuokrattuja rantaan rajoittuvia maa-alueita. Kaava-alueita on yhteen-

sa viisi, joista kolme on asemakaava-aluetta ja kaksi rantakaava-aluetta.
Kaava-alueita ovat:

Martinniemi—Kurtinhauta asemakaava (Kuvio 14)
Onganrannan asemakaava (Kuvio 15)

Siikasaaren lantisen osan asemakaava (Kuvio 16)
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Rivinokka—Halkokari rantakaava (Kuvio 17)

Isoniemi—Inkonnokka rantakaava (Kuvio 18).

Asemakaava-alueilla olevat rakennetut vuokra-alueet sijaitsevat paéosin kaa-
vaan merkitylla erillispientalojen korttelialueella (AO), joissa rakennusten tehok-
kuusluku (e) vaihtelee 0,10- 0,20 valilla. Onganrannan asemakaavassa raken-
nukset ovat loma-asuntoalueella (RH), mutta alueella asutaan myds ymparivuo-
tisesti. Muut asemakaava-alueella vuokralla olevat kohteet sijaitsevat veneval-
kama (LV), lahivirkistysalue (VL) sekd maa- ja metsatalousalueella (M). Asema-
kaavoista vanhin on vuonna 1964 voimaan tullut Onganrannan asemakaava.
Kaksi muuta kaavaa ovat 80-luvun alkupuolelta. (Oulun kaupunki, 2018d; Oulun
kaupunki 2018e; Oulun kaupunki 2018f.)

Rantakaava-alueella vuokra-alueelle rakennetut rakennukset sijaitsevat loma-
asuntojen korttelialueella (RA). Kyseisella korttelialueella rakennuspaikkakoh-
tainen rakennusoikeus saa olla loma-asunnon seka lisaksi enintddn kahden
muun rakennuksen kanssa yhteensd 120 kerrosneliometria (k-m?). Loma-
asuntoihin ei saa rakentaa vesikdymaléda ja talousvesien johtaminen suoraan
vesistoon on kielletty. Rantakaava-alueella olevat muut vuokra-alueet sijaitsevat
kaavaan merkitylla retkeily- ja ulkoilualueella (VR), leikkipuistossa (VK) seka

yleisella pysékointialueella (LP).

Rivinokka—Inkonnokka valisen rantakaava-alueen suurimmat yhtenaiset vuokra-
alueet ovat kaavamerkintdjen puolesta kirkkojen ja muiden seurakunnallisten
rakennusten korttelialueella (YK), uimaranta-alueella (VV) sek& venesatama-
(LV-1) ja venevalkama (LV) alueilla. Rantakaavat ovat tulleet voimaan vuonna
1982. (Oulun kaupunki 2018g; Oulun kaupunki 2018h.)



Kuvio 14. Martinniemi—Kurtinhauta asemakaava-alue (Asemakaava © Oulun
kaupunki 2018)

o

Kuvio 15. Onganrannan asemakaava-alue (Asemakaava © Oulun kaupunki
2018)
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Kuvio 16. Siikasaaren lantisen osan asemakaava-alue (Asemakaava © Oulun
kaupunki 2018)

Kuvio 17. Rivinokka—Halkokari rantakaava-alue (Asemakaava © Oulun kaupun-
ki 2018)
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Mustanniemen lahti

Kuvio 18. Isoniemi—Inkonnokka rantakaava-alue (Asemakaava © Oulun kau-
punki 2018)

Kaavoituksen ulkopuolelle jaavia vuokrakohteita on kaiken kaikkiaan 21 kappa-
letta, joista 13 sijaitsee saarissa (Kirkkosaari, Peurasaari, Mustakari, Hali, Kei-
haskari, Koljonsaari ja Valikari). Rantaan rajoittuvia, kiinteistblle vuokrattuja
kaava-alueen ulkopuolisia lisdmaita on yhteensa kuusi ja ne sijaitsevat Sanko-
niementien Etelapuolella sekd Halosenladella Tomminniityssa. Taman lisaksi
kaksi kohdetta sijaitsee Laitakarin vesialueella.

6.5.6 Karttatien kayttdongelmat

Karttatien kayton yhteydessa ilmeni erilaisia haasteita kohteiden tallentamiseen
littyen. Jakokunnan kohteita ja kokoelmia tallettaessa, tallennustoiminto paikoin
jumiutui, eik& se siten aina tallentanut kartalle lisattyja alueita tai aluekohtaisia
tietoja. Oleellista oli huomata, etta tallennussymboli vaihtoi varid harmaasta jal-
leen siniseksi, joka oli merkki onnistuneesta tallennuksesta. Symboli jaa valilla
harmaaksi, jolloin siihen asti tallentamaton tyo tulee aloittaa alusta. Taman on-
gelman seurauksena kohdetiedot tallennettiin heti, kun ne olivat yhden alueen

osalta merkitty loppuun.

Kohteiden tallentamisesta huolimatta kohteita jai valilla tallentumatta ja puutteen
saattoi havaita vasta myohemmin. Ongelmasta johtuen Locuksella tehtavan
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karttatulosteen tekeminen jokaisesta vuokrakohteesta erikseen osoittautui hy-
vaksi varotoimenpiteeksi. Mikali Karttatiesta havida kohteita jatkossakin, kartta-
tulosteen ja kohteen osoitetietojen avulla kohteen paikantaminen onnistuu hel-
pommin. Kohdekohtaiset, selityskentasté puuttuvat tiedot, saa vastaavasti paivi-
tettavasta Excel-taulukosta.

Karttatiehen liittyvissd ongelmatilanteissa kaannyttiin Oulun kaupungin yhdys-
kunta- ja ymparistdpalveluiden paikkatietosuunnittelija Pauli Hall'n puoleen, joka
oli tarpeen vaatiessa yhteydessa myds Trimblen tukipalveluun. Selitekentta,
jonne vuokrakohteen lisatiedot merkittiin, ei suostunut tallentamaan usean yrit-
tamisen jalkeen lisattyja tekstitietoja. Taman seurauksena selvisi, etta selitys-
kentdn maksimi merkkimaara on 256 merkkia. Merkkiméaran ylityksesta johtu-
en kohdetietojen tallentaminen ei siten toiminut. HTML-valilehdelle pituusrajoi-
tetta ei sen sijaan ole ja sinne voidaan tekstitietojen lisdksi viedd muun muassa
kuvia ja linkkeja. (Hall 2017b.)

6.6 Trimble Locus

Trimble Locus on kuntien kayttéon suunniteltu paikkatietojarjestelma rakenne-
tun ympariston tiedonhallintaa varten. Jarjestelmalla yllapidetddn muun muassa
kuntien perusrekisteritietoja seka tuotetaan ja jaetaan kartta-aineistoja eri raja-
pintojen kautta. Trimble Locuksella on omat sovelluksensa kiinteistonmuodos-
tamisen, rakennusvalvonnan, kaavoituksen, ymparistvalvonnan seka paikka-

tietoanalyysien hallintaan. (Trimble Energy & Public Administration 2018.)

Trimblen Locusta hyoddynnettiin vuokralaisten osoitetietojen |6ytdmisessa, tar-
kistettaessa vuokra-alueen rakennusten- seka kiinteistdjen omistajatietoja seka
vuokrakohteiden sijainnin osoittavien karttatulosteiden luomisessa. Locukselta
tarkistettiin my6s vuokra-alueen kuuluminen Haukiputaan jakokunnan yhteiseen
alueeseen, etenkin epavarmojen lunastustapausten ja lisdmaana olevien vuok-

rakohteiden osalta.
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6.6.1 Jarjestelman kayttoonotto ja tydasetukset

Vuokrakohteiden paikantamista varten Trimble Locuksen ty6tilaan méaariteltiin
kaytossa olevat ja kartalle ladattavat piste- ja viivalajit. Lajeja valittin myds val-
miista ryhmé&kansioista, jotta jokaista kartalle ladattavaa ominaisuutta ei tarvin-
nut hakea erikseen. Tydtilaan haettiin kolme paaryhmaa, joiden avulla halutulle
alueelle saatiin nakyméaan keskeisimmat selvitystyota tukevat tiedot. Ladattujen
ryhmien avulla tietoa saatiin muun muassa alueella sijaitsevista rekisteri- ja las-
ketun tontin numeroista, korttelialueista, kiinteistdjen rajoista ja pinta-aloista,
kiinteistonmuodostumistiedoista, rakennusten omistajista, rakennusten kaytto-
tarkoituksesta, rakentamisvuodesta sekad rakentamiseen liittyvistd mydnnetyista

luvista.

Kun halutut rynmat valittiin, tyotilaan luotiin asetusten hallinnan kautta oma ase-
tusmalli, jotta karttanakymalle saataisiin ladattua tarvittavat tiedot myos jatkos-
sa. Asetusmalli tallennettiin kayttdjan omiin asetuksiin, jotta sen kayttdonotto
olisi sujuvaa ja asetuksia ei tarvitsisi muuttaa jokaisella kayttokerralla erikseen.

Muiden talletusten tekeminen jarjestelméan ei tdman tyon osalta ollut sallittua.

6.6.2 Kohteiden paikantaminen ja vuokraajatiedot

Trimble Locuksella tarkistettiin vuokraajatietoja, mikali arkistoitu sopimus oli
olemassa, mutta sopimuksen allekirjoittanut vuokralainen ei ollut vuokranperin-
talistassa. Tietoja tarkistettiin liséksi silloin, kun tiedettiin vuokra-alueen kuulu-

van jakokunnalle, mutta vuokraaja ei ollut tiedossa.

Kohde paikannettiin ensin Karttatie-palvelun kantakarttandkyméan hyodyntaen
sopimuksessa mainittua korttelinumeroa. Korttelin [0ytymisen jalkeen sama alue
ladattiin Locukselle. Talloin rakennustiedoista saattoi I6yty& nimi, joka oli kuulu-
nut edelliselle vuokralaiselle ja jonka nimiin rakennukset oli rakennettu ja luvat
myoOnnetty. Samalla kun karttandkyma ladattiin Locukseen, tarkistettin myos
vuokrakohteen osoite. Karttatien opaskarttanakymasta osoitetiedot ilmenivat
vain joidenkin vuokra-alueiden osalta ja tiedot olivat niilta osin paikoin puutteel-
liset. Locuksella osoitteet l0ytyivat kuitenkin kaikkien niiden vuokra-alueiden
kohdalta, jotka sijaitsivat kaava-alueella tai alueella, jossa oli rakennuksia.
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Taman jalkeen selvitettiin vuokra-alueen nykyinen vuokralainen, joka onnistui
hyddyntamalla Locuksen vaestd-hakutoimintoa. Vuokra-alueelta selvitetty osoi-
te syotettiin hakukenttdan ja saatua tietoa verrattiin vuokranperintalistassa ole-
vaan tietoon. Mikali nimi 10ytyi listalta, saatiin taulukkoon lisattyd myos kohteen
sijaintitiedot, vaikka sopimus senhetkiselta vuokraajalta puuttuikin. Vuokraajan
nimi- ja osoitetiedot mahdollistivat jatkoyhteydenoton vuokralaiseen, jotta vuok-
rasopimuksen olemassaolo voitaisiin selvittad. Siten seka rakennuksen omista-
ja- ettd osoitetietojen perusteella saatiin useamman vuokrasopimuksen nykyti-

lanne ratkaistua.

Yll& kuvatulla tavalla selvitettiin myds sopimuksia, jotka olivat kirjattuina rasitus-
todistukseen. Todistuksesta ilmenivéat ne henkil6t, joille vuokraoikeus oli kirjattu
seka kohteen kortteli- ja tonttinumero. Alueen nédkyma ladattiin Locukselle, ja
rakennusten omistajatiedot tarkistettiin. Muutaman sopimuksen kohdalla raken-
nuksella oli viela vanhan omistajan nimi ja taman perusteella kansioita saatiin
paikannettua edelliselle vuokralaiselle tehty sopimus. Sopimus oli yh& voimas-
sa ja vuokraoikeuden siirto oli tehty Maanmittauslaitokselle, mutta tieto uudesta
vuokraajasta puuttui nykyiselta hoitokunnalta.

Vuokra-alueen ollessa kaava-alueen ulkopuolella, kohde paikannettiin sopimuk-
sessa mainittujen tilojen nimien ja mahdollisen kiinteistétunnuksen tai pyykki-
numeroiden perusteella. Tall6in kohteen arvioitu sijaintialue ladattiin Locuksen
tyonakymaan ja nakymaa selattiin, kunnes pyykkinumero tai tilan rekisterinume-
ro tasmasivat. Osassa sopimuksia, jonka nykyinen vuokraaja ei ollut tiedossa,
oli maininta vain viereisen tilan nimestéa. Tallgin tilojen rekisteritunnuksen takaa

haettiin kiinteistokohtaiset talletustiedot, joista tilan nimen sai nakyville.

Oheisten hakutoimintojen liséksi Trimble Locuksen avulla sai selkean kasityk-
sen Haukiputaan jakokunnan yhteisen alueen tilanrajoista. Kiinteistorekisteri
nakymassa alueen kiinteistotunnus syotettiin kiinteistoselailun tunnuskenttaan
ja ladattiin nakyma kartalle. Kuvassa (Kuvio 19) nakyy Haukiputaan jakokun-
nan yhteisen alueen tilarajaa violetilla korostettuna. Tata selaustapaa kaytettiin,
kun haluttiin varmistaa, etta kyseinen alue kuuluu Haukiputaan jakokunnalle.
Muun muassa vuokraamattomat jakokunnan yhteisella alueella sijaitsevat tontit

tarkistettiin tata toimintoa kayttamalla.
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Kuvio 19. Tilan raja korostettuna (Trimble Locus -paikkatieto-ohjelma, Oulun
kaupunki 2017)

Tilanraja ladattiin kartalle myos lunastettuja vuokrakohteita tarkistettaessa seka
tapauksissa, jossa kiinteistolle kuuluva lisamaana oleva vuokra-alue ei ollut ra-
joiltaan selva. Tilanraja auttoi siis myds hahmottamaan kohteiden vienti& Kartta-

tiehen, mikali vuokra-alueen rajat puuttuivat alueelta.

Pienempien saarikohteiden paikantamisen teki haastavaksi se, etté niita ei aina
oytynyt Karttatien hakupalvelun kautta. Saarissa sijaitsevien vuokrakohteiden
lisddminen Karttatiehen vaati myos tarkempaa selvitysté kiinteistd- ja vuokrara-
jojen puuttumisen vuoksi. Useissa tapauksissa yhdella saarella oli useampi
vuokralainen rakennuksineen ja kohteen tarkempi sijoittaminen kartalle onnistui
vain Trimble Locusta apuna kayttaen. Naissa tapauksissa saaressa olevien ra-
kennusten omistajatiedot tarkistettiin ja alueet sijoitettiin rakennusten sijainnin

perusteella Karttatiehen seka Locuksella tehtyyn karttatulosteeseen (Liite 5).

Trimble Locus toi merkittdvaa etua selvitystyon toteuttamiselle. Tasta huolimatta
0saa sopimuksia ei saatu selvitettya. Jarjestelmasté I6ytyivat vain Oulussa asu-
vien yhteystiedot. Siispa tapaukset, joissa jakokunnan vuokralainen asui ulko-
paikkakunnalla, jaivat talta osin selvittamattd. Osoitetietojen tarkistaminen ol

myo6s haastavaa sosiaaliturvatunnuksen puutumisen johdosta. Rakennuksen
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omistajatietojen takaa ei aina I6ytynyt vuokrasopimuksessa mainittuja henkilGi-
ta, vaikka alue loytyikin kartalta. Haukiputaan jakokunnan ollessa yksityinen
vuokranantaja, sen vuokraamien alueiden osalta pdivitettyja vuokraajatietoja ei
ollut saatavilla. Selvittamétta jadneet vuokraajatiedot merkittiin vuokrasopimus-

taulukkoon nimelld — sopimus puutuu.

6.6.3 Lunastetut kohteet

Vuokrasopimuskansion kaikki lunastetuksi oletetut sopimukset tarkistettiin tie-
don ajantasaisuuden varmistamiseksi. Menetelmalla poistettiin epaselviksi jaa-
neitd sopimuskansiossa olevia vuokrasopimuksia seka siivottiin selvitystyon

aikana vuokranmaksutaulukkoon ilmestyneitd ylimaaraisia vuokraajatietoja.

Lunastetut kohteet tarkistettiin Trimblen Locuksella siten, ettd kohde paikannet-
tiin kartalle ja haluttu nakyma ladattiin yksityiskohtaisempien tietojen saamisek-
si. Latauksen jalkeen halutun kiinteiston kohdalta naki heti, oliko silla rekisteri-
numero, joka sulki kohteen pois vuokralla olevista alueista. Tamén jalkeen re-
kisterinumeron takaa tarkistettin kyseisen kohteen kiinteistokohtaiset tiedot.
Kiinteistdjaon muutokset valilehdelta selvitettiin kohdekiinteiston lohkomisajan-
kohta seka alkuperaisen sijaintikiinteistd. Alkuperaisen sijaintikiinteiston ollessa
Haukiputaan jakokunnan yhteinen alue voitiin varmistua siita, ettéa kohde oli lu-

nastettu

Selvityksen jalkeen lunastetuksi todetun kohteen vuokrasopimukseen lisattiin
Locuksesta vield kiinteistbtunnus seka osoitetiedot. Taman jalkeen vuokran-
maksutaulukosta tarkistettiin ja tarvittaessa poistettiin vuokraaja, joka oli lunas-
tanut kohteen itselleen. Lunastettujen alueiden paperiset vuokrasopimukset jar-
jestettiin omaan kansioon selkeésti erilleen voimassa olevista ja uusittavista

sopimuksista.

6.6.4 Karttatulosteet

Karttatulosteiden tekemiseen p&éadyttiin, jotta vuokra-alueiden uudelleen navi-
gointi onnistuisi Karttatie-palvelussa esiintyvista toimintakatkoksista huolimatta.
Tuloste toimisi myds varalla, mikali Karttatiessa olevat kohteet haviaisivat, pois-

tettaisiin vahingossa tai muun ongelman seurauksesta. Tulosteiden toinen sel-
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kead hyoty on se, ettd ne voivat toimia vuokrasopimusten liitekarttoina, joista

alueen sijainti on helposti havaittavissa.

Karttatulosteet tehtiin Trimble Locuksen karttandkymaltd, jonka halutusta alu-
eesta otettiin karttatuloste (Kuvio 20). Tulosteen jatkokasittely tapahtui tuloste-
alueen kuvaa siistimalla, karttandkyman pistelajeja, kuten rekisterinumeroita ja
osoitteita siirtAmalld. Tehdyt muokkaukset paivitettiin kartankasittely -ikkunalle,

josta ne tulostettin PDF-dokumenttina jatkokasiteltavaksi Adobe Acrobat X Pro

-muokkausohjelmalle.

Kuvio 20. Tulosteikkuna karttandkyméassa (Trimble Locus -paikkatieto-ohjelma,
Oulun kaupunki 2017)

Jokaisesta vuokrakohteesta tehtiin oma karttatuloste. Tulostekuvat muotoiltiin
siten, ettéd kohteen sijainti olisi niista helposti paikannettavissa. Trimble Locuk-
sen karttanakymassa tulostettavan kohteen nakymaa kasiteltiin siten, etta kort-
telinumero ja lasketun tontin numero siirrettiin asianosaiselle vuokratontille.

Vuokra-alueen ymparoivien kiinteistdjen rekisterinumerot seka viereisten teiden
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nimet sijoitettin my6s nakymaé&an. Tulosteiden ylaotsikkoon merkittiin kaytetty

mittakaavaluku ja kuvan reunoille koordinaattiristit.

Vuokra-alueen koolla ja sijainnilla oli suurin merkitys mittakaavalukua maaritet-
tdessa. Karttatulosteista suurin osa tehtiin mittakaavassa 1:800 (lite 3) tai
1:1000 (liite 4). Pienemmissa kohteissa, kuten asemakaava-alueella sijaitsevilla
tonteilla, mittakaavalukuna kaytettiin 1:500. Talloin vuokra-alue rajautui kuvaan
paremmin, ilman etta sijainnin maarittdminen kuitenkaan vaikeutui. Laajoilla
alueilla, kuten saarissa, mittakaavaluku oli 1:1500 tai 1:2000 (Liite 5), jotta koko

vuokralla oleva kohde lahiympéaristbineen mahtuisivat kuvaan.

Kartanka&sittelyvaiheessa tulosteeseen lisattiin koordinaattiristit, jotta vuokra-
alueen koko olisi helpompi hahmottaa karttatulosteesta, mutta myds alueen
paikantamista varten. Koordinaattiristin asetukset maaritettiin kaytdossa olevan
mittakaavaluvun mukaan (kuvio 21). Mittakaavan ollessa 1:1000 koordinaattiris-
tien ja -lukujen valimatkaksi laitettiin 100. Yksi koordinaattivali kuvassa vastaa
100 metria kartalla. Vastaavasti kuvan ollessa 1:800 oli koordinaattiluku 80 met-
rid. Koordinaattiristit asetettiin tulostettavan kuvan reunoille siten, ettd ne néky-

vat puolikkaina ja reunaluvut tulivat pelkastaén kuva-alueen nurkkiin.

Karttanskyms | =
Nimi  Karttanakyma 1 Tiedot asetusmallista  <Valitse> -
Kartta—alue.i- Siséiltr'j; Reunaviivan maaritys E-I.<u\raus-te.-kniil-:h;é-E--Sijaintija L_ll_koas_u-i
Koordinaattiristit ja -luvut
Vilimatka 100 m
[ Sisdristit [ ] Reunaristit Kokeristit Kynd 1 |:| & Koko 3 |:| mm
[]sisdluvut [ Reunaluvut | Kaikki Tekstityyppi 1 |:| 5:| Tasaluvuille
Reunaviiva
[ Var [
Leveys 0 |:|
Viivatyyppi
[ ok || Hyaksy || Pes | Ohje |

Kuvio 21. Koordinaattiasetusten maarittdminen (Trimble Locus -paikkatieto-
ohjelma, Oulun kaupunki 2017)
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Karttatulosteella muokattu karttandkyma tulostettiin PDF -dokumentiksi ja jatko
kasiteltin Adobe Acrobat X Pro — ohjelmalla. Ohjelmalla vuokra-alue rajattiin
selkeasti muusta karttanakymasta erottuvaksi yhtenaisella tai katkonaisella pu-
naisella viivalla. Katkoviivarajausta kaytettiin kohteissa, jossa vuokra-alue oli
vuokraajan omistuskiinteiston lisdmaana tai alue oli rajattu vuokraajan raken-
nuksen sijainnin perusteella (Liite 5). Alueen mahdollinen kortteli- ja tontin nu-
mero ympyroitiin myds kuvaan. Ohjelman avulla tulosteisiin sai lisattya tekstia
myos PDF -dokumentin luomisen jalkeen.

6.7 Yhteydenotot vuokralaisiin

Yhteydenottaminen vuokralaisiin tuli ajankohtaiseksi, jos vuokrasopimus tai
vuokralla olevan alueen sijainti ei selvityksista huolimatta tullut tietoon. Vuokra-
laisten luo tehtiin myds kotikaynteja, mikali vuokralaiselle ei 16ytynyt osoitetieto-
jen lisaksi puhelinnumeroa tai han ei ollut tavoitettavissa puhelimitse eika kirjeit-
se. Vuokralaisten puhelinnumerotiedot haettiin selvitettyjen osoitetietojen pe-

rusteella Fonectan hakupalvelusta.

Puhelut aloitettiin vuokralaisista joiden osalta puuttuivat sekd vuokrasopimus,
ettd vuokralla olevan alueen sijainti. Puhelun alussa tiedusteltiin, onko henkil
vuokrannut jakokunnalta maata tai sitd, kenelle sopimus olisi hanen jalkeensa
siirtynyt. Henkilon vuokra-alueen ollessa yha jakokunnan yhteisella alueella,
kysyttiin vuokrakohteen sijainti, jotta se olisi heti paikannettavissa kartalle.
Vuokrasopimuksen l6ytyessd sen jatkotoimituksesta sovittiin erikseen. Tilan-
teissa, jossa vuokrasopimuksen tallessa olemisesta ei ollut varmuutta, yhtey-
denpitoa jatkettiin puhelujen, sahkopostin ja tekstiviestin valitykselld, kunnes

asia oli ratkennut.

Keskustelut vuokralaisten kanssa osoittautuivat tarpeelliseksi, silla yksi tieto
johti usein toiseen. Puhelujen avulla onnistuttiin paikantamaan my6s vuokran-
perintalistalta puuttuvia yha jakokunnan mailla olevia vuokralaisia. Vuokralaiset
olivat yhteystyokykyisid, mutta tilanne aiheutti heissa myds huolta. Puhelun ai-

kana heiltéd herasi muun muassa seuraavia kysymyksia:
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"Miten ei voi olla toista vuokrasopimusta tallessa? Miten asioita oikein on jako-
kunnassa hoidettu?” (Vuokraaja A) "Jos en |6yd& vuokrasopimusta, niin miten sit-

ten kdy?” (Vuokraaja B)

Suurin osa puheluista tehtiin heind—elokuussa 2017. Ohessa otteita vuokralais-

ten kanssa kaydyista puhelinkeskusteluista:

Vuokraajat B ja C ovat vuokralla saaressa, josta he omistavat rakennuksen.
Vuokraaja B epaili, ettéd vuokrasopimus olisi Etela-Suomessa, jossa he vaki-
tuisesti asuivat. Vuokralaiset lomailivat parhaillaan vuokra-alueella ja heihin
luvattiin olla sdhkopostin valitykselld yhteydesséa parin viikon kuluttua, kunnes
he olisivat taas kotiutuneet. Vuokraaja B:n edesmennyt isd oli ostanut jako-
kunnan mailla sijaitsevan mokin aikanaan Oulun osakeyhti6lta. Sopimus saat-
taisi olla viel& hdnen isdnsa nimella. Vuokrasopimusta ei kuitenkaan 16ytynyt
vanhoista sopimuksista. Vuokraaja B soitti myéhemmin ilmoittaakseen, etta ei
ole I6ytanyt sopimusta ja epdili, ettd sita ei ole koskaan uusittukaan. Hanella
oli tallessa isansé& vanha sopimus sekad kauppakirja myydystd mokistd, jossa
lukee, ettd mokki sijaitsee jakokunnan mailla. Vuokraoikeus oli siirtynyt vuok-
raaja B:lle ja C:lle perintond vuonna 1998. Vuokrasopimuksessa oli maininta
tontin numerosta seka sen pinta-alasta. Sopimus oli tullut voimaan 1. tammi-
kuuta ja vuokra-aikaa jatkettaisiin aina 5 vuotta kerrallaan. Syksylla 2016 heille
oli tullut kirje, etta vuokrasopimuksia tarkistetaan ja uusitaan, mutta koskaan
asiaan ei ole jakokunnan toimesta palattu. Lasku oli tullut vuokrasta kuitenkin
vuosittain. (B 2017.)

Vuokraaja D:n vaimo E vastasi puhelimeen. Selvisi, ettd vuokra-alueena on
noin 1000 nelibmetrin rantaan rajoittuva lisdmaa, joka on heidan tyttarensa
omistuskiinteiston jatkeena. Vuokrasopimus oli tehty aikanaan vuokraaja D:lle,
mutta alue ei ollut endd hanen kaytdossaan. Vuokrasopimus ei ollut tallessa ja
E epdili, ettd sen voimassaolo olisi padattynyt jo aikoja sitten. He olivat maksa-
neet vuokran kuitenkin vuosittain. Vuokra-alueelle oli rakennettu myés pienia
rakennuksia (liiteri). E soitti puhelun jo paatyttya viela ilmoittaakseen, etta ei-
vat ole uusineet sopimusta, kun kyse on ollut lisdmaasta ja he ovat saaneet pi-
téda aluetta edullisesti. Maavuokrat ovat nykyaan kalliita ja jakokunnan lunas-
tushinnat todella korkeita. Hanen toiveensa oli, etta vuokralasku siirrettaisiin
tyttarelle, kun he olivat maksaneet maksun tahan asti hdnen puolestaan. E

pyysi hoitokunnan puheenjohtajaa olemaan yhteydessd hénen tyttdreensa ja
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keskustelemaan my6s mahdollisesta vuokra-alueen lunastamisesta. Alue ol
ollut heilld vuokrattuna viimeiset 30-50 vuotta. (D 2017.)

Vuokraaja F kertoi, ettd hanella on saaressa kaksi kesamokkia. Hanella ei ol-
lut tietoa vuokrasopimuksen olinpaikasta, mutta h&n aikoi tiedustella sita vel-
jeltdan. Han epaili, ettéd sopimus olisi jo vanhentunut. Vuokra saapui yha vuo-
sittain maksettavaksi. F oli perinyt vuokra-alueen ja silla olevat rakennukset
edesmenneelta isdltdén. F tiesi kertoa, ettd samalla saarella on myds G:n

mokki, joka sijaitsee jakokunnan alueella. (F 2017.)

Oheisessa puhelinkeskustelussa mainitun G: nimi sekd osoite 16ytyivat vuok-
ranperintalistalta, mutta asia oli jaanyt toistaiseksi vield selvittdmatta. Vuokra-
hintaa lukuun ottamatta vuokrasopimustiedot puuttuivat hanen osaltaan. G:lle ei
[oytynyt myosk&an puhelinnumerotietoja eikd niitd ollut mahdollista selvittaa
vaestorekisteristd henkildtunnuksen puuttumisesta johtuen. Hanen asuinosoit-
teensa saatiin myohemmin paikannettua ja hanelle lahetettiin kirje asian lop-

puunsaattamista varten.

Vuokraaja H vastasi hanelle lahetettyyn tekstiviestiin jossa kertoi, etta kyseinen
lisimaa ei ollut end& heilla vuokralla. H:lla ei ollut erillistd vuokrasopimusta,
vaan asiasta oli sovittu suullisesti. Vuokra olisi taten voimassa toistaiseksi, kun-
han vain alueesta perittavd vuokranmaksu hoidettaisiin ajallaan. H ei osannut
kertoa alueen nykyistd vuokralaista. Lasku tuli yh& vuosittain H:n nimelle. (H
2017.)

J kertoi puhelimessa olevansa edelleen vuokralla saarella, jonka mantereen
puoleinen 2000 nelidmetrin suuruinen paatyalue olisi hanen kaytdssaan. Sopi-
mus oli kirjattu 70-luvulla hénen isélleen, joka oli myds rakentanut saarelle ke-
saasuttavan rakennuksen. Sopimusta ei ole tdman jalkeen uusittu. J kertoi ol-
leensa vuokralla koko ajan, mutta ei ollut saanut laskua. Han oli ajatellut olla ja-
kokuntaan yhteydessé asian tiimoilta, mutta yhteydenotto oli jaanyt tekematta.
(J 2017.)

Vuokraaja J:n osoitetiedot olivat vuokranperintalistalla ja osoitetiedot tarkistettiin
oikeiksi. Lisaksi tiliotteista selvisi, etta hanelle oli lahetetty vuokranperintalasku-
ja, mutta niita ei ollut maksettu. Vuokraaja J:n irtisanominen on parhaillaan te-

keilla.
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Vuokrasopimusten puuttuminen tilanteessa, jossa sopimus on jo paattynyt, on
ongelmallinen hoitokunnalle. Vuokralainen on useammassa tapauksessa ollut
tietoinen sopimusajan paattymisesta, mutta ei ole ilmoittanut esimerkiksi haluk-
kuudestaan jatkaa sopimusta. Tiedon- ja sopimusten puuttumisen seurauksena,
hoitokunta ei ole kyennyt tarjoamaan sopimukselle jatkoa tai uusimaan sopi-
musta. Taman seurauksena hoitokunnalla on tapauksia, jossa sopimus ei ole
ollut voimassa, mutta vuokralainen on tastd huolimatta kayttanyt aluetta edel-

leen vuokraustarkoitukseen.

Sopimusten puuttumisesta aiheutuneen tiedonpuutteen vuoksi, lasku vuokralai-
sille on kuitenkin lahetetty vuosittain. Vuokralaisten kanssa kaytyjen keskustelu-
jen perusteella vuokralainen oli usein kuitenkin olettanut, ettd vuokralaskun
saapuminen on ollut merkki siita, ettd vuokrasopimus olisi edelleen voimassa.
Valitettavasti tapauksia l6ytyy myos tilanteesta, jossa sopimus on paattynyt ja
entinen vuokralainen kayttaa aluetta vuokraustarkoitukseen, ilman etta olisi

maksanut hanelle osoitettuja vuokranmaksuija.
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6.8 Tilitapahtumat ja kauppakirjat selvitystyon tukena

Vuokrasopimuskansiosta 10ytyi isdnnoitsijatoimisto Lampila Oy:n tulostama
paakirja ajalta 1.1.2011-31.12.2015, josta selvisivat Haukiputaan jakokunnan
tilitapahtumat kuluneen viiden vuoden ajalta. Paakirja oli tulostettu syyskuussa
2016. Tilitapahtumista selvisi maksusuoritusten ajankohta, tilille maksetut sum-
mat, maksajan nimi seka mahdollinen selite maksusuoritukseen liittyen. Taman
lisdksi Kari Kaleva luovutti syyskuussa 2017 loytaméansa kansion entisten vuok-
ralla olleiden alueiden kauppakirjoista selvitystyon loppuun saattamista varten.

Paakirjaa paatettiin hyddyntada mahdollisesti lunastettujen vuokrakohteiden sel-
vittdmisessa. Tama tehtiin niiden vuokralaisten osalta joilta vuokrasopimusta ei
loytynyt eik& heihin saatu yhteyttd puhelimitse tai paikan paalla kaymalla. Ta-
man liséksi I6ydetyt kauppakirjat seké jo lunastetuksi todettujen vuokra-alueiden
vuokrasopimukset péaatettiin tarkistaa maksusuoritusten osalta. Kauppakirjoista

seurattiin myos tehtyja vuokraoikeuden siirtoja.

Kauppakirjat seka lunastettujen kohteiden vuokrasopimukset tarkistettiin ylivii-
vaamalla paakirjasta maksusuoritus, joka tdsmasi kaupan ajankohdan ja mak-
susuorituksen osalta paakirjasta loytyneisiin tilitapahtumiin. Taman liséksi paa-
kirjassa oli maksusuorituksia vesijattdjen lunastuksista, mutta naille ei [0ytynyt
tehtyja kauppakirjoja. Kauppakirjat |apikaytyda huomattiin, ettd myos kauppakir-
joja oli kateissa paakirjan ajanjaksolta.

Muutaman vuokralaisen kohdalla paakirjasta saatiin selvitettya se, ettd vuokra-
oikeus ei ollut enda voimassa ja alue oli lunastettu. Yhdessa tapauksessa hen-
kilon omistuskiinteiston lisamaana ollut piha-alue oli vuokrattuna jakokunnalta.
Vuokralaiseen ei saatu yhteyttd, silla hanelle ei |0ytynyt puhelinnumeroa ja
paikka, jossa vuokra-alue sijaitsi, oli vuokraajalla loma-asuntokaytdssa. Paikan
paalla kaytdessa vuokralainen ei ollut kotona, eivatkd naapuritkaan osanneet
kertoa vuokralaisen yhteystietoja. P&éakirjasta kuitenkin 10ytyi vuokralaisen te-
kem& maksusuoritus vuodelta 2013, joka olisi oikean suuruinen lunastushinta
vuokralla olleesta lisamaa-alueesta. Asia saatiin ratkaistua lopullisesti Karttatien
kartta-aineistoja tutkimalla, joista ilmeni, ettd entinen vuokra-alue oli lohkottu

vuokralaisen olemassa olevaan kiinteistoon.
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Haukiputaan jakokunnan yhteisen alueen osakaskunnan kokouksissa paate-
taan vuokra-alueita koskevista vuokrasopimusten uusimisista, vuokraehdoista,
vuokramaarasta, lunastusoikeudesta sekd lunastushinnasta. Taman liséksi
osakaskunta on valtuuttanut hoitokuntaa laatimaan seka allekirjoittamaan naihin
paatoksiin liittyvat asiakirjat. (Rantapohja 2011.) Kokouksissa tehdyista paatok-
sista tulisi siten olla maininta myos poytakirjoissa. Asiaa selvitettiin Karilta ja
han kertoi, etta paperiset paatokset ovat hanella tallessa (Kaleva 2017b). Taten
muun muassa epaselviksi jaaneet tilitapahtumat saataisiin varmistettua poyta-
kirjoissa ilmenneista paatoksista silloin, kun kohde seka vuokraajan nimi olisivat

tiedossa.
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7 TULOKSET

Vuokranperintélistan mukaan selvitettavia ja tarkistettavia vuokrakohteita oli
toimeksiannon alussa 80 kappaletta. Tyon lopussa selvinneitéa vuokrakohteita
oli kaikkiaan 90, joista nelja oli selvitystyon aikana l6ydettyja uusia vuokraajia
vuokra-alueineen. Kuusi uutta kohdetta taas olivat vuokraamattomia rantakaa-
va-alueilla sijaitsevia tontteja, joista hoitokunta ei ollut tietoinen ennen tata selvi-

tystyota.

Alkuperéisesta kahdeksastakymmenesta vuokraajasta osa poistui listalta myo-
hemmin, mutta korvautui vastaavasti uusilla vuokalaisilla. TAma johtui siitd, etta
osa kohteista oli lunastettu tai vuokraoikeuden siirtoja ei ollut merkitty uusille
vuokralaisille. Selvitystyon aikana kaikkien vuokraajien yhteystiedot péaivitettiin.
Lisaksi kaikki paperiset vuokrasopimukset, myos lunastettujen kohteiden osalta,
tarkistettiin. Sopimusten pohjalta tehtiin seuranta myds kirjatuista vuokraoikeuk-
sista sek& kartoitettiin ne vuokraajat, joiden kirjaamisvelvollisuus oli jaanyt tayt-
tamatta.

Selvitystyon runkona ollut Excel-taulukko paatettiin jattad pysyvaksi tyokaluksi
Karttatien rinnalle. Taulukko lahetettiin useaan otteeseen hoitokunnan puheen-
johtajalle, josta h&nen oli helppo seurata missa vaiheessa vuokrasopimustieto-
jen paivittaminen on. Taulukon sek&a Karttatien ainoat puuttuvat tiedot koskevat
vuokrasopimusten voimassaoloaikaan liittyvia tietoja. Tiedot jaivat selvittamatta
seitseman sopimuksen osalta, silla ne olivat kadonneet seka hoitokunnalta, etta
vuokralaiselta. Taman liséksi yksi sopimus oli tehty suullisesti.

Vuokrakohteet vietiin yhta vuokraajaa lukuun ottamatta kartalle. TAh&n paadyt-
tiin, silla samalla vuokraajalla on monia yksittaisia alueita koko jakokunnan yh-
teisella alueella, eika niiden sijoittamista kartalle koettu oleelliseksi. Kaytettyjen
tyokalujen yhteiskayton kannalta Karttatien kohdevalikko on jarjestetty samaan

aakkosjarjestykseen Excel-taulukon kanssa.

Oman kiinnostukseni pohjalta toimeksiannon yhteydessa toteutettiin myods kart-
tatulosteiden tekeminen kunkin vuokra-alueen osalta. Liséksi tiedotin hoitokun-

nan puheenjohtajaa, mikali huomasin huomautettavaa indeksikorotuksiin, vuok-
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ra-aikaan tai muuhun tarpeellisen tietoon liittyen. Koin, ettd minulla oli tiedok-

siantovelvollisuus asioissa, jotka eivat olisi muuten hoitokunnalle ilmenneet.
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8 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Taman toimeksiannon tavoitteena oli selvittda Haukiputaan jakokunnan maan-
vuokrasopimustiedot ajan tasalle. Laht6tilanteessa kartoitettiin voimassa olevien
paperisten vuokrasopimusten maaré ja saatua tulosta verrattiin vuokranperinta-
listalla esiintyviin vuokraajatietoihin. Vertailun perusteella hahmotettiin puuttuvi-
en ja uusimistarpeessa olevien vuokrasopimuksien sen hetkinen tilanne. Tyon
toisena keskeisena tavoitteena oli vieda jakokunnan vuokra-alueet sopimustie-

toineen sahkoiseen karttapalveluun.

Selvitystyon toteuttaminen tapahtui padosin vuokrasopimuksista l6ytyvan tiedon
seka Karttatien kartta-aineistojen tutkimisen tuloksena. Tydn tukena hyddynnet-
tiin paikkatieto-ohjelma Trimble Locusta, Tomi Lampila Oy:n luovuttamia tiliottei-
ta ja vuokranmaksutietoja seka vuokralaisilta saatua tietoa. Tyon selkdrankana
toimi Excel-taulukko, jonne merkittiin kaikki vuokrasopimuksiin liittyva tieto seka
tietojen paivittdmisajankohta.

Toimeksiantajan asettamat tavoitteet saavutettiin. Vuokra-alueet paikannettiin
kartalle ja kaikkien kohteiden vuokraajat seka loydettavissa olevat vuokrasopi-
mukset onnistuttin saamaan hoitokunnalle. Puutteita ilmeni ainoastaan seitse-
man vuokrasopimuksen kohdalla, silla sopimuksia ei koskaan onnistuttu paikan-
tamaan. Tama johtui siitd, ettd sopimus oli kadonnut sekéd jakokunnalta, etta
vuokralaiselta. Lisaksi yksi piha-alueen vuokrasopimus oli solmittu suullisesti.

Vuokrakohteiden ja niihin liittyvan tiedon vieminen sahkoiseen muotoon mah-
dollistaa kohdetietojen helpon muokkaamisen esimerkiksi silloin, kun vuokran
maaréa muuttuu tai vuokralaiset vaihtuvat. Paperista tietoa siirrettdessa sahkoi-
seen muotoon, on kuitenkin vaarana, etta erinaisia virheita syntyy esimerkiksi
nappaily- tai huolimattomuus syistd. TAman takia selvitysty6ta tehdessa huomio
kiinnitettiin siihen, etta saatu tieto oli tarkistettavissa useammasta eri lahteesta.
Karttatiessa ja Excel-taulukossa olevia tietoja tarkistettiin usein ja verrattiin toi-

siinsa virheellisten tietojen vahentamiseksi.

Vuokra-alueiden paikantaminen Karttatiehen onnistui suurilta osin odotettua
helpommin. Tyo oli tasta huolimatta aikaa vievaa, silla kartalta kohteiden etsi-
minen oli osoitetietojen puutteessa paikoin hidasta. Huoli siita, etta alueita ei
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saataisi kartalle sopimusten puuttumisen my6ta, osoittautui kuitenkin turhaksi.
Sopimusten puuttuessa vuokraajat osasivat kertoa vuokra-alueen sijainnin si-
ten, ettd alueen paikantaminen onnistui. Liséksi moni vuokra-alue paikannettiin
Karttatien seka Trimble Locuksen yhteistyolla, silla kohde saatiin selvitettya

esimerkiksi rakennusten omistajatietojen kautta.

Edelleenkaan ei ole taysin poissuljettua, etta jakokunnan mailla ei voisi olla
vuokraaja, jota ei saada selvitettyd vuokranperintlistan tai sopimuksen puuttu-
misen vuoksi. Talléin kyseessa olisi kuitenkin kaava-alueen ulkopuolella olevan
maa-alueen luvaton kaytto, silla kaava-alueilla olevien jakokunnan maiden osal-
ta alueet on tarkistettu. Eri karttandkymien perusteella kuitenkin havaittiin, etta
vuokralaisten rakentamista tai alueella olevista rakennuksista osa sijaitsi vuok-

ra-aluerajojen ulkopuolella.

Kohteiden kartalle viennistéd on ollut hoitokunnalle seka jakokunnan osakaskun-
nalle jo konkreettista hyotya. Karttatie esiteltiin osakaskunalle ensimmaisen ker-
ran kevaan 2018 saantomaaraisesséd kokouksessa, jossa osakkaat paasivat
konkreettisesti nakeméaan vuokra-alueiden sijainnit kartalla. Osakaskunnan ko-
kouksessa paatetddn muun muassa maa-alueiden vuokraus- ja lunastusperus-
teista. Karttatiessa olevien kohteiden ansiosta osakkaiden on helpompi esittéa
mielipiteensa kasiteltavaan asiaan liittyen, kun alueet ovat kaikkien nahtavilla
kokouksen aikana. Hoitokunnan kokouksissa kartalta on hyva tarkistaa esimer-
kiksi vuokra-alueiden vuokrahintatietoja sek& vuokrasopimusten uusimisen tar-

vetta.

Yleisin ongelma vuokrasopimuksia tulkittaessa oli sopimustietojen puutteelli-
suus vuokra-alueen paikantamista ajatellen. Vuokrasopimuksen liitteena saattoi
olla liitekartta, mutta tasta huolimatta kohteen paikantaminen oli paikoin hanka-
laa. Sopimuksia tehtdessa huomiota tulisi kiinnittda siihen, etta ulkopuolisenkin
olisi mahdollista paikantaa kohde sopimuksessa annettujen tietojen perusteella.
Taman takia vuokrasopimuksiin tulisi merkita selkeasti myos kohteen osoitetie-
dot mahdollisen kortteli- sekd tontinnumeron lisdksi. TAma helpottaa kohteiden
mybhempéa paikantamista ja auttaa hahmottamaan kohteen sijainnin parem-

min kuin pelkat numerot tai viereisten tilojen nimet.
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Toinen vuokrasopimuksiin liittyva kehittamisehdotus liittyy vuokraajatietojen Ii-
saamiseen. Selvitystyon aikana ongelmia syntyi, kun vuokraajan yhteystietoja ei
ollut saatavilla ilmoitettujen osoitetietojen perusteella. Naissa tapauksissa vuok-
ralainen oli saattanut muuttaa, eivatka hanen tietonsa olleet paivittyneet Fonec-
tan hakupalveluun. Vastaavia ongelmia esiintyi myos niiden vuokralaisten koh-
dilla, joiden sukunimi oli vaihtunut tai jos nimen yleisyydesta johtuen hakuvaih-
toehtoja tuli huomattava maara. Naiden tilanteiden varalle vuokrasopimuksiin
olisi hyva lisatd vuokralaisen sosiaaliturvatunnus. Talldin yhteystietojen muuttu-
essa osoitetiedot voitaisiin tarkistaa vaestorekisterikeskuksen kautta, josta tieto-

jen tarkistaminen onnistuu ainoastaan henkilétunnuksen avulla.

Haukiputaan jakokunnan tulevaa tiedonhallintaa ajatellen voisi olla jarkevaa
siirtda kaikki paperiset vuokrasopimukset sahkdiseen muotoon. Talldin niiden
kasitteleminen ei olisi sidottu vain yhteen paikkaan ja riski niiden katoamisesta
tai tuhoutumisesta vahenisi huomattavasti. Vuokrasopimukset voitaisiin skanna-
ta ja liittAd Haukiputaan jakokunnan omille kotisivuille ja tata kautta linkittda
my0Os Karttatie-palvelimelle kunkin kohdekohtaisen tiedon alle. Tall6in sopimus
olisi heti katsottavissa ja tarkistettavissa Karttatiessa ja paperisten vuokrasopi-

musten kasittely voitaisiin rauhoittaa.

Vuokrasopimusten liséksi jakokunnan omille kotisivuille voisi liittdd sé&hkoisesti
osakaskunnan kokouksen poytakirjat seka toimintakertomukset, jolloin kaikilla
osakkailla olisi mahdollisuus ndhdéa osakaskunnan kokouksessa kasitellyt asiat
sijaintipaikastaan riippumatta.

Vastuu tietojen paivittamisesta ja niiden yllapitdmisesta siirtyy tdman selvitys-
tyon julkaisemisen myota Haukiputaan jakokunnan hoitokunnalle. Kari Kalevalle
on opetettu ohjelman kayttd ja hanen olisi hyva opettaa se myds muille hoito-
kunnan jasenille. Sopimuksia uusittaessa hoitokunnan on opittava Karttatien-
seka vuokrasopimustaulukon péivittaminen seka paivityspaivamaaran kirjaami-
nen ohjelmiin. Tdman liséksi uuden kohteen lisdaminen tai lunastetun kohteen
poistaminen kartalta ovat opeteltavia asioita. Karttatie-palveluun liittyvissa on-
gelmatilanteissa tulee jatkossa olla yhteydessa Oulun kaupungin yhdyskunta- ja

ymparistopalvelujen paikkatietosuunnittelijaan. Karttapalvelusta 10ytyy myds
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mahdollisuus lahettdd palautetta palvelinta koskevissa asioissa mihin vuoro-
kauden aikaan tahansa.

Haukiputaan jakokunnan toimintaa ajatellen tulee varmistaa, etta nyt selvityksen
myo6ta koottu tieto pidetdan ajantasaisena. Hoitokunnan tulisi miettia niita toi-
mia, joilla asian hoitaminen pyritaan jarjestamaan ja yllapitamaan jatkossa. Hoi-
tokunnan puheenjohtajalla on talla hetkella keskeisin rooli tiedostojen paivitta-
misessa, mutta ne olisi hyva tarkistuttaa myo6s ulkopuolisen tahon toimesta.
Osakaskunnan haasteena on |0ytaa aktiivisia, tehtavien hoitoon osallistuvia
toimijoita osakaskunnan siséaltd. Vaihtoehtona tahan ongelmaan voisi olla kay-

tannon toiminnan antaminen ulkopuoliselle taholle.

Selvitystyon tekeminen vahvisti havaintoani siitd, ettd Haukiputaan jakokunnan
hoitokunta ei ollut tietoinen eik& ajan tasalla maanvuokrasopimusten nykytilasta.
Toimeksianto on osaltaan ikava esimerkki siita, kuinka vahingollista on, kun tie-
to on paaosin vain yhden henkilon varassa. Vuokrasopimuksiin ja niiden ajan-
tasaisuuteen liittyvda seurantaa ei ollut, eikd ongelman laajuudesta ollut siten
tarkempaa tietoa. Ongelma ei ole pelkastadn muutaman vuoden takainen, vaan
vastaavalle selvitystyolle olisi ollut konkreettista tarvetta jo paljon aikaisemmin.
Vuokrasopimusten paattymisen ja uusimatta jattamisen seurauksesta jakokunta
on menettanyt myds huomattavia vuokratuloja, jopa kymmenien vuosien aika-

na.

Toivon, etta tasta selvitystydsta olisi apua myods muille samassa tilanteessa ole-
ville yhteisten alueiden osakaskunnille, joilla on esimerkiksi maanvuokraustoi-
mintaa. Yhta hyvin menetelméa voisi kayttdd myos yhteismetsien osalta, silloin
kun halutaan saada alueet helposti kartalle taustatietoineen. Vastaavalla tavalla
toimivia karttapalveluita on kaytdssa muun muassa Turun, Vaasan, Espoon,
Rovaniemen, Kajaanin seka Jyvéaskylan kaupungeissa. Taman tyon perusteella
olen kokenut palvelun kaytanndlliseksi ja toivon, ettd myds muut voisivat hyo-

dynt&da sen tuomia mahdollisuuksia.

Yhteistyoni Haukiputaan jakokunnan kanssa tulee todenn&kdisesti jatkumaan
myo6s lahitulevaisuudessa. Yhteistydmme oli saumatonta, aikataulutus taman
tyon suhteen oli joustava ja tapaamiset jarjestyivat lyhyellakin varoitusajalla.

Toimeksiannon aikana tyota esiteltin useaan otteeseen hoitokunnalle ja jatko-
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toiveita esitettiin my6s sen osalta, ettd kaikki yhteisen alueen maa- ja vesialueet
saataisiin kartalle. Tyon myo6ta oli hienoa huomata, ettd osakaskunta haluaa
edelleen kehittdd toimintaansa ja miettia myos vaihtoehtoisia keinoja toimintan-
sa parantamiseksi ja turvaamiseksi. Selvitystyon jalkeen prosessi tulee jatku-
maan edelleen sita mukaa, kun vuokrasopimuksia uusitaan tai vuokra-alueita

tullaan lunastamaan.



79

LAHTEET

B 2017. Vuokralaisen kanssa kayty puhelinkeskustelu 22.7.2017.
D 2017. Vuokralaisen kanssa kayty puhelinkeskustelu 29.7.2017.
F 2017. Vuokralaisen kanssa kayty puhelinkeskustelu 29.7.2017.

Fredrikson, J. 2014. Osakaskuntaopas. Julkaisu nro 178. Helsinki: Kalatalouden
keskusiliitto.

H 2017. Vuokralaisen kanssa kayty puhelinkeskustelu 24.8.2017.

Haukiputaan jakokunta 2016a. Etusivu. Viitattu 27.1.2018
http://haukiputaanjakokunta.fi/.

— 2016b. Hallinto. Viitattu 10.3.2018
http://haukiputaanjakokunta.fi/etusivu/hallinto/.

Hall, P. 2017a. Oulun yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Paikkatietosuunnitteli-
jan kanssa kayty keskustelu. 16.2.2017.

— 2017b. Oulun yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Paikkatietosuunnittelijan
kanssa kayty sahkopostikeskustelu. 5.12.2017.

Hall, P. 2018. Oulun yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Paikkatietosuunnittelijan
kanssa kayty keskustelu. 8.8.2018.

J 2017. Vuokralaisen kanssa kayty puhelinkeskustelu 15.8.2017.

Jokela, M., Kartio, L. & Ojanen, I. 2010. Maakaari. 5., uudistettu painos. Helsin-
ki: Talentum.

Kalastuslaki 10.4.2015/379.

Kaleva, K. 2017a. Haukiputaan jakokunta. Toimeksiantosahkoposti hoitokunnan
puheenjohtajalta. 29.1.2017.

— 2017b. Haukiputaan jakokunta. Hoitokunnan puheenjohtajan kanssa kayty
keskustelu. 28.6.2017.

— 2017c. Hoitokunnan puheenjohtajan kanssa kayty sahkopostikeskustelu.
15.12.2017.

Kaleva, K. 2018. Haukiputaan jakokunta. Hoitokunnan puheenjohtajan haastat-
telu. 15.3.2018.

Kaleva, K. & Nikkil&, P. 2017. Hoitokunnan puheenjohtajan ja varapuheenjohta-
jan kanssa kayty keskustelu. 7.2.2017.

Kasso, M. 2014. Kiinteiston kauppa ja omistaminen. 2., uudistettu painos. Hel-
sinki: Talentum.



80

Kiinteistbnmuodostamislaki 12.4.1995/554.

Kiinteistorekisteriote 2018. Rekisteriyksikk6 564-876-4-1, Haukiputaan jakokun-
nan yhteinen alue 21.7.2018. PDF.

Maanvuokralaki 29.4.1966/258.
Maanvuokralaki 19.4.1974/303.
Maanvuokralaki 17.12.2010/1140.
Maanvuokralaki 15.8.2003/739.
Maakaari 12.4.1995/540.

Maanmittauslaitos 2014a. Maanvuokrasopimus. Viitattu 6.7.2018
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/20
17/03/e3012_maanvuokrasopimus.pdf.

— 2014b. Erityisen oikeuden kirjaaminen. Viitattu 11.7.2018
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/old/e3007_erityi
sen_oikeuden_kirjaaminen_0114.pdf.

Maanmittauslaitos 2017. Taydennyskehotus 8.11.2017 vuokralaisille.

Maanmittauslaitos 2018a. Kirjaamismenettelyn kasikirja. Viitattu 5.7.2018
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/20
18/03/Kirjaamismenettelyn_k%C3%Ad4sikirja_20180309.pdf.

— 2018b. Hakemus vuokraoikeuden tai sen siirron kirjaamista varten. Viitattu
31.7.2018
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachments/20
18/03/Hakemus_vuokraoikeuden_tai_sen_siirron_kirjaamista_varten_extended.
pdf.

—2018d. Karttakuva. Viitattu 25.7.2018
https://kiinteistotietopalvelu.maanmittauslaitos.fi/tuotanto/ktp/sivusto/paasivu.ht
ml?lang=FlI.

— 2018c. Rekisteroi vuokraoikeus tai muu erityinen oikeus. Viitattu 31.7.2018
https://www.maanmittauslaitos.fi/kiinteistot/palvelut/rekisteroi-vuokraoikeus.

Minilex 2018a. Mika on maanvuokrasopimus? Viitattu 4.7.2018
https://www.minilex.fi/a/mik%C3%A4-on-maanvuokrasopimus.

- 2018b. Suullinen maanvuokrasopimus. Viitattu 5.7.2018
https://www.minilex.fi/a/suullinen-maanvuokrasopimus.

— 2018c. Muu maanvuokra ei aseta maankaytodlle erityisia vaatimuksia. Viitattu
6.7.2018 https://www.minilex.fi/a/muu-maanvuokra-ei-aseta-
maank%C3%A4yt%C3%B6lle-erityisi% C3%A4-vaatimuksia.



81

- 2018d. Maanvuokrasopimuksen ehdot. Viitattu 6.7.2018
https://www.minilex.fi/a/maanvuokrasopimuksen-ehdot.

- 2018e. Maanvuokrasopimuksen purku. Viitattu 11.7.2018
https://www.minilex.fi/a/maanvuokrasopimuksen-purku.

- 2018tf. Maaraala ja maaraosa. Viitattu 11.7.2018
https://www.minilex.fi/fa/m%C3%A4%C3%A4r%C3%A4ala-ja-
M%C3%A4%C3%A4r%C3%A40sa.

Osakaskunnan s&annot 2011. Haukiputaan jakokunnan yhteinen alue. Viitattu
21.7.2018 http://haukiputaanjakokunta.fi/wp-
content/uploads/2017/01/jakokunnan-saannot.pdf.

Oulun kaupunki 2018a. Karttatie, Oulun seudun karttapalvelu. Yhdyskunta- ja
ymparistopalvelut. Viitattu 21.7.2018 https://kartta.ouka.fi/ims.

— 2018b. Oulun palautepalvelu: Karttatie. Viitattu 27.7.2018 https://e-
kartta.ouka.fi/eFeedback/fi/Feedback/12-Karttatie.

— 2018c. Karttatie- Oulun seudun karttapalvelu uudistui. Viitattu 27.7.2018
https://www.ouka.fi/etusivu/-/asset_publisher/jub2/content/id/4365051.

— 2018d. Yhdyskunta- ja ympaéristopalvelut. Onganrannan asemakaava. Viitattu
19.8.2018 https://kartta.ouka.fi/viralliset_asemakaavat/084-Ak1964 1.pdf.

— 2018e. Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Onganrannan kaavamaaraykset.
Viitattu 19.8.2018 https://kartta.ouka.fi/kaavamaaraykset/km084-Ak1964 1.pdf
Onganranta kaavaselostus.

— 2018f. Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Rakennuskaavan muutos ja laajen-
nus.  Viitattu 19.8.2018  https://kartta.ouka.fi//lkaavamaaraykset/km084-
Ak1984 2.pdf.

— 2018g. Yhdyskunta- ja ympaéristopalvelut. Rivinokan rantakaavan kaavamaa-
raykset. Viitattu 19.8.2018 https://kartta.ouka.fi/kaavamaaraykset/km084-
Ak1982_1.pdf.

— 2018h. Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Isoniemi—Inkonnokka kaavamaara-
ykset.  Viitattu  19.8.218  https://kartta.ouka.fi//kaavamaaraykset/km084-
Ak1982_5.pdf.

Rantapohja 2011. limoitus Haukiputaan jakokunnan ylimaaréaisesta osakaskun-
nan kokouksesta 5.10.2011.

Rasitustodistus 2017. Rekisteriyksikko 564-876-4-1 Haukiputaan jakokunnan
yhteinen alue 6.7.2017. PDF. Maanmittauslaitos, kiinteistotietopalvelu, KTJ.

Rummukainen, A. 2013. Osuudet yhteisiin osana kiinteist6a. 2., uudistettu pai-
nos. Salekarin kirjapaino Oy.

Saarnilehto, A. 2006. Vuokraoikeus: Yleiset periaatteet ja erityissaantely. Hel-
sinki: WSOYpro.



82

Tomi Lampila Oy 2017. Vuokranperintélista 1.1.2016-31.12.2016.

Trimble Energy & Public Administration 2018. Trimble Locus. Viitattu 10.8.2018
https://kunnat.trimble.fi/trimble-locus.html.

Vesa, R., Kilpinen, K., Myllyl&a, M. & Wallgren, M. 2001. Yhteisen kalaveden
osakaskunta: Opaskirja hoitokunnan jasenille ja puheenjohtajille. Helsinki: Kala-
talouden keskusiliitto.

Wirilander, J. 1993. Maanvuokraoikeus vuoden 1966 maanvuokralain ja siihen
liittyvan lainsaadannon mukaan. 2., uudistettu painos. Helsinki: Lakimiesliiton
kustannus.

Yhteisaluelaki 18.8.1989/758.



83

LITTEET

Liite 1. Kysely Haukiputaan jakokunnalle
Liite 2. Haastattelu, Maanmittauslaitos
Liite 3. Karttatuloste 1:800

Liite 4. Karttatuloste 1:1000

Liite 5. Karttatuloste 1:2000.



84

Liite 1

Kysely Haukiputaan jakokunnalle 11.3.2018
Vastaaja:

Paikka ja aika:

1. Milloin Haukiputaan jakokunta on perustettu ja mika on sen

osakaskiinteistdjen maara talla hetkella?
2. Hoitokunnan keskeisimmat tehtavat Haukiputaan jakokunnassa?
3. Mita hyotya tai etua Haukiputaan jakokunta tarjoaa osakkailleen?
4. Miksi toimeksianto on ajankohtainen?
5. Miten toimeksiantoa edeltavaan tilanteeseen on paadytty?

6. Miksi jakokunta paatyi kayttdmaan Oulun kaupungin karttapalvelua,

Karttatietd, toimeksiannossa?
7. Kenelle osakaskunta antaa oikeuden olla vuokralla yhteisella alueella?

8. Muita asioita, joita on hyva tuoda esille toimeksiannossa?
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Liite 2 1(2)
Sini Selin Haastattelu
Kari Kaleva Maanmittauslaitos

12.12.2017 Oulu
Haastateltavat:
Aila Ruotsalainen, kirjaamissihteeri

Matti Alajoki, kirjaamisasiantuntija

Haastattelussa keskitytdan maanvuokraoikeuden kirjaamiseen (erityisen oikeu-

den kirjaaminen) ja kirjaamisvelvollisuuteen.

Maakaari 540/1995: "Vuokraoikeus tulee kuitenkin kirjata, mikali vuokraoikeus
on maaraaikainen, se saadaan luovuttaa edelleen maanomistajaa kuulematta
tai mikali alueella on tai sille saadaan rakentaa vuokraoikeuden haltijalle kuulu-

via rakennuksia.”
Haukiputaan Jakokunnan Rasitustodistus 564-876-4-1.

06.07.2017 tulostetussa rasitustodistuksessa on kirjattuja vuokraoikeuksia 31
kappaletta. Kirjaamisvelvollisia vuokrasopimuksia jakokunnalla on 63-70 kpl eli

yli puolet kirjaamisista puuttuu.
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Liite 2 2(2)

KYSYMYKSET

1. Mita hyotya vuokraoikeuden kirjaamisesta on maanvuokraajalle ja onko
se pakollista, mikali kyseessa on oikeus siirtdd sopimus kolmannelle
vuokranantajaa kuulematta?

2. Tulisiko vuokraoikeuden siirto kolmannelle tehda kirjallisesti myds vuok-
ranantajalle?
Jakokunnalla on useampi tilanne, missa vuokraoikeuden siirtoa ei ole il-
moitettu vuokranantajalle, mutta oikeus on kuitenkin kirjattu Maanmitta-
uslaitokselle.

3. Mita dokumentteja Maanmittauslaitos vaatii vuokraoikeutta kirjaavalta
henkil6lta, kun vuokranantajana toimii jakokunta?

4. Milla tavoin kirjaaminen etenee?

5. Onko jakokunnan mahdollista saada Maanmittauslaitokselta kirjattujen
kohteiden vuokrasopimusten kopiot, mikali kyseinen kohde puuttuu jako-
kunnan vuokrasopimuksista?

6. Onko oikeuden kirjaamiselle takarajaa?

7. Mita seuraamuksia on kirjaamatta jattamiselle? Uhkasakko?

8. Pitd&ko vuokrasopimuksessa olla erikseen maininta kirjaamisvelvoittees-
ta, vaikka sielld olisi jo maininta, etta oikeuden saa siirtad kolmannelle
vuokranantajaa kuulematta?

9. Saako rakentamatonta kohdetta siirtdd kolmannelle?

10. Miksi vuokra-aikatiedot eriavat rasitetodistuksen ja vuokrasopimuksen
valilla? Ovatko ne yhteydessa siihen, milloin kirjaus on astunut voimaan?

Vuokrasopimuksen paattymisaika saattaa myds erota rasitustodistuk-
seen kirjatusta.
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