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ALKUSANAT

Kiitokseni haluan osoittaa ohjaajalleni Katja Palolle ensinnakin mielenkiintoisesta
aiheesta seka opinnaytetyoni ohjauksesta. Kiitokset Milla S6ddlle kielenhuollosta

ja Aune Rummukaiselle tuesta seka kannustuksesta.

Lapin ammattikorkeakoulun kaikki opettajat ansaitsevat kiitokset karsivallisesta
opetuksesta iltaisin, kun me monimuoto-opiskelijat silloin ehdimme laadukasta
opetustanne kuuntelemaan. Erityiset kiitokseni haluan lausua opiskelutovereilleni
Sirpalle, Pekalle, Tepolle ja Ensolle, joiden mukana sain nauttia maukkaita hetkia

varsinkin projektien paatyttya.

Opiskelu vaati aikaa iltaisin luennoilla ja viikonloppuisin tehtavien parissa seka
valilla 1ahiopetuksessa. Ajoittain tunsin vasymysta, mutta paallimmaisena ajatuk-

senani on mielta virkistava opiskelu ja uuden oppiminen, jota suosittelen.



1 JOHDANTO

Erityinen etuus on huomattavasti yleisempi Lapissa kuin muualla Suomessa,
mutta satunnaisesti niita on etelaiseen Suomeen saakka. Tassa opinnaytetydssa
keskitytaan erityisiin etuuksiin Lapissa ja tarkemmin Enontekion kunnassa sijait-
sevalla Poyrisjoki-Vuontisjarvi alueella. Koska erityiset etuudet ovat enimmak-
seen kalastukseen liittyvia ja yleensa ne ovat myos yhteisia erityisia etuuksia,
tassa opinnaytetyossa pitaydytaan varsinaisessa kasittelyssa niissa. Taustoituk-
sessa avataan kuitenkin myos yksityisia erityisia etuuksia ja erityisia etuuksia ka-

sitteena yleensa seka niiden historiaa.

Aihe valikoitui opinnaytetyohon, koska koen lainsaadanndn mielenkiintoiseksi.
Kun avautui tilaisuus perehtya erityisiin etuuksiin Lapissa, tutustua niihin liitty-
vaan lainsaadantoon seka siihen, miten erityisille etuuksille kay kiinteistokau-

passa, syotti oli vastustamaton.

Erityisten etuuksien taustoituksen ja lainsaadannon kasittelyn jalkeen kuvataan
muutaman esimerkin avulla, kuinka erityisille etuuksille kay kiinteistokaupassa.
Vaikka aluerajaus on tehty Pdyrisjoen ja Vuontisjarven alueelle, erityiset etuudet
kayttaytyvat kiinteistokaupoissa samalla tavalla koko Suomessa niihin liittyvan
lainsaadannon vuoksi. Kuitenkaan ei voida poissulkea, etteikd poikkeuksia olisi

lain erilaisten tulkintojen takia.



2 ERITYINEN ETUUS

2.1 Erityinen etuus kasitteena

Erityinen etuus lyhyesti ilmaistuna tarkoittaa kiinteistolle kuuluvaa oikeutta kayt-
taa toista kiinteistda (Rummukainen & Salila 2011, 33). Sita kuvataan myds siten,
etta yhdella tai useammalla kiinteistolla on oikeus kayttaa toiselle kiinteistolle tai
kiinteistdjen yhteista aluetta tiettyyn taloudelliseen erityistarkoitukseen (Hyvonen
2001, 484-485).

Mikali yhdella kiinteistolla on oikeus kayttaa toisen kiinteiston aluetta yksin etuu-
den maarittelemalla tavalla, se on yksityinen erityinen etuus. Jos taas kahdella
tai useammalla kiinteistdlla on oikeus kayttaa toisen kiinteiston aluetta, kuten eri-
tyisessa etuudessa on maaritelty, kyseessa on yhteinen erityinen etuus. Erityi-
seen etuuteen voi joissakin tapauksissa olla oikeutettu jakokunta ja tallaisessa
tapauksessa osuus erityiseen etuuteen sisaltyy kiinteiston yhteisalueosuuteen.
(Rummukainen & Salila 2011, 33-34)

Erityinen etuus on osa Kiinteiston ulottuvuutta. Kiinteistbnmuodostamislain
(554/1995) 2 §:n 1 kohdassa mainitaan termi kiinteistén ulottuvuus, eli kiinteis-
toon kuuluu siihen kuuluvan alueen lisaksi osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset

etuudet.

2.2 Erityisten etuuksien ryhmat

Erityinen etuus on yleensa oikeus kalastukseen tai vesivoimaan taikka vastaa-
vaan. Etuus voi myds olla oikeus kiven tai muun maa-aineksen ottoon, mutta ne

ovat harvinaisempia. Erityisen harvinainen on oikeus metsastamiseen.

Kalastusoikeus on tiettavasti yleisin erityisen etuuden ilmentyma. Kalastukseen
liittyvat erityiset etuudet jakaantuvat kahteen ryhmaan, joita ovat kalastuspaik-
kaan ja kalastukseen kohdistuviin oikeuksiin. Kalastuspaikkaan kohdentuva eri-

tyinen etuus tarkoittaa oikeutta kalastaa toisen omistamalla vesialueella tietyssa



kalastuspaikassa, joka voi olla esimerkiksi lohipato, kulkutuspaikka tai muu vas-
taava kalastuspaikka. Erityinen etuus, jolla on oikeus kalastukseen, tarkoittaa oi-
keutta kalastaa toisen vesialueella. Tama oikeus voi olla myds rajattu tiettyyn ve-
sialueeseen, jokeen, jarveen tai johonkin osaan niista. Edelleen oikeus voi olla
rajattu tiettyihin pyydyksiin tai jopa tiettyyn pyydykseen. Rajaus voi olla myds ka-
lalajin mukainen tai kalastusaikaan sidottu. (Rummukainen & Salila 2011, 37—
38.)

Vesivoimaan oikeutettu on yleensa vesialueen omistaja, mutta koska vesivoiman
merkitys on ollut suuri, oikeus vesivoimaan on voinut erottua jo hyvin aikaisin
vesialueen omistuksesta. Vesivoimaan liittyva erityinen etuus on yleensa synty-
nyt silloin, kun myllya perustettaessa siita ei ole muodostettu itsenaista maare-
kisteriyksikk6a vaan se on kuulunut erityisena etuutena taloon. Mydhemmassa
kiinteistbnmuodostuksen yhteydessa muodostettu kiinteistd on voinut saada

osuuden tasta erityisesta etuudesta. (Rummukainen & Salila 2011, 36-37.)

Erityinen etuus on voinut myos oikeuttaa ottamaan maa-aineksia tai luonnontuot-
teita, kuten kalliokivea ja jarvimalmia tai luonnontuotteista jarvikaislaa, lehdeksia
ja muuta karjalle rehuksi sopivia kasveja. Nykyisin voidaan perustaa toisen rekis-
teriyksikon alueelle pysyvana rasitteena oikeus ottaa maa-aineksia, mutta ne ei-

vat voi olla kaivoskivennaisia. (Rummukainen & Salila 2011, 39—40.)

Oikeus metsastamiseen toisen alueella voi olla myds erityinen etuus mutta, sel-
laisia ei ilmeisesti juurikaan ole, eika nykyisessa metsastyslaissa (615/1993) ole
mainittu erityisperusteisia metsastysoikeuksia (Rummukainen & Salila 2011, 38—
39).

2.3 Erityisen etuuden synty ja historia

Vuoden 1895 jalkeen ei ole voinut syntya erityisia etuuksia, jotka perustuisivat
kiinteistbnmuodostamislainsaadantoon, koska tuolloin astui voimaan osittamis-
asetus. Tata aiemmin erityiset etuudet ovat syntyneet hallinnollisella paatoksella,
jotka ovat olleet yleensa talon perustamiskirja, maanmittaustoimituksessa tehty
paatos tai tuomioistuimen antama ratkaisu. Myds ylimuistoinen nautinta on voinut

olla perusteena tai osaltaan vaikuttamassa erityisen etuuden syntyyn. Ylimuistoi-



sen nautinnan toteen nayttaminen on ollut vaihtelevaa, mutta oikeuskirjallisuu-
dessa todetaan ylimuistoisen nautinnan edellyttavan paasaantoisesti yhtajak-
soista hallintaa. Siihen vetoavan on pitanyt jatkuvasti kayttaa aluetta hallitsevasti
seka julkisesti. (Rummukainen & Salila 2011, 46-47.) Tyypillisesti erityinen oi-
keus kalastuspaikkaan tai kalastukseen, joko maaratyssa kohteessa tai tietyssa
vesistossa, liittyi taloon tai jakokuntaan kuuluvana erityisena etuutena. Nama
kohdentuivat valtion tai toisien jakokuntien omistamille vesialueille erityisesti
Pera-Lapin kunnissa tehdyissa vesialueiden piirirajankaynneissa ja niihin liitty-
vissa tuomioissa. Varsinkin Enontekion, Inarin ja Utsjoen kunnissa talojen perus-
tamispaatokset perustuivat eri aikoina vallinneeseen asutuslainsaadantoon.
Tuolloin tarkeimmat kalastuspaikat ja kalastukseen liittyvat etuudet yleensa ni-
menomaisesti mainittiin perustamispaatoksessa ja katselmuskirjassa. Perusta-
mispaatosten, katselmuskirjojen ja myds perinndksi-ostojen perusteella isoja-
ossa muodostettuihin taloihin luettiin satoja erityisia oikeuksia kalastuspaikkaan
tai kalastukseen vesipiirirajakaynneissa ja niista seuranneissa oikeudenkayn-
neissa. (Hyvonen 2001, 496-497.)

Erityisen oikeuden synty koskivoimaan poikkeaa kalastusoikeuden synnysta,
koska se on perustunut kiinteistokauppaa koskeviin saadoksiin eika silloisiin
asustuslainsaadantoihin. Usein esimerkiksi myllyn perustaja hankki omistuk-
seensa kosken rannalla sijaitsevan talon ja nain sai erityisen oikeuden koskivoi-
man kayttoon. Sittemmin Suomessa vakiintui tulkinta, etta koski kuului vuoden
1734 maakaaren 12:4 nojalla rannalla sijaitsevaan kylaan eika yksittaiseen ta-
loon. (Hyvénen 2001, 497.) Erityinen etuus koskivoimaan eli vesivoimaan on
useimmiten muodostunut niin, ettd perustettua myllya ei ole muodostettu itse-
naiseksi maarekisteriyksikoksi, vaan se on kuulunut erityisena etuutena taloon.
Kun myohemmin on muodostettu uusia kiinteistoja, ne ovat saattaneet saada

osuuden erityisesta etuudesta. (Rummukainen & Salila 2011, 37.)

2.4 Erityisten etuuksien esiintyminen

Erityisten etuuksien esiintyminen painottuu Lappiin, ja ne ovat enimmakseen yh-
teisia erityisia etuuksia seka painottuvat sisalldltaan kalastukseen. Inarin, Uts-
joen, Enontekion, Muonion ja Kittilan kunnissa on lahes 900 erityista etuutta, jotka
ovat muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta yhteisia erityisia etuuksia. Nama



10

ovat vuoden 2010 kiinteistorekisteritarkastelun tuloksia. Tarkastellulla alueella on
tuolloin ollut lahes 300 rekisteriyksikk6a, joiden alueeseen kohdistuu erityisia
etuuksia. Pohjois-Suomessa arvioidaan olevan kymmenia tuhansia kiinteistoja,
joihin kuuluu erityinen etuus. (Rummukainen & Salila 2011, 33—-34.) Saatavilla ei
ole uudempaa tilastotietoa erityisten etuuksien maarista, mutta tuskin muutokset
ovat olleet tana aika kovin suuria. Tutkittavalla alueella erityiset etuudet olivat yh-

teisia erityisia etuuksia.

Enontekidlla isojaon jalkeen oli 142 sellaisia alkuperaisia taloja, joilla on ollut eri-
tyisperusteinen kalastusoikeus ja jotka ovat myohemmin jakaantuneet pienem-
piin osiin kiinteistokauppojen, halkomisten seka muiden kiinteistotoimitusten
myota. Vuonna 2016 erityisperusteisen kalastusoikeuden omaavia osakastiloja
Enontekidlla oli 5 653. Kiinteistoon sidoksissa olevat erityisperusteiset kalastus-
oikeudet eivat kuitenkaan lisdanny uusien Kiinteistdjen muodostumisessa. Vain
kayttajien maara lisaantyy, seka osuudet pienenevat esimerkiksi yhteisiin erityi-
siin etuuksiin. (Bisi, J., Ervola, A., Malin, M., Rautianen, M. & Seppanen, M. 2019,
25-26.) Alla olevassa taulukossa 1 nakyy alkuperaisten talojen maara, joilla oli

erityisperusteinen kalastusetuus ja vastaava tilanne vuonna 2016.

Taulukko 1. Kiinteiston omistukseen liittyvat erityiset kalastusoikeudet Yla-

Lapissa valtion kohteilla. (Metsahallitus 2021.)

Taulukko 3. Kiinteistdn omistukseen liittyvat erityiset kalastusetuudet Yl&d-Lapissa valtion kohteilla.
Kunta Alkuperdiset talot (kpl) Osakastilat (kpl)
Enontekid 142 5653
Inari 433 14 655
Utsjoki 288 9058
Yhteensd 863 29 366

2.5 Erityisen etuuden luovutus

Erityinen etuus on osa kiinteiston ulottuvuutta, ja se seuraa kiinteistda, joka on
luovutuksen kohteena, jollei asiasta ole toisin sovittu. Kiinteistonmuodostamislain
151.1 §:sséa todetaan, ettd luovutettu yksityinen erityinen etuus tai osuus yhtei-
seen erityiseen etuuteen siirretddn saajan kKiinteistéon, kuten yhteisalueosuus.
Erityista etuutta ei voi muodostaa itsenaiseksi kiinteistdksi, vaikka etuus voidaan

luovuttaa patevasti maaraalan tai yhteisalueosuuden tavoin. Hyvosen mukaan
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osuuksia koskiin tai koskivoimaan on luovutettu erikseen ja niita on pidetty pate-
vina oikeuskaytannossa. Erityinen etuus voi muodostua haamukiinteistoksi sel-
laisessa tilanteessa ja kiinteistbonmuodostamislain sita estamatta, jos kiinteistosta
muodostetaan kokonaisuudessaan yleinen alue, pakkolunastusyksikokko, tie- tai
litannaisalue taikka liitetaan yhteismetsaan. Tarkoituksella haamukiinteistoa eri-
tyisesta etuudesta ei voi kuitenkaan muodostaa. (Hyvonen 2001, 498; Rummu-
kainen & Salila 2011, 47—48.)

Kiinteistotoimituksessa tulee aina todeta, mihin yhteisiin alueisiin tai yhteisiin eri-
tyisiin etuuksiin muodostetuilla kiinteistoilla on osuutta ja kullekin kiinteistolle kuu-
luvan osuuden suuruus, kuten kiinteistonmuodostamislain 152 §:n 1 momentissa
saadetaan. Jos kiinteistotoimituksessa muodostettavan kiinteiston emakiinteis-
ton osuuden suuruutta ei ole lainvoimaisesti ratkaistu, kiinteistotoimituksessa on
todettava, mika on kunkin muodostettavan kiinteiston osuus emakiinteiston osuu-
desta yhteiseen alueeseen tai erityiseen etuuteen. Mikali muodostettaville kiin-
teistoille kuuluu yksityisia erityisia etuuksia, tulee ne samalla tavoin todeta kiin-

teistotoimituksessa. (Rummukainen & Salila 2011, 48.)

2.6 Erityisen etuuden lakkauttaminen

Erityinen etuus voidaan lakkauttaa kiinteistbnmuodostamislain 149.1 §:n nojalla
rasitetun rekisteriyksikon omistajan vaatimuksesta. Edellytyksena on, etta etuus
on muuttuneiden olosuhteiden takia tullut siihen oikeutetulle kiinteistoille vaha-
merkityksellisiksi tai jos etuuden kayttdminen aiheuttaa kohtuutonta rasitusta
saatavaan hyotyyn nahden. Tama koskee seka yhteisia etta yksityisia erityisia

etuuksia.

Kun erityinen etuus lakkautetaan, tulee selvittaa siitda aiheutuvan menetyksen
korvaaminen ja korvauksen suorittaa kiinteistonmuodostamislain 149.2 §:n mu-
kaan rasitetun rekisteriyksikon omistaja. Korvauksesta voidaan sopia asianosais-
ten kesken kiinteistbnmuodostamislain 200.2 §:n nojalla kuitenkin niin, ettei sopi-
muksella loukata kenenkaan oikeutta. Kiinteistbnmuodostamislain 200.1 §:n mu-
kaan voidaan katsoa, ettd korvaus tulee olla taysimaarainen, jollei ole muuta
sovittu. Toimitusinsindori varmistaa korvauksen asianmukaisuuden virkansa puo-
lesta. (Rummukainen & Salila 2011, 49-51.)
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Lakkauttamisen sijaan voisi olla joustavampaa muuttaa erityista etuutta, mikali
olosuhteet ovat muuttuneet mutta laki ei anna tahan mahdollisuutta, toisin kuin
rasitteissa on mahdollista tehda. Tama johtuu siita, ettei erityisia etuuksia voi
enaa perustaa vaan ne tulee toteuttaa rasitesaantelyssa maaritetylla tavalla.
(Rummukainen & Salila 2011, 50-51.)

2.7 Erityinen etuus kiinteistorekisterimerkinnoissa

Kiinteistorekisteriasetuksen 6 §:n mukaan kiinteistotoimituksessa kasitellyt erityi-
set etuudet seka osuudet yhteisiin erityisiin etuuksiin tulee merkita kiinteistorekis-
teriin. Rummukaisen ja Salilan mukaan erityisia etuuksia koskevat rekisterimer-
kinnat ovat osoittautuneet kaytannossa valitettavan puutteellisiksi. Myos maan-
mittausasiakirjoissa on havaittu, ettei niista saa selvyytta erityisista etuuksista.
Vaikka kiinteistorekisterissa ei ole merkintaa erityisesta etuudesta, se ei tarkoita,
etteikd kyseista etuutta olisi olemassa. On mahdollista, ettei erityista etuutta ole
kasitelty toimituksessa tai se on jaanyt merkitsematta kiinteistorekisteriin. Merkin-
téjen tekemisissa on alueellisia epayhtenaisyyksia, jotka lisaavat epaselvyytta.
Merkinnat erityisista etuuksista on aiemman kaytannén mukaan rekisteroity kiin-
teistorekisterissa muistutuksina, ja ne ovat sanallisina mainintoina kiinteistorekis-
terin tiedoissa kohdassa "Muita tietoja”. Lisaksi iimenee sellaista, ettei oikeutetun
kiinteiston kohdalla ole merkintaa erityisesta etuudesta, kun taas rasitetun kiin-
teiston kohdalla samaan erityiseen etuuteen liittyva merkinta on olemassa. Muis-
tutusmerkinnat eivat valttamatta sisalla tietoa etuuden tarkemmasta sijainnista tai
sisallosta, jolloin asia pitaa selvittaa toimitusasiakirjoista. (Rummukainen & Salila
2011, 54.)

Edella mainitut haasteet tulee huomioida kiinteistokauppoihin liittyvassa osiossa,
kun tehdaan tutkimusta siita, miten erityisille etuuksille kay kiinteistdjen luovutuk-

sissa.

Nykyisen rekisterikdytannon mukaisesti yksityisille erityisille etuuksille annetaan
kayttdoikeusyksikkotunnus seka sijainti samaan tapaan kuin rasitteille ja suojelu-

alueille. Nykyisen toimintatavan mukaisesti yhteiset erityiset etuudet rekisterdi-
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daan kiinteistorekisteriin alueettomina yhteisina alueina, joille rekisterdidaan yh-
teisen erityisen etuuden osakasluettelo. Talle yhteiselle erityiselle etuudelle re-
kisterbidaan kayttdoikeus, jonka lajina on erityinen etuus. Kiinteistorekisterissa
kayttdoikeudella on sijainti ja kayttdoikeusyksikkotunnus. Osuudet yhteisiin erityi-
siin etuuksiin nakyvat osakaskiinteistojen kiinteistorekisteritiedoissa, kuten ne
ovat kiinteistonmaaritystoimituksessa vahvistettu. (Rummukainen & Salila 2011,
54-55.)

2.8 Muita erityisia etuuksia

Lainsaadanndssa on myos muita erityisiksi etuuksiksi nimettyja kayttdoikeuksia,
jotka eivat ole kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitettuja kiinteistosidonnaisia eri-
tyisia etuuksia. Kolttalain (253/1995) 9 §:n mukaiset kayttdoikeudet palvelevat
my0s Kiinteistdon tarkoituksenmukaista kayttda, kuten erityiset etuudet, mutta ne
ovat henkildsidonnaisia kayttdoikeuksia. Kyseiset kayttooikeudet ovat sisallol-
taan erityisten etuuksien kaltaisia. Kun ne on viela otsikoitu kolttalaissa erityisiksi
etuuksiksi, ne voivat hammentaa sellaista lain tulkitsijaa, joka ei ole lainsaadan-

non asiantuntija. (Rummukainen & Salila 2001, 46.)
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3 LAINSAADANTO

3.1 Erityiset etuudet lainsaadannossa

Erityisista etuuksista saadetaan ainakin kiinteistonmuodostamislaissa, kalastus-
laissa (379/2015) ja yhteisaluelaissa (758/1989). Kuten edella on mainittu, erityi-
sia etuuksia on myds muita ja ne voivat aiheuttaa toisinaan sekaannuksia. Lain-
saadanto on sinallaan selkeaa erityisten etuuksien osalta, mutta tulkintaa syntyy.
Siihen ei vahiten vaikuta se, etta kiinteistbnmuodostamislain tarkoittamia erityisia

etuuksia ei ole voinut muodostua vuoden 1895 jalkeen.

3.2 Erityiset etuudet kiinteistonmuodostamislaissa

Kiinteistonmuodostamislain 13 luvussa saadetaan yhteisista alueista ja erityisista
etuuksista. Sen 148 §:ssa saadetaan, etta jos jaettavalla alueella sijaitsevaan
maarattyyn alueeseen kohdistuva erityinen etuus, kuten kalastukseen, joita tassa
enimmakseen kasitellaan, kuuluu usealle kiinteistolle yhteisesti, jatetaan tallainen
etuus jaossa edelleen voimaan. Etuus on mahdollista kuitenkin lakkauttaa, kun-

han noudatetaan 149 §:n saadoksia.

Kiinteistdn tai muun rekisteriyksikdn alueeseen kohdistuva yhteinen erityinen etuus
tai yksityinen erityinen etuus voidaan rasitetun rekisteriyksikon omistajan vaati-
muksesta lakkauttaa, jos etuus on muuttuneiden olosuhteiden johdosta tullut siihen
oikeutetuille kiinteistdille vahamerkitykselliseksi taikka jos etuuden kayttamisesta
johtuva rasitus on muodostunut kohtuuttoman suureksi siita saatavaan hyotyyn
nahden. Lakkauttaminen suoritetaan erillisessa toimituksessa tai muun Kiinteisto-
toimituksen yhteydessa. (kiinteistbnmuodostamislaki 149.1 §)

Rasitetun rekisteriyksikdn omistajan on suoritettava korvaus etuuden lakkauttami-
sesta aiheutuvasta menetyksesta (kiinteistbnmuodostamislaki 149.2 §).

Erityisten syiden perusteella etuus voidaan jakaa, jos etuus kuuluu yksinomaan
jaossa mukana oleville kiinteistoille. Kiinteistolle yksityisesti kuuluva erityinen
etuus jatetaan lahtokohtaisesti voimaan, kun se kohdistuu jaettavaan alueeseen.
Etuus voidaan myds lakkauttaa edella mainitun ja esitellyn kiinteistonmuodosta-
mislain 149 §:n saadoksia noudattamalla. Eritysten syiden perusteella etuus voi-
daan myos ottaa jakoon, jos etuus kuuluu jaossa mukana olevalle kiinteistolle.
(kiinteistbnmuodostamislaki 148 §.)
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Erinaisissa saannoksissa todetaan, etta halkomisen yhteydessa kiinteistoon kuu-
luva osuus yhteisesta erityisesta etuudesta tai osuus yhteiseen maa-alueeseen
annetaan yhdelle halkomisessa muodostuneista kiinteistoista. Etuuden tai osuu-
den jakaminen on my6s mahdollista halkomisessa muodostettujen kiinteistojen
kesken, jos se on Kiinteistdjen kayton kannalta tarkoituksenmukaista tai jos asi-
anomaiset sopivat jakamisesta. (kiinteistbnmuodostamislaki 150 §.) Jakolain
(625/1988) 132 §:ssa oli samainen saannds, mutta se koski tilaa, ei kiinteistda.
Tuota ennen halkomisessa muodostettava tila sai yleensa osalukuaan vastaavan
osuuden halottavalle tilalle kuuluvista yhteisalueosuuksista ja etuuksista. Tasta
oli seurauksena toisinaan se, etta osuudet ja etuudet pirstaloituivat, seka siihen,
ettei tila tarvitse kyseisia etuuksia ja osuuksia, tai se ei edes voi tarkoituksenmu-
kaisesti kayttaa niita. Aiemmasta poiketen nykyaan halkomalla muodostettu tila
ei saa automaattisesti osuutta kaikkiin erityisiin etuuksiin tai yhteisiin alueisiin.
(Hyvénen 2001, 502.)

Jos asianosaiset sopivat, lohkokiinteisto tai saajakiinteistdo saavat osuuden ema-
kiinteistoon kuuluvasta osuudesta yhteiseen alueeseen tai yhteiseen erityiseen
etuuteen tai emakiinteiston yksityisesta erityisesta etuudesta. Jakoperusteena
kaytetaan muodostuneiden kiinteistojen ja kantakiinteiston maapinta-aloja tai eri-
tyisesta syysta muun kohtuullisen perusteen mukaan, elleivat asianosaiset ole

muuta sopineet. (kiinteistonmuodostamislaki 150 §.)

Muutossaados 150 a § tuli voimaan 1.1.2000, ja siind saadetaan, ettei yleisella
alueella ole osuutta yhteisiin alueisiin eika erityisiin etuuksiin (kiinteistonmuodos-
tamislaki 150 a §).

Osuus yhteiseen erityiseen etuuteen voidaan siirtaa toiseen kiinteistdodon, kunhan
noudatetaan, mita yhteisalueosuuden siirtamisesta on saadetty KML 131 §:ssa
(22.7.2011/914). (kiinteistonmuodostamislaki 151 §) Talla tarkoitetaan erityisen
etuuden ja sen osuuden siirtamista tilasta toiseen. Kiinteistonmuodostamisryhma
on perustellut siirtdmista muun muassa nain: yhteisen erityisen etuuden osuus
voidaan luovuttaa kuten osuus yhteiseen alueeseen, koska luovutukset ovat asi-
allisesti taysin rinnastettavissa toisiinsa. Yksityinen erityinen etuus tai osuus yh-
teiseen erityiseen etuuteen on tarkoitettu kuuluvaksi kiinteistoon liittyvaksi oikeu-

deksi silla tavoin, ettei erityinen etuus tai osuus yhteiseen erityiseen etuuteen voi
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yksindan muodostaa kiinteistoa. Tasta johtuu, etta luovutettava yksityinen erityi-
nen etuus tai osuus yhteiseen erityiseen etuuteen siirretaan luovutuksensaajan
Kiinteistoon. (Hyvénen 2001, 501.)

Vaikka osuus yhteiseen erityiseen etuuteen tai yksityinen erityinen etuus 1ahto-
kohtaisesti kuuluu aina kiinteistoon, jos koko alue muodostetaan yleiseksi alu-
eeksi kiinteistbonmuodostamislaissa tarkemmin maaritetylla tavalla, muodostaa
kiinteistolle kuuluva osuus tai etuus jaljelle jaavan kiinteiston (kiinteistonmuodos-
tamislaki 151.2 §). Nykyisessa laissa kuten aiemmassakin on erityisen etuuden
luovuttaminen ollut mahdollista samassa jarjestyksessa kuin maaraalan luovut-
tamisesta ja yhteisalueosuuden luovuttamisesta on saadetty. Oikeuskaytan-
nossa on pidetty patevina esimerkiksi koskivoiman osuuksien erillisia luovutuk-
sia. (Hyvonen 2001, 498.) Erityista etuutta ei kuitenkaan voida muodostaa yksi-
naan Kiinteistoksi eli niin sanotuksi haamukiinteistoksi ainakaan tarkoituksella
(Rummukainen & Salila 2011, 48).

Kiinteistotoimituksen yhteydessa tulee erityiset etuudet kasitella aina samalla ta-
voin kuin rasitteet eli, mihin yhteisiin alueisiin tai yhteisiin erityisiin etuuksiin muo-
dostetuilla kiinteistdillda on osuutta ja osuuksien suuruudet kullekin kiinteistolle.
On myds huomioitava, onko emakiinteiston osuuden suuruus lainvoimaisesti rat-
kaistu. Jos ei ole, toimituksessa on todettava jokaisen muodostettavan kiinteiston
osuus emakiinteiston osuudesta erityiseen etuuteen tai yhteiseen alueeseen.
Myos yksityiset erityiset etuudet on todettava kiinteistdtoimituksen yhteydessa.

(kiinteistdonmuodostamislaki 152 §.)

3.3 Erityiset etuuden yhteisaluelaissa

Yhteisaluelain 2 §:n 2 momentissa kuvataan yhteinen erityinen etuus:

Yhteisella erityisella etuudella tarkoitetaan kahdelle tai useammalle kiinteistolle yh-
teisesti kuuluvaa oikeutta koskivoimaan, kalastukseen tai muuhun sellaiseen maa-
tai vesialueen kayttdon toisen kiinteiston alueella. Sellainen edella tarkoitettu kayt-
téoikeus, joka kohdistuu yhteiseen alueeseen mutta ei perustu yhteisen alueen
osakkuuteen, katsotaan myds erityiseksi etuudeksi. Sama koskee muulle kuin
omistajalle kuuluvaa kalastusoikeutta koskitilan alueella.
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Yhteisaluelain 3.1 §:ssa todetaan, etta yhteisen alueen ja yhteisen erityisen etuu-
den osakkaita ovat kiinteistdjen omistajat ja osakkaat muodostavat osakaskun-
nan. (Yhteisaluelaki 3.1 §)

Mikali koskitilan alueella myos muilla kuin koskitilan omistajalla on kalastusoi-
keus, heidan katsotaan muodostavan omistajan kanssa yhdessa erityisen etuu-
den osakaskunnan. Siina osakkuudet maaraytyvat sen mukaan kuin kullakin on

kalastusoikeutta. (yhteisaluelaki 3.2 §)

Yhteisaluelaissa saadetaan enimmakseen osakaskuntien velvoitteista ja oikeuk-

sista, jotka suurilta osin koskevat my0s yhteista erityista etuutta.

3.4 Erityiset etuudet kalastuslaissa

Kalastuslaissa on useissa pykalissa erityisiin etuuksiin liittyvia sdadoksia. Se joh-

tunee siita, etta erityiset etuudet painottuvat kalastukseen.

Kalastuslain 4 §:n kohdassa 10 ¢ maaritellaan, etta kalastusoikeuden haltijalla
tarkoitetaan kiinteiston omistajaa, jos kiinteistolle kuuluu 21 kohdassa tarkoitet-
tuja erityisperusteisia kalastusetuuksia (kalastuslaki 4 § 10 c). Erityisperusteiset
kalastusetuudet jakautuvat erityiseen kalastusetuusalueeseen ja erityiseen ka-
lastuspaikkaan. Erityisella kalastusetuusalueella tarkoitetaan kiinteistonmuodos-
tamislain 2 §:n 1 kohdassa tarkoitettuja kiinteistdéon kuuluvia yhteisia tai yksityisia
erityisia etuuksia, jotka oikeuttavat kiinteiston omistajan kalastamaan muutoin
kuin vesialueen omistuksen tai osakkuuden perusteella toisen omistamalla vesi-
alueella. Tavallaan nama ovat erityisia oikeuksia, ja ne voi olla rajattu tiettyihin
aikoihin tai kalalajeihin. Erityinen kalastuspaikka taas tarkoittaa erillista kalastus-
paikkaa, kuten lohi- tai siikapato taikka naihin verrattavaa kalapatopaikkaa, kul-
kutuspaikkaa, verkkopaikkaa tai muuta naihin verrattavaa tiettya vesiston kohtaa,

jota kaytetaan nimenomaan kalastukseen. (kalastuslaki 4 §, 21.)

Jos kiinteistolla on erityisperusteisia kalastusetuuksia, sen omistajalla on oikeus
etuuden mukaisella tavalla kalastaa ja maarata kalastuksesta (kalastuslaki 6 §).
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Kalastuslain 5 luvussa saadetaan pyynnin jarjestamisesta ja kalastusoikeuksien
yhteensovittamisesta erityisella kalastusetuusalueella seka erityisella kalastus-
paikalla. Kalastuslain 41.3 §:ssa todetaan, etta jos yhteisella vesialueella on eri-
tyisperusteisia kalastusetuuksia, kalastuksen jarjestaminen on huolehdittava yh-
dessa osakaskiinteistdjen omistajien ja vesialueen osakkaiden kesken (kalastus-
laki 41.3 §).

Jos erityinen kalastusetuusalue kuuluu yhteiseen vesialueeseen, kalastusoikeus
jakautuu niin, etta erityisperusteisen kalastusetuuden osakaskiinteiston pyydys-
yksikkojen enimmaismaara on yhta suuri kuin sellaisen yhteisen vesialueen osa-
kaskiinteiston pyydysyksikkomaara, joka talojen verollepanossa maaratyn vero-
luvun perusteella vastaa suuruudeltaan kiinteistoa, johon kuuluu erityisperustei-
nen kalastusetuus. Taman edellytyksena on, ettei erityisperusteista kalastuset-
uutta perustettaessa ole muuta maaratty. Osakaskuntaan kuulumattomaan vesi-

alueeseen sovelletaan samaa kuin edella on saadetty. (kalastuslaki 43.1 §.)

Erityisen kalastusetuusalueen kuuluessa valtion omistamalle vesialueelle, valti-
olle kalastusoikeutta kalastusetuusalueella kuuluu puolet kestavan kalastuksen
enimmaismaarasta ja toinen puoli erityisperusteisten kalastusetuuksien osakas-
kiinteistoille. Inarijarvella kuitenkin kalastusoikeus jakaantuu siten, etta valtion
osuus on kaksikolmasosaa ja erityisperusteisten kalastusetuuksien osakaskiin-

teistoille kolmasosa. (Kalastuslaki 43.2 §)

Jos valtiolle kuuluvallavesialueella olevaan erityiseen kalastusetuusalueeseen
kohdistuu useita eri erityisperusteisia kalastusetuuksia, jakautuu erityisperusteis-
ten kalastusetuuksien osakaskiinteistoille kuuluva kalastusoikeus naiden kesken
talojen verollepanossa maarattyjen verolukujen mukaisessa suhteessa ja kuhun-
kin taloon kuuluvien osakaskiinteistdjen kesken sen mukaan kuin kukin osakas-
kiinteistd on saanut osuutta yhteiseen etuuteen. (kalastuslaki 43.3 §.)

Erityisella kalastuspaikalla, kuten kulkutuspaikalla, kalastusoikeudet yhteensovi-
tetaan siten, etta kalastusoikeus kuuluu vain niille osakaskiinteistdille, joilla on
erityisperusteinen kalastusetuus, jos muuta ei ole maaratty erityisperusteista ka-
lastusetuutta perustettaessa. Vesialueen omistaja voi kuitenkin harjoittaa muuta
kalastusta erityiselld kalastuspaikalla, mutta se ei saa merkittavasti hairita erityis-
perusteisen kalastusetuuden kayttoa. Jos kalastusetuus kuuluu useammalle kiin-
teistolle, jakautuu kalastusoikeus niiden kesken osuuksien mukaisessa suh-
teessa. (kalastuslaki 44.1 §.)
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Kokonaispyydysyksikkomaara saadaan vertaamalla kalastuspaikasta saatava
saalismaara koko saalismaaraan silta vesialueelta, johon kalastusetuus sisaltyy.
Sen perusteella maarataan erityiseen kalastuspaikkaan kohdistuvan kalastusoi-

keuden osakiinteistdjen kokonaispyydysyksikkomaara. (kalastuslaki 44.2 §.)

Erityisperusteisen kalastusetuuden haltijalla on osakaskunnan kokouksessa aa-
nioikeus osakaskunnan osakkaiden lisaksi, kun siella paatetaan kalastukseen liit-
tyvista asioista. Adnioikeuden omaavilla ja &anestykseen osallistuvilla kullakin on
omistamansa Kkiinteiston pyydysyksikkomaaraa vastaava aanioikeus. Muutoin
noudatetaan aanioikeudesta yhteisaluelakia kalastukseen liittyvista asioista paa-
tettdessa. (kalastuslaki 122 §.)

Sellaisella vesialueella, joka ei kuulu osakaskuntaan ja siella on erityisperusteisia
kalastusetuuksia, vesialueen omistaja ja erityisperusteisten kalastusetuuksien
osakaskiinteistdjen omistajat muodostavat osakaskunnan. Sen tehtava on huo-
lehtia kalastuslain 41 §:n tarkoitetuista tehtavista. Osakaskunnan osakkailla on
osakaskunnan kokouksessa aanioikeus pyydysoikeusyksikkdjensa mukaisesti.
(kalastuslaki 123 §.) Nain erityisperusteisen kalastusetuuden haltija velvoitetaan
osallistumaan kalastusasioiden hoitoon sellaisella vesialueella, joka ei kuulu osa-

kaskuntaan.

Mikali erityisperusteisessa kalastusetuudessa ilmenee epaselvyytta tai riitaa, se
ratkaistaan kiinteistbnmuodostamislain 101 §:ssa tarkoitetussa kiinteistotoimituk-
sessa. Tallaisia tapauksia ovat eritysperusteisen kalastusetuusalueen tai erityi-
sen kalastuspaikan sijainti tai ulottuvuus, erityisperusteisen kalastusetuuden si-
salto, vesialueen omistajalle kuuluvan kalastusoikeuden ja erityisperusteisen ka-
lastusetuuden haltijakiinteiston omistajan kalastusoikeuden suhde seka erityis-
perusteisten kalastusetuuksien osakaskiinteistdjen osuuksien suuruus yhteiseen

erityisperusteiseen kalustusetuuteen (kalastuslaki 126 §).
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4 ERITYINEN ETUUS POYRISJOELLA

4.1 Alueen ja tutkimuksen rajaus

Lapin laajoilta alueilta tutkimusalue tuli rajata tarkemmin, jotta tutkittava alue oli
jarkevan ja hallittavan kokoinen. Alueeksi valikoitui Enontekion kunnan alueelta
Poyrisjoki ja jossain maarin myos Vuontisjarvi. Tutkittava alue sijaitsee suurelta
osin Pdyrisjarven eramaa-alueella ja on nain ollen suurimmaksi osaksi valtion
maata. Poyrisjoen pituus on noin 43 kilometria, ja se alkaa Pdyrisjarvesta ja las-
kee Vuontisjarveen (Luontoon.fi 2021). Kaikki alueeseen liittyvassa tutkimuk-
sessa l0ydetyt erityiset etuudet liittyvat kalastukseen ja ovat yhteisia erityisia

etuuksia, minka vuoksi on luonnollista kasitella juuri niita kiinteistonluovutuksissa.
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SIS - NTEKIS‘:Ja
V. EANODAT

Kuvio 1. Pdyrisjoki ja Vuontisjarvi. (Karttapaikka 2021 .)
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4.2 Kuinka erityiselle etuudelle kay kiinteistonluovutuksessa?

Kiinteistolle kuuluva erityinen etuus seuraa kiinteiston luovutuksessa lahtokohtai-
sesti kiinteiston mukana, mutta asiasta voidaan sopia toisinkin. Lohkomisessa
muodostettava kiinteistd saa osuuden erityiseen etuuteen, jos asianosaiset ovat
nain sopineet. Jos osuuden suuruudesta ei ole sovittu, maarataan osuuden suu-
ruus kantakiinteiston ja lohkokiinteiston maapinta-alojen suhteessa, jollei erityi-
sen syyn vuoksi kayteta muuta kohtuullista perustetta. Erityisesta etuudesta ei
voi kuitenkaan muodostaa itsenaista kiinteistoa, vaikka haamukiinteistdja on
mahdollista muodostua ilman tarkoituksellisuutta. (Rummukainen & Salila 2011,
48-49.)

4.3 Erityiset etuudet kiinteistonluovutuksessa Poyrisjoella

Tutkimuksissa ei 16ytynyt Poyrisjoen ja Vuontisjarven alueelta erikoisempaa ta-
pausta erityisiin etuuksiin liittyen. oidaan sanoa, etta yhteisten erityisten etuuk-
sien osuudet paasaantOisesti maaraytyvat kiinteistonluovutuksissa pinta-alan
mukaisessa suhteessa. Poikkeuksia epailematta on, mutta ne lienevat harvinai-
sempia. Myoskaan haamukiinteistoja ei alueella esiintynyt toimituspoytakirjoihin
tutustuttaessa. Se ei tarkoita, etteikd niita olisi, mutta ne ovat harvinaisia myos

kirjallisuuden perusteella.

Ensimmaisessa esimerkissa yhteisalueiden kasittelyn kohdalla iimenee, etta loh-
komisen taustalla on perinndnjako, jolloin perinndnjakokirjassa voisi olla mahdol-
lista vaikuttaa muun muassa yhteisalueosuuksiin. Toisessa esimerkissa lohkomi-
nen suoritettiin sukulaiselle annetun lahjoituksen perusteella. Lahjakirjassa oli
selkeasti maaritelty osuudet yhteisiin erityisiin etuuksiin, muihin yhteisiin seka ra-
jattu yhteismetsaosuuden jaavan kantakiinteistolle. Kolmannessa esimerkissa on
kysymys maaraalan kiinteistokaupasta, jossa kauppakirjassa tarkemmat maarit-
telyt osuuksista yhteisiin puuttuu. Taman vuoksi toimitusinsindori tekee paatok-

sen jakaa osuudet lohkomistoimituksessa silloisen kaytannon mukaan.
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4.3.1 Perinnonjako ja erityiset etuudet

Peltovuoman kylassa Enontekiodlla suoritettiin lohkominen, joka liittyi perinnonja-
koon ja jossa oli useita maaraaloja. Yksi maaraala kohdistui Poyrisjoen varteen
ja kaksi henkilda sai kiinteistdjaotuksessa kyseisen lohkokiinteiston omistuk-
seensa yhteisesti. Vesipiirirajankaynnissa tiloille oli myos annettu kalastusoikeu-
det Poyrisjarvessa, Vuomajarvessa, Tuolpajarvessa, Hirvasjarvessa, Pitkajar-
vessa, Mustajarvessa, Kuortuslompolossa ja Mustalompolossa kiinteiston rn:o
893:11:1 vesialueilla seka Poyrisjoessa kiinteistdjen rn:o 893:11:1 ja rn:o 893:2:4
vesialueilla. Edella mainitut kalastusoikeudet ovat yhteisié erityisié etuuksia. Toi-
mituspoytakirjassa viitataan vesipiirirajankaynnin toimitusasiakirjoihin ja siihen,
etta kyseisista asiakirjoista saa tarkemmin selville vesialueet, joihin on kalastus-
oikeuksia. Myos muita osuuksia yhteisiin oli, mutta ne eivat olleet erityisia etuuk-
sia. Koska perinnanjakokirjassa ei ollut sovittu yhteisalueosuuksien jaosta, jaon
sopijaosapuolet olivat ilmoittaneet, etta yhteisalueosuudet jaettaisiin pinta-alan
mukaan. Kahdelle henkilolle yhteiseksi jaava lohkokiinteistd Poyrisjoen varressa
saisi osuudet yhteisiin ja oikeuden vesipiirirajankaynnissa annettuihin kalastusoi-
keuksiin eli yhteiseen erityiseen etuuteen. Osuutta yhteismetsaan yhteiseksi
jaava lohkokiinteisto ei saa. Toimitusinsindori vahvisti paatoksellaan nama sovitut

jakamiset ja totesi osuuksien jakautuvan pinta-alojen mukaisessa suhteessa.
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Perinndnjakokirjassa el cle sovittu vhteisalueoguuksien jacsta.
Jaon scpijapuolel ovat ilmoittaneet, elLtd vhteisalueosuudet
jacttaisiin pinta-alan mukaan. Yhteiseksi jasvd lohkokiinteistd
gsaisia osuudet vhteigiin lukuun ottamatta vyhteismetsdosuutta.
Lisdksl sille tulisi oikeus vesipiirirajankdvinnissd annettuun
kalastusolkeuteen.

Paddtdksen perustelu:

- kiinteistdmmuodostamislaki, 150.2 §
- KKO 2002:%5

Toimitusinsinddrin pditds:

Lohkekiinteistd | saa oswudet yhteisiin maa- ja vesia-
lueigiin, lukuun ottamatta yhteismetsdosuutta. Lisdksi kiinteig-
td saa osuuden vesipiirirajankivnnissd muodostettuun kalastusoi-
keuteen. Osuudet jakutuvat pinta-alan mukaisessa subteessa.

RKantakiinteistdjen HIIINNGEEG i B 1 t=isaluecsuudet jakau-
tuvat pinta-alojen suhteessa kaikkiin em, yhteisalueosuuksiin.
Ligdksi niille jdidvit vesipiirirajankdynnissid annetut kalas-
tusoikeudet.

Kuvio 2. Toimituspdytakirja arkistoviite MMLm/4665/33/2007. (Maanmittauslaitos
2021.)

4.3.2 Lahjoitus ja erityiset etuudet

Toisessa esimerkkitapauksessa kysymys oli lahjoituksesta, joka kohdistui rinta-
perilliseen. Tilasta lohkottiin maaratyn kokoinen maaraala rintaperilliselle lahjoi-
tukseksi. Uudet rajat kaytiin toimituksessa, mutta vanhoihin rajoihin ei ollut tar-
vetta suorittaa rajankayntia. Lahjakirjassa sovittiin, etta lahjoitukseen sisaltyvat
kaikki osalukunsa mukaiset oikeudet emakiinteistolle kuuluvista oikeuksista, ku-
ten oikeudet Enontekion yhteisiin vesiin, erityisiin kalastusoikeuksiin seka jako-
kunnan yhteisiin alueisiin, mutta ei osuutta Enontekion yhteismetsaan. Lohkokiin-
teisto sai nain pinta-alansa mukaiset oikeudet lohkokunnan vesiin, yhteisiin eri-
tyisiin etuuksiin seka osuudet yhteisiin maa- ja vesialueisiin mutta ei Enontekion

kunnan yhteismetsaan, joka jaa kantakiinteistolle.
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Paatos Lohkokiinteist | N N A AN <-- osuuden seuraaviin yhteisiin alueisiin:
47-405-876-6 Vuontisjarven lohkokunta vedet
47-405-876-8 Pdyrisjarvi, erityinen etuus
47-405-876-9 Vuomajarvet, erityinen etuus
47-405-876-10 Tuolpajarvi, erityinen etuus
47-405-876-11 Mustajarvi, erityinen etuus
47-405-876-12 Mustalommol, erityinen etuus
47-405-876-13 Hirvasjarvi, erityinen etuus
47-405-876-14 Pitkajarvi, erityinen etuus
47-405-876-15 Kuortuslompolo, erityinen etuus
47-405-876-16 Poyrisjoki, Vuontisjarvesta Poyrisjarveen, erityinen etuus
47-405-878-2 Vuontisjarven jakokunnan maat
On osuus - Yhteiset vesialueet
On osuus - Yhteiset maa-alueet

Yhteisalueosuudet jakautuvat maapinta-alojen suhteessa.

Enontekid kunnan yhteismetsa osuus jaa kokonaan kantakiinteistoon | RGN

Lainkohdat Kiinteistsnmuodostamislaki 150 §

Kuvio 3. Toimituspoytakirja arkistoviite MMLm/16594/33/2012. (Maanmittauslai-
tos 2021.)

4.3.3 Kiinteistokauppa ja erityiset etuudet

Kolmannessa esimerkissa on kysymys tavanomaisesta kiinteistokaupasta, jossa
tiettavasti ei ole sukulaisuussuhteita eika perinnonjakoa. Toimitus oli tullut vireille
maaraalalle myonnetyn lainhuudon perusteella. Toimitus eteni normaalin tapaan,
ja koska lohkottava maaraala oli erillinen palsta, maastotdita ei ollut tarpeellista
tehda. Vanhat rajat olivat myos varmat ja riidattomat, joten rajankayntia ei tarvin-
nut tehda. Kauppakirjassa oli sovittu kauppaan sisaltyvaksi lohkokiinteistolle kuu-
luvat osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin oikeuksiin. Asianomaiset eivat olleet
kuitenkaan tarkentaneet edelld mainittua luovutusta osuuksista yhteisiin alueisiin
ja erityisiin oikeuksiin, jolloin toimitusinsinoori toteutti osuuksien jaon normaalin
lohkomisen tavalla. Osuudet erityisiin etuuksiin ja yhteisiin alueisiin lohkokiin-
teistd saa pinta-alansa mukaisessa suhteessa. Osuutta Enontekién kunnan yh-
teismetsaan lohkokiinteistd ei saa, yhteismetsan saantdjen perusteella, yhteis-

alueosuuden jaadessa liian pieneksi.



25

9. Osuudet yhteisiin alueisiin

Selvitys Kauppakirjassa on sovittu seuraavaa:
Kauppaan sisaltyy Kiinteistélle kuuluvat osuudet yhteisiin alueisiin ja kiinteistélle kuuluvat
erityiset oikeudet.

Asianomistajat eivat ole tarkentaneet em. luovutusta.

MNormaalisti lohkomisessa lohkokiinteistd saa pinta-alansa mukaiset osuudet emakiinteis-
ton yhteisiin. Toimitusinsinddri katsoo, etta luovutuksessa on tarkoitettu luovuttaa ns. nor-
maali osuudet yhteisalueista. Tasta johtuen Enontekion yhteismetsédosuus jaa pienem-
mé&ksi kuin Enontekion kunnan yhteismetsédnosakaskunta on saanndssaan sopinut. Pie-
nin luovutettavissa oleva osuus on 3,0000 osuutta.

Tasta johtuen yhteismetsa osuus jaa kokonaan kantakiinteistdlle.

Muut osuudet jakautuvat pinta-alojen mukaisessa suhteessa.

Merkinta On osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Muutetaan merkinndiksi On osuus yh-
teisiin maa-alueisiin ja On osuus yhteisiin vesialueisiin. Osuuksien suuruutta muuttamat-
ta.

Paatos Lohkokiinteistd saa osuuden seuraaviin yhteisiin alueisiin pinta-alansa mukaisessa
suhteessa:
47-405-876-6 Vuontisjarven lohkokunta vedet
47-405-876-8 Payrisjarvi, erityinen etuus, osakasluettelo vahvistamaton
47-405-876-9 Vuomajarvet, erityinen etuus
47-405-876-10 Tuolpajarvi, erityinen etuus
47-405-876-11 Mustajarvi, erityinen etuus
47-405-876-12 Mustalommol, erityinen etuus
47-405-876-13 Hirvasjarvi, erityinen etuus
47-405-876-14 Pitkajarvi, erityinen etuus
47-405-876-15 Kuortuslompolo, erityinen etuus
47-405-876-16 Pdyrisjoki, Vuontisjarvesta Poyrisjarveen, erityinen etuus
47-405-878-2 Vuontisjarven jakokunnan maat

On osuus - Yhteiset maa-alueet
On osuus - Yhteiset vesialueet

Ei osuutta muihin yhteisiin.

Osuus 47-874-1-0 Enontekidn kunnan yhteismetsaén jaa kokonaisuudessaan
emakiinteistolle

Lainkohdat Kiinteistnmuodostamislaki 150 §

Kuvio 4. Toimituspoytakirja arkistoviite MMLm/18396/33/2010. (Maanmittauslai-
tos 2021.)

Kiinteistbkaupoissa yhteisen erityisen etuuden osuus pienenee, koska lohkokiin-
teisto tai vastaava saa paasaantoisesti osuudet pinta-alansa mukaan. Edella ole-
vassa tapauksessa lohkokiinteistdo saa Poyrisjoen yhteiseen erityiseen etuuden
osuuden, jonka suuruus on 0,000640 / 1,592700.

10) Yhieinen erityinen etuus 47-405-876-16 Poyrisjoki, Vuontisjarvestd  Rekisterdintipvm: 18.4.2009
Poyrisjarveen, erityinen etuus Osuuden suuruus: 0,000640 7 1,592700

Kuvio 5. Kiinteistorekisteriote. (Maanmittauslaitos 2021.)



26

Vastaavasti kantakiinteistolle jaa suuremmat osuudet yhteisiin erityisiin etuuksiin,
koska sen pinta-ala on suurempi ja esimerkiksi osuus Poyrisjoen yhteiseen eri-
tyiseen etuuteen on 0,003735 / 1,592700. Kuitenkin kantakiinteiston osuudet yh-

teisiin erityisiin etuuksiin pienenee lohkomisen myo6ta pinta-alan pienentyessa.

10) Yhteinen erityinen etuus 47-405-876-16 Payrisjoki, Vuontisjarvestd Rekisterdintipvm: 18.4.2009
Poyrisjarveen, erityinen etuus Osuuden suuruus: 0,003735 / 1, 592700

Kuvio 6. Kiinteistorekisteriote (Maanmittauslaitos 2021)

4.4 Yhteisten erityisten etuuksien pirstaloituminen

Yksityinen erityinen etuus seuraa kiinteiston mukana silloin, kun koko kiinteisto
myydaan. Sen sijaan esimerkiksi kiinteiston halkomisessa se voidaan sovittaessa
jakaa useammalle halkomisessa muodostuneelle kiinteistdlle, jolloin siita tulee

yhteinen erityinen etuus.

Kiinteistokauppojen myota yhteisten erityisten etuuksien osakkaat ovat lisaanty-
neet ja osuuksien suuruudet sita vastoin pienentyneet. Pdyrisjoessa sijaitsevassa
Kuortuslompolossa on yhteinen erityinen etuus, joka sisaltaa erityisperusteisen
kalastusoikeuden ja vesipiirirajankaynnissa Pohjois-Suomen maaoikeuden seka
korkeimman oikeuden paatdoksessaan vahvistamassa luettelossa 6.4.1989 osak-
kaina 33 taloa. Nykyisin Kuortuslompolon yhteisella erityisella etuudella on 186
osakaskiinteistdod. Reilun 30 vuoden aikana kyseisen erityisen etuuden osakas-

kiinteistojen maara on lahes kuusinkertaistunut.
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Kuvio 7. Osakaskiinteistdjen maaran kehittyminen Kuortuslompolon yhteisella
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Osakaskiinteistot Kuortuslompolon yhteisella
erityisella etuudella vuosina 1989 ja 2021

186

33

1989 2021

erityisella etuudella. (Maanmittauslaitos 2021.)

Vertailun vuoksi alla on Metsahallituksen julkaisusta johdettu pylvaskaavio, miten
kiinteiston omistukseen perustuvat erityisperusteiset kalastusoikeudet ovat kehit-
tyneet. Tassa alkuperaiset talot ovat peraisin isojaon ajalta, seka aluerajaus on
huomattavasti suurempi verrattuna Kuortuslompolon erityisperusteiseen kalas-
tusetuuteen. Taman vuoksi pylvaskaaviot eivat ole suoraan vertailukelpoisia.
Seka Kuortuslompolon yhteisen erityisen etuuden, etta Metsahallituksen tilaston

perusteella voidaan paatella erityisperusteisten kalastusetuuksien osakkuuksien

kehityssuunta.
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Kiinteiston omistukseen liittyvat erityiset
kalastusetuudet valtion kohteilla

14655

9058
5653
I —
Enontekio Inari Utsjoki

B Alkuperdiset talot ~ ® Osakastilat

Kuvio 8. Kiinteiston omistukseen liittyvat erityiset kalastusetuudet valtion koh-
teilla. (Metsahallitus 2019.)

Pylvaskaaviot antavat kuvan, kuinka erityiset etuudet pirstaloituvat ajan saatossa

uusien kiinteistéjen muodostumisessa.
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli valaista erityisten etuuksien kayttaytymista kiinteis-
tokauppojen yhteydessa ja sen pohjaksi taustoittaa aiheeseen liittyvan lainsaa-

dantda seka erityisten etuuksien maaritelmaa.

Tata opinnaytetyota tehdessa sai syvennettya opiskelun aikana saatua oppia mo-
nella tavoin, kuitenkin erityisesti kiinteistonmuodostumisesta, lainsaadannosta ja
kiinteistorekisterista. Tata opinnaytetyota voivat hyodyntaa tulevat maanmittaus-
alan opiskelijat, jotka kasittelevat erityisia etuuksia. Myos muut, kuten liiketalou-
den seka maa- ja metsatalouden opiskelijat, voivat saada tasta apua opiskelus-
saan. Kiinteistdalan ammattilaiset, joille erityiset etuudet eivat ole ennestaan tut-

tuja, saavat taustatietoa tasta opinnaytetyosta.

Haasteita tutkimuksessa tuottivat erityisten etuuksien kirjavat merkintatavat eri
aikakausina ja jopa niiden puuttuminen osassa tapauksissa. Materiaalia kuitenkin
oli saatavilla riittavasti, joten tutkimus onnistui. Tyon tavoitteena oli I0ytaa erikoi-
sempia tapauksia ja yksityisia erityisia etuuksia, mutta niita ei tutkimukseen raja-
tulla alueella ollut. Toisaalta taas tallaiset kiinteistdjen yhteiset erityiset etuudet
ovat yleisempid, joten niiden tutkiminen on loogista. Erityisten etuuksien merkin-
nat kiinteistorekisteriotteissa, toimituspoytakirjoissa seka niiden liitteissa vaihteli-
vat siind maarin, etta tutkimuksen luotettavuus ei ole taydellinen. Kuitenkaan
poikkeamat merkinndissa eivat vaikuta siihen lopputulemaan, kuinka erityisille
etuuksille kiinteistokauppojen yhteydessa kay. Niiltd osin tutkimusta voidaan pi-
taa luotettavana. Tutkimus osoittaa, etta erityiset etuudet jakaantuvat muodostet-

taville uusille kiinteistaille.

Erityisten etuuksien osuuksien pieneneminen uusien Kiinteistdjen myota tuo mie-
leen kysymyksen, kuinka pieni osuus on jarkeva. Kiinteistokaupoissa voidaan so-
pia, ettei uudelle kiinteistolle anneta erityisia etuuksia, mutta valveutunut kiinteis-
ton ostaja tietaa erityisen etuuden arvon ja sen vuoksi haluaa osuuden erityiseen
etuuteen. Lainsaadanndllisesti olisi ehkd mahdollista asettaa yhteisen erityisen
etuuden osuuden pienuudelle raja. Se olisi kuitenkin laajamittainen keino ja luul-

tavasti vaikea toteuttaa lainsaadanndllisesti seka etenkin kaytannon tasolla. He-
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raa myos kysymys, miten yhteisten erityisperusteisten kalastusetuuksien osak-
kaiden maaran kasvu rasittaa luontoa, koska liikkuminen alueella mahdollisesti
lisaantyy, vaikka osakkaiden maaran kasvu ei vaikuta yhteisen erityisen etuuden

kalastuksen maaraan.
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