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Abstrakt

Detta examensarbete har gjorts at Vasa stads fastighetssektor. Avsikten med arbetet
var att jamfora olika former av avtal och rattigheter, sdsom arrende, servitut och
nyttjanderatt. Avsikten var aven att géra en undersokning kring nyttjanderattsavgifter i
samband med byggande av elledningar och elkablar pa staders/kommuners mark. |
teoridelens sammanfattning far fackman och allmanheten en tydligare bild av de
formaliteter som skiljer avtalsformerna fran varandra. | den empiriska delens
sammanfattning ges en Overblick av hur majoriteten av stadderna/kommunerna
hanterar avgifter vid elledningsbyggande pa deras mark.

For att fa en uppfattning om hur manga av de undersokta stdderna/kommunerna som
uppbar avgift valdes en kvantitativ undersokning som metod. For att fa en uppfattning
om vad nyttjanderattsavgifterna baserar sig pa och vilka krav som stalls pa elbolagen
sattes aven nagra kvalitativa fragor med i enkaten. Enkaterna besvarades av 14
stader runtom i Finland med ett invanarantal lika stort som i Vasa eller storre.

| enkatundersdékningen framkom det att halften av stdderna och kommunerna uppbar
avgift for den nyttjanderatt som upplats for elledningarna och -kablarna. Kraven som
stalls pa elbolagen varierar mellan de olika staderna och kommunerna. Majoriteten av
stdderna och kommunerna uppbar inte ersattningar for markbotten, men daremot
uppbar de flesta ersattning for tradbestand som huggs ner i samband med byggandet.
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Tiivistelma

Tama opinnaytetyd on tehty Vasaan kaupungin kiinteistétoimelle. Opinnaytetydn
tavoitteena oli vertailla erityyppisia sopimuksia ja oikeuksia, kuten vuokraus, rasite ja
kayttéoikeus. Tavoite oli myds tehda tutkimus kayttdoikeusmaksuista koskien
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empiirinen osan yhteenvedossa annetaan yleiskuva siitd, miten suurin osa
kaupungeista/kunnista hoitaa maksuja koskien sahkdjohtojen rakentamisesta
kuntien/kaupunkien maalla.

Jotta saataisiin kasitys siita, kuinka moni kyselyyn osallistuneista perii maksua, valittiin
menetelmaksi kvantitatiivinen tutkimus. Kyselyyn liitettin - myds kvalitatiivisia
Kysymyksia selvittdmaan, mihin kayttdoikeusmaksut perustuvat seka mita vaatimuksia
asetetaan sahkdyhtiodille. Kiertokyselyyn vastasi 14 kaupunkia ympari Suomea, joilla
on sama asukasluku kuin Vaasalla tai suurempi.

Tutkimuksessa tuli esiin, ettd puolet kaupungeista ja kunnista perivat maksua kaytto-
oikeudesta, joka mydnnetdan sahkojohtoinin ja -kaapeleihin. Sahkdoyhtidille
asetettavat vaatimukset vaihtelevat eri kaupungeissa ja kunnissa. Enemmisto
kaupungeista ja kunnista ei peri korvausta maapohjasta, mutta useimmat perivat
kuitenkin korvausta puukannasta joka, kaadetaan rakentamisen yhteydessa.
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Abstract

This Bachelor’s thesis work has been done for the Land use and park division in the
city of Vaasa. The purpose was to compare different types of contracts and rights, such
as lease, easement and usufruct. The purpose was also to make a survey on usufruct
fees associated with the construction of electricity lines and electric cables on the land
of cities/municipalities. In the summary of the theoretical part professionals and the
general public will get a clearer picture of the formalities that distinguish the forms of
contracts from each other. In the summary of the empirical part an overview is given of
how the majority of the cities/municipalities handle fees for the construction of
electricity lines on their land areas.

A quantitative survey was chosen as method in order to get an idea of how many of the
informants charge fees. Some qualitative questions were also included in the survey to
show what the usufruct fees are based on and what is required of the electrical
company. The questionnaire was filled in by 14 Finnish cities that all have the same
number of inhabitants as Vaasa, or more.

The survey showed that half of the cities/municipalities have fees for the usufructs
granted for the electricity lines and electric cables. The demands on the electrical
companies vary between the informants. The majority of the cities and the
municipalities don’t receive compensation for the ground, but most of them receive
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1 Inledning

Alla kommer féormodligen i nagot skede att komma i kontakt med nyttjanderitter, servitut
och arrende t.ex. i samband med k&p av en fastighet eller arrendering av en tomt. Det finns
manga arrenden, servitut och 6vriga nyttjanderitter i samhéllet runt omkring oss, men alla
ar kanske inte medvetna om det. Transformatorer, elledningar, avloppsledningar, GSM-
master o0.s.v. dr anordningar som ofta dr placerade pa annans mark och placeringen av
dessa har gjorts genom olika typer av avtal for att ge rittighet for placeringen av

anordningen.

Det ar alltid en fordel for alla att kéinna till dessa typer av rittigheter och vad de innebir
bade som fastighetsdgare och innehavare av rittigheten. Att ha avtal uppgjorda dr ocksa en

stor fordel da det uppkommer tvister.'

1.1 Bakgrund och problemformulering

Idén till detta examensarbete fick jag av Vasa stads fastighetssektor genom
fastighetsingenjor Pentti Viljanmaa. Jag fick tva forslag pa eventuella rubriker till
examensarbetet. Orsaken till att jag valde rubriken sérskilda réttigheter och avtal” var att
jag kédnde att detta dr en viktig del inom lantmiteri och som endast har nimnts 1
undervisningen utan att desto mera ga in pa rittigheternas innebord. Att veta var grinsen
gar mellan de tre olika rittighetstyperna och deras avtal, kommer att vara bra att behirska
inom min framtid som lantméteriingenjor. Skillnaden mellan dessa dr d@ven bra att kiinna
till for ovriga medborgare i och med att alla hogst antagligen kommer i kontakt med nagon
av rittigheterna i nagot skede. Arrende, nyttjanderitt och servitut tenderar att ga in i

varandra, darfor dr det viktigt att halla isdr dem for att inte riskera att gora rittsforlust.

! Fastighetsigarna [u.4].



1.2 Syfte

Arbetets huvudsakliga syfte var att utreda var grinsen gar mellan de tre olika
rittighetstyperna och deras avtal samt att forsoka hitta egenskaper som skiljer dem at.
Detta genom att fa en visentlig uppfattning om och inblick i den juridiska bakgrunden till
rattigheterna, olika formaliteter och begriansningar i samband med rittigheterna, samt ge en
presentation av de olika typerna av rittigheterna och gora en jimforelse av dem i form av
en tabell (se s. 50). Tanken med arbetet var att mojliggora fortsatt granskning och

utredning av rittigheterna.

Syftet med den empiriska delen var att ge Vasa stad en uppfattning om hur 6vriga stider
forhaller sig till elledningar och elkablar pa stadens mark. Det vill sdga uppbars
nyttjanderittsavgift av elbolagen och vilka andra viktiga fragor uppkommer i samband

med uppforandet av ledningarna och kablarna.

1.3 Metod

For att kunna utreda hur uppbérandet av avgift, for den nyttjanderittstyp som upplats, vid
uppforande av elledningar och elkablar utfors i sa manga stider som mojligt, valde jag att
sammanstilla en enkidt med fragor. Enkiten skickades ut som internetldnk via e-post och
stidderna fick sjdlva svara pa fragorna i form av svarsalternativ samt 6ppna fragor. Ddremot
var det, pa begdran av Vasa stad, obligatoriskt att ange namn pa staden for att Vasa stad
ska ha mojlighet att kunna jimfora med varje enskild stads svar. Jag valde de stider som
hade ungefir lika mycket som eller mer invanare @n Vasa stad, for att dessa stider har
ungefir samma utgangsldge som Vasa. Malet med denna enkitundersokning var att reda ut
om stiderna och kommunerna uppbir avgift for den nyttjanderitt som upplats da elbolagen
bygger elledningar och -kablar pi stadens eller kommunens mark. Aven olika krav som

stills pa elbolagen och ersittningar undersoktes.



1.4 Avgrinsning

For att avgriansa arbetet valde jag att ga mera in pa den juridiska bakgrunden for att gora
arbetet mera forstaeligt for ett storre antal manniskor och inte enbart for de fackmén som
jobbar dagligen med dessa rittigheter. Detta eftersom jag sjdlv fick paborja hela arbetet
med att ldasa juridiken som ligger som grund for uppkomsten av rittigheterna. Darfor fick
bakgrundsfakta och formaliteter mer utrymme i examensarbetet @n sjdlva detaljerna.
Problematiken som kan uppsta i samband med uppkomsten av tredje part valde jag att inte

ta med 1 arbetet.

2 Sakritt

Begreppet sak dr ett centralt begrepp for sakritten. En sak kan vidare indelas 1 fasta och
16sa saker. De fastighetsrittsliga inskrivningsformerna (lagfart, inteckning och sirskilda
rittigheter) dr ocksa ett begrepp som hinfors till sakritten. For nyttjande- och
1osgoringsritter finns det inga allmédnna bestdmmelser 1 Finlands lagstiftning. Dédremot
finns det skilda lagar om hyra och jordlegal.2 Sakrittsliga grundbegrepp dr bl.a. sakritt,
inskrivning, bestandsdel och tillbehor, lagfart, inteckning, god tro, ekonomisk kollision
samt accessionsfang. I detta arbete idr det endast de tre forstnimnda som kommer att

behandlas.’

Rittsordningen i Finland och manga andra ldnder delas in i offentlig ritt och privat ritt.
Offentlig ritten dr den del av rittsordningen som reglerar utovandet av offentlig makt det
vill sdga forhallandet mellan olika offentliga samfund sasom staten, kommuner,
forsamlingar osv. Privatritten reglerar ddremot rittsforhallanden mellan enskilda, men
ibland kan dven en offentlig organisation vara part i rittsforhallandet. Nédr en kommun t.ex.
koper en fastighet av en privat person, sa har inte kommunen ritt att ensidigt bestimma
innehallet i avtalet och darfor ar réttsforhallandet privatrittsligt. Privatritten dr den del av

rittsordningen som behandlas i detta arbete.”

2 Tepora 20009, s. 3.
3 Ibid, s. 10.
*1bid, s. 19-20.
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Aganderiitt #r den mest centrala av sakritterna. Till sakritten hor ocksi begrinsade
sakritter. De begrinsade sakritterna ger innehavaren av ritten en mera begrinsad rétt till

saken in Aganderitten.’

Rittigheters innehall formas ofta enligt det avtal som de grundar sig pa. Rattigheter indelas
utgaende fran deras innehall och deras mest centrala element. Slutsatser om rittigheternas
rattsverkan kan emellertid inte dras enligt det sétt som de fortecknas.
De rittigheter som riknas till sakritter kan grupperas enligt foljande:
o Aganderitt till fasta och losa saker.
o Begrinsade sakritter till fasta och 16sa saker som 4gs av nagon annan:
® Bruks-, 10sgorings- och inldsningsritter:
= rdttigheter som forutsitter besittning
— lega (hyra)
— vederlagsfri nyttjanderétt
= Qvriga nyttjanderitter
= [6sgoringsritter
» inlOsningsritt betrdffande en sak eller en del av den.
= Virderittigheter:
= realsdkerhetsritt
= fastighetsprestationer.
I detta arbete &r det “bruks-, 16sgorings- och inlosningsritter” som kommer att behandlas,

men inte gruppen ”lbsgéringsr'atter”.6

Aganderiitt #r en allmin ritt till sin karaktir och innebir att dgaren har alla rittigheter att
rada Over saken. De begrinsade rittigheterna dr ddremot sérskilda rittigheter som ger
innehavaren endast de befogenheter som bestimts genom avtal, lag eller nagon annan
grund. De begrinsade rittigheterna ska emellertid inte forvixlas med uttrycket sirskilda
rattigheter som anvidnds inom fastighetsritten i en mer inskriankt bemirkelse (se kap.
5.1.1.). De begrinsade rittigheterna delas vidare in i bruksrittigheter (t.ex. hyresritt) och
virderittigheter (t.ex. pantritt). Bruksréttigheter innebér ritt till besittning av en sak eller

att innehavaren har ritt bruka saken endast i nagot visst avseende.’

5 Tepora 2009, s. 25.
® Ibid, s. 25-26.
" bid, s. 27-28.



Servitut har inte hinforts till sakritterna, eftersom de (subjektiva) sakrittigheterna avses
vara rattigheter som tjanar de privata rittssubjektens personliga behov. Servitut hor inte till
den hir kategorin. Servitut stiftas niamligen som en forman for en fastighet pa en annan

fastighets omrade.®

2.1 Saker och egendom

Nir det giller begrepp, sa dr det viktigt att skilja pa de sakrittsliga begreppen sak och
egendom. Sak ir ett fenomen pa saknivd medan egendom ir ett fenomen pa riittslig niva.’
Egendom bestar av formogenhetsritter som vidare kan delas in i fast eller 16s egendom.

Aganderiitt till saker faller ocksd under begreppet egendom. '

2.2.1 Fasta och losa saker

Objekt delas in i fasta och 16sa saker, eftersom rittsreglerna for dessa slag av saker avviker
frin varandra i ménga situationer.'' En av de mest avgorande faktorerna vid indelningen av
fasta och 10sa saker dr deras faktiska flyttbarhet, det vill siga mojligheten att flytta fasta

N 12
och 16sa saker.

Avtalen som kommer att tas upp i detta arbete uppgors som en overenskommelse mellan
tva eller flera parter gillande fasta eller 16sa saker. Fasta saker kan definieras som
fastigheter och andra registerenheter. Den viktigaste gruppen av fasta saker dar
fastigheterna.13 Losa saker definieras som alla andra saker dn fasta saker, vilket innebir att
16sa saker dr en omfattande och oenhetlig grupp. Det finns mera vanliga 16sa realsaker och
mera ovanliga 16sa saker. De ovanliga 16sa sakerna kan t.ex. vara vidrdepapper, 10sa saker
som ska registreras och byggnader pa annans mark.'* Att ha byggnader pa annans mark

(fastighet) forutsitter alltid rittsgrund. En sadan réttsgrund gors i praktiken som ett avtal

¥ Tepora 2009, s. 34.

? Ibid, s. 46.

1 Ibid, s. 49-50.

! Pirhonen 1998, s. 8.

12 Tepora 20009, s. 50.

3 Timonen 1993, s. 108-109.
14 Tepora 2009, s. 54.



6

mellan fastighetsidgaren och byggnadens dgare. Det kan t.ex. vara ett jordlegoavtal eller ett

annat lofte att nyttja fastigheten.'’

2.2.2 Bestandsdelar av och tillbehor till sak

Fragor rorande bestandsdelar och tillbehor har i praktiken betydelse i omsittningen. I
omsittningen dr det namligen viktigt att klarligga vad som utgér bestandsdel av eller
tillbehor till den huvudsak, sasom en fastighet eller byggnad, som &dr féremal for en
rattshandling. I Finlands lagstiftning finns inga allméinna bestimmelser gillande en saks
tillbehdr och bestandsdelar.'® Allt det som en sak bestir av kan riknas som en saks
bestandsdelar, t.ex. en fastighets bestandsdelar kan besta av dess dgor och allt det som
vixer pa fastigheten sisom skog och grodor. Aven ett sidant féoremal som ménniskor har
anknutit till saken kan rdknas som en bestandsdel, t.ex. byggnader som #gs av fastighetens
dgare och som varaktigt tjanar fastighetens dndamal samt vatten-, telefon- och elledningar.

Tillbehor kan t.ex. vara nycklar, brandredskap samt fasta mobler till en byggnad.

Ett bestandsdels- och tillbehorsforhallande mellan en huvudsak och sidosak kan endast
uppkomma da sidosaken &dgs av #dgaren till huvudsaken.'” Det #r vanligt att da t.ex. en
legotagare, hyresgéster eller annan nyttjanderittsinnehavare till fastigheten eller
byggnaden ansluter nagot till fastigheten eller byggnaden for eget bruk, sa kommer
foremalen som ansluts inte att hora till fastigheten eller byggnaden.18 Pa sa sitt riknas en
byggnad som #gs av nagon annan (t.ex. legotagare) dn fastighetsigaren inte till en
bestandsdel av fastigheten. Ddremot dr en byggnad, som legotagaren har uppfort, en
bestandsdel av sjdlva legoritten som legotagaren har till fastigheten och marken som
byggnaden star pa. Det uppkommer alltsa en gemenskap mellan réttigheterna, det vill sdga
ett bestandsdelsforhallande uppkommer mellan legoritten till marken och dganderitten till
byggnaden, eftersom de har samma subjekt (legotagaren) som rittsinnehavare. Da ett
forhallande mellan bestandsdelar eller tillbehor har uppkommit sa krdvs det enligt

rittspraxis att det faktiska sammanfogningsforhallandet upploses for att forhallandet ska

15 Tepora 20009, s. 58.

' Ibid, s. 59.

" Ibid, s. 62.

¥ Timonen 1993, s. 119-121.
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kunna upphora. Det innebir t.ex. att en byggnad som hor till fastigheten maste flyttas bort

eller rivas."

2.2.3 Fast och los egendom

Egendom ir ett lite mer omfattande begrepp dn &dganderitt. Egendom bestar av
formogenhetsritter och kan vidare delas in i fast eller 16s egendom. Indelningen i fasta och
16sa saker har stor betydelse da det giller forfogande av formogenhetsritter, t.ex.
overlatelse av fast egendom.20 Skillnaden mellan fast och 16s egendom grundar sig till viss
del pa samma faktorer som fasta och 16sa saker samt markens stora betydelse. Detta
innebdr att dganderitt till en fastighet dr det som framfor allt rdknas till fast egendom.
Aven rittigheter som ligger nira #ganderitt till en fastighet eller annat jord- eller

vattenomrade riknas till fast egendom.21

Under vissa forutséttningar star nyttjanderitt av mark mycket néra fast egendom utan att
egentligen vara det. Detta kan forklaras med att det, med stod av lagen, i vissa fall
tillimpas samma normer pa nyttjanderitt till mark som pa fast egendom. I jordabalken har
jordlegoritt och annan vederlagsfri nyttjanderitt till ndgon annans mark som motsvarar
jordlegoritt, jamstillts med &ganderdtt till fast egendom nédr det &r fraga om
inskrivningsskyldighet. Det krivs emellertid att ritten far 6verforas pa tredje man utan
fastighetsdgarens samtycke och om det finns eller enligt avtal far uppforas byggnader eller
anldggningar pa omradet och som tillhor rittsinnehavaren (legotagaren). Om en sadan
nyttjanderitt upplats eller 6verlats ska den inskrivas inom en viss tid liksom dganderitt till

en fastighet ska lagfaras. Inskrivning tas mera detaljerat upp i kap. 5.1.1.%

Till 16s egendom hor alla andra formogenhetsritter. Till dessa ridknas dganderitt till en 16s
sak (t.ex. dganderitt till bil), begrinsade sakritter i 16s sak (t.ex. hyresritt till bat),
begrinsade sakritter i fast sak (t.ex. hyresritt till en fastighet). Pa sa vis riknas dven

jordlegoritt till en fastighet till 16s egendom.>

19 Tepora 2009, s. 62.

20 Ibid, s. 66.

! Timonen 1993, s. 124-125.
2 Tepora 2009, s. 67.

2 Timonen 1993, s. 124-125.



2.2 Besittning

Besittning dr ett grundbegrepp inom sakritt, men begreppet dr inte enhetligt eftersom
innehallet i besittningen beror pa om det dr ett 19st eller fast foremal samt vad besittningen
har for grund (dgande, hyra o.s.v.). Besittning kan anvindas i manga olika sammanhang.

Besittning betyder nigon slags faktisk makt ver en sak.>*

Skillnad pa besittning kan vara besittning som grundar sig pa dganderitt eller dgarens
besittning, legotagarens besittning av foremalet for legan o.s.v. som dr baserad pa
dganderitt och ger sig tillkdnna for en utomstaende pa olika sitt. En sak kan vara i dgarens
besittning samtidigt som nagon annan besitter saken med stod av nagon begriansad sakriitt,
sasom legoritt.” Ett exempel pa detta ir att A hyr ut sin fritidsbostad till B. Detta innebir
att bade dgaren A och legotagaren B kan ha fastigheten i sin besittning samtidigt.
Legotagarens besittning kommer till uttryck vid olika slags nyttjande av fastigheten och
dgarens besittning i samband med att denne upptar lega samt betalning av skatter och andra
offentliga avgifter o.s.v. Besittning kan ocksa beskrivas som enbart ett faktum och till det

knyts vissa betydande rittsverkningar sdsom inskrivningsirenden.”

2.3 Aganderiitt

Aganderitten #r ett av de viktigaste begreppen inom privatritten och ir det begrepp som
oftast strukturerar upp hela formogenhetsriittsliga systemet.”” Grinsen mellan dganderiitt
och ovriga sakriitter kan ibland vara svar att dra, eftersom den inte dr alltid sa tydlig.
Aganderitten ir pa sitt och vis en universalritt jamfort med andra sakritter.”® Det finns
inga allmdnna bestimmelser om &ganderitten utan Finlands lagstiftning utgar fran att
dganderitt dr kind for alla. Definition av dganderitten kan sdgas innebéra ritt att rada 6ver
en sak i alla avseenden dir begrinsningar inte har stillts upp. Aganderittens innehll har

ocksa begrinsats genom normer i den skrivna lagtexten, réttpraxis, allménna principer for

24 Tepora 2009, s. 70-71.
% Timonen 1993, s. 131.
26 Tepora 2009, s. 70-71.
7 bid, s. 94.

2 Timonen 1993, s. 140.
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formogenhetsritten, allemansritten, principen om god sed 0.s.v.”? Traditionellt brukar
dganderitten definieras som en i princip total, exklusiv ensamritt till en sak. Pa sa vis har
dgaren makt att framfor allt besitta, utnyttja och sélja saken om det inte férekommer
begriansningar av nagon sirskild orsak. Alla befogenheter gillande saken tillhor dgaren, sa

linge det inte gar emot ndgon lag, myndighetsforordnande eller rittshandling.*

Andra traditionella definitioner av dganderitt dr att de endast kan avse individualiserade
materiella objekt samt att man inte kan fga rittigheter. A andra sidan kan olika forméner
med formogenhetsvirde dgas enligt rittsvetenskaplig litteratur och hogsta domstolens
rittspraxis. Det vill sdga att t.ex. hyresritter kan dgas. Det #r #nda viktigt att komma ihag
att dganderitt med rittigheter som foremal inte har samma innehall som den traditionella

'aigalnder'aitten.31

2.4 Statiska riattskyddet

Som tidigare ndmnts innebédr dgarens besittningsritt att dgaren har uteslutande, statiskt
skyddad nyttjandefrihet nér det giller en sak. Det statiska skyddet kommer till anviindning
ifall ritten kriinks eller da “riitt stdr mot oritt”.>> Den som har blivit rittsligt kriinkt véinder
sig till myndigheterna for att fa sina réttigheter aterstillda eller for att fa ersittning for de
skador som fororsakats. Det statiska skyddet innebir att dgaren far en exklusiv skyddad

nyttjandefrihet till saken, dvs. dgaren far besittningsskydd.33

Det finns ocksa andra #n dgaren som har ritt till statiskt réttsskydd, sdsom en annan
innehavare av en sakritt. Den som &dgaren eller rittsinnehavaren vill f4 skydd mot kan
ocksa vara den andra parten i ett avtalsforhallande. Exempelvis har en legorittsinnehavare
med stod av legoavtalet ritt att nyttja och besitta saken och pa sa sitt ritt till statiskt skydd.

Skyddet giller dven mot legoobjektets dgare.™

% Tepora 2009, s. 94-95.

3% Timonen 1993, s. 137-139.
3! Tepora 2009, s. 97-98.

32 Timonen 1993, s. 146.

33 Tepora 2009, s. 179.

3% Timonen 1993, s. 146.
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3 Kommun som markagare

Kommunerna blir tvungna att stindigt anskaffa mark, eftersom ungefir hilften av
detaljplancomradena #r mirkta for kommunens allmdnna och gemensamma
alnv'aindningséindalméil.3 > I stiderna, och framfor allt i dldre stider som en gang i tiden har
fatt donationsjord av kronan, betraktas kommunens markdgande och kommunens
dominanta stillning i markanvindning som en helt naturlig sak.’® Liksom enskilda
samfund kan ocksa staten, kommunen eller andra offentliga samfund vara dgare. Som
markégare ingar kommunen t.ex. manga jordlegoavtal och fastighetskop med enskilda
personer. Rittshandlingar &r till sin karaktir privatrittsliga, men oftast dr anledningen till
dem att kommunen forsoker trygga intressen gidllande markanvidndning, bostadspolitik
0.s.v.>” Aven nir det giller stiftande av ett servitut for kommunen, si giller samma

bestimmelser som for dgaren till en servitutsberittigad falstighet.3 8

4 Sambhallsteknik

Samhiillsteknik innebir bl.a. anordnande av vattenforsdrjning, sdsom vatten och avlopp.” I
detta kapitel behandlas kort om samhéllsteknik i allmidnhet samt mera ingaende om

elledningar och byggande av elledningar i Vasa stad.

4.1 Sambhillsteknik i stad och kommun

Huvudansvaret for samhillstekniken ligger pa kommunerna och stdderna.
Energiforsorjningen regleras endast till en liten del av kommunen. Eldistributionen &r
enskild nédringsverksamhet och skots oftast av ett enda verk pa omradet. Till formén for en
fastighet kan pa en annan registerenhets omrade enligt fastighetsbildningslagen (1995/554)
154 § stiftas rétt for bl.a. placering av vatten- eller avloppsledning samt placering och

.. . .. . 40
anvidndning av tele-, el-, gas- och virmeledningar.

3% Virtanen 2000, s. 109.

3 Ibid, s. 75.

37 Timonen 1993, s. 142.

% Fastighetsbildningslagen (1995/554), § 158.

Zi Hallberg, Haapanala, Koljonen, & Ranta 2006, s. 634.
Ibid.
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”Agaren och innehavaren av en fastighet dr skyldig att tilldta att en ledning som
betjinar samhdillet eller en fastighet placeras pd det omrade han eller hon dger
eller innehar, om inte placeringen kan ordnas pa ndagot annat tillfredsstdllande sditt
och till skiliga kostnader. Detsamma gdller mindre anldggningar, konstruktioner

och anordningar som hor till ledningarna.” *'

Anlédggning av ledningar eller andra anordningar far inte goras sa att planeringen av
omradet forsvaras eller att det blir svarare att genomfora planen.42 Ibland kan det hénda att
en 6verenskommelse inte ingas med fastighetsigaren eller innehavaren t.ex. om det giller
placeringar av alla slags ledningar kan det hinda att markdgaren inte godkinner deras
placering. Da besluter kommunens byggnadstillsynsmyndighet om placeringen, men vid
beslutet #r det viktigt att beakta att placeringen inte orsakar besvir for fastigheten. Agaren
eller innehavaren har ritt att fa ersittning for skador och besvir som placeringen av

ledningar eller anordningar orsakar.*’

Niar det giller placering av anordningar och anlidggningar for vattenproduktion och
vattendistribution ingar kommuner ofta arrende- och nyttjanderittsavtal med markigare.
Vattenforsorjningen kan senare borja skotas av ett bolag. I dessa fall maste varje avtal
provas skilt for sig om det dr friga om avtal i form av annan jordlega enligt 5 kapitel i
jordlegolagen, ett nyttjanderittsavtal som liknar ett jordlegoavtal eller en begrinsad
nyttjanderitt eller eventuellt ett servitut. (se kap. 5)** Nyttjanderitt kan forvirvas for att
placera en vattenledning pa 6nskat omrade. Rétt att fa placera en vattenledning pa annans
omrade kan ocksa goras genom att stifta ett servitut enligt FBL 154 §. Om ett servitut

stiftas, sa kan varken markigaren eller vattenlagen forhindra att det anvinds.*

Ett specialarrangemang vid byggande #r t.ex. da en detaljplan ska genomforas kan ett
kvartersomrade anvidndas gemensamt i samband med byggande om regleringar &r
gemensamma for flera fastigheter. Férordnandet gors av byggnadstillsynsmyndigheten och
kan goras pa initiativ av en fastighetsdgare, men forst maste ocksa resten av

fastighetsdgarna pa omradet horas. Samreglering anvinds da det pa stadigvarande sitt

! Markanvindnings- och bygglagen (1999/132), § 161.

*“Ibid, § 161.

“ 1bid, § 161.

* Lantmiteriverket 2010, Byggritt och definition av byggnad och anliggning.
* Hallberg m.fl. 2006, s. 636.
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underlittar anviandningen av flera fastigheter och inte orsakar orimliga besvir for nagon av

fastigheterna.*

4.2 Elledningar

En ledning eller annan anordning far inte byggas sa att den paverkar omradets planering
eller planens genomférande. Enligt markanvindnings- och bygglagen (MBL) 161 § anses
detta gilla alla storlekar av elledningar. Ddaremot enligt elmarknadslagens (1995/386) 20 §
giller det, med planeringens eller kommunens godkidnnande, bundna planeringssystemet
endast minst 110 kV elledningar. Dessa byggs huvudsakligen genom inlosningslov.
Byggnadstillsynsmyndighetens placeringsforordning ges huvudsakligen till mindre

eloverforingsanordningar, som elmarknadslagens 20 § inte giller.”’

Efter &ndringen av byggnadslagen (370/1958), numera MBL (1999/132), har
elnitsverksamheten fornyats da dven elmarknadslagen (1995/386) togs i kraft. Enligt
elmarknadscentralen kan elniten delas in i elnit, stamnét, regionnét och distributionsniit.*®
Elnit innebir att elledningar, transformatorer, kopplingsstationer och annan elutrustning
ansluts till varandra och bildar en helhet, som &r avsedd att overfora eller distribuera el
Stamnitet dr ett riksomfattande hogspint eloverforingsnit. Till ndtet hor 400 och 220
kilovolts  ledningar (kV) och de viktigaste 110 kV ledningarna samt
transformatorstationerna. Finlands stamndt styrs och uppritthalls av Fingrid Oyj.
Regionnitet bestar av ett regionalt hogspédnningsnit eller en hogspianningsledning. De 110
kilovolts overforingsledningar som inte hor till stamnétet bildar regionnét eller dr fast
forbundna med distributionsnitet.™ Dylika nit dgs av tio olika regionnitsbolag samt av ca
60 andra bolag.51 Nitets nitverksdelar dr minst 110 kV. Distributionsnitet &dr ett nit som
styrs av ett lokalt nitbolag och elnitets nominella spanning ér under 110 kV.>* T dagsliget

finns ca 95 regionala bolag som ansvarar for eléverforingen i distributionsniten.”

% Markanvindnings- och bygglagen (1999/132), § 164.
* Hallberg m.fl. 2006, s. 627.

“* Ibid, s. 628.

* Elmarknadslagen (1995/386), § 3.

%% Hallberg m.fl. 2006, s. 628.

>! Energimarknadsverket.

>2 Hallberg m.fl. 2006, s. 628.

>3 Energimarknadsverket.
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Elledningar med en nominell spdnning pa minst 110 kV hor vanligtvis till ett mera
omfattande elndt. Nominell spidnning for en installation dr den spidnning for vilken
installationen eller en del av en installation #r bestimd.”* Vid byggande av en elledning
med en nominell spanning pa minst 110 kilovolt nagon annanstans #n pa ett omrade som i
planen har reserverats for detta dandamal eller om en omradereservering inte har gjorts i

planen, s ska kommunens samtycke fis for ledningsrutten.>

Det dr Energimarknadsverket som Overvakar elnidtsverksamheten och prissittningen av
n'aittj'ainster.56 For byggande av 110 kV ledningar ska tillstand enligt elmarknadslagens 18 §
begiras av elmarknadsmyndigheten.”’ Priserna for nittjinsterna, det vill siga anslutning
till nitet, eloverforing och elmitning, ska vara offentliga och det ska vara en skilig och

regionalt jamlik priss'eittning.58

Fran dndringen av fore detta byggnadslagen ar 1981 finns fortfarande en bestimmelse, vars
formulering kridver att anordningar, konstruktioner eller anldggningar forknippas med
ledningen. Dessa far alltsa inte vara sjéalvstindiga anviandningsdndamal. Om en byggnad ar
byggnads- eller atgirdstillstandspliktig maste for byggandet ansokas om skilt bygglov.
Anordningar som anses hora till elledningar &r stolptransformatorstationer och

telefoncentraler med matten 3,5 x 2,8 meter och med en hojd pa 2,61 meter.”’

Byggnadstillsynsmyndigheten far bestimma placeringen av ledningarna om det inte har
gatt att komma 6verens om placeringen med fastighetens #dgare eller innehavare. Det har
funnits fall dir fastighetens senare dgare har ifragasatt avtalets bindande verkan och krivt
att ledningen tas bort. Enligt MBL § 161 2 momentet, sa binder placeringen av ledningar
och anordningar dven fastighetens nya édgare eller innehavare. Tidigare nimndes inte nagot

sadant i lagen.®

I samband med inldsning krédvs det att den s6kande ldgger fram tydliga redogdrelser om
affars- och avtalsforhandlingar. Det hédr anses ddremot inte gélla inlOsning av

kraftledningsomraden, eftersom det stora antalet markéigare som berors skulle leda till

3 Voltimum.

> Elmarknadslagen (1995/386), § 20 mom. 1.
%% Energimarknadsverket.

7 Hallberg m.fl. 2006, s. 629.

% Energimarknadsverket.

% Hallberg m.fl. 2006, s. 629.

% Ibid, s. 626-627.
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praktiska svérigheter.”’ For att undvika tvdngsmetoder méste ledningar och andra
anordningar forst och frimst placeras pa motsvarande redan inl6sta omraden, t.ex. ett
tidigare inl6st ledningsomrade eller en vigs sido- eller skyddsomrade. Forst om detta inte
ar tekniskt eller ekonomiskt mojligt, kan man sikta in sig pa privat mark med
tvangsmetoder. Vid beslut om ledningars placering sa maste det beaktas att fastigheten inte

orsakas av betydande besvir.*

Tvangsinlosen enligt inlosningslagen &r ofta ett mera naturligt sétt att anskaffa
ledningsomraden at nitinnehavaren. Byggande av elledningar med en nominell spianning
over 220 kV (och som ir 6ver 15 km langa) dr ett projekt, vilket tillimpas enligt MKB-
forordningens (miljokonsekvensbedomning) 6 § i lag om forfarandet vid miljokonsekvens-

beddmning (1994/468) avsedda utvéirderingsftjrfalralnde.63

4.3 Uppforande av elledningar och -kablar i Vasa stad

Elbolaget i Vasa, Vasa elnit, bygger ledningar for ett par miljoner varje ar. Pa planerade
omradena i Vasa centrum ar alla ledningar och kablar nedgridvda. I Sundom boérjar en stor
del av ledningarna vara nedgrivda, men i utkanten av Sundom sa finns det fortfarande en

hel del ledningar i luft.®*

Vasa elnit begir endast om placeringslov av staden. Det ir alltid nyttjanderitt som upplats
for Vasa elnits ledningar. Samma giller for privata markdgare, det vill sdga det dr
markédgarna som dger marken dér ledningarna och kablarna byggs och Vasa elnidt har
endast nyttjanderdtt. Det dr en fordel att det finns skriftligt avtal (kontrakt), eftersom
avtalen kan visas vid behov. Det kan t.ex. hidnda att det gar 40 ar innan nagon bryr sig om
sjdlva avtalsvillkoren, men efter 40 ar dr det formodligen inte lingre samma ménniskor
som gjorde avtalet och ingen minns vad som avtalats. I dessa fall &r det bra att kunna visa

upp ett skriftligt avtal.”®

®' Hallberg m.fl. 2006, s. 626-627.

% Ibid, s. 630.

 Ibid, s. 629.

: Personlig kommunikation, Vasa elnits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
Ibid.
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Nér Vasa elnét bygger elkablar i Vasa stad borjar det ofta med att staden uppgor ett nytt
plancomrade (bostadsomrade) och Vasa elndt far meddelande fran staden att ett
plancomrade ska byggas. Vasa elnit anhaller om lov fran Vasa stads fastighetssektor om
att fa bygga elkablar pa planeomradet. Fran fastighetssektorn far Vasa elnét lov att bygga
och far veta exakt var kablarna far gravas ner. Detta innebdr att i samarbete med att staden

bygger omradet, sa ligger Vasa elnit ner elkablarna.

Aven om Vasa elniit ska utfora saneringsprojekt i staden s ska det ocksa ha lov frin Vasa
stads tekniska verk. Vasa elnit och staden har ett arsprogram och om Vasa elnit har t.ex.
saneringsprojektet inskrivet i arsprogrammet, sa far Vasa elnit lov for projektet direkt fran
tekniska verket. Om byggnadsomradet for elledningar och -kablar ligger utanfor
stadskdrnan dr staden sillan #dgare utan da maste Vasa elndt fa lov av de privata
markédgarna. Vasa elnit tar kontakt med de privata markdgarna via brev och skriver ett

kontrakt med markigarna.®

Vasa stad och Vasa elnit har manadsmote varje manad. Vid motena berittar Vasa stad vad
staden kommer att gora t.ex. om nya bostadsomraden ska byggas. Stadsplanering skickar
alla de nya omradena som staden ska bygga at Vasa elnit i god tid och Vasa elnit far vara

med och paverka var transformatorerna ska placeras och hur ledningarna ska dras.®’

De ledningar som Vasa elnit flyttar strom med dr 20 kV och gér fran transformator till
transformator. 400 volts ledningar, som Vasa elnit har, dr de ledningar som gar till
kunderna. Vasa elnit har nagra 110 kV ledningar fran Bobick till Gerby, resten av 110 kV
ledningarna har EPV alueverkko hand om. Av hela Vasa elnéts omrade &r ungefir 22 % av
20 kV elnidtet nedgrivt i marken och 55 % av 400 voltsnitet. Nir det géller 20 kV

ledningar, s& har Vasa elnit som mal att forsoka fa 1 % nergrivda om aret.®®

Vasa elnit forsoker grava ner kablarna i vigomraden. Vasa vatten har sina ledningar pa
ena sidan vidgen och Vasa elnit pa andra sidan vdgen. Vasa vatten griaver djupare ner dn
Vasa elnit och darfor gar det inte att ldgga ledningarna pa samma sida eftersom Vasa
vatten skulle griva sonder elkablarna om de i framtiden skulle behdva griva fram sina

ledningar. Vasa vatten och Vasa elndt forsoker placera sina ledningar sa langt fran

% personlig kommunikation, Vasa elniits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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varandra som mojligt sa att de inte stor varandra. Vasa elndt griaver ner kablarna i
samarabete med telefon- och bredbandsbolagen och samarbetar med vigbelysningen hela
tiden. Vatten och avlopp gridver ner sina ledningar till 2 meter och Vasa elnit griver ner

sina kablar 70—-80 c¢m.%’

5 Olika typer av avtal

Rittigheter stiftas, dndras eller upphivs genom en rittshandling som &r en viljeyttring. Ett
avtal dr en kombination av tva eller flera rittshandlingar som forutsitter varandra och
bildar en helhet.”” Privatriittsliga avtal baserar sig oftast pd arrende- och servitutsavtal. I
dessa fall gar markdgaren frivilligt med pa att avsta fran vissa rittigheter som tillhor

71
denne.

Avtalen i Finland har innehallsfrihet och avtalsparterna kan pa sa vis till stor del sjilva
bestdimma avtalets innehall och fritt utarbeta villkoren som ldmpar sig bést for deras syften.
Avtalsritten 1 Finland krédver inte att avtalen foljer en viss modell som skulle bestimma
avtalens innehall. I verkligheten kan detta leda till att den starkare avtalsparten kan diktera
avtalsvillkoren for den andra avtalsparten, vilket kan leda till att avtalen kan bli vildigt
ensidiga. Dirfér har man pa senare tid allt mer forsokt borja styra avtalens innehall.””
Styrningen har borjat ske med tvingande stadganden for att skydda den svagare

avtalsparten. Bland annat jordlegolagen (1966/258) innehaller manga tvingande

stadganden som skydd for legotagaren.”

Syftet med avtalsfrihet ar att skapa balanserade rittsforhallanden mellan parterna. De
centrala i avtalsfriheten &r beslutsfrihet, frihet att vilja avtalspart, innehallsfrihet,
formfrihet och hidvningsfrihet. I verkligheten finns det emellertid begriansningar i
avtalsfriheten for att kunna ha en fungerande marknadsekonomi. Niar det géller
forhallandet till tredje man (t.ex. en framtida #gare), sa kan inte i avtalet skapas
forpliktelser for denne eller begrinsa dennes rittigheter. Dédremot dr det mojligt med avtal

till forman for tredje man.”*

% Personlig kommunikation, Vasa elniits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
7 Tepora 2009, s. 49.

" Virtanen 1995, s. 65.

2 1bid, s. 241-242.

 Timonen 1993, s. 248.

™ Tepora 2009, s. 37-40.
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Liksom avtalens innehall, finns det inte nagon allmin lag som reglerar pafoljderna av
avtalsbrott. Det dr endast vissa fragor som styrs av en sadan hir lagstiftning. For att hitta
I6sningar 1 ovriga fall giller det att soka l6sningar ur den lagstiftning som giller for en

sarskild alvtallstyp.75

I nista kapitel presenteras formella skillnader mellan avtal samt tre (3) olika former av

avtal: arrende, nyttjanderétt och servitut.

5.1 Formella skillnader mellan avtal

Funktionerna varierar for olika avtalstyper, eftersom de har skapats for olika behov.

Innehallet i olika avtalstyper kan vara mycket oenhetligt, eftersom stadganden hérstammar

fran olika tidsperioder. Avtalstyperna kan klassificeras pa olika grunder, sasom féremal for
avtalet, avtal som uppfylls mot vederlag eller inte eller hur langt avtalsperioden stricker sig
1 tiden. Reglering av jordlega har t.ex. mycket lite gemensamt med stadganden gillande

lega av 16s sak.”®

5.1.1 Sirskilda rittigheter och inskrivning

En rittighet att nyttja nagon annans fastighet och som baserar sig pa ett avtal ska inskrivas
som en sirskild rittighet.”” En sirskild riittighet 4r mera begrinsad in iganderitten.
Sarskild rittighet dr en rittighet, som Overlats av markdgaren, for nyttjande av
jordegendom.78 I jordabalken finns inga materiella bestimmelser om sérskilda rittigheter
dvs. om deras innehall, grundande och Overlatelse o.s.v. Daremot finns det regleringar i
jordabalken om de sirskilda rittigheternas inskrivningsforfarande, inskrivningens

rattsverkningar samt de sérskilda rittigheternas stabilitet vid fastighetskop. Det hir betyder

> Timonen 1993, s. 253.

® bid, s. 256-257.

" Jordabalken (1995/540), § 2 mom. 1.
8 Lantmiiteriverket 2009, Ordlista.
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att jordabalken fokuserar pa att reglera det dynamiska skyddet for innehavare av sirskilda

rittigheter, di sirskilda rittigheter dr med i forindringar som giller fastigheter.”

Grupperingen av sirskilda réttigheter kan fordelas 1 foljande tre grupper.

1) De sirskilda rittigheter som dr inskrivningsbara enligt jordabalken kap 14

moment 1. Inskrivningen ska grunda sig pa avtal eller nagon annan
riattshandling och ska gilla en fastighet som &r i nagon annans 4go.

- Legoritt- eller annan nyttjanderétt.

- Sytning

- Skogsavverkningsritt

- Ratt till marktikt eller att ta gruvmineraler samt andra 16sgoringsritter.

2) Andra inskrivningsbara sirskilda réttigheter enligt 14:e kapitlet i jordabalken.
- Avtal om delning av besittning.
- Inskrivning av ritt till en byggnad eller anldggning.

3) Andra sirskilda rittigheter. %

Bara vissa av rittigheterna far skydd genom inskrivning och det bestims beroende pa
vilken ekonomisk samt samhillelig betydelse de har. Griansdragningen mellan de ovan
nimnda tre grupperna giller frimst deras olika betydelse vid fastighetsoverltelser.®’ Som
sarskilda rittigheter inskrivs ocksd nya inskrivningstyper, sasom rittigheter och

bestimmelser som hanfor sig till fastighetens bestandsdelar och tillbehor.®

De sirskilda rittigheter som tas upp i detta arbete och kan inskrivas ér legoritt eller annan
nyttjanderitt, sasom vederlagsfri nyttjanderitt som dr jamforbar med arrenderiitt.> Den

mest betydande gruppen av sirskilda rittigheter som inskrivs dr arrende.®

Inskrivning innebir att réttforhallanden gillande fastigheter antecknas i ett register, som
fors av en offentlig myndighet. Med andra ord sé registreras rittigheterna.®” Inskrivning av

sirskild rittighet innebdr att rittighet fis att nyttja en fastighet som gs av ndgon annan.™

7 Tepora, Kartio, Koulu & Lindfors 2010, s. 529.
% Jokela, Kartio & Ojanen 2010, s. 341-342.

81 1bid, s. 342.

82 Ibid, s. 239.

8 Lantmiiteriverket 2010, Formaner som inskrivs.
8 L antmiiteriverket 2009, Ordlista.

8 Timonen 1993, s. 128.

8 Jokela m.fl. 2010, s. 239.
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Inskrivning offentliggor rittigheten sa att dven tredje man far kinnedom om rittigheten.
Genom inskrivningen forstirks och skyddas réttsinnehavarens rittsstédllning, i samband
med att fastigheten far ny &dgare, mot andra konkurrerande innehavare av sirskilda
rittigheter och mot fastighetsdgarens skulder.®” Fran ett gravationsbevis gillande en
fastighet sa kan t.ex. fastighetens &dgare bevisa vilka sidrskilda rittigheter som belastar
fastigheten som siljs och redan pa basis av inskrivningen sa kan koparen ta dem i

beaktande vid kopet.*®

Genom inskrivning far rittsinnehavaren sa att séga ett dynamiskt skydd som motsvarar
dganderiitten till en fastighet dvs. lagfart.*” I praktiken #r de mest centrala fragorna vilka
sarskilda rdttigheter, som enligt jordabalken, ska inskrivas 1 lagfarts- och

inteckningsregistret samt hurudant skydd inskrivningen ger.90

Fastighetsbildning och information om fastighetens fysiska och rittsliga utstrackning fors
in 1 fastighetsregistret. Ddremot fors information gillande dgande av fastigheten, rittigheter
for tredjepart och inteckningar in i lagfarts- och inteckningsregistret. Tillsammans kallas

dessa tva register for fastighetsdatasystemet (FDS).”!

De fastighetsrittsliga inskrivningsformerna &r lagfart, inteckning och inskrivning av
sarskilda réttigheter och dessa skrivs in 1 lagfarts- och inteckningsregistret. Detta arbete
kommer endast att behandla inskrivning av sérskilda rittigheter. Lagfart och inskrivning av
sdrskilda rittigheter star ndra varandra bade som sak och till sina rittsverkningar. Bada ger
extra skydd &t en rittighet som redan uppkommit.”” Lagfarts- och inteckningsregistret bor
inte forvixlas med fastighetsregistret, som &r ett register i vilket sjdlva fastigheterna och

t.ex. servituten antecknas.”

En sarskild rittighet maste klassificeras som inskrivningsbar for att fa skrivas in i lagfarts-
och inteckningsregistret.”* Det ir endast de rittigheter som nimns i jordabalken som fér

inskrivas. Pa detta sétt uppratthalls registersystemet pa ett klart och tydligt sitt, dd endast

% Lantmiiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
ndkokulma, s. 4.

% Tepora m.fl. 2010, s. 532.

89 Tepora 2009, s. 67.

% Jokela m.fl. 2010, s. 341.

°! Ibid, s. 244-245.

2 Timonen 1993, s. 158.

*Ibid, s. 128.

% Lantmiiteriverket 2009, Ordlista.
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rittigheter med specifikt innehall eller ekonomisk betydelse inskrivs.” En sirskild rittighet
far endast inskrivas om den &r baserad pa en rittshandling. Vanligaste rittshandlingen ar

avtal, men riittshandlingen kan ocksa basera sig pa ett testamente.”®

Enligt jordabalken 14 kap. § 1 dr inskrivningsbara sérskilda rittigheter bl.a. jordlega och
andra nyttjanderitter som géller fastigheter. De i praktiken viktigaste arrendetyperna dr
annan lega av bostadsomrade och annan jordlega. De nyttjanderitter som avses hér 4r bl.a.
vederlagsfria nyttjanderitter. Begriansade nyttjanderitter kan vara t.ex. ritt att jaga eller
fiska pa specifikt omrade. Andra inskrivningsbara rittigheter, som inte tas upp i detta
arbete, dr bl.a. sytning, ritt att hugga ner vixande skog pa specifikt omrade och

16sgoringsritt.”’

Man behover inte i vanliga fall fastighetsdgarens samtycke eller hora honom for att fa
inskriva en sirskild rittighet som tillhdr nigon annan.”® Inskrivningssystemets tydlighet
och funktionalitet krdver att #dndringar, byte av rittsinnehavare och upphorande av
innehallet i sdrskilda rittigheter blir offentliga. Darfor utgar jordabalken fran att &ndring,

overforing och upphorande av en inskriven rittighet far inskrivas.”

Sarskilda réttigheter far inte inskrivas om de &r bestaende eller om de géller som férman
for en fastighet eller annat omrade och inte heller om rittigheten har stiftats i samband med
en fastighetsforridttning eller annars genom myndighetsbeslut. Dessa kinnetecken &r
typiska for servitut som inskrivs i fastighetsregistret.'” Fastin fastighetens servitutsritt
grundar sig pa avtal, sa kan den inte inskrivas som en sirskild rittighet. Exempelvis i
lagfarts- och inteckningsregistret kan en ritt till forman for fastighet att anvinda en vig
som gar genom en annan fastighet inte inskrivas. Ddremot kan en ritt att anvinda
fastigheten pa motsvarande sitt inskrivas om ritten upplats till en person eller
sammanslutning. Ett exempel pa en sadan nyttjanderitt kan vara att fastighetsigaren
skriftligen ger grannen ritt att anvidnda en brunn eller bastu pa fastigheten under en

bestimd tid eller tills vidare.'!

% Jokela m.fl. 2010, s. 240.

% Ibid, s. 343.

T Tepora m.fl. 2010, s. 532-533.

% Timonen 1993, s. 165.

% Jokela m.fl. 2010, s. 380.

1 bid, s. 343.

9" | antmiiteriverket 2010, Scirskilda rdttigheter som inte dir inskrivningsbara.
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Listan med inskrivningsbara rittigheter &r inte lang, vilket betyder att det finns en hel del
rittigheter som inte kan inskrivas. Exempel pa rittigheter som inte dr inskrivningsbara ar
bl.a. sadana 16sgoringsritter, vars innehall dr att demontera eller flytta bort nagot fran
fastigheten som fastighetsédgaren har verlatit. Andra exempel dr en till fastigheten horande
byggnad, konstruktion, maskin, anordning eller annat féremal. Sadana bestaende avtal,
som uppgjorts for att en annan person ska fa nyttjande- eller annan rittighet till en
fastighet, inskrivs inte heller. Samma géller for sadana avtal som ger en fastighet réttighet

att anvinda en annan, sa kallade avtalsservitut, som oftast dr avsedda att vara bestaende.'%?

Det dr viktigt att rittighet och skyldighet att inskriva halls skilda fran varandra.
Inskrivningsskyldighet giller for jordlegoritt och annan tidsbestamd nyttjanderitt till
nagon annans mark, om ritten far overlatas till tredje man utan att fastighetsdgaren hors
och om det pa omradet finns eller enligt avtal far uppforas byggnader eller anldggningar

103

som tillhor rittsinnehavaren.”~ Med andra ord sa dr inskrivningen obligatorisk for de

vederlagsfria nyttjanderitter samt arrende- och nyttjanderitter som avses i jordabalken kap.

104
2.

14 moment Arrendeavtal for bostadsomraden dr en av de rittigheter som har mest

betydelse vid inskrivning, eftersom inskrivningsskyldighet oftast giller dessa rittigheter.'®

Inskrivningsskyldighet giller inte de rittighetstyper, vars innehall enbart &r ritt att ha en
byggnad eller anordning pa annans mark. Ett tydligt exempel pa rittigheter som inte &r
inskrivningsskyldiga &r dragning av ledningar genom en annans fastighet eller ritt att halla

en transformatorkonstruktion pa annans mark.'%

Ansokan om inskrivning ska goras da en nyttjanderitt har upplatits eller om nyttjanderitten

107 .. .. .
Det dr rittsinnehavaren och

har fatts genom kop eller annan Gverlatelseform.
fastighetsdgaren som far ansoka om inskrivning. Ansokan om inskrivning av rittigheten
ska goras under samma tidpunkt som lagfart ansoks. Ansokningstiden dr sex manader efter

rittighetens upplétande eller overltelse.'*®

192 Jokela m.fl. 2010, s. 346-347.

103 Tepora m.fl. 2010, s. 433.

1% Ibid, s. 534.

105 1 antméteriverket 201 0, Arrenderditter.
196 Jokela m.fl. 2010, s. 350.

197 Jordabalken (1995/540), § 2.

198 Jokela m.fl. 2010, s. 351-352.
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Det krdvs inte att en inskrivningsbar rittighet skulle gilla for en viss bestdmd tid.
Rittigheten kan ocksa inskrivas som tillsvidare. En inskrivningsbar hyresritt kan inriktas
pé antingen markbotten eller en byggnad eller bada.'” En sirskild rittighet &r i kraft si
lange rattigheten &r i kraft. Det gar ocksa att avskriva en inskrivning under den tid

rittigheten ir i kraft.''?

Inskrivningarnas giltighetstid bestdms enligt jordabalken kap. 14
moment 1. En hyresritt som &r grundad tillsvidare inskrivs som att den géller tillsvidare.
Om giltighetstiden inte namns i avtalet eller om den i lagen tillatna giltighetstiden
overskrids, inskrivs rittigheten som gillande enligt den maximala tid som lagen tillater.'"'
Alla inskrivningsbara sérskilda réttigheter som upplats fore ett kopslut dr bindande for

koparen.''?

5.1.2 Overlatbarhet

Formogenhetsritter kan dverlatas om inte annat sigs i nagon lag eller att annat har avtalats.
Aganderitten till en sak kan t.ex. vara foremal for en rittshandling, som overgér frin
sdljaren till koparen. Pa samma sitt kan formogenhetsritter 6verlatas, t.ex. en person med
rdtt att nyttja en sak som #gs av nagon annan kan 6verlata sin ritt. Upphovsritter och
nyttjanderitter maste emellertid utredas fran fall till fall om rittigheterna kan 6verlatas och
under vilka forutsittningar. Begreppsmassigt sa anses Overlatelse av formogenhetsratt
innebdra att formogenhetsrittigheten Overlats till nagon annan genom en rittshandling
mellan levande personer. Formogenhetsrittigheter som dvergar genom arv eller testamente
riknas dirfor inte som Overlételse av formogenhetsrittigheter. Overlatelse #r ett begrepp
som kan anvindas oberoende av vilken formogenhetsritt som overlits. Overlatelse kan

giilla féremal sdsom bl.a. dganderitt, upphovsritt eller servitut.'"

Overlatbarhet betyder att arrendetagaren kan dverlata sin, pa avtal baserade, arrenderitt av
mark- eller vattenomrade under den kvarvarande arrendetiden till tredje man. Denna tredje
man blir ny arrendetagare for den ursprungliga arrendegivaren. Om arrendetagaren har
uppfort byggnader eller andra fasta anordningar pa arrendeomradet eller om redan

befintliga byggnader eller fasta anordningar har blivit arrendetagarens egendom, sa &r

19 Jokela m.fl. 2010, s. 344.

10 Timonen 1993, s. 165.

1 Jokela m.fl. 2010, s. 346-347.

"2 Jordabalken (1995/540), kap. 3 § 7.
'3 Tepora 2009, s.132-133.
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dessa i ett bestandsdelsforhdllande med arrenderitten och de overlats tillsammans till den
nya arrendetagaren, om inte annat har avtalats.''* D& nyttjanderiitt Sverléts ska ett skriftligt

avtal uppgoras om dverforingen av rittigheten ska inskrivas.'"

Overlatelse ska inte forvixlas med begreppet 6verforing trots att bada uttrycken anvinds
som synonymer i manga lagar. Overforing och 6verlatelse av formogenhetsrittighet avses i
praktiken vara samma sak. I allmidnhet anvinds 6verforing i samband med Overlatelse av

dganderditt till en sak.''®

5.1.3 Vederlag och ersittning

Vederlag forekommer frimst i samband med arrendering (lega).'” Om Vasa stad
arrenderar ett omrade for langtid bestimmer staden ett arrende (vederlag) i samband med
att arrendeavtalet uppgors. Om arrendetiden dr 6ver 10 ar, sa far arrendet bindas till ett
index och justeras enligt dndringarna i indexet. Om det &r fraga om ett korttidsavtal far det
inte bindas vid index, men 1 avtalet far det bestimmas hur arrendet ska #ndras under aren.
Vanligtvis har Vasa stad korttidsavtal for nyttjanderitt, om personen i fraga bara tillfalligt
far nyttja ett omrade. Ett visst vederlag per ar bestims for nyttjanderitten. Skillnaden
mellan sddana hir avtal dr att ett avtal som gar att anvidnda som pant ska vara tidsbundet
och ga att Overlata utan arrendegivarens tillstand. Avtal som giller tillsvidare gar inte att
pantsitta. Det kan dven bestimmas att ett arrendeavtal eller en nyttjanderitt &r i kraft
tillsvidare och att dessa kan sédgas upp nédr som helst. Oftast tas det upp i avtalet att inom 3
manader, 6 manader eller 1 ar fran det att staden meddelar kan avtalet sigas upp. Ddremot
om arrendeavtalet ir tidsbundet, sd upphor arrendeavtalet nir tiden har gatt ut. I fall att
staden vill sdga upp ett arrendeavtal eller en nyttjanderétt som dr i kraft tillsvidare, sa

méste staden alltid avtala med kunden och ersiitta kunden eller arrendetagaren.'"®

Ersittningar forekommer for omradet pa vilken en rittighet stiftas och markdgaren far sa

att siiga ersittning for att denne inte kan anvinda marken.'"” Om nyttjanderiitten avser ett

14 Tepora m.fl. 2010, s. 432.

'3 Jordabalken (1995/540), kap. 4 § 4 mom. 2.

" Tepora 2009, s.132-133.

"7 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
"8 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
"% Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
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omrade som #r arrenderat for att nyttjas en tid, sa dr avtalet uppgjort pa sa sétt att man har
rdtt att siga upp det inom en viss tid (tre, sex manader eller ett ar eller annat som avtalats)
och ingen ersittning fas for det som har gjorts pa omradet t.ex. forbittrat omradet eller
nagot dylikt. Men giller det nyttjanderdtt av servitutstyp, sa maste ersittning fas om
nyttjanderittsinnehavaren t.ex. plotsligt maste grdva upp sina ledningar och flytta dem

nigon annanstans.' >

Om arrendegivaren arrenderar en tomt som &r tidsbundet arrende och arrendetagaren blir
tvungen att sdga upp avtalet, sa har arrendetagaren ritt att fa ersittning for de byggnader
som arrendetagaren har pa omradet. Det star ocksa i Vasa stads arrendeavtal att
arrendetagaren har ritt att arrendera omradet pa nytt, eftersom det #r fraga om
langtidskontrakt pa 60 ar. Detta giller bostadstomter och speciellt smahustomter. Detta
giller inte for industri- och affiarstomter. Pa industri- och affiarstomter &r staden inte
skyldig att 16sa in arrendetagarens byggnader da avtalet gar ut. Pa bostadshustomter och
speciellt smahustomter dr ddaremot staden skyldig att 16sa in byggnaderna om tomten inte

overlats pa nytt for arrende. Dessa saker maste antecknas i arrendeavtalet.'”!

5.2 Nyttjanderitt

Nyttjanderitt kan definieras med att dgaren till en fastighet har ritt att ge nagon annan ritt
att anvénda fastigheten eller en del av den. Med andra ord har &dgaren ritt att ge nagon
nyttjanderitt av det han/hon #ger.'*> Nyttjanderitt 4r si kallade begriinsade sakritter (se s.
4) och nyttjanderdtter omfattar en mera begriansad ratt till en sak &n &dganderitt.
Nyttjanderitt kan bade grundas i samband med 16s eller fast egendom. Nyttjanderitter kan
ocksa vara bade vederlag eller vederlagsfria.' Det finns dven nyttjanderiitter som baserar

sig pa annat #n avtal.'**

Nyttjanderitter innebdr att en sak som tillhor ndgon annan faktiskt nyttjas. Med

nyttjanderitt menas bade rittigheter som kriver att en sak besitts samt sadana réttigheter

120 personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
121 :
Ibid.
122 Virtanen 1995, s. 35.
' Hoppu & Hoppu 2003, s. 147.
"**Ibid, s. 158.
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som ger rittsinnehavaren ritt att endast i vissa avseenden nyttja saken. Att saken endast far

nyttjas i vissa avseenden dr det som skiljer nyttjanderitt fran lega och besittning. I
praktiken dr den viktigaste nyttjanderitten, som forutsitter besittning, lega (hyra). Andra
typer av nyttjanderitter kan vara t.ex. ritt att nyttja nagot objekt sasom en brunn eller en

o o N o 125
batplats pa mark som dgs av nagon annan.

Ett historiskt exempel pa nyttjanderitt #r att forr i tiden sa togs vidgomraden i form av
nyttjanderitt. Det vill sdga att marken dgdes av tomtidgaren fast omradet gjordes om till
gata och markégarena fick ersittning for detta. Da omradet inte lingre behovdes som gata,
aterstéilldes omradena och atergick till markdgarna, eftersom de fortfarande dgde marken.

Idag tas didremot dganderitten av dgarna di nya gator och vigomraden byggs.'*

Det finns flera typer av nyttjanderitter, sasom arrendering av nyttjanderitt (arrende),
nyttjanderitt av servitutstyp (servitut) och andra speciella nyttjanderitter. De vanligaste
och mest forekommande nyttjanderitterna upplats enligt jordabalken, fastighetsbildnings-

lagen eller jordlegolalgen.127

Det finns dven manga andra lagar som kan styra
nyttjanderitter, t.ex. banlagen (2007/110), elmarknadslagen (1995/386) och lagen om
inlésen av fast egendom och sirskilda rittigheter (1977/603)."*® Skillnaden mellan dessa

tre typer av nyttjanderitter kan forklaras pa foljande sitt:

Arrendering av nyttjanderétt:

All arrendering &r i princip arrendering av nyttjanderitter. Arrende kan delas in i jordlega,

hyra av ligenhet, begrinsade nyttjanderitter och arrendering av nyttjanderitter.'*’

Nyttjanderiitt av servitutstyp:

Nyttjanderdtt som stiftas i forrdttning enligt fastighetsbildningslagen, det vill sidga

servitut.'*°

Annan nvttjanderétt:

Annan nyttjanderitt hor till de sirskilda rittigheterna. Till annan nyttjanderitt hor dven

vederlagsfria och begrinsade nyttjanderitter."'

">Timonen 1993, s. 137-139.

12 personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
"2 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.3.2012.
28 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
'2 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 5.3.2012.
1% Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
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De begrinsade nyttjanderitterna behandlas i samband med kapitel 5.3 som behandlar
arrende, eftersom de dr fraga om en typ av korttidsarrende. Annan nyttjanderitt och

vederlagsfria nyttjanderitter presenteras som skilda rubriker i kapitel 5.2.1 och 5.2.2.

5.2.1 Annan nyttjanderitt

Annan nyttjanderdtt hor till de sirskilda rittigheterna (se kap. 5.1.1)."* Annan
nyttjanderitt upplats enligt jordabalken t.ex. i samband med kop, forsédljning, testamente
och gavor. Da egendom Gverlats, sa kan nyttjanderitten i princip bibehallas eller dgaren
kan upplata en nyttjanderitt enligt jordabalken, det vill siga dgaren later nagon ha en
rittighet p& sin mark.'”> Agaren kan t.ex. silja ett hus men bibehilla nyttjanderiitten pa
garaget. Den nyttjanderitten géller, om den inskrivs, for sédljaren oberoende om den nya
dgaren siljer huset. Eftersom rittigheten &r inskriven sa vet koparen att nyttjanderitten har
getts bort at nagon annan. Dessa nyttjanderitter bestims i samband med kop eller

fastighetsoverlatelser.'**

Rittigheter som ér stiftade enligt jordabalken &r oftast sadana rittigheter som ska skrivas in

hos inskrivningsmyndigheterna.135

For att en nyttjanderdtt som oOverlats ska kunna
inskrivas krivs det att ett skriftligt avtal uppgors.'>® Nyttjanderitt far inskrivas att gilla
hogst den maximitid som stadgas i lagen."’’ Nyttjanderitterna som stiftas enligt
jordabalken ir relativt fria, eftersom det egentligen inte finns nigra noggranna formkrav.'*®
En nyttjanderitt som &r i kraft tillsvidare eller de som inte gar att overlata behover inte
inskrivas. Rittigheterna far inskrivas, men det ir inget tvang.'” Nyttjanderitter maste
oftast trots allt utredas fran fall till fall om de kan Overlatas och under vilka

forutsittningar. 140

B! Lantmiteriverket 2010, Formdaner som inskrivs.

"2 Tepora m.fl. 2010, s. 532-533.

'3 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
"3 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
133 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
13 Jordabalken (1995/540), kap. 4 § 4 mom. 2.

57 1bid, kap. 14 § 1.

'8 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
'3 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
10 Tepora 2009, s. 132-133.
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5.2.2 Vederlagsfri nyttjanderitt

Till annan nyttjanderitt och sérskilda rittigheter hor dven vederlagsfria nyttjander'aitter.141 I

avtalshandlingarna kallas vederlagsfri nyttjanderitt trots allt for arrendeavtal. Vederlagsfri
nyttjanderitt dr inte det som jordlegolagen avser med jordlega (markarrende) och denna
typ av nyttjanderitt blir darfor utanfor jordlegolagens tillimpningsomrade. Vederlagsfri
nyttjanderitt géller oftast sa kallade rittigheter till fastigheter som inte &r reglerade i lagen.
I praktiken dyker denna nyttjanderitt oftast upp ndr det giller nédra besliktade

minniskor.'*

Mainniskor som &r néra besldktade ingar ofta avtal, som t.ex. att barnen ges ritt att anvinda
en fastighet som foridldrarna dger helt utan bekostnad. I stillet #r det fraga om en
nyttjanderitt, eftersom nagon betalning av arrendeavgift inte har avtalats och bestdmts.
Séljaren eller givaren av en fastighet kan ocksa forbehalla sig en inskrivningsbar
nyttjanderitt till fastigheten om det faststills i kope- eller gavobrevet. Rittigheten kan da
t.o.m. vara pa livstid. For att nyttjanderitten ska vara inskrivningsbar krivs det forstas att
den inte dr faststilld som bestaende. Det dr ocksa vanligt att nyttjande- eller
besittningsriitten forbehalls till fsrman for dverlatarens make eller ndgon annan.'*® Problem
med vederlagsfria nyttjanderitter 4r bl.a. att arrendet kan vara en euro per ar och ér det da

frigan om jordlega och avtal som tillimpas enligt jordlegolagen?'**

Vederlagsfria nyttjanderitter kan inskrivas och kan t.o.m. kréva inskrivningsskyldighet om
rdttigheten ger ritt till besittning av ett omrade liksom ett arrendeavtal eller uppfyller nagot
av kraven om inskrivningsskyldighet som stadgas i jordabalken kapitel 14 § 2 (se s. 21).'*
De vederlagsfria nyttjanderitter pa annans mark, som #r Gverlatbara utan att hora med
dgaren och som tilldter rittsinnehavaren att bygga pa omradet, méste inskrivas.'*® Om det i
vederlagsfria nyttjanderittsavtalet inte nimns att ritten dr Overlatbar, sa gar det inte att

overlita nyttjanderitten.'*’

! Tepora m.fl. 2010, s. 532-533.

"2 Lantmiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
ndkokulma, s. 12.

'3 Lantmiiteriverket 2010, Vederlagsfria nyttianderitter.

14 Lantmiiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
nékokulma, s. 12.

145 Lantmiiteriverket 2010, Vederlagsfria nyttianderitter.

146 Tepora m.fl. 2010, s. 534.

7 Lantmiiteriverket 2010, Vederlagsfria nyttianderitter.
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5.2.3 Forvarv av nyttjanderitt genom inlosen

Forviarvande av #dgande- eller nyttjanderitt till ett jord- eller vattenomrade och till de
byggnader som finns pa omradet kan ske genom inlésen och med stod av inldsningslagen.

Det gér ocksd begriinsa ritten att nyttja en fastighet.'*®

Vid inlosen &r det viktigt att utreda
om det finns ett allmédnt behov eller inte. Det maste dven utforas en intresseavvidgning for
att beakta Overlatarens intressen. Da inlosning behovs for allmint behov dr det oftast en

kommunal eller en statlig myndighet som soker om inldsning.'*’

Omraden som inloses kan vara t.ex. jarnvdag eller naturskyddsomraden. Forvérv av
nyttjanderitt till ett visst omrade forekommer oftast da det handlar om inlosning for att
bygga kraftledningar eller naturgasnit. De som soker om inlosning dr i dessa fall ett

foretag som utévar verksamhet inom sin bransch.'”

Enligt markanvdndnings- och bygglagen har kommunen har ritt att 16sa in t.ex. ett
gatuomréde eller ett rekreationsomrade."”! P4 dessa allméinna omraden kan ocksa ledningar
placeras genom inl6sning.'”> Kommunen har #ven ritt att pd kommunens mark inlosa en
byggnad, anordning eller nyttjande-, servituts- eller annan sadan rittighet som till hor
nagon annan och belastar marken. Kommunen har ritt att inlosa dessa ocksa i samband
med inlésen av mark som tillhér nigon annan.'> Det kan ocksd vara ett privatrittsligt
samfund som ansoker om inlosen, men dd maste det kunna bevisas att allmint behov
kraver inlosen samt framléggas en tillforlitlig utredning om att egendom kommer anvindas

till det avsedda dndamalet.'>*

Enligt lagen om inlésen av fast egendom och sirskilda rittigheter (1977/603) bestar
inlosningen av tva skeden, ndmligen inlosningstillstand och sedan en inlosningsforréttning
som foljer dirpa.'” Ansokning om inlosningsforrittning gors hos lantmiiteribyran.
Ansokan kan goras antingen av den med krav om ersittning eller av den

ersittningsskyldige."*® Inlosningstillstandet beviljas av statsradet eller lantmiiteribyrén efter

'8 Lantmiteriverket 2002, Inlgsningsforrittning.

"’ Timonen 1993, s. 673.

0 Lantmiteriverket 2002, Inlgsningsforrittning.

! Ibid.

132 Hallberg m.fl. 2006, s. 630.

133 Markanviindnings- och bygglagen (1999/132), kap. 13 § 98.

'3 Lagen om inlosen av fast egendom och sirskilda rittigheter (1977/603), kap. 1 § 4 mom. 2.
155 Timonen 1993, s. 674.

13 Hallberg m.fl. 2006, s. 633.
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ansOkan. Den som ansoker om tillstandet ska hora sakdgarna antingen skriftligt eller vid
sarskilda moten innan inldsningstillstandet behandlas. Inlsningstillstand behovs inte om
inlosningen grundar sig pa en faststilld detaljplan eller pa ett naturskyddsprogram enligt

o 157
naturvardslagen. >

Fastighetens dgare har ritt att fa erséttning for det besvéir som placeringen av ledningar
eller anordningar orsakar. I forsta hand strdvar man till att komma Overens om
ersittningen. Det finns erséttningsrekommendationer som kan foljas 1 dessa fall. Om det
inte gar att komma Overens om ersittningen, 16ses saken enligt markanvindnings- och
bygglagen § 161 moment 3 och lagen om inlésen av fast egendom och sérskilda rittigheter

§ 97 moment 1 enligt inldsningslagens ordning.'®

Enligt lagen om inldsen av fast egendom och sirskilda réttigheter 97§ 2 moment 16ses

159 Agaren till den egendom som

ersittningsfragor i samband med inlosningsforrittningar.
ska inlosas far full ersittning for sina ekonomiska forluster. Ersittning for skada och men
kan dven den person fa som inte 6verlatit egendom for inltjsning.160 Ersittningen bestar av
tre delar, ersittning for foremal (mark och vixtlighet), ersittning for men och skadestand.
Den forsta delen innebér full erséttning av virdet pa den egendom som inloses. Ersittning
for men innebdr att anviandningen av den del av egendomen, som blir kvar, forsvaras och
for det fas ersittning. Ersittning av skadestand giller da det har tillkommit kostnader for

. 1o o . o161
Overlataren, sasom avbrott 1 yrkesutovning.

Vid beslut om inl6sning av t.ex. ledningsomraden kartliggs omradet och samtidigt bestims
ocksa vilken verksamhet inlgsaren har ritt att ha pa omradet, sasom huggning av trid och
uppfora stolpar. Det ska ocksa utredas i vilken man #garens anvidndningsfrihet &r
begrinsad pa omradet. I samband med ledningens platsbestimmelse, sa édr ledningsomradet
och tillatna atgirder for byggaren inte nodvindigtvis sa ldtta att klarligga. Ledningens
position askadliggors oftast enbart pa baskartan. For att undvika senare oklarheter bor
ledningsomradet och dess begridnsningar, som markidgaren ir skyldig att folja, kartliggas

enligt inlosningstillstandet. Detta har stor betydelse da fastigheten byter égare.l(’z

57 Lantmiiteriverket 2002, Inlosningsforrdttning.
'8 Hallberg m.fl. 2006, s. 633.

' Ibid, s. 633.

10 | antmiiteriverket 2002, Inlosningsforrdttning.
16! Timonen 1993, s. 674.

12 Hallberg m.fl. 2006, bok s. 633.
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Genom inldsen kan &dgarens dganderitt av en sak tas mot dennes vilja eller grunda en
nyttjanderitt till en sak for nagon annan, som begrinsar &dgarens rittigheter (s.k.
tvangsinldsen).'® Enligt Finlands grundlag 15 § ir vars och ens egendom tryggad och vid
tvangsinlosning for allmént behov fas full ersdttning som bestims genom lag. Vid
tvangsinlosen dr det en person som blir tvungen att avsta fran sin tryggade egendom till
forman for den andra. Exempel pa sadana situationer dr att dgaren &r skyldig att ge elbolag
ritt att bygga kraftlinjer genom fastigheten eller végritt till allmdnna vigomraden. Det
finns fyra kriterier som bor uppfyllas nir det giller tvangsinlosen. Det maste finnas ett
allmént behov for inlosningen, full ersittning ska betalas, inlosningen ska basera sig pa

lagen och nimnda tillstindskrav.'®*

Da omraden forvirvas genom tvang for byggande av ledningar, sa &r det i forsta hand
inlosningslagen som tillimpas. Kraftledningar som gar pa riksomfattande, kommunala och
liknande omraden anskaffas genom inlosningsforrittning enligt inlosningslagen. For att fa

lov att inlosa kriivs det att det finns ett allmint behov for inlsningen.'®

5.3 Arrende

Arrendering betyder att Dbesittningsriatten Overlats och #ganderdtten kvarstar.
Arrendetagaren betalar for besittningsrétten i form av arrende (hyra) under en viss tid, det
vill sdga under hela arrendetiden.'®® Arrende uppgors till forman for t.ex. en person eller ett

bolag.'®’

' Hoppu & Hoppu 2003, s. 82.

' Hallberg m.fl. 2006, s. 625-626.

' Tbid, s. 634.

166 v asa stad 201 1, bilaga 1.

17 Personlig kommunikation, fastighetsingenjor Viljanmaa & lantmiiteriingenjor Ahlbick, Vasa stad,
18.1.2012.
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5.3.1 Uthyrning av lagenhet

Ett arrendeavtal kan gélla en byggnad eller en del av en byggnad, men da ar det fraga om
hyra av ligenhet.'® Hyra av ligenhet kan vidare delas in i hyra av bostadsligenhet och
hyra av aff‘airsléigenhet.169 Enligt § 1 1 lagen om uthyrning av bostadsligenhet samt lagen
om uthyrning av affirslokal kan genom hyresavtalet i samband med ldgenheten ocksa ett
markomrade upplatas. Markomradet anvinds da i samband med ldgenheten. Byggnaderna
som finns pa marken dgs da inte av hyresgdsten utan av fastighetséigaren.”o Denna
avtalstyp tas inte ndrmare upp i detta arbete, eftersom fokus ligger pa fastigheter och andra

omraden.

5.3.2 Begrinsade nyttjanderiitter

Det dr endast fraga om jordlega da avtalet &dr avsett att ge besittningsritt till nagon annans
fastighet eller omrade. Nyttjandet av omradet far endast ske innanfor omradet som besitts.
Detta skiljer manga nyttjanderitter av fastigheter fran jordlega. Andra nyttjanderitter av
fastigheter begrinsas med att de far anvinda fastigheten men de besitter inte den. Exempel
pa dessa andra nyttjanderitter r rdtt att ha baten i vinterforvaring pa en fastighet, halla

godskontainer pé en fastighet, anviinda en fastighet som genomfart osv.'”"

Denna typ av arrende kallas begrinsade nyttjanderitter. Enligt jordabalkens 14:e kapitel, sa
hor de begrinsade nyttjanderitterna till de inskrivningsbara sérskilda réttigheterna (se kap.
5.1.1)."% De begriinsade nyttjanderiitterna #r tidsmissigt mera begrinsade och det ir mera
begrinsat vad rittsinnehavaren fir gora #n vid normal jordlega (markarrende).'”
Nyttjanderitten ger endast ritt till ett visst nyttjande av fastigheten, sasom att fiska eller
anvinda en vag pa fastigheten. Begrinsade nyttjanderitter kan 6verlatas. Vid inskrivningen

16nar det sig att anteckna den begriinsade nyttjanderittens huvudsakliga innehall.'”*

1% Lantmiteriverket 2010, Uthyrning av ligenhet.

' Hoppu & Hoppu 2003, s. 148.

170 Lantmiiteriverket 2010, Uthyrning av ligenhet.

! Lantmiiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
nékokulma, s. 13.

172 Tepora m.fl. 2010, s. 532-533.

'3 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.

174 Lantmiiteriverket 2010, Begréinsade nyttjanderiitter.
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Da det giller arrende av jordbruksmark sa arrenderar Vasa stad jordbruksmark endast med
anvindningsrittigheter, det vill siga arrendetagaren far odla marken en viss tid. Arrenderas
jordbruksmark med avsikt att arrendetagaren ska bebygga omradet sa #r det fraga om
annan jordlega. Aven Vasa stad arrenderar mark, t.ex. bithamnar av skifteslag och
rittigheter av privata markédgare i Sundom for att fa ha skidspar som gar pa privat mark.
Som arrendetagare, betalar staden en avgift for dessa arrenden. Oftast #r det dnda staden

som arrenderar ut &t andra.'”

5.3.3 Arrendering av nyttjanderitt

Arrendering av nyttjanderitter ir korttidsavtal och kan jimforas med arrenderingar.'’® I en
detaljplan ir det bestimt vad en tomt eller ett omrade ska anvindas till. Om ett omrade
som i detaljplanen egentligen inte &dr avsett for byggande och som inte hor till tomtmarker,
behovs i nagot sammanhang, sa kan t.ex. tomten eller omradet goras till tillfdlliga omraden
att forvara nagonting pa. Sadana tillfdlliga arrenderingar av nyttjanderitt pa omraden kan
vara t.ex. skoterleder, elledningar, foreningar som anvinder vissa omraden eller att ett
omrade far anvidndas som forvaring av byggnadsmaterial i samband med ett bygge. Dessa
nyttjanderétter gar inte att inskriva, eftersom de inte far Overlatas. Vilka rittigheter
nyttjanderittsinnehavaren far, kan det avtalas om. De rittigheter som inte avtalas om sa
existerar inte, utan alla rdttigheter och skyldigheter som ges ska antecknas i avtalet.
Nyttjanderdtt som arrenderas kan staden sdga upp om staden sjdlv behdver omradet.
Arrendering av nyttjanderitt kan ocksa gilla arrende av jaktritter, som kan omfatta jaktratt
eller enbart drivritt.'”’ Jaktritten dr 6verlatbar. Staden kan uppgora jaktarrendeavtal med

foreningar.'”™®

'3 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
17 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
"7 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
'8 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 5.3.2012.
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5.3.4 Jordlega

Jordlegoavtal &r ett avtal, som uppgors da ett omrade eller en fastighet hyrs ut pa arrende
till nagon annan mot en bestimd avgift for en viss tid eller tillsvidare. Omradet som
arrenderas kan vara en hel fastighet eller ett avgrinsat omrade.'”” Andra objekt for jordlega
ar bl.a. till fastigheten horande vattenomrade, annat dn det som riknas till registerenhet i

fastighetsregistret eller ett omrade under marken. '

Utmaérkande egenskaper for jordlega ir
att objekten dr en fastighet eller ett omrade, rittigheten #r tidsbegridnsad eller giller

tillsvidare och att rittigheten ges mot arrende.'™'

Bestimmelser om denna avtalstyp finns skrivna i jordlegolagen (1966/258) fran ar 1966
och lagen foljs oberoende av var legoomradet dr beldget, t.ex. detaljplaneomrade eller
annat omrade, och oberoende av syftet med legan, t.ex. bostad-, fritids-, industri- eller
jordbruksindamal.'"® Om riittsinnehavaren inte ir skyldig att betala hyra (vederlag) for
nyttjanderitten, sa hor inte nyttjanderitten till jordlegolagens tillimpningsomrade utan det
ir friga om en annan nyttjanderitt én jordlega.'® Jordlegolagen tillimpas inte heller pa
sadana avtal som giller uthyrning av en byggnad eller del av en byggnad fastin ett

jordomrade hor till ligenheten. '™

I jordlegolagen regleras bl.a. olika arrendetypers maximala ldngd pa arrendetiden och
ibland ocksa den kortaste tillatna arrendetiden. Arrenderitt kan inte stiftas for evig tid.
Lingsta tiden som avtalas om dr 100 ar eller tillsvidare. Aven ritt att 6verlta arrenderitten
regleras skilt for varje arrendetyp i jordlegolagen.185 Den mest centrala faktorn vid
faststidllandet av arrendetiderna har varit arrendets syfte. Till exempel i samband med
jordlega med bostadsindamal har det utgatts i fran att arrendetiden ska vara tillrdckligt
lang for att arrendetagaren ska kunna fa bygglov och for att denne ska hinna doda

. . ° . . . . o o 186
inteckningarna pa alla sina huvudsakliga investeringar pa arrendeomradet.

' Lantmiteriverket 2010, Arrende.

"% Lantmiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
ndkokulma, s. 8.

'8! Lantmiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
nékokulma, s. 7.

182 Tepora 20009, s. 5.

'3 Wirilander 1993, s. 14.

'8 Jordlegolagen (1966/258), kap. 7 § 88.

185 Tepora m.fl. 2010, s. 431.

1% Wirilander 1993, s. 151.
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I jordlegolagen skiljs jordlega for bostadsindamal (tomtlega och annan lega av
bostadsomrade) fran de jordlegor som giller arrendering av mark for jordbruksdndamal
(lega av bebyggd brukningsdel och jord for lantbruksdndamal). I lagen finns ocksa

bestimmelser for andra behov géllande jordlega (annan jordlegal).187

Ett jordlegoavtal kan goras fritt formulerat, om ingendera av avtalsparterna kriver ett avtal
i skriftlig form.'®® Langtidsavtal har timligen faststillda villkor om vad ett arrendeavtal ska
innehalla. T avtal som &r for korttid bestimmer staden sjidlv de villkor som begriansar vad
arrendetagaren far anvidnda omradet till, arrendetiden och vad som hinder da avtalet
upphor samt vederlag. 1 ett skriftligt arrendeavtal sd maste alla villkor tas upp. Andra
villkor dn de som star i avtalet géller inte. I arrendeavtalet kan det dven upptas om
arrendetagarna har ritt att inlosa/kopa tomten och enligt vilka villkor. Det viktigaste med
arrendering dr tiden, byggnadsskyldigheten, inom vilken tid det ska byggas, arrendet
(hyran) samt vad som hédnder da arrendeavtalet gar ut. Det finns dven allménna villkor om

krav att skota omréadet, anslutning till vatten och avlopp, skotsel av gata osv.'*’

I jordlegolagen § 3 star det att jordlegoavtalen ska goras skriftligt, undertecknas av bada

190

parterna och att alla avtalsvillkor ska ndmnas i avtalet. "~ Muntliga avtal dr tillatna ndr det

giller jord for lantbruksindamal och arrendetiden 4r hogst tva ar eller om det géller annan

jordlega som ir i kraft tillsvidare eller arrendetiden #r hogst tva ar.'”!

For dndringar, tilldgg
och fortsdttning av arrendetiden ska ocksa goras skriftliga avtal, som bada parter ska

underteckna.'®?

Vasa stad har tva typer av langtidsarrendeavtal. Dessa ar enligt jordlegolagen kap. 3 annan
lega av bostadsomrade (arrenden avsedda for boende) samt enligt kap. 5 annan jordlega,
dvs. industritomter och affirstomter. Arrenderitt for langtid enligt jordlegolagen binder
arrendegivaren mera dn en tillfallig ritt. Vasa stad har faststédllda priser och villkor for
olika typer av tomter. Arrendet bestams alltid da arrendeavtalet uppgors. Arrendet dr det
samma och dndras inte, om det inte dr bundet till index. Vasa stad kan i princip inte 4ndra

arrendet om inte ndgot annat i samband med arrenderingen #ndras. Om

""" Hoppu & Hoppu 2003, s. 155.
188 Tepora m.fl. 2010, s. 434.
izz Personlig kommunikation, markanvéndningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
Ibid.
! Wirilander 1993, s. 47
12 L antmiiteriverket 2011, Maanvuokrasopimukset — kirjaamisoikeudellinen ja sopimusoikeudellinen
nékokulma, s. 21.
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anvandningsiandamalet dndras under arrendetiden, sa kan staden dndra arrendet forutsatt att
det dr uppgjort i avtalet att staden har ritt att dndra det. Detta dr en sak som staden alltid

maste avtala med arrendetagaren.193

Det finns olika typer av jordlegoavtal, dessa presenteras nedan.

Tomtlega innebdr att en byggnadstomt, som #r beligen i ett byggnadskvarter pa

detaljplaneomrade, arrenderas for bostadsindamal med tomtlegoritt for att stadigvarande

bebos. Tomtlegoritt skrivs inte in som sirskild rittighet enligt jordabalkens 14 kapitel.'*

Den hir formen av legoavtal har anvints och anvinds dven idag mycket séllan pa grund av

195

bestimmelsernas stelhet.'” Vasa stad anvinder aldrig denna typ av avtal.'”®

Annan lega av bostadsomrade innebir att en tomt arrenderas utan tomtlegoritt eller sa kan

det ocksa vara en annan fastighet eller ett annat omrade som arrenderas for bostadsindamal
och en byggnad som stadigvarande bebos. Byggnaden ska antingen tillhéra legotagaren

eller 4r menad att uppforas av honom.""’

Ett typiskt exempel pa denna avtalstyp &r
kommunens arrendeavtal, som frimst giller tomter och outbrutna omraden som
kommunen arrenderar ut till invinarna som byggplats av egnahemshus.'”® Det ir den hir
avtalstypen som anvinds di man i vardagligt sprak talar om “arrende av tomt™.'”” Avtalet

200

far hogst ingas for 100 ar.”" I Vasa stad kan ett legoavtal for bostadstomter ingas for hogst

60 ar och for foretagstomter hdgst 40 ar.>!

Arrendeavtal for byggnadstomter kan goras for
en minimitid pa 30 ar och maximitid pa 100 ar enligt jordlegolagen. Vasa stad har
faststillda villkor att stadens bostadstomter arrenderas for 60 ar och forlings med 30 ar.
Detta betyder att sammanlagda antal ar for arrenden dr 90 ar, men Vasa stad har ocksa
fortsatt efter det och gjort nya arrendeavtal at de arrendetagare som har haft
langtidsavtal.”® Inskrivningsskyldighet giller for rittigheter sisom arrendeavtal for

bostadsomraden.’”® Om det i arrendeavtalet #r faststillt att arrenderiitten inte far dverlatas

13 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.

1 Tepora m.fl. 2010, s. 430.

" Timonen 1993, s. 278-280.

1% Personlig kommunikation, fastighetsingenjor Viljanmaa & lantmiiteriingenjor Ahlbick, Vasa stad,
18.1.2012.

"7 Timonen 1993, s. 278-280.

19 Lantmiteriverket 2010, Arrenderditter.

19 Personlig kommunikation, fastighetsingenjor Viljanmaa & lantmiiteriingenjor Ahlbick, Vasa stad,
18.1.2012.

* Timonen 1993, s. 278-280.

201 yasa stad 201 1,s. 11.

292 personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.

203 L antmiiteriverket 201 0, Arrenderditter.
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utan arrendegivarens samtycke, sa fortsitter arrenderitten att gilla dven om legotagaren
dor. Da har dnka, brostarvinge eller adoptivbarn ritt att ta ver arrenderétten, men da maste
arrendegivaren meddelas om detta senast 3 manader fran legotagarens dod annars sdgs

avtalet upp.204

Lega av bebyged brukningsdel innebiar lantbruk, som har de bostads- och
205

ekonomibyggande som behovs i samband med lantbru Arrendetypen far upplatas for
viss tid, men hogst 25 ar. Om det ingen tid anges i avtalet, sa anses arrendetiden vara 2
ar.2°° Arrenderitten fir inte verlatas utan legogivarens samtycke om inte legogivaren har

godkint dverlatelse i arrendeavtalet.””’

Jord for lantbruksdndamal innebir ett jordbruksomrade som inte har behovliga lantbruks-
1 208

och bostadsbyggnader eller inte tillrickligt av dem for att bedriva jordbru

Annan jordlega anviénds i fraga om fastigheter eller omraden som arrenderas for andra &n

bostads- eller jordbruksindamal. Maximitid for detta avtal dr 100 ar, men avtalet kan ocksa

goras gillande tillsvidare.”” Det #r endast annan jordlega som kan uppgéras tillsvidare,

medan ovriga jordlegotyper uppgors for en viss bestimd tid.*'”

11

Till annan jordlega hor bl.a.
arrenderingar av transformatorer, GSM-master osv.”'' Andra exempel pi den hir
arrendetypen dr arrende av industri-, lager- eller for fritid @mnade fastigheter. Om
arrendetagaren har uppfort byggnader eller andra anordningar pa arrendeomradet, sa har
arrendegivaren ritt att 16sa in dessa da arrendetiden gatt ut. Om arrendegivaren inte 16ser in
byggnaderna eller anordningar sa har arrendetagaren tre manader pa sig att ta bort
byggnaderna och istandsitta plaltsen.212 Arrendetagaren har ritt att overlata den har typen
av arrende utan samtycke av arrendegivaren om arrendeavtalet dr skriftligt uppgjort och

om inte Overlatelse har forbjudits i avtalet. Det vill sdga annan jordlega dr i princip

overlatbar. Om avtalet for arrendetypen annan jordlega ar i kraft tillsvidare, sa dr det inte

2% Jordlegolagen (1966/258), kap. 3 § 53 mom. 3.

% Wirilander 1993, s. 35.

2% Jordlegolagen (1966/258), kap. 4 § 57.

7 Ibid, kap. 4 § 58.

2% Wirilander 1993, s. 35.

2 Timonen 1993, s. 278-280.

*10 Wirilander 1993, s. 150.

! Personlig kommunikation, fastighetsingenjor Viljanmaa & lantmiteriingenjor Ahlbick, Vasa stad,
18.1.2012.

212 Jordlegolagen (1966/258), kap. 5 § 76.
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fraga om ett inskrivningsskyldigt arrendeavtal.”"” lagen anses denna typ av jordlega ha

bredare avtalsfrihet 4n andra arrendeformer.’'

Legotagaren har, beroende pa legoavtalsform, ritt att nyttja legoomrade och allt som hor
till det. Legotagaren far ddremot inte fora bort nagot som hor till omradet eller filla eller
skada tréd eller buskar som véxer pa omradet utan legogivarens lov. Legoobjektet far bara
anvdndas enligt vad som har bestdmt i avtalet, om legotagaren bryter mot det dr han

skyldig att ersiitta legogivaren den skada som fororsakats.*'

Det dr bade rittighet och skyldighet att bebygga tomten om det #r uppgjort i

arrendeavtalet.>'®

Det dr alltid byggskyldighet (oftast 2 ar) pa tomter som arrenderas fér en
lingre tid.”'” Begrinsningar i Vasa stads arrendeavtal #r oftast att staden har riitt att siga

upp arrendeavtalet om arrendetagaren inte fullfoljer t.ex. byggnadsskyldigheten.

I avtalet dr det ofta uppgjort att arrendetagaren har, da arrendeavtalet gatt ut, rétt att pa nytt
fa arrendera samma tomt enligt de villkor som da bestims. Nar det giéller bostadstomter
(smahustomter) sa ersitter staden ofta byggnaden om staden blir tvungen att siga upp

arrendeavtalet ifall att arrenderingen inte fortsiitter nir arrendeavtalet har gatt ut.*'®

Staden kan silja bebyggda bostadstomter som arrenderas at arrendetagaren ifall inte nagot
annat foljer av arrendeavtalet. Staden kan ocksa silja andra arrendetomter ifall att det &r
andamalenligt for staden och inte gar emot villkoren i arrendeavtalet. Tomter som anvénds

for allméinna byggnader, industri och lager kan endast siljas i undantagsfall.*"®

Avtalsparterna ska gora ett skriftligt avtal och underteckna det for att arrenderitten ska
kunna inskrivas.” Om en arrenderiitt ir tidsbunden och gir att dverlita si méste den
skrivas in.?' Ett arrendeavtal som ir i kraft tillsvidare eller de som inte gir att 6verlita

behover inte inskrivas. Rittigheten far inskrivas men det ir inget tvang.***

13 Tepora m.fl. 2010, s. 342-434.

> Hoppu & Hoppu 2003, s. 156.

> Timonen 1993, s. 279.

*1% personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
27 Vasa stad 201 1,s. 11.

218 personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
219 Vasa stad 201 1,s. 16.

20 L antmiiteriverket 201 0, Arrende.

2! personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
22 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
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Arrenderiitter dr Overlitbara. Overlatelse av arrenderiitt gr enbart om det #r antecknat i
arrendeavtalet att det gir att Overlita.’” Arrendeavtalet gir da att inteckna och kan
anviindas for att faststilla bland annat en pantbrevsinteckning.”** Vid jordlega ir det enligt
lagen tillatet att Gverlata legoritten utan tillstand av legogivaren. De i praktiken viktigaste
formerna av jordlega ir lega av bostadsomrade samt annan jordlega och dessa legoritter
kan fritt verlatas.””> DA arrendeavtalet har overlatitis ska den nya innehavaren ansdka om
inskrivning. Ansdkan bor goras inom sex manader efter att dverlatelsehandlingen blev

undertecknad.?*®

Overlételse gir inte om det #r forbjudet i arrendeavtalet. Staden kan bland annat gora
sadana avtal, ofta fraga om korttidsavtal, att det inte gar att 6verlata utan arrendegivarens
tillstand.”?” Om det inte finns forbud mot overltelse sa dr arrenderitten irftlig och kan

. . .. .. . .. ° . . 22.
skrivas i testamente. Diremot kan en arrenderiitt som inte kan 6verlitas inte heller drvas.?*®

Ett legoavtal far inte upphivas eller ett tidsbestamt legoavtal sigas upp pa andra grunder &n
det som stadgas i jordlegolagen. Sadana avtalsvillkor dr ogiltiga. Det dr ocksa ogiltigt att i
avtalet uppgora ett villkor som forbjuder inskrivning av en legor'aitt.229 Ett
jordlegorittsavtal som giller tillsvidare kan sdgas upp nir som helst och avtalet slutar gélla
tva veckor efter att det sagts upp.”" Om ett arrendeavtal har uppgjort for en viss bestimd

tid s& upphor avtalet forst da arrendetiden tar slut. >’

¥ Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
24 1 antmiéteriverket 2010, Arrenderditter.

> Timonen 1993, s. 148.

226 L_antmiiteriverket 201 0), Arrenderditter.

27 personlig kommunikation, markanviindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
** Wirilander 1993, s. 233.

2 Jordlegolagen (1966/258), kap 1 § 4 mom. 1.

> Jokela m.fl. 2010, s. 349.

31 Jordlegolagen (1966/258), kap 1 § 22.
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5.4 Servitut

Servitut kan vara rittighet att t.ex. ha ledningar pa annans mark eller rittighet att fardas
over annans mark. Det finns dven byggnadsservitut som stiftas da t.ex. delar av byggnaden
sasom takas eller grunden kan komma 6ver pa grannens sida och inte ryms pa egen tomt.

Servituten dr sadana rittigheter som bestims for att man ska kunna funktionera pa tomten

eller marken.?*?

5.4.1 Det allminna servitutet

Servituten stiftas till forman for en fastighet som vidare belastar en annan fastighet.233
Servitut innebér en bestaende rittighet som ger rittighet att nyttja en annan fastighet pa ett
visst sitt. Det kan t.ex. gilla avlopp, vigar, vattenledningar och kablar. Med servitut fas
juridisk anvdndningsritt utanfor sjdlva fastigheten. Servitut dr avsedda att gélla stindigt,
men i vissa undantagsfall kan servituten ocksi vara tidsbestimda.”>* Servituten fortsitter
vara i kraft trots att det sker dgarbyten pa den belastade eller berittigade fastigheten.
Servituten  betjinar  respektive falstighets'aigalre.235 Servituten  stiftas  genom
myndighetsbeslut och antecknas i fastighetsregistret.”® De kan och fir inte skrivas in i

lagfarts- och inteckningsregistret.”>’

Stiftandet av servitutet borjar genom att ett avtal ingds och avtalet forutsitter att den
berittigade fastigheten behover servitutet samtidigt som det inte far medfora betydande
oldgenhet for den belastade fastigheten. Servitut kan stiftas genom servitutsforrittning eller
i samband med nagon annan forrittning, sasom styckning.23 ¥ Vid forrdttningen sa stiftas
servitutet antingen genom beslut av forréittningsingenjoren som ett sa kallat tvangservitut
eller genom avtal mellan sakigarna. Avtalen dr formfria. Alla sakigare maste underteckna
forrittningsansokan eller sa maste avtalet bifogas till ansokan. I avtalet &dr det skl att

ndmna servitutets utstrickning och ldge, eventuella ersittningar for servitutet samt vem

2 Personlig kommunikation, markanvindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 7.2.2012.
> Timonen 1993, s. 137-139.

>*1bid, s. 655.

¥ 1bid, s. 137-139.

236 Tepora 2009, s. 34.

7 personlig kommunikation, markanviindningstekniker Hyytinen, Vasa stad, 8.2.2012.
** Timonen 1993, s. 655.
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som bygger respektive underhaller servitutet.”” T samband med forrittningen kan servitut

ocks flyttas, upphivas eller bestimmas eventuell ersittning for detta.>*

Stiandiga servitutsritter som kan stiftas for en fastighet pa en annan registerenhet &r

foljande:

ta/leda hushallsvatten

— placera och anvidnda vatten- eller avloppsledning samt tillhorande
anordningar och konstruktioner for hushalls- eller avloppsvatten

— avleda vatten for torrldggning av mark

— placera och anvinda telefon-, el-, gas- och virmeledning eller en annan
liknande ledning samt konstruktioner och anordningar som hor till dessa

— anvdnda ett omrade som behovs for fordons- eller batplats, brygga,
badplats, lagring av triavirke eller lastplats samt att anvénda ett omrade som
behovs for en gemensam gardsplan pa detaljplancomrade

— anvinda ett markomrade som behovs for fiske

— ta marksubstanser, sdsom bl.a. sten, grus, torv, lera och andra dylika

— konstruktioner far placeras och anvindas for befolkningsskydd

— plats for avfallsinsamling eller en gemensam virmecentral mellan
fastigheterna

— rdtt till ett omrade (inom detaljplancomrade) som behovs for

viigforbindelse.”*!

De tre forstnimnda och det femte, som behovs for att anvidndas som fordonsplats, samt det
sistndmnda &dr servitut som inom detaljplanecomrade far stiftas utan samtycke av den
belastade fastighetens &dgare. Det forutsitts att servitutet dr viktigt for den berittigade

fastigheten eller f6r kommunen och att det inte medfér betydande oligenhet. ***

Om det pa grund av dndrade forhallanden eller att stifta ett stdndigt servitut inte anses
andamalsenligt, sa kan i stdllet ett tidsbestimt servitut stiftas. Vid forrittning ska det

bestimmas en tidpunkt om hur lidnge det tidsbestimda servitutet ar i kraft. Vid

39 Lantmiteriverket, Handbok for forritmingsforfarandet (HFF), s. 200.
0 Timonen 1993, s. 655.

! Fastighetsbildningslagen (1995/554), § 154.

*2 Ibid, § 156.
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forrittningen kan ocksa bestimmas en viss hindelse som leder till att servitutet upphdor att

gilla tidigare 4n den bestimda tiden.”*

Niar det giller stiftande av ett servitut giller foljande enligt fastighetsbildningslagen
(1995/554) 156 §:

"Ett servitut far stiftas, om &dgarna till den belastade och den beréttigade fastigheten eller
kommunen och fastighetségaren, i ett fall da servitutet kan stiftas till f6rman fér kommunen,
avtalar om detta och servitutet dr behévligt for fastigheten eller kommunen och det inte

medfér betydande oldgenhet fér den belastade registerenheten eller for innehavaren av en
» 244

servitutsrétt som redan belastar omradet.
Ett servitut kan ocksa stiftas utan avtal mellan sakdgarna pa det omrade som forrdttningen
omfattar, ifall att servitut behovs for att klyvning, tvangsbyte av dgor, skifte av samfillt
omrade eller dylik forrdttning ska kunna verkstillas pa ett dndamalsenligt sétt. For en
fastighet eller skifte ska alltid vigforbindelse ordnas till en gata, landsvég eller enskild vig
(med viglag) vid en forréttning. Vigforbindelse ska ordnas genom att stifta ett servitut

eller stifta en végritt enligt lagen om enskilda véigalr.245

Da ett servitut stiftas far det inte forsvara genomforandet av en detaljplan. Syftet med
servitutet ska ocksa forsoka uppnas pa ett sa formanligt sitt som mojligt och det ska stiftas
sa att varken servitutet eller servitutets nyttjande orsakar nagon onddig skada for
omgivningen eller storre besvir for nagon. Servitut far inte stiftas om utnyttjandet av det dr

forbjudet enligt ndgon annan lagstiftning.**°

Vid forréttning ska det omrade som belastas av servitut bestimmas samt vilka
begriansningar och andra nodvéndiga villkor som ska gilla for utnyttjandet av servitutet.
Om servitutet kriaver att en vig anldggs eller att en byggnad eller dylikt byggs for att
servitutet ska kunna utnyttjas, sa ska istandsdttningskostnaderna bestimmas vid
forridttningen. Samtidigt bestims om &garna till de berittigade fastigheterna star for

kostnaderna eller om #garna till det belastade omradet ska delta i kostnaderna. Om ett

3 Fastighetsbildningslagen (1995/554), § 154.
> 1bid, § 156.

3 bid.

6 Fastighetsbildningslagen (1995/554), § 157.



42

servitut stiftas for kommunen, sa giller samma bestimmelser som for dgaren till en

servitutsberittigad fastighet.**’

Om det vid en forrittning bildas nya fastigheter, omraden byts eller omraden fogas till en
fastighet, sa ska det bestimmas for vilka fastigheter ett gammalt servitut kommer att gilla.
Om det bildas flera fastigheter vid forrittningen, sa kan ett servitut ocksa borja gilla for
dessa om det finns behov for det. Samtidigt kan ocksa ett servitut som anses vara onodigt

upph'aivals.248

Den som dger eller dr innehavare till den fastighet som belastas av ett servitut har ritt att fa
ersittning for den skada eller besvir som det orsakar. Den som star for erséttningen ir den
som har nytta av servitutet. Forutom att digaren och innehavaren till en fastighet har rétt att
fa ersittning for forluster i samband med t.ex. flyttning, stiftning, upphivande av ett
servitut, sa har dven den som har arrenderitt eller annan sirskild ritt till registerenheten
ocksd riitt till ersittning.”*” Om ett servitut upphivs, indras eller begrinsas har den

servitutsberittigade ritt att fa ersittning for de forluster som beror pa detta.”

Upphédvande, stiftande och &dndringar av servitut behandlas antingen vid en
servitutsforrittning eller i samband med en annan fastighetsforrdattning. Om en
overenskommelse har natts angaende dndring, upphivning eller ersittning for servitut, sa
kan fastighetsregisterforaren avgora saken genom sitt beslut utan att behova behandla
arendet vid en fastighetsforrittning. En ritt enligt lagen om enskilda vdgar far vid
servitutsforrittning pa detaljplancomrade endast behandlas om det giller flyttning, dndring

eller upphdvande av riitten. >’

Ansokan om servitutsforrittning far goras av den som #ger en registerenhet och kommunen
far gora en ansokan om det giller ett servitut som giller som forman for kommunen.”?
Kostnaderna for en servitutsforrittning betalas av sokanden och om forréttning éar till nytta

for nigon annan, s star dven de for kostnaderna enligt den nytta som de far av dtgirden.””

7 Fastighetsbildningslagen (1995/554), § 158.
** Ibid, § 159.
9 Tbid, § 162.
>0 Tbid, § 164.
! Fastighetsbildningslagen (1995/554), § 165.
2 Ibid, § 166.
3 Ibid, § 167.
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5.4.2 Byggnadsservitut

Byggnadsservitut stiftas for att en tomt ska fa bestaende ritt att anvinda en byggnad eller
en konstruktion som #r beligen pd en annan fastighet.”* Byggnadsservitut kan #ven stiftas
for kommunens behov eller kommunala inrdttningars behov samt byggande av

samhillsteknik.>

Det kan gilla att pa den belastade fastigheten t.ex. placera olika slags ledningar som fists
vid eller i en byggnad, anviinda en virmecentral eller anviinda en bilplats i en byggnad.*®
Ett exempel dr att pa den belastade fastigheten, sa kan en vigg eller konstruktion i en
byggnad anvindas som stdd for mellanbjélklagen eller en annan konstruktion eller ifall att
byggnader byggs si niira en griins att de kan dela samma vigg.”’ Ett servitut kan stiftas
om det gagnar dndamalsenligt byggande och anvindning av fastigheten, om det &r
nodvéndigt for servitutsrittens innehavare samt om servitutet inte medfor betydande

olidgenheter for den fastighet som belastas.® Atg'airden far inte heller forsvara fullgorande

av detaljplanen.””

Liksom servitut, antecknas ocksa byggnadsservitut i fastighetsregistret och kréver ocksa ett

skriftligt avtal mellan parterna som saken giller.”

Byggnadsservitut som é&r inskrivna i
fastighetsregistret dr fortfarande i kraft dven om fastigheten byter dgare.®’ Om det inte
finns behov for ett bestaende servitut kan av sdrskilda skl ett tidsbestimt byggnadsservitut
stiftas for en viss tid, t.ex. arrangemang géllande bilplaltser.262 Ett servitut kan ocksa stiftas
fastin de parter som saken giller inte kommer Overens om det, eftersom detaljplanen
forutsitter det. Det kan t.ex. gilla ordnande av vigforbindelse for en annan fastighet,
byggnadsdelar som ligger pi grinsen mellan tvd fastigheter osv.**> Grunden for dessa

servitut dr att detaljplanens forverkligande inte ska forsvaras i senare

bygglovsforfaranden.*®*

2% Timonen 1993, s. 657-658.

3 Hallberg m.fl. 2006, s. 621-622.

2% Timonen 1993, s. 657-658.

»7 Markanvindnings- och byggforordning (1999/895), kap. 13 § 80.
»% Hallberg m.fl. 2006, s. 621-622.

 Ibid, 5. 624.

> Timonen 1993, s. 657-658.

26! Markanvindnings- och byggférordning (1999/895), kap. 13 § 81.
262 Hallberg m.fl. 2006, s. 621-622.

263 Markanvindnings- och bygglagen (1999/132), kap. 21 §159.

24 Hallberg m.fl. 2006, s. 624.
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Ett byggandsservitut dndras eller upphivs i samma ordning som da det stiftades, namligen
genom avtal eller tvang.”® Det #r kommunens byggnadstillsynsmyndighet som fattar
beslut angdende stiftande, dindrande och upphivande av ett byggnadsservitut.*®® I Vasa stad
har denna befogenhet delegerats till byggnaldsjuristen.267 Byggnadsservituten kan dven
dndras och upphidvas genom avtal, om parterna som saken giller kommer Overens om
det.’® Det finns #dven sidana tillfillen di servitut fir #ndras eller upphivas utan
rittsinnehavarens tillstand. For det forsta, da servitut anses vara onddigt eller forlorat sin
egentliga betydelse pga. @ndrade omsténdigheter. Andra orsaken kan vara att servitutet har
borjat orsaka betydande besvir for den belastade fastigheten och dndring eller upphidvning
av servitutet skulle inte medfora stora svarigheter for dess innchavare. Den sista orsaken dr

om servitut medfor problem vid genomférande av detaljplan.”®

Ersittningsfragorna gors genom avtal, da stiftande, dndring eller upphdvning av ett servitut
grundar sig pa ett avtal. Byggnadstillsynsmyndigheten har diaremot inte behorighet att 16sa
ersittningsfragor om det dr fraga om tvangsservitut. Ersittningsfragorna ska da behandlas

genom att folja lagen om inldsning.*”

6 Sammanfattning av teoridel

Syftet med det hidr examensarbetet var att undersoka olika typer av rittighetstyper och
avtal som uppkommer i samband med dem. Specificerade fragor ar vilka olika formaliteter
rattigheterna och avtalen har, vilka egenskaper och vilka rittigheter samt begriansningar de

medfor.

Det finns en hel del juridik som ligger som grund for réttigheter och avtal. I samband med
sdarskilda réttigheter sasom arrende och nyttjanderitt dar det framst sakritt och privatritt
som ligger som juridisk grund. Servitut hénfors ddremot inte till sakritt, eftersom
sakrittigheterna tjdnar betjdnar personliga behov medan servituten stiftas for en fastighet.

Sakritten kan vidare delas in i saker, egendom, besittning och dganderitt.

265 Ekroos & Majamaa 2005, s. 723.

266 Hallberg m.fl. 2006, s. 621-622.

267 personlig kommunikation, fastighetsingenjor Viljanmaa, Vasa stad, 10.4.2012.
268 Ekroos & Majamaa 2005, s. 723.

2% Hallberg m.fl. 2006, s. 624.

20 Ekroos & Majamaa 2005, s. 723.
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Saker kan delas in i fasta och 16sa saker. Indelningen behdvs eftersom rittsreglerna ir olika
for fasta och 16sa saker. Fasta saker dr i stort sitt fastigheter medan ovriga saker dr 16sa.
Samma indelning giller dven for fast och 16s egendom, det vill sdga fast egendom géller
framst fastigheter. Skillnad mellan sak och egendom é&r att sak ligger pa sakniva och
egendom pa rittslig niva. En sak kan @ven besta av tillbehor eller bestandsdelar. Dessa kan
till exempel vara en byggnad eller en elledning som tjdnar den fasta saken, sasom en

fastighet.

Besittning &r ett oenhetligt begrepp som innebér att man har nagon slags faktisk ritt Gver
en sak. Att begreppet dr oenhetligt beror pa om innehallet i besittningen giller en fast eller
16s sak samt om besittning dr i form av t.ex. arrenderitt eller dganderitt. Arrende ar ett
exempel pa nir flera personer kan besitta samma sak. Det vill siga bade dgaren och

arrendetagaren besitter saken (arrendeomradet) samtidigt.

Aganderitten #r en universalritt jimfort med andra sakritter. Riitten innebér att man far
rida 6ver en sak utan nigra egentliga begrinsningar. Agaren har si att siga total, exklusiv
ensamritt till saken. Forutsatt att det inte gar emot nagon annan lag. Den besittningsritt
som #dgaren har innebir att dgaren har uteslutande, statiskt skyddad nyttjandefrihet nér det

giller en sak.

Kommunen kan ocksa vara dgare och till exempel arrendera mark at enskilda personer.
Genom att inga privatrittsliga rdttshandlingar forsoker kommunen trygga sina intressen

gillande bland annat markanvidndning och bostadspolitik.

Sambhillsteknik innebédr bl.a. anordnande av vatten- eller avloppsledning samt placering
och anvindning av tele-, el-, gas-, viarmeledningar. Huvudansvaret for samhillstekniken
ligger pa kommunerna och stiderna. Energiforsorjningen regleras endast till en liten del av
kommunen. Eldistributionen ir enskild niringsverksamhet och skots oftast av ett enda verk
pa omradet. Enligt elmarknadscentralen kan elnéten delas in i elnét, stamnit, regionnit och
distributionsnét. Elledningar som dr minst 110 kV byggs huvudsakligen genom
inlosningslov. Byggnadstillsynsmyndighetens placeringsforordning ges huvudsakligen till
mindre eloverforingsanordningar. Elbolaget i Vasa, Vasa elnidt, begir endast om
placeringslov (placeringsforordning) av staden. Det dr alltid nyttjanderitt som upplats for
Vasa elnits ledningar. Fran Vasa stads fastighetssektor far Vasa elnit lov att bygga och far

veta exakt var kablarna far grivas ner.
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Rittigheter stiftas genom en rittshandling som &r en viljeyttring. Kombinationen av flera
riattshandlingar bildar vidare ett avtal. Privatrittsliga avtal baserar sig oftast pa arrende- och
servitutsavtal. Avtalen i Finland har innehallsfrihet och avtalsparterna kan pa sa vis till stor
del sjdlva bestimma avtalens innehall och fritt utarbeta villkoren som ldmpar sig bdst for
deras syften. Funktionerna varierar for olika avtalstyper, eftersom de har skapats for olika
behov. Innehallet i olika avtalstyper kan vara mycket oenhetligt, eftersom stadganden
hdarstammar fran olika tidsperioder. Diérfor finns det olika formella skillnader i

rittigheterna och avtalen.

En rittighet att nyttja nagon annans fastighet och som baserar sig pa ett avtal ska inskrivas
som en sirskild réttighet. Det dr endast de sirskilda réttigheter som ndmns i jordabalken
och som ir baserade pa en rittshandling som far inskrivas. De sarskilda réittigheter som tas
upp 1 detta arbete och kan inskrivas dr legoritt (arrenderdtt), annan nyttjanderitt samt

vederlagsfri nyttjanderitt.

Inskrivning innebdr att rittforhallanden gillande fastigheter antecknas i lagfarts- och
inteckningsregistret. En sérskild rittighet maste klassificeras som inskrivningsbar for att fa
skrivas in i registret. Inskrivningen offentliggor rittigheten sa att dven tredje man far
kdnnedom om rittigheten. Genom inskrivning far rittsinnehavaren sa att sidga ett
dynamiskt skydd som motsvarar &dganderitten till en fastighet dvs. lagfart. Genom
inskrivningen forstirks och skyddas réttsinnehavarens rittsstillning 1 samband med att
fastigheten far ny dgare, mot andra konkurrerande innehavare av sirskilda réttigheter och
mot fastighetsdgarens skulder. Inskrivningen dr obligatorisk for de vederlagsfria
nyttjanderitter samt arrende- och nyttjanderitter som avses i jordabalken kapitel 14
moment 2. Sarskilda rittigheter far inte inskrivas om de &r bestdende, giller som forman
for en fastighet eller annat omrade eller om rittigheten har stiftats i samband med en
fastighetsforrittning eller annars genom myndighetsbeslut. Ett exempel pa sadan rittighet

ar servitut som inskrivs i fastighetsregistret.

Overlatelse innebir till exempel att en person med ritt att nyttja en sak som #gs av nigon
annan kan overlata sin ritt. Nyttjanderitter maste emellertid utredas fran fall till fall om
rittigheterna kan Overlatas och under vilka forutsittningar. I samband med arrende sa
betyder Overlatbarhet att arrendetagaren kan Gverlata sin, pa avtal baserade, arrenderitt av

mark- eller vattenomrade under den kvarvarande arrendetiden till tredje man. Denna tredje
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man blir ny arrendetagare for den ursprungliga arrendegivaren. Overlatelse kan ocksa gilla

for servitut.

Vederlag forekommer frimst i samband med arrendering. Ar arrendetiden &ver 10 ar, si
far arrendet bindas till ett index och justeras enligt @ndringarna i indexet. Erséttningar
forekommer for omradet pa vilken en rittighet stiftas och markdgaren far sa att siga
ersittning for att denne inte kan anvinda marken. Vid nyttjanderitt som kan sdgas upp pa
en viss kort tid forekommer inte ersittning, ddremot om det giller ett servitut kan
ersittning fas om rittsinnehavaren maste flytta sina servitut sasom ledningar. Vid
langtidsarrenden kommer erséttningsfragor oftast upp i samband med att arrendegivaren &r
tvungen att 16sa in de byggnader som arrendetagaren har uppfort pa omradet ifall att

arrendetagaren blir tvungen att sdga upp arrendeavtalet.

Nyttjanderitt innebir att dgaren till en fastighet har ritt att ge nagon annan ritt att anvinda
fastigheten eller en del av den. Med nyttjanderitt menas bade rittigheter som kréver att en
sak besitts samt sadana rittigheter som ger rittsinnehavaren ritt att endast i vissa
avseenden nyttja saken. Det finns flera typer av nyttjanderitter, sasom arrendering av
nyttjanderitt (arrende), nyttjanderdtt av servitutstyp (servitut) och andra speciella
nyttjanderitter. De vanligaste och mest forekommande nyttjanderitterna upplats enligt

jordabalken, fastighetsbildningslagen eller jordlegolagen.

Annan nyttjanderitt upplats enligt jordabalken t.ex. i samband med kop, forsiljning,
testamente, gavor. Agaren kan t.ex. silja ett hus men bibehalla nyttjanderitten pi garaget.
Nyttjanderitter maste oftast trots allt utredas fran fall till fall om rittigheterna kan dverlatas
och under vilka forutséttningar. En nyttjanderitt som &r i kraft tillsvidare eller de som inte

gar att overlata behover inte inskrivas. De far inskrivas, men det &r inget tvang.

Vederlagsfri nyttjanderitt foljer inte jordlegolagen utan rittigheten &r inte reglerad i lagen.
Minniskor som dr nira besldktade ingar ofta avtal som ger t.ex. barnen ritt att anvénda en
fastighet som fordldrarna dger helt utan bekostnad. Det dr da fraga om en nyttjanderitt,
eftersom nagon betalning av arrendeavgift inte har avtalats och bestimts. Vederlagsfria

nyttjanderitter kan inskrivas och kan i vissa fall t.o.m. kridva inskrivningsskyldighet.

Forviarvande av #dgande- eller nyttjanderitt till ett jord- eller vattenomrade och till de

byggnader som finns pa omradet kan ske genom inlésen och med stod av inlésningslagen.



48

Omraden som inloses kan vara t.ex. jarnvdg, naturskyddsomraden eller kraftledningar.
Inlosningen bestar av tva skeden, ndmligen inlosningstillstind och sedan en
inlosningsforrittning som foljer diarpa. Ansokning om inlosningsforrittning gors hos
lantmiteribyran. Genom inlosen kan dgarens dganderitt av en sak tas mot dennes vilja eller
grunda en nyttjanderitt till en sak for nagon annan, som begriansar dgarens rittigheter (s.k.

tvangsinlosen).

Arrendering betyder att besittningsritten Overlats och dganderitten kvarstar. Arrende

uppgors till forman for t.ex. en person eller ett bolag.

Om ett arrendeavtal géller en byggnad eller en del av en byggnad sa ir det fraga om hyra
av ldgenhet. Hyra av ligenhet kan vidare delas in i hyra av bostadsldgenhet och hyra av

affirsligenhet.

De begrinsade nyttjanderitterna dr tidsméssigt mera begriansade och det dr mera begréansat
vad rittsinnehavaren far gora dn vid normal jordlega (markarrende). Nyttjanderitten ger
endast ritt till ett visst nyttjande av fastigheten, sasom att fiska eller anvidnda en vig pa

fastigheten. Dessa hor enligt jordabalken till de inskrivningsbara sérskilda rittigheterna.

Arrendering av nyttjanderitter &r korttidsavtal och kan jamforas med arrenderingar. Sddana
tillfalliga arrenderingar av nyttjanderitt pa omraden kan vara t.ex. skoterleder, elledningar,
foreningar som anvinder vissa omraden eller att i samband med nagot bygge fa anvinda ett
omrade for att forvara byggnadsmaterial pa. Det kan ocksa gilla arrende av jaktritter, som
kan omfatta jaktrdtt eller enbart drivritt. Dessa nyttjanderdtter gar inte att inskriva,

eftersom de inte far overlatas.

Jordlegoavtal &r ett avtal, som uppgors da ett omrade eller en fastighet hyrs ut pa arrende
till ndgon annan mot en bestdimd avgift for en viss tid eller tillsvidare. Omradet som
arrenderas kan vara en hel fastighet eller ett avgrinsat omrade. Bestimmelser om denna
avtalstyp finns skrivna i jordlegolagen (1966/258) fran ar 1966. Arrenderitt kan inte stiftas
for evig tid. Lingsta tiden som avtalas om #r 100 ar eller tillsvidare. Aven ritt att verlata
arrenderitten regleras skilt for varje arrendetyp i jordlegolagen. Det finns olika typer av
jordlegoavtal. Tomtlega innebir att en byggnadstomt, som &r beldgen i ett byggnadskvarter
pa detaljplancomrade, arrenderas for bostadsindamal med tomtlegoritt for att

stadigvarande bebos. Tomtlegoritt skrivs inte in. Annan lega av bostadsomrade innebdr att
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en tomt arrenderas utan tomtlegoritt eller sa kan det ocksa vara en annan fastighet eller ett
annat omrade som arrenderas for bostadsindamal och en byggnad som stadigvarande
bebos. Arrendeavtal for byggnadstomter kan goras for en minimitid pa 30 ar och max 100.
Inskrivningsskyldighet giller for arrende av bostadsomraden. Lega av bebyggd
brukningsdel innebir lantbruk, som har de bostads- och ekonomibyggande som behdvs i
samband med lantbruk. Arrendetypen far upplatas for viss tid, men hogst 25 ar och far inte
Overlatas utan legogivarens samtycke. Jord for lantbruksindamal innebdr ett
jordbruksomrade som inte har behdvliga lantbruks- och bostadsbyggnader eller inte
tillrackligt av dem for att bedriva jordbruk. Annan jordlega anvinds i fraga om fastigheter
eller omraden som arrenderas for andra dn bostads- eller jordbruksindamal. Maximitid for
detta avtal dr 100 ar, men avtalet kan ocksa goras gillande tillsvidare. Till annan jordlega
hor bl.a. arrenderingar av transformatorer, GSM-master, industri-, lager- eller for fritid
amnade fastigheter. Arrendetagaren har ritt att overlata den hdr typen av arrende utan
samtycke av arrendegivaren. Om avtalet for arrendetypen annan jordlega dr i kraft
tillsvidare, sa #r det inte fraga om ett inskrivningsskyldigt arrendeavtal. Lega av
bostadsomrade samt annan jordlega kan fritt overlatas. Da arrendeavtalet har Gverlatitis ska

den nya innehavaren anstka om inskrivning.

Servituten grundas till forman for en fastighet som vidare belastar en annan fastighet.
Servitut innebér en bestaende rittighet som ger rittighet att nyttja en annan fastighet pa ett
visst sétt. Det kan t.ex. gilla avlopp, végar, vattenledningar, kablar o.s.v. Servituten stiftas
genom myndighetsbeslut och antecknas i fastighetsregistret. Stiftningen av servitutet borjar
genom att ett avtal ingas och dérpa foljer en servitutsforrdttning. Servitutet kan dven stiftas

i samband med nagon annan forrittning, sasom styckning.

Byggnadsservitut stiftas for att en tomt ska fa bestaende ritt att anvidnda en byggnad eller
en konstruktion som dr beldgen pa en annan fastighet. Det kan gilla att pa den belastade
fastigheten t.ex. placera olika slags ledningar som fésts vid eller i en byggnad, anvinda en
varmecentral eller anvidnda en bilplats i en byggnad. Liksom servitut, antecknas ocksa
byggnadsservitut i fastighetsregistret och kriaver ocksa ett skriftligt avtal mellan parterna
som saken giller. Det dr kommunens byggnadstillsynsmyndighet som fattar beslut

angaende stiftande, dndrande och upphivande av ett byggnadsservitut.
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Jamforelsetabell
Annan nyttj.ritt | Vederlagsfri Begrinsad Arrendering av | Jordlega Servitut Byggnadsservitut
nyttj.rétt nyttj.rétt nyttj.rétt
Jordabalk Jordabalk Jordabalk - Jordlegolag Fastighets- Markanvindnings
%0 2 bildningslag - och
% B byggforordning
Upplats t.ex. i Hor till annan Tidsmissigt Korttidsavtal Ett omrade eller | Stiftas till Stiftas for att en
samband med nyttjanderatt. mera och kan en fastighet forman for en tomt ska fa
kop, forséljning | Kallas for begrinsade och | jimforas med hyrs ut pa fastighet som bestaende ritt att
och gévor. arrendeavtal i mera begrinsat arrenderingar. arrende till vidare belastar anvinda en
avtals- vad nagon annan en annan byggnad eller en
E handlingarna, men | réttsinnehavaren mot en bestdmd | fastighet. konstruktion som
Tg foljer dnda inte far gora dn vid avgift for en ir beldgen pa en
=§ jordlegolagen. jordlega. viss tid eller annan fastighet.
Z tillsvidare.
Kan silja hus Slaktingar ger Anvinda en Jaktritt eller Tomtlega och Kan stiftas for Placera olika slags
men bibehalla t.ex. barnen ritt fastighet som tillfalliga annan lega av avlopp, vigar, ledningar som
nyttjanderitt till | att anvinda vinterforvaring omraden att bostadsomrade. | vattenledningar, | fists vid eller i en
garaget. fordldrarnas av bat eller som | forvara Lega av kablar o.s.v. byggnad, anvéinda
fastighet helt utan | genomfart. nagonting pa. bebyggd en viarmecentral
:;"; bekostnad T.ex. skoter- brukningsdel eller anvinda en
é leder eller som och jord for bilplats i en
%D forvaring av lantbruks- byggnad.
:% byggnads- dndamal.
é material. Annan jordlega.

Tillsvidare eller

Kan t.o.m. vara pa

Staden kan sdga

Lingsta tiden dr

Avsedda att vara

Avsedda att vara

Avtalets formkrav

sjdlv villkoren.

’% hogst den livstid, men far upp avtalet nér 100 ar eller bestaende, men bestaende, men
f:fo maximitid som inte vara som helst om tillsvidare. kan i vissa kan i vissa

%D stadgas i lagen. | bestiende om den staden behover Varje undantagsfall undantagsfall vara
E.) ska inskrivas. omradet. jordlegotyp har | vara tidsbestdmda.

gb specifika tider. tidsbestdmda.

5 Se kap 5.3.4.

Relativt fria Relativt fria - - Langtidsavtal: Avtalen dr Avtalen dr
tamligen formfria. formfria.
faststéllda
villkor.

Korttidsavtal:
bestammer
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Vederlag

Annan nyttj.ritt | Vederlagsfri Begrinsad Arrendering av | Jordlega Servitut Byggnadsservitut
nyttj.ratt nyttj.ratt nyttj.ratt

Utreds fran fall | Om det i avtalet Kan dverlatas. Jaktritt far Arrenderitter dr | Servitut Servitut fortsitter
- till fall om de nimns att ritten ir Overlatas. dverlatbara. fortsétter vara i vara i kraft trots
E kan overlatas Overlatbar, sa gar Ovriga far inte Forutsatt att det | kraft trots byte byte av
"% det att verlata overlatas. inte #r forbjudet | av fastighetségare.
:5 den. i avtalet. fastighetsédgare.

Far inskrivas, Kan inskrivas. Hor till de Far inskrivas, Maste inskrivas | Antecknas i Antecknas i

men inget Kan t.o.m. kridva inskrivnings- men icke om arrende- fastighets- fastighets-
.%o tvang. inskrivning om bara sirskilda overlatbara far rétten dr registret. registret.
é rittigheten ger ritt | réttigheterna. inte inskrivas. tidsbunden och
= till besittning av gar att overlata.

ett omréde.

Lagfarts- och Lagfarts- och Lagfarts- och Lagfarts- och Lagfarts- och Fastighets- Fastighets-
§ intecknings- intecknings- intecknings- intecknings- intecknings- registret registret
é registret registret registret registret registret
s
=

- Vederlagsfritt Vederlag kan Vederlag kan Vederlag Ersittningar kan | Ersdttningar kan
uppbiras. uppbiras. uppbiras. forekomma. forekomma.
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7 Undersokningens uppliaggning och genomforande

I min undersokning har behoriga fackmén inom stider/kommuner runtom i Finland fatt
besvara en enkit med strukturerade fragor samt nagra inslag av Oppna fragor. Fragorna
rorde sig kring foljande fragestéllningar: om avgift uppbérs for den typ av nyttjanderatt
som elbolaget har for sina ledningar och kablar pa stadens/kommunens mark, vilka krav
som stills pa elbolagen och hurudana ersittningar som forekommer. I kapitel 8 redogor jag

for de resultat som undersokningen gett.

7.1 Metodval

Det finns manga sitt att fa svar pa sina fragestéllningar. Svaren kan fas genom att anvinda
sig av observationer, intervjuer eller enkiter. Det finns tva metoder, intervjuer och enkiter,
nédr undersokningsenheterna sjédlva aktivt svarar pa fragestillningar. Valet av metod beror

pé syftet med undersokningen och fragestillningarna.*’!

Jag valde att gora en kvantitativ undersokning med strukturerade och ostrukturerade fragor
for att undersoka avgifter i samband med den nyttjanderitt elbolaget far for att fa ha sina
ledningar och kablar pa stadens’/kommunens mark. Orsaken till att jag valde den
kvantitativa metoden var for att jag ville fa kort och lattforstaelig information om hur varje
stad/kommun forholl sig till vissa fragor. I enkdtformuldr dr frageformuleringarna gjorda
pa sitt att alla svarsalternativen presenteras pa samma sétt for alla respondenterna. Har

frigorna formulerats pa ett bra sitt s blir det Littolkade resultat.”’*

Genom kvantitativ metod fas informationen i form av siffror och mingder.’”” Alla
respondenter far dessutom samma fragor. Genom att dven ta med Oppna fragor far jag en
djupare inblick i vissa fragor t.ex. vilka krav som stélls pa elbolagen da de uppfor sina

elledningar och kablar pa stadens/kommunens mark.

m Ejlertsson 2005, s. 9-11.
72 Ibid, s. 11-12.
23 Holme & Solvang 1997, s. 76.
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En enkitundersokning bestar av ett frageformuldir som undersokningsenheten sjdlv
besvarar. Enkiten bestar framst av fasta svarsalternativ, men dven Oppna fragor dir
respondenten sjilv far formulera sitt svar.”’* Genom en enkit kunde jag #ven gora
undersokningen inom ett stort geografiskt omrade och respondenterna kunde begrunda

frigorna i lugn och ro och fick samtidigt majlighet att kontrollera faktauppgifter.”””

Enkiten (bilaga 1 och 2) gjordes pa de bada inhemska spraken, finska och svenska, for att
respondenterna ska ha mojlighet att vilja sitt eget modersmal och pa sa sitt minskar dven
risken for att eventuellt missforsta nagon av fragorna i enkéten. Enkéten var inte anonym,
d.v.s. alla respondenter satte ut stadens/kommunens namn. Detta gjordes eftersom fragorna
i enkiten inte géllde nagot som #r hemligstimplat inom stdder/kommuner samt eftersom
Vasa stad ville fa mojligheten att se och jamfora hur varje enskild stad/kommun forhaller

sig till avgifterna, kraven och ersittningarna.

7.2 Undersokningens praktiska genomforande

I borjan av februari 2012 blev undersdkningens syfte faststéllt. Jag valde efter detta att ta
reda pa vad Vasa stad ville fa fram i undersokningen samt valde att dven fa elbolaget syn
pa nyttjanderittsavgifterna, kraven och ersittningarna. Detta gjorde jag genom att gora en
intervju med planeringschefen vid Vasa elnit. Jag borjade gora upp enkidten pa bada
inhemska spraken och i slutet av februari skickades datorenkiterna (bilaga 1 och 2) ut
genom e-post till 21 stdder i Finland. Jag valde bland de stdder som hade ett ungefir eller
storre invanarantal dn Vasa. Enkdterna fanns med i eposten som en ldnk till en

internetadress. Svaren sparades sedan automatiskt i ett dataregister.

7.3 Dataanalys

Undersokningen som jag har gjort dr kvantitativ med en del inslag av kvalitativ metod.

Resultaten kommer att visas i form av diagram samt genom att de Oppna fragorna

274 Ejlertsson 2005, s. 7.
7 Ibid, s. 11.
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presenteras genom analys och citat. Svaren presenteras ett at gangen och enligt

ordningsfoljden pa fragorna i enkiten.

For att andra ska forsta dataanalysen har den forst bearbetats. Informationen har

analyserats och strukturerats. Svaren och resultaten presenteras i foljande kapitel.

8 Resultat och tolkning

Hir nedan redovisar jag min enkédtundersokning. Det dr en undersokning med strukturerade
och nagra inslag av 6ppna fragor som olika stider/kommuner runtom i Finland har svarat
pa. Genom enkiten (se bilaga 1 och 2) ville jag fa reda pa om stiderna/kommunerna
uppbir avgift av elbolaget for den typ av nyttjanderitt som uppkommer i samband med att
elledningar och elkablar byggs pa stidernas/kommunernas mark. Jag ville dven undersoka
vilka krav som stélls pa elbolaget i samband med uppférandet av ledningarna och kablarna

samt vilka erséttningar som forekommer.

Sammanlagt siandes 21 enkiter ut till de olika stiderna/kommunerna per e-post. Antalet
enkdter som besvarades var 14. Trots att vissa enkiter endast svarade pa nagra av fragorna,
valde jag att &nda anvinda de svar jag fick. Detta eftersom jag inte ansag att det inte skulle
ha nagon negativ effekt pa resultatet. I den hér redovisningen tolkas de 14 svaren som jag
mottog, vilket motsvarar 67 % av totala antalet utskickade enkéter. Svarsprocenten anser

jag vara sa hog att resultatet ger en palitlig analys.

8.1 Kommunens/stadens del i elbolaget

Det var 14 stider/kommuner som svarade pa enkiten. Av dessa var 79 % idgare eller

deldgare i det lokala elbolaget, medan 21 % inte dgde nagon del i elbolaget (figur 1).
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21%

(n=14)

Figur 1. Ar staden/kommunen deléigare i det lokala elbolaget?

8.2 Uppbirande av avgift

Att utreda om avgift uppbirs for den nyttjanderitt, som elbolaget far da de bygger
elledningar och -kablar pa stadens/kommunens mark, &4r en visentlig del av
undersokningen. Vasa stad uppbir endast avgift av elbolaget om det dr skog, i 6vriga fall
uppbirs ingen avgift. Vasa stad uppbir dven avgift for att skriva ut loven, men ingen avgift
uppbirs for sjdlva placeringen av ledningarna och kablarna.”’® Enligt fraga 3 i
enkitundersokningen uppbir 50 % av stdderna och kommunerna avgift for nyttjanderitten
(figur 2). Antalet stider/kommuner som inte uppbir avgift dr 36 %. Bland de tva (2) stider
som hade svarat “annat” gillde det bl.a. att staden/kommunen bara arrenderade omraden
for transformatorer samt att det inte uppbirs vederlag for kablar som sétts ner i marken
med forlaggningstillstand pa planeomrade. Utgaende fran svaren kunde det inte dras en
slutsats att dgandet eller deldgandet i elbolaget skulle ha en inverkan pa uppbirandet av
avgiften, eftersom vissa stader/kommuner som var dgare eller deldgare i1 elbolaget trots allt
uppbar avgift av elbolaget, samtidigt som vissa stider/kommuner som inte var dgare eller

deldgare inte uppbar nagon avgift.

%76 personlig kommunikation, Vasa elniits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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14%

(n=14)

Figur 2. Uppbdr staden/kommunen avgift for elbolagens placering av elledningar och
elkablar pa staden/kommunens mark?

Fraga 4 var en Oppen fraga dér jag ville fa veta hur stor avgiften dr och vad den baserar sig
pa. Av de 14 stider och kommuner som svarade pa enkéten var det 7 stycken som valde att

svara pa denna fraga:

”Linjasta tehdddn johtoalueen kdyttooikeussopimus ja korvaus maksetaan tele- ja

sdhkosopimuksen suositusten mukaan.”

Med andra ord sa gor staden/kommunen for ledningen i fraga upp ett nyttjanderittsavtal

for ledningsomradet och ersittning betalas enligt tele- och elavtalets rekommendationer.

”Varsinainen sijoituslupa on maksuton, mutta kaapelin kaivamisesta tai asentamisesta
pylvdisiin peritddn maksu taulukon mukaan asemakaava-alueella. Asemakaava-alueen
ulkopuolella tehtdavistd toistd ei peritd maksua.
http://'www.pori.fi/material/attachments/hallintokunnat/tekninenpalvelukeskus/luvat/5vg2C
FayP/katutyolupa-maksulk.pdf ”

Sjdlva forlaggningstillstandet dr avgiftsfritt, men for gravning av kablar och montering av
stolpar uppbirs en avgift pa detaljplaneomrade enligt en tabell. Avgift uppbirs inte for

arbeten som gors utanfor detaljplaneomrade.
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”"Maksu perustuu kunnossa- ja puhtaanapitolakiin. Maksun suuruus koostuu tarkastus- ja
valvontamaksusta sekd kaivualueen laajuudesta, kestosta ja keskeisyydestd. Eli maksun

suuruus riippuu edelld mainituista tekijoistd.”

Avgiften grundar sig pa lagen om underhall och renhallning av gator och vissa allménna
omraden (1978/669). Avgiftens storlek bestar av en inspektions- och dvervakningsavgift
samt graivomradets omfattning, varaktighet och orientering. Det vill siga avgiftens storlek

beror pa ovanndmnda faktorer.

"Yhtio maksaa sopimuksen mukaisen korvauksen kerran vuodessa. Summa ei ole

tiedossani.”

Bolaget betalar ersittning enligt avtalet en gang i aret. Personen som svarade pa enkiten

visste dock inte hur stor summan var.

”Maanomistajanlupa 84 €. Jos linja rakennetaan yleiselle alueelle, tehddidn

sijoittamissopimus, josta ei peritd maksua.”

Markigareslov 84 €. Om ledningen byggs pa allmént omrade, gors forlaggningstillstand,

for vilket avgift inte uppbdrs.

720 kV.n linjasta yhtio maksaa 0,4 euroa/m2 ja tonttimaalla 1 euro/m2. Kaapeleista ei

makseta. Puistomuuntamot 160 e, tontilla 400 e”.

For 20 kV ledningar betalar bolaget 0,4 euro/m? och pa tomtmark 1 euro/m2. For kablar

betalas inget. Parktransformatorer 160 € och pa tomt 400 €.

”Hallintokunnilla omat taksat. Alueen kdyttotarkoituksen mukaan mdcdrdaytyvd. Euroa/m2.”

Forvaltningsenheterna har egna taxor. Bestims enligt omradets anviandningsdndamal.

Betalas i €/m2.
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8.3 Olika krav pa elbolaget

Stadsplaneringen vill alltid vara involverade om Vasa elnét ska bygga nagonting. Da Vasa
elnit borjar planera sitt byggande sa hor de darfor alltid med stadsplaneringen om de kan
komma till omradet och bygga och var Vasa elnit far bygga pa omradet eller om det
overhuvudtaget gir att Vasa elnit kommer och bygger sina ledningar.””’ I friga 5, som var
en Oppen fraga, ville jag fa reda pa om det finns andra krav som stills pa elbolaget i
samband med byggande och uppfoérande av elledningar pa stadens/kommunens mark. 12
staider/kommuner valde att svara pa fragan. Svaren varierade mellan respondenterna, men
storsta delen namnde att det finns olika tekniska krav, olika lov som krivs samt att vissa
sdrskilda anvisningar och bestimmelser maste foljas. Nedan foljer de 12 svaren:

" Teknisid vaatimuksia esim etdisyyksien jne suhteen”

Tekniska krav stills pa elbolaget t.ex. gillande avstand o.s.v.

”"Kaupungissa  noudatetun  kdytdnnon  perusteella  mddritelty  tilapdis-  tai

pitkdaikaisvuokrauksille vakio- ja lisehtoja.”

De pa praxis bestimda fasta- och tillaggsvillkor for tillfilliga- eller langtidsarrenden som

foljs 1 staden.

»Aterstillande av mark- och anliggningar efter byggandet.”

”Kokkolan Energia ei paljon kysele, kun se rakentaa/muuttaa linjoja”

Karleby energi fragar inte sa mycket, nér de bygger/dndrar ledningar.

”Suunnitelmat hyvdksytettavd. Kaivulupa haettava. Sijaintitieto toimitettava kaupungille.”

Planerna ska godkidnnas. Griavningslov ska sokas. Ligesinformation lamnas in till staden.

”Aluelta kaadettavat puut kaataa sahkoyhti ja myy ne ja tilittdid sen sitten kaupungille.”

77 personlig kommunikation, Vasa elnits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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Elbolaget avverkar de trdd som fills pa omradet och siljer dem och redovisar det for

staden.

”Yhtion on noudatettava johtojen ja niihin liittyvien laitteiden rakennustoissd teknisen ja

ympdristotoimialan ohjeita ja muita ehtoja.”

Bolaget maste folja teknik- och miljobranschens instruktioner och ovriga villkor vid

byggandet av ledningarna och deras tillhérande anordningar.

”Uusien linjojen sijoittaminen edellyttdd kaupunkimaanomistajaksikon kirjallista lupaa.”
Placering av nya ledningar forutsétter ett skriftligt lov av stadens markégandeenheten.
"Tietysti kaivettaessa noudatetaan kaivutyon sddntojd, rakennekerroksia ei saa sekoittaa
ja kaapeli on asennettava 80cm syvyyteen. Lisdksi tyon tilaajalla on 2 vuoden takuuaika.
Jos kaivanto painuu 2 vuoden kuluessa, luvan hakija tekee ja maksaa korjauksen.”

Vid grivning foljs naturligtvis regler for gravarbeten, konstruktionsskikten far inte blandas
och kablarna maste monteras pa 80 cm djup. Dessutom har arbetets bestillare 2 ars

garantitid.

"Yhtio palauttaa maan entiseen kdyttotapaan soveltuvaan kuntoon kun johdot eivdt endid

tarpeen.”

Bolaget ger tillbaka marken i lampligt skick enligt tidigare anvidndningsomrade nér

ledningarna inte langre behovs.

“Tilanteesta riippuen vaaditaan rasite- / muu kdyttooikeus ja / tai kaivuulupa”

Beroende pa situation krivs servituts-, annan nyttjanderitt och/eller gravningslov.

”Sdhkoyhtio  noudattaa samoja ohjeita ja mddrdyksid kaapeleiden ja johtojen

sijoittamisessa kuin muutkin johtolaitokset.”
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Elbolaget foljer samma anvisningar och bestdmmelser vid placerandet av kablar och

ledningar liksom andra ledningsanldggningar.

I fraga 6 fragades det om staden/kommunen brukar faststélla krav i form av att elbolaget
maste flytta elledningarna om staden/kommunen behdver marken. I de lov som Vasa stad
gor at Vasa elndt star det att om staden gor plandndringar maste Vasa elnit flytta
ledningarna och sta for kostnaderna.””® Av respondenterna var det 13 stycken som svarade
pa fragan. 23 % av dessa stider/kommuner har krav att elbolaget maste flytta ledningarna

om staden eller kommunen sjdlv behover marken (figur 3).

Ela
@ Nej
OAnnat

(n=13)

Figur 3. Brukar Ni faststdlla krav i form av att elbolaget maste flytta elledningarna om
staden/kommunen behover marken.

Av respondenterna var det 31 % som inte faststillde sadana krav pa elbolaget. Resterande

46 % hade andra sitt att 16sa saken pa:

”Ledningar flyttas enl. oOverenskommelse t.ex. ndr nya omraden byggs eller ndr

luftledningar annars maste fornyas.”

”On sovittu, ettd Kokkolan Energia siirtdd linjat kustannuksellaan, kun kaupunki tarvitsee

maata kayttoonsa”

Det har avtalats att Karleby Energi flyttar ledningarna pa egen bekostnad nér staden

behover anvinda marken.

8 personlig kommunikation, Vasa elniits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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" Yhtio siirtdd, jdlkeenpdin rakentava maksaa.”

Bolaget flyttar och den som bygger efterat betalar.

”jos linja on vanha tai on sijoituslupa sillloin siirrosta vastuu ei kuulu sahkoyhtiolle vaan
sille joka kehittdd alueen maankdayttod. Yleensd maksaja on kaupungin maalla kaupungin

maanomistuksesta vastaava yksikko jolle hyodyt tulevat maankdyton muutoksessa.”

Om ledningen dr gammal eller har forlaggningstillstand sa hor inte ansvaret till elbolaget
utan till den som utvecklar omradets markanvéindning. I allmédnhet dr betalaren den enhet

som skoter stadens markdgande som drar nytta av forandringar i markanvandningen.

" Siirtamisvelvollisuus on vain vanhoilla asuinalueilla, kun sdhkoyhtio joutuu omien syiden
takia uusimaan ja kaivamaan ilmalinjat maahan ja kukaan muu laitos ei pysty rahallisista
syistd lahtemddn yhteisprojektiin mukaan. Kun muun laitokset (Kunnallistekniikka, Porin
Vesi, puheilin) aloittavat kohteen saneerauksen myohemmin, sdhkoyhtio —joutuu

todenndkoisesti siirtdmddn kaapelita.”

Flyttningsskyldighet finns bara pa gamla boendeomraden, nir elbolaget blir tvunget att
p.g.a. egna orsaker fornya och griva ner luftledningarna i marken och nagot annat bolag
inte kan p.g.a. finansiella orsaker ga med i ett gemensamt projekt. Nir andra bolag
(kommunalteknik, Porin vesi, telefon) senare borjar sanera objekt, sa maste elbolaget hogst

antagligen flytta kablarna.

”Asemakaavoituksen yhteydessd sovitan erikseen. Usein myods johdonomistajan etu.”

I samband med detaljplaneringen avtalas skiljt. Ofta ocksa en forman for ledningséigaren.

Mellan Vasa stad och Vasa elnit finns en gammal Overenskommelse som tillimpas
gillande de kostnader som uppkommer da elledningar maste flyttas. Om elledningarna &r
nya star staden for hela flyttkostnaden, om ledningarna #r 5 ar gamla betalar staden halva
kostnaden och &r ledningarna 10 ar gamla betalar Vasa elnit sjdlva alla flyttkostnader.

Diremot i andra kommuner som Vasa elnit verkar i tar Vasa elnit betalt om de maste
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flytta ledningar.”” 1

fraga 7 ville jag fa reda pa vem som star for kostnaderna ifall att
elledningarna maste flyttas. Staden/kommunen var ett av alternativen, men utgaende fran
svaren, sa forekommer det aldrig att endast staden eller kommunen star for kostnaderna.
Diremot i 22 % av stiderna/kommunerna, sa dr det elbolaget som sjdlva far std for

flyttkostnaderna (figur 4).

EAnnat
EElbolaget

(n=9)

Figur 4. Om Ni svarade ja pa foregaende fraga. Vem star for flyttkostnaderna av
elledningarna?

En stor del av de 9 stider/kommuner som valde att svara pa fraga hade svarat “annat” (78

%).

”Jatkuva riidan aihe, yhtiot ei hevin suostu maksamaan. Kaupungin kanta on, ettd
asemakaavan tullessa yhtio sijoittaa kaapelit/johdot asemakaanvan mukaiseen paikkaan
kustannuksellaan. Kaavamuutostilanteissa pyritddn neuvottelemaan maksajasta”

Ett konstant omtvistat &mne, bolagen gar inte 1dtt med pa att betala. Stadens stillning r att
da en detaljplan infors sa flyttar bolaget kablarna/ledningarna pa egen bekostnad till en
plats enligt detaljplanen. Vid planedndringar strivar man till att férhandla om betalare.

" Mddrdytyy aiheuttamis- ja hyotymisperiaatteen pohjalta.”

Bestdms pa basis av fororsaknings- och nyttoprincip.

" personlig kommunikation, Vasa elniits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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”Siirron aiheuttanut osapuoli vastaa siiron kustannuksista. Jos johto tai laite siirron
vhteydessd korvataan uudella, ei siitokustannuksista kuitenkaan lueta enempid

kustannuksia kuin mitd niiden siirrosta olisi aiheutunut.”

Den part som har orsakat flyttningen svarar for flyttningens kostnader. Om ledningen eller
anordningen ersdtts med nya i samband med flyttningen, sd bestar diremot inte

flyttningskostnaderna av storre kostnader dn de som sjélva flyttningen skulle ha orsakat.

”Jos siirtamiskehotus on ilmoitettu luvan yhteydessd, siirron maksaa sihkoyhtio”

Om flyttningsuppmaning har tillkdnnagivits i samband med lovet, sa betalar elbolaget for

flyttningen.

“erikseen sovittavalla tavalla.”

Pa sirskilt 6verenskommit sitt.

“asia voidaan sopia esim. puoliksi kummallekin”

Saken kan enas om genom att t.ex. vardera betalar hilften.

"Taisin jo edelliseen vastatakin jo, ettd johdon ja kaapelin idstd riippuen tarkastellaan
maksajaa. Yleensd kaupunki ja sdhkoyhtio maksavat yhdessd siirrosta aiheutuneet
kustannukset. Turussa ndmd siirrettdvdt johdot ovat yleensd vanhoja ilmajohtoja, jotka

siirretdidn uuden kaava-alueen tieltd.”

Betalaren bestdms beroende pa ledningens och kabelns alder. I allmédnhet betalar staden
och elbolaget tillsammans de kostnader som flyttningen orsakar. I Abo #r dessa ledningar

som flyttas oftast gamla luftledningar, som flyttas ur vigen for nya planeomraden.

Om avgiften dr olika for olika omraden togs upp i fraga 8. Pa fragan svarade 62 % att
avgifterna dr olika beroende pa omrade och 25 % svarade att omrade inte paverkar avgiften
(figur 5). Den stad/kommun som hade svarat “annat” berittade att den staden/kommunen

inte uppbar avgift for ledningar pa planeomrade.
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13%
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Figur 5. Ar storleken pd avgifterna olika for olika omrdden (t.ex. pd planeomrdde och
utanfor planeomrade)?

I fraga 9 ville jag fa mera exakt reda pa vilka de olika omradena var utgaende fran

foregaende fraga. Fragan var 6ppen 5 stider/kommuner valde att svara pa fragan:

”Kaavoittamaton ja kaavoitettu alue.”

Oplanerat och planerat omrade.

720 kV.n linjasta yhtio maksaa 0,4 euroa/m2 ja tonttimaalla 1 euro/m2. Kaapeleista ei

makseta. Puistomuuntamot 160 e, tontilla 400 e.”

For 20 kV ledningar betalar bolaget 0,4 euro/m? och pa tomtmark 1 euro/m2. For kablar

betalas inget. Parktransformatorer 160 € och pa tomt 400 €.

”Kaava-alue on jaettu kolmeen luokkaan: keskusta, muut asfaltti ja kokoojakadut (kuten
linja-autoreitit) sekd asuinalueet ja muut vdhdkdyttoisemmdn kadut. Kaava-alueen

ulkopuolella ei peritd maksua.”
Planeomrade delas in i tre (3) klasser: centrum, andra asfalt och kollektivgator (sasom
busslinjer) samt bostadsomraden och andra mindre anvinda gator. Utanfor planeomrade

uppbirs inte avgift.

”Kaava-alueen pddoma-arvo esim 20 €/m?Haja-asutus alue 2€/m?”
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Planeomradets kapitalvirde t.ex. 20 €/m? och glesbebygda omraden 2 €/m?2.

”"Kaava-alueella  sijoittaminen  tapahtuu  sijoituslupamenettelylld  korvauksetta.
Kaavoittamattomalla alueella paras tapa on lunastusmenettely ja pysyvd kdyttooikeus (isot

Jjohdot) tai sopimus rasitteen tapaan (pienet johdot).”

Pa planeomrade sker placeringen kostnadsfritt genom forldggningslovsforfarandet. Pa
oplanerade omraden dr inlosningsforfarande och bestaende nyttjanderitt (stora ledningar)

bista sittet eller ett avtal i form av servitut (sma ledningar).

I fraga 10 var avsikten att fa veta pa vilket sitt avgifterna uppbirs, det vill sdga uppbérs de
som en enda avgift, meterpris eller finns det andra sétt. Ingen av de 9 respondenter som
svarade pa fragan uppbar avgiften i meterpris, diremot uppbar 44 % avgiften som en enda

avgift (figur 6).

44 %

@ En enda avgift

@ Annat

(n=9)

Figur 6. Uppbdrs avgifterna i pris/meter eller som en enda avgift?

De 6vriga 56 % hade svarat foljande:

”Hallintokunta tilaa sihkolaitokselta siirron ja maksaa kustannukset.”

Forvaltningsenheten begir flyttning av elbolaget och betalar kostnaderna.

”Neliometrid kohden.”



66

Per kvadratmeter.

“Tarkastus -ja valvontamaksu sekd vuorokausivuokra alueen laajuuden ja tyon keston

mukaan.”

Inspektion och tillsynsavgift samt dygnshyra enligt omradets omfattning och arbetets

varaktighet.

“kaava-alueen ulkopuolella ym sopimuksen perusteella”

Utanfor planeomrade m.fl. pa basis av avtal.

”Johdon sitoman maapinta-alan mukaan”

Enligt hur ledningen binds till markarealen.

Fraga 11 var en 6ppen fraga angaende om det dr olika avgifter beroende pa elledningarnas

storlek. 7 stader/kommuner svarade pa fragan:

”Vain kaapeleita rakennetaan tdndpdivind”

Idag byggs endast kablar.

”Vain isoista min. 20 kV:n linjoista erillinen maksu.”

Endast for stora minst. 20 kV ledningarna har skild avgift.

”Ei. »

Nej.

”Jos asuntoalue asemakaavoitetaan tai sen asemakaavaa muutetaan niin, ettd kaavaa

toteutettaessa joudutaan alueella olevat sdhkojohdot siirtdmddn , vastaa yhtio
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siirtokustannuksista lukuunottamtta yli 20 kV:n johtojen siirtoa, joiden kustannuksista

»»

sovitaan tapauskohtaisesti.

Om ett bostadsomrade detaljplaneras eller dess detaljplan dndras sa att de elledningar som
finns pa omradet maste flyttas for att planen ska kunna uppfyllas, sa svarar bolaget for
flyttningskostnaderna utan hidnsyn till flyttning av ledningar over 20 kV for vilka
flyttningsavgifterna faststills fran fall till fall.

”Hinta perustuun tyomaan kokoon ja kuinka pitkd tyoaika on.”

Priset grundar sig pa arbetsplatsens storlek och hur lang tid arbetet pagar.

“kaava-alueen ulkopuolella ym sopimuksen mukaisesti”

Utanfor planeomrade m.fl. enligt verenskommelse.

“mastoille ja muuntamoille eri hinta”

Skiljt pris for master och transformatorer.

8.4 Ersattningar

Vasa elnit betalar erséttningar efter hurudan skada som uppkommer. Det finns fardiga
tabeller som bestdimmer hurudan erséttning som uppkommer for byggande 1 skog o.s.v.
Hektarpriset beror pa skogstypen. Alla elbolag ér tillsammas med i “energiateollisuus”.
Det dr de som gor kontrakten at Vasa elnit. Fran “energiateollisuus” far elbolagen veta
hurudana kontrakt de ska géra med markidgarna. De gor ocksa avtal om erséttningarna som
Vasa elnit far varje ar. Det &r ingen skillnad var i Finland man bor, eftersom det dr samma
ersittningar som betalas ut. I Vasa stad betalar Vasa elnit, om det &r skog, ersittning for
markbotten och for forvintningsvirdet pa skogen.”®” De foljande frigorna behandlade just
amnet ersittning. Fragorna fanns med i enkiten for att fa en uppfattning om hur allmént

detta dr samt att for att fa hora hur olika stider/kommuner forhaller sig till erséttningar. |

280 personlig kommunikation, Vasa elnits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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fraga 12 stilldes fragan om staden/kommunen brukar uppbira ersittning for markbotten
och forvintningsvirde i samband med placering av ledningar utanfor planeomrade (figur
7). Storsta delen, d.v.s. 67 %, uppbar ingen ersittning, medan 33 % av

stdderna/kommunerna uppbar ersittning.

Figur 7. Brukar staden/kommunen uppbdra ersdttning for markbotten och
forvantningsvdrde i samband med placering av ledningar utanfor planeomrade ?

Fraga 13 var en dppen foljdfraga dar jag ville veta storleken pa erséttningarna:

”Helsingin kaupungi omistaa maata ulkokunnissa ja vuokraa sitd sijaintipaikan hintatason

mukaan.”

Helsingfors stad &dger mark 1 kommuner utanfér och arrenderar det enligt

placeringsplatsens prisniva.

“tele- ja sdhkosopimuksen suositusten mukainen”

Enligt tele- och elavtalets rekommendationer.

” Puustosta odotusarvoineen kdypd arvo. Maapohja lunastuskorvaustapaa noudattaen.”

For tridbestandet forvintningsviardet pa det verkliga virdet. For markbotten foljs

inlosningsersittningsséttet.
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”Korvaus sidotaan raakamaa-arvoon. Koska johdon sijoittaminen poistaa mahdollisuuden
kayttdad aluetta rakenmtamiseen, mutta alueelle voidaan osoittaa ulkoilureittejd,

varastotoimintoja ym., korvaus on tdyttd raakamaahintaa alhaisempi.”

Ersittningen binds till ramarksvirdet. Eftersom placeringen av ledningen tar bort
mojligheten att anvinda omradet for byggande, men pa omradet kan anvindas for

vandringsleder, lagerverksamhet m.fl., sa dr erséttningen ldgre dn fullt ramarkspris.

Det tridbestand som huggs ner vid elledningsbyggande i Vasa forblir i markidgarens dgo.
Tradbestandet kan markigaren sélja och Vasa elnét kan hjilpa till med forsiljningen om
markidgaren godkdnner det. Da Vasa elnit bygger pa stadens mark sa vill staden ofta utfora
huggandet sjdlv och tar vara pa skogen genom att sitta sina egna huggare till platsen.281
Enkiten avslutades med fraga 14, i vilken jag ville veta om triden som huggs ner vid
elledningsbyggandet ersiitts eller inte (figur 8). I 50 % av stdderna ersattes triden och i 25

% ersattes de inte.

25% -

50%
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Figur 8. Ersditts tridbestand som huggs ner vid byggandet av elledningarna?

De 3 stader/kommuner som hade svarat “annat” skrev foljande:

“korvataan, mikdli jid johdonomistajalle. pddsddntond kuuluu kunnalle”

De ersitts, forutsatt att de huggna tridbestandet ldmnar hos ledningségaren. Huvudregeln

ar att det tillhor kommunen.

%1 personlig kommunikation, Vasa elniits planeringschef Kolam, 15.2.2012.
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”sahkoyhtio  huolehtii  kaadettavan puuston pinoon osoitettuun paikkaan, josta

maanomistajayksikko myy sen ja saa puunmyyntitulon”

Elbolaget skoter att fillda tridbestand samlas i en hog pa en hinvisad plats, fran vilken

mark#garenheten siljer det och far inkomsten fran tradforsdljningen.

”Sovitaan tapauskohtaisesti. Enimmdkseen kaupunki poistaa puuston ja saa siitd tulot”

Avtalas fran fall till fall. Mestadels tar staden bort tridbestindet och far inkomsterna av

det.

Hilften av stdderna och kommunerna uppbir avgift for den nyttjanderitt som upplats for
elledningarna och -kablarna. Avgifterna baserar sig till stor del pa rekommendationer och
tabeller. En del stider/kommuner uppbdr dven avgifter for forldggningstillstand och
markégares lov, medan vissa stider/kommuner har valt att inte uppbéra avgift for dessa.
Kraven som stills pa elbolagen varierar mellan de olika stiderna och kommunerna. Krav
som stdlls pa elbolagen dr framst tekniska krav (t.ex. regler for griavarbeten) och att
elbolagen maste ansoka om vissa lov for att fa bygga elledningarna och -kablarna.
Elbolagen ir ocksa till storsta delen skyldiga att flytta sina ledningar om staden/kommunen
behover marken. Vem som star for flyttkostnaderna bestims i storsta delen av
stdderna/kommunerna fran fall till fall. Majoriteten av stiderna och kommunerna uppbér
inte ersittningar for markbotten, men ddremot uppbir de flesta erséttning for tradbestand
som huggs ner i samband med byggandet. Ersittningarnas storlek bestims enligt verkliga

viarden och rekommendationer.

Utifran svaren i enkéten, speciellt de dppna fragorna, sa kan konstateras att ingen stad eller
kommun foljer exakt samma monster ndr det giller elledningsbyggande pa stadens eller
kommunens mark. Vissa stdder har samma principer nir det giller krav pa elbolagen, men
aterigen helt olika da det t.ex. giller ersittningar. Stiderna och kommunerna har alltsa

byggt upp egna system som passar for staden/kommunen 1 sig.
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9 Kritisk granskning och diskussion

I detta kapitel kommer skribenten att kritiskt granska undersokningen, bade det positiva
och det negativa. Genom examensarbetet ville jag ge en bild av var grinsen gar mellan de

olika réttigheterna och avtalen, nir och hur de anvénds och formaliteter kring dem.

Amnet avtal och rittigheter #r ett brett sidant och det har pi si sitt varit svarast att
avgrinsa teoridelen. Det finns manga sidospar och detaljer som kunde diskuteras och tas
upp i samband med avtalen och rittigheterna. Dispositionen har dndrats manga ganger.
Kunskapen kring dmnet 6kade betydligt under skrivandet av teoridelen, men dven efter

analysen av enkédtundersokningen och i samband med personliga kommunikationer.

Nyttjanderitt dr ett begrepp som anvinds inom manga omraden. Arrende och servitut &r i
princip tva olika typer av nyttjanderitt. Det dr svart att dra en grins mellan nyttjanderitt
och arrende eftersom de tenderar att ga in pa varandra frimst pa grund av att arrende
egentligen dr en typ av nyttjanderitt. Till en borjan var det ocksa tinkt att jag skulle
jamfora fyra olika typer av avtal bl.a. markédgares lov, men eftersom det egentligen inte
finns nagra formella krav och juridik som egentligen paverkar denna avtalsform sa tog jag
bort det fran arbetet. Att hitta fakta och information om denna avtalstyp skulle dven ha
varit ganska svart, eftersom det frimst skulle gilla intervjuer och formodligen har alla

stdder och kommuner i Finland lite egna tolkningar och krav pa dessa avtal.

Fran borjan hade jag dven tdnkt att for varje rittighet uppgora skilda underrubriker som
skulle behandla rittigheter och begriansningar, formella krav samt utmirkande egenskaper
for att fa en bittre struktur pa arbetet. Pa grund av att det blev sd manga olika typer av
nyttjanderitter och arrenderitter, sa ansag jag att det for ldsaren blev enklare att fa ett
helhetsgrepp genom att ta bort underrubrikerna och sitta in all fakta om varje enskild
rittighet i 16pande text. Pa sa vis far ldsaren en klarare helhetsbild av de olika typerna av
rittigheter. Ddremot anser jag att underrubrikerna kunde vara bra att behandla enskilt i

samband med fortsatt forskning av detta dmne.

Svarigheter uppstod ocksa vid intervjuer och diskussionstillfillen, eftersom det i stdder
finns olika egna, inom staden, interna bendmningar pa vissa nyttjanderitter och arrenden.
Vissa av dessa arrenden och nyttjanderitter finns inte i nagon lagstiftning och diarmed har

de inga riktiga och egentliga formella namn. Efter en hel del forskning lyckades jag hitta
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vissa av motsvarigheterna 1 lagstiftning och litteratur och vissa av de interna bendmningar,

som inte finns i nagon egentlig litteratur, valde jag att ta med i arbetet.

I samband med analysen av enkéten kunde svaren pa de oppna fragorna i vissa fall vara
ganska korta och svartolkade. I samband med enkiten fanns det @ven vissa som endast
hade svarat pa nagra av fragorna, men jag valde trots allt att anvinda den fakta jag fick
utgaende fran de enkitsvaren for att fa sa stort urval som maojligt. I efterhand kom jag dven
pa att det skulle ha varit intressant att fa veta vad for typ av nyttjanderdtt som
stdiderna/kommunerna upplater for elbolagen. Detta dr nagot som man kunde bygga vidare

pa i fortsatt forskning.

Arbetets syfte har jag till stor del uppnatt. For att fa arbetet avgrinsat, sa var det inte
mojligt att utreda rittigheterna och avtalen pa sa djup och detaljerad niva som det var tankt
fran borjan. Fokusering blev i stillet pa juridiken och formella skillnaderna bakom avtalen
och rittigheterna. Med tanke pa hur mycket juridik som ligger som grund for rittigheterna
och avtalen, sa tycker jag att jag har lyckats sammanstilla en helhetlig 6verblick 6ver hela
systemet, sa att vidare och mera ingaende forskning kan goras pa nagot av kapitlen i
arbetet. Jag uppnadde trots allt malet med att kunna jaimfora rittigheterna och avtalen och

det gjordes i form av en jamforelsetabell. Tabellen hittas pa sidan 50.

Jag tycker att jag fick svar pa mina fragestéllningar i enkétundersokningen. Dock hade jag
Onskat lite hogre svarsprocent pa de dppna fragorna for att de skulle bli lika sidkra som de
fasta fragorna. Jag onskar ocksa att jag hade haft lite mera tid att gora enkéten, eftersom
vissa fragor kunde ha tdnkts igenom och formulerats pa ett lite tydligare sitt. Till exempel
fragan “Upptar staden/kommunen avgift for elbolagens placering av elledningar och
elkablar pa staden/kommunens mark?”” kunde ha fortydligats genom att skriva att avgiften

som avses géiller for nyttjanderitt.

Jag ir trots allt n6jd med resultatet fran enkitundersokningen. Overlag anser jag att jag fick
en tillriackligt hog svarsprocent dver ett geografiskt sett brett omrade (6ver hela landet). 14
stider och kommuner valde att svara pa enkiten. Enkiten skickades ut till 21 stdder och
kommuner runtom i Finland. Med tanke pa den hoga svarsprocenten, sa borde dven all

fakta vara tillforlitlig.
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Att skriva detta arbete har varit ldrorikt. I stort sett har allting varit nytt for mig och jag
kommer definitivt ha nytta av kunskapen i mitt framtida yrkesliv. Jag hoppas arbetet

kommer vara till nytta for Vasa stad och dven kommer ge nagot till andra som léser det.
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Enkitundersokning

Avgifter for byggande av elledningar och elkablar pa
stadens/kommunens mark.

En enkitundersokning med syfte att fa en bild av avgifter gidllande byggande av
elledningar samt elkablar pa kommuners/stiders mark. Undersokningen &r en del av ett
examensarbete som gors for Vasa stad. Enkiten sidnds ut till flera stdder runtom i Finland.

Hoppas Ni fyller i alla fragor, sa att resultatet blir sa tillforlitligt som mojligt.
Tack pa forhand!

1.

2.

Stadens/kommunens namn *

Ar staden/kommunen deligare i det lokala elbolaget?
a. Ja
b. Nej
c. Annat, vad?

Upptar staden/kommunen avgift for elbolagens placering av elledningar och
elkablar pa stadens/kommunens mark?

a. Ja

b. Nej

c. Annat, vad?

Om Ni svarade ja pa foregaende fraga. Hur stor dr avgiften och vad baserar den sig
pa?

Finns det andra krav som stélls pa elbolaget i samband med byggande och
uppforande av elledningar pa stadens/kommunens mark?

Brukar Ni faststilla krav i form av att elbolaget maste flytta elledningarna om
staden/kommunen behdver marken.

a. Ja

b. Nej

c. Annat, vad?

Om Ni svarade ja pa foregaende fraga. Vem star for flyttkostnaderna av
elledningarna?

a. Elbolaget

b. Staden/kommunen

c. Annan, vem?

Ar storleken pa avgifterna olika for olika omréden (t.ex. p& planeomride och
utanfor planeomrade)?

a. Ja

b. Nej

c. Annat, vad?

Om Ni svarade ja pa foregaende fraga. Vilka ér de olika omradena?
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10. Upptas avgifterna i pris/meter eller som en enda avgift?
a. Pris per meter
b. En enda avgift
c. Annat sitt, vad?

11. Ar det olika avgifter beroende pa elledningarnas storlek?

12. Brukar staden/kommunen uppta erséttning for markbotten och forvéantningsvirde i
samband med placering av ledningar utanfor planeomrade?
a. Ja
b. Nej
c. Annat, vad?

13. Om Ni svarade ja pa foregaende fraga. Vad ar storleken pa dessa ersattningar?

14. Ersitts tradbestand som huggs ner vid byggandet av elledningarna?
a. Ja
b. Nej
c. Annat, vad?
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Kysely

Sdhkolinjojen ja sihkokaapeleiden kaupungin/kunnan maalle
rakentamisesta aiheutuvat kustannukset.

Kyselytutkimus, jonka tarkoitus on antaa késitys maksuista koskien sdhkdjohtojen- ja
sahkokaapeleiden rakentamisesta kuntien/kaupunkien maalla. Tutkimus on osa
opinniytetyoOstd, joka tehdddn Vaasan kaupungille. Kysely ldhetetidén eri kaupungeille
Suomessa.

Toivottavasti vastaatte kaikkiin kysymyksiin, ettd tuloksesta tulee niin luotettava kuin
mahdollista
Kiitos etukiteen!

1.

Kaupungin/kunnan nimi *

Onko kaupunki/kunta osaomistaja paikallisessa sihkoyhtiossid?
a. Kylld
b. Ei
c. Muu, mika?

Periiko kaupunki/kunta sahkoyhtioltd maksun sdhkolinjojen ja sihkokaapeleiden
sijoittamisesta kaupungin/kunnan maalle?

a. Kylld

b. Ei

c. Muuta, miti?

Jos vastasitte kyllad edelliseen kysymykseen. Kuinka suuri maksu on ja mihin tdmi
perustuu?

Asetetaanko sdhkoyhtiolle muita vaatimuksia sdhkolinjojen rakentamisen ja
pystyttdmisen yhteydessd kaupungin/kunnan maalle?

Onko Teiddn tapana médritelld vaatimukset siten, ettd sihkoyhtion on pakko siirtdd
sdahkolinjat jos kaupunki/kunta tarvitsee maan?

a. Kylld

b. Ei

c. Muuten, miten?

Jos vastasitte kylld edelliseen kysymykseen. Kuka maksaa sdhkolinjojen
siirtimiskustannukset?

a. Sahkoyhtio

b. Kaupunki/kunta

c. Muu, mika?

Onko maksujen suuruus erilainen eri alueilla (esim. kaava-alueella ja kaava-alueen

ulkopuolella)?
a. Kylld
b. Ei

c. Muuta, miti?
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9. Jos vastasitte kylld edelliseen kysymykseen. Mitké ne erilaiset alueet ovat?

10. Peritddnkd maksut kuin metrihintana tai yhtend maksuna suoritettava?
a. Hinta metrid kohti
b. Yhtenid maksuna
c. Muu tapa, mika?

11. Onko erilaisia maksuja riippuen sdahkoélinjojen koosta?

12. Onko kaupungilla/kunnalla tapana perid korvausta maapohjasta sekd odotusarvosta
johtojen sijoittamisen yhteydessid kaava-alueen ulkopuolelle?
a. Kylld
b. Ei
c. Muuta, miti?

13. Jos vastasitte kylld edelliseen kysymykseen. Kuinka suuri timi korvaus on?

14. Korvataanko puukanta, joka kaadetaan siahkolinjojen rakentamisen yhteydessi?
a. Kylld
b. Ei

c. Muuta, mitd?




