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1 Johdanto

Kiinteiston hyvéksi voidaan perustaa toisen kiinteiston alueelle pysyva kayttdoi-
keus eli rasite. Rasite on voimassa vaikka kiinteistot vaihtaisivat omistajia. Ra-
sitteita ovat muun muassa tierasitteet ja erilaiset vesi-, viemari-, s&hko- tai muut
sellaiset johtorasitteet sekd autojen pitamista varten perustettavat rasitteet. Jat-
teiden kokoamispaikkaa varten voidaan myo6s perustaa rasite. Rasitteet voidaan
perustaa lohkomistoimituksen yhteydessa tai erillisessa rasitetoimituksessa.
Rasitteiden perustaminen edellyttdd yleensa tontin omistajien valista rasiteso-
pimusta. (Espoon kaupunki 2012.)

Rasitteina voidaan perustaa vain kiinteistonmuodostamislain (554/1995, myo6-
hemmin KML) 14 luvun 154.1 §:n mukaisia oikeuksia. Tassa tutkimuksessa ka-
sitellaan kiinteistonmuodostamislain 154.1 8:n 2 - 5 kohtia;

2) talousveden johtamiseen seka talousvesijohdon ja siihen liittyvien laitteiden
ja rakennelmien sijoittamiseen ja kayttamiseen

3) veden johtamiseen maan kuivattamista varten

4) viemarijohdon ja muiden jateveden johtamiseen ja kasittelyyn liittyvien laittei-
den ja rakennelmien sijoittamiseen ja kayttamiseen

5) puhelin-, s&hko6-, kaasu-, lampo6- tai muun sellaisen johdon seka johtoihin liit-
tyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen.

Tutkimuksen tarkoitus on selventdd johtorasitteiden perustamiseen liittyvaa
lainsdadantda. Opinnaytetyota on tarkoitus hyddyntaa Joensuun kaupungin
teknisen viraston maankayttbosastolla. He valmistavat tyosta laatukasikirjan

johtorasitteiden sijoittamismenettelysta Joensuun kaupungissa.

Paapaino tutkimuksessa on vesi- ja viemarijohdoille perustettavissa rasitteissa,
silla Joensuun kaupungin teknisen viraston maankayton henkilosto saa yleensa
rasitteisiin liittyvat toimeksiannot Joensuun Vedelta. Esimerkkina tassa tyossa

kaytetaan Tulrompsuntien vesihuollon sijoittamishanketta, jonka perustamista



olin seuraamassa. Tulrompsuntien rasite muodostetaan erillisesséa kiinteistotoi-
mituksessa, ei siis lohkomisen yhteydessa. Tutkimuksessa ei kasitella lohkomi-
sen yhteydessa perustettavaa rasitetta. Lohkomisella tarkoitetaan maanmittaus-
toimitusta, jossa paakiinteistosta erotettava maa-alue eli mééardala muodoste-

taan itsenaiseksi kiinteistoksi (Maanmittauslaitos 2012).

Joensuun kaupungin tekninen virasto koostuu neljasta yksikosta, joita ovat
maankaytto, yhdyskuntatekniikka, rakennusvalvonta ja ymparistosuojelu (Joen-
suun kaupunki 2012). Opinnaytetyon toimeksiannon on antanut Joensuun kau-
pungin teknisen viraston maankayttd -osasto. Osasto myy ja vuokraa omakoti-
talo- ja muita asuntotontteja, tekee lohkomisia Joensuun kaupungin alueella se-

ka yllapitad ja myy karttoja Joensuusta (Joensuun kaupunki 2010).

1.1 Tietoperusta

Tutkimuksen sisallon tulee perustua useisiin lahteisiin, silla yhden lahteen kayt-
td on kiellettya. Tietoa voi I6ytya monenlaisista lahteistd, kuten kirjoista, artikke-
leista, oikeustapauksista, sdddoksistad, hallituksen esityksistd, valiokunnanlau-
sunnoista seka kyselyista ja haastatteluista. Lainopillisessa tutkimuksessa tulee
kayttaa mahdollisuuksien mukaan primaarilahteita eli niin sanottuja ensikaden
lahteita. Sekundaari lahteiden eli toissijaisten lahteiden kayttdé on sallittu, jos

primaarilahdetta ei ole saatavilla. (Husa ym. 2008, 31-32.)

Oikeusléhteet voidaan jakaa kolmeen ryhmaa niiden velvoittavuuden mukaan,
kuten vahvasti velvoittaviin, heikosti velvoittaviin ja pakollisiin. Vahvasti velvoit-
tavia lahteita ovat laki, asetukset sekda maantapa. Namé& ovat tutkimuksen pri-
maarilahteitd. Heikosti velvoittavat oikeusléhteet ovat lainsaatajan tarkoitus ja
tuomioistuimen ratkaisut. Viimeisena kaytossa ovat sallitut oikeuslahteet, eli oi-

keuskirjallisuus, internet-lahteet seka artikkelit. (Husa ym. 2008, 33.)

Rasitteisiin liittyva& aiempaa tietoperustaa I6ytyi hieman koulutukseni puolesta,
mutta tieto oli vahaista. Ennen varsinaista kirjoitusprosessia tutkin artikkeleja,

joista sain laajemman kasityksen aiheesta. Nain sain paremman tarttumapinnan



aiheeseen. Teknisen viraston tyontekijat kertoivat aiheesta myos erittain laajas-
ti. Heidan tietouttaan aihealueesta hyddynnetdéan haastattelumateriaalin avulla

opinnaytetydssa.

Tutkimuksessa kaytetaan ensisijaisesti priméaéarilahteita. Prim&arilahteina ovat
useat lait, silla erilaiset johtojen perustamiseen liittyvat sdannokset ovat jakaan-
tuneet useisiin lakeihin. Laeista 10ytyy keskeisimmat kasitteet ja niiden selityk-
set. Tutkimuksen tarkeimpina primaarilahteind ovat kiinteistonmuodostamislaki
(554/1995) sekd maankayttd- ja rakennuslaki (132/1999). Nama mahdollistavat

erilaisten johtojen sijoittamisen muutaman muun lain kanssa.

Muina lahteina kaytetaan tuomioistuinten ratkaisuja, hallituksen esityksia seka
alan ammattilaisista peraisin oleva tietoa kuten kirjoja ja haastattelumateriaalia.
Tutkimuksessa kaytettavid kirjoja ovat muun muassa Pekka Hallbergin ym.
"Maankaytto- ja rakennuslaki”, Veikko O. Hyvdsen “Kiinteisttnmuodostamisoi-
keus, kiinteistotoimitukset II” sekd Mika Hemmon ”Sopimusoikeuden oppikirja”.
Sahkdisena lahteena aiotaan hyédyntdd muun muassa Maanmittauslaitoksen
Toimitusmenettelyn kasikirjaa.

1.2 Tutkimusongelma

Tutkimuksesta tulisi tarkentaa paaongelma. Padongelman tasmentamisesta
saadaan muodostettua osa-ongelmat. Tutkimusongelmia esitettédessa selvite-
taan, miksi juuri naihin ongelmiin paadyttiin ja miksi ongelma rajattiin ja tdsmen-
nettiin esitetylla tavalla. Tavallisesti tutkimusongelmat esitetddn kysymysmuo-
toisesti. Kysymyksen perusmuoto maaraytyy tutkimuksen tarkoituksen mukaan.
Esimerkiksi selittdvassa tutkimuksessa kysytaan, miksi asia on tietylla tavalla tai
mita seuraa tietynlaisista asiantiloista. (Hirsjarvi ym. 2009, 121-123.) Lainopin
keskeisempéana tutkimusongelmana on selvittdd voimassa olevan oikeuden si-

salto kasiteltdvassa oikeusongelmassa (Husa ym. 2008, 20).

Tutkimuksen tarkoituksena on selvittda johtorasitteiden muodostamiseen liitty-

vaa lainsdadantba. Tutkimuksen pdaongelma on selvittda, millainen prosessi on



perustaa johtorasite. Johtorasitteen perustamisprossiin liittyvia vaiheita voidaan
avata kysymalla;

e Mik& on rasite?

e Miten rasite tulee vireille?

e Miten johtorasitteet sijoitetaan?

e Millainen on sijoittamissopimus johtorasitteista?

e Milloin perustetaan pakkorasite?

¢ Miksi johtorasitteet on hyva merkita kiinteistorekisteriin?

e Mita jos rasitteen muodostamisesta valitetaan?

Esitetyt osa-ongelmat ovat tutkimuksen tarkeimpia kysymyksia, silla ne ovat ky-
symyksid, joihin erityisesti halutaan vastaus tutkimuksessa.

1.3 Opinnaytetyén menetelmalliset valinnat

Tutkimus on menetelmaltddn laadullinen haastattelututkimus, jonka tuotteena
syntyy laatukasikirja. Laatukasikirja tekee opinnaytetydstani toiminnallisen.
Toiminnallinen opinnaytetyd tavoittelee ammatillisessa kentdssa kaytannon toi-
minnan ohjeistamista, opastamista, toiminnan jarjestamista tai jarkeistamista.
(Airaksinen & Vilkka 2003, 9.) Se voi olla esimerkiksi ammatilliseen kaytantoon
suunnattu ohje, kuten tassa tutkimuksessa. Suurin osa oikeustieteellisesta tut-
kimuksesta on lainoppia. Tassakin tutkimuksessa raporttiosuus on lainopillinen.

Raporttiosuus antaa taustatietoa laatukasikirjalle. (Husa ym. 2008, 20.)

Teemahaastattelulle on tavallista, ettd haastattelun aihepiirit ovat tiedossa, mut-
ta kysymysten tarkka muoto ja jarjestys puuttuvat. (Hirsjarvi ym. 2009, 203—
204). Haastattelulajina tutkimuksessa kaytetddn teemahaastattelua. Tutkimus
kasittelee johtorasitteen perustamiseen liittyvdd prosessia, ja prosessiin liittyy
paljon eri vaiheita. Naiden esiin tuominen tarkennetuilla kysymyksilla olisi liian
haasteellista. Teemahaastattelulla haastateltava voi vapaasti kertoa prosessin
kulusta. Teemahaastattelurungossa (ks. liite 1) on osittain samoja kysymyksia

kuin tutkimusongelmissa. Haastattelussa pyritddn saamaan kaytannénesimerk-



keja tutkimukseen. Haastattelun avulla saadaan Joensuun kaupungin tekniselle
virastolle yksiloidysti tehty laatukasikirja.

Toiminnallisessa opinnaytetydssa riittda suuntaa antava tieto. Haastattelujen lit-
terointi nauhoilta ei ole yhta valttamatonta, tasmallista ja jarjestelmallista kuin
tutkimuksellisessa opinnaytetydssa. Toiminnallisessa opinnaytetydssa litterointi
kannattaa keskittda sisallon tuottamisessa tarvittuun tietoon. (Airaksinen & Vilk-
ka 2003, 63-64.) Tutkimuksessa on tarkoitus litteroida haastattelumateriaali, ja
vertailla haastattelusta saatua tietoa lakitekstiin. N&in varmistutaan haastatte-

lumateriaalin oikeudellisuudesta.

Toiminnallisessa opinnaytetydssa laadullisella tutkimusmenetelmalla kerattya
aineistoa ei ole valttamatonta analysoida. Sitd voidaan kayttaa lahteena kuten
konsultaatiotakin. (Airaksinen & Vilkka 2003, 64.) Alan asiantuntijoilta saatua
haastatteluaineistoa ei tutkimuksessa ole tarkoitus analysoida, vaan tietoa kay-

tetdan lahdemateriaalina.

2 Rasitteen maaritelma

Hallituksen lakia kiinteistbnmuodostamista koskevan esityksen (227/1994) mu-
kaan rasitteella tarkoitetaan sellaista kiinteisto6n kohdistuvaa kayttooikeutta, jol-
la pyritddn ensisijaisesti edistamaan oikeutetun kiinteiston tarkoituksenmukaista
kayttoa ja joka on perustettu tai perustetaan kiinteistonmuodostusta koskevan
lainsd&danndn nojalla. Rasite syntyy asianomaisten sopimuksesta tai viran-

omaisen paattksesta

Rasitusoikeus ja rasite maaritelma tulee erottaa toisistaan. Rasiteoikeus tarkoit-
taa rasiteoikeuden haltijan oikeusasemaa. Rasite on rasitenormiston mukainen
maankayttomaarays ja ilmaisee perustetta. Rasitteen suhde rasiteoikeuteen on
samantapainen kun subjektiivisen oikeuden oikeusperusteen suhde tallaiseen

oikeusasemaan. Rasite tulee erottaa lakiin perustuvasta kaytonrajoituksesta.
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Rasite itsendisend esineoikeutena perustuu erityiseen oikeusperusteeseen eika
siis valittomasti lakiin. (Hyvonen 2001, 505-509.)

2.1 Kiinteistonmuodostamislain mukaiset rasitteet

Pysyvina rasitteina saadaan Hallituksen lakia kiinteistonmuodostamista koske-

van esityksen (227/1994) mukaan perustaa vain, mitd KLM 154 §:ssa on luetel-

tu, silla luettelo on tarkoitettu tyhjentavaksi. Eli rasitteita koskee niin sanottu

tyyppipakkoperiaate. Kiinteistonmuodostamislain 154.1 8:n mukaan kiinteiston

hyvaksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle pysyvana rasitteena

oikeus:

talousveden ottamiseen

talousveden johtamiseen seka talousvesijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja
rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen

veden johtamiseen maan kuivattamista varten

viemarijohdon ja muiden jateveden johtamiseen ja kasittelyyn liittyvien laitteiden
ja rakennelmien sijoittamiseen ja kayttamiseen;

puhelin-, séahkd-, kaasu-, lampd- tai muun sellaisen johdon seka johtoihin liitty-
vien laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen

ajoneuvojen pitamistad, venevalkamaa, laituria, uimapaikkaa, puutavaran varas-
tointia ja lastauspaikkaa varten tarvittavan alueen kayttamiseen seka asema-
kaava-alueella yhteispihaa varten tarvittavan alueen kayttamiseen

kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kayttamiseen

kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai muun naihin verrattavan maa-aineksen
ottamiseen

vaestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kayttamiseen
jatteiden kokoamispaikan tai kiinteistdjen yhteisen lAmpokeskuksen sijoittami-
seen ja kayttdmiseen seka

kulkuyhteytta varten tarvittavaan alueeseen asemakaava-alueella.

Kiinteistonmuodostamislain 154.2 §:n mukaan, jos oikeuden perustamista pysy-

vana rasitteena ei olosuhteiden odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai
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muusta erityisesta syysta ole pidettava tarkoituksenmukaisena, voidaan oikeus

perustaa maardaikaisena rasitteena.

Kiinteistbnmuodostamislain 156.1 § mukaan 1-8 ja 11 k:n rasitteet voidaan pe-
rustaa ilman asianosaisten sopimusta toimituksen alaisella alueella, jos sen pe-
rustaminen on tarpeen halkomisen, yhteisen alueen jakamisen, pakollisen tilus-
vaihdon, alueen siirtdmisen, uusjaon tai rakennusmaan jarjestelyn suorittami-
seksi tarkoituksenmukaisella tavalla, saadaan rasite perustaa ilman asianosais-

ten sopimusta toimituksen alaisella alueella.

Asemakaava-alueella saadaan perustaa KML 156.2 8:n mukaan 154.1 8:n ja
kohtien 1-4 ja 11 rasite seka 6 kohdassa tarkoitettu ajoneuvojen pitamista var-

ten tarpeellinen rasite ilman rasitetun rekisteriyksikdn omistajan suostumusta.

2.1.1 Tyyppipakko

Rasitteita koskee tyyppipakkoperiaate, kuten edella on mainittu. Rasitesopimus
ei ole toteuttamiskelpoinen kiinteistétoimituksessa silté osin kuin se on tyyppi-
pakkoperiaatteen vastainen. Tyyppipakkoperiaatteen mukainen osa sopimuk-
sesta jad edelleen voimaan asianosaisten kesken, elleivat asianosaiset muuta
sovi. (Hyvbnen 2001, 554-555.) Tyyppipakkoperiaate kdy ilme myds korkeim-
man oikeuden ratkaisusta.

KKO 2003:125

Yhtio oli voimalaitoksen rakentamista varten ostanut Kymijoen ranta-
alueita. Kaupassa myyja oli pidattanyt erindisia maankayttdoikeuksia si-
kali kuin voimalaitoskaytto ei ollut niiden esteend. Kysymys kayttdoike-
uksien vahvistamisesta pysyviksi rasitteiksi sen jalkeen, kun koskien-
suojelulaki oli estanyt voimalaitoksen rakentamisen.

Korkein oikeus arvioi ratkaisussaan, voiko rasitteen perustaa KLM 154 §:n mu-
kaisesti. Karajaoikeuden maaoikeudessa vaatimus sopimuksen mukaisten kayt-
tooikeuksien perustamisesta pysyvina rasitteina hylattiin. Korkein oikeus ei

muuttanut maaoikeuden tuomioita. Korkein oikeus perusteli asiaa silla, etta



12

kauppakirjassa sovitut huomattavan laajat kayttboikeudet ovat KML 154 §:ssa
lueteltuja oikeuksia laajemmat. Sen takia ne eivat ole sen siséltdisia, etta voitai-
siin sellaisenaan perustaa kauppakirjassa maaritellyssa laajuudessa pysyvina

rasitteina.

Rasitteen perustamisen edellytyksia harkittaessa on asianosaisten sopimusta
arvioitava siltd kannalta, sisaltavatkd sovitut kayttdoikeudet sellaisia yksildityja
oikeuksia, joita tarkoitetaan rasitteiden perustamista koskevissa saannoksissa.
Eli ovatko kauppakirjassa sovitut kayttdoikeudet miltdan osin kiinteistonmuodos-

tamislain 154 8:n 1 momentissa yksiloityja oikeuksia.

Korkein oikeus mainitsee ratkaisussaan, etta kiinteistonmuodostamislain saan-
nokset eivat esta asianosaisia sopimasta kesken&én kiinteiston laadultaan ja
laajuudeltaan muunkin tyyppisesta kaytosta. Naitd asianosaisten keskinaisten
sopimusten mukaisia oikeuksia ei voida kuitenkaan vahvistaa kiinteistoon kuu-
luviksi pysyviksi rasitteiksi niiltd osin kuin asianosaiset ovat sopineet muista kuin
kiinteistbnmuodostamislain 154 8:n 1 momentin mukaisista kayttdoikeuksista.
Korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenee myds siis sopimusoikeudellinen so-

pimusvapaus.

3 Johtojen sijoittaminen

Johtojen sijoittamisessa sovelletaan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
annettu lakia (13.6.1929/228, mydhemmin OIKTL), kiinteistbnmuodostamislakia
(12.4.1995/554), maankayttd- ja rakennuslakia (5.2.1999/132, my6hemmin
MRL), vesilakia (27.5.2011/587) seka kiintedan omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastuksesta annettua lakia (29.7.1977/603, my6hemmin lunastuslaki,
LunL). Sddnnoésten soveltamisala on rinnakkainen, joten periaatteessa eri laista
voidaan valita vapaasti parhaiten soveltuva menettelytapa. (Hollo 2006, 195—
196.)
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Maankaytto- ja rakennuslain (5.2.1999/132) 161 8:ssa tarkoitettu sijoituslupa
korvaa oikeudellisesti kiinteistonmuodostamislaissa tarkoitetun rasiteoikeuden.
Se perustuu joko osapuolten sopimukseen tai kunnan rakennuslautakunnan
paatokseen. Vanhan vuoden 1958 rakennuslain aikaiset johtojen sijoitusluvat
ovat harvoin merkitty kiinteistorekisteriin. Ne voivat perustua yksityisoikeudelli-
siin sopimuksiin, joiden allekirjoittajat ovat jo kuolleet tai myyneet kiinteistonsa.
Naiden jaljittaminen voi olla vaikeaa, vaikka sopimukset silti voivat olla nykyisia

kiinteistdjen omistajia sitovia. (Markkula 2012.)

Johtojen sijoittamisesta saadetddn MRL 161 8:ss&, jonka mukaan kiinteiston
omistaja ja haltija (sitoo myds uutta omistajaa ja haltijaa) on velvollinen salli-
maan yhdyskuntaa tai kiinteistda palvelevan johdon sijoittamisen omistamalleen
tai hallitsemalleen alueelle, jollei sijoittamista muutoin voida jarjestaa tyydytta-
vasti ja kohtuullisin kustannuksin. Myds vesilaissa séadetaan sijoittamisesta.
Vesilain 4.8 8§:n mukaan veden ottamista koskevassa paatoksessa voidaan an-
taa oikeus sijoittaa veden ottamista palveleva vesijohto toisen alueelle. Vesijoh-
to on sijoitettava toisen alueelle siten, ettd siitéd aiheutuva haitta ja4 mahdolli-

simman vahaiseksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 161a §:n mukaan jos asemakaava-alueella on ve-
sijohdon tai johtoon liittyen tarpeen tehda oja tai sijoittaa ojitusta varten tarpeel-
linen suojapenger tai pumppuasema toisen alueelle, noudatetaan, mitd MRL
161 8:ssd on saadetty. Asian ratkaisee kunnan maarddma viranomainen. Asia

ratkaistaan kuitenkin siten kuin vesilain 5 luvussa ojituksesta saadetaan, jos:

e kyse on MRL lain 10 luvussa tarkoitetusta ranta-asemakaava-alueesta

e (jitus palvelee asemakaavassa osoitettujen maa- ja metsatalousalueiden
maankuivatusta

e (jitus sijoittuu suurimmalta osin asemakaava-alueen ulkopuolelle

e (jituksesta aiheutuu haittaa tai veden johtamisen tarvetta kolmannen omista-
malle kiinteistolle tai

e (jitus edellyttdd aluehallintoviraston lupaa tai ojitustoimituksen paatosta.

Maankaytto- ja rakennuslain 161 §:n mukaan jos sijoittamisesta ei ole sovittu

Kiinteiston omistajan ja haltijan kanssa, sijoittamisesta paattdd kunnan raken-
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nusvalvontaviranomainen. Vesilain 5.5 8:n mukaan kunnan ymparistonsuojelu-

viranomainen kasittelee ojitusta koskevan erimielisyyden.

3.1 Kenen hyvaksi rasite perustetaan

Kiinteistonmuodostamislain 154.1 §:n mukaan rasitteet on perustettava kiinteis-
toén (ei siis henkilon) hyvaksi rasittamaan kiinteistda tai niiden yhteista aluetta.
Kiinteisto tarkoittaa KML 2.1 8:n 1 k:n mukaan sellaista itsenaistd maanomis-
tuksen yksikkoda, joka kiinteistorekisterilain (392/85) nojalla on merkittava kiin-
teistona kiinteistorekisteriin. Kiinteistd kasittéda siihen kuuluvan alueen, osuudet
yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasite-
oikeudet ja yksityiset erityiset etuudet. KML 2.1 8:n 2 k:n mukaan yhteisella alu-
eella tarkoitetaan aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteis-

toon tietyn perusteen mukaisin osuuksin.

Kiinteistorasitteet kuuluvat kiinteistoon. Rasiteoikeuden subjektina seka haltija-
na on kiinteistbn omistaja. Rasite rinnastuu maankayttomaarayksena oikeuspe-
rusteeseen ja ilmaisee alueen tavoin kiinteiston ulottuvuutta, kun taas rasiteoi-
keus esineoikeutena rinnastuu kiinteiston omistusoikeuteen ja kuvaa rasiteoi-
keuden haltijan oikeusasemaa. KML 2.1 § ei ole erota ulottuvuuteen ja oikeus-
asemaan liittyvid kokonaisuuksia toisistaan. Hyvosen mielestad esineen ulottu-
vuutta ja haltijan oikeusasemaa ei olisi syyté kytkeé toisiinsa. Lakitekstissa kiin-
teistdn ulottuvuutta koskevaan maaritelmaan olisi pitdnyt rasiteoikeuksien sijas-
ta ottaa rasitteet. (Hyvonen 2001, 506.)

Kiinteiston tulee olla toisen kiinteiston (ei kiinteiston itsens&) hyvaksi niin kuin

korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenee.

KKO 2006:7

Lohkomisessa oli perustettu rasitteena tilan X hyvéksi oikeus ottaa so-
raa tilan Y alueelle merkitylta rasitealueelta. Tila Y oli my6hemmin toi-
sessa lohkomisessa jaettu tiloiksi A ja B. Tassa toimituksessa tilojen A
ja B omistajat olivat vaatineet, etta vahvistettaisiin tiloilla olevan oikeus
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ottaa soraa talta rasitealueelta, joka nyt sijaitsi kokonaan tilan A alueel-
la. Vaatimukset oli hylatty, ja toimitus oli tullut lain-voimaiseksi.

Tilojen A ja B omistajat vaativat sittemmin vireille pannussa kiinteiston-
maarityksessa uudelleen soranotto-oikeuden vahvistamista. Koska vaa-
timus oli B:n osalta lainvoimaisesti hylatty lohkomisessa, ei oikeutta voi-
tu vahvistaa kiinteiston-maarityksessa. Kun rasitetta alun perin perustet-
taessa ei ollut rajoitettu rasitetun tilan Y oikeutta ottaa soraa sen alueel-
la sijainneelta rasitealueelta, kuului tilaan A oikeus soranottoon, sikali
kuin se ei loukannut tilaan X kuuluvaa rasiteoikeutta.

Korkein oikeus toteaa paatoksessaén, ettei tilan A:n osalta edes olisi voitu pe-
rustaa rasitetta, joka kohdistuu sen omaan alueeseen. KKO:n ratkaisusta ilme-

nee samalla rasiteoikeuden suhde rasitetun kiinteiston omistajan oikeuksiin.

Poikkeuksena kunta voi saada rasitteen hyvakseen ilman kytkent&dé kiinteiston
omistukseen. Kiinteistbnmuodostamislain 155 §:n mukaan rasitteet, jotka on
lueteltu 154.1 8:n 1-5, 9 ja 11 kohdissa seka 6 kohdassa tarkoitettu rasite auto-
jen pitdmistd varten tarvittavan alueen kayttamiseen, voidaan asemakaava-
alueella perustaa myds kuntaa varten. Kunnallinen rasite tunnetaan muuallakin
lainsdadannossa. Esimerkiksi vesilainsdddannon nojalla vedenjohtorasite voi-

daan perustaa kuntaa varten. (Hyvonen 2001, 561.)

Kiinteistonmuodostamislain 158.3 §:n mukaan jos rasite on perustettu kuntaa
varten, sovelletaan kuntaan, mitd 158.2 §:ssé séadetdan rasitteeseen oikeute-
tun kiinteiston omistajasta. Kuntaa koskee sama kuin rasitteeseen oikeutetun
kiinteistbn omistajasta muun muassa kuntoonpanoa, kunnossapitoa, perusta-
mista, siirtamista, muuta muuttamista ja poistamista seké korvauksia ja menet-
telyd ja rekisterdintia. N&ain ollen kunta on taysin rinnastettavissa kiinteiston

omistajaan. (Hyvonen 2001, 562.)

3.2 Sijoittamisen edellytykset

Maankaytto- ja rakennuslain 161 §:n mukaan johtoa tai muuta laitetta ei saa ra-

kentaa niin, ettd vaikeutetaan alueen kaavoitusta tai kaavan toteuttamista. Si-
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joittamisesta paatettaessa on kiinnitettdvd huomiota siihen, ettei kiinteistolle ai-
heuteta tarpeetonta haittaa.

Rasitteet perustamisen edellytyksia saadetddn KML 156 8:ssé ja 157 §:ss4, joi-

den mukaan rasite saadaan perustaa, jos

rasitetun ja oikeutetun kiinteiston omistajat taikka kunta ja kiinteistobnomistaja,

siité sopivat

¢ rasite on Kiinteistdlle tai kunnalle tarpeellinen eika siitd aiheudu rasitetulle rekis-
teriyksikoélle tai alueeseen ennestaan kohdistuvan rasiteoikeuden haltijalle
huomattavaa haittaa

e rasitteen perustaminen ei saa vaikeuttaa asemakaavan toteuttamista

e rasite on perustettava siten, ettd sen tarkoitus saavutetaan mahdollisimman
edullisesti

e rasitteesta tai sen kayttdmisesta ei aiheudu ymparistolle tarpeetonta haittaa ei-
k& kenellekaan suurempaa vahinkoa tai haittaa kuin on valttaméatonta seka

e rasitetta ei saa perustaa, jos sen kayttaminen muun lainsaadannén mukaan oli-

si kiellettya.

Jos rasitteen kayttamiselle muun lainsdadannén mukaan vaaditaan viranomai-
sen lupa, rasitteen perustamisen edellytykset ei korvaa téllaista lupaa. (KML
157.2 8.) Toimituslaji ei enda vaikuta perustamisen edellytyksiin, kuten aikai-
semmin. Lupaviranomaiselta voidaan tarvittaessa tiedustella luvan myontami-
sen edellytyksia. (Hyvénen 2001, 564-565.)

3.3 Muuttaminen ja poistaminen

Kiinteistonmuodostamislain 160 8:n mukaan kiinteistétoimituksessa perustettu
rasite voidaan siirtda toiseen paikkaan rasitetun rekisteriyksikon alueella, antaa
uusia rasitteen kayttamista rajoittavia maarayksia tai muuttaa rasitteen kaytta-
misesta aikaisemmin annettuja maarayksia, jos asianosaiset siitd sopivat eika
toimenpide vaikeuta asemakaavan toteuttamista. Toimenpiteeseen ei kuiten-

kaan tarvita asianosaisten sopimusta:
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1) jos silla voidaan poistaa rasitteesta olosuhteiden muuttumisen johdosta ai-
heutuva haitta tai vAhentaa sité tai

2) jos se mahdollistaa rasitteen tarkoituksenmukaisemman kayton alkuperéi-
seen kayttotarkoitukseen, jos kayttomahdollisuus olosuhteiden muuttumisen
vuoksi on heikentynyt (ellei siitd aiheudu millekdan rekisteriyksikolle huomatta-

vaa haittaa).

Yleisellda alueella sijaitsevan johdon (my0s laite tai rakennelma) siirtamisesta
saadetadn myos MRL 89 §:ssa. MRL 89 8:n mukaan jos yleisella alueella sijait-
seva johto vaikeuttaa asemakaavan toteuttamista, kadunpitoa taikka on maise-
maan tai kaupunkikuvaan soveltumaton, on omistaja tai haltija velvollinen siir-
tamaan se kunnan hyvaksymaan paikkaan. Siirtokustannuksista vastaa kunta
(tai se, jonka vastuulla yleisten alueiden toteuttaminen on), jollei ole kohtuullista
edellyttaa johdon omistajan tai haltijan vastaavan siirtokustannuksista kokonaan

tai osittain. Siirtokustannuksista voidaan sopia asianosaisten kesken.

Maankéaytto- ja rakennuslain 162 8:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen voi paattda johdon tai laitteen sijoittamista koskevasta muutoksesta
noudattaen KML 160 8:8&. Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi myos
olosuhteiden muuttuessa paattda johdon tai laitteen poistamisesta noudattaen
KML 161.1 8:4a.

Kiinteistbnmuodostamislain 161.1 8:n mukaan kiinteistétoimituksessa perustettu
rasite voidaan asianosaisten sopimuksesta poistaa, jos rasitteen merkitys siihen
oikeutetulle kiinteistdlle tai kunnalle on vahentynyt. Muutoin rasite voidaan pois-
taa, jos olosuhteet ovat niin muuttuneet, ettei rasitetta en&é voida perustaa KML
156 ja 157 8:n saannotsten nojalla eika rasite ole oikeutetulle kiinteistolle tai
kunnalle valttamaton. Valttamaton rasite voidaan poistaa, jos rasitteesta aiheu-
tuvan kohtuuttoman haitan poistaminen ei ole mahdollista 160 §:ssa tarkoitetuin
toimenpitein ja jos poistetun rasitteen sijaan voidaan 156 ja 157 8:ss& saadetyin

edellytyksin perustaa vastaavanlainen rasite toiseen paikkaan.
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Kiinteistonmuodostamislain 164 8:n mukaan jos rasite poistetaan, siirretaan,
sen kayttamista rajoitetaan tai kayttdmisesta annettuja maarayksia muutetaan,
on rasiteoikeuden haltijalla oikeus saada korvaus toimenpiteen aiheuttamista
menetyksista siltd, joka saa toimenpiteesta hyottya. Korvausta vahennetaan
toimenpiteestd korvauksen saajalle aiheutuvaa hyotya vastaavasti. Jos korva-
usvelvollisia on useita, he osallistuvat korvauksen maksamiseen saamansa

hyédyn mukaan.

4  Johtojen sijoittamisprosessi Joensuun kaupungissa

Johtojen sijoittamisesta Joensuun kaupunki pyrkii sopimaan ennen varsinaista
toimitusta. Nain saastetddn muun muassa kustannuksista. Johtojen sijoittami-
nen voidaan tehda jo lohkomisen yhteydessa ennen tontin luovuttamista. Nain
ollen johtojen rasiteoikeus ilmenee kauppakirjassa, johon on kirjoitettu "Tonttia

rasittaa XX.XX.20XX paivatyn rasitetodistuksen mukaan...” mukainen lause.
Kauppakirjan allekirjoittamisella maanomistaja hyvaksyy johtorasitteen tontil-

laan.

Erillisessa kiinteistétoimituksessa maanomistajan omistamalle tontille, joka kuu-
luu asemakaava-alueelle, perustettava vesi- ja viemarirasite muodostuu kaavi-
on 1 mukaisesti. Haja-asutusalueelle maanmittaustoimisto ei voi perustaa joh-
torasitetta kuntaa varten. Yleensa rasite muodostuu kaavion mukaisen p&alinjan
mukaisesti (kaaviossa lilalla), mutta aina ei paasta heti sopimukseen, tai sijoit-

tamiselle haetaan muutosta jalkikateen. (Lajunen & Piirainen 2012.)
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Joensuun vesi; laatii rakentamissuunnitelman ja toteuttaa sen.
Vireille tulo
Joensuun kaupunki, tekninen virasto, maankaytto; valmistelee
Q kayttdoikeussopimuksen. Tarvittaessa perustaa rasitteen.
Maanomistaja; hyvaksyy / ei hyvaksy.
Sopimus Neuvottelu
jauusi
8 — Ei sopimus
sopimusta?
Mahd. korvaus Pakkorasite
Maanmittauslaitos; kiinteistotoimitus
sekd korvausten madrittely.
Joensuun kaupunki, rakennus- ja ymparistélautakunta; tekee
Kiinteistorekisteriin sijoittamispaatoksen mikali sopimukseen ei ole padsty.
merkinta
—_— Muutoksen
haku

Kaavio 1: Johtojen sijoittamisprosessi (Piirainen 2012.)

Johtorasitteen muodostaminen alkaa asian vireille tulosta, jonka jalkeen teh-
daan sopimus. Sopimus ei aina synny, joten mahdollisesti joudutaan neuvotte-
lemaan uusista sopimusehdoista. Paasaantona on, etta yleensa pyritaan sopi-
mukseen, mutta joskus joudutaan tekemaan KML 156 8:n mukainen pakko-
rasite. Sopimuksen jalkeen sovitaan mahdollisista korvauksista. Maapohjasta ei
Joensuun kaupunki yleenséd maksa korvausta. Pakkorasitteen muodostamises-
ta maaraytyva korvaus maksetaan maanomistajalle ja/tai vuokramiehelle. Kun
johtorasite on saatu sijoitettua, se merkitd&n kiinteistorekisteriin. Johtorasitteen
sijoittamispaatokseen voidaan hakea muutosta ao. lainsdddanndén mukaisella

menettelylla. (Lajunen & Piirainen 2012.)

4.1 Vireilletulo

Esimerkkina tassa tydssa kaytetddn Tulrompsuntien vesihuollon sijoittamishan-

ketta. Tulrompsuntien rasite perustetaan erillisessa rasitetoimituksessa. Vesi-



20

huollon sijoittamishanke tuli vireille ymparistélautakunnan toiminta-alueen tay-
dennyshankkeena. Vesi- ja vieméarijohdon rakentamisen tarpeen tulessa Joen-
suun Vedelle tietoon laatii se hankkeesta rakentamissuunnitelman. (Piirainen &
Savolainen, 2012.)

Ennen sopimuksen tekemista saatetaan maanomistajat kutsua tiedotustilaisuu-
teen. Tulrompsuntien sijoittamishankkeesta oli pidetty tiedotustilaisuus kesa-
kuussa 2012 Joensuun Veden toimesta. (Piirainen & Savolainen, 2012.) Isom-
missa rasitteen muodostamishankkeissa maanomistajat kutsutaan aina paikal-
le. Joensuun Vesi toimittaa rakentamissuunnitelman Joensuun kaupungin tek-
nisen viraston maankaytté -puolelle. Rakentamissuunnitelman pohjalta selvite-
tdan maanomistajat ja pidetdan palaveri Joensuun Veden kanssa hankkeesta

lisdtiedon ja aikataulun selvittdmista varten. (Lajunen & Piirainen 2012.)

Kiinteistbnmuodostamislain 165.1 8:n mukaan rasiteoikeus perustetaan rasite-
toimituksessa kiinteistontoimituksen yhteydessa tai erillisessa rasitetoimitukses-
sa. KML 166 8:n mukaan toimitusta saa hakea rekisteriyksikon omistaja. Kunta
saa hakea rasitetoimitusta, jos kysymys on kuntaa varten perustettavasta tai
perustetusta rasitteesta. Yhteiseen alueeseen kohdistuvan rasitteentoimitusta
saa hakea myds yhteisen alueen osakas. KML 167.1 8:n mukaan toimituskus-
tannukset maksaa hakija. Jos toimituksesta on hyotyd muullekin asianosaiselle,
on tdmén osallistuttava kustannuksiin toimenpiteestd saamansa hyddyn tai

muun kohtuullisen perusteen mukaan.

4.2 Sijoittamissopimus

Yleensa ennen rasitteen perustamista Joensuun kaupungin teknisen viraston vi-
ranomainen kay paikan paalla katsomassa alueen, ja kuvaamassa sen mahdol-
listen korvausten varalta. Taman jalkeen Joensuun kaupunki lahettda saatekir-
jeen (ks. lite 2) seka kayttooikeussopimuksen (ks. liite 3) kahtena kappaleena
maanomistajalle. Kayttdoikeussopimuksen liitteend on suunnitelmakartta (ks. lii-
te 4), josta maanomistaja ndkee johtoalueen. Joensuun kaupunki kayttaa val-

mista sijoittamissopimuspohjaa, jonka muokkaa hankkeeseen ja maanomistajal-
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le sopivaksi. Joensuun kaupungin sijoittamissopimuspohja on Maa- ja metséta-
loustuottajain keskusliiton (MTK) suositussopimuksen kayttdoikeussopimuskaa-

vake -liitteesta. (Lajunen & Piirainen 2012.)

Maanomistaja paattaa, hyvaksyykd han sopimuksen. Hyvaksyessaan sopimuk-
sen maanomistaja palauttaa toisen sopimuksesta Joensuun kaupungille sovit-
tuun maaraaikaan mennessad. Maanomistaja voi myods hylatda sopimuksen tai
ehdottaa muutoksia sopimukseen. Maanomistajan kieltaydyttya sopimuksesta
rasite voidaan mahdollisuuksien mukaan toteuttaa myds pakkorasitteena. Jos
pakkorasitteeseen paadytaan, niin Joensuun kaupungin rakennus- ja ymparisto-
lautakunta tekee MRL 161 §:n mukaisen sijoittamispaéatoksen. (Lajunen & Pii-
rainen 2012.)

Lahtokohtana oikeuden saamiselle oman Kkiinteiston hyvaksi on sopimus sen
kiinteiston omistajan kanssa, jonka maa- tai vesialuetta tuleva ja sovittava rasite
rasittaa (Markkula 2012). KML 156.1 § mukaan rasite saadaan perustaa, jos
kiinteistbn omistajat tai kunta ja kiinteistbnomistaja siitd sopivat ja sijoitta-
misedellytyksen taytyvat.

Poikkeuksellisesti niin sanotuissa jakotoimituksessa KML 156.1 §:n mukaan
voidaan ilman sopimusta jaon kohteena olevia tiluksia rasittamaan perustaa
muun muassa johtorasite jonkin jaossa mukana olevan kiinteiston hyvaksi. Il-
man sopimusta ei voida perustaa johtorasitetta ulkopuoliselle kiinteistdlle. Edel-
lytyksena on aina rasitteen tarpeellisuus oikeutetulle kiinteistélle ja huomattavan

haitan syntymattomyys. (Markkula 2012.)

Sopimusedellytys ei KML 156.2 8:n mukaan ulotu asemakaava-alueelle
taydellisend. KML 154.1 8:n kohdissa 1-4 tarkoitettu rasiteoikeus saadaan
perustaa ilman sopimusta, jos rasite on tarked oikeutetulle kiinteistolle eika

siitd aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle.

Sopimusoikeudessa sopimusvapaus on tarkea lahtokohta sopimuksen syntymi-
seen. Sopimusvapauteen kuuluu p&atantavapaus (tehdaankd sopimus), sopi-

muskumppanin valintavapaus seka tyyppi-, sisaltd- ja muotovapaus. (Hemmo
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2008, 65.) Kayttdoikeussopimus (joko KML:n mukaisen toimituksen tai MRL 161
8:n mukaisen sijoitusluvan perusteena) on aina vapaamuotoinen sopimus, jon-
ka tekemista koskee oikeustoimilaki. Jotta yksildity sopimus olisi olemassa, on
kaikkien osapuolten (mm. kuolinpesan omistaman kiinteiston osalta kaikkien
pesédn osakkaiden) se todistettavasti hyvaksyttava. Suullisten sopimusten on-
gelma voi olla niiden olemassaolon nayttdminen tuomioistuimessa tai muussa
prosessissa. Rasitetun maapohjan omistajan (yksipuolinen) suostumus Markku-
lan mielesta vastaa rasitetoimituksessa vaadittavaa sopimusta ja oikeus voi-
daan perustaa. Korvaussopimus edellyttéd molempien osapuolten allekirjoituk-
sia (oikeammin suostumuksia). (Markkula 2012.)

Varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 1.1 8:sta ilmenee sopi-
muksen sitovuus. OIKTL 1.1 8:n mukaan tarjous sopimuksen tekemisesta ja sel-
laiseen tarjoukseen annettu vastaus sitovat tarjouksen tekijaéa ja vastauksen an-
tajaa sen mukaan, kuin OIKTL 1 luvussa saadetaan. Sopimuksen sitovuus ilme-
nee myods seuraamushormeista. Sopimusrikkomuksesta seuraa luontoissuori-
tuspakko, vahingonkorvausvastuu tai sopimussakko. Sopimuksen sitovuus on

myds oikeuskaytanndssa ilmeneva realiteetti. (Hemmo 2008, 28.)

Kiinteistbnmuodostamislain 282a 8:sté ilmenee, ettd sopimus sitoo sopimuksen

tehnyttd seka kiinteiston uutta omistajaa, joka

e 0On saanut kiinteistdbn perintdna, testamentilla, osituksessa (tai muutoin muulla
saannolla kuin luovutuksella) tai

¢ |uovutuksen tapahtuessa oli tietoinen sopimuksesta.

Sopimus sitoo kiinteiston uutta omistajaa myos silloin, kun sopimuksen tarkoit-
tama toimitus tai toimenpide on tullut vireille ennen luovutuksen tapahtumista.
(KML 282a 8.)
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4.3 Pakkorasite

Joensuun kaupungin ei ole tarvinnut perustaa kiinteistbnmuodostamislain mu-
kaista pakkorasitetta. Joensuun kaupunki kayttaa paasaantoisesti rakennuslau-

takunnan maaraysta.

Suomen perustuslain (11.6.1999/731) 15 8:n mukaan jokaisen omaisuus on
turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta
vastaan sdadetaan lailla. Tamé saannos tulee huomioida, kun harkitaan millai-
sen rasituksen on maanomistajan sallittava maallaan. Pakkolunastuksessa on
mukana kaksi eri tahoa, josta toinen joutuu pysyvasti luopumaan omaisuuden

suojaa nauttivasta varallisuuseduista toisen hyvéaksi. (Hallberg ym. 2006, 623.)

Lunastuslain (603/1977) 4 8:n mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sita
vaatii. Lunastus ei kuitenkaan ole mahdollista, jos tarkoitus voidaan saavuttaa
muulla tavoin tai jos yksityiselle koituva haitta on suurempi kuin yleiselle edulle
saatava hyoty. Perustana pakkolunastukselle tulee olla yleinen tarve, menetyk-
sista tulee maksaa taysi korvaus ja lunastuksen tulee perustua lakiin. Kaikkien
naiden edellytysten tulee tayttya, jotta kyseeseen tulee pakkolunastus eika kay-
tonrajoitus. Kaytonrajoitus eroaa pakkolunastuksesta lahinna siten, etta toinen
subjekti ei saa kaytdnvapauden rajoituksesta koituvaa kavennusta itselleen.
(Hallberg ym. 2006, 623—-624.)

Pakkorasite voidaan muodostaa KML 156 8:n mukaisesti ilman asianosaisten
sopimusta. KML 156.1 §:n mukaan toimitusalueella pakkorasite voidaan perus-
taa silloin, kun 154.1 §:n 1-8 ja 11 kohdissa tarkoitettu rasite on tarpeen halko-
misen, yhteisen alueen jakamisen, pakollisen tilusvaihdon, alueen siirtamisen,
uusjaon tai rakennusmaan jarjestelyn suorittamiseksi tarkoituksenmukaisella ta-

valla.

Asemakaava-alueella pakkorasitteena saadaan perustaa KML 156.2 8:n mu-
kaan 154.1 8:n 1-4 ja 11 kohtien seka 6 kohdassa tarkoitettu ajoneuvojen pita-

misen mukainen rasite. Edellytyksena on, etté rasite on oikeutetulle kiinteistolle
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tai kunnalle tarkea eika siita aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle rekisteriyk-
sikolle tai alueeseen ennestddn kohdistuvan rasiteoikeuden haltijalle.

4.3.1 Sijoittamispaatos

Sijoittamispaatds tehddan Joensuun kaupungin maankéaytto -osastolla siten, et-
téd Joensuun Vesi hakee neuvottelujen kariuduttua rakennuslautakunnan sijoit-
tamismaaraysta. Joensuun kaupungin maankayttd -osasto ei siten hae itse si-

joittamispaatosta johtorasitteille.

Maankaytto- ja rakennuslain 161 8:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen paattaa sijoittamisesta, mikali sijoittamisesta ei ole pystytty sopimaan
kiinteiston omistajan tai haltijan kanssa. Sijoittamisesta paatettaessa kiinteistolle
ei saa aiheuttaa tarpeetonta haittaa. Rakennusvalvontaviranomaisen toimivalta
ulottuu “yhdyskuntaa tai kiinteistda palvelevan johdon” seka johtoon liittyvan
"vahaisen laitteen, rakennelman ja laitoksen” sijoittamisesta maaraamiseen.
(Hallberg ym. 2006, 627).

Johdon rakentaja on yleensa pyrkinyt sopimukseen johdon sijoittamisesta joh-
toalueen kiinteistbjen omistajien tai haltijoiden kanssa. Sijoittamismaaraysta ra-
kennusvalvontaviranomaiselta haetaan sellaisten kiinteistojen osalta, joiden
omistajien kanssa ei ole voitu sopia sijoittamisesta. Hakemusta ei voi hylata silla
perusteella, ettei hakija ole esittdnyt selvitystd hakemusta edeltaneista sopi-

musneuvotteluista. (Hallberg ym. 2006, 626.)

4.4 Korvaus rasitteen sijoittamisesta

Joensuun kaupungilla on paasaantona, etta rasitteen perustamisesta ei makse-
ta korvausta maapohjasta. Mikali maanomistaja vaatii korvausta maapohjasta,
joutuu Joensuun kaupunki sen korvaamaan. Joensuun kaupunki maarittelee
maanomistajalle maksettavan korvauksen Maa- ja metsataloustuottajain kes-

kusliiton (MTK) suositussopimuksen Korvausperusteet -litteestd (ks. liite 5).
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Korvauksen Joensuun kaupunki voi myds jalkikateen joutua maksamaan, vaik-
ka sopimuksessa ei olisi mainintaa korvauksesta, jos rakennustyonaikana on
rikkoutunut maanomistajan omaisuutta. Talléin noudatetaan mita vahingonkor-
vauslaissa (31.5.1974/412) on saadetty. (Lajunen & Piirainen 2012.)

Maanomistajalle tai haltijalle maksettava korvaus maarataan kiinteistotoimituk-
sessa. Korvaus suoritetaan rahana. (Hyvonen, 572.) MRL 161 8:n kiinteiston
omistajalla ja haltijalla on oikeus saada korvaus tarkoitetun johdon tai muun lait-
teen sijoittamisesta aiheutuvasta haitasta ja vahingosta. KML 162.1 §: n mu-

kaan korvaus on saatava siltd, jonka hyvéksi rasite tai oikeus perustetaan.

Kiinteistbnmuodostamislain 162.3 8:n mukaan oikeus korvaukseen rasitteesta
aiheutuneeseen haittaan (rekisteriyksikon omistajan ja haltijan ohella) on henki-
16114, jolla on vuokra- tai muu erityinen oikeus rekisteriyksikkoon. Télla on oikeus
saada korvaus oikeuteensa kohdistuvista menetyksista. Taméa korvaus on otet-
tava huomioon rekisteriyksikén omistajalle ja haltijalle tulevaa korvausta maa-

rattaessa.

Asianosaiset voivat sopia korvauksista. Talloin ei yleensa ole tarvetta turvautua
viranomaisiin. Paitsi pakkoon perustuva rakennuslautakunnan sijoituslupa,
myo6s kayttooikeussopimus voi olla niin tehty, ettei korvauksista ole sovittu. Rii-
tojen valttamiseksi korvauksista kannattaa sopia samalla kun sovitaan johdon

rakentamisoikeudesta toisen maalle. (Markkula 2012.)

MRL 161 8:n mukaan jos korvauksesta ei sovita, asia ratkaistaan lunastuslain
mukaisessa jarjestyksessa. Korvausriidat kasitelladn kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain mukaisessa jarjestyksessa, niin

kuin korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenee.

KKO 2003:59

Kiinteiston omistajat olivat suostuneet kunnan vesihuoltolinjan rakenta-
miseen tilansa alueelle. Kunta oli puolestaan sitoutunut korvaamaan
taysimaaraisesti toimenpiteesta aiheutuvat valittomat ja valilliset vahin-
got. Kun asianosaiset eivat olleet paasseet sopimukseen korvausten
maaristd, kiinteiston omistajien korvausvaatimukset oli maankaytt6- ja
rakennuslain 161 8:n nojalla kasiteltava kiintean omaisuuden ja erityis-
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ten oikeuksien lunastuksesta annetun lain mukaisessa jarjestyksessa.
(Aan.)

Korkeimman oikeuden ratkaisusta 2003:59 on kysymys siitd, kuuluko kiinteiston
omistajien kanteen mukainen korvausasia yleisen tuomioistuimen asialliseen
toimivaltaan vai kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-
netun lain mukaisessa jarjestyksessa ratkaistavaksi. Poikkeuksellisesti riita voi-
daan ratkaista yleisessa tuomioistuimessa. Esimerkiksi silloin, kun riidan koh-
teena on ainoastaan sellainen sopimuksen patevyytta koskeva kysymys, jota
arvioidaan pelkastaan yleisten sopimusoikeudellisten saantdjen ja periaatteiden
mukaisesti ja jonka arvioinnissa ei jouduta osaksikaan ottamaan huomioon lu-

nastuslakia.

Korkein oikeus katsoi, etteivat asianosaiset tasséa tapauksessa ole maankaytt6-
ja rakennuslain 161 8:n 3 momentissa edellytetyin tavoin sopineet haitasta ja

vahingosta, joten asia tulee ratkaista lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa.

4.5 Kiinteistorekisterimerkinta

Kiinteistorekisteriin Joensuun kaupunki merkitsee rasitteet kiinteistotoimituksen
eli rasitetoimituksen yhteydessa. Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset rasitteet
tulevat rakennuslautakunnan paatoksella. Ne tuodaan p&atoksen lainvoimai-
suuden saamisen jalkeen kiinteistorekisterinhoitajalle, joka kirjaa paatokset re-
kisteriin. (Toivanen 2012.)

Kiinteistonmuodostamislain 192.4 8:n mukaan kiinteistd ja muu rekisteriyksikko
(sek&a niitéd koskevat toimituksessa perustetut oikeudet) syntyvét tai lakkaavat
silloin, kun toimituksesta tehdaadn merkinta kiinteistérekisteriin (jollei erikseen
toisin sadadetd). KML 192.4 8:n sdannodksestd seuraa, etta kiinteistorekisteri-
merkinté on rasitteen syntymisen edellytys. TAma velvoittaa toimitusinsindoreja
tekemaan Kkiinteistorekisterimerkinnat rasiteoikeuksista rasitetun ja palvellun

kiinteiston kohdalle esimerkiksi vesijohtorasitteesta. (Markkula 2012.)
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Maankaytto- ja rakennuslain 161 §:ssa tarkoitettuja johtojen sijoituslupia ei vel-
voiteta lainsaadanntssa merkitsemaan kiinteistorekisteriin. Mauri Asmundelan
(rekisteripaallikké Etela-Suomi - yksikdssd maamittauslaitoksessa, Lohja) mu-
kaan naistakin olisi kaytanndssa tehty melko kattavasti kiinteistorekisterimerkin-
t6ja, vaikkei laki sita edellytd. (Markkula 2012.) Kiinteistérekisterimerkinnat on
hyva kuitenkin tehda, silla néin johtorasite nédkyy myos kartalla. Nain ollen sen

olemassa olo on kiinteistotoimituksissa helpompi havaita.

4.6 Muutoksenhaku

Asia-, menettely- tai kirjoitusvirhe, joka on kiinteistétoimituksessa tehty, korja-
taan yleensa ennen rekisteroéintia. Kirjoitusvirhe voidaan rekisterdinnin jalkeen-
kin kiinteistbnmuodostamislaissa saadettyjen menettelysaanndsten mukaisesti
korjata. (TMK 2012.)

Valitus kiinteistdtoimituksesta voidaan tehda maaoikeuteen, ja maaoikeuden
paatokseen voidaan hakea muutosta korkeimmalta oikeudelta. Maaoikeudet
kasittelevat toimituksista aiheutuvia riitoja ja valituksia muun muassa halkomis-,
lohkomis- ja rasitetoimituksiin liittyen. Menettely vastaa karajaoikeuden riita-
asiain menettelyd. Maaoikeus toimii karajaoikeuden erillisessa osastossa. Maa-
oikeudessa on kiinteistotoimituksiin erikoistunut kargjatuomari puheenjohtajana
ja maaoikeusinsindori. Paakasittelyissa on kaksi lautamiesta. (Oikeuslaitos
2012.)

Maaoikeuteen on tehtava valitus 30 paivadn mennessa toimituksen lopettami-
sesta. Maaoikeuden paatoksesta on 60 paivaa aikaa valittaa karajaoikeuteen,
ja se lasketaan tuomion antopaivastéa lukien. Kun valitusaika on paattynyt saa
toimitus lainvoiman, ellei siitd ole valitettu. Maaoikeuden tuomio on lainvoimai-
nen, kun valitusaika korkeimpaan oikeuteen on paattynyt eika valituslupahake-
musta ole tehty. (TMK 2012.)

Muutosta toimituksessa tehtyyn ratkaisuun asianosaiset voivat myods hakea yli-

maardisessa muutoksenhaussa. Oikeudenkdymiskaaren 31 luvun sadnnokset
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kantelusta ja lainvoiman saaneen tuomion purkamisesta sekd menetetyn méaa-
raajan palauttamisesta koskevat myos kiinteistotoimituksia. Ylimaaraiseen muu-
tokseen hakuun nain ollen kuuluvat maaoikeudelle tehtavat tuomiovirhekantelu
ja hakemus menetetyn maaraajan palauttamiseksi. Korkeimmalle oikeudelle voi
tehdad hakemuksen lainvoiman saaneen toimituksen purkamiseksi. (TMK
2012.)

Kiinteistbnmuodostamislain 279 §:n mukaan jos toimituksessa tehdyn virheen
korjaaminen tai oikaiseminen toimitusta muuttamalla aiheuttaisi sellaisia kus-
tannuksia tai haittoja, jotka olisivat kohtuuttomia muuttamisesta saatavaan hyo-
tyyn verrattuna, voidaan virheesta hydtya saanut asianosainen velvoittaa kor-
vaamaan saamansa hyoty vahinkoa karsineelle. Korvausta koskeva asia rat-

kaistaan samassa toimituksessa kuin virheen korjaaminen tai oikaiseminen.

4.6.1 Rakennusvalvontaviranomaisen paatoksesta valittaminen

Rakennusvalvontaviranomaisen tekemé&an paatokseen voi hakea muutosta te-
kemalla rakennuslautakunnalle osoitetun Kkirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oi-
kaisuvaatimusaika on 14 paivaa. (Rakennusvalvontavirasto 2012.) Oikaisuvaa-
timus perustuu kuntalain (365/1995) 89 §:4an, jonka mukaan kunnanhallituksen
ja lautakunnan, niiden jaoston seka niiden alaisen viranomaisen paatokseen
tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatbkseen ei saa hakea

muutosta valittamalla.

Rakennuslautakunnan tekemaan paatokseen voidaan hakea muutosta valitta-
malla hallinto-oikeuteen. Valituksesta tulee valittaa 30 paivan sisalla. Hallinto-
oikeuden antamaan paatokseen haetaan muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen. Valitusaika on myds 30 paivaa. Tastd paatoksesta ei voida

enéda valittaa. (Rakennusvalvontavirasto 2012.)
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4.7 Tulevaisuudessa kehitettavaa

Talla hetkella kaikki rasitteet eivat nay sahkdisessa tietojarjestelmassa, kuten
kartalla. Muun muassa maankaytt6- ja rakennuslain mukaiset rakennusrasitteet
ja MRL 162 mukaiset yhdyskuntateknisten laitteiden sijoittamiset pakkorasitteet
ja keskinaiseen sopimukseen perustuvat rasitteet eivat ndy karttajarjestelmas-
sa. Jos kaikki lainsdadantoon perustuvat johtojen sijoittamiset johtorasitteet lai-
tettaisiin sahkaisiin tietojarjestelmiin, olisi niiden olemassa olo kiinteistétoimituk-
sissa (ja etenkin alueen muussa kaytéssa) helpompi havaita. Sahkoiseen tieto-
jarjestelmaéan vieminen helpottaa ja nopeuttaa huomattavasti viranomaisten tyo-
ta. (Toivanen 2012.)

Nykyaan haja-asutusalueella rasitetta ei voi perustaa kuntaa varten kuten ai-
emmin on mainittu. KML 155 §:n mukaan rasite voidaan perustaa kuntaa varten
asemakaava-alueella. Kuntien kasvaessa tama pykala olisi hyva laajentaa ka-
sittimaan myods haja-asutusalueita. Antaessaan asemakaava-alueella kunnalle
oikeuden pakkorasitteeseen lainsaataja on perustanut oikeuden siihen, etta
asemakaavaa vahvistettaessa on talla tavoin turvattu yksityinen omistusoikeus
paremmin. Voidaan ajatella haja-asutusalueelle vahvistetun oikeusvaikutteisen
yleiskaavan antavan saman lisasuojan perustuslain mukaiseen omistusoikeu-
teen. Etenkin kun yleiskaavassa merkittdvimmat johtoyhteydet, kuten siirto-
viemadrit ja isot sdhkolinjat, ovat kaavan luonteen takia tarkeitd vahvistettavia
asioita. Kun kuntakoot kasvavat, olisi lainsaadannoén mahdollistaman toiminta-

mallin yhtenaistaminen tehokkaan toiminnan edellytys. (Toivanen, 2012.)

Naiden lisaksi olisi tarkeaa, etta kunnilla on yhtenainen kirjattu laatujarjestelman
mukainen toimintamalli. Etenkin kun kunnat yhdistyvat ja samalla on vaara tulla

joka osalle oma, entiseen kaytantdoon pohjautuva, malli.
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5 Pohdinta

Tyon tarkoituksena oli selventaa johtorasitteiden perustamiseen liittyvaa lain-
saadantod. Mielestani tAma tarkoitus on toteutunut hyvin, silla sain selkeésti ja
johdonmukaisesti esitettyd johtorasitteiden sijoittamismenettelyn prosessin ku-
lun perustamisesta toteutukseen. Joensuun kaupungin tekniselld virastolla tul-
laan tyotani hyodyntamaan laatukasikirjana. Laatukasikirja helpottaa viran-

omaisten tydskentelya johtojen sijoittamiseen liittyen.

Menetelméana tydssa kaytettiin laadullista tutkimusta. Tassa osuudessa ei mie-
lestani taysin onnistuttu, silla laadullisuus tydssa jai vahaiseksi. Pyrin tuomaan
teknisen viraston kaytantéd mukaan tutkimukseen, mutta olisin kaivannut ai-
heeseen syvdllisempad nakemysta asiantuntijoilta. Sijoittamisprosessi on kui-
tenkin kirjoitettu selkedasti lainsaadannollista tietoa hyvaksi kayttaen, joten lain-

opillinen osuus tyéssa on hyvin onnistunut.

Opinnaytetyon aihe ei ollut minulle entuudestaan tuttu, joten tyon aloittaminen
oli hieman haasteellista. Aiheeseen piti tutustua kirjallisuuden ja artikkeleiden
kautta, ennen kuin tyon sai kunnolla alkuun. Opinnaytetyd kasvatti asiantunti-
juuttani aihealueesta, ja olen oppinut samalla paljon kiinteistdoikeudesta. Aihe
on minulle opinnaytetydn ansiosta tutumpi kuin ennen, jolloin en tiennyt aihees-

ta paljoakaan.

Tutkimus onnistui hyvin opinndytetyon ohjeiden mukaisesti, silla aihe pysyi sel-
keasti kasassa, silla tyo ei laajentunut aiheen ulkopuolelle. Tyosta tuli tarpeeksi
laaja ja kattava ammattikorkeakoulun opinnaytetydksi. Sijoittamismenettely ol
mielestani onnistuttu kertomaan tiiviisti ja johdonmukaisesti sisaltéden kaiken si-

joittamismenettelyyn liittyen ilman ylimaaraista tietoa.

Tutkimustoiminnassa pyritddn valttdmaan virheita, ja siksi yksittdisessa tutki-
muksessa on arvioitava tutkimuksen luotettavuutta. Anneli Sarajarvi ja Jouni
Tuomi ovat kirjassaan Laadullinen tutkimus ja siséllén-analyysi listanneet laa-

dullisen tutkimuksen luotettavuuden kriteereitd, joita ovat muun muassa siirret-
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tavyys seka totuudellisuus. (Sarajarvi & Tuomi 2002, 133-137.) Tydstani saa
pienin muutoksin tehtyd laatukasikirjan virastolle, silla olen pyrkinyt kirjoitta-
maan sijoittamisprosessin niin, etta siind on mukana my6s Joensuun kaupungin
teknisen viraston toimintatapoja. Tyodstani saa myds muillekin kaupungeille so-
veltuvan laatukasikirjan johtojen sijoittamismenettelysta, silla johtojen sijoitta-

mismenettely on pitkalti lakiin perustuvaa.

Teknisen viraston viranomaiset kirjoitusvaiheessa lukivat tyon useaan ottee-
seen, ja totesivat sen olevan totuuden mukaista. Tama lisaa tyolle luotettavuut-

ta, kuten myds hyvaksyttavien lahteiden kaytto tutkimuksessa.

Tutkimuksessa tulin siihen tulokseen, ettéd Joensuun kaupungin teknisen viras-
ton viranomaiset ovat hyvin perehtyneet johtojen sijoittamiseen liittyvaan lain-
saadantoon. Nain ollen Joensuun kaupungin tekninen virasto sijoittaa johtorasit-
teita ja kasittelee siihen liittyvdn muutoksen haun lain edellyttamalla tavalla. Si-
joittamisessa on otettu Joensuun kaupungilla hyvin huomioon jokaisen asian-

omaisen oikeudet sijoittamisprosessissa.

Tutkimustani voi vield jatkaa ja laajentaa. Tama tutkimus painotti johtorasittei-
den sijoittamiseen liittyvaa lainsaadantéd Joensuun kaupungin ndkdkannasta.
Tutkimusta voisi viela jatkaa kertomalla laajemmin myds muista rasitteista ja
niiden sijoittamisesta. Tutkimusta voi myo6s jatkaa kertomalla, miten rasite vai-
kuttaa sijoittamisen jalkeen maanomistajan alueella, tai miten johtorasite kiin-

teist6lla poistetaan tai sijoitetaan uudelleen.
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LITTEET

Liite 1: Teemahaastattelurunko

HAASTATTELURUNKO
Johtojen sijoittamisprosessi;

Voitte kertoa vapaasti sijoittamisprosessin kulun, ja alla on viela apukysymyksia
teemoittain;

Vireille tulo

Miten johtorasite tulee vireille Joensuun kaupungissa?
Mita kaikkea tehdaan ennen sijoittamissopimuksen tekoa?

Sijoittamissopimus

Millainen on sijoittamissopimus johtorasitteista?
Mita jos sopimukseen ei paasta?

Pakkorasite

Onko Joensuun kaupunki joutunut perustamaan pakkorasitetta?
Jos pakkorasite on perustettu niin miten menetelty?

Sijoittamisp&aatds

Miten sijoittamispéétds Joensuun kaupungissa tehdaan?

Korvaus rasitteen sijoittamisesta

Miten Joensuun kaupunki korvaa johtojen sijoittamisen maanomis-
tajalle?

Kiinteistorekisterimerkinta

Miten Joensuun kaupungissa merkitdan johtorasite kiinteistorekiste-
rin?

Muutoksen haku

Kuka voi hakea muutosta ja miten?
Kehitettavaa

Onko mielestanne sijoittamisprosessissa kehitettdvaa tulevaisuu-
dessa?



irje

Saateki

Liite 2

. 2.8.2012

Joensuun kaupunki

vejoei

JOHTOALUEEN KAYTTOOIKEUSSOPIMUS

Hyvi maanomistaja!

Tulromp ien vesihuollon ral inen alkaa syksylla 2012. Titd ennen
johtolinjojen sijoittamiseksi on maanomistajien kanssa laadittava asiasta
kirjalliset sopimuk Sopi on tilakohtai Jok ja on alustavasti

merkitty maastoon. Joensuun Vesi poistattaa puuston johtolinjalta ennen
rakentamista ja toimittaa puut maanomistajan kanssa sovittuun paikkaan
johtolinjan liheisyyteen sovitussa muodossa. Puut jadvit maanomistajan
omaisuudeksi ellei toisin sovita.

Vesihuollon 1 ja maastolinjauk on tehnyt Ramboll Finland
Oy, Mikko Ruokolainen (puh. 020 7557270).

ket 1 o

Lihetimme Teille tassa jeessa kayttool it
kahtena kappaleena. Mikili hyviksytte sopimuksen, pyydimme
1

toisen K 1 allekirjoitetrana  mukana  seuraavassa

E PF

1 kuoressa 31.8.2012

E

Mikili Teilli on toivomuksia tai hdotuksia sopimuk tai
linjaukseen maastossa, asiaa hoitavat puolestamme Joensuun Veden
kiyttopaallikké  Anne Savolainen, osoite Muuntamontie 5, 80100
JOENSUU  (puhelin  050-514 1905) seki tcknisessi virastossa
(sopimusasiat) paikkatietoinsin661i Ismo Piirainen, osoite Muuntamontie 5
80100 JOENSUU (puhelin 0500-170 079).

Yhteistyoterveisin
JOENSUUN KAUPUNKI
TEKNINEN VIRASTO

Ismo Piirainen

KNINEN VIRASTO "

ori Ismo Piirainen
ismo.piirainen@jns. fi, pub. 0500-170079
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Liite 3

JOHTOALUEEN KAYTTOOIKEUSSOPIMUS

JOHDONOMISTAJA

Nimi Joensuun Vesi -liikelaitos

Osoite Muuntamontie 5, 80100 JOENSUU
MAANOMISTAJA

Nimi

Osoite Tulrompsuntie KIIHTELYSVAARA

Tilan nimi ja rekisterinumero :

Kunta Joensuu _ Kyla _ Kiihtelys

Yli mainittu johdonomistaja ja maanomistaja ovat tehneet keskenidn seuraavan sopimuksen koskien
Tulrompsuntien alueen vesihuollon suunnittelua, rakentamista ja pitimista.

1§

Johdonomistajalla  on oikeus, ottaen kuitenki } mukaan |k maanc
toivomukset, suunnitella, rakentaa ja pitaa ko. johdot siihen liittyvine tark kaivoineen, tuuletusputkineen ja
merkkipaaluineen edelld mainitun tilan alueella st itel kaisesti n. 10 m:n matkalla seuraavin oikeuksin:
1. Rakennustdiden aikana

a) tybalueen leveys on suunnitelmakartan perusteella 1-6 metrii

b) johdonomistajalla on oikeus tehdi edelli mainitun johdon rakenteiden iteltuihin paikkoihin nihden

pienia tarkistusmittausten mahdollisesti aiheuttamia muutoksia,

¢) johdonomistajalla on oikeus poistaa rakentamistyon edellyttimalti alueelta kaikki puut, pensaat ja oksat.

1

edellyttamiit

d) johdonomistajalla on oikeus tehdi johdon

2. Rakennustoiden péityttyd ylli mainittua tilaa jad rasittamaan johdon paalli 1-4 metriin leveilli alueella
(johtoalue) pysyvi kiytonrajoitus. Johdonomistaja on oikeutettu tekemiin johdon kunnostustyot niin, etti

niiden yhteydessi aiheutuvat menetykset korvataan ilman maanomistajan eri vaatimusta.
Johtoalueeseen kohdistuvat kiyttdoikeuden rajoitukset merkitsevit, etti

a) johtoalueelle ei saa pystyttai rakennusta,

b) johdonomistaja on oikeutettu tarvittaessa poistamaan kasvuston johtoalueelta johdon rakentamisen jilkeen,

¢) maanomistaja on velvollinen ilmoittamaan johdonomistajalle johtoalueelle kohdistuvista ojitustSisti ennen
toiden aloittamnista,

d) rijihdysaineiden kiyttimisesti 30 mewrii lihempind johtoa on maanomistaja velvollinen ilmoittamaan
johdon-omistajalle ennen ko. téiden aloittamista

¢) johtoalueen kiyttiminen kulkuun raskaammilla kulkuneuvoilla kuin miti maa- ja metsitaloustdissi
tavanomaisesti kiytetiin, on ilman johdonomistajan lupaa kielletty. Johdonomistaja on kuitenkin velvollinen
osoittamaan ja tarvittaessa rakentamaan maanomistajan rakennustoiden aikana esittimit johdon ylityskohdat
niiti varten,

f) tonttialueilla kiytn rajoitukseen sisiltyy oikeus kiyrrdd tontin kulkutieti ilman eri sopimusta johdon huolto- ja
korjaustditi varten. Johdonomistaja on kiyton jilkeen velvollinen saattamaan tontin kulkutien entiseen kuntoon.

2§
Johtoalueelta poistettavat puut jéivit maanomistajan omaisuudeksi ja johdonomistaja toimittaa ne lihimmin
kulkutien varteen maanomistajan kanssa sovittuun paikkaan ja sovitussa muodossa.

3§
Johdonomistaja on maanomistajan pyynnésti velvollinen niyttimiin korvauksetta johdon tarkan sijainnin
maastossa seki antamaan johdon suojelemista koskevat ohjeet.

4§

Tamin sopimuksen perusteella ei makseta korvauksia.

5§
Tama sopimus ja maksetut korvaukset sitovar kiinreiston mychempai omistajaa tai haldjaa. Allekirjoitranut
maanomistaja on velvollinen sisillyttimian titi koskevan ehdon lnovutussopimukseen.

Johdonomistajalla on oikens maanomistajaa enempid kunlemarta hakea timin sopimuksen mukaisen oikeuden
kirjaamista.

Kunnalla on oikeus hakea rasitetoimitusta timiin sopimuksen perusteella.

6§

Tima sopimus tulee voimaan het, kun se on allekifjoitettu ja se on voimassa siihen saakka, kunnes johto
poistetaan kiytosta.

Kun johto on peistettu kiiytosti, johdonomistaja saattaa alueen entiselleen.

7§

Sopimusta on tehty yhtipitivit kappaleer kammallekin sopijapuolelle.




Joensuussa kuun __. piivana 2012

JOENSUUN VESI

Matti Toivanen

Edelld olevan sopimuksen hyviksyn ja sitoudun sen ehdot tiyttimaan.

Joensuussa . pivani kuuta 2012

MAANOMISTAJA

Liitteet Suunnitelmakartta




Liite 4: Johtoalueen kayttdoikeussopimuksen liitteen suunnitelmakartta
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Liite 5: MMK:n suositussopimuksen Korvausperusteet -liite

KORVAUSPERUSTEET

1. YLEISTA

Jaljempéana esitettavia korvausperusteita sovelletaan sopimusten perusteella rakennetta-
vista, maahan kaivettavista johdoista aiheutuvien menetysten korvausten méaarittamiseen.
Korvaukset maaritetddn lunastuslaissa omaksutun tdyden korvauksen periaatteen mukai-
sesti. Ensisijaisesti pyritddn kuitenkin siihen, ettd vahingoittunut omaisuus saatetaan en-
tisenlaiseen kuntoon.

Korvausmenettely on tarkoitettu sovellettavaksi 1ahinn& maa- ja metsatalousalueilla. So-
veltuvin osin suosituksia voidaan kayttdd myds puutarha- ja tonttialueilla. Puutarha- ja
tonttialueiksi luetaan haja-asutusalueella talouskeskusten alueet, asunto- ja erilliset loma-
asuntotilat niiltd osin kuin ne katsotaan pihapiiriin kuuluviksi. Detaljikaava-alueilla puu-
tarha- ja tonttialueiden mukaista menettelya voidaan soveltaa rakennuskortteleiden ja ka-
tualueiden ulkopuolisilla alueilla.

Johdon haltijaa varten varataan sopimuksissa erikseen méaaritettavan levyinen alue (joh-
toalue) johdon huolto-, tarkastus- ja kunnostustéiden tekemisté varten. Johtoalueeseen
kohdistuvat kayttdoikeuden rajoitukset merkitsevat mm., ettd

1) johtoalueelle ei saa rakentaa rakennusta,

2) johdon haltija on oikeutettu tarvittaessa poistamaan kasvuston johtoalu-
eelta johdon rakentamisen jélkeen,

3) maanomistaja on velvollinen ilmoittamaan johtoalueelle kohdistuvista
ojitustdista ennen tdiden aloittamista,

4) rajahdysaineiden kayttamisestd 30 m lahempéna johtoa on maanomistaja
velvollinen ilmoittamaan johdon haltijalle ennen ko. téiden aloittamista,

5) johtoalueen kayttdminen kulkuun raskaammilla kulkuneuvoilla kuin mita
maa- ja metsataloustdissa tavanomaisesti kéytetddn, on ilman johdon hal-
tijan lupaa kielletty, tdimé on kuitenkin velvollinen osoittamaan ja tarvit-
taessa rakentamaan maanomistajan rakennustdiden aikana esittdmét joh-
donylityskohdat niit& varten,

6) tonttialueella k&yton rajoitukseen siséltyy oikeus ilman eri sopimusta
kulkea johdon huolto- ja korjaustoité tehtdessa tontin kulkutietd, tdméan
kéyton jalkeen entiseen kuntoon saattaen.

Johtoalueella on sallittua mm.

1. peltojen viljely

2. karjan laiduntaminen

3. karjan laiduntamiseen tarvittavan aidan rakentaminen
4. normaali maa- ja metsétalousliikenne

5. tontti- ja puutarha-alueella pensaiden, vihannesten

ja marjojen kasvattaminen

Johdon kiinteistén ké&ytélle aiheuttama pysyvén haitan (kdytonrajoitushaitta) korvaus
madritetd&n ndissé korvausperusteissa tarkemmin méaéritettdvan juoksumetrihinnan perus-
teella. Korvaukset muista haitoista ja vahingoista méadritetd&n soveltuvin osin maanmitta-
uslaitoksen julkaisussa "Korvaussuositukset kiinteistdvahingoissa" annettujen periaattei-
den ja korvaustaulukoiden mukaisesti.



Néissé korvausperusteissa olevat korvausten euromaéraiset hinnat vastaavat elinkustan-
nusindeksin (1951:10=100) marraskuun 2009 pistelukua 1725. Korvausten yksikkéhinto-
ja voidaan korjata vastaamaan arviointihetken tilannetta em. pistelukuun suhteutettuna.

2. KORVAUKSET KAYTONRAJOITUSHAITASTA

Korvaus kéytonrajoitushaitasta maaritellaan jaljempéna esitettavalla tavalla juoksumetri-
hinnan perusteella.

2.1 Metsamaa

Johdon kiinteistdn k&ytélle aiheuttama pysyvén haitan korvaus méaéritetdan juoksumetri-
hinnan perusteella seuraavasti:

Enint&dén 3 m leved kaytonrajoitusalue 0,20 €/juoksumetri.
Enint&én 4 m leved kaytonrajoitusalue 0,30 €/juoksumetri.
Enint&dén 5 m leved kaytonrajoitusalue 0,35 €/juoksumetri.

2.2 Peltoalueet

Johdon Kiinteistdn k&ytélle aiheuttama pysyvan haitan korvaus maéritetdan juoksumetri-
hinnan perusteella seuraavasti:

Enintddn 3 m leved kaytonrajoitusalue 0,90 €/juoksumetri.
2.3 Puutarha- ja tonttialueet

Johdon Kiinteiston kéytélle aiheuttama pysyvan haitan korvaus maaritetadn juoksumetri-
hinnan perusteella seuraavasti:

Enintddn 3 m leved kaytonrajoitusalue 2,50 €/juoksumetri.

Kaytonrajoitusalueella on pensaiden, kukkien ja nurmikon kasvattaminen sallittua. Joh-
don huolto- ja korvausty6t voidaan tehdd kulkemalla johdon alueella tontin kulkutietd
pitkin siten, ettd tiet saatetaan kayton jalkeen entisenlaiseen kuntoon.

3. KORVAUKSET MUISTA HAITOISTA JA VAHINGOISTA

Korvaukset muista haitoista ja vahingoista maaritetdan soveltuvin osin maanmittauslai-
toksen julkaisussa "Korvaussuositukset kiinteistdvahingoissa” annettujen periaatteiden ja
korvaustaulukoiden mukaisestifmaanmittauslaitoksen korvausohjeen] mukaisesti. Oh-
jeessa annettuja periaatteita ja korvaustaulukoita sovelletaan, mikali ndistd korvausperus-
teista ei muuta johdu.

Metsémailla MML:n ohjeen mukaisesti tulisivat korvattaviksi muut metsétaloushaitat se-
k& metsétalous-vahingot, joita ovat

- puustomenetykset

- metsanparannustdiden menetykset

- muut metsatalousvahingot

Peltoalueilla ohjeen mukaisesti korvattaisiin maataloushaitat, joita ovat
- maanpééllisten rakenteiden estevaikutus
- muut maataloushaitat
sekd maatalousvahingot, joita ovat
- sadonmenetysvahingot
- muut maatalousvahingot



Puutarha- ja tonttialueilla ohjeen mukaisesti korvattaisiin haitat, joita ovat
- maanpééllisten rakenteiden estevaikutus
- muut haitat
seké vahingot, joita ovat
- monivuotisten puutarhakasvien menetys
- koristekasvillisuuden menetys
- sadonmenetysvahingot
- kasvuston osavauriot
- muut vahingot.

4. MAANOMISTAJAA VARTEN RAKENNETTAVAT RAKENTEET

Maanomistajalle ei makseta korvausta hanen omalle maalleen yksinomaan hénen kiin-
teistddédn varten rakennettavista johtorakenteista aiheutuvista menetyksista.

5. KORVAUSTEN MAKSAMINEN
Vahingoista ja haitoista aiheutuvat korvaukset maaritetaan kertakaikkisena rahakorvauk-
sena. Huolto- ja korjaustdista aiheutuneet vahingot mééritetdan joka kerta erikseen tyon
paatyttya

6. TYOALUEEN ULKOPUOLISILLE OMAISUUSOSILLE AIHEUTUNEET VAURIOT

Tydalueen ulkopuolisille omaisuusosille (esim. tiet) aiheutuneet vauriot korvataan todel-
listen kustannusten mukaisina.



