Tuulivoimapuistot ja rekisterimerkinnat

Tdssd esitteessd kuvataan tuulivoimapuiston perustamiseen
ja kdyttdon liittyvien rasitteiden ja oikeuksien perustamista
ja rekisterdintid. Esitetyt vaihtoehdot on laadittu palvele-
maan mahdollisimman hyvin tuulivoimapuiston toimintaa
ja samalla edistdmadan julkisten rekisterien luotettavuutta ja
selkeyttd. Esitteessd kerrotaan seikoista, jotka on hyva huo-
mioida oikeuksista sovittaessa ja niitd rekisterditdessd taikka
kaavoituksen yhteydessd.

Tassd esitteessd kiinteistolld tarkoitetaan rajoiltaan
madrattya ja kiinteistorekisteriin merkittyd maa-aluetta.
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Kuva 1. Tuulivoimapuiston osat, joihin voi liittya
rekisterimerkintoja.

Oikeuksista ja niiden rekisterdinnista

Tuulivoimahanke toteutetaan useimmiten maanvuokrauksel-
la. Vuokrasopimukset tehdddn yleensd jokaisen hankealueen
kiinteistbomistajan kanssa erikseen ja usein aluksi laajem-
malle alueelle kuin mitd tuulivoimahanke suunnittelun
edistyessd lopulta vaatii.

Maanvuokrasopimuksessa sovitaan maanvuokrauksen
lisdksi muun muassa kulkemisesta, johtojen ja laitteiden
sijoittelusta ja kunnossapidosta.

Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kirjattavia oikeuksia
1. Maanvuokraoikeus
Kiinteiston tai sen alueen vuokraamisesta mddrdsuuruista
maksua vastaan sovitaan maanvuokrasopimuksella. Sopimuk-
sella perustettu toistaiseksi voimassa oleva tai mddrdaikai-
nen maanvuokraoikeus voidaan kirjata erityisend oikeutena
Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kir-
jattu vuokraoikeus sitoo kiinteistén uutta omistajaa ja vuok-
raoikeuden siirronsaajaa. Vuokraoikeus ei voi olla pysyva.
Vuokraoikeus, joka saadaan siirtdd kolmannelle vuokra-
nantajaa kuulematta, on Kirjattava, jos vuokra-alueella on tai
sille sopimuksen mukaan saadaan rakentaa vuokralaiselle
kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haettava
kuuden kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen tekemisestd.
Vuokraoikeuden siirtyessd luovutuksen tai muun saannon

perusteella siirronsaajan tulee hakea oikeutensa kirjaamista
kuuden kuukauden kuluessa saannosta. Kirjattua vuokraoi-
keutta rakennuksineen voidaan kdyttdd velan vakuutena.

Sopimusosapuolet voivat muuttaa maanvuokrasopimusta
vuokrakauden aikana. Tyypillisid muutoksia ovat esimerkik-
si vuokra-alueen tdsmentdmistd ja sopimuskauden pituutta
koskevat muutokset. Muutosten kirjaaminen on vapaaehtois-
ta. Oleellisimmat muutokset on kuitenkin syytd kirjata, koska
vain kirjatut muutokset sitovat kiinteistén uutta omistajaa. Jos
kiinteistodn on kirjauksen jdlkeen haettu kiinnityksid tai mui-
ta kirjauksia tai jos vuokraoikeuteen on vahvistettu kiinnityk-
sid tai muita kirjauksia, muutosten kirjaaminen voi edellyttad
suostumuksia niiltd, joiden asema muutoksen vuoksi heik-
kenee. Esimerkiksi vuokra-alueen pienentdminen edellyttdd
suostumusta vuokraoikeuteen vahvistettujen kiinnitysten
pantinhaltijoilta.

2. Rajoitettu kayttooikeus

Lainhuuto- ja kiinteistérekisteriin voidaan kirjata myds
sopimukseen perustuvia luonnolliselle tai oikeushenkilélle
perustettuja kayttdoikeuksia, jotka eivat oikeuta kiinteistén
tai sen alueen tdyteen hallintaan, vaan pelkdstddn sen mad-
rattyyn kayttodn. Esimerkiksi johtojen sijoittamisoikeudet
ovat tdllaisia niin sanottuja rajoitettuja kdyttooikeuksia. Ky-
seiset oikeudet voivat olla siirtokelpoisia, mutta niitd ei voida
kdyttdd vakuutena. Oikeudet eivdt myodskddn voi olla pysyvid
tai voimassa pelkdstddn kiinteistén tai alueen hyvdaksi. Vain
kirjattu kdyttdoikeus sitoo kiinteistén uutta omistajaa ja
vuokraoikeuden siirronsaajaa.

3. Koneita ja laitteita koskeva kirjaus

Maanvuokraoikeutta ja vuokralaisen omistamia rakennuksia
voidaan kayttdd luoton vakuutena edelld kerrotuin edellytyk-
sin. Vuokralaisena oleva yhtio voi myos mddrittdd, haluaako
se tuulivoimapuiston koneiden ja laitteiden (esimerkiksi
tuulimyllyjen) kuuluvan vuokraoikeuteen vahvistettujen
kiinnitysten vai yrityskiinnitysten piiriin. Tdllainen kirjaus
voidaan tehdd my®ds silloin, kun tuulivoimalat sijaitsevat
tuulivoimayhtién omistamalla kiinteistdlle. Madritys tehdddn
hakemalla maakaaren 14 luvun 5 ja 6 §:n mukaista kirjausta
ja ilmoittamalla riittdvdn yksiloidysti, mitka koneet ja laitteet
halutaan kuuluviksi vuokraoikeuteen sen ainesosana. Kir-
jaamisen jdlkeen hakemuksessa yksiloidyt laitteet kuuluvat
pantinhaltijoita sitovasti vuokraoikeuskiinnityksen piiriin.

Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisteriin
rekisterditavia oikeuksia ja rasitteita

1. Tieoikeus

Toisen kiinteiston alueella olevan tien kdyttdminen voi
perustua sopimukseen tai yksityistietoimituksessa perustet-
tuun tieoikeuteen. Oikeus voidaan perustaa olemassa olevaan
tiehen tai uutta rakennettavaa tietd varten. Alueella ennes-
tddn olevista teistd on hyvd selvittadd, ovatko tiet maanteitd,



tiekunnan hallinnoimia yksityisteitd, ilman tiekuntaa olevia
yksityisteitd vai kiinteiston omia teitd.

a) Maanteitd saa hyédyntdd ilman erityisid sopimuksia.
Uusia teitd rakennettaessa on syytd huomioida, ettd
maantiehen liittyminen vaatii ELY-keskuksen myé&n-
tdman liittymadluvan.

b) Oikeuden tiekunnan hallinnoiman yksityistien kayt-
tdmiseen myontdd tiekunta, tai se voidaan myontdd
yksityistietoimituksessa. Tiealueen kiinteistonomista-
ja ei voi myontdd oikeutta tiehen.

¢) Ilman tiekuntaa olevien yksityisteiden kaytto edel-
lyttdd sopimusta kaikkien tieosakkaiden kanssa, tai
tieoikeus voidaan myontdd yksityistietoimituksessa.

d) Yksinomaan kiinteiston omaa kulkemista varten ra-
kennettujen teiden kdyttéon riittdd sopimus kiinteis-
tén omistajan kanssa.

Jos hankkeen yhteydessd rakennetaan uusia teitd eikd niille
tule muita kayttdjid, voi tuulivoimayhtion hyvaksi olevan
oikeuden kirjata maanvuokraoikeuden kirjaamisen yhtey-
dessd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Oikeuden sijainti ja
sisdlto eivdt tdlloin ilmene suoraan mistddn rekisteristd, eikd
sithen pddsdantoisesti sovelleta yksityistielakia. Tdllainen
oikeus ei myoskdan voi olla pysyvd tai voimassa mddrdtyn
alueen hyvdksi. Toinen vaihtoehto on perustaa tieoikeudet

Maanmittauslaitoksen suorittamassa yksityistietoimituksessa.

Tdllainen oikeus voidaan perustaa kiinteiston tai pysyvaksi
tarkoitetun rakennuksen tai laitoksen, esimerkiksi tuulimyl-
lyn, hyvaksi.

Tapauksia on siis erilaisia. Tie- tai maanvuokrasopimuk-
seen onkin hyva kirjata, ettd vuokralainen voi tarvittaessa
hakea yksityistietoimitusta tieoikeuksien perustamiseksi.
Talldin hankkeen edetessa ja kulkutarpeiden selvittya tieoi-
keudet voidaan kdsitelld kootusti yksityistietoimituksessa.
Tieoikeudet merkitddn kiinteistorekisteriin, ja ne siirtyvdt
mahdollisen luovutuksen mukana seuraavalle toimijalle.
Viimeistddn tuulimyllyjen tai muiden laitosten valmistuttua
kulkuyhteydet kannattaakin perustaa yksityistielain mukai-
sina tieoikeuksina, koska vain tdlloin niiden sijainti ilmenee
kiinteistorekisterikartalta ja ne ovat yksityistielain sddntelyn
piirissa.

Yksityistietoimituksen suorittaa Maanmittauslaitoksen
toimitusinsingdri. Toimituksessa tutkitaan viran puolesta
alueen vanhat tieoikeudet ja selvitetddn niihin oikeutetut
kiinteist6t. Toimitukseen kutsutaan kaikki, joita tieoikeudet
koskevat, eikd tuulivoimayhtion tarvitse selvittdd omistajia ja
osoitteita. Kaikilla asianosaisilla on ennen asian ratkaisemis-
ta mahdollisuus kertoa mielipiteensd. Asianosaisten kuule-
misen jdlkeen toimituksessa madratddn tiealue, kdsitellddan
sopimatta olevat korvausasiat sekd tarvittaessa ositellaan
tien kunnossapito tien kdyttdjien kesken. Tarvittaessa tietd
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hallinnoimaan voidaan perustaa tien kdyttdjien muodostama
tiekunta. Yksityistietoimituksesta kerrotaan enemmadan omas-
sa esitteessddn.

Vaikka yksityistietoimitukseen kuuluvat asiat kdsitelldan
viran puolesta, osapuolten kannattaa pyrkid sopimaan etuka-
teen muun muassa seuraavista asioista:

- tiealueen leveydestd

« maapohjakorvauksesta

- tiealueella olevan puuston poistamisesta ja

korvaamisesta
- tien rakentamisesta ja kunnossapidosta
- tieoikeuden tarpeen kestosta

Kaikkien kiinteistén omistajien on hyvdksyttdva sopimus.

2. Rasite

Rasitteella tarkoitetaan kiinteistddn kuuluvaa oikeutta kayt-
tdd toisen kiinteiston aluetta tiettyyn tarkoitukseen. Rasite
ei ole kiinteistén omistajan henkil6kohtainen oikeus. Rasite
voidaan perustaa ainoastaan laissa madriteltyyn tarkoi-
tukseen, ja se voi olla pysyvd tai mddrdaikainen. Rasitteen
perustaminen, siirtaminen, lakkauttaminen tai muuttaminen
kdsitellddn Maanmittauslaitoksen suorittamassa rasitetoimi-
tuksessa.

Rasitteita voidaan perustaa ainoastaan kiinteisttjen hy-
vaksi, eikd tuulivoimayhtion ja maanomistajan vdlista kadytto-
oikeutta voida merkitd rasitteena kiinteistérekisteriin. Rasit-
teen perustaminen voi olla mahdollista, jos oikeuden on olla
tarkoitus voimassa tuulivoimayhtién omistaman kiinteistén
hyvdksi. Erilaisia johtoja ja kaapeleita koskevia oikeuksia ei
kuitenkaan merkitd kattavasti kiinteistorekisteriin.

Muita oikeuksia

1. Johtojen sijoittaminen
Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi pdattdd kiinteis-
tod tai yhdyskuntaa palvelevan johdon sijoittamisesta kiin-
teiston alueelle, jollei sijoittamista muutoin voida jdrjestdd
tyydyttdvasti ja kohtuullisin kustannuksin ja jollei sijoitta-
misesta sovita. Korvausta koskeva erimielisyys kasitellddn
kuitenkin Maanmittauslaitoksen suorittamassa lunastustoi-
mituksessa.

Yksityistien alueella johtojen sijoitusluvan voi myon-
tdd tiekunta tai, milloin tiekuntaa ei ole perustettu, kaikki
tieosakkaat yhdessd.

2. Voimansiirtojohtoa varten tarvittava oikeus

110 kVin ja sitd suurempia voimansiirtojohtoja varten tarvit-
tavat oikeudet perustetaan lunastustoimituksessa. Lunastus-
luvan myontdd hakemuksesta valtioneuvosto.

Teemme maanmittaustoimituksia, ylldpidamme kiinteistéjen ja osakehuoneistojen tietoja, huolehdimme omistusoikeuksien
rekisterdinneista ja kiinnityksistd, tuotamme kartta-aineistoja seka teemme paikkatietoalan tutkimusta.



