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Tiivistelméa

Vuokraoikeudet ovat erityisistd oikeuksista yleisimpid. Tyypillisimpia vuokraoikeuksia
ovat maanvuokraoikeudet sekd asuin- ja liikehuoneistojen vuokraoikeudet. Maantie- ja
ratahankkeissa on wusein asianosaisina vuokraoikeuden haltijoita, minka takia
vuokraoikeuden haltijan asemaan on syyta perehtya. Tutkimuksessa on ensin selvitetty
vuokraoikeuden haltijan asemaa lainsaadant6- ja kirjallisuustarkastelun avulla, minka
jalkeen voimassa olevia kaytant6ja on selvitetty kysely-, tapaus- ja haastattelututkimuksen
avulla.

Maantie- ja ratahankkeissa vuokraoikeudet kasitelladan sopimusmenettelyssa,
toimitusmenettelyssa tai naita yhdistelemalla. Rakennuksiin liittyvat vuokraoikeudet
kasitellaan  ensisijaisesti sopimusmenettelyssda. Neuvottelut kannattaa aloittaa
maanomistajan kanssa viimeistddn 12 kuukautta ennen rakentamistGiden alkua.
Vuokraoikeuden haltija on otettava mukaan neuvotteluihin, jos vuokrasopimus on
maaraaikainen eika siina ole irtisanomisehtoja, irtisanomisaika on liian pitkda hankkeen
kannalta tai maanomistaja ei halua irtisanoa vuokrasopimusta. Jos sopiminen ei onnistu,
vuokraoikeudet voidaan kasitella toimitusmenettelyssa.

Maantie- ja ratatoimituksissa vuokraoikeuden haltijat ovat maanomistajiin verrattavia
asianosaisia. Tiedossa oleville vuokraoikeuden haltijoille on tiedotettava kutsukirjein.
Kirjatut vuokraoikeudet katsotaan tiedossa oleviksi. Vuokraoikeuden haltijoilla on oikeus
kaikkiin toimituksissa maarattaviin  korvauslajeihin. Korvaukset on arvioitava
kiinteistokohtaisesti, ja kokonaiskorvauksen tulee olla sama riippumatta siitd, onko
korvattava alue vuokralla vai ei.

Tutkimuksen perusteella sopimusmenettelyyn ei ole tarvetta tehda suuria muutoksia,
mutta yhtenaisten kaytantojen ja maaraaikojen varmistamiseksi on hyva antaa yleisen
tason ohjeistus. Maantie- ja ratatoimituksissa ei aina kayda lapi rasitustodistuksia, joten
tiedottamiseen liittyvda ohjeistusta on tarkennettava. Tutkimuksen perusteella
haitankorvauksen jakautuminen maanomistajan ja vuokraoikeuden haltijan kesken
aiheuttaa toisinaan ongelmia. Erityisesti maataloushaittojen osalta nakemykset
korvausten jakautumisesta vaihtelevat, joten ohjeistusta korvausten jakautumisesta tulee
tarkentaa.

Avainsanat  vuokraoikeuden haltija, sopimusmenettely, toimitusmenettely, korvaus,
maantiehanke, ratahanke
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Abstract

Leaseholds are the most common special rights. Tenants and leaseholders who have
leased apartments or business premises tend to be the most characteristic leaseholders.
The status of a leaseholder has to be cleared, for the leaseholders often have the status as a
party in public road and rail projects. This study first looks into legislation and literature
for the practices of clearing the leaseholder’s status, after which the current practices are
inspected via questionnaire study, case study and interview study.

Leaseholds can be settled in an agreement procedure, in a legal cadastral survey or by
using a combination of these two procedures. The primary procedure for the leaseholds
regarding buildings is the agreement procedure. Negotiations with landowners should
begin twelve months prior to construction. The negotiations with the leaseholder have to
be started if the lease agreement is terminable and there are no termination clauses, if the
notice is too long for the project, or if the landowner refuses to terminate the lease
agreement. If the agreement procedure fails, leasehold can be alternatively settled via the
legal cadastral survey.

Leaseholders have almost the same status as a party as landowners in the expropriation
processes for public road or rail. In the legal cadastral survey, the known leaseholders
must be notified by the letter of invitation. Registered leaseholds are considered as known.
As such, leaseholders have the right to claim all types of compensation in the
expropriation for public road and rail. The compensation has to be estimated on a case-by-
case basis, and the total amount of the compensation has to be the same, regardless of
whether or not the property is being leased.

This study shows that there is no need to make major changes to the agreement
procedure, although a general instruction should be given to ensure uniform practice and
time limits. The certificates of mortgages and encumbrances will not be automatically
checked in the legal cadastral survey, so the notification instructions have to be defined. In
addition, this study also shows that the allocation of the compensation for severance and
injurious affections is sometimes ambiguous, as in the case of agriculture, where these

views especially vary. Accordingly, the instructions of allocation of compensation must to
be defined.

Keywords leaseholder, agreement procedure, legal cadastral survey, compensation, public road
project, public rail project
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Maantie- ja ratahankkeissa tarkoituksena on rakentssia tai kehittdd olemassa olevia
vaylid. Lahes kaikki maantie- ja ratahankkeet kehdiat maa-alueiden lisaksi myos
erityisiin oikeuksiin. Erityisella oikeudella taritetaan kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1QLnL) kaytto-, rasite- ja
irrottamisoikeutta sekd naihin verrattavaa oikeuHdtyisen oikeuden on kohdistuttava
toisen omistamaan kiinteistoon tai muuhun maavésialueeseen seka rakennukseen tai
rakennelmaan. (LunL 2.2 8.) Kiinteistoon kohdistuvaokraoikeus kuuluu erityisiin
oikeuksiin. Vuokraoikeuden haltijoita ovat maanviaakkeuden haltijat, asuin- tai
likehuoneiston vuokraoikeuden haltijat sek& ededin mahdolliset alivuokralaiset.

Uusien alueiden ja oikeuksien hankkiminen voidaaamtie- ja ratahankkeissa toteuttaa
vapaaehtoisin keinoin sopimusmenettelyssa, toimamnettelyssa tai naita yhdistelemalla.
Sopimusmenettelyssa lunastaja pyrkii sopimaan rheaden ja rakennusten ostamisesta
seka haittojen ja vahinkojen korvaamisesta.

Toimitusmenettelyssa tarvittavat alueet ja erityisskeudet lunastetaan tien- tai
radanpitajalle. Maanmittauslaitos tekee vuositteam 200-300 maantietoimitusta ja noin
10-15 ratatoimituksia tien- tai radanpitoviranoneaishakemuksesta. Maantietoimitukset
ovat maantielain (503/2005, MTL) mukaisia toimitigkdJudet ratatoimitukset perustuvat
ratalakiin (110/2007, RataL) mutta hankkeiden pitkkestojen takia useat vireilla olevat
ratatoimitukset perustuvat edelleen RatalL:a ed@&#@viainsaadantdoon eli LunL:iin ja
lunastuslupaan. Usein asianosaisten joukossa diranikeuden haltijoita.

Maanmittauslaitoksen, Liikenneviraston ja Elinkeinlikenne- ja ymparistokeskusten

(ELY-keskusten) kannalta on tarkead, ettéd vuokeaallen haltijoiden asema maantie- ja
ratahankkeissa on selkea. Erityisesti on tarke@ajemilloin vuokraoikeuden haltijaan

tulee olla yhteydessd, miten vuokraoikeuden hdlgjotulee tiedottaa ja miten

vuokraoikeuden haltijat pitdd huomioida toimitukseesja muutoin hankkeen aikana.
Selkeytta kaivataan myos eri osapuolten - lunastaaokranantajan seka vuokraoikeuden
haltijan vastuisiin, oikeuksiin ja velvollisuuksimaantie- ja ratahankkeissa.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Vuokraoikeuden haltijoiden aseman selkeyttamisdkaanmittauslaitos, Liikennevirasto
ja LandPro Oy:n kaynnistivat tutkimusprojektin.tRimuksen tarkoituksena on selvittaa
vuokraoikeuden haltijan asema maantie- ja rataheisk&. Toisena tavoitteena on selvittda
toimintamalli, jonka avulla maantie- ja ratahanldii liittyvat lunastukset voitaisiin vieda
lapi kaikkien asianosaisten kannalta mahdollisimmanvasti. Tutkimuksessa keskitytaan
saamaan vastaus seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

- Mik& on vuokraoikeuden haltijan asema oikeudenalti ja korvauksen saajana?
- Miten menetelldén, jos lunastettavalla alueell&wokraoikeuden haltijoita?

- Missa vaiheessa maantie- ja ratahanketta vuokradéehaltija tulisi huomioida?
- Miten vuokraoikeuden haltijoille tulisi tiedottaamkkeen ja toimituksen aikana?



1.3 Tutkimuksen rajaus

Tutkimus painottuu nykyisin voimassa olevan laimg@@mon mukaisiin maantie- ja
ratahankkeisiin.  Tutkimuksen ulkopuolelle on jdtettmaanteiden ja ratojen
rajaamistoimitukset. Paépaino esimerkkitapauksissa maantiehankkeilla, koska
maantiehankkeita toteutetaan vuosittain selkeastinenan kuin ratahankkeita.

Tutkimus on rajattu koskemaan erityisen oikeudeltijbigta ainoastaan vuokraoikeuden
haltijoita. Rajaus on tehty, jotta tutkimus vastdésjuudeltaan diplomity6ta ja jotta olisi
mahdollista paneutua riittdvan tarkasti eniten rtieanja ratahankkeisiin vaikuttaviin
erityisiin oikeuksiin.

Tutkimuksessa selvitetdan korvausperusteita jaapieita seka vakiintuneita kaytantoja.
Tarkkojen euromaaraisten korvausten selvittaminesisélly tutkimukseen. Korvausten
osalta pohditaan, miten korvaukset jakautuvat mawstajan ja vuokraoikeuden haltijan
kesken esimerkiksi pellonvuokratapauksissa.

1.4 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmia oli nelja — lainsdadant6- jgalisuustarkastelu, kyselytutkimus,
tapaustutkimus sek& haastattelututkimus. Kirjaligatsaus perustui voimassa olevaan
lainsdadanton, oikeustapauksiin, lain esitoihin jaoikeuskirjallisuuteen.
Kirjallisuuskatsauksessa perehdyttin muun muassaassa olevaan lainsaadantéon ja
vertaillaan sitd Ruotsin vastaavaan.

Kyselytutkimuksessa selvitettiin hankkeissa esiiity toimintamalleja ja menettelyja
vuokraoikeuden haltijoiden kohdalla. Kyselytutkimustoteutettin ~ sahkdisella
kyselylomakkeella, ja vastaukset siirrettin talalkohjelmaan analysointia varten.
Vastausten perusteella tdydennettiin listaa tapdastuksen esimerkkitapauksista.

Tapaustutkimukseen valittiin ohjausryhmatapaamiggenkyselytutkimusten vastausten
perusteella yhteensa 15 esimerkkihanketta. Esinteakkkeet ovat konkreettisia
esimerkkeja  erityyppisistd  vuokralaistilanteista ami@ze- ja  ratahankkeissa.
Tapaustutkimuksessa pohdittiin hankkeissa esiimgmetoimintatapojen hyvié ja huonoja
puolia seka mahdollisia muita toimintamalleja.

Haastattelututkimus oli luonteeltaan muuta matéaaataydentava. Kysymykset

suunniteltiin tutkimuksen aikana keratyn aineispenusteella. Tutkimuksessa haastateltiin
kahta maaoikeusinsinboria, yhtd toimitusinsinbériga  yhtd Maanomistajien

arviointikeskuksen asiantuntijaa.



2 Vuokraoikeus erityisené oikeutena

2.1 Yleista erityisista oikeuksista

Maakaaressa (540/1995, MK) erityisella oikeudedikaitetaan kiinteistodn kohdistuvien
oikeuksien kolmatta ryhma&a omistusoikeuden ja pak#uden lisaksi (Jokela ym. 2010,
s. 208). Suoraa maaritelmaa erityiselle oikeudkliessa ei kuitenkaan anneta, vaan se
oletetaan tunnetuksi LunL:n perusteella (Tepora3®io, s. 159).

Maakaaren eri kohdissa erityisen oikeuden k&slkétesl jopa hieman toisistaan poikkeavia
merkityksia (Jokela ym. 2010, s. 208). Kirjattagadrityisella oikeudella tarkoitetaan MK
[l osassa sopimukseen perustuvaa oikeutta kagdt&én omistamaa kiinteist6a (MK 10:2
§). Teporan mukaan tdma maaritelmd kattaa |&hinaé \perinteiset kiinteistoon
kohdistuvat esineoikeudet kuten maanvuokra- ja &mbiskkuuoikeudet. MK 3:8 8:n
perusteella voidaan puolestaan todeta, ettd eigisoikeudella tarkoitetaan kaikkia
kiinteistoon oikeustoimella perustettuja oikeukgigepora 2000, s. 228-229.)

Hyvosen mukaan kirjaamisella tarkoitetaan yleiskésnd kaikkien kiinteistod koskevien
oikeuksien merkitsemista lainhuuto- ja kiinnityse&riin. Kirjaamisella voidaan
kuitenkin tarkoittaa ainoastaan erityisen oikeudenerkitsemista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinteistoon kohdistuvia kaamisasioita ovat lainhuudatus, erityisen
oikeuden kirjaaminen ja kiinnitys. (Hyvonen 1998, %) Maanmittauslaitos toimii
kirjaamisviranomaisena ja yllapitaa lainhuuto- jmteistorekisteria (MK 5:1 ja 5:2.1 8).

Erityisen oikeuden kirjaaminen tekee erityisestéendesta julkisen, jolloin oikeus on
my0s sivullisten havaittavissa. Lisaksi lainhuutga kiinnitysrekisteriin tehdyilla
kirjauksilla on seké& positiivinen ettd negatiivingmkinen luotettavuus. Positiivisella
julkisella luotettavuudella tarkoitetaan, ettd dimen voi luottaa kirjauksen péatevyyteen.
Negatiivisella julkisella luotettavuudella tarkdden, ettd vilpittdtmassa mielessa toimiva
sivullinen voi luottaa, etta kiinteistoon ei kohisnuita kuin kirjattuja oikeuksia. (Tepora
2000, s. 225-226.)

Kirjaamalla erityisen oikeutensa erityisen oikeudealtija vahvistaa asemaansa seka
vuokranantajaa ettda kolmansia osapuolia kohtaamrmeekiksi luovutustilanteissa.
Viivyttelematon kirjaaminen ilmentaa aktiivisuutj@hon kannustetaan ja jota suojataan.
Vastaavasti viivyttely tai muu passiivisuus voi aiftaa jopa erityisen oikeuden
menettdmiseen. Kirjaamisen antama suoja sivulketstaan merkitsee samalla sitovuutta
sivullisen kannalta. (Niemi 2011, s. 12-13.) Esgm oikeuden kirjaaminen on oikeuden
haltijan omalla vastuulla. Kirjaamattomuus voi hekda erityisen oikeuden haltijan
asemaa myos lunastustilanteissa. Erityisen oikelddmalle ei esimerkiksi tiedoteta tai
maarata korvauksia, jos erityisen oikeuden hatiijale tiedossa.

Kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet on saadettyk M4:1 8:ss&, jonka perusteella
erityinen oikeus voi perustua sopimuksen ohella snyduuhun oikeustoimeen kuten
testamenttiin (Tepora 2000, s. 228). Lisdksi MK [M#ussa on saannoksia muista
kirjaamiskelpoisista erityisista oikeuksista. Kafpaiskelpoisten erityisten oikeuksien
lisdksi MK:ssa on mainittu myds kirjaamiskelvott@erityisia oikeuksia. MK 14:1.2 8:n
mukaan erityista oikeutta ei saa kirjata, jos s@ysyva tai voimassa jonkin kiinteiston tai
alueen hyvéaksi. Lisaksi erityistd oikeutta ei saajata, jos se on perustettu
kiinteistotoimituksessa tai muutoin viranomaisegtpésella. (MK 14:1.2 §8.)



Maakaaressa esiintyvéat erityiset oikeudet voidéi@m gakaa kolmeen ryhmaan:

1) Kaytto- ja irrottamisoikeudet eli MK 14:1 8:n muka&irjaamiskelpoiset erityiset
oikeudet,

2) Muut MK 14 luvun mukaan kirjaamiskelpoiset erityisgkeudet ja

3) Muut erityiset oikeudet (Jokela ym. 2010, s. 208).

Kaksi ensimmaista ryhmaa on siten lueteltu tyhpeidi MK:ssa, eikd mikaan néaihin
ryhmiin kuulumaton erityinen oikeus ole kirjaamifd@nen erityisend oikeutena. Tata
periaatetta kutsutaan tyyppipakkoperiaatteeksikgomukaan ainoastaan laissa erikseen
mainitut oikeudet ovat kirjaamiskelpoisia. MK:sgasen sijaan ole saadetty tyhjentavasti,
mitk& ovat kolmanteen ryhmé&an kuuluvia erityisideniksia (Jokela ym. 2010, s. 209 ja
342))

Ylla esitetty jako pohjautuu ainoastaan kirjattateam, joka ei kuitenkaan ole ainoa
erityisiin oikeuksiin liittyva ominaisuus. Tietytifauskelpoiset erityiset oikeudet kuuluvat
my0s kirjaamisvelvollisuuden piiriin MK 14:2 8:n pesteella. Maanvuokraoikeuden tai
muun maaraaikaisen kayttboikeuden haltija on véheh hakemaan oikeutensa
kirjaamista, jos oikeuden saa siirtaa kolmannelistéiston omistajaa kuulematta.
Kirjaamisvelvollisuus syntyy myds, jos kayttboikaliseelle voidaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitdei(MK 14:2 §.)

2.2 \Vuokraoikeus

Vuokraoikeus kuuluu erityisten oikeuksien ensimrmeérs ryhnmaan eli oikeuksiin, jotka
perustuvat sopimukseen tai muuhun oikeustoimegotka voidaan kirjata MK 14:1 8:n
perusteella (MK 14:1 8). Vuokraoikeudella tarkaimt kayttooikeutta tiettyyn alueeseen,
rakennukseen tai huoneistoon, ja se perustuu k&yss3a lahes aina sopimukseen.
Vuokraoikeus on tarkein hallintaa edellyttava kdgikeus (Saarnilehto 2006, s. 1).

Niemen mukaan vuokralla tarkoitetaan vastikkeallisgtayttdoikeutta, joka perustuu
useimmiten sopimukseen. Tyypillisin  kirjaamiskeliwén erityinen oikeus on
maanvuokraoikeus, jota  sadadellaan maanvuokralaill§258/1966, MVL).
Maanvuokraoikeudet ovat normaalisti maaraaikaigianaanvuokraa koskevat myos eri
vuokratyyppeihin  liittyvat enimmaismaaraajat. (Niem2011, s. 392-393.)
Maanvuokraoikeuden liséksi on olemassa asuinik@huoneistojen vuokraoikeudet, jotka
perustuvat huoneistonvuokrasopimukseen ja ovatadamjskelpoisia. Liikehuoneiston
vuokrausta saatelee laki liikkehuoneiston vuokrasiese (482/1995, LHVL), ja
asuinhuoneiston vuokrausta puolestaan laki asumdiston vuokrauksesta (481/1995,
AHVL). Myds alivuokraoikeus on kirjaamiskelpoinentginen oikeus (Jokela ym. 2010,
S. 344).

2.3 Muut erityiset oikeudet

Ensimmaisen ryhman muodostavat sopimukseen tai amuwikeustoimeen perustuvat
erityiset oikeudet, jotka saadaan kirjata MK 14:1h ®erusteella. Tallaisia erityisia
oikeuksia ovat vuokraoikeuksien lisaksi muut Kkayitéudet, elakeoikeudet,
metsanhakkuuoikeudet sekd oikeudet ottaa maa-@&nékis kaivoskivennaisia tai joku
muu naihin verrattava irrottamisoikeus (MK 14:1 8).

Kayttboikeus on rajoitettu esineoikeus, minka vuoksi sita orrireisesti kasitelty
esineoikeudessa, vaikka se useimmiten perustuumspeen (Saarnilehto 2006, s. 1-2).



Sopimuksen liséksi kayttboikeus voi perustua testdtiin tai lahjaan tai se voi olla
kiinteistOkaupassa luovuttajalle pidatetty halloikeeus (Niemi 2011, s. 394). Saarnilehdon
mukaan kayttdoikeudelle on tunnusomaista valtatéayjollain tavalla toiselle kuuluvaa
esinettd. Oikeuden kayttdminen voi edellyttdd esinballintaa, mutta aina hallinta ei
kuulu kayttboikeuteen. Tallainen kayttéoikeus ommeskiksi oikeus noutaa vetta toisen
maalla olevasta kaivosta. (Saarnilehto 2006, s )1-Rluita kirjaamiskelpoisia
kayttooikeuksia ovat esimerkiksi metsastysoikeusajastusoikeus (Niemi 2011, s. 393).

Elakeoikeusliittyy useimmiten maatilan pitdjan sukupolvenhdokseen, ja se toteutetaan
normaalisti Kiinteistokaupalla, mutta luovutukses tehdd myos lahjana. Eldkeoikeuden
tarkoituksena on useimmiten turvata elakkeelle §aayrittdgjan asuminen ja elatus
elakkeelle jddmisen jalkeen tai tdydentdaa muutkealvaa. Tyypillisen eldkeoikeuden
muodostavat kiintean omaisuuden kaupassa luovilgtggalatetyt oikeudet tietyn alueen,
rakennuksen tai rakennuksen osan kayttdmiseen.edkdus voidaan perustaa myos
esimerkiksi luovuttajan puolisolle. (Niemi 2011 385.)

Metsadnhakkuuoikeudella tarkoitetaan puutavaran luovutuksensaajalle myibyde
oikeutta hakata puustoa kiinteistolla tai tietyueella. Useimmiten kysymyksessd on
puutavarakauppa. (Niemi 2011, s. 397.) Talloin éetsnyynnin yhteydessa ostajalle
perustetaan hakkuuoikeus tietylla alueella kasaguiihin (Jokela ym. 2010, s. 346).

Irrottamisoikeudella tarkoitetaan muulle kuin maanomistajalle perustetoikeutta
irrottaa ja vieda pois Kkiinteistoon kuuluvia ainsiso ja tuotteita. Useimmiten
irrottamisoikeuksissa on kysymys soran tai muidema+ainesten myynnin yhteydessa
annettavista kaivamis- tai louhimisoikeuksistaotti@misoikeus on maaraaikainen, ja sen
enimmaisvoimassaoloaika on 50 vuotta. Kirjattu ttamisoikeus on paasaantoisesti
voimassa 50 vuotta, ellei ole sovittu lyhyemmastiraajasta. (Niemi 2011, s. 398.)

Toisen ryhman muodostavat muut MK 14 luvun perdistdarjaamiskelpoiset erityiset
oikeudet. Ryhmaan kuuluvat hallinnanjakosopimukemausta tai laitetta koskeva oikeus
seka ainesosien tai tarpeiston maaritys.

Hallinnanjakosopimus on kiinteiston yhteisomistajien keskinainen sopsniinteiston
hallinnasta. Hallinnanjakosopimus on MK 14:3 8:nkawan kirjaamiskelpoinen erityinen
oikeus. Hallinnanjakosopimus voi koskea esimerkpagiitalokiinteistén hallintaa tai niin
sanotun kirvesvarsitontin  kayttoa. MK 14:3 8:n saoadon perusteella pelkka
rakennuksen hallinnan jakaminen ei ole kirjaamigilen, vaan ainakin osin sopimuksen
tulee koskea myds maapohjan hallinnan jakamistapdgia ym. 2010, s. 535.) Niemen
mukaan kiinteiston yhteisomistajat voivat sopiantdiston tai sen osan hallinnan jaosta
haluamallaan tavalla. Hallinnanjakosopimuksen kimaen tekee jaosta myds sivullisia
sitovan. (Niemi 2011, s. 411.) Kirjattava hallinfedosopimus voi olla maaraaikainen tai
toistaiseksi voimassa oleva (Tepora ym. 2011, 8).53

Rakennusta tai laitetta koskeva oikeusvoidaan kirjata MK 14:4 8§:n perusteella, jos
rakennus, rakennelma, laite tai kone on elinkeinotmassa kaytettava ja jos se palvelee
kiinteiston kayttod. Kirjaamisen edellytyksena ogttd oikeus kuuluu muulle Kkuin
Kiinteiston  omistajalle. Lisaksi esine on  taytynyttuoda  Kiinteistolle
omistuksenpidatysehtojen, takaisinottoehtojen, vambpimuksen tai muun vastaavan
sopimuksen perusteella. Lisdksi esine on voitu Uttaa Kiinteiston kayttdoikeuden
haltijalle osana kayttooikeutta. (MK 14:4 §.)



Ainesosien ja tarpeiston maaritydiittyy rakennusta tai laitetta koskevan oikeudawoin
elinkeinotoimintaan. Kiinteiston omistaja voi kig@alla maarittdd elinkeinotoiminnassa
kaytettavan omaisuuden kuulumisesta kiinteistoonK (M:5 8). Hallituksen esityksesta
(HE) kay ilmi, ettd kirjaamismenettelyn tavoitteema valttdd elinkeinotoiminnassa
tyypillisia ainesosiin ja tarpeistoon liittyvia oelgnia (HE 120/1994).

Kahdessa ensimmaisessa ryhmassa on tyhjentavéséltlu kaikki kirjaamiskelpoiset
erityiset oikeudet. Erityisten oikeuksien kolmanmghman muodostavat muut erityiset
oikeudet, joita ei saa kirjata MK:n jarjestelmasgdepora 2000, s. 229).
Kirjaamiskelvottomat erityiset oikeudet ovat luogitean pysyvia tai voimassa jonkin
Kiinteiston tai alueen hyvaksi. Liséksi erityistikeutta ei saa kirjata, jos se perustuu
kiinteistotoimitukseen  tai  muuhun  viranomaispaat@hs (MK 14:1.2 §8)
Kirjaamiskelvottomia erityisia oikeuksia ovat esikiksi kiinteistoon kuuluvan
rakennuksen purkuoikeus tai rasiteoikeus (Tepora 2010, s. 337). Kirjaamiskelvoton
erityinen oikeus sitoo paasaantoisesti ostajaa, vi@s han tiesi oikeudesta kauppaa
tehdessaan (MK 3:8 8).

Yll& esiteltiin kaikki maakaaren mukaiset erityisgieudet. Erityisen oikeuden haltijoista
vuokraoikeudenhaltijoilla on merkittavin vaikutus aemtie- ja ratahankkeisiin, silla
vuokraoikeuden haltijat voivat asua tai harjoitlileetoimintaa lunastettavalla alueella ja
heilla voi olla lunastettavalla alueella my6s omaisa. Lisaksi vuokraoikeudet ovat
erityisista oikeuksista yleisimmat (Maanmittausiait014a).

2.4 Vuokraoikeuden paattyminen

Vuokraoikeudet kuuluvat kaytanndssa kolmeen erimgén — maanvuokraoikeuksiin,
asuinhuoneiston vuokraoikeuksiin tai liikkehuonansteuokraoikeuksiin. Vuokraoikeus
perustuu vuokranantajan ja vuokraoikeuden haltijadliseen vuokrasopimukseen.
Vuokrasopimukset voivat olla luonteeltaan maardsi&dai toistaiseksi voimassa olevia.

Toistaiseksi voimassa oleva asuinhuoneiston vuokiasis paattyy irtisanomisajan
jalkeen, jollei toisin sovita (AHVL 51.1 §8). Asuinbneiston vuokrasopimuksen
irtisanomisaika lasketaan paasaantoisesti sentkalemukauden viimeisesta paivasta, jona
irtisanominen  on  suoritettu (AHVL 52.1 8). Vuokramaan irtisanoessa
vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi kuukaujts vuokrasuhde on kestanyt
yhtdjaksoisesti vahintdéan vuoden ja muutoin kolmeukiautta (AHVL 51.2 8§).
Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen irtisasaika on yhden kuukauden (AHVL
52.3 8). Vuokrasopimuksessa voidaan sopia myds tauutisanomisajasta, mutta
vuokranantajan irtisanomisaikaa lyhentava tai valaisen irtisanomisaikaa pidentava
ehto on mitaton (AHVL 52 8).

Maaraaikainen vuokrasopimus voidaan puolestaasairtia vain siten kuin AHVL 39, 44,
46, 55, 90 ja 91 8:ssd saadetdadn. (AHVL 51.28.) r&&kainen vuokrasopimus on
kuitenkin paasaantoisesti koko sopimuskauden madbkeropapuolia sitova (Kanerva &
Kuhanen 2011, s. 220). Asuinhuoneiston vuokrasoks®o purkamisesta ja lakkaamisesta
saadetaan AHVL 8 luvussa.

Toistaiseksi voimassa oleva liikehuoneiston vuodpasus paattyy irtisanomisajan
jalkeen, jollei toisin sovita (LHVL 41.1 8). Liikeloneiston vuokrasopimuksen
irtisanomisaika lasketaan paasaantoisesti sentkalemukauden viimeisesta paivasta, jona
irtisanominen on suoritettu (LHVL 42.1 8). Irtisanisaika on kolme kuukautta



vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen jaeryhkuukauden vuokraoikeuden
haltijan irtisanoessa. My6s muista irtisanomisagisoidaan sopia. (LHVL 42.2 8.)
Maaraaikainen lilkkehuoneiston vuokrasopimus voidigiganoa vain siten kuin LHVL 38
8:ssd saadetdan (LHVL 41.2 8). liikkehuoneiston kvasopimuksen purkamisesta ja
lakkaamisesta sdadetaan LHVL 8 luvussa.

Maaraaikainen maanvuokrasopimus paattyy vuokrakaudguttua ilman irtisanomista

(MVL 22.1 8). Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasoys voidaan irtisanoa milloin

tahansa (MVL 22.2 8). Irtisanottu vuokrasopimus tpgakolmen kuukauden kuluttua
irtisanomista seuraavan kalenterikuukauden alyssasopimuksen mukainen vuokra-aika
on kahta vuotta pitempi. Vuokrasopimus paattyy kathdiikon kuluttua irtisanomisesta,
jos sopimuksen mukainen vuokra-aika on kahta vudytayempi tai sopimus on

toistaiseksi voimassa oleva. (MVL 24.1 8.) Maanvaskpimuksen purkamisesta ja
maaraaikaisen maanvuokrasopimuksen irtisanomisggtdetaan MVL 1 luvussa (MVL

4.18).

Vuokraoikeus voidaan lunastaa maantie- tai ratatokeessa. Hyvaksytty tiesuunnitelma

oikeuttaa tiesuunnitelmassa osoitettujen alueideaikeuksien lunastamiseen (MTL 26.1

8). Vastaavasti hyvaksytty ratasuunnitelma oikeuttgasuunnitelman mukaisten alueiden
ja oikeuksien lunastamiseen (RataL 21.1 8). Tie-raéasuunnitelman mukaiset alueet

otetaan haltuun maantie- tai ratatoimituksessa tga@diéssa haltuunottokatselmuksessa
maarattynd ajankohtana (MTL 56.1 § ja RatalL 46.1S&ma haltuunottoperiaate koskee
siten sekd maanomistajaa ettéa vuokraoikeudendmltifarsin usein haltuunottokatselmus
pidetddn maantie- tai ratatoimituksen alkukokoukgeteydessa ja haltuunotto tapahtuu
heti haltuunottokatselmuksen jalkeen.

Lunastustoimikunta voi asianosaisen vaatimukses#gratd haltuunoton tapahtuvaksi
enintdan kolmen kuukauden kuluttua korvauksen nmaisssta. Edellytyksena on, etta
haltuunotosta aiheutuu asunnon menetys tai etetmntulo huonontuu elinkeinon
harjoittamisen vaikeutumisen vuoksi. (MTL 56.2 &t& 46.2 § ja LunL 57.2 §).

Kun lunastamalla hankitaan omistusoikeus, lunasigiksessa erityinen oikeus voidaan

pysyttaa tietyin edellytyksin (LunL 22.1 8). Muulhokuin omistusoikeutta lunastettaessa

lunastuspaatdksesta on kaytava ilmi, mita oikeuksiastettaessa perustetaan, rajoitetaan
tai lakkautetaan (LunL 22.2 8). Nain ollen vuokiaais lakkaa lunastettaessa maantie- tai
rata-alue omistusoikeudella, ellei lunastuspaatdédoisin mainita. Jos taas lunastetaan
kayttooikeudella, vuokraoikeus pysyy, ellei lunag@gtoksessa toisin mainita.

Haltuunotetulla alueella olevan omaisuuden poistasta ja siirtAmisesta sdadetadn MTL
56 §:ssé ja Ratal 46 8:ssa. Jos haltuunotettaafalégella olevan omaisuuden poistamisesta
tai siirtAmisesta ei paasta sopimukseen, tierratdanpitgjan on asetettava kohtuullinen ja
rakentamistdiden kannalta sopiva maaraaika omagsuymbistamiseen tai siirtamiseen.
Madaraajan paatyttya tien- tai radanpitgja voi @@sbmaisuuden lunastettavalta alueelta.
Poistamisesta on mahdollisuuksien mukaan ilmoitattgpoistettavan omaisuuden
omistajalle tai haltijalle. Jos tien- tai radanfité kaytt6on luovutetulta tai luovutettavalta
alueelta joudutaan poistamaan tai siirtdmaan omt#suasianosaisella on korvattava
vahingon tai haitan lisaksi siirrosta tai poistagsis aiheutuneet kustannukset. (MTL 56 §
ja RataL 46 8.) Nain ollen tien- tai radanpitajatié siten oikeus siirtdd haltuunotetulta
alueelta irtainta omaisuutta riippumatta siitd, @nlomaisuus maanomistajan vai
vuokraoikeuden haltijan omistamaa.



Jos vuokraoikeuden haltija ei luovuta vuokrakohaletaantie- tai ratatoimituksessa tehdyn
haltuunottopaatoksen mukaisesti, lunastaja voi giyyirka-apua poliisilta. Poliisi on
velvollinen antamaan virka-apua toimitusten jaunatiottojen suorittamiseksi (LunL 101.1
§ ja Kiinteistbnmuodostamislaki 554/1995 287.1 $§)IK. Mikali vuokraoikeuden haltija
ei luovuta vuokraamansa kohdetta irtisanomisen isakd, joudutaan mahdollisesti
hakemaan haatoa. Kaytannéssa haddon hakeminenienganmatahankkeiden yhteydessa
on harvinaista. Ha&t6a koskevat menettelysaanndksatyvat ulosottokaaren (705/2007,
UK) 7 lukuun, jossa ovat sdé&nndkset muiden tuoreiickuin maksuvelvoitteiden
taytantdonpanosta. Haadolla tarkoitetaan tuomimtn maarddmaa velvoitetta luovuttaa
toisen hallintaan kiinteaa omaisuutta, rakennuspnbisto, muu tila tai sen osa tai
velvoitetta muuttaa edell& mainituista tiloistagpfi{anerva & Kuhanen 2011, s. 349).

Haatd edellyttdd aina haatoperustetta, jotka otellwe UK 2:2 §:ssd. Haatoperustetta
haetaan  toimittamalla  kirjallinen  haastehakemus &jkéikeuden  kansliaan
(Oikeudenkaymiskaari 4/1734 5:1.1 §, OK). Kun helagkemus saapuu, asia tulee vireille
ja valmistelu alkaa (OK 5:1.2 8). Karajaoikeudemaamn haatopaatoksen jalkeen haatoa
haetaan toimittamalla kirjallinen hakemus haadéiéav asuin- tai kotipaikan
ulosottomiehelle tai muulle paikalliselle ulosott@nomaiselle (UK 3:1.1 8).
Ulosottoviranomaisen on tdman jalkeen annettavast?Z8:n mukainen muuttokehotus ja
maarattavd UK 7:4.1 8:n mukainen muuttopéaiva. Ulosoies toimittaa haadon, jos
vuokraoikeuden haltija ei ole muuttopdivddn mensessuttanut tiloista ja vienyt siella
olevaa omaisuutta pois (Kanerva & Kuhanen 201354).



3 Maantie- ja ratahanke

3.1 Tie-ja lunastuslainsaadannon lyhyt historia

Ensimmainen varsinainen pakkolunastussaannds aderu 1864 pakkolunastusasetus
(Asetus maanomistajan tai haltijan velvollisuudgsikintoa vastaan antaa maata yleiseen
tarpeeseen 31/1864, PLA). Tuohon aikaan Suomengdehittyi voimakkaasti, ja PLA
mahdollisti erityisesti maanteiden, kanavien jatateiden rakentamisen. PLA:ssa oli
kuitenkin vakavia puutteita korvausperusteissa gav&usten maksamisessa. Puutteita
pyrittiin korjaamaan saatamalla vuonna 1898 pakhkadtuslaki (Laki kiintean omaisuuden
pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen 27/1899, Pllkki 1983, s. 336.)

Vuoden 1918 tielaissa yleisiksi teiksi laskettiimantiet, kunnan tiet seka kylatiet (Holma
1982, s. 42). Vuonna 1921 maanteiden yllapito jeemgamiseen liittyvat kustannukset
siirtyivat valtion vastuulle (Turunen 1999, s. 306ulkin mukaan kylateiden rakentajiksi

ja kunnossapitgjiksi maarattiin henkilot, jotka késat tieta tai muuten hyotyivat siita.

Kullekin kunnossapidosta vastanneelle maarattieyksikot tiestd saavutetun hyddyn
perusteella. (Tulkki 1983, s. 345-347.)

Seka vuoden 1918 tielaissa ettd vuoden 1927 wselasiadettin myods tiealueiden
lunastamisesta yleisiin tarpeisiin. Vuoden 1927laiie mukaan yleistd tietd varten

tarvittavat alueet ja oikeudet tuli ensisijaisdsdinkkia sopimalla asiasta maanomistajan
kanssa. Pakkolunastus oli kuitenkin mahdollista gmpimukseen ei paasty. Tuolloin
tienpitgjalle syntyi pakkolunastusoikeus, kun yéintie oli maaratty tehtavaksi,

levitettavaksi tai siirrettdvaksi. Korvausten m#amiseksi kaytettiin paasaantoisesti
pakkolunastuslain mukaista menettelya. (Ahola &bes. 347-348.)

Vuoden 1927 tielaki kumottiin lAhes kokonaan yilelsin (Laki yleisista teistd 243/1954,
Tiel) astuessa voimaan vuoden 1958 alussa. Tiehimaan tullessa tarkeimmat kylatiet
muutettiin paikallisteiksi, joiden yllapidosta heblti valtio. Loput kylatiet muuttuivat
yksityisiksi teiksi, joita sdateli vuoden 1963 aasvoimaan tullut ja edelleen voimassa
oleva laki yksityisista teista (358/1962, YksTLJufkki 1983, s. 338.) Maanteiden seka
paikallisteiden pitdja oli valtio, mutta liikennemnsteriolla oli valtuudet maarata kunta
tienpitajaksi (TieL 20 8).

Holman mukaan TieL:ssa saadettiin lunastamiseesigés&inen menettely, jolloin PLL:n

aikainen kankea menettely jai historiaan. Ensimagiisosaan kuului tiesuunnitelman
laatiminen ja hyvéaksyminen, ja toiseen osaan y&@Emitus sekd kirjaamis- ja

maksatusmenettelyt. (Holma 1982, s. 8-9.) PLL oiimassa vuoden 1977 loppuun asti,
minka jalkeen nykyisin voimassa oleva LunL tuli maian. Paasyina LunL:n saatamiselle
olivat PLL:n menettelyn hitaus ja kankeus seka ightennan lisdantyneet tarpeet maan
lunastamiselle yleiseen tarpeeseen (Tulkki 198336. ja 338). Tiealueisiin tarvittavien

alueiden lunastusmenettely uudistettiin vuonna 199®distuksen jalkeen lunastaminen
tapahtui LunL:n mukaisessa menettelyssd ja lunpstusteena toimi hyvaksytty ja

lainvoiman saanut tiesuunnitelma (TieL 61 8).

Nykyisin voimassa oleva MTL tuli voimaan vuoden BG8lussa, jolloin TieL kumottiin.
Yleisia teitd koskeva lainsdadantt uudistettiifbtdlvastaamaan ajanmukaisia olosuhteita.
Lain keskeiset tavoitteet olivat turvallisen ja itykykyisen tieverkon yllapitaminen,
suunnitteluvaiheen  selkeyttdminen,  maanomistajiensallistumismahdollisuuksien
parantaminen seka lainsdadannon selkeyttdminenalBakiinteistdjarjestelmaa pyrittiin



selkeyttdméédn  muuttamalla  paasaantoisesti  tiealuedieoikeus  tienpitdjan
omistusoikeudeksi. (HE 17/2004, s. 1 jas. 17-18.)

Rautatiealueiden lunastus perustui LunL:n mukaiseenettelyyn vuoden 2008 alkuun
asti. LunL:n perusteella rautatiealueiksi tarvigbalueet hankittin Maanmittauslaitoksen
lunastustoimituksessa. Rautatiealueiden haltuunotapahtui  LunL:n  mukaisesti

korvausten maksamisen jalkeen tai ennakkohaltuseatomutta talldinkin asianosaisilla
oli mahdollisuus vaatia ennakkokorvauksia (LunL 58,ja 61 8). Hallituksen esityksen
mukaan LunL:n mukaisessa menettelyssa ei voituaatitdvasti huomioon rautatien

erityispiirteitéa, joten rautatielainsdddannén mamniselle oli tarvetta. Rautateiden
suunnittelua, rakentamista, kunnossapitoa ja lakiaista koskeva Ratal tuli voimaan
vuoden 2008 alussa. RatalL:n saatamisen tavoiteluola Suomeen rautatien koko
elinkaarta koskeva lainsaadanto, joka vastaa nigkyss nahtavilla olevia tulevaisuuden
tarpeita (HE 222/2006, s. 8-9).

3.2 Viranomaiset

Liikennevirasto on liikenne- ja viestintaministerion hallinnonata&uuluva 1.1.2010
toimintansa aloittanut keskushallinnon virasto. kennevirasto vastaa liikenteen
palvelutason yllapidosta ja kehittdmisesta valtidrallinnoimilla liikennevaylilla.
Liikenneviraston edistaa toiminnallaan liikennegdtplman toimivuutta, lilkkenteen
turvallisuutta, alueiden tasapainoista kehitystakasekestavaa kehitysta. (Laki
likennevirastosta 862/2009 1 §, LVL) Liikennevitasn yhdistettiin Ratahallintokeskus,
Tiehallinnon keskushallinnon toiminnot sekd osa ém&ulkulaitoksen toiminnoista (HE
142/2009, s. 1).

Liikennevirasto toimii radanpitoviranomaisena jallihaassaan olevien rataverkkojen
radanpitdjana (RataL 7.1 8). Liikennevirasto siiastaa rautateiden suunnittelusta,
rakentamisesta, hallinnasta ja kunnossapidosta selkfnassa olevan rataverkon
parantamisesta (RataL 3 8). Radanpitgjan Liikemasto hakee ratatoimitusta ja toimii
siind asianosaisena ja maksaa toimituksessa mi#gitsaukset ja toimituskustannukset
(RatalL 44, 45 ja 75 8).

ELY-keskukset toimivat valtion tienpitoviranomaisena, joiden ttagdla on maanteiden
suunnittelu, kunnossapito, rakentaminen ja liikentballinta (MTL 9 ja 11 8). Alueelliset
ELY-keskukset aloittivat toimintansa 1.1.2010. Ek¥skusten toimintaa ohjaa laki
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksista (&9, ELYL). Tuolloin ty6- ja
elinkeinokeskukset, Tiehallinnon tiepiirit ja allleeet ympéaristokeskukset yhdistyivat
ELY-keskuksiksi. ELY-keskuksia on yhteensa 15 kégipa eri puolella Suomea. ELY-
keskukset tyypillisesti hakevat maantietoimitustayat siind asianosaisena seka maksavat
toimituksessa maaratyt korvaukset ja toimitusk(MiTL 54, 55 ja 85 §).

Maanmittauslaitos on maa- ja metsatalousministerion hallinnonalaanuldva
organisaatio, ja sen toimialueena on koko Suonki(Maanmittauslaitoksesta 900/2013 1
§, MMLL). Maanmittauslaitoksen nykymuotoinen orgsamtio aloitti toimintansa 1.1.2014
(MMLL 15 §).

Maanmittauslaitoksen maardama toimitusinsindorkgéasi kunnanvaltuuston valitsemaa
uskottua miestd muodostavat maantie- ja ratatoksigga Iunastustoimikunnan.
Lunastustoimikunta suorittaa lunastustoimituksentgimitusinsindori toimii toimituksen
puheenjohtajana. (LunL 12.1, 13 ja 14 §).
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3.3 Maantie- ja ratahankkeen vaiheet

Kuvan 1 mukaisesti maantiehankkeen suunnitteluMadlostuu esiselvityksista seka yleis-,
tie- ja rakennussuunnittelusta. Ratahankkeen stighmiaihe on vastaavanlainen, mutta
tiesuunnittelun tilalla on ratasuunnittelu. Tietgasuunnittelua ohjataan valtakunnallisilla
alueidenkayton tavoitteilla, maakuntakaavalla seKéiskaavalla, jotka on otettava

huomioon suunnittelussa (MTL 17 § ja RataL 10 8).

(:IIKENNEJKR]ESTELMA- ALUEIDEN KAYTON v
SUUNNITTELU SUUNNITTELU
ESISELVITYKSET

Faatos suunnittelun
aloittamisesta

 J

YLEISSUUNNITTELU VAIKUTUSTEN
ARVIOINTI
Hyvaksymispastos
8 /
L J
TIESUUNNITTELU

Hyvaksymispaatos

L J

TOTEUTUSVAIHE
Rakennussuunnittelu ja rakentaminen

l\/astaanotto l

VAIKUTUSTEN
HOITO JA YLLAPITO ! . SEURANTA

Kuva 1 Tiehankkeen vaiheet (Liikennevirasto 2010, £)

Esiselvitysvaiheessa tutkitaan tie- tai ratahardéeitarvetta ja ajoitusta ja selvitetaan
hankkeen tavoitteet, vaihtoehdot, likim&&rdisetmempiteet ja tehdd&dn alustava
vaikutusten arviointi sekd kustannusennusteet.ebgigksen perusteella voidaan paattaa
suunnittelun aloittamisesta. (Liikennevirasto 204.07-9.)

Esiselvitysten jalkeen tehdaan yleissuunnitelmia jeastaa yleis- tai asemakaavatasoista
maankéayton suunnittelua (Liikennevirasto 2010, 9. VYaikutuksiltaan véhaisissa
hankkeissa tai hankkeissa ei kuitenkaan tarviasgalgleissuunnitelmaa (MTL 18 §, RataL
11 8). Yleissuunnittelu on tie- tai ratahankkeerkutiamisen kannalta tarkein vaihe, silla
siind maaraytyvat tien sijainti ja laatu seka tienkutukset ihmisten elinolosuhteisiin ja
ymparistdon (Liikennevirasto 2010, s. 10).

Yleissuunnitelma toimii ohjeena tie- tai ratasudeinnaa laadittaessa (MTL 20 §, RatalL
13 8). Tie- tai ratasuunnitelma on laadittava entien tai radan rakentamista, mutta
suunnitelmaa ei tarvitse laatia vaikutuksiltaanargissa hankkeissa (MTL 21 §, RatalL 14
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8). Hyvéksytty tie- tai ratasuunnitelma antaa tigfflle oikeuden maantieta tai rataa
varten tarvittavien alueiden lunastamiseen (MTL8J6 RatalL 21 8§).

Yleis-, tie- ja ratasuunnitelman laatimisesta sek@innitelmaan liittyvien tutkimusten
aloittamisesta on ilmoitettava kunnalle ja kiintérs omistajille ja muille asianosaisille.
Asianosaisille tiedottamisessa ja tiedotuskanavaflinwassa on otettava huomioon
hankkeen laajuus ja merkitys. Suunnitelma-alueelessd laaja tai suunnitelman
vaikutusalueen asukasmaaran ollessa suuri ilmaitem tapahtuu lehti-ilmoituksen
kautta. lImoituksesta on kaytava ilmi asianosaistemdollisuudet vaikuttaa suunnitteluun.
lImoittaminen voi tapahtua myds kirjeelld pieneldsd suunnitteluprojekteissa.
Henkilokohtaisella  ilmoittamisella  varmistetaan doekulku ja  annetaan
kiinteistobnomistajalle tai -haltijalle oikeus olfmikalla tutkimuksia tehtdessa seka lausua
mielipiteensa tutkimusta. (Liikennevirasto 2011,19-20.) Yleissuunnitteluvaiheessa ja
tiesuunnittelun alkuvaiheessa tehddan maanomigédjalo, mutta maanomistajaluetteloa
tehtéaessa ei ole tapana selvittdd vuokraoikeudéohia (Petteri Koskinen 30.5.2014).

Suunnittelun aikaiset vaikutusmahdollisuudet vordgajestdd monin eri tavoin. MTL:ssa
ja Ratal:ssa turvataan kansalaisten mahdollisuoskgtistua ja vaikuttaa yleis-, tie- seka
ratasuunnitelmien laatimiseen. Vaikutusmahdolligiuwmh varattava kiinteiston omistajille,
muille asianosaisille seka niille, joiden asumiseaydntekoon tai muihin oloihin
suunnitelma voi vaikuttaa. MTL ja RataL eivat s#temiten osallistumis- ja
vaikutusmahdollisuudet pitéisi toteuttaa. Asiansdlai on kuitenkin kerrottava selkeasti,
minkalaisista asioista kannattaa antaa palautetta mjinkalaisiin voi vaikuttaa.
Vuorovaikutustapoja voivat olla esimerkiksi yleiddisuudet, henkilokohtaiset tapaamiset,
maastokavelyt, erilaiset kyselyt tai hankkeen m¢sivut. Seka yleis-, tie- etta
ratasuunnittelussa jarjestetaan tavallisesti amgksi yleisotilaisuus. Yleisotilaisuuksien
pitdmisesta on ilmoitettava henkilokohtaisesti, lkttamalla tai muulla sopivaksi
katsotulla tavalla. (Liikennevirasto 2011, s. 22)23

Kiinteistovaikutusten arviointi (KIVA) tehdaan noaalisti yleissuunnitteluvaiheessa.
Tarvittaessa KIVA voidaan teettdd myos tie- taiasaunnitelman laadinnan alussa.
Pienissa hankkeissa riittaa KIVA tie- tai ratasutieiun yhteydessa. KIVA kaynnistyy
tien- tai radanpitgjan toimeksiannosta, ja senjdekbi olla Maanmittauslaitos, muu
viranomainen tai muu asiantuntija. KIVA:ssa seldtm maantie- tai ratahankkeen
vaikutukset ymparoivaan kiinteistorakenteeseen. AKR¢hdaan usein karttatarkasteluna
kuulematta maanomistajia, mutta KIVA:n tilaaja @#attdd kuulemisten jarjestamisesta.
Maanmittauslaitoksessa KIVA tehdaan omistajatietoja IACS-peltolohkoaineiston
pohjalta. (Maanmittauslaitos 2010b.)

Maa- ja metsatalousministerion hallinnoimaa IAC&glehkoaineistoa voi kayttaa apuna
hallintasuhteiden ja vuokraoikeuden haltijoidenvs&imiseksi. IACS-peltolohkorekisteri
on maataloushallinnon tukien hallinta- ja valvoatgstelmaan kuuluva (IACS)
sijaintitietokanta. Tietokantaan on tallennettu kk&n pinta-alaperusteista tukea
hakeneiden maatilojen ja peruslohkojen sijainti- j@unnistetietoja. IACS-
peltolohkorekisteria kaytetdan apuna maataloustukiallinnoinnissa, valvonnassa,
suunnittelussa ja raportoinnissa. IACS-peltolohkisteri perustuu EU:n asetuksiin
IACS:iin siséltyvasta peltolohkojarjestelmasta. @dautuvirasto 2014.)

Kuvassa 2 on esitetty yleis-, tie- ja ratasuunmiteh hallinnollinen ka&sittelyprosessi.
Maantiehankkeissa ELY-keskus teettdd yleis- ja utiagitelmat sekd valmistelee
hyvaksymisesityksen Liikennevirastolle. Liikennegto puolestaan tekee vyleis- ja
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tiesuunnitelmien hyvaksymispaatoksen. Ratahankkeisgkennevirasto myos teettdd
yleis- ja ratasuunnitelmat. Rata- tai tiesuunnitelnvoidaan siirtdd liikenne- ja
viestintdministerion hyvaksyttavaksi (MTL 99 § jataL 28 §8).

Lausuntopyynnét

—mn |

KUNTA: suunnitelma nahtévéna, | | MUSEOVIRASTO
muistutukset suunnitelmasta MUUT VIRANOMAISET
MAAKUNNAN LITTO MUUT ORGANISAATIOT
ELY-KESKUS (rautatiet)
Lausunnot I
Muistutukset {Lausunto tarvittaessa)

‘ — — — — —

KUNTA: paatos nahtévana

LAUSUNNON ANTAJAT
MUISTUTUKSEN TEHNEET _
MAHDOF.LIS_EI’__MUUT ‘_\.’.IRANOMAI'SEF
B S ) }
tiedoksi o o 5
* Asianesaisilla mahdollisuus valittaa
paatoksesta
o i
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| Liilkenneviras- LVM:n I
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| 1
1
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Kuva 2 Yleis-, tie- ja ratasuunnitelmien hallinnollinen kasittelyprosessi (Liikennevirasto 2011)
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4 Maanhankinta

4.1 Sopimusmenettely

Asianosaiset voivat sopia lunastuskorvauksesta MTd:RatalL:n mukaisissa hankkeissa,
ja sopimusta ei tarvitse alistaa LunL 40.1 8:n nmedsti lunastustoimikunnan
vahvistettavaksi (MTL 70.1 § ja RataL 60.1 8). Asiaaisina ovat korvauksen maksajana
ja lunastajana ELY-keskus tai Liikennevirasto jaJuttajana tai haitan- tai vahingon
karsijand maanomistaja, vuokraoikeuden haltijaau erityisen oikeuden haltija.

Sopimusmenettely ja korvauksista sopiminen on midiktdo sekd maanomistajien etta
vuokraoikeuden haltijoiden kohdalla. Neuvottelut amamistajien ja vuokraoikeuden

haltijoiden kanssa heille maksettavista korvaukssgbittuvat usein suunnitteluvaiheeseen,
mutta neuvotteluja on mahdollista jatkaa myods maantai ratatoimituksen aikana

toimituksen korvauspaatokseen asti. Jos neuvottdkit johda sopimukseen, lunastus- ja
korvauskysymykset kasitellaan maantie- tai rataitniksessa.

Maantie- ja ratahankkeissa pyritdan ensisijaisesopimaan asumiseen tai
elinkeinotoimintaan liittyvien rakennusten ja nihikuuluvien erityisten oikeuksien
lunastamisesta ja lunastuskorvauksesta. Kaytannissdin- ja lilkkehuoneistojen
vuokraoikeuden haltijat ovat siten joko suoraan taidlillisesti mukana
sopimusmenettelyssa ja neuvotteluissa. Sama pateedllisesti maanvuokraoikeuden
haltijoihin, joilla on rakennuksia vuokraamallamsaa-alueella.

Vuokraoikeuden haltijoita ei ole tapana erityiseselvittda ennen neuvottelujen
aloittamista. Tieto vuokraoikeuden haltijoista wleuseimmiten maanomistajilta
neuvottelujen aloittamisen yhteydessa. Neuvottplritdan aloittamaan heti, kun tieto
hankkeen toteutumista tulee. Hankkeen alkamisarkalda ei aina neuvottelujen alkaessa
ole selvilla, jos hankkeen rahoituksesta ei oléytg@atosta. Toisinaan neuvottelut voivat
alkaa jo useita vuosia ennen hankkeen alkua. ¢PKtiskinen 30.5.2014.)

Neuvottelujen  aloittamisesta  vuokraoikeuden  hattga  kanssa  paatetaan
tapauskohtaisesi. Kun tieto vuokraoikeuden hatdjastulee, ensin selvitetdan
rasitustodistuksista ja maanomistajalta kysymat#ka tyyppisistd vuokrasopimuksista
on kysymys. Taman jalkeen arvioidaan, onko tarve#dllisile neuvotteluille

vuokraoikeuden haltijan kanssa. Jos maanomistajgsanoo vuokrasopimukset
irtisanomisajan puitteissa, valttdmatta ei ole é#ev neuvotteluille vuokraoikeuden
haltijoiden kanssa. Neuvottelujen tuloksena maastaj@ useimmiten irtisanookin
vuokrasopimukset irtisanomisajan puitteissa. Maahkrapikeudet, joihin ei liity

rakennuksia, kasitelladn useimmiten toimitusmehetsé ilman neuvotteluja. (Petteri
Koskinen 30.5.2014.)

4.2 Toimitusmenettely
4.2.1 Yleista

Kiinteistbtoimitus on Suomessa  maaramuotoinen  ja ramamaisjohtoinen

hallinnonprosessi, jossa noudatetaan KML:n mukaigianettelysdantoja. Keskeista
kiinteistotoimituksissa on virallisperiaatteen nattdminen. Virallisperiaatteen mukaan
toimitusmiehet vastaavat siitd, ettd kaikki toirkgeen kuuluvat asiat otetaan
toimituksessa esille ja kasitellaan toimituksedssaksi toimituksessa otetaan huomioon
kaikki seikat, joilla on asian ratkaisemisen katmaherkitysta vaikka asianosainen ei

14



niihin olisi vedonnutkaan. Nama ominaisuudet yhii&t siten toimitusmenettelyn
vahvasti hallintoon. (Korhonen 1999, s. 113-114.j437.)

Korhosen mukaan toimitusmenettelylla on hallinsalh luonteen lisaksi lukuisia

oikeudenkayntia muistuttavia piirteita, ja siinardstuu yksityisoikeudellinen nékdkulma.

Talléin voimassa ovat vastapuolen kuulemisperigatejulkisuusperiaate, silla asiat

kasitellddn ja ratkaistaan toimituskokouksissagatapuolelle on aina varattava tilaisuus
antaa vastineensa asiasta. Liséksi toimituksessatwdla ratkaisulla on paasaantdisesti
tuomiota vastaava oikeusvoima, ja niista valitetgarntaasti muutoksenhakutuomio-
iIstuimena toimivaan maaoikeuteen eika hallintotumstuimeen. Lisaksi toimitusmiehiin

sovelletaan tuomareiden esteellisyyssdannoksia, tgemitusmiesten tulee tayttaa

tuomioistuinten tavoin puolueettomuusvaatimukgebrfionen 1999 s. 115-116 ja 137.)

Hyvosen mukaa toimitusmenettelyssa korostuu tarkegnmukaisuusperiaate, joka
siséltdd vaatimuksen menettelyn jarjestamisestadafiédimman varmaksi, nopeaksi ja
halvaksi. Varmuudella tarkoitetaan riittdvia takeibikeaan ja tarkoituksenmukaiseen
lopputulokseen padsemisestd menettelyn aikanaoftéyv1998, s. 27 ja 37.)

Toimitusmenettelya kaytetddn Suomessa Kkiinteigtiitosten riita- ja korvausasioiden
ratkaisupaikkana. Kaiken kaikkiaan toimitusmiehitle annettu laajaa toimivaltaa, mutta
samalla virallis- ja palveluperiaatteiden noudaiteen ja useiden toimintojen

keskittaminen yhteen prosessiin takaavat asiarelsaigarsin turvallisen ja kokonaisuuden
kannalta edullisen menettelyn. (Korhonen 199939.)1

Maantie- ja ratatoimitukset lukeutuvat lunastusituksiin. Lunastusmenettely jakautuu
kahteen osaan — hallinnolliseen lunastuslupaméyattga lunastustoimitusmenettelyyn
(Kuusiniemi & Peltomaa 2000, s. 63). Korvauskysysstkja muut lunastukseen liittyvat
kysymykset kasitelladn lunastustoimituksessa (Kioemol999, s. 99).

4.2.2 Maantie- ja ratatoimitus

Maantietoimitus on MTL:n mukainen lunastustoimijasratatoimitus RatalL:n mukainen
lunastustoimitus (Toimitusmenettelyn kasikirja 15j4 16.1, TMK). Maantie- tai
ratatoimituksessa lunastamisessa noudatetaan Lupllea MTL:sta tai RatalL:sta muuta
johdu (MTL 53.1 §, RatalL 43.1 8). Maantie- tai tataitus tulee vireille, kun sita haetaan
kirjallisesti Maanmittauslaitokselta (KML 14 8). - tai radanpitoviranomaisella on
oikeus hakea maantietoimitusta, kun hyvaksyttyutiesiitelma on saanut lainvoiman tai
kun toimitus on pantavissa taytantoon valitukséstalimatta (MTL 54 § ja RatalL 44 §).
Tien- tai radanpitoviranomaisen lisaksi korvauksafs tai maanomistaja voi hakea
maantietoimitusta (MTL 74.2 ja 75.2 § ja RataL §58seimmiten maantietoimitus tulee
vireille alueellisen ELY-keskuksen ja ratatoimitlskenneviraston hakemuksesta (TMK
15.1 ja 16.1).

Peltomaan & Kuusiniemen mukaan lunastustoimitus/ks kokonaisuus, mutta siita on
erotettavissa lunastus- ja kiinteistotekniset dsahastustoimituksen lunastustekninen osa
koostuu korvausarvioinnin alaan kuuluvista tehtiéyiga kiinteistotekninen osa puolestaan
joukosta kiinteistotoimitustehtavia (Peltomaa & Kiniemi 2000, s. 210). Naiden
kiinteistotoimitustehtavien perusteella voidaamteenpanna toimituksen lunastustekninen
osa ja merkita toimituksesta aiheutuvat muutokseteistorekisteriin (Vitikainen 2010, s.
35).
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Maanmittauslaitos jaottelee maantietoimitukset kostoimituksiin ja
rajaamistoimituksiin (TMK 15.1). Tassa tutkimuksegeskitytadn vuokraoikeudenhaltijan
asemaan maantie- ja ratahankkeissa, jolloin tosmenettelyn kannalta keskeistéa on
vuokraoikeuden lunastaminen. Tutkimus keskittyyersitkorvaustoimituksiin, joissa
lunastetaan vuokraoikeuksia osittain tai kokonaaai tmaarataan korvauksia
vuokraoikeuden haltijoille. Muut korvaustoimituksgt rajaamistoimitukset on jatetty
tutkimuksen ulkopuolelle.

Maanmittauslaitos jaottelee ratatoimitukset kortvawsituksiin ja erillisiin rautatie- tai
litinnaisalueen lakkauttamista koskevaan toimiioks (TMK 16.1). Kuten
maantietoimituksissa tutkimus keskittyy toimituksiijoissa lunastetaan kokonaan tai
osittain vuokraoikeuksia tai maarataan korvauksiekvaoikeuden haltijoille

Toimitusinsinoori voi tienpitdjan esityksesta jakaaastusta koskevat asiat kasiteltaviksi
kahdessa eri maantie- tai ratatoimituksessa, jognstarkoituksenmukaista (MTL 62 §,
RataL 52 8). Maantie- tai ratatoimitusta kutsutkaksivaiheiseksi, jos lunastusta koskevat
asiat jaetaan Kkasiteltaviksi kahdessa perakkaisemsantie- tai ratatoimituksessa.
Kaksivaiheisia toimituksia on useimmiten vain sasa hankkeissa, jolloin ensimmainen
toimitus pidetaan yleensa rakentamisen aikanaifeerorakentamisen jalkeen (Vitikainen
2010, s. 37). Talléin ensimmaisen vaiheessa radaslunastusasiat, kohteenkorvaukset
ja haitan-, vahingon- ja kustannustenkorvauksekajwoidaan siind vaiheessa ratkaista.
Toisessa vaiheessa ratkaistaan ratkaisemattomedtiiss ja korvausasiat. Lisdksi toisessa
vaiheessa ratkaistaan asiat, jotka koskevat ensseméaiheen lopettamisen jalkeen
lunastuskohteeseen tehtavia muutoksia. (TMK 151%}8.)

Kaiken kaikkiaan MTL ja RatalL ovat sisalloltaanrgkenteeltaan hyvin samankaltaisia,
mutta laeissa on myds eroja. Esimerkiksi maantiekitellaan valta-, kanta-, seutu- ja
yhdysteihin, mutta radat vain runkoverkkoon ja muwuhrunkoverkkoa taydentavaan
rataverkkoon (MTL 4 § ja RatalL 4 8). Tasoristeyssé@ntely on RatalL:ssa. Maantie- ja
rata-alueiden suoja-alueiden ulottuvuudet poikkeavaisistaan ja suunnitelmien

voimassaoloajan pidentamisesséa on eroja (MTL 34j& ja RataL 26 ja 37 8). MTL ja

RatalL eroavat toisistaan myds maantien tai raumdakkauttamista koskevan saantelyn
ostalta (MTL 6 luku ja RataL 6 luku).

4.2.3 Maantie- ja ratatoimitukset 2008-2013

Kuvissa 3 ja 4 on esitetty vuosien 2008-2013 vedillleet, rekisteroidyt, keskenerdaiset ja
maaoikeuskasittelyssa  olevat maantie- ja  ratatoksdt. Rekisteroityjen

maantietoimitusten kokonaismaara tulee lahivuogrenenemaan, silla vireille tulleet
maantietoimitukset ovat parina viime vuonna selkied&hentyneet. Vireille tulleiden

maantietoimitusten vahenemista selittda pitkaltonna 2008 alkanut ja syksylla 2013
paattynyt Maanmittauslaitoksen ja Liikennevirastgiteishanke Suomen kaikkien
maanteiden rajaamisesta (Maanmittauslaitos 2013kdstaava hanke rautateiden
rajaamiseksi on kaynnistynyt vuonna 2014 (Liikenresto 2014). Hankkeen myota
lahivuosina tulee todennékdisesti vireille aiempaamman ratatoimituksia.
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Kuva 4 Ratatoimitukset 2008-2013 (Maanmittauslaito2009, 2010a, 2011, 2012, 2013a ja 2014b)

Taulukossa 1 on esitetty rekisterdityjen maantmitisten keskimaaraiset kestoajat,
yhteispituus ja kohteena olevien rekisteriyksikdidakumaara. Maantietoimitukset ovat
varsin pitkdkestoisia ja ulottuvat laajalle alueelia kohdistuvat suureen joukkoon
kohdekiinteistdja. Ratatoimitusten osalta vastaamaistoa ei ole julkaistu.

Taulukko 1 Tilastoja rekisterdidyistéd maantietoimituk sista 2008-2013 (Maanmittauslaitos 2009, 2010a, 202012,
2013aja 2014b)

Vuosi Keskimaardinen Toimitusten yhteispituus Kohteena olevien
kestoaika (vuotta) (km) rekisteriyksikoiden lukumaara (kpl)
2008 2,5 2607 19230
2009 2,2 2475 17531
2010 2,4 3341 21939
2011 2,4 3377 24440
2012 2,3 3165 25151
2013 2,6 2448 21496
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Maa- ja vesialueiden hankintaan ja korvauksiin amattu Liikenneviraston vuoden 2014
maararahoista valtion talousarvioesityksessa 350000€ (Valtionvarainministerié 2014,
osio 31.10.76).

Maantietoimitusten laaja-alaisuuden takia asiarsisaija korvauksensaajina on lahes aina
vuokraoikeuden haltijoita. Useimmiten kysymyksess& pellonviljelyyn liittyva
maanvuokraoikeus. Hankkeiden laajuuksista huolemsdpimusmenettelya ja neuvotteluja
vaativia vuokraoikeuksia on kuitenkin varsin vahan.

4.2.4 Tiedottaminen toimituksesta

Toimituksesta tiedottamisen muotoja ovat eritythbiesianto ja yleistiedoksianto.
Erityistiedoksianto  kohdistuu  yksittdiseen asiameen, ja tiedotus tapahtuu
Kiinteistotoimituksissa paasaantoisesti kutsullgei Yleistiedoksianto puolestaan
saatetaan julkisuuteen julkaisemalla se sanomadshdejotta se voisi tavoittaa
mahdollisimman suuren joukon asianosaisia samalta&. (Hyvonen 1998, s. 322.)

Toimituksen tiedottamisessa noudatetaan KML:n sdiéia (LunL 16.1 8). Toimituksen
aloittamisesta on tiedotettava kaikille asianofiai&utsukirjeelld, ja sen voi lahettaa myos
sahkoisend (KML 168.1 8). Kiinteiston omistajan ¢oimitusinsinbérin  pyynnosta
iimoitettava kutsun lahettdmista varten kaikki aij@n tiedossa olevat erityisen oikeuden
haltijat, joita toimitus koskee (LunL 16.2 8). Jomanomistaja laiminlyd LunL 16.2 8:n
mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa, han on velvahn korvaamaan vuokraoikeuden
haltijalle vahingot, jotka ovat aiheutuneet siittd tama ei ole pystynyt valvomaan
oikeuttaan lunastustoimituksessa (LunL 72.1 8).

Jos asianosainen ei ole tiedossa tai hanen osaitetti saada vaikeuksitta selville eika
hanelle siten voida lahettda kutsukirjettd, on thiksen aloittamisesta tiedotettava
julkaisemalla kutsu véahintdan yhdessa paikkakuanaNidvassd sanomalehdessa (KML
169.1 8). Kutsu on julkaistava sanomalehdesséagijoedetd varmasti, ketkéa kaikki ovat
asianosaisia (KML 168.2 §8). Maantie- ja ratatoiksissa kutsu julkaistaan
sanomalehdessa lahes aina. Séhkdisen kutsukirggeitdmista saadelladn sahkoisesta
asioinnista viranomaistoiminnassa (13/2003, SAVibyetussa laissa. Kutsukirje voidaan
lahettdd sahkoisena viesting, jos asianosainea aiitg@n suostumuksensa (SAVL 19.1 8).

Toimituksessa asianosaisena on hakija tai muu lenonka oikeutta toimitus
valittomasti koskee (KML 17.1 8). Hyvosen mukaaniaagsainen on kasitteena
ongelmallinen maariteltdvaksi, silla KML 17.1 8§:naamtelma on avoin. Aiemmin
voimassa olleen jakolain (604/1951, JL) 64 8:nrassaisluetteloa pidettiin tyhjentavana ja
suljettuna, mutta toisinaan oikeuskaytantd ja ulam®t esimerkit osoittivat listauksen
puutteelliseksi. Tyhjentavasta luettelosta luowitin KML:n s&atamisen yhteydessa, silla
katsottiin, ettd asianosaiseksi luokitellut vaibtet toimituksen laadusta ja muista
toimitusratkaisuista riippuen. (Hyvonen 1998, 2 §2225-226.)

Maantietoimituksessa ja ratatoimituksessa asiasiosabvat toimituksen hakija ja muut
henkilot, joiden oikeutta tai etua toimitus kosk@dTL 55.1 8§ ja RataL 45.1 8).
Asianosainen voi olla luonnollinen henkil6 tai ailslenkild. Maantie- ja ratatoimituksissa
asianosaisiksi lasketaan ainakin kiinteistdjen ¢eyas ja erityisten oikeuksien haltijat.
Myds muut henkil6t, joiden kulkuyhteyksiin maantiitus vaikuttaa tai joille aiheutuu
tien rakentamisesta, lunastamisesta tai kayttoddeperustamisesta haittaa tai vahinkoa
ovat maantietoimituksessa asianosaisina. LisaksiY-Edskus on tienpitdjana ja
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toimituksen hakijana asianosainen maantietoimiggesseka Liikennevirasto radanpitdjana
ja toimituksen hakijana ratatoimituksissa. (TMK443.ja 16.4.)

Hyvosen mukaan paasaantodisesti asianosaisina wésessa ovat toimituksen kohteena
olevan Kkiinteisttn omistaja ja muun alueen omistsgk& omistajan vertainen haltija.
Rasiteoikeuden haltija tai kirjattavan erityisekeaiden haltija lasketaan asianosaiseksi, jos
toimitus koskee valittdmasti hanen oikeuttaan. @hen 1998, s. 226.) Hyvosen
toteamuksen perusteella vuokraoikeuden haltijakel@sn asianosaiseksi maantie- tai
ratatoimituksissa, jos toimitus koskee heidan vaoldeuttaan.

Toimituksesta tiedotetaan hakijan lisdksi muilleassaisille, jotta kaikki, joiden oikeutta
toimitus koskee, saavat tiedon ja voivat valvoaatutoimituksessa (TMK 1.8). TMK:ssa
mainitaan erityisesti, ettd asianosaisena pidetAdon muassa vuokraoikeuden haltijaa
(TMK 1.4.1). Lisdksi TMK:n mukaan lainhuutotodisggn mukaista omistajaa voidaan
pitdéd kiinteistén oikeana omistajana ja etta rasitgistuksesta selvidvat muut mahdolliset
asianosaiset kuten erityisen oikeuden haltijat gatiphaltijat (TMK 1.7.2). Nain ollen
TMK:ssa on siis kerrottu, ettd rasitustodistuksetarkastettava asianosaisia selvitettaessa
ja vuokraoikeuden haltijalle on tiedotettava. Josimituksesta on tiedotettu
asianmukaisesti, asianosaisen poissaolo ei estiuksen suorittamista (KML 170 8).

Vuokraoikeuden haltijan asemaa asianosaisena owostediu myds maaoikeudessa.
Vantaan karajaoikeuden (K&0O) maaoikeus (MO) kumadsbkonaisuudessaan
yksityistietoimituksen, jossa kirjatun vuokraoikewmd haltijoille ei ollut [&hetetty
kutsukirjeitd.  Maaoikeustuomion perustelujen mukaakyseessa oli vakava
kutsumismenettelyyn liittyva virhe, silla vuokraeikksien haltijoiden asianosaisuus olisi
pitdnyt olla toimitusinsin6oérin tiedossa, koska éiget vuokraoikeudet olivat kirjattuja.
(Vantaan K&O MO 29.10.2013 M12/21993.) Vaikka kgsée ei ollut maantie- tai
ratatoimitus, vuokraoikeuden haltija on vastaavadialla asianosaisena myds maantie- ja
ratatoimituksissa. Maantie- ja ratatoimituksissa fiten tiedotettava tiedossa oleville
vuokraoikeuden haltijoille. Erityisesti kirjatut @kraocikeudet lasketaan tiedossa oleviksi.

4.2.5 Lunastuskorvaus

Kuusiniemen & Peltomaan mukaan Suomen perustugf@d1/1999, PL) 15.2 8:n
mukaiseen pakkolunastukseen kuuluu neliosainen usmarkistd: lakisaateisyys,
luvanvaraisuus, yleisen tarpeen vaatimus ja tagsvdus. Luvanvaraisuus ei suoraan
iimene PL 15.2 8:sta, mutta lakisdateisyyden tghkieaisesta lunastushankkeesta on
saadettava lailla tai luvanvaraisuudesta on s&idettlailla. N&ain ollen myos
luvanvaraisuus sisaltyy pakkolunastuksen tunnusisték suoraan lain nojalla. LunL:n
mukainen lunastaminen voidaan aina Kkatsoa olevarkkopmastusta, silla
pakkolunastuksen neliosainen tunnusmerkistd tayttfyusiniemi & Peltomaa 2000, s.
137.) Yleinen lunastusperuste LunL:ssa perustuisegs tarpeeseen ja siihen liittyvaan
hyotyjen ja haittojen vertailuun (LunL 4.1 8). Lkshlunastettavan omaisuuden omistajalla
on oikeus saada taysi korvaus lunastuksen aiheigti@ataloudellisista menetyksista (LunL
29.1 8). Tayden korvauksen periaatteella tarkatetduovuttajan varallisuusaseman
sailyttdmista ennallaan lunastuksesta huolimattagiven 1990, s. 70).

Virtasen mukaan korvauksella tarkoitetaan saannpssopimusten tai vallitsevan
kaytannon mukaan maarattavaa vastiketta karsitystdetyksesta tai saadusta hyodysta.
Menetyksen kohde voi olla kiinteaa tai irtainta dosoatta. (Virtanen 1990, s. 70.)
Kiintealla omaisuudella tarkoitetaan omistusoikeuttai muuta vastaavaa oikeutta

19



kiinteistobn, muuhun maa- tai vesialueeseen tahinakuuluvaan rakennukseen tai
rakennelmaan (LunL 2.1 8). Virtasen mukaan irtamasuus voi puolestaan koostua
esimerkiksi toisen maalla olevasta rakennuksestarvdftavaksi kohteeksi voi

omistusoikeuden liséksi tulla erityisid oikeukg@ifa ovat esimerkiksi kayttooikeudet ja
rasiteoikeudet. Omistusoikeus ja erityiset oikeumedtt haltijan varallisuutta, ja jos naihin
oikeuksiin kohdistuu edunmenetyksia, varallisuudegnetys on korvattava. Korvauksen
tarkoituksena on haltijan varallisuusaseman palaitien ennalleen. (Virtanen 1990, s.
70.)

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus asatiysi korvaus lunastuksen
aiheuttamista taloudellisista menetyksistd. Lurdsitvaus koostuu  kolmesta
korvauslajista - kohteen-, haitan- ja vahingonkoksesta. Maantie- ja ratatoimituksissa
voidaan maaratd korvattavaksi hakemuksen perusteellos omaisuuden omistajalla
aiheutuneet valttamattomat oikeudenvalvontakustiesetu(LunL 29, 37 ja 82 8.)

Kukin lunastettava omaisuus on arvioitava kokonstisma. Korvausten maaraamista
varten lunastuksen kohteet ja lunastuksesta aiheatuhaitat, vahingot ja hyddyt on
erikseen selitettdva ja arvioitava sekd mainittaraiointiperusteet. (LunL 42.1 8.)
Korvauskysymykset on tutkittava ja ratkaistava wipaiolesta (LunL 41 8).

Kohteenkorvauson Virtasen mukaan taloudellinen hyvitys luovutedista omaisuudesta.
Omaisuudella tarkoitetaan tallgin kiintedd omaitausiihen liittyvaa erityista oikeutta ja
irtainta omaisuutta. Esimerkiksi korvaus edulliseiokraoikeuden menettdmisesta voidaan
lukea kohteenkorvaukseen kuuluvaksi. Kohteenkorweasdaa lunastettavan omaisuuden
todellisen kayton tai kayttdmahdollisuuden mukaaiénteltya kaypaa hintaa. (Virtanen
1990, s. 70-71.)

Wiiala on Virtasen kanssa samoilla linjoilla kohtkervauksen maéaaritelmasta, mutta
kayttaa kohteenkorvauksesta nimitysta luovutukserdes. Luovutuksenkorvauksella
tarkoitetaan Wiialan mukaansa lunastetun omaisuldsmon tai kayttomahdollisuuden
mukaan maaritettya kaypaa arvoa, joka silla olisitoilman pakkolunastusyrityksen
vaikutusta (Wiiala 1976, s. 135-136).

Kayvalla arvolla ja kayvalla hinnalla tarkoitetaamarkkina-arvoa. Kansainvalisen

arviointistandardin  (IVS) mukaan markkina-arvollarkoitetaan rahamaaraa, jolla
omaisuus vaihtaisi omistajaa arviointipaivana lidinintaan halukkaiden ja toisistaan

riippumattomien ostajan ja myyjan valilla. Markkiaavon maaritelma edellyttdad myads,

ettd markkinointi on ollut asianmukaista ja ettdamslet toimivat asiantuntevasti,

harkitusti ja ilman pakkoa. (IVS 2011, s. 12.) Kaypinta maaritetddn sen perusteella,
mika kohteen arvo olisi ollut ilman pakkolunastusgksen vaikutusta (LunL 31.1 8).

Haitankorvaus on Virtasen mukaan korvaus vahingonkérsijan omaisiel
lunastushankkeen takia aiheutuneesta pysyvasta n aratenemisesta tai tuoton
menetyksesta. Menetys voi ilmeta esimerkiksi kusigten nousuna tai kauppa-arvon
alenemisena. Haitta voi kohdistua jaanndskiintéistotai kokonaan lunastuksen
ulkopuolelle jaavaan kiinteistoon. (Virtanen 199071.)

Kun samalle henkildlle kuuluvasta omaisuudesta dtetaan osa ja lunastuksesta tai
lunastusyrityksesta aiheutuu pysyvaa haittaa féljghdvalle omaisuudelle, haitta on
korvattava (LunL 35 8). Osakiinteiston lunastuksdsaittana korvataan jaannoéskiinteiston
pysyva arvonaleneminen, jota kohteenkorvaus ei@éattanen 1990, s. 71).
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Wiialan mukaan haitankorvauksella korvataan luriestn aiheuttamaa kiinteiston kayvan
arvon pysyvéluonteista alenemista, jota luovutukeeraus ei kata. Haitat jaetaan hanen
mukaansa liiketaloudellisiin haittoihin ja muihinaittoihin. Liiketaloudellinen haitta
syntyy, kun jaannoskiinteiston puhdas tuotto paitayksikkoa kohden laskee joko
kustannusten nousun, tuoton alenemisen tai molemyieisvaikutuksesta. Muu haitta
vaikuttaa kiinteiston kaypaan arvoon mutta ei teklliseen tulokseen. Wiialan mukaan
haitta kohdistuu ainoastaan jadnnoéskiinteistbérko&ionaan lunastusalueen ulkopuolella
sijaitsevaan kiinteistéon. (Wiiala 1976, s. 138-139

Jaanndskiinteiston lisaksi maantiesta voi aiheypyayvad haittaa sen laheisyydessa
oleville ja lunastuksen ulkopuolisille kiinteistiél Vakituiseen ja loma-asutukseen
tarkoitetuilla kiinteistdilla haitan aiheuttaa useniten erilaiset immissiot, joita ovat
esimerkiksi melu, pély, tarind, maisema tai pakskha Maatalouskiinteistoilla haitta
vaikuttaa tyypillisesti tuotannollisiin tekijdihin,joita ovat esimerkiksi peltojen
pirstoutuminen tai puuston ennenaikainen hakkuMKT.5.5.)

Vahingonkorvaus on korvaus tappioista, tuotonmenetyksistd, kustisista tai muusta
lyhytaikaisesta  taloudellisesta  menetyksesta,  jokdunastuksessa  aiheutuu
vahingonkarsijdlle. Vahingonkorvaus ja haitankossamuodostavat lunastuskorvauksesta
sen osan, joka on kohteenkorvauksen liséksi tdmpee] jotta luovuttajan koko menetys
tulisi korvatuksi. (Virtanen 1990, s. 71.)

Wiiala jaottelee vahingonkorvauksen kiinteistokadgan ja henkildkohtaiseen
vahingonkorvaukseen. Kiinteistokohtainen vahingowiias kattaa  valittbmasti

kiinteistoon kohdistuvia tai siihen liittyvia memnpksia. Naita voivat olla esimerkiksi

rajaytysvahingot ja tallausvahingot. Henkilokoh&mnvahingonkorvaus on puolestaan
hyvitys luovuttajan taloudellisen aseman huononsastia, jonka lunastus luovuttajalle
muutoin aiheuttaa. Henkilékohtainen vahingonkorvaadtaa luovuttajalle valillisesti

aiheutuneet tilapaismenetykset kuten muuttokustesetu(Wiiala 1976, s. 134-135 ja 139-
140.)

4.3 Vertailu Ruotsiin

Ruotsissa Liikennevirasto (Trafikverket) vastaa isten teiden ja rautateiden
suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta. Brnvagsinaista suunnitteluvaihetta tehd&éan
toimenpiteidenvalintatutkimus (atgardsvalsstudig)tkimuksen aikana selvitetaan, miten
likennejarjestelm&é voisi kehittdd ja onko tiet tatahankkeelle tarvetta. Varsinainen
suunnitteluvaihe alkaa, jos hanke nahdaan tarpeeHi Suunnitteluvaihe kaynnistyy
selvitystyolla (utredningsarbete), jonka aikana t@@#n muun muassa tien tai radan
sijainnista ja suunnittelusta. Selvitystyon jalkeeindaan tie- tai rautatiesuunnitelma.
(Trafikverket 2014a, s. 4-6.) Yleisia teitd vartanastetaan tieoikeus (vagratt) ja rautateita
varten  omistusoikeus.  Lunastusperusteena  toimii nvéamainen tie- tai
rautatiesuunnitelma. (Trafikverket 2014b, s. 5-6.)

Ruotsissa kaikilla on mahdollisuus osallistua tigtai rautatiesuunnitelman

valmisteluvaiheen tapaamisiin. Osana tie- ja ramsitelmia kootaan Kiinteistoluettelo.

Luetteloon merkitdan kiinteistbnomistajat, nautikauden haltijat, maanvuokraoikeuden
haltijat seka asuin- ja liikekiinteistdjen vuokrkeuden haltijat. Sen sijaan toimitilojen tai
asuinhuoneistojen vuokraoikeuden haltijoita ei markkiinteistéluetteloon. (J6rgen

Svensson 15.9.2014.)
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Ruotsissa sopimusmenettely on selkeasti suuremmasdssa kuin Suomessa, silla
kaikista korvauksista pyritaan ensisijaisesti s@gam Lisaksi korvauksen suuruus eroaa
Suomen vastaavasta. Ruotsin lunastuslakiin (Exjatgnslagen 1972:719, ExprL)
vuonna 2010 tehdyn muutoksen mukaan kiinteistostiéspttava korvaus on 25 prosenttia
suurempi kuin kiinteiston markkina-arvo tai markdiarvon aleneminen (ExprL 4:1).
Sama 25 prosentin  korotus tehdd&n myds vahingon- hgatankorvauksiin
(intrangsersattning) (ExprL 4:1). Muihin mahdolisikorvauksiin korotusta ei tehda
(Jorgen Svensson 5.9.2014).

Ruotsin Liikennevirasto (Trafikverket) neuvottelemaanomistajien lisaksi myos
maanvuokraoikeuden haltijoiden kanssa seké asaitiikgkiinteistjen vuokraoikeuden
haltijoiden kanssa. Neuvottelujen aloittaminen telde hankkeittain. Suurissa hankkeissa
neuvottelut alkavat usein pienia hankkeita aikaisém Ratahankkeissa neuvottelut
alkavat tyypillisesti aikaisemmin kuin tiehankke@issPaasaantoisesti likennevirasto ei
kuitenkaan voi tehda lopullista korvaussopimustaeankuin tie- tai ratasuunnitelma on
lainvoimainen. (Joérgen Svensson 15.9.2014.)

Ruotsissa maanomistaja irtisanoo maanvuokrasopieuks asuin- tai liikekiinteistdjen
vuokrasopimukset lunastuksen aiheuttamien muuiti@nei olosuhteiden takia.
Maanomistajalla on oikeus korvaukseen vuokratulojeenettamisestd sopimuskauden
loppuun asti. Maanvuokraoikeuden haltijalla taiiastai liikekiinteiston vuokraoikeuden
haltijalla on vastaavasti oikeus korvauksiin sopkauden loppuun asti. Vuokraoikeuden
haltijan korvaus voi koostua seka vuokran Kkorvaaesis ettd vahingon- ja
haitankorvauksista. Myos vuokraoikeuden haltijaansién haitan- ja vahingonkorvauksiin
tehdaan 25 prosentin korotus. (Jorgen Svensso?2034ja 15.9.2014.)

Asuinhuoneistojen ja toimitilojen vuokraoikeudenlti@iden kanssa ei sen sijaan ole
tapana neuvotella (Jorgen Svensson 15.9.2014pifkih korvauksista pyritaan sopimaan
kiinteistbnomistajan kanssa. Asuinhuoneistojen vaoikeuden haltijoilla on kuitenkin
vahva hallintasuoja ja toimitilojen vuokraoikeudpaltijoilla epésuora hallintasuoja. Jos
vuokrattu rakennus joudutaan lunastuksen takiagmdan, vuokranantajan on tarjottava
tilalle vastaavaa vuokrakohdetta menetettdvan ldilaVuokranantajan on tarjottava
vastaavaa vuokrakohdetta sekd asuinhuoneistojénlidihuoneistojen vuokraoikeuden
haltijoille. (Hans Magnusson 15.9.2014.)

Jos vuokranantaja pystyy osoittamaan vuokraoikeuahjalle uuden vuokrakohteen,

vuokraoikeuden haltijalla ei ole oikeutta korvaukse Vuokraoikeuden haltijalla on

kuitenkin oikeus korvaukseen kokemastaan menetiksesikdli vastaavaa kohdetta ei
pystyta osoittamaan tai vuokrasopimus joudutaartfgddaan hankkeen takia. Maarattava
korvaus on vahintdan vuosivuokran suuruinen. (Hdagnusson 15.9.2014.)

Mikali Kkiinteistbnomistajan kanssa ei paasta sopiseen korvauksesta, lunastaminen
voidaan kasitella myos kiinteistonmuodostamistaiksessa. Toimituksessa rakennus ja
vuokraoikeudet siirtyvat Liikennevirastolle. Liikeavirastolla on uutena vuokranantajana
30 paivaa aikaa irtisanoa vuokrasopimus. Tallgirpulliset korvaukset paatetaan

toimituksessa. (Hans Magnusson 15.9.2014.)
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5 Kyselytutkimus

5.1 Kyselyn vastaanottajat ja vastaajat

Kyselytutkimus toteutettiin sdhkdisella kyselylorkaklla Helsingin Yliopiston e-lomake -
palvelulla. Kysely lahetettiin sahkopostilla vagiléa helmikuussa 2014. Vastausaikaa
annettiin aluksi kaksi viikkoa, mutta sita jatkettineljaan viikkoon vastaajamaaran
kasvattamiseksi.

Taulukossa 2 on esitetty kyselytutkimuksen vastajab, vastaajat ja vastausprosentti.
Kyselylomake lahetettiin Maanmittauslaitokselleitgitavéaksi 101 Maanmittauslaitoksen
palveluksessa tyoskentelevélle arviointitoimitusidérille seka suoraan noin 30 muulle
asiantuntijalle. Kyselyn vastaanottajat ja kyselyyastaajat on esitetty taulukossa 3.
Ryhma "Muut” koostuu ELY-keskusten ja Liikennevitas kayttamista konsulteista seka
Maanomistajien arviointikeskuksen asiantuntijoista.

Taulukko 2 Kyselytutkimuksen vastaanottajat ja vastajat

Ty6nantaja Vastaanottajia | Vastaajia | Vastausprosentti
Maanmittauslaitos 101 7 7%
ELY-keskukset 15 3 20%
Maaoikeus 7 1 14 %
Liikennevirasto 3 0 0%

Muut 4 2 50 %
Yhteensa 130 13 10%

Kyselytutkimuksen absoluuttinen vastausprosentti jain 10:een. Kysely valitettiin
jokaiselle arviointitoimitusinsintorille, mutta Kalia heista ei ole kokemuksia maantie- tai
ratahankkeista tai vuokraoikeuden haltijoista, notima osaltaan vaikutti alhaiseen
vastausprosenttiin. Vastaavasti kaikilla maaoikesisboreillakaan ei ole tuoreita
kokemuksia maantie- ja ratahankkeista. Alhaisetausprosentin takia eri toimintatapojen
yleisyydesta ei voida tehda pitkalle menevia joktpksia, mutta toimintatavoissa ja
kaytanndissa olevia eroja on mahdollista havaita.

5.2 Kyselyn tulokset

5.2.1 Vuokraoikeudet ja hankkeet

Kyselyn pystyi tayttamaan useita kertoja, jos vasiéa oli kokemuksia vuokraoikeuden
haltijoista useasta eri hankkeesta. Yksi vastatedigddynsi tatd mahdollisuutta ja taytti
kyselylomakkeen kolmesta eri hankkeesta, jolloistaaksia saatiin 15 hankkeesta.

Kirjatut ja kirjaamattomat vuokraoikeudet on esitdhulukossa 3. Vastausten perusteella
vuokraoikeudet ovat useimmiten kirjaamattomia jgptlisin vuokraoikeuden haltija on
maanvuokraoikeuden haltija. Yhdessakdadn hankkeessa ollut asianosaisena
alivuokraoikeuden haltijaa.
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Taulukko 3 Kirjatut ja kirjaamattomat vuokraoikeudet hankkeissa vastauksittain

Vuokraoikeudet hankkeessa olivat Vastauksia | Osuus vastauksista
Seka kirjattuja etta kirjaamattomia vuokraoikeuksia 2 13%

Vain kirjattuja vuokraoikeuksia 3 20 %

Vain kirjaamattomia vuokraoikeuksia 9 60 %

Ei vastausta 1 7%
Yhteensa 15 100 %

Vastauksissa nimetyt hankkeet esitellddn taulukdsgassa V= vastaajan tyonantaja, M =
maanvuokraoikeuden haltijaa, A = asuinhuoneistorokkapikeuden haltijaa, L =
likehuoneiston vuokraoikeuden haltijaa, Ali = alokraoikeuden haltijaa, K vihrealla
taustalla = kylla, E punaisella taustalla = ei, EL¥ ELY-keskus, MML =

Maanmittauslaitos, MO = maaoikeus. Harmaa vari ditika, ettd kyseiseen kohtaan

jatettiin vastaamatta.

Taulukko 4 Hankkeet ja vuokraoikeustyypit

. .. . e . Vuokratyypit
\' Toimituslaji | Hanke Toimitusnumero | Sijainti -
M| A | L |Al
ELY Maantiet. Vt 1 TKU-HKI 2006-180446 Salo E
ELY Maantiet. Useita Useita Useita
. Vt 9 Hiidenmaki- 2008-276761 .
ELY Maantiet. Jimss 2010-342484 Jamsa K | K
MML | Maantiet. Mt 17877 2009-316054 Kauhava K
Heinola, Sysma,
] _ ) Hartola, Joutsa,
MML |Maantiet, | /t4LusiVaajakoski |, ;.. Toivakka, K K
ja Adnekoski Jyvaskyla,
Uurainen,
Ainekoski
MML | Maantiet. Vt3 Pyhajarventie 2013-462363 Pirkkala K
MML | Maantiet. Vi3 Sikuri-Kyrékoski |2012-432812 Hameenkyro K
MML | Maantiet. Mt 3022 2008-288071 Pirkkala K
MML | Maantiet. Mt 4071 ja 14832 2011-379748 Lappeenranta
MML |Maantiet, | it 25 Hanko- 2011-397413 | Raasepori K
Maéntsala
MML | Maantiet. Keha Ill 2009-330015 Vantaa K K | E
MML | Maantiet. Vallikallio, keha | 2010-367636 Espoo K
. Kokkola,
Kon—. Ratat. Kokkc>.|a—Y.IIV|eska " | Useita Kannus, Sievi,| K | K | K | E
sulttti kaksoisraide L
Ylivieska
Kon- 1. suunnittelu-— ) maki E|K|E|E
sultti vaiheessa
MO Maantiet. Hakamaentie 2012-410917 Helsinki K

Vuokraoikeuksien kasittely on esitetty taulukoss& Gokraoikeuksien kasittely painottuu

toimitusmenettelyyn, koska useimmissa hankkeissa adianosaisena ainoastaan
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maanvuokraoikeuden  haltijoita.  Pelkkid =~ maanvuolkwaksia ei  kasitelty
sopimusmenettelyssa. Toimitusmenettelyn valintasugpeltiin kasittelyn helppoudella,
luontevuudella ja vakiintuneella kaytannolla. Useiiten toimitusmenettelyyn paatyvat
maanvuokraoikeudet.

Taulukko 5 Vuokraoikeuksien kasittely hankkeissa vamuksittain

Vuokraoikeuksia kasiteltiin hankkeessa | Vastauksia | Osuus
Vain toimitusmenettelyssa 10 66 %
Vain sopimusmenettelyssa 1 7%
Molemmissa menettelyissa 4 27 %
Yhteensa 15 100 %

Asuin- ja liikehuoneistojen vuokraoikeuksien osaltatkaisuun pyrittin padasemaan
ensisijaisesti sopimusmenettelyn kautta. Sopimustiegad perusteltin mahdollisuudella
antaa asuin- ja liikehuoneistojen vuokraoikeudeitijbiie mahdollisimman paljon aikaa
hallinnan luovuttamiseen. Vain kahdessa hankkeésisaituksessa oli kasitelty myds
asuin- tai likehuoneistojen vuokraoikeuksia. Tess tapauksessa ELY-keskus ei ollut
padssyt sopimukseen maanomistajan ja vuokraoikeuad@tjoiden kanssa ennen
alkukokousta, joten alkukokouksessa otettiin vardemmuvuoksi haltuun myés vuokrattu
asuinrakennus. Toisessa tapauksessa liikehuomgistookrattu varastointipaikaksi, mutta
muuta toimintaa vuokratulla alueella ei ollut.

5.2.2 Toimitusmenettely

Taulukossa 6 on esitetty, kuinka usein kirjatut kraoikeudet on selvitetty toimituksissa.
Taulukossa on esitetty vain toimitusinsindérientaakset, koska vain heilla oli varma
tieto rasitustodistusten lapikaynnista toimituksedsihes kaikki muut vastaajat olivatkin
jattaneet kysymykseen vastaamatta. Muista vaststana@inoastaan maaoikeusinsintori
kertoi, ettd maaoikeusvaiheessa rasitustodisthadsattiin. Vastaajalla ei kuitenkaan ollut
tietoa, tarkastettiinko rasitustodistukset myomitiksessa.

Taulukko 6 Rasitustodistusten lapikaynti toimituksissa vastauksittain

Rasitustodistukset kaytiin | Toimitusinsin6érien Osuus Osuus
toimituksessa lapi vastauksia vastanneista
Kylla 2 22 % 33%

Ei 4 45 % 67 %

Ei vastausta 3 33% -
Yhteensa 9 100 % 100 %

Vastausten perusteella on selvaa, ettd maantieratatoimituksissa ei automaattisesti
tarkasteta rasitustodistuksia. Alhaisen vastausptos takia rasitustodistusten
tarkastamisen yleisyyttd ei kuitenkaan pystytd te#ihaan luotettavasti.
Rasitustodistusten tarkastamattomuutta perusteftictiesséd vastauksessa silla, ettd vain
murto-osa vuokraoikeuksista on kirjattuja. Vastdajaenkin lisasi, etté rasitustodistukset
olisi ehk& kuitenkin hyva kéayda Il&pi toimituksesshisaksi kaksi vastaaja piti
ongelmallisena, etta rasitustodistuksia ei ainalk&gystemaattisesti lapi toimituksessa.

Taulukossa 7 on esitetty vastauksissa mainituta&mattomien vuokraoikeuksien
selvittamistavat. Samat tavat olivat kaytéssa mykigattujen vuokraoikeuksien
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selvittdmiseksi  toimituksissa, joissa kirjattuja okwaoikeuksia ei selvitetty
rasitustodistuksista. Selvittdmistavat on luokitelhvoimeen kysymykseen annettujen
vastausten perusteella. Yhdessa hankkeessa plgtyaan useita selvittdmistapoja.

Taulukko 7 Kirjaamattomien vuokraoikeuksien selvittdminen vastauksittain

Miten kirjaamattomia vuokraoikeuksia selvitettiin? Vastauksia | Osuus hankkeista
Kutsukirjeelld ja/tai kysymall3 toimituskokouksissa 8 53%
Tieto tuli ELY-keskukselta 3 20 %
Kysymalla naapureilta 1 7%
Kaupungin tai kunnan rekistereiden avulla 1 7%
Kysymalla kunnan maataloustoimistosta 1 7%
Ei tietoa 1 7%
Ei vastausta 2 13%

Taulukossa 8 on esitetty, miten vuokraoikeudenijodie on tiedotettu toimituksissa.
Taulukossa on esitetty vain toimitusinsinéérin aagset, koska vain heilla on varma tieto
toimituksessa tiedottamisesta. Vastausten peristeeluokraoikeuden haltijoille
tiedottaminen vaihtelee, mutta kyselyn alhaisen tatesprosentin perusteella
tiedottamiskaytantdjen yleisyydesta ei pysty tekém@htopaatoksia.

Taulukko 8 Vuokraoikeuden haltijoille tiedottaminen toimituksissa vastauksittain

Hankkeesta Toimitusinsin66rien Osuus
vastauksia

Tiedotettiin kaikille vuokraoikeuden haltijoille 4 44 %

Tiedotettiin vain kirjatun vuokraoikeuden haltijoille 1 12%

Ei tiedotettu vuokraoikeuden haltijoille 4 44 %

Yhteensa 9 100 %

Taulukosta 9 kay ilmi, ettd kesken hanketta tamttuista tulee varsin usein tietoon
vuokraoikeuden haltijoita, joista ei ollut alussetda. Yhdessa vastauksessa korostettiin,
ettd myohaisessa vaiheessa toimitusta tietoont tullokraoikeuden haltija on johtanut
ongelmiin esimerkiksi voimajohtohankkeissa toidé@rekllisyyden takia.

Taulukko 9 Kesken hanketta tai toimitusta tietoon tuleet vuokraoikeuden haltijat vastauksittain

Lé'iytyiké kesksn .han.kt?tta ta.i toimitusta v.uokra- Vastauksia | Osuus Osuus '
oikeuden haltijoita, joista ei ollut alussa tietoa? vastanneista
Kylla 6 40 % 46 %

Ei 7 47 % 54 %

Ei vastausta 2 13% -
Yhteensa 15 100 % 100 %

5.2.3 Hallinnan luovuttaminen

Vastausten perusteella vuokrattujen peltojen osattuunotto tapahtui aina maantie- tai
ratatoimituksen alkukokouksessa.
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Valtatien 9 parantamishankkeessa ELY-keskus ostinadtavaksi  merkityt
asuinrakennukset. Samalla sovittiin, ettd maanajaistrtisanoo vuokrasopimukset.
Vuokraoikeuden haltijoille annettiin irtisanomisajaerran aikaa hallinnan luovuttamiseen.
Hanke on tapaustutkimuksessa esimerkkihankkeena.

Kokkola — Ylivieska -kaksoisraidehankkeessa Liikevirasto osti asuinrakennukset, ja
maanomistajat irtisanoivat asuinhuoneistoja koskeuakrasopimukset. Kauppakirjoissa
hallinnan luovuttamiseen annettiin aikaa keskinéakuusi kuukautta. Hanke on
tapaustutkimuksessa esimerkkihankkeena.

Maantie 25 parantamishankkeessa asuinrakennushemr@to kasiteltiin toimituksessa.
Asuinrakennuksen haltuunotto maarattiin tapahtuvaksljan kuukauden kuluttua
alkukokouksesta. Tassa tapauksessa ELY-keskusst@alnat asuinkiinteiston ja oli tehnyt
korvaussopimukset asuinhuoneistojen vuokraoikeuderaltijoiden kanssa.
Haltuunottoaikataulu oli tehtyjen sopimusten mukainHanke on tapaustutkimuksessa
esimerkkihankkeena.

Valtatien 3 parantamishankkeessa Hameenkyrosshlidneiston vuokraoikeuden haltija
kaytti vuokraamaansa aluetta puutavaran varagpaikitana. Toimituksessa haltuunotto
maarattin  tapahtuvaksi kolme kuukautta korvaustemaksamisen jalkeen.
Toimitusasiakirjoista liséksi selvida, ettd korva@&tos annettiin noin kuukauden kuluttua
alkukokouksesta.

Valtatien 6 parantamishankkeessa ELY-keskus odtsikasuinrakennusta, ja omistaja
irtisanoi vuokrasopimukset. Hanke on tapaustutkiseska esimerkkihankkeena.

Taulukosta 10 selvidd, ettd useimmiten vuokrakahtealinta luovutettiin sovitussa tai
toimituksessa maaratyssa ajassa. Kahdessa hankkeegstus kuitenkin viivastyi.

Taulukko 10 Hallinnan luovuttaminen vastauksittain

Luoyuttiko vu.okraoikt'eud't.ep 'I?altij'a'\ . Vastauksia| Osuus Osuus _
hallinnan sovitussa tai maaratyssa ajassa? vastanneista
Kylla 8 54 % 80 %

Ei 2 13 % 20%

Ei vastausta 5 33% -
Yhteensa 15 100 % 100 %

Valtatien 3 parantamishankkeessa puutavaran varaséssa kaytetyn liikkehuoneiston
luovutus oli viivastynyt. ELY-keskuksella ei kuitesan ollut pakottavaa tarvetta saada
aluetta nopeasti kayttoonsa, joten hankkeellehailaunut ongelmia.

Maantien 25 parantamishankkeessa ELY-keskus sajnlasoneistojen vuokraoikeuden
haltijan kanssa korvauksista vuokrasuhteen ennaisaita paattamisesta. Asia kasiteltiin
my0s toimituksessa. Vuokraoikeuden haltija ei Iutaut hallintaa sovitusti ja
toimituspaatoksen mukaisesti, joten ELY-keskus halokraoikeuden haltijalle haatoa.
Hanke on tapaustutkimuksessa esimerkkihankkeena.
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5.2.4 Korvaukset

Taulukosta 11 nahdaan, ettd vuokraoikeuden hélkijoiaksetaan varsin usein korvauksia
maantie- tai ratahankkeiden aikana. Vastaamatityg#d hankkeessa vuokraoikeuden
haltijoiden osalta korvaukset kasitelladn vastaitniksen toisessa vaiheessa.

Taulukko 11 Vuokraoikeuden haltijat korvauksensaajina vastauksittain

Maksettii.nko vuokraoikeuden haltijoille Vastauksia | Osuus Osuus .
korvauksia? vastanneista
Kylla 11 73 % 79 %

Ei 3 20% 21%

Ei vastausta 1 7% -
Yhteensa 15 100 % 100 %

Maanvuokraoikeuden haltijat saivat korvauksia huakkamenneistd tydsuorituksista,
sadonmenetyksistd seka maataloushaitoista, kutestepda kiertohaitoista. Liséksi
maanvuokraoikeuden haltijat saivat korvauksia Kbswudesta, rakennuksista, muista
aineellisista vahingoista sek& edunvalvontakuluigteha 11l parantamishankkeessa myds
maanvuokraoikeuden haltijan toiminnalle aiheutunditta korvattin. Hanke on
tapaustutkimuksessa esimerkkihankkeena. YhdysteideA071 ja 14832
parantamishankkeessa maanvuokraoikeuden haltikatgattiin vuokraoikeuden arvon
aleneminen. Hanke on tapaustutkimuksessa esimarikikieena.

Valtatien 3 parantamishankkeessa liikehuoneistonokraoikeuden haltija kaytti
vuokraamaansa tilaa puutavaran varastointialueénakraoikeuden haltijalle korvattiin
siirtokustannukset sekéa vuokrakustannukset 12 kuddm ajalta.

Kokkola — Ylivieska —kaksoisraidehankkeessa ja at@h 6 parantamishankkeessa
maaomistaja irtisanoi asuinhuoneistojen vuokrasaggat irtisanomisajan puitteissa.
Vuokraoikeuden haltijoille ei talléin maksettu kanksia.

Taulukosta 12 selviaa, kuinka usein vuokratun keintemistajalle on maksettu korvauksia
vuokratulojen menettamisesta. Vastausten peruatesilstajalla on toisinaan oikeus saada
korvausta vuokratulojen menettamisesta.

Taulukko 12 Vuokratulojen menetysten korvaaminen omsétajalle vastauksittain

Maksettiinlfo omistaja.l.le.korv.a.\uksia Vastauksia| Osuus Osuus .
vuokratulojen menettamisesta? vastanneista
Kylla 4 27 % 31%

Ei 9 60 % 69 %

Ei vastausta 2 13 % -
Yhteensa 15 100 % 100 %

Taulukosta 13 selvida, ettd korvausten jakautursgs@saanomistajan ja vuokraoikeuden
haltijan valilla ei ole juuri epaselvyytta. Maanti@ 7877 parantamishankkeessa jouduttiin
kuitenkin  pohtimaan maataloushaitasta maarattavaorvakksen jakautumista
maanomistajan ja vuokraoikeuden haltijan keskennkdaon tapaustutkimuksessa
esimerkkihankkeena.
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Taulukko 13 Korvausten jakautumisen selkeys vastaukain

0Ii|fo e'pﬁs?lvyyttﬁ ko.rvausten jakfutul?i.se"ssa Vastauksia| Osuus Osuus '
omistajan ja vuokraoikeuden haltijan valilla? vastanneista
Kylla 1 7% 8%

Ei 11 73 % 92 %

Ei vastausta 3 20 % -
Yhteensa 15 100 % 100 %

5.2.5 Toiminta ja ohjeistus

Vastausten perusteella yhteydenpito vuokraoikeutaftijoinin on alkanut riittdvan
aikaisin. Vastaukset on esitetty taulukossa 14.

Taulukko 14 Yhteydenpidon aloittaminen vuokraoikeuden haltijoihin vastauksittain

AIoi't-et.ti!nkc: yl:tc?yde.npi.t? vuokraoikeuden Vastauksia| Osuus Osuus '
haltijoihin riittdvan aikaisin? vastanneista
Kylla 10 66 % 9%

Ei 1 7% 91%

Ei vastausta 4 27 % -
Yhteensa 15 100 % 100 %

Vastaus, jonka mukaan yhteydenpito olisi pitangitea aikaisemmin, koski Keha lll:n
parantamishanketta. Toimituksen aikana oli tullutoitteita lilan myoQhaisesta
tiedottamisesta. Tassa tapauksessa vuokraoikeualéjoibta ei kuitenkaan ollut tietoa
kutsukirjeitd l&hetettdessa. Vastaaja korosti mamstajan velvollisuutta kertoa
vuokraoikeuden haltijoista. Hanke on tapaustutkisasisa esimerkkihankkeena.

Taulukon 15 perusteella vuoropuhelua vuokraoikeudmttijoiden kanssa pidettiin
hankkeiden ja toimitusten aikana riittavana. Ykéaikavastaajista ei ndhnyt tarvetta
vuoropuhelun lisddmiselle eikd vastaajilla ollut hikgsehdotuksia vuoropuhelun
parantamiseksi.

Taulukko 15 Vuokraoikeuden haltijoiden kanssa kaydynvuoropuhelun riittdvyys vastauksittain

Vuo'r'opuhelua vuf)lfl:ac').ik?ut.:len Vastauksia| Osuus Osuus .
haltijan kanssa oli riittavasti vatanneista
Kylla 11 73 % 100 %

Ei 0 0% 0%

Ei vastausta 4 27 % -
Yhteensa 15 100 % 100 %

Lahes kaikki vastaajat olivat tyytyvaisia toimimta&uokraoikeuden haltijaan liittyen.
Vastaukset on esitetty taulukossa 16.
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Taulukko 16 Toiminta vuokraoikeuden haltijoihin liitt yen vastauksittain

Olisiko vuokrao'ikt'eut':len ha.Itijoi.d.en kanssa Vastaus | Osuus Osuus '
kannattanut toimia jotenkin toisin? vastanneista
Kylla 1 6% 13%

Ei 7 47 % 87 %

Ei vastausta 7 47 % -
Yhteensa 15 100 % 100 %

Vastauksessa, jonka mukaan olisi kannattanut tobmisin, koski hanketta valtatien 9
parantamishanketta. Vastaajan mukaan olisi olltgmppi, jos maanvuokraoikeuden haltija
olisi selvinnyt aikaisessa vaiheessa toimitusta. nkéa on tapaustutkimuksessa
esimerkkihankkeena.

Vastauksen kohteina olleissa hankkeissa ei juunimétty erityisiin ongelmiin
vuokraoikeuden haltijoihin liittyen. Yhdessa vastsessa kuitenkin todettiin, ettd varsin
usein vuokraoikeuksien olemassa olon selvittdmoremaikeaa, silla maanomistaja ei aina
valita tietoa toimitusinsinOorille. Vastaaja masnit esimerkking, etta joskus
sadonmenetyskorvauksia on viran puolesta maaragnomistajalle, vaikka korvaus olisi
kuulunut vuokraoikeuden haltijalle.

Kyselytutkimuksessa selvitettiin vastaajien nakesigtallinnan luovuttamiseen liittyvista

maaraajoista. Kysymyksen oli tarkoitus koskea astemn asuin- ja liikkehuoneistojen

vuokraoikeuden haltijoita, mutta tdma tarkennug&inyt pois kysymyksesta. Vastausten
perusteella vastaajat olivat kuitenkin ymmartanedtein kysymysten tarkoituksen.

Vastauksissa korostui, ettd vuokraoikeuden hattijtilee kohdella maaraaikojen osalta
samoin kuin maanomistajia.

Vastausten perusteella vuokraoikeuden haltijoillesi ohyva varata vahintddn kuusi

kuukautta mutta mielelladn 12 kuukautta aikaa kassapimuksen allekirjoittamisesta
hallinnan luovuttamiseen. Jos asuin- tai liikehusto® vuokraoikeus paatyy toimituksessa
kasiteltavaksi, vuokraoikeuden haltijalle olisi ldyantaa 4-6 kuukautta aikaa toimituksen
alkukokouksesta hallinnan luovuttamiseen. Korvaustenaksamisesta hallinnan

luovuttamiseen olisi hyva varata aikaa kolme kutteau

Taulukon 17 perusteella ndkemykset ohjeistustekegtimistarpeesta vaihtelevat. Yili
puolet kantaa ottaneista ndkee tarvetta maanhankind toimitusohjeistuksen
selkeyttdmiselle vuokraoikeuden haltijoihin liittyeHieman alle puolet kantaa ottaneista
nakee tarvetta myds tiedottamisohjeistuksen jadusperusteiden selkeyttamiselle.

Osa vastaajista esitti kehitysehdotuksia ohjeisitukBittyen. Erityisesti vastauksissa
toivottin - ohjeistusta  pellonvuokratapauksiin  k#in. Yhden vastaajan mukaan
maataloustoimistoissa voisi olla kopiot pellonvwdapimuksista, jotta vuokra-aikojen
arviointi helpottuisi. Vastaajan mukaan asianosk#smn eivat aina tieda vuokrasopimusten
pituuksia. Yksi vastaaja toivoi, etta ELY-keskukskertoisivat toimitusinsintorille
neuvottelujen aikana tietoon tulleista vuokraoikeid haltijoista automaattisesti ja
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa hanketta.
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Taulukko 17 Ohjeistuksen selkeyttamistarve vastaajtain

Ohjeistusten MML | ELY MO Kon-. Yhteensa | Osuus Osuus
selkeyttamistarve sultti vastanneista
Maanhankintaohjeistus

Kylla 3 1 1 1 6 47 % 55 %
Ei 2 2 - 1 5 38 % 45 %
Ei vastausta 2 - - - 2 15% -
Yhteensa 7 3 1 2 13 100 % 100 %
Toimitusohjeistus

Kylla 4 - 1 6 46 % 60 %
Ei 1 2 - 4 31% 40 %
Ei vastusta 2 1 - - 3 23 % -
Yhteensa 7 3 1 2 13 100 % 100 %
Korvausperusteet

Kylla 1 1 1 2 38% 42 %
Ei 5 - - 54 % 58 %
Ei vastausta 1 - - - 8 % -
Yhteensa 7 3 1 2 13 100 % 100 %
Tiedottamisohjeistus

Kylla 3 - 1 1 5 38 % 45 %
Ei 3 2 - 1 6 47 % 55 %
Ei vastausta 1 1 - - 2 15% -
Yhteensa 7 3 1 2 13 100 % 100 %
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6 Tapaustutkimus

6.1 Yleista valituista esimerkkitapauksista

Tapaustutkimuksen esimerkeiksi valittiin ohjausrgtapaamisten ja kyselytutkimuksen
vastausten perusteella kaikkiaan 15 hanketta. Hasiek 13 oli maantie- ja kaksi
ratahanketta. Hankkeiden sijainti on esitetty kgaaS. Tassa luvussa hankkeet esitelldén
numeroinnin mukaisessa jarjestyksessa.

Aluerajat © MML, 2012
Karttakuva © Kuntaliitto/JAH

Kuva 5 Tapaustutkimuksen hankkeet kartalla. (Pohjakatta Kuntaliitto/MML)

Tapaustutkimushankkeet sijaitsevat suurimmaksi sidatela-Suomessa ja lansirannikolla.
Etela-Suomen korostuminen johtuu tiiviistd rakent@msta ja suurista taloudellisista
intresseista varsinkin Uudenmaan alueella, jolhoyds vuokraoikeuden haltijoiden asema
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korostuu. Liséaksi Etela-Suomessa on viime vuosihd aseita hankkeita, joissa on ollut

varsin erityyppisia vuokraoikeuden haltijoita. Aisi®en maantieteellista kattavuutta on
lisatty valitsemalla kyselytutkimuksen perusteédipaustutkimukseen hankkeita Kaakkois-
Suomesta, Keski-Suomesta ja Pohjanmaalta.

Tapaustutkimuksessa  aineistona on  kaytetty pa&asiastoimitusasiakirjoja,

Liikenneviraston yllapitaman maanhankintaportaalmateriaaleja, kyselytutkimuksen
vastauksia sek& LandPro Oy:n hankkeisiin liittywdateriaaleja, kuten kokousten
muistioita, sopimuksia, sahkopostiviesteja ja rdpf@. Lisaksi aineistoa on taydennetty
haastattelujen ja sahkopostiviestien avulla.

Tassa luvussa esiintyvissa taulukoissa kaytetadokratyyppien osalta vastaavaa
merkintatapaa kuin taulukossa 3 Hankkeet ja vuokeastyypit luvussa 5.2.1. Hankkeita
koskevat vuokraoikeustyypit on esitetty tutkimuksaikaisen tilanteen mukaisesti.
Esimerkiksi  suunnitteluvaiheessa olevassa valtatigh parantamishankkeessa
vuokraoikeuden haltijoita ei ole vield selvitetiymuissa keskeneraisissa hankkeissa kaikki
vuokraoikeuden haltijat eivat viela valttamatta wnikeet tietoon.

6.2 Esimerkkihankkeet

6.2.1 Maantien 17877 parantaminen, Kauhava

Maantien 17877 parantamishankkeen tiedot on egitatilukossa 18. Vuokraoikeudet
kasiteltiin toimituksessa, koska lunastettaviin knasalueisiin ei kuulunut rakennuksia.
Toimituskasittely oli yksivaiheinen.

Taulukko 18 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma

Hanke Toimitusnumero | Sijainti - -
M| A | L | Ali | hyvadksytty
Maantien 17877 parantaminen
rakentamalla Pelkkalan
2009-316054 |Kauhava [K | E | E | E 3.3.2009

alikulkusilta ja poistamalla
Pelkkalan ja Tynin tasoristeykset

Alkukokous pidettin  27.5.2009, jolloin lunastettdv alueet otettiin  haltuun.
Alkukokouskutsussa ja -kuulutuksessa kehotettiinoittamaan vuokraoikeuden haltijat,
joita toimitus koskee. Toimitusinsindori pyysi ilmtamaan mahdollisista vuokraoikeuden
haltijoista myos alkukokouksessa, mutta talldin kraoikeuden haltijoita ei viela tullut
tietoon. Toimitusinsindori ilmoitti, ettd mahdolis vuokrasopimukset tulee toimittaa
hanelle 27.7.2009 mennessa. Maaraaikaan mennesstusmsinoorille toimitettiin yksi
vuokrasopimus.

Jatkokokouksessa 2.12.2010 toimitusinsindori pysiBeen maanomistajia ilmoittamaan
vuokraoikeuden haltijoista. Tall6in asianosaisetaittivat, ettd joitakin vuokraoikeuden
haltijoita on olemassa. Lunastustoimikunta pa&ttié vuokrasopimukset tulee toimittaa
korvauskasittelyd varten toimitusinsinddrille viisi&an 2.1.2011.

Kirjaamattoman vuokraoikeuden haltijoita pyrittselvittamaan toimituskokousten lisaksi
IACS-peltolohkoaineiston avulla. Aineisto ladattiirlMaanmittauslaitoksen JAKO-
jarjestelmaan, jolloin omistaja- ja haltijatietopgystyttiin vertaamaan. Toimitusinsinori
selvitti vuokraoikeudenhaltijoita myds kunnan méaiatoimistosta.
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Loppukokoukseen mennessa toimitusinsindorin  tietoaln tullut kaikkiaan kuusi
vuokraoikeuden haltijaa. Vuokraoikeuden haltijait atiettu tiedotettavien joukkoon sité
mukaa, kun heista saatiin tieto. Myos loppukokotskssa pyydettiin ilmoittaan erityisen
oikeuden haltijat, joita toimitus koskee.

Ennen loppukokousta yksi maanomistaja vaati kors@ukuokratuoton pienenemisesta
vuosilta 2009 ja 2010. Toimituksen loppukokous pige 27.11.2012. Tall6in
maanomistajan korvausvaatimukset vuokratuoton peméesesta hylattiin.
Lunastustoimikunta katsoi oikeuskaytdnnon osoitanesttd maapohjakorvaus ja sille
maksettava korko korvaavat menetyksen eika eélligirvausta tuotonmenetyksesta tule
maarata.

Loppukokouksessa vuokraoikeuden haltijoille maanattahingonkorvauksia aestyksen
kustannuksista ja sadonmenetysvahingoista sekankaitvauksia paistehaitasta, lohkojen
valisesta kulkuhaitasta seka etaisyys- ja kiertakta. Haitankorvaukset paaomitettiin 30
vuodelle. Haitankorvaukset maarattin kokonaan vaolkeuden haltijalle, jos
vuokrasopimus oli toistaiseksi voimassa oleva. Maiaisissa vuokrasopimuksissa
haitankorvaus maarattiin vuokraoikeuden haltijaeokrasopimuksen loppuun asti ja
vuokrasopimuksen jalkeiselta ajalta maanomistajéllaeen maankayton hallintasuhteet
eli omistus- ja vuokramaat pyrittiin selvittamaantyesesti etaisyys- ja kiertohaittojen
korvaamista varten.

6.2.2 Valtatien 9 parantaminen, Jamsa

Valtatien 9 parantamishankkeen tiedot on esitetiyukossa 19. Asuinrakennuksen osalta
neuvoteltin maanomistajan kanssa ja maanvuokradide kasiteltiin toimituksessa.
Toimituskasittely oli kaksivaiheinen. Kaikki vuola&keudet olivat kirjaamattomia
(Markku Karvonen 5.6.2014).

Taulukko 19 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M| A | L |Ali|hyviksytty

Hanke Toimitusnumerot | Sijainti

Valtatien 9 parantaminen

rakentamalla eritasoliittyma 2008276761

Hiidenmaki-Vaheri ja - Jamsa [K | K| E | E 27.3.2008
. il e 2010-342484

Hiidenmaki-Jamsan keskusta -

teiden véliseen risteykseen

Ensimmaisen vaiheen alkukokous pidettiin 13.6.2Q08in asuinrakennuksessa asuttiin
voimassa olevien vuokrasopimusten nojalla. Alkukddgessa otettiin  haltuun
asuinrakennusta lukuun ottamatta kaikki tiesuuim@@ mukaiset alueet. Keski-Suomen
tiepiirin (nykyisen ELY-keskuksen) edustaja ilmpitttd rakennuksessa voi asua vuoden
loppuun asti. Talléin toimitusinsinbori maarasi thahoton asuinrakennuksen osalta
tapahtuvaksi vuoden 2008 lopussa.

Keski-Suomen tiepiiri kadynnisti alkukokouksen ytdegsa neuvottelut maanomistajien
kanssa asuinrakennuksen ostamisesta. Maanomistajatvat vuokraoikeuden haltijoista
heti ensimmaisessd tapaamisessa (Markku Karvor@@034). Asuinrakennus koostui
kahdesta huoneistosta. Huoneistossa A samat va@etlolivat asuneet 38 vuotta ja
huoneistossa B puolestaan 27 vuotta.
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Maanomistajat irtisanoivat vuokrasopimukset piarkukbkouksen ja neuvottelujen
alkamisen jalkeen. Vuokrasopimukset irtisanottibdgpymaan vuoden 2008 lopussa.
Taman jalkeen maanomistajat olivat vield erikseeaatmeet asuinrakennuksen
lunastamista.  Tiepiiri  oli  vastineessaan 2.9.2008moittanut  lunastavansa
asuinrakennuksen ja neuvottelevansa vapaaehtoisagtasta.

Karvosen mukaan tiepiirin ja maanomistajan valiseuvottelut etenivat jouhevasti.
Vuokraoikeuden haltijat irtisanottiin irtisanomiaaj puitteessa, joten he eivat osallistuneet
neuvotteluihin eivatka esittaneet vaatimuksia. Mgt@uissa sovittiin korvauksesta ja
muista sopimusehdoista. Erillistd kauppakirjaa eitdnkaan tehty, vaan sopimusehdot
vietiin toimitukseen vahvistettavaksi, koska sets@tiin olevan katevin ratkaisu. (Markku
Karvonen 5.6.2014.) Ensimmaéisen vaiheen loppukokopislettin 26.11.2008.
Loppukokouksessa maapohja ja rakennukset maardtbnvattavaksi neuvotteluissa
sovitun mukaisesti.

Hankkeen tietoon tuli toisen vaiheen korvausvaastem perusteella maanvuokraoikeuden
haltija. Vuokraoikeuden haltija oli vuokrannut fellja vaati korvauksia sadon ja tukien
menetyksistd vuosilta 2008 ja 2009. Maantietoingark toisen vaiheen ainoa kokous
pidettin  10.11.2011. Tuolloin ELY-keskuksen edietailmoitti, ettd ei Kkiista
korvausvaatimusta, joten sadonmenetysvahingot m@ér&orvattavaksi vaatimusten
mukaisesti.

6.2.3 Maanteiden 4071 ja 14832 parantaminen, Lappee nranta

Maanteiden 4071 ja 14832 parantamishankkeen tiemot esitetty taulukossa 20.
Hankkeeseen liittyva toimitus tuli alun perin vikei maantien rajaamistoimituksena
9.3.2011, mutta siihen liitettin my6s 11.6.2012véksytyn tiesuunnitelman mukaiset
toimenpiteet. Vuokraoikeudet kasiteltiin toimituksa, koska lunastettavilla alueilla ei
ollut rakennuksia. Toimituskasittely oli yksivainen.

Taulukko 20 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M| A | L | Ali | hyvaksytty

Hanke Toimitusnumero Sijainti

Maanteiden 4071 ja 14832
parantaminen
rakentamalla kevyen
liikenteen vayla valille
Utrasaarentien risteys -
llottulantien riesteys

2011-379748 Lappeenranta | K | E | E | E 11.6.2012

Toimituksen kohteena oli yhteensa viisi vuokratenja lisdksi toimitus sivusi neljaé
vuokratonttia. Tonteilla oli vuokraoikeuden halijen omistamia asuinrakennuksia.
Kaikki vuokraoikeudet olivat kirjattuja, mutta k&l vuokraoikeuksien siirtoja ei ollut
Kirjattu. Rasitustodistus ei siis tassa tapauksefisa tdysin ajan tasalla. Vuokratonttien
sijaintiakaan ei saanut selville suoraan rasitustokisesta, koska tontit oli vuokrattu
samasta tilasta. Vuokratonttien haltijat selvitettisoitetietojen perusteella Lappeenrannan
kaupungin rekisterista seka kysymalla naapurdiltiemo Kunnas 26.5.2014.)

Tiedossa olleille vuokraoikeuden haltijoille tiedtitin koko toimituskasittelyn ajan
samoin kuin maanomistajille. Toimituksen alkukokoysdettiin 5.7.2012, jolloin
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lunastettavat alueet otettiin  haltuun. Alkukokowdsse toimitusinsinbori  pyysi
vuokraoikeuden haltijoita  toimittamaan  vuokrasopkset toimitusinsingorille
korvauskasittelya varten.

Toimituksen loppukokous pidettin @ 29.1.2013. Lunasbimikunta oli saanut

kaytettavakseen kolmen tontin vuokrasopimuksekajaili paivatty paattymaan vuosien
2016, 2031 ja 2035 lopussa. Kaikissa sopimuksibszhto, ettd vuokraoikeuden haltijalla
oli etuoikeus jatkaa sopimusta taman jalkeen. Vasdpimuksissa ei ollut ehtoa, jonka
perusteella vuokraa voitaisiin alentaa, jos vudlrdontti pienenisi lunastuksen takia.
Vuokrasopimuksen mukaan puut kuuluivat maanomiétaja

Korvausten maaraamista varten alueella olevientieontkayvaksi arvoksi maaritettiin
kauppa-arvomenetelmalla 12 €m/uokrasopimusten perusteella tonttien tuottoasvok
maadritettiin puolestaan 4,5 €/rhunastustoimikunta totesi, etta kauppa-arvo on tajas
kaytossa vasta vuokra-ajan jalkeen. Maaomistagikoe menetystd ennen vuokra-ajan
paattymistd, koska vuokran maara pysyy ennallamnvd(sta laskettaessa oletettiin, etté
vuokrasopimukset ovat voimassa keskimaarin 20 augtiloin kauppa-arvo omistajan
kannalta on 4,56 €/MmNain ollen maanomistajan menetyksen suuruudeksioktiin 4,5

€/’

Vuokraoikeuden haltijat puolestaan menettivat dsatistaan, mutta vuokran maara pysyi
samana, jolloin vuokraoikeuden arvo aleni. Vuokkaaden haltijalle maaratty korvaus oli
kauppa-arvomenetelmén mukaisen kadyvan arvon ja onagiatajan todellisen menetyksen
erotus eli yhteensa 7,5 €mLisaksi vuokraoikeuden haltijat saivat korvaukset
lunastettavilla vuokra-alueella olleista istutuksiga puista. Puut korvattiin pihapuina,
jolloin korvaus kuului vuokraoikeuden haltijalle. akkuuarvo sen sijaan kuului
maanomistajalle, joka sai kaadetut puut eika ha&keoa talloin tarvinnut korvata.

Kunnaksen mukaan vaihtoehtoisia malleja korvaukgd@autumisesta ei ollut esilla.
Maanomistaja tai vuokraoikeuden olivat kuitenkinin&i mielessa tyytyvaisia
toimituspaatbkseen, ettd eivat valittaneet paasiisenaaoikeuteen. (Timo Kunnas
28.5.2014.) Toimituksessa oli asianosaisena myodsnwmebkraoikeuden haltija, jolle
maarattiin vahingonkorvaus sadonmenetyksista.

6.2.4 Valtatien 6 parantaminen, Luumaki ja Lappeenr anta

Valtatien 6 parantamishankkeen tiedot on esitedtyukossa 21. Hanke on tdmén tyon
valmistuessa suunnitteluvaiheessa, eika tiesudmate ole viela hyvaksytty. Hankkeen
yleissuunnitelma hyvaksyttin  22.12.2009. Asuinmakesten osalta neuvoteltiin

maanomistajan kanssa. Toimitusprosessia ei olé k@&@ynnistynyt, joten vuokraoikeuden
haltijoita ei ole selvitetty.

Taulukko 21 Hanketiedot

Vuokratyypit i i

Hanke Toimitusnumero Sijainti yvh - Tles.t.xunnltelma
M | A | L |Ali|hyvdksytty

Valtatien 6 ol s

) I Luumaki,
parantaminen valilla - E|K|E|E -
. Lappeenranta
Taavetti - Lappeenranta

Asunto-osakeyhtio koostui kahdesta kaksikerroksasesitalosta, joissa oli yhteensa 20
vuokra-asuntoa. Asunto-osakeyhtion omistajat takiva ELY-keskukselle
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lunastusvaatimuksen kiinteistosta 22.3.2011. Onaist&atsoivat toimintaedellytysten
loppuvan tiesuunnitelman mukaisilla ratkaisuilld.YeEkeskus teetti kiinteistdarvioinnin ja
aloitti neuvottelut omistajien kanssa arvioinninlmestuttua. Neuvottelujen alkaessa
asuinhuoneistoissa oli yhteensa 13 vuokraoikeudéijaa.

Neuvotteluissa maanomistaja olisi halunnut kornausenetetysta vuokratuloista. ELY-
keskus kuitenkin katsoi, ettd rakennukset tuleeioata joko teknisen nykyarvon
perusteella tai vuokratuottoihin perustuen. Rak&sau arvioitiin lopulta teknisen
nykyarvon mukaan, minka maanomistaja hyvaksyi. éeluissa ELY-keskus edellytti,
ettA maanomistaja irtisanoo vuokrasopimukset jaaaottirtisanomisilmoituksiin
vuokraoikeuden haltijoiden allekirjoitukset. Neuwabissa myds sovittiin, etta
korvaussopimus kattaa asuinrakennukset ja muuinte&e ja ettd maapohja kasitellaan
toimituksessa. (Katja Palmu 27.5.2014.)

Maanomistaja allekirjoitti korvaussopimuksen 150IL2. Sopimuksessa edellytettiin, etta
maanomistaja sitoutuu luovuttamaan rakennukset inapg irtaimesta omaisuudesta
tyhjennettyind viimeistaan 31.12.2013. Sopimusemomukaan 90 % korvauksesta
maksetaan allekirjoittamisen jalkeen ja loput Im@déin luovuttamisen jalkeen. Lis&ksi
sopimusehtojen mukaan hallinnan luovutuksen vi@gien pienentaisi korvausta.
Maanomistaja irtisanoi vuokrasopimukset 15.-.17013 Samalla han otti vuokraoikeuden
haltijoilta allekirjoitukset irtisanomisilmoituksii Irtisanottuja vuokrasopimuksia oli
tuolloin yhteensd 10 kappaletta, ja vuokrasopimuks$iesanottiin paattymaan 31.7.2013.
Vuokraoikeuden haltijat lahtivat asuinhuoneistostisanomisilmoitusten mukaisesti
heindkuun loppuun mennessa. ELY-keskus vastaaaktnnukset tyhjind 12.8.2013.

Hallinnan luovuttamisen jalkeen ainakin yksi aswioheisto vallattiin, ja siella ryhdyttiin
asumaan luvatta. Tieto valtaajasta saatiin kunnaéka yksityistietoimikunnalta.
Asuinhuoneistosta lakkautettin s&hkd ja vesi, mriinkdlkeen valtaaja poistui
rakennuksesta. (Katja Palmu 27.5.2014.)

Vuokraoikeuden haltijat eivat osallistuneet miss&aiheessa neuvotteluihin eika ELY-
keskus maksanut heille korvauksia. Maanomistajatt@aduitenkin itse maksaa

vuokraoikeuden haltijoille korvauksia muutosta, kkai vuokrasopimukset irtisanottiin

irtisanomisajan puitteissa. Varmaa tietoa korvausteaksamisesta ei kuitenkaan ole.
Hanke on kaiken kaikkiaan hyva esimerkki neuvojégiulapiviennistd. Lunastajan

kannalta on paras ratkaisu, jos maanomistaja mdisavzuokrasopimukset ja rakennukset
luovutetaan tyhjina. Aina tama ei kuitenkaan olataulusyistd mahdollista. (Katja Palmu,
27.5.2014.)

6.2.5 Valtatien 12 parantaminen, Rauma

Valtatien 12 parantamishankkeen tiedot on esit&tyukossa 22. Vuokrasopimuksen
irtisanomisesta sovittiin maanomistajan kanssamitaskasittely oli yksivaiheinen.

Taulukko 22 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M | A | L | Ali|hyvaksytty

Hanke Toimitusnumero | Sijainti

Valtatien 12 parantaminen

valilla Anderssonintie - 2006-197064 | Rauma | K | E | E | E 20.6.2006
Ayhojarventie
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Vuokraoikeuden haltija oli kioskiyrittdja, joka olruokrannut liiketoimintaansa varten
maapohjan Ratahallintokeskukselta (RHK, nykyiséltéennevirastolta). Vuokrasopimus
oli solmittu 1.6.1996 ja se oli voimassa 10 vuoWawokrakauden paatyttya 31.5.2006
vuokrasopimus jatkui toistaiseksi voimassa olevanduokrasopimuksessa oli
molemminpuolinen kuuden kuukauden irtisanomisaikaéksi sopimusehtojen mukaan
vuokraoikeuden haltijan oli tyhjennettdva vuokraassmalue omaisuudestaan vuokra-ajan
paattymiseen mennessa.

Maantietoimituksen alkukokous pidettiin 15.8.2006lloin tarvittavat alueet otettiin
haltuun. RHK oli ilmoittanut vuokraoikeuden halgfa toimitusinsinddrille ennen
kokousta, ja vuokraoikeuden haltijalle oli lahetettikukokouskutsu. Alkukokouksessa
RHK:n edustaja ilmoitti sopivansa vuokrasopimukgemrkamisesta. Vuokraoikeuden
haltija ilmoitti vaativansa ennakkokorvauksia jdth@anottoa siirrettavaksi vuokra-alueen
osalta kolmen kuukauden pa&han ennakkokorvausteksamgsesta. RHK irtisanoi
vuokrasopimuksen 15.8.2006 ja ilmoitti sen paattyirisanomisajan jalkeen 15.2.2007.
Lisaksi RHK ilmoitti, ettd vuokraoikeuden haltijanovapautettu vuokranmaksusta
viimeisen kolmen kuukauden ajaksi.

Lunastustoimikunta  piti  ennakkokorvauksiin  liittyva kokouksen 16.10.2006.
Vuokraoikeuden haltija oli vaatinut korvauksia vuadopimuksen irtisanomisesta. Turun
tiepiiri (nykyinen ELY-keskus) ilmoitti vastineessa ettd haltuunoton voi maarata
tapahtuvaksi irtisanomisajan  pdaatyttya, koska vadhtueelle suunnitelluilla
rakentamistdilla ei ollut kiire. Lunastustoimikurttaesi, ettd vuokrasopimus oli irtisanottu
sopimusehtojen mukaisesti ja ettd vuokraoikeudertijdmm etu oli huomioitu

lakkauttamalla vuokran periminen kolme kuukautt@esn purkuajankohtaa. N&in ollen
lunastustoimikunnan mukaan vuokranantajalle ei gynikorvausvelvollisuutta.

Lunastustoimikunta paatti lisdksi, ettd vuokra-alue haltuunotto tapahtuu vasta
vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen 16.2.2007. astwstoimikunta hylkasi
korvausvaatimuksen, koska vuokraoikeuden haltijake aiheutunut Kkorvattavia
menetyksia.

Toimitusta jatkettiin kokouksella 19.11.2009. Koksan jalkeen vuokraoikeuden haltija
toisti ennakkokorvausvaatimuksena esittamansa kewaatimuksen. Loppukokouksessa
16.12.2010 lunastustoimikunta piti voimassa ennk&keauksista tekemansa paatoksen
eikd maarannyt korvauksia vuokraoikeuden haltijallPaatoksestd ei valitettu

maaoikeuteen.

Hankkeen aikana vuokraoikeuden haltijan kanssagykneuvotteluja, silla tiepiiri pyysi

RHK:ta irtisanomaan vuokrasopimuksen. RHK irtisameokrasopimuksen ja haltuunotto
tapahtui irtisanomisajan jalkeen, mika sopi hankkeseuttajalle. Nain ollen ei syntynyt
tarvetta erillisile neuvotteluille vuokraoikeudehaltijan kanssa. (Petteri Koskinen
30.5.2014.)

6.2.6 Valtatien 8 rakentaminen moottoritieksi, Rais  io ja Masku

Valtatien 8 rakentamishankkeen tiedot on esitettylukossa 23. Vuokrasopimusten
irtisanomisista  sovittin  maanomistajan kanssa. KKaan toimituskasittely on
kaksivaiheinen. Kaikki vuokraoikeudet olivat kirfaattomia
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Taulukko 23 Hanketiedot

Hanke Toimitusnumerot | Sijainti Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M | A | L | Ali|hyvdksytty

Valtatien 8 rakentaminen 2013-463189 o

moottoritieksi valilla Raisio - 2013-454787 Raisio, E|E| K| K 12.5.2011

Nousiainen 2013-452477 | Mask

Hankkeessa oli lunastettavana huoltoasemakiinteigtika muodostui kahdesta
rekisteriyksikosta. Kiinteistdlla oli maanomistaja hallinnoima polttonesteen
kylmajakeluasema seka vuokralla oleva huoltamornalen Kahvilayrittajand toimiva

vuokraoikeuden haltija oli vuokrannut huoltamorakgksen maanomistajalta 1.9.2003.
Vuokrasopimus oli alun perin voimassa 31.12.2009 asinka jalkeen sopimus jatkui

toistaiseksi voimassa olevana. Vuokrasopimuksessamoalemminpuolinen kolmen

kuukauden irtisanomisaika.

Ensimmadainen tapaaminen maanomistajan kanssa olR0A@. Tall6in maanomistaja
kertoi, ettd kahvilayrittdjan haluavan jatkaa toitaansa mahdollisimman pitkaan myos
rakentamisvaiheen aikana. ELY-keskus suhtautui {@¢ym myonteisesti. Hankkeen
toteutusaikataulu ei viela tassa vaiheessa oltlkhasai selvilla.

Toinen tapaaminen maanomistajan kanssa pidetti;i2@13. Talloin selvisi, etta
kahvilayrittdjalla oli kaksi vuokraoikeuden hal@jaalivuokralaisina. Alivuokralaisista
toinen oli kukkakauppayrittdjd ja toinen oli vuokraut pesu- ja hallitilat kaytt6onsa.
Alivuokralaisten vuokrasopimusehdoista ei tasséheessa ollut tietoa. Maanomistaja
ilmoitti, ettd valittda edelleen tietoa hankkeest@hvilayrittdjalle ja irtisanoo tadman
vuokrasopimuksen. Tapaamisessa myods sovittiin, igis@anomisilmoituksessa mainitaan
alivuokrasuhteiden paattymisesta ja ettd kiintéisté&ohdistuvat korvaukset kasitellaén
kokonaisuudessaan maantietoimituksessa. Haltuy#owuéksi sovittiin 30.9.2014.

Maanomistaja irtisanoi 10.7.2013 kioskiyrittajan oktasopimuksen pdaattymaan
31.7.2014. Kukkakauppayrittaja lopetti toimintaresaen 30.8.2013 kiinteistolla pidettya
arviointikatselmusta. Katselmuksen aikaan kiint#igtoli paikalla myos kahvilayrittdja,
jonka kanssa keskusteltiin hankkeen aikataululstdjg@ Palmu 9.6.2014).

Maskun maantietoimituksen alkukokous pidettiin 202D013. Tuolloin tiealueet otettiin

haltuun ja huoltamokiinteiston korvaukset siiriettikésiteltaviksi erillistoimitukseen.

Erillistoimituksen alkukokous pidettiin 13.12.201&kukokouksessa kahvilayrittaja kertoi

tienneensa jo pitk&én, etta kiinteistd tullaan siamaan hankkeen takia. Kahvilayrittgja
lupasi irtisanoa jaljellda olevan alivuokralaisen oltasopimuksen. Kiinteiston

luovutusajankohdaksi paatettin - 30.9.2014. Kahvitedja irtisanoi alivuokralaisen

vuokrasopimuksen 27.12.2013 paattymaan 31.7.2014.

Maanomistaja vaati 31.1.2014 paivatyssd korvauswakitessaan korvauksia
vuokratuoton menetyksistd viideltd vuodelta. ELYlkes totesi vastineessaan, etta
yleisesti ottaen vuokratuoton menetykset voidaanrvdta vuokrasopimuksen
irtisanomisajalta eli tassa tapauksessa kolmeltak&udelta. ELY-keskus kuitenkin
iImoitti  hyvaksyvansa vuokratuotot korvattavaksi oden ajalta haltuunottopaivasta
lahtien. Vastineessa edellytettiin, ettd ajanjatesosvdhennetdan aika, jolloin
vuokraoikeuden haltijan toiminta jatkui kiinteid#lja jolloin vuokraoikeuden haltija
maksoi vuokraa. Talloin korvauksia vuokratuoton etgksista jaisi maksettavaksi kolmen
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ja puolen kuukauden ajalta. ELY-keskusksen miel¢#$8a tapauksessa oli kohtuullista
korvata tuotonmenetykset irtisanomisaikaa pidemdnéjanjaksolta (Tore Granskog
9.6.2014).

Tata tutkimusta tehtdaessa ensimmaisen vaiheenttbiset ovat viela kesken eika edella
esitettyd vaatimusta ole kasitelty toimituksessassé vaiheessa hanketta ei ole tullut
tietoon muita asuin- tai likehuoneiston vuokraailen haltijoita. Vuokraoikeuden haltijat
eivat ole toistaiseksi vaatineet korvauksia, muttaivat tehda korvausvaatimuksia
rakentamisen jalkeen vireille tulevassa maantietaksen toisessa vaiheessa. Hanke on
hyva esimerkki tilanteesta, jossa maanomistaja saimbo Vvuokrasopimuksen
irtisanomisajan puitteissa ja hankkeen edellytt&@asikataulussa (Tore Granskog
9.6.2014).

6.2.7 Valtatien 25 parantaminen, Raasepori

Valtatien 25 parantamishankkeen tiedot on esitésiylukossa 24. Tiesuunnitelman
voimassaoloaikaa pidennettiin 21.12.2010. Vuokrandet kasiteltiin
sopimusmenettelyssa. Toimituskasittely oli yksieaiten.

Taulukko 24 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M| A | L | Ali | hyvdksytty

Hanke Toimitusnumero | Sijainti

Valtatien 25 parantaminen

Ajurinpuiston eritasoliittymdn | 2011-397416 |Raasepori| E | K | E | E 17.8.2006
kohdalla

Tiesuunnitelmassa oli esitetty lunastettavaksi raaliennus. Rakennuksessa oli kaksi
asuinhuoneiston vuokraoikeuden haltijaa.

Asuinrakennuksen arviointiprosessin kaynnistettiati, kun hankkeen rahoitus varmistui
ja paatés hankkeen aloittamisesta tehtiin. Kiinddlg pidettin @ 9.9.2011
arviointikatselmus, johon maanomistaja osallistiiatja Palmu 28.5.2014).

Kauppaneuvottelut maanomistajan kanssa kaynnistesyyskuussa. Maanomistaja
ilmoitti neuvottelujen alkaessa, ettd ei halua satioa vuokrasopimuksia ennen
kauppakirjan allekirjoittamista. ELY-keskus ei \Adkissa vaiheessa aloittanut neuvotteluja
vuokraoikeuden haltijoiden kanssa. Hankkeen rakeistéiden oli tarkoitus alkaa
huhtikuussa 2012, joten neuvottelujen kuluessa kselvaksi, ettd vuokraoikeuden
haltijoille ei voida antaa kuuden kuukauden irt@msaikaa. Maanomistajan kanssa
sovittiin kaupan ehdoista lokakuussa 2011, ja h&#tnan jalkeen ELY-keskus aloitti
neuvottelut vuokraoikeuden haltijoiden kanssa. j@&Balmu 28.5.2014.)

Vuokraoikeuden haltijan A kanssa ELY-keskus alaiéuvottelut lokakuussa 2011, ja
korvaussopimus vuokrasuhteen ennenaikaisesta pésggia allekirjoitettiin 29.11.2011.
Korvaussopimuksen mukaan A sitoutui luovuttamaanoneistonsa irtaimesta
omaisuudesta tyhjennettyna 31.3.2012 mennessa. etPukbrvauksesta sovittiin
maksettavaksi sopimuksen allekirjoittamisen jalkgerpuolet huoneiston luovuttamisen
jalkeen. ELY-keskus auttoi A:ta muuton kaytanngegtelyissa ja uuden asunnon
etsinndssd muun muassa laatimalla ja maksamallaasumnonhakuilmoituksen (Katja
Palmu 28.5.2014). A luovutti huoneiston sopimusgmonukaisesti.
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Vuokraoikeuden haltijan B kohdalla tilanne oli menitkaisempi. Kun neuvottelut oli
tarkoitus aloittaa, B kertoi olevansa ulkomaillgpmlaavansa vasta seuraavana kesana. Han
myoOs ilmoitti, ettei paase kovin helposti Suomeenovittujen tyotehtavien ja
viisumiongelmien takia. Lopulta B ilmoitti tulevam&aymé&an Suomessa joulukuun 2011
alussa, jos matkasta aihetuvat kustannukset k@awata

Vuokraoikeuden haltijan B kanssa paastiin sopimeikseuokrasuhteen ennenaikaisesta
paattamisesta, ja han allekirjoitti korvaussopinewmk24.11.2011. B sitoutui luovuttamaan
huoneistonsa irtaimesta omaisuudesta tyhjennett9ri?.2011 mennessa. B:lle olisi voitu
myoOntda asumisaikaa 31.3.2012 asti, mutta B ilma@ttei tarvitse asuntoa Suomessa.
B:lle maksettavat korvaukset olivat muun muassakakaistannusten takia suuremmat
kuin A:lle maksettavat. B:n kanssa sovittiin, efpiuolet korvauksesta maksetaan
allekirjoittamisen jalkeen ja puolet huoneistondutiamisen jalkeen.

Maantietoimituksen alkukokous oli 29.11.2011. Koksessa ELY-keskus pyysi, etta
my0s asuinrakennukselle maarattaisiin haltuunoidpaalkukokouksen yhteydessa.
Haltuunottopaatoksella ELY-keskus halusi varmistatia tarvittaessa vuokraoikeuden
haltijoiden kanssa tehtyjen korvaussopimusten $is&n olemassa virallinen p&atos
haltuunotosta. Lunastustoimikunta maarasi rakerenukaltuunottopaivaksi 31.3.2011.

Kauppakirja asuinrakennuksesta allekirjoitettiinl22011. Tuolloin maanomistajalle
annettiin  hallinta-aikaa 31.3.2011 asti, jolloin okwaoikeuden haltijat pysyivat
asumisaikansa maanomistajan vastuulla. Kauppakafgonjen mukaan maanomistajalle
maksettiin 95 % kauppahinnasta allekirjoittamisilkgen ja loput hallinnan luovuttamisen
jalkeen. Talla haluttin varmistaa, ettd maanonmastaintressissd oli huoneistojen
tyhjentaminen irtaimesta omaisuudesta.

Vuokraoikeuden haltija B:lle maksettin ensimmainewd sovitusta korvauksesta
sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen. B matkustio®een joulukuussa 2011. Ennen
palaamistaan ulkomaille han kuitenkin ilmoitti, eettehdi tyhjentdmaan huoneistoa
sovitusti. Taman takia B valtuutti maanomistajammmeiston tyhjentamiseen. Valtakirjan
allekirjoittamisen jalkeen B palasi ulkomaille. dakuun 2011 lopussa B:lle paétettiin
maksaa loppuosa sovitusta korvauksesta, vaikkadistoma ei ollut tyhjennetty. Paatos
tehtiin, koska B oli antanut valtakirjan huoneistghjentdmiseen.

Korvauksen loppuosan maksamisen jalkeen B kuitep&nuutti valtakirjan 10.1.2012, eli
ennen kuin huoneisto oli ehditty tyhjentad. B t&Ri1.2012 lisédkorvausvaatimuksen, jossa
vaati korvauksia muun muassa suunniteltua suuremmizatkakustannuksista. ELY-
keskus ei suostunut lisakorvausten maksamiseen,n vamoitti allekirjoitetun
korvaussopimuksen olevan kertakaikkinen ja lopahinELY-keskus ilmoitti B:lle, etta
ELY-keskus hakee haatod korvaussopimuksen perlsstges huoneistoa ei tyhjenneta.
ELY-keskus jatti haatbhakemuksen 16.2.2012. ELYkikksen kannalta myonteinen
haatopaatos annettiin 26.3.2012. Viimeiseksi myditgiksi maarattiin 10.4.2012, minka
jalkeen haato toteutettaisiin 11.4.2012. Vuokraoden haltija tyhjennytti huoneiston
annettuun paivamaaraan mennessa.

Tassa tapauksessa suurimmat ongelmat vuokraoikebdéinoihin liittyen johtuivat
hankkeen toteutuksen tiukasta aikataulusta. Ongelmmaikutti merkittavasti, etta
maanomistaja ei halunnut irtisanoa vuokrasopimuleiaen Kiinteistokauppaa ja etta
vuokraoikeuden haltija asui ulkomailla. (Tore Gieog9.6.2014.)

41



6.2.8 Valtatien 3 parantaminen, Vantaa

Valtatien 3 parantamishankkeen tiedot on esitetiylukossa 25. Vuokraoikeuksia
kasiteltiin sopimusmenettelyssa. Toimituskasittdlykaksivaiheinen.

Taulukko 25 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M | A | L | Ali|hyvaksytty

Hanke Toimitusnumero | Sijainti

Valtatien 3 parantaminen valilla

Kehi Il - Keimola 2011-372083 | Vantaa | K | E | E | K 22.2.2010

Maanvuokraoikeuden haltija oli tehnyt 25.2.1987 hBEidinnon (nykyisen
Liikenneviraston) kanssa maéadaraaikaisen vuokrasdfseny ja sopimus oli voimassa
31.12.2016 asti. Vuokrasopimuksen mukaan maanvaideaden haltija sai kayttda
vuokraamaansa aluetta huoltamoliiketoimintaan. ®apehtojen mukaan vuokranantaja
sai irtisanoa vuokrasopimuksen ainoastaan, jos rasdkeuden haltija laiminlyd
velvollisuutensa. Vuokraoikeuden haltija sitoutwipsnuksessa luovuttamaan alueet ja
rakennelmat korvauksetta tienpitgjdlle sopimuskaugaatyttyd. Maanvuokraoikeuden
haltija luovutti  1.7.2006 allekirjoitetulla  vuokmgimuksella  polttonesteiden
jakelutoiminnan alivuokralaiselle. Myds tama vuadapimus oli voimassa 31.12.2016 asti.
Maanvuokraoikeuden haltijalla oli liséksi toinen ivabkralainen - kahvila- ja
ravintolatoimintaa harjoittava vuokraoikeuden halti

Yhteydenpito  vuokraoikeuden haltijoihin  kaynnistyisuunnitteluvaiheessa, kun
suunnittelija keskusteli vuokraoikeuden haltijoiden kanssa erilaisista
toimintavaihtoehdoista. Vuokraoikeuden haltijat dithivat vaativansa korvauksia
liketoiminnan ennenaikaisesta lopettamisesta, #&nifidkeen kaynnistyivat varsinaiset
neuvottelut. (Katja Palmu 4.6.2014.)

Neuvottelut eivat kuitenkaan johtaneet sopimuksgeruokraoikeuden haltijoiden kanssa
pidetyssa tapaamisessa 22.1.2009 paatettiin, aititamo saa jatkaa toimintaansa
vuokrasopimuksen loppuun asti. Vuokrasopimuksessallet irtisanomisehtoja, joten
hankkeen vuokraoikeuden haltijoille aiheuttamatadtsottiin lilan suureksi, jos toiminta
olisi jouduttu lopettamaan.

Maantietoimituksen alkukokous pidettiin 19.4.2014 alléin otettiin haltuun myos
huoltamoalue. Hanke pé&éatettiin kuitenkin toteuttehdessa osassa — ensimmaisessa
osassa tehdaan kaikki toimenpiteet, jotka eivaf dstoltamotoiminnan jatkumista, ja
hankkeen viimeistely vuokra-alueella tehdaan vusdpamusten paatyttyd aikaisintaan
vuonna 2017.

Rakentamisen aikana vuokraoikeuden haltijoiden d@nskeskusteltin useasti
rakentamistoiden tiedottamisesta ja muista kaytéjam@stelyista. Vuokraoikeudenhaltijat
eivat kuitenkaan olleet tyytyvaisia pysakointialnegienenemiseen, opastetaulujen
siirtoihin ja kiertotieratkaisuihin. Vuokra-alue iolkuitenkin haltuunotettu, joten
Liikenneviraston tulkinnan mukaan vuokra-alueellai sehda rakentamist6itd, jos
toimintaedellytykset turvataan. Toimintaedellytysteturvaamisella ei kuitenkaan
tarkoiteta, etta toiminnalle ei saisi aiheutua thait mutta toiminnan on voitava jatkua
keskeytyksetta. (Katja Palmu 4.6.2014.)
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Maantietoimituksen ensimmaisen vaiheen loppukokes$a 5.3.2012 huoltamoihin
littyvat korvauskysymykset paatettiin siirtdd ka#avaksi toisen vaiheen toimitukseen.
Hanke on valmistunut 2013, mutta toisen vaiheemitaskasittely ei ole alkanut.

6.2.9 Keha lll:n parantaminen, Vantaa

Keha Ill:n parantamishankkeen tiedot on esitettyluleossa 26. Vuokraoikeuksia
kasiteltiin seka sopimus- ettd toimitusmenettelyll@imituskasittely oli kaksivaiheinen.

Taulukko 26 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M | A | L | Ali|hyvaksytty

Hanke Toimitusnumerot Sijainti

Kantatien 50 (Keha Ill)
parantaminen valilla
Vantaankoski -
Lentoasemantie ja
Raappavuorentie -
Lentoasemantie

2009-306244
2009-330015
2010-344513 Vantaa K| K| K]|E 11.12.2003
2012-408422
2012-412832

Vantaankoski — Lentoasemantie —osuutta koskevamteé@mituksen alkukokous ol
16.6.2009 ja loppukokous 14.6.2010. Hankkeeseetuktahoituksen varmistuttua myos
Keha lll:n parantaminen valilla Raappavuorentie antdankoski, joka perustui samaan
tiesuunnitelmaan kuin Vantaankoski — Lentoasema#ti@nke. Taman valin toimituksen
alkukokous pidettiin 27.4.2010 ja loppukokous 22021. Kummankin toimituksen
toisen vaiheen alkukokoukset pidettiin rakentamigdhkeen 28.5.2013 ja loppukokoukset
18.12.2013.

Asuinhuoneiston vuokraoikeuden haltija

Kiinteiston omistaja valitti tiesuunnitelman mukata meluntorjuntatoimenpiteista aina
Korkeimpaan oikeuteen asti. Korkein oikeus kumosiiesuunnitelman
hyvaksymispaatoksen taman yhden kiinteiston o0s2®42.2005. Kiinteiston omistaja
hyvaksyi kiinteistdd koskevan muutossuunnitelmar® 2807.

Vuokraoikeuden haltija oli vuokrannut kiinteistéllélevan asuinrakennuksen aluksi
maaraaikaisella vuokrasopimuksella. Vuodesta 20Ksiea vuokrasopimus oli toistaiseksi
voimassa oleva, joten vuokraoikeuden haltijalla laluden kuukauden irtisanomisaika.
Neuvottelut asuinrakennuksen lunastamisesta alkoivaanomistajan kanssa 6.3.2009.
Maanomistajat kertoivat heti neuvottelujen alkaessaokraoikeuden haltijasta.

Maanomistajat esittivat neuvotteluissa toivomuksettac Uudenmaan tiepiiri (nykyinen

ELY-keskus) ostaisi asuinrakennuksen vuokralaisinagedhan myds suostuttiin.

Tassa tapauksessa hanke kaynnistyi nopealla aidbdaweika rakentamistdiden aikataulu
mahdollistanut kuuden kuukauden asumisajan myostamNain ollen heti ensimmaisen
tapaamisen jalkeen alettiin neuvotella suoraan mydskraoikeuden haltijan kanssa
vuokrasuhteen ennenaikaisesta paattamisesta. Mada@mja vuokraoikeuden haltija
olivat olleet tietoisia hankkeesta jo vuosia, silléneluntorjuntaa koskevassa
muutossuunnitelmassa asuinrakennus merkittin - fawaksi. Suorat neuvottelut
vuokraoikeuden haltijan kanssa sujuivat ongelmijta osoittautuivat tehokkaaksi
ratkaisuksi. (Katja Palmu 26.6.2014.)
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Vuokraoikeuden haltijan kanssa allekirjoitettin rkaussopimus vuokrasuhteen
ennenaikaisesta paattymisesta 16.6.2009. Korvaimsskpessa todettiin, etta tiepiiri

irtisanoo uutena vuokranantajana vuokrasopimuksg&gittyymaan 30.8.2009 ja maksaa
korvauksia vuokrasopimuksen normaalia irtisanorkeailyhyemmasta paattymisesta ja
siitd aiheutuvista haitoista, vahingoista ja muiskaistannuksista kertakaikkisen
korvauksen. Korvauksesta 90 % maksettiin allekigonisen jalkeen, ja kymmenesosa
pidatettiin maksettavaksi hallinnan luovuttamisaikgen. Vuokraoikeuden haltija luovultti

hallinnan sovitusti.

Maanvuokraoikeuden haltijat

Vuokraoikeuden haltijat A, B ja C olivat vuokranbhemaa-alueen liiketoiminnan
harjoittamista varten samalta maanomistajalta jakerm@neet vuokra-alueelle
liketoiminnan vaatimat rakennukset. Kaikki vuokiteudet olivat kirjaamattomia. A
harjoitti veneilytarvikkeiden kauppaa ja vuokraydgamatkailuajoneuvojen sekd muiden
moottoriajoneuvojen myynti- ja huoltotoimintaa ja gliuseppatoimintaa ja puutavaran
jalostusta.

Vuokraoikeuden haltijoiden kanssa neuvottelut attin 26.1.2010. A:lta ja B:lta
lunastettavaksi tulivat kaikki rakennukset ja sitéoko vuokraoikeus. C:n osalta
haltuunottoraja oli merkitty kulkemaan varastorakgksen kulman vyili.

Vuokraoikeuden haltija A allekirjoitti korvaussopiksen 18.6.2010 ja B 28.6.2010.
Kummassakin sopimuksessa maksettiin kertakaikkitemvaus tiehankkeen takia
purettavista rakennuksista ja rakennelmista sekdemi menettamisestd aiheutuvista
vahingoista, haitoista ja kustannuksista. A:lle ettim hallinta-aikaa 30.9.2010 ja B:lle
31.8.2010 asti. Kumpikin vuokraoikeuden haltijaisehoi lisaksi vuokrasopimuksensa
paattymaan hallinnan luovuttamiseen. Kummassakinrvakssopimuksessa noin
kymmenesosa korvaussummasta pidatettiin maksettielvakinnan luovuttamisen jalkeen.

Vuokraoikeuden haltijjoiden A ja B kanssa neuvottedtenivat hyvassa hengessa, ja
kumpikin luovutti hallinnan sovitusti. C:n kanssaneuvoteltu aloituspalaverin jalkeen,
koska hanke toteutui tiesuunnitelman mukaista saippana vuokra-alueen kohdalla.
Alueet kuitenkin otettiin toimituksessa haltuun eiwdiisuutta varten, mutta esimerkiksi
rakennuksia ei tarvinnut vield purkaa. Nain ollepystyi jatkamaan néiltd osin toimintaa
entiseen tapaansa, joten katsottiin, ettei korva#tahaittaa aiheutunut. (Tore Granskog
10.7.2014.)

Vuokraoikeuden haltja C kuitenkin vaati toimituksa korvauksia purettavasta
rakennuksesta seka rakennelmien siirto- ja purkakmsiksista. Maanomistaja vaati
toimituksessa muun muassa vuokratuottojen huomsbtémi maapohjakorvauksia
maaritettdessad. ELY-keskus totesi vastineissaan0.2D11 ja 11.11.2011, ettd
vuokraoikeuden haltijalle ei ole syntynyt korva@avhaittaa, koska rakentamistdita ei viela
tehda haltuunotetulla alueella ja koska vuokraaileeuhaltijalla on mahdollisuus jatkaa
toimintaansa alueella.

Maantietoimituksen  loppukokouksessa 22.12.2011 diwssoimikunta  maarasi
maanomistajalle maapohjakorvauksia, mutta ei eetksaiokratuotonmenetyksista. C:lle
ei maaratty korvauksia, koska rakennusten ja rademen kayttd sai jatkua entisellaan.
Vuokraoikeuden haltijaan liittyvista toimituspaasiista ei valitettu maaoikeuteen.
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Vuokraoikeuden haltija C vaati toisen vaiheen thilkéessa korvauksia ulkoisen ja
sisaisen liikenteen vaikeutumisesta sekd uudestasastosta ja rakennelmista. Toisen
vaiheen toimituksen loppukokouksessa 18.12.2018shustoimikunta katsoi, ettd vuokra-
alueen sisdanajon kohdalla ja tien toisella pumledleva levike ei ole kuulunut
vuokraoikeuden haltijalle tai vuokrattuun kiint&iéh, joten levikkeen menetys ei ole
haitta. Sisddnajohaitasta maarattin ELY-keskuksastineessaan hyvaksyma korvaus.
Lunastustoimikunta myos totesi, etta varaston nysnat muut mahdolliset haitat voidaan
korvata vasta, kun varaston kayttd estyy tai haitseutuu, joten ne kéasitellaan vasta
myo6hemmin erillistoimituksessa. C valitti haitankauksen suuruudesta maaoikeuteen.
Maaoikeuskasittely on tata tutkimusta tehtaesskekes

Vuokraoikeuden haltija D oli vuokrannut alueen éiis maanomistajalta ja harjoitti
vuokra-alueella  matkailuajoneuvojen  ja  matkailuitekgiden myynti-  ja
vuokraustoimintaa. D:lta ei lunastettu rakennuksiatta vuokraoikeuden haltijan kanssa
tehtiin  korvaussopimus aidan ja lipputangon purkga siirtokustannuksista.
Korvaussopimus allekirjoitettiin  18.6.2010. Aidanirte tuli ajankohtaiseksi lyhyella
varoitusajalla, joten korvaussopimusneuvottelutatiiin kiireellisina.

Liikehuoneiston vuokraoikeuden haltija

Vuokraoikeuden haltija oli tehnyt 9.10.2008 vuokmaisnuksen asuntoautojen
vuokraukseen kaytettavasta Kkiinteistosta, ja vwakpanus oli paivatty paattymaan
31.5.2012, koska hankkeen oli alun perin maarédaalksnna 2013. Kun tieto hankkeen
aikaistamisesta tuli, vuokraoikeuden haltija imiea vuokrasopimuksen paattymaan
1.9.2009. Vuokratut rakennukset ja maapohja ateti@ltuun alkukokouksessa 16.6.20009.

Maanomistaja ja ELY-keskus neuvottelivat korvaulesisnutta neuvottelut eivéat johtaneet
lopputulokseen, koska nakemyserot korvauksistaablifian suuret. Neuvotteluissa
sovittiin, ettd korvausasiat siirretdan kasitekavimaantietoimitukseen. (Tore Granskog
10.7.2014.)

Maanomistajaa koskevat korvauskysymykset kasitelterillistoimituksessa, jonka
alkukokous oli 4.11.2009. Maanomistaja vaati touk#essa korvauksia muun muassa
vuokratulonmenetyksista vuoden 2012 loppuun astyldkensa 40 kuukaudelta. Lisaksi
maanomistaja vaati korvauksia kiinteistoéon laitgikustannuksista.

Vastineessaan 15.1.2010 ELY-keskus hyvéksyi kavaksi vuokratulot 33 kuukauden
ajalta eli irtisanomisesta sopimuskauden loppuun5.3012. Kiinteist6on laitettuja
kustannuksia ELY-keskus ei vastineessaan hyvakdymyattavaksi, koska ELY-keskus
katsoi vaatimusten olevan péaaéallekkaisia. ELY-keslamk mukaan Kkiinteistoon laitetut
kustannukset on suunniteltu siten, ettd ne palafitvwiokratuottoina sopimuskauden
loppuun mennessa, koska hanke on ollut asianosdistiossa.

Myodhemmin selvisi, ettd maanomistaja oli vuokrannlikehuoneiston hankkeen

urakoitsijalle tydmaakayttod varten 13.8.2009 -132011 valiselle ajalle. Urakoitsijan

maksama vuokra oli viidesosa alkuperdisen vuokealkn haltjan maksamasta
vuokrasta. Taydennysvastineessaan 12.2.2010 ELKikewtesi, ettd hankkeen aikaiset
vuokratulot on otettava huomioon vuokratulokorvausgiéritettaessa.

Loppukokouksessa lunastustoimikunta totesi, etiateistoon laitettujen kustannusten
sijaan  toimituksessa tulee  korvattavaksi maapohja jtuotonmenetykset.
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Lunastustoimikunta totesi, ettd hankkeen alku vaoB013 on ollut yleisesti tiedossa,
joten vuokratuotonmenetykset on maarattava sopisuddn mukaisesti 31.5.2012 asti el
33 kuukaudelta. Vuokratuoton korvausta maaritesi@em kuitenkin otettava huomioon
hankkeen aikana saadut vuokratulot, jolloin 28,%Kauden osalta korvaus on 80 %
alkuperéisen sopimuksen mukaisesta vuokrasta.

Maanomistaja valitti korvauksista maaoikeuteen. Waati, ettd koko sopimuskaudelta
maksettavissa korvauksissa ei huomioida hankkedwmisa vuokratuloja. Liséksi

maanomistaja kertoi, ettd alkuperdainen tarkoitusi @hatkaa vuokrasopimusta
sopimuskauden jalkeenkin. Hankkeen piti alkaa vastnna 2013, joten maanomistaja
vaati tuotonmenetyskorvauksia vuoden 2012 loppusth @i yhteensd 40 kuukaudelta.
Maaoikeusvalituksessa maanomistaja ilmoitti, ettdrakoitsijan kanssa tehty
vuokrasopimus on paattynyt 31.5.2010, koska eitp&spuun tydnaikaisten vahinkojen
korvaamisesta.

Maaoikeusvastauksessaan ELY-keskus totesi, etkbitsgan mukaan sopimusta ei ole
irtisanottu ja, jos vuokrasopimus on irtisanotte, [@taisi kasitella toimituksen toisessa
vaiheessa. Maaoikeus katsoi, ettd maanomistajhliaikeus korvaukseen vuokratuotosta
vain 31.5.2012 asti, koska vuokrasopimus oli p#yvapaattymaan tuolloin.
Vuokratuotonmenetyksia korvattiin siten 33 kuukdtade Lisaksi hankkeen aikaiset
vuokratulot oli huomioitava korvausta maaritett@desNailta osin maaoikeus siten piti
toimituspdatoksen voimassa. (Vantaan K&O MO 4.2.2010/4480.) Maanomistaja haki
valituslupaa Korkeimpaan oikeuteen, mutta lupaayinnetty.

6.2.10 Kantatien 51 parantaminen, Kirkkonummi ja Es  poo

Kantatien 51 parantamishanketta koskevat tiedot esitetty taulukossa 27.

Vuokraoikeuksia kasiteltiin seka sopimus- etta faismenettelyssa. Toimituskasittely on
kaksivaiheinen. Toimituksen toisen vaiheen kagittel tata tutkimusta tehtdessa viela
alkanut.

Taulukko 27 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma

Hanke Toimitusnumerot Sijainti - .

M | A | L |Ali|hyvdksytty
Kantatien 51
parantaminen valilla 2009-315052 Kirkkonummi,
Kirkkonummi - 2011-378246 Espoo KIEJE]K 23.10.2007
Kivenlahti

Vuokraoikeuden haltija A harjoitti huoltoasemataiaia ja omisti vuokra-alueella olevat
rakennukset. A:lla oli alivuokralaisena vahittaisgpaa harjoittava kauppias.

Ensimmainen tapaaminen maanomistajien ja A:n kaols£ha10.2007. Vuokrasopimus oli
tuolloin paattymassa 30.10.2008, mutta maanomigtajauokraoikeuden haltija olivat
neuvotelleet sopimuksen jatkamisesta. Heidan tarkeenaan oli jatkaa vuokrasuhdetta
niin pitkdan kuin rakennustyot sallivat. Uudenmatiepiiri (nykyinen ELY-keskus)
iImoitti tapaamisessa pyrkivAnsa sopimaan rakeenustinastamisesta. Neuvotteluissa
todettiin, ettda rakennukset ovat huonossa kunnesisa niitd ole kunnostettu tulevan
tiehankkeen takia. A ilmoitti, etta alivuokralaiskanssa ei tarvitse erikseen neuvotella,
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koska vuokrasopimuksessa on maadritelty irtisanamisddot. Tuolloin hankkeen
aloitusaikataulu ei vield ollut varmistunut, joteauvotteluja paatettiin jatkaa vuonna 2009.

Neuvottelut jatkuivat tapaamisella 27.2.2009, jollselvisi, ettd vuokraoikeuden haltijan
A vuokrasopimusta oli jatkettu paattymaan 30.10R0Neuvotteluissa sovittiin, etta
vuokrasopimusta voi jatkaa yhden kuukauden irtig@rajalla siten, ettd alue on hankkeen
kaytossa vuoden 2010 alussa. Lisaksi sovittiind &t purkaa rakennukset ja poistaa
pilaantuneen maa-aineksen. Samalla sovittiin, ettahdolliset korvausvaatimukset
toimitetaan tiepiirin edustajille 31.3.2009 menmgsmutta maanomistajat tai A eivat
esittdneet korvausvaatimuksia tassd vaiheessa. aff@g@ssa maanomistajat myos
kertoivat, ettd viereisella kiinteist6lla on vuokikkeuden haltija B, jonka vuokra-alueesta
lunastetaan pieni osa. B harjoitti puutarhaliiketipitaa.

Hankkeen oli alun perin tarkoitus alkaa vuonna 2008tta sen alku viivastyi parilla
vuodella. Neuvottelut A:n kanssa aloitettiin riitéén aikaisin jo alkuperéaisen aikataulunkin
perusteella, mutta nyt neuvotteluihin jai suuntuilenemman aikaa. Neuvottelut etenivat
hyvassa hengessa ja haltuunotosta ja kaytdnnoastéyista saatiin sovittua. A ei
kuitenkaan missdéan vaiheessa neuvotteluja esitt@mytausvaatimuksia. (Katja Palmu
17.6.2014.)

Toimituksen ensimmaisen vaiheen alkukokous ja balittokatselmus oli 6.-7.10.2009.
Maantietoimituksen jatkokokous oli 28.4.2010, joss®arattin korvausvaatimusten
jattopaivaksi 7.5.2010. A teki korvausvaatimukser6.2D10 ja vaati korvauksia
polttonesteen myyntituoton ja vuokratuoton mendtyk$0 vuoden ajalta, maaperan
puhdistuskustannuksista, kasvillisuudesta sekdltaisfi ja yllapitokuista. A taydensi

myO6hemmin vaatimusta toissijaisella vaatimuksgtiaka mukaan myynti- ja vuokratuotot
pitdd korvata kolmen vuoden ajalta, mutta tallGirvaatii korvauksia myos rakennusten
purkukustannuksista.

Ensimmaisen vaiheen toimituksen loppukokouksessa6.ZBL0 A:ta koskevat
korvauskysymykset siirrettiin kasiteltavaksi estbimitukseen. Loppukokouksessa B:lle
maarattiin korvauksia laitteistosta ja kasvillisesth.

Maanomistaja, joka oli vuokrannut kiinteistén A;li@i vaatinut lunastettavan maapohjan
korvaamista vuokratuottoon perustuen. Lunastustainia hyvaksyi vaatimuksen.

Maanomistaja, joka oli vuokrannut kiinteiston vuasikeuden haltijalle C, oli vaatinut

korvauksia vuokratuoton menetyksista, mutta lurestmikunta katsoi tuoton olevan niin

pieni, ettéa padomitettunakin se sisaltyy maapokmakdkseen. Vuokraoikeuden haltijoihin
liittyvista korvauspaatoksista ei valitettu maaaiteen.

A:ta koskeva erillistoimitus pidettiin 15.2.20110yRakirjassa todettiin, etta alueet ol

otettu haltuun 7.10.2009, mutta huoltoaseman tdamirli voitu jatkaa 31.10.2009 asti.

Alivuokralaisen vuokranmaksu oli paattynyt 30.9.200 Korvauspaatoksessaan

lunastustoimikunta totesi, etta luonnonpuusto orvdiu maapohjassa maanomistajalle ja
muuta korvattavaa kasvillisuutta ei ollut. Rakertansosalta korvauksia ei ollut vaadittu ja
lunastustoimikunta paatti, ettd rakennuksista eiandtda korvauksia, koska ne ovat
huonossa kunnossa, niita ei ole kunnostettu eika ale kirjanpitoarvoa.

Tuotonmenetysten osalta ELY-keskus totesi vastssey ettd vuokrasopimusta on
jatkettu edellisen paattymisen jalkeen vuoden Keaa. Talloin yritystoiminta
suunnitellaan yhden vuoden jaksoissa, mina aikawmattonviin olosuhteisiin ehditaan
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sopeutua. ELY-keskus hyvaksyi korvattavaksi tuotenetykset yhden vuoden ajalta
haltuunotosta l&htien. Korvauksia maaritettdaessa kontenkin otettava huomioon
ajanjakso, jonka aikana toiminta pystyi jatkumaatttdunoton jalkeen. Nain ollen ELY-
keskus hyvaksyi tassa tapauksessa tuotonmenetymteammisen 11 kuukauden ajalta.

Lunastustoimikunta totesi, etta yleisesti toimitys- oikeustapauksissa tuottoarvojen
menetysten osalta korvauslaskennan pohjaksi onaistdéiva sopeutumisajan pituus.
Sopeutumisajan pituus on tapauskohtaista, ja séuoutpen vaikuttaa esimerkiksi
vuokrasopimus. Tassa tapauksessa vuokrasopimutuoméaaraaikainen, ja sopimuksessa
on mainittu yhden vuoden jaksoissa jatkettava nadéaaVoimassa olevan vuokrasopimus
on siten maaraava tekija sopeutusaikaa maaritsiddssadksi A:n on taytynyt olla
varautunut toiminnan loppumiseen, koska on jo @itkéiennyt hankkeesta. Nain ollen
lunastustoimikunta katsoi sopeutumisajan olevaneghduoden, josta vahennetdan viela
aika, jona toiminta pystyi jatkumaan haltuunotorikgg@n. Tuotonmenetysten osalta
lunastustoimikunta maarasi korvattavaksi 11 kuukauajalta.

Lunastustoimikunta totesi, etta sopeutumisajan &as\kattaa myds toiminnanharjoittajalle
kuuluvat maaperan puhdistamiskustannukset, jotelstaniei maaratty korvauksia.

Asfaltointi- ja kunnostustoimet oli tehty vuonnaQ2) ja niista maaréttiin kirjanpitoarvon
mukainen korvaus. Vuokratuoton menetysten osaltaadtwstoimikunta totesi, etta
vuokrasopimukseen oli kirjattu kuuden kuukaudeisariomisaika ja ettd ELY-keskus ol
vastineessaan hyvaksynyt vuokratuottojen korvaamis@é2 kuukauden ajalta.

Lunastustoimikunta katsoi vallitsevien olosuhteide¢akia lunastajan hyvaksyman
ajanjakson oikeaksi ja maarasi vuokratuotot koavestksi 12 kuukaudelta.

Vastineessaan ELY-keskus hyvaksyi purkukustannusteorvaamisen. Asfaltin
poistamiseen liittyvid kustannuksia ELY-keskus wvdksynyt korvattavaksi, koska katsoi
asfaltin olevan ongelmajatettd ja poistokustanmudtauluvan toiminnanharjoittajalle.
Lunastustoimikunta katsoi, ettd asfaltti muuttugemajatteeksi vasta, kun se poistetaan
kaytostd. Poistaminen aikaistui hankkeen takia,enotlunastustoimikunta maarasi
korvattavaksi osan asfaltoinnin poistamisesta dimaista kustannuksista. Lisaksi A:lle
maarattiin korvattavaksi ELY-keskuksen hyvaksymat urkpkustannukset.
Toimituspaatoksesta ei valitettu maaoikeuteen.

6.2.11 Kantatien 51 tiejarjestelyt, Espoo

Kantatien 51 tiejarjestelyihin liittyvan hankkeemedot on esitetty taulukossa 28.
Toimituskasittely on kaksivaiheinen.

Taulukko 28 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M | A | L |Ali|hyvdksytty

Hanke Toimitusnumerot Sijainti

Kantatien 51 (Lansivayla)
tiejarjestelyt liittyen
Lansimetroon

2013-463134

2013-463414 Espoo | K | E [ E | E| 25.11.2013

Vuokraoikeuden haltija oli vuokrannut tontin, josslaasuinrakennus ja piharakennuksia.
Yksi piharakennus ja vuokratontilla oleva aita isgj@at osittain jo nykyisella tiealueella,

ja tiesuunnitelmassa ne oli merkitty poistettavalksesuunnitelma valmistui 16.3.2012,
mutta maanomistajaan ei vield tuolloin otettu yttteyNeuvottelut kdynnistetddn ensin
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asuin- ja liikekiinteistdjen osalta ja talousrakeksia koskevat neuvottelut aloitetaan
yleensa viimeisena (Katja Palmu 18.6.2014).

Toimituksen alkukokous ja haltuunotto oli 13.12.20Alkukokouksesta oli tiedotettu vain
maanomistajalle, koska vuokraoikeuden haltijastaoléit tietoa ja vuokraoikeus oli

kirjaamaton. Maanomistaja asui ulkomailla ja hdmdédhetettiin kaksi kutsukirjetta, joista
toinen palautui avaamattomana toimitusinsinorilé®.12.2013. Toimituksesta ol

kuulutettu, mutta ei voitu olla varmoja, oliko maamstaja saanut tiedon toimituksen
alkamisesta ja haltuunotosta. Nain ollen ELY-keslark edustajat laativat kirjeen, joka
toimitettiin kiinteiston postilaatikkoon. Kirjeesskerrottiin haltuunotosta ja pyydettiin

ottamaan yhteytta ELY-keskuksen edustajiin.

Kirjeeseen ei kuitenkaan vastattu, joten ELY-keslark edustajat kavivat paikan paalla
selvittAmassa kiinteiston haltijan ja omistajandji@ Vuokraoikeuden haltija oli paikalla,
jolloin hénelle kerrottiin hankkeesta ja haltuurstéo Haltuunottokatselmukset pidettiin
tammikuussa 2014, jolloin vuokraoikeuden haltija jol tietoinen haltuunotosta. Ennen
haltuunottokatselmusta maanomistaja otti yhteyténitusinsindoriin, jolloin selvisi, etta
toinen kutsukirjeista oli lopulta mennyt perill&atja Palmu 18.6.2014.)

Vuokraoikeuden haltijalle kerrottiin heti ensimneggsa tapaamisessa, ettd piharakennus
oli merkitty purettavaksi tiesuunnitelmassa. Vuakkauden haltija ilmoitti haluavansa
itse purkaa rakennuksesta tiealueen rajan ylittésam, jolloin piharakennuksen loppuosa
jaisi  kayttokelpoiseksi. Han toisti ehdotuksensaltuumottokatselmuksessa. ELY-
keskuksen edustaja ilmoitti, ettéd purku on tehta¥&.2014 mennessa tai hanke purkaa
rakennuksen. Myohemmin kevaalla vuokraoikeudenjadtuitenkin ilmoitti, ettei pysty
purkamaan piharakennuksen osaa, joten rakennuks&arpinen jai hankkeen tehtavaksi
(Katja Palmu 18.6.2014).

Toimituksessa jouduttiin pohtimaan erityisesti Gadksen riittavyytta, koska kutsukirjeen
palautumisen takia oli mahdollista, ettei maanoafastollut saanut tietoa toimituksen
alkamisesta. Koska maanomistaja asui ulkomaillagdetfin todenn&kdisena, etta
maanomistaja ei ole saanut tietoa kuulutuksenkeaamuttk Kun tieto vuokraoikeuden
haltijasta saatiin, pohdittiin ylimaaraisen haltoton jarjestamista, koska ei oltu varmoja
tiedotuksen riittdvyydestd. Kun maanomistaja ottinteytta, selvisi, etta toinen
kutsukirjeista oli mennyt perille. Talloin toimitusindori katsoi tiedotuksen olleen
riittdvaa eika tarvetta uuteen haltuunottoon ollut.

6.2.12 Hakamaentien parantaminen, Helsinki

Hakamaentien parantamishankkeen tiedot on esitaiifukossa 29. Vuokraoikeudet
kasiteltiin toimitusmenettelyssa. Toimituskasittelyyksivaiheinen.

Taulukko 29 Hanketiedot

Vuokratyypit | Tiesuunnitelma
M | A | L | Ali|hyvaksytty

Hanke Toimitusnumerot | Sijainti

Hakamd&entien parantaminen
ja muuttaminen yleiseksi
tieksi ja Himeenlinnanvaylan 2005-149101
(Vt 3) muuttaminen yleiseksi 2012-410917
tieksi valilla Hakamaentie -
Rantarata

Helsinki| K | E | E | E 21.12.2000
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Vuokraoikeuden haltija on vuokrannut tontin Helsmgdkaupungilta. Tontilla olevat
rakennukset ovat vuokraoikeuden haltijan omistaizokra-alue on ollut saman suvun
hallinnassa ainakin vuodesta 1923. Vuokrasopimuibeat maardaikaisia vuoteen 1953
asti, minka jalkeen vuokrasopimuksesta tuli tossksi voimassa oleva. Talldin
sopimuksissa oli kuuden kuukauden irtisanomisdikséksi vuokraoikeuden haltijalla oli
velvollisuus purkaa rakennukset ja tyhjentdd vuahtee irtaimesta omaisuudesta
vuokrasuhteen péaattyessa. Vuonna 2002 vuokrasspinmuutettiin  jalleen
maaraaikaiseksi, ja se oli voimassa 31.12.2012 Hstsitussa sopimuksessa Helsingin
kaupunki sitoutui lunastamaan rakennukset vuokiasuhpaatyttyd. Vuokrasopimuksessa
my6s todettiin, ettd vuokraoikeuden haltja on dieéen Hakamdaentien ja
Hameenlinnanvaylan risteysalueen muutossuunnitedmisSamalla todettiin, etta
vuokranantajalla on oikeus korvauksetta pienentéikna-aluetta tiehankkeen vaatimalla
tavalla. Vuokrasopimusta jatkettin 31.8.2004 p#ita sopimuksella vuoden 2019
loppuun. (Vantaan K&O MO 10.1.2014 M12/18616.)

Osa tiesuunnitelman mukaisista luiskista ja rakst#esijoittui kaavassa merkitylle
suojaviheralueelle, ja tiealueen ylityksesta sowmitHelsingin kaupungin kanssa (Tore
Granskog 3.7.2014). Taman jalkeen Helsingin kaupuriginteistolautakunta poisti
6.9.2005 vuokra-alueesta kaavan mukaiset suojalirest. Toimituksen alkukokous
pidettiin 12.9.2005 ja samalla otettiin haltuurstiannitelman mukaiset alueet. Tyon ajaksi
otettiin haltuun myds maakellariin tehty saunarakesy joka oli jaanyt pienennetyn
vuokra-alueen ulkopuolelle. Rakennustoiden pa&yttiiinteistolautakunta palautti
paatoksellaan saunarakennuksen ja osan suojavieesslen kuuluvasta maa-alueesta
vuokraoikeuden haltijan hallintaan 27.1.2012 alkaen

Toimituksen  loppukokouksessa 6.2.2012  vuokraoikeudehaltijaan  liittyvat

korvauskysymykset pdaatettin  siirtda  kasiteltavak=rillistoimitukseen,  koska
vuokraoikeuden haltija jo hallitsi vuokraamaansa ardélaa ja halusi taydent&aa
korvausvaatimuksiaan. Lisdksi tiekayttoon lunaatett alueet haluttiin rekisteréida
mahdollisimman pikaisesti.

Erillistoimituksen alkukokous pidettiin  10.8.201Xasiteltavand oli kaikkiaan viisi
vuokraoikeuden haltijan korvausvaatimusta. Vuolaoden haltija vaati korvausta
vuokraoikeuden arvon alenemisesta lunastuksen igaena. Vastineessaan ELY-keskus
totesi, ettd lopullisen vuokra-alueen koko ei voirtulla vuokraoikeuden haltijalle
yllatyksend, koska héanella oli tieto hankkeestakvasopimusta allekirjoitettaessa vuonna
2003. Lisaksi ELY-keskus katsoi olosuhteiden pameéen hankkeen takia, koska melu
kiinteistolla vaheni. Lunastustoimikunta hylké&si atimmuksen vuokraoikeuden arvon
alenemisesta, koska katsoi vuokraoikeuden haltimmeen hankkeesta vuokrasopimusta
allekirjoittaessaan.

Vuokraoikeuden haltija vaati korvauksia saunarak&easta, joka  karsi

hoitamattomuudesta usean vuoden ajan. ELY-keskuosoitli vastineessaan, etta
korvauksen tulee perustua siihen, miten hanke dteh&nyt saunan kuntoa, ja hyvaksyi
osan  korvausvaatimuksista.  Lunastustoimikunta  ns@arakorvauksia  saunan

palauttamiseksi haltuunottoa edeltavdan kuntoorsdKdi lunastustoimikunta maarasi
korvauksia pihalaatoituksesta, lipputangosta sekéarakennuksen tukemiseen liittyvista
maansiirtokustannuksista. ELY-keskus oli vastinaasdyvaksynyt korvaukset.

Vuokraoikeuden haltija vaati korvauksia piha-aluedmnnostukseen uponneista
kustannuksista. Lunastustoimikunta hylkasi vaatisemk koska vuokraoikeuden haltijan
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katsottiin olleen tietoinen hankkeesta ja hanel#sdttiin olevan selonottovelvollisuus
hankkeen laajuudesta.

Lisaksi vuokraoikeuden haltija vaati korvauksia aldmpopumpun ostamisesta ja
asentamisesta sek& muista hankkeen aiheuttamistankwksista, koska hdnen mukaansa
hankkeesta aiheutuva poly ja melu eivat antaneehdoisuutta ikkunoiden auki
pitdmiseen. Vastineessaan ELY-keskus totesi, ediidkén on saattanut aiheuttaa tyon
aikaista haittaa. ELY-keskus hyvaksyi korvattavgksolet esitetysta vaatimuksesta, koska
iimalampoépumpun kayttdika on selkeéasti pidempi kbenkkeen kesto. Lisaksi ELY-
keskus katsoi korvauksen kattavan kaikki tyOna#daishaitat ja vahingot.
Lunastustoimikunta totesi, ettd kaupunkimaisessgdystdossa sietamisvelvollisuus on
korkeampi kuin maalaismaisessa ymparistossa. Vaokea ollut peritty kahdelta
rakentamisen aikaiselta vuodelta, joten lunastoskninnan nakemyksen mukaan
vaatimus on perusteeton. Korvaukset kuitenkin mégrdELY-keskuksen vastineessaan
hyvaksyman mukaisesti.

Vuokraoikeuden haltija valitti korvauspaatoksestaanikeuteen. Vuokraoikeuden haltija
vaati edelleen korvauksia vuokraoikeuden arvon tateisesta ja piha-alueen
kunnostuskustannuksista seka korvausten korottamisasvillisuuden, saunan ja
tyonaikaisten héairididen osalta. Maaoikeus katsttf korvauksia maarattaessa on otettava
huomioon, etta vuokraoikeuden haltija sitoutui wa@dopimuksessa luovuttamaan
korvauksetta vuokra-alueesta tiehankkeen vaatilnaet Maaoikeuden mukaan ehtoa on
kuitenkin arvioitava sen perusteella, mita tuolloin ollut tiedossa hankkeeseen liittyen.
N&ain ollen hyvaksyttyyn tiesuunnitelmaan merkittyyimaltuunottorajaan perustuen
vuokraoikeuden haltija on voinut olettaa, ettd @udu luopumaan esimerkiksi
saunarakennuksestaan. (Vantaan KaO MO 10.1.20141/846.)

Maaoikeus hylkasi vaatimuksen vuokraoikeuden aratenemisesta, silla maaoikeus
katsoi olosuhteiden parantuneen vuokra-alueelldu Mienteistolla oli vahentynyt ja piha-
alueelle rakennettu melu-aita tekee vuokra-alueestgppeamman mutta samalla
suojatumman. Na&in ollen objektiivista nakemysta oarvalentumisesta ei ollut.
Kasvillisuuden osalta maaoikeus toteisi, etta &lettkorvattavasta kasvillisuudesta on
riidaton. Kasvillisuudella oli poikkeuksellinen gaa antava merkitys ja tassa tapauksessa
istutettavien taimien olisi oltava isoja, joten mok&us korotti lunastustoimikunnan
maaraamaa korvausta. (Vantaan KaO MO 10.1.2014 1M86256.)

Saunarakennukseen kohdistuvat vauriot maaoikews®ikaiin suuriksi, etta rakennus on
menettanyt arvonsa kokonaan ja korotti korvaustaagtustoimikunnan maarittaman
nykyarvon suuruiseksi seka maarasi purkukustannuksevattavaksi. Piha-alueen
kunnostuskustannusten osalta maaoikeus totesi, efi#@krasopimuksen takia
vuokraoikeuden haltijan on tullut varautua vuokhaean pienenemiseen, mutta
tiesuunnitelman mukaisen rakentamisalueen rajatidylinen voidaan katsoa tulleen
hanelle yllatyksend. Maaoikeus maarasi korvauk#ia-plueen kunnostukseen laitetuista
kustannuksista korvattavaksi sen osan, joka olidistnut rakentamisalueen rajan
ulkopuoliselle mutta kuitenkin haltuunotetulle alle. (Vantaan K&O MO 10.1.2014
M12/18616.)

Maaoikeus hylkési vaatimuksen vahingonkorvauksegtmaikaisista hairioistd, koska
katsoi ilmalampopumpun hankkimisen olleen asuinmak&sen tasonkorotus, joka ei ollut
rakentamistoiden takia valttamaton. Lisaksi maawskwtesi, etta vuokraoikeuden haltija
oli vapautettu maksamasta vuokraa vuosina 200®@8 2a etta toimituksessa maarattiin
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korvattavaksi puolet ilmalampdpumpun hankkimisknsteksista. Talloin kaikki hairidista
aiheutuneet menetykset katsottiin tulleen korvatuk¥antaan KaO MO 10.1.2014
M12/18616.)

Hankkeen aikana vuokraoikeuden haltijan kanssaeavateltu korvauksista. Ongelmia
hankkeessa aiheuttivat vuokra-alueen pienenemragantamistdista aiheutuneet melu- ja
pélyhaitat sek& saunarakennuksen vaurioituminesre(Granskog 3.7.2014.)

6.2.13 Maantien 11746 parantaminen, Sipoo ja Porvoo

Maantien 11746 parantamishankkeen tiedot on egitatilukossa 30. Vuokraoikeudet
kasiteltiin toimitusmenettelyssa. Toimituskasittelyyksivaiheinen.

Taulukko 30 Hanketiedot

Vuokratyypit i i
Hanke Toimitusnumerot | Sijainti yyp _ Tles:JunnlteIma
M | A | L | Ali|hyvaksytty
Maantie 11746, 2009-325802 Sipoo,
Kilpilahden uusi tieyhteys 2014-470482 porvoo | K| E|E|E 4.9.2009

Vuokraoikeuden haltijalla oli maa-ainesten ottoenik vuokraamallaan alueella. Sopimus
oli allekirjoitettu 16.10.2007. Porvoon kaupunki ahyontanyt 16.8.2007 maa-ainesten
otto-luvan, joka on voimassa 31.12.2016 asti. Vaokleeus oli kirjattu.

Maantietoimituksen alkukokous pidettiin 17.9.2006lloin tiesuunnitelman mukaiset
alueet otettiin haltuun. Vuokraoikeuden haltijadietiedotettu kutsukirjeella toimituksen
aloittamisesta. Kutsukirje toimituksen alkukokoudselahetettiin vain maanomistajalle.
Vuokraoikeuden haltija ilmoitti otto-oikeudestaanintitusinsintorille alkukokouksen
jalkeen.

Toimitusta  jatkettin  kokouksilla 8.2.2011 ja 8.2Q11, joissa kasiteltiin
ennakkokorvausvaatimukset ja tiesuunnitelman ulkbgien alueiden haltuunotto.
Vuokraoikeuden haltijalle ei kuitenkaan tiedotetjatkokokouksista. ELY-keskus
neuvotteli vuokraoikeuden haltijan kanssa 24.1R20/a 5.12.2012 tiehankkeen
mahdollisesti aiheuttamista haitoista, mutta koksmsta ei padsty sopimukseen.
Vuokraoikeuden haltijalle tiedotettiin kirjeella 292013 pidetysta toimituskokouksesta.
Toimituksen  loppukokouksessa  9.4.2014  vuokraoikeudehaltijaa  koskevat
korvauskysymykset siirrettiin kasiteltavaksi estbimitukseen.

Vuokraoikeuden haltijan menettama kalliokiviaineb ooin kymmenesosa ottoluvan
kiviaineksen kokonaismaarasta. Hankkeen takia \amkeuden haltija ilmoitti joutuvansa
kayttamaan joissain paikoin tarkkuuslouhintaa kéllriaineksen irrottamiseen.
Valttddkseen tarkkuuslouhinnan ylimaaraisia kustéem vuokraoikeuden haltija ryhtyi
louhimaan maantiehen rajoittuvaa kallioaluetta, kwmokraoikeuden haltija huomasi
urakoitsijan toimivan vuokra-alueella. Ylimaaraidtuhintaa varten ei kuitenkaan ollut
rakennettu varastointialuetta. Vuokraoikeuden jaaltiotesi, etta joutui siirtdmaan
kalliokiviaineksen valivarastoon, mistd aiheutuneé mukaansa kustannuksia.

Maantietoimituksessa vuokraoikeuden haltija vaatviuksia hankkeen takia menetetysta
kalliokiviaineksesta, saamatta jadneestd myyngkath, hukkaan menneista suunnittelu-
ja  lupakustannuksista, tarkkuuslouhinnan lisdkusi&eista sekd  varaston

siirtokustannuksista. Vuokraoikeuden haltija vaktrvauksia myds oikeudettomasta
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kalliokiviaineksen hyddyntamisestd, koska kiviaines otettu tienpitgjan kayttéon
haltuunottokatselmuksessa, josta vuokraoikeudentijdiial ei tiedotettu. Talloin
vuokraoikeuden haltijalle ei annettu mahdollisuudtia paikalla. Vuokraoikeuden haltija
katsoli, etta oikeudettomana pidettava kallioainesi@tuunotto ja kayttd antoi lunastajalle
ansiottoman ja kohtuuttoman hyddyn, joka tulee &tav Lisaksi vuokraoikeuden haltija
vaati tiealueen luvattomasta ylityksesta lisdkostau

Vastineessaan ELY-keskus hyvaksyi korvattavaksi etedtpn kallioaineksen seka
tarkkuuslouhinnasta aiheutuneet kustannukset. Mastsaan ELY-keskus katsoi, etta
kalliokiviaines olisi ollut otettavissa ennen haitwttoa, jolloin korvattavaa menetystéa ei
olisi syntynyt myyntikatteen menetyksen, suunrnitteja lupakustannusten osalta eika
luvattomasta  ylityksestd aiheutuneen lisdkorvausvaisen osalta. Samoin
vuokraoikeuden haltijalla oli ELY-keskuksen nakersgk mukaan mahdollisuus rakentaa
varastointialue ennen haltuunottoa, jolloin lisdkasuksia ei olisi syntynyt. Lisaksi ELY-
keskus katsoi tiedotuksen tapahtuneen lain ed@thdtla tavalla, jolloin
korvausvaatimusta kallioaineksen oikeudettomastayrytamisesta ei tule hyvaksya.

Erillistoimituksen kokous pidettiin 20.5.2014. Aountipaatoksessaan lunastustoimikunta
maarasi korvattavaksi maantiealueelle jaavan kallimsineksen seka tarkkuuslouhinnasta
aiheutuneet kustannukset. Lunastustoimikunta tod¢si hukkaan menneet suunnittelu- ja
lupakustannusten voidaan katsoa jakautuva tasaikekb ottomé&aralle, joten niista
maarattiin korvaus haltuunotetun kalliokiviainekssuuden mukaan.

Menetetyn  myyntikatteen  osalta  lunastustoimikunta ylkdsi  vaatimuksen.
Lunastustoimikunta katsoi, etté tiealueelle jadkitiaines ei aiheuta vuokraoikeuden
haltijalle myynninmenetystd, koska vuokraoikeudeatija pystyy louhimaan muilta
ottoalueiltaan kallioainesta eikd menetetty aingsissdhenna vuosittaisia myyntituottoja.
Lunastustoimikunta hylkasi vaatimuksen myo6s oikdétaean Kiviaineksen hyddyntamista
koskevan korvausvaatimuksen, koska katsoi, ettetimas ole MTL:n tai LunL:n
mukainen. Luovuttajalla ei talldin ole oikeutta kaukseen lunastajan saamasta hyddysta.

Lunastustoimikunta hylkasi liséksi korvausvaatimark&allioaineksen siirtokustannuksista
valivarastoon, koska katsoi kustannusten syntyneeokraoikeuden haltijan omasta
toiminnasta. Vuokraoikeuden haltijan ottoluvat ativolleet voimassa jo kaksi vuotta
ennen haltuunottoa, joten vuokraoikeuden haltijala mahdollisuus rakentaa lupien
mukaiset varastointialueet. Myds tiealueen luvadsia ylityksesta esitetty
lisdkorvausvaatimus hylattiin, koska sen ei katsotevan MTL:n eika LunL:n mukainen.

Vuokraoikeuden haltija valitti myyntikatteen mers#y ja varastointia koskevista
korvauspaatoksistda maaoikeuteen. Valituksessa tkitytesamoja perusteluja kuin
toimitusvaiheen vaatimuksessa. Maaoikeuskasittelytéanan tutkimuksen valmistuessa
kesken.

6.2.14 Kokkola-Ylivieska —kaksoisraidehanke

Kaksoisraidehankkeen tiedot on esitetty tauluk@isavuokraoikeuksia on kasitelty sekéa
sopimus- etta toimitusmenettelyssa. Toimituskdgitia yksivaiheinen.

Hankkeeseen liittyvat Kokkolan ja Kannuksen toirk#et perustuivat valtioneuvoston
Seingjoki-Oulu —radan parantamishankkeelle 15.820@yontdm&an Ilunastus- ja
ennakkohaltuunottolupaan. Kokkola-Ylivieska —kaksaidehanke on osa Seindjoki-Oulu
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—radan parantamishanketta. Kaksoisraidehankkeastahty erillinen suunnitelma, jonka
valtioneuvosto on hyvaksynyt 6.4.2011.

Taulukko 31 Hanketiedot

Hanke Toimitusnumerot Sijainti Vuokratyypit | Ratasuunnitelma
M | A | L | Ali| hyvdaksytty
Kaksoisraiteen 2009-305931 Kokkola,
rakentaminen valille 2009-305948 Kannus, K| K| E|E 15.5.2008 ja
Kokkola - Ylivieska 2011-382470 Sievi, 6.4.2011
2011-382482 Ylivieska

Ratatoimitusten alkukokoukset pidettiin aikavalif9.2011 — 22.12.2011. Nain ollen
Kokkola-Ylivieska  —kaksoisraidehankkeeseen  kuuluvatoimitukset  perustuvat
valtioneuvoston vuonna 2011 antamaan paatokseen.kisa toimituksissa
haltuunottopaivaksi maarattiin 1.3.2012. Rakentfyitsalkoivat kevaalla 2012.

Hankkeessa lunastettiin kaksi asuinrakennusta,sgoisli vuokraoikeuden haltijoita.

Neuvottelut maanomistajien kanssa alkoivat noin demo ennen rakentamistéiden
alkamista. Maanomistajat kertoivat heti neuvotttualkaessa vuokraoikeuden haltijoista.
Maanomistajien kanssa kaydyissa neuvotteluissatsoyviettd maanomistajat irtisanovat
vuokrasopimukset. Neuvottelut aloitettiin riittdvaaikaisin, joten vuokraoikeuden

haltijoihin liittyvia ongelmia ei syntynyt, ja h&il oli hyvin aikaa I6ytdd uusi asunto.
Vuokraoikeuden haltijoiden vuokrasopimukset pystyttirtisanomaan irtisanomisajan

puitteissa, joten heidan kanssaan ei neuvoteltétigivhe esittdneet vaatimuksia. (Don
Seres 17.6.2014.)

Hankkeessa on asianosaisina myds useita kymmergavumekraoikeuden haltijoita, jotka
ovat vuokranneet peltoja. Kokkolan toimituksessaamamnistajat ovat kertoneet vain
muutamasta maanvuokraoikeuden haltijasta. Toinmsusdori on kuitenkin selvittanyt
vuokraoikeuden haltijoita ja arvioi heita olevanaagsaisina Kokkolan toimituksessa noin
30-40. Liséksi rakennettava kaksoisraide kulkeennb® vuokratontin laheisyydessa,
jolloin vuokraoikeuden haltijoille voi aiheutua moehittaa. Kokkolan toimituksessa
tiedossa oleville vuokraoikeuden haltijoille tieditin samalla tavalla kuin
maanomistajille. Vuokraoikeuden haltijoille on kattu jo tasoristeysten poistoon
liittyvissa toimituksissa kiertohaittoja, minké dissi kaynnissa olevassa ratatoimituksessa
tulee todennakoisesti korvattavaksi sadonmenetykgjélyhaittoja ja mahdollisesti myds
kustannustenkorvauksia tukioikeuksien muuttamisgataerilaisista immissiohaitoista.
(Jouko Breilin 19.5.2014.)

Toimitusvaiheessa pellonvuokralaisia selvitettiilACBS-peltolohkoaineiston avulla.

Aineisto on yleisesti kaytossa tilusjarjestelyiga&ilusjarjestelyjen edellytysharkinnassa.
Kaikki sopimukset eivat kuitenkaan selvid IACS-phihkoaineistosta, silla toisinaan on
sovittu, ettd vuokraoikeuden haltija viljelee jaistaja pitaa EU-tuet. Tallaiset sopimukset
tulevat tietoon vain asianosaisten niistd kertoeKsava-alueilla kirjatut vuokraoikeudet
selvitettiin  rasitustodistuksista. Breilinin mukaamyds kaava-alueen ulkopuolella
rasitustodistukset olisi pitdnyt kayda lapi, musjanpuutteen takia lapikayntia ei ehditty
tehda. (Jouko Breilin 14.7.2014.)
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Kannuksen, Sievin ja Ylivieskan ratatoimituksissa ade toistaiseksi tullut tietoon
asianosaisia vuokraoikeuden haltijoita. Toimitukgatkamisesta tullaan tiedottamaan
vuokraoikeuden haltijoille, jos heita tulee tietgarjos toimituksella on heille taloudellista
merkitysta. (Esko Kallio 20.5.2014.)

Hankkeen rakentamisty6t valmistuvat vuoden 2016ullap Toimituksia p&&staan
jatkamaan vasta vuonna 2017, joten vuokraoikeuddtijat eivat ole vield esitténeet
korvausvaatimuksiaan eika korvauskysymyksia siterkasitelty.

6.2.15 Lielahti-Kokeméaki —radan perusparannushanke

Lielahti-Kokeméki —radan perusparannushankkeenotieon esitetty taulukossa 32.
Vuokraoikeudet kasitellaan toimitusmenettelyssankiaessa ei tullut lunastettavaksi
rakennuksia, joten vuokraoikeuden haltijoiden kareseuvoteltu.

Taulukko 32 Hanketiedot

Vuokratyypit i
Hanke Toimitusnumerot Sijainti yvp : Rata.t.suunnltelma
M | A | L | Ali | hyvdksytty
Huittinen,
Lielahti - Kokemaki - 2013-450915 Kokemakl, 22.2.2013 ja
radan perus- 2013-449427 Nokia, K| E|K]|E 30.4.2013
parannushanke 2013-450909 Sastamala, o
Tampere

Hankkeessa tehtiin rajankayntitoimituksia vuonnd2@a alkuvuonna 2013. Hanketta
koskevat ratasuunnitelmat valmistuivat kahdessassasakevaalla 2013. Varsinaiset
ratatoimitukset tarvittavien alueiden lunastamiseamitettiin kesa-heinakuussa 2013.
Hankkeessa ei ole tullut lunastettavaksi rakenmykmgiten vuokraoikeuden haltijoiden
kanssa ei ole neuvoteltu (Ville Kandell 1.7.2014).

Nokian ratatoimituksessa on asianosaisena yksi w@anaoikeuden haltija, joka oli
vuokrannut pellon. Lisaksi lunastus koski vahaigessaarin asemakaavan mukaista
tonttia, jossa oli teollisuusrakennus. Teollisubermuksessa oli vuokralaisina kolme
likehuoneiston vuokraoikeuden haltijaa. Ennen hktikousta vuokraoikeuden kirjatut
vuokraoikeudet selvitettiin rasitustodistuksistasdksi kutsukirjeissd oli maininta, etta
tiedossa olevat vuokraoikeuden haltijat on ilmaoged toimitusinsindorille. Toimituksesta
tiedotettiin  kutsukirjeella  tiedossa olevalle  maaokraoikeuden haltijalle.
Liikehuoneistojen vuokraoikeuden haltijoille eidaettu, koska lunastuksen ei katsottu
koskevan heidan oikeuksiaan. (Aimo Koskinen 1.74201
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7 Haastattelututkimus

7.1 Haastateltavat

Haastattelututkimuksen tarkoituksena oli tdydenjdé tarkentaa muuta materiaalia.
Haastateltaviksi valittin maaoikeusinsinoorit SakaHaulos ja Jukka Lahtinen,
toimitusinsindédri Tuomas Lehtonen sek& asiantun#jatti Orama Maanomistajien
arviointikeskuksesta.

Maaoikeusinsindorit Haulos ja Lahtinen valittiin dstateltaviksi, koska tutkimukseen
haluttiin selvittda, eroavatko maaoikeusinsindorieakokulmat toimituskaytannoista.
Samalla vertailtiin, ovatko maaoikeusinsindorit &hnieltd vuokraoikeuden haltijoiden
oikeuksista. Lehtonen valittiin haastateltavaksiska han oli ollut toimitusinsindorissa
kolmessa tapaustutkimushankkeessa. Talloin tiedetettd hanellda on kokemusta
erilaisista tilanteista vuokraoikeuden haltijoiltittyen, jolloin han myos pystyy ottamaan
asioihin kantaa. Orama valittin haastateltavak&ioska tutkimukseen haluttiin
maanomistajien ja vuokraoikeuden haltijoiden edastadkdkulmia.

7.2 Sopimusmenettely

Oraman ndkemyksen mukaan virkamiehet ovat lundisiofgissa usein turhan
virkamiesmaisid. Luovuttajaa kohtaan pitéisi koke@pivaa empatiaa, ja luovuttajan
kanssa pitaisi yrittaa paasta samalle aaltopitleid@lsiat hoidetaan usein rahalla, mutta
aina rahan saaminen ei ole kaikki kaikessa. Inmgiesie lunastustilanteessa saadakseen
rahaa, joten sita ei pida turhaan korostaa. NyRymguvotteluihin tuodaan lilan valmiita
ratkaisuja, vaikka ensisijaisesti pitaisi pyrkigt#maan ratkaisu yhdesséa. (Antti Orama
8.7.2014.)

Jos vuokraoikeuden haltija ei suostu siirtAméaéeita, rakennelmiaan tai muuta irtainta
omaisuutta lunastettavalta alueelta, lunastajatgmise lunastettavalta alueelta (Jukka
Lahtinen 13.6.2014). Haulos on samoilla linjoillsilla hanen mukaansa, jos vain on
mahdollista, irtain omaisuus tulisi siirtdd vuolkaatajan maalle, suojata esimerkiksi
pressulla ja ilmoittaa vuokraoikeuden haltijalleinnme irtain omaisuus on siirretty. Jos

siirretty ja suojattu omaisuus tarveltyy, koska knamikeuden haltija ei kay hakemassa
omaisuuttaan, se voidaan katsoa vuokraoikeudenjahalitse aiheuttamaksi. (Sakari

Haulos 4.7.2014.)

Lehtonen on samoilla linjoilla Hauloksen kanssaniieissa, joissa vuokraoikeuden haltija
ei siirrd lunastettavalta alueelta irtainta omaitaan. Talléin hanen mukaansa omaisuus
tulisi siirtdd suurinta mahdollista varovaisuuttaoudattaen lunastuskiinteiston
jaannosalueelle, jos jddnndsaluetta jdd. Omaisuigs myos suojata. Jos taas vuokra-alue
lunastetaan kokonaan, menettgdn kanssa tulisiasopinne omaisuus siirretdan. Jos
sopiminen ei onnistu vuokraoikeuden haltijan kanssa yritettdvd sopia siirrosta
esimerkiksi naapurikiinteiston puolelle kyseisemntdiston omistajan kanssa. Lehtosen
mukaan haltuunotto sindnsa oikeuttaa siirtamiseeutta ELY-keskusen on yritettava
sopia siirrosta vuokraoikeuden haltijan kanssaogtama ei onnistu, vuokranantajan tai
naapurikiinteisttn omistajan kanssa. Jos vuokrawmi&a haltija siirtdd omaisuutensa itse,
siirrosta aiheutuneet kustannukset voivat tulla vatiaviksi. (Tuomas Lehtonen
27.6.2014.)
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Lunastajan maanhankintaohjeistuksessa kannattaaotfza@ vuokraoikeuden haltijan
asemaa asianosaisena. Lisaksi lunastajan maanplieist@kamissa esitteissa ja
tiedotustilaisuuksissa kannattaisi korostaa, ettdkraoikeuden haltijoista tulee ilmoittaa.
Lisédksi maanomistajille ja vuokraoikeuden haltigilolisi hyva antaa pohdittavaksi,
toimivatko he asianosaisina yhdessa vai eriksekikké Lahtinen 13.6.2014.) Hauloksen
mukaan olisi hyvad vahintdaan varmistaa, ettd vudkewmlen haltijoiden suhteen on
olemassa ohjeistusta (Sakari Haulos 4.7.2014).

Lahtisen ndkemyksen mukaan nykyddn prosessi jairtatavat ovat varsin pitkalle
kehittyneita maantie- ja ratahankkeissa. Sopimustbely rakennusten ja niihin liittyvien
vuokraoikeuksien lunastamisesta on hyva, silla wnagannalta on parempi, etta
rakennuksista saadaan sovittua. (Jukka Lahtineég2®BL4.)

Hauloksenkin mukaan ELY-keskukset toimivat paas@gesti hyvin lunastustilanteissa
vuokraoikeuden haltijoihin liittyen, kunhan muistah, ettd vuokraoikeuden haltija on
asianosainen. Lisdksi on hyva muistaa, ettd maastajan kanssa tehty korvaussopimus
kertakaikkisesta korvauksesta ei paasaantoiseti wiokraoikeuden haltijaa eika kata
vuokraoikeuden haltijalle aiheutuvia menetyksia kastannuksia. (Sakari Haulos
4.7.2014.)

Lehtosen nakemyksen mukaan olisi hyva, ettd ELYkevalittdisi automaattisesti tiedon
selvittdmistddn vuokraoikeuden haltijoista toimibsddrille. Rakennusten osalta
sopimusmenettelyn Lehtonen nakee hyvéaksi tavaiisi,E4.Y-keskuksen edustajat saavat
asiat varsin usein ratkaistua neuvottelemalla j@itdrakennuksia voidaan hyédyntaa
tydmaakaytossa ja asumisaikaa voidaan antaa maaiofian paljon. (Tuomas Lehtonen
27.6.2014.)

7.3 Toimitusmenettely

Lahtisen mukaan vuokraoikeuden haltijalla on toiksessa yksiselitteisesti asianosaisen
asema, josta on pidettava kiinni. Tiedossa oleviMeokraoikeuden haltijoille on
tiedotettava toimituksesta kutsukirjein eli sama#®oin kuin maanomistajille. Erityisesti
kirjatut ~ vuokraoikeudet on  katsottava rastitustbdisista.  Kirjaamattomien
vuokraoikeuksien selvittamiseksi riittdd, ettd nwarstajia pyydetddn ilmoittamaan
erityisen oikeuden haltijat, joita toimitus koskédukka Lahtinen 13.6.2014.)

My6s Haulos korostaa kirjattujen vuokraoikeuksiarkastamista rasitustodistuksesta. Han
toteaa, etta toimituksen aloittamisesta on KML:nkeman tiedotettava asianosaiselle, jos
hanen osoitteensa saadaan suurempia vaikeuksitileseNain ollen kaikille tiedossa
oleville vuokraoikeuden haltijoille on tiedotettav@imituksen aloittamisesta. Erityisesti
kirjatut vuokraoikeudet lasketaan toimitusinsinddtiedossa oleviksi. Hauloksen mukaan
vuokraoikeuden haltijan osoite saadaan vaivattailsel jos vuokraoikeuden haltija on
vaivautunut kirjaamaan vuokraoikeutensa. Vuokrasilem haltijan asianosaisuus ja
ohjeistus rasitustodistusten lapikaymiseen |0ytyvEjMK:sta, mutta ohjeistus on
epaselvasti kirjoitettu. Haulos toteaa, etta aiaak®antaan kardjaoikeuden maaoikeuden
tulkinnan mukaan maanomistajalle lahetettava kumgykjossa pyydetdan ilmoittamaan
vuokraoikeuden haltijoista, ja kuulutus eivat rittédotukseksi kirjatun vuokraoikeuden
haltijoille. Jos vuokraoikeus on kirjaamaton, &#f etta toimituskokouksessa kehotetaan
maanomistajia kertomaan vuokraoikeuden haltijoistéaanomistajalla on nimittain
velvollisuus ilmoittaa tallaisista vuokraoikeudealtijoista. (Sakari Haulos 4.7.2014.)
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Lehtonen on samaa mieltda Hauloksen ja Lahtisen sean®ttéd tiedossa oleville
vuokraoikeuden haltijoille on tiedotettava kutsylta. H&an kuitenkin toteaa, etta
ainakaan Maanmittauslaitoksen Porvoon palvelupsteeei ole ollut tapana selvittaa
vuokraoikeuden haltijoita rasitustodistuksistaldsthaanomistajalle lahetettava kutsukirje
ja kuulutus on katsottu riittavaksi tiedotustavaksiikille vuokraoikeuden haltijoille.
Lehtonen muistuttaa, ettd maanomistajilla on Lu6l218:n mukaan velvollisuus ilmoittaa
vuokraoikeuden haltijoista ja tdstd on maininta sitsukirjeessa. Tahan mennessa
kirjattuja ja kirjaamattomia vuokraoikeuksia ei oéoteltu. Kirjatun vuokraoikeuden
haltijoille ei siis lahde kutsukirjettd, ellei maanistaja ole erikseen ilmoittanut
vuokraoikeuden haltijasta tai tietoa vuokraoikeutahijasta ole saatu jotain muuta kautta.
Lehtonen sanookin, ettd tama ongelma on tiedost@turasitustodistukset tullaa
vastaisuudessa tarkastamaan, jos siita tulee saogituomas Lehtonen 27.6.2014.)

Lehtosen mukaan rasitustodistusten lapikayminesai @iemmin ollut hankalaa, mutta
nykydan se olisi teknisesti helppoa. Ongelmakstekikin muodostuu rastitustodistusten
suppea sisaltd vuokraoikeuksien osalta. Esimerlsksirien tai monipalstaisten tilojen
osalta vuokraoikeuksia ei valttamatta pysty suoraasitustodistuksen perusteella
kohdentamaan tiettyyn kohtaan Kiinteistolla. Lebtos mukaan olisi hyva, jos
Maanmittauslaitoksen JAKO-jarjestelmassa vuokradikédla olisi maaréalojen tavoin
oma karttasymboli. Talldin vuokraoikeudet voitaisiipaikantaa oikeaan kohtaan
karttatarkastelun avulla. (Tuomas Lehtonen 27.61201

Ongelmaksi Lehtonen nékee, ettd osa maanomistgiséa kutsukirjeen lahes kokonaan
huomiotta, silla vuokraoikeuden haltijasta iimaitaen jaa pitkalti maanomistajan
aktiivisuuden varaan. Kirjaamattomien vuokraoikeeksselvittamisen osalta Lehtosen
mukaan kutsukirjeessa oleva ilmoituskehotus riittddséksi toimituskokouksessa
toimitusinsind6rin on syyta korostaa suullisestokraoikeuden haltijasta ilmoittamisen
tarkeyttd. (Tuomas Lehtonen 27.6.2014.)

Oraman mukaan vuokraoikeuden haltijat olisi syy#&vigdd mahdollisimman hyvin
rasitustodistuksista, koska toimituksissa korostetaetta asiat hoidetaan viran puolesta.
Hanen nakemyksensa mukaan maanomistajan ilmoiudiiglius onkin osittain
ristiriidassa virallisuusperiaatteen kanssa. Oranmaielestéa toimituksissa olisi hyva
aktiivisemmin kannustaa maanomistajia ilmoittamaaokraoikeuden haltijoista, silla on
kaikkien asianosaisten edun mukaista, etta jalkikpytulee vahemman. Oraman mukaan
kirjaamattoman vuokraoikeuden haltijoita selvitetdaimituksissa vaihtelevasti, jolloin
aika usein vuokraoikeuden haltijoille tiedottamin@a maanomistajan tehtavaksi. Orama
pitdd kuulutusta tiedotuksen minimivaatimuksendtanana. Kuulutus ei kuitenkaan
kaytanndssa tavoita juuri ketaan, joten toimitukgemankkeen kannalta olisi hyva, jos
kuulutuksen riittavyyteen jouduttaisiin vetoamaaahaollisimman harvoin. Toimituksissa
tulisi tuoda aiempaa positivisemmin esiin vuokkasaiden haltijoista ilmoittaminen —
toimituksissa ei pitdisi korostaa maanomistajarvelésuutta vaan maanomistajia pitaisi
pyytaa ilmoittamaan vuokraoikeuden haltijoista. {fhR@rama 8.7.2014.)

Jos asuinhuoneiston tai liikehuoneiston vuokraskeadatyy lunastettavaksi, tallGin
Hauloksen mukaan haltuunotto voidaan maaratd Luniokaisesti tapahtuvaksi
korkeintaan kolmen kuukauden kuluttua korvausteksamisesta. Nain ollen LunL ajaa
AHVL:n tai LHVL:n irtisanomisaikojen seka vuokrasopiksessa mahdollisesti olevien
irtisanomisaikojen edelle, koska kyseessa on pakledtustilanteessa tapahtuva lunastus
eikd vuokranantajan tekema irtisanominen. Vaikkakvanantaja olisikin irtisanonut
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vuokrasopimuksen esimerkiksi kuuden kuukauden ambsnisajalla juuri ennen

toimituskokousta, lunastustoimikunta voi maaratdtusaoton tapahtuvaksi kolmen

kuukauden kuluttua korvausten maksamisesta. Sarpemiaattein voidaan lunastaa
madaraaikaiseen vuokrasopimukseen perustuva vudkiai Vaikka lunastaja ostaisikin
rakennuksen omistajalta, vuokraoikeuden lunastamineidaan jattdaa toimituksessa
kasiteltavaksi. Hauloksen mukaan kaytannossa \eitdga vuokraoikeuden paattamiseksi
on kolme — sopiminen vuokraoikeuden haltijan kangtaanominen tai lunastus. (Sakari
Haulos 4.7.2014.)

Myo6s Lehtonen korostaa, ettd maanmittaustoimitukededld&n LunL:n pohjalta ja liséksi

MTL:n mukaan asuin- tai liikehuoneiston vuokraoigkean haltuunotettavissa kolmen
kuukauden kuluttua korvausten maksamisesta. Lumésta kannalta ei siten ole

merkitystd, onko kyseessa maardaikainen vai teeltai voimassa oleva vuokrasopimus
tai kuinka pitka irtisanomisaika on. Vuokraoikeuddaonastaminen on kuitenkin

korvauskysymys, ja korvausten maaraaminen on mastdolJos vuokraoikeus lunastetaan
toimituksessa, vuokraoikeuden haltijalla on mahdols vaatia ennakkokorvausta.
Ennakkokorvausvaatimuksia tulee maantietoimitulesissiitenkin aika harvoin, silla

kaksivaiheinen toimitus on véahentanyt tarpeita &kakorvausten maaraamiselle.
Lehtosen toimituksissa ennakkokorvaukset on maaritin kahden kuukauden kuluessa
alkukokouksesta. Kiireellisissa hankkeissa enna@kakuspaatdos on mahdollista antaa
my0Os alkukokouksessa. Talloin esimerkiksi kokouskssa on muistettava mainita, etta
ennakkokorvausvaatimus on tehtava alkukokoukseemnessd. (Tuomas Lehtonen
27.6.2014 ja 11.8.2014.)

Jos vuokraoikeus lunastetaan kokonaan, talléin oragstajan ei tarvitse erikseen irtisanoa
vuokrasopimusta, koska LunL 22 8:n perusteellayisat oikeudet lakkaavat. Erityiset
oikeudet lakkaavat, vaikka lunastustoimikunta esikhan huomannut niiden olemassa
oloa. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Ylimaaraiselle haltuunotolle ei ole tarvetta, josokraoikeuden haltija ei ole tiedossa
haltuunoton aikana ja vuokraoikeus on kirjaamat®ddssd tapauksessa kuulutuksen
voidaan katsoa riittdvaksi tiedotukseksi, koskakvaoikeuden haltijan voidaan olettaa
seuraavan lehtid. Maanomistajan  tulisi  kertoa vaolkeuden haltijoista
toimitusinsintorille, mutta kaytdnnéssd nain ei ikowsein tapahdu. Puutteellista
haltuunottoa ei voi kovin helposti korjata, silldkennustyot alkavat usein nopeasti. Jos
hankkeen kannalta on aikaa, mikaan ei esta taydimtkatselmuksen pitdmistd, mutta
haltuunotto on laillinen, vaikka sitd ei pidettdislyds asuin- ja liikkehuoneistojen
vuokraoikeuden haltijoiden osalta kuulutusta vordgmtaa riittdvana tiedotuksena, jos
heista ei ole tietoa haltuunoton aikana. (Jukkatibah 13.6.2014.)

Haulos on samoilla linjoilla Lahtisen kanssa, jagsynanen mukaansa lisdhaltuunotolle ei
ole tarvetta, vaikka vuokraoikeuden haltijasta &sioollut tietoa haltuunoton aikana.
Tallaisissa tapauksissa kysymyksessa voi kuiterddla menettelyvirhe, jos tiedossa
oleville asianosaisille, esimerkiksi kirjatun vuekikeuden haltijalle ei ole tiedotettu.
Hauloksen mukaan varsinaista estetta lisahaltuanpttimiselle ei ole, ja esimerkiksi
asuin- tai likehuoneistojen kohdalla asianmukaiasiankasittelyn kannalta ylimaaraisen
haltuunoton pitdminen voi olla jopa jarkeva. Vassimen haltuunotto on kuitenkin sinansa
riittdva. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Jos vuokraoikeus lunastetaan ja vuokraoikeuden ijehalei Iluovuta hallintaa
haltuunottopaivana, vuokraoikeuden haltijaa tukishdella samoin kuin maanomistajaa.
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Aaritapauksessa on siis pyydettava virka-apua,arkitytannossa kannattaa ainakin yrittaa
neuvotella asianosaisen kanssa ennen virka-avuméamista. Jos vuokrasopimus on

irtisanottu eika hallintaa luovuteta irtisanomisa@aatyttyd, Hauloksen mukaan talléin on
aaritapauksessa kaynnistettava haatoprosessi.r{$takdos 4.7.2014.)

Lahtisen mukaan toimitusohjeistusta pitaisi seliégytvuokraoikeuden haltijoihin liittyen.
Talla hetkella vuokraoikeuden haltijan asema omettgi varsin puutteellisesti TMK:ssa.
Erityisesti TMK:ssa kannattaisi painottaa vuokraniéen haltijan asemaa asianosaisena ja
rasitustodistusten lapikayntia. Muutenkin Maannoi¢laitos voisi ohjeistaa, miten eri
tilanteissa korvaus jakautuu maanomistajan ja \amkeuden haltijan kesken. Samoin
tiedotuksen osalta olisi syytd ohjeistaa, ettatwatndistukset on katsottava lapi. Myos
toimitusinsindorien tulisi selvittdd nykyista tarkkaammin vuokraoikeuden haltijoita ja
toimituskokouksissa tulisi painottaa, ettd maantegien tulisi kertoa vuokraoikeuden
haltijoista. Maanmittauslaitos voisi my0s ohjeistaaista ja miten saa tietoa
vuokraoikeuden haltijoista. Esimerkiksi kaupungeikunnilla ja yhteismetsahoitokunnilla
on usein tietoa vuokraoikeuden haltijoista. Eriggis peltojen vuokraoikeuksien osalta
olisi hyva saada ohjeistusta, koska pellonvuokmaailen haltijoita on varsin nykyaan
varsin paljon. Maantie- ja ratatoimituksia tekekattenkin kokeneimmat ja osaavimmat
toimitusinsin®orit, joten puutteisiin ei juuri tulédrmattya ja toimitukset hoidetaan
ammattitaitoisesti. (Jukka Lahtinen 13.6.2014)

Haulos toteaa, ettd TMK:ssa on olemassa ohjeistumkraoikeuden haltijan

asianosaisuudesta ja rasitustodistusten lapikagtdisevuokraoikeuden haltijoiden

selvittamiseksi, mutta ohjeistus on muotoiltu hygpéselvasti. Liséksi korvausperusteiden
ja erityisesti korvauksen jakautumisen arvioinngtkeyttdmiselle on Hauloksen mukaan
tarvetta, koska vuokralaistapaukset eivat ole kolmrvinaisia. Hauloksen mukaan
Maanmittauslaitoksen olisi hyva koulutuspaivilla&éyda esimerkkien valossa lapi
erilaisia korvaustilanteita vuokraoikeuden haltijailiittyen. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Oraman nakemyksen mukaan kokouskutsut ja erityisktikokouskutsu ovat liian
suppeita, ja niissa tulisi kertoa enemman hankkeéstaksi esitteisiin ja kalvoihin pitaisi
saada paremmin esille, ettd vuokraoikeuden hadtgoitulisi ilmoittaa. lImoittaminen
pitaisi tehda myos riittdvan helpoksi, ja kutsuissssi todeta, ettd toimitusinsinddrille voi
ilmoittaa vuokraoikeuden haltijat esimerkiksi puhetse tai sahkopostitse. Nykyisin
edellytetaan, ettd maanomistaja on aktiivinen,os ¢i ole, vuokraoikeuden haltija on
turvaton. (Antti Orama 8.7.2014.)

Lehtonen toteaa, ettd vuokraoikeuden haltijoistavarsin vahan ohjeistusta TMK:ssa.
Lehtosen mukaan jonkinlainen selke& ohjeistus fanginen toimintamalli olisi hyva olla

olemassa, silla vuokraoikeuden haltijoita tuleeta@s/arsin usein toimituksissa. Samoin
vuokraoikeuden haltijoille tiedottamiseen olisi Bysaada suositus. Lisaksi kutsukirjeisiin
olisi hyva saada selkeyden vuoksi teksti "koskealtasne vuokraoikeutta”. Lehtonen
pitdd ongelmallisena, ettd valilla vuokraoikeudealtifat selvidvat vasta toimituksen

loppuvaiheessa tai eivat ollenkaan. (Tuomas Lem@7e6.2014)

Oraman mukaan rasitustodistukset pitaisi kaydanlmauta lapi, mutta nain ei laheskaan
aina tapahdu. Hanen mukaansa vaihtelevan kaytasyyitd on todennakdisesti selkean
ohjeistuksen puuttuminen. Kirjaamattomien vuokraaksien osalta selvittdmiskaytanto
on myo6s hyvin kirjavaa. Oraman mukaan toimituksisksi hyva tuoda positiivisemmin

esiin vuokraoikeuden haltijoista ilmoittaminen. Velisuuden korostamisen sijaan olisi
parempi pyytdd maanomistajia ilmoittamaan vuokraoden haltijoista. Toimituksissa
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olisi syytd parantaa viranomaisten valistda yhtégty silla esimerkiksi
maataloussihteereilld on usein tietoa vuokraoikeuwdstijoista. (Antti Orama 27.6.2014.)

7.4 Korvaukset

Lahtisen mukaan vuokraoikeuden haltija on oikeutekibrvaukseen vuokrasuhteen
ennenaikaisesta paattamisestd, jos vuokraoikeusstietiaan toimituksessa. Korvaus on
maarattava, vaikka lunastus tapahtuisi irtisang@sguitteissa, koska kyseessa on
vuokraoikeuden menettaminen. Jos vuokranantajeeptaan irtisanoo vuokrasopimuksen
irtisanomisajan puitteissa, talloin vuokraoikeuddraltijalle ei valttdmattd synny

korvattavaa menetystd, vaikka hanke olisikin in@aisen perimmainen syy. (Jukka
Lahtinen 13.6.2014.)

Hauloksen mukaan vuokraoikeuden haltija voi oll&keatettu kohteenkorvaukseen
edullisen vuokraoikeuden menettamisesta. Jos vumkrenarkkinahintainen ja vastaavan
kohteen voi l0ytdd muualta, vuokraoikeuden lunastesta ei valttamattd aiheudu
kohteenkorvauksena korvattavaa menetystd. Jos aumkrpuolestaan poikkeuksellisen
edullinen ja jaanyt paljon markkinahinnasta, edelita vuokraoikeuden menettamisesta
tulee maarata korvaus. Tallaisia voivat olla eskiksr kauan sitten kunnalta tai
seurakunnalta vuokratut kohteet, joiden vuokraa ab¢ tarkistettu vastaamaan
markkinahintaa. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Korvausten maaraytymisen paaperiaatteena on, etdiomistaja saa maapohjakorvaukset
ja vuokraoikeuden haltija haitan- ja vahingonkoikeai. Maanomistaja ja vuokraoikeuden
haltija voivat myos sopia kesken&dan korvaustenyakaisesta, ja nain usein toimitaankin.
Maaraaikaisten vuokrasopimusten osalta haitanké&setutulisi maarata vuokraoikeuden
haltijalle sopimuksen loppumiseen asti ja tAmakegh maanomistajalle. Toistaiseksi
voimassa olevien vuokrasopimusten kohdalla korveiuksilisi ensisijaisesti maarata
vuokraoikeuden haltijalle. On myo6s tilanteita, gas tontti on vuokrattu pitkalla
maaraaikaisella vuokrasopimuksella, jolloin maapkbjvaukset voidaan maarata
maanomistajalle ja pihakasvillisuuskorvaukset vaokteuden haltijalle. (Jukka Lahtinen
13.6.2014.)

Maaraaikaisten vuokrasopimusten kohdalla Haulosamoilla linjoille Lahtisen kanssa —
vuokraoikeuden haltija on oikeutettu haitankorvaghs vuokrakauden loppuun asti ja
taman jalkeen haitankorvaus tulisi maarata maarejalie, elleivat asianosaiset toisin
sovi. Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimmudtehdalla Hauloksen ja Lahtisen
nakemykset kuitenkin eroavat. Haulos korostaa, dtigstaiseksi voimassa oleva
maanvuokrasopimus on yleensad vapaasti irtisanefayijolloin vuokraoikeuden haltijan
tulee varautua vuokrasopimuksen paattymiseen ndisgsajan puitteissa. Tallaisessa
tilanteessa Hauloksen mukaan vuokraoikeuden Hidtijaei pitdisi maarata
haitankorvauksia kovin pitkaltd ajanjaksolta. BEsikiksi 1-2 vuotta voi hyvinkin olla
kohtuullinen aika. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Hauloksen mukaan ajanjakso, jolta tuotonmenetyksi&ataan, on tapauskohtainen, jos
pitkh maaraaikainen liikehuoneiston vuokraoikeusitypa lunastettavaksi. Talldin on

esimerkiksi selvitettdva, mitkd mahdollisuudet wiamkkeuden haltijalla on hankkia uusi
korvaava tila toiminnan jatkamiseen, jolloin korkaat kulminoituvat toiminnan

keskeyttamiseen ja siirtokustannuksiin. Hauloksemukaan pitkien méaéardaikaisten
vuokrasopimusten kohdalla tuotonmenetyskorvauksia valttamatta tule maarata
vuokrakauden loppuun, jolloin korvauksensaajan avitsisi tehdd mitaan tuottoja
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saadakseen. Liiketoiminnan harjoittamiseen sisaipg riski toiminnan jatkumisesta eika
toiminnanharjoittaja voi jaada lepaamaan laakeyeill esimerkiksi 20 vuodeksi.
Oletuksena on, etta toiminnanharjoittaja pyrkiiiigigesti 16ytamaan uuden toimipaikan
esimerkiksi lunastuksen tai tulipalon takia mengtdtlalle. Erikoislaatuinen toiminta voi
toki loppua Ilunastukseen, mutta tassdkin tapauBisessen  muistettava
liketoiminnanharjoittamisen riskit, joten toimintalisi luultavasti voinut loppua joka
tapauksessa jossain vaiheessa ennen vuokrasopimpé@tymistd. Nain ollen talléinkaén
ei usein tulisi m&aratd korvauksia tuotonmenetylsigiisyyteen tai edes pitkan
vuokrasopimuksen loppuun asti. Haulos korostaausi{fmhtaista harkintaa ja olosuhteiden
huomioon ottamista. Hanen mukaansa korvausta taessa on hyva verrata lunastuksen
vuoksi aiheutuvaa tilannetta sellaiseen hypotesttistapahtumien kulkuun, joka olisi

todennakaoinen silloin, jos lunastuksen tarvettalisi. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Myo6s Lehtosen mukaan pitkien méaéaréaikaisten vuokiasusten osalta ei tulisi korvata
tuotonmenetyksia koko sopimuskaudelta, mutta kateau maarddminen on hyvin
tapauskohtaista. Vuokraoikeuden haltijan ei nirmtggitaisi olla vahvemmassa asemassa
kuin maanomistaja, jos tdma harjoittaisi samarddigtetoimintaa lunastettavalla alueella.
(Lehtonen 27.6.2014.)

Pitkien maaréaaikaisten vuokrasopimusten kohdal@otumenetykset tulisi korvata yli
vuoden ajanjaksolta, koska uuden toimitilan hankk&en kuluu aikaa. Oraman mukaan
sopiva ajanjakso voisi olla esimerkiksi kolme vaotja ainakaan ikuisuuteen ei tule
maarata korvauksia. Korkeimmasta oikeudesta ofidikivd saada ennakkoratkaisu taman
kaltaisesta asiasta, jotta olisi olemassa selk@i kairvausperiaatteista. Tuotonmenetyksia
maaritettdessd olisi hyva hyoddyntdd liiketalousdsiatijoiden apua, silla
toimitusinsintoreilla ei aina ole kokemusta liikéraéasta. (Antti Orama 8.7.2014.)

Korvauksia méaarattaesséd on muistettava, ettd kadlamaauksen oltava samansuuruinen
riippumatta siitéd, onko korvattava alue vuokralla ei. Jos maanomistajalle méaarataan
taysi korvaus maapohjasta, oletuksena on, ettaraadiarkistetaan, jos vuokrattava pinta-
ala pienenee. Haitankorvausta vuokraoikeuden heédesestd ei siis voi maara, jos
maanomistajalle maksetaan taysi korvaus maapohjissavuokrasopimusta ei tarkisteta,
vuokraoikeuden haltijalle maksettava haitankorvauskraoikeuden heikkenemisesta
osaltaan pienentdd maanomistajalle maksettavaa omaéprvausta. (Jukka Lahtinen

13.6.2014.)

Pelkastad vuokraoikeuden menettamisesta ei Oram&aanuule maarata korvauksia. Jos
vuokraoikeuden haltijalle puolestaan koituu taldlisia menetyksid, ne on korvattava
toimituksessa. Vuokraoikeuden haltijan tulee tuddamituksessa esiin aiheutuneita
ei usein tule. Oraman mukaan myo6s esimerkiksi ulmmeiston hankkimiskustannukset
voisivat tulla korvattavaksi. Toimituksissa olisyy& korostaa, ettd korvausten osalta
kannattaa olla aktiivinen toimituksen aikana jantitiaa kaikki tarvittavat dokumentit

toimitusinsin6orille. Haitankorvausten osalta kars&uuluu vuokraoikeuden haltijalle, jos
tilanteita varten olisi hyva olla yhtenainen toitamalli. Jos korvaus jaetaan, jakaminen
tulisi tehda vuokrasopimuksen mukaisesti tai osdpnokesken&dan sopimalla tavalla.
Toimituksissa olisi hyva korostaa, ettd vuokraodeu haltija ja maanomistaja voivat
sopia korvausten jakautumisesta. Olisi hyva, josian@saiset keskustelisivat

toimitusinsind6rin kanssa korvausten jakautumiatsgpisivat siitd. Asianosaisille tulisikin
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antaa selkeasti mahdollisuus paattaa korvausteufamisesta. Ylipaatadan asianosaisille
tulisi jaada toimituksesta tunne, etta heita kullaaa. (Antti Orama 8.7.2014.)

Hauloksen mukaan erityisesti viljelyyn liittyvist&aitoista toimitusinsinddrin pitaisi

muistaa keskustella maanomistajan ja vuokralaisamsda. Talldin myos heidan
mielipiteilladn olisi vaikutusta korvauksen jakanotigeen ja heilla olisi mahdollisuus sopia
asiasta keskenaan. Suurissa moottoritietoimituksiea kuitenkin hankala keskittya
kaikkiin pieniin yksityiskohtiin, minka takia maaetoimitukset olisi hyva pilkkoa riittavan

pieniksi, jotta kaikki asiat pystytaan kasittelem&@nnolla. (Sakari Haulos 4.7.2014.)

Korvausperusteet ovat Lehtosen mielesta paapidieit selkedt, mutta erityisesti
haitankorvauksissa saattaa tulla eteen rajanvatteita. Lehtosen mukaan ohjeistus ei
olisi pahitteeksi vuokraoikeuden haltijoihin liitign korvausten suhteen, mutta toteaa, etta
hyvan ohjeistuksen laatiminen voi olla hankalasskeovuokraoikeudet ovat usein hyvin
tapauskohtaisia. (Tuomas Lehtonen 27.6.2014.)

Oraman mielesta korvauskaytannot vaihtelevat nykyikaa. Orama myds korostaa, etta
kiinteistokohtaisen korvauksen tulisi olla samappiumatta siitd, onko Kkiinteistolla

vuokraoikeuden haltijoita vai ei. Korvausten osalbmgelmaksi muodostuu usein
korvauksen jakautuminen maanomistajien ja vuokeaddlen haltijoiden valilla, joten

yhtendinen korvauskaytant6 olisi hyva olla. Eriégs haitankorvausten osalta olisi hyva
olla selked linjaus, mikd kuuluu maanomistajalle nek& vuokraoikeuden haltijalle.

Toisena ongelmana on, ettd maanomistajat eivattaw@dtta tiedd vuokraoikeuden
haltijoille koituneita haittoja ja vahinkoja. Oramaakemyksen mukaan toimituksissa olisi
hyva kayttdd useammin asiantuntijoita erityisestricgtaessa liiketuoton menetysten
korvaamista, jolloin varmistettaisiin, ettd korvaek maaritettaisiin oikeiden tunnuslukujen
perusteella. (Antti Orama 8.7.2014.)
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8 Yhteenveto ja johtopaatdkset

8.1 Sopimusmenettely

Vuokraoikeudet ovat erityisista oikeuksista yleigiy minkd takia maantie- ja
ratahankkeissa on usein asianosaisina vuokraoikeudaltijoita. Tyypillisimpia

vuokraoikeuksia ovat maanvuokraoikeudet ja niistdyisesti pellonvuokraoikeudet.
Maantie- ja ratahankkeissa on toisinaan asianosaisiydos asuin- tai likehuoneistojen
vuokraoikeuden haltijoita sekd& naiden alivuokradaisAsuin- tai liikehuoneistojen
vuokraoikeuden haltijat nayttaisivat olevan asiagiea erityisesti Etela-Suomeen
sijoittuvissa hankkeissa, koska alueella on sutaiaudellisia intresseja ja varsin tiheda
rakentamista.

Sopimusmenettely nahd&éan haastattelututkimuksemisigsila kokonaisuutena varsin
toimivana ja pitkalle kehittyneena prosessina,rjateuria muutoksia menettelyyn ei ole
tarvetta tehda. Lunastaja padsee varsin usein s@pean omistajan kanssa rakennusten
ostamisesta. Lunastajan kannattaa kuitenkin taslkemthjeistustaan vuokraoikeuksien
kasittelysta, jotta menettely olisi paapiirteittdihtenaista koko maassa. Vuokraoikeuden
haltijan asemaa kannattaa tuoda esiin hankkeidetifaitusten esittelykalvoissa seka
jaettavissa lehtisissa.

Liikennevirasto ja ELY-keskus pyrkivat ensisijaisesopimaan lunastettavien rakennusten
ostamisesta. Samalla asuin- ja liikkehuoneistoihittyyat vuokraoikeudet pyritdan
ensisijaisesti kasittelemaan joko suoraan tai hs#dgti sopimusmenettelyssa. Vahintaan
rakennuksiin liittyvat vuokraoikeudet on hyva vastaidessakin kasitelld ensisijaisesti
sopimusmenettelylla. Talléin vuokraoikeuden haillgovoidaan tarjota mahdollisimman
pitka aika hallinnan luovuttamiseen.

Sopimusmenettelyn valmistelut voidaan aloittaa igikéaan yleissuunnitelman saatua
lainvoiman. Varsinaiset neuvottelut kannattaa #dait heti, kun tieto hankkeen

toteutumisesta tulee. Hankkeen tarkan toteutusaikat ei tarvitse olla selvilla, jos

hankkeeseen liittyvaa rahoituspaatosta ei ole tdfuy neuvotteluihin varataan riittavasti

aikaa, luovuttaja ehtii sopeutua lunastukseen. 8Sampgarannetaan vuokranantajan
mahdollisuuksia irtisanoa vuokrasopimukset irtigarg@ajan puitteissa ja pienennetaan
riskid hallinnanluovuttamisen viivastymiseen. Lisékeuvottelujen kariutuessa vuokra-
oikeuksien kasittely maantie- tai ratatoimituksessamahdollista hankkeen edellyttamassa
aikataulussa. Toisinaan, kuten valtatien 25 panaisteankkeen yhteydessa, neuvottelut
nahdéaéan ainoana mahdollisena ratkaisukeinona tiukakentamisaikataulun takia.

Tapaustutkimuksen perusteella neuvottelujen alkestashallinnan luovuttamiseen kuluu
useimmiten vahintdadn vuosi. Maantie- ja rataharddeei joissa toteutusaikataulu ei ole
tarkasti selvilla, neuvottelujen alkamisesta halin luovuttamiseen on voinut kulua
kahdesta neljgan vuotta. Kiireellisissa hankkeigsavottelujen alkamisesta hallinnan
luovuttamiseen kului aikaa vahimmilla&n noin kukisukautta.

Kuvassa 6 on esitetty ehdotus asuin- ja liikehusinai vuokraoikeuden haltijaan liittyvan
sopimusmenettelyn prosessikuvaukseksi normaaliéiéssa. Lunastustilanteet ovat hyvin
tapauskohtaisia, joten prosessikuvaus on yksinkesteu. Kaikkiin tilanteisiin sopivaa ja
yleispatevaa prosessikuvausta ei tAméan tutkimupsgteissa ole tehty. Kuvassa erityisesti
toimitusmenettelyd on pelkistetty ja mukaan ontate&ain sopimusmenettelyn kannalta
oleelliset toimenpiteet. Kuvassa on havainnolltstehyds sopimusmenettelyn aikataulua
suhteessa haltuunottoon. Nollahetkeksi on valittimituksen alkukokous, jolloin
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useimmiten lahes kaikki lunastettava alueet otetdadtuun ja jonka jalkeen
rakentamistoiden aloittaminen on mahdollista. Astaan kohteet, joista maéarataan
ennakkokorvauksia, otetaan haltuun korvausten nnaikea jalkeen.

TOIMITUSMENETTELY SOPIMUSMENETTELY AIKA
Lunastettavien alueiden selvittaminen
tie- tai ratasuunnitelmasta
- Rakennetut kiinteistot ja rakennukset
kasitelladn paasaantoisesti
sopimusmenettelyssa
- Paatos neuvottelujen aloittamisesta
maanomistajan kanssa
| Yli 12 kk
N
Neuvottelut maanomistajan kanssa
- Vuokraoikeuden haltijoiden
selvittaminen
- Vuokrasopimuksen irtisanomisehtojen
selvittaminen
- Toimintatavoista ja aikatauluista
sopiminen
~~ ~~
Maanomistaja ei Maanomistaja
irtisano irtisanoo vuokra-
vuokrasopimusta sopimuksen
Kokouskutsu ja i}
maaraaika A —1 Neuvottelut vuokraoikeuden
ennakkokorvaus- [Ny —————————— E:J haltijan kanssa
vaatimuksille e \
v 1-2 kk
LN
NS NS
Kokouskutsu Ei
N . Sopiminen
{} sopimusta
N
Alkukokous ja AIku“Iiolfo.us - iL
ennakkokorvaus- ICEIEE] E NS
ey ennakkokorvaus-
paatos veaiirlele Hallinnanluovutus
Haltuunotto
ennakkokorvaus-
kohteiden osalta
-3 kk
NS
Haltuunotto
ennakkokorvaus-
kohteiden osalta - 4-5 kk

Kuva 6 Ehdotus asuin- ja liikehuoneiston vuokraoikeden haltijoihin liittyvdn sopimusmenettelyn
prosessikuvaukseksi
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Maantie- ja ratahankkeissa tehdaan suunnittelugaih@kana maanomistajaselvitys ja
kootaan maanomistajaluettelo. Lunastettavat rakeeiu osoitetaan tie- tai
ratasuunnitelmassa. Suunnitteluvaiheessa ei osm#agrityisesti selvittda vuokraoikeuden
haltijoita. Tapaustutkimuksen perusteella lunagwtt rakennuksiin liittyvista
vuokraoikeuksista saadaan useimmiten tieto maata@alis. sopimusmenettelyn alkaessa.

Kirjatut vuokraoikeudet kannattaa selvittda rasadstuksista ennen neuvottelujen
alkamista esimerkiksi haltuunottovalmistelujen yllessa. Kirjaamattomat
vuokraoikeudet on hyva vastaisuudessakin selvit@@nomistajalta heti neuvottelujen
alkaessa. Samalla kannattaa selvittdd vuokrasogenukirtisanomisehdot ja sopia
maanomistajan kanssa vuokraoikeuden haltijoihinttyViista toimintatavoista ja
aikatauluista

Lunastajan kannalta on wusein yksinkertaisinta, ett@okranantaja irtisanoo
vuokrasopimuksen. Jos vuokrasopimus irtisanotaarisamomisajan  puitteissa,
vuokraoikeuden haltijalle ei valttamatta synny laitavaa menetysta eika siten ole tarvetta
suorille neuvotteluille vuokraoikeuden haltijoidetanssa. Samalla sopimusmenettely
pysyy mahdollisimman yksinkertaisena ja hallinnaoviutus voidaan sopia tapahtuvaksi
irtisanomisajan jalkeen. Vuokranantaja irtisanoi okmasopimukset irtisanomisajan
puitteissa esimerkiksi valtateiden 6, 8, 9 ja 1Zaptamishankkeissa sek&a Kokkola-
Ylivieska —kaksoisraidehankkeessa.

Jos vuokrasopimus on méaardaikainen eika siindedrtidanomisehtoja, irtisanomisaika on
lian pitk&d hankkeen kannalta tai maanomistajaaué irtisanoa vuokrasopimusta, myos
vuokraoikeuden haltijat on otettava mukaan neulwttm. Talléin vuokraoikeuden
haltijat menettavat vuokraoikeutensa kokonaantaisitai oikeuden arvo heikkenee, joten
heilla voi koitua korvattavia menetyksia. Neuvaitehuokraoikeuden haltijan kanssa
kannattaa aloittaa heti, kun selviaa, ettei vuakpaausta pysty irtisanomaan hankkeen
edellyttaméasséa aikataulussa. Vuokraoikeuden higlgjo kanssa neuvoteltiin esimerkiksi
Keha lll:n ja valtatien 25 parantamishankkeissa.

Valtatien 25 parantamishankkeessa ELY-keskus eiekkaan aloittanut neuvotteluja
vuokraoikeuden haltijoiden kanssa riittavan aikgismika osaltaan saattoi vaikuttaa
hallinnan luovuttamisen viivastymiseen. Hankkeessmanomistaja ei suostunut
irtisanomaan vuokrasopimuksia ennen kuin kaupan oistad saatiin  sovittua.
Maanomistajan kanssa olisi pitanyt yrittaa sopit ELY-keskus saisi aloittaa neuvottelut
my0s vuokraoikeuden haltijoiden kanssa. Talloin kraoikeuden haltijoiden kanssa
kaytaviin neuvotteluihin olisi voinut jAdda enemnaikaa.

Vuokraoikeuden haltijan kanssa kaytavissa neuwosish kannattaa sopia vuokraoikeuden
haltijoille maksettavista korvauksista ja haltudoatkatauluista ja -ehdoista.
Tapaustutkimuksen perusteella osa vuokraoikeudenltijagha kanssa tehdyn
korvaussopimuksen mukaisesta korvauksesta maksetaamaalisti vasta hallinnan
luovuttamisen jalkeen. Vastaavalla tavalla osamak&sista maksettavista korvauksista on
tapana jattdd maksettavaksi hallinnan luovuttamjaédeen. Nain toimittiin esimerkiksi
Keha lll:n ja valtatien 25 parantamishankkeissaltafi@n 25 parantamishankkeessa tasta
periaatteesta kuitenkin joustettiin yhden vuokraatken haltijan kohdalla, mika osaltaan
saattoi vaikuttaa hallinnan luovuttamisen viivasiseen. Jalkikateen tarkasteltuna
vuokraoikeuden haltijalle ei olisi pitanyt maksaarnkausta kokonaan ennen hallinnan
luovuttamista. Vuokraoikeuden haltijan allekirjaitta valtakirja antoi kuvan asioiden
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jarjestymisesta, mutta vuokraoikeuden haltijan mtaiminta huomioiden paéatos
korvausten maksamisesta ei todennakaoisesti olhaispaahdollinen ratkaisu.

Jos neuvottelut eivat johda lopputulokseen, vuake@en lunastaminen ja korvauksista
paattaminen voidaan kasitella myos toimitusmenetsdl, kuten kantatien 51 ja
Hakamdaentien parantamishankkeissa tehtiin. Talldiannattaa kuitenkin sopia
haltuunotosta ja tyonaikaisista jarjestelyista, ekutkantatien 51 parantamishankkeessa
tehtiin. Hakamaentien parantamishankkeessa koristaksei luultavasti olisi edes
kannattanut neuvotella, koska ndkemyserot olivian lisuuret. Vuokraoikeuden haltija
pystyi asumaan vuokra-alueella rakennustdiden aj&a rakennuksia lunastettu, joten
neuvotteluille ei ollut varsinaisesti tarvetta. Hkeessa olisi kuitenkin voitu selvittaa,
oliko saunarakennuksen tyon aikainen haltuunottiaraatonta rakennustdiden kannalta.
Valtatien 9 parantamishankkeessa lunastettavasiarakennuksesta sovittu korvaus
puolestaan jatettiin vahvistettavaksi maantietaikgeen.

Valtatien 3 parantamishankkeessa vuokraoikeudetjamalannettiin poikkeuksellisesti
jatkaa toimintaansa sopimuskauden loppuun, koskékegn aiheuttama haitta katsottiin
lian suureksi ja lunastuksen tulevan lilan kaBiikmenettelystd riippumatta. Tassa
tapauksessa hankkeen rakentamistyot saatetaarkpegnidvasta vuokraoikeuden haltijan
poistuttua  vuokra-alueelta. Lunastettava  alue iotett kuitenkin  haltuun
maantietoimituksessa, jotta hankkeen kannaltaardlittomat toimenpiteet voitaisiin tehda
vuokra-alueella.

Poikkeustapauksissa lunastaja voi myos ostaa rakeeh vuokraoikeuden haltijoineen.
Uutena omistajana lunastaja voi irtisanoa vuokresokset irtisanomisajan puitteissa,
sopia  vuokrasuhteen paattamisestd tai siirtdd  aodteuksien  kasittely

toimitusmenettelyyn. Esimerkiksi Keha Ill:n paramiahankkeessa ELY-keskus osti
asuinrakennuksen vuokraoikeuden haltijoineen jai sqkrasuhteen ennenaikaisesta
paattamisesta.

Paatds toimituskasittelyn aloittamisesta on tehtéwéen maantie- tai ratatoimituksen
alkukokousta, jos neuvottelut ovat talldin kesk€aimituksen alkukokouksessa annetaan
useimmiten maaraajat ennakkokorvausvaatimustemiskéie seké lunastajan vastineelle.
Ennakkokorvauspéaétés annetaan myéhemmin erillisegsituskokouksessa. Tapaus- ja
haastattelututkimusten perusteella alkukokouksestmakkokorvauspaatokseen kuluu
normaalitilanteessa noin kaksi kuukautta. Haltutmoma&aratadan kaytannossa aina
tapahtuvaksi kolmen kuukauden kuluttua korvausteraksamisesta. Na&in ollen

normaalitilanteessa alkukokouksesta haltuunottadauknoin viisi kuukautta.

Todella Kkiireellisissd hankkeissa ennakkokorvausgigavoidaan teoriassa antaa jo
alkukokouksessa, mutta talloin ennakkokorvausvadtsen maardajasta on ilmoitettava
kokouskutsussa. P&aatds toimituskasittelyn aloigastia on siten tehtava kuukaudesta
kahteen kuukautta ennen alkukokousta, jotta toswalmistelut ehditd&an aloittaa riittavan

aikaisin. Samat maardajat koskevat rakennustekslis@iyds lunastettavia asuin- tai

likehuoneistojen vuokraoikeuksia.

Kaikissa esimerkkihankkeissa vuokraoikeudet ja etluetettiin haltuun maantie- tai
ratatoimituksessa, jos neuvottelut olivat keskemmitoksen alkukokouksen aikana.
Vuokraoikeudet ja —alueet kannattaa kuitenkin ottalluun myads silloin, jos hallintaa ei
ole luovutettu ennen alkukokousta. Toimituksessadykd haltuunottopaattksella
varmistetaan, ettd lunastajalla on oikeus toimmastettavalla alueella. Lisaksi lunastajalle
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tulee talldin oikeus pyytda poliisilta virka-apugos hallintaa ei luovuteta
haltuunottopaatoksen mukaisesti. Neuvotteluja atkga myos toimituksen aikana, mutta
haltuunottopaatoksella pienennetaan riskia haliinhavuttamisen viivastymiseen. Jos
hallinnan luovuttaminen perustuisi ainoastaan kasgapimukseen tai vuokrasopimukseen
irtisanomiseen, lunastaja joutuisi hakemaan haksidénnan luovuttamisen viivastyessa.
Haatoprosessi on kuitenkin  pakkokeinona lunastajaannalta raskaampi ja
pitkakestoisempi kuin virka-avun pyytaminen.

Ruotsissa sopimusmenettely on suuremmassa rookgsa Suomessa, silla kaikista
korvauksista pyritdan ensisijaisesti sopimaan. §lootLiikennevirasto neuvottelee
maanomistajien lisdksi myds maanvuokraoikeuden sagéin- ja liikekiinteistojen
vuokraoikeuden haltijoiden kanssa. Asuinhuoneistoj@ toimitilojen vuokraoikeuden
haltijoiden kanssa ei sen sijaan ole tapana nell&otSuomessa on tapana, etta
maapohjakorvaukset ja maanvuokraoikeudet kasiteltadmitusmenettelyssa. Menettely
on lunastajan kannalta yksinkertainen ja kokonalsaukannalta toimiva, joten Suomessa
sopimusmenettelyn laajentamiselle ei ole suurtzetta.

Kiireellisissa hankkeissa lunastajan kannattaa itearkmahdollisuuksien mukaan
asunnonetsinta- tai muuttoavun tarjoamista, jokramkeuden haltijalle jaa varsin vahan
aikaa  hallinnanluovuttamiseen.  Nain  toimittin  eenkiksi  valtatien 25
parantamishankkeessa. Esimerkiksi Ruotsissa lalés#& velvoittaa vuokranantajan
tarjoamaan vuokraoikeuden haltijalle vastaavaa ralakhdetta menetettdvan tilalle.
Vastaavan menettelyn tuominen Suomeen voisi osaltgksinkertaistaa ainakin
korvaustilanteita.

8.2 Toimitusmenettely

Vuokraoikeuden haltijat ovat maanomistajiin veadtd asianosaisia maantie- ja
ratatoimituksissa. TMK:ssa on ohjeistettu, ettd kraoikeuden haltija on toimituksessa
selvittAmiseksi. Ohjeistus on kuitenkin kirjoitetrarsin epaselvasti. Toimituksissa myods
korostetaan, ettd asiat kasitellaan viran puolegiéen lainhuutotodistusten ohella
rasitustodistukset tulee automaattisesti kayda itoksissa lapi. Myods haastateltujen
maaoikeusinsinddrien ndkemysten mukaan rasitustbdist pitaisi automaattisesti kayda
l&pi toimituksissa.

Lahesk&an aina kirjattuja vuokraoikeuksia ei kligan selvitetq, joten taltd osin on
tarvetta ohjeistuksen selkeyttamiselle. Rasitusto#élset on tarkastettu esimerkiksi
Lielahti-Kokemé&ki —radan parantamishankkeessa. Iblakklivieska —kaksoisraide-
hankkeessa rasitustodistukset kaytiin lapi vainmeg@ava-alueella mutta ei kaava-alueen
ulkopuolella. Aina rasitustodistuksia ei kayda oKean I&api maantie- ja ratatoimituksissa.
Naissa toimituksissa on katsottu, ettd kuulutusnganomistajalle lahetettava kutsukirje
riittdvat tiedotukseksi vuokraoikeuden haltijoille Esimerkiksi maantien 11746
parantamishankkeessa ei tiedotettu kirjatun vuokeamlen haltijalle. Vuokraoikeuden
haltija on valittanut toimituspaatoksestd maaoigentja perustelee korvausvaatimuksiaan
osittain puutteellisella tiedottamisella. ELY-keskpiti tdssa tapauksessa tiedottamista
rittavana, ja Kkatsoi vuokraoikeuden haltijan saame tiedon hankkeesta jo
suunnitteluvaiheessa. Maaoikeuskasittely on kesksnan tutkimuksen valmistuessa.
Myo6s kysely- ja haastattelututkimukset tukevat hatem, ettd rasitustodistuksia ei aina
kayda lapi toimituksissa. Talloin kaikkien vuokraeiksien on Kkatsottu tulevan
toimitusinsin®orin tietoon vasta, kun asianosaisiéé kertoo.
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Kaikille tiedossa oleville vuokraoikeuden haltijeil on tiedotettava toimituksen
aloittamisesta samalla tavalla kuin maanomistajalErityisesti kaikki kirjatut
vuokraoikeudet katsotaan toimitusinsindorin tiedosteviksi. Nain ollen kuulutuksen ja
maanomistajalle lahetettavan kutsukirjeen ei vdidesoa riittdvan tiedotukseksi kirjatun
vuokraoikeuden haltijoille.

Vuokraoikeuksia ei aina pystyta kohdentamaan smonaeitustodistuksen perusteella
oikeaan kohtaan kiinteistolla. Nain kavi esimerkikshaanteiden 4071 ja 14832
parantamishankkeessa, jossa samasta Kiinteistdst&uokrattu useita asuintontteja.
Erityisesti suurten ja monipalstaisten kiinteistdjekohdalla vuokraoikeuksien
kohdentaminen ei onnistu. Vaikka Kirjatuista vuakkauksista ei valttamatta kay ilmi,
mihin kohtaan kiinteistdd tai mille palstalle oilsekohdistuu, vuokraoikeuden haltijan
oikeusturvan kannalta toimitusinsinéori ei voi it rasitustodistuksia huomiotta.
Ongelmien vahentamiseksi vuokraoikeuksilla olisivéyolla maaraalojen tavoin oma
karttasymboli Maanmittauslaitoksen JAKO-jarjesteds# jolloin  vuokraoikeudet
voitaisiin kohdentaa karttatarkastelun avulla.

Keinot kirjaamattomien vuokraoikeuksien selvittde@s ovat rajalliset, mutta vahintaan
toimituskokouksissa tulee korostaa vuokraoikeudaitijbista ilmoittamista. Useimmiten

kirjaamattomia vuokraoikeuksia ei selvitetd ak#esti. Esimerkiksi valtatien 9

parantamishankkeessa vuokraoikeuden haltijoita edvitetty aktiivisesti. Ainoastaan

kokouskutsuissa ja toimituskokouksissa mainittiettd vuokraoikeuden haltijat on
iimoitettava. Tassa tapauksessa toimituksen loppaeasa tietoon tullut vuokraoikeuden
haltija aiheutti ylimaaraista tyota, mutta asianttélyyn ei ollut vaikutusta.

Toisaalta esimerkiksi Kokkola-Ylivieska —kaksoist@ihankkeen Kokkolan toimituksessa
vuokraoikeuden haltijoita selvitettiin aktiivisesthinkd seurauksena tietoon on tullut noin
30-40 vuokraoikeuden haltijaa. Hankkeen muissaitaksissa vuokraoikeuden haltijoita
ei ole selvitetty, vaan toimituksissa luotetaaté edaanomistajat kertovat vuokraoikeuden
haltijoista. Naissa toimituksissa ei kuitenkaan tldut tietoon yhtaan vuokraoikeuden
haltijaa. Kohdekiinteistdjen lukumaaran perusteelidassa toimituksissa vuokraoikeuden
haltijoita on todennakoisesti suunnilleen yhtd qraljkuin Kokkolan toimituksessa.
Kokkolan toimituksessa vuokraoikeuden haltijoita Ivéettiin  esimerkiksi IACS-
peltolohkoaineiston avulla. IACS-aineistoa hyodyiime myds maantien 17877
parantamishankkeessa. IACS-aineiston avulla  pellokralaisia  pystytdankin
selvittam&an varsin luotettavasti. Maanmittausksiém kannattaa selvittéad, voiko aineistoa
hyodyntad automaattisesti kaikissa maantie- ja tamt#uksissa, jotta esimerkiksi
korvaukset saataisiin nykyistd varmemmin maaratigaetyksen karsijalle.

Maanmittauslaitoksen kannattaa muutonkin ohjeistat erilaisia tapoja kirfjaamattomien
vuokraoikeuksien selvittdmiseen on olemassa. Eg&ikgr asumiseen liittyvat

vuokraoikeudet pystytddn usein selvittamaan kunrtan kaupungin rekistereista
osoitetietojen perusteella. Nain toimittiin esimkgk maanteiden 4071 ja 14832
parantamishankkeessa. Kiinteistdlla kayminen japuedlta kyseleminen on hyva
vaihtoehto, jos vuokraoikeuden haltijaa ei muuteads selville. Esimerkiksi kantatien 51
parantamishankkeessa Espoossa ELY-keskuksellakdélvi@en rooli asuinhuoneiston

vuokraoikeuden haltijan selvittdmisessd. ELY-keslark edustajat veivéat kiinteistolla
olevaan postilaatikkoon yhteydenottopyynnén ja ¥avimythemmin uudestaan paikan
paalla. Menettely oli tehokasta, silla vuokraoikendhaltija saatiin selville.
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Maanvuokraoikeuden haltijoista voi saada tietoa snyésimerkiksi yhteismetsien

hoitokunnilta tai maataloussihteereiltd. Lisaksijetdtuksessa on hyva korostaa, etté
toimitusinsindérien pitaa aktiivisesti kehottaa mamistajia ilmoittamaan vuokraoikeuden
haltijoista, jotta vuokraoikeuden haltijat saataistietoon mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa toimitusta.

Haastattelututkimuksen perusteella kuulutus ontau@d tyokalu kirjaamattoman
vuokraoikeuden haltijoille tiedottamiseen, jos viaakikeuden haltijat eivat ole tiedossa.
N&in ollen varsinainen haltuunotto on riittdva, kkai vuokraoikeuden haltijasta ei olisi
ollut tietoa haltuunoton aikana. Ylimaaraisen hatoton pitdminen on kuitenkin
mahdollista, jos vuokraoikeuden haltija tulee toetohaltuunoton jalkeen. Hankkeen
aikataulun salliessa esimerkiksi asuin- tai liikeheistojen kohdalla ylim&&ardinen
haltuunotto voi selkeyttaa toimituskasittelya.

Kysely- ja tapaustutkimusten perusteella pelkissdamauokratapauksissa haltuunotto
tapahtuu péasaantdisesti maantie- tai ratatoimetukalkukokouksessa. Rakennuksiin
liittyvien vuokraoikeuksien kohdalla hallinnan lugtamisesta sovitaan useimmiten
sopimusmenettelyssa. Jos asuin- tai liikehuoneistonkraoikeus kuitenkin paatyy
toimituksessa lunastettavaksi, haltuunotto voidasi@rata tapahtuvaksi enintdan kolmen
kuukauden kuluttua ennakkokorvausten maksamisedtzantie- ja ratatoimituksissa
haltuunotto maarataan kaytdnnoéssad aina tapahtuvitdnen kuukauden kuluttua
korvausten maksamisesta. Haastattelututkimuksenustasila kolmea kuukautta
pidemmalla irtisanomisajalla ei ole vaikutusta haitottoajankohtaan. Maaraaikainen
vuokraoikeus voidaan lunastaa samoin periaatteinokkaoikeudet voidaan jattaa
toimituksessa  kasiteltaviksi, vaikka lunastaja issta vuokratut rakennukset
maanomistajalta. Jos vuokraoikeus lunastetaan tidisessa, vuokrasopimusta ei tarvitse
erikseen irtisanoa. LunL 22 8:n perusteella emyi®ikeudet nimittéain lakkaavat
lunastettaessa omistusoikeudella. Erityiset oikelmlkaavat, vaikka lunastustoimikunta
ei olisi huomannut niiden olemassa oloa.

Jos vuokraoikeiden haltija el suostu siirtdmaamint. omaisuuttaan lunastettavalta
alueelta haltuunottopdatoksen mukaisesti, hantéetdohdella samalla tavoin kuin

maanomistajaa. Ensisijaisesti on pyrittavd sopimammosta vuokraoikeuden haltijan

kanssa. Jos tama ei onnistu, omaisuus on siirgettthahdollisimman varovasti

jddnnoskiinteistdn tai naapurikiinteiston puole@@maisuus on myo6s suojattava ja siirrosta
on ilmoitettava vuokraoikeuden haltijalle. Jos viamkikeuden haltija siirtdd omaisuuden
itse, siirrosta aiheutuvat kustannukset voivattiathrvattaviksi.

8.3 Korvaukset

Maantie- ja ratatoimituksissa voidaan maarata lehtevahingon- ja haitankorvauksia.
Myds valttamattomat oikeudenvalvontakustannuksetdaan hakemuksesta maarata
korvattavaksi. Vuokraoikeuden haltija voi olla autettu kaikkiin korvauslajeihin.
Korvaukset on arvioitava kiinteistokohtaisesti, kakonaiskorvauksen tulee olla sama
riippumatta siita, onko korvattava alue vuokralk &i. Nain ollen varsin usein joudutaan
pohtimaan korvauksen jakautumista maanomistajang&raoikeuden haltijan kesken.

Suomessa korvaukset arvioidaan ja maaratdan kagréon mukaisesti. Ruotsissa
kohteen-, vahingon- ja haitankorvauksiin tehddam sgaan 25 prosentin korotus
markkina-arvoon. Tassa tutkimuksessa ei selvitstipjsiko Ruotsin malli myds Suomeen.
Ruotsissa asuin- tai liikehuoneistojen vuokraoileudaltijoille on kuitenkin tapana
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maarata korvauksia vahintdédn vuosivuokran ver@yjokranantaja ei pysty tarjoamaan
heille vastaavaa kohdetta menetetyn tilalle. Tall&orvausten vahimmaistasolle on
olemassa selkea linjaus, joten téltd osin on hys&it&id vastaavan toimintamallin

kayttbonottoa myds Suomessa.

Haastattelututkimuksen perusteella vuokraoikeidaitij& voi olla oikeutettu korvauksiin
vuokrasuhteen ennenaikaisesta paattamisesta, gdsaaikeus lunastetaan toimituksessa.
Oikeus korvauksiin voi syntya, vaikka lunastus tapasi irtisanomisajan puitteissa, koska
kyseessd on vuokraoikeuden menettaminen. Jos \namiEa  irtisanoo
irtisanomisen perimmainen syy. Korvattavaa haidiagyntynyt esimerkiksi valtateiden 6,
8 ja 12 parantamishankkeissa maanomistajan irtesma0 Vvuokrasopimukset
irtisanomisajan puitteissa.

Kohteenkorvaus maarataan paasaantoisesti kohteéstagaite. Haastattelututkimuksen

perusteella myos vuokraoikeuden haltija voi olleeoitettu kohteenkorvaukseen edullisen
vuokraoikeuden menettamisesta. Markkinahintaisekraoikeuden menettdmisesta ei sen
sijaan valttamatta aiheudu kohteenkorvauksena Kemaa menetysta. Periaatetta on
sovellettu esimerkiksi maanteiden 4071 ja 14832 amamishankkeessa, jossa
vuokraoikeuden haltijoille maarattin korvaus vuadikeuden arvon alenemisesta.
Vuokraoikeuden haltijoille maaratty korvaus samalianensi maanomistajalle maarattya
korvausta maapohjasta. Tassd tapauksessa ei laarenkllut kysymys edullisen

vuokraoikeuden menettdmisesta vaan vuokratonttiemepemisestd. Vuokraoikeuden
arvon Kkatsottiin alentuneen lunastuksen takia, &osliokra pysyi entisella tasollaan
vuokra-alueen pienenemisesta huolimatta.

Vahingonkorvaus maaratdan paasaantoisesti vahink@ésineelle. Haastattelu- ja
tapaustutkimusten perusteella esimerkiksi pihakaswidesta maksettavat korvaukset
maarataan paasaantoisesti  tontinvuokralaisille. ntaden 4071 ja 14832
parantamishankkeessa vuokraoikeuden haltijat sd&watauksia pihapuustosta, vaikka
vuokrasopimusten perusteella puut kuuluivat maastaalle. Toimituksessa myos
todettiin, ettd puiden hakkuuarvo kuului maanonpgdia ja tdméa sai kaadetut puut
itselleen. Jos maanomistaja ei olisi saanut pusgalleen, ongelmaksi olisi saattanut
muodostua korvauksen jakautuminen. Talloin olisi itwo esimerkiksi maarata
maanomistajalle korvaus hakkuuarvosta ja vuokramika haltijalle pihapuukorvauksen ja
hakkuuarvon erotus.

Jos vuokraoikeuden haltija on tiedossa, kohteanvahingonkorvauksen kohdentaminen
ei juuri tuota ongelmia. Haitankorvauksen jakaugeni arviointi sen sijaan aiheuttaa
toisinaan ongelmia. Viljelyyn liittyvid haittoja keattaessa kaytanténa nayttaisi olevan,
ettd haitankorvaukset kuuluvat vuokraoikeuden jaiti sopimuskauden loppuun asti ja
maanomistajalle sopimuskauden loputtua. Maatalotisje kohdentamisessa toistaiseksi
voimassa olevien vuokrasopimusten kohdalla on efligyiyksia. Kaytantona vaikuttaisi
kuitenkin olevan, etta korvaus maarataan kokonaawknraoikeuden haltijalle. Nain on
toimittu esimerkiksi maantien 17877 parantamishaekka. Haastattelututkimuksessa tuli
myaos ilmi, ettd maanvuokrasopimukset ovat useinmmiegaasti irtisanottavissa, jolloin ei
valttamatta ole perusteltua maarata haitankorvakiskanaan vuokraoikeuden haltijalle.
Maanmittauslaitoksen tulee selkeasti linjata, Kendlaitankorvaus tassa tapauksessa
kuuluu.
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Tapaustutkimuksen perusteella liiketoimintaanyiifi tuottoja maarataan paasaantoisesti
korvattavaksi vuokrasopimuksen irtisanomisajalte, yuokrasopimus on irtisanottavissa.
Maaraaikaisten vuokrasopimusten kohdalla tuotonty&eg korvataan useimmiten
sopimuskauden loppuun asti. Nain on toimittu eskiker Keha lll:n ja kantatien 51
parantamishankkeissa. Haastattelututkimuksessa thmii, ettd tuotonmenetyksia
arvioitaessa lilketalousasiantuntijoita voisi hyathd nykyistd enemman, koska
toimitusinsintoreilla ei aina ole kokemusta liikiéiaasta.

Haastattelututkimuksessa korostui, etta pitkien rédilaisten vuokrasopimusten kohdalla
tuotonmenetykset on arvioitava tapauskohtaisestokvaoikeuden haltijan ei kuitenkaan
tulisi olla vahvemmassa asemassa kuin maanomistgtaavassa tilanteessa. Pitkien
maaraaikaisten vuokrasopimusten kohdalla tuotontyksi& ei siten pitdisi maarata
korvattavaksi koko sopimuskaudelta. Tallaisissaat#gissa vuokraoikeuden haltijalle
tulisi maarata tuotonmenetyksista aiheutuvat kdksat yhtad pitkaltd ajanjaksolta kuin
maanomistajalle vastaavassa lunastustilanteespausttkimushankkeiden toimituksissa
ei lunastettu yhtdan pitkdd maaraaikaista vuokiesggia. Ainoastaan valtatien 3
parantamishankkeessa vuokraoikeuden haltijalla wikela useita vuosia jaljella
maaraaikaisesta vuokrasopimuksesta. Tassa tapaakagskraoikeuden haltijan annettiin
poikkeuksellisesti jatkaa toimintaansa vuokraanaallalueella vuokrakauden loppuun.

Vuokratuottoja on korvattu paasaantoisesti vuokwasoksen irtisanomisajalta. Myos
vuokraoikeuden haltijalle voi aiheutua vuokratuotorenetyksida, jos vuokraoikeuden
haltijalla on alivuokralaisia. Maanomistajalle aiitenkaan ole tapana maarata erikseen
korvauksia vuokratuoton menetyksesta, jos maap@hjasaksetaan taysi korvaus.
Tapaustutkimuksen perusteella lunastettavasta rhgegia maarattavat korvaukset
voidaan maarittda joko kauppa- tai tuottoarvon peeila. Vaihtoehdoista valitaan yleensa
luovuttajan kannalta edullisempi. Esimerkiksi kdieta 51 parantamishankkeessa yhdelle
maanomistajalle maarattin maapohjakorvaukset \atokttoon perustuen, koska
maapohjan arvo oli talléin huomattavasti suurempiink kauppa-arvomenetelmalla
arvioituna. Samassa hankkeessa vuokraoikeuden jahaltikannalta edullisempi
vuokrasopimus johti toisen maanomistajan kohdall@aapohjakorvausten arvioimiseen
kauppa-arvomenetelméalla. Tassd tapauksessa vuotaatumenetyksistd ei erikseen
maksettu korvauksia, silla vuokratuottojen katsotsisaltyvaksi maapohjakorvaukseen.
Samoin periaattein myos maantien 17877 parantamii&eassa hylattin maanomistajan
vaatimus vuokratuotonmenetysten korvaamisesta.

Keha Ill:n parantamishankkeessa maanomistajallerattéé kuitenkin korvauksia seka
vuokratuoton menetyksistd ettd maapohjasta. Haskkeei lunastettu koko kiinteistoa,
mutta kohteen vuokrattavuus heikkeni. Tassa tamemsies maapohjakorvaukset ja
vuokratuoton menetyksistd maaratyt korvaukset eielieet paallekkaisia, koska
kiinteist6on oli laitettu kustannuksia vuokrakumosaattamiseksi. Korvattu vuokratuotto
koski liséksi vain lyhytta ajanjaksoa. Kiinteistotaitettavien kustannusten korvaaminen
sen sijaan olisi ollut paallekkaistd vuokratuotonetgskorvausten kanssa.
Maanomistajalle maarattiin  korvauksia vuokratulonetgksistd aiemmin tehdyn
maaraaikaisen vuokrasopimuksen loppuun asti.

Kyselytutkimuksen perusteella on varsin  mielenkiista, ettd lahes Kkaikki

arviointitoimitusinsindorit pitivat nykyisia korvaperusteita riittavan selkeina, mutta
samalla muut vastaajat nakivat tarvetta korvauspeiden selkeyttdmiselle. Tama voi
viitata siihen, ettd korvausten osalta toimituséapbt vaihtelevat tai toimitusinsindorit

72



eivat perustele riittdvan selkeasti korvausten @gimista. Kyselyn alhaisen
vastausprosentin takia tata ei voi kuitenkaan saacauudella.

Tutkimuksen perusteella korvausohjeistusta kanaattakentaa. Kattavan ohjeistuksen
laatiminen voi kuitenkin olla hankalaa, koska kars@anteet ovat hyvin tapauskohtaisia.
Kuitenkin yleisimmista ja yksinkertaisimmista koosdilanteista pystyy tekemaan
linjauksia. Esimerkiksi maataloushaittojen jakauiten osalta on hyva varmistaa, etta
sama kaytantd on voimassa koko Suomessa. Lisakisikanteistdjen kohdalla kannattaa
linjata, kuuluuko korvaus pihakasvillisuudesta @@ssoisesti vuokraoikeuden haltijalle
vai maanomistajalle. Tassa tutkimuksessa ei s#lyitenilloin tontinvuokralainen on
oikeutettu melu- tai maisemahaitankorvaukseenal@gin on tarvetta lisaselvitykselle.

Toimituksissa tulee korostaa, ettéd asianosaisetavokeskendan sopia korvauksen
jakautumisesta, ja toimitusinsindérin kannattadlietaa tdh&n keskusteluun asianosaisten
kanssa. Lisdksi Maanmittauslaitoksen kannattaa itharlkrilaisten vuokraoikeuden
haltijoihin liittyvien korvaustilanteiden esitteljé@ulutuspaivillaan.

8.4 Vastaukset tutkimuskysymyksiin

Mika on vuokraoikeuden haltijan asema oikeudenhalfjana ja korvauksen saajana?

Vuokraoikeuden haltija on maantie- ja ratatoimiggsa asianosaisena. Vuokraoikeuden
haltijan asema on maanomistajaan verrattava. Téadokeville vuokraoikeuden haltijoille
on tiedotettava kuten maanomistajille ja vuokraoden haltijaan liittyvat
korvauskysymykset on kasiteltavd viran puolesta. okvaoikeuden haltijalla on
maanomistajan tavoin oikeus esittda vaatimuksiaasmntre- ja ratatoimituksissa.

Korvauskysymyksissd vuokraoikeuden haltijjaa on letlasta kuten maanomistajaa.
Vuokraoikeuden haltijalla on oikeus kaikkiin konsaieihin. Esimerkiksi edullisen
vuokraoikeuden tai vuokraoikeuden haltijan omistanmmrakennuksen menetys voidaan
laskea kohteenkorvaukseksi. Liséksi vuokraoikeuld&itijan kokemat haitat ja vahingot
on korvattava. Paasaantoisesti vuokraoikeudenjdatdin oikeutettu haitankorvauksiin
sopimuskauden loppuun asti, mutta korvaustilantegat hyvin tapauskohtaisia.
Esimerkiksi pitkien maaraaikaisten liikkehuoneistojevuokraoikeuksien kohdalla
liketuoton menetyksistd ei valttdmatta tule koavakoko sopimuskaudelta. Myo6s
esimerkiksi viljelyshaitoista on tapana maaratdamkiorvaukset vuokraoikeuden haltijalle
sopimuskauden loppuun asti ja tAméan jalkeen maastajalie.

Toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasopimuksissaokraoikeuden haltija on
paasaantoisesti oikeutettu haitankorvauksiin  visigpanuksen irtisanomisajalta.
Korvausajanjakso  varsinkin  liikehuoneistojen  kolalal on  kuitenkin  hyvin
tapauskohtainen. Viljelyshaitoista maksettavat &okset on tapana maarata
kokonaisuudessaan vuokraoikeuden haltijalle.

Miten menetellaan, jos lunastettavalla alueella omuokraoikeuden haltijoita?

Maanvuokraoikeudet, joihin ei liity rakennuksia, parinteisesti kasitelty toimituksessa.
Asuin- ja liikehuoneistojen sekd asuin- ja liikek@istbjen vuokraoikeudet ja
maanvuokraoikeudet,  joihin littyy  rakennuksia, ikéléaan ensisijaisesti
sopimusmenettelyssa. Sopimusmenettelyn prosessikaawesitetty edella kuvassa 6. Jos
vuokraoikeuden haltijalla on vuokra-alueella rakgksia tai rakennelmia, vuokraoikeuden
haltijaa pitaa kohdella vastaavalla tavalla kuiram@nistajaa vastaavassa tilanteessa.
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Lunastajan kannalta on yksinkertaisinta, ettd mamdstaja irtisanoo vuokrasopimukset
irtisanomisajan puitteissa. Jos irtisanominen eiisto hankkeen edellyttdman aikataulun
mukaisesti, myos vuokraoikeuden haltijoiden karmsaeuvoteltava. Talldin on pyrittava
sopimaan hallinnanluovutusajankohdasta ja korvatksiOsa korvauksesta kannattaa
sopia maksettavaksi vasta hallinnan luovuttamisgkegn, jotta myds vuokraoikeuden
haltijan intresseissd on hallinnan luovuttaminenkd@ neuvottelut pitkittyvat tai eivat
johda lopputulokseen, rakennuksen ja siihen lidtyvuokraoikeuksien lunastaminen on
kasiteltdva maantie- tai ratatoimituksessa.

Lunastettavat alueet ja vuokraoikeudet on hyvaaoti@imituksessa haltuun, vaikka
hallinnan luovuttamisesta olisi paéasty sopimuksedaltuunotolla varmistetaan, etta
lunastajalla on oikeus pyytéa poliisilta virka-apjos haltuunottopéétodsta ei noudateta. Jos
hallinnan luovuttaminen perustuisi ainoastaan kasgapimukseen tai irtisanomiseen,
hallinnan luovutuksen viivastyessa lunastaja jaitbhakemaan haatb6a. Haatdprosessi on
kuitenkin pakkokeinona lunastajan kannalta raskaganpitkékestoisempi kuin virka-avun
pyytaminen.

Missa vaiheessa maantie- ja ratahanketta vuokraoikeden haltija tulisi huomioida?

Kirjattujen  vuokraoikeuksien selvittdmistd voi h#éak jo suunnitteluvaiheen
maanomistajaluettelon teon  yhteydessd, mutta se a@e valttdmatonta.
Sopimusmenettelykohteiden osalta kirjatut vuokraodet on hyva selvittaa
automaattisesti sopimusmenettelyn alkaessa. Kig#amien vuokraoikeuksien olemassa
olo kannattaa selvittdd maanomistajalta heti neakgpén alkaessa.

Sopimusmenettelyn  valmistelut on tarkoituksenmukais aloittaa  aikaisintaan

yleissuunnitelman saatua lainvoiman. Neuvotteluhnkdtaa aloittaa heti, kun tieto
hankkeen toteutumisesta tulee. Tall6in hankkeekatatoteutusaikataulun ei kuitenkaan
tarvitse olla selvilld, jos hankkeeseen liittyvafoituspaatosta ei ole tehty

Normaalitilanteessa vuokraoikeudet on hyva selittahintddn vuosi ennen suunniteltua
haltuunottoa, jolloin neuvotteluille jaa riittavastikaa. Nopealla aikataululla alkavissa
maantie- ja ratahankkeissa vuokraoikeudet on s#f&ita vahintdan kuusi kuukautta ennen
suunniteltua haltuunottoa. Jos vuokrasopimus ei algsanottavissa hankkeen
edellyttamassa aikataulussa, vuokraoikeuden hakgassa kannatta aloittaa neuvottelut.

Miten vuokraoikeuden haltijoille tulisi tiedottaa hankkeen ja toimituksen aikana?

Jos vuokraoikeus kasitelladn sopimusmenettelyss&ugkraoikeuden haltijan kanssa
paatetaan aloittaa neuvottelut, taman jalkeen \amkeuden haltja on hyva pitaa
maanomistajan tavoin tietoisena hankkeesta.

Toimitusmenettelysséa tiedossa oleville vuokraoiludaltijoille on tiedotettava samalla
tavoin kuin maanomistajille. Erityisesti kirjatuti@kraoikeudet lasketaan tiedossa oleviksi.
Kuulutus riittdé tiedotukseksi vain kirjaamattomarokraoikeuden haltijoille, jos he eivat
ole toimitusinsindorin tiedossa. Jos vuokraoikeuldatltija tulee toimitusinsinéorin tietoon
kesken toimitusta, taman jalkeen vuokraoikeudenijaléé on tiedotettava kutsukirjein.
Tiedotuskaytannot ja erityisesti kirjattujen vuodikeeuksien selvittaminen vaihtelevat,
joten ohjeistusta on hyva selkeyttaa.
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8.5 Suositukset ja lisdselvitystarpeet
Taulukossa 33 on esitetty tutkimuksen perusteéitbptetut suositukset.

Taulukko 33 Tutkimuksen perusteella ehdotetut suositkiset

Suositukset toimitusmenettelyyn:
- Tiedossa oleville vuokraoikeuden haltijoille on tiedotettava. Lisdksi on korostettava, etta
kirjatut vuokraoikeudet katsotaan tiedossa oleviksi ja etta rasitustodistukset on
automaattisesti kaytava lapi toimituksissa.
- Ohjeistusta korvausten jakautumisesta tyypillisimmissa vuokraoikeustilanteissa tulee
kehittaa.
- Toimitusinsinoorien tulee aktiivisesti kehottaa maanomistajia ilmoittamaan vuokraoikeuden
haltijoista.
- Toimituksissa tulee korostaa, ettd maanomistaja ja vuokraoikeuden haltija voivat sopia
korvausten jakautumisesta.
- Tulee selvittaa, voiko IACS-peltolohkoaineistoa kayttda automaattisesti pellonvuokralaisten
selvittdmiseen maantie- ja ratatoimituksissa. Myds muita keinoja kirjaamattomien
vuokraoikeuksien selvittdmiseksi on hyva kartoittaa.

Suositukset sopimusmenettelyyn:
- Yleisen tason ohjeistusta sopimusmenettelyn vaiheista ja maaraajoista tulee kehittaa.
- Kirjatut vuokraoikeudet kannattaa selvittda ennen neuvottelujen alkamista
haltuunottovalmistelujen yhteydessa ja kirjaamattomat vuokraoikeudet maanomistajalta heti
neuvottelujen alkaessa.
- Kiireellisissa hankkeissa vuokraoikeuden haltijoille voi tarjota nykyistd enemman tukea
uuden asunnon tai toimitilan etsimiseen ja muuttoon.

Muut suositukset:
- Maanmittauslaitoksen JAKO-jarjestelmassa vuokraoikeuksilla tulisi olla maaraalojen tavoin
oma karttasymboli.
-Maanmittauslaitoksen koulutuspaivilla kannattaa esitella erilaisia vuokraoikeuden haltijoihin
liittyvia korvaustilanteita.
- Liikenneviraston ja ELY-keskusten tulee automaattisesti kertoa toimitusinsindorille tietoon
tulleet vuokraoikeuden haltijat.
- Liikenneviraston ja ELY-keskusten tulee varmistaa, ettd hankkeiden esittelykalvoissa ja
tiedotuslehtisissa tuodaan esiin vuokraoikeuden haltijan asemaa.

Tassa tutkimuksessa ei selvitetty EU-tukien taiouesteknisten asioiden vaikutuksia
korvauksiin, mik& on otettava huomioon korvaukseénittaessa. Lisaksi tutkimuksessa ei
selvinnyt, milloin vuokraoikeuden haltijalla on ei4s korvauksiin maisema- ja

meluhaitoista ja milloin korvaus kuuluu maanomisiiai Nailta osin on tarvetta

lisselvityksille.

Tassa tutkimuksessa ei selvitetty muiden erityistié&euksien haltijoiden asemaa maantie-
ja ratahankkeissa. Muut erityiset oikeudet ovatkvaoikeuksia harvinaisempia, mutta
my0s muiden erityisten oikeuksien haltijoiden asemayyta selvittaa.

Liséksi kannattaa selvittad, voisiko Suomessa Rudtsvoin velvoittaa vuokranantaja
tarjoamaan lunastustilanteessa menetettavan vudikiedn tilalle korvaavaa kohdetta.
Samoin on syyta selvittéda, voiko Ruotsin kaltaik@nvausten minimitaso eli vahintaan
vuoksivuokran korvaaminen toimia myés Suomessa.
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LIITE 1 Kyselytutkimuksen vastaajille lahetetty kut  su kyselyyn

Hei,

Teen talla hetkellda Maanmittauslaitoksen ja Liikenneviraston toimeksiannosta diplomityota
vuokraoikeuden haltijoiden asemasta maantie- ja ratahankkeissa. Tyon valvoja on professori Arvo
Vitikainen Aalto-yliopistosta ja ohjaaja on Tore Granskog LandPro Oy:sta.

Osana diplomityota toteutan kyselytutkimuksen, jossa selvitdan hankkeissa esiintyvia
toimintamalleja ja kdytantoja. Toivon, ettad autatte diplomitydssani ja vastaatte alla olevasta
linkista loytyvaan kyselylomakkeeseen. Kyselyn saa valittaa vastattavaksi henkiléille, joilla on
kokemuksia vuokraoikeuden haltijoista maantie- ja ratahankkeissa. Mikali teilla ei ole kokemuksia
tasta aiheesta kyselyn voi ohittaa.

Toivon, etta vastaatte kyselyyn mahdollisimman pian ja viimeistdaan perjantaina 14.2.2014.

Kysely: https://elomake.helsinki.fi/lomakkeet/47937/lomake.html

Jos teillda on kyselyyn tai aiheeseen liittyvid kysymyksia, niin vastaan niihin mielellani.

Ystavallisin terveisin,
Lauri Nieminen

TkK, Harjoittelija

puh. 050 3624966
lauri.nieminen@Ilandpro.fi

LandPro Oy
Ahventie 4, 6. krs
02170 Espoo

www.landpro.fi
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LIITE 2 Kyselylomake

Diplomityokysely
Erityisen oikeuden haltijan asema maantie- ja at&keissa. Diplomity6 tehdaan
Maanmittauslaitoksen ja Liikenneviraston toimeksiasta.

Ohjeistus

Lue tdma ohjeistus Diplomityd on rajattu koskemaan ainoastaan vuokeuden
haltijoita. Jos teilla ei ole kokemuksia vuokraaiken haltijoista maantie- tai
ratahankkeissa, niin voitte ohittaa kyselyn.

Voitte valita hankkeeksi, josta vastaatte, mink#atesa maantie- tai ratahankkeen, josta
teilla on diplomitydn aihepiiria tukevia kokemukshMaantien rajaamistoimitukset
on rajattu taman tutkimuksen ulkopuolelle.

Mikali teilla on diplomitydn aihepiiria tukevia k@knuksia useista eri hankkeista, toivon,
etta tayttaisitte lomakkeen kustakin hankkeesteseén.

Vastauksiin valitsemanne vaylahankkeiden tulisa oilehdollisimman tuoreita.
Maantietoimituksissa suositeltavia ovat nykyiseranteelain mukaiset toimitukset.
Ratahankkeissa kelpaavat myos lunastuslain mukaitsdtankkeet.

Vastaukset lahtevat painamallallenna-painiketta kyselyn lopussa.

| Vastaajan taustatiedot

Toivon, ettd vastaatte omalla nimellanne, jolloimutia on tarvittaessa mahdollisuus ottaa
yhteytta teihin vastaustenne osalta.

Mikali haluatte ehdottomasti vastata nimettomania, laittakaa nimeksenne Matti
Meikalainen. Talldin myos sdhkdpostiosoitteen aiga tyhjaksi.

1. Etu- ja sukunimi
2. Sahkopostiosoite mahdollista yhteydenottoa varten
3. Tybnantaja

0 Maanmittauslaitos

o Liikennevirasto

o ELY-keskus

o Muu

Jos vastasit muu, niin mika?
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4. Tyo6skentelyalue

0 Koko Suomi o Pirkanmaa
o Eteld-Pohjanmaa o Pohjanmaa
o Etela-Savo o Pohjois-Karjala
o Hame o Pohjois-Pohjanmaa
o Kaakkois-Suomi o Pohjois-Savo
o Kainuu o Satakunta
0 Keski-Suomi o Uusimaa
o Lappi o Varsinais-Suomi
Il Vaylahanke

5. Hankkeen nimi tai toimitusnumero
6. Hankkeen sijaintikunta

7. Toimituslaji
0 Maantietoimitus
o Ratatoimitus
o0 Rautatien lunastustoimitus

8. Asianosaisina oli asuinhuoneiston vuokraoikeudétijdita
o Kylla
o Ei

9. Asianosaisina oli likehuoneiston vuokraoikeudeftijogia
o Kylla
o Ei

10. Asianosaisina oli maanvuokralaisia
o Kylla
o Ei

11.Vuokralaisilla oli alivuokralaisia
o Kylla
o Ei

12.Hankkeessa oli kirjattuja vuokraoikeuksia
o Kylla
o Ei

13.Hankkeessa oli kirjaamattomia vuokraoikeuksia
o Kylla
o Ei
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14.Missa menettelyssa vuokraoikeudet kasiteltiin?
0 Sopimusmenettelyssa
0 Toimitusmenettelyssa
Miksi valittuun menettelyyn paadyttiin?

15.a) Miten kirjattujen vuokraoikeuksien haltijat piytin selvittamaan?
b) Miten kirjaamattomien vuokraoikeuksien haltiatittiin selvittamaan?

16.Loytyiko kesken hanketta tai toimitusta vuokraoiten haltijoita, joista ei ollut
alussa tietoa?

17.Kuinka pitkda maaraaika vuokralaiselle annettiinihabn luovuttamiseen
sopimuksen allekirjoittamisesta tai toimituksenuidékouksesta?
18. Luovuttiko vuokralainen hallinnan sovitussa tai mdgssa ajassa?
o Kylla
o Ei
Jos vastasit ei, niin miten talléin meneteltiin?

19. Missa vaiheessa hanketta tai toimitusta vuokralaisdnuomioitu tiedottamisessa?
20. Aloitettiinko yhteydenpito vuokralaisiin riittavaaikaisin?

21.Hankkeesta tiedotettiin kirjatun vuokraoikeudertifalle
o Kylla
o Ei

22.Hankkeesta tiedotettiin kirjaamattoman vuokraoilerutialtijoille
o Kylla
o Ei

23.a) Miten kirjatut vuokraoikeudet huomioitiin tiedamisessa?
b) Miten kirjaamattomat vuokraoikeudet huomioitiiledottamisessa?

24.Vuoropuhelua vuokralaisen kanssa oli riittavasti
o Kylla
o Ei

25. Miten vuoropuhelua vuokralaisen kanssa olisi voparantaa?

26.Maksettiinko vuokralaiselle korvauksia?
o Kylla
o Ei
Jos vastasit kylla, niin mita korvattiin ja mill&usteella?
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27.0liko epaselvyytta korvausten jakautumisessa ofaista vuokralaisen valilla?
o Kylla
o Ei
Miten ongelma ilmeni ja miten se ratkaistiin?

28.Omistajalle maksettiin korvauksia vuokratulojen mi@imisesta
o Kylla
o Ei

29. Olisiko vuokraoikeuden haltijoiden kanssa kannattaoimia jotenkin toisin?
Miten?

30. Millaisiin ongelmiin térmattiin vuokraoikeuden hgdtin kanssa ja miten ne
ratkaistiin?

Il Yleista

31.Tulisiko maanhankintaohjeistusta selkeyttaa vualséén osalta?
o Kylla
o Ei

32.Tulisiko toimitusohjeistusta selkeyttdd vuokralaissalta?
o Kylla
o Ei

33.0nko tarvetta korvausperusteiden selkeyttamiselle?
o Kylla
o Ei

34. Pitaisiko tiedottamiseen liittyvaa ohjeistusta sgtkaa vuokralaisiin liittyen?
o Kylla
o Ei

35. Kuinka kauan vuokralaiselle tulisi varata aikaa
a) hankkeen tiedoksisaannista hallinnan luovuttamieen
b) sopimuksen allekirjoittamisesta hallinnan luovutiseen?
c) alkukokouksesta hallinnan luovuttamiseen?
d) asuin- ja elinkeinotapauksissa korvausten maksataisellinnan
luovuttamiseen?



