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Ways to arrange 3-dimensional control of real estates
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English Abstract

The increasing population density and the development of construction technolo-
gies have made the vertical use of real estates more widespread. However, the
legislation has not kept up with the modernization of the construction industry
and does not offer adequate rools to vertically share the ownership or the control
of a real estate: Currently the Finnish legislation forms real estates only at ground
level and does not allow property formation with 3-dimensional boundaries.
Entrepreneurs are arranging 3D ownership of real estates in various ways, e.g.

by setting up mutual real estate corporations or easements.

This article describes the methods used to arrange 3D control of real estate and
analyzes their strengths and weaknesses. With a comparative study of the Swed-
ish 3D legislation, the article aims at offering suggestions to alter the current
legislation to suit the needs of the vertical use of real estates.

The conclusion is that the current methods to arrange 3D ownership are not
sufficient enough to meet the requirements of the modern construction industry.
Even though 3D real estate formation might cause some fragmentation to the
real estate system, the benefits of the concept surpass its defects. Therefore, the
definition of a 3D real estate should be implemented into the Finnish legal sys-
tem. In addition, also the cadastral system should be renewed to support the 3D
real estate formation. The Swedish system provides a good basis for preparing the
legislation of 3D real estates and 3D real estate formation.
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Full Article in Finnish

Maanpinnan yli- ja alapuolisten hankkeiden lainsii-
dinto ja 3D-kiinteistojirjestelmin tarve

Asiasanat: kiinteistonmuodostus, kolmiulotteinen kiinteistd, kiinteistorekisteri

1 Johdanto

Kiinteistojen kidyttd on perinteisesti rajoittunut ainoastaan niiden maan-
pintatason hyodyntimiseen, eiki kiinteiston vertikaaliseen sdintelyyn ole
juurikaan kiinnitetty huomiota. Kaupunkien kasvaessa maankiyton tehok-
kuuden merkitys on korostunut. My®os teknologian kehittyminen on huo-
mattavasti parantanut mahdollisuuksia hyédyntdd maa-alueita monipuoli-
sesti. Tdmi luo tarpeen sopia kiinteiston omistus- ja hallintasuhteista myos
korkeus- ja syvyyssuunnassa. Téssa artikkelissa analysoin nykyisen lainsii-
didnnon tarjoamia keinoja maan yli- ja alapuolisten rakennushankkeiden
toteuttamiseksi sekd tarvetta 3D-kiinteistonmuodostukselle Suomen lain-
siddinnossd. Lisiksi maa- ja metsitalousministerion mietinnén avulla poh-
din, miten mahdollinen 3D-kiinteistonmuodostus olisi lainsiddidnnollisesti
paras toteuttaa. Teeman ajankohtaisuudesta huolimatta vertikaalisesta kiin-

teistonmuodostuksesta on oikeuskirjallisuudessa kirjoitettu varsin vihin.'

1 ”n ] 172 § E :
Kuva 1: Usean peruskiinteistdn alle louhittu yhtendinen 3D-autohallikiinteists.?

1 Kattavimpina teoksina aiheesta on olemassa vuonna 2004 Helsingin teknilliselle kor-
keakoululle tehty lisensiaattitutkimus (Hokkanen 2004), jonka lisiksi maa- ja metsita-
lousministerid perusti vuonna 2006 tyéryhmin selvittimain 3D-kiinteistdjirjestelmin
tarvetta ja kehittimislinjoja. Tydryhmin muistio valmistui 10.1.2008 (Tydryhméimuis-
tio 2008). Lisiksi aiheeseen on otettu kantaa muutamissa asiantuntija-artikkeleissa (ks.
esim. Majamaa 1981, Majamaa 1986, Tepora 2009) sekd korkeimman oikeuden tuomi-
ossa KKO 1987:121, johon palaan myshemmin tissi artikkelissa.

2 Tyéryhmimuistio 2008, s. 19.
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Nykyinen kiinteistolainsidgdintomme ei tunne kolmiulotteisen kiinteiston
(3D-kiinteistd) méiritelmis, vaan maanomistuksen ulottuvuus méiritel-
ld4n ainoastaan maanpinnan tasossa.’ Kiinteistdjen omistuksen ja hallin-
nan jirjestelylle useammassa kerroksessa on kuitenkin jo kidytinnon tarvetta
muun muassa parkkihalleja ja kauppakeskuksia rakennettaessa. Maan yli- ja
alapuolisiin hankkeisiin joudutaankin useimmiten soveltamaan lakien ylei-

sid oppeja, reaalisia areumentteja sekd maanpintakerroksen lainsiidintod.*
] g ]

Koska Suomen kiinteistéjirjestelmi ei mahdollista 3D-kiinteistdnmuodos-
tusta, toteutetaan vastaavat jirjestelyt muilla keinoilla, jotka eivit kuiten-
kaan mielestdni vastaa riittdvin hyvin kdytinnon tarpeita.” Kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostuksen sijaan voidaan esimerkiksi perustaa rasite, solmia
hallinnanjakosopimus tai yhtisittdd kiinteistomistus. Vaihtoehtoisia toteu-
tustapoja on useita ja kidytinnot vaihtelevat hankkeittain.® Téstd aiheutuu
tietynasteista epaselvyyttd oikeustilaan, vaikka nykyiset instrumentit toimi-

vatkin varsin hyvin.

Jos rakennusprojektin toteuttaja ei omista kyseistd kiinteistéd, maanpinnan
yli- ja alapuolisissa hankkeissa muun muassa kiinteistén hallinta, vakuus-
kiytto ja erilaisten lupien hankkiminen voi muodostua ongelmalliseksi. Tie-
tyissi jarjestelyissd vakuuskiytto on helposti toteutettavissa, esimerkiksi kir-
jatun maanvuokraoikeuden kiinnittiminen on mahdollista. Siitd huolimat-
ta, ettd vakuuskidyttd on jirjestettdvissd, haltijan asema ei luonnollisestikaan
ole yhtd hyvi kuin jos alue omistettaisiin tdysin itsendisend kolmiulotteisena
kiinteistond. Etenkin suurissa hankkeissa on toteuttajan intressissid saada
tdysi omistusoikeus kidyttimiinsi tilaan oikeusturvansa varmistamiseksi.
3D-kiinteistonmuodostus tulisikin ottaa osaksi lainsiddintéimme oikeus-
tilan selkeyttdmiseksi ja tehokkaan maankiyton varmistamiseksi.” Asunto-

osakejirjestelmi on Suomessa erittdin tehokas, joten asuinhuoneistoja ei ole

3 Tepora DL 2009, s. 364.

4 Ks. Hokkanen, Jani: Maanpinnan yli- ja alapuolisesta rakentamisesta ja 3D-kiinteisto-
jarjestelmistd. Maankiytto 2/2005, s. 9-12.

5 Muun muassa alan yrityksisti koostuva Maanalaisten Tilojen Rakentamisyhdistys
(MTR) on korostanut 3D-kiinteistdnmuodostuksen mahdollistamisen tirkeytta (MTR
tiedote 2012). Lisiksi yleisten teiden kattamista tunnelointia koskevassa raportissa tode-
taan myos tarve kolmiulotteiselle kiinteistonmuodostamiselle (Fontell — Ekroos — Viita-
nen 2001, liite 3 s. 6).

6 Tydryhmiamuistio 2008, s. 2.

7 Tydryhmimuistio 2008, s. 5.
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tarpeellista muodostaa erillisiksi kiinteistdiksi.* 3D-kiinteistonmuodostuk-
sen tulisikin mielestini koskea ainoastaan suuria tai toteuttamistavaltaan

monimutkaisia rakennushankkeita.’

2 Kolmiulotteisten tilojen hallinta nykylainsiidinnén keinoin
2.1 Kiinteist ja omistusoikeus

Esineet on perinteisesti jaettu kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Jaottelun
mukaan kiinteitd esineitd ovat kiinteistdt ja muut rekisteriyksikot. Kaikki
muut esineet ovat irtaimia.'® Kiinteist6t ovat kiinteistonmuodostamislain'!
2.1 § mukaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkod, jotka kiinteisto-
rekisterilain'? nojalla on merkittivi kiinteistoni kiinteistérekisteriin. Kiin-
teistd kisitedd siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seki kiinteist6lle kuuluvat rasitteet ja yksityiset erityiset
etuudet. Omistusoikeuden on nihty antavan tiydellisen vallan esineeseen,
mutta koska positiivisten oikeuksien luetteleminen tyhjentivisti on kiytin-
nossi lihes mahdotonta, on omistusoikeus esineoikeudessa miiritelty nega-
tiivisesti: omistaja saa vallita esinettd kaikissa niissd suhteessa, jossa omistus-

oikeutta ei ole erityisesti rajoitettu.'

Kiinteistoon kohdistuvan omistusoikeuden vertikaalisia rajoja ei ole kuiten-
kaan nimenomaisesti méiritelty, vaan kiinteistdjirjestelmdmme midritcad
kiinteistdn rajat ainoastaan maanpinnan tasossa. Kiinteiston ulottuvuutta
maan sisille on pohdittu jo vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa. Adrim-
miiset kannanotot puolsivat kiinteiston ulottumista maan keskipisteesti

taivaaseen asti tai vaihtoehtoisesti rajasivat maa- ja ilmakerrokset kokonaan

Tydryhmimuistio 2008, s. 3.

Esimerkiksi ruotsalaisten lain esitdiden mukaan kolmiulotteista kiinteistonmuodostus-
ta tarvitaan erityisesti suurten, pidomaintensiivisten sekid monimutkaisten hankkeiden
kohdalla (Prop 2002/03:116s. 30-31).

10 Hyv6nen 1998, s. 5.

11 12.4.1995/554; KML.

12 16.5.1985/392; KRL.

13 Zittingin — Rautiala 1976, s. 10. Sisillsllisesti omistusoikeudesta on erotettavissa seki
positiivinen ettd negatiivinen puoli. Positiivinen puoli antaa omistajalle tosiasiallisen
kidyttdvapauden, kun taas negatiivinen puoli antaa omistajalle oikeuden kieltdd muilta
kiyttdmisti esinettd tai hdiritsemistd omistajan kiyttdi. Ks. Majamaa 1981, s. 421.

O o
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omistusoikeuden ulkopuolelle.' Voipion mukaan maanpintatasossa rajoil-
taan pyorein kiinteiston omistusoikeuden voidaan ajatella olevan maapal-
lon keskipistettd kohti osoittava katkaistu kartio, joka ulottuu siihen rajaan
asti, johon inhimillisin voimin voidaan korkeintaan piista.” Kivimiki ja
Ylostalo sitovat kiinteiston ulottuvuuden omistajan intressiin. Omistusoi-

keus ulottuu niin pitkille kuin omistajalle on etua maan kiytosta. '¢

Nykyiddn yleisesti on katsottu, ettd kiinteiston omistusoikeus ja sen tuo-
ma kiyttovalta ulottuvat korkeus- ja syvyyssuunnassa enintdin niin pitkille
kuin maanomistajan perustellut intressit ja maankiytén ohjaus mahdol-
listavat (ndmi intressit voivat muuttua ajan myétd). 7 Teporan mukaan
?kiinteiston omistusoikeus ulottuu niin syville kuin nykyisin ja tulevaisunden
teknisin menetelmin ibmistoimin on mabdollista rakentaa kiinteistolle”. Tepo-
ra perustaa kantansa sekd seuraavaksi esitettdviin korkeimman oikeuden

ratkaisuun etti kaivoslakiin. '8

Oikeuskiytinnossi kiinteistdn ulottuvuutta on kisitelty korkeimman oi-
keuden paidtoksessi KKO 1987:121, jossa kiinteistdn vertikaalinen ulottu-
vuus rajattiin kiinteistén tosiasiallisten kiyttdmahdollisuuksien mukaan.
! Tapauksessa oli kysymys lunastuslain® mukaisesti asunto-osakeyhtion
alapuolella sijaitsevien tilojen lunastamisesta viestonsuojaksi ja pysikdin-
titilaksi. Kyseisessd tapauksessa asunto-osakeyhtié vaati kaupungilta korva-
uksia sen tontin alle rakennetun viesténsuoja- ja pysikointitilan rakentami-
sesta seuranneesta rakennusoikeuden menetyksestd seki rakennushankkeen
yhteydessi louhitusta kiviaineksesta. Yhtion vaatimukset hylittiin, koska se
ei ollut ndyttinyt, ettd sille olisi myonnetty poikkeuslupa maanalaisen tilan
rakentamiseksi. Yhtiolld ei mydskidn ollut tosiasiallista kiyttod tai ostajaa
louhitulle kiviainekselle. Niin ollen korkein oikeus katsoi, ettei asunto-osa-

keyhtiolle syntynyt korvattavaa taloudellista menetysti.

14 Hyvonen 1982, s. 8. Kuten Hyvonenkin on todennut, nimi eivit ole voimassaolevan
oikeutemme mubkaisia, vaan omistusoikeuden ulottuvuus sijoittuu jonnekin niiden
kahden vilimaastoon.

15 Voipio 1924, s. 3-11.

16  Kivimiki — Ylostalo 1973, s. 226.

17 Tydryhmimuistio 2008, s. 3, Tepora 2009, s. 366-367.

18 Tepora 2005, s. 382.

19 Tepora 2009, s. 367.

20 29.7.1977/603; LunL.
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Yleistd etua turvaavina rajoitteina omistajan vallintavapautta rajoittavat
kuitenkin kaavat, kaavamairiykset ja rakennusjirjestys seki yleisind oikeu-
dellisina periaatteina shikaanikielto ja immissiokielto?'. Lisiksi erityislain-
sidddnndssd on rajoituksia kiinteistén vertikaalisen ulottuvuuden rajoihin
lentoliikenteen ja mineraalien osalta.”? Esimerkiksi ilmailulain 76 § sallii
kiinteistén yli lentimisen ja kaivoslain mukaiset lupa-alueet voidaan rajata
nimenomaisesti my0ds syvyyssuunnassa.
Nykytila kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuuden suhteen on hyvi; kolmiulottei-
sen kiinteistdnmuodostuksen mahdollistamisen ei tulisi laajentaa nykyisid omistus-
oikeuden rajoja, vaan ainoastaan tarjota keino hallita entisti paremmin ja tismalli-
sen nykyisten omistusoikeuden rajojen piiriin kuuluvaa omaisuutta.” Tihin liictyy

olennaisesti tarkoituksenmukaisuuden edellytys muodostettaessa kolmiulotteista
kiinteistd, mihin palaan kappaleessa 4.3.Hallinnanjakosopimus ja yhtidittiminen

Laki eriistd yhteisomistussuhteista® siitelee tapauksia, joissa samalla esi-
neelld (kiinteilld tai irtaimella) on kaksi tai useampi omistaja. Lain sdin-
nokset ovat toissijaisia, niitd sovelletaan vain jos lainsiddidnndssi ei ole toi-
sin siddetty® tai omistajien kesken toisin sovittu.** Omistajien solmimalla
hallinnanjakosopimuksella yhteisomistussuhde pidetdin voimassa, mutta
hallinta jaetaan sopimuksessa méirityin tavoin.

Hallinnanjakosopimusta voidaan kidyttdd yhteisesti omistetun kiinteiston
hallinnan jirjestimiseksi. Tdmi asettaa jo ensimmiisen rajoituksen hallin-
nanjakosopimusten kiyttoalalle maan yli- ja alapuolisten hankkeiden to-
teuttamisessa. Maanpintatason kiinteiston omistajan olisi luovuttava osit-
tain kiinteiston omistajuudesta, jotta kiinteistdn vertikaalisesta hallinnasta

voitaisiin sopia hallinnanjakosopimuksella.”” Maakaaren®® 14:3:n nojalla

21 Tepora 2009, s. 366.

22 Kaivoslaki 10.6.2011/621 seki ilmailulaki 22.12.2009/1194. Ks. Viitanen, Kau-
ko: Kansainvilisid nikemyksid 3D-kiinteistorekisterdimisesti. Maankdyttd 1/2002,
s. 24-28.

23 Esimerkiksi pelkisti ilmasta koostuvan kiinteistén muodostaminen tai syvilld maan-
pinnan alla olevien tilojen irrottamista omiksi 3D-kiinteistdikseen ei tulisi sallia, ilman
alueisiin kohdistuvaa todellista hanketta tai tarvetta.

24 25.4.1958/180; YhtOmL.

25 YhtOmL 1§ 3k.

26 Kiinteiston omistajien tekemistd sopimuksista on hyvi erottaa kaksi eri tyyppiid: sopi-
mus jossa omistajat pyrkivit jakamaan kiinteiston kahdeksi itsendiseksi kiinteistdksi ja
sopimus, jolla omistajat jakavat ainoastaan kiinteiston nautinnan, eli hallinnanjakoso-
pimus. Ks. Tepora 2004, s. 325-326.

27 Hokkanen 2004, s. 29.

28 12.4.1995/549; MK.
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hallinnanjakosopimukset voidaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kirjattu hallinnanjakosopimus on julkinen, minka vuoksi se sitoo seki osa-
puolia inter partes ettd sivullisia.”” Vakuuskdyton kannalta on hyddyllists,
ettd hallinnanjakosopimuksella pystytiin konkreettisesti miirittelemain
kiinteiston kiyton rajat horisontaalisesti ja vertikaalisesti, mikd helpottaa
kiinteiston vakuuskiyttod ja mahdollistaa myos pakkotdytintoonpanossa

tiytintoonpanon kohteen yksilinnin.*

Hallinnanjakosopimuksella voidaan toteuttaa erittdin laajoja ja monimut-
kaisiakin hankkeita, silld yleinen sopimusvapaus tekee hallinnanjakosopi-
muksesta joustavan ja monipuolisen instrumentin. Hallinnanjakosopimuk-
sella pystytddn siis varsin hyvin jirjestelemiin kiinteiston kolmiulotteinen
hallinta suurissakin projekteissa.’’ Toisaalta kattavien hallinnanjakosopi-
musten laatiminen aiheuttaa huomattavia neuvottelu- ja laatimiskustan-
nuksia sopimusosapuolille. Hallinnanjakosopimusten enimmaiskestosta ei
ole sdidetty laissa. Suomen oikeudessa vallitsevana periaatteena on ollut,
ettd kiyttoikeutta ei voi perustaa midridmittomiksi ajaksi. Hallinnanja-
kosopimusten kestoon onkin sovellettu ex analogia maanvuokralain® 3 ja
5 luvun sddnnoksid, joiden mukaan maanvuokraoikeus voidaan perustaa
joko enintddn 100 vuoden miidrdajaksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi.??
Tami luo tietynasteista epavakautta etenkin suurissa hankkeissa, silld jirjes-
telyt eivit luo tdysin pysyvid tilaa hallinnanjakosopimuksessa perustetuille
oikeuksille.

Kiinteiston yhtidittiminen on toinen ratkaisu omistussuhteiden ja kiyton

jakamiseen. Yhtioittimisen seurauksena omistusoikeus ei endd kohdistu

29 Tepora 2009, s. 369.

30 Tepora 2009, s. 369-370.

31 Esimerkiksi Kampin kauppakeskuksen hallinta on jirjestetty hallinnanjakosopimuksel-
la, missd osapuolina olivat muun muassa Helsingin kaupunki, useita kiinteistosake-
yhtiditd, asunto-osakeyhtioitd seki osakeyhtiditd. Rakentamisprojekti oli laajuudeltaan
ainutlaatuinen projekti, jonka toteuttaminen sisilsi paljon lainsiddinnsllisid haasteita.
Projekti aloitettiin poikkeuslupamenettelylld, minki jilkeen alueella muodostettiin
korttelitontteja ainoana kiyttdtarkoituksenaan vakuuksien pohjana toimiminen. Lo-
pullisen kaavan valmistuttua muodostettiin lopullinen tonttijako, minki jilkeen laadit-
tin hallinnanjakosopimus. Yli 40-sivuisessa sopimuksessa on miiritelty muun muassa
kiinteistén hallinnan rajat sekd omistajien vastuut rakennusten ja laitteiden kiytosti.

(Ks. Tydryhmimuistio 2008, s. 8, sekd ”Sopimus Kampin keskuksen yhteisjirjestelys-
).

32 29.4.1966/258; MVL.

33  Tepora 2004, s. 330.
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kiinteistd6n, vaan kiinteistoosakeyhtion osakkeisiin ja niiden tuottamaan
yhtidosuuteen. Konkreettisista hallinnan rajoista voidaan kuitenkin sopia
perustamalla keskindinen kiinteistdosakeyhtid, josta siddetddn asunto-osa-
keyhtiolain®* 28 luvussa. Osakkeenomistajan osuus oikeuttaa titd hallitse-
maan tiettyd yhtidjirjestyksessd madriteltyd aluetta tai rakennusta kiinteis-
tostd, mutta omistusoikeus kohdistuu kuitenkin yhi yhtion osakkeisiin.”
Tami mahdollistaa hallinnan rajojen vertikaalisenkin méiritcimisen yhtio-
jarjestyksessd, minkid johdosta yhtidittiminen tarjoaa hyvit mahdollisuudet

maanpinnan yli- ja alapuolisten hankkeiden toteuttamiselle.

Koska osakeyhtion osakkeet ovat irtainta omaisuutta, on niiden vaihdanta
ja panttauskdyttd helppoa. Vaikka osakeyhtion tarkoituksena olisi ainoas-
taan kiinteiston ja rakennusten omistaminen, ei siihen tai sen osakkeiden

luovutukseen kuitenkaan sovelleta maakaareen siinnoksid. >
2.2 Ilman omistusoikeutta toteutettavat jirjestelyt

Kiinteiston kolmiulotteista jakamista edellyttivida hankkeita voidaan toteut-
taa myos ilman omistusoikeutta kohdekiinteistoon. Jos kohdekiinteistd ei
ole maanpinnan yli- tai alapuolisen hankkeen toteuttajan omistuksessa, on
rasitteen perustaminen kohdekiinteistéd varten yksi mahdollinen keino rat-
kaista kiinteiston vertikaalinen hallinta. KML 14 luvussa siddetdin mahdol-
lisuudesta perustaa rasite kiinteiston hyviksi (kiinteistorasite), minki lisaksi
maankiytt6- ja rakennuslaissa’’sdddetdin rakennusrasitteista. Kiinteiston-
muodostamislain mukaiset rasitteet ovat tyyppipakkoperiaatteen alaisia,
eli vain laissa mainittuja rasitteita voidaan perustaa. Rasitteet perustetaan
toisen kiinteistdn hyviksi, eivitkd ne ole sidoksissa timin kiinteiston omis-
tajaan. Rasite on siis kiinteistolle kuuluva eikid henkilskohtainen oikeus.®
Rakennusrasitteista sidgdetidan MRL 21 luvussa ja sallitut rasitetyypit taas

maankiytto- ja rakennusasetuksen® 80 §:ssi. Molemmat rasitetyypit pe-

34 22.12.2009/1599; AOYL.

35 Tepora 2009, s. 370.

36 Jokela — Kartio — Ojanen 2004, s. 27. Mahdollista on my®s toteuttaa kiinteiston yh-
tidittiminen rinnakkain hallinnanjakosopimuksen kanssa. Timin johdosta osa hallin-
nan ja kiytdn rajoista miiriytyy yhtidjirjestyksen pohjalta ja osa hallinnanjakosopi-
muksessa midritettyjen rajojen mukaisesti. Ks. Tepora 2009, s. 370.

37 5.2.1999/132; MRL.

38 Majamaa — Markkula 2001, s. 120.

39 10.9.1999/895; MRA.
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rustetaan lihtokohtaisesti aina kirjallisesti sopimusteitse, mutta lait mah-
dollistavat myos pakkorasitteen perustamisen. Seki kiinteistorasitteet ettd
rakennusrasitteet voidaan perustaa myds kunnan hyviksi.** Rasitteen perus-
tamisedellytyksind on KML 156 § mukaan, etti se on tarpeen kiinteistélle,
minkd hyviksi se perustetaan. Rasite ei mydskddn saa aiheuttaa haittaa ra-

sitetulle kiinteistolle tai tille kiinteistolle aikaisemmin perustetun rasiteoi-

keuden haltijalle.”!

Rasite on varsin yksinkertainen tapa jirjestdd maanpinnan yli- ja alapuo-
linen hanke. Koska rasitteet voidaan kirjata vain kiinteistolle tai kunnalle,
eivit ne sovellu kaikkiin hankkeisiin. Tamin lisiksi rasitteet eivit mydskdan
kuulu kiinteiston omistajalle henkilskohtaisena oikeutena, vaan ne siirtyvit
kiinteiston mukana. Omistusoikeudetonta ja kiinnityskelvotonta rasitetta ei
ole mahdollista kiyttid sellaisenaan vakuutena.*? Rasite toimii hyvin pienii
hankkeita toteuttaessa, esimerkiksi vedettiessd naapurikiinteistén lipi kul-
kevaa johtolinjaa. My6s suurempien hankkeiden kohdalla rasitteiden kiyttd
on joissain tapauksissa mahdollista ja jopa varsin toimivaa, mutta rasitteiden

tyypistd rajoittaa kiyttotilanteita.®?

Toinen keino hallita kiinteiston kiyttéi on maanvuokraoikeus.* Maan-
vuokralain 1 § mukaan maanvuokrasopimuksella tarkoitetaan sopimusta,
jolla kiinteistd tai alue annetaan vastiketta vastaan vuokralle miiriajaksi
tai toistaiseksi.® Jos “vuokralainen” ei ole sopimuksen mukaan velvollinen
suorittamaan vastiketta, ei sopimus lain sanamuodon mukaan kuulu MVL
soveltamisalaan, eiki siis ole maanvuokrasopimus.* Jos maanvuokraoike-
us saadaan siirtdd kolmannelle maanomistajaa kuulematta, on oikeuden-
haltijalla MK 14:2 mukaan velvollisuus hakea oikeuttaan kirjattavaksi.
Maanvuokralakia laadittaessa lihtokohtana oli, etti maankidyttd perustuu

40 KML 158 § ja MRL 158 §.

41 Tepora 2009, s. 373-374.

42 Hokkanen 2004, s. 17-18. Tdmi Hokkasen esittimi vakuusongelma on kuitenkin
mielestini vain nienniinen, silld kiinteistod, jonka eduksi rasite on perustettu, voidaan
kiyttdd vakuutena, vaikka rasite itsessidn ei olisikaan sopiva vakuusobjekti.

43 Esimerkiksi autopaikkarasite on mainittu KML 154 § 6 kohdassa, joten esimerkiksi
pysikéintiluolastoa rakentaessa rasitteen kiyttiminen olisi mahdollista. Pysikéintiluo-
laston perustamisesta rasitteen avulla, katso Tepora 2009, s. 373-377.

44 MK 14 luvun 1 § mukaan sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuva vuokra-
oikeus tai muu kiyttdoikeus ovat kirjaamiskelpoisia erityisid oikeuksia.

45 Teporaym. 2010, s. 429.

46 Wirilander 1981, s. 19.
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omistusoikeuteen eikd titd vallitsevaa tilaa ollut tarkoitus muuttaa. Maan-
vuokraoikeus lihinni tiydentii omistusoikeuteen pohjautuvaa maankiyt-
t6d, minkd vuoksi sen liiallista kiyttod pyrittiin rajoittamaan.*Kuten hallin-
nanjakosopimusten kohdalla todettiin, maanvuokrasopimuksia ei voi tehdi
kestoltaan ikuisiksi, joten myos niiden kohdalla ongelmaksi muodostuu

oikeussuhteessa vallitseva tietynasteinen epivakaus.*

Maanvuokrasopimuksella pystytddn hyvin midrictimiin maan yli- ja ala-
puolisten hankkeiden osalta maanvuokraoikeuden rajat sekd horisontaali-
sesti maanpintakiinteiston tietojen avulla ettd my6s vertikaalisesti esimer-
kiksi koordinaattien avulla.* Maanvuokrasopimukseen perustuvan hallin-
nan kiyttdiminen vakuustarkoituksessa on myds toteutettavissa, silli MK
mahdollistaa kiinnityksen vahvistamisen maanvuokraoikeuteen.”® Kestoon
liittyvid ongelmia lukuun ottamatta maanvuokra muodostaa varsin toi-
mivan instrumentin kiinteistén kolmiulotteisen hallinnan jirjestimiseksi.
Sopimuksessa voidaan midrittdd kiyttdoikeuden rajat korkeussuunnassa
ja vuokraoikeuden vakuuskiyttokin on mahdollista. Kirjaus on myos MK
18:1 mukaan mahdollista tehdd parhaimmalle etusijalle, mikd parantaa

kiinteistén vakuuskdyttod.”!

Lunastuslaki®* mahdollistaa omaisuuden hankkimisen, sen kiyton rajoit-
tamisen tai erityisen oikeuden perustamisen yleistd tai yksityistd tarvetta
varten.” Lunastusperusteet voidaan jakaa yleisiin ja erityisiin lunastuspe-
rusteisiin.’* Erityiselld lunastusperusteella voidaan lunastaa seki rasite ettd
kdyttooikeus. Lunastus voidaan tehdi joko miirdaikaisena tai pysyvini.”

MRL 96 § mainitaan nimenomaisesti maanalaisen kiyttooikeuden lunas-

47  Wirilander 1981, s. 12—13, Laintarkastuskunnan lausuma 1964:3, s. 2-3.

48 Ks.s. 229.

49  Tepora 2009, s. 372.

50 Edellytykseni kiinnityksen vahvistamiselle on, ettd kiyttdoikeus on kirjattu lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin, kiyttdoikeus on vapaasti siirrettivissi ja jos alueella on tai
sille saadaan rakentaa vuokraoikeuden haltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita (MK
19:1).

51 Tepora 2009, s. 373.

52 29.7.1977/603; LunL.

53 Kuusiniemi — Peltomaa 2001, s. 33.

54 Yleinen lunastusperuste on kirjattu LunL 4.1 §, minki lisiksi erityisid lunastuspe-
rusteita sisiltyy moniin muihin lakeihin, kuten muu muassa luonnonsuojelulakiin
(20.12.1996/1096; LSL) ja vesilakiin (27.5.2011/587; VL) Ks. Kuusiniemi — Peltomaa
2001, s. 33-34.

55 Ojanen 1978, s. 3-5.

232



Vilho Lammi: Maanpinnan yli- ja alapuolisten hankkeiden lainsdididnts ja 3D-kiinteisto...

tusmahdollisuus, jos tila on asemakaavassa osoitettu kiytettiviksi tillaisiin
tarpeisiin.’® Lunastusmenettely mahdollistaa my6s maan yli- ja alapuolisten
tilojen hankkeiden toteuttamisen. Omistusoikeutta ei kuitenkaan voi lunas-
taa irrallaan maanpintakiinteistosté, joten hanke tiytyy toteuttaa joko kiyt-
tooikeuden lunastamisen avulla tai lunastamalla rasiteoikeus. Esimerkiksi
yleisten teiden tunneloinnit joudutaan usein toteuttamaan lunastamalla
tunnelin suuaukko omistusoikeudella ja tunnelin maanalainen omistus lu-
nastetaan kiyttdoikeuden rajoituksena. Télld tavalla tunnelin ylipuolisen
kiinteistdn omistusoikeutta ei tarvitse lunastaa.”” Koska rasite voidaan pe-
rustaa myds kuntaa varten, ei julkisten hankkeiden osalta muodostu ongel-
maa rasitteen sidonnaisuudesta kiinteistd6n. Kiinteistolle voidaan perustaa
rasite suoraan kunnan hyviksi, eiki kunnan siis tarvitse hankkia kiinteis-
toomistusta ainoastaan rasitteen perustamista varten.”® Vaikka lunastuslain
tarjoamat keinot ovat mahdollisia kiinteiston kolmiulotteisen hallinnan jir-
jestamiseksi, eivit ne ole kaikissa tapauksissa yhtd toimivia, kuin jos maan

yli- tai alapuolinen tila olisi erotettavissa omaksi kiinteistokseen.

Pienid julkisen sektorin maanalaisia hankkeita on toteutettu myés pelkal-
ld ilmoitusmenettelylld. Edelld mainittua menettelyd on voitu kiyttdd esi-
merkiksi syvilli maanpinnan alla vedettivien johtotunneleiden yhteydessa.
Ilmoitusmenettelyn perustana on ajatus siitd, ettd maanomistajalle ei ole

arvioitu olevan todellista intressid syvilld maanpinnan alapuolella.”

Vaikka rakennushetkelli maanomistajalla ei olisikaan todellista intressid
maanalaiseen tilaan, saattavat omistajien intressit muuttua ajan myoti. Sy-
villikin maanpinnan alla kulkevat johtotunnelit saattavat muodostaa kiy-
tinnon ongelmia esimerkiksi porakaivon rakentamiselle. Ainoastaan ilmoit-
tamiseen perustuva menettely, vaikka se tapahtuisikin syvilli maanpinnan
alla, voi siis aiheuttaa haittaa maanomistajan oikeusturvalle.®” Niin ollen

ilmoitusluontoista menettelyi olisi syytd valtdd.

56 Tepora DL 2009, s. 371. Jo vanhaan rakennuslakiin (12.8.1958/370) lisittiin 70-luvul-
la ns. metropykili (50.2 §) joka mahdollisti kiyttdoikeuden lunastamisen kaupungille
maanalaista kiskoliikennetti varten (Ojanen 1978, s. 37).

57 Fontell — Ekroos — Viitanen 2001, s. 26.

58 Kunnan toimintojen yksityistiminen voi luoda ongelmia, silld rasitetta ei voi kirjata
yksityiselle, ks. Majamaa — Markkula 2001, s. 121.

59 Komiteamietintd 1990:28, s. 41.

60 Hokkanen 2004, s. 30.
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3 Kiinteistojirjestelmi ja kirjaaminen
3.1 Kolmiulotteinen kiinteistorekisteri

Suomessa, kuten monissa muissakin maissa, kiinteistojirjestelmi rakentuu
kolmen peruselementin varaan: karttaan, katasteriin (kiinteistrekisteri) ja
kiinteistdkirjaan (lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri).®' Rekisterikartta osoittaa
viitteellisesti voimassa olevan kiinteistojaotuksen tilan, kun taas kiinteisto-
toimituskartat osoittavat toimitusasiakirjojen kanssa sitovasti kiinteistdt,
tilukset ja rajat®. Nykyinen rekisterikarttamme on kaksiulotteinen, eli se
sisiltdd kiinteiston koordinaatit ainoastaan maanpintatasossa. Kirjaamis-
jarjestelmd luo perusteet kiinteistdjen turvalliselle vaihdannalle ja auttaa
maankdyton suunnittelussa.®® Kiinteiston tai sen osan tai muun oikeuden
omistajan on hyvi suojata oikeutensa julkivarmistuksella, miki tarkoittaa
kdytinnossi kirjaamista. Rahoitusta varten maan yli- tai alapuolisen tilan
kdyttiminen vakuutena on my®s erittdin tirkedd hankkeen toteuttajalle,
jonka edun mukaista olisikin pystyd kirjaamaan ja panttaamaan kyseinen

tila.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen kannalta voidaan ryhtyi ainakin
kolmenlaisiin toimenpiteisiin: 1. pitdd nykyjarjestelmi ennallaan, 2. kehit-
tdd nykyistd kiinteistojirjestelmid ja mahdollistaa 3D-kiinteistdnmuodos-
tus ja 3. muuttaa koko kiinteistojirjestelmi kolmiulotteiseksi.**

Koska maanpinnan yli- ja alapuolisten hankkeiden mirin voidaan olettaa
lisadntyvin tulevaisuudessa muun muassa tekniikan kehittymisen takia, on
kiinteistojirjestelmdmme uudistettava vastaamaan rakentamisen tarpeita.
Tillikin hetkelld on olemassa hankkeita, joiden toteuttamiseksi 3D-kiin-
teiston muodostaminen olisi ollut toimivin ratkaisu.”® Myos maa- ja met-
sitalousministerion tydryhmi pddtyy selvityksessddn johtopidtokseen, ettd

Suomessa on tarve 3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistamiselle.

61 Hyvonen 1998, s. 1-2.

62 Majamaa — Markkula 2001, s. 17.

63 Jokela — Kartio — Ojanen 2004, s. 231.

64 Tydryhmimuistio 2008, s. 22.

65 Esimerkiksi Kampin kauppakeskuksen jirjestelyt olisi ainakin osittain voitu toteuttaa
irrottamalla kiinteistdstid erillisii 3D-kiinteistdji. Myds Linsimetron rakentamisessa
kolmiulotteisesta kiinteistonmuodostuksesta olisi varmasti apua.

66 Tydryhmimuistio 2008, s. 33.
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Maa- ja metsitalousministerion tyéryhmin mukaan yhtend suurimmista
haitoista 3D-jirjestelmain siirtymisessi olisivat todennikdisesti jirjestel-
min suunnittelemiseen ja kiyttdonottoon liittyvit riskit.”” Jirjestelmin
kokonaisuudistukseen liittyy paljon epivarmuustekijoitd koskien uuden
jarjestelmidn toimivuutta ja sen toteuttamiseen liittyvid teknisid haasteita.
Niin ollen kiinteistojirjestelmin muuttaminen kokonaan kolmiulotteiseksi
olisi erittdin kallista ja hidasta. Pitkien suunnittelu- ja valmisteluprojektien
mydtd valmistuvan jirjestelmin kokonaiskustannuksia ja valmistumisaika-

taulua olisi vaikea arvioida.

Nykyinen kiinteist6jirjestelmimme toimii mielestini varsin hyvin ja tukee
vakiintuneita kiytint6ji.®® Jos koko kiinteistdjirjestelmi muutettaisiin kol-
miulotteiseksi, olisivat kustannukset huomattavassa epasuhteessa saavutet-
tuun hydtyyn nihden, koska tarve kolmiulotteiselle kiinteistonmuodostuk-
selle on vield varsin vihiistd. Kokonaan kolmiulotteisesta jirjestelmisti tu-
lisi myds todennikdisesti vaikeakdyttdinen ja raskas, miki jatkossa haittaisi
huomattavasti "tavallisiin” kiinteistoihin liittyvid toimenpiteiti. Monimut-
kainen jirjestelmd todennikoisesti hidastaisi muutosten kirjaamista ja tie-
tojen hankkimista rekisteristd. Lisaksi pelkistdin kaksiulotteisia kiinteistojd
sisiltdvien alueiden ilmaiseminen kolmiulotteisena haittaisi jirjestelmin sel-
keyttd. Toimivin ratkaisu olisi kehittdd nykyistd kiinteistojdrjestelmdd niin,
ettd kidytossd olevasta kaksiulotteisesta kirjaamistavasta ei luovuttaisi, mutta
kolmiulotteisten kiinteistdjen rekisterdinti sallittaisiin erityistapauksissa.
3D-kiinteistojd voitaisiin hallita ominaisuustietojen ja mallinnustekniikan

avulla.

Kiinteistojirjestelmin voitaisiin tyéryhmin mukaan siilyttdd kaksiulottei-
sena siten, ettd kolmiulotteiset tilat merkittiisiin kiinteistokarttaan kirjaa-
malla tieto kiinteiston kolmiulotteisesta omistuksesta liitteineen.®” Mielestd-
ni pelkkien 3D-tunnusten liittiminen kaksiulotteiseen kiinteistékarttaan ei
kuitenkaan anna riittdvdd kuvaa kiinteistojaotuksen tilasta kokonaisuudes-
saan. Koska kolmiulotteisia tiloja ei ole mallinnettu itse kiinteistokarttaan,

niiden muotoa ja sijaintia ei nie osana kiinteistojaotuksen kokonaisuutta,

67 Tydryhmimuistio 2008, s. 23.
68 Tyéryhmimuistio 2008, s. 5 ja 23.
69 Tydryhmimuistio 2008, s. 28.
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vaan ne on kirjattu ainoastaan yksittdisen kiinteistojen liitetiedoiksi. Jos kol-
miulotteiset kiinteistot mallinnettaisiin suoraan kiinteistokarttaan, olisi siitd
helppo saada kokonaiskuva my6s maanpinnan yli- ja alapuolisesta tilankiy-
tostd ja niiden omistussuhteista. Hybridimalli olisi halvempi ja kevyempi
toteuttaa kuin kokonaan kolmiulotteinen kiinteistdjirjestelmi. Se tarjoaa
lisaksi kaksiulotteista kiinteistokarttaa paremman kuvan maankiytén ko-

konaistilasta.

Kuva 2: kaksiulotteisen kiinteistokartan piille on mallinnettu kolmiulotteinen tila.

70

3.2 Kaavoitus ja maanalainen rakennuskaava

Kaavoituksella on huomattava merkitys kiinteistonmuodostuksessa, silld
valtiolla ja kunnilla on suuri intressi turvata kiinteistojaotuksen rakenteen
sdilyminen ehednd. Kunnan alueiden kiyttod ohjaavat sen laatimat asema-
kaava ja yleiskaava, joista asemakaava sisiltdd yksityiskohtaiset sddntelyt
maankiytolle, kun taas yleiskaava ohjaa maankiyton padpiirteitd.”! Asema-
kaavassa ei vahvisteta kuitenkaan rakennuskorttelien sisiisia rakennuspaik-
koja, minka vuoksi on usein tarpeellista tehda tonttijako. Sitova tonttijako
voidaan osoittaa asemakaavassa, tai sitten sen suorittamisesta maiiritiin
kaavamiirdykselld. Tonttijako voi olla joko sitova tai ohjeellinen.”” Kuten
muidenkin kiinteistdtoimitusten osalta, myds 3D-kiinteistonmuodostuk-

sen tulisi olla vallitsevan asemakaavan ja tonttijaon mukainen. Maanalaisten

70  Stoter 2004, s. 253. Stoter on viitdskirjassaan analysoinut kolmiulotteisen kiinteistdjir-
jestelmin teknistd toteuttamista Hollannin kiinteistojirjestelmin kannalta ja pohtinut
niiden menetelmien hydty- ja haittapuolia.

71  Ekroos — Majamaa 2005, s. 28.

72 Ekroos — Majamaa 2005, s. 416.
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tai huomattavasti maanpinnan ylipuolella tapahtuvien hankkeiden osalta

maanpintatason tonttijakoa ei luonnollisesti tarvitse noudattaa.

My®s maanalaisen asemakaavan laatiminen on mahdollista. MRL 56 § mu-
kaan maanalainen asemakaava voidaan laatia seki sellaiselle alueelle, jolle
on jo tehty asemakaava ettd kaavoittamattomalle alueelle. Maanalaisella ase-
makaavalla pyritdin varmistamaan, ettd eri hankkeet ovat jirkevisti toteu-
tettavissa.”> Maanalaisen asemakaavan mahdollisuudesta ei tarvitsisi luopua,
vaikka tavallisessa asemakaavassa voisikin kaavoittaa alueita maanpintata-

sosta poiketen.

Uskon, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen tulee kdytinnds-
sd tapahtumaan useimmiten kunnan aloitteesta, silld kolmiulotteisesta kiin-
teistdonmuodostusta edellyttdvit suurhankkeet tapahtuvat yleensi julkisen
vallan aloitteesta. Kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta ei pitéisi kuiten-
kaan ehdottomasti liittdd julkisyhteison aloitevaltaan, vaan my®ds yksityiset
toimijat voisivat omissa yhteistydhankkeissaan turvautua kolmiulotteiseen

kiinteistonmuodostukseen.”

Kaavoituslainsdddantoon tulisi lisitd kolmiulotteisen kaavoituksen mahdol-
lisuus ja miiritelli maanalaisen asemakaavan suhde muuhun kolmiulot-
teiseen kaavoitukseen. Maa- ja metsitalousministerion tyoryhmin esityk-
sen mukaisesti kaavoituksen lihtokohtana olisi kuitenkin yhi perinteinen
kaksiulotteinen malli, mutta tiettyjd yksittdisid alueita voitaisiin kaavoittaa
jatkossa kolmiulotteisesti.”” Myos tonttijaon tekeminen kolmiulotteisena
olisi mahdollistettava, silli 3D-kiinteistonmuodostus edellyttdd usein myos
rakennuskorttelitasoa tarkempaa sddntelyi, eiki kaksiulotteisella tonttijaolla

pystytd vilttdimittd takaamaan rakennuskorttelin toimivuutta.”®

73 Ekroos — Majamaa 2005, s. 293.

74 Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry lausunnossaan esitti tavoitteckseen,
ettd 3D-kiinteistonmuodostus tulisi mahdollistaa tilanteissa, joissa ko. peruskiinteist-
jen omistajat kokevat sen tarpeelliseksi. (RAKLI ry:n lausunto 2007, s. 2). Mielestini
pelkistddn peruskiinteistojen omistajien harkintaan perustuva 3D-kiinteisténmuodos-
tus vaarantaisi maankdytollisii tavoitteita ja siitd voisi seurata turhaa kiinteistdomis-
tuksen pirstaloitumista. Tarkastelen 3D-kiinteistdnmuodostuksen erityisid edellytyksid
tarkemmin jaksossa 4.3.

75 Tyéryhmimuistio 2008, s. 25.

76  Tydryhmimuistio 2008, s. 26.

237



Helsinki Law Review 2012/2

4 Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen lainsiidinté — ver-
tailukohtana Ruotsin malli

4.1 Ulkomaisista 3D-jirjestelmisti

Kaupunkien kasvaminen ja tehokkaan maankiyton merkityksen kasvami-
nen on globaali ilmid, minka vuoksi kolmiulotteiselle kiinteistonmuodos-
tukselle on ollut tarvetta myds ulkomailla. Muun muassa Ruotsissa, Norjas-
sa ja Israelissa on jo tehty lakiuudistukset ainakin tietynasteisen kolmiulot-
teisen kiinteisténmuodostuksen mahdollistamiseksi.”” Monet ulkomaiset
kiinteistdjirjestelmit eroavat Suomen jirjestelmistd niin paljon, ettei niiden

3D-jdrjestelmin analyysilld saavuteta mainittavaa hyotyi.

Maista, joissa on olemassa lainsdiddint6d kolmiulotteisesta kiinteistonmuo-
dostamisesta, Ruotsin ja Norjan kiinteistolainsddddntd ovat lihimpina Suo-
men vastaavaa. Norjan 3D-jirjestelmi vastaa padpiirteittdin Ruotsin jir-
jestelmad, silli Norjan kolmiulotteista kiinteistdjirjestelmdd valmistellessa
tukeuduttiin paljolti ruotsalaisiin lainvalmisteluasiakirjoihin.”® Tdstd syystd
ruotsalainen lainsdddinto tarjoaa parhaan vertailukohdan kotimaisen jirjes-

telmimme arvioinnille.

Maidemme pitkin yhteisen historian johdosta Suomen ja Ruotsin kiinteis-
tojdrjestelmit ovat perusteiltaan hyvin samanlaisia. Myos monissa itsendi-
sen Suomen aikaisissa lainsiidintohankkeissa on otettu mallia ruotsalaisesta
lainsidddnnostd, miki selittdd myos nykylainsidnndssd olevat yhtildisyy-
det.” Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen kannalta keskeisimmit
lait ovat Suomen maakaarta vastaava jordbalken®, fastighetsbildningsla-

gen®!

, seki anliggningslagen®. FBL sisiltdd kiinteistonmuodostusta ja
toimitusmenettelyd koskevat siannékset, kun taas AN pitdi sisdllaan kiin-

teistdn mairittelyjen rajaukset ja yhteisomistajuussiinnokset.®* Naapuruus-

77 Viitanen, Kauko: Kansainvilisii nikemyksid 3D-kiinteistorekisterdimisestd. Maan-
kiyteds 1/2002, s. 24-28.

78 Tyéryhmimuistio 2008, s.17.

79  Tydryhmimuistio 2008, s. 10.

80 1970:994; JB.

81 1970:988; FBL.

82 1973:1149; AN.

83 Hokkanen 2004, s. 32.
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suhteita koskeva lainsdddinto sisdltyy jordbalkiin ja se on myos piivitetty

vastaamaan kolmiulotteisten kiinteistdjen mukana tuleviin kysymyksiin.®

Ruotsissa kiinteistonmuodostuksen tarkoituksenmukaisuudella on keskei-
sempi asema kuin Suomessa. Kiinteistonmuodostuksessa onkin FBL 3 lu-
vun 1 § mukaan kiinnitettivi huomiota siihen, voidaanko kiinteiston katsoa
olevan sopiva siihen tarkoitukseen mihin se muodostetaan. T4td niin sanot-
tua kiinteistonmuodostuksen yleistd sopimusehtoa (allmidnna limplighets-
villkoret) sovelletaan myés kolmiulotteisessa kiinteistonmuodostuksessa.®
Kiinteistdn sopivuutta arvioidessa huomiota kiinnitetdin lisiksi timin tar-
koituksen ajankohtaisuuteen. Sen lisdksi, ettd kiinteistén perustamiselle on
tarkoituksenmukainen peruste, on sité tultava todennikéisesti kidyttimiin

tihin tarkoitukseen tulevaisuudessa.®

4.2 Kiinteistotyypit ja kiinteistonmuodostus

Kolmiulotteisia kiinteistotyyppejd ja niiden muodostamisedellytyksia mai-
ritellessid voisimme ottaa mallia Ruotsin lainsiidinnosti. Jordbalkin 1 luvun
la miirittelee eri kolmiulotteiset kiinteistdtyypit. Sen mukaan tredimensio-
nelt fastighet (kolmiulotteinen kiinteistd) on kiinteistd, joka on rajattu sekd
horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Fastighetsutrymme (kolmiulotteinen
kiinteistotila) on taas kolmiulotteinen tila, joka kuuluu tavalliseen kaksi-
ulotteiseen kiinteistd6n. Kolmiulotteinen kiinteistdtila on joko vilittdmasti
yhteydessi vieressd olevaan perinteiseen kaksiulotteiseen kiinteistd6n tai se
voi olla my®s toiseen kiinteistd6n kuuluva tila (volyymi), joka ei kuitenkaan
ole vilittomissi yhteydessi tihidn viereiseen kiinteistoon.”” Kolmantena
tyyppind on asuinhuoneiston omistamiseen tarkoitettu dgarligenhetsfas-
tighet.

84 Tyoryhmimuistio 2008, s. 16.

85 Tyéryhmimuistio 2008, s. 11.

86 Julstad - Sjodin 2005, s. 31-32. Tille ajankohtaisuuden vaatimukselle ei ole annettu
tiettyd aikamiirettd, mutta kirjoittajat kuitenkin toteavat "Man kan séledes inte bilda
fastigheter som inte behovs forrin langt fram i tiden.”

87 Ungern 2007, s. 78.
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A B

markyta

Kuva 3: perinteiseen kaksiulotteiseen kiinteist66n kuuluu kolmiulotteinen
kiinteistotila kiinteiston A alueelta.®®

3D-kiinteiston ei tarvitsisi Suomessa olla erillinen kiinteistotyyppi, vaan se
voisi olla miki tahansa nykyisistd KRL 2.1 § mukaisista kiinteistdistd, mutta
rajoiltaan kolmiulotteisesti midritelty. Kuten jo kappaleen 1 lopussa totesin,
asuinhuoneistoja ei tulisi saada muodostaa 3D-kiinteistoiksi. Olisi myos tir-
kedd, ettd edelld kuvassa 3 esitettyjen 3D-kiinteistotilojen muodostaminen
mahdollistettaisiin.?® Niin kuin muillakin kiinteist6illd, 3D-kiinteistoilld
olisi luonnollisesti oma kiinteistdtunnuksensa ja se olisi myds omistuksen,
vaihdannan ja kiinteistokiinnityksen kohde. Kolmiulotteisen kiinteiston li-
siksi my6s kolmiulotteisen mairdalan omistaminen tulisi mahdollistaa. 3D-
miirdala olisi ominaisuuksiltaan tdysin 2D-mairdalaa vastaava, mutta sille

olisi lisaksi mairitelty vertikaalinen ulottuvuus.”

Kuten muiltakin kiinteistoiltd Ruotsissa, myds 3D-kiinteistoiltd vaaditaan
samoja yleisid edellytyksid kuin kaksiulotteisilta kiinteistoiled.”’ Niiden on

siis oltava sijainniltaan, ulottuvuudeltaan ja muilta edellytyksiltdin pysyvis-

88 Prop 2002/03:116, s. 119.

89 Kiinteistd, johon kolmiulotteinen kiinteistétila kuuluu ei ole varsinaisesti 3D-kiinteistd,
koska peruskiinteistd, johon kiinteistdtila kuuluu on yhi miiritelty vain maanpintata-
sossa. Tillaisten sekatyyppisten kiinteistdjen muodostaminen on kuitenkin mielestini
parempi vaihtochto kuin naapurikiinteistosti irrallisen 3D-miirialan muodostaminen.
Kolmiulotteista kiinteistdtilaa muodostaessa sen omistus ei erkane sité tarvitsevasta pe-
ruskiinteistdstd, toisin kuin erillisti 3D-mairialaa muodostaessa.

90 Tyéryhmimuistio 2008, s. 24-28.

91 Julstad — Sjodin 2005, s. 31.
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ti sopivia kiyttotarkoitukseensa ja oltava yhteensopiva voimassaolevan kaa-
voituksen kanssa. Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus tapahtuu Ruotsis-
sa lahtokohtaisesti samoja periaatteita ja menettelytapoja noudattaen kuin
perinteinen kaksiulotteinen kiinteistdnmuodostus. Myos kolmiulotteisten
kiinteistdjen rekisterdinti tapahtuu samaan tapaan kuin perinteisten kaksi-

ulotteisten kiinteistojen. **

Suomessakaan 3D-kiinteistdtoimituksia ei tulisi menettelyllisesti erottaa
perinteisistd  kiinteistotoimituksista. Tyoryhmin ehdotukset kiinteisto-
toimituksille ovat hyvit: Kolmiulotteinen kiinteistd voitaisiin muodostaa
lohkomistoimituksella joko peruskiinteiston osasta tai siitd luovutetusta
3D-mairialasta. Kolmiulotteinen kiinteistd voitaisiin muodostaa myds use-
ammasta peruskiinteistostd. Koska 3D-kiinteistdjen muodostus tapahtuisi
vain erityisen tarpeen johdosta, ei halkominen tulisi kyseeseen kuin poikke-
uksellisissa tilanteissa. Toimitus tapahtuisi samalla tavalla kuin kaksiulottei-
senkin kiinteiston osalta, minki lisaksi kiinteiston verikaalisesti koordinaa-
tit madritellddn, esimerkiksi olemassa olevan rakennuksen ulkopintojen tai
koordinaattien avulla. Myds 3D-kiinteistén liittiminen takaisin perintei-
seen 2D-kiinteistd6n tai 3D-kiinteistdjen yhdistiminen toisiinsa tapahtuisi

KML siinnodksii noudattaen.”
4.3 Erityiset edellytykset 3D-kiinteistolle

Ruotsissa yleisten kiinteistdonmuodostukseen liittyvien edellytysten lisdksi
FBL 3 luvussa on erityisid sopivuusehtoja, jotka muodostettavan 3D-kiin-
teiston tulee tiytedd.” 1a §:n mukaan kolmiulotteisen kiinteiston saa muo-
dostaa vain, jos tavoitteena olevaa lopputulosta ei voida saavuttaa paremmin
muilla keinoilla, vaikka esimerkiksi rasitteen avulla. Sopivuutta arvioidessa
on erityisesti kiinnitettdvd huomiota muodostuvan kiinteistén muotoon,
riittdvien tieyhteyksien varmistamiseen, sekd viemiri- ja vesijirjestelyihin.
Pidtos kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen tarpeellisuudesta teh-
dddn tapauskohtaisen arvion ja vallitseviin olosuhteisiin perustuvan koko-

naisharkinnan pohjalta.”” Lisiksi kolmiulotteinen kiinteisté on lihtokoh-

92  Tyéryhmimuistio 2008, s. 14.

93 Tydryhmimuistio 2008, s. 27-28.
94 Julstad — Sjédin 2005, s. 54.

95 Tydryhmimuistio 2008, s. 15.
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taisesti muodostettava pysyvii tarvetta varten. 3D-kiinteistd voidaan muo-
dostaa jo ennen kuin rakennushake on valmis. Tilléin on kuitenkin syytd
midritelld tarkkaan vield rakenteilla olevan rakennuksen sijainnin suhde
kiinteistdon, josta kolmiulotteinen kiinteistd erotetaan. Siltd varalta, ettd ai-
emmin muodostettu kiinteistd ei enii vastaa tarkoitustaan, on FBL 8 luvun

5-9 § lunastussiinnoksii mahdollista soveltaa.”®

Kuten kiinteistotyypeissi ja kiinteistétoimituksissa, my6s 3D-kiinteistdjen
erityisten edellytysten osalta mallia tulisi ottaa Ruotsin jirjestelmassd, jossa
kiinteistonmuodostus on jo lihtokohtaisesti sidottu erittdin vahvasti tarkoi-
tuksenmukaisuuden vaatimukseen. Erityisten edellytysten kolmiulotteisen

kiinteiston muodostamiselle tulisi olla varsin tiukat.

Suomessa kolmiulotteisen kiinteiston muodostamiseksi tulisi asettaa seuraa-

vat edellytykset:

3D-kiinteiston tulisi olla sopiva siihen tarkoitukseen, mihin se on tarkoitettu.

Titd tarkoituksenmukaisuusehtoa voitaisiin soveltaa samoin edellytyksin
kuin Ruotsin allminna limplighetsvillkoret- ehtoa. Kolmiulotteisen kiin-
teiston muodostamisen pitiisi siis olla tarkoituksenmukaista ja timin tar-
koituksen pitisi olla ainakin jollakin tasolla my®s ajankohtainen.””

Tavoiteltavaa lopputulosta ei voi saavuttaa paremmin muilla keinoilla (kuten esimer-
kiksi rasitteella).

Titd kriteerid ei pitdisi tulkita kovin tiukasti, vaan sen tarkoituksena olisi
ainoastaan estdd “turhien” kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen.
Kattavan selvityksen edellyttiminen eri toteutusvaihtoehdoista olisi sekd
kallista ettd aikaa vievidd. Parhaan mahdollisen lopputuloksen arvioiminen ei
my6skdin ole aina helppoa ja tistd syystid pitdisi antaa painoarvoa hankkeen

toteuttajan kisitykselle asiasta.

96 Tydryhmimuistio 2008, s. 16.

97 Tarkoituksena ei ole laajentaa ruotsalaista tarkoituksenmukaisuusajattelua muuhun
kiinteistdnmuodostukseen. Kolmiulotteisia kiinteistdji muodostaessa tarkoituksenmu-
kaisuudelle on kuitenkin asetettava korkeampi painoarvo kuin perinteisid kiinteistoja
muodostaessa 3D-kiinteiston poikkeuksellisen luonteen vuoksi.
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3D-kiinteiston tulisi perustua tosiasialliseen hankkeeseen; eli 3D-kiinteistoji ei voisi
muodostaa “varastoon”. Timin ehdon varmistamiseksi 3D-kiinteiston muodostamiseksi
voitaisiin edellyttii myds rakennuslupaa.®®

Ruotsissa voidaan kiinteistonmuodostuksen yhteydessi edellyttdd hankkeen
valmistumista mairittyyn pdiviin mennessi, jos kolmiulotteisen kiinteis-
ton muodostus liittyy tulevaisuudessa aloitettavaan rakennushankkeeseen.”
Timi on mielestdni toimiva tapa ehkiistd tyhjien 3D-kiinteistojen muo-
dostumista ja Suomessakin tulisi mahdollistaa tillaisten ehtojen liittiminen

3D-kiinteistonmuodostamiselle.
4.4 Lainsiidintoon tarvittavat muutokset

3D-kiinteistdjen tuominen osaksi lainsiddintéamme ei edellyttdisi kovin
mittavia lainsdddantdmuutoksia. Kiinteiston tyyppejd ei tarvitsisi muuttaa,
mutta KRL:44n tulisi lisitd siinnés mahdollisuudesta miiritelld kiinteis-
ton ulottuvuus myds vertikaalisesti. Lisdksi lakiin tulisi lisitd menettelyl-
liset sdéinnokset kolmiulotteisen kiinteiston kirjauksiin liittyvistd seikoista
ja niiden oikeusvaikutuksista.'” 3D-kiinteiston kiinteisttunnuksesta tulisi
nihdi kiinteiston kolmiulotteinen luonne, jotta ne olisivat helposti erotet-

tavissa kaksiulotteisista kiinteistdisti.

Kiinteistonmuodostuslakiin tulisi lisitd kolmiulotteista kiinteistonmuodos-
tusta koskevat sidnnokset, joiden sisiltod kisiteltiin edellisessd kappaleessa.
Toimitusmenettelyltddn 3D-kiinteistoon liittyvire kiinteistotoimitukset vas-
taisivat kdytdnnossi suurilta osin tavallisia kiinteistotoimituksia. Lisdksi on
my6s vilttimitontd sddtdd kolmiulotteisten kiinteistdjen my6td nousevista
naapurusoikeudellisista kysymyksistd. Esimerkiksi rakennusty6hén liittyvis-
td haitoista yli- tai alapuoliselle kiinteistolle, kiinteiston tukemisesta toisen
rakennukseen ja kulkuyhteyksien ja erilaisten teknisten yhteyksien muodos-

tamisesta tarvitaan sidntelya'"’

98  Tyoryhmimuistio 2008, s. 27.
99  Valstad 2005, s. 11.

100 Tydryhmimuistio 2008, s. 24.
101  Tydryhmimuistio 2008, s. 28.
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5 Johtopiitoksid

Kolmiulotteisten kiinteistojen rekisterdimisen mahdollistaminen yhden-
mubkaistaisi kiytdntod ja helpottaisi myos maanpinnan yli- ja alapuolisten
hankkeiden toteuttamista.'”> Tdmai toisi my6s selkeyttd kiinteistojirjestel-
miin, silld kolmiulotteisten tilojen omistussuhteet olisi kirjattu yhtendiselld
tavalla, toisin kuin nykydin. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen sal-
liminen tulisi myds todennikoisesti madaltamaan kynnysti aloittaa suuria
rakennushankkeita, mikd puolestaan lisdisi tyollisyyttd etenkin rakennus-
alalla.'® 3D-kiinteistonmuodostuksen ei olisi tarkoitus syrjayttdd nykyisid
menetelmiid kokonaan, vaan tarjota vaihtoehtoinen tapa kiinteistéomistuk-
sen jarjestimiseksi. Monia hankkeita toteuttaessa esimerkiksi rasitteet ja
maanvuokrasopimukset toimivat hallinnanjaon vilineend hyvin, eikd nii-

den kiyttod olisi tarkoituksenmukaista rajoittaa.

Jos kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen edellytyksid ei miiritelld
lainsdddidnnossi tarpeeksi hyvin, saattaa tillaisen jirjestelmin kiytté6not-

to aiheuttaa ennakoimattomia heijastusvaikutuksia.'*

Liian 18yhasti maa-
ritellyt edellytykset kolmiulotteiselle kiinteistonmuodostukselle saattavat
esimerkiksi aiheuttaa kiinteistdjirjestelmin pirstaloitumista. Toisaalta taas
monimutkainen ja tiukkoja erityisid edellytyksii sisaltivé kiinteistonmuo-
dostuslainsdddintd kaventaisi litkaa 3D-kiinteiston kiyttoalaa ja hankkei-
ta toteutettaisiin nykyiseen tapaan esimerkiksi hallinnanjakosopimuksilla.
Mielestdni juuri tdstd syystd kiinteistojirjestelmin eheyttd ei pitdisi yrittdd
suojella litkaa 3D-kiinteistdonmuodostuslainsiddintod kirjoittaessa, jotta
uudesta kiinteistotyypistd varmasti tulisi mys todellisuudessa kiyttokelpoi-

nen vaihtoehto, eikd ainoastaan lainsidgdinnéllinen nyanssi.

Lainsdiddantoon olisi hyvd hakea mallia Ruotsista, jossa kolmiulotteinen
kiinteistonmuodostus on ollut jo pitkdin mahdollista. Vaikka maankiytto
ei yleisesti ole Suomessa yhti tarkoituksenmukaisuuskeskeistd kuin Ruot-
sissa voidaan kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen osalta ottaa mallia

5

Ruotsin allmidnna limplighetsvillkor -edellytyksestd.'” Kolmiulotteisen

102 Tydryhmimuistio 2008, s. 32.
103  Prop 2002/03:116, s. 113.
104 Tydryhmimuistio 2008, s. 23.
105 Katso edelld jakso 4.1.
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kiinteistonmuodostuksen tulisi siis olla vahvasti sidoksissa todellisiin hank-
keisiin ja kidytinnon tarpeisiin. Tilld tarkoituksenmukaisuuspunninnalla
ehkiistiisiin turhien 3D-kiinteistdjen muodostuminen ja turhien tai tyhji-

en 3D-kiinteistojen muodostaminen.
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