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Lainsdadantdbmme ohjaus on perinteisesti kohdistunut maanpinnalla tapahtuvaan rakentamiseen. Kaupungistumisen
ja tiivistyvan yhdyskuntarakenteen megatrendit ovat kuitenkin lisénneet tarvetta rakentaa maanpintatason lisaksi
maanpinnan yla- ja alapuolelle. Kehityssuuntaukseen vastaamiseksi kiinteistonmuodostamislakia (463/2018),
kiinteistorekisterilakia (464/2018) seké maankéytto- ja rakennuslakia (465/2018) muutettiin 1.8.2018 siten, ettd uuden
kolmiulotteisesti maaritellyn kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteistdn muodostaminen maanpinnan ala- ja
ylapuolisessa tilassa mahdollistettiin asemakaava-alueella. Uudistuksen tavoitteena on helpottaa ja selkiyttda useita
eri kayttdtarkoituksia sisaltavien hybridihankkeiden toteuttamista mahdollistamalla eri kayttotarkoituksia palvelevien
rakennuskokonaisuuden osien muodostamisen toisistaan erillisiksi omistuksen, vaihdannan ja vakuuskayton
yksikoiksi. Tutkielman laatimishetkellda Suomessa ei ole ehditty rekisterdimaén ainuttakaan 3D-kiinteistdd, mutta
ensimmaisen 3D-kiinteistdn siséltdvan hankkeen arvioidaan toteutuvan lahiaikoina.

Tutkielma on suoritettu yhteistydssé rakennusyhtié SRV Yhtitt Oyj:n kanssa. Tutkielman tiedonintressiné on selvittaa,
mitd rakennushankkeen toteuttajan tulee ottaa huomioon harkitessaan hankkeen toteuttamista uutta 3D-
kiinteistdjarjestelmad hyodyntden. Paakysymys on jaoteltu seuraaviin osakysymyksiin: 1) Miten 3D-kiinteistd
muodostetaan ja milloin se on lainsdadannon puitteissa mahdollista? 2) Mité hyotyja 3D-kiinteistojarjestelméastéa on
hankkeen toteuttajalle ja miltd osin kolmiulotteisella kiinteistonmuodostuksella voidaan korvata aikaisemmin
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perinteiseksi oikeusdogmaattiseksi tutkimukseksi.

3D-kiinteistoja koskevalla lainsaadantémuutoksella ei puututtu kolmiulotteisten rakennushankkeiden perinteisiin
toteuttamistapoihin, vaan 3D-kiinteistonmuodostus tarjoaa hankkeen toteuttajalle yhden lisdvaihtoehdon
kolmiulotteisten hankkeiden jarjestelyvalikoimaan. Kolmiulotteisen rakennushankkeen tarkoituksenmukaisimman
juridisen toteuttamiskeinon valinnassa korostuu hankekohtainen harkinta. Tutkielmassa arvioidaan kolmiulotteisen
kiinteisténmuodostuksen soveltuvuutta erityisesti kansirakentamishankkeisiin, maanalaisiin rakennushankkeisiin seka
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perinteisesti kaytetyt keinot ovat olleet monimutkaisia ja haastavia.
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1. JOHDANTO
1.1 Aiheen ajankohtaisuus

”Kiinteistobisnes irtoaa maan pinnalta”, julistettiin Talouseldma -lehden uutisen otsikossa
jo yli vuosikymmen sitten.! Parhaillaan vallitsevat kaupungistumisen ja tiivistyvan
yhdyskuntarakenteen — megatrendit luovat  kaupunkien kehittdmishankkeille ja
rakentamissuuntauksille jatkuvasti uudenlaisia paineita.? Kehityssuuntauksen tarpeisiin
vastatakseen rakennushankkeita toteutetaan yha enemmadan maanpintatason lisaksi
maanpinnan yla- ja alapuolelle seka sijoittaen samaan rakennuskompleksiin useita eri
kayttotarkoituksia.® Yhtend tunnetuimpana esimerkkind téllaisesta monitasoisesta eri
kayttotarkoituksia ja toimintoja sisaltdvasta hankkeesta eli niin sanotusta hybridihankkeesta
voidaan mainita Kalasataman REDI, jossa kauppakeskuskokonaisuuteen yhdistetdan
asuintornitaloja seka toimistotornitalo.* Useita eri tasoissa sijaitsevia kayttotarkoituksia
sisdltdvia hybridikokonaisuuksia on rakenteilla tai suunnitteilla lahes jatkuvasti ja

hankkeiden on ennustettu lisdantyvan tulevaisuudessa entisestaan.®

Lainsaadannollisesti merkittdva askel tdhdn kehityssuuntaukseen vastaamiseksi tapahtui
1.8.2018, kun kiinteistonmuodostamislakia (463/2018), kiinteistorekisterilakia (464/2018)
sekd maankéaytto- ja rakennuslakia (465/2018) muutettiin siten, ettd uuden kolmiulotteisesti
madritellyn kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteistotn muodostaminen
maanpinnan ala- ja ylapuolisessa tilassa mahdollistettiin asemakaava-alueella. Muutoksen
myota kiinteistd voi sijaita maanpinnan lisdksi kokonaan tai osittain maan alla tai ilmassa.
Uudistuksen tarkoituksena on ennen kaikkea selkiyttdd ja joustavoittaa suurten ja

monitasoisten useita eri kayttotarkoituksia siséltdvien hybridihankkeiden toteutusta

1 Ks. Talouselama 22.8.2006.

2 Jo pelkastaan Helsingin yleiskaavan lahtokohtana on ollut vaestdennuste, jonka mukaan Helsingissa on
vuoteen 2050 mennessa noin 860 000 asukasta (kasvu 35 prosenttia). Ennusteiden mukaan paékaupunkiseudun
kasvukeskuksiin tarvitaan runsaasti uusia asuntoja. Ks. Helsingin yleiskaavan selostus 2016:3.
Kaupungistuminen oli myds 19.3.2019 julkaistun Rakennetun omaisuuden tila ROTI 2019 -raportin
ajankohtainen erityisteema. Ks. liséksi tuore 6.6.2019 julkaistu padministeri Antti Rinteen hallitusohjelma,
jossa viitataan kaupungistumiseen useasti heti johdanto-osuudesta alkaen.

3 Ks. myds Opas maanalaiseen rakentamiseen 2018, s. 3, jonka mukaan ~2020-luvulla kaupunkirakentamisen
arvoa kasvatetaan globaalisti tiivistimé&lla olemassa olevaa rakennuskantaa ylospéin tai maan alle.”

4 Ks. tarkemmin SRV Redi.

5 Ndin esim. HE 205/2017 vp, s. 19 sekd Jarvinen 2017, s. 2. Eradna merkittavana suunnitteilla olevana
hybridikompleksina voidaan mainita Jatkdsaaren uudistettava Bunkkeri. Vuonna 1972 rakennettu, aiemmin
sataman varastona toiminut rakennus on tarkoitus muuttaa kokonaisuudeksi, jossa yhdistyvét asuntotilat,
liikuntatilat sekda koulu ja paivakoti puistoalueineen. Padkaupunkiseudun ulkopuolella taas on kehitteilla
merkittava infrarakentamisen hanke Tampereen Kansi. Hanke liittdd yhteen Tampereen ita- ja lansipuolen
muodostaen hybridikorttelin, jossa yhdistyvat asuminen, tydskentely ja Suomen suurin urheilu- ja tapahtuma-
areena. Viime vuosina vastaavanlaisia eri kayttotarkoituksia yhdistelevia hankkeita on toteutettu myds
esimerkiksi Espoon Niittykumpuun, johon on rakennettu metroaseman yhteyteen kauppakeskus seké Espoon
korkein asuinrakennus.



mahdollistamalla eri kayttotarkoituksia palvelevien rakennuskokonaisuuden osien
muodostamisen toisistaan erillisiksi omistuksen, vaihdannan ja vakuuskayton yksikoiksi.®
Tyypillisia esimerkkeja kolmiulotteisten kiinteistdjen hyddyntamismahdollisuuksista ovat
kauppakeskuskompleksit, maanalaiset tunnelit, pysakointilaitokset seka teiden ja ratojen
ylapuolinen rakentaminen.” Tutkielman laatimishetkelld Suomessa ei ole ehditty
rekisteroiméan ainuttakaan 3D-kiinteistdd, mutta ensimmaisen kaytdnnon hankkeen

arvioidaan toteutuvan lahiaikoina.®

Aihealueen merkitys ja ajankohtaisuus on ymmarrettdvd ymparistooikeudellisessa
kontekstissa laajalti. Modernin kaupunkisuunnittelun haasteena niin kansainvélisesti kuin
Suomessakin on |0ytdd ratkaisuja kaupunkirakenteen kehittdmiseen ekologisesti,
taloudellisesti ja sosiaalisesti kestavalla tavalla.® Yhtend ekologisen kaupunkirakenteen
edellytyksena on pidetty korkeaa tehokkuutta, eli tiiviytta,'° koska se mahdollistaa muun
muassa  infrastruktuurin ~ ja  liikenneverkoston paremman hyodyntamisen.
Kokonaisekologisuuteen liittyy tiiviin rakentamisen lisaksi kuitenkin lukuisia muita
aspekteja, kuten ekologisesti kestavd rakennustapa ja paivittaisten palvelujen laheisyys.
Rakennus- ja kiinteistoalalla luonnonvarojen kdytén minimointi ja energiatehokkuuden
maksimointi sekd muut ekologisuuteen t&htdavat tavoitteet ovatkin nousseet viime vuosina
yritysten strategioihin ja keskeisiin tavoitteisiin.!* My6s sijoittajat ja rahoittajat seuraavat
vallitsevia trendeja ja asettavat yrityksille muutospaineita. Erityisesti korkeiden rakennusten
eli paljon kerrosalaa sisdltdvien rakennusten osalta kestdvad kehitystd palvelevien
ratkaisujen loytdminen nousee tarkeaan rooliin.? Nakyvyys ja imagoseikat tekevat suurista

® HE 205/2017 vp, s. 22.
" Néin esim. Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 8.
8 3D-kiinteiston sisaltavd hanke on suunnitteilla esimerkiksi Espoon Keilaniemeen rakennettavissa
tornitaloissa. Myds hallituksen esitysluonnosta koskevalla lausuntokierroksella useat lausunnonantajat
totesivat suunnitteilla olevan hankkeita, joihin 3D-kiinteistonmuodostaminen soveltuisi hyvin. Ks. esim.
Vaasan kaupungin lausunto 19.5.2017, s. 2.
% Ks. esim. Niemela ym. 2010, s. 3233-3236. Hallitustenvalisen ilmastopaneeli IPCC:n (Intergovernmental
Panel on Climate Change) lokakuussa 2018 julkaiseman nk. 1,5 asteen raportin jélkeen on julkaistu useita
kirjoituksia kiinteisto- ja rakennussektorin mahdollisuuksista vaikuttaa ilmastonmuutokseen. Ks. esim.
Rakennetun omaisuuden tila ROTI 2019 -rapotti, jossa korostetaan rakennetun ympériston vaikutusta
ilmastonmuutokseen sopeutumiseksi seké YK:n kestdvan kehityksen tavoitteisiin vastaamiseksi.
10 vaite tiiviin ja tehokkaasti rakennetun yhteiskunnan ekologisuudesta on kuitenkin useasti kyseenalaistettu.
Ks. esim. Aalto-yliopiston ”New Energy Efficient Housing Has Reduced Carbon Footprints in Outer but Not
in Inner Urban Areas” tutkimuksesta aiheutuneesta mediassa esilla olleesta yhteiskunnallisesta keskustelusta
YLE Uutinen 31.8.2015. Ks. myds Kallio — Mesimaki — Lehvavirta 2014, s. 99, jossa todetaan, ettd tiiviimmén
rakentamisen my6td kaupunkien rakennetun maa-alan osuus suhteessa rakentamattomaan lisddntyy, josta
seurauksena on muun muassa maaperdn sulkeutumista, kaupunkien hulevesien maaran lisaantymista seké
luonnon monimuotoisuuden ja viheralueiden vahenemisté.
11 Ks. suurimpien rakennusyhtiiden ympéristovastuullisuudesta esim. SRV Vuosikertomus 2018, Skanska
Annual and Sustainability Report 2018 sekd YIT vuosiesite 2018.
12 Nain esim. Espoon korkean rakentamisen periaatteet 10/2012, s. 53. Ks. kestavan kehityksen periaatteesta
kaavoitus- ja rakentamisoikeudessa laajemmin esim. J&askeldinen — Syrjénen 2010, s. 107.
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hybridi- ja  tornitalorakennuksista  luontevia  pioneerihankkeita  innovatiivisten
suunnitteluratkaisujen  kayttoonotossa. Ekologisia kaupunkirakenteeseen soveltuvia

ratkaisuja voivat olla muun muassa viherkatot ja -seint tai aurinkopaneelit.*®

Ekologisen rakentamisen kehityssuuntauksesta esimerkkina voidaan mainita edellakin esille
nostettu  Kauppakeskus REDI, jolle on myonnetty Platina-tason LEED-
ymparistosertifikaatti.’*  Sertifiointiprosessissa  kiinnitetddn  huomiota  rakennuksen
sijaintipaikan kestdvyyteen sekd energian-, veden- ja materiaalien kulutukseen koko
elinkaaren aikana. REDI:ssd on liséksi lisatty vihreytta tiivistyvaan kaupunkirakenteeseen
hyodyntamaélla Itavaylan ylapuolen kansirakennetta rakentamalla sen paélle julkinen puisto,
jonka tarkoitus on auttaa muun muassa hulevesien hallinnassa. Kaupunkien kasvipeitteiset
pinnat ja viheralueet ovatkin merkittdvésséd asemassa kaupunkirakentamiselle asetettujen

ekologisten ja sosiaalisten tavoitteiden saavuttamisessa.

Maankayton tiivistdmiseen tahtaévat tavoitteet on tunnistettu myos unionitasolla. Euroopan
unioni on asettanut maankayttoon liittyvan no net land take by 2050 -tavoitteen, jonka
pyrkimyksend on, ettei vuonna 2050 nettomaankaytto enéé lisaantyisi. Talla hetkell& otetaan
kayttoon vuosittain yli 1 000 km?2 maata asumis- ja teollisuustarkoituksiin. Maan kestaméaton
kayttd vaarantaa useiden keskeisten ekosysteemipalvelujen tarjonnan sekd uhkaa luonnon
monimuotoisuutta. Asetetun tavoitteen tarkoituksena on lisdtda maankayton suunnitteluun
liittyvan  paatoksenteon  kestavyyttd  Korostaen  ympéristonikokohtia.’®  3D-
Kiinteistojarjestelmén kéayttéonoton voi omalta osaltaan katsoa edistdvéan tiiviimman
ekologisen rakentamisen kehityssuuntausta helpottaen rakennushankkeiden toteuttamista
vertikaalisesti.

Liséksi kolmiulotteinen kiinteistbnmuodostus linkittyy parhaillaan kaynnissd olevaan
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistukseen. Uudistuksen julkilausuttuja lahtokohtia
ovat muun muassa alueidenk&yton suunnittelujarjestelman selkeyttdminen, rakentamisen
ohjauksen kehittaminen, kansalaisten vuorovaikutusten lisédminen maankayttopaatoksisséa
sekd lakitekstin ymmarrettavyyden lisdédminen.'® Uudistuksen esiselvitysraporteissa on

huomioitu myds maankayton kehittdmishankkeiden lisddntyminen ja korostettu

13 Ks. viherkattojen ja kasvipeitteen hyodyntamisestd rakennuksissa sekd maankdytto- ja rakennuslain
asettamista reunaehdoista tahan Kallio — Mesiméki — Lehvévirta 2014, s. 99 ss.
4 LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) luokitus on yhdysvaltalainen
sertifiointijarjestelmd, jonka avulla voidaan vertailla kiinteistdjen ympaéristétehokkuutta yhtendisin
menetelmin. Ks. www.usgbc.org/LEED. Ks. myds tarkemmin nakokonhtia ja kritiikki& kannustinjarjestelmista
Utter 2013, s. 10-29.
15 Euroopan parlamentin ja neuvoston paatos N:o 1386/2013/EU. Ks. myds konkreettisista keinoista
nettomaank&ytén vahentdmiseen Science for Environment Policy 2016, s. 3-14.
16 Y mparistoministerio 2017, kohta maankaytto- ja rakennuslain uudistus.
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tarkoituksenmukaisten menettelyjen 16ytamista ndihin yhteiskunnan kannalta merkittaviin
hankkeisiin.!” Vastaavasti uudistus liittyy maankayton ja rakentamisen digitalisaation
kehittdmiseen. Niin sanotun KIRA-digi -hankkeen tavoitteena on avata rakentamisen ja
kaavoituksen julkinen tieto kaikkien kéytettavaksi. Hankkeen vision mukaan verkosta
I0ytyisi vuonna 2025 ajantasainen digikaavandkyma, josta voi tarkastella voimassaolevia
kaavapéaatoksid, kaavaa koskevia yksityiskohtaisia tietoja sek& voimassaolevia
ympdristosuunnitelmia ja -péatoksid. Digikaava pystyisi myos ilmoittamaan, jos kéayttdjan
suunnitelma on ristiriidassa kaavan kanssa, joka nopeuttaisi kiinteistoliiketoiminnassa niin
kiinteistokehityshankkeita kuin Kkiinteistétransaktioiden due diligence -prosesseja.’®
Hallituksen esityksen uudeksi maankaytto- ja rakennuslaiksi arvioidaan valmistuvan vuoden
2021 loppuun mennessé. Lainuudistuksen kehitystydssa tulisi kiinnittaa erityista huomiota
kolmiulotteisen Kiinteistojarjestelman erityispiirteisiin, jotta 3D-kiinteistojarjestelman

potentiaalia on mahdollista sille asetettujen tavoitteiden mukaisesti hyodyntaa.

1.2 Tutkimuskysymykset ja rakenne

Tutkielma tarkastelee kolmiulotteisen kiinteistojarjestelmén rantautumista Suomeen
analysoimalla niita ongelmakohtia, joita kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisesta voi
aiheutua. Tutkielma on suoritettu yhteistydssé rakennusyhtio SRV Yhtiot Oyj:n?° kanssa ja
tutkielma tarkastelee Kasiteltdvid asioita p&dosin rakennushankkeen toteuttajan
nakokulmasta.  Tutkielman ensisijaisena  tiedonintressind on  selvittdd, mita
rakennushankkeen toteuttajan tulee ottaa huomioon harkitessaan hankkeen toteuttamista
3D-kiinteistojarjestelmaa  hyddyntden.  Padkysymykseen  vastataan  seuraavien

osakysymysten avulla:

(1) Miten 3D-kiinteisté muodostetaan ja milloin se on lainsdddanndn puitteissa

mahdollista?

17 Ks. Ymparistdministerion raportteja 7/2018, s. 18-19.

18 Ks. KIRA-digin kokeiluhankkeen raportti 2019.

19 Nain myos esim. Suomen Kuntaliiton asiantuntijalausunto 19.2.2018, s. 2, jossa huomautetaan 3D-
muotoisen asemakaavoituksen kehittdmisestd MRL:n uudistuksen yhteydessd, jotta 3D-kiinteistojen
muodostamismahdollisuuksia voidaan hyédyntaa kaavoituksessa tdysimaaraisesti.

20 SRV Yhtiot Oyj on yksi Suomen suurimmista kasvukeskusten asunto- ja toimitilarakentajista. SRV on
toteuttanut tdman tutkielman aihepiirin kannalta useita merkityksellisid kohteita, kuten Kampin keskuksen ja
Kalasataman REDI:n, joihin viitataan esimerkinomaisesti useasti tutkielmassa. Jo kolmiulotteisia Kiinteist6jé
koskevassa hallituksen esityksessa korostettiin, ettd lainsdddantdmuutos tulee koskettamaan ensisijaisesti vain
suurimpia rakennusyhtigitd, joilla on liikevaihdon suuruuden perusteella todelliset mahdollisuudet toteuttaa
laajoja useita kéyttotarkoituksia sisaltavid rakennuskokonaisuuksia. Ks. HE 205/2017 vp, s. 29-30. SRV:n
kohdalla uuden 3D-kiinteistdjarjestelman hyddyntdminen tulevissa hybridihankkeissa onkin mahdollista.



(2) Mita hyotyja 3D-kiinteist0jarjestelmastd hankkeen toteuttajalle on ja miltd osin
kolmiulotteisella  kiinteistonmuodostuksella ~ voidaan  korvata aikaisemmin
kolmiulotteisissa hankkeissa kaytetyt ratkaisukeinot?

(3) Millaisiin hankkeisiin 3D-kiinteistbnmuodostus soveltuu?

(4) Mité riskeja 3D-kiinteistojarjestelméan hyodyntamiseen liittyy?

Tutkielma rakentuu kuudesta luvusta. Edelld johdannossa on taustoitettu aiheen merkitysta
ja ajankohtaisuutta yhteiskunnallisessa ja ymparistooikeudellisessa kontekstissa. Liséksi
ensimmaisessa luvussa esitelldadn tutkielman kannalta keskeisimmat késitteet sek&
oikeuskirjallisuudessa jo vuosikausia kayty keskustelu kiinteiston ulottuvuudesta, johon uusi

3D-kiinteistojarjestelma tuo mukanaan periaatteellisia muutoksia.

Tutkielman aiheen merkityksen havainnollistamiseksi sek& toiseen tutkimuskysymykseen
vastaamiseksi toisessa luvussa esitellddn niitd ratkaisukeinoja, joita kolmiulotteisissa
rakennushankkeissa on perinteisesti kaytetty ennen kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostuksen mahdollistavaa lainsdadantomuutosta. N&itd keinoja ovat
Kiinteiston yhteisomistajien laatima hallinnanjakosopimus, Kkiinteiston yhtidittdminen,
maanvuokra- tai muiden kayttdoikeuksien perustaminen sekd Kkiinteistdja koskevat
rasitejarjestelyt.?! Toisessa luvussa myos taustoitetaan lyhyesti 3D-kiinteistojarjestelman
asemaa Pohjoismaisessa kontekstissa sekd 3D-kiinteistojarjestelman kayttéonottoon

Suomessa johtanutta kehityskulkua.

Kolmannessa luvussa arvioidaan tutkielman ensimmaista  tutkimuskysymysta
tarkastelemalla 3D-kiinteistonmuodostukselle lainsd&ddéannossé asetettuja edellytyksid. 3D-
kiinteistonmuodostusta pyritddn kasitteleméan kéaytannollisestd nakokulmasta muodostaen
hankkeen toteuttajalle prosessivaiheet, joita seuraamalla 3D-kiinteiston muodostaminen on
tarkoituksenmukaisinta toteuttaa. Kiinteiston muodostusprosessin analysointi on olennaista,
johtuen nykyisin omaksutuissa prosessivaiheissa tapahtuneista muutoksista sekd 3D-
kiinteist0ja koskevista poikkeussédannoksistd. Luvun lopuksi esitetddn myos 3D-
kiinteist0jen vaihdantaan liittyvid ndkokohtia.

Neljannessé luvussa tarkastellaan erditd kolmiulotteisten kiinteistdjen kannalta keskeisia
kysymyksid.  3D-kiinteistdjen  ominaispiirteisiin - kuuluu  poikkeuksellisen  suuri
riippuvuussuhde muista Kiinteistoistd. N&itd samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvien

Kiinteistojen  keskindisid suhteita kasitellddn kiinnittden huomiota rasite- ja

21 Ks. esim. HE 205/2017 vp, s. 8-11.



yhteisjérjestelyihin sekd eréisiin naapuruussuhdeoikeudellisiin  kysymyksiin. Lisaksi
arvioidaan 3D-kiinteistdjen vakuuskéyttoon liittyvia nékokohtia seka
Kiinteistoverotusoikeudellisia kysymyksid. Tata problematiikkaa késitelld&n korostuneesti

hankkeen toteuttajan nakokulman lisaksi myos rahoittajan nakokulmasta.??

Viidennessa luvussa analysoidaan 3D-kiinteistojarjestelman tosiasiallista
hyodynnettavyytta. Aluksi esitetadn lopulliset johtopaatokset toiseen tutkimuskysymykseen,
jota on pohjustettu jo toisessa luvussa esittelemalld kolmiulotteisissa hankkeissa kéytettyja
toteuttamiskeinoja. Lisdksi vastataan kolmanteen tutkimuskysymykseen erittelemalla
hanketyyppejé, joihin 3D-kiinteistbnmuodostus voisi erityisesti soveltua. Luvun lopuksi
kasitelladn myos neljas tutkimuskysymys kartoittaen jarjestelyyn liittyvia riskeja erityisesti

hankkeen toteuttajan ndkdkulmasta.

Tutkielman viimeinen luku kokoaa yhteen tutkielman tarkeimpida johtopaatoksia.
Tutkielman tavoitteena on luoda systemaattinen kokonaiskuva uudesta 3D-
Kiinteistojarjestelmésté seka esittda tulkintasuosituksia, jotka voivat toimia apukeinona uutta
lainsdadantoa sovellettaessa. Liséksi tutkielmassa esitetddn erditd huomioita de lege ferenda
niihin seikkoihin, jotka puoltaisivat kattavampaa séantelya jarjestelman osalta. Tutkielman
aihepiirin tarkastelu on rajattu kunta- ja kaupunkikeskustoihin sek& muihin korkean maan
arvon alueisiin, jolloin haja-asutusalueisiin liittyvat nékokohdat jadvat tutkielman

ulkopuolelle.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja lahdeaineisto

Tutkielmassa on hyddynnetty rinnakkain useampaa tutkimussuuntausta, joista vallitsevan
tutkimuksellisen lahestymistavan muodostaa perinteinen lainoppi eli oikeusdogmatiikka.?®
Tutkielman lainopillisena tarkoituksena on tulkita ja systematisoida kolmiulotteiseen
kiinteistonmuodostukseen laajassa kontekstissa katsottuna linkittyvdd normatiivista
materiaalia. Lainopillisen analyysin lisdksi tutkielma voidaan paikoin asemoida sdéntelyn

arviointi- ja keinotutkimukseksi.?* Nami tutkimukselliset padsuuntaukset esiintyvt

22 Kaytannossa hankkeen toteuttajan nakdkulmasta juuri rahoittajan nakokulma ja suhtautuminen suunnitteilla
oleviin hankkeisiin on ensisijaisen merkityksellista. Ilman sijoittajien investointihalukkuutta hybridi- tai muun
suurhankkeen toteuttaminen on kéytdnndsséd mahdotonta.

23 Ks. lainopillisista tutkimusintresseista esim. Laakso 2012, s. 97. Aarnion esittdman mukaisesti kyse on
erityisesti kaytanndllisen lainopin tutkimuksesta, joka tahtad konkreettisiin tulkintasuosituksiin. Ks. Aarnio
1989, s. 302-305.

24 Kokko 2017, s. 1057. Vrt. Maattda 2015, s. 5, joka on kayttanyt ko. suuntauksesta ilmaisua
ympéristooikeudellinen arviointi- ja ohjauskeinotutkimus.
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tutkielmassani vaihtelevana yhdistelmana, joten tarkkaan erotteluun ei ole syyta pyrkia.?
Suuntauksien paéllekkaisyydestd seuraa tutkielmassa kaytettyjen tutkimusmenetelmien
metodinen monimuotoisuus eli pluralismi, jolla viitataan useamman tutkimusmenetelman
hyodyntamiseen limittain.?® Lisaksi ympéristdoikeudelle tyypilliseen tapaan tutkimusaihetta
on tarkasteltava laajemmin kuin pelkassa oikeudellisessa kontekstissa sen yhteiskunnalliset
ja arvopoliittiset taustaolettamat huomioon ottaen.?’” Maatan esittimin mukaisesti
tutkimuksen tarkoituksena on palvella lainsoveltajan liséksi laajempaa ulkoista nakékulmaa

edustavaa auditoriota analysoimalla saéntelyn eri muotoja ja kehittdmisvaihtoehtoja.?®

Kolmiulotteisen kiinteistojarjestelman ollessa uusi ilmidé Suomessa, on tutkielmassa paikoin
esitettdvd oikeusvertailevia nakokohtia. Kokkoa mukaillen tutkielmassa kaytetaan
oikeusvertailevaa lahestymistapaa siltd osin, kun tutkitaan toisessa oikeusjarjestyksessa
omaksuttuja  oikeudellisia innovaatioita seka pyritddn  lisédmdadn  jarjestelyn
ymmarrettavyyttd muun muassa yhtaldisyyksien ja eroavaisuuksien vertailun avulla.?®
Kolmiulotteinen kiinteistdjarjestelma on otettu kayttoon useassa maassa vuosia aikaisemmin
kuin Suomessa, mika mahdollistaa muualla omaksuttujen ratkaisujen ja kokemusten
hyodyntdmisen tarkasteltaessa jarjestelman kayttoonottoa Suomessa. Tutkielman
oikeusvertailevat maininnat kohdistuvat kuitenkin pd&osin vain Pohjoismaissa, erityisesti
Ruotsissa, omaksuttuihin ratkaisuihin johtuen Kiinteistojarjestelmiemme
vertailukelpoisuudesta seka siitd, ettd Ruotsin 3D-lainsdadantd toimi pitkalti mallina
kansallisen 3D-lakipaketin valmistelussa. Tutkielmalla on tarttumapintoja myds
oikeustaloustieteellisiin ndkokohtiin erityisesti 3D-kiinteistéjen vakuuskayttdd koskevassa
jaksossa.®® Lisaksi muun muassa Hyvonen on korostanut oikeushistorian merkitysta
kiinteistonmuodostamisoikeudellisissa  tutkimuksissa.®® Taman tutkielman puitteissa

perusteelliset historialliset katsaukset on valttdmatonté rajata pois, mutta aihepiirin kannalta

25 Nain tyypillisesti muissakin tutkimuksissa. Ks. Maatta 2015, s. 5.

2% Metodisesta pluralismista tai metodisesta avoimuudesta ks. esim. Méatta 2015, s. 2 ja Kokko 2016, s. 30.

27 Ks. Kokko 2016, s. 40-41, joka on kuvannut ympéristdoikeudellisessa kontekstissa tallaista politiikan ja

saantelyn yhtymékohtaa puhumalla ymparistopolitiikan ja -sdantelyn harmaasta alueesta. Ks. myds oikeus- ja

yhteiskuntatieteellisestd tutkimuksesta tarkemmin Minkkinen 2017, s. 914-921. Ymparistdoikeudellisen

tutkimuksen eristdminen yhteiskuntapolitiikasta eksaktisti oikeuden alueelle véhentdisi huomattavasti sen

yhteiskunnallista merkitystd. Lainsd&ddant6on liittyvd instrumentaalisuus on taten syytd hyvaksya osaksi

séantelykokonaisuutta, kunhan saéntelyn taustalla vaikuttavat arvopoliittiset 1&htokohdat tunnistetaan.

28 Ks. Maatta 2015, s. 5-6.

29 Ks. oikeusvertailevasta ymparistdoikeuden tutkimuksesta Kokko 2014, s. 310-311, Kokko 2016, s. 39.

%0 My6s muissa luvuissa on paikoin tarpeen tehda eraitd varallisuusoikeudellisia huomioita. Ks.

ympaéristdoikeuden ja varallisuusoikeuden rajapinnoista esim. Vihervuori 1989, s. 41-47.

31 Ks. Hyvonen 1998, s. 74, jonka mukaan oikeushistorian merkitys on kiinteistonmuodostamisoikeudessa

poikkeuksellisen korostunut, sill kiinteiston status ja ulottuvuus ratkaistaan pa&séantoisesti sen lainsdadannon

nojalla, jonka mukaan kiinteistd on aikanaan muodostettu. Vastaavasti maanomistusoikeuskysymyksien

syvallinen hahmottaminen edellyttd historiallisten perusteiden tuntemista. Nain myds Hakké&nen 2016, s. 12.
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ehdottoman tarkeat teemat, kuten Kkiinteiston ulottuvuuteen liittyvd keskustelu, on

taustoitettu vahintddn maininnanomaisesti pidemmaélla aikajénteella.

Oikeudenalajaottelua seuraten tutkielma painottuu erityisesti ymparistooikeuden ja
esineoikeuden rajapinnoille.3 3D-kiinteist6ja koskevat vaikutukset ulottuvat kuitenkin
my0s esimerkiksi finanssi- ja vahingonkorvausoikeuteen, joten tutkielmassa hyodynnetty
lahdeaineisto hajaantuu useammalle eri oikeudenalalle.®® Liséksi tutkielman aihe on
ymmarrettava laajemmin sen tekniset ulottuvuudet huomioon ottaen.>* Teeman
ajankohtaisuudesta huolimatta oikeudellista tutkimusta tarkasteltavasta aiheesta |0ytyy
niukasti.®® Tutkielman lihdemateriaalina korostuvat hallituksen esitys eduskunnalle
kolmiulotteisia kiinteistdja koskevaksi lainsdadédnnoksi (HE 205/2017 vp) sekd muut lain
esitydt. Muilla lain esit6illa viittaan erityisesti maa- ja metsatalousministerion
tyéryhmé@muistioon vuodelta 2008 sek& hallituksen esitysluonnosta koskevalla
lausuntokierroksella esitettyihin huomioihin. Tutkielman argumentaatio pohjautuu pitkalti
hallituksen esityksessa 3D-kiinteistojarjestelmalle asetettuihin tavoitteisiin, joita kasitellaan

kappaleessa 2.2.2.

1.4 Keskeiset kasitteet ja kiinteiston ulottuvuudesta kdydysta keskustelusta

Vitikainen kuvailee Kiinteistod maanomistuksen tarkeimmaksi Kasitteeksi.®® Kiinteiston
legaalimé&aritelmé sisaltyy kiinteistonmuodostamislain 2 §:n 1 kohtaan, jonka mukaan
Kiinteistolla  tarkoitetaan  sellaista itsendistd =~ maanomistuksen  yksikkdd, joka
kiinteistorekisterilain nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin.3” Samassa
lainkohdassa kiinteiston ulottuvuutta on kuvattu seuraavasti: “Kiinteistd késittdd siihen
kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seké& kiinteistélle

kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset oikeudet”.

Junnila huomauttaa kolmiulotteisia kiinteist6j&d koskevan lainsaadantéuudistuksen tuovan

mukanaan paradigman muutoksen kiinteiston ké&sitteeseen. Perinteisesti kiinteistolla on

32 Ympéristooikeuden ja esineoikeuden suhteesta ks. Vihervuori 1989, s. 26-51.
33 Kaytannossa kiinteistokehityshankkeissa yhdistyy vaatimus erityisesti kiinteistd- ja rakennuslainsaadannon,
kiinteistotransaktioiden, rahoituksen ja kilpailu- ja hankintaoikeuden osaamisesta.
3 Ks. esim. Maatta — Soininen 2016, s. 1048, jossa huomautetaan ympdristooikeudellisen saantelyn ja
luvanmydntdmisedellytysten sisaltdvan aina luonnontieteellisen ja teknisen ulottuvuuden sisdénrakennettuna.
% Suomessa merkittavin kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta koskeva tutkimus on Jani Hokkasen
Teknillisessé korkeakoulussa laatima lisensiaattitutkimus 3D-kiinteistojarjestelman tarpeesta vuonna 2004.
Oikeudellisessa kontekstissa aihetta on késitelty muutamissa artikkeleissa, joista keskeisimpind voidaan
mainita vuonna 2012 Vilho Lammin sekd vuonna 2017 Sami Jérvisen laatimat artikkelit.
% Vitikainen 2014, s. 1.
37 Tassa tutkielmassa kiinteistokasitettd tarkastellaan ns. kiinteistooikeudellisesta nakokulmasta.
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voinut olla rakennuksia, mutta uudistuksen my6td myos rakennuksessa voi olla
kiinteist6ja.® Vastaavasti Suomen Ymparistooikeustieteen Seura toteaa, ettd paitsi
Kiinteiston, myds rakennuksen kasite on saanut uuden siséllon. Perinteisessa ajattelussa
rakennuksen on katsottu olevan peruskiinteiston ainesosa. Uudistuksen valossa toisen maalla
sijaitsevat rakennukset tai niiden osat voivat olla itsendisia kiinteistoja riippumatta niiden

fyysisesta yhteydestd maahan.®

Kiinteistojarjestelmalla tarkoitetaan Hollon mukaan maankéyton sopeuttamista
jarjestyneisiin omistussuhteisiin. Julkinen sekd rajoiltaan ja oikeussuhteiltaan selke&
kiinteistOjarjestelma on kiinteistdjen vaihdannan, vakuuskayton ja alueiden asianmukaisen
kayton edellytys.*® Kiinteistojarjestelma on laajasti ymmarrettyné paljon enemméin kuin
pelkka esine- ja oikeusrekisteri, ja silla on oikeudellisen asemansa ohella térkea
yhteiskunnallinen, taloudellinen ja sosiaalinen merkitys.*! Kiinteistojarjestelmaan
kohdistuvia uudistuksia tarkasteltaessa on huomioitava, ettd uudistuksen vaikutukset
kantautuvat tyypillisesti juridiikan eri osa-alueiden liséksi myds talouselamaan,
yhdyskuntasuunnitteluun  sekda maankayttoon. Téllaisia  3D-Kkiinteistdjarjestelman
kayttoonotosta eri sektoreille aiheutuvia vaikutuksia pyritddn tuomaan maininnanomaisesti

esiin aiherajauksen puitteissa lapi tutkielman.

3D-kiinteistolla tarkoitetaan maanpinnan yla- tai alapuolista itsendista kiinteistod, joka on
kiinteisttoimituksessa rajoiltaan kolmiulotteisesti maaritelty ja muodostettu kiinteisto.*2
3D-kiinteistd voi olla tila, tontti tai yleinen alue riippuen siitd, millaiseen kayttotarkoitukseen
alue on asemakaavassa osoitettu.** 3D-kiinteistd voi sijaita yhden tai useamman
peruskiinteiston alueella. Peruskiinteistolla tarkoitetaan sitd horisontaalitason kiinteistoa,

josta 3D-kiinteist0ja muodostetaan lahtotilanteessa. 3D-kiinteist6ll4 ei ole pinta-alaa, mutta

% Junnila 2017, s. 52.
39 Ks. Suomen Y mpéristdoikeustieteen Seura ry:n lausunto 12.5.2017, s. 3.
40 Hollo 1995, s. 174-175 sekd Hokkanen 2004, s. 12. Katasterijarjestelmé on osa Kiinteistojarjestelmaa. Se
kuvaa vallitsevaa kiinteistdjaotusta, olemassa olevia oikeuksia seka tietoja oikeuksia kéyttavistd henkildista.
Suomessa termid Kkatasterijarjestelmd ei juuri k&ytetd, vaan puhutaan Kiinteistojarjestelmasta.
Kiinteistojarjestelmédn  viitataan myds, kun tarkoitetaan = Maanmittauslaitoksen  ylldpitdmien
kiinteistorekisterin ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin muodostamaa valtakunnallista
tietopalvelukokonaisuutta. Ks. Vitikainen 2014, s. 26.
41 Ks. esim. Hokkanen 2004, s. 7, Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 3.
42 Toisinaan 3D-Kkiinteistosta puhuttaessa on kaytetty myos termid volyymikiinteistd. Ks. Hokkanen 2004, s. 5.
4 HE 205/2017 vp, s. 26. Monessa muussa maassa 3D-kiinteistolla voidaan tarkoittaa myds rakennuksen
huoneistoa, joka muodostetaan itsendiseksi kiinteistoksi. Suomessa on katsottu olevan toimiva asunto-
osakeyhtidjarjestelmd, jonka vuoksi huoneistoja ei tulisi muodostaa erillisiksi Kiinteistoiksi. Ks.
Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 3.
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silla on ulottuvuustiedot. 3D-kiinteistd on itsendinen Kiinteisto, jolloin sitd koskevat yleiset

kiinteiston kasitteeseen kytketyt oikeudelliset mekanismit.**

Lain valmisteluvaiheessa 3D-kiinteistdja koskeva termistd sai osakseen Kkritiikkia.
Esimerkiksi Suomen Asianajajaliitto esitti eri tasoissa sijaitsevien Kiinteistdjen termien
eriyttamista.* Talléin maanpinnan alapuolista kiinteistoa tulisi kutsua esimerkiksi
maanalaiseksi Kiinteistoksi, ja maanpinnan ylapuolella olevaa kiinteistda ylapuoliseksi
Kiinteistoksi tai ilmakiinteistoksi. Liséksi 3D-kiinteiston késitteelld viitataan vain
maanpinnan Yyl&- tai alapuoliseen Kkiinteistdon, jolloin maanpinnan tasolla sijaitseva
peruskiinteisto ja4 naiden kasitteiden ulkopuolelle. Tama on kuitenkin epajohdonmukaista,
silld jos maanpinnan tasossa olevan peruskiinteiston péélla tai alla sijaitsee maan yla- tai
alapuolinen kiinteistd tai kiinteistgja, niin talléin myos peruskiinteistolle on méaritelty
vertikaaliset rajat ja se on méaariteltavissé kolmiulotteisesti. Termistod koskeva Kritiikki on
perusteltua, ja viimeistadn omaksutun k&ytannon myota tulisi pyrkid kéyttdmaan kasitteita

asioita tarkoituksenmukaisesti kuvaavasti.

3D-kiinteistdja  koskeva  uudistus  linkittyy  olennaisesti myds jo pitkdan
oikeuskirjallisuudessa kaytyyn keskusteluun kiinteiston ulottuvuudesta.®® Omistajalle
kuuluvaan disponointivaltaan liittyy keskeisesti kysymys siitd, kuinka laajasti han voi
omaisuuttaan hyodyntaa.*” Kun Kiinteistojarjestelmamme on perinteisesti maarittanyt
Kiinteiston rajat vain maanpintatasossa, ei kiinteistoon kohdistuvan omistusoikeuden
vertikaalisia rajoja ole jouduttu madrittelemddn. Kiinteiston hahmottaminen ainoastaan
kaksiulotteisesti ei kuitenkaan vastaa tosiasiallista kaytantod, silla kiinteistéihin liittyy

horisontaalisen ulottuvuuden ohella aina myos vertikaalinen ulottuvuus.*®

Lainsaadannon jattaessd kiinteiston vertikaalisen ulottuvuuden maéarittelemattd, on asiaa

kasitelty laajalti oikeuskirjallisuudessa. NyKyisin kirjallisuudessa on lahes vakiintuneesti

4 HE 205/2017 vp, s. 26. Suomen tuomariliiton lausunnossa 20.5.2017, s. 2, on kyseenalaistettu 3D-kiinteiston
itsendisyys. Kritiikki osuu siltd osin oikeaan, etta tyypillisesti 3D-kiinteistd on vahvasti riippuvainen muista
kiinteistoista. Itsendisesta 3D-kiinteistdstd puhuminen kuitenkin lienee perusteltua, koska kyseessa on erillinen
rekisteriyksikko, joka voi olla lainhuudatuksen, vaihdannan ja kiinteistokiinnityksen kohteena.
4 Ks. Suomen Asianajajaliiton lausunto 12.5.2017, s. 4.
4 Vanhastaan kiinteiston ulottuvuus on maaritelty esineoikeudessa ja kiinteistonmuodostamisoikeudessa eri
tavoin. Téssé tutkielmassa kasittelen kiinteiston ulottuvuutta painottaen kiinteisténmuodostamisoikeudellista
nakdkulmaa. Ks. méaritelmien eroista Tepora 2005, s. 380-381.
47 Kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuutta maan alle on jouduttu pohtimaan kaytanndssa myos esimerkiksi
keskusta-alueen kalliorakennuskohteiden yhteydessd, silla ne sijoittuvat usein jo olemassa olevien kiinteistdjen
alle. Omistusoikeuden ulottuvuutta koskevat ratkaisut ovat myds vaihdelleet eri aikoina sekd eri kaupunkien
valilla. Ks. Kotkansalo 2004, s. 12 sek& Helsingin kaupungin eri virastoille tehdysta kyselystd KM 28/1990, s.
44,
48 Esim. Junnila 2017, s. 52.
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hyvaksytty ajatus, ettd kiinteiston omistusoikeus ja sen tuoma kayttovalta ulottuvat korkeus-
ja syvyyssuunnassa enintdan niin pitkalle kuin maanomistajan perustellut intressit ja
maankayton ohjaus mahdollistavat.*® Téten kiinteiston omistaja ei omistusoikeuteensa
vedoten voine estdd sivullista ryhtymaéan Kkiinteistonsa alapuolisessa tilassa sellaisiin
laillisiin toimenpiteisiin, jotka eivat loukkaa hanen todellista intressidén kayttaa hyvaksi
kiinteistvadn omistajana.>® Tallainen madritelma Kiinteiston ulottuvuudesta  jattad

luonnollisesti paljon tulkinnanvaraa.

Kéytadnnodssa omistajan vallintavapautta rajoittavat yleista etua turvaavina rajoitteina myos
muun muassa kaavat, kaavamaardykset, rakennusjarjestys sekd yleisind oikeudellisina
periaatteina shikaanikielto ja immissiokielto. Liséksi erityislainsaddanndssa on rajoituksia
Kiinteiston vertikaalisen ulottuvuuden rajoihin esimerkiksi lentoliikenteen ja mineraalien
osalta. llmailulain (1194/2009) 76 § sallii kiinteistdn yli lentdmisen ja kaivoslain (621/2011)
mukaiset lupa-alueet voidaan rajata nimenomaisesti myos syvyyssuunnassa.>! Vastaavasti
kiinteistojen alta on voitu varata tilaa my0ds esimerkiksi véestonsuojiksi. Hollo onkin todennut
kiinteiston ulottuvuuden olevan tyypillisesti laajempi kuin se piiri, josta kiinteistén omistaja

de iure voi oikeudellisesti maarata.5?

Kiinteiston ulottuvuuden méérittely on keskeisesti yhteydessa myds perustuslain (731/1999)
15 8:ssa s&adettyd omaisuuden suojaa koskeviin kysymyksiin erityisesti peruskiinteiston
omistajan nakokulmasta.>® 3D-kiinteistdn muodostamisen mydta kiinteiston ulottuvuutta
rajataan, eika kiinteiston omistusoikeus voi ulottua enda niin syvalle ja korkealle kuin
normaalein menettelyin on ollut mahdollista.>* Hallituksen esityksen mukaan 3D-kiinteistGt
eivat heikennd omaisuudensuojasdédnnostd, koska horisontaalinen hanke toteutuu aina
asemakaavan ja tonttijaon valityksella.>® Suomen Ymparistdoikeustieteen Seura kuitenkin
huomauttaa lausunnossaan, ettd tdma lahtokohta ei ole Kkiinteistdrekisterin puolelta

tarkasteltuna néin yksinkertainen, sillda 3D-kiinteiston muodostaminen tarkoittaa

49 Ks. esim. Tyéryhmamuistio mmm 2008:1, s. 3, Paasto 2007, s. 417, Hollo 2008, s. 40 ja Tepora 2009, s.
366. Nain myos korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 1987:121, jossa kiinteiston vertikaalinen ulottuvuus
rajattiin Kiinteiston tosiallisten kéyttomahdollisuuksien mukaan. Vrt. Hyvonen 1982, s. 8, joka puolsi
vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa tyypilliseen tapaan kiinteiston ulottumista maan keskipisteesta taivaaseen
asti tai vaihtoehtoisesti maa- ja ilmakerrosten rajausta kokonaan omistusoikeuden ulkopuolelle.
%0 Tepora DL 2009, s. 367.
51 Tepora DL 2009, s. 366. Ks. myds Viitanen 2002, s. 24-28.
52 Hollo 2008, s. 39.
53 Omaisuudensuojakysymykset ovat tyypillisesti hyvin laaja-alaisia ja niihin liittyy kansallisen ulottuvuuden
lisdksi myds unionitasoisia velvoitteita esimerkiksi Euroopan ihmisoikeussopimuksessa séadetyn
omaisuudensuojan kautta. Tassa yhteydessa asian tarkastelu on vain maininnanomaista.
% Nain myds esim. Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry:n lausunto 12.5.2017 sekd Suomen
Ympéristooikeustieteen Seura ry:n lausunto 12.5.2017.
5 HE 205/2017 vp, s. 50-51.
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kaytdnndssa peruskiinteiston ulottuvuuden pysyvdd leikkausta ja mé&arddmisvallan
menetystd.®® Nain ollen 3D-kiinteiston ja peruskiinteiston valista suhdetta olisi ollut
perusteltua tarkastella lakia valmisteltaessa yksityiskohtaisemmin  perustuslain

omaisuudensuojasaannoksen nakokulmasta.

Hallituksen esitysta koskevalla lausuntokierroksella pyydettiin muutoinkin tdsmentamaan
3D-kiinteistdista ulottuvuusproblematiikkaan aiheutuvia kysymyksid. Esimerkiksi Porin
kaupungin lausunnossa Kyseenalaistettiin kuinka tilanteessa, jossa sijaitsee useita
paallekkaisia 3D-kiinteistdja, voidaan mééritellda pdallimmaisen  3D-kiinteiston
absoluuttinen ulottuvuus my6s pystysuunnassa.’’ Kysymyksenasettelu on ymmarrettava,
mutta kaytdnnossa aiheeton, kun 3D-kiinteistd maaritellaén kiinteistoksi, joka on aina seké
vaaka- ettd pystysuunnassa rajattu kolmiulotteinen tila. Katson, ettd tallaisissa tilanteissa ei
jouduta ottamaan kantaa kysymykseen kiinteistojen absoluuttisesta ulottuvuudesta, vaan
maadritelman mukaisesti 3D-kiinteistdsta muodostetaan koordinaattipisteiden avulla suljettu
tila. Tasmallisesti ottaen 3D-kiinteistdja koskeva uudistus ei ratkaise perinteisten 2D-
Kiinteistojen osalta kaytyd ulottuvuuskeskustelua milld&n tavoin, vaan niiden ulottuvuus
madraytyy samoin perustein kuin ennen uudistusta. Oma kysymyksensa on kuitenkin se, etta
ainakin teoriassa 3D-kiinteiston yla- ja alapuolelle ja& yh& peruskiinteistdlle kuuluva
ulottuvuus.>® Huomionarvoista on lisaksi Suomen luonnonsuojeluliiton ehdotus siita, ettd
nykyajan kaupungistuvassa Yyhteiskunnassa maanomistusta tulisi pohtia nykyista
avoimemmin ja 3D-ulottuvuus voitaisiin katsoa yhteiskunnan yhteiseksi omaisuudeksi
yksityisen maanomistuksen sijaan.>® Tamin tyyppiset laaja-alaista tarkastelua ja
periaatteellista muutosta vaativat huomautukset on kuitenkin lain esitdissa sivuutettu
luultavasti osittain 3D-lainsaadanndn valmisteluun kaytettavissa olleista resurssisyista.
Tallainen muutos maanomistuksessa ei olisi ollut mydskaan yhteensopiva luonnoksessa 3D-
kiinteistoille asetettujen edellytysten ja tavoitteiden kanssa. Luonnollisesti téllaiset

keskustelunavaukset ovat toteutumattomuudesta huolimatta merkityksellisia.

Kolmiulotteiseen kiinteistojarjestelméan siirtyminen on ndin ollen aiheuttanut termistéon
liittyvien muutosten lisdksi suuria muutoksia perinteiseen kiinteistdoikeudelliseen

ajatteluun. Muun muassa Junnila on huomauttanut, ettd vaikka muutos on ollut odotettu, voi

% Suomen Ympéristdoikeustieteen Seura ry:n lausunto 12.5.2017, s. 2.
57 Porin kaupungin lausunto 8.5.2017, s. 2.
58 Nain myds Suomen Y mpéristooikeustieteen Seura ry:n lausunto 12.5.2017, s. 1-2.
% Ks. Suomen luonnonsuojeluliiton lausunto 12.5.2017, s. 1. Ajatus ei ole uusi, vaan yksityisen
omaisuudensuojaa ja maanomistusta on pohdittu laajemmin jo aikaisemminkin. Ks. esim. Hyvonen 1982, s.
66 ja Hakkanen 2016, s. 28. Kysymys on pitkalti sidoksissa poliittiseen keskusteluun.
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perinteisten ajattelutapojen paivittiminen tihan piivdan olla hankalaa.®® Onkin
odotettavissa, ettd perinteiseen vuosikaudet omaksuttuun ajattelutapaan kohdistuneet
muutokset voivat ottaa aikansa ennen vakiintumista. Tdma on todennakdista erityisesti
otettaessa huomioon se, ettei kolmiulotteinen Kiinteistdjarjestelméd tule korvaamaan
perinteistd  kaksiulotteista  kiinteistojarjestelm&d, vaan  2D-kiinteistOjarjestelman
hyodyntdminen on edelleen vahva pé&asaanto.

60 Junnila 2017, s. 53.
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2. VAIHTOEHDOISTA KOLMIULOTTEISEN
RAKENNUSHANKKEEN HALLINNAN JA KAYTON
JARJESTAMISEKSI

2.1 Kiinteiston kolmiulotteinen hallinta ja kayttd ennen 3D-kiinteistojarjestelméaa
2.1.1 Hallinnanjakosopimukset

Taman luvun tarkoituksena on esitelld ne lainsdadannon tarjoamat kolmiulotteisen
rakennushankkeen toteuttamisvaihtoehdot, joita hankkeen toteuttaja on perinteisesti
hyodyntanyt hybridihankkeissa ennen 3D-kiinteistét mahdollistavaa lainsdéddantémuutosta.
Néistd tyokaluista nostetaan esille erityisesti ne ongelmakohdat, jotka ovat johtaneet 3D-
kiinteistOjarjestelman tarpeeseen. 3D-hankkeiden toteuttamiskeinojen arviointi on
valttamatonta, jotta mydhemmin voidaan perustellusti vastata kysymykseen siitd, milta osin
kolmiulotteisella Kiinteistonmuodostamisella voidaan korvata aikaisemmin kéytetyt
ratkaisumallit sekd missa maarin erityisesti hankkeen toteuttaja voi uudesta 3D-
kiinteistOjarjestelmasta hyotyd. Kolmiulotteisten hankkeiden toteuttamiskeinojen arviointi
luo pohjan myds luvun lopussa esiteltavédlle 3D-kiinteistojarjestelmaan johtaneen
kehityskulun  Kkasittelylle. ~ Samassa  yhteydessd  kasitelladn  kolmiulotteiselle
kiinteistonmuodostamiselle lain esitdissé asetetut tavoitteet, joihin palataan argumentoinnin

tukena 1&pi tutkielman.

Ennen 3D-kiinteist6jarjestelman voimaantuloa kolmiulotteisten rakennushankkeiden
omistus- ja hallintasuhteita on pyritty jakamaan vertikaalisesti erilaisin sopimusperusteisin
jarjestelyin. Eras kaytetyimmista keinoista erillisten hallintayksikdiden muodostamiseksi on
ollut kiinteiston madréosainen yhteisomistus ja Yyhteisomistajien kesken solmittu
hallinnanjakosopimus.®! Hallinnanjakosopimuksella kiinteiston yhteisomistajat voivat sopia
Kiinteiston alueiden hallintarajoista ja hallinta-alueista sek& horisontaali- ettd
vertikaalitasossa.®?  Hallinnanjakosopimuksia koskevia s&innoksia on lainsdadanngssa
niukasti. Maakaaren (540/1995, MK) 14 luvun 3 8:n mukaan kirjata saadaan kiinteiston

yhteisomistajien keskindinen sopimus Kkiinteiston hallinnasta. Kirjaaminen tuo suojan

61 Oikeuskirjallisuudessa tallaisesta kolmiulotteisesta hallinnanjakosopimuksesta tyyppiesimerkkind mainitaan
usein Kampin liikekeskukseen toteutettu hallinnanjakosopimusjérjestely. Talloin Helsingin kéardjéoikeuden
paatoksella 26.1.2004/547 Kirjattiin seitseman eri yhtion yhteisomistajien solmima hallinnanjakosopimus,
jossa jaettiin rakennuskokonaisuuden hallinta eri tasoihin kolmiulotteisesti toistensa ala- ja ylapuolelle.
Kérdjéoikeus katsoi maakaaren sanamuotoon nojautuen kiinteiston hallintayksikdiden maarittelemisen olevan
mahdollista vain sitomalla eri korkeustasoissa sijaitsevat hallinta-alueet maanpintatason méadraaloihin. Ks.
tarkemmin esim. Kartio JJ 2005, s. 181, Tyéryhmé&muistio mmm 2008:1, s. 9 sekd Tepora DL 2009, s. 369.

62 Ks. yhteisomistussuhteen edellytyksesta Hokkanen 2004, s. 29. Kiinteiston omistajan on tarpeen vaatiessa
esimerkiksi luovutettava méaréosa kiinteistostd vapaaehtoisin kaupoin yhteisomistussuhteen luomiseksi.
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maaraosan myohempii luovutuksensaajia seka yhteisomistajan velkojia vastaan.®® MK 14
luvun 8 §:n mukaan hallinnanjakosopimus voidaan kirjata ainoastaan parhaalle etusijalle.
Muutoin esimerkiksi hallinnanjakosopimuksen siséltoon, kestoon tai paattamiseen liittyviin
kysymyksiin ei lainsaddannossa oteta kantaa. Mahdollisuus hallinnanjakosopimuksen
Kirjaamiseen lisattiin lainsaadantoon vasta 1.1.1997 maakaaren kokonaisuudistuksen
yhteydessa, vaikka kaytannossa hallinnanjakosopimuksia on laadittu jo paljon pidempaan.®*
Sanamuotonsa mukaisesti saantelyn tarkoituksena oli ainoastaan mahdollistaa sopimuksen
kirjaaminen, eikd puuttua sopimuksen sisaltoon.®® Saantelyn sallimaa vapautta onkin
sdannoksen voimaantulon jalkeen kaytetty taysimé&ardisesti hyvaksi toteuttaen
hallinnanjakosopimuksien avulla hankkeita, joita lainsaétéja ei osannut ennakoida.®® Useita
eri kayttotarkoituksia sisaltavissa laajoissa hybridihankkeissa hallinnanjakosopimus on jo

yleisesti kaytossa oleva juridinen tyokalu.®’

Lains&dadannon  sadnnellessa  hallinnanjakosopimuksia  vain ~ minimaalisesti, on
hallinnanjakosopimuksiin liittyvét substanssikysymykset ratkaistava muun muassa yleisten
sopimusoikeudellisten  periaatteiden sekd YhtOmL:n  s&innosten  mukaisesti.®
Lainsdadannon aukollisuutta tayttavat osin myos oikeuskirjallisuudessa esitetyt kannanotot
muun muassa hallinnanjakosopimuksen  sisalto- ja  voimassaolokysymyksista.®®

Padsaantoisesti  kirjallisuudessa on  katsottu  hallinnanjakosopimuksen  olevan

83 Esim. Tepora DL 2009, s. 364.
% Ennen maakaaren uudistusta hallinnanjakosopimuksen osapuolen asema oli heikko erityisesti
kiinteistbosuuksien  omistajanvaihdostilanteissa. ~ Jérjestelyn  perustuessa  kiinteistdd  koskevaan
yhteisomistukseen, osuuden uusi omistaja saattoi vaatia Kiinteiston myyntid erdistd yhteisomistussuhteista
annetun lain mukaisesti (180/1958, YhtOmL). Kirjaamissdédnnoksen taustalla vaikutti myds luotonantajien
tarve saada yhteisesti omistetun vakuuskohteen omistajien osuudet sivullisia sitovasti maaritellyiksi. Ks.
tarkemmin sd&nnoksen tavoitteista ja arvioinnista HE 120/1994 vp, s. 96, Laitinen LM 2003, s. 1002, Tepora
2005, s. 378, Kartio 2007, s. 199, erityisesti alaviite 6.
85 Ks. esim. Tepora 2004, s. 329-330 ja 355-356.
% Hallinnanjakosopimus luotiin ensisijaisesti paritalokiinteistdjen ja jaamistdjen jakoja seuranneiden
yhteisomistussuhteiden hallinnan valineeksi. Ks. HE 120/1994 vp, s. 31.
67 Jarvinen 2017, s. 9, Paronen 2018.
88 Lisaksi hallinnanjakosopimuksiin liittyviin kysymyksiin voidaan hakea ratkaisua analogialla muun muassa
maanvuokralain sdéntelystd. Ks. Tepora ym. 2010, s. 536. Olisi tarkoituksenmukaista arvioida myds sitd,
tulisiko hallinnanjakosopimusten sisaltdd saénnelld tarkemmin. Tyodeldmassd tekemieni havaintojen
perusteella olisi tarvetta ainakin (julkisen tahon laatimalle) yksityishenkil@ille suunnatulle oppaalle
hallinnanjakosopimuksen laatimiseksi ottaen huomioon, ettd hallinnanjakosopimuksia kaytetaan laajalti
esimerkiksi yksityishenkildiden paritalohankkeissa.
8 Kirjallisuudessa esitetyt kannanotot toisinaan poikkeavat toisistaan. Esimerkkind voidaan mainita
kirjallisuudessa kéayty keskustelu siitd, voidaanko hallinnanjakosopimuksella jakaa kiinteistoll& sijaitsevien
rakennusten hallinta ja k&yttd. Ks. esim. Tepora 2004, s. 355-356, Kartio 2007, s. 201-203 sekd Mikkola 2017,
s. 96-97 viitteineen.
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kayttokelpoinen ratkaisukeino maanpinnan yl&- ja alapuolisten hankkeiden toteuttamiseen
edellyttaen, ettd yhteisomistajat paasevat keskenain sopimukseen asiasta.”®

Hallinnanjakosopimuksin perustettuihin  rakennushankkeisiin liittyy kuitenkin eraita
ongelmakonhtia, joista jérjestelyjen osapuolten on oltava tietoisia sopimusta solmiessaan.
Ensinndkin voidaan mainita hallinnanjakosopimuksen voimassaoloon ja pysyvyyteen
liittyvat kysymykset. Toteuttaessa mittavia ja taloudellisesti suuria investointeja vaativia
hybridihankkeita, on hallinnanjakosopimuksin perustetut oikeudet padosin tarkoitettu
pysyviksi jarjestelyiksi.”* Kun hallinnanjakosopimuksen enimmaiskestoa ei ole saidetty
laissa, on keston katsottu mé&ardytyvan ex analogia maanvuokralain (258/1966, MVL) 3 ja
5 luvun saanndsten mukaisesti. Nain ollen hallinnanjakosopimus voidaan tehda enintdan
sadaksi vuodeksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi.”? Suhteellisen pitkésta ajanjaksosta
huolimatta, tdma luo epavakautta oikeustilaan erityisesti suurissa hankkeissa.”® Toistaiseksi
voimassaolevien sopimusten osalta irtisanomisen edellytykset on tyypillisesti maaritelty
siten, ettei irtisanominen ole mahdollista ilman painavia perusteita. Kiinteistorahoittajan
nakokulmasta kuitenkin pelkkd mahdollisuuskin siihen, ettd hallinnanjakosopimuksen
irtisanomisen myo6té omistusosuuteen ei liity minkaan konkreettisen kohteen hallintaa, voi

laskea sijoitushalukkuutta.”

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisia kasityksia siitd, milld edellytyksilla Kirjattu
hallinnanjakosopimus voidaan irtisanoa. Sopimusoikeuden yleisten oppien nakokulmasta
lienee selvaa, etta sopimus on aina jollain edellytyksilla irtisanottavissa.” Mikkolan mukaan
irtisanomisoikeuden edellytykset on sidottava sopimuksen tarkoitukseen sekéd olosuhteiden
olennaiseen muuttumiseen.” Myds Tepora ja Laitinen katsovat, etta hallinnanjakosopimuksen

luonteesta johtuen irtisanomisperusteita on tulkittava ahtaasti.”” Sen sijaan Seppanen puoltaa

0 Nain esim. Tepora DL 2009, s. 369 seka Mikkola 2017, s. 94. Vrt. kuitenkin Jarvinen 2017, s. 9, joka nostaa
esille hallinnanjakosopimuksiin liittyv&nd suurimpana ongelmana erityisesti kansihankkeissa nimenomaisesti
yhteisomistusvaatimuksen. Kiinteiston omistaja ei vélttdamattd halua ryhtyd yhteisomistussuhteeseen
kiinteiston osan kayttéonsa haluavan osapuolen kanssa.
"1 Ks. Hakkola 2009, s. 67, joka katsoo, ettd omistusoikeuden pysymattomyys on yhteisomistuksen luonteeseen
kuuluva tyyppiriski, joka jokaisen tulisi ottaa huomioon ryhtyesséén esineen yhteisomistajaksi.
72 Ks. esim. Tepora DL 2009, s. 370.
8 Lammi 2012, s. 225. Vrt. Jarvinen 2017, s. 9, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen kestoon liittyvét
kysymykset eivét juurikaan vaikeuta hankkeiden toteuttamista tai vakuuden saajan asemaa.
74 paronen 2018.
75 Nain esim. Hakkola 2010, s. 1106.
6 Mikkola 2017, s. 98-99.
7 Tepora 2004, s. 328, Laitinen LM 2003, s. 1005. Ks. myds KHO 2013:43, jossa korostetaan
hallinnanjakosopimuksen luonnetta pitkdaikaiseksi tarkoitettuna tontin  maankayttod jarjestavand
sopimuksena. Tapaus on merkittava, silla se on ensimméainen KHO:n antama hallinnanjakosopimuksen sisélt6a
késittelevd ratkaisu. Ratkaisu vahvisti oikeuskirjallisuudessa vallitsevaa né&kokantaa. Ks. tapauksen
arvioinnista Iso-Aho DL 2013, s. 717-723.
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hyvin laajaa irtisanomisoikeutta sopimusoikeuden yleisiin oppeihin vedoten.”® Nakemysta on
kritisoitu, silld vapaan irtisanomisoikeuden on katsottu johtavan siihen, ettd kiinteiston
kayttoon liittyvat sopimukset menettaisivat merkitystaan.”® Kun yleisesti hyvaksytaan, etta
hallinnanjakosopimus on muuttuneiden olosuhteiden johdosta kuitenkin jossain tapauksissa
irtisanottavissa, arvioinnin kohteeksi nousee luonnollisesti, milloin olosuhteiden katsotaan

muuttuneen riittavasti.®

Ongelmalliseksi voi muodostua liséksi se, etté kiinteiston méaéraosaiset yhteisomistajat eivét
voi disponoida yhteisomistuksen kohteesta muutoin kuin yksimielisesti ja yhteisesti.
Kirjallisuudessa on esitetty jokseenkin eridvia nakokantoja yhteisomistajan oikeudesta
perustaa erityyppisia kaytto- ja vuokraoikeuksia hallitsemaansa osuuteen. Tyypillinen tarve
tallaiseen voisi olla esimerkiksi hybridikohteen kiinteiston murto-osaisella omistajalla, joka
haluaisi tehd& kirjaamiskelpoisen maanvuokrasopimuksen sen alueen k&yttdon, jota hdn on
hallinnanjakosopimuksen perusteella oikeutettu hallitsemaan. Vallitseva kanta kallistuu
siihen, ettd vaikka hallinnanjakosopimus yksildi yhteisomistajan kayttovallan tiettyyn
Kiinteiston alueeseen, ei taméa luo yhteisomistajalle oikeutta yksin perustaa erityisia
oikeuksia Kkiinteistoon. Kantaa on perusteltu sillg, ettd hallinnanjakosopimuksella ei voida
sivuuttaa yhteisomistussuhdetta eikd muuttaa yhteisomistussuhdetta yksinomistukseksi
kiinteiston alueisiin.® Tepora kyseenalaistaa taman nikemyksen katsoen, ettd
hallinnanjakosopimuksen osapuolella on oikeus maarata omasta maaréosastaan, jos hénen
oikeustoimensa eivat loukkaa muiden yhteisomistajien etuja ja oikeuksia ja se on sallittu
hallinnanjakosopimuksen asettamien ehtojen puitteissa.?? Paronen taas toteaa melko
yksiselitteisesti, ettd hallinnanjakosopimuksin perustetun hybridikohteen méérdosa ei voi
olla erityisen oikeuden kirjaamisen kohteena. Néissa tilanteissa vuokraoikeus tulee Kirjata
kohdistuvaksi koko kiinteistoon, mika edellyttdd kaikkien yhteisomistajien suostumusta ja
aiheuttaa usein Kirjattujen oikeuksien keskinaisen etusijajarjestyksen kannalta ongelmia.®®
Sopijapuolten kompetenssin laajuuteen voi kuitenkin tietyssa laajuudessa vaikuttaa

hallinnanjakosopimuksin ehdoin.

8 Ks. Seppanen 2007, s. 6-7.
9 Nain esim. Hakkola 2010, s. 1106, Kartio 2010, s. 204.
8 Ks. problematiikasta tarkemmin esim. Laitinen LM 2003, s. 1002-1003, Tepora BLF 2004, s. 339-340,
Kartio 2007, s. 204-209, Iso-Aho DL 2013, s. 723. Nayttaisi siltd, ettd olosuhteiden tulee muuttua merkittavasti,
jotta irtisanomisen edellytykset olisivat k&silla. Té&llainen tilanne lienee esimerkiksi se, jos olosuhteiden
muutosten  seurauksena yhteisomistaja ei voi kayttdd maardosaansa endd lainkaan tarkoitetun
kayttotarkoituksen mukaisesti.
81 Esim. Kartio 2001, s. 208 ja Tepora ym. 2002, s. 20. YhtOmL:n saannoksia yhteisomistajan oikeudellisesta
madradmisvallasta on taten noudatettava.
82 Tepora 2004, s. 335-336.
8 Paronen 2018. Ks. myds Suomen Asianajajaliiton lausunto 12.5.2017.
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Kiinteistjarjestelmédn  omistus- ja  hallintasuhteiden  lapindkyvyyden kannalta
ongelmallisena sen sijaan nayttaytyy se, ettei hallinnanjakosopimuksessa maariteltyjen
hallinta-alueiden sijainti rekisteroidy kiinteistorekisteriin, vaan hallinta-alueet kuvataan vain
osapuolten vélisessa sopimuksessa.3* Vaikka hallinnanjakosopimuksella maaritellyn
hallinta-alueen omistaja on ulkopuolisten loukkauksilta suojattu, ei sopimuksen
ulkopuolinen  saa  Kkiinteistorekisteristd  tietoa  hallinta-alueista. Liséksi
hallinnanjakosopimukset ovat usein ongelmallisia  kiinteistoverotuksen  oikean

kohdentamisen kannalta.®®

2.1.2 Maanvuokrasopimukset ja muut kayttdoikeudet

Kolmiulotteisten hankkeiden sopimusperusteisiin jarjestelykeinoihin voidaan luokitella
my0s maanvuokrasopimukset tai muut vastaavat kayttooikeudet, jotka maakaaren
systematiikan mukaan on Kirjattavissa erityisina oikeuksina. Maanvuokralain 1 §:n mukaan
maanvuokrasopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jolla kiinteisto tai alue annetaan vastiketta
vastaan vuokralle maaraajaksi tai toistaiseksi.®® Maanvuokrasopimuksen avulla kiinteiston
kayttooikeuden rajat voidaan madrittad kolmiulotteisesti  hahmotettuna  myos
korkeussuunnassa.t” Maanvuokrasopimus on tyypillisesti kdytetty instrumentti tilanteissa,
joissa kolmiulotteisen rakennushankkeen toteuttaja on muu kuin Kiinteiston omistaja tai
yhteisomistaja.®® Usein maanvuokrasopimuksen kohde vuokrataan rakennuspaikaksi ilman

rakennuksia.®

Maakaaren 14 luvun 1 §:n mukaan Kirjata saadaan sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen
perustuva toisen omistamaa Kiinteistdd koskeva vuokraoikeus tai muu kayttooikeus.
Erityista oikeutta ei voida kuitenkaan Kkirjata, jos se on pysyvé taikka voimassa jonkin
Kiinteiston tai alueen hyvaksi taikka on perustettu kiinteistotoimituksessa tai muutoin

viranomaisen péatokselld. MK 14.2 8:n mukaan maanvuokraoikeuden tai muun toisen

8 Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 5-6.
8 Ks. kiinteistoverolain soveltamisohje 25.3.2019 luku 10.1 seka kiinteistoverotusta koskeva kappale 4.4.
8 MVL:ssa madaritellyistd vuokratyypeistd tdméan tutkielman kannalta relevantein on MVL 5 luvun muu
maavuokra.
87 Esimerkkina kolmiulotteisesta maanvuokrasopimuksesta voidaan mainita jo vuonna 1989 Vaasassa Rewellin
korttelin laajentamisen yhteydessé laadittu kiinnityskelpoinen vuokrasopimus, jossa annetaan vuokralaiselle
oikeus rakentaa tiettyjen kerrostasojen korkeudelle rakenteita ja liikehuoneistoja. Lisdksi esimerkiksi
Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin  T3-sairaalan laajennus tien ja rautatien péaélle on toteutettu
kolmiulotteisin kayttdoikeussopimuksin.
8 Tepora DL 2009, s. 368.
8 Maanvuokrasopimuksen kohteena ei voi olla pelkka rakennus. Maanvuokrasopimuksella ei taten voida
toteuttaa rakennuksen hallinnan kolmiulotteista jakamista, vaan talldin kyseeseen voi tulla esimerkiksi
asuinhuoneiston tai liiketilan vuokraus. Ks. Kartio 2005, s. 180 ja Kasso 2014b, s. 40.
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maahan kohdistuvan maéardaikaisen kayttdoikeuden haltija on velvollinen hakemaan
oikeutensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa
kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksin rakentaa oikeudenhaltijalle
kuuluvia rakennuksia tai laitteita. MK 14:8:2:n nojalla kirjaus on tehtéva parhaalle etusijalle,
mika kaytdnnossd rajaa kirjauksen kayttokelpoisuutta. Etusijajarjestyksen muuttaminen
edellyttdd aina paremmalla etusijalla olevien pantinhaltijoiden suostumusta ja t&méa voi
tosiasiallisesti estad kirjauksen tekemisen.’® Maanvuokraoikeutta voidaan kayttad
vakuutena, sillda maakaaren 19 luvun 1 8:n mukaan Kiinnitys saadaan vahvistaa
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan madraaikaiseen
kayttooikeuteen, jos oikeus saadaan siirtda kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja
jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia tai laitteita. Lisdksi kayttdoikeuden tulee olla kirjattuna lainhuuto- ja

Kiinnitysrekisteriin.

Hokkanen katsoo, ettd maanvuokrasopimus oli ennen 3D-kiinteistot mahdollistavaa
lainsaadantdmuutosta suositeltavin tapa toteuttaa maanpinnan yla- ja alapuoliset hankkeet.%*
Myds  muutoin  kirjallisuudessa ~ kolmiulotteisten ~ hankkeiden  jarjestamista
maanvuokrasopimuksin on yleisesti ottaen pidetty hyvaksyttavana.®
Maanvuokrasopimuksiin  liittyy  kuitenkin ~ pitkalti ~ samat  ongelmat  kuin
hallinnanjakosopimuksin perustettuihin jarjestelyihin. Sopimuksilla ei ole mahdollista
perustaa pysyvéa oikeustilaa. Maanvuokrasopimuksien osalta kuitenkin Jarvinen
huomauttaa, ettd pysyvyysproblematiikka ei néyttdydy ongelmallisena etenk&én
rakennusvaiheen rahoittajien nakodkulmasta tyypillisen takaisinmaksuajan ollessa
korkeintaan 20 vuotta.®® Sopimusjarjestelyissd ongelmallisiksi voivat muodostua myos
sivullissitovuutta koskevat tilanteet, jos sopimuksia joudutaan muuttamaan muuttuneiden

olosuhteiden johdosta.
2.1.3 Yhtidittaminen ja eraista muista keinoista

Edelld esitetyt sopimusperusteiset keinot ovat kaytetyimpid tapoja kolmiulotteisten

kohteiden hallintajarjestelyjen toteuttamiseksi, mutta lainsaddantomme mahdollistaa myds

% Tepora 2007, s. 14, Tammi-Salminen 2015, s. 522. Ks. myds Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 363-366.
%1 Hokkanen 2004, s. 23. Vrt. kuitenkin Hokkasen laatima kyselytutkimus s. 45, jonka vastausten mukaan
kiinnityskelpoiset vuokrasopimukset katsotaan sopiviksi lahinnd maanpintaan ulottuvien rakenteiden
perustamiseksi.
%2 Tepora DL 2009, s. 373.
9 Jarvinen 2017, s. 11.
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erditd muita vaihtoehtoja. Oikeusjarjestyksessamme on totuttu hallinnoimaan kiinteistojé
kansainvalisesti vertaillen poikkeuksellisella tavalla kiinteiston yhtidittdmisen kautta.
Yhtioittamisella tarkoitetaan Kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnan jakamista
perustamalla Kiinteistdosakeyhtid. Kiinteistdosakeyhtidiksi kutsutaan yleisesti kaikkia
yhtiditd, joiden tarkoituksena on kiinteiston tai useamman kiinteiston ja niill4 olevan yhden
tai useamman rakennuksen omistaminen.® Yleisin kiinteistdosakeyhtién muoto on asunto-
osakeyhtid, jonka osakkeet tuottavat yhtidjarjestyksessd maadritellyn hallintaoikeuden
tiettyyn yhtion rakennuksen osaan eli tyypillisesti huoneistoon.®® Asunto-osakeyhtiolain
(1599/2009, AsOYL) 2.1 8n mukaan asunto-osakeyhtion pinta-alasta tulee olla
yhtiojarjestyksessd  yli  puolet  méaarattynd  asuinhuoneistoksi.  Keskindisessa
Kiinteistdosakeyhtidssa vastaavaa vaatimusta ei ole, vaan yhtion kautta voidaan hallita myds
liike- tai toimistohuoneistoja. Yhtidjarjestyksen maarayksilla voidaan jakaa kiinteistdn
hallinta joustavasti ja yksiselitteisesti. N&in ollen yhtidittdminen mahdollistaa maan yl&- ja
alapuolisten hankkeiden kolmiulotteisen hallinnan, kun yhtidjérjestyksessa voidaan mééarata

hallintarajoista- ja alueista myos vertikaalisesti.*

Keskeinen ero yhtidittdmisessd hallinnanjakosopimuksin toteutettuun hankkeeseen
verrattuna on se, ettd omistusoikeus ei kohdistu kiinteistoon, vaan yhtién osakkeisiin ja
niiden tuottamaan yhtiéosuuteen.®’ Kiinteistdosakeyhtion osakkeet ovat irtainta omaisuutta,
jolloin osakkeiden vaihdantaan ei sovelleta maakaaren kiintedn omaisuuden saannoksié.
Sama patee, vaikka osakeyhtit olisi perustettu vain kiinteiston ja rakennuksen omistamista
ja hallintaa varten, ja vaikka yhtié omistaisi vain kyseisen kiinteiston.®® Kiinteiston
yhtigittamisen etuna on siten osakkeiden vaihdannan ja panttauksen helppous.®® Padosin
yhtidittamista onkin pidetty kayttokelpoisena tapana kolmiulotteisten hankkeiden omistus-
ja hallintajérjestelyjen toteuttamiseksi.*®® Yhtididen hallinnointiin liittyy kuitenkin useita

lain tasolla asetettuja velvollisuuksia liittyen muun muassa jarjestaytymiseen seka

% Kasso 2014b, s. 1.
% Sillanpad — Vahtera 2011, s. 15, Kasso 2014b, s. 1-2.
% Ks. Tepora DL 2009, s. 370.
9 Kasso 2014b, s. 2.
% Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 29. Kirjallisuudessa onkin kasitelty problematiikkaa siitd, etta
yhtidittamisen avulla voidaan pyrkia kiertdamdan maakaaren Kiintedd omaisuutta koskeva saéntely. Ks.
aihealueesta tarkemmin esim. Tammi-Salminen LM 2000, s. 375-379 viitteineen sekd Kartio 2001, s. 120.
% Yhtidperusteisia jarjestelyja vakuuskayton kannalta arvioitaessa on kuitenkin otettava huomioon muun
muassa arvon kaksoispanttausta koskevat kysymykset. Yhtidittdminen mahdollistaa panttioikeuden
perustamisen sekd osakeyhtitn osakekantaan ettd osakeyhtion omistamaan Kiinteistoon, jolloin tosiasiassa
molempien panttikohteiden arvo perustuu samaan omaisuuteen. Ks. asian arvioinnista Tammi-Salminen LM
1998, s. 434-355.
100 Nain esim. Tepora DL 2009, s. 370.

20



tilintarkastukseen. Liséksi yhtion p&&atoksenteko perustuu usein enemmistopéatoksille,
jolloin esimerkiksi yhtidjarjestyksen muuttaminen voi edellyttdd kaikkien osakkaiden
suostumusta. Laissa maaritellyistd velvoitteista voi seurata myos epatarkoituksenmukaisia
tilanteita, joissa esimerkiksi liikehuoneiston omistajat joutuvat osallistumaan asunto-
osakeyhtion hallintoon. Vastaavasti yhtion osakkeenomistajan mahdollisuus solmia
sopimuksia itsendisesti on rajallisempi kuin yhteisomistussuhteessa. Kaikissa toimissa
korostuu myos yhtigita tyypilliseen tapaan velvoittava osakkeenomistajien yhdenvertaisen
kohtelun vaatimus.®? Vakuusarvioinnissa taas kiinteistokiinnitysta on perinteisesti pidetty

turvaavampana vakuutena kuin asunto-osakeyhtion osakesarjoja.'%?

Yhtioittamisen lisédksi kolmiulotteisia jarjestelyjd voidaan toteuttaa perustamalla Kiinteisto-
tai rakennusrasite toisen Kiinteiston hyviksi.'® Rasitteiden avulla voidaan sijoittaa
esimerkiksi erilaisia johtoja tai hyviksikéayttaa seina- ja tukirakenteita kolmiulotteisesti.*®*
Kiinteistooikeudellisen systematiikan kannalta kolmiulotteisten hankkeiden toteuttamista
rasittein ei ole kuitenkaan pidetty tarkoituksenmukaisena.'® Lisaksi maanpinnan yla- ja
alapuolisia kohteita on toisinaan toteutettu pelkalla ilmoitusmenettelylld. N&in on saatettu
toimia syvien maan alla kulkevien johtolinjausten kohdalla, joilla ei ole katsottu olevan
vaikutusta maanomistajan intresseihin.’%® Luonnollisesti taméankaltainen menettelytapa on
ongelmallinen ja omistusoikeudellisesti turvaamaton. Téllaisia johtoja ei ole mydskaan usein
merkitty Kiinteistorekisterikarttaan, joka saattaa aiheuttaa huomattavia kédytannonongelmia

myodhemmin esimerkiksi porakaivon rakentamismahdollisuuksien kannalta.%’

Lainsdaadannon tarjoamia keinoja kolmiulotteisen kohteen hallinnoimiseksi on mahdollista
hyodyntdd myos samanaikaisesti  rinnakkain.  Kiinteistén yhteisomistajana ja
hallinnanjakosopimuksen ~ osapuolena  voi  toimia  esimerkiksi  keskindinen
kiinteistoosakeyhtio, jolloin kiinteiston kolmiulotteinen kaytté maaraytyy de facto seké

yhtidjarjestyksen madraysten etta hallinnanjakosopimusten ehtojen kautta.'%

101 Ks. Hakkianen 2016, s. 469 seké osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteesta asunto-osakeyhtidssa
Matilainen DF 2012, s. 58-72.
102 K. esim. Suomen tuomariliiton lausunto 20.5.2017, s. 1.
103 Hokkasen teettaman kyselytutkimuksen perusteella toimijat ovat katsoneet rasiteoikeuksien perustamisen
olevan toimiva keino jarjestdd maanpinnan yla- ja alapuolisten kohteiden liittymid maanpintatasolle. Ks.
Hokkanen 2004, s. 45.
104 Ks. esimerkiksi autopaikoitushallin perustamisesta rasittein Tepora DL 2009, s. 374.
105 Ks. Jarvinen 2017, s. 18, joka toteaa rasitteita kaytettavan ldhinna silloin, kun osapuolet eivat syysta tai
toisesta pysty tai halua kayttaa vakiintuneempia instrumentteja. Rasitteita ja niiden ominaispiirteita késitellaan
yksityiskohtaisemmin luvussa 4.1.1.
106 Hokkanen 2004, s. 30.
107 Ks. Tepora DL 2009, s. 364.
108 Ks. Tepora DL 2009, s. 370.
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Kolmiulotteisten hankkeiden juridisten toteuttamistapojen laajasta valikoimasta ja ndiden
tapojen kayttamisestd rinnakkain voidaan esimerkkind mainita Kalasataman REDI:ssé
omaksutut keinot. REDI:n rakennukset sijoittuvat yhteensa kahdelletoista eri tontille seké
katu-, puisto- ja metrorata-alueille kohdistuen sekd maanpinnan yla- etté alapuolelle. Lisaksi
rakennuskokonaisuuden omistusrakenne muodostuu useasta eri yhtiosta, joka usein vaikeuttaa
kiinteistojen muodostamista vakuusoikeudellisesti pateviksi kokonaisuuksiksi. REDI:n
monimutkainen hybridirakenne on perustettu hallinnanjakosopimuksin, maanvuokraoikeuksin
sekd pysyvin kayttooikeuksin, jonka lisdksi koko REDI:n kiinteistorakenteen keskeisen&
saantelijana toimii kiinteistdjen valinen yhteisjarjestelysopimus. Tdman sopimuspohjan liséksi
on tarvittu yksityiskohtaisempia sopimuksia muun muassa jatejéarjestelman ja pysakoinnin
suoja-alueiden hallinnoimiseksi. REDI:& voidaan pitad tyyppiesimerkkina kiinteistojuridisesti
haastavasta hankkeesta, jonka toteuttamisessa 3D-kiinteistonmuodostamisesta olisi ollut
hyotya.

Edella esitettyjen erilaisten kolmiulotteisten hankkeiden perustamismenettelyjen on katsottu
olevan juridisesti monimutkaisia ja epaselvid.l® Kolmiulotteisten hankkeiden
jarjestelykeinojen puutteellisuuden on todettu jopa vaikeuttaneen hybridihankkeiden
liikkeellelahtod tai hidastaneen kokonaisprosessia.'*® Nykymaailman ja tulevaisuuden
hankkeet edellyttdvat tuekseen tarkoituksenmukaisia ja  tehokkaita juridisia
toteuttamiskeinoja. Esitetyille keinoille on noussut haastaja kolmiulotteiset kiinteistot
mahdollistavan lainsdadantémuutoksen myota. Aihealueen systematiikan vuoksi on
perusteltua seuraavaksi lyhyesti taustoittaa lainsaddantdmuutokseen johtanut kehityskulku

seka arvioida uudistukselle hallituksen esityksessa asetettuja tavoitteita.

2.2 Kolmiulotteinen kiinteistdonmuodostus uutena vaihtoehtona
2.2.1 3D-kiinteistot Pohjoismaisessa kontekstissa

Tehokkaan maankdyton tarve on globaali ilmid ja monessa muussa maassa 3D-
kiinteistojarjestelma on ollut kaytdssa jo vuosia.!'! Eri maiden kiinteistojarjestelmat voivat
kuitenkin ~ poiketa toisistaan  huomattavasti, jolloin ldhtékohdat kiinteistdjen
muodostamiseen saattavat olla hyvin erilaiset. Tassa yhteydessa on tarkoituksenmukaista

tutustua tiivistetysti vain Ruotsissa ja Norjassa omaksuttuihin ratkaisuihin johtuen kyseisten

109 Ngin esim. Hokkanen 2004, s. 50, Markkula 2017, s. 16-17.
10 Ks. esim. Jyvaskylan kaupungin lausunto 9.5.2017, s. 2 sekd Vaasan kaupungin lausunto 19.5.2017, s. 2.
11 Nyt tarkasteltavan Ruotsin ja Norjan lisiksi 3D-kiinteist6ja voidaan muodostaa muun muassa Iso-
Britanniassa, Kreikassa, Ranskassa, Israelissa ja Australiassa. Aihe on muutoinkin ollut kansainvélisen
keskustelun kohteena erityisesti 2000-luvun alkupuoliskolla, jolloin sitd késiteltiin mm. FIG:n kongressissa
Washingtonissa. Ks. Villikka 2002, s. 38.
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maiden Kiinteistolainsaddannén vertailukelpoisuudesta kotimaiseen jérjestelmdamme.t2
Kansallisen 3D-kiinteistolainsaddannon valmisteluun haettiin mallia erityisesti Ruotsista,

jota on usein muutoinkin seurattu erilaisissa kiinteistojarjestelman kehittamishankkeissa.'*3

Ruotsissa kaynnistettiin selvitystyd 3D-kiinteistojarjestelmén tarpeesta Suomen tapaan
vuosikymmen aikaisemmin ennen kuin 3D-kiinteistot mahdollistava lainsdddantémuutos
toteutettiin. Toimintavaihtoehdot kolmiulotteisten kohteiden hallinnoimiseksi ennen 3D-
kiinteistoja koskevaa lainsaadantomuutosta olivat pitkalti samankaltaisia kuin Suomessa.*!*
Muutosta perusteltiin  Kiinteiston eri  kayttotarkoitusten tarkoituksenmukaisemmalla
erottamisella, jolloin helpotettaisiin esimerkiksi asuinrakentamista olemassa olevien
liiketilojen paéalle. Liséksi 3D-kiinteistdjen oli tarkoitus korvata kaytdssa olleet menettelyt
tarkoituksenmukaisemmilla ja lainsaadannén turvaa nauttivilla menettelyilld.!*® Muutosta
argumentoitiin myos hankkeiden rahoitusjarjestelyjen helpottumisella. 3D-kiinteistdja tulisi

koskea padsaantoisesti samat saannot kuin kaksiulotteisesti maariteltyja kiinteist6ja. 110

Lain valmisteluvaiheessa ehdotus 3D-kiinteistojarjestelmaan siirtymisestd sai osakseen
kritiikkia, joten tallin laadittiin kattava selvitys muista vaihtoehtoisista toimista
kolmiulotteisten kohteiden hallinnoimiseksi.'!’ Uudistukseen kohdistuvista epailyista
huolimatta vuonna 2004 Ruotsin kiinteistbnmuodostamislakiin (fastighetsbildningslad
1970:988, FBL) lisattiin 3D-kiinteiston maaritelmd, jonka mukaan kolmiulotteisella
kiinteistolla tarkoitetaan Kiinteistéd, joka on kokonaisuudessaan rajattu  seka
horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Liséksi kolmiulotteinen kiinteistd voi olla
kolmiulotteisesti maaritelty tila, joka siséltyy kaksiulotteisesti maariteltyyn kiinteistoon
(tredimensionell ~ fastighetsutrymme) tai  3D-kiinteistond  rekisterdity  huoneisto

(4garlagenhetsfastighet).118

112 Huomautettakoon, ettd Ruotsissa ja Norjassakin omaksuttuja lahtokohtia koskeva tarkastelu on vain
pintapuolinen. 3D-kiinteistojarjestelman kehityskulusta, arvioinnista ja tavoitteista Ruotsissa ja Norjassa
tarkemmin ks. SOU 1996:87, Prop. 2002/03:116 sekd NOU 1999:1.
113 Nain esim. HE 205/2017 vp, s. 14 ja Tyéryhmamuistio mmm 2008:1, s. 10.
114 Tallaisista keinoista voidaan mainita esimerkiksi yhteisomistus (saméaganderatt), hyodyntamisoikeus
(nyttjanderatt) ja erilaiset yhteisjarjestelyt ja rasitteet (gemensamhetsanlaggning, servitut). Ks. Prop.
2002/03:116, s. 26-30.
115 Prop 2002/03:116, s. 1.
116 prop. 2002/03:116, s. 1-2 ja 26-32.
117 3D-kiinteistojarjestelma on saanut samantyyppisen vastaanoton Suomessa. Ks. esim. Suomen tuomariliiton
lausunto 20.5.2017, s. 2, jossa ehdotetaan ensisijaisesti jo kdytettyjen keinojen, kuten hallinnanjakosopimusten,
kehittamistd 3D-kiinteistojarjestelma sijasta.
118 Oman asuinhuoneiston erottaminen 3D-kiinteistond mahdollistettiin  muusta  kolmiulotteista
kiinteistonmuodostuksesta poiketen vasta 1.5.2009 alkaen. Muutoksen taustalla vaikutti tavoite
asuntotuotannon sekd vuokra-asuntojen tarjonnan kasvamisesta. Omistusasuntokiinteistdjen muodostamista
Ruotsissa oli odotettu pitkddn ja mahdollisuutta on hyddynnetty paljon lainsdddantémuutoksen jélkeen. Ks.
Prop. 2008/09:91, Eriksson, G. 2009, s. 19-21.
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3D-kiinteistojarjestelma toimii Ruotsissa tdydentavana kaksiulotteisen
kiinteistOjarjestelman rinnalla, ja sitd voidaan kayttad vain, jos sen muodostaminen on
sopivampaa kuin perinteisen kiinteiston muodostaminen.t® 3D-kiinteistot ovat normaalien

kiinteistéjen  tapaan  kiinnityskelpoisia.'?

Kiinnitysten ~ suuruus  maaraytyy
markkinaehtoisesti ja rakentamattomien 3D-kiinteistdjen kohdalla vapaana olevan
rakennusoikeuden mukaan.*?! Kolmiulotteisten Kiinteistojen tarkoituksenmukaista kayttoa
ja kunnossapitoa varten on muuhun lainsaadantéon kuten naapuruussuhteita koskevaan
lakiin sisallytetty erityissddnndoksié naiden Kiinteistdjen kéaytolle valttdmattémien oikeuksien

turvaamiseksi.

Lakiehdotusta laadittaessa keskeisimmiksi kysymyksiksi nousivat 3D-kiinteistdn
muodostamisedellytykset. Lopputuloksena péadyttiin siihen, ettei lainsaddantéon otettu
erityisia  muodostamisedellytyksid, vaan 3D-kiinteistbn muodostaminen perustuu
tarkoituksenmukaisuusharkintaan tietyt reunaehdot huomioiden.'?? Lain esitéissd korostuu
lahtdkohta 3D-kiinteisttnmuodostuksen toissijaisuudesta, eli siihen tulee ryhtya vain, jos
kiinteistonmuodostamista ei ole tarkoituksenmukaista suorittaa muilla keinoin. Té&ta

tarkoituksenmukaisuusproblematiikkaa kasitellaan tarkemmin luvussa 3.2.2.

Norjassa 3D-kiinteistonmuodostus otettiin kdyttoéon hieman Ruotsia jéljessa vuonna 2010.
Ennen tata Norjassa oli kuitenkin jo rekisterdity esimerkiksi maanalaisia pysakointilaitoksia
omiksi omistusyksikoiksi, jotta hankkeita oli voitu kayttd4d vakuutena rahoituksen
saamiseksi.'?® Norjassa perinteisesti kiinteiston omistus on ulottunut niin yl6s ja alas kuin
omistajalla on katsottu olevan intresseja.'?* 3D-kiinteiston muodostamisen edellytyksena on
kaavoitus- ja rakennuslaissa tarkoitettu riittava selvitys rakennuksen tai rakennelman rajoista
sekd pakollisen luvan saaminen kunnalta. Suurissa omaisuudenkehittdmisprojekteissa on
korostettu osapuolten keskindista yhteistyotd, jolloin Kkiinteistorekisteriin merkittavan
omistusarkkitehtuurin tulee olla mahdollisimman aikaisessa vaiheessa projektia tiedossa.
Tama koskee koko prosessia aina kaavoituksesta ja rakennuslupamenettelysta uusien 3D-
kiinteistéjen rekisterdimiseen.’”® Yksi keskeisimpia eroavaisuuksia verrattuna Ruotsin

jarjestelmaén on se, ettd Norjassa 3D-kiinteistdd ei saa muodostaa siten, ettd se ulottuisi

119 Ensisijaisena keinona voi olla esimerkiksi rasiteoikeuden perustaminen. Ks. HE 205/2017 vp, s. 15.
120 Kiinnityskelpoisuudesta ks. Paulsson 2007, s. 80 seké 84-85, Paulsson 2013, s. 198.
121 Hokkanen 2004, s. 36.
122 Esim. Hokkanen 2004, s. 33.
123 HE 205/2017 vp, s. 15.
124 Hokkanen 2004, s. 38, HE 205/2017 vp, s. 16. Tyypillisesti intressien on katsottu ulottuvan noin 7-14 metria
maanpinnan alapuolelle.
125 HE 205/2017 vp, s. 17.
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toisen Kiinteiston alueelle, vaan téllainen Kkiinteistd tulee muodostaa itsendiseksi
Kiinteistoksi. Toisena eroavaisuutena Ruotsiin n&dhden on se, ettd Norjassa ei voida
muodostaa 3D-kiinteistda siten, ettd peruskiinteiston kuuluva rakennus sisaltdisi useita eri

3D-kiinteistoja. 2

Molemmissa tarkastelluissa maissa korostuu kokonaisharkinnan suorittaminen siit4,
saavutetaanko tavoiteltu tarkoitus parhaiten muodostamalla 3D-kiinteistd vai jollain muulla
tavalla. Jos tavoite voidaan saavuttaa muutoinkin, ei kolmiulotteista kiinteistod tule
muodostaa. Padinvastoin kuin Suomessa, molemmissa maissa kolmiulotteisia Kiinteistja
voidaan muodostaa my6s asemakaava-alueiden ulkopuolelle.  3D-kiinteistGjen

muodostamiseen sovelletaan yleisesti samoja sadannoksia kuin muihinkin kiinteistdihin.

Hokkanen korosti lisensiaattitutkimuksessaan Ruotsin 3D-lainsaddannon kayttokelpoisuutta
kansallisen lain valmistelussa, silld saannokset sisaltdvat paljon kohtia, joilla voi olla
merkitystd myods Suomen tilannetta arvioitaessa.'?’ Myods Lammi on Katsonut, ettd
kansallisen 3D-lainsaadanndn tulisi ottaa mallia Ruotsin 3D-lainsaadannosta.*?® Ruotsissa ja
Norjassa omaksuttuja ratkaisuja on syyta pitéa silmalla tarkasteltaessa mahdollisia uuden
jarjestelman tuottamia ongelmia kotimaassamme. Kaikkiin kysymyksiin ei voida kuitenkaan
olettaa loytavan vastausta muissa maissa omaksuttuja ratkaisuja hyddyntden johtuen
oikeusjarjestelmiemme eroavaisuuksista sekd muista paikallisista kdytannoistd. Lisaksi
maankayton ongelmat eivit Ruotsissa ole tdysin vastaavanlaisia kuin meilla.!?® Eraana
merkittdvand eroavaisuutena Suomen ja Ruotsin valilla on ollut esimerkiksi se, ettei
Ruotsissa maanvuokraoikeutta ole voinut kiinnittad ja kayttaa lainan vakuutena niin kuin
Suomessa.'*® Ruotsissa ja Norjassa ei ole my6skaan ollut kiytossa Suomen tapaan asunto-
osakeyhtiosaantelya.’®  Naista reunaehdoista huolimatta erityisesti ruotsalaisessa
jarjestelmassa havaittuja hyotyja ja ongelmakohtia nostetaan esille I&pi tutkielman.

2.2.2 3D-kiinteistojarjestelman kehityskulku kansalliseen lainsdadantéon

Ennen 3D-kiinteistonmuodostamiselle lainsdadanndssa asetettujen edellytysten arviointia
on syyta tiivistetysti taustoittaa 3D-Kiinteistojarjestelmén kehityskulku lainsdadantééomme

seka sille hallituksen esityksessa asetetut tavoitteet. Ensimmainen laajempi tutkimus 3D-

126 HE 205/2017 vp, s. 16-17.
127 Hokkanen 2004, s. 32.
128 | ammi 2012, s. 243.
129 Ks. esim Kartio 2005, s. 184.
130 HE 205/2017 vp, s. 14.
181 HE 205/2017 vp, s. 12.
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kiinteistojérjestelmén tarpeesta Suomessa tehtiin vuonna 2004 Jani Hokkasen laatiessa
lisensiaattitutkimuksen ~ 3D-kiinteistojarjestelman  tarpeesta.’®>  Hokkanen  nosti
lisensiaattityon johdannossaan esille ongelman siitd, ettd Suomen Kkiinteistojarjestelméa
perustuu kaksiulotteiseen ajatteluun, vaikka kéytannossa kiinteistot ovat kolmiulotteisia,
silla niihin kuuluu my6s maanpinnan yl&- ja alapuolista tilavuutta. Eroavaisuudet
maaritelman ja kaytannon valilla johtavat Kiinteistojarjestelman epatasmallisyyteen.!3
Hokkasen lisensiaattitutkimus johti 3D-kiinteistojarjestelman tarvetta koskevan keskustelun
lisadntymiseen. Aihepiirié lahestyttiin myos puhtaasti oikeudellisessa kontekstissa erityisesti

kiinteistdn ulottuvuutta koskevan keskustelun kautta.'3

Seuraava askel asiassa otettiin vuonna 2005 kun Suomen Kuntatekniikan Yhdistyksen
(SKTY ry) aloitteesta maa- ja metsatalousministerio asetti 3D-
kiinteistojarjestelmatydryhman selvittdméén kolmiulotteisen kiinteistojarjestelméan tarvetta
ja sen mahdollistamiseksi tarvittavia lainsdadantdmuutoksia. Selvitystoiminnan tuloksena
tyéryhma katsoi, ettd Suomeen tulisi tehdd mahdolliseksi kolmiulotteisesti méaariteltyjen
kiinteistéjen muodostaminen.t3® Hallituksen esitys eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistoja
koskevaksi lainsd&ddannoksi (HE 205/2017 vp) otettiin eduskuntakasittelyyn vuoden 2018

alussa.

Hallituksen esityksessa  Kiinteistonmuodostamislakia,  kiinteistorekisterilakia  seka
maankaytto- ja rakennuslakia ehdotettiin muutettavaksi siten, ettd uuden kolmiulotteisesti
madritellyn kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen
maanpinnan ala- ja ylapuoliseen tilaan mahdollistettaisiin asemakaava-alueella. Lakiehdotus
hyvaksyttiin muuttumattomana ja kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen on ollut
mahdollista 1.8.2018 alkaen. Muutokset ovat osin teknisid ja liittyvat kiinteiston
ulottuvuuden maarittelyyn  Kiinteistorekisterissa.’*®  Lainvalmistelun aikaisemmissa
vaiheissa, kuten tyoryhmamuistiossa, 3D-kiinteistonmuodostuksen Kkatsottiin lisdévan
kiinteistovarallisuutta sekd mahdollistavan uudenlaisia kiinteistokehityshankkeita.*®’
Sidosryhmien kanssa tehdyn yhteistyon myo6td valmistelijoille kuitenkin selvisi, ettd
kaytanndssa hybridihankkeita on toteutettu jo vuosikymmenid, vaikkei lainsdéddanto ole

132 isensiaattitutkimuksen tutkimusongelmat eriteltiin kahteen paakysymykseen: 1) Tarvitaanko Suomessa
kolmiulotteista 3D-kiinteistdjarjestelmaa? sekd 2) Miten nykyisessé kiinteistonmuodostamislainsdéddéannossa
tulisi huomioida kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen tarve?
133 Hokkanen 2004, s. 1.
134 Ks. esim. Hollo 2005, s. 71-86, Kartio 2005, s. 175-185 seka Hollo 2008, s. 35-50.
135 Tygryhmamuistio mmm 2008:1, s. 33.
136 Muutosten teknista toteutusta on pidetty onnistuneena. Esim. Paronen 2018.
187 Tyoryhmamuistio mmm 2008:1, s. 28.
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tuntenut kolmiulotteisia kiinteistdja. Hallituksen esityksessa lakiuudistuksen tavoitepohja
olikin jo huomattavasti maltillisempi korostaen ensisijaisesti kiinteistojarjestelman
lapindkyvyyttd ja kolmiulotteisten kohteiden maéarittelyn selkeyttd. Liséksi 3D-
kiinteistonmuodostuksesta seuraavina etuina mainittiin hankkeiden rahoitusjarjestelyjen

helpottuminen seka kiinteistoverotuksen tehokkaampi kohdentuminen. 1%

Hallituksen esitys sai jo lausuntokierroksella osakseen huomattavasti kritiikkia.
Lainsaddannoén arviointineuvoston mukaan esityksessd oli  puutteita erityisesti
lainsaadantdmuutoksen vaikutusten arvioinnissa.’*® Epéselvéksi jai erityisesti esityksen
yritysvaikutukset sekd se, miten muutos vaikuttaisi rakennusteollisuuteen seka
rakentamisprosessiin. Liséksi muutoksen kohderyhmien erittely4 pidettiin puutteellisena.'4°
Toisaalta esitysluonnos sai positiivista palautetta siitd, ettd uudistuksessa on paasaantona
yksinomaan 3D-kiinteistdja koskevan erityissdantelyn valttdminen ja mahdollisimman
pitkalle yleissaantelyyn pohjaava saantely.!*! Kuitenkin esimerkiksi Porin kaupungin
lausunnossa  kritisoidaan  ehdotettuja ~ sddnnésmuutoksia  hyvinkin  kérkkaasti
huomauttamalla, ettd 3D-kiinteistonmuodostukseen téhtadvét sadnnokset eivét ole selkeitd
ja jattavat liikaa tulkinnanvaraa.!*? Lisaksi muun muassa Valtiovarainministerio on
huomauttanut, ettd lain valmisteluvaiheessa uudistuksen aiheuttamia kustannusvaikutuksia

on arvioitu liian vahan.14

Jo t&ssé vaiheessa voinee todeta, etta lain valmisteluvaiheessa ei kaikkia ilmenevii
kysymyksia ole tarkasteltu tarvittavassa laajuudessa ja esitys vaikuttaa osin Kiireellisesti
valmistellulta. Na&itd epédkohtia ja niiden mahdollisia ratkaisukeinoja tarkastellaan
seuraavaksi aihealueittain. Tarkastelu aloitetaan késittelemallda yksityiskohtaisesti 3D-
kiinteistoille lainsdddannossd asetettuja edellytyksida sek& kolmiulotteisen Kkiinteistén

muodostamisprosessia.

138 HE 205/2017 vp, s. 22.
139 Ks. my6s MmVM 5/2018, jossa huomautetaan toistaiseksi olevan mahdotonta esittda tasmallisia
vaikutusarviointeja, sill& aiheesta ei ole tieteellista tutkimusta.
140 | ainsaadannon arviointineuvosto 9.11.2017, s. 1.
141 Nain esim. Oikeusministerion lausunto 16.5.2017, s. 2.
142 Ks. Porin kaupungin lausunto 8.5.2017, s. 1.
143 Valtiovarainministerion lausunto 12.5.2017, s. 1.
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3. 3D-KIINTEISTON MUODOSTAMINEN JA LUOVUTUS

3.1 Asemakaava kiinteistonmuodostamisen perustana

Seuraavaksi on tarkoitus syventya 3D-kiinteistét mahdollistaviin saannésmuutoksiin
kasittelemalld ensimmaisté tutkimuskysymysta eli sitd, miten 3D-kiinteistd muodostetaan ja
milloin se on lainsdadannon puitteissa mahdollista. Tarkoituksena on esitell& konkreettinen
prosessipolku, jota seuraamalla kolmiulotteinen Kkiinteistd voidaan muodostaa. Tassa
kappaleessa kolmiulotteiselle Kiinteistdlle asetetuista edellytyksistd nostetaan esille
kaavoitukselliset, kiinteistonmuodostusoikeudelliset sekd rakennusoikeudelliset seikat ja
ongelmakohdat, joihin rakennushankkeeseen ryhtyvédn on kiinnitettdvd huomiota
harkitessaan 3D-kiinteistdjarjestelman hyodyntamistd. Hankkeeseen ryhtyvan kannalta tima
jakso on ajallisesti merkityksellinen erityisesti hankkeen suunnitteluvaiheessa. 3D-
Kiinteistojarjestelmén mahdollisuus tulisi tuntea jo hankekehitysvaiheessa, jossa juridiikan
asiantuntijat eivat usein ole vield osallisena. Luvun lopussa esitetdan eraita nakokohtia myos

3D-kiinteistdn luovutuksesta.

Kaavoituksella on merkittavéa rooli rakennushankkeen toteuttajan kannalta, silla se maaraa
pitkalti sen ratkaisuvalikoiman, joka hankkeen osapuolilla on my6hemmin kéytettavisséén
alueen rakentamisen jarjestamiseksi.’** 3D-kiinteistoja koskeva lainsdadantomuutos ei
puuttunut  kaavoitusmenettelyyn.  Ainoana kaavoitusta koskevana rajoituksena
kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiselle on asemakaava-alueita koskeva rajaus. KRL
2.2 8:n mukaan kolmiulotteiset kiinteistdt merkitddn rekisteriin, jos ne sijaitsevat
asemakaava-alueella, eikd asemakaavan siséallésta muuta johdu.'* Liséksi kolmiulotteisen
tontin merkinté rekisteriin edellyttdd sen sisaltymista sitovaan tonttijakoon. Nama kaksi

edellytysta asettavat peruslahtokohdat kolmiulotteisen kiinteiston muodostamiselle. 4

Asemakaavasta tulee ilmetd alueiden kayttotarkoitukset, rakentamisen —maara

kokonaislukuna ja rakennusalojen ulottuvuus madaritettyna siten, ettd asemakaava voidaan

144 Kaavoituksen merkityksesta ja tavoitteista tarkemmin ks. esim. Hallberg ym. 2015, luvut 5-7.
145 Se, mitd kirjauksella eikd asemakaavan sisdllostd muuta johdu” tarkoitetaan, tulee kaavakohtaisesti
arvioitavaksi. Selked téllainen tilanne olisi esimerkiksi se, jos kaavanmukaiseksi kéayttotarkoitukseksi olisi
merkitty asuinpientalojen korttelialue, jonka rakennustehokkuus ei ilman kaavamuutosta mahdollistaisi 3D-
kiinteiston muodostamista. Ks. HE 205/2017 vp, s. 42. Ks. myos Porin kaupungin lausunto 8.5.2017, s. 2, jossa
vaaditaan tdmén sdénnoksen tueksi vahintdén asetuspohjaisia ohjeita tai julkishallinnon suosituksia.
146 vaatimus sijainnista asemakaava-alueella on perusteltu, silla kiinteistonmuodostus linkittyy olennaisesti
maankayton ja rakentamisen julkiseen suunnitteluun ja sadntelyyn. Tdma rajaus tuskin aiheuttanee ongelmia,
silld suurin osa kolmiulotteisista hankkeista on jo lahtdkohtaisesti luonteeltaan sellaisia, ettd ne edellyttavat
asemakaavan perusteella tapahtuvaa suunnittelua toteutuakseen. Ks. mm. Paronen 2018. Vrt. kuitenkin
Suomen Ympdristooikeustieteen Seura ry:n lausunto 12.5.2017 s. 2-3, joka tuo esiin tarpeen rakentaa
kolmiulotteisesti esimerkiksi maanalaisia rautateitd myods haja-asutusalueille.
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toteuttaa useana korkeusasemaltaan erilaisena kiinteistona.'4” Kaavamerkintéjen tulee olla
sellaisia, ettd niistd ilmenee kyseessa olevan kolmiulotteinen kiinteistd.*® Asemakaava-
alueita koskevan rajauksen takana on ajatus, jonka mukaan asemakaava voi mahdollistaa
kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen, muttei pakota siihen. Asemakaavan tulisi
esimerkiksi taipua tilanteeseen, jossa hanke toteutetaan aluksi 2D-hankkeena, mutta

myodhemmin syntyy tarve pilkkoa hanke useampiin eri omistusyksikgihin. 4

Kolmiulotteiset  Kkiinteistot voivat tarjota helpotusta erdisiin  monimutkaisiin
kaavaratkaisuihin kuten ulokkeisiin. Lis&ksi niin sanottujen teknisten, keinotekoisten

tonttien perustaminen ei olisi en& tarpeen. Kaavat voivat taltd osin muuttua

yksinkertaisimmiksi ja helpommin luettaviksi.'*

Niin kutsutulla tekniselld tontilla tarkoitetaan kaavan mukaista Kkiinteistorekisteriin
merkittavaa pientd rakentamiskelvotonta tonttia, jolle on osoitettu pinta-alaansa huomattavasti
enemman rakennusoikeutta vierekkaisten kiinteistdjen alueelta. Tallaisiin tontteihin torméaa
usein kansirakentamisen tai erilaisten ulokeratkaisujen yhteydessd. Tontin pinta-alan ja
rakennusoikeuden vélinen ero voi olla merkittdvakin. Esimerkiksi Pasilan asema-alueen
kaavassa sek& Tampereen Kansi -hankkeen alueella on muodostettu tontteja, joille on
kohdistettu rakennusoikeutta teknisten tonttien oman alan ulkopuolelle. Rakennusoikeus
saadaan hyddynnettavéksi rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksin, joilla teknisille tonteille
madratddn pysyvia kaytto- ja hallintaoikeuksia. Teknisten tonttien kayttdmisesté
kaavoituksessa on mahdollista luopua 3D-kiinteistét mahdollistavan lainsdaddantomuutoksen
myOtd. Tamd on perusteltua, koska rakennusoikeuden tuottaman lisdarvon tulisi kuulua

lahtokohtaisesti rakennuspaikan omistajalle.*>

3D-kiinteiston erityisesta luonteesta seuraa kaavoituksessa uusia huomioon otettavia asioita.
Kaavoittajan tulisi kaavamaarayksia laatiessaan pitdd mielesséd millaiset kaavaméaéraykset
poissulkevat 3D-kiinteistot alueelta. Esimerkiksi pinta-alaan perustuva kaavamaaréys voisi

147 3D-kasikirja 2018, s. 8. 3D-kiinteiston sisdltavan asemakaavan laatimiseen liittyvat liséksi perinteiset MRL
8 luvun mukaiset vuorovaikutusta, kuulemista ja ympdristovaikutusten arviointia koskevat
menettelytapasaannokset. Rakennusoikeus tulee osoittaa suoraan kerrosneliometreinéd tehokkuusluvun sijaan.
148 3D-kaavamerkinngistd ks. esim. Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 11. Uusien asemakaavojen
yhteydessé olisi hyvéa kirjata esimerkiksi kaavaselostukseen, onko ja miten 3D-kiinteistbonmuodostus otettu
huomioon kaavaa valmisteltaessa.
149 Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 9.
150 HE 205/2017 vp, s. 33. Kaavojen helppolukuisuuteen toisaalta vaikuttaa se, ettd kaavoja ei voida esittaa
aidosti 3D-muodossa, vaan kolmiulotteisten kiinteistdjen kayttd perustuu pitkalti sanallisiin kaavamaarayksiin.
Ks. kuitenkin myds Junnila 2017, s. 52. Tulevaisuuden kaavat voinee hahmottaa alykkéina digikaavoina, jossa
asemakaavat ovat kaksiulotteisten karttojen sijaan kolmiulotteisia. Toistaiseksi ei viela tiedetd, miten kaavojen
digitaalisuus edistyy parhaillaan kdynnissa olevan maankaytto- ja rakennuslain uudistusprosessin myota.
151 Ks. teknisten tonttien oikeudellisesta arvioinnista tarkemmin Jarvinen 2017, s. 12-14, HE 205/2017 vp, s.
33.
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jopa estdd 3D-kiinteiston muodostamisen alueelle, koska 3D-kiinteist6illd ei ole pinta-
alaa.’>? Asemakaavojen kayttotarkoitus- ja tonttijaotuksiin ei tulisi sisaltyd absoluuttisia
rajoituksia, jotta hankkeiden jarkevd eteneminen olisi mahdollista ilman asemakaavan
muutosprosessia. Hankeasemakaavoista, joissa rakennussuunnittelu etenee yhta aikaa
asemakaavoituksen kanssa, huolimatta lopulliset kohderajaukset selvidvét usein vasta
rakennuslupavaiheessa.'®® Kaavoittaja voi ottaa huomioon tiettyja rakennusteknisia asioita
kaavan toteuttamista koskevin maarayksin. Esimerkiksi rakennushankkeen ensimmadiset
kerrokset voidaan toteuttaa teknisesti itsendisesti ennen yldpuolisten 3D-kiinteistdjen
rakentamista, mutta ei pdainvastoin. Kaavoittajalla on taten kolmiulotteisen

kiinteistojarjestelméan hyddynnettdvyyden kannalta olennainen rooli.

3.2 Sitova tonttijako kaavan toteuttajana
3.2.1 Tarkoituksenmukainen tonttijako

MRL 78.1 8:n mukaan rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan asemakaavassa tontteihin,
milloin se on maankéyton jarjestamiseksi tarpeen (tonttijako). Tonttijako voi olla sitova tai
ohjeellinen. Tonttijako on laadittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin
rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelman selkeys sita edellyttavat.'>* 3D-kiinteiston tulee
lahtdkohtaisesti aina kuulua sitovaan tonttijakoon. MRL 78.2 §:n mukaan sitova tonttijako
voi olla kokonaan tai osittain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen. Samaan tonttijakoon voi
siis sisdltyd perinteinen kaksiulotteinen tonttijako ja sen liséksi osaa korttelia koskeva
kolmiulotteinen tonttijako.’> 3D-kiinteistoja koskevan lainsaddantdmuutoksen myota
kumottiin kielto soveltaa tonttijakoa koskevia sadnnoksid maanalaisen asemakaavan

alueella.t®®

Maankaytto- ja rakennuslain 78.4 §:44n ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 37 §:adn
(518/2018) sisaltyy vaatimus tonttijaon tarkoituksenmukaisuudesta.

Tarkoituksenmukaisuusharkinta suoritetaan seka kaavoitusvaiheessa ettda tonttijakoa

152 HE 205/2017 vp, s. 33. 3D-kiinteistdjen pinta-alan puuttumiseen liittyva problematiikka on tunnistettu jo
lausuntokierroksella. Ks. esim. Suomen Kiinteistdliitto ry:n lausunto 12.5.2017, s. 2, jonka mukaan 3D-
kiinteistdille tulisi voida madrittdd pinta-ala laintulkintatilanteiden valttdmiseksi. Vrt. Maa- ja
metsatalousministerion lausunto 9.3.2018, s. 2, jonka mukaan taas pinta-alaa koskeva tieto ei tuo Kiinteiston
madrittelyn osalta yksittaistapauksessa mitaan lisaarvoa.
153 Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 9.
15 Suurissa kaupungeissa tonttijako on laadittava lahes poikkeuksetta sitovana. Ks. Hakkanen 2016, s. 417-
418.
1%5 3D-kasikirja 2018, s. 7.
1% Maanalaisen 3D-tonttijaon mahdollisuus on tarkead alaspain laajenevilla keskusta-alueilla. Nain esim.
Junnila 2017, s. 53.
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laadittaessa (MRL 39 § ja 78 8). Noudatettaessa kaavaa ja sitovaa tonttijakoa, ei

kiinteistbnmuodostamisessa ole enaa tarvetta erilliselle
tarkoituksenmukaisuusharkinnalle.®’ Tarkoituksenmukaisuuden arviointikriteerit
vaihtelevat  tapauskohtaisesti, = mutta  tyypillisesti  ne liittyvat  esimerkiksi

rakennuskelpoisuuteen, tontin kokoon, rakennusalaan tai rakennusoikeuden méaarain.t®
MRA 37 8:n mukaan tonttijaossa tontit on muodostettava sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin

rakentamisen, tonttien kdyton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Tarkoituksenmukaisuusvaatimukseen on kiinnitettdva erityistd huomiota 3D-kiinteist6jen
kohdalla. L&htokohtana on, ettd 3D-kiinteiston muodostamisen tulee tapahtua vain
perustellusta tarpeesta.’®® Hallituksen esityksen mukaan tonttijaon tarkoituksenmukaisuutta
arvioitaessa tulee keskittyé siihen, selkeyttadkd 3D-kiinteiston muodostaminen kiinteiston
omistus- ja hallintasuhteita.’®® Tarkoituksenmukaisuusvaatimus ei kuitenkaan toteudu
hallituksen esityksen perusteella siind tapauksessa, jos kiinteistonmuodostuksen
kustannukset ovat siitd aiheutuvia hyotyja suuremmat.’®® Tama linjaus nayttaytyy
kyseenalaisena ottaen huomioon, ettd jarjestelman hyotyja ei voida arvioida pelkasta
taloudellisesta nakokulmasta. Hallituksen esityksessd tunnustetaankin se tosiseikka, ettd
tarkkoja taloudellisia arvoja sisdltavia analyyseja 3D-kiinteistoistd on toistaiseksi
mahdotonta laatia ilmion ollessa vield uusi.'®? 3D-kiinteiststd aiheutuvia hyotyja ei
tulisikaan arvioida liian suppealla aikavalilla, silld paasaantdisesti oikeudelliset jarjestelyt
on tarkoituksenmukaista jarjestdd mahdollisimman pysyvaksi pitkélla aikajanteelld
tarkasteltuna. 3D-kiinteistonmuodostuksen hyo6tyja tulisi myos verrata toiseen mahdolliseen
ratkaisukeinoon, jolloin tulisi ottaa huomioon esimerkiksi sopimusperusteisten jarjestelyjen
uusimiseen liittyvat hallinnolliset kulut. Lisaksi 3D-kiinteistonmuodostuksesta syntyvia
hyotyja on mahdollista tarkastella hyvin laaja-alaisesti jaljempané esitettavin tavoin, joka
tekee hydtypunninnasta hankalaa.

Tarkoituksenmukaisuusvaatimukseen on otettu kantaa myds oikeuskirjallisuudessa.
Jarvisen mukaan tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen vastaista olisi muun muassa 3D-

jarjestelman ulottaminen koskemaan asunto- ja Kkiinteistdosakeyhtididen toimintaa.

157 HE 205/2017 vp, s. 14.
1%8 3D-kasikirja 2018, s. 8.
159 Ks. Hokkanen 2005, s. 10. 3D-kiinteist64 ei kuitenkaan saa muodostaa, edes perustellusta tarpeesta,
lyhytaikaista kéyttotarkoitusta varten.
160 HE 205/2017 vp, s. 25. Nain myds Victorin 20044, s. 366-367.
161 HE 205/2017 vp, s. 31.
162 HE 205/2017 vp, s. 29.
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Perusteluina esitetddn Suomen asunto- ja kiinteistosakeyhtiomallin toimivuutta, jolloin
siihen ei ole syytd puuttua. Lainsdaddannossa tata ei ole kielletty, mutta kyseinen jérjestely
voitaisiin estda tarkoituksenmukaisuusvaatimukseen vedoten.'®® Huoneistokohtainen 3D-
Kiinteistojen muodostaminen lienee selkeésti tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen vastaista,
mutta esimerkiksi asuintornitalon jakaminen kahdeksi erilliseksi 3D-kiinteistoksi voisi tulla

arvioinnin kohteeksi.1%4

Lammin ndkemyksen mukaan 3D-kiinteiston muodostamisen tarkoituksenmukaisuutta tulisi
arvioida tiukasti, jolloin 3D-kiinteistonmuodostamiselle asetettujen kriteerien tulisi olla
huomattavasti vaativammat kuin perinteisessa Kiinteistonmuodostuksessa.®® Kriteereiksi
han asettaisi ensinnékin sen, ettd 3D-kiinteiston tulee olla sopiva siihen tarkoitukseen, johon
se on tarkoitettu. Sopivuudella hén viittaa hankkeen tarkoituksenmukaisuuteen seka
ajankohtaisuuteen. “Turhien” 3D-kiinteistdjen muodostamisen estamiseksi kriteerind tulisi
myo0s olla, ettd tavoiteltua lopputulosta ei voida saavuttaa paremmin muilla keinoilla. 3D-
kiinteiston tulisi myos aina perustua tosiasialliseen hankkeeseen.'®® Lammin nakemykset
tarkoituksenmukaisuusharkinnan Kriteereistd perustuvat pitkalti Ruotsin lainsaadannéssa
omaksuttuihin ratkaisuihin, jonka vuoksi on syyta tehda katsaus heidén jarjestelmassaan

omaksutun tarkoituksenmukaisuuskriteerin hahmottamiseen.

3.2.2 Tarkoituksenmukaisuusharkinta ruotsalaisessa jarjestelmassa

Ruotsissa kiinteistonmuodostuksen tarkoituksenmukaisuusvaatimuksella on keskeisempi
asema kuin Suomessa. Ruotsin kiinteistonmuodostamislain (fastighetsbildningslag, FBL) 3
luvun 1 §:n allmanna lamplighetsvillkoret -ehdon mukaan kiinteistbnmuodostuksessa on
Kiinnitettdvd huomiota siihen, onko muodostettava Kiinteistd pysyvasti sopiva siihen
tarkoitukseen, johon se on tarkoitus muodostaa. Sopivuuden arvioinnin Kriteerit voivat
koskea esimerkiksi kiinteiston sijaintia tai ulottuvuutta.’®” Tarkoituksenmukaisuuden

tayttdmiseksi 3D-kiinteistonmuodostuksen tulee olla myds ajankohtaista, eli kiinteistoa tulee

163 Ks. Jarvinen 2017, s. 15, jonka mukaan “[y]leisestikin tarpeettoman tihed kiinteistojaotus tilanteissa, joissa
se ei tuo lisdarvoa, ei olisi tarkoituksenmukaista.”
164 Ks. kappale 5.2.3.
165 3D-kiinteistoja koskevia tiukempien kriteerien asettamista Lammi perustelee 3D-kiinteistojen
poikkeuksellisella luonteella. Ks. Lammi 2012, s. 242.
186 |_ammi 2012, s. 242-243. Tosiasiallisen hankkeen -kriteeria toteuttaa vaatimus rakennusluvasta.
167 Julstad — Sjodin 2005, s. 31. Esimerkiksi asumiseen tarkoitettu kiinteistoa ei olisi sopivaa muodostaa melun
takia lentokentén laheisyyteen. Liséksi kiinteiston tulee taytta tietyt kiinteistdtekniset vaatimukset esimerkiksi
kulkuyhteyksisté tai kunnallistekniikasta. Ks. myds Victorin 2004b, s. 711.
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kayttaa tdhan tarkoitukseen lahitulevaisuudessa.l®® Paitos tarkoituksenmukaisuudesta

tehd4én tapauskohtaisesti kokonaisharkinnan perusteella.'®®

Lisaksi FBL 3 luvun 1 a 8:ssd sdadetéan, ettd kolmiulotteinen Kiinteistd tai kiinteistotila
saadaan muodostaa, taikka sellaista voidaan kiinteistonmaarityksessa muuttaa vain, jos on
selvéa, etta toimenpiteelld voidaan saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos sopivammin kuin
muilla toimenpiteilla.*”® FBL 3:1 a §:n mukaan arvioinnissa otetaan huomioon Kiinteiston
rakentaminen, kayttd, hallinto ja rahoitus. Taten 3D-kiinteistdd muodostettaessa tulee
arvioida mya0s, voidaanko tavoiteltua lopputulosta saavuttaa muutoin kuin muodostamalla
3D-kiinteistd. Kyseinen sdannts korostaa 2D-kiinteiston  ensisijaisuutta.  3D-
kiinteistonmuodostuksen on katsottu olevan tarkoituksenmukaista esimerkiksi silloin, kun
maanalaiset toiminnot eivat edellytd ollenkaan maanpinnan hyodyntdmista tai jos
rakennuksen eri kidyttotarkoitukset eivat ole yhteydessa toisiinsa.r’* Viimekadessa arviointi
tarkoituksenmukaisimmasta keinosta maankayton jarjestamiseksi jaa
maanmittausviranomaiselle (lantmaterimyndigheten) Kiinteistétoimituksen yhteydessa
suoritettavaksi. Sopivuussaanto ei ole kuitenkaan téysin absoluuttinen, silla FBL 3 luvun 9
8:n poikkeussééantely mahdollistaa kiinteistonmuodostamisen erityistapauksissa, vaikka
kiinteisto ei kaikilta osin tayttaisi FBL 3:1:n sopivuuskriteeria.

3D-kiinteistonmuodostamisen  kannalta tarkoituksenmukaisuuskriteeri on epaselva
tarkkojen arviointikriteereiden sekd vakiintunen soveltamiskéytdnnon puuttuessa. Jos
tarkoituksenmukaisuusvaatimukselle asetettavat kriteerit asetetaan korkealle, tulee tdma
luonnollisesti vaikuttamaan 3D-hankkeiden mééraan. Uutta jarjestelmad kayttoonotettaessa
tarkoituksenmukaisuutta ei tulisi arvioida liian tiukasti huomioon ottaen useat eri tekijat,
jotka tarkoituksenmukaisuusharkintaan vaikuttavat. Hankkeen toteuttajan kannalta kattavien
selvitysten edellyttdminen eri toteutuskeinojen soveltuvuudesta on kallista ja aikaa vievaa.
Tarkoituksenmukaisimman lopputuloksen arvioiminen ei ole yksiselitteistd ja taten

erityisesti jarjestelman kayttoonottovaiheessa kriteereita ei tulisi asettaa liian korkealle.*"?

188 Julstad — Sj6din 2005, s. 31-32. Ajankohtaisuuden vaatimukselle ei kuitenkaan ole asetettu aikamaaretta.
189 Tygryhmamuistio mmm 2008:1, s. 15.
170 Ks. HE 205/2017 vp, s. 15, Lammi 2012, s. 241. Muilla toimenpiteilla viitataan erityisesti rasiteoikeuksien
perustamiseen. Suomen MRL:ssa ja KML:ssa omaksuttua rasitteita koskevaa tyyppipakkoperiaatetta ei tunneta
Ruotsin lainsdddannossa.
1 Julstad — Sjodin 2005, s. 57. N&in myds Kartio JJ 2005, s. 184. Homogeenisten hallintayksikdiden
eriyttdmiseen on suhtauduttu varauksella.
172 Toisaalta 3D-kiinteistonmuodostukselle asetettuja kriteereja ei tulisi tulkita myoskaan liian joustavasti,
koska téllgin voitaisiin mahdollistaa 3D-kiinteisttnmuodostus tietylld alueella ik&&n kuin varmuuden vuoksi.
Tallainen epavarmuus alueen tulevaisuudesta voi heikenté4 peruskiinteistdjen rakentamismahdollisuuksia seka
vaikuttaa rakennuksien seké niiden vakuusarvon méaaréaan.
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Lainsdatdja on siirtdnyt maankayton parissa toimiville viranomaisille huomattavan paljon
harkintavaltaa tarkoituksenmukaisuudesta paitettaessa.l”™ Tama heijastuu helposti myos

vaihteleviin tulkintaratkaisuihin kuntien valilla.

3.2.3 Tonttijakokartalta ilmenevat tiedot

Tonttijakokartalla tulee osoittaa 3D-kaavatonttien sijoittuminen toisiinsa nahden myos
horisontaalisesti pystysuunnassa. Kunnissa tonttijaon arkistokappale on p&éaséantoisesti 2D-
tuloste, joten 3D-tonttijaon kolmiulotteisuus tulee kuvata samoin kuin kuvataan esimerkiksi
rakennusvalvonnalle rakennuspiirustuksia. Kunta voi hallinnoida tietoja my6s 3D-
jarjestelmissd, mutta lainsdédantd edellyttdd edelleen arkistokappaleen tuottamisen
mahdollisuutta.”* Tonttijakokartasta on kuitenkin syyta tehda kolmiulotteinen malli, jonka
avulla tonttien todelliset ulottuvuudet voidaan hahmottaa.l”™ Nykyisin padosin kaikki
uudemmat rakennushankkeet suunnitellaan 3D-mallinnusta hyodyntdmalld, joten samoja

tekniikoita tulisi pystya hyddyntaméaan myds viranomaisprosesseissa.

Kolmiulotteisen kiinteistdn olennaisimmat tiedot ovat sen ulottuvuus, kayttotarkoitus seka
rakennusoikeuden méaéra. Tonttijakokartalta tulee selkeasti ilmetd suunnitellun 3D-
Kiinteiston rakennusoikeusmaadra sekad peruskiinteistélle jadva rakennusoikeusmaaré.
Tonttijakokartalta tulee my0ds osoittaa kiinteistd, josta 3D-kiinteisté muodostuu sek& se,
paljonko rakennusoikeutta siirretdan suunnitellulle 3D-tontille. Jos peruskiinteiston kaavan
mukainen rakennusoikeus on jo kaytetty, ei lisarakentamiseen tarkoitettua 3D-Kiinteistoa
voida muodostaa. Tonttijakokartalta tulisi myds ilmetd 3D-kiinteiston maanpintaan
projisoitu pinta-ala (KRA 6.1 8n 11 kohta), suhde peruskiinteistoon, ylin ja alin
korkeusasema suhteessa merenpinnan tasoon N2000-jarjestelmdsséd sekd rajapisteiden
koordinaatit.'’®  Pinta-alan  puuttuminen 3D-kiinteistdistd voi aiheuttaa  uusia
tulkintatilanteita, kun  tonttijaossa  pohditaan  rakennusoikeuden  jakautumista

korkeussuunnassa kiinteistojen kesken.!’”

1 Viranomaisten kaavoitusharkintaa ohjaavat sdannot ovat tyypillisesti joustavia ja avoimia, jolloin
séannodsten konkretisointi tapahtuu yksittdistapauksessa. Ks. harkintavallasta ja sen oikeudellisista
reunaehdoista kunnan kaavoitustehtavassad Hakkénen 2016, s. 115-116.
174 Kunnille ei ole asetettu velvoitteita tehda uudistuksia tietojarjestelmiin tai prosesseihin 3D-kiinteist6jen
mahdollistumisen myota. Ks. HE 205/2017 vp, s. 31.
175 3D-kasikirja 2018, s. 9. Huomioi myos Vantaan kaupungin lausunnossa 12.5.2017 esitetty epaselvyys siita,
voidaanko 3D-kiinteistot muodostaa kdytdnndssa hankkeen toteuttajalta saatujen 3D-mallien pohjalta.
176 Ks. HE 205/2017 vp, s. 26, 3D-késikirja 2018, s. 9. N2000-jarjestelmd on valtakunnallinen
tarkkavaaitukseen perustuva korkeusjarjestelma.
17 HE 205/2017 vp, s. 34.
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Maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999, MRA) 37.3 §:n mukaan tonttijaon mukaiselle
suunnitellulle tontille ei tarvitse osoittaa kulkuyhteytta tonttijaossa, ”—— jos tonttia palveleva
kulkuyhteys jarjestetddn asemakaavassa nimenomaisesti maaratyn mukaisesti taikka jos
tonttijako tehdaéan korttelissa, jossa on voimassa tai johon suunnitellaan kolmiulotteinen
tonttijako”. Kulkuyhteyden osoittaminen 3D-tontille ei siten ole valttimatonta.t’
Kulkuyhteyksistd  rakennuksen  sisélla  sovitaan  k&ytdnnossa  tonttijakoalueen

Kiinteistonomistajien kesken.

3.3 3D-kiinteistonmuodostamisen prosessivaiheet

3.3.1 Uusi 3D-hanke

Asemakaava

3D-tonttijako

Rakennuslupa

Tontin rekister8inti

Yhteisjérjestelypaatos

Kuvio 1. Uuden 3D-kiinteiston muodostamisen prosessivaiheet.’®

3D-kiinteistonmuodostamiselle laissa saddettyjen edellytysten tayttyessa hankkeen osalliset
voivat tehdd paatoksen 3D-kiinteiston muodostamisesta. Lahtdkohtaisesti kolmiulotteisen
Kiinteiston syntyminen edellyttdd kohteen erottamista peruskiinteistoon kuuluvasta
omistusoikeudesta. 3D-kiinteiston muodostaminen lahtee siis yksityisoikeudellisesti
peruskiinteiston omistajan tahdosta MK 2:1:n mukaisella kiinteiston luovutuksella.'® 3D-

Kiinteistd voidaan kuitenkin erottaa myods ilman omistuksen luovutusta peruskiinteiston

178 Kyseistd saannostd muutettiin 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistavan lakipaketin yhteydessé.
Muutoksen my6ta tonttijakoa ei enédé tarvitse laatia niin, ettd jokainen tontti rajoittuu katualueeseen tai yleiseen
alueeseen taikka jarjestamalla yhteys rasitteena enintddn kahta tonttia varten tontin kautta, jos saannoksen
edellytykset tayttyvat. Muutos koskee siis muitakin kuin kolmiulotteisen tonttijaon tilanteita. S&anndksen
laajempi tarkastelu nousi lainsdddantohankkeen yhteydessa esille, silld asetuksen ei katsottu vastaavan
kaytannon tarpeita. Yhden kautta enintdén kahdelle -méardyksen takia esim. pysakdintihallit, jotka ulottuvat
usean tontin alle aiheuttavat usein keinotekoisen Kiinteistéjaotuksen. Ks. Ymparistdministerion lausunto
15.3.2018, s. 3-4.
179 3D-kasikirja 2018, s. 12.
180 Kauppakirjan tai muun jarjestelyasiakirjan lisaksi omistusoikeus voi vaihtua lunastuslain mukaisessa
lunastustoimituksessa tai tontinosan lunastamismenettelyssdé. KML 62 8&:n  mukainen tontinosan
lunastusmenettely voisi tulla kyseeseen esimerkiksi hankittaessa maanalaista pysékdintihallia varten osoitettua
niin sanottua kaavatonttia. Oma kysymyksensé on tosin se, toteutuuko yksityisen pysékdintikiinteiston
kohdalla pakkolunastukseen liittyva yleisen tarpeen vaatimus. Ks. Markkula 2017, s. 15.
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omistajalle itselleen taman tulevaa tarvetta varten.!8! Tonttijakovaiheessa hankkeen
toteuttajalla tulee olla tarkka suunnitelma siit4, millaisia omistusyksikoita tarvitaan.

3D-kiinteiston muodostamisprosessi tapahtuu vastaavasti kuin perinteisen 2D-kiinteiston
muodostaminen, eli lohkomalla tai halkomalla. Ensisijaisesti kiinteistdjen erottaminen
tapahtuu lohkomistoimituksissa rakennuskortteleissa tonttijaon madrittelemin tavoin.182
Lohkomisen siséltd on madritelty kiinteistonmuodostamislain 20 8:ssd. Sen mukaan
rekisteriyksikosta voidaan rajoiltaan maaratty alue tai vaaka- ja pystysuunnassa
ulottuvuuksiltaan ja sijainniltaan maéaratty kokonaisuus (méaréala) muodostaa eri
kiinteistoksi taikka siirtad ennestaan olevaan kiinteistoon lonkomalla.!8® Saannos koskee siis
nykyisin myo6s vertikaalisesti maériteltyjd kokonaisuuksia. Kolmiulotteisten Kiinteistdjen
padllekkaistda maaraa, tai maaraa yhden peruskiinteiston alueella ei lailla ole rajoitettu.'®
Kolmiulotteisen kiinteiston rajojen ei tarvitse vastata peruskiinteiston rajoja. Esimerkiksi
maanalainen  pysakointihalli  on usein tarkoituksenmukaista ~muodostaa usean

peruskiinteiston alle.

Laadittaessa sitovaa tonttijakoa tulisi pédasiallisesti tietdd rasitteet, joiden perustamista
hankkeen toteuttaminen edellyttdd. Erityisesti 3D-kiinteiston vakuusk&yton kannalta on
tarkedd, ettd jokainen Kiinteistd on toteutettavissa. Téaten rasitteista paattdminen
aikaisemmassa vaiheessa kuin perinteisissd 2D-hankkeissa on valttdmétonta. Toisaalta
tonttijakovaiheessa ei voida olettaa taysin valmista esitystd hankkeeseen osallisten
Kiinteistojen vélisista kayttooikeuksista ja velvoitteista. Tonttijaon laatijalla ei ole patevyytta
arvioida kaikkia hankkeen toteuttamisen kannalta olennaisia edellytyksid. Téassa suhteessa
3D-hankkeiden osalta rakennusvalvonnan rooli kasvaa, kun rakennuslupavaiheessa tulisi
pystyé nykytilannetta tarkemmin méarittelemaan tarvittavat rakennus- ja kiinteistorasitteet.
Muutos nykykéaytantoihin voikin olla huomattava, kun 3D-hankkeissa kiinteistdjen valisia
kayttooikeuksia tulee sovittavaksi moninkertainen maara verrattuna yhden kiinteiston siséalla
toteutettaviin rakennushankkeisiin.'®® Usein kayttooikeuksista ja rasitteista on jarkevaa

laatia yhteisjarjestelysopimus.!® Viimeistaan tonttijakovaiheessa tulisi olla neuvoteltuna ja

181 Jarvinen 2017, s. 16.
182 Halkominen soveltuu lahinnd tilanteisiin, joissa peruskiinteiston yhteisomistus puretaan. Ks. HE 205/2017
vp, s. 35.
18 Huomautettakoon, ettd 3D-kiinteistdjen osalta madraalan kasitteen sijasta tulisi luonnollisesti kayttaa
madrétilavuuden kasitetta.
184 HE 205/2017 vp, s. 27. Ks. my6s Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 10, jonka mukaan syntyisi
kiinteistdjarjestelmad sekoittavia keinotekoisia ratkaisuja, jos peruskiinteiston ylapuolisten Kiinteistdjen
madrad lahdettaisiin rajoittamaan.
185 Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 9.
186 Ks. 3D-kiinteistojen vilisista kayttooikeuksista ja yhteisjarjestelysopimuksista kappale 4.1.2.
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allekirjoitettuna myds hankkeen osapuolten vélinen toteuttamissopimus, jolla osapuolet
sitoutetaan hankkeeseen.'®” Hanke konkretisoituu rakennuslupavaiheessa, jolloin

madritell&dn kiinteiston ulottuvuus ja tarpeellisten rasitteiden sijainti.®

Rakennusluvan ja tontin rekisterdinnin suorittamisjarjestys on valittavissa hankkeen
kannalta sopivimmalla tavalla.'®® Paasaantoisesti on tarkoituksenmukaisempaa hakea 3D-
Kiinteiston rakentamiseen ensin rakennuslupaa ja merkitd se vasta myOhemmin
Kiinteistorekisteriin. Tosiasiassa nama vaiheet linkittyvat vahvasti toisiinsa ja niitd on syyta
kasitelld tiiviissa yhteistydssd. Suomen Asianajajaliitto on lausuntokierroksella ehdottanut
laadittavaksi sadntelya siitd, tulisiko 3D-hankkeissa rakennuslupa hakea kaikille samasta
peruskiinteistostd muodostettaville 3D-kiinteistoille tai jopa vierekkéisille kiinteistoille
yhtaaikaisesti, vai voisiko rakennusluvan hakea kullekin 3D-kiinteistdlle erikseen.
Hankkeen toteuttajalle edullisempi vaihtoehto usein olisi rakennuslupien hankkiminen
vaiheittain suunnittelun edetessa. Hakiessa rakennuslupaa sellaiselle 3D-kiinteistolle, joka
tukeutuu alapuoliseen tai vierekkaiseen Kiinteistoon, olisi luvan myontamisen edellytyksena
todennikdisesti tukena toimivan rakennuksen lainvoimainen rakennuslupa.'®® On kuitenkin
huomattava, ettei pelkkd rakennuslupa velvoita suhteessa naapuriin rakentamaan, joten
vaatimus yhtdaikaisista rakennusluvista voisi kdytannossa aiheuttaa vain lisdkustannuksia ja

haasteita suunnittelulle.

Rakennuslupahakemuksen kuulemista koskeva maankaytto- ja rakennuslain 133 § huomioi
nykyadn myods kolmiulotteiset kiinteistot, silla uuden 2 momentin mukaan naapurilla
tarkoitetaan myds samassa korttelissa sijaitsevan yla- ja alapuolisen seka rinnakkaisen
Kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka Kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kéayttamiseen

padtds voi olennaisesti vaikuttaa.!® Rakennushankkeiden etenemiseen vaikuttavat

187 Sopimuksesta voidaan kayttaa eri nimityksia. Olennaista on, ettd jo tdssa vaiheessa laadittaisiin
yhteisjarjestelysopimuksen esisopimus tai jo mahdollinen yhteisjarjestelysopimus. Ks. Maanmittauslaitoksen
loppuraportti 2015, s. 12. Kaytdnnossd yksityisten omistamien alueiden osalta yhteistyd alkaa jo
kaavoitusvaiheessa, jolloin tyypillisesti sovitaan yhteistydn periaatteista, kaavallisista tavoitteista,
kustannusten jaosta seké erillisistd vaiheista, jotka tdhtdadvat mahdollisiin kiinteistokauppoihin. Taten olisi
tarpeen jo kaavoitusvaiheessa neuvotella alustavasti hankkeen toteuttamisesta kolmiulotteisena.
188 HE 205/2017 vp, s. 27. Kiinteiston tarkoilla ulottuvuustiedoilla on korostunut merkitys, koska 3D-
kiinteiston rakennuksen tai rakennuksen osan ulkoseinét sekd yl&- ja alapinnat sijoittuvat kiinni muodostettavan
kiinteiston rajapintoihin.
189 K. tasta poikkeussaannoksesta kappale 3.4.2.
190 K. Suomen Asianajajaliiton lausunto 12.5.2017, s. 4-5. Harkittavaksi ehdotettiin nimenomaisesti saannosta
maankayttd- ja rakennuslakiin. Tallaista s&anndstd ei kuitenkaan 3D-kiinteistdjd koskevan
lainsd&ddantdmuutoksen yhteydessa mihinkaan lakiin lisétty.
191 Myos rakentamattoman Kiinteiston omistajaa tulee kuulla, jos asemakaavan tai viranomaispaatoksen
perusteella on todenndkdistd, ettd Kiinteistdjen rakentaminen tai k&yttd perustuu Kiinteistjen valiseen
yhteistydhon.
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vaistamatta aina myos paatoksia koskevat valitukset. Maank&ytto- ja rakennuslain 194 §:44n
lisattiin valitusoikeus erillisestd tonttijaosta siten, ettd se on samassa korttelissa olevan,
tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston omistajan ja haltijan lisdksi myos
”muulla kiinteiston omistajalla tai haltijalla, jos pddtos voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kdyttimiseen”. Kunnan viranomaisen tekemédin pédtoksen voi
hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen.’®? Vuoden 2018 alussa voimaan tulleilla
lainmuutoksilla valituslupajarjestelmaa laajennettiin siten, ettd padsadntoisesti hallinto-
oikeuden péaatdksen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus

myontaa valitusluvan.®

3.3.2 Olemassa olevan kohteen muuttaminen 3D-kiinteistoksi

3D-tonttijako

Yhteisjarjestelysopimuksen
laatiminen

Halkominen
Yhteisjarjestelypaatos

Kuvio 2. Prosessivaiheet olemassa olevan kohteen muuttamiseksi 3D-kiinteistoksi.'%*

Hankekehittdjan kannalta olennaista on, ettd asemakaavassa ei tarvitse olla nimenomaista
madraystd kolmiulotteisuudesta. Na&in ollen kolmiulotteista kiinteistbnmuodostusta on
mahdollista hyodyntdd my0ds olemassa olevissa kiinteistomassoissa. Motiivina olemassa
olevan kolmiulotteisen kohteen nykyisen hallintajarjestelman muuttamiselle voi toimia
esimerkiksi laajan sopimuksiin perustuvan omistus- ja hallinta-arkkitehtuurijarjestelyn

keventaminen.1%

Voimassa olevien asemakaavojen alueella 3D-kiinteiston muodostamisen mahdollisuus
arvioidaan tonttijakoa koskevassa menettelyssd. Olemassa olevien kaavojen soveltuvuus
kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen vaihtelee kaavakohtaisesti.'® MRL 80.2 §:n

mukaan sitovan tonttijaon muuttamiseen voidaan ryhtyd, jos sen havaitaan edistavén

192 Jos rakennuslupapaatoksen on tehnyt rakennustarkastaja tai muu viranhaltija yksin, paatoksesta tulee
kuitenkin tehdd ensin Kkirjallinen oikaisuvaatimus asianomaiselle viranhaltijalle (MRL 187 8§).
Oikaisuvaatimuksen johdosta kunnan asianomainen lautakunta tekee uuden paatdksen, josta voi tarvittaessa
valittaa hallinto-oikeuteen.
198 Ks. valituslupajarjestelman laajentamisen taustalla vaikuttavista tavoitteista HE 43/2017 vp, s. 17-22.
194 3D-kasikirja 2018, s. 13.
195 HE 205/2017 vp, s. 30.
19% HE 205/2017 vp, s. 25. Esimerkiksi Kampin keskuksen asemakaava on usein esitetty tyyppiesimerkkina
alueesta, johon 3D-kiinteistonmuodostus soveltuisi. Péinvastaiseen lopputulokseen on taas paddytty esim.
Tampereen keskusareenan asemakaavan osalta. Ks. Haikit 2015, esitysaineisto.
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korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista jarjestamistd, kun: 1) tonttijako ei sopeudu
asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloihin tai jos se on muutoin sopimaton; taikka
2) niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee, ovat siitd yksimieliset. Usein prosessin on
tarkoituksenmukaisinta edeté niin, ettd tontin yhteisomistajat hakevat tonttijaon muuttamista
kolmiulotteiseksi. T&mén jalkeen kullekin osaomistajalle halotaan aikaisemmin esimerkiksi
hallinnanjakosopimuksen perusteella hallitsemansa tila. Hallinnanjakosopimus korvataan
talléin 3D-kiinteistdjen valisilla kayttdoikeuksilla ja yhteisjéarjestelysopimuksella. Jokin

muodostettavista kiinteistoista on tonttijaossa osoitettava peruskiinteistoksi.*®’

Kolmiulotteisen Kiinteistbonmuodostamisen mahdollisuuteen on varauduttu
sopimuskaytanndssa jo ennen 3D-kiinteistot mahdollistavaa lainsaddantdmuutosta.
Sopimuksiin on saatettu Kirjata ehto, jonka mukaan osapuolelle varataan mahdollisuus
omalla kustannuksellaan muuttaa nykyinen sopimusperusteinen jarjestely kolmiulotteisen
kiinteistojarjestelman piiriin lainsdadannén sen mahdollistaessa.'®® Olemassa olevien
kohteiden muuttamiseen 3D-Kkiinteistoksi tulee kuitenkin suhtautua varauksella. Juridisen
rakenteen muuttamiseen on harvoin perusteltua lahted, ellei kohteen nykyisissa jarjestelyissa
ilmene jotakin Kkonkreettista haittaa.’®® Olemassa olevien kohteiden rakenteiden
muuttaminen kolmiulotteiseksi voisi kuitenkin tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun
sopimuspohjaisten  jarjestelyjen maéaardaika tulee umpeen. Ennen 3D-kiinteistot
mahdollistavaa lainsdadantémuutosta on toisinaan jouduttu turvautumaan esimerkiksi
monimutkaisiin ja epdrationaalisiin maanvuokrasopimuksiin, jotka voisi olla perusteltua
muuttaa 3D-kiinteistoiksi sopimuksen paattymisajan yhteydessé, kun juridisiin jarjestelyihin

joudutaan muutenkin kiinnittdmaan huomiota.
3.4 3D-kKiinteistdja koskevat poikkeussaannokset

3.4.1 Mahdollisuus poiketa sitovasta tonttijaosta

Uusi maankaytto- ja rakennuslain 81 a 8:n s&annds kolmiulotteisia kiinteistoja koskevista
poikkeussddnnoksistd ~ joustavoittaa  perinteistd  kiinteistbonmuodostamisprosessia
mahdollistaen erditd poikkeuksia tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteiston

vuoksi. L&htokohtaisesti rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa. Kuitenkin

197 3D-kasikirja 2018, s. 12.
198 Jarvinen 2017, s. 4.
19 Ks. Paronen 2018. On selvii, ettd ko. muutos on aina sen verran tyolis, ettei “juridisen kauneuden” tai
ilman huomattavaa nykyisten kdytantdjen ongelmallisuutta siihen ole syytd lahted. N&in myds Jérvinen 2017,
s. 4. Jarjestelyn muuttaminen voisi olla kuitenkin olla perusteltua, jos samalla olisi mahdollista saada lisd4
rakennusoikeutta.
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MRL 81 a §:n 1 momentin mukaan tonttijaosta saa tarvittaessa poiketa véhaisessa maarin
naapurikiinteiston omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen koskee hanketta,
johon sisaltyy kolmiulotteinen kiinteistd. Edellytyksend on liséksi, ettd naapurikiinteiston
omistaja tai haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa. Poikkeusoikeuden siséltéa on
tdsmennetty kiinteistonmuodostamisasetuksen (1189/1996, KMA) 20.2 8:ssd, jonka mukaan
kiinteistotoimituksessa voidaan asianosaisten suostumuksella tehda tontin rajoihin sitovasta
tonttijaosta poiketen vahaisid tarkistuksia sen johdosta, ettd tontin tai rakennusalan
soveltuvuus toteutettavaan rakennushankkeeseen taikka olemassa olevat rakennukset,
rakennelmat, puusto, istutukset, kulkuyhteydet, maanalaiset johdot tai muu vastaava syy
edellyttdd poikkeamista tonttijaosta.

Hallituksen esityksessa poikkeussaannoksen tarpeellisuutta perusteltiin silld, ettd 3D-
kiinteistdjen rakennuslupavaiheessa voi ilmetd rakennusteknisid tarpeita rakentaa hieman
tonttirajoista poiketen. Téllaisissa tilanteissa on tarkoituksenmukaista voida poiketa
tonttijaon rajoista naapurin suostumuksella ilman tonttijaon muuttamiseen ryhtymista.
Kéytannossé rajoista poikkeaminen edellyttdd naapurien vélistd muotovaatimukset tayttavaa
kiinteistonkauppaa  rajat  ylittdvasta  tilasta.?®  Muuttunut  raja  vahvistetaan
kiinteistonmuodostustoimituksessa KML 20 8:n mukaisesti. Hallituksen esityksessa
lausutaan myds se lahtdkohta, ettd kéytdnnossé téllaista poikkeamistarvetta ei ole, jos
tonttijako ja rakennuslupamenettely suoritetaan rinnakkain samoja piirustuksia
hyddyntaen.?® Nain ollen tonttijaon laatiminen liian aikaisin 3D-kiinteist6ja sisaltavissa
kohteissa ei ole tarkoituksenmukaista.

Saannosté arvioitaessa olennaiseksi kysymykseksi nousee, miké katsotaan poikkeamiseksi
vahaisessd maarin. Lain esitdissdé madritelmad ei juurikaan olla tdsmennetty. Suuria
poikkeuksia rajoittanee vaatimus naapurikiinteiston omistajan tai haltijan suostumuksesta.
Suurempia poikkeuksia voisi kuitenkin esiintyda tilanteissa, joissa naapurikiinteistot
koostuvat saman hankkeen toteuttajan kiinteistoistd, jolloin suostumuksen saaminen lienee
melko selvdd. Kun véhdiselle poikkeamiselle ei ole asetettu tarkempia kriteerejd, voisi
tallaisissa tilanteissa olla mahdollista poiketa sitovan tonttijaon mukaisista rajoista
paljonkin. Tasta ndkokulmasta on mahdollista kyseenalaistaa sitovalle tonttijaolle asetetun
tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen merkitys, jos rajat on kuitenkin my6hemmin

mahdollista madritelld uudestaan naapurikiinteistdjen keskindisin suostumuksin. Tosiasiassa

200 K. Ekroos — Majamaa 2018, s. 458.
201 Ks. HE 205/2017 vp, s. 44-45.
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naapurikiinteistdt ovat voineet jo ennen 3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollisuutta sopia
kesken&dan vahdaisista tonttirajojen muutoksista vahintddn keinotekoisin ratkaisuin, joten

poikkeamismahdollisuus tuskin muodostuu merkittavaksi ongelmaksi.

3.4.2 Rakennusluvan mydntaminen ennen tontin merkitsemista kiinteistorekisteriin

Perinteisesti  Kiinteistd muodostetaan ja rekisterdiddan kiinteistorekisteriin - ennen
rakennusluvan hakemista rakennusvalvontaviranomaiselta. Uuden MRL 81 a 8n 2
momentin  mukaan rakennusluvan saa myontdd ennen tontin  merkitsemista
Kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon sisaltyy kolmiulotteinen
Kiinteistd. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kayttoon ennen rekisterimerkinnén tekemisté.
Hallituksen esityksen mukaan sdannoksen tarkoituksena on mahdollistaa rakentaminen
ennen tontin merkitsemista kiinteistorekisteriin, jotta rakennuksen ja sen siséisten seinien
tosiasiallinen sijainti voidaan ottaa rekisterdinnissa huomioon KMA 20 §:n mukaisesti.?%?
Kolmiulotteista tonttia ei ole mielekasta rekisterdida, jos on todennakoista, ettd sen
ulottuvuus tulee muuttumaan vield rakennuslupavaiheessa. Liséksi rakennusluvan
myontdminen ennen tontin merkitsemistd rekisteriin edesauttanee siihen, ettei
rakentamattomia 3D-kiinteistojd synny tai ole tarvetta turvautua suurissa maarin

poikkeusmenettelyihin.?%3

Rakennuksen ké&yttdonottamisen edellytyksend on tontin merkitseminen rekisteriin, joka
varmistanee rekisterdinnin tapahtumisen vélittomasti, kun tontin rajat ovat rakentamisen
tuloksena  varmistuneet.  Tarkastuksen  kiinteiston  rekisterginnistd  suorittaa
rakennusvalvontaviranomainen MRL 153 §&:in mukaisessa loppukatselmuksessa.?%*
Ruotsissa FBL 4.25 8:n nojalla viranomainen voi asettaa hankkeen valmistumiselle
aikarajan, jos lupa on myo6nnetty ennen kiinteiston merkitsemista rekisteriin.?®® Vastaavaa
sdannostd hankkeen valmistumisen aikarajasta ei kuitenkaan Suomessa ole, joten
kayttoonottoedellytyksen on katsottu takaavan tontin rekisterdinnin tarkoituksenmukaisessa

ajassa.

Poikkeussaannds korostaa rakennuslupamenettelyn asemaa Kiinteistonmuodostusta

ohjaavana elementtind verrattuna tavalliseen toimintamalliin. Rakennushankkeen toteuttajan

202 HE 205/2017 vp, s. 27.
203 Ks. Hokkanen 2004, s. 56.
204 Ekroos — Majamaa 2018, s. 458.
205 Jos asetettua maardaikaa ei noudateta, syntyy peruskiinteistolle velvollisuus lunastaa 3D-kiinteistd. Ks.
esim. SOU 1998:87 ja Prop. 2002/03:116, s. 156-157. Ks. Lammi 2012, s. 243, jossa on ehdotettu
vastaavanlaisen maérdajan asettamista myds Suomessa. Ks. my6s 3D-kiinteistoon liittyvan rakennuksen
toteutumattomuuden seurauksista Ruotsissa Prop 2002/03:1186, s. 75.
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kannalta on merkityksellistd ottaa huomioon poikkeussddnnosten myotd tapahtuvat
muutokset prosessijarjestyksessa. Kun rakennuslupasuunnittelua joudutaan aikaistamaan,
on rakennussuunnitteluun sitoutettava varoja entistd aikaisesmmassa vaiheessa.?*® Hankkeen
toteuttajan nakokulmasta joustavoittavat poikkeussaannokset paasaantdisesti edesauttavat
hankkeen toteutumista.?’” 3D-kiinteistonmuodosta koskevia poikkeussaannoksia voikin
pitdd perusteltuna, sill&d ilman niitd kiinteistonmuodostus voisi nayttaytya liian jaykkéna
vaihtoehtona totutuille joustaville sopimusperusteisille jarjestelyille.?%8
Kiinteistonmuodostusprosessin tarkastelun jalkeen voinee korostaen todeta, ettd 3D-
Kiinteiston sisdltdva rakennushanke on toteutettava rakennuttajan, kaavoittajan ja

kiinteistonmuodostamisviranomaisen tiiviissa yhteisty6ss4.2%

3.5 3D-kiinteiston luovutus

Prosessijérjestyksen muutos asettaa arvioitavaksi kysymyksen siitd, voidaanko 3D-tonttia
myydd ennen Kkuin tontista muodostetaan rakennuksen valmistuttua itsendinen
rekisteriyksikko.?!® On tulkinnanvaraista, milloin 3D-Kiinteiston katsotaan oikeudellisesti
muodostuneen. Nain ollen tilanteessa, jossa 3D-kiinteistoksi muodostettavasta maaréalasta
tehdadn kauppa ennen Kiinteistonmuodostustoimitusta, on arvioitava, onko kyseessa

tosiasiallisesti vain peruskiinteiston maaraalan kauppa vai itsendisen kiinteiston kauppa.

Lahtokohtaisesti 3D-kiinteiston omistuksen tai hallinnan siirtyminen ei poikkea 2D-
kiinteiston kohdalla omaksutuista kaytannoista.?*! Riski siitd, ettd peruskiinteistosti
erotettavaa mééaraalaa ei olekaan mahdollista muodostaa 3D-kiinteistoksi on luovutuksen
osapuolilla niin kuin perinteistenkin kiinteistojen osalta.?!2 On mahdollista, etta esimerkiksi
kolmiulotteista  tonttijakoa  laadittaessa  katsotaan,  ettei  tonttijako  tdyta

tarkoituksenmukaisuusvaatimusta, jolloin 3D-kiinteistén muodostaminen ei ole mahdollista.

206 Investoitaessa hakkeen suunnitteluun suuria summia jo aikaisessa vaiheessa, korostuu hanketta koskevien
esisopimusten solmimisen merkitys. Paasaantoisesti maksusuoritukset tehdaén kuitenkin vasta kauppakirjan
allekirjoittamisen yhteydessd, jolloin hankkeen toteuttajan kannalta on luonnollisesti merkityksellistd, ettei
hanke kaadu esisopimusvaiheen jalkeenkaan.
207 Kuitenkin poikkeussadnnosten vaikutuksia muun muassa Kiinteistojarjestelman lapindkyvyyteen tulisi
arvioida kriittisesti.
208 \/rt, kuitenkin Porin kaupungin lausunto 8.5.2017, s. 3, jonka mukaan poikkeussaannoksen myota
rakennuslupa ohjaa kiinteistbnmuodostusta jopa vahvemmin kuin asemakaava tai tonttijako, jolloin tilannetta
tulisi sé&nnelld tarkemmin laissa.
209 Ks. myos julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyosta maankaytdssa ns. JYMY -hanke 2008.
210 Tasta kysymyksesta johtuen 3D-tonttien kauppoja tullaan todennakoisesti tekemaan paljon ehdollisena.
211 Tontin omistajuus vaihtuu siis esimerkiksi kaupalla, yhteisomistuksen purkamisella tai tontinosan
lunastuksella. Esim. HE 205/2017 vp, s. 27.
212 HE 205/2017 vp, s. 41. Kirjaamisviranomaisella ei ole velvollisuutta arvioida kiinteistonmuodostamisen
mahdollisuutta vaihdannan kannalta perinteistenkaén kiinteistdjen osalta.
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3D-kiinteistojen luovutukset perustuvat vahvaan kasitykseen kaavan sisallosta.?!3 Nain ollen
kysymys lienee lahtOkohtaisesti perusteltua ratkaista KRL 2.2 §:ss& asetettujen 3D-
Kiinteiston muodostamisen edellytysten kautta. 3D-Kiinteistoon kohdistuvasta itsendisesta
Kiinteiston kaupasta ei voida puhua tilanteessa, jossa sddnnoksessd asetetut edellytykset
asemakaavasta ja sitovasta tonttijaosta eivat tayty, koska talloin maaraalaa ei ole mahdollista
erottaa omaksi Kkiinteistokseen. Kolmiulotteisesti maaritellyn méaardalan luovuttamista
alueella, jolla ei ole mahdollista muodostaa 3D-kiinteistdja, ei ole kuitenkaan erikseen
lainsdddanndssa estetty. Maakaaressakaan ei ole kielletty luovutuksia, joiden kohteista ei voi
syntya rekisteriyksikkoa kiinteistorekisteriin. Jos asiaa kasiteltdessa todetaan, etté luovutettu
3D-méérdala ei tdytd KRL 2.2 8:n edellytyksid, luovutetulle mé&é&rdalalle ei anneta
maaraalatunnusta eiki luovutusta kirjata.?* Luovutusta on titen tarkoituksenmukaista
suunnitella vain, jos on todennakaista, etta edellytykset 3D-kiinteistén muodostamiselle on
olemassa. Sen sijaan 3D-tonttijaon jalkeen on mahdollista 1) muodostaa 3D-kiinteist6ja
omiin nimiin 2) luovuttaa myéhemmin valmiita 3D-kiinteistdja 3) luovuttaa 3D-méaraaloja
sekd 4) tehda Kkiinteistokaupan esisopimus 3D-madrdalan luovuttamisesta. Usein
tarkoituksenmukainen prosessijarjestys on tehdd kolmiulotteisen tonttijaon laatimisen
jalkeen kiinteistokaupan esisopimus seka kasitella rakennuslupa, jonka jalkeen voidaan

toteuttaa tarvittava kiinteistéluovutus ja lohkominen.?%®

Prosessijérjestyksen muutos aiheuttaa kuitenkin monia ennenndkemattomia kysymyksia.
Hankkeita suunniteltaessa tavoitellaan tyypillisesti esisopimusvaihetta heti, kun edellytykset
esisopimuksen solmimiselle ovat kasill4. Sitovan esisopimuksen jalkeen hankkeeseen
ryhtyvalla on paremmat edellytykset muun muassa neuvotella kohteen rahoittamisesta
sijoittajien kanssa. Usein esisopimusvaiheessa saatetaan my®s sopia rakennusluvan
hakemisesta Kiinteiston luovuttajan valtakirjalla, silla MRL 131.1 8 1 k :n mukaan
rakennuslupahakemukseen on liitettava selvitys siité, ettd hakija hallitsee rakennuspaikkaa.
3D-kiinteistdjen kohdalla timé tarkoittaisi sitd, ettd haettaessa rakennuslupaa ennen tonttijaon
laatimista, tulisi rakennusluvan hakeminen hoitaa aina valtuutusmenettelyd kayttaen.
Perinteisissa 2D-hankkeissa on saatettu myds ennen varsinaista kiinteistékauppaa vuokrata
maa-alue rakennuspaikan hallinnan saamiseksi.?'® Muodostamattoman 3D-kiinteistén osalta

tallainen menettely lienee k&ytdnndssa mahdotonta toteuttaa.

213 HE 205/2017 vp, s. 41.
214 3D-kasikirja 2018, s. 6, HE 205/2017 vp, s. 27.
215 3D-kasikirja 2018, s. 12.
216 Kss. Ekroos — Majamaa 2018, s. 724, jossa todetaan, ettd rakennuspaikan hallinta voi perustua esimerkiksi
vuokraoikeuteen.
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3D-kiinteiston kaupassa noudatetaan maakaaren 2 luvun sadnnoksia kiinteiston kaupasta.
3D-kiinteistdn kauppa vaatii osin enemman valmisteluja kuin perinteisen 2D-kiinteiston
kauppa.?!’ Ennen kauppaa osapuolten tulisi neuvotella muun muassa kiinteistén rajojen
maadrittdmisestd, ainesosa- ja tarpeistosuhteista seka Kiinteistdjen vélisesta yhteistoiminnan
jarjestdmisesta. Tama on valttamatontd jo hinnan muodostamisen maarittamiseksi.
Kauppakirjalle ei asetettu kolmiulotteisten kiinteistéjen osalta uusia muotomaarayksia.?!8
Kaupan kohde tulee yksiloida mahdollisimman yksiselitteisesti, esimerkiksi sanallisella
selvitykselld seka Kkarttaliitteella.?'® Erityisesti mahdollisessa esisopimusvaiheessa 3D-
kiinteiston yksiléiminen ja madrittely voi olla ongelmallista. 3D-kiinteiston osalta yleisesti
kauppakirjassa kaytetyistd tyyppiehdoista merkityksellisid ovat erityisesti omistus- ja
hallintaoikeuden siirtyminen, ymparistonsuojelulain (527/2014) 139 8:n mukainen
selontekovelvollisuus  maa-alueen  luovutuksen  yhteydessa  sekd  mahdolliset
Kiinteistokiinnityksia koskevat ehdot. Esimerkiksi useita kayttotarkoituksia siséltdvan
kohteen hallinnanluovutusajankohtaan vaikuttaa milloin  ja missd jarjestyksessa
rakentaminen aloitetaan ja kuka rakennussuunnittelusta vastaa. Omistusoikeus siirtyy
paasaantoisesti kauppakirjan allekirjoituksella, jos kauppakirjassa ei ole MK 2:2 §:n
mukaisia omistusoikeuden siirtymista koskevia lykkaavia ehtoja.??® MK 2:16 §:n mukaan
vastuu  kiinteiston  vahingoittumisesta  siirtyy ostajalle  kaupanteon yhteydessa.
Vaaranvastuun siirtyminen voi olla ongelmallista rakentaessa useita paallekkaisia
Kiinteistojd eri aikaan. Selontekovelvollisuussadnnoksen lisdksi myds maakaaren
laatuvirhettd koskeva saannts (MK 2:17 8) velvoittaa kiinteiston luovuttajaa kertomaan
kiinteiston laatua koskevat ominaisuudet ostajalle kaupan yhteydessa.??! Vaikka 3D-
Kiinteistd muodostettaisiin jo rakennetun kiinteiston péélle, on esimerkiksi maapohjan
laadun selvittdminen silti tarpeen. Kauppakirjassa tulisi myos varautua siihen, ettd 3D-

Kiinteiston yla- tai alapuolista kiinteistod ei rakennetakaan. Mahdollisten riitatilanteiden

217 Ks. kiinteiston kaupan valmistelevista toimista esim. Tepora ym. 2002, s. 88-95 ja Jokela — Kartio —
Ojanen 2010, s. 30.
218 Kauppakirjan ei edellyteta viittaavan tonttijakoon tai kaavaan. Vrt. kuitenkin ylla mainittu hallituksen
esityksessd mainittu ldhtdkohta, jonka mukaan “luovutukset perustuvat kdytdnndssd vahvaan kisitykseen
tulevan kaavan siséllostd.” Ks. myds Suomen Ympéristdoikeustieteen Seura ry:n lausunnossa 12.5.2017
esitetty huomio: ”Luovutusasiakirjalle asetettavat muodolliset vaatimukset ovat siten ilmeisen dispositiivisia,
mutta siis kuitenkin kaavaan jollakin tavoin sidottuja.”
219 Ks. Niemi 2016, s. 112. Tyypillisesti osapuolten tarkoitus kaupan kohteesta on selvé, vaikka kohde olisi
merkitty kauppakirjaan tulkinnanvaraisesti. 3D-kiinteistdjen kohdalla riski tulkinnanvaraisuudesta voi kasvaa.
220 Ks, omistusoikeuden lopullisen siirtymisen ehdollistamisesta osapuolten kesken Niemi 2016, s. 135. Myos
esisopimus voidaan tehdé ehdollisesti, ja 3D-kiinteistdjen kohdalla se voi olla usein perusteltua, jos esimerkiksi
rakennusluvan saaminen kohteelle on epévarmaa.
221 Ostaja ei saa laatuvirheena vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastamisessa ennen
kaupan tekemista (MK 2:22 8). Kiinteiston laatuvirheista tarkemmin ks. Niemi 2016, s. 436-360.
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varalle on hyvé sopia osapuolille tarkoituksenmukaisin riidanratkaisukeino. Ennen kuin 3D-
kiinteistOihin liittyvat kaytannot ovat vakiintuneita, riski erilaisiin riitatilanteisiin on

suurempi kuin normaalisti.

3D-kiinteistd on lainhuudatettava normaalisti MK 11:1 §:n mukaisesti. Lainhuutoa on
haettava kuuden kuukauden kuluessa luovutuskirjan tekemisestd. 3D-kiinteistojen osalta
tdmé voi tarkoittaa sit4, ettd lainhuutoa on haettava, vaikkei kiinteistbnmuodostustoimitusta
ole viel tehty. MK 11:7 8:n mukaan kirjaamisviranomainen siirtdd omasta aloitteestaan
madriosaan tai méaérdalaan myonnetyn lainhuudon koskemaan siitd muodostettua
kiinteistd, kun kiinteistd on merkitty kiinteistorekisteriin. Lainhuudon saajaksi merkitéan
se, jolle lainhuuto méardosaan tai méaardalaan on viimeksi myonnetty. Lainhuuto ei
materiaalisesti ratkaise omistusoikeuden siirtymistd, vaan lainhuudatusmenettely saattaa
ainoastaan omistusoikeussaannon julkiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 10:1).
Lainhuudon saamisella on kuitenkin oikeudellista relevanssia erityisesti sivullissuhteissa.
3D-kiinteistdjen osalta lainhuudon julkisuuselementti voi tayttya varsin myoéhaan eli vasta
rakentamisen jalkeen, jos kiinteist0 paatetaan rekisterdidadn vasta silloin. Tdma tulee ottaa
huomioon sivullissuojakysymyksia arvioitaessa.??? Lisaksi tilanne on ongelmallinen 3D-
Kiinteiston sisaltavan hankkeen rahoituskysymysten osalta. Hybridihankkeissa rahoitus- ja
sijoitusratkaisut lyddaan lukkoon padsaantoisesti vasta kun kohteelle on myonnetty
lainhuuto. Rahoittaja- ja sijoittajatahot eivat usein ole halukkaita lahtemdidn mukaan
jarjestelyihin, joissa kaupank&ynnin kohteena on hanke, jonka omistusoikeutta ei ole
kirjattu. 3D-kiinteistoihin liittyvid vakuuskysymyksid arvioidaan yksityiskohtaisemmin

my6hemmin seuraavassa luvussa.

222 Ks. Tepora ym. 2010, s. 517-521.
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4, KOLMIULOTTEISEN KIINTEISTONMUODOSTUKSEN
KANNALTA ERITYISIA KYSYMYKSIA

4.1 Samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvien kiinteistojen keskindiset suhteet
4.1.1 Rasitteet

Samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvia 3D-kiinteistdja on usein mahdotonta k&yttaa
itsendisesti, jolloin samaan kokonaisuuteen kuuluvien Kiinteistéjen yhteistyon tarve
korostuu ennenndkemattomasti. Seuraavaksi arvioidaan erityisesti rakennushankkeen
toteuttajan kannalta merkityksellisid 3D-kiinteistojen valisiin kéyttooikeuksiin liittyvia
kysymyksia. Lisaksi huomio Kkiinnitetdan eréisiin 3D-kiinteistojen myo6tad syntyviin

uudentyyppisiin naapuruusoikeudellisiin kysymyksiin.

Padllekkaisten, vierekkaisten tai sisakkaisten Kiinteistdjen omistajien tulee paastd muun
muassa hissikuilujen, porraskaytévien, pelastusteiden, autopaikkojen, kulkuyhteyksien seka
kunnallisteknisten johtojen sijoittamisesta yhteisymmarrykseen mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa hanketta.??® Lisaksi kiinteiston omistajien on sovittava padllekkain sijoitettavien
tilojen ja toimintojen rajapintojen teknisistd ominaisuuksista. Rakentamisen teknisia
vaatimuksia koskevat rakentamisméaéraykset on ainakin osin laadittu siitd lahtokohdasta, etta
rakennus on ulkovaipoin rajattu rakennustekninen kokonaisuus.??* Omistajien kesken
tarvitaan sopimuksia niin rakennusaikaisen toteuttamisen kuin varsinaisen loppukéyttamisen

tarvitsemista oikeuksista.??®

Kiinteistjen valisid kéyttdoikeuksia voidaan perustaa joko kiinteistbnmuodostamislain
mukaisina Kiinteistorasitteina tai maankaytto- ja rakennuslain mukaisina kayttdoikeuksina.
Kiinteistonmuodostamislain 154 §:ssd luetellaan tyhjentavéasti kéyttdoikeustyypit, joita
varten voidaan perustaa pysyvia rasitteita. S44nnos ilmentédé rasitteiden osalta vanhastaan
noudatettua numerus clausus tyyppipakkoperiaatetta.??® KML 154.1 §:n 11 kohdan mukaan

Kiinteiston hyvéksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikén alueelle pysyvéna rasitteena

223 HE 205/2017 vp, s. 33. Yhteistoiminnoista sopimisen ajankohta muuttuu entista varhaisempaan vaiheeseen
rakennusprojektia. Tdmé voi myds muuttaa aikataulullisesti joitain rakennuksen sisdisia muutostilanteita
nykyisesta.
224 HE 205/2017 vp, s. 34.
225 Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 13.
26 Rasitteiden numerus clausus -luonteesta ja perusteluista ks. Wirilander 1980, s. 9-12.
Tyyppipakkoperiaatetta on arvioitu korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2003:125. Tapauksessa myyjd ja
ostaja olivat sopineet kiinteiston kaupan yhteydessa kayttdoikeuksista, jotka oikeuttivat myyjan saamaan
korvauksetta kayttdoikeuden alueeseen, jota ostaja ei tarvitse alueelle suunnittelemaansa voimalaitoskayttoon.
KKO linjasi tyyppipakkoperiaatetta korostaen, ettd KML:n sd&nnokset eivét estd asianosaisia sopimasta
muunkin tyyppisesta kaytostd, mutta kiinteistoon kuuluviksi pysyviksi rasitteiksi ei voida vahvistaa muita kuin
laissa médriteltyja kayttooikeuksia.
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oikeus kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alueeseen asemakaava-alueella, jonka lisaksi
kulkuyhteyttd varten tarvittava alue voidaan mééritelld myos kolmiulotteisena. Téllaisena
Kiinteistorasitteena perustettavaksi tulee ldhinnd maanalaiseen rakentamiseen tarvittavia
kayttooikeuksia.??’ Saannoksen soveltamisala on taten kapeahko, mutta hallituksen
esityksessd se on katsottu tarpeelliseksi, silla joissain tilanteissa kulkuyhteys on
tarkoituksenmukaista jarjestaa kayttamalla kiinteistorasitteita.??®

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisina kéayttdoikeuksina voidaan perustaa MRL 158 a 8:n
mukainen kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rasite tai tehda 164 a §:n mukainen
kolmiulotteisen  kiinteiston vuoksi tarpeellinen yhteisjarjestely. Rakennusrasitteen
perustaminen on perinteisesti edellyttanyt asianosaisten tekeméaé kirjallista sopimusta (MRL
158.1 8). Koska 3D-kiinteistdjen rakennuskelpoisuus saattaa edellyttdd kayttdoikeuksia
muiden kiinteistdjen alueella, lisattiin MRL 158 a 8:&an oikeus perustaa kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostuksen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite ilman asianosaisten sopimusta
noudattaen muutoin, mitd 158 8:ssd sd&detddn. Asianosaisten sopiminen on edelleen
paasaantd, mutta jollei sopimukseen pééstd, niin rasite voidaan perustaa myods
pakkorasitteena.??®  Kolmiulotteisen Kiinteiston vuoksi tarpeellisen rakennusrasitteen
edellytyksend on, ettd silld edistetddn tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston
kayttoa, rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eika siitd aiheudu huomattavaa haittaa
rasitetulle  Kiinteistélle.  Paatoksen  ndiden  edellytysten  téyttymisestda tekee
rakennusvalvontaviranomainen osapuolten hakemuksesta.??® Rasiteoikeutta on aina
arvioitava suhteessa rasitetun Kkiinteiston omistajan oikeuksiin. Tarkoituksenmukaisen
rakentamisen tai Kiinteiston kdyton vaatimus lienee mahdollista liittd& osin kolmiulotteisen
tonttijaon tarkoituksenmukaisuusharkintaan, silld ei voi olla tarkoituksenmukaista

muodostaa kolmiulotteista kiinteistod, jolle on esimerkiksi mahdotonta jéarjestéa

227 Kyseisen sadnnoksen on katsottu soveltuvan perustamaan ajoyhteys esimerkiksi maanalaiseen
parkkiluolaan. Ks. 3D-késikirja 2018, s. 6. Vrt. Suomen Asianajajaliiton lausunto 12.5.2017, s. 3, jossa
ehdotetaan, ettd 3D-kiinteistdjen vélille tulisi voida perustaa muunkinlaisia kiinteistorasitteita kuin oikeus
kulkuyhteytta varten, jos KML:n mukaiset rasitteen perustamisen edellytykset tayttyvat. Kiinteistorasitteita
koskevan sdéntelyn tulisi vastata rakennusrasitteiden perustamista, joiden perustaminen jaljempéana esitettavin
tavoin on huomattavasti laveampaa.
228 Ks. HE 205/2017 vp, s. 41. Luonnollisesti ilmaus joissain tilanteissa” on lavea ja esimerkinomaiset
tilannekuvaukset olisivat olleet perusteltuja.
229 Rasitteen perustaminen ilman sopimusta on tirkea osa 3D-kohteen vakuusarvon sailymista. Ks. Haikio
2017, esitysmateriaali.  Pakkorasitemahdollisuus myés edesauttaa  kayttdoikeuksien  hallintaa
kokonaisuudessaan.
230 Ks. Helsingin kaupungin lausunto 8.5.2017, s. 2, jonka mukaan 3D-kiinteiston rasitetta koskevan
sédanndksen sanamuoto on liian epéselvd asettaen kysymyksen siitd, kuka laatii rasitteen (tai
yhteisjarjestelysopimuksen). Asia ei tule vireille viranomaisaloitteisesti, vaan hakijan tulee esittd4 sopimus
rekisteroitavaksi.
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kulkuyhteytta.®!  Rasitteen tarvitsijakiinteistd voi olla joko kaksiulotteinen tai
kolmiulotteinen, kunhan tarve rasitteelle johtuu siitg, ettd samassa rakennuskompleksissa on
kolmiulotteinen Kiinteistd. Vastaavasti rasitettu kiinteistd voi olla joko kaksi- tai

kolmiulotteinen.

Maankaytto- ja  rakennusasetuksen 80 8§ sisaltdd  tyhjentdvan  luettelon
rakennusrasitetyypeistd. MRA 80 § 9-kohtaan lisdttiin oikeus “hyddyntdd rasitetulla
Kiinteistolla olevaa rakennusta tai rakennelmaa muulla 1-8 kohdassa tarkoitettuun
rinnastuvalla tavalla, jos se on tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston rakentamisen tai
kayttdmisen vuoksi (kolmiulotteisen kiinteiston rasite)”. Rasitetyyppi poikkeaa muista
rasiteluettelon tyypeistd, koska siind ei kuvata nimenomaista kayttétarkoitusta. Uusi kohta
tarkoittaa ndin ollen tyyppipakkoperiaatteesta luopumista.?®* Tyyppipakkoperiaate suojaa
rasitettavan Kkiinteiston omistajan omaisuutta, jolloin tasté periaatteesta poikkeaminen voi

aiheuttaa uudenlaisia kysymyksia my6s perustuslaissa suojatun omaisuudensuojan kannalta.

Lausuntokierroksella maankéytté- ja rakennusasetuksen muuttamisesta 3D-Kiinteistdjen
kayttdonoton vuoksi vaadittiin kolmiulotteisen Kiinteiston rasitetta koskevan 9-kohdan
parempaa muotoilua sekd konkreettisia esimerkkeja téllaisten rasitteiden sisallgstd.?®
Esimerkiksi Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL ry kyseenalaistaa sen, kuka maarittelee
kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellisen rasitteen. Lisdksi liitto huomauttaa, etta
rakennusrasite laajenee kohtien 1-8 lisaksi k&ytdnndssa miksi rasitteeksi tahansa, jolloin
rasitettava kiinteistd on heikossa asemassa, kun rasite on mahdollista muodostaa myds
pakkorasitteena ilman neuvottelutulosta.?®* Vastaavasti Helsingin kaupunki sekd Porin
kaupunki kritisoivat lausunnossaan kohdan olevan liian tulkinnanvarainen ja poikkeavan

saman pykalan muista kohdista.?*® Liikennevirasto taas nostaa lausunnossaan esille sen, etti

281 Ks. my6s Helsingin kaupungin asiantuntijalausunto 16.2.2018, s. 2. Ainakin Helsingin kaupunki tulee
noudattamaan kaytantoa, jossa tonttijaon tarkoituksenmukaisuusedellytysta arvioitaessa rakennusvalvonnan ja
kiinteistonmuodostamisviranomaisen yhteistydssd arvioidaan rakennusrasitteiden tai  perustettavien
yhteisjarjestelyjen riittavyytta.
232 Ks. Suomen Asianajajaliiton lausunto 12.5.2017, s. 3, jossa esitetdan harkittavaksi, voitaisiinko
tyyppipakkoperiaatteesta luopua  kaikilta osin  my6s muiden kuin  3D-Kkiinteistdjen osalta.
Kiinteistokehityshankkeissa esiintyy jatkuvasti tarve perustaa muunkinlaisia kuin KML 154 §:ssd ja MRL 158
8:ssd tarkoitettuja rasitteita, jonka tyyppipakkoperiaate estdé. Téta on Kierretty toteuttamalla rasiteluonteiset
jarjestelyt yhteisjérjestelylld, jota ei ole luotu tdhan tarkoitukseen. Téten rasitteiden tyyppipakkoperiaatteesta
luopuminen vapauttaisi hankkeiden toteuttajien ja rakennusvalvonnan juridishallinnollisia resursseja
yhteisjarjestelyjen perustamistyosta.
233 Y mparistoministerion lausuntoyhteenveto 7.5.2018, s. 1.
23 Ks. Suomen Rakennusinsingorien Liitto RIL lausunto 4.5.2018, s. 2. Lisdksi huomiota tulee kiinnittaa
siihen, ettd pakkorasitekorvaukset maaraytyvat MRL 160.4 §8:n mukaan lunastuslain mukaisessa jarjestyksessé,
ja uusi kohta voi aiheuttaa uusia kysymyksid myds korvausmaardn maaraytymisessa.
235 Helsingin kaupungin lausunto 24.4.2018, s. 1-2 seka Porin kaupungin lausunto 27.4.2018, s. 3. Vrt. Kuopion
kaupungin lausunto 4.5.2018, s. 2, jonka mukaan kohdan 9 muotoilua voidaan pitédd jarkevand. Valjaa
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kolmiulotteisen kiinteiston rasitteen méaéritelmé sisaltdd ldhinnd vaatimuksen rasitteen
tarpeellisuudesta. Rasitteen tarpeellisuus on kuitenkin mainittu jo MRL 158.2 8:ss& yleisena
rasitteen perustamisedellytyksen&.?*® Uusi kohta kolmiulotteisen kiinteiston rasitteesta tuo
taten taysin uudenlaista joustavuutta rasitetyyppeihin. Jos kuitenkin rasitetyyppi on MRA 80
8:n 1-8 kohdassa mainittu, on rasite perustettava niiden nojalla, vaikka tarvitseva kiinteisto
tai rasitettu kiinteist0 olisi kolmiulotteinen. Toistaiseksi on mahdotonta sanoa, mita kaikkea
kohdan 9 mukaiseksi rasitteeksi tullaan laskemaan. Lausuntokierroksella esitettyihin
kriittisiin nakokohtiin  tyyppipakkoperiaatteesta poikkeamisesta ja siitd aiheutuviin
uhkatilanteisiin on suhtauduttava huolellisesti. Kuitenkin 3D-kiinteistdjen ollessa uusi
instrumentti on vaikeaa yksiselitteisesti tiivistdad niitd tilanteita, jolloin rasitteen
perustaminen on tarpeellista. Tassakin suhteessa rasitteista paattava viranomaistaho tulee

olemaan kaytdnnon muotoutumisen kannalta merkittavassé asemassa.

4.1.2 Yhteisjarjestely

Rasiteoikeuksien lisaksi Kiinteistojen keskindisista suhteista voidaan maarata laatimalla
MRL 164 8&:n mukainen vyhteisjérjestelysopimus. Yhteisjarjestelysopimuksen alaan
kuuluvista toiminnoista ei ole saadetty laissa, jolloin yhteisjarjestelysopimus voi koskea
kaikkia niitd toimintoja, joita lainsdadantd edellyttaa kiinteistojen vélilla jarjestettdvan tai
mitd muutoin katsotaan kiinteist6jen kayton kannalta tarpeellisiksi.?®” Yhteisjarjestelyssa voi
siten sopia esimerkiksi Kiinteistdjen yhteisista rakenteista, kunnossapitovastuista tai

autopaikoituksen jarjestamisesta.?®

MRL 164 a 8:n mukaan, jos 3D-kiinteiston vuoksi on tarpeen tehda usean kiinteiston vélisia
yhteisjérjestelyjd, kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi kaikkien kiinteistbnomistajien
sopimuksesta tai yhden kiinteistobnomistajan aloitteesta muita Kiinteistonomistajia ja -
haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessa tai muutoin maarata korttelialueen tai sen osan
taikka kiinteistoon liittyvan tilan yhteisestd kaytostd. Muutoin yhteisjérjestelyn osalta
noudatetaan normaalisti MRL 164 8§:n vaatimuksia jarjestelysuunnitelmasta,

maérittelyd pidetdan toivottavana ratkaisuna, silla 3D-kiinteistdjen osalta tulee todenndkdisesti tarve sopia
uusista oikeuksista, joita ei ole vield pystytty ennakoimaan. Kuopion kaupungin lausunnossa myds todetaan
epatodennakdiseksi se, ettd tyyppipakkoperiaatteesta poikkeaminen johtaisi kohtuuttomien oikeuksien
vahvistamiseen.
23 |_jikenneviraston lausunto 4.5.2018, s. 2.
237 Ekroos — Majamaa 2018, s. 825.
238 Yhteisista tiloista sopimisen liséksi sopimuksessa olisi tarkoituksenmukaista sopia yhteisia tiloja yllapitavan
yhteison perustamisesta. Ks. Markkula 2017, s. 15.
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yhteisjérjestelyn maardamisen edellytyksista ja jarjestelyyn liittyvistd korvauksista ja

rekisterdinnista.

Suurin rajoitus yhteisjarjestelysopimuksen kayttamisessa on niiden soveltamisalan rajaus.
Yhteisjarjestelypdatds on perinteisesti tehtdvissa vain, jos asemakaavan toteuttaminen sité
edellyttad.?®® Edellytysten osalta ei kuitenkaan olla sidottuna normaaliin menettelyyn
asemakaavan toteuttamisesta, vaan 164 a §:n mukainen yhteisjarjestelypéatts voidaan tehda
myos kolmiulotteisen kiinteiston tarpeen vuoksi.?®® Hallituksen esityksessa ei ole
tarkennettu, mitd maaritelmalla kolmiulotteisen kiinteiston tarpeen vuoksi konkreettisesti
tarkoitetaan, vaan sadnnoksen perusteluina on laveasti esitetty, ettd 3D-kiinteiston kaytto ei
ole mahdollista, ellei rakentamista, paivittdista kayttod ja tulevaa yllapitoa voida hoitaa
hyddyntéen rakennuksessa sijaitsevien muiden kiinteistojen rakenteita ja tiloja.2** MRL 164
a 8:n soveltamisen tulee perustua siihen, ettd alueella on 3D-kiinteistd. Yhteisjarjestelya
hyddyntéva kiinteistd voi kuitenkin olla my6s kaksiulotteisesti méaaritelty. S&dannoksen
nojalla yhteisjérjestelya voi siten hakea myos peruskiinteiston omistaja. Vastaavasti kuin
kolmiulotteista rasitetta koskevan uuden sadnndksen kohdalla, myds yhteisjarjestely on
mahdollista perustaa ilman kaikkien osallisten suostumusta.?*> Ekroos ja Majamaa
huomauttavat taltd osin, ettd MRL 164 a 8:n sdinnds on erityisen merkityksellinen
tilanteissa, joissa 3D-kiinteistd muodostetaan vanhalla asemakaava-alueella, jolla 3D-
Kiinteistonmuodostuksen mahdollisuutta ei ole otettu huomioon. Mahdollisuutta perustaa
yhteisjérjestely ilman osallisten suostumusta lieventénee kuitenkin vaatimus 3D-kiinteiston
siséltymisestd sitovaan tonttijakoon. Kun asianosaisilla on mahdollisuus vaikuttaa
hankkeisiin tonttijakoa koskevien sdanndsten mukaisesti, ei kolmiulotteisen Kiinteistdn

muodostaminen periaatteessa tule osallisille yllatyksena.?*3

239 Yhteisjarjestelysopimuksen kayttoalaa koskevan korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO 20.3.2006
t. 632 mukaan yhteisjarjestelyn toteuttamiselle ei ollut perusteita, koska asemakaava oli alueella jo toteutettu
muilla jérjestelyilld. Ratkaisu korostaa yhteisjarjestelysopimusten merkitysta asemakaavan toteuttajana. Vrt.
samaan ratkaisuun liittyva tapaus KHO 2011:85, jonka mukaan rasitteita voidaan perustaa myds asemakaavan
toteuttamisen jalkeen asemakaavan mukaisen kayton pysyttamiseksi. Ks. nédiden tapausten arvioinnista seka
MRL:n mukaisten rasitteiden perustamisen ja yhteisjarjestelyn valisesté tydnjaosta Forss 2012, s. 164-187.
240 3D-kasikirja 2018, s. 11.

241 HE 205/2017 vp, s. 47.

242 Ks, HE 205/2017 vp, s. 11 ja 47, jossa todetaan, ettd kokemuksen perusteella hakemus kuitenkin lahes
poikkeuksetta perustuu yksimielisyyteen ja yhteisjéarjestelyn perustaminen ilman sopimusta on harvinaista.
Merkityksellistd kuitenkin on, ettd t&llainen mahdollisuus on lains&dadéanndssa tarjottu. Vrt. korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisu KHO 1991 A 75, jonka mukaan l&ht6kohtana tulee olla, ettd tontin haltijat ovat
asianosaisia yhteisjarjestelyista sovittaessa.

243 Ks. Ekroos — Majamaa 2018, s. 827. Mainittu lahtokohta herattad luonnollisesti kysymyksen myds siitd,
kuinka moni on halukas sallimaan kolmiulotteisen kiinteiston rakentamisen naapuriinsa mahdollisesti
tulevaisuudessa, kun 3D-kiinteistdihin siséltyy pakkorasite ja -yhteisjarjestelymahdollisuus.



Kiinteist6jen keskinéisten vastuukysymysten osalta rakennetun 3D-kiinteiston kiinted
fyysinen yhteys siihen rajoittuvien muiden kiinteistéjen rakennuksiin tuo ongelmia, joita
kaksiulotteisessa kiinteistojarjestelmassé ei ole. 3D-kiinteistdjen vélisid kayttdoikeuksia ja
kunnossapitovastuita koskevat neuvoteltavat teemat voidaan jasentdd jakamalla ne a)
tydmaa-aikaisista jarjestelyistd seki b) rakentamisen jalkeisista jarjestelyista sopimiseen.?44
TyOmaa-aikaisesta yhteistyostd sovittaessa tulisi  ensinndkin sopia hankkeiden
yhteensovittamisesta samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvien Kkiinteistdjen kesken.
Kiinteist6illa tulisi olla yhteinen suunnitteluprosessi, jossa tapahtuvista muutoksista ja
paivityksista  tiedotetaan  jatkuvasti kaikkia  osapuolia. llman  toimivaa
yhteissuunnitteluprosessia kasvaa merkittdvasti riski erilaisista suunnitteluvirheista.
Esimerkiksi pilarimitoituksissa ja -sijainneissa tulisi ottaa huomioon valittdmasti, jos
ylapuolisten kerrosten paino kasvaa kantavien seinien lisadntymisen, tai seinien sijainnin
muutoksen  takia.  Toiseksi ~ osapuolten  tulisi ~ sopia  rakennushankkeen
toteuttamisvelvollisuuteen liittyvista vastuista, jolloin paatetd&dn rakennuskokonaisuuden
toteutumisaikataulu, toteutusjarjestys, myodhastymisseuraamukset sekd mahdollisten force
majeure -tilanteiden ratkaiseminen. Usean eri hankkeen toteuttajan kesken tulee varautua
esimerkiksi tilanteeseen, jossa yksi omistaja ajautuu konkurssiin tai muihin taloudellisiin
vaikeuksiin. Téllaisessa tilanteessa rakennusty6t voivat keskeytyd pitkéksikin aikaa, ja
erilaisten vakuusjarjestelyjen merkitys kasvaa. Kolmanneksi osapuolten tulisi neuvotella
yhteisesta vakuutusyhtidsta ja vakuutuksen sisallésta. Korvaustilanteista aiheutuvien riskien
minimoimiseksi osapuolten olisi perusteltua neuvotella yhteisestd vakuutusyhtiosta. Eri
vakuutusyhtididen vakuutusten sisallét sek& vahinkotapahtumien Kkorvattavuus ja
korvausmaarat vaihtelevat, jolloin rakennushanke voi joutua onnettomuustapauksissa

suuriin vaikeuksiin, jos aiheutuneet vahingot korvataan vain osalle kiinteistoista.

Rakennusaikaisen yhteistyon liséksi tulee neuvotella rakentamisen jalkeisista jarjestelyista.
Ensinndkin tulee sopia lopullisista kulku- ja johtorasitteista, jotka ovat tarkentuneet vasta
rakennustdiden aikana. Nama tulee todentaa viimeistddn kaikkien osapuolten kesken
esimerkiksi rakennuksen loppukatselmuksen yhteydessa. Toiseksi on sovittava rakennus- ja
korjaustyovelvollisuuksista seka naihin liittyvista valvontaoikeuksista ja kustannustenjaosta.
3D-kiinteistojen kayton ja arvon takaamiseksi on tarkeé, ettd yhteisten rakenteiden kuten

kantavien rakenteiden, kattojen ja hissien kunnossapitovastuista on tarkat sopimukset.?%°

244 Nama sopimukset voidaan nimetd myos esimerkiksi rakentamisajan sopimukseksi sekd kayton aikaa

koskevaksi sopimukseksi. N&in esimerkiksi Tampereen Kansi -hankkeessa.

25 Ks. Victorin 2004a, s. 357-358. Victorin ehdottaa, ettd esimerkiksi toimistotilojen ylapuolinen

asuinkiinteisté muodostettaisiin siten, ettd hissi olisi osa asuinhuoneistojen kiinteistod. Tadm4 olisi perusteltua,
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Liséksi tulee sopia tilanteista, joissa vastuukiinteistd laiminlyd kunnossapitovastuunsa.
Esimerkiksi rakennuksen paallimmaisessa kiinteistosséa laiminlyoty vesijohdon mitoitus voi
aiheuttaa mittavat kosteusvahingot muiden omistajien alempiin tiloihin.?*¢ Vaikka
kunnossapitovastuista sovittaisiin hankekohtaisesti sopivimmalla tavalla, niin ainakin
omistussuhteiden olisi tarkoituksenmukaista noudattaa kiinteiston rajoja, jolloin ei tarvitse
poiketa p&&sédannostd, jonka mukaan ainesosa- ja tarpeistosuhteet noudattavat kiinteiston
rajoja. Kolmanneksi  sopimusneuvotteluissa tulee paattdd yhteiskayttéalueiden
toimintaperiaatteet ja huoltovelvoitteet sekd naistd seuraava kustannusjako. Lisaksi
vakuutuskysymykset ovat yhté tarkeitd sovittavia asioita rakentamisen jalkeisié jarjestelyja
neuvoteltaessa kuin rakentamisen aikaisiakin. Lopuksi on ratkaistava kysymykset myds
eraista paloturvallisuuteen ja pelastusteiden kayttoon liittyvista nakokohdista?*” sekd muun
muassa liittymisvelvollisuudesta vesi- ja jatehuoltoon. Talla hetkella liittymisvelvollisuus on
madritelty kiinteistoittain tarkoittaen k&ytdnndssé rakennettuja peruskiinteistéja ja niiden
kayttajia. Jos liittymisvelvollisuuden katsotaan olevan peruskiinteistélld, maanpinnan ylé- ja
alapuoliset 3D-kiinteistot hyotyvat tasta peruskiinteiston kustannuksella. Naité kysymyksia

ei ole arvioitu tarpeeksi 3D-kiinteistdja koskevia lakeja valmisteltaessa.

Ruotsalaisessa oikeuskirjallisuudessa 3D-Kiinteistdjen kunnossapitovastuita tarkastellut
Victorin on esittdnyt, ettd paallekkaisia Kiinteistoja sisaltdvissa rakennuskokonaisuuksissa
jokaisen kiinteistdn tulisi omistaa oman rakennuksensa kantavat rakenteet ja julkisivun seka
vastata ndiden kunnossapidosta. Talléin voitaisiin vahentdd kunnossapitovastuisiin liittyvia
riitoja, kun vastuut eriytettéisiin omistajille omistamiensa rakenteiden mukaisesti. Victorin
kuitenkin huomauttaa, etti rakennusviranomaisen tyon kannalta ja rakennuslupamenettelya
ajatellen kantavat rakenteet ja julkisivut olisi tarkoituksenmukaisempaa jatt4a omistajien
vastattavaksi yhteisesti.?*® Myods Lewenhaupt katsoo, ettd 3D-kiinteistoja siséltavien

rakennusten kantavien rakenteiden tulisi kuulua Kiinteistbn omistajien yhteiseen

koska ylapuoliset kiinteistot kayttavat hissida enemman ja tdten disponointivalta laitteesta jaa sitd eniten
kéyttavalle Kkiinteistolle. Tarkka kustannusjako ja kéyttooikeudet maarattdisiin Kiinteistojen valisessa
sopimuksessa. Ratkaisu on kuitenkin ongelmallinen jérjestelyn l&pindkyvyyden kannalta, kun aineisosa- ja
tarpeistosuhteet eivat noudattaisi kiinteisttjen rajoja.
246 Asiaa tarkastellaan myos asuintornitaloja kasittelevassa luvussa 5.2.3.
247 pelastusteiden osalta on otettava huomioon, etta teknisen huollon kayttamat reitit eivat valttamatta sovellu
kiinteiston pelastustoiminnan jarjestelyihin. Lisaksi paloturvallisuusmaéraykset perustuvat etdisyyksiin
kiinteistorajoista, joka tuottaa ongelmia 3D-kiinteistdjen kohdalla. 3D-kiinteistonmuodostamisen
kayttoonottoprojektin - yhteydessd kasiteltiin - myods 3D-kiinteistdistd johtuvia muutostarpeita palo- ja
pelastustoimen sadntelyyn. Projektiryhma esitti rakentamismaardyskokoelman 9.2.1 Palomuuri -kohtaan
seuraavaa lisdystd: "Mikdli rakennuspaikat sijaitsevat pdéllekkédin (3D-tontit), ei palomuurin rakentamista
edellytetd, vaan palon levidmisen rajoittaminen on jarjestettivd muilla keinoilla”. Ks. Helsingin kaupungin
lausunto 8.5.2017, s. 3.
248 Victorin 20044, s. 356-358.

52



vastuupiiriin.?*® Tosiasiassa kantavia rakenteita koskevia vastuukysymyksid on jouduttu
ratkaisemaan jo nykyisissa hybridihankkeissa, eika 3D-kiinteistét muuta tilannetta juurikaan.
Rakennettaessa erillisiin omistusyksikkéihin paéllekkain, sisaltyy alimmaisen Kiinteiston
omistajan vastuupiiriin koko kokonaisuuden kantavien rakenteiden kuten pilareiden,
kantavien seinien, hissikuilujen ja porraskuilujen painokuorma. Vastuuta tastd
painokuormasta tulee pystya jakamaan myds ylapuolisille kiinteistdille. Tallaisiin ratkaisuihin
on pyritty muun muassa hankkeen suunnittelijan laatimilla periaatteilla. Talldin esimerkiksi
kunkin kiinteiston omistaja omistaa kiinteistollaan sijaitsevat rakenteet ja vastaa mallinnuksen

mukaisesti naapurikiinteistolle aiheutuvista painokuormista.

Vanhastaan yhteisjarjestelypéatos on tarkoitettu pysyvéksi jarjestelyksi, eikd aikaisemmin
ole ollut mahdollista muuttaa tai poistaa jo tehtyd paatostad. 3D-kiinteist6ja koskevan
lainsdddantdmuutoksen yhteydessa maankayttd- ja rakennuslakiin lisattiin uusi s&&nnos
(MRL 164 b 8) yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta, joka koskee kaikkia MRL:n
mukaisia yhteisjarjestelyja.?>® Tarve yhteisjarjestelypaitoksen muuttamiselle voi syntyé
esimerkiksi  kiinteistdjaotuksen  muutostilanteissa  tai  talotekniikan  uudistusten
yhteydessa.?®! Yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen edellytykset vastaavat MRL
160 8:n rakennusrasitteen muuttamisen ja poistamisen perusteita. Edellytykset rasitteen
muuttamiseksi tai poistamiseksi ovat: 1) asianosaisten sopimus tai 2) ’rasite on
muuttuneiden olosuhteiden vuoksi kéynyt tarpeettomaksi tai menettdnyt huomattavan osan
merkitystadn; 3) rasitteesta johtuva haitta on tullut rasitetulle kiinteistolle kohtuuttomaksi
eiké rasitteen muuttamisesta tai poistamisesta aiheudu rasiteoikeuden haltijalle huomattavaa
haittaa; tai 4) rasite vaikeuttaa huomattavasti asemakaavan toteuttamista.” Asianosaisten
sopimus yhteisjérjestelyn muuttamisesta tai poistamisesta on mahdollinen kuitenkin vain,
jos toimenpide ei vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista, kiinteistén asianmukaista
kayttoa tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja
poistamisesta tehdddn merkintd kiinteistorekisteriin  (MRA 81 §). Mahdollisuus
yhteisjérjestelyn muuttamiseen ja poistamiseen on ongelmallinen hankkeen rahoittajien
nakokulmasta. Paatoksen yhteisjarjestelyn muuttamisesta tai poistamisesta tekee kunnan
rakennusvalvontaviranomainen. Jos Yyhteisjarjestelyn muuttaminen tai poistaminen ei

edellytd rahoittajien suostumusta, vaan vakuusmassan ulottuvuuteen puututaan

249 |_ewenhaupt 2006, s. 125. Tallgin eri kiinteistdjen rakennusluvat olisivat kuitenkin aina riippuvaisia
toisistaan ja rakennusluvat pitaisi kasitella kokonaisuutena.
250 164 b § ulottuu nain ollen koskemaan MRL 103 k §:ssa saadettya hulevesien hallinnan yhteisjarjestelya,
164 §:ssé sdddettyd asemakaavan toteuttamisesta johtuvaa yhteisjérjestelyd ja 164 a §:ssd sdddettyd
kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi tarpeellista yhteisjérjestelya.
251 3D-kasikirja 2018, s. 7.
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viranomaistoimin, voi rahoittajien investointihalukkuus laskea. T&té aspektia ei lain esitdissa

ole huomioitu.

Seké rakennusrasitteen ettd yhteisjarjestelymaardayksen perustamisen mahdollisuus ilman
sen kiinteiston omistajan suostumusta, jonka kiinteiston k&yttoa maarays rasittaa nostaa 3D-
Kiinteistot erityisasemaan. Merkittdvimmat yhteisjarjestelytarpeet tulisi osoittaa jo
asemakaavassa ja perustaa kolmiulotteisen kiinteiston lohkomisen yhteydessa. Loput
vastuu- ja velvoitekysymykset ratkaistaan rakennusluvan yhteydessd tai jalkikéateen
erillisissd sopimuksissa.?>? Kayttooikeuksiin liittyvia kysymyksid valvotaan titen osin myos
viranomaisten puolesta. Tama on olennaista, jotta voidaan taata kiinteiston itsendinen

hallinta- ja kayttomahdollisuus myos pidemmaélla aikavalilla ja olosuhteiden muuttuessa.?>

4.1.3 Eraita naapuruussuhdeoikeudellisia kysymyksia

Perinteisia Kiinteistoja koskevat naapuruussuhdeoikeudelliset ja ympéristonsuojelulliset
sdannokset ja periaatteet koskevat myos kolmiulotteisia kiinteist6ja.>* Naita saannoksia on
arvioitava kuitenkin erityisesti 3D-kiinteistdjen n&kokulmasta. Tarkasteltaessa samaan
rakennuskokonaisuuteen kuuluvien 3D-kiinteistdjen keskindisia suhteita, on Kkiinnitettava
huomiota niihin vaikutuksiin, joita 3D-kiinteiston kaytolla ja kunnossapidolla on muihin
kiinteistoihin. Ensinndkin tulee arvioida erdistd naapuruussuhteista annetun lain (26/1920,
NaapL) soveltuvuutta 3D-kiinteistojen vélisiin suhteisiin. NaapL koskee padasiassa erilaisia
haittoja (immissioita), joita omaisuuden kéayttamisestd naapurille aiheutuu.?>® Myds muussa
lainsdadanndssa, kuten  ymparistonsuojelulaissa  (527/2014), ymparistévahinkojen
korvaamisesta annetussa laissa (737/1994) ja terveydensuojelulaissa (763/1994) on erdita

naapuruussuhteita koskevia sadnnoksié.

NaapL 17 § mukaan kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa ei saa kayttada siten, ettd
naapurille, 1&histol1& asuvalle tai kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu
kohtuutonta rasitusta ymparistolle haitallisista aineista, noesta, liasta, polystd, hajusta,

kosteudesta, melusta, téarindstd, sateilystd, valosta, l&mmdsta tai muista vastaavista

22 Ks. Helsingin kaupungin lausunto 24.4.2018, s. 2, jossa ehdotetaan, ettd 3D-Kkiinteistdjen vélisista
oikeuksista ja velvoitteista tulisi tehdd aina julkinen jarjestelyasiakirja, joka olisi edellytys 3D-kiinteiston
rakennusluvan saamiselle. Tama vaatimus tulisi kirjata maankéytt6- ja rakennuslain 81 8:4&n ja
minimisisallosta tulisi maarata asetustasoisesti. Ks. jarjestelyasiakirjasta myds Markkula 2017, s. 4. Kaupungin
ehdottama edellytys on ongelmallinen, silld mitd enemman suunnittelua edellytetd&n ennen rakennusluvan
myontamistd, sitd enemman hankkeeseen joudutaan sijoittamaan varoja vailla tietoisuutta siité, tuleeko hanke
toteutumaan. Néiden intressien yhteensovittaminen on vaikea kysymys ratkaistavaksi.
253 Junnila 2017, s. 53.
254 HE 205/2017 vp, s. 15.
25 Ks. esim. Kuusiniemi 1992, s. 10.
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vaikutuksista. Kohtuuton rasitus on NaapL 18 §:n mukaan poistettava ja siitd aiheutunut
vahinko korvattava. S&annos tulee sovellettavaksi sellaisenaan myds 3D-kiinteist6jen
keskindisiin suhteisiin. NaapL 17 8:n eli niin sanotun immissiokieltosd&nnoksen perusteella
maaraytyy naapurin sietamisvelvollisuus.?®® Sietamisvelvollisuuden kannalta 3D-kiinteistot
aiheuttavat uusia tulkintatilanteita kiinteistojen sijaitessa poikkeuksellisen lahella toisiaan.
Esimerkiksi maanalainen rakentaminen aiheuttaa yldpuolella sijaitsevalle kiinteistolle
louhintatérinaa ja porausmelua.?®” Myos eraat muut NaapL:n saannokset tai vahintaan niista
ilmenevét periaatteet voivat tulla sovellettavaksi 3D-kiinteistdjen keskindisiin suhteisiin.
Naista voidaan mainita NaapL 9-11 ja 13 8:n s&annokset, jotka koskevat kiinteistolla
tehtévien kaivaus- ynnd muiden téiden naapurille aiheuttamia vahinkoja sek& NaapL 12 §,

joka koskee rakennuksen sortumisuhkasta naapurille aiheutuvaa vahinkoa.

Ruotsissa  3D-kiinteistdihin  liittyviin  erityiskysymyksiin  reagoitiin ~ tekemalla
naapuruussuhteita koskevaan lainsaadantoon muutoksia mahdollisten
vahingonkorvauskysymysten osalta. JB 3 luvun 1 § siséltdd naapuruusoikeudellisen
paasaannon, jonka mukaan omaa tai toisen Kiintedd omaisuutta kéytettdessa on kohtuullisesti
otettava huomioon ympardivat alueet (ta hansyn till omgivningen). 3D-kiinteistdjen osalta
tdma velvollisuus on korostunut, silla kolmiulotteiseen Kiinteistoon liittyvat rakennustyot seka
kiinteiston hoito tai hoidon puutteellisuus, vaikuttavat poikkeuksellisen vahvasti vierekkéisiin
kiinteistoihin ja niill&d sijaitseviin rakennuksiin. 3D-kiinteistojen osalta merkityksellinen
s&annods on erityisesti JB 3:8 §, jonka mukaan naapurilla on oikeus ryhtya toimenpiteisiin
rakennelman osan omistajan puolesta, kun kyseisen osan huolimaton hoito vaarantaa muiden
rakennelmien osien kayton. Naapurikiinteiston huonosta hoidosta karsivalla kiinteistolla on
oikeus vahingonkorvaukseen ja huonosta hoidosta karsivalla kiinteistonomistajalla on oikeus
saada korvaus toimenpiteistd, joihin tdma on joutunut ryhtyé riskien vahentdmiseksi omalle
kiinteistolleen.?®® FBL 8 luvun lunastussaannokset taydentavat JB:n naapuruusoikeudellisia
sédannoksid. Lunastussadnnokset mahdollistavat viime k&dessd 3D-kiinteiston lunastamisen
pakkotoimin naapurikiinteiston omistajalle osaksi tdman kiinteistod, tai vaihtoehtoisesti
kunnan sijaintikunnalle. Edellytyksena télle on 3D-kiinteistdn sisaltdvan rakennuksen

vaurioituminen siten, ettd se on korvattava uudella, tai etta vaurio olennaisesti vaikeuttaa 3D-

2% Hollo — Utter - Vihervuori 2018, s. 110. Rakennushankkeissa immissio on tyypillisesti muun muassa
naapurikiinteistdon kohdistuvaa polyd, koneesta aiheutuvaa tarinda tai lentdvia kipindita.
257 Maanalaiseen rakentamiseen liittyviin tarina- ja tilankayttdongelmiin kiinnittivat huomiota my6s Hokkasen
lisensiaattitydn kyselyihin vastanneet Kkiinteistdalan asiantuntijat. Huolenaiheeksi nostettiin erityisesti
maanalaisen rakentamisen yl&puolisille rakennuksille aiheuttamia mahdollisia rakenteellisia rikkoutumisia. Ks.
Hokkanen 2004, s. 43. Hyvin pitkalti ndma tilanteet kattavat kuitenkin nykyisin NaapL 9 ja 17 §.
2%8 Tygryhmamuistio mmm 2008:1, s. 16.
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Kiinteistoon rajoittuvan Kiinteiston kayttéa. Ensisijaisesti lunastustoimiin voi ryhtya

naapurikiinteiston omistaja, mutta myds kunta voi hakea lunastustoimitusta.?®

3D-kiinteistdjen myota voi syntya uudenlaisia naapuruusoikeudellisia kiistoja, joita on
mahdotonta ennakoida.?®® Samassa rakennuskompleksissa toimivien kiinteiston omistajien
olisikin perusteltua sopia mahdollisesta riidanratkaisukeinosta yhteisjarjestelysopimuksessa
tai muussa Kiinteistéjen keskindisia suhteita kasittelevassa sopimuksessa. Kiinteiston
ulottuvuutta koskevat epaselvyydet ratkaistaan Kiinteistonmuodostamislain 11 luvussa
madriteltyjen kiinteistonmaaritysmenettelyjen avulla eli esimerkiksi rajakdaynnein.
Sopimuksista tai  muutoin  aiheutuvat riidat ratkaistaan joko  perinteisesti
tuomioistuinmenettelyssa tai vaihtoehtoisen riidanratkaisun avulla. 3D-kiinteistoihin
liittyvésta korostuneen yhteistyéntarpeesta johtuen ensisijaisena riidanratkaisukeinona voi
olla perusteltua kayttdd vaihtoehtoista riidanratkaisua.?®* Etenkin elinkeinoelaméssa on
suosittu valimiesmenettelya sen nopeuden, joustavuuden ja luottamuksellisuuden vuoksi.?
3D-kiinteistdja koskevien riitojen osalta valimiesmenettely voi olla tarkoituksenmukainen
rildanratkaisuvaihtoehto, koska télldin osapuolilla on mahdollisuus valita valimieheksi
kolmiulotteisen Kiinteistojarjestelmén erityispiirteet tunteva asiantuntija.
Tuomioistuinmenettelyjen ollessa tunnetusti hitaita ja kalliita, on osapuolten perusteltua
sopia riidanratkaisukeinosta etukateen, jotta ilmenevét naapuruusoikeudelliset kiistat eivét
viivéstyta hankkeen toteutumista huomattavasti.

3D-kiinteistojen valisistd kayttooikeuksista ja kunnossapitovastuista sekd muista
naapuruusoikeudellisista asioista sopiminen voi laajentaa kolmiulotteisten hankkeiden

sopimusverkostoa entisestaan. Kaikki tama edellyttdd myos nykyista jéarjestaytyneempaa

259 Ks. HE 205/2017 vp, s. 15-16.
260 Ndin myas Eriksson, C. 2010, s. 78. Ks. talta osin myds korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2015:21, jossa
arvioitiin seindnaapureiden vélistd meluhaittaa ja siihen liittyvd4 vahingonkorvausvaatimusta. Kiinteiston
kaytosta aiheutuvasta melusta johtuvan vahingon korvaamisesta sdadetadn sek& ymparistévahinkolaissa etta
naapuruussuhdelaissa, jolloin aluksi on ratkaistava tapaukseen sovellettava laki. Korkeimman oikeuden
ratkaisun mukaan merkityksellista sovellettavan lain valitsemisessa on se, onko melusta aiheutunut hairiota
ymparistossd vai ei. Kiinteistéjaotuksen ei katsota vaikuttavan tédhan arviointiin. Tdssa tapauksessa
meluhaitasta aiheutuva korvausvelvollisuus ratkaistiin naapuruussuhdelain sé&nndsten nojalla. Taten tuli
arvioida milloin rasitus on naapuruussuhdelain 18 §:n mukaan kohtuutonta. Rasituksen kohtuuttomuutta
arvioitaessa korostuu tilannekohtaisten erityisseikkojen kokonaisarviointi sekd aikaprioriteettiperiaate.
Kohtuuttoman rasituksen arviointi voi olla erityisen hankalaa 3D-kiinteistdjen ndkokulmasta. Lisaksi on
kyseenalaista tulisiko aikaprioriteettiperiaatetta tulkita niin, ettd 3D-kiinteistélla on suurempi
sietdmisvelvollisuus suhteessa peruskiinteistdon, jos peruskiinteistd on toiminut jo pitkd&n ennen kuin siita on
erotettu 3D-Kiinteisto.
%61 Ks. myos Heinonen 2017, s. 108-109, joka toteaa naapuruuskiistoja koskevaan viitoskirjatutkimukseensa
perustuen, ettd naapuruuskiistoja on usein tarkoituksenmukaista lahestya konfliktinratkaisun, kuten sovittelun
nékdkulmasta.
262 Esim. Autio 2014, s. 160.
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yhteistyotd insindOrien, rakentajien, kaavoittajien, rakennusvalvontaviranomaisten ja
pelastusviranomaisten vélilla. Lain esitdissd naapuruusoikeudellisiin  kysymyksiin on
Kiinnitetty lilan vahan huomiota, ja jonkinasteisen sééntelyn tai ohjeistuksen laatiminen

ruotsalaisen jarjestelmén tavoin 3D-kiinteistdjen keskindisisté suhteista olisi perusteltua.

4.2 3D-kiinteistot vakuuskiinnityksen kohteina
4.2.1 Kiinteistopanttioikeudesta

Toimivan  vakuusjarjestelman  edellytyksend on  luotettava ja  lapindkyva
kiinteistojarjestelma.?®®  3D-kiinteiston  vakuuskayton arviointi on tarkedd, silla
rahoituksellisen aspektin voi olettaa olevan hankkeen toteuttajalle yksi suurimmista syista
hyodyntaéd kolmiulotteista Kiinteistojarjestelméad. Rakennushankkeen osapuolille on usein
hallinnallisista ja rahoituksellista syistd tarkoituksenmukaista jakaa kiinteistot
rakennuksineen siten, ettd niitd on mahdollista omistaa, hallita ja kayttdd vakuutena
erikseen.?84 3D-kiinteistonmuodostus tuo joustoa ja selkeyttd kiinteiston vakuuskayttoon
verrattuna tilanteisiin, joissa eri kéyttotarkoituksia sisaltdva kiinteistd omistettaisiin eri
tahojen toimesta yhteisesti. Ongelmia aiheuttaa kuitenkin 3D-kiinteiston vakuusarvon
maarittely, kun perinteisten kiinteistdjen kohdalla noudatettuja arvon méaérittamisperiaatteita

ei voida suoraan soveltaa 3D-kiinteistdihin.2%°

3D-kiinteiston  kayttdon lainan vakuutena sovelletaan samoja sadnnoksia kuin
peruskiinteiston vakuuskayttoon. Maakaaren 15:2 8:n mukaan panttioikeus kiinteistéon
perustetaan vahvistamalla kiinteistéon tai muuhun Kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja
luovuttamalla kiinnitystd koskeva sdhkodinen panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi.
Kiinteisto6n kohdistuva Kkiinnitys kirjataan lainhuuto- ja  kiinnitysrekisteriin.2%
Todistukseksi  vahvistetusta  kiinnityksestd annetaan panttikirja, jossa o0soitetaan

panttioikeuden enimmaismaara. 2%’

263 Vitikainen 2014, s. 30. Ks. myds HE 227/1994 vp, s. 11-12.
264 HE 205/2017 vp, s. 19.
265 Kiinteiston arvioinnissa voidaan kayttad muun muassa kauppa-arvomenetelmas, tuottoarvomenetelmas ja
kustannusarvomenetelmaa. Ks. Kasso 20144, s. 74-75. Kaytdnndssa arvioinnissa usein yhdistelld&n useampia
menetelmid. Erityisesti kauppa-arvomenetelman hyddyntdminen 3D-kiinteiston arvon muodostamisessa on
haasteellista, kun vertailukauppoja ei ainakaan aluksi ole.
266 Kiinnityksen hakeminen itsessaan ei perusta panttioikeutta kiinteistoon, vaan kyseessa on vain oikeuden
julkinen kirjaaminen. Ks. esim. Niemi 2016, s. 53 ja 229.
%67 1.6.2017 alkaen kirjaamisviranomaisena toimiva Maanmittauslaitos on myontanyt enaa sahkoisid
panttikirjoja. Aikaisemmin panttikirja oli mahdollista saada joko kirjallisena tai séhkdisend. Siirtyma on osa
julkisten palvelujen digitalisointiprosessia. Ks. laki maakaaren muuttamisesta (418/2016) sekd s&hkaisiin
panttikirjoihin liittyvistd ongelmakohdista erityisesti rahoitustransaktioiden ndkékulmasta Majamaa 2017, s.
322 ss.

57



Kiinteistéjen omistus- ja hallintasuhteiden selkeys on vakuuskdyton kannalta olennaista,
silla luotonantajat lahtokohtaisesti edellyttavat luotonannon tueksi selvapiirteisié ja pysyvia
omistusjarjestelyja, jotka eivat aiheuta tulkintatilanteita mahdollisissa realisaatiotilanteissa.
Talta osin 3D-kiinteiston vakuuskayttd voi nayttaytya luotettavampana kuin esimerkiksi
hallinnanjakosopimuksin perustettu jérjestely.?®® 3D-kiinteiston vakuuskaytté on myos
muita jarjestelyja lapindkyvampad, silla 3D-kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen
ulottuvuus perustuu lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterin tietoihin. Talldin ei tarvitse
sopimusjarjestelyihin perustavan hallinnan tavoin etsid tietoja sopimuksen mukaisista

hallinta-alueista.2%°

4.2.2 3D-kiinteiston vakuusarvon maarittely

Kiinteiston arvostaminen oikeaan arvoonsa on haastavaa.?’® Luotonantajan tulee kyeta
luotettavasti madrittdmaan luottotappion riski suhteessa vakuusobjektin arvoon
mahdollisessa realisaatiotilanteessa. Luotonantajan kannalta olennaista vakuuskohteen
arvon maarittamisen lisdksi on sen realisoitavuus sekd vakuuden arvon sadilyminen.
Perinteisten kiinteistdjen vakuusarvo méardytyy luotonantajien omaksuman kaytannon
mukaan, josta on usein laadittu sisdiset ohjeistukset.?’* 3D-kiinteistojen osalta luotonantajat
joutuvat uuden tilanteen eteen, kun omaksuttua kéaytantod tai vertailukohteita ei vield

toistaiseksi ole.

Vertailukelpoisten 3D-kiinteistémarkkinoiden syntymistd saanee odottaa pitkdan. 3D-
kiinteistoja sisaltdvat hankkeet tulevat olemaan erityislaatuisia poikkeushankkeita, joiden
arviointi perustuu tapauskohtaisiin seikkoihin. Téaten 3D-kiinteist6ja siséltavat kohteet tuskin
ovat keskenddn vertailukelpoisia. Myods lukumé&ardisesti 3D-kiinteistéja tullaan
todennékdisesti muodostamaan pieni murto-osa verrattuna perinteisiin 2D-kiinteistoihin, joten

vertailukauppojen maaré on jatkossa vahdinen. Suurpiirteisempid johtopaétoksia rahoittajien

268 Hallinnanjakosopimuksella perustetun jarjestelyn vakuuskaytto nayttaytyy luotonantajien nakokulmasta
usein monimutkaisena. Ensin hallinnanjakosopimus tulee kirjata, jonka jéalkeen Kiinteiston méaérdosa
kiinnitetadn ja pantataan tai vaihtoehtoisesti koko kiinteisto kiinnitetdan ja pantataan yhteisomistajien toimesta.
Erityisesti kansainvalisille sijoittajille tima on vieras jarjestely.
269 Ks. esim. Tepora DL 2009, s. 370. Sopimukset ovat kirjaamisviranomaisen eli Maanmittauslaitoksen
arkistoissa.
210 Erityisen  tulkinnanvaraista on  yhteisomistussuhteiden ja niihin  mahdollisesti liittyvien
hallinnanjakosopimusten tai yhtidittdmismenettelyjen oikeusvaikutusten taloudellinen arvostaminen.
Ongelmia liittyy esimerkiksi vakuuskohteen arvonmaaraytymiseen, kun hallinnanjakosopimus lakkaa
olemasta voimassa. Vakuusarvon méérittdminen on osa luotonantajan riskinhallintaa ja lainaa on luonnollisesti
sitd helpompaa saada, mita riskittdmampi jarjestely on kyseessa.
211 Kiinteiston vakuusarvoon vaikuttavat tyypillisesti muun muassa sijainti, kayttotarkoitus, rakennusoikeus,
tekninen rakennettavuus, hankkeen toteuttamisen mahdollisuus juridisesti sek& markkinatilanne. On kuitenkin
painotettava, ettd arvottaminen perustuu jokaisen luotonantajan omaan kaytantoon.
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suhtautumisesta  3D-kiinteistdjen  vakuuskelpoisuuteen voinee kuitenkin  kohteiden

lisddntymisen myota tehda.

Lakia valmisteltaessa 3D-kiinteistdjen mahdollisesta vakuusarvosta esitettiin hyvin eridvia
mielipiteitd. Vuoden 2008 tyéryhméamuistiossa ehdotettiin, ettd kolmiulotteinen kiinteistd
voidaan rinnastaa arvonmuodostuksessa perinteiseen kaksiulotteiseen kiinteistoon.
Tyo6ryhma arvioi, etta kiinteistovarallisuus voi jopa lisdantyéa 3D-kiinteistojen itsenaisyyden
ja kiinnityskelpoisuuden takia.?’? Hallituksen esityksessd kuitenkin huomattiin se tosiasia,
ettd 3D-kiinteistojen kayttoon liittyvd korostunut yhteistyontarve muiden kiinteistdjen
kanssa muun muassa rasite- ja sopimusjarjestelyjen kautta vaikuttaa negatiivisesti 3D-
Kiinteiston arvoon. Tosin 3D-kiinteiston arvoa voi lisatd oikeus perustaa kéyttdoikeuksia

my®s rasitetun kiinteiston omistajan suostumuksesta riippumatta (MRL 158 a §).27

3D-kiinteistén vakuusarvon médrittelyyn otettiin kantaa myos lausuntokierroksella.?’*
Tuomariliiton lausunnossa katsottiin 3D-kiinteiston vakuusarvon olevan selkedsti alle
kaksiulotteisesti maaritellyn kiinteistdn vakuusarvon.?”® Tuomariliitto suhtautuu muutenkin
kriittisesti 3D-kiinteistdjen kayttdon vakuutena ehdottaen, ettei 3D-Kiinteistdjen tulisi olla
ollenkaan velkakiinnitettavissa. 3D-kiinteistdjen vakuuskaytto heikentdisi
Kiinnitysjarjestelmén yleistd uskottavuutta ja vaikeasti arvotettavat kiinteistovakuudet
voisivat johtaa jopa ns. subprime-kriisin tyyppisiin ongelmiin.?’® Lausunnon mukaan
lainsd&dannolld ei tulisi mahdollistaa sellaisten itsendisten” kiinteistéjen muodostamista ja
velkakiinnittamista, jotka eivat todellisuudessa ole itsendisia kokonaisuuksia.?’” Ratkaisuksi
Tuomariliitto ehdottaa nykyisten jarjestelmien, kuten Kiinnitysten vahvistamista

hallinnanjakosopimuksin, kehittamista.

272 Tygryhmamuistio mmm 2008:1, s. 28. Tata kannanottoa tyéryhmamuistiossa ei juurikaan ole perusteltu.
213 HE 205/2017 vp, s. 23.
274 Lausuntopyyntd luonnoksesta hallituksen esitykseksi kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain
muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta kiinteistbnmuodostamisesta saatdmiseksi, lausuntoaika
17.3.2017-12.5.2017.
25 Syomen tuomariliiton lausunto 20.5.2017, s. 1-2. Lausunnon mukaan merkityksellistd on, ettd
velkakiinnittdmiselld tulisi olla suora yhteys maapohjaan.
276 \fuonna 2007 Yhdysvalloista alkaneen laman paaasiallisena syyna oli subprime-asuntolainoihin luotu
johdannaisjarjestelmd. Jarjestelmd mahdollisti arvottomiksi osoittautuneiden asuntolainojen kokoamisen
arvopapereiksi, joita markkinoitiin luottolaitoksille ja muille sijoittajille kayttden hyvaksi asuntolainojen
vahvaa vakuusarvoa ja niitd kohtaan tunnettua yleistd luottamusta. Kriisi ei rajoittunut luottolaitoksiin vaan
koko talouselamaén ja muuhun yhteiskuntaan aina Suomeen saakka.
217 Suomen tuomariliiton lausunto 20.5.2017, s. 2. Lausunnossa ollaan oikeassa siltd osin, ettd tulee ottaa
huomioon mahdollisuus siitd, ettd pakkotdytdntéénpanotilanteessa rakennuskompleksin ylimman kerroksen
velkakiinnityksen haltija voi joutua ongelmiin, jos kaikki alemmat kerrokset ovat tuhoutuneet esimerkiksi
tulipalossa. Té&std n&kokulmasta tarkasteltuna edellisessd jaksossa Kkasitellyt naapuruusoikeudelliset
kysymykset etenkin vakuutusten osalta ovat merkityksellisid.
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Oikeuskirjallisuudessa Jarvinen on kritisoinut Tuomariliiton ehdotusta, silla 3D-
kiinteistdjen velkakiinnittdmattomyys johtaisi kaytdnndssa siihen, ettd lahes kaikissa
hankkeissa kéaytettéisiin muita vaihtoehtoja kolmiulotteisten kohteiden jarjestamiseksi.
Samoin Jarvinen huomauttaa, ettd kolmiulotteiset hankkeet ovat padasiallisesti vain suurten
markkinatoimijoiden toteutettavissa, jolloin jarjestelyja toteuttavat rahoituksen ja juridiikan
asiantuntijat. Tuomariliiton esittdmad ongelmaa 3D-kiinteistdjen vakuusarvoista tulisi
arvioida uudestaan vasta, jos 3D-kiinteistojd alettaisiin  kayttdmaan yleisesti
henkildasiakkaiden keskuudessa, eivatka rahoittajat reagoisi tahan vakuudenhallinnan ja
ohjeistuksen keinoin.2’® Olennaista myds on, ettd nykyinen saantely kolmiulotteisten
hankkeiden vakuuskaytosta ei ole riittavaa.

Muutoin lausuntokierroksella suhtauduttiin  padosin  myonteisesti  3D-kiinteistdjen
vakuuskayttoon. Esimerkiksi Finanssialan keskusliiton mukaan
vakuudenhallintajarjestelmissd on todenn&kdisesti selkeamp&déd kasitella itsendisia
Kiinteistojd kuin  hallinnanjakosopimuksella perustettuja méaéardaloja. Finanssialan
keskusliitto kuitenkin huomauttaa myos, ettd 3D-kiinteistja koskevien hybridikohteiden
sopimusmaaré voi kasvaa, jolloin luotonantajan on rahoituspaattsta tehdessaan kaytava lapi
huomattava maara materiaaleja. 3D-kiinteistdjen vakuuskaytto edellyttaisi myds muutoksia

vakuudenhallintajérjestelmiin ja siséisiin ohjeistuksiin.?’®

Maanalaisten tilojen rakentamisyhdistys MTR puolestaan huomauttaa, ettd maanalaisten
tilojen yksityisrahoitusta on merkittavéasti haitannut, ettei syntynytté tilaa ole voitu perustaa
kiinnityskelpoiseksi.?® Tosiasiassa maanalaiset maanvuokra-alueet on kuitenkin hyvéksytty
laitoskiinnitysten kohteeksi ja tata kautta esimerkiksi maanalaista pysakointilaitosta on
voinut kéyttdd vakuutena. Kolmiulotteinen kiinteistbnmuodostus tuonee Kkuitenkin
helpotusta maanalaisen kohteen vakuuskéytettdvyyteen, kun kohde on mahdollista
muodostaa kokonaan erilliseksi  omistusyksikoksi, eikd ole tarvetta operoida
laitoskiinnitysten kautta. Vastaavasti Vaasan kaupunki toteaa, ettd nykyisten
hybridihankkeiden kolmiulotteiseen jarjestdmiseen kaytetyt keinot ovat juridisesti

monimutkaisia ja epaselvid erityisesti rahoitus- ja vakuusjarjestelyiden osalta.?8!

278 Jarvinen 2017, s. 17-18. Jarvinen huomauttaa myds, ettd vaikka Tuomariliiton lausunnossa arvioidaan
nimenomaisesti 3D-kiinteistdjen vakuuskayttdd, samat perustelut patisivat a minori ad maius mukaisesti myds
nykyisten jarjestelyiden vakuuskayttdon.
29 Finanssialan keskusliitto FK:n lausunto 15.5.2017, s. 1.
280 Maanalaisten tilojen rakentamisyhdistyksen lausunto 12.5.2017, s. 1.
281 \aasan kaupungin lausunto 19.5.2017, s. 2.
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Lausunnoissa kuitenkin otetaan harvakseen kantaa 3D-kiinteiston vakuusarvon

maarittamiseen.

3D-kiinteistdon  vakuusarvoon vaikuttavat erityisesti sen kayttdmahdollisuudet ja
rakennettavuus teknisesti. Esimerkiksi tyhjan, ilmassa olevan 3D-tontin vakuusarvo ei voi
olla sama kuin maan pinnalla sijaitsevan tontin. Olennaista vakuusarvon kannalta on, ett4
3D-kiinteiston rakentamisen tulee olla helppoa, itsendistd ja varmaa. llmassa olevan
Kiinteiston riippuvuussuhteet sen alapuolisiin Kiinteistdihin vaikuttavat valttamaétta
negatiivisesti kiinteistén arvoon. Riippuvuussuhteista johtuen myds 3D-kiinteiston
realisoitavuus voi olla hankalaa. Kohteelle annettava vakuusarvo jaa aina viimek&dessa
luotonantajan paatantavaltaan. Vakuusarvo on luonnollisesti arvioitava aina kunkin kohteen
yksityiskohdat huomioon ottaen ja kuten muissakin rakennushankkeissa, kohteen

vakuusarvo kasvaa rakennushankkeen valmiusasteen edetessa.?%?

Kiinteiston arvoon vaikuttavat kuitenkin myds muun muassa sen sijainti, liikenneyhteydet,
alueen palvelut, alueen viihtyisyys ja alueen imago. Liséksi kiinteiston arvoon kytkeytyvét
markkinataloudessa vallitsevat luonnollisten henkiltiden, yritysten ja muiden toimijoiden
arvostukset. Tyypillisesti 3D-kiinteistdja muodostetaan osaksi suuria hybridikohteita, jotka
sijaitsevat keskeiselld alueella, joten ndma seikat nostanevat 3D-kiinteistdn arvoa.

Vastaavasti kuin Suomessa, my6s Ruotsissa 3D-kiinteisté kiinnitetddn normaalissa
kiinnitysmenettelyssa. Kiinnityksen suuruus maaraytyy markkinatilanteen mukaisesti. 3D-
Kiinteistoon kiinnitystd myonnettdessa tulee aina ottaa huomioon Kiinnityksen vaikutus
peruskiinteistoon, josta 3D-kiinteistd on lohkottu. Huomiota tulisi kiinnittdd myds
peruskiinteiston mahdollisten kiinnitysten arvon sailymiseen. Tdma on tarkead lohkottaessa
3D-kiinteistoja Suomessakin.?®® Kiinnitystd voi hakea myos rakentamattomaan 3D-
Kiinteistoon. Ongelmaksi kohteen panttiarvon maarittdmisessd saattaa nousta kysymys
vapaan rakennusoikeuden arvosta ja naapurikiinteistojen vaikutusten arvioinnista

panttikiinteiston arvoon.?8*

Hallituksen esityksessa todetaan, ettd 3D-kiinteistdjen lopullinen vakuusarvo maaraytyy
vasta markkinoiden vakiinnuttua luotonantajien kaytdnnon myo6td. Edelld esitetyn

mukaisesti lahitulevaisuudessa ei kuitenkaan tule syntymé&an vertailukelpoisia 3D-

282 Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 14.
283 Ks. esim. Maanmittauslaitoksen loppuraportti 2015, s. 14, joka korostaa, ettd nykykaytannon mukaisesti
peruskiinteistdon kohdistuvien kiinnitysten tulee sdilya voimassa, vaikka peruskiinteistdstd lohkottaisiin 3D-
kiinteistd. Kiinnityksistd vapauttamisen mahdollisuus sopimuksesta tai vahingottomuusharkinnalla on
séilytettava laissa.
284 Hokkanen 2004, s. 36.
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kiinteistomarkkinoita, mutta jonkinasteisia johtopd&toksia lienee mahdollista tehd&
ensimmaisten k&ytdnnon hankkeiden toteuduttua. VVoinee todeta, ettd talla hetkella 3D-
Kiinteiston vakuusarvon maérittely on hataralla pohjalla, ja asiaa olisi ollut perusteltua tutkia
lakia valmisteltaessa enemmaén yhteistydssa luotonantajien kanssa. Jos luotonantajat tulevat
suhtautumaan 3D-kiinteistojen kayttoon vakuutena epdilevasti, ei hankkeen toteuttajat pysty
3D-kiinteistonmuodostusta juurikaan hyodyntimaan.28°

4.3 3D-kiinteistojen vaikutukset kiinteistésijoitusmarkkinoihin

Huolimatta vakuusarvon médrittelyyn liittyvastd epdvarmuudesta 3D-Kiinteistjen on
katsottu lisdévan erityisesti kansainvélisten Kiinteistdsijoittajien kiinnostusta suomalaisia
kiinteistomarkkinoita kohtaan.?®® Suomen Kiinteistomarkkinoiden koko suhteessa maan
bruttokansantuotteeseen on EU-maiden suurimpia.?®” Erityisesti kansainvalisten sijoittajien
myo6ta Suomen kiinteistomarkkinoiden koko on jatkuvasti kasvanut ja tuottovaatimukset
vahentyneet. Vuonna 2018 ulkomaiset sijoittajat tekivat lahes kaksi kolmasosaa kolmen

ensimmaisen vuosineljanneksen kaupoista Suomen kiinteistosijoitusmarkkinoilla.?®

Maanomistukseen ja maanomistusyksikdiden rajoihin liittyvat epéselvyydet hidastavat
kehitysta ja investointeja.?® Suomalaisen kiinteistojarjestelman on kehityttava vastaamaan
kansainvélisten kiinteistbmarkkinoiden tarpeita, jolloin turvataan ulkomaisten sijoittajien
investointihalukkuus Suomen kiinteistémarkkinoilla jatkossakin.?®® Suomessa omaksuttua
toimintamallia suurten rakennushankkeiden hallitsemisesta yhteisomistussuhtein ja erilaisin

sopimusjérjestelyin  ei juurikaan tunneta muissa maissa.?®® Sen sijaan 3D-

285 Huomautettakoon asiaa lieventavdana seikkana, ettd tama ongelma on Kasilld perinteistenkin
hybridihankkeiden rahoitusta hankittaessa. Tyypillisesti Kiinteistdjuridisia ratkaisuja joudutaan enemman tai
vahemman markkinoimaan sijoittajille ja rahoittajille.
286 Nain esimerkiksi HE 205/2017 vp, s. 23 sekd Markkula 2017, s. 17 ja Paronen 2018.
287 Koskinen — Savolainen — Tolkki 2018, s. 3.
28 Helsingin kaupunkitutkimus ja -tilastot 2019:1, s. 24. Suomi on ollut viime vuosina kansainvalisille
kiinteistosijoittajille kiinnostava kohde johtuen hieman korkeammasta nettotuottotasosta sekd jaljessd
kulkevasta taloussyklistd verrattuna verrokkimaihin sekd suomalaisen liiketoimintaympariston vakaudesta,
turvallisuudesta ja lapindkyvyydestd. Ks. myds Koskinen — Savolainen — Tolkki 2018, s. 4, jossa todetaan, ett4
samanaikaisesti kun ulkomaiset sijoittavat ovat lisinneet Suomen markkinoiden aktiviteettia niin on kuitenkin
kasvanut myos riski, ettd kansainvaliset toimijat tietyissa stressitilanteissa vetdytyvat pois Suomen
markkinoilta, joka johtaisi hintojen laskuun. Tilanne aiheuttaisi ongelmia etenkin velkarahalla kiinteistdihin
sijoittaneille sek& kiinteistosijoittajia rahoittaneille pankeille.
289 Hokkanen 2004, s. 7-9.
2% Euroopan suurimman kaupallisiin kiinteistoihin keskittyvan sijoitusyhtion ainoa sijoitus Suomeen
menetettiin - helmi-maaliskuun vaihteessa, kun Unibail-Rodamco-Westfield myi Elolle 34 prosentin
omistusosuutensa kauppakeskus Jumbosta. Yhtion tavoitteena oli paasta eroon kohteista, joissa silla ei ole
mahdollisuutta p&éstd suurimmaksi omistajaksi. Samassa yhteydessé yhtio ilmaisi kiinnostuksensa erityisesti
sellaisiin hybridihankkeisiin, joissa kaupunkikehitys yhdistyy kauppakeskushankkeeseen esimerkiksi
asuntorakentamisen kautta. Ks. Bonnier Business Forum uutinen 5.3.2019.
291 HE 205/2017 vp, s. 22.
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Kiinteistojarjestelmd on yleisesti tunnettu maailmalla, joten 3D-kiinteistdjarjestelman
ominaispiirteet ovat sijoittajille tuttuja.?®> On ymmarrettdvaa, etta ulkomainen sijoittaja
investoi mieluummin selkeisiin yleisesti tunnettuihin juridisiin jarjestelyihin, kuin vieraisiin
jarjestelyihin, jossa voi joutua tutustumaan lukuisiin eri sopimuksiin kiinteiston hallinta- ja
omistusjarjestelyistd. Nain ollen 3D-kiinteist6t voivat taltd osin listd kansainvalisten
sijoittajien  investointihalukkuutta Suomessa. Kansainvalisten  kiinteistosijoittajien
kiinnostus suomalaisia kiinteistdja kohtaan taas parantaisi pddoman saatavuutta, alentaisi
vieraan pddoman kustannuksia ja mahdollistaisi nykyista laajemman rahoituspohjan suurille
kiinteistokohteille. Pd4doman helpompi saatavuus puolestaan voisi nopeuttaa hankkeiden
toteutusaikataulua. P&&oman kustannusten suuruus on keskeistd erityisesti mittavissa
rakennuskohteissa (yli 100 miljoonaa euroa).?®® 3D-kiinteistonmuodostuksen avulla voidaan
my0s vahentaa vakuusriskia siten, ettd eri kayttotarkoituksia ja eri toimijoiden toteutettavia
rakennuskohteita voidaan kayttad entistd helpommin lainan vakuutena. Vastaavasti vieraan
padoman kustannukset alenevat, kun sama toteuttaja voi pilkkoa vieraan pddéoman ja sen
vaatimat vakuudet pienempiin osiin toteutusaikataulun mukaan. On kuitenkin korostettava,
ettd 3D-kiinteistojarjestelman tuoreuden seké aihetta koskevien selvitysten puutteellisuuden
vuoksi, eksakteja analyyseja 3D-kiinteistdjen vaikutuksista kiinteistosijoitusmarkkinoihin ei
vielda ole. Hallituksen esityksessa on annettu erditd vaikutusarvioita, mutta niitd on

kasiteltava vain karkeasti suuntaa antavina arvioina.

Kiinteistémarkkinoilla toimiminen vaatii merkittavia pddomia, koska toiminta perustuu usein
merkittavaan alkuinvestointiin ja vahitellen vuokrista saatavaan tuottoon ja arvonnousuun.
Tulokomponentti on sidonnainen taloussuhdanteeseen, jolloin investointeihin siséltyy
valttamatta epdvarmuuksia. Tyypillisesti pankit rahoittavat kiinteistdsijoittajia, ja sijoittajien
omistamia Kiinteistoja kéaytetddn velkarahoituksen vakuuksina. Vakuudet ovat usein
epélikvideja, mika epavarmoissa tilanteissa heikentad mahdollisuuksia realisoida vakuuksia ja
saada niistd taytta hintaa. Rakennusprojekteissa kustannukset syntyvét usein etupainotteisesti
ja tuotot projektin loppuvaiheessa. Rakentamisen vaatiessa merkittdvasti padomia,

rakennusprojektien pitkat aikataulut lisddvat haastavuutta rahoituksen nakékulmasta.?®*

Padsaantoisesti kansainvaliset sijoittajat toimivat Suomessa paikallisen yhteistyokumppanin
kautta. 3D-kiinteistét voisivat vaikuttaa osaltaan myds siihen, ettd Suomen

kiinteistomarkkinat koetaan selkedmmaksi ja luotettavammaksi, jolloin markkinoilla

292 HE 205/2017 vp, s. 13.
293 HE 205/2017 vp, s. 30.
294 K oskinen — Savolainen — Tolkki 2018, s. 4.
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toimimisen valttdmaton edellytys ei olisi luotettavan paikallisen yhteistyokumppanin
l6ytaminen.?®>  Implisiittisesti  kiinteistosijoitusmarkkinoiden tehokkaasta ja stabiilista
toiminnasta hyotyvat aina myos lopulta tavalliset kansalaiset, kun taloudellista riskia
saadaan juridiikaltaan ja infrastruktuuriltaan pienennettya turvallisen kohteen myo6ta, eiké
mahdolliset  rakennuttajan  maksukyvyttomyystilanteet  allokoidu veronmaksajien

maksettavaksi.?%®

4.4 Hybridirakennusten kiinteistéverotus
4.4.1 3D-kiinteistdjen vaikutukset hybridikohteiden kiinteistoverotukseen

Kiinteistdvero on Kiinteiston verotusarvon perusteella méaarattava itsendinen objektivero,
jonka maksuvelvollisuus kuuluu kiinteistén omistajalle tai omistajan veroiselle haltijalle.?%’
Kiinteistoverotus pohjautuu kiinteistojarjestelmén tietoihin seka kunnilta saatavaan tietoon
kiinteistdjen kéayttotarkoituksista, lainhuudoista ja rakennusoikeuksista. Jarjestelmésta
saadaan tieto my6ds mahdollisista Kiinteistoon kohdistuvista hallinnanjako- tai
maanvuokrasopimuksista. Jarjestelmasta ei kuitenkaan saada tietoa yhteisomistajien
hallinta-alueista, jolloin kiinteistdvero on ollut mahdotonta kohdistaa oikealle
verovelvolliselle.?®®  Yhteisomistustilanteissa  Kiinteistovero maarataan  omistajalle
omistussuhteen murtoluvun mukaisesti, vaikka hallinnanjakosopimuksen perusteella hanen
hallinta-alueensa olisi huomattavasti pienempi kuin omistusosuus. Sopimusperusteisissa
jarjestelyissé eri hallinta-alueiden omistajien on taten tullut sopia veron suorittamisesta

keskenaan.2%°

Kiinteistdvero muodostuu kiinteiston kayttotarkoitukseen perustuvan veroprosentin mukaan
(KiVL 11 8). Kayttotarkoituksiin perustuvat kiinteistoveroprosentit ovat a) yleinen b)
vakituisten asuinrakennusten ja c) rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti.3%

Sovellettava veroprosentti maaraytyy Kiinteistdd koskevan asemakaavan mukaisen

2% Ks. Helsingin kaupunkitutkimus ja -tilastot 2019:1, s. 27. Kehityssuuntaus nayttaakin silta, ettd ulkomaiset
toimijat vahvistavat paikallista jalansijaansa perustamalla toimipaikkoja Suomeen.
2% MML asiantuntijalausunto 20.2.2018, s. 2.
297 Omistajan veroisella haltijalla tarkoitetaan kiinteistoverolain (1152/2005, KiVL) 5.2 §:n mukaan sité, jolla
on kalenterivuoden alkaessa pysyva hallintaoikeus kiinteistoon; tai vastikkeeton hallintaoikeus kiinteistoon
perintkaaren (40/1965) 3 luvun 1 a §:n 2 momentin, testamentin tai muun sellaisen perusteen nojalla, jonka
voimassaolo ei perustu kiinteistén omistajan tai aikaisemman omistajan tekeméén sopimukseen.
2% HE 205/2017 vp, s. 22.
2% Pparonen 2018. Ks. hallinnanjakosopimuksin perustettujen jarjestelyjen kiinteistoverotuksellisista
ongelmakohdista laajemmin Isotalo 2014, s. 57-58.
300 Yleisen kiinteistoveroprosentin vaihteluvali oli vuonna 2018 0,93-2,00 ja vakituisten asuinrakennusten
0,41-0,90. Vuonna 2019 asuinrakennusten verotuksen yldrajaa korotettiin siten, ettd uudet rajat ovat 0,41-1,00
%. Ks. Verohallinnon kiinteistoverotilastot 2018. Kiinteistoveroprosentin suuruuden vuosittain vahvistaa
kunnanvaltuusto.
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kayttotarkoituksen mukaan. Taten hybridirakennuksien eri kdyttotarkoituksia on tyypillisesti
verotettu saman veroprosentin  mukaan.*®* Kun rakennuksen huomattavaakaan
sivukayttotarkoitusta ei ole otettu huomioon veroprosenttia maarattaessd, on
Kiinteistoverotus tallaisissa kohteissa kohdistunut epaoikeudenmukaisesti. 3D-Kiinteistoja
koskeva  lainsaddantdomuutos  mahdollistaa  kiinteistoverotuksen  kohdistamisen
hybridikohteissa oikeudenmukaisesti. Itsenéisten, kolmiulotteisten kiinteistdjen myota
kiinteistovero kohdistuu kiinteiston kayttotarkoituksen mukaisesti, eik& osapuolten tarvitse
enda neuvotella ja sisallyttdéd kiinteistoverotaakan jakamista koskevia ehtoja kiinteistdjen
keskindisiin ~ sopimuksiin.  3D-kiinteistojen  kohdalla k&yttotarkoitus arvioitaneen
peruskiinteistosta  erillisend  viimeistdan, kun  3D-kiinteist6 on  rekistergity

kiinteistorekisteriin.

Liséksi kiinteistoveron madrddn vaikuttaa kiinteiston arvo, joka madraytyy varojen
arvostamisesta verotuksessa annetun lain (1142/2005, ArvL) 5 luvun sainnosten mukaan.%?
Kiinteiston verotusarvo méaarataan erikseen maapohjan ja rakennuksen osalta (ArvL 28 8).
ArvL 29 §:n 1 momentin mukaan maapohjan verotusarvoa méaéritettdesséd olennaisia
Kkriteereja ovat kiinteiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, liikenneyhteydet,
sopivuus rakennustarkoituksiin, kunnallisteknisten toiden valmiusaste sek& yleinen
markkinataso. Rakennuksen tai rakennelman arvoksi taas katsotaan jélleenhankinta-arvo
vahennettyna vuotuisilla ikéalennuksilla. Kuten edellisessd 3D-kiinteistdjen vakuuskayttoa
kasittelevassa jaksossa todettiin, on 3D-kiinteistoén arvoa toistaiseksi hankala maaritella.
Toisin sanoen, vaikka eri kéyttotarkoituksia sisaltdvan kohteen veroprosentin maérittdminen
helpottuu, ongelmia voi kuitenkin aiheutua Kiinteiston verotusarvon maaraamisesti. Liséksi
tulkintaongelmia voi aiheutua siitd, kenelld on velvollisuus suorittaa Kiinteistéveroa
maapohjasta, kun maanpaallisen peruskiinteiston yladpuolelle on muodostettu 3D-Kkiinteisto.
Tulkinnanvaraisten tilanteiden véhentdmiseksi olisi perusteltua linjata, tuleeko ilmassa
sijaitsevan 3D-kiinteiston omistajan osallistua maapohjan Kiinteistveron maksamiseen vai

kuuluuko se yksin peruskiinteistolle. Lisaksi tulisi linjata, voidaanko asiasta sopia

301 |isaksi Kiinteiston kayttotarkoitus voi muuttua, jolloin taméa vaikuttaa Kkiinteistoverotukseen. Ks.
korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisu KHO 2017:49, jossa arvioitiin mistd ajankohdasta lukien
rakennuksen kéyttotarkoituksen katsotaan muuttuneen. Ratkaisun mukaan rakennuksen kéyttdtarkoituksen ei
katsota muuttuneen Kiinteistoverotuksessa ennen kuin rakennus on otettu uuden kéyttdtarkoituksensa
mukaiseen kayttdon.

302 Tarkemmat saannokset rakennuksen jalleenhankinta-arvon perusteista sisaltyvat valtiovarainministerion
vuosittain antamaan asetukseen. Rakennusmaan tarkemmat laskentaperusteet vahvistaa vuosittain
Verohallinto.
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kiinteistojen vélisessa yhteisjarjestelysopimuksessa, joka palvelisi todennakdisesti parhaiten

osapuolien intresseja.

Ruotsissa 3D-kiinteistdjd on kohdeltu kiinteistoverotuksen nakdkulmasta lahtokohtaisesti
samalla tavalla kuin maapohjaa, vaikka 3D-kiinteistolld ei varsinaisesti ole maapohjaa sen
sisdltyessa  peruskiinteistoon.®® Lisaksi Ruotsissa arvioitiin, ettd ainakin 3D-
Kiinteistojarjestelman kéyttéonoton alkuvaiheessa suurin osa 3D-kiinteisttnmuodostuksen
hyodyntajista tulisi olemaan kiinteistoveron optimointiin pyrkivia.>®* Tosiasiassa ndin ei
kuitenkaan tapahtunut. Voinee katsoa, ettd verotuksellisen aspektin tulee olla jokseenkin
huomattava, jotta hankkeen toteuttajan olisi perusteltua hyodyntaa 3D-kiinteisténmuodostusta

vain tdman perusteella.

Kiinteistéverotus on uudistumassa léhiaikoina, kun parhaillaan valmistellaan hallituksen
esitystd laeiksi varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain, kiinteistoverolain 2 ja 16
8:n sek& verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 6 8:n muuttamisesta
(VM115:00/2018). Kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta koskevan luonnoksen
mukaan Kiinteistoverolain méaéaritelmdd muutettaisiin siten, ettd se huomioi myos
kolmiulotteiset kiinteistot.3%® Lisaksi luonnoksessa todetaan 3D-kiinteistonmuodostuksen
selkeyttavan kiinteistoverotusta hybridikomplekseissa.3%® Lain esit6issa olisi perusteltua
kasitella kiinteistoverotusta 3D-kiinteistojen nakdkulmasta perusteellisemmin kuin nailla
maininnoilla. Liséksi hybridikohteiden verotukseen tulisi ottaa kantaa laajemminkin kuin
vain 3D-kiinteistdjen ndkokulmasta. Hybridikohteita tullaan jatkossakin toteuttamaan
perinteisin sopimusperusteisin  keinoin, silloin kuin 3D-kiinteistonmuodostus ei ole
tarkoituksenmukaista.  Toisin  sanoen  hybridirakennusten  kiinteistoverotuksellisia
ongelmakohtia ei ratkaista pelkédstdan 3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistamaan
selkeyteen viittaamalla, vaan erillisten  veroprosenttien soveltaminen saman
rakennuskokonaisuuden siséll& tulisi olla mahdollista, vaikka hankkeen jarjestelykeinona ei
olisi kolmiulotteinen kiinteistbnmuodostus.®®” Tata lahtokohtaa tukee seuraavaksi

tarkasteltava juuri julkaistu korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisu.

303 Victorin SVJT 2004a, s. 366. Kiinteistoveroarvioinnin kannalta olennaisessa roolissa on etenkin
rakennusoikeuden maéré. 3D-kiinteiston rakennusoikeus voidaan arvottaa samoja periaatteita hyddyntéen kuin
maapohjan rakennusoikeus huomioiden kuitenkin riippuvuussuhteet vierekkéisiin kiinteistdihin.
304 Ks. Villikka 2002, s. 38-39.
305\/M115:00/2018, s. 1.
306 \/M115:00/2018, s. 57.
307 Ks. myds Isotalo 2014, s. 68, jonka mukaan Kiinteistoverotuksen tulisi kohdella taloudelliselta luonteeltaan
samantyyppisié tilanteita muodosta riippumatta samoin perustein.
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4.4.2 KHO 2019:82

Merkittava linjaus edelld kuvattuihin hybridikohteiden Kkiinteistoverotusoikeudellisiin
epékohtiin tehtiin tuoreessa korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatoksessé KHO
2019:82. Asiassa oli kyse siita, tuliko kauppakeskuksen paalle rakennettua Asunto Oy A:n
omistamaa asuinkerrostaloa pitd4 kiinteistoverotuksessa muun rakennuskokonaisuuden
osana, johon sovelletaan yleista kiinteistoveroprosenttia, vai oliko sité pidettava erillisené
rakennuksena, johon sovelletaan vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosenttia. Asia
on korkeimman hallinto-oikeuden ensimmainen hybridirakennusten Kiinteistoverotusta
koskeva julkaistu ratkaisu, joten asian merkityksellisyyden vuoksi tapausta on perusteltua
tarkastella laajemmin. Ratkaisulla on liittymédkohtia my0s kolmiulotteisia kiinteist0ja

koskevaan lainsdaadantdmuutokseen.

Tapauksessa eri asunto-osakeyhtididen sekd Kkiinteistbosakeyhtion —murto-osaisesti
omistamalle tontille on rakennettu kauppakeskusrakennus, jonka paalla sijaitsee
asuinkerrostaloja. Rakennuskompleksin kokonaispinta-ala on 43 327 nelidmetrid, josta
kauppakeskuksen osuus on 36 304 kerrosneliometrid. Tapauksessa tarkastelun kohteena oli
erityisesti Asunto Oy A:n omistama kahdeksankerroksinen asuinkerrostalo, jonka pinta-
alaosuus on 2095 nelidmetrid. Tontin yhteisomistajat ovat sopineet rakennuksien
omistussuhteiden jakautumisesta, rakennuksien sijoittumisesta, rakennusten teknisestéa

eriyttdmisesta seka muista vastaavista asioista kirjatulla hallinnanjakosopimuksella.

Asiassa ratkaistavaksi tuli, voidaanko Asunto Oy A:n omistamaa asuinkerrostaloa pitaa
Kiinteistoverolakia sovellettaessa itsendisend erillisend rakennuksena, vai onko
asuinkerrostalo katsottava  o0saksi paaosin kauppakeskuskaytossda ~ olevaa
rakennuskokonaisuutta. N&in ollen huomio tuli kiinnittdd erityisesti Kiinteiston ja
rakennuksen késitteisiin. Kiinteistoverolain (1152/2005, KiVL) 2 §:n 1 momentin mukaan
Kiinteistoveron kohteena ovat padsaantoisesti tontit, tilat ja muut Suomessa olevat itsendiset
maanomistuksen yksikot, jotka on merkitty tai olisi merkittdva kiinteistona
kiinteistorekisteriin. Liséksi kiinteistoverolain sadnnoksid kiinteistostd sovelletaan myods
muulle kuin maanomistajalle kuuluvaan sellaiseen rakennukseen ja rakennelmaan, joka
arvostetaan 15 §:ss& mainittujen perusteiden mukaan. Kiinteistoverovelvollisuus kuuluu
kiinteiston omistajalle, jollei toisin sdadetd (KiVL 6.1 8). Korkein hallinto-oikeus
huomauttaa kiinteistoverolain 2.1 8:n viittaavan Kkiinteiston siviilioikeudelliseen
kasitteeseen. Nyt tarkasteltavana olevassa asiassa kiinteiston maapohjan ja kiinteistélla

sijaitsevien asuinrakennusten omistus on eriytynyt, joten asuinkerrostalo ei
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siviilioikeudellisesti ~ kuulu  kiinteisté6n.  Ndin  ollen  Asunto Oy A:n
kiinteistoverovelvollisuus ei voi korkeimman hallinto-oikeuden tulkinnan mukaan perustua

kiinteistoverolain 2 §:n 1 momentin tai 6 §:n 1 momentin sadnnoksiin.

Kiinteistoverolain 2 §:n 2 momentin 1 kohdassa séadetdén kiinteistoa koskevien sdédnndsten
soveltamisesta myos silloin, kun rakennus tai rakennelma kuuluu muulle kuin maapohjan
omistajalle, ja 6 8:n 3 momentissa tallaisen rakennuksen tai rakennelman omistajan
kiinteistoverovelvollisuudesta. Kiinteistoverolainsdéddanndssa ei ole maaritelty sadnnoksissa
tarkoitetun rakennuksen tai rakennelman késitettd. Korkein hallinto-oikeus katsoo
Kiinteistoverotuksen luonteeseen kohdeverotuksena vedoten, ettd Asunto Oy A:n omistaessa
asuinkerrostalon yksin, on vahvana lahtokohtana pidettdva, ettd vero maaraytyy yksin

asuinkerrostalon ominaisuuksien perusteella.>%®

Kiinteistoverolain 2 8:n 2 momentin 1 kohdassa viitataan rakennuksiin ja rakennelmiin,
jotka arvostetaan varojen arvostamisesta verotuksessa annetun lain 5 luvun ja sen nojalla
annettujen saannosten ja paatosten mukaisesti. Asunto Oy A:n omistama asuinrakennus on
Kiinteistoverotuksessa arvostettu kauppakeskusrakennuksesta erillisend
asuinkerrostalorakennuksena.  Korkeimman  hallinto-oikeuden ~ mukaan  suoraan
erillisarvotuksen perusteella ei voida kuitenkaan péatelld, ettd kysymys olisi itsendisesta
rakennuksesta. Rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista annettujen edelld mainittujen
valtiovarainministerion asetusten 20 8§ nimittain mahdollistaa rakennuksen eri osien
arvioimisen erikseen. Korkein hallinto-oikeus kuitenkin toteaa erillisarvostuksen
toteutumisen tassd tapauksessa osoittavan, ettei kiinteistoverotuksen kaavamaisuus esté

asuinkerrostalon kasittelemistd omana erillisena verotuksen kohteenaan.

Liséksi korkeimman hallinto-oikeuden perustelujen mukaan merkitysté ei ole silld, onko
hybridikohteelle mydnnetty vain yksi yhteinen rakennuslupa. Vastaavasti myodskaan silla
seikalla, ettd rakennuskokonaisuus merkitadn véestotietojarjestelméan yhtena rakennuksena,
ei ole merkitysté kiinteistoverotuksen maarittdmisen kannalta. N&in ollen korkein hallinto-
oikeus katsoo, ettd Asunto Oy A:n asuinrakennusta on pidettdva kiinteistoverotuksessa
itsendisend erillisend rakennuksena ja siihen on sovellettava vakituisen asuinrakennuksen

Kiinteistoveroprosenttia. Padtokseen vaikutti se, ettd Asunto Oy A:n omistama

38 Myos hallinto-oikeus korosti  kiinteistéverotuksen luonnetta rakennuskohtaisena ja kaavamaisena
kohdeverotuksena, —mutta tulkitsi  kiinteistoverotuksen  luonnetta  siten, ettd rakennuksesta
hallinnanjakosopimuksella erotettua asuinkerrostaloa ei voida pitdd Kiinteistoverotuksessa tarkoitettuna
rakennuksena.
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asuinkerrostalo on omistukseltaan, hallinnaltaan ja talotekniikaltaan eriytetty tarvittavissa

maarin muusta rakennuskokonaisuudesta.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisua voidaan pitdd perusteltuna. Nykyisten
hybridikohteiden kiinteistdverotus on ollut tulkinnanvaraista sekd ep&oikeudenmukaista,
kun kiinteistoverotus on kohdistettu koko rakennuskompleksille yhtendisesti sen erillisia
kayttotarkoituksia huomioimatta. Tallainen Kiinteistoverotuskaytdntdé ei houkuttele
asuinkerrostalojen rakentamista hybridikompleksiin, vaan asettaa asunto-osakeyhtitt
eriarvoiseen asemaan tonttien omistus- tai hallintapohjan perusteella. Liséksi korkein
hallinto-oikeus viittasi kiinteistoverotukseen kaavamaisena massamenettelynd. Té&sta
Kiinteistoverotukselle ominaisesta piirteesta huolimatta, kiinteistoverotuskéytannon tulisi
pystyd kehittyd vastaamaan vallitsevaa maankayton kehityssuuntausta, jossa
yhdyskuntarakennetta tiivistetddn ja useita eri k&yttotarkoituksia yhdistetddn samaan

rakennuskokonaisuuteen.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu oli merkittdva myos siita edella esille nostetusta
nékokulmasta, ettei olisi tarkoituksenmukaista, jos hybridirakennushankkeita verotettaisiin
eri tavoin riippuen niiden juridisesta toteuttamiskeinosta. Esimerkiksi nyt tarkastelun
kohteena olleessa tapauksessa olisi lainsaadanndssa sédadettyjen edellytysten tayttyessa voitu
Asunto Oy A:n asuinkerrostalo muodostaa omaksi 3D-kiinteistokseen, jolloin rakennukseen
olisi  ilman  tulkinnanvaraisuuksia ~ sovellettu  vakituisen  asuinrakennuksen
kiinteistoveroprosenttia. Korkein hallinto-oikeus ei ole ratkaisun perusteluissaan viitannut
3D-kiinteistoja koskevaan lainsdadantomuutokseen, vaikka Asunto Oy A on vedonnut
valituksessaan ~ kolmiulotteisia ~ Kiinteistdja  koskevaan  hallituksen  esitykseen.
Hybridikohteiden kiinteistoverotusta arvioitaessa olisi perusteltua ottaa huomioon myds
kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus uutena vaihtoehtona. Kolmiulotteiset kiinteistot
mahdollistava lainsaddantd ja sille asetetut tavoitteet puoltavat korkeimman hallinto-
oikeuden omaksumaa tulkintalinjaa. Merkittavad on, ettd tarkastellun kaltaiset
hybridikohteet  lisdantyvat  jatkuvasti eikd niitda ole perusteltua  asettaa
Kiinteistoverotusaspektista eriarvoiseen asemaan niiden juridisten toteuttamiskeinojen

perusteella.
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5. 3D-KIINTEISTONMUODOSTUKSEN KILPAILUKYKYISYYS

5.1 3D-kiinteistdt potentiaalisena vaihtoehtona

Taman kappaleen tarkoituksena on vastata toiseen tutkimuskysymykseen eli siihen, milta
osin 3D-kiinteistoilld voidaan korvata aikaisemmin kolmiulotteisissa hankkeissa kaytetyt
ratkaisukeinot. Lisdksi arvioidaan tiivistaen 3D-kiinteistojarjestelman hyodyntdmisesta
hankkeen toteuttajalle aiheutuvia etuja. Aikaisemmin kolmiulotteisissa hankkeissa
omaksutut ratkaisukeinot on esitelty kappaleessa 2. Naita esiteltyja keinoja on tarkoitus

arvioida nyt vertaillen niita 3D-kiinteistdjen ominaisuuksiin.

Lahtokohtaisesti nykytila kolmiulotteisten rakennushankkeiden lukuisista
toteuttamiskeinoista  vaikuttaa  epéselkeédltd.  Téllaisten  hankkeiden  juridisesta
toteuttamisesta puuttuu yhdenmukainen linja. Joissain yhteyksissa on katsottu, ettd tahén
lukuisten eri toteutustapojen verkostoon saadaan vihdoin selkeyttd, kun kolmiulotteiset
rakennushankkeet voitaisiin toteuttaa yksistaan 3D-kiinteist6ja muodostaen.3% Kaytanndssa
nain ei kuitenkaan tule tapahtumaan, vaan on syyta korostaa 3D-kiinteistonmuodostuksen
vaihtoehtoisuutta. 3D-kiinteistdjd koskevalla lainsaadantomuutoksella ei ollut tarkoitus
puuttua jo omaksuttuihin menettelyihin, vaan myoés tulevaisuudessa voidaan hyodyntaa
tdhan asti kadytettyjd instrumentteja. Taten 3D-kiinteistonmuodostuksesta tulee vain yksi
vaihtoehto lisd4 jo omaksuttujen ratkaisukeinojen rinnalle. Talta osin lienee turha puhua
kolmiulotteisten hankkeiden toteuttamiskeinojen yksinkertaistumisesta. Vallitsevaa
tilannetta ei ole kuitenkaan syyta tarkastella vain negatiivisessa valossa. Hankkeen
toteuttajaa voi yhtd lailla palvella tilanne, jossa toteuttajalla on mahdollisimman laaja
valikoima valita hankkeen toteuttamiseksi aidosti tarkoituksenmukaisin instrumentti.
Luonnollisesti tallainen tilanne vaatii juridiikan asiantuntemusta ja syvéllista ymmarrysta

kaytossa olevista vaihtoehdoista seké niihin liittyvista riskeista ja erityispiirteista.

Kolmiulotteisten  rakennushankkeiden tarkoituksenmukaisimman  toteuttamiskeinon
valinnassa korostuu hankekohtainen harkinta. 3D-kiinteistonmuodostus tarjoaa hankkeen
toteuttajalle toimivamman toteutustavan kuin perinteisesti kdytetyt vaihtoehdot tietyisséa
erityishankkeissa, joita on jouduttu toteuttamaan erilaisin keinotekoisin ratkaisuin. Jatkossa
paasaantoisesti  esimerkiksi kauppakeskuskompleksiin  rakennettavat asuintilat on
perusteltua erottaa omiksi 3D-kiinteistoiksi. 3D-kiinteistonmuodostuksen kautta on taten

mahdollista muodostaa aidosti tarkoituksenmukaisia omistusyksikoita. Vastaavasti mittavia

309 Esim. Hokkanen 2004, s. 50.
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hankkeita on jouduttu perustamaan monien hallinnanjakosopimusten-,
maanvuokrasopimusten- sek& kayttooikeussopimuksien yhdistelmien varaan, jolloin t&t4
sopimusverkostoa olisi mahdollista keventaa erillisia 3D-yksikoitd muodostaen. Talléin on
kuitenkin huomattava, ettd sopimusten maara itsessaan ei valttamaétta vahenisi, vaan samassa
kokonaisuudessa toimivien kiinteistojen keskindisista suhteista sopiminen voi jopa lisata
sopimusmateriaalia. 3D-kiinteistojen muodostaminen tekee kuitenkin rakennusten
omistusrakenteista selkeampia ja lapindkyvampia kuin sopimusperusteiset ratkaisut ja

rakennuspaikan hallinta voidaan tehdé talléin varmalla tavalla.

3D-kiinteistonmuodostuksen puolesta puhuu my6s se, ettd hallinnanjakosopimuksia on
tyypillisesti jouduttu laatimaan tilanteissa, joissa tonttijakosddntely on estanyt tontin
jakamisen useammaksi itsendiseksi kiinteistoksi.®'° Nain ollen hallinnanjakosopimuksin on
pyritty saavuttamaan sama asetelma, mik& nykyisin on mahdollista saavuttaa 3D-
kiinteistonmuodostuksella ilman keinotekoisia tai sdantelyja kiertévia ratkaisuja.

3D-kiinteistonmuodostamisella voidaan korvata perinteisesti kéytettyja ratkaisumalleja
my0s niissa tilanteissa, kun hankkeen toteuttaja tarvitsee erityisesti rakennusvaiheeseen
joustavuutta. 3D-kiinteistoja koskevat poikkeussédannokset mahdollistavat
Kiinteistonmuodostusprosessissa erditd tavanomaisesta poikkeavia toimintatapoja, kuten
mahdollisuuden saada rakennuslupa ennen kiinteiston merkitsemisté Kiinteistorekisteriin tai
mahdollisuuden poiketa sitovasta tonttijaosta.3!* llman 3D-kiinteistoja koskevia
poikkeussédannoksia kiinteistbnmuodostustoimitus voisikin olla liian Kkallista ja jaykkaa

verrattuna sopimuksin perustettuihin jarjestelyihin.3

3D-kiinteistonmuodostusta tuskin tullaan hyddyntdmééan, jos ainoana jarjestelméan
hyodyntdmisestda  syntyvand etuna on  omistusrakenteen  ldpinakyvyys tai
Kiinteistojarjestelmén informaatioarvo. Suurimmat intressit ~ 3D-kiinteistdjen
muodostamiseen liittyvat luonnollisesti niistd koituviin taloudellisiin etuihin. Taloudellisten
etujen tarkastelu liittyy ensinnékin de facto kiinteistojen vakuusjérjestelyihin. Erillisten
omistusyksikdiden muodostamisen myo6ta vakuuskohteet selkeytyvét, jolloin niiden

kéayttaminen velan vakuutena on helpompaa kuin sopimusperusteisissa jarjestelyissa. 3D-

310 Ks. Hakkanen 2016, s. 467. Hakkasen esittamin tavoin tahan asetelmaan liittyy myos oikeuspoliittinen
keskustelu siitd, mité tallaisella tontin jakamisen estdmiselld tosiasiassa tavoitellaan. Hallinnanjakojérjestelyt
kuormittavat useita viranomaistahoja sekd aiheuttavat kiinteistdjarjestelméan vaikeaselkoisuutta, jolloin
jarjestelyn estamisestd mahdollisesti saatava hyéty voi jaada siita aiheutuvia haittoja pienemmaksi.
311 Ks. kappale 3.4.
312 Nain myos Jarvinen 2017, s. 19. Hankkeiden osapuolilla voi kuitenkin olla erilaisia intresseja. Tyypillisesti
hankkeen toteuttaja toivoo juridisten jarjestelyjen joustavuutta ja nopeaa sopeutumista muuttuviin olosuhteisiin
siind missé rahoittaja toivoo jérjestelyjen vakautta ja pysyvyytta.
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kiinteistonmuodostaminen voi olla tarkoituksenmukaista myods, jos halutaan Vvélttaa
hallinnanjakosopimuksista ja yhtioittamisestd aiheutuvia vakuusriskeja.3!® Lisaksi 3D-
Kiinteistdjen muodostaminen voi olla perusteltua erityisesti niissa hankkeissa, joihin on
tarkoitus saada mukaan ulkomaisia investoijia.>*# Taloudellisia etuja voi syntyd myos 3D-
Kiinteistonmuodostuksesta  aiheutuvien kiinteistoverohyotyjen kautta. Kuten
Kiinteistoverotusta kasittelevéssa jaksossa 4.3 on todettu, tulisi verotuksellisten hyotyjen olla
jokseenkin merkittavid, jotta Kkiinteistoveroaspekti voisi muodostua ainoaksi syyksi
hyodyntdd 3D-kiinteistojarjestelmad. Kuitenkin ndamé 3D-kiinteistonmuodostamisesta
mahdollisesti realisoituvat hyddyt viimeistddn yhdessa puhuvat 3D-kiinteiston
muodostamisen puolesta. Taloudellisiin etuihin voidaan laskea my6ds maa-alueiden kdyton

tehostumisesta aiheutuvien tiettyjen kustannusten aleneminen yrityksissa. >

3D-kiinteistonmuodostuksesta syntyviin taloudellisiin etuihin voidaan liittdd myds 3D-
kiinteistonmuodostuksen mahdollistama optio kayttdmattd j&d&neen rakennusoikeuden
erottamisesta omalle Kiinteistdlleen. Jos kiinteistolla on ylimaaréista rakennusoikeutta, jolle
silla ei itse ole kayttda, voidaan peruskiinteistosta luovuttaa 3D-mééraala. Kiinteistd voi
taloudellisesti hyotyd tastd niin kiinteistoverotuksellisesti kuin saatavien myyntitulojen
kautta. Lis&ksi erityisesti uudisrakentamisen etuna voidaan nahdé se, ettd rakennettavien
tilojen myytavyys voi olla helpompaa, kun kayttétarkoitukset on erotettu toisistaan. 3D-
Kiinteistdt voivat mahdollistaa my6s aiempaa yksinkertaisemmin hankkeiden toteutuksen
ajallisen pilkkomisen. Hankkeen pilkkominen helpottaa tyypillisesti myds hankkeen
rahoituksen jarjestamistd, kun hankekokonaisuutta on mahdollista ké&sitelld pienemmissé

osissa.

Yleispatevdd ohjetta 3D-kiinteistonmuodostuksen soveltumisesta jatkossa kaikkiin
kolmiulotteisiin hankkeisiin on mahdotonta tehdd. T&stad huolimatta on selvég, ettd se on
kayttokelpoinen vaihtoehto erityisesti niissé tilanteissa, joissa perinteiset ratkaisukeinot ovat
aiheuttaneet ongelmia. Seuraavaksi tutustutaan yksityiskohtaisemmin muutamiin
hanketyyppeihin, joissa 3D-kiinteistbnmuodostuksen hyddyntdmisen potentiaalin voinee

katsoa olevan suurimmillaan.

313 Tdllaisia riskeja ovat erityisesti arvon kaksoispanttaukseen  liittyvat  kysymykset sekd
hallinnanjakosopimusten osalta ehtojen sitovuus sivullissuhteessa, voimassaoloproblematiikka sekd muut
yhteisomistussuhteeseen liittyvat epdvarmuustekijat.
314 Kansainvélisille sijoittajille sopimus- tai yhtioperusteiset jarjestelyt voivat ndyttaytya vieraana verrattuna
itsendisiin omistusyksikdihin. Ks. kappale 4.2.3.
315 Ks. esim. MML asiantuntijalausunto 20.2.2018, s. 3.
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5.2 Nakokohtia 3D-kiinteistonmuodostukseen soveltuvista hankkeista
5.2.1 Kansirakentamishankkeet

Seuraavaksi vastataan tutkielman kolmanteen tutkimuskysymykseen esittdmalla eréitéd
nakokohtia niista hankkeista, joihin katson kolmiulotteisen Kkiinteistonmuodostuksen
erityisesti soveltuvan. 3D-kiinteistdjarjestelman kayttdmahdollisuudet liittyvat ensinnékin
vahvasti  kansirakentamishankkeisiin, eli  liikennevdylien tai -alueiden péalle
rakentamiseen.®!® Liikennevaylien paille on mahdollista rakentaa esimerkiksi asuntoja,
liiketiloja, sairaaloita tai vapaa-ajan palveluita.!’ Ruotsissa 3D-lainsaadantéa onkin

hyddynnetty erityisesti erilaisissa tunneli- ja siltaprojekteissa.>!8

Kansirakentamishankkeisiin  liittyy erditd erityispiirteitd muusta kolmiulotteisesta
rakentamisesta poiketen, jonka vuoksi osa perinteisesti kaytetyistd toteuttamiskeinoista ei
sovellu kansihankkeisiin.3!® Kansirakentaminen on kallista, jonka lisaksi siihen siséltyy
tyypillisesti vahintddn neljan eri osapuolen — vaylanpitdjan, hankkeen toteuttajan,
kaavoituksesta vastaavan kunnan sekd rahoittajan — intressien yhteensovittaminen.3?
Vaylanpitdjan paatehtdvand on turvata vaylan toiminnan jatkuvuus, eika silla
lahtokohtaisesti ole omaa itsendistd intressid sallia vayldn muunlaista kayttoa.®?!
Liikennevirasto  korosti  tatd lahtokohtaa 3D-kiinteistonmuodostusta koskevassa
lausunnossaan todeten, ettd vaylaalueiden yl&- ja alapuolella tapahtuvassa rakentamisessa
litkenteen ja vaylanpidon edellytykset sek& liikenteen turvallisuus tulee pystya turvaamaan
kaikissa tilanteissa sekd kolmiulotteisen kiinteiston rakentamisen ettd kayton aikana.®??
Lausutusta asetelmasta seuraa vaylanpitdjalle vahva neuvotteluasema kansihankkeista
sovittaessa. Hankkeen toteuttaja taas pyrkii vaylanpitdjan intressien puitteissa
muodostamaan hankkeesta kaupallisesti jarkevan sekda vakuuskelpoisen kokonaisuuden,
joka on realistista toteuttaa suunnitellun aikataulun mukaisesti. Toteuttajan tulee myos

pyrkid vastaamaan mahdollisimman hyvin rahoittajan intresseihin koskien vakuuskohteen

316 Nain esim. Liikenneviraston lausunto 12.5.2017 ja Hokkanen 2004, s. 25. Kansirakentamisen lisaksi
saatetaan puhua maavéylien péallerakentamisesta.
317 Esimerkiksi moottoritien paalle rakennettavalla kannella voidaan eheyttaa kaupunkia uusin rakennuspaikoin
tai kevyen liikenteen yhteyksin. Ks. Lampi 2017, s. 47.
318 Jarvinen 2017, s. 19.
319 Kansirakentaminen on poikkeuksellista jo siitd nakokulmasta, etta sitd saantelee tiiviisti niin maankaytto-
ja rakennuslaki, maantielaki (503/2005) kuin raideliikennevastuulakikin (113/1999).
320 Ks. Liikenneviraston ohjeita 29/2015, s. 8. Kansirakentamisen ollessa Kkallista, tulee alueelle olla
myonnettynd riittdvasti rakennusoikeutta, jotta kansirakentaminen on taloudellisesti kannattavaa. Ks.
ilmatilaan sijoittuvasta rakennusoikeudesta kansirakenteen pédlle rakennettaessa Hakké&nen 2016, s. 173.
321 Jarvinen 2017, s. 1.
322 |_jikenneviraston lausunto 12.5.2017, s. 3.
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pysyvyytta seké realisoitavuutta. Kunnan ndkokulmasta kansihankkeet ovat usein tarked osa

kunnassa harjoitettua maapolitiikkaa.3*

Lainsdadannossa ei ole maaritelty millaisin juridisin ratkaisuin kansihankkeet tulisi
toteuttaa. Jarvinen on erotellut nelja vaihtoehtoista tapaa, joilla kansihankkeiden
toteuttaminen on voitu ennen 3D-kiinteistt mahdollistavaa lainsaddantomuutosta
jarjestad.®** Ensimmdinen vaihtoehto on kiinteiston myynti hankkeen toteuttajalle, jonka
yhteydessa vaylanpitija pidattaa tarvitsemansa kayttooikeudet vaylanpitoon.®?® Kun
vaylanpitajalla ei tyypillisesti ole kiinteistoon kohdistuvaa vakuusintressié, vaylanpitajalla
tuskin on rahoitusnakokulmasta estettd luovuttaa alueen omistusta. Tallainen ratkaisu
nayttaa selkealta myos siitd ndkokulmasta, etta paékayttotarkoituksen eli vaylarakentamisen
olisi tarkoituksenmukaisempaa perustua omistusoikeuteen kuin sivukayttotarkoituksen eli
vaylanpidon.3?® Vaylanpitdjan vahvasta neuvotteluasemasta kuitenkin seuraa, ettd viime
kadessa vaylanpitdjad on se taho, joka péattdd kansihankkeen toteuttamisjérjestelystéa.
Ainakin teoreettisella tasolla omistusoikeudesta luopuminen johtaa vaylanpitajan kontrollin
menettdmiseen, jonka takia vaylanpitdja ei valttdmatta katso taman jarjestelyn palvelevan
intressejaan parhaalla mahdollisella tavalla.®?’ Lisaksi kiinteiston kauppa voi rajoittaa omien
intressien ylos kirjaamista enemmaén kuin sopimusperusteiset jarjestelyt. Tassa jarjestelyssa
vaylanpitdjan asemaa voitaisiin kuitenkin tarvittaessa turvata asettamalla jonkinasteinen

“takaisinlunastusoptio” tiettyjen edellytysten tiyttyessi.3?8

Kansirakennushankkeiden toisena juridisena toteuttamiskeinona voidaan tarkastella muissa
kolmiulotteisissa hankkeissa suosittua hallinnanjakosopimusta. Hallinnanjakosopimuksen
edellyttdma vaatimus vaylanpitdjan ja hankkeen toteuttajan yhteisomistussuhteen
vaatimuksesta osoittautuu kuitenkin ongelmalliseksi. Yhteisomistussuhde on ensinndkin
problemaattinen siitd ndkokulmasta, ettd kiinteiston disponointi edellyttdisi kaikkien

osapuolten yhteisymmarrysta. Liséksi vaylanpitdjan ei ole tyypillisesti katsottu olevan

323 Kansirakentamishankkeet myos lahtevit liikkeelle usein kunnan aloitteesta joko yksin tai yhteistyossé
rakennuttajan kanssa. Poikkeuksellisesti myds liikenneviranomainen voi toimia hankkeen alullepanijana, jos
kansirakentaminen on perusteltua ympdristévaikutusten hallinnan takia. Ks. Liikenneviraston ohjeita 29/2015,
s. 8.
324 Ks, Jarvinen 2017, s. 6.
325 Tallainen ratkaisu on kaytannossa tehty esimerkiksi moottoritietunnelin paalle rakennetun kauppakeskus
Goodmanin kohdalla H&meenlinnassa. Ks. Jérvinen 2017, s. 8.
36 Ks. paakayttotarkoituksen ja sivukayttGtarkoituksen kaavamerkinndista Ymparistdministerion opas
asemakaavamerkinndista ja -maardyksista 2003, s. 93-94.
327 Tosiasiassa myos muiden ratkaisujen voi katsoa johtavan vaylanpitdjan kontrollin vahintaan osittaiseen
menettamiseen.
328 Ks. Jarvinen 2017, s. 7-8.
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kiinnostunut yhteisomistussuhteesta.3?° MyGskaan hankkeen toteuttajalle
yhteisomistussuhde ei valttdmatta ndyttdydy houkuttelevana vaihtoehtona, silla
vaylanpitoon liittyy aina paljon erilaisia vastuukysymyksia sekd ymparistoriskeja.*°
Yhteisomistuksen toteuttaminen on ennen kaikkea kiinteistdoikeudellisesti ongelmallista,
kun vaylaalue on tyypillisesti yleinen alue tai lunastusyksikkd, johon ei voida KML 2 §:sta
ja  yhteisomistussuhteesta ~ johtuen  myontaa  lainhuutoa.®¥!  Nain  ollen
hallinnanjakosopimuksin perustetut jarjestelyt ovat usein kansirakentamishankkeiden

kohdalla poissuljettuja.

Kolmanneksi véylanpitdjan on mahdollista pitdd omistusoikeus kokonaan itsellaan, jolloin
hankkeen toteuttajan kayttdoikeus vaylaan jarjestetddn maanvuokrasopimuksin. Tallainen
jarjestely on kansirakentamishankkeiden yleisin toteuttamistapa. Jarjestely mahdollistaa
hankkeen toteuttajan ndkokulmasta myds alueen vakuuskayton, jos vuokraoikeudet tehddan
madraaikaisiksi ja siirtokelpoisiksi (MK 14 luvun 1 8). Vaihtoehtoisesti hankkeen toteuttajan
oikeudet  vayldalueeseen  voidaan  jarjestdd myds  yhteisjarjestelysopimuksin.
Yhteisjarjestelysopimuksessa voidaan antaa esimerkiksi tekniselle tontille, jolle on

kohdistettu rakennusoikeutta radanpaalliseen alueeseen, pysyva kaytto- ja hallintaoikeus.>32

Esimerkkind maanvuokrasopimuksin toteutetusta merkittdvasta kansihankkeesta voidaan
mainita Tampereen Kansi. Kyseessd on harvinainen kiinteistokehityksen pioneerihanke, jossa
rautatien ylle rakennettavan kannen paalle rakennetaan asuintaloja, areena seké hotelli.>®
Hanketta koskevien sopimusten allekirjoitushetkelld 3D-kiinteist6ja koskevaa lainsdadantoa
ei ollut vield voimassa. Vuokrasopimukseen on kuitenkin kirjattu ehto siitd, ettd jos
lainsdadantd mydhemmin vuokra-aikana mahdollistaa 3D-kiinteistdjen muodostamisen, ja
vuokramiehet katsovat tarkoituksenmukaiseksi  jarjestdd  vuokra-alueen hallinnan
allekirjoitetusta sopimuksesta poikkeavalla tavalla, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan

vilpittdmassa mielessd sopimukseen tehtédvistd muutoksista tai sopimuksen korvaamisesta

329 Jarvinen 2017, s. 9.
330 vaylanpitoon liittyy useita lakisaateisia vastuita. Kansirakentamishankkeista neuvoteltaessa on usein
siirretty osa vaylanpitdjan mahdollisesti realisoituvista vahingonkorvausvastuista my6s hankkeen muille
osapuolille. Viimesijaiseksi vastuunkantajaksi tyypillisesti vaaditaan kuitenkin kuntaa. Ks. Liikenneviraston
ohjeita 29/2015, s. 10-11.
31 Ks. Jarvinen 2017, s. 9-10. Lunastamalla hankitun liikennealueen siirtaminen yhteisomistukseen on
periaatetasollakin problemaattista, sill& tallgin alue siirtyy osin lunastuksen vastaiseen tarkoitukseen.
332 Ks. Jarvinen 2017, s. 10-12.
333 Tampereen Kansi on kuvaava esimerkki suurten hybridihankkeiden yhteiskuntavaikutuksista, joita 3D-
kiinteistdja koskevalla lainsaadanndlla halutaan edistdd. Deloitte Consulting Oy on laatinut hankkeesta
yhteiskuntataloudellisen vaikutusanalyysin, jonka mukaan Kannen rakentamisen aikana vuosina 2017-2025
hanke luo Tampereelle jopa yli 1000 tydpaikkaa vuositasolla ja koko Suomeen Idhes 2000 uutta tydpaikkaa.
Lisaksi rakentamisaikana valtion verotulot nousevat jopa 131 miljoonaan euroon. Raportissa arvioidaan mygs,
ettd kannelle valmistuvat asunnot lisddvat osaltaan alueen elinvoimaisuutta merkittavasti. Ks. Deloitten
vaikutusanalyysi 2017.
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uusilla sopimuksilla. Alueen voimassaolevassa asemakaavassa nro 8366 rautatiealue on
merkitty merkinnédlld LR/u. Kyseisen kansihankkeen toteuttaminen olisi ollut perusteltua
kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta hyddyntden. Kuten olemassa olevan rakennuskohteen
muuttamista 3D-kiinteistdiksi kasittelevassd jaksossa 3.3.2 mainitaan, on nykyisten
sopimusperusteisten jarjestelyjen muuttamiseen syyta ryhtya vain, jos niissa havaitaan jotakin
konkreettista haittaa, joka on 3D-kiinteisténmuodostuksella mahdollista valttaa. Jarjestelyjen
muuttaminen vaatisi luonnollisesti paljon tyOpanosta sek& aiheuttaisi kustannuksia, joten
ennen muutokseen ryhtymista siitd aiheutuvia hyotyja ja haittoja tulisi punnita tarkoin.
Siirtyminen kolmiulotteisiin kiinteistdihin voi tulla kyseeseen kuitenkin viimeistdén siiné

vaiheessa, kun sopimusperusteisia jarjestelyjé joudutaan muuttamaan.

Jatkossa kansirakentamishankkeita on paasaantoisesti tarkoituksenmukaisinta toteuttaa
kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta hyédyntden. N&in saadaan se alue, jonka
paakayttotarkoitus on muuta kuin liikennevaylan pitdmistd, omaksi rekisteriyksikékseen.
Vastaavasti voidaan  erottaa  ylimadrdiset vadylien paalliset alueet omiksi
rekisteriyksikoikseen muuhun kayttotarkoitukseen, kun aikaisemmin niiden omistus on
kulkeutunut vaylien mukana, vaikka vaylanpitdjan intressi ei varsinaisesti ole niihin
ulottunut.®3* Lisaksi katson, ettd kolmiulotteisen kiinteistdnmuodostuksen lapinakyvyyteen
ja omistussuhteiden selkeytymiseen téhtddvat tavoitteet realisoituvat parhaiten
kansirakentamishankkeiden tyyppisissa suurhankkeissa. Suurissa, usein
valtakunnallisestikin  merkityksellisissd, kansihankkeissa lakiperusteiset ja julkiset
omistusjarjestelyt ovat perusteltuja. 3D-kiinteistdjen muodostamisen myotda myos
sopimusperusteisiin jarjestelyihin liittyvdat ongelmat muun muassa pysyvyyteen liittyen
voidaan poissulkea. Jérjestelyn julkisuus, selkeys ja pysyvyys helpottavat myds projektien
rahoitusjarjestelyjd, jotka ovat suurhankkeissa usein avainasemassa. Lukumdaraisesti
kansirakennushankkeita on toteutettu vield vahan, mutta tulevaisuudessa kansihankkeiden

merkitys tulee vaistiméatta kasvamaan.®

5.2.2 Maanalaiset hankkeet

Kansirakentamishankkeiden lisdksi 3D-kiinteistonmuodostuksen voi katsoa soveltuvan

erityisesti maanalaisten hankkeiden toteuttamiseen.®®*® Maanalainen rakentaminen

334 Jarvinen 2017, s. 17.

3% Ks. my6s Kuntatekniikan uutinen 6.5.2013, jossa korostetaan vaylien paille rakennettavien bulevardien ja

kansien houkuttelevan, silla ne eheyttavat kaupunkeja ja parantavat ympéristoa.

3% Nain myos esim. Oulun kaupungin lausunto 8.5.2017, s. 2 sekd Rakennusteollisuus RT ry:n lausunto

12.5.2017, s. 2, joissa katsotaan, ettd 3D-kiinteistojen avulla maanalaisessa rakentamisessa ilmenneet ongelmat

voitaisiin ratkaista itsendisiin Kiinteistdihin kohdistuvien, kirjattavissa olevien oikeuksien ja velvollisuuksien
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monipuolistuu kaiken aikaa muun muassa maanalaisen kalliorakentamisen teknisen
kehityksen my6ta.3*” Maan alle on mahdollista sijoittaa useita eri toimintoja, kuten
liilkennevaylia, viestonsuojia, varastoja ja jopa liiketiloja.>*® Maanalaisten hankkeiden
erityispiirteend korostuu pysyvyys, silla hankkeet toteutetaan usein louhimalla, eik& kallioon
louhittua onkaloa voida poistaa tai purkaa samalla tavalla kuin maanpinnan yl&puolisia
rakennelmia.®®® Lisaksi maanalainen rakentaminen on tyypillisesti hidasta ja kallista seka
monipuolista suunnittelua vaativaa, jotta muun muassa pelastusturvallisuus on mahdollista
taata. Tiivistyvan yhdyskuntarakenteen tavoitteen toteuttamiseksi maanalainen
rakentaminen on perusteltua, silla tall6in maanpaallinen alue pysyy edelleen vapaana muulle

toiminnalle.34°

Helsingin kaupunki toteaa asiantuntijalausunnossaan tulevan hyoédyntdmaan 3D-
kiinteistonmuodostamismahdollisuutta erityisesti maanalaisten luolien rekisteréimisessé.
Aikaisemmin menettelytapana maanalaisissa kohteissa on k&ytetty maanalaisen tilan
vuokraoikeuden kirjaamista maanpaalliseen Kiinteistoon. Nain on jouduttu toimimaan,
vaikka maanpaéllisen tontin omistaja ei olisi milladn tavoin osallinen maanalaisiin tiloihin
tai niiden toimintaan. Tastd on aiheutunut ensinndkin ongelmia tontin lohkomiseen KML
24.1 8:n 5-kohdan yhteiskiinnitysvaatimuksen vuoksi. Talldin neuvottelutuloksen pohjalta
on jouduttu laatimaan sopimus tontin eri osiin kohdistuvien panttioikeuksien ja erityisten
oikeuksien seka niihin kohdistuvien panttioikeuksien haltijoiden kesken siitd, missé
etusijajarjestyksessa kiinnitykset ja muut kirjatut oikeudet kohdistuvat maanpéaalliseen
tonttiin. On myds mahdollista, ettei neuvottelutulosta saavuteta lainkaan. Tavallisesti
maanalainen kalliorakentaminen sijoittuu monen, eri omistajan omistuksessa olevan
kiinteiston alle, jolloin hankkeen toteuttajan tulee lahtokohtaisesti hankkia suostumukset
kaikilta kiinteistonomistajilta. Lisdksi Helsingin kaupunki nostaa maanvuokrasopimuksiin
liittyvdn maéardaikaisuuden jo yksistddn sellaiseksi ongelmaksi, joka véhentaa

vuokraoikeuden kirjaamismenettelyn kiinnostavuutta toimijoiden keskuudessa.34*

kautta. Myos Maanalaisten tilojen rakentamisyhdistys on todennut 3D-kiinteistonmuodostuksen olevan

avainasemassa tulevien maanalaisten rakennushankkeiden toteuttamiseksi. Ks. Rakennuslehti 29.3.2012.

337 Kartio JJ 2005, s. 176-177, Tepora DL 2009, s. 364, Lammi 2012, s. 224. Maanalaisella rakentamisella on

katsottu olevan iso merkitys tulevaisuudessa.

338 Maanalaisista liiketiloista esimerkkina voidaan mainita Asematunneliin toteutetut liiketilat.

339 Kotkansalo 2004, s. 39. Maanalaisissa kalliotiloissa merkittavassa roolissa ovat myos vaatimukset teknisista

suojaetaisyyksista.

340 Maanalainen rakentaminen voi monesti myds parantaa alueen viihtyvyytta, kun maan alle on mahdollista

sijoittaa toimintoja, jotka maan péaalle sijoitettuina aiheuttaisivat epdmieluisia vaikutuksia ihmisten

elinympdristoon. Ks. Helsingin maanalainen yleiskaava 2007, s. 28.

341 Ks. Helsingin kaupungin asiantuntijalausunto 16.2.2018, s. 3. Lausunnossa esitetty nakokohta on 3D-

kiinteistdjarjestelmén hyddynnettdvyyden kannalta positiivinen asia, silld perinteisesti kunnat ovat suosineet
77



Suomessa maanalaisella rakentamisella on merkittdvd asema, joka tulee kasvamaan
tulevaisuudessa. Tahan vaikuttaa erityisesti se, ettd Suomen kallioperd on hyvalaatuista ja
vahvaa, jolloin se tarjoaa hyvit edellytykset maanalaiselle rakentamiselle.®*? Helsinkiin
laaditaan parhaillaan uutta maanalaista yleiskaavaa, jolla ohjataan tilojen ja tunneleiden
suunnittelua kallioperassa. Suunnitellun aikataulun mukaan kaavaluonnos kasitelldan
kaupunkiympéristolautakunnassa tdman vuoden lopussa.®* Helsingin ensimmainen
oikeusvaikutteinen maanalainen yleiskaava tuli voimaan vuonna 2011. Kaavassa otettiin
huomioon myds mahdollinen siirtyminen kolmiulotteiseen kiinteistbnmuodostamiseen, ja se
on tehty yhteensopivaksi kolmiulotteisen maanalaisen suunnittelun kanssa.*** Maanalaisen
yleiskaavan lisdksi voidaan MRL 56 §:n nojalla laatia maanalainen asemakaava.®*® 3D-
kiinteistonmuodostuksen kannalta olennainen kysymys on, kaavoitetaanko maanpinnan
alapuoliset 3D-kiinteistot tavallisessa asemakaavassa vai maanalaisessa asemakaavassa.
Lahtokohtaisesti tavallisessakin kaavassa voidaan osoittaa alueita eri tasoissa, mutta tiettyja
alueita voitaisiin kaavoittaa maanalaisessa asemakaavassa.**® Maanalaisen asemakaavan
suhde muuhun kolmiulotteiseen kaavoitukseen on madritelty jokseenkin epaselvasti, ja sitd

olisi perusteltua vahintaan ohjeistuksen tasolla selkeyttaa.

Jatkossa useissa maanalaisissa hankkeissa on perusteltua hyddyntad maanvuokrasopimusten
solmimisen sijasta 3D-kiinteistbnmuodostusta.  3D-kiinteistonmuodostuksen  myo6ta
esimerkiksi asunto-osakeyhtion omistuksessa oleva maanalainen pysékointilaitos on
mahdollista muodostaa erilliseksi rekisteriyksikoksi. Nain voidaan vaikuttaa yksittaisen
osakkeenomistajan asemaan, kun osakkeenomistajan vastuu on mahdollista rajata
selkedmmin kohdistumaan vain asuinrakennukseen. Vastaavasti 3D-
kiinteistonmuodostuksen myota yksittaisen osakkeenomistajan vastuun ulkopuolelle
voidaan rajata myos muita kuin asuntokéytdssa olevia riskialttiita tiloja. Lisaksi téllaiset tilat
on mahdollista osoittaa sopimuksin useamman kiinteiston yhteiskayttdisiksi tiloiksi, jolloin

yllapitovastuut laajenevat nykyista isommalle osakasjoukolle. Tama puolestaan vahentaa

vuokraperusteisia malleja. Vuokraperusteiset mallit takaavat kunnalle s&&nndllisen rahavirran vuokratulojen
muodossa, jonka kanssa 3D-omistusperusteinen malli olisi talt4 osin ristiriidassa.
342 Ks. Opas maanalaiseen rakentamiseen 2018, s. 3.
343 Ks. Helsingin maanalainen yleiskaava 25.4.2019.
344 Ks. Helsingin maanalaisen yleiskaavan selostus 2009, maanalaisen yleiskaavaluonnoksen selostus, s. 15.
35 Mahdollisuus maanalaisen asemakaavan laatimiseen on erityisen tarkead maanalaisen rakentamisen
jatkuvasti lisaantyessa. Ks. esim. Ekroos — Majamaa 2018, s. 296, jossa todetaan maanalaisen asemakaavan
osoittavan maanalaisten tilojen toteuttamisen jarjestyksen kilpailevien hankkeiden vélilla, mahdollistavan
maanalaisten hankkeiden yhteensovittamisen sek& antavan maanalaisen hankkeen toteuttajalle oikeudellisesti
suojatun aseman maapohjan omistajaa vastaan.
346 Ks. Tyoryhmamuistio mmm 2008:1, s. 25.
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maksettavia osuuksia, jolloin omaisuuden arvonnousu osakasmaéran kasvun kautta tulee

kaikkien osakkaiden hyodyksi.34’

5.2.3 Asuintornitalot

3D-kiinteistonmuodostuksen  hyddyntamisen  tyyppikohteena ~ mainitaan  usein
hybridikompleksi, joka yhdistdd kauppakeskuksen ja sen paélle rakennettavat asuin- tai
toimistotilat. Tallaisissa tilanteissa on usein tarkoituksenmukaista muodostaa eri
kayttotarkoituksia siséltdvat kokonaisuudet erillisiksi rekisteriyksikoiksi. Hankkeen
toteuttajalla voi kuitenkin kéytannossé olla tarve pilkkoa esimerkiksi asuintornitalo kahteen
tai useampaan erilliseen omistusyksikkdéon. Talldin rakennuskokonaisuus ei valttdmatta
sisélla toisistaan poikkeavia kayttotarkoituksia, mutta rakennus voidaan haluta siité
huolimatta jakaa useampaan omistusyksikkdén myynnin helpottamiseksi ja
rahoituskustannusten optimoimiseksi. Esimerkkitapauksena voidaan ajatella asuintornitaloa,
joka siséltaa 30 kerrosta. Talloin rakennus voitaisiin jakaa kolmeen erilliseen paallekkaiseen
omistusyksikkoon siten, ettd alin peruskiinteistd A sisaltdisi kerrokset 1-10, peruskiinteiston
padlla oleva keskimmainen 3D-kiinteisto B kerrokset 11-20 ja ylimmainen 3D-kiinteistd C
kerrokset 21-30. Rakennuksen pilkkominen erillisiin Kiinteistéihin mahdollistaisi ylimmén
Kiinteiston myynnin sijoittaja X:lle, keskimmadisen kiinteiston sijoittaja Y:lle ja alimman
kiinteiston kuluttajille. 3D-kiinteistojarjestelma mahdollistaa paallekkaisten kiinteistdjen
hallitsemisen asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen kautta ilman yhteisomistussuhdetta.®*8
Lahtokohtaisesti  3D-kiinteistonmuodostus  siis  mahdollistaa tornitalon jakamisen
esimerkkikuvauksen mukaisesti erillisiin omistusyksikkoihin, vaikka koko rakennuksen

kayttotarkoitus on yhteneva.34

Perustavanlaatuisia ongelmia esimerkkikuvauksen mukaisessa tapauksessa voi kuitenkin
syntya tarkasteltaessa Kiinteistdjen keskinaisia suhteita erityisesti
vahingonkorvausoikeudellisesta né&kokulmasta. Padllekkaisia Kkiinteist0ja sisaltavissa
rakennuskokonaisuuksissa ydinasemassa ovat kiinteistojen vakuutukset ja niiden ehdot.
Samassa rakennuskokonaisuudessa sijaitsevat paallekkéiset kiinteistot tulisi olla
vakuutettuna yhtenevin ehdoin, jotteivat kiinteistot ajaudu tilanteeseen, jossa rakennuksessa
sattunut vahinkotapahtuma kuuluu kiinteistdé A:n vakuutuksen piiriin, muttei kiinteistd B:n

vakuutukseen. Vield ongelmallisempia ovat vahingonkorvausoikeudelliset tilanteet, jotka

347 Ks. MML asiantuntijalausunto 20.2.2018.
38 Ks. HE 205/2017 vp, s. 19-20.
349 Ks. myo6s Jarvinen 2017, s. 16, jonka mukaan 3D-kiinteisto voisi olla esimerkiksi tornitalorakennuksen yksi
kerros. Sen sijaan on melko selvéa, ettd yksittdistd huoneistoa ei voida muodostaa 3D-kiinteistoksi.
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eivat kuulu vakuutusten piiriin. On esimerkiksi mahdollista, ettd asuintornitalon ylin
kiinteistd C on laiminlydnyt huoltovelvoitteitaan, jolloin kiinteistdssé tapahtuu vesivahinko,
joka levidd koko rakennukseen aiheuttaen vahinkoja myds alapuolisissa kiinteistdissa.
Aiheuttamisperiaatteen  mukaisesti  lahtokohtainen  korvausvastuu on  vahingon
aiheuttaneella ylimmalla kiinteist6lla C. Kiinteistd C voi kuitenkin olla maksuvaikeuksissa
ja ajautua konkurssiin. Jos kiinteistd C:n omaisuutta ei saada realisoitua tai taustalla ole
vakuusjérjestelyj, jaa vahingon korjaaminen viimekéadessa alapuolisten kiinteistdjen A ja B
vastuulle. Téaten vahingot, jotka eivat kuulu vakuutuksen piiriin ja joista
aiheuttajakiinteist6ll& ei ole riskinkantokykyé, voivat johtaa siihen, ettd koko asuintornitalo
on kayttokelvoton. Kiinteistojen keskindisista suhteista ja vastuukysymyksistd sovitaan
usein yhteisjarjestelysopimuksissa. Erilaisten sopimusten laatiminen osapuolten valisista
vastuista ja riskeistd on usein perusteltua, mutta sopimukset osoittavat vain osapuolten

vastuun jakautumisen, eivatké hyodyta tilanteessa, jossa osapuoli on varaton.

Erds vaihtoehto tdman tyyppisten vahingonkorvausoikeudellisten  kysymysten
ratkaisemiseksi voisi olla kiinteistojen yhteisen korjausrahaston perustaminen, johon
omistajaosapuolet sitoutuvat sijoittamaan sovitun osuuksin. Luonnollisesti sijoitettavan
osuuden riittdvyyttd on vaikeaa arvioida. Toinen vaihtoehto olisi sopia samassa
rakennuksessa toimivien Kiinteistdjen valisestd yhteisvastuusta, jolloin kiinteiston omistajat
ottaisivat tietoisen riskin siitd, ettd jonkin osapuolen ollessa varaton, jaavét kustannukset
yksin maksukykyisen kiinteiston vastattavaksi. Toimijat kuitenkin usein pyrkivat valttdmaan
yhteisvastuuseen joutumista. Kolmas vaihtoehto on vakuuksien asettaminen. Luonnollisesti
my06s vakuuksien riittdvyyttd mahdollisten suurvahinkojen varalle on vaikeaa ennakolta
arvioida. Kysymyksen ratkaisemiseen liittyy vahvasti myds Kkiinteistdjen rajapintojen
tekninen toteuttaminen. Riskien minimoimiseksi kiinteistojen rajapinnat tulisi teknisesti
jarjestdd mahdollisimman erillisiksi toisistaan. Ongelmana kuitenkin on, ettd mitd enemman
paallekkdisia kiinteistoja pyritddn teknisesti eriyttamaan toisistaan, sitd korkeammaksi

kustannukset nousevat.

Vastaavanlaisia vierekkaisten ja padllekkaisten Kiinteistdjen rajapintoihin liittyviad ongelmia
on jouduttu ratkaisemaan jo nykyisissd hybridihankkeissa. Kauppakeskushybrideissa,
esimerkiksi Kalasataman REDIssé, erilaiset kéyttotarkoitukset mahdollistavat kuitenkin
teknisen eriyttdmisen toisistaan helpommin kuin samaa kéyttotarkoitusta sisaltdvan
asuintornitalon kiinteistoissé. Liséksi asuinrakennuksilla on kuluttajapinnasta johtuen

korostuneita vaatimuksia muun muassa vahingonkorvausoikeudellisesta ndkdkulmasta.
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Vaikka 3D-kiinteistonmuodostus kaytdnndssd mahdollistaisi samaa kayttotarkoitusta
siséltavan  kiinteiston, kuten asuintornitalon, pilkkomisen kerroksittain erillisiin
kiinteistoihin, ei lainsaidantd juurikaan tue tamankaltaista ratkaisua.>® Kiinteistojen
keskindisiin suhteisiin liittyy merkittdvia ratkaisemattomia kysymyksid, jotka korostuvat
erityisesti silloin, kun yhtendisen kayttotarkoituksen sisaltdva rakennus pilkotaan
useammaksi Kiinteistoksi. Liséksi hallituksen esityksesséd 3D-kiinteistbnmuodostamiselle
asetetut tavoitteet ja edut liittyvat suurelta osin eri kayttotarkoitusten erottamiseen. Kun
arvioidaan asuintornitalon jakamista erillisiin omistusyksikéihin, mainitut tavoitteet
esimerkiksi  kiinteistoveron  oikeasta  kohdentumisesta  kiinteiston  todellisen
kayttotarkoituksen perusteella eivat toteudu. Jos halutaan mahdollistaa yhden
kayttotarkoituksen sisaltavan rakennuksen pilkkominen erillisiin kiinteistoihin, tulisi

Kiinteistdjen keskinaisia vastuusuhteita kasitella vahintaan ohjeistuksen tasolla.

5.3 3D-kiinteistdjarjestelman hyodyntamiseen liittyvat riskit

Liséksi on vastattava tutkielman neljanteen tutkimuskysymykseen punniten niitd riskeja,
joita 3D-kiinteistojarjestelmén kayttoonotosta voi hankkeen toteuttajalle aiheutua.
Markkulan mukaan 3D-kiinteistonmuodostuksessa on kyse ”* — - lisdtyokalusta, jonka avulla
voitaisiin viihentiii tarvittavien sopimusten méir4a”3!, Aivan nain asia ei kuitenkaan ole,
vaan on painvastoin syyta korostaa, ettd 3D-kiinteistbnmuodostaminen voi edellyttda jopa
entistd enemman sopimusmateriaalia, joka voi olla myds entistd yksityiskohtaisempaa.
Tama sopimustarve syntyy muun muassa kiinteistdjen keskindisistd suhteista ja niihin
liittyvien vastuutilanteiden yksityiskohtaisesta sopimisesta. Tosiasiassa kyse ei ole uudesta
asiasta, vaan vastaavasti nykyisissa hybridihankkeissa on jouduttu laatimaan valtava maara

yksityiskohtaisia sopimuksia.3>

Useissa yhteyksissd on Kkatsottu, ettd merkittdvimmat oikeudellisesti jarjesteltavat
kysymykset liittyvat peruskiinteiston omistajan ja 3D-kiinteistdn omistajan vaélisiin
suhteisiin.®? Kiinteistojen omistajien valisiin suhteisiin voi liittya paljon riskej4, joita tuskin

osataan vield ennakoida. 3D-kiinteistot voivat aiheuttaa taysin  uudenlaisia

350 Kyseenalaista on myds se, katsottaisiinko tallaisen menettelyn olevan tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen
vastaista.
31 Markkula 2017, s. 15.
32 Uhka sopimusmaaran lisaantymisestd ja monimutkaistumisesta liittyy olennaisesti myds 3D-
kiinteistojarjestelmélle yleisesti asetettuun tavoitteeseen kiinteistorekisterin informatiivisuuden lisdédmisesté.
Kun sopimusjérjestelyistd ei varsinaisesti p&astd eroon, kiinteistorekisteri karsii myos jatkossa vahintdin
jonkinasteisesta informaatiovajeesta.
353 Esim. Markkula 2017, s. 15.
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vahingonkorvausoikeudellisia tilanteita sekd kasvattaa mahdollisuuksia erilaisiin
naapuruusoikeudellisiin  kiistoihin.  Erityisesti tdménkaltaisten kysymysten osalta
mahdollinen ensimmadinen 3D-kiinteistojen keskindisia suhteita koskeva oikeustapaus tulee
olemaan merkittdvassé roolissa. Taltd osin olisi perusteltua pohtia myods de lege ferenda
tulisiko kiinteistojen keskindisid suhteita sadnnelld joko lainsdddannon tai ohjeistuksen
tasolla.®>* Lahtokohtaisesti laaja sopimusvapaus palvelee hankkeen toteuttajan intresseja
parhaiten. Jos kuitenkin kaytdnnossa tullaan havaitsemaan uusia ennenndakeméttomia
riskimahdollisuuksia kiinteistdjen keskindisissa suhteissa, olisi lainsaadanndn tai vahintaan
ohjeistuksen antaminen perusteltua. Toistaiseksi hankkeen toteuttajan voinee katsoa ottavan
vahintadn jonkinasteisen riskin kiinteistojen keskindisissa suhteissa realisoituvista

ongelmista hyodyntéessdan 3D-kiinteistonmuodostusta.

Vaikka 3D-kiinteistbnmuodostuksen myo6ta syntyvét erilliset omistusyksikot selkeyttévat
Kiinteistojen kayttdmista vakuustarkoituksiin, liittyy 3D-kiinteistéjen vakuuskayttéon
samanaikaisesti erditd riskeja. Naitd riskeja ja erityisesti 3D-Kiinteiston vakuusarvon
maaraytymiseen liittyvéa problematiikkaa on kasitelty yksityiskohtaissmmin kappaleessa
4.2.2. 3D-kiinteistojarjestelmén hyodynnettavyyteen tulee olennaisesti vaikuttamaan
Kiinteistoarvioijien suhtautuminen 3D-kiinteistdihin. Tyypillisesti katsotaan, ettd mita
vahemman epavarmuustekijoita Kiinteistoon liittyy, sitd korkeammaksi sen taloudellinen
arvo muodostuu. 3D-kiinteisté on néenndisesti selked vakuusobjekti, silla kyse on
itsendisestéd kiinteistostd. Toistaiseksi on kuitenkin mahdotonta patevésti esittdd, millainen
3D-kiinteiston arvo todellisuudessa on, tai miten 3D-kiinteist0 vaikuttaa esimerkiksi sen
alapuolisen  kiinteiston arvoon. 3D-kiinteistdjen riippuvuussuhde voi aiheuttaa
perustavanlaatuisia ongelmia vakuuskohteen realisoitavuuden kannalta esimerkiksi
tilanteessa, jossa samassa rakennuskokonaisuudessa sijaitseva rakennus tuhoutuu, eikd 3D-
kiinteist0d voi kayttdd sen suunnitellun k&yttotarkoituksen mukaisesti. Vakuusarvon
maaraytymisen osalta riskipositio on rahoittajalla, mutta rahoittajan riski luonnollisesti

allokoituu myds hankkeen toteuttajaan.

Lisdksi omia riskejansd liittyy 3D-kiinteiston vakuutus-, yllapito- ja uudelleen
rakentamiskysymyksiin.®®® Paulssonin mukaan Ruotsissa vakuutusyhtididen asettamat

vaatimukset 3D-kiinteist6jen paloturvallisuudelle ja muille seikoille ovat vaikuttaneet

354 Ks. my6s kappale 4.1.3, jossa on kasitelty Ruotsin lainsaadantoon 3D-kiinteistonmuodostuksen sallimisen
yhteydessé lisattyja naapuruusoikeudellisia sddnnoksid. Katson, ettd 2D- ja 3D-kiinteistojen vélisid suhteita
madrittelevien sd&nndsten lisddmistd myds kansalliseen lainsdaddantédmme tulisi harkita.
35 Ks. myos Villikka 2002, s. 39.
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jossain maarin siihen, onko 3D-kiinteistbnmuodostusta voitu hyddyntdd. Ruotsissa 3D-
Kiinteistd vakuutetaan vastaavasti kuin perinteiset Kkiinteistot, mutta 3D-kiinteiston
erityispiirteet voidaan huomioida vakuutusmaksuissa.®*® Kiinteistoarvioijien suhtautumisen
lisaksi 3D-kiinteistonmuodostuksen hyddynnettdvyyteen vaikuttaa siis my6s muun muassa
vakuutusyhtididen nékemys 3D-kiinteistoille myonnettavistd vakuutuksista ja niiden
ehdoista. Harkitessa 3D-kiinteiston muodostamista tulisi taten k&yda jo hankesuunnittelun
alkuvaiheessa neuvotteluja vakuutusyhtididen kanssa, myodnnetdankd ja milla ehdoin ja
kustannuksin suunnitellulle 3D-kiinteistokohteelle vakuutusta. Tdma on merkityksellist,
silla nykyisissa hankeprosesseissa kiinteiston vakuutuksista sopiminen on voitu jattaa melko
myohéiseenkin vaiheeseen. 3D-kiinteistoille erityisen riskialttiita ovat myos erilaiset
olosuhteiden muutostilanteet, silla 3D-Kkiinteistd reagoi ympéardivissd Kkiinteistoissa

tapahtuviin muutoksiin herkemmin kuin perinteiset kiinteistot.

Kun Kkyseessd on tdysin uusi instrumentti, joka aiheuttaa muutoksia totuttuun
Kiinteistonmuodostusprosessiin, tulee hankkeen toteuttajan perehtyd jarjestelman
kayttoonottoon sekd omaksua uusia menettelytapoja. Muutokset totutuissa prosessivaiheissa
voivat olla riskialttiita, jos uusia menettelyjd ja jarjestelman ominaispiirteitd ei tunneta
tarpeeksi hyvin. 3D-kiinteistonmuodostusprosessissa hankkeesta sopiminen siirtyy entista
aikaisempaan vaiheeseen. Liséksi tieto 3D-kiinteistonmuodostuksesta tulisi olla
padsaantoisesti tiedossa jo jopa kaavoitusvaiheessa. 3D-kiinteistonmuodostus tarkoittaa
perinteisen ajattelutavan muuttumista myos sijoittajanakokulmasta. Toistaiseksi on vaikeaa
arvioida, ollaanko sijoittajamaailmassa valmiita sitoutumaan hankkeeseen jo tavallista
aikaisemmin. 3D-kiinteistét tuovat enemman esiselvitystarpeita kuin perinteiset 2D-
Kiinteistot. Prosessin nédkokulmasta esisopimusvaihe korostuukin ennennakemaéttomasti.
3D-kiinteistonmuodostusprosessi on osin riskialtis jo pelkastaan siitd ndkokulmasta, etta
muutokset lakiteksteihin olivat minimaalisia, eivatkd ne juurikaan ohjaa 3D-
kiinteistonmuodostusta. Tarkoituksenmukaisuusvaatimus, asemakaavan mukaisuus seké
muiden tonttijaon laatimisen yleisten edellytysten noudattaminen asettavat 3D-kiinteiston
muodostamiselle vain véljid kriteerejad. Siksi on toistaiseksi epdvarmaa, kuinka tiukat
kriteerit 3D-kiinteiston muodostamiselle asetetaan. Liséksi kaavoituskaytdannot ja

harjoitettava maankayttopolitiikka voi vaihdella eri kuntien valilla.%’

%56 paulsson 2007, s. 91-93.

357 On huomautettava, etta 3D-kiinteist6ja koskevan lainsaadannon viranomaiselle jattama laaja harkintavalta

ei ole poikkeuksellista. Kiinteistbnmuodostamis- ja rakennuslainsaddanndélle on muutoinkin ominaispiirteista,

ettd maanomistajan asemaa sadnnelldén joustavin normein, jolloin merkittdvaén rooliin nousee tosiasiallinen

oikeus- ja hallintokdytanto. Ks. Hakké&nen 2016, s. 41. Harkintavaltaa jattdvan sdéntelyn arvioinnissa korostuu
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Tietynasteinen riskipotentiaali seuraa myo6s 3D-kiinteistonmuodostuksesta aiheutuvista
kustannuksista. Ennen paatosta 3D-kiinteistojarjestelman hyddyntamisestd, tulisi hankkeen
toteuttajalla olla tieto 3D-kiinteistbnmuodostuksesta aiheutuvista kustannuksista, jotta on
mahdollista arvioida, tuleeko 3D-kiinteistonmuodostaminen suhteessa siitd aiheutuvaan
hy6tyyn nahden liian kalliiksi.®*® Suurhankkeiden kiinteistotekniset toteutuskustannukset
harvoin suoraan muodostuvat kustannuksiltaan esteeksi, vaan 3D-kiinteistonmuodostuksen
kannalta merkityksellistda on erityisesti siitd aiheutuvat valilliset kustannukset.
Suunniteltaessa  3D-kiinteiston sisaltdvdd hanketta, tulisi hankekehittajalla olla
huomattavasti  tietoa hankkeesta ja prosessin  yksityiskohdista jo hankkeen
suunnitteluvaiheessa. Tiedonhankinta on tyypillisesti kallista, jolloin riski realisoituu, jos
hanke ei toteudukaan ja alkuvaiheen poikkeuksellisen laaja tiedonhankinta menee hukkaan.
Taten jonkinasteinen riskinjako tiedonhankinnasta ja prosessista aiheutuvien kustannusten

syntymisestd hankkeen osapuolien kesken olisi perusteltua.

Lisdksi tulee ottaa huomioon, ettd hallituksen esityksessa monien  3D-
kiinteistonmuodostukseen liittyvien kysymysten on katsottu selkeytyvén tulevaisuudessa
muodostuvien rutiinien kautta.**® Tosiasiassa 3D-kiinteistonmuodostukselle tuskin tulee
syntymaan selkeité rutiineja ainakaan l&dhivuosina, silla 3D-kiinteist6jen muodostaminen on
korostuneen tapauskohtaista, yksittdiseen hankkeeseen perustuvaa seka lukumaéaraisesti
vahaista. Korkeintaan 3D-kiinteistbnmuodostusprosessiin voinee syntyvien rutiinien katsoa

tuovan jonkinasteista helpotusta.

3D-kiinteistonmuodostusta ei ole myoskaan pystytty ottamaan huomioon Kaikilla
lainsaadanndn sektoreilla. Onkin mahdollista, etta niissa laeissa, jotka koskevat kiinteistoa
tavalla tai toisella, 3D-kiinteistot voivat synnyttda uusia laintulkintakysymyksié. Liséksi
toistaiseksi tietynasteisena ongelmana on 3D-visualisoinnin puute. Hankemateriaalien
kolmiulotteinen esittdminen nykytekniikalla ei ole varsinainen ongelma, koska
teknologiamme mahdollistaa kolmiulotteisen datan esittdmisen. Ongelma syntyy siitd, etta

viranomaistahoilla teknologiaa ei hyddynnetd sen mahdollistaman potentiaalin mukaisesti,

intressipunninta siitd, tulisiko priorisoida ennemmin joustavia erityistapaukset huomioon ottavia sadnnéksia
vai eksakteja kriteereja sisaltavid sadnnoksia, jotka turvaisivat muun muassa yhdenvertaisuuden paremmin.
Tam4 arviointi voidaan liittd4 laajempaan keskusteluun ympéristdoikeudelle tyypillisista joustavista normeista.
Ks. joustavista normeista ja niiden kiinteytys-, tdssmentdmis- ja konkretisointimekanismeista Maatta 2005, s.
265-296 seka tulkinnanvaraisten ympadristdoikeudellisten normien arvosidonnaisuudesta Belinskij — Paloniitty
— Soinen 2015, s. 619 ss.
38 3D-kiinteistonmuodostuksesta aiheutuvia hyotyja voi kuitenkin olla vaikeaa punnita siitd aiheutuviin
kustannuksiin. Ks. kappale 3.2.1.
39 Ks. esim. HE 205/2017 vp, s. 33.
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koska tata ei lainsdadanndssa edellytetd. Jotta kolmiulotteisesta kiinteistonmuodostamisesta
saataisiin  paras mahdollinen  hyoty, tulisi  kaavat, rakennuspiirustukset ja
rakennuslupamateriaali voida esittda kolmiulotteisesti. Kolmiulotteisten kohteiden selkeys

ja informaatioarvo vahentyy, jos ne ovat esitettdvissa vain kaksiulotteisesti.
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6. JOHTOPAATOKSIA

Kolmiulotteisen  kiinteistojarjestelman erityispiirteiden  tarkastelu  osoittaa 3D-
kiinteistonmuodostusta koskevien lainsaadantomuutosten olleen osin puutteellisesti
valmisteltuja, jolloin kolmiulotteisen kiinteistojarjestelman hyddyntaminen vaatii hankkeen
toteuttajalta erityistd huolellisuutta. Lisaksi kolmiulotteinen kiinteistojarjestelma uutena
ilmiona on korostuneen moniulotteinen, jolloin 3D-kiinteistonmuodostuksen tosiasialliseen
hyodynnettdvyyteen vaikuttaa merkittavasti kiinteistbhankkeisiin liittyvien sidosryhmien
suhtautuminen jarjestelman kayttéonottoon. N&ma l&htokohdat huomioon ottaen
tutkielmassa tehtyja pé&&havaintoja voidaan systematisoida alussa esiteltyjen neljan

tutkimuskysymyksen erottelun avulla.

Kolmiulotteista kiinteistonmuodostamisprosessia tarkasteltaessa havaitaan
tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen, asemakaavan mukaisuuden sekd muiden tonttijaon
laatimisen yleisten edellytysten asettavan 3D-kiinteistonmuodostamiselle vain valjia
kriteereja. Na&in ollen on toistaiseksi epdvarmaa, kuinka tiukat vaatimukset 3D-
kiinteistonmuodostamiselle  kiinteistonmuodostuksesta vastaavien viranomaistahojen
toimesta asetetaan. Hankkeen toteuttajan tulee tuntea kolmiulotteisten Kkiinteist6jen
muodostamisprosessi, joka poikkeaa totutusta perinteisesté
Kiinteistonmuodostamisprosessista.  Liséksi hankkeen toteuttajalla tulisi olla tieto
kolmiulotteisen kiinteistojarjestelmén hyodyntdmisesta paéaasiallisesti jo
hankekehitysvaiheessa. Toisin sanoen 3D-kiinteiston sisaltdvista hankkeista sopiminen
siirtyy entistd aikaisempaan vaiheeseen, jolloin myos erilaisten esiselvitystarpeiden
vaatimus korostuu perinteisiin 2D-hankkeisiin verrattuna. Mainittu lahtokohta edellyttaa
perinteisten toiminta- ja ajattelutapojen muutosta myds sijoittajatahoissa. Toistaiseksi on
vaikeaa arvioida, ollaanko sijoittajamaailmassa valmiita sitoutumaan hankkeisiin jo
tavallista aikaisemmin. Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisprosessin kannalta
olennaisessa roolissa ovat myds lainsaddantoon lisatyt 3D-Kiinteistoja koskevat
poikkeussadannokset (MRL 81 a 8). Poikkeusséannokset tuovat
kiinteistonmuodostusprosessiin uudenlaista joustavuutta, kun rakennusluvan ja tontin
rekisteréinnin suorittamisjarjestys on valittavissa hankkeen kannalta sopivimmalla tavalla.
Lisaksi rakennusrasitteen (MRL 158 a §8) sekd yhteisjarjestelyméarayksen (MRL 164 a 8)
perustamisen mahdollisuus ilman sen kiinteistdn omistajan suostumusta, jonka kiinteiston

kayttda madrays rasittaa, nostavat 3D-kiinteistot erityisasemaan.
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Arvioitaessa  3D-kiinteistojarjestelmén  konkreettista  potentiaalia  kolmiulotteisten
rakennushankkeiden juridisena toteuttamisvalineena on korostettava jarjestelman
vaihtoehtoisuutta. 3D-kiinteistonmuodostuksesta tulee vain yksi vaihtoehto lisdd jo
omaksuttujen  kolmiulotteisten  hankkeiden toteuttamiskeinojen rinnalle, jolloin
kolmiulotteisen rakennushankkeen tarkoituksenmukaisimman jarjestelykeinon valinnassa
korostuu hankekohtainen harkinta. Kolmiulotteisen kiinteistgjarjestelman hyodyntdmisen
padasialliseksi motiiviksi voi olettaa muodostuvan 3D-kiinteistoistd syntyvat taloudelliset
edut. Taloudellisia etuja 3D-kiinteistonmuodostuksen my6td voi syntya ensinnédkin
vakuusjérjestelyjen  selkeytymisen  tai  kiinteistoverohyGtyjen  kautta.  Lisaksi
uudisrakentamisessa rakennettavien tilojen myynti voi olla 3D-kiinteistonmuodostuksen
myota helpompaa eri kayttotarkoituksien muodostaessa selkeét itsendiset omistusyksikot.
Itsendiset rekisteriyksikét mahdollistavat my6s aiempaa yksinkertaisemmin hankkeiden
toteutuksen ajallisen pilkkomisen. Tama taas tyypillisesti helpottaa hankkeen rahoituksen
jarjestamistd, kun hankekokonaisuutta voidaan kasitella pienemmissé osissa. Ulkomaisille
sijoittajille 3D-kiinteistot nayttaytyvat lahtokohtaisesti selkedmpéna juridisena jarjestelyna
kuin sopimusperusteiset jarjestelyt, jolloin 3D-kiinteistbnmuodostusta voi olla perusteltua

hyodyntéé erityisesti hankkeissa, joihin on tarkoitus saada ulkomaisia investoijia mukaan.

Tutkielmassa arvioiduista eksakteista hanketyypeistda 3D-kiinteistbnmuodostuksen
potentiaali on suurimmillaan kansirakentamishankkeiden sekd& maanalaisten hankkeiden
kohdalla. 3D-kiinteistonmuodostus voi mahdollistaa my6s yhtendisen kayttotarkoituksen
siséltavan kiinteiston, kuten asuintornitalon, pilkkomisen kerroksittain erilaisiin
Kiinteistoihin. Luvussa 5.2.3 havaitun tavoin, yhtendisen kayttotarkoituksen siséltavén
rakennuksen pilkkominen useammaksi kiinteistoksi on kuitenkin riskialtista, jos
kiinteistdjen keskindisida vahingonkorvaus- ja vakuutusoikeudellisia vastuusuhteita ei

kasitelld vahintaan ohjeistuksen tasolla.

Peruskiinteiston ja 3D-kiinteiston omistajan valiset suhteet myds muutoin muodostuvat
yhdeksi merkittdvimmaksi oikeudellisesti jarjesteltavéksi kysymykseksi tarkasteltaessa 3D-
kiinteistojarjestelman hyddyntdmiseen liittyvia riskejd. Kolmiulotteiset kiinteistot voivat
aiheuttaa taysin uudenlaisia naapuruusoikeudellisia kiistoja seka
vahingonkorvausoikeudellisia tilanteita, joita ei osata toistaiseksi ennakoida. 3D-
kiinteistdjen poikkeuksellinen riippuvuussuhde muihin kiinteistdihin voi osoittautua
riskialttiiksi  my0ds 3D-kiinteistdjen vakuusk&ytdon nékokulmasta. Vakuuskohteen

realisoitavuus on ongelmallista tilanteessa, jossa samassa rakennuskompleksissa toimiva
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kiinteistd tuhoutuu esimerkiksi tulipalon johdosta. Ndin ollen on my6s epévarmaa, kuinka
Kiinteistoarvioijat tulevat suhtautumaan 3D-kiinteistdjen ja niitd ympardivien kiinteistdjen
vakuusarvoon. Kiinteistarvioijien suhtautumisen lisdksi 3D-kiinteistonmuodostuksen
hyodynnettdvyyden kannalta merkityksellisessa roolissa on vakuutusyhtiéiden ndkemys 3D-
kiinteistoille myonnettdvistd vakuutuksista ja niiden ehdoista. Tutkielmassa havaituista
ongelmakohdista johtuen sekd ennalta arvaamattomien heijastusvaikutusten seuraamiseksi
on korostettava lainsaadantdmuutoksen jalkiarvioinnin merkitysta.®®° Lisiksi aiheesta
tarvitaan erityisesti oikeudenalarajat ylittdvaa seké yhteiskunnalliset ulottuvuudet huomioon
ottavaa tutkimusta, jotta 3D-kiinteist0jarjestelman potentiaali on mahdollista

taysimaaraisesti hyodyntaa.

Lopuksi on syytd muistuttaa, ettei 3D-kiinteistdista tule odottaa muodostuvan valtavirtaa tai
lukuméardisesti merkittdvéa uutta rekisteriyksikkod. Lukumadran véhaisyydestd ei tule
kuitenkaan  tehdd  johtopaatoksia  3D-kiinteistonmuodostuksen  hyoddyllisyyteen.
Kolmiulotteiset hybridihankkeet, kuten REDI tai Tampereen Kansi, ovat yhteiskunnallisesti
merkittavid ja poikkeuksellisia hankkeita. Taméankaltaisten suurten ja monimutkaisten
kiinteistokehityshankkeiden toteutumisen kannalta on tarke&a, ettd lainsaddantd tarjoaa
mahdollisimman tarkoituksenmukaisen ja toimivan juridisen tyokalun hankkeiden

operoimiselle.

360 Nain myos Lainsaadannon arviointineuvoston lausunto 9.11.2017, s. 2. Lainsaadannon arviointineuvosto
on viime aikoina korostanut myds laajemmin lakien jalkiarviointijarjestelman merkitysta tehden aloitteen
lainsd&dénnon jalkiarviointijarjestelman toteuttamisesta pa&ministeri Antti Rinteen hallituskaudella.
Jalkikateisseurannan merkitysta korostetaan erityisesti silloin, kun vaikutusten etukateisarviointi on vaikeaa.
Ks. Aloite lainsdadanndn jalkiarviointijarjestelmén luomiseksi 27.3.2019.
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