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Leena Kartio

Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista

Kiinteiston ulottuvuudesta ja maanomistajan oikeuksista

Esineoikeuden perinteisiin 1dhtokohtiin kuuluu, ettd omistusoikeuden kohteena ovat yksilolli-
sesti madrityt kohteet, kiintedt esineet (kiinteistot) ja irtaimet esineet. Jos joku omistaa purje-
veneen, auton tai kirjan, ei omistuksen kohteen ulottuvuudesta ole epéselvyyttd. Mutta miti
kiinteiston omistaja itse asiassa omistaa? Mitka ovat kiinteiston omistajan oikeudet kiinteiston
yld- ja alapuolisiin tiloihin? Voiko hidn perustaa niiden kiyttoon jollekulle yksinomaisen oi-
keuden? Miten lainsddddntomme vastaa niihin kysymyksiin? Onko voimassa oleva oikeutem-
me ajan tasalla? Téssé kirjoitelmassa nostan esiin joitakin aihepiiriin kuuluvia ongelmia.

Kiinteistonmuodostamislain (KML, 1995/554) 2 §:n 1 kohdan mukaan kiinteistolld tarkoi-
tetaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkod, joka kiinteistorekisterilain (1985/392)
nojalla on merkittdvi kiinteistona kiinteistorekisteriin, ja muulla rekisteriyksikolld muuta té-
min lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittivad yksikkod. Maanomistuksen yksikolld ei tar-
koiteta vilttamattd yksityisessd omistuksessa olevaa maata.! Maanomistuksen sisélt6d tai sen
ulottuvuutta kiinteiston yl- ja alapuolisiin tiloihin ei maaritelmastd voida péatella.

Sama koskee kiinteiston ulottuvuutta KML 2 §:n 1 kohtaan niin ikdén sisdltyvissd méaritel-
missd. Sen mukaan kiinteist6 kisittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja
yhteisiin erityisiin etuuksiin sekd kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset
etuudet. Kuten miiritelma osoittaa, kiinteistojarjestelmamme perustuu kaksiulotteiseen ajat-
teluun. Kiinteistot ja muut kiinteistorekisteriyksikot madritetdén ja esitetddn kiinteistorekiste-
rissé ja rekisterikartassa maanpinnan tasossa. Kiinteistd maéritellddn toisin sanoen vain hori-

sontaalisesti. Kysymys kiinteiston vertikaalisesta ulottuvuudesta jad avoimeksi.?

'Ks. ldhemmin esim. Tepora, Jarno — Kartio, Leena — Koulu, Risto — Wirilander, Juhani, Kiinteiston kaytto ja luovu-
tus. 4. uud. p., Jyviskyla 2002 s. 8-9.

2 Viittaan tdssd yhteydessi yleisesti Jani Hokkasen Teknillisen korkeakoulun maanmittausosaston kiinteistdopin la-
boratoriolla tekemién lisensiaatintyohon, joka on antanut virikkeitd tihén kirjoitukseen. Hokkasen tutkimuksessa
on tarkasteltu kysymysta siitd, tarvitaanko meidin kaksiulotteista kiinteistojarjestelmaimme tiydentiméin esimer-
kiksi Ruotsissa omaksuttu kolmiulotteisen jirjestelmi, josta jiljempini tulee lihemmin puhe. Ks. Hokkanen, Jani,
3-D-kiinteistojdrjestelmén tarpeesta. Teknillinen korkeakoulu. Kiinteisto- ja talousoikeuden julkaisuja A 37, Espoo
2004.
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LEena KaRrTIO

Se seikka, ettei kiinteistojen vertikaalista ulottuvuutta kiinteistojirjestelmédssimme méaari-
telld, ei sulje pois sen paremmin omistajan kiyttovaltaa kuin hdnen kieltovaltaansakaan kiin-
teiston maanpinnan yla- tai alapuolisiin tiloihin. Tdma periaate on kiinteistooikeudessamme
yleisesti tunnustettu. Ongelma on siind, miten pitkille omistajan oikeudet vertikaalisessa ta-
sossa ulottuvat.

Wirilander muotoilee kysymyksen seuraavasti: "Maankidyton osalta on silloin tilloin herdn-
nyt kysymys, kuinka korkealle maanpinnasta ylospéin ja kuinka syville maan uumeniin kiin-
teiston omistajalla on toiset pois sulkeva kiyttovalta. Mitdan omistusoikeudesta itsestddn joh-
tuvia rajoituksia oikeusjirjestyksemme ei tdssd suhteessa tunne.” Rajoitukset tulevat hinen
mukaansa usein “ulkoapiin” asetetuista normeista. Lailla sddntelemattomissi tilanteissa taas
ratkaisuun vaikuttavina tekijoind ovat muun muassa toisaalta yleisen edun vaatimukset, toi-
saalta pyrkimys suojata omistajaa vahingoilta ja turvata hianen konkreettiset kiyttomahdolli-
suutensa kyseessd oleviin tiloihin.?

”Ulkoapdin” asetettuina normeina, jotka rajoittavat omistajan kdyttovapautta tai antavat
muillekin kuin omistajalle kdyttovallan maanalaisiin tai maan ylapuolisiin tiloihin Wirilander
on maininnut kaivoslain (503/1965) ja ilmailulain (281/1995) omistajan kédyttovaltaa rajoitta-
vat sdidnnokset.*

Majamaa puolestaan on kiinnittinyt huomiota nyttemmin kumottuun rakennuslakiin
(RakL, 370/1958) vuonna 1973 lisittyyn maanalaista asemakaavaa koskevaan 50.2 §:n sddn-
nokseen selkedni esimerkking sddnnoksistd, jotka osoittavat maanomistajan oikeuden ulottu-
van myos maapohjan alapuoliseen tilaan. Hinen tarkastelemassaan korkeimman oikeuden
ratkaisussa KKO 1987:121 on ollut kysymys tapauksesta, jossa valtioneuvosto oli lainkohdassa
tarkoitetun asemakaavan toteuttamiseksi myontanyt Helsingin kaupungille lunastusluvan. Lu-
van mukaan asunto-osakeyhtion tontin alla oleva maanalainen tila saatiin rakentaa vieston-
suojaksi ja pysakointitilaksi. Koska asunto-osakeyhtio ei ollut antanut kaupungille suostumus-
taan rakentamiseen, kaupunki oli joutunut turvautumaan pakkotoimin tapahtuvaan maan-
omistajan kdyttooikeuden rajoittamiseen kyseessd olevalla tontilla.®

Nyttemmin maankiytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 56 § sisiltdd erityissddnnoksen
asemakaavasta maanalaisia tiloja varten. Koska mahdollisuutta maanalaisten tilojen muodos-
tamiseen kiinteistoksi tai muiksi rekisteriyksikoiksi ei edelleenkddn ole, lunastusoikeuden
kdyttiminen on mahdollista vain maanomistajan tallaisia tiloja koskevan kayttooikeuden ra-
joittamiseksi. Lunastusoikeudesta on sdddetty MRL 96.2 §:ssd. Kdyttooikeuden rajoittaminen
on mahdollista kaikkea kunnan, kuntayhtyman tai valtion tarpeita palvelevaa maanalaista ra-

kentamista varten. Lainkohta osoittaa osaltaan kehityksen suuntaa; maanalainen rakentami-

*Ks. Wirilander teoksessa Tepora ym. 2002 s. 30.

*Ks. ed. av. mainittu lihde.

* Lisaksi kaupunki oli saanut oikeuden lunastaa louhinnan yhteydessi syntyvi kiviaines. Yhti6 vaati jutussa korvaus-
ta vastaisten rakentamismahdollisuuksien menetyksesta seki louhitusta kiviaineksesta. Korvausvaatimukset evittiin,
koskei yhti6lle ollut aiheutunut korvattavaa taloudellista menetysta. Ks. ratkaisusta ldhemmin Majamaa, DL 1988
oik. tap. s. 1013 sekd omistajan valtuuksien ulottamisesta maanalaisessa tilassa RakL:n sd@nnosten pohjalta myos
sama, DL 1986 s. 546—-560.
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Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista

nen on lisddntymissd ja monipuolistumassa kaiken aikaa. Maanalaiseen asemakaavaan tulee
my0s tarpeen mukaan ottaa madrayksid, jotka voivat rajoittaa ylipuolisen maan kiyttod ra-
kentamiseen ja muihin toimenpiteisiin ja koskea tarpeellisia etdisyyksid.®

Mitd tulee lailla sddntelemittomiin tilanteisiin, oikeuskirjallisuudessamme on kiinnitetty
huomiota siihen, ettei kiinteiston muotoa koskevista pohdinnoista sen paremmin kuin omis-
tusoikeuden kisitteestikddn — kuten jo edelld esitetystd Wirilanderin kannastakin ilmenee — ole
apua kiinteiston tai sen omistusoikeuden ulottuvuutta koskevan kysymyksen ratkaisuun. Li-
sdksi kiinteistonomistajan kdyttovallan ja kieltovallan laajuuden vilille on haluttu tehd ero.

Kuten Majamaa on todennut, kiinteiston muotoa koskeva pohdinta on tdssi asiassa hedel-
mitontd. Yksittdisten oikeudellisten ongelmien ratkaisua ei auta se, minkd muotoiseksi kenties
haluamme a priori "niahdi” jirjestelméssimme yksinomaan horisontaalisessa tasossa méairi-
tellyn kiinteiston, katsoimmepa sen sitten pannukakuksi, kartioksi maan keskipisteestd zeniit-
tiin tai katkaistuksi kartioksi. Majamaa on puhunut téllaista ndkemystapaa tarkoittaen subs-
tanssiajattelusta, joka perustunee pyrkimykseen ratkaista kaikki oikeudelliset kysymykset tie-
tyn ldhtokohdan pohjalta.’

Vihervuori on kiinnittinyt huomiota omistusoikeuden sisillon merkitykseen kiinteiston
kayttovallan ulottuvuutta selvitettdessa. Esimerkiksi maa-ainesten otto-oikeuden tai pohjavesi-
en kdyton vallinnan kannalta deduktiivisesti ”jakamattomasta” omistusoikeuskdsityksesti ei
ole apua. Vihervuori on katsonut positiiviseen oikeuteen siséltyvien kiyttorajoitusten muodos-
tavan niin olennaisen osan omistusoikeuden koko kuvasta, ettd julkisoikeudellisen aspektin
puuttuminen omistusoikeuden analyysista tekee siitd riittimédttoman. Omistusoikeuden kisit-
teestd paitteleminen ei selvidstikddn riitd ratkaisemaan maanalaiseen tilaan liittyvid kayttoval-
takysymyksid.® Kiinteiston ulottuvuutta yleisemmin pohtiessaan hin on todennut, miten kiin-
teiston ulottuvuus maanalaisessa tilassa on oma, toisinaan vaikeakin ongelmansa. Se ei kdytin-
nossd niinkddn ratkea yleisend kisitepadtelmind kuin kayttovalta-, kieltovalta- tai korvausky-
symykseni asianomaiseen konkreettiseen tilanteeseen soveltuvan lainsddddnnon pohjalta.’

Majamaa on korostanut maanomistajan vertikaalisen kaytto- ja kieltovallan rajojen erotta-
mista toisistaan. Hin on huomauttanut, ettd puhuttaessa maanomistajan oikeudesta kiinteis-
ton yli- ja alapuoliseen tilaan on usein tarkoitettu omistajan oikeutta sulkea muut pois tilojen
kaytostd. Kielto-oikeuden rajoittaminen ei vélttamattomyydelld kuitenkaan merkitse omista-
jan oman kdyttovapauden rajoittamista. Toisesta ei voida péitelld toista.!

Téllainen ajattelutapa on mielestdni asianmukainen. Pohdittaessa maanomistajan oikeuk-
sien ulottuvuutta kiinteiston vertikaalisessa tasossa ndyttda olevan aihetta yhtyd norjalaisten

Breekhusin ja Heeremin tunnetussa esineoikeuden yleisesityksessi esitettyyn kantaan. Sen mu-

¢ Ks. MRL-ehdotuksen 56 ja 96 §:n perustelut Hallituksen esityksessid eduskunnalle rakennuslainsdddinnon uudista-
miseksi (HE 1998:101) ja Ekroos, Ari, Ympiristonkdyton suunnittelu. Teoksessa Ymparistooikeus. Oikeuden perus-
teokset. Juva 2001 s. 442.

7 Ks. Majamaa, Vesa, Maanomistajan oikeudesta kiinteistonsi alapuoliseen tilaan. DL 1981 s. 418-420.

8 Ks. Vihervuori, Pekka, Maa-ainesten ottaminen ja suojelu. Jyviskyld 1989 s. 14-20.

?Vihervuori, Pekka, Kiinteistot ja ympiristo. Teoksessa Ympiristdoikeus. Oikeuden perusteokset. Juva 2001 s. 242.
!© Majamaa, DL 1981 s. 422.
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LEena KaRrTIO

kaan kiinteiston omistajan oikeudet kiinteiston yli- ja alapuolisiin tiloihin ulottuvat periaat-
teessa niin pitkille kuin inhimillinen toiminta voidaan ulottaa, mutta hinen tdytyy sallia ulko-
puolisten kiyttovalta silloin, kun hdanen perusteltuja oikeudellisia intressejddn ei loukata.! On
selvdd, ettd timd madritelma jattdd tulkinnalle paljon tilaa. Sellaisena se kuitenkin vastaa parem-
min kdytdnnén muuttuviin tarpeisiin kuin kiinteiston (kuviteltuihin) vertikaalisiin rajoihin tai

omistusoikeuden periaatteelliseen rajoittamattomuuteen perustuvat maarittely-yritykset.

Sopimukseen perustuvista oikeuksista kiinteiston yli- ja

alapuoliseen tilaan

Edelld on tuotu esiin kirjallisuudessa esitettyjd kisityksid kiinteiston ulottuvuudesta. Maan-
omistajan oikeuden rajoja maanpinnan yli- ja alapuolisen tilan kdytté6n on viittaamissani esi-
tyksissd tarkasteltu suhteessa ulkopuolisten mahdollisuuksiin omistajan tahdosta riippumatta
kayttad tillaista tilaa hyvikseen. Nykyajan tarpeita vastaavan intensiivisen taajamarakentami-
sen lisddntyessd kysymys kiinteiston kidyttovallasta vertikaalisessa tasossa on saanut uudenlai-
sia painotuksia. Selvdd on, ettd maanomistaja itse voi kdyttdd omistamaansa kiinteistod monin
tavoin “kolmiulotteisesti”, vaikka se ei voimassa olevan lainsiidintdmme mukaan muodoltaan
kolmiulotteinen olekaan. Uusien keskusta-alueiden yksittéiset rakennukset voivat sijaita osin
maanalaisissa tiloissa, osin maanpinnan yldpuolella. Rakennukset voivat muodostua laajoista
yhteniisistd rakennuskokonaisuuksista, joiden osia kiytetddn eri tarkoituksiin. Maan pinnan
alle voidaan sijoittaa esimerkiksi katuja, pysidkointihalleja, viestonsuojia, huoltoyhteyksia ja
varastoja, metrotunneleita, vesijohtoja, viemireitd ja kaukolimpdojohtoja. Hyvin esimerkin
uudenaikaisesta kaupunkirakentamisesta muodostaa Helsingin keskustassa valmistumassa
oleva Kampin alue maanpinnan alapuolisine tiloineen ja suurine rakennusmassoineen.

Tdmiantapainen moneen tasoon rakentaminen lisdd tarvetta ja kiinnostusta eri tasoilla ole-
vien tilojen hyddyntidmiseen useiden kiyttdjien kesken. Samalla kasvaa tarve itsendisten kayt-
toyksikoiden luomiseen ja kiyttjien tarvitsemien tilojen rakentamisen ja kdyton rahoituksen
turvaamiseen vakuuksin.

Koska kiinteisto médritellidn maanpinnan tasossa, maanpinnan ala- tai ylipuolisia tiloja ei
nykyisessd jarjestelmdssamme voida luovuttaa madrdaloina omistusoikeuksin eikd niitd voida
muodostaa itsendisiksi kiinteistoiksi. Keskeinen kysymys timén jilkeen on, millaisia sopimusoi-
keudellisia keinoja lainsdddantomme tarjoaa kiinteiston ala- tai ylapuolisen tilan osoittamiseksi
muun kuin kiinteistonomistajan yksinomaiseen kayttoon. Sekd ajallisesti ettd sivullissuhteissa

kayttoyksikon tulisi olla mahdollisimman pysyvi ja sen tulisi kdyda kiinnitysvakuudeksi."?

' Ks. Braekhus, Sjur — Heerem, Axel, Norsk tingsret. Gjovik 1964 s. 67-68.

12 Ks. kysymyksestd myos Hokkanen 2004 s. 29. Hin on huomauttanut siité, ettd vakuusongelmat ovat toistaiseksi ol-
leet suhteellisen vidhiisid maanpinnan yli- ja alapuolisen rakentamisen tapahduttua padsidntoisesti julkisen sektorin
omalle maalle. Yksityissektorin kasvava kiinnostus maanpinnan yli- ja alapuolisiin tilamuotoihin kasvattaa kuiten-
kin kiinnitystarvetta, jolloin kiinnittdmisen ongelmat heijastuvat helposti investointihalukkuuteen.
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Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista

Naitd kysymyksid koskeviin oikeudellisiin ongelmiin on tormétty muun muassa juuri Kam-
pin uutta keskusta-aluetta rakennettaessa. Kirjaamisviranomainen, tissi tapauksessa Helsin-
gin kirdjdoikeus, on joutunut harkitsemaan erdiden sddnnostojen soveltuvuutta tapauksiin,
joita ei lakia laadittaessa ole osattu ajatella tai joihin lainvalmistelutoissé ei syystd tai toisesta
muutoin ole kiinnitetty huomiota. Téllaisina on mainittava maanvuokralaki (MVL, 258/1966)
ja sithen liittyen maakaaren (MK, 540/1995) sddnnokset maanvuokraoikeuden kirjaamisvel-
vollisuudesta (MK 14:2) ja kiinnityskelpoisuudesta (MK 19:1). Sama koskee MK 14:3:n sdin-
nostd kiinteiston hallinnanjakosopimuksen kirjaamisesta.

MVL 1 §:ssd maanvuokran kohteeksi on miidritelty kiinteisto tai alue. Vuokra puolestaan
merKkitsee hallintaa edellyttdvad midrdaikaista, vastikkeellista kdyttooikeutta. MVL:ssa sen pa-
remmin kuin lain esitoissdkiddn ei ole lausuttu mitdén siité, voisiko vuokran kohteena olla yk-
sinomaan maanpinnan alapuolinen tila."”® Taman vuoksi lienee yleisesti ajateltu, ettd maan-
vuokran kohteena on nimenomaan maanpinnan osa ja siis maan pintatasossa oleva alue. Myos
kirjaamisviranomainen on saattanut ldhted tdstd ajatuksesta.

Niin on tapahtunut esimerkiksi Helsingin kirdjdoikeuden ratkaisussa 15.1.2001, jossa
hylattiin 10.11.2000/13629-13632 § vireille tullut hakemus vuokraoikeuden kohteena
olevan, vuokrasopimuksessa mainittujen kahden kiinteiston pihojen alla olevan maan-
alaisen tilan vuokraoikeuden kiinnittdmisesti. Tila oli luovutettu vuokralaiselle autohal-
lin rakentamiseen ja siind tarkoituksessa kiytettaviksi. Paatoksen perusteluissa todettiin,
ettei maapohjan voitu katsoa olevan vuokralaisen hallinnassa, vaan hallintaoikeuden oli
katsottava rajoittuvan maanalaiseen tilaan, silld sopimuksen mukaan vuokralaisella ei ol-
lut oikeutta vapaasti rakentaa maan pinnalle rakennuksia tai kiinteita laitteita. Kayttooi-
keuden kohteena ei ollut maapohja, jonka (pinnan) kiyttooikeus oli kokonaisuudessaan
jaanyt kiinteistéjen omistajille. Maanalaisen tilan méardaikainen vuokra ja/tai kiyttooi-
keus katsottiin MK 14:1:ssd tarkoitetuksi kiinteiston vapaata hallintaa rajoittavaksi kir-
jaamiskelpoiseksi erityiseksi oikeudeksi, jollaisena se alun perin 1.10.1998 oli kirjattukin.
Sen sijaan se ei tayttinyt MK 14:2:n miiritelmai kiinnityskelpoisesta vuokraoikeudesta,
joka olisi edellyttanyt vapaan siirto-oikeuden lisdksi sitd, ettd alueella oli tai sille saatiin
sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita.

Tiéstd kannasta Helsingin kirdjdoikeus on luopunut Kampin alueen neljan kiinteiston tiettyi-
hin maanalaisiin alueisiin kohdistuvan vuokraoikeuden kirjaamista koskevassa ratkaisussaan
28.9.2004/7909. Vuokraoikeus on hakijan pyyntoid vastaavasti kirjattu MK 14:2:n mukaisena
oikeutena ja sille on annettu laitostunnus, kuten lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi annetun
asetuksen (960/1996) 6.2 § edellyttid silloin, kun kirjattava erityinen oikeus voi olla perintei-

sesti laitoskiinnitykseksi kutsutun kiinnityksen kohteena.

Tapauksessa vuokranantajana on Helsingin kaupunki ja vuokramiehend S Oy. Vuokra-
aika on alkanut 1.6.2004 ja pdittyy 31.12.2055. Vuokraoikeus on maanomistajaa kuule-
matta siirrettdvissd kolmannelle. Vuokrasopimuksesta ilmenee, ettd vuokra-alue on noin

¥ MVL:n esitoistd ja maanvuokran MVL 1 §:sséd sdddetystd tunnusmerkistostd ks. ldhemmin Kartio, Leena, Maan-
vuokralaki hovioikeuskaytannossa. Jyvaskyld 1988 s. 3—4 ja 13—14 viitteineen.
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8 287 nelidmetrin suuruinen maanalainen alue, joka sijaitsee merenpinnan 0-tasosta las-
kien noin tason - 2 ja + 2,60 vililld Helsingin kaupungin Kampin kaupunginosassa. Se
kasittda maanalaisia alueita neljastd kiinteistostd — yhdestd tontista ja kolmesta yleisesti
alueesta — siten kuin vuokrasopimuksessa ja sen liitekartassa on osoitettu. Alue on vuok-
rattu kiytettdvaksi maanalaisen pysikointilaitoksen rakentamista ja kdyttod varten, ja
sitd voidaan kdyttaa osittain myos alueella toimivien liiketilojen huoltotiloina. Vuokratun
alueen kiyttotarkoitus on Helsingin kaupunginvaltuuston vuonna 2004 hyviksymain
asemakaavamuutoksen mukainen. Vuokrasopimuksessa S Oy on velvoitettu rakenta-
maan vuokra-alueelle pysikointilaitos asemakaavan muutoksen ja sen mairdysten mu-
kaisesti. Lisaksi sopimus sisdltdd useita muita ehtoja, jotka koskevat muun muassa perus-
tettavia kulkuoikeuksia ja rasitteita sekd vuokralaisen sitoutumista osakkaaksi kayttoyh-
tioon, joka huolehtii alueen kiinteist6jen ja tilojen yhteisjarjestelyistd ja yhteistoiminnas-
ta sekd alueen julkisista yhteyksistd, ja keskittimiin tarvitsemansa huolto- ja hoitopalve-
lut sen kautta hoidettavaksi. Vuokra-ajan pédittyessd vuokralaisella on etuoikeus saada
alue uudelleen vuokralle, mikili se luovutetaan edelleen kiytettaviksi vuokrasopimuk-
sessa madriteltyyn tarkoitukseen.

Vuokrasopimuksessa vuokralainen on myds valtuuttanut Helsingin kaupungin hake-
maan parhaalle etusijalle vahvistettavan kiinnityksen vuokra-alueen vuokraoikeuteen ja
rakennuksiin ja mairdnnyt kirjaamisviranomaisen luovuttamaan panttikirjan kaupun-
gille. Vuokrasopimukseen niin ikdan sisdltyvin panttaussitoumuksen mukaan vuokralai-
nen luovuttaa panttikirjan kaupungille vakuudeksi vuotuisen vuokramaksun suoritta-
misesta viivdstyskorkoineen ja perimiskuluineen. '*

Siitd, ettei 1950- ja 60-luvuilla valmistellun MVL:n soveltamisalasddnnoksessid vuokran koh-
teena ole mainittu maanpinnan alapuolista aluetta, ei nihdikseni voida paitelld, ettei MVL
voisi koskea tillaisen alueen vuokraa. Vaatimusta juuri maan pinta-alueen vuokraamisesta ei
laissa ole asetettu. Maapohjaa on myos pintatason alla. Olennaista on, ettd vuokra kohdistuu
maapohjaan erotukseksi siitd, ettd esimerkiksi vain rakennus tai sen osa vuokrattaisiin. Koska
rakentaminen vilttdmitti tavalla tai toisella tukeutuu maapohjaan, tapahtuipa se sitten maan-
pinnasta ylospdin tai vain sen alapuolisissa tiloissa, on nihddkseni myos asianmukaista ldhted
siitd, ettd molemmissa tapauksissa maata rakentamista varten voidaan vuokrata MVL:n sidén-
nosten mukaisesti. Jos tillaiselle maalle saadaan rakentaa MK 14:2:n sddnnoksessi tarkoitettu-
ja oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita, vuokraoikeus on myds kirjaamisvelvol-
lisuuden alainen ja MK 19:1:n nojalla kiinnityskelpoinen muiden niissé lainkohdissa vaadittu-
jen edellytysten tidyttyessd.”* Edelld selostettu Kampin aluetta koskeva ratkaisu on nykyisid

maankayttotarpeita ajatellen siten varsin perusteltu.'®

1 Se, ettd kiinnitys voidaan vahvistaa parhaalle etusijalle, turvaa kaupungin aseman panttivelkojana muihin vuokra-
oikeuteen kenties kohdistuvien kiinnitysten haltijoihin ndahden. Kiinteist6ihin, joiden maanalaisia tiloja vuokrasopi-
mus koskee, eivit vuokraoikeuteen vahvistettavat kiinnitykset missidan tapauksessa ulotu riippumatta siitd, mika nii-
den etusija on. Kiinteisto6n ja vuokraoikeuteen kohdistuvilla kiinnityksilld on eri kohde. Sen sijaan vuokraoikeuden
kirjauksen etusijalla saattaa olla merkitystd oikeuden pysyvyyden kannalta, mikili vuokraoikeus kohdistuu sellaisen
kiinteiston alapuoliseen alueeseen, joka voi olla myds panttioikeuden kohteena ja joka voi tulla realisoitavaksi pak-
kohuutokaupassa. Ks. vuokraoikeudesta rakennuksineen laitoskiinnityksen kohteena Jokela, Marjut — Kartio, Leena
— Ojanen, Ilmari, Maakaari. 3., uud. p. Jyviskyld 2004 s. 423—-424.

' Kirjaamisvelvollisuuden alaisista maanvuokraoikeuksista ks. lihemmin Hallituksen esitys eduskunnalle maakaa-
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Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista

Mahdollisuus yhteisesti omistetun kiinteiston hallinnanjakosopimuksen kirjaamiseen tuli
lainsdaddidntoomme MK:n myotd (MK 14:3). Kirjauksella haluttiin turvata yhteisomistussuh-
teen pysyvyys kolmatta vastaan. Kirjaamisen jilkeen hallintasopimus nidet sitoo méirdosan
luovutuksensaajaa samalla tavoin kuin alkuperiistd osapuolta. Lainkohdan esity6t osoittavat,
ettd sen tarkoituksena oli erityisesti asumisturvan lisédaminen. Esit6issd kiinnitettiin nimen-
omaisesti huomiota vain paritalokiinteiston yhteisomistajan suojaamiseen yhteisomistussuh-
teen purkamiselta erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain (YhtOmL, 180/1958) 9.2 §:n
nojalla kiinteiston toiselle yhteisomistajalle kuuluvan méairdosan tultua myydyksi kolmannel-
le.”” Kirjaamisen avulla on myds parannettu méidrdosan panttivelkojan asemaa, koska kirjattu
hallinnanjakosopimus osoittaa samalla kiinnityksen kohteen.!® Hallinnanjakosopimuksella
padstadnkin hyvin lahelle tilannetta, jossa yhteisomistajilla on yksinomainen médraamisvalta
yhteisesti omistamiinsa, mutta yksin hallitsemiinsa alueisiin."

Koska MK 14:3:ssa on puhuttu kiinteiston hallinnan jaosta, ei hallinnanjakosopimus lain-
kohdan perusteluiden epitarkasta sanonnasta huolimatta voi koskea pelkistdan rakennusta,
vaan sopimuksen tulee ainakin osaksi koskea my6s maapohjaa.” Téstd vaatimuksesta kirjalli-
suudessa onkin sittemmin ldhdetty.”!

Pelkdstddn paritalokiinteistoistd tai muista yksityisten omistamista asuinkiinteistoistd ei
hallinnanjakosopimuksissa sen sijaan tarvitse olla kysymys, kuten seuraava esimerkki hyvin
osoittaa. Kampin alueella tapahtuvan massiivisen rakentamisen tarpeita varten ovat sille kol-
meen eri kiinteistoon kuuluvista alueista muodostettavan tontin seitsemén yhteisomistajaa
(kolme asunto-osakeyhtiotid, kolme kiinteistoosakeyhtioté ja yksi muu osakeyhtio) laatineet
yksityiskohtaisen hallinnanjakosopimuksen ja hakeneet sen kirjaamista Helsingin kirdjaoi-
keudelta. Hakemus on hyviksytty kirdjaoikeuden paidtokselld 26.1.2004/547, jolloin sopimus
kiinteiston hallinnasta on kirjattu sopimuksen ja sen karttaliitteiden mukaisesti. Tdma sopimus
on erinomainen esimerkKki siitd, miten laajoja hankkeita varten hallinnanjakosopimus nykyain

voi olla tarpeen ja milld tavoin yhteisomistajien yksinhallintaan tulevat kohteet voidaan mai-

reksi ja eriiksi sithen liittyviksi laeiksi (HE 1994:120) s. 95-96. My6skdan ndissd perusteluissa ei ole kiinnitetty huo-
miota vuokraoikeuteen maanalaista rakentamista varten, vaan maanvuokraoikeuden kisitettd on kiytetty MVL:n
pohjalta tunnettuna. Vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuudesta ks. HE 1994:120 s. 121.

' Todettakoon tdssd yhteydessd myds, ettd maanvuokralakitoimikunta, jonka ehdotus (Km 1989:49) toistaiseksi on
jadnyt jatkotoimenpiteitid vaille, méiritteli ehdottamansa uuden maanvuokralain 1.1 §:ssi maanvuokran kohteeksi
voimassa olevan oikeuden mubkaisesti kiinteiston tai alueen. Saman pykilin 2 momenttiin otettiin sidnnds, jonka
mukaan vuokra-alue voi olla maa- tai vesialuetta ja sijaita myds sen pinnan ala- tai ylipuolella. Perusteluiksi
vuokrauksen kohteen tillaiselle méairittelylle todettiin lyhyesti, ettd rakentaminen voi nykyéin olla moninaista. Mi-
kadn ehdotuksessa ei viittaa sithen, ettd maanvuokran alaa olisi tilld sidnnokselld haluttu laajentaa. Ks. Km 1989:49
5.1,16-17 ja 72.

17 Ks. HE 1994:120 s. 96.

¥ MK 16:2 ja HE 1994:120 5. 105.

19 Ks. Tepora, Jarno, Erityiset oikeudet maakaaren kirjaamisjarjestelméssa. Kirjoituksia varallisuusoikeudesta muut-
tuvassa toimintaymparistdssd. Helsinki 2000 s. 248.

2Vrt. HE 1994:120 s. 96, jossa on mainittu, ettd sopimus voi koskea kiinteiston aluetta fai silld olevaa rakennusta.

21 Ks. Mali, Juhani — Mahonen, Juhani — Laitinen, Hannu, Lainhuudatus, kiinnitys ja erityisen oikeuden kirjaaminen.
Kiinteistokoulutus. Helsinki 2002 s. 126, Laitinen, Hannu, Erditi erityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvid ongelmia.
LM 2003 s. 1003 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2004 s. 350.
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ritelld. Tdmin kirjoitelman aiheen kannalta olennaista on, ettéd tontille rakennettavan raken-
nuskokonaisuuden hallinta on sopimuksessa jaettu siten, ettd sen eri osapuolille kuuluvat osat
tulevat eri tasoihin sopimuksessa tarkemmin esitetyin tavoin toistensa ala- ja ylapuolelle. Kir-

jattu hallinnanjakosopimus voi siten muun ohella koskea maanpinnan ylapuolisia tiloja.

Hallinnanjakosopimuksessa on todettu sen kohteena olevan tontiksi muodostettavan
madrdalan olevan osa Kampin keskukseksi nimitettivada kokonaisuutta. Siihen sijoittuu
eri tasoille ja eri kiinteistoille yksi yhtendinen, toisiinsa yhteydessi oleva ja keskeytyksetta
toteutettava rakennushankekokonaisuus, jonka omistus jakautuu useiden eri omistajien
kesken. Sopimuksen tarkoituksena on ollut jakaa sen kohteena oleva tontti sopijapuolten
kesken selkeisiin hallinta-alueisiin ja madrittda tontille rakennettavaan rakennukseen tu-
levat sopijapuolten yksinomaiseen omistukseen ja hallintaan tulevat rakennuksen osat.

Mielenkiintoinen kysymys rakennuksen kisitettd ajatellen on, onko sopimuksessa ollut tarkoi-
tus jakaa yhden yksiloidyn rakennuksen vai yhtendisen rakennuskokonaisuuden osiksi katsotta-
vien, osin toistensa pdidlle rakennettavien rakennusten hallinta ja omistus yhteisomistajien kes-
ken. Sanavalinta sopimuksessa vaihtelee tdltd osin. Rakennuksen osista horisontaalisessa tasos-
sa puhutaan sopimuksessa myds rakennuksina. Hallinta-alueiden jako taas on sopimuksessa
suoritettu sekd tontin ettd rakennuksen osalta (tdssd kohden on siis puhuttu yhdestd raken-

nuksesta) ja jakoa havainnollistettu liitepiirustusten avulla.

Sopimuksen moniin yksityiskohtiin ei tdssd yhteydessd ole mahdollista puuttua. Esi-
merkking siitd, millaisin maarityksin tontille rakennettavan rakennusmassan omistus ja
hallinta yhteisomistajien kesken on jaettu, voidaan mainita timéin kokonaisuuden jako
yhden yhteisomistajan (Asunto-Oy F) omistukseen ja hallintaan tulevan rakennuksen
osalta. Sopimuksen mukaan sen omistukseen ja hallintaan tuleva rakennus sijaitsee ase-
makaavassa asuntorakentamiseen varatulla alueella kyseiselld tontilla. Rakennuksen
asuinkerrokset alkavat tasolta + 27,80 ja ulottuvat ylospiin siten, ettd ylin kerros alkaa ta-
solta + 42,80. Yhtion hallintaan tulee lisiksi tasolla +24,80 sijaitsevat porrashuone, jéte-
huone, sihkopiikeskus ja ulkovilinevarasto seki tasolle + 9,80 asti johtava hissi ja Fred-
rikinkadulle tasolle + 15,80 johtava porrasyhteys. Tasolla + 27,80 yhtion rakennus rajoit-
tuu sen alapuolella sijaitsevaan tontin yhtend yhteisomistajana olevan kiinteistoosakeyh-
ti6 H:n omistaman rakennuksen vilipohjan yldpintaan. Tasolla + 24,80 yhtion omistama
rakennus rajoittuu sen alapuolella olevaan niin ikddn tontin yhteisomistajan osakeyhtio
K:n omistaman rakennuksen vilipohjan yldpintaan.

On muistettava, ettd MK 14:3 koskee vain kiinteiston ja yhteisomistajien silli mahdollisesti
omistaman tai omistamien rakennusten hallinnan jakoa. Vain kiinteiston hallinnan jakoa kos-
kevana sopimus on Helsingin kirdjaoikeudessa kirjattukin. Voimassa olevan oikeutemme mu-
kaan kirjauksen kohteena ei voi olla rakennuksen tai sen osan omistusoikeus. Sopimuksessa
omaksuttu ajatustapa on tietyssd mielessd ldhelld Ruotsin uutta sddntelyé, jonka mukaan ra-

kennuksen paillekkiiset osat voivat muodostaa itsendisid omistusyksikoitd (kiinteist6ja)®.

2 Ks. siitd seuraavassa jaksossa Ruotsin kolmiulotteiset kiinteistot — niistiké malli meille?
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Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista

Hallinnanjakosopimus ei mydskddn poista kiinteiston yhteisomistajuutta, vaan YhtOmL:n
sddnnoksid yhteisomistajien oikeudellisesta médrdamisvallasta ja sen rajoituksista on sopi-
mubksesta huolimatta noudatettava.”

Sindnsd nyt kysymyksessd olevan kaltainen hallinnanjakosopimus on ndhdédkseni MK
14:3:n mukaan kirjaamiskelpoinen yhtd hyvin kuin sopimus esimerkiksi paritalokiinteiston
hallinnan jaosta. Paljon eroa ei asiallisesti voi olla silld, jaetaanko kiinteistolld olevan rakennuk-
sen hallinta pystysuoraan (vertikaalisesti) kuten paritalokiinteistoissd vai horisontaalisesti
(vaakasuoraan) kuten juuri edelld kuvatussa tapauksessa. Eri asia on, miten maapohjan hallin-
nan jako voidaan sopimuksessa mairitelldi mahdollisimman “oikein” tapauksissa, joissa maa-
alueen pinta-alasta ehkd varsin huomattavan osan kattavan rakennuksen alemmat tilat kuulu-

vat eri yhteisomistajalle kuin tilat rakennuksen yldosassa.

Ruotsin kolmiulotteiset kiinteistot — niistiko malli meille?

Kuten meilld yhi, kiinteistot médriteltiin Ruotsissa aikaisemmin vain maanpinnan tasossa.
Lailla 2003:626 Ruotsin vuonna 1970 annetun maakaaren (JB) 1 §:ssd olevaa perussdanngsti
kiinteistoistd muutettiin ja lavennettiin se koskemaan myos niin sanottuja kolmiulotteisia
kiinteist6jd (tredimensionella fastigheter, lyhemmin 3-D-fastigheter). Uudistus tuli voimaan
vuoden 2004 alussa. Muutetun JB 1 §:n mukaan kiinteisté on rajoitettu joko horisontaalisesti
tai, kuten uusi sddntely sallii, sekd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Lakia uudistettaessa
JB:iin samalla lisdtyssd uudessa la §:ssd kolmiulotteiseksi on mairitelty kiinteist, joka koko-
naisuudessaan on rajoitettu sekd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti.*

Uusi sddntely antaa aikaisempaa paremmat mahdollisuudet tehokkaaseen maankayttoon
kiinteiston eri tasoilla niin maanpinnan alapuolella kuin sen ylapuolisissakin tiloissa. Raken-
nus tai laitos (anldggning), jota varten kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen on tar-
peen, muodostaa aina sen ytimen. Pddsdantod on, ettei kolmiulotteinen kiinteistod voi siséltdi
vain ilmaa tai louhimatonta maanalaista tilaa, vaan sen tulee olla rakennettu. Poikkeuksen
muodostavat tilanteet, jolloin rakentamista varten kiinteiston kiinnittiminen on tarpeen.

Maanpinnan alapuolisista tiloista tulevat kiytinnossd kysymykseen sellaiset suuret, usein
paljon pddomaa vaativat laitokset, kuten maanalaiset pysakointilaitokset, tunnelit ja kalliotilat,
jotka tdyttivit riittdvit rakennustekniset vaatimukset toimiakseen itsendisini kiyttoyksikoina.
Kiinteiston yldpuolisiin tiloihin on mahdollista rakentaa paillekkiin erityyppisid kayttoyksi-
koitd esimerkiksi betonisten kansirakennelmien toisistaan erottamina. Kun téllaiset kolmiulot-

teiset kdyttoyksikot samalla ovat itseniisid kiinteistojd, ne voidaan myydi, lainhuudattaa ja

# Ks. Tepora ym. 2002 s. 20 ja Hokkanen 2004 s. 29, joka on tarkastellut hallinnanjakosopimuksen etuja ja haittoja
maanpinnan yli- ja alapuolisten tilojen kiyttomuotona.

2 Seuraavassa esitettdvin johdosta viittaan yleisesti seuraaviin ldhteisiin: Statens offentliga utredningar. Tredimensio-
nell fastigetsindelning. Lund 1996 (SOU 1996:87) ja Regeringens proposition. Tredimensionell fastighetsindelning.
Prop. 2002/03:116. Ruotsin jérjestelmad on kuvannut myos Hokkanen 2004 s. 31-36.
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kiinnittdd muiden kiinteistdjen tavoin.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen sovelletaan samaa kiinteistonmuodosta-
mislainsdddant6d kuin muihinkin kiinteistoihin. Téllaisten kiinteistdjen muodostamisedelly-
tykset on madritelty laissa. Lihtokohtana niin maanalaisten kuin maanpinnan yldpuolisten
kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamiselle on, ettd perinteisestd kiinteistonmuodostuk-
sesta tulee poiketa vain, kun se katsotaan perustellun tarpeen vaatimaksi. Niinp4 rajoituksia on
sdddetty esimerkiksi rakennuksen osan muodostamiselle itsendiseksi kolmiulotteiseksi kiin-
teistoksi. Homogeenisten hallintayksikoiden pirstomista ei ole katsottu jarkeviksi. Tyypillinen
tarve kolmiulotteisen maanpinnan yldpuolisen kiinteiston muodostamiselle syntyy, kun taaja-
mien ydinalueiden kiyton tehostamiseksi liikerakennusten pdélle niiden yldosaan halutaan ra-
kentaa asuinhuoneistoja.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen tarkoituksenmukaista kiyttod ja kunnossapitoa varten on
muuhun lainsddddntoon kuten naapuruussuhteita koskevaan lakiin sisillytetty erityissddn-
noksid ndiden kiinteistéjen kaytolle vélttimattomien oikeuksien turvaamiseksi. Rakennetun
kolmiulotteisen kiinteiston kiinted fyysinen yhteys sithen rajoittuvien muiden kiinteistojen ra-
kennuksiin ja rakennelmiin aiheuttaa myo6s kunnossapito-ongelmia, jotka kaksiulotteisessa
kiinteistojarjestelmissd ovat tuntemattomia. Tdmadn vuoksi mahdollisuus kolmiulotteisten
kiinteistojen perustamiseen on tullut vaatimaan myos erityissddntelyd muun muassa kiinteis-
ton omistajan kiinteistod koskevan kunnossapitovelvollisuuden tiyttimisesta.

Edelld kuvatut Kampin aluetta koskevat tapaukset antavat aiheen pohtia, olisiko Ruotsin
mallin mukaisen 3-D-kiinteistojarjestelman kidyttoonotto myos meilld jossakin muodossa tar-
peen. Jarjestelmédn etuja ja haittoja on punnittava vastakkain. Mielenkiinto asiaan onkin myos
Suomessa herddamissi. Edelld jo viittasin Hokkasen tutkimukseen 3-D-kiinteistojdrjestelman
tarpeesta.” T4td kirjoitettaessa Teknillisen korkeakoulun kiinteistoopin laboratorio yhteistyds-
sd maa- ja metsitalousministerion sekd Maanmittauslaitoksen kanssa on juuri jirjestimassi
seminaaria aiheesta.?

Hokkanen on tutkimuksessaan suositellut uuden 3-D-rekisteriyksikon kayttoonottoa. Kiin-
teistojarjestelman tulisi kuitenkin olla kolmiulotteinen vain tarvittavilta osin. Muut alueet tu-
lisi my0s jatkossa rekisteroidd kaksiulotteisina. Tahén liittyen tutkimuksessa on esitetty maan-
pintatason yld- ja alapuolisten kiinteistomerkintdjen tdsmentdmistd. Saman tulisi koskea
maanpintatason yld- ja alapuolisten kiinteistorasitteiden ja kdyttooikeuksien sisdltod ja perus-
tamismenettelyd. Maanvuokrasopimusten kdyttod nédiden tilojen hallintamuotona tulisi kehit-
tdd ja uudistaa ndita tiloja koskevaa kaavoitusmenettelya.

Vaikka juuri Ruotsin uutta lainsdddantod pidettdisiin esikuvana harkittaessa muutoksia
kaksiulotteiseen kiinteistojdrjestelmdaamme, on toisaalta huomattava, etteivit maankdyton on-
gelmat vilttimaittd ole Ruotsissa samanlaiset kuin meilld. Vuokraoikeus rakennuksineen ei

% Ks. edelld av. 2.

26 Tdssd 8.6.2005 pidettivissd seminaarissa Hokkanen esittelee tutkimustaan, minka lisaksi Ruotsissa kolmiulotteista
kiinteistonkayttoa tutkinut Barbro Julstad (Tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom fastighetsbildning. Stock-
holm 1994) alustaa Ruotsissa saaduista kokemuksista.
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Kiinteiston ulottuvuuden vanhoista ja uusista ongelmista

Ruotsin oikeudessa ole kiinnityskelpoinen. Meilld sen sijaan riittdvin pitkdaikaiset maanvuok-
rasopimukset tarjoavat verraten hyvin kiinnitysvakuuden.” Suomessa toisin kuin Ruotsissa
on voimassa asunto-osakeyhti6lainsdadinto, joka pitkalti korvaa tarpeen jakaa rakennus eri
omistusoikeusyksikoihin.?

Keskustelu kolmiulotteisista kiinteistoistd on Suomessa vasta alkamassa. On kiintoisaa nah-
d4, millaisiin konkreettisiin ratkaisuihin meilld paddytddn ja onko uutta lainsdddintod ehka

odotettavissa.

# Hokkanen katsookin, ettd maanvuokrasopimus on nykylainsddaddnnon suositeltavin tapa toteuttaa maanpinnan
ylé- ja alapuoliset hankkeet, ks. Hokkanen 2004 s. 23.

28 Ks. kuitenkin Hokkanen 2004 s. 32. Hanen mukaansa Ruotsin lakiuudistus on viitekehykseni kayttokelpoinen, sil-
14 uudistus sisdltdd paljon kohtia, joilla voi olla merkitystd myos Suomen tilannetta arvioitaessa.
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