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Jarno Tepora

Hallinnanjakosopimuksen kayttoala ja kirjaaminen
tyyppitapauksissa

Lihtokohtia

Maakaaren 14 luvun 3 §:n mukaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteis-
ton hallinnasta saadaan kirjata. Kyse on puhtaasta kirjaussdannoksestd, jolla oli sitéd sdddettées-
sd selvd yhteiskunnallinen tavoite parantaa yhteisomistajien asemaa julkisen kirjausmenettelyn
avulla. Niinp4 lainvalmistelija pykildd sddtdessddn piti ennen muuta tavoitteena parantaa
paritalokiinteiston omistajien oikeudellista asemaa. Ndiden osalta oikeuskdytannossa oli esiin-
tynyt ongelmia, jotka realisoituivat muun muassa kiinteistoosuuden pakkotdytannossa. Lisdksi
yhteisomistajien luotonantajapankit pitivit tirkeidna saada aikaan — kirjoitetun lain tasolla —
jarjestely, joka mahdollistaa yhteisomistetun kohteen osuuden eli vakuuskohteen konkreetti-
sen mddrittelyn sivullisia sitovasti.

MK 14:3:n sddnnos kirjausta koskevana normina on varsin pelkistetty. Se on tayttanyt hyvin
tehtdvinsi, kun pidetddn silmilld perinteisid paritalokiinteistojd koskevia hallinnanjakosopi-
muksia ja nidihin verrattavia sopimuksia. Hallinnanjakosopimuksia koskeva sopimuskdiytinto
on kuitenkin muodostunut viimeisten kuluneiden vuosien aikana erittdin monipuoliseksi,
mikd on merkinnyt sité, ettd osa sopimuksista on hyvinkin innovatiivisia juridisia luomuksia
kuten kolmiulotteiset hallinnanjakosopimukset. Ndiden kohdalla MK 14:3:n sddannos hallin-
nanjako-sopimuksen kirjauskelpoisuudesta on jo tulkintaa edellyttivda. Ei myoskddn vield ole
sellaista oikeuskaytiantod, joka antaisi kattavan tulkintaohjeen edelld mainituissa tapauksissa
kuin ei myoskdin ole odotettavissa ainakaan pikaista normitasolla tapahtuvaa sddntelyn kehi-
tysta.

Ylld sanottua taustaa vasten on perusteltua tarkastella nyt jo sopimuskadytinngssi esiinty-
vien tyyppitapausten avulla niitd tilanteita, joissa hallinnanjakosopimuksia tehdéddn ja joita
pyritddn kirjaamaan MK 14:3:n nojalla lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. T4ssd artikkelissa
tarkastelen hallinnanjakosopimuksen kiyttoalaa ja sopimuksen kirjausmahdollisuutta viiden
tyyppitapauksen avulla: (1) paritalokiinteistd; (2) ns. rintamamiestalokiinteisto; (3) ns. kirves-
varsitontti; (4) vaiheittain toteutettava vapaa-ajan kiinteisto ja (5) kolmiulotteinen hallinnan-

jakosopimuskiinteisto.
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Hallinnanjakosopimuksen kidyttoala ja kirjaaminen tyyppitapauksissa

Ennen kuin lihdetddn tarkastelemaan mainittuja tyyppitapauksia koskevia hallintasopi-
muksia ja niiden kirjauksia, on syytd lihemmin selvittdd oikeusjarjestyksemme kantaa kiinteis-
ton kisitteeseen: mitd oikein tarkoitetaan kiinteist6lld ja mikd on kiinteiston ulottuvuus. Nami
kysymykset ovat merkityksellisid esikysymyksid tutkittaessa kiinteiston kdyton ja hallinnan

jakamista ja erityisesti téllaisen hallintasopimuksen kirjauksen edellytyksia.

Kiinteiston kisitteesti

Kiinteiston kasitteen maarittely on tapahtunut perinteisesti oikeuskirjallisuudessa. Lakisditei-
set legaalimiddritelmit ovat syntyneet varsin myohddn.! Kiinteistojen kisitemadritelmit ovat
vaihdelleet historian aikana, mihin on vaikuttanut muun muassa se, miti tarvetta silmailla
pitden asianomainen maéirittely on tapahtunut. Kiinteiston kisitteen méairittely voidaan tehdi
silmalla pitden kiinteistod joko omistusyksikkonai tai rekisteriyksikkond taikka nama tunnus-
merKkit yhdistettyna.

Varhemmin kiinteiston kisite muodostettiin pitden mielessd ldhinnd omistusyksikkoa.
Niinp4d vanhastaan oikeuskirjallisuudessa kiinteisté madriteltiin aineellisella perusteella maan-
pinnan alueellisesti rajoitetuksi osaksi.? Madritelmd on kuitenkin ongelmallinen useassa suh-
teessa, kun sitd arvioidaan voimassa olevan oikeusjirjestyksemme kannalta. Madritelmasti ei
nimittdin selkedsti kdy ilmi, mit4 taustaa vasten kiinteiston kisitemairitelmad on muodostettu.
On ilmeistd, ettd médritelmassd on tarkasteltu kiinteistdd omistusyksikon merkityksessi, jol-
loin lahtokohtana on pidetty esinettd omistuksen kohteena. Esineilld oikeudellisessa merkityk-
sessd tarkoitetaan rajoitettuja aineellisia kappaleita, joihin ihmiselld voi olla médrddmisvaltaa.
Esineitd ovat siten yksiloidyt aineelliset kohteet. Tété taustaa vasten oli luonnollista maéritelld
kiinteistd6 maanpinnan alueellisesti rajoitetuksi osaksi eli yksilollisesti médritellyksi kohteeksi
horisontaalitasossa.

Toisaalta my6s médraala, joka on nykyisin vuoden 1995 maakaaren (MK) mukaan omistus-
oikeusyksikko, ja maapohjan vuokra-alue ovat maanpinnan alueellisesti rajoitettuja osia, vaik-
ka eivit ole kiinteistdjd voimassa olevan oikeutemme mukaan. Toisin sanoen alueellisesti
rajoitettu maanpinnan osa ei vield merkitse sité, ettd tallainen osa on aina (itsendinen) kiinteis-
to kiinteistorekisteriyksikon merkityksessd. Edelleen kiinteistoon ei vélttamattd kuulu lain-
kaan maanpintaa vaan esimerkiksi pelkdstddn osuus yhteiseen alueeseen.

Edelld esitetyistd syistd ja kun rekisterilaitos kehittyi nykyiselleen esineoikeudellisessa kirjal-
lisuudessa kiinteiston kisitemddrittelyssa siirryttiin muodolliseen jdrjestelmdin. Kiinteisto
maddriteltiin rekisteriyksikoksi, tarkemmin sanottuna asianomaiseen rekisteriin merkityksi yk-

sikoksi. Kiinteiston lakisddteinen médritelmd on nyttemmin kiinteistonmuodostamislain

! Jakolain (17.12.1976/984) 284 §, kaavoitusalueiden jakolain (8.3.1991/502) 115 § ja nyttemmin kiinteistonmuo-
dostamislain (12.4.1995/554) 2 §.
* Zitting, Simo — Rautiala, Martti, Esineoikeuden oppikirja s. 22, 5. tarkistettu ja tiydennytty painos, Helsinki 1982.
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(KML) 2 §:n 1 momentissa. Kiinteistolld tarkoitetaan sellaista itsendisti maanomistuksen
yksikkod, joka kiinteistorekisterilain (KRL) nojalla on merkittavi kiinteistoni kiinteistorekis-
teriin. Kiinteistorekisteriin merkitdin KRL 2.1 §:n perusteella kiinteist6ini tilat, tontit, yleiset
alueet, valtion metsdmaat, valtion alueelle perustetut luonnonsuojelulain tai aikaisemman lain
mukaiset suojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut alueet lukuun ottamatta yleisid teiti,
yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot seki yleiset vesialueet.

Kiinteiston aineellinen mairitelmi on saanut viistyd esineoikeudellisessa tarkastelussa kiin-
teiston muodolliselle mairittelylle. T4td viimeksi mainittuakin mairitelmid rasittaa omat
rajoituksensa, joihin Hyvonen on kiinnittanyt huomiota.’ T4ssd yhteydessd kuitenkin riittas,
kun saatetaan todeta, etti voimassa olevan oikeutemme kannalta kiinteiston lakisditeinen
midritelmd KML 2.1 §:ssd on aineellinen, koska aineellisten tunnusmerkkien perusteella
ratkaistaan kiinteistonmadaritystoimituksessa, mitd yksikk6ja KRL:n nojalla on merkittivi
rekisteriin.

Kiinteistotunnus yksiloi tyhjentdvisti kiinteiston ja muun rekisteriyksikon. Kullakin rekiste-
riyksikolld tulee olla toisistaan poikkeava kiinteistotunnus, joka muodostuu kunta-, sijainti-
alue-, ryhma- ja yksikkonumerosta.* Kiinteistorekisterilainsddddnndssamme erotetaan siten
(1) kiinteistot ja (2) muut rekisteriyksikot. Yhdessd nima voidaan médritelld kiinteiksi esineiksi.
Kiintedn esineen kisite on siten laajempi kuin kiinteiston kisite.

Kun kiinteistd madiritelliin edelld todetulla tavalla KML 2.1 §:n mukaisesti itsenidiseksi
maanomistuksen yksikoksi, joka KRL:n nojalla on merkittdvi kiinteistoni kiinteistorekiste-
riin, havaitaan, ettei tillainen kiinteiston miéritelmi aseta erityisid tunnusmerkkejd kiinteis-
ton ulottuvuudelle vertikaalitasossa; riittdd, kun kiinteisto on yksiloity kiinteistotunnuksella
niin, ettd se erottuu muista kiinteistoistd taikka muista rekisteriyksikoistd. Toisin sanoen
kiinteistotunnus on katsottava riittaviksi ja my6s valttimattomaksi yksiloimaan kiinteiston.
Talld tavoin mddritellyn yksiloidyn kiinteiston wulottuvuuskysymys tulee miiriteltavaksi
erikseen.

Kiinteiston ulottuvuus

Kiinteiston ulottuvuus tulee tarkasteltavaksi sekd horisontaalisessa ettd vertikaalisessa tasossa.
Kysymyksen ongelmallisuus nédyttdytyy silloin, kun tarkastellaan kiinteiston ulottuvuutta ver-
tikaalitasossa eli maanpinnan tason alapuolelle maan sisddn ja ilmakerroksiin ylospiin. Sitd
vastoin kiinteiston rajat osoittavat kiinteiston alueen horisontaalitasossa. Lisdksi on syytd

todeta, ettd vanhastaan kiinteiston ulottuvuus madiritellddn erikseen esineoikeudessa ja kiin-

* Ks. Hyvonen, Veikko O., Kiinteistonmuodostamisoikeus I. Yleiset opit s. 5-6, Espoo 1998. Hin toteaa muun
muassa, ettd vanhan lainsddddnnon mukainen kiinteisto ei ole yleensd menettinyt kiinteiston luonnettaan eikd tdhin
liittyvia oikeudellisia ominaisuuksiaan sen vuoksi, ettd kiinteistd on jostain syystd jadnyt pois kiinteistorekisterista.

4 Kiinteistorekisteriasetus (5.12.1996/970) 1 §.
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teistonmuodostamisoikeudessa. Ndmi médritelmit tdydentévit toisiaan. Niissd kiinnitetdidn
huomiota eri seikkoihin.

Kiinteiston ulottuvuutta esineoikeudellisessa merkityksessi jasentdvit ainesosan ja tarpeiston
kasitteet. Nama kasitteet ovat juridisen kielen tuotteita. Ne ovat oikeudellisia kisitteitd, joiden
takana on tietyt normisuhteet. Niinp4 kun konkreettisessa tapauksessa todetaan kysymyksessi
olevan ainesosan/tarpeiston, ilmaistaan tdlld, ettd ainesosaa/tarpeistoa koskeva tavanomais-
oikeudellinen normisto on sovellettavissa sithen. Tdma tarkoittaa sitd, ettd padesinettd, kuten
kiinteistod, koskevat oikeustoimet ja -sidnnokset ulottavat vaikutuksensa myds ainesosaan ja
tarpeistoon (= sivuesineeseen), ellei mitdén toisensuuntaista erityisperustetta ole olemassa.
Olennaista on, ettd samat normit koskevat ainesosia ja tarpeistoa; ts. oikeusvaikutuksiin nih-
den eroja ei ole osoitettavissa.

Ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytyksissi voidaan erottaa yhtaalta faktiset edellytyk-
set, jotka ilmenevit havaittavalla esinetasolla, ja toisaalta vaatimus oikeuksien yhteisyydesti
(kdytinnossd useimmiten omistuksen yhteisyys), joka muodostaa ainesosa- ja tarpeistosuh-
teen oikeuksien tasolla. Vaatimus oikeuksien yhteisyydesti pdi- ja sivuesineeseen kohdistuvien
oikeuksien subjektien kesken on sama ainesosille ja tarpeistolle. Faktiset edellytykset, jotka
eroavat ainesosan ja tarpeiston vililli, muodostavat tarkastelussa esivaiheen. Jos faktiset edel-
lytykset tayttyvit, tarkastellaan erikseen oikeuksien yhteisyyden vaatimuksen tayttymista.

Kiinteistoon katsotaan ainesosina kuuluviksi esimerkiksi sen maa- ja vesitilukset ja maa-
pohjan substanssi, kuten kivi, sora ja multa, kuin my6s kiinteistolld kasvava metsd ja muu
kasvillisuus. Kiinteiston ainesosia ovat myds ihmistoimin liitetyt kohteet kuten kiinteistolle
pysyvisti rakennetut kiinteistonomistajan rakennukset ja muut kiintedt rakennelmat seki
johdot. Tilan tarpeistoksi on katsottu muun muassa sen tarpeisiin varatut tuotteet (esimerkik-
si lammitykseen varatut puut), kartat ja lainhuutoasiakirjat ja rakennuksen tarpeistoksi esi-
merkiksi avaimet, tikapuut, palokalusto sekd muut sellaiset laitteet ja tyokalut, jotka sijaitsevat
pysyvisti kiinteistolld ja palvelevat sen kiyttotarkoitusta. Kiinteiston tarpeistoon on saatettu
lukea myds osuudet yhteisiin alueisiin sekd erityiset etuudet ja rasiteoikeudet.

Olennaista on, ettd ainesosat/tarpeisto seuraavat padesineen, kuten kiinteiston, ”oikeudellis-
ta kohtaloa”, ellei muuta ole nimenomaisesti mairatty. Nyttemmin MK 14:5:n nojalla kiinteis-
ton ainesosien ja tarpeiston mddritys kirjaamalla on mahdollista rajoitetussa laajuudessa.
Sdannos koskee vain elinkeinotoiminnassa kdytettavia, kiinteistolld pysyvisti sijaitsevia konei-
ta tai laitteita.

Kiinteistonmuodostamisoikeudessa kiinteiston ulottuvuuden lakisddteinen miéritelmai si-
siltyy KML 2 §:n 1 momentin 1 kohdan viimeiseen virkkeeseen. Sddnnoksessd madritelldin
ensimmdistd kertaa ulottuvuus kiinteistonmuodostamisen kannalta. Lainkohdan mukaan
kiinteisto kisittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin
etuuksiin sekd kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet. Sanottu
midritelma kisittdd kiinteistotoimituksessa vahvistettavan kiinteiston ulottuvuuden, joka kiy
selville kiinteistorekisteristd, sen perustana olevista asiakirjoista ja kartoista. Naistd asia-

kirjoista ilmenee kiinteiston ulottuvuus horisontaalitasossa. Sen sijaan kiinteiston ulottuvuus
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vertikaalitasossa alaspdin maan sisustaan ja ylgspiin ilmakerroksiin ei normaalisti kdy ilmi em.
asiakirjoista ja kartoista.

Edelld suoritettu esineoikeudellinen ja kiinteistonmuodostamisoikeudellinen tarkastelu
osoittaa, ettd kiinteiston ulottuvuus vertikaalitasossa vaatii vield ldhempai selvittelyd, koska
kidytinndssd kiinteiston maanalainen hyotykdytto eri muodoissaan, kuten parkkihallit, vdes-
tonsuojat, varastotilat yms. ja myos maanpdillinen kiytto erilaisten kansirakennelmien muo-
dossa ovat lisddntyneet ja nidin aktualisoineet kysymyksen kiinteiston ulottuvuudesta vertikaa-
litasossa. Kysymys on viime kddessd siitd, missd mdédrin kiinteiston omistaja/yhteisomistajat
voivat omistajina kdyttdd hyvikseen kiinteistod pintatasosta alaspdin ja ylospdin saaden oi-
keusjarjestyksen mukaista suojaa.

Oikeuskirjallisuudessa esitetyt kisitykset kiinteiston ulottuvuudesta ovat vaihdelleet. Voipio
on esittanyt kisityksen, jonka mukaan kiinteist6 ulottuu niin syvélle ja korkealle kuin ihmis-
voimin voidaan enintddn paistd.> Kivimaki — Ylostalon mukaan kiinteisté ulottuu niin pitkille
kuin omistajalla on etua maakerrosten ja ilmatilan kidyttimisestd.® Tama kanta ilmentid int-
ressiajattelua. Noponen on kiinnittinyt huomiota myds maanomistajan intressinikokohtaan
todetessaan, ettd rakentaminen sellaisessa syvyydessi, jossa tyon tulos ei vaikuta maanomista-
jan etuihin, merkitsee sité, ettei endd ole kysymys toisen maalle rakentamisesta.”

Kaiken kaikkiaan saatetaan todeta, ettei oikeuskirjallisuudesta ole l6ydettavissa yksiselitteis-
td rajausta kiinteiston (omistusoikeuden) ulottuvuuteen syvyyssuunnassa. Perustellusti voi-
daan kuitenkin l4hte siit4, ettd kiinteiston omistusoikeus ulottuu niin syville kuin nykyisin ja
tulevaisuuden teknisin menetelmin ihmistoimin on mahdollisuus rakentaa kiinteistolle. Tdma
kanta perustuu yhtdilta korkeimman oikeuden ratkaisuun KKO 1987:121, jossa lunastustoi-
mituksessa asianosaisena pidettiin suunnitellun kalliotilan yliapuolista kiinteiston omistajaa,
jonka korvausvaatimus tosin evittiin ndyton puutteen vuoksi® ja toisaalta kaivoslakiin, jossa
kaivosoikeuden haltija velvoitetaan suorittamaan maanomistajalle kaivospiirin alueelta louhi-
tuista ja maanpinnalle nostetuista kaivoskivenndisistd kohtuullinen louhimismaksu.

Asemakaavalla ja rakennusjérjestykselld sekd rakennusluvalla saddellddn kiinteiston omista-
jan kulloistakin kiinteiston kdyttomahdollisuutta ja -oikeutta. Asemakaavaa muuttamalla voi-
daan tétd oikeutta muuttaa. Maanalaista rakentamista sdaddellddn maankdytto- ja rakennuslain
56 §:ssd, jossa sdddetddn maanalaisesta asemakaavasta.

Edelld esitetyn perusteella voidaan tiivistetysti todeta, ettd kiinteiston kisite midritellddn
voimassa olevan oikeuden mukaan omistusyksikoksi, joka on merkittivd asianmukaiseen
kiinteistorekisteriin; ts. midritelmissi otetaan huomioon samanaikaisesti kiinteisté omistus-

ja rekisteriyksikkoni. Kiinteiston ulottuvuus médritellddn erikseen. Kiinteiston ulottuvuus

* Voipio, Viljo, Kiinteistén ulottuvuudesta maan sisille s. 3—11. Lakimies 1924 s. 3-11.

¢ Kivimiki T. M. — Ylostalo, Matti, Suomen siviilioikeuden oppikirja. Yleinen osa s. 226, 3. uudistettu painos. Porvoo
1973.

7 Noponen, V. K., Oikeudesta ryhtyi liikennettd ja voimansiirtoa tarkoittaviin rakennustoimiin naapurin maalla
s. 19, Helsinki 1931.

8 Tapauksen kommentoinnista ks. Vihervuori, Pekka, Maa-ainesten ottaminen ja suojelu s. 16, Jyviskyld 1989.
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vertikaalitasossa ulottuu niin pitkille kuin kiinteiston omistaja nykyisin ja tulevaisuuden
teknisin menetelmin kykenee hyodyntimidin ja rakentamaan kiinteist6d. Kiinteistén ulottu-
vuus horisontaalitasossa mairaytyy kiinteiston rajojen perusteella.

Tdmain kiinteisto4 ja sen ulottuvuutta koskevan tarkastelun jilkeen on paremmat edellytyk-
set siirtyd tarkastelemaan kiinteistod koskevien hallinnanjakosopimusten kiyttoalaa ja sopi-
musten kirjausmahdollisuutta tyyppitapausten avulla.

Paritalokiinteisto

Lainvalmistelussa on pidetty esilld erityisesti ns. paritalokiinteistoji, joista ei ole muodostettu
asunto-osakeyhtioitd. Niissd tapauksissa pidettiin tarpeellisena, ettd kiinteiston (yhteis)-
omistajat voivat kirjata sopimuksen siitd, miten yhteisesti omistettua kiinteistéd hallitaan.
Téllainen tarve hallintasopimusten julkistamiseen kirjauksen avulla todettiin ilmeiseksi.’

Paritalokiinteistod koskeva hallinnanjakosopimus on tyypillinen sopimus, jossa kiinteiston
hallinta ja kdytto jaetaan hallintarajoilla kahdeksi itsendiseksi hallinta- ja kdyttoalueeksi niin,
ettd kumpikin yhteisomistaja A ja B hallitsevat omistusosuuttaan (esim. 1/2) vastaavaa kiin-
teiston hallinta-aluetta ja télle alueelle rakennettua taikka rakennettavaa omakotitaloa. Luon-
nollisesti on mahdollinen my®s sellainen ratkaisu, ettd yhteisomistajat haluavat jattdd jonkin
alueen kiinteistostd yhteiseen hallintaan ja kiyttoon. Toisin sanoen hallinnanjakosopimuksella
kiinteiston hallinta voidaan jakaa useampaan palstaan. Myos on mahdollista, ettd kiinteistolld
on vain yksi asuinrakennus ja tdssd on kaksi huoneistoa ja rakennus sijaitsee kiinteistolld niin,
ettd hallintarajalla jaetaan paitsi kiinteiston hallinta my6s rakennuksen hallinta niin, ettd
kummallekin yhteisomistajalle jad omaan yksinomaiseen hallintaan ja kdyttoon puolet kiin-
teiston alueesta ja toinen rakennuksen huoneistoista. Tilannetta voidaan kuvata seuraavan
esimerkkikuvion avulla.

Kuvio 1.

IN

Paritalokiinteistd, jonka omistavat A ja B yhteisesti puoliksi. Hallintarajalla
(katkoviiva) yhteisomistajat ovat jakaneet kiinteiston ja kiinteistoon
kuuluvan paritalon hallinnan ja kiyton.

° Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi (HE) 1994:120 s. 96.
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Paritalokiinteiston hallinnanjakosopimuksen, jota edelld kuvattiin, kirjaaminen ei aiheuttane
yleensid ongelmia, koska sopimuksessa sddnnollisesti kiinteiston yhteisomistajat ottavat kantaa
sekd kiinteiston alueen hallinnan jakamiseen ettd rakennusten/rakennuksen hallintaan. Tallai-
nen paritalokiinteist6d koskeva hallinnanjakosopimus voidaan sddnnéllisesti epdilyksittd kir-
jata MK 14:3:n mukaan. Lainkohtahan sanamuodon mukaan nayttdisi edellyttivin, jotta
kirjaus voi tulla kyseeseen, ettd hallinnanjakosopimus koskee nimenomaan kiinteiston hallin-
taa ja erityisesti juuri sen jakamista. Paritalokiinteistod koskevassa tyypillisessd hallinnanjako-
sopimuksessa tima edellytys sddnnollisesti tayttyy.

Tilanne muuttuu kirjaamisen kannalta ongelmalliseksi siini tapauksessa, ettd kiinteiston ja
sithen ainesosasuhteessa olevan paritalon omistaa yksin A, ja hin myy paritalosta toisen
huoneiston B:lle. Tdssd tapauksessa A ja B eivit ole kiinteiston yhteisomistajia. Tdmén vuoksi
ei my6skdan hallinnanjakosopimus, joka koskisi pelkistdidn kiinteistolld olevaa rakennusta, voi
tulla kirjatuksi MK 14:3:n nojalla. MK 14:3:n sddannos edellyttdd, ettd hallintasopimuksen
osapuolet ovat kiinteiston yhteisomistajia.

Hallinnanjakosopimus voidaan kirjata vain parhaalle etusijalle (MK 14:8.2). Etusijaa ei saa
myohemminkdidn muuttaa siten, ettd hallinnanjakosopimuksen edelle tulisi muu kuin 14
luvun 4 §:n 2 kohdassa tai 5 §:ssd tarkoitettu oikeus. Jos kiinteistoon kohdistuu jo aiemmin
vahvistettuja kiinnityksié tai erityisen oikeuden kirjauksia, hallinnanjakosopimuksen kirjaus
edellyttdd etusijajirjestyksen muuttamista. Sithen tarvitaan pantinhaltijoiden ja erityisten oi-
keuksien haltijoiden suostumus, koska hallinnanjakosopimus voidaan kirjata vain parhaalle
etusijalle. Jos panttioikeudenhaltija ei anna suostumustaan, kirjaamisviranomainen saa kirjata

sopimuksen vain, jos velkojalle aiheutuu vain vihiistd haittaa (MK 14:8 ja 10 sekd 18:1).

Rintamamiestalokiinteisto

Rintamamiestalokiinteistolld tarkoitetaan kiinteist6d, jolla sijaitsee puolitoistakerroksinen
omakotitalo. Talon ylikerrassa ja alakerrassa on itsendinen huoneisto. Ylikertaan kulku on
yleensi jérjestetty rakennuksen eteistilasta, ns. lasiverannasta niin, ettei se hdiritse alakerran
asukkaita. Tallainen jarjestely mahdollistaa sen, ettd rintamiestalossa on kaksi erillistd asuntoa.
Sdannollisesti voidaan ldhted siitd, ettd tillainen talo kuuluu ainesosana siihen kiinteistoon,
jolla rakennus sijaitsee. Kiinteiston ja rakennuksen osalta tayttyvit faktisen liitossuhteen edel-
lytykset — fyysinen yhteys ja pysyvyys — ja vaatimus omistuksen (oikeuksien) yhteisyydestd.'
Téllaisia rintamamiestaloja pystytettiin toisen maailmansodan jilkeen sotarintamalta palan-
neille rintamamiehille.

Rintamamiestalokiinteiston osalta kiinteiston yhteisomistustilanne syntyy nyttemmin
useimmiten perinnén seurauksena. Perilliset omistavat yhteisesti kiinteiston. Tallaisessa

10 Ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyedellytyksistd lahemmin ks. mm. Tepora, Jarno, Omistuksenpidatyksestd
s. 466-571 lihteineen, Vammala 1984 ja Kartio, Leena, Esineoikeuden perusteet s. 98—105, Helsinki 2001.

384



Hallinnanjakosopimuksen kidyttoala ja kirjaaminen tyyppitapauksissa

tapauksessa voi ajankohtaistua kysymys siité, ettd perilliset A ja B haluavat jakaa talon hallin-
nan ja kdyton niin, ettd A hallitsee talon ylidkertaa ja B talon alakertaa. Téllainen rakennuksen
tilojen hallinnan ja kdyton jakaminen hallinnanjakosopimuksella on sindnsd MK 14:3:n mu-
kaista. Se edellyttdd sopimuksessa riittdvid jaettavien tilojen yksilointid niin, ettei jdd epésel-
viksi, mitd rakennuksen tilaa A hallitsee ja mitd B. Yksilointitapoja on useita. Kuitenkin on
yleensi tarkoituksenmukaista liittdd hallinnanjakosopimukseen tarvittava kartta kiinteistosta
ja piirros rakennuksesta.

Ylld mainitussa tapauksessa A ja B voivat laatia hallinnanjakosopimuksen, jolla he jakavat
talon hallinnan ja kidyton, mutta jittdvitkin yhteisomistetun kiinteiston hallinnan ja kdyton
muutoin yhteiseen hallintaan tarkoituksenmukaisuussyistd. Rakennus on nimittiin sdannolli-
sesti aikanaan rakennettu silmilld pitden koko kiinteiston yhtendistd hallintaa. Ilmeist4 tarvet-
ta olisi kuitenkin sellaiseen jarjestelyyn, jossa kiinteiston yhteisomistajat jakaisivat ainoastaan
rakennuksen hallinnan ja kdyton, mutta jattdisivdt varsinaisen kiinteiston hallinnan yhteis-

hallintaan. Asiaa voidaan kuvata seuraavalla kuviolla.

Kuvio 2.

Rintamamiestalokiinteisto, jonka A ja B omistavat yhteisesti puoliksi.
Hallinnanjakosopimuksella A saa kiinteistoon kuuluvan rakennuksen
yldkerran yksinomaiseen hallintaan ja kidytt6on ja B vastaavasti
rakennuksen alakerran. Kiinteiston hallinta on jitetty sopimuksella
yhteishallintaan ja -kdyttoon.

Ongelmakysymykseksi voi kuitenkin nousta po. hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen MK 14
luvun 3 §:n nojalla, kun lainkohdan sanamuodon mukaan hallinnanjakosopimus koskee
kiinteiston hallinnan jakamista. Voidaan kysyd, onko siis kiinteiston hallinnan jakaminen
sellainen valttimiton entiteetti hallinnanjakosopimuksessa, ettei kirjausta lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin voida ylipdansd tehdi. Toisin sanoen voidaanko hallinnan jakoa koskevaa
mdadrdystd luonnehtia hallinnanjakosopimuksen ainoaksi olennaiseksi ainesosaksi.'’ Niinpd
jos jokin olennaisista ainesosista puuttuu, sitd ei voida lukea kyseisen sopimustyypin piiriin eikd

se myoskddn paidse osalliseksi tuota sopimustyyppid koskevista oikeusvaikutuksista eli tdssd

! Oikeustointen ainesosaopista ja sen merkityksestd ks. Halila, Heikki — Hemmo, Mika, Sopimustyypit s. 15-16,
Helsinki 1996.
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tapauksessa kirjaamiskelpoisuudesta. Kirjaushakemus olisi siten MK 14:12:n 1 momentin 1
kohdan mukaan hylittivi, jos oikeus (sopimus) ei olisi kirjaamiskelpoinen eli ei tayttiisi
kirjaamisoikeudellista tyyppipakkoa.

Toisaalta asianomaista lain kohtaa — MK 14:3 — koskevassa hallituksen esityksen perusteluis-
sa todetaan seuraavasti: "Ehdotettu pykild poistaa erditd yhteisomistussuhteeseen liittyviid
ongelmia sallimalla sellaisen hallintasopimuksen kirjaamisen, jossa sovitaan kunkin osaomis-
tajan kdyttoon tulevasta kiinteiston alueesta tai silld olevasta rakennuksesta.”'* Tdmin perus-
telulausuman mukaan hallinnanjakosopimus voi koskea kiinteiston hallinnan jakamista tai
kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnan jakamista. Riittiisi siten, ettd yhteisomistajat sopi-
vat kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnan jakamisesta jéttden kiinteiston hallinnan jaka-
matta. Vaikka perusteluissa ei edellytetd rakennuksen kuulumisesta kiinteistoon ainesosana,
voidaan lahted siitd vaatimuksesta, ettd rakennuksen on tdssd tapauksessa kuuluttava yhteis-
omistajien omistamaan kiinteistoon eli aineosasuhde vallitsee pai- ja sivuesineen valilla.

MK 14 luvun 3 §:n vaatimus siité, ettd hallintaa koskeva sopimus koskee nimenomaan
kiinteist4d on sdddetty varsin kategorisesti niin, ettd se voidaan ymmaértdd hallinnanjakosopi-
muksen olennaiseksi ainesosaksi, jotta kirjaus voidaan hyviksya.”* Kirjauskdytinto kardja-
oikeuksissa ei ole vakiintunut. Kirjaamisviranomaisista osa on hyvaksynyt myos hallinnan-
jakosopimuksia, joissa sopimuksella on jaettu vain kiinteistoon kuuluvan rakennuksen hallin-
ta ja kdytto. Tatd kidytintod puoltaa hallituksen esityksen edelld mainittu perustelulausuma.
Reaaliset argumentit my0s tukevat téllaista tulkintaa nimenomaan, kun on kysymys rintama-
miestalosta ja tontista ja kun yhteisomistajat omistavat murto-osin seki tontin ettd tonttiin
kuuluvan rakennuksen. Téllaisessa tapauksessa voidaan ajatella, ettd kiinteistd on “jaettu yh-
teiskdyttoon” ja rakennus on jaettu yhteisomistajien kesken yksinhallintaan. Vdhimmadisedelly-
tyksend MK 14:3:n mukaiselle kirjaukselle voidaan asettaa vaatimus siité, ettd (a) kiinteiston
yhteisomistajat tekevit hallinnanjakosopimuksen ja ettd (b) sopimuksessa otetaan kantaa
kiinteiston hallintaan ja kdyttoon.

Mikadli edelld kuvattua tulkintasuositusta ei hyviksyttdisi viittaamalla MK 14 luvun 3 §:n
sdadnnoksen sanamuodon mukaiseen tulkintaan, pakottaisi tima kanta siihen, ettd kiinteiston
yhteisomistajat jakaisivat myos kiinteiston hallinnan, esimerkiksi kiinteiston jonkin nurkan
osalta, miki tayttdisi muodollisen kriteerin kiinteiston hallinnan jakamisesta. Téllainen ratkai-
su, vaikka se on tdysin mahdollinen, voi kuitenkin olla kdytinnossd vahemman tarkoituksen-
mukainen.

12 HE 1994:120 s. 96.
3 Mali, Juhani — Laitinen, Hannu — Mé&honen, Juhani, Lainhuudatus, erityisen oikeuden kirjaaminen ja kiinnitys
s. 126, Tampereen yliopiston tdydennyskoulutuskeskus, Tampere 2001.

386



Hallinnanjakosopimuksen kidyttoala ja kirjaaminen tyyppitapauksissa

Kirvesvarsitontti

Kirvesvarsitontilla tarkoitetaan tdssi asemakaava-alueella isommasta omakotitalotontista
muodostettavaa aluetta, joka syntyy silloin, kun tontin omistaja (A) myy takaosan tontistaan
rakennusoikeuksineen B:lle murto-osaisena omistuksena koko tontista. Myynnin seurauksena
syntyy tontin osalta yhteisomistussuhde A:n ja B:n vililld. Syy tontin murto-osaiseen myyntiin
on usein se, ettd tontti ei ole jaettavissa useammaksi tontiksi. Toisin sanoen asemakaavan
johdosta tontin médrdalan lohkominen itsendiseksi kiinteistoksi (tontiksi) ei ole mahdollinen.
Téllaisen lohkomisen onnistuminen edellyttiisi asemakaavan ja tonttijaon muuttamista, miké
puolestaan kuuluu kunnan kaavoitusmonopolin piiriin. Toisaalta kunta voi edellyttdd, ettd
olemassa olevat tontit rakennetaan tehokkaammin (ns. tiydennysrakentaminen) eli vield kéyt-
tdmaton rakennusoikeus tulisi ottaa tehokkaampaan kiyttoon.

Téllaisella viljalla tontilla on sddnnollisesti jo A:n omistama omakotitalo, joka jdd A:n
omistukseen kuin myos tontista maa-alue rakennuksen ympérilta. Kaupan yhteydessd, kun B
ostaa murto-osan (esim. 2/3) tontista MK 2:1:n mukaisella kauppakirjalla, osapuolet allekir-
joittavat myos tontin hallinnasta ja kdytosta laaditun hallinnanjakosopimuksen tontin yhteis-
omistajina. Hallinnanjakosopimuksella kiinteiston méirdosien omistukset tdsmennetdin hal-
lintarajoilla yksiloidyiksi madrdaloiksi. Sopimuksella aikaansaatu hallintaraja korvaa téssi ta-
pauksessa kiinteistorajan, jonka muodostamisen estdd kaavasta johtuva osittamisrajoitus.

Hallinnanjakosopimus antaa yhteisomistajille joustavan mahdollisuuden suunnitella tontin
hallinnointia ja kdyttod. Yhteisomistajan hallinta-alue voi olla useassa eri palstassa tontilla.
Hallinnan jakoa koskevassa sopimuksessa voidaan pihatilan kiytto suunnitella tarkoituksen-
mukaisella tavalla esimerkiksi kdyttimalld hyviksi yhteiskdyttoalueita. Kirvesvarren muotoisen
tontin osalle ajoyhteyden saanti kadulle on suunniteltava eri vaihtoehtoja punniten. Siitd
voidaan sopia hallintasopimuksessa esimerkiksi yhteiskdyttoalueena tai sitten niin, ettd ajoyh-
teysalueen yksinomainen hallinta tulee sopimuksessa B:lle.

Téllainen tontin hallinnanjakoa koskeva sopimusjirjestely korvaa kiinteistotoimituksessa
perustetun rasitteen toisen tilan/tontin hyviksi. Téllainen rasite voi olla mm. ajoyhteysrasite,
joka rasittaa tonttia, jolla itsellidn on maankiytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 37.1 §:ssd
tarkoitettu ajoyhteys katualueeseen. Ajoyhteysrasite on kiyttokelpoinen vaihtoehto edelld
mainituille sopimusjérjestelyille. Ajoyhteyteen tarvittavaa pinta-alaa ei lueta rasitteeseen oi-
keutetun tontin osan pinta-alaan eikd se siten kasvata tuolle tontin osalle rakennettavaksi
sallitun kerrosalan miirad. Alla olevan kuvion avulla kuvataan tyypillistd tilannetta, jossa

syntyy kirvesvarren muotoinen tontin osa-alue.
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Kuvio 3.

Kirvesvarsitontti, josta A omistaa 1/3 osaa ja B 2/3 osaa.
Hallintarajalla (katkoviiva) yhteisomistajat sopivat kiinteiston
hallinnan ja kiyton jakamisesta sekid erikseen rakennusoikeuden
jakamisesta.

Kuten jo aikaisemmin todettiin, myytdessi tontista osa tiydennysrakentamista varten on tontti
saannollisesti jo osaksi rakennettu. Téllaisessa tapauksessa on syytd sopia tdsméllisesti luovu-
tettavasta rakennusoikeudesta ja sen madran jakautumisesta tontin yhteisomistajien kesken eli
mikd on myyjan A:n rakennusoikeuden méiri ja kuinka paljon rakennusoikeutta tulee B:lle.
Rakennusoikeudesta sopiminen voi tapahtua kauppasopimuksessa, mutta siitd voidaan sopia
myd0s hallinnanjakosopimuksessa. Rakennusoikeus on kiinteiston oikeusjérjestyksess liitetty
entiteetti, josta voidaan méiritd samalla kun méaritian tontin hallinnan ja kdyton jakautumi-
sesta yhteisomistajien kesken. Ei ole estetti sille, ettd osapuolet jakavat tontille (kiinteistolle)
asemakaavassa vahvistetun rakennusoikeuden — hallinnanjakosopimuksessa — parhaaksi kat-
somallaan tavalla ottaen huomioon, miti kaava kaavaméaridyksineen miirid rakennusoikeu-
desta ja rakennuspaikoista. On syytd todeta, ettd hallintasopimuksella ei voida ohittaa kaavaa ja

kaavamairiyksid, kun ne ovat pakottavia sddnt6jd rakentamiselle.

Esimerkiksi A luovuttaa rakentamastaan tontista 2/3 osan B:lle ja samanaikaisesti hallin-
nanjakosopimuksella sovitaan A:n ja B:n hallinta-alueista niin, ettd B:lle tuleva osuus on
muodoltaan kirvesvarsi, joka muodostuu ajoyhteysalueesta kadulle ja tontin taka-alueel-
la olevasta rakennuspaikasta. Hallinta-alueet vastaavat omistusosuuksia tontista (A 1/3 ja
B 2/3). Lisiksi he sopivat tontin vield kdyttimattomastd rakennusoikeudesta, joka vastaa
puolta (1/2) koko tontin laskennallisesta rakennusoikeudesta, ettd se tulee yhteisomista-
jalle B:lle. B saa siten tontista hallintaansa ja kdyttoonsd 2/3 osan tontin pinta-alasta,
mutta rakennusoikeudesta puolet eli vihemmin kuin laskennallisesti B:lle tulisi, jos
rakennusoikeus laskettaisiin B:n yksinhallintaan tulleesta tontin osasta. Lisaksi olisi syytd
erityisesti tillaisessa tapauksessa sopimuksessa varautua myds sithen, miten mahdollinen
tuleva rakennusoikeuden lisdys yhteisomistajien kesken jaetaan, jos kaavan muutoksen
seurauksena tulevaisuudessa rakennusoikeuden mairi tontilla kasvaa.
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Nyt tarkasteltavana olevan tapauksen mukainen hallinnanjakosopimus on tyypiltdin kirjatta-
vissa MK 14 luvun 3 §:n nojalla tonttia koskevaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Mikéli
tonttiin kokonaisuutena on aiemmin vahvistettu kiinnitys, mika on tdssi tapauksessa hyvinkin
todennikoistd, ja myohemmin tontti edelld kuvatulla tavalla jakautuu murto-osaomistuksiin
ja laaditaan yhteisomistajien vililld hallinnanjakosopimus murto-osien hallitsemisesta maéra-
aloina, niin hallinnanjakosopimuksen kirjauksen edellytykseni on, ettd koko tonttiin kohdis-
tuva kiinnitys on ensin joko (a) muutettava erilliskiinnitykseksi/-kiinnityksiksi esim. A:n ton-
tinosaan kohdistuen taikka (b) purettava ja ndin kiinnityksen kohteena on jatkossa murto-osa
tontista. MK:n sddnnosten valossa purkuvaatimus siis ei ndyttiisi valttimattomaltd vaihtoeh-
dolta. Tavoitteena on, ettei kiinteist64 ja kiinteiston murto-osia kiinnitetd vuoroin yhdessi ja
vuoroin erikseen. Hallinnanjakosopimuksen kirjauksen jilkeen kiinnityksen kohteena on

kiinteiston murto-osa, joka hallintasopimuksella on tdsmennetty tietyksi kiinteiston alueeksi.

Vaiheittain toteutettava vapaa-ajan kiinteisto

Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta rakennuspaikkoineen soveltuu erityisen hyvin laa-
jempien korttelikiinteistojen rakentamiseen silloin, kun rakentaminen tapahtuu vaiheittain ja
yhtigittdin. Hallinnanjakosopimus on hyvi suunnitteluviline esimerkiksi kiinteistosijoitusyh-
tiolle/rakennusliikkeelle, joka rakennuskorttelin omistajana ryhtyy jalostamaan kiinteistod.
Kiinteiston omistaja tekee kokonaisvaltaisen suunnitelman karttoineen omistamansa kiinteis-
ton hallinnan ja kdyton jakamisesta tulevia yhteisomistajia silmilld pitden. Suunnitelmasta
ilmenee yksinhallintaan tulevat hallinta-alueet rakennuspaikkoineen ja rakennusoikeuksineen
ja yhteiskdyttoon tulevat alueet, kuten rakennuspaikkoja palvelevat sisiiset tiet kiinteistolld,
paikoitusalueet, jitehuoltokatoksen paikka, leikkipaikat, harrastusta palvelevat alueet, esimer-
kiksi urheiluvilineiden sdilytyspaikka yms. Yksinhallintaan tulevia hallinta-alueita rakennus-
paikkoineen vastaa tietty omistusosuus koko kiinteistosta.

Namad kiinteiston murto-osat, jotka hallinnanjakosopimuksella tdsmennetdén tietyiksi hal-
linta-alueiksi rakennuspaikkoineen ja niihin liittyviksi yhteiskdyttoalueiksi sijoittaja/raken-
nusliike myy sitten perustettaville asunto-osakeyhtioille tai (keskindisille) kiinteistdosake-
yhtioille toteuttamista varten. Samassa yhteydessd, kun perustettavat asunto-osakeyhtiot/kiin-
teistoosakeyhtiot ostavat murto-osan kiinteistostd MK 2:1:n mukaisella kauppakirjalla, osa-
puolet allekirjoittavat hallinnanjakosopimuksen kiinteiston yhteisomistajina. Hallinnanjako-
sopimuksen kiyttod vapaa-ajan kiinteiston suunnitteluvilineend voidaan kuvata seuraavalla

kuviolla.
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Kuvio 4. 1

Sijoittajan omistama vapaa-ajankiinteisto, joka hallinnanjakosopimusta hyviksi
kayttden jalostetaan vaiheittain toteutettavaksi usean rakennuspaikan kasittavaksi
kokonaisuudeksi, jossa yhteisomistajat hallitsevat yksin tiettyd omistusosuuttaan
ja kiinteiston tiettyjd alueita yhteisesti.

Perustetut yhtiot toteuttavat sittemmin rakennushankkeet ostamallaan kiinteiston madrdosal-
la, joka on hallintasopimuksella tdsmennetty tietyksi hallinta-alueeksi rakennuspaikkoineen.
Rakentaminen voi tapahtua vaiheittain niin, ettd yhtiot toteuttavat rakennushankkeensa sovi-
tun aikataulun mukaisesti esimerkiksi porrastettuna taikka sidottuna esimerkiksi markkina-
tilanteeseen ja sen tulevaan kehitykseen. Sopimuksella varmistetaan, ettd vaiheittain tapahtuva
rakentaminen toteutetaan suunnitelmallisesti ja sovitussa jarjestyksessd. Téllaista menettelya
edellyttdd yleensi hallinnanjakosopimuksessa sovittujen yhteisten alueiden toteuttamisen allo-
kointi, joka vaatii selkedd koordinointia.

Edelld tarkasteltu vapaa-ajan kiinteiston kaytto4 ja hallintaa jirjestelevd sopimus on tyypil-
tddn sellainen, joka MK 14:3:n nojalla on kirjattavissa silloin, kun sopimuksessa sovitaan
kiinteiston kdyton ja hallinnan jakamisesta. Perustettavat yhtiot hakevat kaupan ja hallinta-
sopimuksen allekirjoituksen jilkeen normaalissa jdrjestyksessd lainhuutoa médrdosan omis-
tukselle ja hallinnanjakosopimuksen kirjausta MK 14:3:n nojalla. Maakaari on aukollinen
viimeksi mainitun kysymyksen osalta. Laissa ei ole nimenomaista sidnngsta siitd, miten kirjaa-
misviranomaisen on suhtauduttava, jos ja kun haetaan hallinnanjakosopimuksen kirjausta
sopimukselle, jossa oikeuden saajana on vield perustettavana oleva yhtio.

Ajateltavissa oleva rationaalinen ratkaisuvaihtoehto olisi, ettd voitaisiin kytked hallinnan-
jakosopimuksen kirjaus perustettavan yhtion lukuun tehtyyn lainhuutohakemukseen, joka
jatetddn lepddmadn MK 12 luvun 2 §:n nojalla. Toisin sanoen on luontevaa edellyttis, ettd kun
perustettava yhti6 voi hakea omistusoikeussaannolleen lainhuutoa jo ennen yhtion perusta-
mista ja mikd hakemus jétetddn lepddmain, niin murto-osaiseen kiinteistonkauppaan ldhei-
sesti liittyvd hallinnanjakosopimus voitaisiin myos kirjata odottamatta yhtion perustamista.
Téllainen menettely on tarpeen yhteisomistajien intressien ja ndiden sopijapuolten oikeustur-
van saavuttamiseksi. Erityisesti tdlld seikalla on merkitysti silloin, kun kiinteiston murto-osan
ostajina on useita perustettavia yhti6itd, joiden perustaminen tapahtuu eri aikoina. MK 2

luvun 4 §:n mukaan kun kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion lukuun ja
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vastuu kaupasta ei kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisestd ole siirtynyt yhtiolle tai yhtion
perustamisesta on titd ennen luovuttu, ostajana pidetddn yhtion puolesta kaupan tehnytta.
Téstd lainkohdasta nouseva sddnto on sovellettavissa myds hallinnanjakosopimuksen kirjauk-
seen, koska lainhuutoasia ja hallinnanjakosopimuksen kirjaus kytkeytyvit ldheisesti toisiinsa.
Viimeksi mainittu kirjaus tdsmentdd omistusoikeuden murto-osaisen kohteen miaraalaksi

kiinteistolla.

Kolmiulotteinen hallinnanjakosopimuskiinteisto

Edelld kisitellyissd neljdssd tyyppitapauksessa, lukuun ottamatta rintamamiestalon yli- ja
alakerroksen yksilointid, ei normaalisti realisoidu kysymys kiinteiston ja sithen kuuluvan
rakennuksen hallinnan ja kdyton jakamisesta vertikaalitasossa eli pystysuunnassa kiinteiston
(usein ajatellusta) maanpintatasosta ylospdin ja alaspdin maan alle. Nykyaikana kuitenkin
enenevissd madrin toteutetaan usean kiinteistonomistajan yhteisid isoja rakennushankkeita,
joissa aktualisoituu kysymys siitd, kuinka yhteisomistetun kiinteiston hallinta ja kaytto olisi
tarkoituksenmubkaista jakaa niin, ettd kullakin yhteisomistajalla on sivullisia sitova yksinomai-
nen hallinta tiettyyn tilaan kiinteistostd ja kiinteistoon kuuluvan rakennuksen maanpaillisistd
ja maanalaisista kerroksista sekd lisiksi oikeus kayttdd kiinteiston yhteistiloja.'

MK 14:3:n mukainen hallinnanjakosopimus tarjoaa sanotunlaisessa tapauksessa kiinteiston
yhteisomistajille yhden oivan vilineen suunnitella ja toteuttaa suuren rakennushankkeen osal-
ta kunkin yhteisomistajan hallintaan ja kdyttoon tulevat kiinteiston tilat. Se edellyttdd sidnnol-
lisesti hallinnanjakosopimuksessa sen toteamista, keitd ovat sopijapuolet, ndiden omistus-
osuudet ja sopimuksen kohteena oleva kiinteisto sekd kuinka kiinteiston ja kiinteistolle raken-
nettavan rakennuksen/rakennusten hallinta ja kdytto jaetaan omistajien kesken.

Lihtokohdaksi seuraavalle tarkastelulle otetaan ne tulokset, joihin jo aikaisemmin kirjoi-
tuksessa pdadyttiin kiinteiston kisitteen ja kiinteiston ulottuvuuden maédrittelyssd.'> Niinpi
kiinteisto on omistusyksikko, joka on merkittivd asianmukaiseen kiinteistorekisteriin. Kiin-
teiston ulottuvuus vertikaalitasossa ulottuu niin pitklle kuin kiinteiston omistaja/omistajat
nykyisin ja tulevaisuuden teknisin menetelmin kykenevit hyodyntimédn ja rakentamaan
kiinteistod. Tdma merkitsee sitd, ettd kiinteistod voidaan kuvata kiinteistorekisteriin merkit-
tynd yksiloityni tilana eikd vain rajoiltaan médrattynd alueena. Yksilointi vertikaalitasossa
voidaan ilmaista koordinaattiluvuilla, jotka on maanmittausteknisesti sidottu merenpinnan
tasoon. Niinpd itse kiinteisto yksiloidddn kiinteistotunnuksella ja kiinteiston ja sithen kuulu-

van rakennuksen taikka kiintedn rakennelman wulottuvuus voidaan yksiloida riittdvan tarkasti

'* Ajankohtainen esimerkki tillaisesta Suomen mittakaavassa todella isosta rakennushankkeesta on Kampin keskuk-
sen rakentaminen Helsingin ydinalueelle. Tissé projektissa on otettu kdyttoon myos MK 14:3:ssa tarkoitettu hallin-
nanjakosopimus. Tarkemmin sanottuna sopimus koskee Helsingin kaupungin 4. kaupunginosan (Kamppi) korttelin
4007 tonttia nro 6 (Urho Kekkosen kadun tontti). Sopimus on jdtetty kirjattavaksi Helsingin kirdjaoikeuteen.

15 Ks. edelld jakso “Kiinteiston kisitteestd”.
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(1) rajojen avulla kiinteisto horisontaalitasossa ja (2) koordinaattipisteilli vertikaalitasossa
kiinteiston maanpdilliset ja maanalaiset rakennukset/rakennelmat.

Kolmiulotteista hallinnanjakosopimusta voidaan pyrkii seuraavaksi kuvaamaan kuvitteelli-
sen esimerkin avulla.

On vahvistettu asemakaava I, jonka mukaan kortteli muodostaa yhden kaavatontin x ja
asemakaavamairdysten mukaan tontin kidyttotarkoitus on asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialue. Tdmin tontin omistajia ovat AsOy A, AsOy B, KeskKiintOy C,
KiintOy D ja KiintOy E. Lisdksi on vahvistettu samalle alueelle maanalainen asemakaava
II MRL 56 §:n mukaisesti. Sen mukaan korttelitontin maanalaiselle alueelle tason —2,00
alapuolelle on asemakaavassa merkitty paikoitustila y ja sen vaatimat kulkuyhteydet.

Tontin x yhteisomistajat jakavat tontin hallinnan kunkin omistajan prosenttiluvun
ilmoittamassa suhteessa ilmoittaen hallinta-alueen neliometreissi (= alueen kidyton jako
horisontaalitasossa). Hallinta-alueiden rajat tontilla x esitetdén hallinnanjakosopimuk-
sen liitteend kartan muodossa.

Tontin hallinnan jakamisen lisiksi tontin yhteisomistajat jakavat kunkin yhteisomista-
jan (yhtion) omistukseen ja hallintaan tulevan rakennuksen tai sen osan ilmoittaen sen
sijainnin tontilla ja yhtion yksinomaiseen hallintaan tulevat kerrokset rakennuksesta
koordinaateilla esimerkiksi niin, ettd asuinkerrokset alkavat tasolta +25,50 ja ulottuvat
ylospéin siten, ettd ylin kerros alkaa tasolta 47,50. (= tilan kidyton jako vertikaalitasossa).
Lisiksi sopimuksessa sovitaan, mitki alueet piha-alueesta tulevat yhteisomistajille, mihin
yhteistiloihin millikin yhteisomistajalla on kiyttooikeus, esimerkiksi porrashuoneisiin ja
hissiin yms. Kunkin yhteisomistajan (yhtion) omistaman ja hallitseman rakennuksen
omistus — maanpdilliset ja maanalaiset kerrokset koordinaattipistein ilmoitettuna — esi-
tetddn liitepiirustuksissa.

Ylla suoritettu lyhyt kuvaus luonee suuntaa antavan kisityksen siitd, miten kolmiulotteisessa
hallinnanjakosopimuksessa voidaan epiilyksittd jakaa isokin kiinteisté rakennuksineen yhteis-
omistajien kesken horisontaali- ja vertikaalitasossa. Niinpd on mahdollista, ettd rakennuksen
hallinta ja kayttd voidaan jakaa esimerkiksi niin, ettd rakennuksen kolme ylintd kerrosta
kuuluvat AsOy A:n omistukseen ja yksinomaiseen hallintaan, neljd alimmaista maanpaallistd
kerrosta vastaavasti KiintOy D:lle ja kolme maanalaista kerrosta KeskKiintOy C:lle. Tétad
kolmiulotteisen hallinnanjakosopimuksen mukaista tilannetta voidaan kuvata seuraavan

kuvion avulla.
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Kuvio 5.
AsOy A AsOy B KeskKiintOy C
Asemakaava |
KiintOy D KiintOy E
Korttelitontin
maapohja
KiintOy D KiintOy F KeskKiintOy C
Asemakaava II

Kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus, jolla yhteisomistajina olevat yhtiot ovat
jakaneet korttelitontin sekd sithen kuuluvan rakennuksen hallinnan ja kiyton
horisontaalisesti ja vertikaalisesti kdyttden hyviksi koordinaattipisteitd laskettuna
merenpinnantasosta. Hallintarajat katkoviivoilla.

Kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus, jossa kiinteistoon kuuluvan rakennuksen/rakennus-
ten yhteisomistajina ja hallinnan ja kdyton jakajina on useita erilaisia toimijoita, joiden raken-
nuksen kiyttotarkoitus muun muassa eroaa toisistaan, kuten asunto-osakeyhtion, kiinteisto-
osakeyhtion ja keskindisen kiinteistoosakeyhtion, edellyttdd sdannollisesti sopimasta sopija-
puolten omistuksen ulottuvuudesta, yhteisistd alueista ja kulkuoikeuksista kuin myos sopija-
puolten yleisesti sietovelvoitteesta toisiaan kohtaan.

Sopijapuolten omistuksen ulottuvuudesta erikseen sopiminen on tihdellistd ennen muuta
sen vuoksi, ettd esimerkiksi asunto-osakeyhtion kolmeen ylimpain kerrokseen katsotaan kuu-
luvan my6s niitd kerroksia palvelevat liittymit, johdot, johtimet, kanavat ja niihin liittyvit
laitteet ja rakennelmat seki hissit, koneet ja niihin liittyvit johdot, rakennelmat ja laitteet.
Lihtokohtana luonnollisesti on toimiva kiyttokokonaisuus, joka palvelee asunto-osakeyhtion
ja sen asukkaiden tarpeita. Vastaavat vaatimukset koskevat samalla tavalla muita rakennuksen
yhtioita.

Yhteisten alueiden osalta sovitaan muun muassa huolto-, jitehuolto- ja lastaustiloista,

paloviranomaisten maarddamistd kulkuviylistd, ilmastointikonehuoneista, piha-alueista yms.
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Sopijapuolten yleisestd sietovelvoitteesta toisiaan kohtaan on tarkoituksenmukaista ottaa
sopimusmairdys hallinnanjakosopimukseen ainakin silloin, kun kohde on vihinkin suurem-
pi, mikd merkitsee, ettd toimijoita on useita. Toisin sanoen yhteisomistajat ovat velvollisia
sallimaan puolin ja toisin toisten yhteisomistajien vetimain putkituksia, johdotuksia ja lapi-
vientejd hyvaksyttyjen rakennuslupapiirustusten mukaisesti kiinteistolld ja rakennuksissa seka
pitiméain koko kiinteistod palvelevia perustuksia ja rakenteita ja huonetiloja omistamassaan ja
hallitsemassaan rakennuksessa tai tontin osalla. Tdstd oikeudesta ei makseta korvauksia osa-
puolille. Téllaisella méardykselld voidaan korvata perinteisten rasitesopimusten tehtiva. Toi-
nen asia on, ettd kolmansien — esimerkiksi naapurikiinteistjen omistajien — kanssa tulee
tarvittaessa tehtdviksi rasitesopimukset kuten kulkuviylien osalta.

On selvid, ettd hallinnanjakosopimuksessa on sovittava varsin yksityiskohtaisesti ne jako-
periaatteet, joilla tontin ja rakennuksen kdytto-, hoito-, korjaus-, perusparannus- ja uusimis-
kustannukset jaetaan yhteisomistajien kesken.

Tulevaisuutta silmalld pitden on tarpeellista sopia my6s mahdollisesta tontille osoitettavasta
lisdrakennusoikeudesta. Télloin luontevana jakoperusteena on olemassa oleva rakennusoikeus
ja sen jakautuminen ja kidyttotarkoitus. Niinpi jos uutta rakennusoikeutta osoitetaan asema-
kaavamuutoksella esimerkiksi asuntorakentamiseen, on mielekisti, ettd timi jaetaan yhteis-
omistajista asunto-osakeyhtioille tasan ottaen huomioon jo toteutettu rakennusoikeus. Vastaa-
valla tavalla voidaan menetelld toimisto- ja liikerakennusten lisirakennusoikeuden suhteen.
Tdmin sopimuskohdan yleiseni tavoitteena voidaan pitid sité, etteivit yhteisomistajat sopija-
puolina ole puolin eiki toisin oikeutettuja vaatimaan toisilta sopijapuolilta korvausta sopija-
puolelle mahdollisesti tulevasta kdyttotarkoituksen perusteella yksiloidysta lisdrakennusoikeu-
desta eivitkd myoskddn vastaavasti velvollisia maksamaan korvausta toiselle sopijapuolelle
siitd, ettd ovat saaneet yksiloityd lisirakennusoikeutta.

Kun kiinteiston kisite mairitellddn yksiloidyksi omistus- ja rekisteriyksikoksi, jonka osalta
omistajan oikeudellinen intressi ulottuu niin pitkille kuin on mahdollista pdastd nykyisin ja
tulevaisuuden menetelmin, voidaan todeta, ettd kiinteiston yhteisomistajat voivat jakaa kiin-
teiston tilan hallinnan ja kdyton myos niin, ettd toinen yhteisomistajista hallitsee maanpaallis-
td osaa ja toinen maanalaisia tiloja. Tdllainen jako edellyttdd, ettd kiinteisto ymmarretddn
kolmiulotteisena tilana eikd vain perinteisesti rajoitettuna alueena maanpintatasossa. Niinpa

on ajateltavissa seuraavanlainen kuvitteellinen esimerkki.

A ja B omistavat kiinteiston z pinta-alaltaan 5000 neliometrid niin, ettd A omistaa 60 % ja
B 40 % siitd. Yhteisomistajat jakavat kiinteiston siten, ettd A saa yksinomaiseen hallin-
taansa ja kiyttoonsi 50 % kiinteiston tilasta eli kiinteistostd 2500 neliometrid ja kiinteis-
toon kuuluvasta rakennuksesta 60 % eli kuusi maanpdillistd kerrosta (koordinaattipis-
teet) ja B vastaavasti yksinomaiseen hallintaansa ja kdyttoonsi 30 % kiinteiston tilasta eli
kiinteistostd 1500 neliometrid ja kiinteistoon kuuluvasta rakennuksesta 40 % eli neljd
maanalaista kerrosta (koordinaattipisteet) sekd A:n ja B:n yhteiseen hallintaan ja kiyt-
toon jad 20 % kiinteistostd eli 1000 neliometrid.
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On my®6s ajateltavissa, ettd dskeisen esimerkin tapauksessa A ja B jakavat kiinteiston tilan vain
kiinteistoén kuuluvan rakennuksen osalta edelld mainitulla tavalla, mutta jittivit kiinteiston
alueen hallinnan yhteiseen kiytt6n varmistaen hallinnanjakosopimuksessa lahemmin kiinteis-
ton yhteiset palvelut kuin my6s kiinteiston kdyton niin, ettd tarvittavat kulkuyhteydet heidin
hallitsemiinsa rakennuksen osiin on turvattu kuten porraskiytavit, hissit, huoltotilat yms.

On my6s huomattava, ettd nykyisin voimassa olevan lainsdiddannon ja oikeuskidytinnon
mukaan ainoastaan kiinteiston yhteisomistus mahdollistaa kiinteiston pddllekkdisen omistus-
oikeuden edelld kuvatulla tavalla, kun siitd sovitaan hallinnanjakosopimuksessa vertikaalitasos-
sa koordinaattipistein.'® Toisin sanoen ei ole mahdollista, ettd kiinteiston omistaja (A), joka
haluaa luovuttaa kiinteistostdan yksinomistusoikeuden ainoastaan kiinteiston maansisdiseen
tilaan toiselle (B:lle), voisi pidtevisti myydd kiinteistonsd maansisdisen tilan tdysin omistus-
oikeuksin. Téllaisessa tapauksessa kiinteiston omistajalla on voimassa olevan oikeutemme
mukaan kaksi vaihtoehtoista tapaa edetd: (1) kiinteiston omistaja perustaa yhteisomistus-
suhteen kiinteistoonsi toisen kanssa ja jakaa kiinteiston hallinnan ja kdyton vertikaalitasossa
sopimuksella taikka (2) kiinteiston omistaja perustaa toiselle kidyttdoikeuden, esimerkiksi
maanvuokraoikeuden kiinteistonsd maansisédiseen tilaan.

Jos palataan jo aikaisemmin esilld olleeseen esimerkkiin, jossa todettiin, ettd maanalaisessa
asemakaavassa II oli merkitty maanalainen paikoitusalue korttelitontin alle tasoon —2,00.
Téllaisessa tapauksessa lainsddddntomme mukaan ei ole mahdollista perustaa ulkopuoliselle —
ei kiinteiston yhteisomistaja — omistusoikeutta tihdn maansisdiseen kiinteiston tilaan, koska
kiinteistorekisterijarjestelmamme mukaan kiinteistd horisontaali- ja vertikaalitasossa muo-
dostaa yhden omistus- ja rekisteriyksikon, jolla on oma kiinteistétunnuksensa. Toisin sanoen
maanalaiset tilat eivit vield voi olla itsendisid kiinteistdjd. Maanalaisella asemakaavalla on tehty
mahdolliseksi vaiheittainen kaavoitus. Suuret maanalaiset hankkeet, kuten viestosuoja tai
paikoitusluola, voidaan toteuttaa omana kokonaisuutenaan maanalaisen kaavan avulla tarvit-
sematta puuttua maanpiilliseen asemakaavaan, jos maanalaisen tilan kiytolld ei ole yhteyttd
maan pintaan."”

Toinen asia on, tulisiko kiinteistorekisterijirjestelmdaamme kehittdd sithen suuntaan, ettd
kiinteiston paillekkdinen rekisterointi itsendisind kiinteistoind tulisi mahdolliseksi, jolloin
my6s paillekkdinen omistusoikeuden kirjaaminen mahdollistuisi. Toisin sanoen voitaisiin
puhua kolmiulotteisesta kiinteistostd. Ruotsissa ollaan lainsdddantotasolla siirtymissd téllai-

seen jarjestelmédn.'®

Ruotsin mallin mukaan kolmiulotteisella kiinteistonkaytolld tarkoitetaan kiinteiston eri
kerrosten kayttod eri henkiloiden toimesta eri tarkoituksiin. Kolmiulotteiselle kiinteis-

' Luonnollisesti "paillekkiinen omistusoikeus” voidaan organisoida yhtiomuotoa kiyttien, mutta tdlloin omistuk-

sen vilittoméni kohteena ei ole endi kiinteisto, vaan osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan ja kiyttiméan tiettyi
tilaa kiinteistoll4.

17 Maanalaisen maankidytén kaavoituksesta ldhemmin ks. Jadskeldinen, Lauri — Syrjanen, Olavi, Maankidytto- ja
rakennuslaki selityksineen kiytinnon kisikirja s. 303304, 2. uusittu painos. Himeenlinna 2003 ja maanalaisten
tilojen toimikunnan mietinté KM 1990:28.

'8 Ks. Ruotsin regeringens proposition 2002/03:116. Tredimensionell fastighetsindelning.
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tolle on tyypillistd, ettd tila on rajattu horisontaalisesti ja vertikaalisesti. Hallituksen
esityksen mukaan mahdollistetaan kolmiulotteinen kiinteistonjako, eli tilan jakaminen
itsendisiksi kiinteistoiksi, jotka on rajattu sekd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti eikd
vain rajalinjoin maanpinnassa kuten aiemmin."” Tarkoituksena lainsddddnnén muutok-
sella on ollut parantaa muun muassa mahdollisuuksia rakentaa asuntoja olemassa ole-
vien kaupallisten rakennusten péille.” Uutta kolmiulotteista kiinteist6d koskevat 1dhto-
kohtaisesti samat sdannot kuin vanhan lain tarkoittamia kiinteistoja.*!

Niin kauan kuin lainsddddntdmme ei tunne kolmiulotteista kiinteistod kiinteiston omistajat
voivat voimassa olevan oikeusjirjestyksemme mukaan perustaa maanvuokraoikeuden kiin-
teiston maanalaiseen tilaan kolmannelle, joka esimerkiksi harjoittaa liiketoimintana autojen
paikoitusta. Maanalainen rakentaminen ei vihenni maanpéillisten tilojen rakennusoikeutta,
joten se ei ole rajoittava tekija sopimuksia tehtdessd. Rakennusoikeus mairitelldan kaavassa
erikseen maanalaisia ja -paallisid tiloja varten.

Kaiken kaikkiaan saatetaan todeta, ettd kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus ongelmien
ratkaisukeinona on varsin kaukana siitd hallituksen esityksessi esilld olleesta paritalokiinteis-
tod koskeneesta ongelmasta, johon lainvalmistelussa esitettiin ratkaisua hallinnanjakosopi-
muksesta. Sopimuskaytdnnossi hallinnanjakosopimukset ovatkin osassa tapauksia kehittyneet
hyvin monimutkaisiksi kokonaisuuksiksi, joissa kuitenkin kantavina peruselementteini ovat
kiinteiston tilan ja kiinteistoon kuuluvan rakennuksen/rakennusten hallinnan ja kiyton jaka-
minen horisontaali- ja vertikaalitasossa. Tama merkitsee kdytinnossd my®os sitd, ettd tillainen
kolmiulotteinen hallinnanjakosopimus niyttéisi tayttivain MK 14 luvun 3 §:n vaatimukset
kirjauksen edellytyksistd. Téllaisten sopimusten kirjaamiskdytdnngstd ei ole vield juurikaan
kokemusta eikd siten voida puhua mistdédn vakiintuneesta kirjaamiskdytinngstd. Ensimmaisid
kirjaamispédatoksid odotetaan kirdjaoikeuksista. Ei ole kuitenkaan mitdin syyta epdilld, etteiko
kolmiulotteisella hallinnanjakosopimuksella olisi tulevaisuudessa selvdi kiyttotarvetta.

On my®os katsottava, ettd kiinteiston maansisdiseen tilaan perustettu maanvuokraoikeus voi
tayttdad MK 14 luvun 1 ja 2 §:ssd sdddetyt sisdllolliset edellytykset silloin, kun vuokraoikeus on
maidrdaikainen ja siirrettivissd kolmannelle kiinteiston omistaja-vuokranantajaa kuulematta
ja vuokratila varustettavissa vuokramiehelle kuuluvilla rakennuksilla/rakennelmilla. Se, ettd
tdssd tapauksessa “luonnonmukaisen maapohjan” ei voida katsoa olevan vuokralaisen hallin-
nassa, vaan hallinta- ja kiyttdoikeuden on katsottava rajoittuvan maanalaiseen tilaan, ei estine
soveltamasta maanalaiseen vuokraoikeuteen MK 14 luvun 2 §:ssd tarkoitettuja tunnusmerk-
kejd. Tama merkitsisi sitd, ettd vuokraoikeus erityisend oikeutena on MK 14:2:n mukaan
kirjattava kiinteiston lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja kirjauksen jilkeen se on myos kiy-

tettdvissd vakuuskohteena MK 19 luvun 1 §:n mukaan.?

' Prop. 2002/03:116 s. 41.

% Prop. 2002/03:116 s. 1.

! Prop. 2002/03:116 s. 6.

2 Vrt. Helsingin kirdjdoikeuden 1. osaston pdatos 15.1.2001 kiinnityshakemusasiassa, jossa karajaoikeus hylkdsi MK
19:1:n mukaisen kiinnityshakemuksen, joka koski kiinteiston maanalaista tilaa.
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