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Tiivistelmä 

Kolmiulotteiset kiinteistöt ovat yleisiä maailmalla ja 3D-kiinteistöjärjestelmien kehityshankkeita on 

ollut viime vuosina meneillään monissa maissa. Suomessa kolmiulotteisessa rakentamisessa keskeisiä 

ovat olleet ostoskeskusten ja parkkitalojen lisäksi tie- ja rata-alueiden kattaminen, joista esimerkkeinä 

ovat Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtymän (VSSHP) U-sairaalan korvaava rakentaminen 

junaradan päälle Turun Kupittaalla-hanke (VSSHP:n T3 sairaala-hanke) sekä Tampereen Kansi ja 

Areena-hanke.  

Suomessa tuli 1.8.2018 voimaan lainsäädännön muutos, joka mahdollistaa 2D-kiinteistöjaotuksen li-

säksi myös 3D-kiinteistönmuodostamisen. Muutos koski kiinteistönmuodostamislakia (463/2018), 

kiinteistörekisterilakia (464/2018) sekä maankäyttö- ja rakennuslakia (465/2018) asetuksineen. 3D-

kiinteistöjärjestelmän on tarkoitus helpottaa rakennushankkeiden rahoitusjärjestelyjä, edistää kiinteis-

töverotuksen tehokkaampaa kohdentamista ja selkeyttää kiinteistöjen hallintaa sekä omistuksen avoi-

muutta. Omistamisen selkeyden hyödyt konkretisoituvat esimerkiksi maanvuokrasopimuksin järjeste-

tyssä 3D-rakentamiskohteessa, jossa kiinteistön haltijan asema ei ole yhtä vahva kuin se olisi, jos 

vuokra-alueen haltija omistaisi kiinteistön. VSSHP:n T3 sairaala-hanke sekä Tampereen Kansi ja 

Areena-hanke on toteutettu ennen lainsäädäntömuutosta, ja ne perustuvat osapuolten välisiin maan-

vuokrasopimuksiin, sopimuksiin pysyvistä käyttöoikeuksista ja muihin yksityisoikeudellisiin sopimuk-

siin. 

Tämän tutkielman tiedonintressinä on selvittää, onko olemassa olevan 3D-vuokra-alueen muuntami-

nen 3D-kiinteistöksi varteenotettava ratkaisu kiinteistön haltijan aseman vahvistamiseksi. Tutkimusky-

symys on mitkä ovat menettelylliset vaihtoehdot, riskit ja mahdollisuudet muunnettaessa 3D-vuokra-

alue 3D-kiinteistöksi. Tutkimuskysymystä on lähestytty lainopin eli oikeusdogmatiikan tutkimussuun-

tauksen näkökulmasta ongelmalähtöisesti. Aineistona on käytetty keskeisten säädösten ja oikeuskirjal-

lisuuden lisäksi esimerkkihankkeiden järjestelysopimuksia. Tampereen Kansi ja Areena-hanketta tar-

kastellaan niiltä osin kuin se sisältää monitoimihallin, harjoitusjäähallin, hotellirakennuksen ja pysä-

köintitilan.  

Maanvuokrasopimukseen perustuvan 3D-hankkeen muuntamiseksi 3D-kiinteistöiksi voisi olla käytet-

tävissä useampia vaihtoehtoisia menettelytapoja. Myös VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen sekä Tampe-

reen Kansi ja Areena-hankkeen 3D-vuokra-alue voisi olla muunnettavissa 3D-kiinteistöiksi vaihtoeh-

toisin tavoin. Muuntamiseen liittyy useita erityisesti kaavoitukseen ja kiinteistönmuodostukseen, jär-

jestelyn pysyvyyteen, panttioikeuteen, verotukseen sekä kiinteistöjärjestelmän selkeyteen yhteydessä 

olevia riskejä ja mahdollisuuksia. Esimerkiksi asemakaavan sopimattomuus tai panttioikeuden haltijan 

suostumattomuus kiinnitysten siirtämiseen voivat estää muuntamismenettelyn. Onnistuessaan muunta-

minen voi tuottaa maanvuokraoikeudenhaltijalle aiempaa pysyvämmät käyttö-, hallinta- ja luovutusoi-

keudet rakennushankkeen sijaintikiinteistöön, mikä samalla edistää kiinteistöjärjestelmän selkeyttä, 

avoimuutta ja kattavuutta. 

Avainsanat: kolmiulotteinen kiinteistönmuodostus, 3D-kiinteistö, maanvuokrasopimus, hallinnanja-

kosopimus, hybridirakennus, kiinteistönmuodostamislaki, kiinteistörekisterilaki, maankäyttö- ja raken-

nuslaki 
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1 Johdanto 

1.1 Tutkielman tausta 

Suomi on kaupungistumiskehityksessä useita Euroopan maita jäljessä. Harvaan asutussa Suo-

messa kaupunkien tiivistäminen ja pystysuuntainen kasvu ovat vielä alkutekijöissään. Kuiten-

kin kaupungistuminen, toimintojen tiivistyminen ja päällekkäinen sijoittaminen ovat tuoneet 

tarpeen kohteiden kolmiulotteiseen hallinnoimiseen. Myös Suomessa on ennustettu, että tule-

vaisuudessa suuria ja monimutkaisia hankkeita tulee olemaan entistä enemmän. Erilaisten toi-

mintojen sijoittaminen vähintään joiltain osin päällekkäin on huomattu tehokkaaksi ja käytän-

nölliseksi toimintatavaksi, minkä myös teknologian kehittyminen on mahdollistanut.1 Maan-

pinnalle rakentamisen lisäksi jatkossa rakennetaan enemmän myös maan alle sekä olemassa 

olevien rakennusten ja väylien yläpuolelle.2  

Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat vuonna 2022 tehneet päätöksen vuoteen 2030 ulottu-

vasta yleisestä unionin ympäristöalan kahdeksannesta toimintaohjelmasta. Toimintaohjel-

malla tavoitellaan Yhdistyneiden kansakuntien (YK) Agenda 2030-toimintaohjelman mukais-

ten tavoitteiden saavuttamista, jotka ovat linjassa muiden keskeisten kansainvälisten ilmasto-

sopimusten kanssa. Euroopan unionin (EU) toimintaohjelmassa tavoitteena on vuoteen 2020 

ulottuneen seitsemännen toimintaohjelman tavoin, että vuonna 2050 EU:ssa eletään sopusoin-

nussa maapallon ekologisten resurssien kanssa. Luonnon monimuotoisuutta uhkaavat muun 

muassa maan pirstaloituminen ja kestämätön käyttö.3 EU:n vuoteen 2030 ulottuvassa biodi-

versiteettistrategiassa ilmaistaan huoli maaperän liian laajamittaisesta käyttöön ottamisesta 

infrastruktuuriin ja asutukseen4. Myös nämä EU:n tavoitteet korostavat tarvetta hyödyntää 

maa-alueita monipuolisesti ja eritasoisesti5. 

 

1 HE 205/2017 vp, s. 6; Vihervuori 2013a; Lammi 2012, s. 224; Hollo 2008, s. 35; Viitanen 2002, s. 25–28. Ks. 

myös HE 205/2017 vp, s. 6 ja Viitanen 2002, s. 25–28, joiden mukaan kolmiulotteiset kiinteistöt ovat yleisiä 

maailmalla, ja 3D-kiinteistöjärjestelmien kehityshankkeita on ollut viime vuosina meneillään monissa maissa.   

2 Järvinen 2017, s. 1; työryhmämuistio mmm 2008, s. 4. Ks. myös HE 205/2017 vp, s. 19, jonka mukaan väylien 

päälle voidaan rakentaa asuntoja, liiketiloja, sairaaloita ja vapaa-ajan palveluita. 

3 Euroopan parlamentti ja neuvosto 12.4.2022, s. 3, 5. 

4 Euroopan komissio 20.5.2020, s. 10. 

5 HE 205/2017 vp, s. 19. 
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Suomessa toteutettiin lainsäädännön muutos 3D-kiinteistönmuodostamisen mahdollista-

miseksi siten, että muutokset lainsäädäntöön tulivat voimaan 1.8.2018 alkaen. Lainsäädäntö-

muutokset koskivat kolmea lakia ja niihin liittyviä asetuksia. Ennen muutosta Suomessa voi-

massa ollut lainsäädäntö mahdollisti vain kaksiulotteisen kiinteistöjaotuksen.6 Vuonna 2023 

eduskunnan hyväksymä maankäyttö- ja rakennuslain uudistus siihen liittyvine lakeineen ei 

tuo sanottavia muutoksia 3D-kiinteistönmuodostukseen liittyvän sääntelyn sisältöön7.  

Ennen 3D-kiinteistönmuodostuksen tultua mahdolliseksi 2D-kiinteistöjärjestelmässä kiinteis-

tön eli maankäyttöyksikön on ymmärretty ulottuvan alas- ja ylöspäin niin pitkälle kuin kiin-

teistön taloudellista hyödyntämistä voidaan inhimillisesti pitää mahdollisena. Kiinteistön 

omistajan hallinnassa on tällöin katsottu olevan tämän inhimillisesti hyödynnettävissä oleva 

tilavuus. Vaikka kiinteistön omistaja ei käyttäisi koko tätä tilavuutta, se ei oikeuttaisi muita 

tahoja käyttämään tilaa.8 Koska 2D-järjestelmässä maanomistus on nähty vain maanpinnan 

tasossa eli horisontaalisena alueellisesti rajoitettuna alueena, maan ala- ja yläpuolisia hank-

keita järjesteltäessä on jouduttu soveltamaan yleisiä oppeja, tosiseikkoihin perustuvia argu-

mentteja sekä maanpintakerroksen lainsäädäntöä9. Laajoissa, usein erillisiä palveluja ja toi-

mintoja sisältävissä rakennushankkeissa on jouduttu siten valitsemaan toteutusratkaisuja, 

jotka eivät lähtökohtaisesti ole tarkoitettuja kolmiulotteiseen omistamiseen ja hallintaan10.  

3D-kiinteistöjärjestelmän on tarkoitus helpottaa rakennushankkeiden rahoitusjärjestelyjä, 

edistää kiinteistöverotuksen tehokkaampaa kohdentamista ja selkeyttää kiinteistöjen hallintaa 

sekä omistuksen avoimuutta. Usein rakennushankkeeseen ryhtyvä haluaa omistaa, hallita ja 

 

6 3D-käsikirja 2018, s. 5–6; HE 205/2017 vp, s. 5. 

7 Ks. tarkemmin lakiuudistuksesta HE 139/2022 vp. 

8 HE 2015/2017 vp, s. 5; Hollo 2008, s. 35. Ks. Majamaa 1986, s. 550–556, 558–559 sekä Majamaa 1981, s.  

418–432, 437–438, 440–442 maanomistajan kiinteistön käyttörajoituksista ja erityisesti maanomistajan oikeu-

desta käyttää kiinteistönsä alapuolista tilaa. Ks. myös KKO 1987:121, jossa kiinteistön maanalaista vertikaalista 

ulottuvuutta käsiteltiin kiinteistön tosiasiallisten käyttömahdollisuuksien näkökulmasta. Ks. lisäksi KHO 

2012:2101, jossa kiinteistön maanalainen rakennusoikeus mahdollisti rakennuksen pääasiallisen käyttötarkoituk-

sen mukaisten tilojen rakentamisen maan alle. 

9 Tepora 2009, s. 367; Hokkanen 2005, s. 9–12.  

10 HE 205/2017 vp, s. 9. 
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käyttää rakennuksia tai niiden osia vakuustarkoitukseen.11 Rakennuksen osana olevan kiin-

teistön kiinnittäminen ja panttaaminen lainan vakuudeksi on 3D-kiinteistöjärjestelmässä sel-

keää12. 3D-kiinteistöjärjestelmä ei kuitenkaan poista yhteisjärjestelysopimusten, rakennusra-

sitteiden ja muiden kiinteistön rakentamis-, käyttö- ja hallintasopimusten tarvetta hank-

keessa13. Omistamisen selkeyden hyötyjen on sanottu konkretisoituvan esimerkiksi maan-

vuokrasopimuksin järjestetyssä 3D-rakentamiskohteessa, jossa kiinteistön haltijan asema ei 

ole yhtä vahva kuin se olisi, jos vuokra-alueen haltija omistaisi kiinteistön14. Maanvuokraso-

pimukset ovat myös voimassa vain määräajan, joten niihin liittyy oikeussuhteen epävakautta 

siinäkin mielessä15.  

3D-kiinteistöjärjestelmä on siis kehitetty helpottamaan monikerroksellisen ja päällekkäisen 

rakentamisen hallintaa, sillä aiemmat järjestelyvaihtoehdot eivät ole vastanneet riittävästi käy-

tännön tarpeita16. 3D-kiinteistöjärjestelmä selkeyttää kolmiulotteisessa rakentamisessa tarvit-

tavaa monimutkaista yksityisoikeudellisten sopimusten joukkoa. 3D-kiinteistöjärjestelmä 

mahdollistaa päällekkäisten, itsenäisten ja kiinnityskelpoisten omistusyksiköiden muodosta-

misen.17 Tämän on katsottu helpottavan täydennysrakentamista kiinteistö- ja rakennusalan 

suurissa hankkeissa olemassa olevien kiinteistöjen ala- tai yläpuolelle. 3D-kiinteistönmuodos-

tuksen on arvioitu kiinnostavan kaupunkimaisia kuntia, jonne halutaan rakentaa toriparkkeja, 

ratkaisuja julkisen liikenteen solmukohtiin, parkkitaloja ja muunlaisia hybridikohteita.18     

  

 

11 HE 205/2017 vp, s. 19. Ks. myös HE 205/2017 vp, s. 23, jonka mukaan järjestelmän selkeyden on katsottu 

lisäävän myös kansainvälisten kiinteistösijoittajien kiinnostusta Suomessa toteutettaviin suuriin rakennushank-

keisiin. 

12 Junnila 2017, s. 52. 

13 HE 205/2017 vp, s. 23. 

14 Työryhmämuistio 2008, s. 5–7. 

15 Lammi 2012, s. 232. 

16 Lammi 2012, s. 225. Ks. myös Markkula 2017, s. 16, joka on todennut, että hallinnanjakosopimusten, maan-

vuokrasopimusten ja rasiteoikeuksien ei ole katsottu muodostavan riittävää tilojen oikeudellista hallintaraken-

netta, kun hankkeen toteuttaja tarvitsee tilat vakuuskäyttöön. 

17 3D-käsikirja 2018, s. 3. Ks. myös Junnila 2017, s. 52, joka on määritellyt 3D-kiinteistöjärjestelmää siten, että 

aiemmin kiinteistöillä on voinut olla rakennuksia, mutta nyt rakennukset voivat pitää sisällään kiinteistöjä. Vrt. 

kuitenkin Paronen 2018, jonka mukaan kolmiulotteinen kiinteistöjaotus saattaa jopa lisätä ja korostaa rasitesopi-

musten ja yhteisjärjestelysopimusten tarvetta ja tarkkuutta.  

18 HE 205/2017 vp, s. 31, 36. 
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1.2 Käsitteistä 

Kiinteistöjärjestelmä palvelee maankäytön sopeuttamista järjestyneisiin omistussuhteisiin. 

Selväpiirteistä ja julkista luotettavuutta nauttivaa kiinteistöjärjestelmää tarvitaan, jotta kiin-

teistöjen vaihdanta ja alueiden asianmukainen käyttö onnistuvat. Kiinteistöt ja muut niihin 

verrattavissa olevat rekisteriyksiköt sisältyvät kiinteistöjärjestelmään samoin kuin kiinteistö-

toimitukset ja rekisteröintitoimenpiteet.19  

Kiinteistö tarkoittaa kiinteistönmuodostamislain (463/2018, KML) 2 §:n mukaisesti sellaista 

itsenäistä maanomistuksen yksikköä tai muuta yksikköä, joka kiinteistörekisterilain 

(392/1985, KRL) nojalla on merkittävä kiinteistönä kiinteistörekisteriin. Muulla rekisteriyksi-

köllä tarkoitetaan KML 2 §:ssä muuta KRL:n nojalla kiinteistörekisteriin merkittävää erillistä 

yksikköä. Kiinteistö käsittää muuhun rekisteriyksikköön kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin 

alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin sekä kiinteistölle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset 

erityiset etuudet. Tällä tarkoitetaan kiinteistön ulottuvuutta. 3D-kiinteistöjärjestelmässä perin-

teinen 2D-kiinteistö jää olemaan ja 3D-kiinteistö rasittaa sen aluetta20. 

3D-kiinteistö sijaitsee maanpinnan ylä- tai alapuolella. 3D-kiinteistön ulottuvuus määritellään 

kiinteistörekisterissä horisontaalitasossa sekä syvyys- ja korkeussuunnassa. Eli kiinteistön 

ulottuvuutta määritellään kohti avaruutta ja maan sisään.21 3D-kiinteistö voidaan sijoittaa yh-

den tai useamman peruskiinteistön alueelle. Peruskiinteistö puolestaan tarkoittaa kiinteistöre-

kisteriin merkittyä perinteistä 2D-kiinteistöä, josta 3D-kiinteistö muodostetaan.22 3D-kiinteis-

töjen pääasiallisia kohteita ovat muun muassa liikennealueiden päälle tai alle toteutettavat ra-

kennukset, kauppakeskukset ja julkisesti omistetut maanalaiset pysäköintitilat23. 

 

19 Vihervuori 2013a; Hollo 2008, s. 174–175. 

20 Junnila 2017, s. 53. Ks. myös Kuusiniemi 2013, s. 67, jonka mukaan perinteisessä esineoikeudellisessa määrit-

telyssä kiinteistöllä on rajat ja kiinteistöjä ovat esimerkiksi tilat, tontit ja yleiset alueet. 

21 HE 205/2017 vp, s. 6; Tepora 2009, s. 365. Ks. myös Junnila 2017, s. 52, jonka mukaan 3D-kiinteistö on ly-

hennelmä ja se tarkoittaa kiinteistötoimituksessa rajoiltaan kolmiulotteisesti määriteltyä ja muodostettua kiinteis-

töä. 

22 3D-käsikirja 2018, s. 3; Maanmittauslaitos 2015, s. 7. 

23 HE 205/2017 vp, s. 25. 
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Vuokra-alueella viitataan tässä tutkielmassa maanvuokrasuhteeseen, jossa vuokranantaja on 

vuokrannut vuokralaiselle vain maata24. Maanvuokrasopimuksiin sovelletaan maanvuokrala-

kia (258/1966, MVL). Suomessa maanvuokrasopimus ei voi kestää loputonta aikaa25. 3D-

vuokra-alueena voidaan pitää myös sellaista aluetta, jossa vuokrasopimus kohdistuu 2D-kiin-

teistöön, mutta jonka tarkoituksena on tosiasiallisesti vuokrata rakennuspaikaksi 2D-kiinteis-

tön ilmatilassa oleva alue. Tällaisessa tilanteessa ei siis ole olemassa 3D-kiinteistöjä, joita 

suoraan vuokrattaisiin, mutta kuitenkin kyse on vertikaalisessa tasossa olevan alueen sopi-

muksellisesta hallinnasta.26  

1.3 Tutkimuskysymykset ja -menetelmät 

Tässä tutkielmassa tiedonintressinä on selvittää, onko olemassa olevan 3D-vuokra-alueen 

muuntaminen 3D-kiinteistöksi varteenotettava ratkaisu kiinteistön haltijan aseman vahvista-

miseksi. Tutkimuskysymyksenä on, mitkä ovat menettelylliset vaihtoehdot, riskit ja mahdolli-

suudet muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistöksi. Tutkimuskysymystä lähestytään osa-

kysymysten avulla, joita ovat millaisin oikeudellisin menettelyin 3D-vuokra-alue voidaan 

muuntaa 3D-kiinteistöksi, mitä oikeudellisia hyötyjä, mahdollisuuksia ja riskejä 3D-vuokra-

alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyy eri tahoille sekä millainen on pantinhaltijan oi-

keudellinen asema muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistöksi.  

Tutkimuskysymystä tarkastellaan myös esimerkkihankkeiden valossa, joita ovat Varsinais-

Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtymän U-sairaalan korvaava rakentaminen junaradan 

päälle Turun Kupittaalla-hanke (VSSHP:n T3 sairaala-hanke) ja Tampereen Kansi ja Areena-

hanke. Kyseiset hankkeet ovat tutkielmassa tarkastelun kohteena, sillä niissä järjestelysopi-

mukset on solmittu ennen 3D-kiinteistönmuodostuksen mahdollistavan lainsäädännön voi-

maantuloa. Molempien hankkeiden järjestelysopimuksissa on ehto mahdollisista sopimus-

muutosneuvotteluista 3D-kiinteistönmuodostusta koskevan lainsäädännön voimaan tulon joh-

dosta. Hankkeet ovat väylärakennushankkeita, mutta ne eroavat toisistaan esimerkiksi 3D-

 

24 Ks. Wirilander 1993, s. 16-17.  

25 Wirilander 1993, s. 149. Wirilanderin 1993, s. 149 mukaan linjaus maanvuokrasopimuksen määräaikaisuu-

desta on tehty jo varhain ja se ilmenee esimerkiksi ratkaisuista KoO 1934 II 402 ja KoO 1945 II 116. 

26 Niemi – Värtinen 2022. 
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vuokra-alueen vuokralaisten määrän, rakennusten ja niiden osien käyttötarkoituksen sekä ra-

hoitusmuodon osalta.  

Tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi tutkielmassa perehdytään aluksi tiiviisti kolmiulotteisen 

kiinteistöjärjestelmän mahdollistaneeseen lainsäädäntömuutokseen, järjestelmän keskeisiin 

piirteisiin ja 3D-kiinteistön muodostamisen edellytyksiin sekä kolmiulotteisten rakennushank-

keiden järjestelykeinoihin ennen 3D-kiinteistönmuodostamisen tulemista mahdolliseksi. 

Näistä edelleen käytettävissä olevista järjestelykeinoista perehdytään tarkemmin maanvuokra- 

ja hallinnanjakosopimusjärjestelyyn, koska tässä tutkielmassa lopuksi tarkasteltavat VSSHP:n 

T3 sairaala-hanke sekä Tampereen Kansi ja Areena-hanke on päädytty toteuttamaan vuokra-

sopimuksin. 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyviä riskejä ja mahdolli-

suuksia pyritään tarkastelemaan 3D-rakennushankkeisiin liittyvien keskeisten tahojen toden-

näköisistä intresseistä lähtien. Lisäksi tutkielmassa esitellään edellä mainitut hankkeet pääpiir-

teittäin järjestelyratkaisuineen. Tämä on olennaista, jotta voidaan arvioida, miten kyseisissä 

hankkeissa 3D-vuokra-alueeseen perustuva järjestelyratkaisu olisi osapuolten niin tarkoituk-

senmukaiseksi katsoessaan muunnettavissa 3D-kiinteistöjärjestelmän mukaiseksi. Hankkeiden 

tarkastelu perustuu kokonaisuudessaan julkisesti saatavissa oleviin asiakirjoihin. Johtopäätök-

sissä otetaan lyhyesti kantaa myös siihen, millainen hyöty 3D-kiinteistönmuodostamislainsää-

dännöstä vaikuttaa olevan muihin 3D-rakennushankkeiden järjestelyratkaisuihin verrattuna. 

Tässä tutkielmassa tutkimuskysymyksiä on lähestytty lainopin eli oikeusdogmatiikan tutki-

mussuuntauksen näkökulmasta. Lainopissa kiinnostus on oikeusnormeissa, niiden sisällössä, 

tulkinnassa ja systematisoinnissa sekä oikeusperiaatteiden punninnassa. Lainoppi on oikeus-

tieteen ydintä.27 Tässä tutkielmassa tulkitaan ja sovelletaan kolmiulotteiseen kiinteistönmuo-

dostukseen liittyvää normiaineistoa. Tutkimuskysymyksiin etsitään vastauksia ongelmalähtöi-

sesti. Tarkasteltavana on yksittäisten säännösten tulkinnan sijaan kokonaistilanne siihen so-

vellettavine normeineen ja oikeusohjeineen.  

 

27 Laakso 2012, s. 15, 97. 



7 
 

2 3D-hankkeiden järjestelyvaihtoehdot 

2.1 Lainsäädäntömuutos 3D-kiinteistönmuodostamisen mahdollistamiseksi 

3D-kiinteistönmuodostamiseksi 1.8.2018 tehty lainsäädäntömuutos koski KML:ia, KRL:ia 

sekä maankäyttö- ja rakennuslakia (465/2018, MRL) ja niihin liittyviä asetuksia. KML 2 §:n 

kohtaan 1 ja KRL 2 §:n kohtaan 2 tehtyjen muutosten nojalla kiinteistön käsite yltää nykyään 

myös 3D-kiinteistöön. 3D-kiinteistöksi voidaan katsoa tontti, yleinen alue tai lunastusyksikkö, 

ja asemakaava-alueella sijaitsevat 3D-kiinteistöt merkitään kiinteistörekisteriin asemakaavan 

sisällön tämän salliessa. 3D-tontin tulee lisäksi sisältyä sitovaan tonttijakoon, jotta se voidaan 

merkitä kiinteistörekisteriin. KML 20 §:ään tehty muutos mahdollistaa puolestaan 3D-kiin-

teistöjen lohkomisen.28  

Käyttöoikeuksien osalta KML 154 §:ään tehty uudistus mahdollistaa kolmiulotteisesti määri-

teltyjen rasitteiden perustamisen. Rasitteella tarkoitetaan maankäyttömääräystä tietyn kiinteis-

tön hyväksi. Lisäksi MRL:iin lisättiin 158 a §, jonka nojalla kolmiulotteisen kiinteistönmuo-

dostuksen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite voidaan perustaa ilman asianosaisten sopimusta. 

Tarkoituksena säännöksellä on varmistaa 3D-tonttien rakentamiskelpoisuus. MRL:n uudet 

säännökset 164 a § ja 164 b § sallivat puolestaan yhteisjärjestelyn käyttöalan laajentamisen 

asemakaavan toteuttamisesta koskemaan myös kolmiulotteista kiinteistönmuodostamista.29  

MRL 78 §:n 2 momenttiin tehtiin muutos, jonka perusteella samaan tonttijakoon voi nykyään 

kuulua osittain perinteinen kaksiulotteinen ja osaksi kolmiulotteinen tonttijako. Tonttijako 

voidaan tehdä myös maan alle. Tonttijaosta kuulemisessa on otettu huomioon nyt myös kol-

miulotteisessa tonttijaossa tonttijakoalueen ala- ja yläpuoliset sekä rinnakkaiset kiinteistön 

omistajat ja haltijat. Kulkuyhteyttä 3D-kiinteistölle ei myöskään tarvitse järjestää lainkaan. 

Lisäksi rakennuslupa voidaan myöntää jo ennen tontin rekisteröintiä. Tämä antaa joustavuutta 

rakennushankkeen ulottuvuuden ja tarvittavan tilan selvittämiseen.30  

 

28 3D-käsikirja 2018, s. 5–6. 

29 3D-käsikirja 2018, s. 6. Ks. rasitteista myös Tepora 2009, s. 373–375, jonka mukaan lainsäädännössä ei ole 

annettu rasitteen määritelmää. Ks. myös Nuutinen 2019, s. 279, jonka mukaan käyttöoikeudet voivat olla KML:n 

mukaisia kiinteistörasitteita tai MRL:n mukaisia käyttöoikeuksia. Ks. KHO 2011:85, jossa on arvioitu rasitteen 

perustamisen kohtuullisuutta ja sen vaikutusta rasitetun rakennuksen käyttöön kaavan mukaiseen tarkoitukseen.  

30 3D-käsikirja 2018, s. 7. 
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2.2 3D-rakennuskohteiden järjestelykeinoista 

Kolmiulotteisen maan ala- tai yläpuolisen rakennushankkeen hallinnan ja käytön järjestämi-

seen on olemassa useita eri toteutustapoja, jotka ovat olleet käytettävissä jo ennen 3D-kiinteis-

tönmuodostamisen mahdollistavan lainsäädäntömuutoksen voimaan tuloa. Eri järjestelytapoja 

ovat kiinteistön määräosainen yhteisomistus ja yhteisomistajien kesken solmittu hallinnanja-

kosopimus, maanvuokrasopimukset ja muut vastaavat käyttöoikeudet, yhtiöittäminen sekä 

kiinteistö- tai rakennusrasitteen perustaminen toisen kiinteistön hyväksi31. Myös pelkkää il-

moitusmenettelyä on käytetty. Keinoja voidaan hyödyntää rinnakkain. Näitä menettelyitä on 

kuitenkin pidetty juridisesti hankalina ja vaikeaselkoisina eikä yksiselitteistä linjaa ja ohjeis-

tuksia rakennushankkeiden järjestelyratkaisuihin ole kehittynyt.32 3D-kiinteistönmuodostus 

on tullut käytettäväksi edellä mainittujen järjestelytapojen rinnalle 1.8.2018 alkaen33. 

Edellä mainitut jo aiemmin käytössä olleet kolmiulotteisten hankkeiden järjestelyratkaisut 

ovat usein käyttökelpoisia selväpiirteisissä ja vain muutamia toimijoita sisältävissä hank-

keissa. Sen sijaan suurissa ja monitahoisissa hankkeissa edellä kerrotuissa järjestelyratkai-

suissa ongelmia voivat aiheuttaa ainakin laaja ja monimutkainen sopimusten kokonaisuus 

sekä kiinteistöjen eri osien omistussuhteet, niiden kiinnittäminen ja niitä koskevien oikeuk-

sien kirjaaminen rekistereihin.34 3D-kiinteistönmuodostamisen mahdollisuuden on katsottu 

selkeyttävän tilannetta. Samalla käytettävissä olleet ja edelleen olevat sopimusmenettelyt ovat 

kuitenkin antaneet joustavuutta kiinteistöjen kehittämiseen.35 Seuraavaksi eri järjestelyratkai-

suista perehdytään tarkemmin tämän tutkielman aiheen rajauksen ja myöhemmin käsiteltävien 

esimerkkihankkeiden kannalta olennaisimpiin eli maanvuokrasopimuksiin ja yhteisomisteisen 

kiinteistön hallinnanjakosopimuksiin.  

 

31 Tepora 2009, s. 369; Hokkanen 2005, s. 2; Kartio 2005, s. 181.  

32 Markkula 2017, s. 16–17; Hokkanen 2005, s. 2; Hokkanen 2004, s. 50. Ks. myös Hokkanen 2005, s. 2, joka 

toteaa, että ongelmana on ollut rakennuslupakäytännöissä omaksuttu poikkeamislupamenettely, jota on maanpin-

nan ylä- ja alapuolisessa rakentamisessa käytetty pääasiallisena lupamenettelynä. 

33 Nuutinen 2019, s. 245–254, 259. 

34 Työryhmämuistio mmm 2008:1, s. 8. Ks. Tepora 2004, s. 361–362, jonka mukaan maakaaren (540/1995, MK) 

kirjaamisoikeudellisen tyyppipakkoperiaatteen (numerus clausus) mukaisesti, vain MK:ssa määritetyt oikeustyy-

pit ovat kirjaamiskelpoisia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Niitä ovat esimerkiksi vuokraoikeus, muu käyttöoi-

keus ja MK 14 luvun 3 §:n mukainen hallinnanjakosopimus. 

35 Tepora 2009, s. 377. 
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2.2.1 Maanvuokrasopimuksista 3D-rakennushankkeissa 

Ennen kuin 3D-kiinteistöjen muodostaminen tuli mahdolliseksi ehkä vakiintunein ja suositel-

tavin tapa kolmiulotteisten hankkeiden toteuttamiseen ovat olleet kirjaamiskelpoiset maan-

vuokrasopimukset36. Tällöin on tyypillisesti ollut kyse tilanteesta, jossa maanvuokrasopimuk-

sen kohde on vuokrattu rakennuspaikaksi eikä sillä ole sijainnut rakennuksia37. Maanvuokra-

sopimuksia on voitu määritellä myös kolmiulotteisesti. MVL 1 §:n nojalla maanvuokrasopi-

muksella kiinteistö tai alue annetaan vuokralle vastiketta vastaan määräajaksi tai toistaiseksi. 

MVL:ssa on lakia säädettäessä ajateltu vuokrauksen kohteita kaksiulotteisina. Maanvuokraso-

pimuksia on siis ryhdytty tekemään myös kolmiulotteisista kohteista, vaikka MVL ei sellaista 

tue.38 

Periaatteena on, että maanvuokraoikeus voidaan perustaa vain määräajaksi. Sääntelyllä halu-

taan turvata maanomistajan oikeus saada maa-alueensa tietyin määräajoin omaan käyttöönsä 

ja päättää alueen käyttötavasta olosuhteiden kehityksen mukaisella tavalla. Määräaikaisuus 

antaa myös maanvuokraoikeuden haltijalle toimintavapautta. Taustalla on siis alueiden tarkoi-

tuksenmukaisen käytön periaate myös olosuhteiden muuttuessa. Kun vuokrasopimus koskee 

vuokratyypiltään muuta maanvuokraa, vuokrasopimus voidaan solmia myös toistaiseksi voi-

massa olevaksi.39   

Maanvuokrasopimuksen voi maakaaren (540/1995, MK) nojalla kirjata tietyin edellytyksin, 

mikä puhuu niiden käyttämisen puolesta myös kolmiulotteisissa rakennushankkeissa. Maa-

pohjasta erillistä kiinteää omaisuutta voidaan siis käyttää vakuutena ja sitä voidaan luovuttaa 

edelleen.40 MK 14 luvun 1 §:n 2 kohdan mukaan kirjaamista ei kuitenkaan voida tehdä muun 

muassa silloin, kun vuokraoikeus on pysyvä tai voimassa jonkin kiinteistön tai alueen hy-

väksi.  

 

36 Järvinen 2017, s. 11; Hokkanen 2004, s. 23. Ks. myös Tepora 2009, s. 364, jonka mukaan oikeuden kirjaamis-

kelpoisuus on keskeistä, sillä kirjaaminen mahdollistaa oikeuden käyttämisen vakuutena. Ks. lisäksi Työryhmä-

muistio mmm 2008, s. 6, jossa korostetaan kirjaamisen merkitystä kiinteistön tai sen osan omistus-, hallinta- tai 

käyttöoikeuden oikeudellisen aseman syntymisessä. Mahdollisuus kiinnittää kiinteistö tai sen osa rahoituksen 

vakuudeksi on usein yksityisille hankkeen toteuttajille erittäin tärkeää.  

37 Nuutinen 2019, s. 250; Tepora 2009, s. 368. 

38 HE 205/2017 vp, s. 10; Hollo 2008, s. 44. 

39 Wirilander 1993, s. 149–151. 

40 Hollo 2008, s. 44. 



10 
 

Maanvuokraoikeuteen saadaan MK 19 luvun 1 §:n 1 kohdan nojalla vahvistaa kiinnitys, jos 

maanvuokraoikeus saadaan siirtää kolmannelle taholle kiinteistön omistajaa kuulematta, ja jos 

alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia raken-

nuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistaminen myös maanvuokraoikeuden määräosaan on 

mahdollista, ja selkeyttä määräosaan perustuvaan oikeuteen saadaan kirjaamalla vuokralaisten 

välille hallintasopimus41. Tällaisena kiinnityskelpoisena maanvuokraoikeutena tulee Teporan 

mukaan kyseeseen MVL:ssa määritellyistä maanvuokraoikeussopimustyypeistä lähinnä muu 

maanvuokra, jonka voimassaoloajaksi voidaan sopia korkeintaan 100 vuotta, tai vuokrasuhde 

voidaan määritellä olemaan voimassa toistaiseksi42.  

Haasteena maanvuokrasopimuksiin perustustavassa 3D-hankkeen järjestelyssä on se, että so-

pimuksilla ei saada aikaan pysyvää oikeustilaa. Myös sivullissitovuuden kanssa voidaan jou-

tua hankaliin tilanteisiin, jos muuttuneet olosuhteet johtavat sopimusten muuttamiseen.43 Kun 

kolmiulotteinen hanke toteutetaan maanvuokra- tai hallinnanjakosopimuksin, hallintayksi-

köistä ei muodostu rajoiltaan niin tarkkoja alueita kuin 3D-kiinteistönmuodostuksessa. Omis-

tusyksiköt ovat ulottuvuudeltaan aina selvempiä kuin hallinnanjaolla tai maanvuokrasopimuk-

silla muodostetut hallintayksiköt.44  

  

 

41 HE 120/1994 vp, s. 122. 

42 Tepora 2009, s. 371. Ks. myös Järvinen 2017, s. 11, joka kuitenkin mainitsee, että vuokrasopimuksen maksi-

miajan rajoittumista 100 vuoteen ei ole pidetty rakennushankkeissa ongelmana, sillä tyypillinen takaisinmaksu-

aika on enintään 20 vuotta. 

43 Nuutinen 2019, s. 251. 

44 Markkula 2017, s. 15–16. Ks. tarkemmin 3.2.1 ja 3.2.2. 
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2.2.2 Hallinnanjakosopimuksista 3D-rakennushankkeissa 

MK 14 luvun 3 §:ssä säädetään, että kirjata saadaan kiinteistön yhteisomistajien keskinäinen 

sopimus kiinteistön hallinnasta45. Hallinnanjakosopimus voidaan laatia koskemaan joko koko 

kiinteistöä tai vain osaa siitä46. Hallinnanjakosopimuksilla voidaan jakaa yhteisomistajien kes-

ken kiinteistön hallinta ja käyttö sekä kiinteistölle kuuluvien rakennusten nautinta, mutta ei 

kiinteistön omistusta47. Yhteisomistajat saavat siis suunnitella kiinteistön tai alueen hallinnan 

pitkälti niin kuin parhaaksi katsovat. Hallinnanjakosopimus voidaan kirjata kaikenlaisiin kiin-

teistöihin, määräaloihin ja kirjaamisvelvollisuuden alaisiin käyttöoikeuksiin.48 Hallinnanjako-

sopimuksella voidaan jakaa sekä kiinteistön maanpäällisen että maanalaisen alueen hallinta. 

Kiinteistön omistaja- ja sopijapuolten on oltava erillisiä, jotta hallinnanjakosopimuksen teke-

minen on mahdollista. Kiinteistöllä tulee olla vähintään kaksi yhteisomistajaa, jotka voivat 

olla yhteisöjä, luonnollisia henkilöitä tai kuolinpesiä.49  

Kukin kiinteistön yhteisomistaja saa käyttää hallinnanjakosopimuksella hallitsemaansa kiin-

teistön aluetta yksinomistajan lailla. Yhteisomistaja saa siis staattista suojaa käyttövapauttaan 

häiritseviä tai estäviä sivullisia, myös muita yhteisomistajia, vastaan.50 Yhteisomistaja voi 

 

45 Ks. Kartio 2007, s. 199, jonka mukaan kyseinen säännös sitoo alkuperäisen sopimuksen osapuolen tavoin 

määräosan luovutuksensaajaa. Myös Niemi 2012, s. 410 ja Tepora 2004, s. 360 toteavat, että hallinnanjakosopi-

muksen kirjaaminen tekee sopimuksesta sivullisia sitovan.  

46 Niemi 2012, s. 411; Kartio 2007, s. 201. Lisäksi Kartio 2007, s. 201, 203 toteaa, että hallinnanjakosopimuksen 

kohteena ei voi olla pelkästään rakennus, vaikka maapohja olisi sopimuksen osapuolten yhteisomistuksessa. Kui-

tenkin myös sellaisia hallinnanjakosopimuksia on käytännössä katsottu kirjaamiskelpoisiksi, joissa rakennusten 

hallinta on jaettu ja maapohja jätetty yhteishallintaan. Sopimuksissa on tuolloin tullut määritellä täsmällisesti ra-

kennusten hallinnan ohella myös yhteisomistajien oikeudet maapohjan hallintaan. Ks. myös Tepora 2004, s. 356, 

jonka mukaan, jos hallinnanjakosopimuksella jaetaan vain rakennuksen hallintaa, ilman kiinteistön yhteisomista-

mista, kirjaushakemusta ei voida hyväksyä. MK 14 luvun 3 §:ssä nimenomaisesti säädetään, että kirjata saadaan 

kiinteistön yhteisomistajien keskinäinen sopimus kiinteistön hallinnasta. 

47 Tepora 2004, s. 321, 335, 341. 

48 Niemi 2012, s. 411, 419. Ks. myös Tepora 2004, s. 323, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksella maanvuok-

raoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan määräaikaisen käyttöoikeuden haltijat voivat MK 14 luvun 6 §:n 

nojalla jakaa vuokra-alueen silloin, kun käyttöoikeus on kirjattu.  

49 Tepora 2004, s. 327, 329. Lisäksi Tepora 2004, s. 348, 350 toteaa, että hallinnanjakosopimuksessa tulee nou-

dattaa kaavaa ja kaavamääräyksiä sekä kaavasta ilmeneviä rakentamistapamääräyksiä. 

50 Kartio 2005, s. 181; Tepora 2004, s. 334. Ks. myös Niemi 2012, s. 410, jonka hallinnanjakosopimuksessa on 

tarkoituksenmukaista sopia myös yhteiskäyttöalueista tai -tiloista.  
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eräistä yhteisomistussuhteista annetun lain (180/1958, YhtOmL) 3 §:n nojalla luovuttaa osuu-

tensa tai sen murto-osan, vahvistuttaa kiinnityksen lainhuudattamaansa osuuteen ja hyödyntää 

osuuttaan saamisen vakuutena.51  

Hallinnanjakosopimuksen voimassaoloajasta ei ole säädetty maakaaressa. Sekä määräaikaiset 

että toistaiseksi voimassa olevat hallinnanjakosopimukset voidaan kirjata. Sopimus on voi-

massa toistaiseksi, jossa siinä ei ole mainittu määräaikaa. Hallinnanjakosopimusta ei voi laatia 

olemaan voimassa ikuisesti.52 Hallinnanjakosopimuksen keston arvioinnissa voidaan nojautua 

maanvuokraoikeuden taustalla oleviin oikeuspoliittisiin perusteisiin, jolloin määräaikaisen 

hallinnanjakosopimuksen enimmäiskestoaika voi olla 100 vuotta.53  

Teporan mukaan hallinnanjakosopimus sopii hyvin suuriin rakennushankkeisiin, joissa kiin-

teistökokonaisuutta rakennetaan vaiheittain ja yhtiöittäin. Hallinnanjakosopimuksella voidaan 

sopia täsmällisesti hallinta-alueista, niiden rakennuspaikoista ja yhteiskäyttöön tulevista alu-

eista. Jos asemakaavassa rakennushankkeen rakennuskorttelissa on vain yksi tontti, siihen 

voisi muodostaa uusia kiinteistöjä vain asemakaavan muutoksella tonttijakoineen. Siinäkin 

tapauksessa, että kiinteistön jakaminen useammaksi kiinteistöksi olisi lähtökohtaisesti mah-

dollista, hallinnanjakosopimus on kuitenkin joustava, kiinteistön hallintaan helppoa muunnel-

tavuutta tarjoava ja edullinen vaihtoehto kiinteistönmuodostukselle. Hallinnanjakosopimus on 

siis myös keino välttää kiinteistönmuodostus ja siitä aiheutuvat kulut.54  

Esimerkiksi hybridihankkeen muodostavassa Helsingin Kampin liikekeskuksessa kirjattiin 

hallinnanjakosopimus Helsingin käräjäoikeuden päätöksellä 26.1.2004/547. Sopimus koski 

seitsemälle yhteisomistajalle tontiksi muodostettavaa määräalaa, joka ulottui kolmeen eri kiin-

teistöön. Rakennuskokonaisuus jaettiin yhteisomistajille siten, että hallinta-alueet olivat eri 

tasoissa toistensa ala- ja yläpuolella. Myös tontti jaettiin yhteisomistajien hallinta-alueisiin. 

 

51 Tepora 2004, s. 334–335. 

52 Niemi 2012, s. 413; Kartio 2007, s. 204–205; Tepora 2004, s. 328, 358. 

53 Tepora 2004, s. 328, 358. 

54 Tepora 2004, s. 346, 353–354. Lisäksi Tepora 2004, s. 342–343 jatkaa, että hallinnanjakosopimus antaa yh-

teisomistajille joustavat mahdollisuudet tontin hallinnointiin, kun kunkin yhteisomistajan hallinta-alueet voivat 

muodostua useasta tontin eri palstoilla sijaitsevista alueista. Myös yhteiskäytössä olevat alueet pystytään erotte-

lemaan omiksi kokonaisuuksikseen. Hallintarajoja voidaan muuttaa yhteisomistajien kesken hallinnanjakosopi-

musta muuttamalla. Muutos sitoo heti osapuolia ja sivullissitovaksi se tulee kirjauksella lainhuuto- ja kiinnitysre-

kisteriin. Ks. myös Niemi 2012, s. 413, jonka mukaan hallinnanjakosopimusjärjestelyyn voidaan päätyä yhteis-

omistussuhteen purkamisen, kiinteistön halkomisen tai lohkomisen ja rasitteiden perustamisen sijaan. 
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Hallinnanjako ulotettiin siis myös maapohjaan, vaikka se ei välttämättä ollut päällekkäisen ra-

kentamisen tarkoituksessa tarpeellista.55   

Hallinnanjakosopimus 3D-rakennushankkeissa palvelee myös kiinteistön murto-osaisen omis-

tusoikeuden käyttöä vakuutena56. Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen saa aikaan määrä-

osien erottamisen erillisiksi vakuusesineiksi. Sopimuksen kirjaamisen jälkeen koko kiinteis-

tön kiinnittäminen ei ole enää mahdollista. Kirjaaminen tekee hallinnanjakosopimuksen kaik-

kia yhteisomistajien velkojia sitovaksi, ja tyypillisesti kohentaa määräosan vakuusarvoa. Hal-

linnanjakosopimus selventää rahoittajalle, mikä osa kiinteistöstä mahdollisine rakennuksineen 

on tosiasiallisesti vakuutena. Vakuuskäytössä olennaista on myös, että hallinnanjakosopimuk-

sen kirjaaminen onnistuu vain parhaalle etusijalle.57  

Hallinnanjakosopimus on siis katsottu käyttökelpoiseksi sopimusmalliksi 3D-rakennushank-

keiden järjestelyratkaisuissa. Hallinnanjako- ja maanvuokrasopimuksiin perustuvien järjeste-

lyjen pysyvyys ei ole kuitenkaan aivan samaa luokkaa kuin rekisterikiinteistön58.  

  

 

55 Kartio 2007, s. 202. Ks. myös Kartio 2007, s. 181–182, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen tulee koskea 

pelkän rakennuksen lisäksi ainakin osaksi maapohjaa. Helsingin Kampin aluetta koskenut Helsingin käräjäoikeu-

den päätös 26.1.2004/547 osoitti, että kirjattu hallinnanjakosopimus voi koskea myös maanpinnan yläpuolisia 

tiloja. Käräjäoikeus kirjasi vain kiinteistön hallinnanjakoa koskeneen sopimuksen, eikä siis rakennuksen tai sen 

osan hallinnanjakoa.  

56 Tepora 2004, s. 323. 

57 Niemi 2012, s. 415; Tepora 2004, s. 323, 357. Ks. lisäksi Tepora 2004, s. 361, jonka mukaan ulosmittaus- tai 

konkurssitilanteissa oikeustoimet kohdistuvat nimenomaan tietyn yhteisomistajan murto-osuuteen kiinteistöstä, 

joka on määritelty hallinnanjakosopimuksessa tietyksi määräalaksi kiinteistöstä rakennuksineen ja kiinteine ra-

kennelmineen. Tämä on tärkeää kiinteistön murto-osan vakuuskäytössä, sillä se tuo selvyyttä ja turvaa rahoitta-

jalle. 

58 Järvinen 2017, s. 19–20. 
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Kuvio 1. 3D-kiinteistön periaatekuva (Kuvio: Maanmittauslaitos, 3D- 

kiinteistönmuodostamisen käyttöönottoprojekti, 3D-käsikirja 2018, s. 4.) 

2.2.3 3D-kiinteistöistä ja niiden muodostamisen edellytyksistä 

3D-kiinteistö on kuvion 1 periaatepiirroksen mukainen itsenäinen ja pysyvä kiinteistö, joka 

voi olla omistuksen, vaihdannan ja kiinteistökiinnitysten kohde59. 3D-kiinteistö on kolmiulot-

teinen tila, joka voi ulottua yhden tai useamman peruskiinteistön alueelle. Kun 3D-kiinteistö 

muodostetaan, peruskiinteistö jää sijaitsemaan 3D-kiinteistön ylä- tai alapuolella. Peruskiin-

teistö on siis kiinteistö, josta 3D-kiinteistö muodostetaan.60   

Kolmiulotteisessa tonttijaossa rakennettava tai jo rakennettu rakennus voidaan esimerkiksi ja-

kaa omistusoikeusyksiköihin siten, että yksi rakennus koostuu useammasta kiinteistöstä. Täl-

löin rakennuksessa voi olla toistensa ala- tai yläpuolisia, vierekkäisiä ja sisäkkäisiä kiinteis-

töjä. 3D-kiinteistöön ei usein kuulu ulkoalueita, eikä rakennuksen tai sen osan rakentaminen 

täysin itsenäisesti sen ylä- tai alapuolella olevia kiinteistöjä huomioimatta tai hyväksikäyttä-

mättä ole sille käytännössä mahdollista. 3D-kiinteistöissä rakennuksessa voi olla monta, vain 

omista tiloistansa ja niihin liittyvistä rakenteista vastaavaa, kiinteistönomistajaa.61 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

59 Työryhmämuistio 2008, tiivistelmä.  

60 Maanmittauslaitos 2018a. 

61 Ekroos – Majamaa 2020, s. 609. 
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3D-kiinteistöjärjestelmän vaatimukset on syytä tuntea heti rakennushankkeen hankekehitys-

vaiheessa, sillä kaavoituksella on 3D-kiinteistöjärjestelmässä olennainen rooli. Jo 3D-raken-

nushankkeen kaavoitusvaiheessa voidaan varautua mahdollisen kohteen myöhempään muun-

tamiseen 3D-kiinteistöksi. Tällöin asemakaavan tulisi olla sellainen, että sen mukaisesti alun 

perin 2D-hankkeena toteutettu hanke voitaisiin myöhemmin pilkkoa useammaksi eri omistus-

yksiköksi.62 Vanhoilla asemakaava-alueilla 3D-kiinteistön muodostaminen edellyttää kaava-

tontilla kolmiulotteista tonttijakoa, jollainen voidaan saada aikaan myös kaavamuutoksella63. 

MRL 78 §:n mukainen sitovan tonttijaon tarkoituksenmukaisuusharkinta tapahtuu kaavoitus- 

ja tonttijakovaiheessa. Harkinta perustuu 3D-kiinteistöjen tapauksessa erityisesti siihen, sel-

keyttääkö 3D-kiinteistön muodostaminen kiinteistön omistus- ja hallintasuhteita.64   

3D-kiinteistön muodostamisen tulee olla perusteltua65. 3D-kiinteistön perustaminen edellyttää 

aina yksityisoikeudellisesti peruskiinteistön omistajan tahtoa ja tarkoitusta. 3D-kiinteistö syn-

tyy käytännössä siten, että peruskiinteistön omistaja luovuttaa omistamastaan kiinteistöstä 

kolmiulotteisesti määritellyn osan tai lohkoo kiinteistönsä kolmiulotteisiin osiin omaan omis-

tukseensa.66 3D-kiinteistö on mahdollista muodostaa myös useista peruskiinteistöistä ja 3D-

määräaloista67. 

 

62 Nuutinen 2019, s. 260, 262–263; 3D-käsikirja 2018, s. 8; Maanmittauslaitos 2015, s. 11. 

63 Paronen 2018. 

64 HE 205/2017 vp, s. 19.  

65 Hokkanen 2005, s. 10. 

66 Paronen 2018. 

67 Työryhmämuistio mmm 2008, s. 27. 
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Kuvio 2. Menettelyvaiheet olemassa olevan yhteisomisteisen kohteen muuntami-
sessa 3D-kiinteistöksi (Kuvio: Maanmittauslaitos, 3D-kiinteistönmuodostamisen käyt-
töönottoprojekti, 3D-käsikirja 2018, s. 13.) 

3 Olemassa olevan kohteen muuntaminen 3D-kiinteistöksi 

3.1 Menettely 

Jo toteutettu rakennuskohde voidaan muuntaa 3D-kiinteistöksi68. Muuntaminen on kuitenkin 

työlästä ja sitä kannattaa harkita lähinnä silloin, kun alun perin toteutetusta järjestelystä on ai-

heutunut konkreettisesti ongelmia69. Yhteisomisteisen kohteen muuntamismenettelystä on esi-

tetty kuvion 2 mukainen prosessikaavio. Yhteisomisteisen tontin muuntamisessa 3D-kiinteis-

töksi ensimmäinen vaihe on prosessikaavion mukaan tonttijaon muuttaminen kolmiulot-

teiseksi. Asemakaavan tulee tämä mahdollistaa. MRL 80 §:n 2 momentissa säädetään, että si-

tovan tonttijaon muuttaminen voi tulla kyseeseen, jos se edistää korttelin tai sen osan tarkoi-

tuksenmukaista järjestämistä. Näin voidaan katsoa esimerkiksi, jos tonttijako ei sopeudu val-

litseviin maanomistusoloihin tai tonttien omistajat ovat yksimielisiä muutostarpeesta. Tontti-

jakoa hakevat kaikki tontin yhteisomistajat ja yksi muodostettavista kiinteistöistä tulee osoit-

taa tonttijaossa peruskiinteistöksi. Kolmiulotteisen tonttijaon jälkeen tehdään halkominen si-

ten, että kunkin osaomistajan aiemmin hallinnanjakosopimuksella hallitsema kolmiulotteinen 

tila halotaan tälle. Hallinnanjakosopimusten tilalle tulevat uusien 3D-kiinteistöjen väliset 

käyttöoikeudet ja yhteisjärjestelysopimukset.70 

 

 

 

 

 

 

68 3D-käsikirja 2018, s. 12.  

69 Paronen 2018. 

70 3D-käsikirja 2018, s. 12–13. Ks. myös MRL 78 §:n 2 momentti, jonka mukaisesti sitova tonttijako voi olla 

kokonaan tai osittain kolmiulotteinen. Rakennuskorttelissa voidaan tonttijaolla muodostaa yksi tai useampi 

tontti. Ks. lisäksi Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 513, joiden mukaan halkomistoimituksia tehdään harvoin. 

Sen sijaan yleisempi kiinteistönmuodostamistapa määräosin omistetussa kiinteistössä on lohkominen. Lohko-

malla yhteisomistettu kiinteistö jaetaan osaomistajille näiden tekemän yhteisomistussuhteen purkamista koske-

van sopimuksen eli jakosopimuksen perusteella. 
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Yhteisjärjestelyllä määrätään kiinteistöjen keskinäisistä suhteista ja käyttöoikeuksista esimer-

kiksi kulkuyhteyksiin ja muihin yhteisiin alueisiin liittyen. Käyttöoikeudet voivat kohdistua 

rakennusten sisältämiin tiloihin tai korttelialueeseen kokonaisuudessaan tai osittain. Yhteisjär-

jestelyistä säädetään MRL 164 § sekä 164 a-b §:ssä.71 Yhteisjärjestelyyn liittyy järjestely-

suunnitelma, jolla määritellään muun muassa alueen ylläpitoa. Kun yhteisjärjestelysopimuk-

silla sovitaan yhteisistä tiloista, samalla on suositeltavaa sopia myös tiloja ylläpitävän yhtei-

sön perustamisesta.72 Yhteisjärjestelypäätös tehdään yhteisjärjestelysopimuksen pohjalta. Yh-

teisjärjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta säädetään MRL 164 b §:ssä. Kunnan rakennus-

valvontaviranomainen voi päättää kaikkien MRL:n mukaisten yhteisjärjestelyjen muuttami-

sesta tai poistamisesta noudattaen, mitä MRL 160 §:ssä säädetään rasitteen muuttamisesta ja 

poistamisesta. Rahoittajien asema yhteisjärjestelysopimusten muutos- tai poistotilanteissa on 

kuitenkin ongelmallinen, koska muutos tai poistaminen ei välttämättä vaadi rahoittajien suos-

tumusta.73 

Hallituksen esityksessä eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistöjä koskevaksi lainsäädännöksi 

(HE 205/2017) todetaan, että kolmiulotteisten kiinteistöjen muodostaminen tapahtuisi pääasi-

assa sitovan tonttijaon mukaisesti lohkomalla asemakaavaan kuuluvissa rakennuskortteleissa. 

Esityksen mukaan käytännössä myös halkomista voitaisiin hyvin rajoitetusti käyttää 3D-kiin-

teistöjen muodostamisessa yhteisomistustilanteissa. KML 47 §:n nojalla tontin määräosan 

omistajalla, jolla on lainhuuto määräosaan, on oikeus saada tontti halkomalla jaetuksi. Jakope-

rusteena halkomisessa on KML 49 §:n mukaan osakkaan omistama osuus. KML 53 §:n no-

jalla sitovan tonttijaon alueella tontti voidaan jakaa halkomalla, jos kiinteistöt voidaan muo-

dostaa tonttijaon mukaisesti.74   

 

71 Nuutinen 2019, s. 282; Maanmittauslaitos 2015, s. 8. Ks. myös Paronen 2018, jonka mukaan on selvää, että 

myös 3D-kiinteistönmuodostuksessa on tehtävä tarkkoja sopimuksia päällekkäisten tilojen ja toimintojen raja-

pinnoista, kulku- ja käyttöoikeuksista sekä omistajien yhteistoiminnasta. Näistä asioista on aiemmin sovittu hal-

linnanjakosopimuksilla. Oletettavasti tarkkojen rasite- ja yhteisjärjestelysopimusten tarve tulee 3D-kiinteistöjen 

muodostamisessa korostumaan ja lisääntymään.  

72 Markkula 2017, s. 14–15; Maanmittauslaitos 2015, s. 8. 

73 Nuutinen 2019, s. 287, joka toteaa myös, että koska yhteisjärjestelymääräys voidaan perustaa ilman suostu-

musta sen kiinteistön omistajalta, jonka kiinteistön käyttöä määräys rasittaa, merkittävimmät yhteisjärjestelytar-

peet tulisi ottaa huomioon jo asemakaavassa ja toteuttaa 3D-kiinteistöä lohkottaessa. Ks. KHO 2006:632, jossa 

arvioitiin, vaatiko alueen asemakaava yhteisjärjestelyn toteuttamista. Arvioinnissa otettiin huomioon kaavan to-

teutumisen vaihe ja yhteisjärjestelymahdollisuuteen liittyvien järjestelyjen toteutuminen muilla tavoin. 

74 HE 205/2017 vp, s. 35.  
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Lähtötilanteet, joissa olemassa oleva kohde halutaan muuntaa 3D-kiinteistöiksi, voivat kuiten-

kin poiketa toisistaan. Kuviossa 2 esitetyn muuntamisprosessin sijaan voitaisiin joissain tilan-

teissa joutua pohtimaan hieman erilaisia menettelyvaihtoehtoja. Tilanteessa, jossa 2D-kiinteis-

töt on vuokrattu omilla maanvuokrasopimuksilla usealle vuokralaiselle tarkoituksena verti-

kaalisessa tasossa olevien alueiden hallinta, 3D-tonttijaon hakijoina voisivat olla peruskiin-

teistöjen omistajat. Tämän jälkeen peruskiinteistöjen omistajat myisivät vuokraoikeuden halti-

joille määräalat omistamiensa 2D-kiinteistöjen 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista. Tällöin 

tapahtuisi näiden alueiden osalta omistusoikeuden ja vuokraoikeuden yhtymys, minkä merki-

tyksestä kiinnitysten siirtymiseen säädetään MK 19 luvussa.75 Yhtymystilanne on usein kä-

sillä, kun vuokralainen on ostanut kiinteistön, jolla vuokra-alue sijaitsee. Kiinnitykset voidaan 

tarvittavin suostumuksin siirtää kiinteistöön myös silloin, kun osaomistajat ovat omistaneet 

maanvuokraoikeuden eri määräosissa kuin ovat ostaneet kiinteistön.76 Samoin voitaisiin toi-

mia myös silloin, kun kohde muodostuu yhtä käyttötarkoitusta palvelevasta rakennuksesta ja 

vuokralaisia on vain yksi. Kun 3D-tontti haluttaisiin muodostaa useamman kuin yhden perus-

kiinteistön alueelle, tämä tulisi huomioida 3D-tonttijaossa. 

Määräalojen luovutuksen sijaan peruskiinteistöjen omistajat voisivat vaihtoehtoisesti hakea 

3D-tonttijakoa ja lohkoa valmiit 3D-tontit omiin nimiinsä77. Tällöin nykyiset vuokralaiset os-

taisivat hallinta-alueitansa vastaavat 3D-tontit, ja käsillä olisi jälleen omistus- ja maanvuokra-

oikeuden yhtymys. Vaikka vuokralaiset eivät ostaisikaan 3D-tontteja itselleen, uudessa tilan-

teessa vuokralaisten maanvuokraoikeus kohdistuisi aiemmasta järjestelystä poiketen 3D-tont-

tiin.   

Yhtymyksellä tarkoitetaan 3D-muuntamismenettelyn yhteydessä siis tilannetta, jossa maapoh-

jan vuokraoikeus ja omistusoikeus tulevat samalle henkilölle, jolloin vuokraoikeus lakkaa78. 

Yhtymyksestä ei säädetä laissa yleisillä säännöksillä eikä siitä Norroksen mukaan juuri ole oi-

keuskäytäntöä79. Velvoiteoikeudessa yhtymys katsotaan yhdeksi velvoitteen lakkaamista-

vaksi, mutta sitä on myös kyseenalaistettu. Ajatuksena on, että velkasuhde itsensä kanssa ei 

 

75 Niemi – Värtinen 5.10.2022. 

76 Maanmittauslaitos 2022b, s. 271–273. 

77 Ks. Maanmittauslaitos 2018b. 

78 Ks. Niemi 2020, s. 611, 618; Niemi 2012, s. 41; HE 120/1994, s. 119.  

79 Norros 2018, s. 439; Saarnilehto 2012, II luku, alaluku 11. Ks. myös KKO 1987:104, jossa vuokralainen oli 

saanut omistukseensa kiinnityksen kohteena olleen vuokra-alueesta muodostetun tilan rakennuksineen. KKO 
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ole mahdollinen.80 Yhtymys perustuu Norroksen mukaan totunnaiseen oppiin. Esineoikeudel-

lisesta yhtymyksestä säädetään kuitenkin MK 19 luvussa kiinteistön käyttöoikeutta koskevaan 

panttioikeuteen liittyen. Esineoikeudessa katsotaan siis lähtökohtaisesti, että käyttöoikeus lak-

kaa kiinteistön käyttö- ja omistusoikeuden tullessa samalle taholle.81 Norroksen mukaan yhty-

myksen velvoitteen lakkauttavaa vaikutusta tulisi arvioida huomioiden ainakin yhtymyksen 

syyt, sen vaikutukset suhteessa kolmansiin ja yhtymyksen pysyvyys82. 3D-vuokra-alueen 

muuntamismenettelyn yhteydessä 3D-kiinteistöksi on kyse hyvin pysyvästä, oikeustoimin ai-

kaansaadusta yhtymyksestä, jonka vaikutukset kolmansiin rajoittuvat lähinnä todennäköisiin 

muuntamistilanteita varten lainsäädännöllä suojattuihin panttioikeuden haltijoihin. Muunta-

mismenettelyssä yhtymystilanteen tavoittelu maapohjan vuokraoikeuden lakkauttavin vaiku-

tuksin on siis perusteltua.  

Lisäksi yksi vaihtoehtoinen tapa toteuttaa edellä kuvatun laisen maanvuokrasopimuksiin pe-

rustuvan järjestelyratkaisun muuntaminen 3D-kiinteistöpohjaiseksi voisi olla menettely, jossa 

2D-vuokra-alueen vuokraoikeuden haltijat ostaisivat 2D-kiinteistöt niiden omistajilta ja haki-

sivat sitten kiinteistöjen yhteisomistajina 3D-tonttijakoa. Kiinteistön kaupassa voitaisiin mah-

dollisesti tehdä jakosopimus, jossa määriteltäisiin kunkin omistajan omistusalueet. Tällöin ky-

seeseen tulisi lohkomismenettely kuvion 2 prosessikaaviossa esitetyn halkomisen sijaan. Loh-

komisella voidaan erottaa alueita kiinteistöistä ja sitä voivat hakea kiinteistön omistajat tai 

osaomistajat.83 

 

katsoi, että kiinnityksiä ei ollut mahdollista uudistaa koskemaan uutta tilaa, sillä vuokraoikeuden pysyvyyden 

vakuudeksi vahvistettu kiinnitys oli edelleen voimassa.   

80 Norros 2018, s. 391, 398–399, 438–439; Saarnilehto 2012, II luku, alaluku 11. 

81 Norros 2018, s. 439; Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 525. 

82 Norros 2018, s. 443. 

83 Ks. Maanmittauslaitos 2022a. Yhteisomistajat voivat itse määritellä jakosopimuksessa kunkin omistajan omis-

tusalueen. Uusien kiinteistöjen lohkominen tehdään automaattisesti, kun omistajat ovat hakeneet alueilleen lain-

huudon. 3D-määräalan kirjaamiseen liittyvästä ongelmallisuudesta ks. kuitenkin 3D-käsikirja 2018, s. 6, jonka 

mukaan Maanmittauslaitos katsoo, että vain asemakaava- ja 3D-sitovan tonttijaon alueella sijaitseva 3D-määrä-

ala voidaan kirjata. Ks. lisäksi HE 205/2017 vp, s. 20, jonka mukaan määräalaa koskevan sääntelyn on tarkoi-

tettu pysyvän muuttumattomana 3D-lainsäädäntöuudistuksen yhteydessä. Siten esimerkiksi KML 20 § ja MK:n 

määräaloja koskeva sääntely koskenee sekä 2D-, että 3D-määräaloja. Ks. vielä HE 205/2017 vp, s. 20, missä to-

detaan, että KRL 2 §:n mukaan vain asemakaava-alueella sijaitseva 3D-kiinteistö voitaisiin kirjata kiinteistöre-

kisteriin, mikä estäisi muualla kuin lainvoimaisella asemakaava-alueella sijaitsevien 3D-määräalojen lainhuuda-

tuksen. KRL 2 § koskee kuitenkin kiinteistöjä eikä määräaloja. 3D-määräalojen kirjaamiseen liittyvää problema-

tiikka ei käsitellä tässä tutkielmassa syvällisemmin, mutta voidaan kuitenkin todeta, että asiaan liittyvä oikeustila 

vaikuttaa jokseenkin epäselvältä. 
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3.2 Riskit ja mahdollisuudet 

Esineoikeudessa tarkastellaan perinteisesti sellaisia juridisia ongelmia, joiden ratkaisemiseksi 

on otettava huomioon useiden tahojen intressejä84. Myös tämän tutkielman tematiikkaa on pe-

rusteltua tarkastella eri toimijoiden tarpeiden ja tavoitteiden viitekehyksessä. Taulukossa 1 

esitetään 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyviä keskeisiä tahoja todennä-

köisine intresseineen. Alaluvuissa 3.2.1–3.2.4 muuntamiseen liittyviä riskejä ja mahdollisuuk-

sia pyritään tarkastelemaan erityisesti taulukossa 1 esitettyjä toimijoita ja heidän intressejään 

silmällä pitäen.  

Taulukko 1. 3D-rakennushankkeeseen liittyviä keskeisiä tahoja todennäköisine intresseineen. 

3D-rakennushankkeeseen liittyvä keskeinen 
taho 

Todennäköisiä hankkeen järjestelyratkaisuun 
liittyviä intressejä 

Rakennushankkeen omistaja(t), rakennuttaja(t) • mahdollisimman pysyvä ja ennakoitavissa 
oleva oikeus kohteeseen 

• vakuuskelpoinen kohde 

• joustava hankkeen järjestelyratkaisu 

• ylimääräisten hankkeen järjestelyratkaisuun 
liittyvien kustannusten välttäminen 

Peruskiinteistön omistaja(t) • kiinteistön omistajan oikeuksien toteuttami-
sen häiriöttömyys 

• järjestelyratkaisuun liittyvien ylimääräisten 
kulujen välttäminen 

• järjestelyratkaisusta hyötyminen taloudelli-
sesti 

Rakennushankkeen sijaintikunta • tarkoituksenmukaisen kaavoituksen toteutta-
minen 

• järkevä yhdyskuntarakentaminen 

• verotulojen kerääminen 

Panttioikeuden haltija, rahoittaja • luotettava vakuus saatavalle 

• suoja mahdollisia pantinantajaa ja panttioi-
keuden kohdetta koskevia muutostilanteita 
varten 

Verohallinto • oikein kohdentuva, läpinäkyvä, avoin ja en-
nakoitava verotus 

Kiinteistörekisterin pitäjä, kiinteistönmuodosta-
misviranomainen  

• läpinäkyvä, selkeä, kattava ja ajantasainen 
kiinteistötietojärjestelmä 

Väylänpitäjä • väylänpidon häiriöttömyys ja turvallisuus 

 

 

84 Tuomisto 2015, alkusanat.  
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3.2.1 Maanvuokrasopimuksen pysyvyydestä  

MVL 22 §:n 2 momentin mukaan toistaiseksi voimassa oleva maanvuokrasopimus voidaan 

irtisanoa milloin tahansa. Määräaikainen vuokrasopimus sen sijaan lähtökohtaisesti sitoo osa-

puolia koko vuokrakauden, mutta tietyin edellytyksin sopimuksen irtisanominen kesken sopi-

muskauden on kuitenkin mahdollista. MVL 4 §:n mukaan vuokrasopimuksen saa purkaa ja 

määräaikaisen vuokrasopimuksen irtisanoa vain MVL:ssa säädetyllä perusteella. Vuokrasopi-

mustyypin ollessa muu maanvuokra, määräaikaisen vuokrasopimuksen saa kuitenkin irtisanoa 

myös muulla kuin MVL:ssa säädetyllä perusteella. 3D-rakennushankkeissa tyypillinen maan-

vuokrasopimustyyppi on juuri MVL 5 luvun mukainen muu maanvuokra. Perusteita irtisano-

miselle voivat olla ainakin olennainen sopimusrikkomus, sopijapuolista riippumattomat olo-

suhdemuutokset, vuokralaisen konkurssi, vuokralaisen vuokra-alueen ja siihen kuuluvan 

omaisuuden hoitovelvollisuuden olennainen laiminlyöminen sekä se, että vuokralainen käyt-

tää vuokra-aluetta tai siihen kuuluvaa omaisuutta vuokrasopimuksen vastaisesti.85  

Maanvuokrasopimus voidaan lakkauttaa myös purkusopimuksella, jolloin vuokrasuhde lak-

kautuu lähtökohtaisesti välittömästi86. MVL 21 §:n nojalla vuokranantaja voi purkaa vuokra-

sopimuksen tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta tietyissä tilanteissa. Purkuoikeus on, kun 

vuokralainen on maanvuokralain tai vuokrasopimuksen vastaisesti siirtänyt vuokraoikeuden 

tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen osan hallinnan toiselle. Toiseksi purkuoikeus on myös 

silloin, kun vuokralainen on laiminlyönyt suorittaa vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen 

mukaisessa ajassa eikä ole kehotuksesta huolimatta täyttänyt maksuvelvollisuuttaan hänelle 

asetetussa vähintään kuukauden pituisessa määräajassa tai samassa ajassa asettanut hyväksyt-

tävää vakuutta. Kolmanneksi vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, kun vuokra-

lainen on olennaisesti laiminlyönyt vuokra-alueen ja siihen kuuluvan omaisuuden kunnossapi-

tovelvollisuuden taikka hän on käyttänyt vuokra-aluetta tai siihen kuuluvaa omaisuutta 

MVL:n tai vuokrasopimuksen vastaisesti eikä ole kehotuksesta huolimatta korjannut laimin-

lyöntiään tai menettelyään hänelle asetetussa kohtuullisessa määräajassa. MVL 21 § on tyh-

jentävä säännös vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus87. 

 

85 Wirilander 1993, s. 58, 70, 154. 

86 Wirilander 1993, s. 153. 

87 Wirilander 1993, s. 160. Lisäksi Wirilander 1993, s. 160–162 toteaa, että vähäiset viivästykset vuokranmak-

sussa tai vähäiset laiminlyönnit vuokra-alueen ja siihen kuuluvan omaisuuden kunnossapitovelvollisuudesta ei-
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Vuokrasuhteen perusteissa saattaa vuokrasuhteen aikana tapahtua osapuolista riippumattomia 

muutoksia. Muutokset voivat liittyä myös muihin kuin MVL:ssa säänneltyihin tilanteisiin. 

Kun muutokset muista kuin MVL:ssa säädellyistä syistä ovat riittävän merkittäviä, vuokra-

suhteen osapuolten on kohtuullista saada oikeus vuokrasuhteesta vapautumiseen myös yksi-

puolisesti. Muita kuin MVL:ssa säädettyjä tilanteita ovat esimerkiksi vuokra-aluetta ympäröi-

vän miljöön muuttuminen osapuolista riippumattomista syistä. Muutos on merkityksellinen ja 

oikeuttaa vuokrasopimuksen irtisanomiseen, jos se tekee vuokra-alueen käytön sen alkuperäi-

sessä tarkoituksessa hankalaksi, eivätkä osapuolet ole kyenneet ennakoimaan muutosta vuok-

rasopimusta solmiessaan. Muutos oikeuttaa etenkin vuokralaisen irtisanomaan vuokrasopi-

muksen tarkoituksettomaksi muuttuneen vuokrasuhteen vuoksi. Kysymys voi olla MVL 15 

§:n 3 momentin mukaisesta vuokralaisen oikeudesta irtisanoa vuokrasopimus alueen käyttö-

mahdollisuuden olennaisen vähentymisen vuoksi. Toisaalta myös vuokranantajalla on irtisa-

nomisoikeus MVL 16 §:n 2 momentin nojalla, jos vuokra-alueen käyttömahdollisuus on olen-

naisesti lisääntynyt.88   

Vuokralaiselle olennaista on vuokran suuruuden pysyminen kutakuinkin samalla tasolla läpi 

vuokrasuhteen. Maanvuokralaissa lähtökohtana on, että vuokra-alueen vuokra pysyy sopi-

muksessa sovitun mukaisena läpi vuokra-ajan. Vuokran suuruuden tarkistaminen ylös- tai 

alaspäin vuokrakauden aikana on kuitenkin mahdollista tietyissä MVL:ssa määritellyissä ti-

lanteissa. Vuokran suuruuden tarkistaminen voidaan tehdä, kun vuokranmaksuehto katsotaan 

kohtuuttomaksi vuokranantajalle tai vuokralaiselle, yleinen hinta- ja kustannustaso muuttuu, 

itse vuokrasuhteeseen tulee muutoksia, vuokranantaja viivästyy vuokra-alueen tai sen osan 

hallinnan luovuttamisesta tai vuokranantaja laiminlyö sille kuuluvaa kunnossapitovelvolli-

suutta.89 MVL 16 §:n mukaan myös aluetta koskevasta, vuokranantajasta johtumattomasta 

 

vät kuitenkaan synnytä vuokrasopimuksen purkuperustetta. Keskeistä on, tulevatko maksuviivästykset todennä-

köisesti uusiutumaan. Kun vuokralainen käyttää vuokra-aluetta tai siihen kuuluvaa omaisuutta vuokrasopimuk-

sen vastaisesti, irtisanomisoikeus on olemassa, kun alueen tai omaisuuden käyttö ei enää pääosin vastaa vuokra-

sopimuksessa tarkoitettua käyttötapaa. Wirilander 1993, s. 155–157 huomauttaa myös, että loukattu osapuoli voi 

purkaa vuokrasopimuksen, kun tähän kohdistuva sopimusrikkomus on olennainen nimenomaan loukatun osa-

puolen näkökulmasta. Olennaisuusarvioinnissa kiinnitetään huomiota tilanteen kokonaisarvosteluun, asianosais-

ten intressien erilaisuuteen, rikkomuksen aiheuttaman taloudellisen menetyksen suuruuteen ja sopimussuhteen 

laajuuteen. Lisäksi on arvioitava rikotun sopimusehdon keskeisyyttä. Jatkuvissa sopimussuhteissa rikkomuksen 

laajuuden lisäksi keskeistä on, onko rikkomus aiheutunut tekijöistä, jotka voivat johtaa rikkomusten uusiutumi-

seen. Kun vuokralainen on sopimuksen rikkoja, sopimuksen purkamisen seuraukset rikkojalle ja ulkopuolisille 

henkilöille otetaan niin ikään huomioon. 

88 Wirilander 1993, s. 119–121, 124–125, 167, 170, 173. 

89 Wirilander 1993, s. 92–93. Lisäksi Wirilander 1993, s. 119–121 täsmentää, että vuokrasuhteessa tapahtuvan 

muutoksen tulee olla sellainen, jota vuokranantaja tai vuokralainen eivät kykene palauttamaan ennalleen omilla 
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syystä syntyvä vuokra-alueen käyttömahdollisuuden olennainen väheneminen tai lisääntymi-

nen voi johtaa vuokran tarkistamiseen. Tällainen syy voi liittyä luonnontapahtumaan, kaavoi-

tukseen tai muuhun alueen käytöstä, kuten liikennejärjestelyistä, annettuun määräykseen.  

 

Jos 3D-vuokra-alueen maanvuokrasopimuksen vuokranantajataho luovuttaisi maanvuokraso-

pimuksen kohteena olevan, 3D-rakennushankkeen rakennusalustana toimivan kiinteistön tai 

sen osan kolmannelle taholle vastiketta vastaan, aluetta koskeva maanvuokraoikeus ei lähtö-

kohtaisesti sitoisi kiinteistön luovutuksensaajaa. Jos luovutuksen saaja olisi kuitenkin hyväk-

synyt maanvuokraoikeuden tai sen vakuudeksi olisi vahvistettu kiinnitys, maanvuokraoikeus 

sitoisi uutta omistajaa. Lisäksi MVL 12 §:n 1 momentin nojalla maanvuokraoikeus sitoo vas-

tikkeellisen luovutuksen saajaa silloin, kun vuokralainen on saanut kiinteistön hallintaansa en-

nen luovutusta tai oikeuden perustamista. Siten vuokraoikeus hyvin harvoin lakkautuu kuva-

tun laisen vastikkeellisen luovutuksen vuoksi. Yhtä lailla maanvuokraoikeuden pysyvyys on 

taattu myös silloin, jos emätilan omistaja pyytää kiinteistön lohkomista omaan lukuunsa. Sil-

loin siis lohkomiseen ei liity omistajanvaihdosta, ja lohkottavaan alueeseen kohdistuva vuok-

raoikeus pysyy voimassa muuttumattomana.90  

Yleensä kiinteistöihin kohdistuvat maanvuokraoikeudet ovat määräaikaisia ja pitkäkestoisia. 

Määräajan jatkuminen myös tyypillisesti turvataan sopimusehdoilla.91 Maanvuokraoikeuteen 

verrattuna 3D-kiinteistö on itsenäinen ja pysyvä omistuksen, vaihdannan ja kiinteistökiinni-

tyksen yksikkö92. Vaatimus omistussuhteiden selvyydestä ja pysyvyydestä on keskeinen 

tausta-ajatus esineoikeudessa ja kiinteistöoikeudellisessa lainsäädännössä93. Omistussuhteiden 

selkeys ja pysyvyys on tärkeää myös sivullissuojan kannalta, sillä se auttaa sivullisia selvittä-

mään vaihdannan kohteen omistussuhteet94. Esimerkiksi maanvuokralain laadinnassa vuonna 

1966 maankäytön katsottiin lähtökohtaisesti perustuvan pääsääntöisesti omistusoikeuteen. 

 

toimillaan. Tällainen tilanne on käsillä esimerkiksi silloin, kun vuokranantaja menettää osan vuokra-alueen hal-

linnasta omistajanvaihdoksen, kaksoisvuokrauksen, moitekanteen tai takaisinsaantikanteen vuoksi. 

90 Wirilander 1993, s. 185, 189–190. 

91 Niemi 2016, s. 552. 

92 Työryhmämuistio mmm 2008, tiivistelmä. 

93 Tammi-Salminen 2004, s. 159. 

94 Tammi-Salminen 2004, s. 161. 
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Maanvuokrajärjestelmän tehtävänä pidettiin lähinnä omistusoikeuteen nojautuvan maankäy-

tön täydentämistä.95    

Omistussuhteiden pysyvyys ja selkeys ovat yhteydessä omaisuudensuojaan perusoikeutena96. 

Suomessa valtiosääntö turvaa omistusoikeuden. Perustuslain (731/1999, PL) 15 § 1 momentin 

mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omistusoikeus antaa siis omistajalle oikeuden luovut-

taa ja vapauden käyttää omaisuuttaan.97 Omaisuuden suojasta säädetään lisäksi Euroopan ih-

misoikeussopimuksen (EIS) ensimmäisessä pöytäkirjassa. Sen 1 artiklassa säädetään, että jo-

kaisella luonnollisella tai oikeushenkilöllä on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan.98 

Omistusoikeudessa on kyse oikeudellisesta vallasta, joka ei voi olla mielivaltaista eikä sillä 

voi loukata yksityistä tai yleistä etua. Koska omistusoikeus käsittää esineen kokonaisuudes-

saan, samaan esineeseen voi kohdistua vain yksi omistusoikeus.99 Omistusoikeus on länsi-

maissa keskeinen perusvapaus ja markkinatalouden perusta. Omaisuudensuojan syvä loukkaa-

minen tai riistäminen ei ole sallittua edes lainsäätäjälle, mutta omaisuus voidaan pakkolunas-

taa joissain tapauksissa. Omaisuudensuojan ytimessä on siis tietty varmuus sen pysyvyydestä 

ja olemassaolosta.100 

Omistusoikeuskaan ei siis anna omistajalle täysin absoluuttista oikeutta kiinteistöön, vaan sii-

henkin voidaan puuttua ja omistusoikeutta tulee käyttää hyväksyttävällä tavalla. Kuitenkin 

omistajan oikeudet ovat huomattavan laajat ja pysyvät yksityisten tahojen keskinäisissä suh-

 

95 Wirilander 1993, s. 8. 

96 Tammi-Salminen 2004, s. 162. Ks. myös Tammi-Salminen 2004, s. 175–176, jonka mukaan omistussuhteiden 

selkeys pitää sisällään myös vakuuden arvon ja velkojien aseman selkeyden. Erityistä huomiota on annettu kiin-

nitysten määrän ja etusijan selkeydelle. 

97 Wikström – Ossa – Urpilainen 2015, s. 87; Vihervuori 2013a, s. 289. Ks. lisäksi Tolonen 2004, s. 205, joka 

määrittelee, että omistusoikeudessa keskeistä on oikeuden täydellisyys, yksinomaisuus ja jakamattomuus sekä 

rajallisuus. Omistusoikeus antaa täysvallan esineeseen eli sen omistajalla on oikeus käyttää esinettään kaikin 

poissulkemattomin tavoin. Omistuksen kohteena voi olla pelkästään yksilöity ja määrärajainen oikeus. 

98 European Court of Human Rights, Council of Europe 1952, s. 33. 

99 Wrede – Caselius 1946, s. 187–188. 

100 Laaksonen 1998, s. 244–245, 247; Wrede – Caselius 1946, s. 182. Ks. myös Hyvönen 2001, s. 493–494, 

jonka mukaan jaetun omistusoikeuden opissa omistusoikeus katsotaan valtion lainsäädännössä aina rajoitetuksi. 

Omistusoikeus maahan pitää sisällään varsinaisen omistusoikeuden, käyttöoikeuden ja nautintaoikeuden. Ks. 

lisäksi Wrede – Caselius 1946, s. 183, joiden mukaan omistaja voi myös itse rajoittaa omistusoikeuttaan anta-

malla muille oikeuksia ja toimivaltoja kohde-esineeseen. Omistusoikeuden antamalle vallalle ei ole määritelty 

rajoja toisin kuin rajoitetussa esineoikeudessa. 
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teissa. Maanvuokrasopimus tuottaa puolestaan maanvuokraoikeuden haltijalle yleensä koh-

tuullisen pitkäkestoisen ja pysyvän oikeuden vuokra-alueen hallintaan. Myös vuokra-alueen 

luovuttaminen kolmannelle taholle on yleensä mahdollista 3D-rakennushankkeissa, koska 

luovutusoikeus on maanvuokraoikeuden kiinnityskelpoisuuden edellytys. Maanvuokrasopi-

mus on kuitenkin irtisanottavissa tai purettavissa tietyin, aiemmin kuvatuin edellytyksin kes-

ken sopimuskauden. Toisaalta maanvuokrasopimukseen ja mahdollisiin hallinnanjakosopi-

muksiin perustuva järjestely tuo 3D-rakennushankkeeseen 3D-kiinteistöjen omistamiseen ver-

rattuna myös joustavuutta rakennuksen osien mahdollisia myöhempiä käyttötarpeen muutok-

sia ajatellen. Omistusoikeuteen ja maanvuokraoikeuteen liittyy siis molempiin omanlaistaan 

ja -tasoistaan epävarmuutta, mutta aivan samanlaista omitusoikeuteen kuuluvaa omaisuuden 

käyttö-, hallinta- ja luovutusoikeuksien pysyvyyttä maanvuokraoikeus ei haltijalleen mahdol-

lista.  

3.2.2 Hallinnanjakosopimuksen pysyvyydestä  

Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan pitkäaikaiseksi tarkoitettu tontin maankäyttöä järjes-

tävä sopimus101. Kirjaamiskelpoinen hallinnanjakosopimus voi olla määräaikainen tai tois-

taiseksi voimassa oleva102. Hallinnanjakosopimuksen irtisanomisesta ei ole lainsäädännössä 

erityissäännöksiä, joten sovellettavaksi tulevat yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet. Sopi-

musoikeudessa vallitsee yleinen periaate toistaiseksi voimassa olevien sopimusten pääsääntöi-

sestä irtisanomisvapaudesta. Hallinnanjakosopimukseen on siten syytä kirjata irtisanomista 

koskeva ehto. Irtisanomisen edellytyksenä voi olla etenkin olosuhteiden olennainen muuttu-

minen, jota arvioidaan tapauskohtaisesti. Olennainen olosuhteiden muutos tarkoittanee aina-

kin muutosta, joka kokonaan estää yhteisomistajaa käyttämästä omistamaansa kiinteistön osaa 

sopimuksenteon aikana tarkoitetulla tavalla. Olosuhdemuutos siis tekee hallinnanjakosopi-

muksesta epätarkoituksenmukaisen. Kaavoitus voi esimerkiksi muuttua siten, että alueen loh-

kominen tai halkominen tulee mahdolliseksi. Jos toinen osapuoli puolestaan rikkoo olennai-

sesti sopimusta, rikottu osapuoli voi vaatia hallinnanjakosopimuksen purkua.103  

 

101 Iso-Aho 2013, s. 706. 

102 Niemi 2012, s. 413. 

103 Iso-Aho 2013, s. 715, 722–723; Tepora 2004, s. 363, 338–339. Ks. myös Kartio 2007, s. 206–209, jonka mu-

kaan lähtökohtaisesti hallinnanjakosopimuksen muuttaminen tai lakkauttaminen ilman osapuolten yhteistä sopi-

musta onnistuu vain olosuhteiden olennaisen muuttumisen vuoksi. Jos toistaiseksi voimassa olevaa hallinnanja-
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Kirjattua hallinnanjakosopimusta voidaan siis muuttaa, täydentää tai se voidaan purkaa sopi-

musosapuolen tai määräosan luovutuksensaajan vaatimuksesta ennen sopimuksen mukaista 

päättymisajankohtaa tietyissä tilanteissa104. Hallinnanjakosopimuksen täydentäminen onnistuu 

muuttamalla aiemmin tehtyä kirjausta. Sopimuksen muuttaminen ja poistaminen voidaan 

tehdä noudattaen MK 14 luvun 13–16 §:iä.105 Esimerkiksi asemakaavan ja tonttijaon muutos, 

halkominen tai muu oikeustoimi, joka kohdistuu yhteisomisteiseen kiinteistöön, voi saada ai-

kaan tarpeen tarkistaa hallinnanjakosopimusta. Sopimuksesta joudutaan neuvottelemaan uu-

destaan muutoksia vaativien ehtojen osalta, mikä edellyttää osapuolilta kaikkien kannalta par-

haaseen mahdolliseen ratkaisuun pyrkimistä.106  

Hallinnanjakosopimus kannattaa laatia huolella, sillä puutteellinen, sekava tai epäselvä, liian 

laaja tai vaikeaselkoinen sopimus voi heikentää määräosan ja koko kiinteistön myynti- ja va-

kuusarvoa. Hallinnanjakosopimuksen muuttamisella tai lakkauttamisella ennenaikaisesti voi 

olla panttivelkojan tai erityisen oikeuden haltijan asemaa heikentävä vaikutus. Sivullisiin vai-

kuttavat sopimusmuutokset edellyttävät kuitenkin kirjauksen muuttamista, mihin puolestaan 

tulee yleensä olla asemaltaan heikentymässä olevien oikeudenhaltijoiden suostumus.107 Esi-

merkiksi sopimuksen voimassaoloajan lyhentäminen voidaan kirjata ainoastaan, jos määrä-

osuuksien panttivelkojat antavat suostumuksensa108. Tosin Kartion mukaan pantinhaltijoiden 

oikeussuoja toistaiseksi voimassa olevissa sopimuksissa on MK:n säännösten mukaan epä-

selvä109. Hallinnanjakosopimuksessa kannattaa sopia, että sopimus voidaan irtisanoa vain 

pantinhaltijan suostumuksella110. 

 

kosopimusta ei päätetä sopimuksella, se päätetään yleensä irtisanomalla. Kiinteistön hallinnan ja käytön olosuh-

teiden pysyminen olennaisesti muuttumattomana on oikeuskäytännössä ollut esteenä hallinnanjakosopimuksen 

lakkaamiselle. 

104 Niemi 2012, s. 413. 

105 Tepora 2004, s. 363. 

106 Tepora 2004, s. 364–365. 

107 Niemi 2012, s. 414, 418; Kartio 2007, s. 209.  

108 Tepora 2004, s. 363. 

109 Kartio 2007, s. 209. 

110 Tepora 2004, s. 338, 363. Ks. Tepora 2004, s. 363–364, missä Tepora perustelee pantinhaltijan suostumusta 

koskevaa ehtoa sillä, että jos hallinnanjakosopimuksen osapuolet purkavat toistaiseksi voimassa olevan sopimuk-

sen ilman kiinnitysvelkojan suostumusta, kiinnitykset jäävät koskemaan murto-osia. 
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Hallinnanjakosopimuksen, kuten myös maanvuokrasopimuksen, irtisanomismahdollisuus on 

3D-rakennushankkeen rahoittajan rahoituspäätöksen kannalta olennainen seikka. Vaikka 

maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksen irtisanomisehdot eivät mahdollistaisi sopimuksen 

irtisanomista kevyin perustein ja nopealla aikataululla, etenkin ulkomaiselle rahoittajalle mah-

dollisuuskin tähän voi vaikuttaa rahoituspäätökseen.111  

3.2.3 Kiinteistönmuodostuksesta ja kaavoituksesta 

3D-kiinteistönmuodostus on osa maankäytön ja rakentamisen julkista suunnittelua ja säänte-

lyä eli lainsäädännössä asetettuja edellytyksiä 3D-kiinteistön muodostamiseen on useita112. 

Sääntely tarkoittaa 3D-kiinteistönmuodostukselle sekä riskejä että mahdollisuuksia, jotka on 

hyvä ottaa huomioon harkittaessa 3D-vuokra-alueen muuntamista 3D-kiinteistöksi. 3D-kiin-

teistöjärjestelmään nojaava rakennushanke vaatii rakennuttajan, kaavoittajan ja kiinteistön-

muodostamisviranomaisen yhteistyötä, sillä uuden kiinteistön perustamista ja olemassa ole-

van kiinteistön uudelleen muotoilua ohjaavat MRL:n mukaiset kaavat ja suunnitelmat, asian-

osaisten sopimusasiakirjat ja muut suunnitelmat sekä kiinteistönmuodostamisviranomaisen 

toimituksessa asianosaisten kanssa laatimat suunnitelmat. Esimerkiksi lohkomisessa voidaan 

siis KML 183 §:n mukaan ottaa huomioon toimituksen kohteena olevaa aluetta koskevat yksi-

tyisoikeudelliset sopimukset, jos niiden noudattaminen ei johda epätarkoituksenmukaiseen 

lopputulokseen kiinteistötoimituksessa tai loukkaa toisten asianosaisten oikeuksia.113  

3D-kiinteistö voidaan rekisteröidä vain asemakaava-alueella silloin, kun asemakaavan sisäl-

löstä ei muuta johdu. 3D-kiinteistö voidaan perustaa myös vanhoille asemakaava-alueille.114 

Kaavoitusvalta on kunnalla, sillä asemakaavoitus kuuluu kunnalliseen itsehallintoon. Vaikka 

asemakaavoitusta koskevat samat lainsäädännön vaatimukset, eri alueiden asemakaavat voivat 

 

111 Paronen 2018. 

112 Paronen 2018. 

113 HE 205/2017 vp, s. 35; Hyvönen 2001, s. 144–145. 

114 Paronen 2018. Ks. myös Maanmittauslaitos 2023, jonka mukaan vanhoihin asemakaavoihin 3D-kiinteistön-

muodostamista toteutettaessa asemakaavasta tulee olla johdettavissa käyttötarkoitus eri korkeusasemiin ja raken-

nusoikeuden määrä eri käyttötarkoituksille. Rakennusoikeuden tulee lisäksi olla ilmaistuna asemakaavassa koko-

naislukuna. Ks. myös 3D-käsikirja 2018, s. 8, jonka mukaan 3D-kiinteistönmuodostaminen on mahdollista myös 

ennen vuotta 2018 voimaan tulleiden asemakaavojen alueelle. Asemakaavassa ei ole tarpeen olla erityistä 3D-

määräystä. Asemakaavassa tulee kuitenkin olla alueiden käyttötarkoitukset ja mahdollinen rakentamisen määrä 

kokonaislukuna. Lisäksi kaavassa tulee ilmoittaa rakennusalojen ulottuvuus siten, että asemakaavan toteuttami-

nen on mahdollista useana korkeusasemaltaan erillisenä kiinteistönä. Koska 3D-kiinteistöllä ei ole pinta-alaa, sen 

muodostaminen korttelialueelle, jossa rakennusoikeus ilmoitetaan tehokkuusluvuin, ei onnistu. 
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olla sisällöltään selvästi toisistaan poikkeavia. Lähtökohta on, että kaikki rakentaminen on 

asemakaavoitetulla alueella asemakaavan mukaista.115 Keskeistä kaavoituksessa on 3D-

vuokra-aluetta 3D-kiinteistöksi muunnettaessa, mahdollistaako asemakaava 3D-tonttijaon. 

3D-kiinteistöjen muodostaminen edellyttää nimittäin sitovaa 3D-tonttijakoa.116  

3D-kiinteistöjen muodostamisen on tarkoitettu tapahtuvan sitovan tonttijaon alueella pääasi-

assa lohkomalla ja harvoin halkomalla117. KML 32 §:n mukaan kunta voi kuitenkin antaa eri-

tyisestä syystä suostumuksen lohkomiseen myös muutoin kuin sitovan tonttijaon tonttirajojen 

mukaan. Lohkominen ei joka tapauksessa saa asemakaava-alueella vaarantaa kaavan toteutu-

mista. Kunnan suostumusta muuhun kuin tonttijaon mukaiseen lohkomiseen on käytännössä 

hyödynnetty erityisesti laajojen alueiden kiinteistökaupoissa ja perinnönjakosopimusten to-

teuttamisessa sekä ennakoitaessa asemakaavan muutoksia. Halkominen sitovan tonttijaon alu-

eella on puolestaan KML 53 §:n 1 momentin mukaan mahdollista, kun kiinteistöt pystytään 

muodostamaan tonttijakoa noudattaen.118  

Jo olemassa olevan 3D-vuokra-alueen muuntamisessa 3D-kiinteistöiksi keskeistä on, että 

tonttijako toteutetaan rakennuksen rajoja ja yhteisomistajien olemassa olevia hallintarajoja 

noudattaen. Maankäyttö- ja rakennusasetuksen (895/1999, MRA) 37 §:n 1 momentin 2 koh-

dassa säädetään tonttijaon laatimisesta, että tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi 

kuin rakentamisen, tonttien käytön ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmu-

kaista. MRA 37 §:n 3 momentissa säädetään, että tonttijako voidaan laatia myös muulla tar-

koituksenmukaisella tavalla, jos tonttia palveleva kulkuyhteys järjestetään asemakaavassa ni-

menomaisesti määrätyn mukaisesti taikka jos tonttijako tehdään korttelissa, jossa on voimassa 

tai johon suunnitellaan kolmiulotteinen tonttijako. Kortteliin voidaan kolmiulotteisella tontti-

jaolla tehdä vain kolmiulotteisia kiinteistöjä tai se voi muodostua kolmi- ja kaksiulotteisten 

 

115 Ekroos 2013, s. 497, 523; Ekroos et al. 2010, s. 189, 204. 

116 3D-käsikirja 2018, s. 5, 12. 3D-käsikirja 2018, s. 12. Ks. myös Paronen 2018, jonka mukaan kiinteistöjaotuk-

sen kolmiulotteisuudesta kaava-alueella tai sen osalla ei kuitenkaan tarvitse olla määräystä asemakaavassa. Riit-

tävää on, että kolmiulotteinen jaotus on sopusoinnussa kaavan määräysten kanssa ja edistää kaavan toteutumista. 

117 Ekroos – Majamaa 2020, s. 605; HE 205/2017 vp, s. 35. Ks. myös Hyvönen 2001, s. 195–196, jonka mukaan 

tontti on KML 2 §:n mukaan sitovan tonttijaon mukaisesti muodostettu kiinteistö, joka on merkitty tonttina kiin-

teistörekisteriin. MRL:n mukaan tontilla viitataan sen sijaan rakennuskelpoiseen tilaan. KRL 2 §:ssä erotetaan 

toisistaan tilat ja tontit. Sitovan tonttijaon mukainen rekisteritontti voi siis olla vain tontti. 

118 Vihervuori 2013b, s. 329–331; Ekroos et al. 2010, s. 109; Hyvönen 2001, s. 95; Repo 1999, s. 58–59. Ks. li-

säksi Ekroos 2013, s. 531; Ekroos et al. 2010, s. 209, joiden mukaan MRL 81 §:n 1 momentin mukaan raken-

nusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa. Rajoituksella pyritään kiinteistörekisterijärjestelmän selkeyteen. 
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kiinteistöjen yhdistelmäksi. Rakennukset voidaan sijoittaa kolmiulotteisen tonttijaon mukai-

sella alueella joko 3D-tonteille tai 3D-tontit rakennuksiin eri kerroksiin, vierekkäin ja sisäk-

käin. Kulku 3D-kiinteistöille eroaa perinteisestä 2D-kiinteistöstä, mikä on myös syytä ottaa 

huomioon 3D-tonttijaossa. 3D-tonttijaossa periaatteena on MRL 78 §:n 3 momentti, jonka 

mukaan tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siinä on mahdollisuuksien mukaan kiin-

nitettävä huomiota maanomistusoloihin. Lisäksi on huomioitava asemakaava. Käytännössä 

3D-tonttijaossa merkittäviä ohjaajia ovat edellä mainittujen seikkojen lisäksi myös samaan ra-

kennukseen kuuluvien kiinteistöjen omistajien väliset yhteisjärjestely- ja rasitesopimukset esi-

merkiksi kulkuyhteyksien osalta. Kiinteistönmuodostuksessa kiinnitetään huomiota kulkuoi-

keuksiin.119 Jos siis kaavoittaja katsoo, että 3D-tonttijaon muodostaminen asemakaava-alu-

eelle on mahdollista niin olemassa olevan 3D-rakennuskohteen yhteisomistajien hallintarajoja 

noudattelevan 3D-tonttijaon muodostamisen pitäisi tarvittaessa olla mahdollista.  

Kun 3D-kiinteistöjä ollaan muodostamassa jo olemassa olevan rakennuskokonaisuuden alu-

eella, jonka kiinteistönomistajina ovat yhteisomistajat, kiinteistön jakaminen useammaksi it-

senäiseksi kiinteistöksi edellyttää YhtOmL:n näkökulmasta yhteisomisteisen kiinteistön jako-

kelpoisuutta. Rekisteritontteja ei tyypillisesti voi YhtOmL 9 §:n 1 momentin mielessä jakaa. 

Yhteisomistajan YhtOmL 9 §:n 1 momentin mukainen oikeus saada osuutensa jakamalla ero-

tetuksi yhteisestä tontista usein käytännössä estyy kaavassa olevan sitovan tonttijaon ja tontin-

muodostusta koskevan sääntelyn vuoksi. Tontin jakaminen edellyttää tässä tilanteessa sitovan 

tonttijaon muuttamista kaavassa esimerkiksi siten, että tontti jaetaan kahdeksi erilliseksi ton-

tiksi. Kiinteistön jakokelpoisuuden lisäksi yhteisomistetun kiinteistön jakaminen edellyttää 

tilaa tai tonttia koskevan jakokirjan tekemistä MK 2 luvun 1 §:ssä säädetyssä muodossa sekä 

sitä, että kaikki tilan tai tontin yhteisomistajat ovat mukana jakokirjan laatimisessa. Jakokir-

jalla saadaan aikaan kiinteistön yhteisomistussuhteen purkaminen, jolloin yksinomistajan oi-

keuksien perustaminen kullekin yhteisomistajalle kiinteistönmuodostuksessa muodostettavaan 

omaan tilaan tai tonttiin tulee mahdolliseksi. Yhteisomistajien mahdollisesti laatimaa jakokir-

jaa käytetään pohjana myöhemmässä lohkomistoimituksessa, jossa tila ositetaan yhteisomista-

jien yhteisestä hakemuksesta.120   

 

119 Ekroos – Majamaa 2020, s. 143–144.  

120 Tepora 2004, s. 326. 
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Jo olemassa olevan 3D-vuokraoikeusalueen muuntamisessa 3D-kiinteistöiksi rasitteet joudu-

taan määrittelemään uudelleen. MRL 164 b §:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomai-

nen voi päättää kaikkien MRL:n mukaisten yhteisjärjestelyjen muuttamisesta tai poistamisesta 

noudattaen, mitä MRL 160 §:ssä säädetään rasitteen muuttamisesta ja poistamisesta. MRL 

160 §:n mukaan rakennusrasite voidaan siis muuttaa tai poistaa, jos asianosaiset siitä sopivat 

eikä toimenpide vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista, kiinteistön asianmukaista käyt-

töä tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Rakennusrasite voidaan muuttaa tai poistaa 

myös ilman rasiteoikeuden haltijan suostumusta tietyissä tilanteissa. Myös MRL 158 a §:n 

mukainen kolmiulotteisen kiinteistön vuoksi tarpeellinen rasite on mahdollista perustaa ilman 

asianosaisten sopimusta. Rasitteen perustaminen edellyttää MRL 158 §:n mukaan, että sillä 

edistetään tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteistön käyttöä, rasite on tarpeellinen ra-

siteoikeuden haltijalle eikä siitä aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistölle. Asema-

kaavan edellyttämä rasite voidaan perustaa, jollei sen perustaminen ole kaavan voimaantulon 

jälkeen muuttuneiden olosuhteiden vuoksi ilmeisen tarpeetonta tai rasitetulle kiinteistölle koh-

tuutonta. Edellä mainittu sääntely ovat voimassa pääosiltaan myös 1.1.2025 voimaan tule-

vassa alueidenkäyttölaissa (465/2018, AKL) ja rakentamislaissa (751/2023, RakL). 

Kiinteistöjen yhteisjärjestelystä säädetään myös MRL 164 ja 164 a §:ssä. Yhteisjärjestelyt 

voidaan tarkistaa uusien 3D-kiinteistöjen muodostamisen vuoksi. MRL 164 §:n 1 momentissa 

säädetään, että jos asemakaavan toteuttaminen vaatii usean kiinteistön yhteisiä järjestelyjä, 

kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi yhden kiinteistön omistajan aloitteesta ja muita 

kiinteistön omistajia tai haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessä tai muutoin määrätä 

korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistöön liittyvän tilan yhteisestä käytöstä. Pykälän 3 

momentin mukaan määräys yhteisjärjestelystä saadaan antaa, jos järjestely pysyvästi edesaut-

taa usean kiinteistön käyttöä eikä siitä aiheudu millekään kiinteistölle kohtuutonta rasitusta. 

MRL 164 a §:n nojalla kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi kaikkien kiinteistönomis-

tajien sopimuksesta tai yhden kiinteistönomistajan aloitteesta muita kiinteistönomistajia ja -

haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessä tai muutoin määrätä korttelialueen tai sen osan 

taikka kiinteistöön liittyvän tilan yhteisestä käytöstä, jos kolmiulotteisen kiinteistön vuoksi on 

tarpeen tehdä usean kiinteistön yhteisiä järjestelyjä. Myös kiinteistöjen yhteisjärjestelyä kos-

keva sääntely jää voimaan tulevassa RakL:ssa. Yhteisjärjestelyjä tarvitaan samassa rakennuk-

sessa sisäkkäin, päällekkäin ja vierekkäin sijaitsevien 3D-kiinteistöjen välille. Päivittäinen 
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3D-kiinteistöjen käyttö ja ylläpito vaativat samassa rakennuksessa sijaitsevien muiden kiin-

teistöjen rakenteiden ja tilojen hyödyntämistä.121 

3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöiksi ryhtyvän on hyvä huomioida myös mah-

dolliset kiinteistötoimituksiin liittyvät maksut. KML 207 §:n mukaan kiinteistötoimituksen 

toimituskustannukset muodostuvat kiinteistötoimitusmaksusta annetun lain (558/1995) 3 §:n 2 

momentissa tarkoitetuista kiinteistötoimitusmaksuista. KML 208 §:n mukaan toimituksen 

suorittamisesta aiheutuvien kiinteistötoimitusmaksusta annetun lain 3 §:n 5 momentissa tar-

koitettujen kustannusten ja korvausten maksamisesta päättää toimitusinsinööri. KML 209 §:n 

mukaan toimituskustannukset jaetaan asianosaisten maksettaviksi heidän toimituksesta saa-

mansa hyödyn mukaan, jollei muualla KML:ssa toisin säädetä tai jolleivat asianosaiset jaka-

misesta toisin sovi. Lohkomisessa toimituskustannusten maksamisesta vastaa lähtökohtaisesti 

kunkin lohkokiinteistön ja saajakiinteistön osalta kiinteistön omistaja.122 Toimituskustannuk-

sien jako asianosaisten välillä perustuu kullekin koituvaan hyötyyn huolimatta siitä, kenen 

aloitteesta kiinteistötoimitukseen on ryhdytty123. MRL 59 §:n ja 82 §:n mukaan kunnalla on 

oikeus periä maanomistajalta tai -haltijalta myös kaavan laatimisesta ja käsittelystä sekä tont-

tijaon laatimisesta ja muuttamisesta aiheutuneet kustannukset, jos asemakaava tai kaavan 

muutos on pääasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloit-

teesta.  

Lopuksi on paikallaan todeta, että kiinteistönmuodostukseen liittyy muutoksenhakumahdolli-

suus, joka voi aiheuttaa 3D-vuokra-alueen muuntamisprosessiin 3D-kiinteistöiksi viivästystä 

ja mahdollisia lisäkuluja. Kiinteistötoimituksessa on kyse määrämuotoisesta hallinnollisesta 

menettelystä124. Kiinteistötoimituksissa käytetään oikeusharkintaa, joten muutoksenhakutuo-

mioistuimessa voidaan puuttua päätöksiin kaikilta osin125. KML 231 §:n mukaan asianosainen 

saa hakea muutosta toimituksessa tehtyyn ratkaisuun valittamalla maaoikeuteen, jollei muu-

toksenhakua ole lailla kielletty126. Myös kunnalla on KML 231 §:n 2 momentin nojalla oikeus 

 

121 HE 139/2022 vp, 241.  

122 Repo 1999, s. 33. 

123 HE 227/1994 vp, s. 72. 

124 HE 227/1994 vp, s. 16.  

125 Vihervuori 2013b, s. 318; Ekroos et al. 2010, s. 100. 

126 Repo 1999, s. 34–35. 
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hakea muutosta asemakaava-alueella suoritetussa lohkomisessa tai halkomisessa tehtyyn rat-

kaisuun tietyissä asioissa. Lisäksi KML 19 §:n mukaan jokaisella kiinteistön yhteisomistajalla 

ja yhteisen alueen osakkaalla on oikeus käyttää asianosaisena puhevaltaa kiinteistötoimituk-

sessa, jotta kiinteistötoimituksissa saadaan valvottua yhteisomistuksessa olevan kiinteistön ja 

yhteisen alueen etuja. Toimitusmiehet ratkaisevat yhteisomistajien ja osakkaiden ristiriitaisten 

vaatimusten huomioon ottamisen kiinteistötoimituksessa. Kunnalla on KML 17 §:n mukaan 

oikeus käyttää asianomaisen puhevaltaa kiinteistötoimituksissa alueellaan muun muassa sil-

loin, kun kiinteistötoimitus suoritetaan asemakaava-alueella.127 

3.2.4 Kiinteistö- ja varainsiirtoveroista 

Kiinteistöverolain (654/1992, KiVL) 1 §:n mukaan kiinteistövero suoritetaan kunnalle vuosit-

tain kiinteistön arvon perusteella. Kiinteistöllä tarkoitetaan KiVL 2 §:ssä tonttia, tilaa ja 

muuta Suomessa olevaa itsenäistä maanomistuksen yksikköä, joka on merkitty tai olisi mer-

kittävä kiinteistönä KRL:ssa tarkoitettuun kiinteistörekisteriin. (22.12.2005/1152). Kiinteis-

töksi katsotaan myös muun ohessa muulle kuin maanomistajalle kuuluva sellainen rakennus 

ja rakennelma, joka arvostetaan KiVL 15 §:ssä mainittujen perusteiden mukaan. Kiinteistö-

vero koskee lähtökohtaisesti kaikenlaisia rakennuksia ja rakennelmia sekä niiden määräosia. 

Maanvuokrasuhteen laadusta riippumatta kiinteistöveroa maksetaan myös toisen maalla ole-

vasta rakennuksesta tai rakennelmasta. Kiinteistö eri ominaisuuksineen on siis kiinteistövero-

tuksen kohteena verovelvollisen ominaisuuksien sijaan. Suoritettavan veron määrittää kiin-

teistön arvo ja sovellettava verokanta.128 

KiVL 6 §:n 3 momentin mukaan rakennuksesta tai rakennelmasta menevän veron on velvolli-

nen suorittamaan rakennuksen tai rakennelman omistaja riippumatta hänen oikeudestaan maa-

pohjaan, jolla rakennus tai rakennelma on. Kiinteistöstä menevän veron on velvollinen suorit-

tamaan kiinteistön omistaja. KiVL 5 §:n 2 momentissa määritelty omistajan veroinen haltija 

on KiVL 7 §:n nojalla velvollinen suorittamaan kiinteistöstä menevästä verosta määrän, joka 

 

127 Repo 1999, s. 26–27; HE 227/1994, s. 19. Ks. myös Ekroos et al. 2010, s. 107, joiden mukaan panttioikeuden 

haltija on kiinteistötoimituksissa asianosainen vain poikkeustilanteissa. 

128 Räbinä – Myllymäki 2016, s. 441–442, 456, 467–468; Marttila et al. 2003, s. 145–146. Ks. myös Räbinä – 

Myllymäki 2016, s. 455, joiden mukaan KiVL ei sisällä rakennuksen tai rakennelman määritelmää, mutta vero-

tuskäytännön mukaan rakennukseksi katsotaan kiinteä tai paikallaan pidettäväksi tarkoitettu rakennelma, rakenne 

tai laitos. Ks. lisäksi Wikström – Ossa – Urpilainen 2015, s. 30–31, joiden mukaan kunnallistalouden rahaläh-

teitä ovat kunnallisveron lisäksi kiinteistövero, tulonsiirrot valtiolta ja kunnalliset maksut. Kuntien taloudessa 

verotulot ovat keskeisessä asemassa.   
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vastaa hänen hallintaansa kuuluvaa osaa kiinteistöstä.129 KiVL 9 §:n mukaan, jos useat omis-

tavat kiinteistön määräosin, kukin on velvollinen suorittamaan veron omasta osuudestaan 

kiinteistöön.  

 

Kun 3D-vuokra-alueella kiinteistön maapohja ja rakennus tai rakennelma ovat eri tahojen 

omistuksessa, kukin vastaa veron suorittamisesta vain oman omistusoikeuskohteensa osalta. 

Jos kyseessä on kiinteistön määräosainen yhteisomistus, kiinteistöveron suorittavat erikseen 

kukin omistaja omasta osuudestaan. Mahdollisesta hallinnanjakosopimuksesta huolimatta 

omistusosuuden katsotaan kohdistuvan koko kiinteistöön. Kun kiinteistötoimituksessa, kuten 

halkomisessa, syntyy uusia kiinteistöjä, suoritettava kiinteistövero osoitetaan kullekin kiin-

teistönomistajalle vain tämän yksin omistamasta kiinteistöstä.130  

 

Maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksilla järjestellyissä 3D-rakennuskohteissa kiinteistöve-

ron kohdistamisessa eri verovelvollisille on nykyjärjestelmässä haasteita. Ongelmana on, että 

kiinteistötietojärjestelmästä ja kunnilta ei löydy kiinteistöverotuksen perustaksi tietoa kiinteis-

tön osaomistajien hallinnanjako- ja maanvuokrasopimuksiin perustuvista hallinta-alueista. Sa-

malla kiinteistöllä voi sijaita toisistaan poikkeavia toimintoja, kuten asuin- ja liiketoimintaa, 

joille tulisi voida määrätä kiinteistövero eri kiinteistöveroprosentteja noudattaen kunkin tilan 

käyttötarkoituksen mukaan. Kiinteistötietojärjestelmästä ei saada myöskään tietoa kiinteistöllä 

olevien eri käyttötarkoitusten jakautumisesta eri toimijoiden välillä.131 Kiinteistörekisteriin 

rekisteröityjen 3D-kiinteistöjen kiinteistöveron kohdentaminen kiinteistön käyttötarkoituksen 

mukaan on sen sijaan mahdollista, eikä osapuolten neuvottelua tai kiinteistöverotaakan jaka-

mista koskevia sopimusehtoja siten tarvita132. 

 

 

129 Ks. myös Räbinä – Myllymäki 2016, s. 450, joiden mukaan pysyvällä hallintaoikeudella kiinteistöön ei 

KiVL:ssa tarkoiteta esimerkiksi pitkäaikaista maanvuokrasopimusta, elinikäistä hallintaoikeutta tai muuta vas-

taavaa tilannetta.  

130 Räbinä– Myllymäki 2016, s. 445–446, 450; Marttila et al. 2003, s. 146–147, 152; Viherkenttä 1993, s. 54–56. 

Ks. lisäksi Marttila et al. 2003, s. 152, jonka mukaan maanvuokrasopimukseen voidaan ottaa ehto vuokralaisen 

velvollisuudesta suorittaa kiinteistövero myös maapohjasta, jonka vuokranantaja omistaa. Sopimusehto ei kui-

tenkaan sido veronsaajaa eli veronsaaja voi periä kiinteistöveron maapohjan omistajalta, jos vuokralainen jättää 

sen sopimuksesta huolimatta suorittamatta. 

131 Paronen 2018; HE 205/2017 vp, s. 22. 

132 Nuutinen 2019, s. 299–300. 
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Myös yhden rakennuskokonaisuuden osan muodostavassa 3D-kiinteistössä on periaatteessa 

mahdollista olla useita tilan käyttötarkoituksia. Vaikka 3D-kiinteistönmuodostuksen on edellä 

kuvatulla tavalla tarkoitettu selkeyttävän kiinteistöverotusta, verotusjärjestelmä ei kuitenkaan 

siltikään kaikissa tapauksissa ole aukoton. KiVL 11 ja 12 §:ssä säädetään nimittäin yleisestä 

kiinteistöveroprosentista ja vakituisen asuinrakennuksen veroprosentista, joihin voi liittyä 

neutraalisuuspoikkeama silloin, kun rakennuksessa on erilaisessa käytössä olevia huoneis-

toja133. Kyseiset kiinteistöveroprosentit voivat olla eri suuruiset. Se, kumpaa veroprosenttia 

rakennuksen kiinteistöverotuksessa käytetään, riippuu rakennuksen pääasiallisesta käyttötar-

koituksesta.134  

 

Kuopion HAO ratkaisu 26.1.2012 T 12/0033/1 (ei julkinen) osoittaa yleisen ja vakituisen 

asuinrakennuksen kiinteistöveroprosentin määräämisen problematiikan. Ratkaisussa oli kyse 

asunto-osakeyhtiön ja kiinteistöosakeyhtiön määräosin omistamasta kiinteistöstä, jolla oli yksi 

rakennus. Rakennuksen asuinhuoneistojen yhteenlaskettu pinta-ala oli alle puolet koko raken-

nuksen pinta-alasta, muu osa oli kauppakeskuskäytössä. Omistajien välillä oli hallinnanjako-

sopimus. Hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan, että hallinnanjakosopimuksesta huolimatta 

koko rakennukseen tuli soveltaa yleistä kiinteistöveroprosenttia. Syynä oli se, että liiketilojen 

osuus rakennusten pinta-alasta oli yli puolet.135 Ratkaisu osoittaa, että kaavamainen rakennus-

kohtainen kiinteistöveron määräämistapa johtaa vääristymiin. Vähemmistössä olevat liiketilat 

voivat saada osakseen lievemmän verokohtelun kuin samankaltaiset erilliset liiketilat. Vähem-

mistössä olevien asuintilojen osalta verotus voi puolestaan olla korkeampaa kuin vastaavissa 

erillisissä asuintiloissa. Yhtiöt saattavat kuitenkin kompensoida verokohtelun vääristymistä 

 

133 Viherkenttä 1993, s. 146–147. Ks. myös KHO 2021:169, missä pääasiallinen käyttötarkoitus oli ratkaisevassa 

osassa. Siinä KHO arvioi, tuliko kylpylähotellirakennusta, joka koostui kahdesta eri aikaan valmistuneesta osara-

kennuksesta, tarkastella käyttötarkoitukseltaan kiinteistöverotuksessa erikseen vai kokonaisuutena. KHO katsoi, 

että rakennusta tuli käsitellä kokonaisuutena, sillä merkittävää osaa siitä oli käytetty rakennuksen pääasialliseen 

käyttötarkoitukseen. Rakennuksen pääasiallista käyttötarkoitusta tuli siksi käyttää perusteena sen jälleenhan-

kinta-arvon ja ikäalennuksen määrittelyssä. 

134 Räbinä – Myllymäki 2016, s. 498–499. Ks. myös Viherkenttä 1993, s. 128, jonka mukaan olisi mahdollista, 

että kunta määräisi yleisen kiinteistöveroprosentin ja vakituisten asuinrakennusten veroprosentin samansuurui-

siksi. Nimittäin KiVL 11 §:ssä ja 12 §:ssä säädetyt veroprosenttien vaihteluvälit ovat osittain päällekkäiset. Ks. 

Verohallinto 3.2.2023, jonka mukaan kuitenkin näyttää siltä, että manner-Suomen kunnissa yleinen- ja vakitui-

sen asunnon kiinteistöveroprosentti eroavat toisistaan. Rakennuksen sijaintikunnalla vaikuttaa olevan merkitystä 

verotuksen ankaruuteen maapohjan osalta. Rakennuksen sijainti ei vaikuta rakennusten verotusarvon laskentaan. 

135 Räbinä – Myllymäki 2016, s. 499. 
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vastikeperusteilla.136 3D-kiinteistöille ei määritellä 3D-tonttijaossa pinta-alaa, joten eri käyttö-

tarkoitusten osuuksien määrittely lienee toteutettava muulla tavalla.  

 

Kiinteistövero osoitetaan erikseen sekä maapohjasta että rakennuksista. Kiinteistön maapoh-

jan sekä rakennuksen ja rakennelman verotusarvosta säädetään laissa varojen arvostamisesta 

verotuksessa (1142/2005, ArvL).137 Kiinteistön verotusarvon laskentatapa vaikuttaa haasta-

valta 3D-kiinteistöjen kohdalla, sillä ainakaan ilmassa sijaitsevalla 3D-kiinteistöllä ei varsi-

naisesti ole maapohjaa. Maapohjan verotusarvon määrittämisessä otetaan ArvL 29 §:n 1 mo-

mentin mukaan huomioon muun muassa laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistöistä 

paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hintojen perusteella to-

dettu kohtuullinen hintataso. Rakennusten verotusarvo määräytyy kaavamaisesti rakennuk-

selle annettavan jälleenhankinta-arvon ja siitä vähennettävien ikäalennusten perusteella.138 

Näitä lienee 3D-kiinteistöjen kohdalla vaikea arvioida.  

 

3D-kiinteistön verotusarvon määrittämistä hankaloittaa siis se, että itse 3D-kiinteistön arvon 

määrittämiseen liittyy epäselvyyksiä139. Myös kysymys siitä, kuka on vastuussa kiinteistön 

maapohjan kiinteistöverosta 3D-kiinteistön sijaitessa sen yläpuolella, on Nuutisen mukaan re-

levantti. Nuutinen on katsonut, että vastuun selventämiseksi olisi tehtävä selväksi, kuuluuko 

maapohjan kiinteistöveron suoritusvelvollisuus pelkästään peruskiinteistölle vai tuleeko myös 

3D-kiinteistön omistajan osallistua sen suorittamiseen. Olisi myös linjattava, onko vastuusta 

 

136 Räbinä – Myllymäki 2016, s. 499. Ks. myös ratkaisu KHO 2021:168, jossa oli kyse kiinteistöstä, joka käsitti 

useiden eri rakennusten kokonaisuuden. Rakennuksissa oli eri tarkoituksia palvelevia tiloja. Asiassa ratkaistiin, 

tuliko kahta kiinteistöllä sijaitsevaa, erilaisia toimintoja sisältävää rakennusta kohdella verotuksessa toimistora-

kennuksina. KHO katsoi, että samalla kiinteistöllä sijaitsevien rakennusten verotusarvon määrittävää jälleenhan-

kinta-arvoa ja ikäalennuksia tuli tarkastella erikseen. Niiden liiketoiminnallisella yhteydellä samalla kiinteistöllä 

tapahtuvaan hotellitoimintaan ei ollut asiassa merkitystä. Niin ikään sillä, että rakennukset muodostivat toimin-

nallisen kokonaisuuden, ei ollut merkitystä. Rakennusten ei KHO:n ratkaisussa katsottu olevan verrattavissa toi-

mistorakennuksiksi. 

137 Räbinä – Myllymäki 2016, s. 441–442, 467–468; Marttila et al. 2003, s. 145–146. 

138 Räbinä – Myllymäki 2016, s. 468–469, 478. Ks. VM115:00/2018, s. 1, 82, jonka mukaan kiinteistöverotuksen 

arvostamisuudistuksessa oli Sanna Marinin hallituksen kaudella tarkoituksena päivittää kiinteistöverotuksen ar-

vostamisperusteet nykypäivän kustannus- ja hintatasoon alueelliset hintatasot huomioiden. Myös kiinteistövero-

lain kiinteistön käsite olisi määritelty uudelleen 3D-kiinteistöt huomioiden. Uudistuksen myötä kiinteistövero 

olisi määrätty 3D-kiinteistön muodostamasta tontista, yleisestä alueesta tai lunastusyksiköstä rakennusoikeuden 

perusteella ja erikseen 3D-kiinteistölle rakennetusta rakennuksesta samoin perustein kuin muillekin rakennuk-

sille. Ks. myös Valtiovarainministeriö 2.9.2022, jonka mukaan Sanna Marinin hallitus kuitenkin päätti vuonna 

2022 siirtää kiinteistöverotuksen arvostamisuudistusta, sillä uudistuksen katsottiin lisäävän taloudellista epävar-

muutta. 

139 Nuutinen 2019, s. 300. 
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mahdollista sopia kiinteistöjen välisessä yhteisjärjestelysopimuksessa.140 Usein tilanne lienee 

kuitenkin sellainen, että 3D-kiinteistö sijaitsee kunnan omistaman maapohjan päällä, jolloin 

kenelläkään ei ole velvollisuutta suorittaa kiinteistöveroa maapohjasta141. 

 

Maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksin järjesteltyjen 3D-rakennushankkeiden kiinteistöve-

rotuksen kannalta ratkaisu KHO 2019:82 loi merkittävän tulkintalinjan. Ratkaisussa on kysy-

mys yhteisomisteisesta tontista, jolla sijaitsi kauppakeskusrakennus ja sen yläpohjan päällä 

asuinkerrostaloja. Osapuolten välillä oli hallinnanjakosopimus. KHO katsoi, että koska koko-

naisuuteen kuuluva asuinrakennus oli erillään muusta rakennuskokonaisuudesta sekä omistuk-

sensa, hallintansa että talotekniikkansa osalta, se tuli katsoa itsenäiseksi erilliseksi raken-

nukseksi. Siten siihen tuli soveltaa vakituisen asuinrakennuksen kiinteistöveroprosenttia ylei-

sen kiinteistöveroprosentin sijaan. KHO totesi, että kiinteistöverotus on luonteeltaan raken-

nuskohtaista ja kaavamaista kohdeverotusta, mikä ei kuitenkaan estä asunto-osakeyhtiön 

omistaman asuinrakennuksen käsittelemistä omana erillisenä verotuksen kohteenaan.142 Rat-

kaisu tarkoittaa siis sitä, että tapauksen kaltaisissa tilanteissa rakennuskokonaisuuksiin sisälty-

vät osarakennukset voidaan arvostaa verotuksessa erillisinä rakennuksina, ja sovellettava ve-

roprosentti voidaan valita osarakennusten käyttötarkoituksen mukaan koko rakennuskokonai-

suuden sijaan. Näin voidaan siis toimia, vaikka kyseessä ei olisikaan 3D-kiinteistö, vaan 

muulla tavoin järjestelty 3D-rakennushanke.143 

 

Verohallinnon mukaan KHO:n ratkaisu 2019:82 muutti aiemmin vallinnutta oikeuskäytäntöä. 

Kun rakennukset ovat erillään muusta rakennuskokonaisuudesta omistuksen, hallinnan ja riit-

täviltä osin talotekniikan osalta, ne voidaan nykyään katsoa itsenäisiksi rakennuksiksi, kun 

niitä aiemmin pidettiin saman rakennuksen osarakennuksina. Aiemmassa oikeus- ja verotus-

käytännössä hallinnanjakosopimuksella ei ole ollut painoarvoa verotuksessa, mutta ratkaisun 

 

140 Nuutinen 2019, s. 300. 

141 Ks. Marttila et. al. 2003, s. 147. Ks. HE 50/1992 ja Viherkenttä 1993, s. 45, joiden mukaan kunnan verova-

paus kiinteistöverosta ei koske kunnan omistamia yksityisoikeudellisia yhteisöjä. Myös kuntayhtymien omista-

mista kiinteistöistä tulee suorittaa kiinteistöveroa, millä on merkitystä esimerkiksi kuntayhtymien omistamien 

sairaalakiinteistöjen osalta sille kunnalle, jonka alueella sairaalakiinteistö sijaitsee. Sen sijaan kunnallisen liike-

laitoksen käytössä olevista kiinteistöistä ei tule suorittaa kiinteistöveroa, sillä ne ovat juridisesti osa kuntaa ja 

niiden kiinteistöjen omistaja on kunta. Kunnan vuokratonteista ei maksa veroa kunta eikä tontin vuokralainen. 

142 KHO 2019:82.  

143 Verohallinto 8.2.2022. 
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KHO 2019:82 myötä rakennuksen kohtelu erillisenä itsenäisenä rakennuksena vaatii myös ra-

kennusten hallinnan eriyttämistä hallinnanjakosopimuksella.144 Nuutinen pitää ratkaisua KHO 

2019:82 hybridikohteiden kiinteistöverotusta selkeyttävänä ja oikeudenmukaistavana aiem-

paan verotuskäytäntöön nähden. Ratkaisussaan KHO linjasi, että hybridirakennushankkeita 

tulee verottaa samalla tavoin riippumatta niiden juridisesta toteuttamistavasta.145  

3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi voi vaikuttaa kohteesta maksettavan kiin-

teistöveron suuruuteen. Jos lähtötilanteessa 3D-vuokra-alueella sijaitseva rakennus ja maa-

pohja ovat eri tahojen omistuksessa, kumpikin osapuoli vastaa kiinteistöverosta vain omaa 

omistusosuuttaan vastaavasti. Jos muuntamismenettelyssä peruskiinteistö ja siten sen maa-

pohja luovutetaan vuokralaiselle, joka aiemmin omisti vain kiinteistöllä sijaitsevat rakennuk-

set ja rakennelmat, kiinteistön omistajan asemassa oleva entinen vuokralainen tulee suoritus-

velvolliseksi koko kiinteistön kiinteistöverosta. Sama pätee peruskiinteistöstä lohkomalla tai 

halkomalla muodostettaviin kiinteistöihin146.  

Jos 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyy kiinteistönkauppoja, kiinteistö-

veron muutosten lisäksi luovutuksensaajan on varauduttava varainsiirtoveron maksuvelvolli-

suuteen. Varainsiirtoverolain (931/1996, VVL) 4 §:ssä säädetään, että kiinteistön omistusoi-

keuden luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava veroa. Luovutuksensaajalla tarkoite-

taan kiinteistön ostajaa tai muuta luovutuksensaajaa147. Veroa ei ole kuitenkaan suoritettava 

kiinteistön saannosta tai sen osasta, joka perustuu muun muassa yhteisomistussuhteen purka-

miseen. VVL 5 §:ssä säädetään, että mitä VVL:ssa säädetään kiinteistöstä, koskee myös sen 

määräosaa ja määräalaa sekä kiinteistöjen yhteistä aluetta ja sen määräalaa sekä yhteisalue-

 

144 Verohallinto 8.2.2022. 

145 Nuutinen 2019, s. 303–304. 

146 Viherkenttä 1993, s. 56–57. Ks. myös Viherkenttä 1993, s. 57–58, jonka mukaan omistajuutta ei ole määri-

telty KivL:ssa tai muualla lainsäädännössä. Verovelvollisuuden lähtökohtana voidaan pitää kiinteistön esineoi-

keudellista omistusta. Kiinteistökaupan osapuolet voivat sopia keskenään kiinteistöveroa koskevasta vastuunja-

osta, mutta Verohallinto kuitenkin määrää veron sille, jonka suoritettavaksi se KivL:n nojalla kuuluu. Oman ti-

lanteensa verovelvollisuuden näkökulmasta muodostavat syystä tai toisesta pätemättömät kiinteistön luovutukset 

tai kaupan purku. Kaupan pätemättömyyden ja kaupan purun vaikutuksista kiinteistöverovelvollisuuteen ks. 

esim. Viherkenttä 1993, s. 65–68. 

147 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 392, 398. 
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osuutta sekä vuokra- tai käyttöoikeutta, jonka haltija on MK 14 luvun 2 §:n mukaan velvolli-

nen hakemaan oikeutensa kirjaamista. Lisäksi kiinteistöstä säädetty koskee kiinteistön käyttöä 

pysyvästi palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa. 

3.2.5 Pantinhaltijan asemasta muuntamistilanteessa  

Kiinteää omaisuutta ja käyttöoikeuksia koskevat panttioikeudet ovat keskeisiä luottojen va-

kuuksia. Panttioikeus on voimassa niin kauan, kunnes luottosaaminen lakkaa. Panttioikeuteen 

liittyy vahva etuoikeus kilpaileviin velkojiin nähden ja pysyvyys omistajanvaihdostilanteissa. 

Panttioikeuden tulee olla sivullisia sitova, haltijoilleen etuoikeuden tuottava ja takaisinsaannin 

kohteeksi joutumisesta vapaa.148 Panttivelkojalla on vahva oikeussuoja, sillä panttioikeus ja 

omistusoikeus kiinteistöön ovat perustuslaissa suojattuja oikeuksia. Panttivelkojalla on panti-

nantajan määräämistoimista riippumaton asema. Panttivelkojan asema säilyy lähtökohtaisesti 

ennallaan silloin, kun panttiesine esimerkiksi luovutetaan tai asetetaan sopimusten kohteeksi. 

Panttiesineen luovutus ei vaadi panttivelkojan suostumusta. Panttioikeus ja sen etuoikeus py-

syvät voimassa myös silloin, kun panttiesineen arvo jostain syystä vaihtelee. Panttivelkoja voi 

kuitenkin joissain tilanteissa menettää oikeutensa kollisioriidassa ja panttioikeus voi olla ta-

kaisinsaannin kohteena.149  

 

Kiinteistöpanttioikeuden kohteena voi olla omistusoikeus kiinteistöön tai sen määräosaan tai 

määräalaan kohteen rakennukset sekä muut ainesosat ja tarpeistoesineet mukaan lukien. Toi-

sen maahan kohdistuva käyttöoikeus, kuten maanvuokraoikeus, rinnastetaan kiinteistöön 

panttioikeuden kohteena. MK:n mukaan kiinteistöpanttioikeus on siis mahdollista perustaa 

myös maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan käyttöoikeuteen, jolloin 

siitä voidaan puhua käyttöoikeus- tai laitoskiinnityksenä. Vuokralaisen omistama talo tai muu 

rakennus katsotaan luoton vakuudeksi käyttöoikeuden osana. Käyttöoikeusalueen tulee sijaita 

yhden kiinteistön alueella, mutta alue voi olla pienempi kuin koko kiinteistö. Määräosia tai -

aloja erikseen kiinnitettäessä määräosia koskevalla hallinnanjakosopimuksella voidaan vah-

vistaa panttauskohteiden itsenäisyyttä ja erillisyyttä. Erilliskiinnitys voidaan vahvistaa myös 

 

148 Niemi 2020, s. 1, 18, 25, 51; Tammi-Salminen 2015, s. 156–157, 321; Kaisto – Lohi 2013, s. 56; Hyvönen 

2001, s. 22; Repo 1999, s. 54; Havansi 1996, s. 29.  

149 Niemi 2020, s. 8–9, 14, 21, 31, 43; Tuomisto 2015, s. 133; Wuolijoki – Hemmo 2013, s. 449. 
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maanvuokraoikeuden määräosaan.150 Sekä 3D-vuokra-aluetta että 3D-kiinteistöä voidaan siis 

lähtökohtaisesti käyttää luoton vakuutena. Toisen maahan kohdistuva käyttöoikeus eroaa kiin-

teistöstä panttioikeuden kohteena kuitenkin erityisesti siten, että käyttöoikeuksia voidaan alu-

eiden tarkoituksenmukaisen käytön periaatteeseen nojaten perustaa pääasiassa vain määrä-

ajaksi151.   

 

Ainakin Nuutinen on todennut, että vakuusjärjestelyihin liittyvät edut ovat ehkä suurin kan-

nuste 3D-rakennushankkeen toteuttamiseen 3D-kiinteistönmuodostamista hyödyntäen mui-

den, kuten maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksiin perustuvien järjestelyratkaisujen sijaan. 

3D-kiinteistönmuodostuksen etuna ovat luotonantajien suosimat selvät ja pysyvät omistusjär-

jestelyt, joita on helppo käsitellä myös mahdollisissa realisaatiotilanteissa. 3D-kiinteistön-

muodostus selkeyttää tilannetta vakuuskäytön näkökulmasta verrattuna tilanteeseen, jossa eri 

tahot omistavat yhdessä useita käyttötarkoituksia sisältävän kiinteistön. 3D-kiinteistöön teh-

dyn kiinnityksen ulottuvuus nähdään lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä. Toisin on siis muissa 

sopimusjärjestelyissä, joissa hallinta-alueiden ulottuvuustietoja täytyy etsiä osapuolten väli-

sistä sopimuksista.152 Kiinteistön panttaukseen pätevät MK 19 luvun 3 §:n nojalla pääsääntöi-

sesti samat säännöt kuin maanvuokra- tai muun kiinnityskelpoisen käyttöoikeuden panttauk-

seen. Panttivelkojan asema sivullisiin nähden on samanlainen.153  

 

Kiinnityskelpoinen ja siten panttauskelpoinen maanvuokraoikeus on lähinnä MVL:n mukai-

nen muu maanvuokra, joka voi olla voimassa enintään 100 vuotta tai toistaiseksi154. Maan-

vuokrasopimukset eivät kuitenkaan perusta pysyvää oikeustilaa, ja hankalia tilanteita sivullis-

sitovuuden näkökulmasta voi syntyä sopimuksia muutettaessa muuttuneiden olosuhteiden 

 

150 Niemi 2020, s. 2, 22, 32, 34, 37; Tammi-Salminen 2015, s. 167, 172; Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 427–

429; Havansi 1996, s. 150, 189. 

151 Wirilander 1993, s. 149–151. Ks. lisäksi Niemi 2020, s. 581–582, jonka mukaan käytännössä lähinnä riittävän 

pitkäkestoiset maanvuokraoikeudet, joihin kuuluu vuokralaisen rakennus tai tämän velvollisuus rakentaa vuokra-

alueelle, voidaan kiinnittää. Luotonantaja yleensä hyväksyy määrävuosiksi solmitun, mutta ei suhteellisesti esi-

merkiksi eliniän ajaksi solmitun käyttöoikeuden luoton vakuudeksi. Kiinnityksen vahvistaminen myös käyttöoi-

keuden määräosaan tai määräosin hallittuun käyttöoikeuteen on mahdollista.  

152 Nuutinen 2019, s. 291–292, 306.  

153 Niemi 2020, s. 605, 609. 

154 Tepora 2009, s. 371. 
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vuoksi155. Siten etenkin toistaiseksi voimassa olevan maanvuokraoikeuden vakuusarvo on 

heikko johtuen mahdollisuudesta sopimuksen ennakoimattomaan lakkaamiseen irtisanomisti-

lanteessa156.  

 

Panttioikeuden haltijalle on tärkeää, että vuokralainen ja vuokranantaja eivät sovi kesken 

vuokrakauden vuokrasopimuksen heikennyksistä. Panttivelkoja on kuitenkin suojattu maan-

vuokraoikeuden lakkaamiselta kesken sopimuskauden ja vuokrasopimuksen purkamiselta so-

pimusrikkomuksen vuoksi. Panttioikeus on MK 19 luvun 5 §:n 2 momentin mukaan aina voi-

massa kiinnityksen kuolettamiseen ja oikeuden kirjauksen poistamiseen saakka, kun käyttöoi-

keus lakkaa eri syistä kesken sopimuskauden. Muutoksia vuokrasopimukseen voidaan tehdä 

kirjallisesti, mutta ne tulee kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tullakseen panttivelkojia 

sitoviksi. Jos muutos voi heikentää panttioikeuden haltijan asemaa, sen kirjaamiseen tarvitaan 

MK 14 luvun 14 §:n 1 momentin mukaan panttivelkojan suostumus. Suostumus ei ole tarpeen 

esimerkiksi silloin, kun vuokrakautta pidennetään, vuokra-aluetta laajennetaan tai muutoksilla 

on muutoin vain vähäisiä vaikutuksia vakuusarvoon. Samoin hallinnanjakosopimusta koske-

vaa kirjausta voidaan muuttaa tai se voidaan poistaa tavallisesti vain panttivelkojien suostu-

muksella. Maanvuokrasopimuksen irtisanomisperusteita on usein rajoitettu myös vakuusvel-

kojien vaatimuksesta, jolloin vuokranantajan irtisanomismahdollisuudet käytännössä heiken-

tyvät laitoskiinnityksen vuoksi.157 

 

Hallinnanjakosopimukseen perustuvan 3D-hankkeen vakuusjärjestelyt ovat usein monimut-

kaiset. Kiinteistön yhteisomistajat voivat kiinnittää ja pantata joko koko kiinteistön tai omat 

määräosansa siitä.158 Määräosan vakuusarvo on kuitenkin tavallisesti matalampi kuin se arvo, 

 

155 Niemi 2020, s. 586; Nuutinen 2019, s. 251; Hollo 2018, s. 44. Ks. myös Niemi 2020, s. 587, jonka mukaan 

MK 19 luvun 5 §:n 1 momentin nojalla panttioikeus käyttöoikeuteen ja rakennuksiin lakkaa, kun maanvuokraoi-

keus päättyy sopimuskauden lopussa. Käytännössä vakuuskelpoisissa maanvuokrasopimuksissa vuokra-aika on 

kuitenkin niin pitkä, että vuokralainen tai muu oikeudenhaltija ehtii kuolettaa investointinsa ja maksaa takaisin 

vakuuteen liittyvät luotot vuokra-ajan kuluessa. Yleensä vuokra-aikoja myös jatketaan, ja siitä on sovittu vuokra-

sopimuksessa. 

156 Tammi-Salminen 2015, s. 185–186. 

157 Niemi 2020, s. 586-587; Nuutinen 2019, s. 251; Hollo 2018, s. 44; Jokela – Kartio - Ojanen 2010, s. 419, 

524-525. Ks. myös Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 525–526, joiden mukaan kiinnityksen kuolettaminen voi-

daan kuitenkin tehdä myös panttioikeuden haltijan passiivisuuden perusteella. 

158 Nuutinen 2019, s. 292. Ks. myös Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 418, jonka mukaan määräosakiinnitysten 

osuus kaikista kiinnityksistä on 2000-luvun alussa vähentynyt. Syynä on ainakin se, että pitkään sovintojaon pe-

rusteella hallituissa kiinteistöissä kiinteistöjaotus vastaa aiempaa paremmin tosiasiallisia omistusoloja. 
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joka saataisiin kiinteistön koko käyvän arvon jakamisella omitusosuuksien mukaan. Syynä on 

se, että määräosa ei tuota yksinomaista oikeutta mihinkään rakennuksen fyysiseen ja alueelli-

seen osaan. Määräosan vakuusarvoa voidaan kohentaa hallinnanjakosopimuksella ja sen kir-

jaamisella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.159 Kun vuokra-alueen hallinnasta sovitaan hallin-

nanjakosopimuksella, sen kirjaaminen on yleensä edellytys luoton myöntämiselle. Hallinnan-

jakosopimus on kirjattuna käyttöoikeuden haltijoiden velkojia sitova.160 3D-kiinteistöjen pe-

rustaminen saattaisi parantaa kohteen vakuusarvoa silloin, kun alkuperäinen hankkeen järjes-

telyratkaisu on perustunut käyttöoikeus- ja hallinnanjakosopimuksiin. Tämä on kuitenkin epä-

varmaa, sillä vakuusarvon määrittely 3D-kiinteistölle on haasteellista ja pitkälti tulevaisuu-

dessa muodostuvan käytännön varassa161. 

 

Olemassa olevan rakennuskohteen muuttaminen 3D-kiinteistöiksi voi edellyttää tilanteen mu-

kaan erilaisia kiinteistötoimituksia162. Yksinkertaisimmillaan uuden 3D-tontin yhteisomistajat, 

jotka aiemmin omistivat yhdessä peruskiinteistön, voivat hakea alueen halkomista tai lohko-

mista aiempien hallinta-alueidensa mukaisesti163. Muuntamisprosessissa voidaan kuitenkin 

joutua tekemään peruskiinteistöjen omistajien ja vuokralaisten välisiä määräalojen kiinteistön-

kauppoja 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista esimerkiksi silloin, kun peruskiinteistöt on 

vuokrattu omilla maanvuokrasopimuksilla useammalle vuokralaiselle. Tällöin tapahtuu 

vuokra- ja omistusoikeuksien yhtymys, minkä merkityksestä kiinnitysten siirtymiseen sääde-

tään MK 19 luvussa. Kiinteistönkaupat muuntamistilanteessa voivat kohdistua toisaalta myös 

peruskiinteistöihin kokonaisuudessaan, jolloin kiinteistön kauppaan voidaan mahdollisesti liit-

tää jakosopimus uusien omistajien omistusalueista.164 Lohkomisella erotetaan tällöin kullekin 

omistajalle oma alue kiinteistöstä. Kiinnitysten siirtämisen esteenä kiinteistöön tarvittavin 

suostumuksin ei ole se, että osaomistajat olisivat ostaneet kiinteistön aiemmin omistamistaan 

käyttöoikeuksista poikkeavin määräosin.165 

 

159 Tammi-Salminen 2015, s. 180–182. 

160 Niemi 2020, s. 593. 

161 Nuutinen 2019, s. 291.  

162 Nuutinen 2019, s. 271. 

163 3D-käsikirja 2018, s. 13.  

164 Ks. kuitenkin jakosopimuksesta Maanmittauslaitos 2022a sekä 3D-määräalojen kirjaamisen vallitsevasta käy-

tännöstä 3D-käsikirja 2018, s. 6. Ks. alaviite 84 3D-määräalojen kirjaamiseen liittyvästä tulkinnasta. 

165 Maanmittauslaitos 2022, s. 271–273. 
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Panttioikeus pysyy MK 17 §:n 5 momentin 2 kohdan nojalla voimassa, vaikka pantattu omai-

suus luovutetaan tai se muuten vaihtaa omistajaa. Panttivelkojan oikeudet pysyvät voimassa 

myös erilaisissa panttiesineeseen kohdistuvissa viranomaismenettelyissä.166 Panttioikeus py-

syy voimassa tai panttivelkojalla on oikeus saada korvausta lisäksi silloin, kun panttiesineenä 

oleva kiinteistö muuttuu kiinteistötoimituksessa eli kiinnityksen kohteeksi tulee entisen koh-

teen sijaan kiinteistönmuodostuksessa syntynyt uusi kiinteistö. Panttivelkojan aseman ei siis 

haluta heikentyvän kiinteistötoimituksissa, eikä Jokelan, Kartion ja Ojasen mukaan kiinteis-

tönmuodostukseen tarvita panttivelkojan suostumusta.167  

 

Lohkominen on yleisin kiinteistönmuodostamistoimitus, jota voidaan tarvita myös 3D-

vuokra-alueen muuntamisessa 3D-kiinteistöiksi168. Lohkominen voisi tulla kyseeseen 3D-

kiinteistönmuodostuksessa ainakin silloin, kun peruskiinteistön omistaja myy vuokralaisilleen 

määräalat 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista. Kantakiinteistö jää tuolloin myyjälle ja vuok-

ralaiset saavat omistukseensa lohkokiinteistöt. Myös kiinteistön yhteisomistajat voivat halko-

misen sijaan jakaa kiinteistönsä vaihtoehtoisesti haluamallaan tavalla lohkomalla.169 3D-ton-

tin yhteisomistajat voisivat siis hakea hallinta-alueidensa mukaisten alueiden lohkomista tai 

halkomista itselleen yhteisomistussuhteen purkamista koskevan sopimuksen eli jakosopimuk-

sen perusteella, johon liittyy kiinnitysmuutoksia. Ilman kiinnitysmuutoksia kuhunkin lohko-

malla muodostettuun tilaan jää kohdistumaan aiemmin määräosiin vahvistetut kiinnitykset. 

Kantakiinteistö vastaa lähtökohtaisesti mahdollisista emäkiinteistön veloista, joten jakosopi-

muksessa tai lohkomismenettelyssä on osoitettava kantakiinteistöksi jäävä alue.170 

 

 

166 Niemi 2020, s. 409. Ks. myös Niemi 2020, s. 409, joka toteaa lisäksi, että panttioikeus voidaan kuitenkin lak-

kauttaa ennenaikaisesti maksamalla panttivelkojalle tämän saaminen tai korvaus.  

167 Niemi 2020, s. 410, 475; Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 513. Lisäksi Niemi 2020, s. 475–476 toteaa, että 

panttivelkojan oikeuksien suojaaminen kiinteistötoimituksissa turvaa luottotalouden toimivuutta, kiinteän omai-

suuden vakuusarvoja ja panttivelkojien oikeussuojaa. Suoja mahdollistaa kiinteistötoimituksen suorittamisen il-

man panttivelkojan suostumusta. Velkojat eivät yleensä ole asianosaisia kiinteistötoimituksissa, minkä vuoksi 

panttivelkojaa suojataan suoraan lain nojalla tai toimitusmiehet valvovat heidän etuaan viran puolesta kiinteistö-

toimituksessa virallisperiaatetta noudattaen. Toimitusmiehet tutkivat useissa kiinteistötoimitustilanteissa, kuten 

lohkomisessa, vaarantuuko panttivelkojan asema toimituksessa. Panttivelkojaa suojataan siis yksittäistapaukselli-

sella harkinnalla. Velkojaa suojaaviin toimiin ei tarvitse ryhtyä, jos tämän asema ei toimituksessa vaarannu. 

168 Niemi 2020, s. 476–478.  

169 Niemi 2020, s. 478.  

170 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 513. 
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Panttivelkojan oikeuksien turvaamiseksi lohkomismenettelyssä laajenemisperiaatteen mukai-

sesti lohkottavan emäkiinteistön kiinnitykset ja panttioikeudet kohdistetaan täysimääräisinä 

uusiin tytär- eli kanta- ja lohkokiinteistöihin. MK 17 luvun 9 pykälän 2–3 momentin nojalla 

ensisijainen vastuu on velallisella kiinteistöllä ja toisaalta kantakiinteistöllä ja myöhemmin 

huudatetulla tai luovutetulla määräalalla. KML 28 §:n mukaan panttivelkoja voi kuitenkin 

suostua vapauttamaan määräalan tai siitä muodostetun kiinteistön emäkiinteistön kiinnityk-

sestä, jolloin yhteiskiinnitys puretaan. Lohkokiinteistön vapauttaminen emäkiinteistön kiinni-

tyksistä on mahdollista tehdä myös lohkomistoimituksessa toimitusmiesten päätöksellä ilman 

panttioikeuden haltijan suostumusta, kun vahingottomuusharkinnan perusteella katsotaan, että 

panttivelkojan asema ei vapauttamisessa heikkene. Kantakiinteistön arvon tulee tuolloin olla 

riittävä vastaamaan emäkiinteistöön kohdistuvista panttisaamisista ja lakisääteisistä panttioi-

keuksista, eikä velkojan suostumusta vapauttamiseen tarvita. Vapauttaminen tehdään luonnol-

lisesti silloin, kun lohkokiinteistöä koskevaan määräalaan ei kohdistu panttioikeutta emätilan 

kiinnityksen nojalla eli emäkiinteistö on esimerkiksi lainoittamaton.171 3D-vuokra-alueet si-

jainnevat yleensä kunnan omistamalla kiinteistöllä, jolloin emäkiinteistö on lohkomistoimi-

tuksessa tavallisesti lainoittamaton.  

 

Tilan tai tontin halkomisella ei lähtökohtaisesti ole vaikutusta panttivelkojan asemaan172. Loh-

komistoimituksen tavoin halkomistoimituksessa laajenemisperiaatteen mukaisesti halkomalla 

muodostettuihin kiinteistöihin kohdistuu lähtökohtaisesti täysimääräisesti halottavaan kiinteis-

töön kohdistuva kiinnitys ja panttioikeus. Määräosan omistajalle halkomalla muodostettuun 

kiinteistöön kohdistuu kiinteistön määräosaan vahvistettu kiinnitys suoraan lain nojalla eli vi-

ran puolesta siirretään määräosaan vahvistetut kiinnitykset suoraan halkomalla muodostettuun 

kiinteistöön. MK 16 luvun 10 §:n 1 momentin mukaisesti kiinteistön määräosaan tai määrä-

 

171 Niemi 2020, s. 478–480; Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 513, 516; Hyvönen 2001, s. 22; Repo 1999, s. 25, 

54–55; Havansi 1996, s. 246–247. Lisäksi Niemi 2020, s. 479 toteaa, että määräalan tai siitä muodostetun kiin-

teistön vapauttaminen emäkiinteistön kiinnityksestä on yleensä tarpeen, kun kiinnitetystä kiinteistöstä luovute-

taan määräala. Määräalan luovutuksensaaja ja myöhemmän lohkotilan omistaja haluaa yleensä vapauttaa omai-

suutensa emäkiinteistön velkavastuusta. Lohkokiinteistön omistajan tulee pyytää vapauttamista, ja lisäksi tarvi-

taan muiden oikeudenhaltijoiden suostumukset yhteiskiinnityksen purkamisessa vaadittavien edellytysten mukai-

sina. Tulevan lohkokiinteistön poistaminen kiinnityksestä ei edellytä ensisijaisesti vastuussa olevan, tulevan kan-

takiinteistön omistajan suostumusta. Vapauttaminen voi koskea myös määräalasta ja saajakiinteistöstä muodos-

tettavaa kiinteistöä, kun määräala siirretään osaksi toista kiinteistöä. 

172 Niemi 2020, s. 482. 
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alaan vahvistettu kiinnitys kohdistuu halkomisen tai muun kiinteistötoimituksen jälkeen sii-

hen kiinteistöön, joka määräosasta tai määräalasta on muodostettu.173 Jos kiinteistön määrä-

osaisilla yhteisomistajille on ollut yhteiskiinnitys koko kiinteistöön, MK 16 luvun 10 §:n 2 

momentin mukaan kiinnitys kohdistetaan täysimääräisenä kuhunkin määräosaisesti omiste-

tusta kiinteistöstä lohkomalla tai halkomalla muodostettuun kiinteistöön. Silloin kukin uusi 

kiinteistö vastaa siis koko panttioikeuden määrästä MK 17 luvun 9 §:n 1 momentin mukaan. 

Pantinhaltijan oikeussuojan heikentäminen määräaloja myymällä tai ostamalla tai muulla oi-

keustoimella ei siten ole mahdollista.174 

 

Yhtymystilanteessa, jossa vuokralainen lunastaa vuokra-alueen itselleen, maanvuokraoikeu-

den kirjauksen poistaminen lakkauttaa maanvuokraoikeuden panttivelkojiin ja eräisiin muihin 

sivullisiin nähden. Kyseessä on tilanne, jossa vuokraoikeus lakkaa vuokranantajan ja vuokra-

laisen ollessa sama henkilö eli entisestä vuokralaisesta tulee alueen maanomistaja. Yhtymysti-

lanteita tapahtuu usein, ja ne ovat yleensä vuokranantajalle mieluisia. Samalla, kun maan-

vuokraoikeuteen kohdistuneet kiinnitykset siirretään koskemaan kiinteistöä MK 19 luvun 6 

§:n 1 momentin nojalla, poistetaan myös maanvuokraoikeuden kirjaus. Näissä käyttöoikeuden 

ennenaikaisissa lakkaamistilanteissa maanvuokraoikeus panttiesineenä ja siihen kohdistuva 

panttioikeus lakkaavat. Kiinnitysten siirtäminen edellyttää aina MK 19 luvun 6 §:n 1 momen-

tin nojalla kiinteistön omistajan hakemusta ja panttioikeuden haltijan suostumusta. Kiinnityk-

set saavat siirrossa käyttöoikeuden kirjauksen mukaisen, keskenään entisen etusijan. Kun 

vuokra-alueena olevaan kiinteistöön ei kohdistu kiinnityksiä tai maanvuokraoikeuden lisäksi 

muita erityisiä oikeuksia, eikä vuokraoikeuteen kohdistu erityisiä oikeuksia, kiinnitysten siirto 

vaatii suostumuksen vain lakkaavan vuokraoikeuden panttivelkojilta. Panttivelkojille vakuus-

kohteen muuttuminen käyttöoikeudesta kiinteäksi omaisuudeksi on tyypillisesti toivottavaa, 

joten panttivelkojat suhtautuvat yleensä myönteisesti kiinnitysten siirtoon yhtymystilan-

teissa.175  

 

173 Niemi 2020, s. 482; Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 513.  

174 Hyvönen 2001, s. 13. 

175 Niemi 2020, s. 612, 618–620; Tammi-Salminen 2015, s. 318; Majamaa 1978, s. 283. Ks. myös Havansi 1996, 

s. 230, 243, jonka mukaan käyttöoikeuskiinnityksen siirtäminen koskemaan kiinteistöä vaatii panttivelkojan 

suostumuksen sekä käyttöoikeuteen kohdistuneiden kiinnitysten että mahdollisten kiinteistökiinnitysten haltijoi-

den osalta, joiden kiinnitykset ovat heikommalla etusijakirjauksella kuin lakannut käyttöoikeus. Kiinteistötoimi-

tus on panttivelkojalle vaaraton tai jopa edullinen esimerkiksi juuri silloin, kun MK 16 luvun 10 §:n 1 momentin 

mukaan määräalaan tai määräosaan vahvistettu kiinnitys kohdistetaan lohkomis- tai halkomistoimituksen jälkeen 

uuteen kiinteistöön, joka määräalasta tai määräosasta muodostuu. 
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Pantinhaltijan asema 3D-rakennushankkeen järjestelyratkaisuja muunnettaessa vaikuttaa 

edellä esitetyn perusteella kaiken kaikkiaan verraten turvatulta. Lähtökohtana on, että pantti-

oikeus pysyy voimassa olosuhteiden muuttuessa, ja panttivelkojan asema halutaan turvata 

kiinteistötoimituksissa. Vaikka maanvuokraoikeus lakkaisi ennenaikaisesti, panttioikeus py-

syy voimassa. Lisäksi pantinantajan määräämisvaltaa panttiesineeseen rajoittaa lojaliteettipe-

riaate, joka velvoittaa omistajaa ottamaan panttivelkojan edut huomioon riittävällä tavalla. 

Pantinantaja ei saa toteuttaa panttikohteeseen sellaisia oikeudellisia toimia, jotka vahingoitta-

vat velkojan asemaa. Vakuusoikeuden loukkaaminen ei siis ole sallittua esimerkiksi siirtä-

mällä panttiomaisuutta velkojan ulottumattomiin.176 3D-kiinteistön vakuusarvon määrittelyyn 

liittyy kuitenkin epäselvyyksiä ja käytännöt vaikuttavat olevan vielä vakiintumattomia. Asia 

ei ole vähäpätöinen, sillä panttiesineen vakuusarvon säilyminen on merkittävä asia panttivel-

kojalle varmasti myös 3D-vuokra-alueen muuntamistilanteessa 3D-kiinteistöksi. 

 

176 Tammi-Salminen 2015, s. 149, 201, 318–319; Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 406, 505, 513. 
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4 Muuntamismenettely, riskit ja mahdollisuudet esimerkkitapauk-

sissa 

4.1 Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin T3 sairaala-hanke 

4.1.1 Hankkeesta ja sen järjestelyratkaisusta 

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtymän (VSSHP) U-sairaalan korvaava rakenta-

minen junaradan päälle Turun Kupittaalla-hanke (VSSHP:n T3 sairaala-hanke) on toteutettu 

nimensä mukaisesti Turussa Kupittaan kaupunginosassa. Uutta sairaalarakennusta varten on 

rakennettu rata- ja tieväylän päälle teräsbetoninen kansirakenne, muita tukirakenteita ja ram-

pit.177 Hankkeen suunnittelu- ja toteuttamisvastuu on ollut VSSHP:llä, jonka valtuusto hyväk-

syi hankesuunnitelman 25.11.2014178. Hanke on ollut vireillä vuodesta 2012 lähtien ja se val-

mistui lokakuussa 2021179. Hankkeen toteuttaminen edellytti alueen asemakaavamuutosta, 

sillä voimassa ollut asemakaava ei mahdollistanut hankkeen toteuttamista koko laajuudes-

saan180.  Asemakaavamuutos tuli voimaan 1.8.2015 ja se mahdollisti sairaalarakennuksen ra-

kentamisen rautatien päälle181.  

Kuvan 1 mukainen VSSHP:n T2 sairaala-hanke on myöhemmin käsiteltävän Tampereen 

Kansi ja Areena-hankkeen tavoin kansi- ja väylärakentamishanke. Väylien päällerakentamis-

hankkeissa tavoitellaan usein uudisrakentamista, alueellisen vetovoiman lisäämistä ja väylän 

eri puolilla sijaitsevien toimintojen yhdistämistä. Väylän päälle rakentaminen vaatii aina ra-

kentamisen mahdollistavan asemakaavan sekä joko valtion omistamien alueiden luovutta-

mista hankkeelle tai rasitteiden perustamista niille.182 Väylän päälle rakennettavassa kansi-

hankkeessa vaihtoehtoisia toteutustapoja ovat väylänpitäjän omistaman kiinteistön myynti 

 

177 Tunnelin käytön aikaa koskeva sopimus 22.10.2018, s. 1; Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 4. 

178 Hankesopimus 5.2.2016, s. 1.  

179 Hartela 2023; T3-hankesuunnitelma 25.11.2014, s. 1. 

180 T3-hankesuunnitelma 25.11.2014, s. 3, 26. 

181 Hankesopimus 5.2.2016, s. 1–2. 

182 Liikennevirasto 2015, s. 9. 
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Kuva 1. Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin T3 sairaala kannella rata- ja tieväylän päällä (Kuva: Tatu 
Lertola, Rakennuslehti 9.12.2023.) 

hankkeen toteuttajalle, maanvuokrasopimukset, yhteisjärjestelysopimukset ja harvoissa tilan-

teissa hallinnanjakosopimukset183. 

 

 

 

 

 

 

 

 

VSSHP:n T3 sairaala-hanke on toteutettu käyttöoikeus- ja maanvuokrasopimuksin184. Ennen 

3D-kiinteistönmuodostuksen mahdollistanutta lainsäädäntömuutosta 1.8.2018 maanvuokraso-

pimusjärjestelyin toteutetuissa hankkeissa 3D-kiinteistönmuodostuksen mahdollistavaan lain-

säädäntömuutokseen on saatettu varautua ennalta sopimusehdoissa. Ehdoissa voi olla kirjat-

tuna mahdollisuus muuttaa nykyinen sopimusperusteinen järjestely 3D-kiinteistöjärjestelyksi 

lainsäädännön sen mahdollistaessa. Järjestelyjen muuttamisen motiivina voi olla esimerkiksi 

mahdollisuus saada lisää rakennusoikeutta.185 Turun kaupunki ja Liikennevirasto solmivat 

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen toteuttamisen mahdollistamiseksi hankesopimuksen 5.2.2016. 

Sopimuksessa sopimusosapuolet toteavat, että hankesopimusta solmittaessa Suomessa ei ollut 

voimassa olevaa lainsäädäntöä radan päälle rakentamiseen liittyviin vastuukysymyksiin tai 

niin sanottuun 3D-hallintaoikeuteen ja siihen liittyviin kirjauksiin liittyen. Sopimusehdon mu-

kaan sopimusosapuolet ovat sitoutuneet neuvottelemaan vilpittömässä mielessä sopimusmuu-

toksista sekä hankesopimukseen että muihin samaan sopimuskokonaisuuteen kuuluviin sopi-

muksiin. Neuvottelun tarkoituksena on sopimusehdon mukaan se, että sopimuskokonaisuus ja 

 

183 Järvinen 2017, s. 6–7, 18–20. 

184 Hankesopimus 5.2.2016, s. 2.  

185 Järvinen 2017, s. 4. 
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sopimusosapuolten oikeudet ja mahdolliset velvollisuudet, kuten esimerkiksi kiinteistörasit-

teet, niihin liittyvine kirjauksineen muutetaan mahdollisimman pitkälle vastaamaan uutta lain-

säädäntöä.186  

VSSHP:n T3 sairaala-hanke on rahoitettu kiinteistöleasingrahoituksella187. Rakennetut raken-

nukset ja rakennelmat ovat siten tulleet Kuntarahoitus Oyj:n omistukseen leasingvuokra-

ajaksi188. Rahoitusleasing tarkoittaa rahoitus- ja vakuusjärjestelyä, jossa osapuolina ovat tava-

rantoimittaja eli myyjä, rahoittaja eli ostaja ja vuokralle antaja sekä yritys eli vuokralle ottaja. 

Järjestelyssä leasingyhtiö tai vastaava rahoittaja hankkii vuokralle ottajan tarvitseman kohteen 

omistukseensa ja vuokraa sen vuokralle ottajalle. Leasingyhtiölle kyse on puhtaasta rahoitus-

järjestelystä, jossa vuokrakohteen omistus on saamisen vakuutena. Rahoitusleasingissä leasin-

gyhtiön ja vuokralle ottajan välille syntyy pitkäaikainen vuokrasuhde yleensä vuokrauskoh-

teen koko teknistaloudelliseksi käyttöiäksi. Vuokralle ottajalle järjestely on vaihtoehto osa-

maksukaupalle ja lainalle.189 Järjestelyssä ei ole kyse saatavien panttauksesta tai vakuusluovu-

tuksesta190.   

Rahoitusleasingissä vuokralle ottaja valitsee siis täysin itsenäisesti tarvitsemansa kohteen ja 

sen toimittajan. Vuokralle antajan rooliksi jää pelkkä rahoittaminen. Vuokra- eli rahoituslea-

singsopimus sovitaan määräajaksi, jonka aikana vuokralle ottaja on velvollinen maksamaan 

rahoitusleasingyhtiölle kohteen hankintahinnan korkoineen ja muine kuluineen. Leasingvuok-

rasopimus pitää sisällään kauppasopimukseen, vuokrasopimukseen ja luottosopimukseen nor-

maalisti kuuluvia sopimusehtoja.191 Perusvuokra-aikana vuokralle ottaja ei voi irtisanoa tai 

purkaa vuokrasuhdetta tai lakata maksamasta vuokraa. Kyse on siis tosiasiallisesti luotto-

 

186 Hankesopimus 5.2.2016, s. 10–11. Kyseinen hankesopimuksen sopimussehto vaikuttaa hyvin yleisluontei-

selta varaumalta sopimuksen solmimishetkellä vielä valmisteluvaiheessa ollutta 3D-kiinteistönmuodostusta kos-

kevaa uutta, vuonna 2018 voimaan tullutta lainsäädäntöä varten. Ehdon yleisluonteisen kirjaamismuodon vuoksi 

jää epäselväksi, mihin se tosiasiallisesti velvoittaa osapuolia.  

187 Hankesopimus 5.2.2016, s. 2. 

188 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 4.  

189 Tammi-Salminen 2015, s. 484–486; Tuomisto 2015, s. 128, 132; Tepora 2012, s. 395–396; Takki 1980, s. 

239–244. Ks. myös Tepora 1989, s. 355, jonka mukaan rahoitusleasingjärjestely koskee tavallisesti koneita, lait-

teita ja kulkuneuvoja, mutta sen kohteena voivat olla myös rakennukset tai kiinteä omaisuus. 

190 Tuomisto 2015, s. 132. 

191 Tepora 2012, s. 395–396; Takki 1980, s. 239–244. 
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ajasta, jonka kuluessa vuokralle antajan kustannusten on tarkoitettu tulevan katetuiksi. Lea-

singsopimuksen yleisehtojen mukaan vuokralle antaja voi kuitenkin purkaa vuokrasopimuk-

sen ja ottaa vuokrakohteen haltuun ja vaatia vahingonkorvausta, jos vuokralle ottaja rikkoo 

sopimusta. Rahoitusleasingjärjestelyä ei säädellä omalla kattavalla erityislainsäädännöllä.192 

4.1.2 Maanvuokra- ja muista järjestelysopimuksista hankkeessa 

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin T3 sairaala-hankkeen toimijoita ovat VSSHP, Turun 

kaupunki, Suomen valtio (Liikennevirasto) ja Kuntarahoitus Oyj. Myöhemmin käsiteltävän 

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen tavoin hankkeen järjestelyratkaisu koostuu useista yk-

sityisoikeudellisista sopimuksista ja oikeustoimista. Keskeisiä osapuolten solmimia sopimuk-

sia ovat etenkin käyttöoikeussopimukset, maanvuokrasopimus ja hankesopimus. 

Liikennevirasto ja Kuntarahoitus Oyj ovat solmineet käyttöoikeussopimuksen 10.3.2016, 

jonka Kuntarahoitus Oyj on siirtänyt vuonna 2022 VSSHP:lle193. Käyttöoikeussopimuksella 

on sovittu ehdoista, joilla Liikennevirasto luovuttaa Kuntarahoitus Oyj:lle kiinteistöleasingra-

hoituksen toteuttamisen ja hankkeen mukaisen rakentamisen edellyttämät oikeudet Suomen 

valtion omistamaan ja Liikenneviraston hallinnoimaan kiinteistöön. Käyttöoikeuden sisällöstä 

on sopimuksessa rajattu ulkopuolelle maahan tukeutuvia rakenteita ympäröivä alue. Käyttöoi-

keusalueen rajat on määritelty sopimuksessa kolmiulotteisesti. Rakentaminen tapahtuu sopi-

muksen mukaan kyseisellä alueella ja sen yläpuolelle rakennettavalla ulokkeella, jonka raken-

taminen perustuu VSSHP:n omistaman kiinteistön rakennusoikeuteen. Osapuolet myös totea-

vat käyttöoikeussopimuksessa, että Liikennevirasto ja Turun kaupunki solmivat hankkeen to-

teuttamiseksi hankesopimuksen ja siihen liittyviä muita sopimuksia. Käyttöoikeussopimuksen 

mukainen sopimuskausi päättyy 31.12.2065. Sopimuksen purkaminen kesken sopimuskauden 

on mahdollista vain olennaisen sopimusrikkomuksen vuoksi. Kuntarahoitus Oyj:llä on etuoi-

keus sopimuksen mukaiseen käyttöoikeuteen sopimuskauden päätyttyä 30 vuodeksi. Lisäksi 

Kuntarahoitus Oyj:llä on oikeus siirtää käyttöoikeussopimus kolmannelle Liikennevirastoa 

 

192 Tammi-Salminen 2015, s. 486–487; Tepora 2012, s. 396. 

193 Väylävirasto 30.5.2023; Käyttöoikeussopimus 10.3.2016a, s. 9. Sopimuksesta ja sen antamasta oikeudesta 

käytetään tässä tutkielmassa sen osapuolten antamia nimityksiä. Osapuolet ovat nimenneet sopimuksen käyttöoi-

keussopimukseksi. Käytännössä sopimuksen voinee kuitenkin katsoa tarkoittavan MK 14 luvun 1 §:n 1 momen-

tin 1 kohdan mukaista maanvuokrasopimusta. Ks. HE 120/1994 vp, s. 91, jonka mukaan vuokra-alueena voi 

koko kiinteistön sijaan olla myös siitä erikseen osoitettu alue. Sama koskee seuraavaksi esiteltävää Turun kau-

pungin ja Kuntarahoitus Oyj:n välistä käyttöoikeussopimusta ja sen antamaa oikeutta.  
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kuulematta, ja sen tulee kirjata käyttöoikeussopimukseen perustuva oikeus MK 14 luvun 2 §:n 

mukaisena kirjaamisvelvollisuuden alaisena ja kiinnityskelpoisena oikeutena.194  

Myös Turun kaupunki ja Kuntarahoitus Oyj ovat solmineet käyttöoikeussopimuksen 

10.3.2016. Sopimuksen tarkoitus osapuolten välillä on sama kuin Liikenneviraston ja Kunta-

rahoitus Oyj:n 10.3.2016 solmimassa käyttöoikeussopimuksessa. Myös tämän sopimuksen 

ehtojen mukaisesti käyttöoikeus ei ulotu maahan tukeutuvia rakenteita ympäröiviin alueisiin. 

Sopimuksen kohteena oleva kolmiulotteisesti määritelty käyttöoikeusalue on asemakaavan 

mukaista katualuetta, jonka päälle saa rakentaa ulokkeen. Käyttöoikeusalue muodostuu neljän 

eri kiinteistötunnuksen alueelle ulottuvista osuuksista, joiden on sopimuksessa tarkoitettu 

muodostavan yhtenäisen kokonaisuuden. Tarkoituksena on, että sopimuksen mukaiselle käyt-

töoikeudelle voidaan antaa yksi yhteinen laitostunnus. Sopimuskausi päättyy Liikenneviraston 

ja Kuntarahoitus Oyj:n välisen käyttöoikeussopimuksen tavoin 31.12.2065. Sopimuksessa on 

samat purkamis-, etuoikeus-, sekä siirtämis- ja kirjaamisehdot kuin Liikenneviraston ja Kun-

tarahoitus Oyj:n välisessä käyttöoikeussopimuksessa.195 Oletettavasti myös Turun kaupunki 

on siirtänyt käyttöoikeussopimuksen VSSHP:lle samoin kuin Liikennevirasto on vastaavan 

käyttöoikeussopimuksen kanssa toiminut. Siirto helpottanee kiinteistöleasingjärjestelyn toteu-

tusta, kun siirtojen myötä Kuntarahoitus Oyj:n hankkimat rakennus ja laitteet sijaitsevat koko-

naisuudessaan VSSHP:n omistamalla ja käyttöoikeussopimuksin hallinnoimalla alueella.  

VSSHP:n ja Kuntarahoitus Oyj:n välinen, niin ikään 10.3.2016 allekirjoitettu, maanvuokraso-

pimus koskee puolestaan yhtä tonttia ja kolmea erottamatonta määräalaa. Määräaloista tarkoi-

tuksena on sopimuksen laatimishetkellä ollut muodostaa asemakaavan mukainen tontti, johon 

maanvuokrasopimus myöhemmin kohdistuu. Vuokra-alue koostuu tavanomaisesta vuokra-

alueesta ja osittain kolmiulotteisesta alueesta, joten vuokra-alueen rajat on määritelty maan-

vuokrasopimuksen liitteessä alustavasti horisontaali- ja vertikaalitasossa. Maanvuokrasopi-

muksella on sovittu luovuttamisehdoista, joiden mukaisesti VSSHP luovuttaa Kuntarahoitus 

Oyj:lle kiinteistöleasingrahoituksen toteuttamiseksi tarvittavat ja hankkeen rakentamisen edel-

lyttämät oikeudet VSSHP:n omistamiin kiinteistöihin. Rakentamisen on tullut sopimuksen 

mukaan tapahtua sopimuksessa määriteltyjen kiinteistöjen alueella ja yläpuolella sekä niihin 

 

194 Käyttöoikeussopimus 10.3.2016a, s. 4–8. 

195 Käyttöoikeussopimus 10.3.2016b, s. 1, 4–6, 8. 
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liittyen. Maanvuokrasopimus käsittää myös VSSHP:n omistamalle kiinteistölle asemakaa-

vassa osoitetun ulokkeen päälle rakentamisen mahdollistavan rakennusoikeuden mukaisen 

sairaalarakennuksen toteuttamisen.196 

Maanvuokrasopimuksella VSSHP on luovuttanut Kuntarahoitus Oyj:lle hankkeen toteutta-

miseksi tarvittavat hallinta- ja käyttöoikeudet vuokra-alueeseen sekä sen asemakaavan mukai-

seen rakentamiseen ja käyttöön. Oikeudet koskevat muun muassa kannen sijoittamista 

vuokra-alueelle, kantta varten tarvittavien ulokkeiden, pilareiden ja muiden rakenteiden ra-

kentamista sekä kannen ja muiden rakenteiden tukemista vuokra-alueen muodostaviin kiin-

teistöihin. Maanvuokrasopimuksella Kuntarahoitus Oyj on saanut yksinomaisen hallintaoi-

keuden kanteen ja sen yläpuoliseen tilaan sekä oikeuden rakentaa ja sijoittaa kannen päälle ra-

kennuksia, rakenteita, koneita, laitteita, johtoja ja muita vastaavia rakenteita. Lisäksi Kuntara-

hoitus Oyj on sopimuksella oikeutettu VSSHP:n rakennusoikeuden käyttämiseen kortteliin 

liittyvällä ulokkeella. Osa Kuntarahoitus Oyj:n saamista oikeuksista rajoittuu vain kolmiulot-

teisesti rajattuun alueeseen. Sopimuksessa huomautetaan, että sopimuksen mukaisen raken-

nusoikeuden hyödyntämiseksi ja hankkeen toteuttamiseksi Kuntarahoitus Oyj:llä tulee olla 

myös kolmansien tahojen omistamat, maanvuokrasopimuksessa tarkoitetun vuokra-alueen 

muodostavien alueiden välissä sijaitsevat, alueet hallinnassaan. Kansi, rakennukset ja muut 

rakennelmat sijaitsevat siis osittain maanvuokrasopimuksen mukaisilla VSSHP:n Kuntarahoi-

tus Oyj:lle vuokraamilla kiinteistöillä ja kolmansien tahojen omistamilla kiinteistöillä.197 Kol-

mansien tahojen omistamilla vuokra-alueilla viitataan Turun kaupungin ja Liikenneviraston 

omistamiin maa-alueisiin, joita koskevat käyttöoikeussopimukset on solmittu osapuolten vä-

lillä aiemmin kerrotun mukaisesti 10.3.2016. 

Maanvuokrasopimus VSSHP:n ja Kuntarahoitus Oyj:n välillä on sovittu olemaan voimassa 

31.12.2065 saakka. Osapuolet ovat sopineet, että sopimusta ei voi irtisanoa ennen vuokrakau-

den päättymistä, mutta purkaminen on mahdollista olennaisen sopimusrikkomuksen vuoksi. 

Lisäksi sopimuksessa on sovittu vuokralaisen etuoikeudesta saada sopimuksen mukainen 

 

196 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 4–5. 

197 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 5–6. Ks. myös Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 6, jonka mukaan Kunta-

rahoitus Oyj on oikeutettu lisäksi hankkeen toteuttamiseksi sekä sen itsenäisen ja asemakaavan mukaisen käytön 

turvaamiseksi tarvittaviin käyttö- kulku-, sijoitus- ja vastaaviin oikeuksiin VSSHP:n omistuksessa oleviin kiin-

teistöihin. Nämä välttämättömät oikeudet on jätetty sopimuksessa vielä sillä tavoin avoimiksi, että osapuolet ovat 

sitoutuneet tarpeen mukaan neuvottelemaan niiden täsmentämisestä. 
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maanvuokraoikeus välittömästi uudelleen voimaan 30 vuodeksi vuokrakauden tultua päätök-

seen, jos vuokra-aluetta edelleen käytetään sairaalarakennuksen rakennuspaikkana tai vastaa-

vassa tarkoituksessa. VSSHP:llä ei ole sopimuksen mukaan lunastusvelvollisuutta vuokralai-

sen omistamiin rakennuksiin, rakennelmiin, koneisiin tai laitteisiin. Vuokra on sidottu elin-

kustannusindeksiin ja sitä tarkistetaan vuosittain.198  

Kuntarahoitus Oyj:llä on maanvuokrasopimuksen sopimusehdon mukaisesti oikeus siirtää so-

pimus kolmannelle vuokranantajaa kuulematta, jolloin uusi vuokralainen on velvollinen kir-

jaamaan siirron ja tekemään tarvittavat hakemukset kirjaamisviranomaiselle. Kyseessä on so-

pimusehdon mukaan MK 14 luvun 2 §:n mukainen kirjaamisvelvollisuuden alainen ja kiinni-

tyskelpoinen oikeus, joka vuokralaisen tulee kirjata. Maanvuokrasopimus ja sen antamat oi-

keudet on tarkoitettu kokonaisuudeksi, jolle tulee kirjata yksi yhteinen laitostunnus.199  

Maanvuokrasopimuksessa osapuolet ovat sitoutuneet antamaan toisen osapuolen pyynnöstä 

suostumuksen sopimuksen tarkoituksen sekä vuokra-alueen ja kiinteistöjen käytön tarkoituk-

senmukaisen toteutumisen edellyttämille kirjaamisille, toimenpiteille, luville ja muille järjes-

telyille, jollei niistä aiheudu olennaista haittaa myöntyvälle osapuolelle. Sopimuksessa on va-

rauduttu omalla sopimusehdollaan myös siihen, että vuokranantaja päättää tehdä vuokra-alu-

eeseen hankkeen yhteydessä tai sen aikana hankkeesta johtumattomia muutoksia.200 

Jo aiemmin kerrotun mukaisesti, Turun kaupunki ja Liikennevirasto solmivat VSSHP:n T3 

sairaala-hankkeen toteuttamisen mahdollistamiseksi hankesopimuksen 5.2.2016. Hankesopi-

muksen tarkoitus on ollut mahdollistaa hankkeen ja asemakaavan mukainen rakentaminen ja 

samalla turvata radanpidon ja rautatieliikenteen toimintaedellytykset. Sopimuksessa on 

sovittu hankkeen suunnittelun ehdoista sekä rakentamisen ja tunnelin käytön aikaisten sopi-

musten solmimisesta.201 Turun kaupunki on Liikenneviraston vaatimuksesta hankesopimuk-

sen osapuolena rakennushankkeeseen ryhtyvän VSSHP:n sijaan. Turun kaupunki ja Varsi-

nais-Suomen sairaanhoitopiiri solmivat hankesopimuksen yhteydessä 5.2.2016 vastuunsiirto-

 

198 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 6–7. 

199 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 8. 

200 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 8–9. 

201 Hankesopimus 5.2.2016, s. 1–2.  
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sopimuksen hankesopimuksen mukaisten vastuiden ja velvoitteiden siirtämisestä Turun kau-

pungilta Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirille.202 Hankesopimuksen perusteella Liikennevi-

rasto, Turun kaupunki ja VSSHP solmivat edelleen rakentamisen aikaa koskevan sopimuksen 

ja tunnelin käytön aikaa koskevan sopimuksen. VSSHP:llä on sopimusehdon mukaisesti oi-

keus siirtää hankkeessa rakennettavan tunnelin omistusoikeus Kuntarahoitus Oyj:lle hankeso-

pimuksen jälkeen solmittavan kiinteistöleasingsopimuksen mukaisesti.203 

4.1.3 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi hankkeessa 

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen nykyisen 3D-vuokra-alueen muuntamisessa 3D-kiinteistöksi 

tulisi aluksi tutkia, mahdollistaako alueen nykyinen asemakaava 3D-kiinteistöjen muodosta-

misen. Jos kaava ei salli 3D-kiinteistöjen muodostamista, asemakaavamuutos tai mahdollinen 

poikkeamislupamenettely voi olla mahdollinen. Poikkeamisluvasta säädetään nykyisen 

MRL:n 23 luvussa ja 1.1.2025 voimaan tulevan RakL:n 5 ja 17 luvuissa. VSSHP:n T3 sai-

raala-hanke sinällään sijaitsee asemakaava-alueella, joten 3D-kiinteistön muodostaminen alu-

eelle on lähtökohtaisesti mahdollista. 3D-kiinteistön muodostamisen tulee asemakaavan alu-

eella olla rakentamistoiminnan tarkoituksenmukaiseksi järjestämiseksi tarpeellista204.  

3D-kiinteistöjen muodostamisen sallivasta vanhasta asemakaavasta tulee olla johdettavissa eri 

korkeusasemien käyttötarkoitus ja kokonaislukuna ilmaistun rakennusoikeuden määrä eri 

käyttötarkoituksille. Rakennusalojen ulottuvuus tulee ilmetä asemakaavasta siten, että asema-

kaavan toteuttaminen useana korkeusasemaltaan erilaisena kiinteistönä onnistuu. Koska 3D-

kiinteistöille ei määritellä pinta-alaa, rakennusoikeuden ilmaiseminen kaavassa tehokkuuslu-

vun avulla estää 3D-kiinteistöjen muodostamisen.205 Kyseessä olevan hankkeen muuntamis-

menettelyn kohdalla, mahdollisuus 3D-kiinteistön muodostamiseen asemakaavan osalta arvi-

oitaisiin tonttijakomenettelyssä206. 3D-kiinteistön muodostamisen tulisi olla mahdollista, kun 

 

202 Vastuunsiirtosopimus 31.10.2018, s. 1; Hankesopimus 5.2.2016, s. 2. 

203 Hankesopimus 5.2.2016, s. 2, 10. 

204 Maanmittauslaitos 2023. 

205 Maanmittauslaitos 2023; 3D-käsikirja 2018, s. 8. 

206 HE 205/2017 vp, s. 26. 
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kiinteistön muodostamisessa noudatetaan kaavan käyttötarkoitusmääräyksiä ja rakennuste-

hokkuutta, eikä kaavan sisällöstä muuta johdu207.  

3D-kiinteistönmuodostus edellyttää siis sitovaa kolmiulotteista tonttijakoa208. 3D-tonttijaossa 

tontit merkitään kiinteistötasoisesti. Tonttijaossa ei ole välttämätöntä osoittaa kulkuyhteyttä 

3D-tonteille, mutta se voidaan mahdollisuuksien mukaan osoittaa. Korttelin tonttijako voi olla 

MRL 78 §:n 2 momentin mukaan vain osittain kolmiulotteinen. Tonttijakokartalla osoitetaan 

puolestaan yksi tai useampi kiinteistö, joista 3D-kiinteistö muodostetaan eli 3D-kiinteistö voi-

daan muodostaa useamman kuin yhden peruskiinteistön alueelle. Lisäksi tonttijakokartalle 

merkitään, minkä verran 3D-tontille siirretään rakennusoikeutta kultakin peruskiinteistöltä.209  

MRL 80 §:n 2 momentin mukaan sitovan tonttijaon muuttamiseen voidaan ryhtyä, jos sen ha-

vaitaan edistävän korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista järjestämistä, kun tonttijako ei 

sopeudu asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloihin tai jos se on muutoin sopimaton; 

taikka niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee, ovat siitä yksimieliset. MRL 80 §:n 4 

momentin mukaan tontin tai sen osan omistajalla on oikeus tehdä kunnalle esitys tonttijaon 

muuttamisesta. 

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen muuntamisprosessissa 3D-vuokra-alueesta 3D-kiinteistöksi 

sitovaa 3D-tonttijakoa voisi hakea MRL 80 §:n 4 momentin nojalla peruskiinteistöjen omista-

jat eli Turun kaupunki, Suomen valtio ja VSSHP. Tonttijaon muuttamiseksi osin kaksi- ja kol-

miulotteiseksi voitaisiin MRL 80 §:n 2 momentin mukaan ryhtyä, kun edellä mainitut tahot 

ovat siitä yksimieliset. Toinen vaihtoehto olisi, että 3D-tonttijakoa hakisi maanomistajana ja -

haltijana VSSHP. Tuolloin MRL 80 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan sitovan tonttijaon 

muuttamiseen voitaisiin ryhtyä, kun VSSHP, Turun kaupunki ja Suomen valtio ovat yksimie-

lisiä siitä, että tonttijaon muutos edistää korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista järjestä-

mistä. MRL 79 §:n mukaan tonttijaonmuutosta käsiteltäessä on kuultava tonttijakoalueen ja 

siihen rajoittuvien kiinteistöjen omistajia ja haltijoita sekä myös vastapäisen kiinteistön omis-

tajaa ja haltijaa, jos päätös voi olennaisesti vaikuttaa vastapäisen kiinteistön rakentamiseen tai 

muuhun käyttämiseen. Kolmanneksi VSSHP voisi hakea 3D-tonttijakoa kokonaan maanomis-

 

207 HE 205/2017 vp, s. 27. 

208 HE 205/2017 vp, s. 28. 

209 3D-käsikirja 2018, s. 3–4, 7–9. 
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tajana siten, että se ostaisi Suomen valtion omistaman kiinteistön ja määräalat Turun kaupun-

gin omistamista kiinteistöistä itselleen ja sen jälkeen tarvittavien kiinteistötoimitusten jälkeen 

hakisi tonttijaon muuttamista osittain kolmiulotteiseksi jo valmiiksi omistamansa peruskiin-

teistö mukaan lukien. Tällöin Suomen valtio ja Turun kaupunki voisivat pidättää väyläaluei-

siin käyttöoikeudet toimintaansa varten sekä sopia halutessaan VSSHP:n kanssa takaisinlu-

nastusoptiosta210.  

3D-tonttijaon jälkeen 3D-tontteja voidaan muodostaa kiinteistön omistajan omiin nimiin ja 

niitä voidaan luovuttaa myöhemmin. Lisäksi 3D-tonttijako mahdollistaa 3D-määräalojen luo-

vuttamisen.211 Koska 3D-kiinteistö voi olla useamman kuin yhden peruskiinteistön alueella, 

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen tapauksessa 3D-tonttijakoa olisi tarkoituksenmukaista hakea 

siten, että sairaalarakennus ulokkeineen sijoittuisi yhdelle kaikkien peruskiinteistöjen alueelle 

ulottuvalle 3D-tontille. Näin sen vuoksi, koska kyseessä on yksi samaa käyttötarkoitusta pal-

veleva rakennus. VSSHP voisi tuolloin ostaa 3D-määräalat Turun kaupungin ja Suomen val-

tion 2D-kiinteistöistä 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista ja hakea 3D-määräalojensa lohko-

mista 3D-kiinteistöksi 3D-tonttijaon mukaisesti. Samaan 3D-tonttijaon mukaiseen lohkomis-

kokonaisuuteen kuuluisi myös VSSHP:n valmiiksi omistamallaan peruskiinteistöllä sijaitseva 

3D-kaavaosan mukainen alue. Tässä tilanteessa olisi käsillä VSSHP:n hallussa olevien käyttö-

oikeussopimusten mukainen käyttöoikeuksien ja omistusoikeuksien yhtymys. Samoin voitai-

siin toimia kulkuyhteyksiä varten tarvittavien Turun kaupungin omistamien kiinteistöjen 

osien kanssa. Jos 3D-tonttijako olisi niiden osalta muodostettu siten, että 3D-kiinteistö voisi 

sijaita molempien kiinteistöjen alueella, VSSHP voisi ostaa Turun kaupungin 3D-määräalat 

molempien kiinteistöjen 3D-kaavaosista ja hakea niiden lohkomista 3D-kiinteistöksi 3D-tont-

tijaon mukaisesti.   

Edellä kuvatuista vaihtoehdoista peruskiinteistöjen ostamiseen kokonaan perustuva ratkaisu 

olisi epätarkoituksenmukaisin. VSSHP:lle kiinteistökaupat Turun kaupungin ja Suomen val-

tion kanssa aiheuttaisivat veroseuraamuksineen merkittäviä ylimääräisiä kustannuksia ottaen 

 

210 Järvinen 2017, s. 7–8. 

211 3D-käsikirja 2018, s. 12. Ks. lisäksi 3D-käsikirja 2018, s. 4–6, jonka mukaan 3D-määräalalle ei määritellä 

pinta-alaa ja siihen merkitään tieto sen sijainnista peruskiinteistön ylä- tai alapuolella. Lohkomalla erilliseksi 

kiinteistöksi voidaan muodostaa joko alueena tai kolmiulotteisena kohteena määritelty määräala. Ks. myös HE 

205/2017 vp, s. 35, jonka mukaan kolmiulotteisten kiinteistöjen muodostamisen on tarkoitettu tapahtuvan pääasi-

assa lohkomalla asemakaavan rakennuskorttelissa sitovan tonttijaon mukaisesti.  
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huomioon sen, että lähtökohtaisesti muuntamismenettelyn tarkoituksena olisi peruskiinteistö-

jen sijaan vain 3D-kiinteistöjen omistus. Lisäksi nykyinen käyttöoikeussopimusten mukainen 

käyttöoikeusalue ulottuu osittain neljälle Turun kaupungin omistamalle kiinteistölle, joiden 

määräalojen ostamiseen liittyisi myös mahdollinen sitovan tonttijaon muutosprosessi ja loh-

komistoimitus käsittelyaikoineen, mahdollisine kustannuksineen ja muutoksenhakumahdolli-

suuksineen.   

MRL 82 §:n mukaan kunnalla on oikeus periä kiinteistön omistajalta tai haltijalta tonttijaon 

laatimisesta tai muuttamisesta aiheutuneet kustannukset, jos erillisen tonttijaon laatiminen tai 

muuttaminen on pääosin yksityisen edun vaatima ja maanomistaja tai -haltija on sitä hakenut. 

Kolmiulotteisen tonttijaon laatimisesta tulisi siis joka tapauksessa kustannuksia sille taholle, 

joka sitä VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa päättäisi hakea.  

Jos jokaiselle kuudelle peruskiinteistölle pelkästään perustettaisiin omat 3D-kiinteistöt 3D-

tonttijaon mukaisesti lohkomismenettelyllä kunkin peruskiinteistön omistajan omiin nimiin, 

VSSHP:n hallussa olevat käyttöoikeussopimukset kohdistuisivat suoraan uusiin 3D-kiinteis-

töihin. Lisäksi VSSHP:n ja Kuntarahoitus Oyj:n välinen maanvuokrasopimus kohdistuisi enti-

sen peruskiinteistön sijaan uuteen VSSHP:n omistamaan 3D-kiinteistöön. Myös 2D-rasiteoi-

keudet siirtyisivät suoraan 3D-kiinteistöille. 

Edellä esitellyt muuntamisratkaisut eivät vaikuta tuovan muutoksia Kuntarahoitus Oyj:n ja 

VSSHP:n välisen kiinteistöleasingsopimuksen toteuttamiseen. Kuntarahoitus Oyj:n mitä il-

meisimmin lailla säätelemätön käyttöoikeussopimus sairaalarakennuksesta laitteineen toisen 

maalla pysyisi edelleen kohdistuneena VSSHP:n käyttöoikeussopimusten mukaiselle käyttö-

oikeusalueelle tai VSSHP:n omistamalle 3D-kiinteistölle. Jos VSSHP kiinteistöleasingsopi-

muskauden päättyessä lunastaisi Kuntarahoitus Oyj:ltä sairaalarakennuksen laitteineen itsel-

leen, siitä tulisi joko sen käyttöoikeussopimusten nojalla hallussa olevan käyttöoikeuden tai 

omistaman kiinteistön ainesosa.  

Riskinä muuntamismenettelyssä VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa on ensinnäkin se, että ase-

makaava ei mahdollista 3D-tonttijakoa. Tuolloin muuntamisprosessi vähintään hidastuisi 

mahdollisen asemakaavamuutosmenettelyn vuoksi muutoksenhakumahdollisuuksineen. Kun-

nan valta asemakaavasta päättämiseen on laaja. On myös muistettava, että sitovan tonttijaon 

alueella muodostettavan tontin tulee olla tonttijaon mukainen, mikä vaikuttaa vahvasti 3D-
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vuokra-alueen muuntamisratkaisuun 3D-kiinteistöksi. Toisekseen on mahdollista, että muun-

taminen johtaa rasitteista uudelleen neuvotteluun kyseisessä hankkeessa ainakin silloin, jos 

uudet 3D-kiinteistöt tulisivat VSSHP:n omistukseen. Sinällään 3D-kiinteistön omistajan tilan-

netta tässä suhteessa helpottaa se, että MRL 158a §:n mukaan kolmiulotteisen kiinteistön 

vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa ilman asianosaisten sopimusta. Kolman-

neksi kiinteistötoimituksista perittävät maksut tarkoittavat muuntamismenettelyn mukanaan 

tuomia lisämaksuja. Kiinteistönmuodostukseen liittyy myös muutoksenhakumahdollisuus, 

mikä voi osaltaan monimutkaistaa muuntamisprosessia.  

Muuntamismenettely edellä kuvatuilla tavoin ei vaikuttaisi Kuntarahoitus Oyj:n kiinteistöve-

rovelvollisuuteen sairaalarakennuksesta. Se on verovelvollinen toisen maalla olevasta raken-

nuksesta käyttöoikeussopimuksen laadusta huolimatta, sillä se on kiinteistöleasingsopimuksen 

ajan rakennuksen omistaja. Kiinteistöstä menevän veron suorittaa kiinteistön omistaja. Jos 

muuntamismenettely VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa toteutettaisiin siten, että VSSHP:stä 

tulisi 3D-kiinteistöjen omistaja, sille syntyisi siten velvollisuus kiinteistöveron suorittamiseen 

kyseisistä kiinteistöistä. Kun maapohjan omistaisi VSSHP ja rakennuksen Kuntarahoitus Oyj, 

molemmat maksaisivat veroa omalta osaltaan. Käyttötarkoituksen mukaisen kiinteistöveron 

kohdentaminen oikein on hankkeessa ongelmatonta, sillä hankkeessa on vain yhtä käyttötar-

koitusta palveleva yhden tahon omistuksessa ja hallinnassa oleva rakennus. Suurin kiinteistö-

verotukseen liittyvä riski 3D-vuokra-alueiden muuntamisessa 3D-kiinteistöiksi VSSHP:n T3 

sairaala-hankkeessa olisi kuitenkin 3D-kiinteistön arvon määrittämiseen liittyvät epäselvyy-

det. Kiinteistövero määritellään erikseen maapohjasta ja rakennuksista, mutta 3D-kiinteistöillä 

ei lähtökohtaisesti ole maapohjaa. Epäselvä kysymys on, tulisiko VSSHP:lle velvollisuus 

osallistua kiinteistöveron suorittamiseen niiden peruskiinteistöjen maapohjasta, joiden alu-

eelle sen omistamat 3D-kiinteistöt olisivat. Tilannetta selventää se, että tässä hankkeessa maa-

pohjat ovat pääasiassa kunnan omistuksessa, joten niistä kenelläkään ei ole velvollisuutta suo-

rittaa kiinteistöveroa. 

Kiinteistöveron lisäksi, muuntamismenettely voisi tuoda VSSHP:lle lisätaakkaa myös varain-

siirtoveron muodossa. Jos VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa 3D-vuokra-alueet muunnettaisiin 

3D-kiinteistöiksi siten, että VSSHP ostaisi 3D-määräaloja itselleen, VSSHP olisi velvollinen 

maksamaan varainsiirtoveroa luovutuksista.  
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Panttioikeuden näkökulmasta muuntamismenettelyä tulisi arvioida tarkoin, jos nykyiset 

VSSHP:n käyttöoikeussopimusten mukaiset käyttöoikeudet ja Kuntarahoitus Oyj:n maan-

vuokraoikeus olisivat pantattuina saamiseen vakuudeksi. Yhtymystilanteen syntyminen olisi 

panttioikeuksen kannalta selkeää. Silloin alueiden käyttöoikeus ja omistusoikeus tulisivat 

VSSHP:lle, ja 3D-vuokra-alueiden käyttöoikeuksia koskevat kiinnitykset siirtyisivät koske-

maan vastaavia 3D-kiinteistöjä. Siirtäminen voitaisiin kuitenkin tehdä vain panttioikeuden 

haltijan suostumuksella, mikä lienee tässä tilanteessa suhteellisen vaivatonta saada. Maan-

vuokraoikeuksiin perustuvien vakuuksien heikkous panttioikeuden haltijan näkökulmasta on 

niiden määräaikaisuus. 3D-kiinteistö vakuuskohteena on sen sijaan lähtökohtaisesti maan-

vuokra-aluetta pysyvämpi, vaikka 3D-kiinteistön vakuusarvon määrittely voi olla hankalaa.  

 

Jos VSSHP ostaisi 3D-määräalat peruskiinteistöistä aiemmin kuvatulla tavalla, myös perus-

kiinteistöihin mahdollisesti kohdistuvilla panttioikeuksilla olisi merkitystä. Laajenemisperi-

aatteen mukaisesti VSSHP:n lohkokiinteistöihin kohdistettaisiin emäkiinteistön kiinnitykset ja 

panttioikeudet, ellei niitä vapautettaisi vastuusta panttivelkojan suostumuksella tai vahingotto-

muusharkinnan perusteella lohkomistoimituksessa. Todennäköisesti kyseessä olevassa hank-

keessa Turun kaupungin ja Suomen valtion omistamat peruskiinteistöt ovat kuitenkin lainoit-

tamattomia.     
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Kuva 2. Tampereen Kansi ja Areena-hanke kuvattuna monitoimiareenan, harjoitusjäähallin, pysäköin-
titilan ja hotellirakennuksen suunnalta (Kuva: Vesa Voitto Sakari, Projektiuutiset 2.3.2022.) 

4.2 Tampereen Kansi ja Areena-hanke 

4.2.1 Hankkeesta ja sen järjestelyratkaisusta 

Tampereen Kansi ja Areena-hanke on hybridihanke. Hybridihanke tarkoittaa erilaisten tekni-

sesti toisistaan erillisten toimintojen yhdistämistä samaan kortteliin tai rakennuskokonaisuu-

teen. Kansihankkeiden on katsottu olevan hybridihankkeita, sillä niissä pyrkimyksenä on väy-

läalueiden hyödyntäminen myös muuhun kuin liikennöintitarkoitukseen.212 Kannet voivat olla 

kaupunkirakenteessa eheyttävä ja väylien ympäristövaikutuksia vähentävä tekijä213. Tässä tut-

kielmassa käsitellään Tampereen Kansi ja Areena-hybridihanketta siltä osin kuin se kattaa 

monitoimiareenan, harjoitusjäähallin, pysäköintitilan ja hotellirakennuksen. Kokonaisuus nä-

kyy kuvassa 2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Lainsäädännössä ei ole määritelmää siitä, millaisia juridisia ratkaisuja väylien päälle rakennet-

tavien kansihankkeiden toteuttamisessa tulee käyttää ja niihin soveltuu vain osa 3D-järjestely-

jen toteuttamisvaihtoehdoista214. Väylien päälle rakennettaessa rakennushankkeen järjeste-

lyissä on yleensä mukana ainakin kaksi julkisen hallinnon edustajaa eli väylänpitäjä ja kunta 

 

212 Järvinen 2017, s. 1.  

213 Kuntatekniikan uutinen 6.5.2013. 

214 Nuutinen 2019, s. 308.   
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sekä niiden lisäksi hankkeen toteuttaja. Kaikilla osallisilla on omat intressinsä tilanteessa, jol-

loin kansihankkeen järjesteleminen vaatii yleensä laajaa sopimuskokonaisuutta. Kansihank-

keissa on mukana useita toimijoita, jotka tarvitsevat rakentamisen, oman toimintansa ja kiin-

teistövakuuksien käytön mahdollistavan hallinnan rakennusalueeseen. Väylänpitäjille leimal-

lista kansihankkeessa on vahva neuvotteluasema, alueensa vakuuskäyttötarpeen puuttuminen 

sekä intressien uupuminen väylän muun käytön sallimiseen.215  

Varteenotettavina järjestelyratkaisuina kiinteistön jakamiseen kansirakentajan ja väylänpitäjän 

välillä on aiemmin pidetty väylänpitäjän rajattua käyttöoikeutta ja kiinteistön pääkäyttäjien 

suoraa omistusta, määräosaista väylänpitäjän ja kansirakentajan yhteisomistusta ja hallinnan-

jakosopimusta sekä jaettuja omistus- ja hallintasuhteita siten, että väylänpitäjällä on ollut 

omistusoikeus ja kansirakentajalla maanvuokraoikeus kiinteistöön. Yhtenä vaihtoehtona on 

ollut lisäksi säilyttää väylänpitäjällä omistusoikeus kiinteistöön ja muodostaa kansirakenta-

jalle pysyvät käyttöoikeudet alueeseen viereisen kiinteistön omistajan asemassa. Ratkaisut 

edellyttävät myös rasitteita, yhteisjärjestelysopimuksia ja maanvuokratilanteissa vuokralaisten 

välille hallinnanjakosopimuksia tai käyttöoikeussopimuksia silloin, kun samalle alueella si-

joittuu useita toimijoita.216 Nykyään 3D-kiinteistönmuodostus on käyttökelpoinen tapa järjes-

tellä kansirakentamishankkeita. Se mahdollistaa muuhun kuin liikenneväylän pitämiseen tar-

koitetun kansialueen muodostamisen omaksi rekisteriyksikökseen. Väylien päälliset alueet 

päästään siis käyttämään muuhun käyttötarkoitukseen.217  

Tampereen Kansi ja Areena-hanke on toteutettu maanvuokrasopimuksin, mikä on ollut aiem-

min yleisin tapa toteuttaa kansihanke. Vuonna 2018 voimaan tulleen lainsäädäntömuutoksen 

myötä tarkoituksenmukaisin tapa kolmiulotteisen kansirakennushankkeen toteuttamiseen on 

nykyään kuitenkin 3D-kiinteistönmuodostus. 3D-kiinteistönmuodostamisen läpinäkyvyys ja 

 

215 Järvinen 2017, s. 1–2. Ks. myös Kuntatekniikan uutinen 6.5.2013, jonka mukaan Hämeenlinnassa toteute-

tussa hybridihankkeessa kaupunki vastasi kannen rakennuttamisesta. Samoin on toimittu Tampereen Kansi ja 

Areena-hankkeessa. 

216 Järvinen 2017, s. 6–7. Ks. myös Järvinen 2017, s. 8, 18, jonka mukaan esimerkiksi Hämeenlinnan kauppakes-

kus Goodmanin rakennushankkeessa on toimittu siten, että moottoritien tunnelin kattava kiinteistö siirrettiin 

kauppakeskuksen omistukseen ja tien pitäminen järjestettiin kiinteistön kauppakirjassa perustetulla oikeudella. 

Kannella sijaitsevat yhtiöt omistavat väylän alueen kiinteistön. Väylänpitäjän rajattu käyttöoikeus ja kiinteistön 

pääkäyttäjien suora omistus perustuu asemakaavaohjeista ilmenevään rakennuspaikan pääkäyttötarkoitukseen. 

Tällöin pääkäyttötarkoitus eli muu kuin väylärakentaminen perustuisi omistukseen ja muut käyttötavat, kuten 

väylänpito suppeampiin oikeuksiin. Järjestely on kaavoituksellisesti ja vakuutusoikeudellisesti selkeä, vaikka sen 

lisäksi joudutaan laatimaan erilaisia sopimuksia. Järjestely on kuitenkin riippuvainen erityisesti väylänpitäjän 

suostumuksesta. 

217 Järvinen 2017, s. 17. 
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omistussuhteiden selkeys toteutuu eritoten suurissa kansirakennushankkeissa. Sinällään 3D-

kiinteistönmuodostus ei kuitenkaan välttämättä vähennä hankkeessa tarvittavien sopimusten 

määrää, vaan voi jopa lisätä yksityiskohtaisten sopimusten tarvetta.218  

3D-kiinteistönmuodostuksen mahdollistama lainsäädäntöuudistus tuli VSSHP:n T3 sairaala-

hankkeen tilanteen tavoin voimaan vasta sen jälkeen, kun Tampereen Kansi ja Areena-hank-

keen järjestelysopimukset allekirjoitettiin. Hankkeen maanvuokrasopimukseen sekä Liikenne-

viraston ja Tampereen kaupungin välisiin käyttöoikeussopimukseen ja hankesopimukseen on 

kirjattu ehto, jonka mukaan osapuolet ovat sitoutuneet neuvottelemaan sopimuksiin tehtävistä 

muutoksista tai sopimusten korvaamisesta uusilla sopimuksilla, jos lainsäädäntö myöhemmin 

mahdollistaa 3D-kiinteistöjen muodostamisen ja vuokramiehet katsovat sen laadittuja sopi-

muksia tarkoituksenmukaisemmaksi tavaksi järjestää vuokra-alueen hallinta.219  

4.2.2 Maanvuokra- ja muista järjestelysopimuksista hankkeessa 

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeeseen liittyy monia yksityisoikeudellisia sopimuksia ja oi-

keustoimia. Julkisina toimijoina hankkeen osapuolina ovat Tampereen kaupunki ja Suomen 

valtio. Yksityisinä toimijoina tässä tutkielmassa tarkasteltavassa hankkeen osassa on kolme 

kiinteistöosakeyhtiötä ja kannen rakentamisen toteuttanut osakeyhtiö.220  

Liikenneviraston ja Tampereen kaupungin välinen käyttöoikeussopimus koskee ehtoja, joilla 

Liikennevirasto on luovuttanut Tampereen kaupungille hankkeen toteuttamiseksi tarvittavat 

oikeudet väyläalueeseen. Väyläalue on sopimuksessa määritelty kolmiulotteisesti. Sopimus-

kausi kestää 28.12.2117 saakka. Tampereen kaupungille on annettu sopimuksessa oikeus siir-

tää sopimus kolmannelle Liikennevirastoa kuulematta.221  

Tampereen kaupungin ja Liikenneviraston välisen, pysyväksi tarkoitetun hankesopimuksen 

kohteena on Tampereen rautatieaseman rautatiealueelle toteutettavan kannen ja maanalaisten 

 

218 Nuutinen 2019, s. 301–311, 316; Järvinen 2017, s. 11. 

219 Käyttöoikeussopimus 29.12.2017; Maanvuokrasopimus 29.12.2017; Hankesopimus 8.12.2015.  

220 Maanvuokrasopimus 29.12.2017; Hankesopimus 8.12.2015, liite 6. 

221 Käyttöoikeussopimus 29.12.2017. Sopimuksesta käytetään tässä tutkielmassa sen osapuolten antamaa nimi-

tystä samalla tavoin kuin aiemmin VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen käyttöoikeussopimusten yhteydessä. Liiken-

nevirasto ja Tampereen kaupunki ovat nimenneet sopimuksen käyttöoikeussopimukseksi. Käytännössä sopimuk-

sen voinee kuitenkin katsoa tarkoittavan MK 14 luvun 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaista maanvuokrasopi-

musta. Ks. HE 120/1994 vp, s. 91, jonka mukaan vuokra-alueena voi koko kiinteistön sijaan olla myös siitä erik-

seen osoitettu alue.  
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rakenteiden suunnittelu, rakentaminen ja käyttö. Hankkeen taustalla on myös 13.6.2011 toteu-

tettu asemakaavamuutos, joka on sallinut liike-, majoituspalvelu-, asuin- ja toimistorakennus-

ten rakentamisen rautatiealueen päälle. Hankesopimuksella on mahdollistettu hankkeen ja 

voimassa olleen asemakaavan mukaisten rakennusten rakentaminen alueelle turvaten samalla 

rautatieliikenteen toimintaedellytykset. Hankesopimuksessa on kuvattu myös hankkeeseen 

liittyvien rasitteiden pääperiaatteet. Hankesopimuksessa on sovittu lisäksi toimista, joita Tam-

pereen kaupungilta edellytetään, jos se luovuttaa Liikennevirastolta ostamansa maa-alueen, 

omistamansa rakenteet tai rakennukset kokonaan tai osittain kolmannelle osapuolelle.222 Var-

sinaisen luvan kannen sekä kansien päälle tulevien rakennusten ja rakennelmien rakentami-

seen sekä niihin liittyvien lupien hakemiseen Liikennevirasto on antanut Tampereen kaupun-

gille erillisellä rakentamisaikaa koskevalla sopimuksella.223 

Tampereen kaupungin ja vuokralaisten KOY Tampereen Monitoimiareena, KOY Tampereen 

Areenahotelli sekä KOY Tampereen Kansi ja Areena Pysäköinti välinen maanvuokrasopimus 

koskee kolmea tonttia, jotka Tampereen kaupunki on ostanut Liikennevirastolta 25.2.2016. 

Lisäksi vuokra-alue kattaa vuokrasopimuksen aikana mainituille kolmelle tontille, Suomen 

valtion rautateiden alueelle sekä neljännelle tontille ja katualueelle rakentuvan ulokkeen eli 

kannen tukirakenteineen. Maanvuokrasopimuksella Tampereen kaupunki on myös siirtänyt 

Liikenneviraston kanssa sopimansa käyttöoikeussopimuksen vuokramiehille niiden määrä-

osien mukaisesti. Osapuolten tarkoituksena on ollut, että maanvuokrasopimuksen mukaisesta 

maanvuokraoikeudesta ja rautatiealueen käyttöoikeudesta muodostuu yksi yhtenäinen erityi-

sen oikeuden kokonaisuus, jolle voidaan kirjata yksi laitostunnus.224   

 

222 Hankesopimus 8.12.2015. Hankesopimus ei siis koske kannen päälle tapahtuvaa rakentamista. Hankesopi-

muksen taustalla on valtioneuvoston 6.4.2010 antama päätös Liikenneviraston oikeuttamisesta maa-alueen myy-

miseen Tampereen kaupungille Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen toteuttamiseksi. Kiinteistön kaupan edel-

lytyksenä on ollut Tampereen kaupungin ja Liikenneviraston välinen hankesopimus. Suomen valtio on 25.2.2016 

myynyt Tampereen kaupungille Liikenneviraston hallinnoimat Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa tarvitta-

vat maa-alueet, jotka sijaitsevat rautatiealueen reuna-alueilla. Hankesopimuksen perusteella on laadittu Liikenne-

viraston ja Tampereen kaupungin välille rakentamisen aikaa koskeva sopimus 20.2.2017 ja kannen käytön aikaa 

koskeva sopimus sekä rasite- ja vuokrasopimuksia muun muassa ajoneuvotunnelista, kannesta, ulokkeista ja pi-

lareista. Kannelle rakennettavien rakennusten yllä- ja kunnossapidosta on sovittu erillisellä käytön aikaa koske-

valla sopimuksella. 

223 Rakentamisaikaa koskeva sopimus 20.2.2017. 

224 Maanvuokrasopimus 29.12.2017. 
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Maanvuokrasopimus on solmittu määräajaksi 28.12.2077 saakka. Maanvuokrasopimukseen 

on liitetty kannen käytönajan ehdot, joiden on tarkoitettu korvaavan kokonaisuudessaan alku-

peräisen sopimuksen ehdot määriteltyjen edellytysten täyttyessä. Ehdoissa edellytetään muun 

muassa, että vuokralaiset laativat vuokraoikeuteensa hallinnanjakosopimuksen ja vuokra-alu-

etta koskevat yhteisjärjestelysopimukset. Vuokralaiset ovat sitoutuneet hakemaan kiinnitystä 

vuokraoikeuteen ja sillä sijaitseviin rakennuksiin.225 

4.2.3 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi hankkeessa 

Jo valmistuneiden kohteiden muuntamista 3D-kiinteistöksi on hyvä harkita tarkoin226. Erityi-

sen olennaista tämä lienee silloin, kun hankkeeseen liittyy Tampereen Kansi ja Areena-hank-

keen tavoin useita toimijoita. Järvisen mukaan 3D-kiinteistönmuodostuksessa järjestelyjen 

monimutkaisuus ei olennaisesti vähene, mutta järjestelyistä voidaan kuitenkin saada varmem-

pia227. Järjestelyratkaisujen muuntaminen voisi olla perusteltua esimerkiksi tilanteissa, joissa 

kohteen monimutkaista, useisiin sopimuksiin perustuvaa omitus- ja hallintajärjestelyä halu-

taan keventää tai kun sopimusten määräajat ovat umpeutumassa228.  

Kuviossa 3 esitettävää prosessikuvausta mukaillen Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen jär-

jestelyjen muuntamisessa 3D-kiinteistöpohjaiseksi tulisi aluksi VSSHP:n T3 sairaala-hank-

keen tavoin varmistaa, että alueen asemakaava sallii 3D-kiinteistöjen muodostamisen229. Häi-

kiön mukaan kyseisen alueen asemakaavan ei nykyisessä muodossaan ole katsottu mahdollis-

tavan 3D-kiinteistönmuodostamista230. Kun 3D-kiinteistöjen muodostaminen on kaavoituksen 

puolesta mahdollista, seuraava vaihe muutosprosessissa olisi Häikiön prosessikuvausta mu-

kaillen tonttijaon muuttaminen osittain kolmiulotteiseksi. Sitovan tonttijaon muuttamista kol-

miulotteiseksi hakevat usein tontin yhteisomistajat. 3D-tonttijaon tultua voimaan osaomista-

jille voidaan halkoa alueet, jotka ovat aiemmin olleet osaomistajien omistuksessa esimerkiksi 

 

225 Maanvuokrasopimus 29.12.2017. 

226 Paronen 2018; Järvinen 2017, s. 4. 

227 Järvinen 2017, s. 4. 

228 Nuutinen 2019, s. 272; HE 205/2017 vp, s. 30. 

229 Ks. Järvinen 2017, s. 4.  

230 Häikiö 2015. 
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Kuvio 3. Olemassa olevan kohteen muuttaminen 3D-kiinteistöksi (Kuvio: Häikiö, Paavo 2015.) 

hallinnanjakosopimuksin. Yksi muodostettavista kiinteistöistä tulee osoittaa tonttijaossa pe-

ruskiinteistöksi. Hallinnanjakosopimukset korvataan prosessissa 3D-kiinteistöjen välisillä 

käyttöoikeuksilla ja yhteisjärjestelysopimuksilla.231 Yhteisjärjestelyjen on tarkoitus turvata 

kiinteistön itsenäinen hallinta ja käyttömahdollisuudet myös olosuhteiden muuttuessa232.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen järjestelyjen muuntamisessa 3D-kiinteistöiksi mahdol-

lisen asemakaavamuutoksen jälkeen tulisi harkita, mitkä tahot hakevat sitovan tonttijaon 

 

231 3D-käsikirja, s. 12. Ks. myös Nuutinen 2019, s. 285–286, jonka mukaan Tampereen Kansi ja Areena-hank-

keessa käyttöoikeus- ja yhteisjärjestelysopimuksin on sovittu kulku- ja johtorasitteista, rakennus- ja korjaustyö-

velvollisuuksista niihin liittyvine valvontaoikeuksineen ja kustannustenjakoineen sekä menettelyistä tilanteista, 

joissa vastuukiinteistö laiminlyö kunnossapitovastuunsa. Näiden lisäksi on tarpeen sopia myös yhteiskäyttöaluei-

den toimintaperiaatteista ja huoltovelvoitteista sekä niihin liittyvästä kustannustenjaosta, vakuutusasioista, palo-

turvallisuudesta ja pelastusteistä sekä ainakin vesi- ja jätehuoltoon liittymisvelvollisuuksista. Ks. rasiteoikeuk-

sista vapautumisesta muun muassa Wirilander 1980, s. 151–152. 

232 Junnila 2017, s. 53. Ks. myös Järvinen 2017, s. 12–14 ja Työryhmämuistio mmm 2008:1, s. 31, joiden mu-

kaan MRL:n uudistus 1.1.2000 mahdollisti kiinteistöjen väliset kirjaamiskelpoiset yhteisjärjestelyt. Kansihank-

keissa tällaiset yksityisoikeudelliset sopimukset sovitaan yleensä ennen rakentamisen aloittamista ja niillä usein 

täydennetään tai korvataan rasitteita ja muita sopimusperusteisia järjestelyjä. Yhteisjärjestelyllä ei ole katsottu 

voitavan luoda omistukseen rinnastuvia oikeuksia kiinteistöön, mihin on voitu pyrkiä siirtämällä pysyvästi täysi 

käyttö- ja hallintaoikeus kiinteistöjen välillä. Ks. myös KHO 2006:632, jonka mukaan yhteisjärjestelyä käytetään 

asemakaavan toteuttamiseksi. Kun asemaakaava on jo toteutunut, rasitteen perustaminen on mahdollista, mutta 

yhteisjärjestelyn ei. 
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muuttamista. Yksinkertaisinta voisi olla, että alueen 2D-kiinteistöjen nykyiset omistajat Tam-

pereen kaupunki ja Suomen valtio hakisivat tonttijaon muuttamista osittain kolmiulotteiseksi. 

Tämän jälkeen peruskiinteistöjen omistajat voisivat hakea 3D-määräalojen lohkomista 3D-

kiinteistöiksi omiin nimiinsä. Nykyisten maanvuokrasopimuksella 3D-vuokra-aluetta hallitse-

vien vuokralaisten maanvuokraoikeudet kohdistuisivat nyt muodostettuihin 3D-kiinteistöihin. 

Hallinnanjakosopimus selventäisi edelleen hallinta-alueita.233  

Jos nykyiset vuokralaiset ostaisivat yhdessä Tampereen kaupungilta ja Suomen valtiolta 3D-

määräalat niiden omistamien kiinteistöjen 3D-kaavaosista, vuokralaiset voisivat laatia kiin-

teistökaupan yhteydessä jakosopimuksen. Jakosopimuksessa määriteltäisiin kiinteistöosake-

yhtiöiden omistusalueet. 3D-kiinteistöjen lohkominen voitaisiin toteuttaa jakosopimusta ja 

3D-tonttijaon tonttirajoja noudattaen. Ratkaisulla tavoiteltaisiin nykyisten vuokralaisten vuok-

raoikeusalueiden ja uusien omistusoikeusalueiden yhtymystä. Edelleen tarvittaisiin yhteisjär-

jestelyistä ja rasitteista uudelleen sopimista. Aiemmassa järjestelyssä käytössä ollut hallinnan-

jakosopimus korvattaisiin siis uusien 3D-kiinteistöjen välisillä käyttöoikeuksilla, jolloin hal-

linnanjakosopimuksen ehdot voitaisiin sisällyttää yhteisjärjestelysopimukseen234. 

Kolmas, mutta todennäköisesti edellä esitettyjä ratkaisuja epätarkoituksenmukaisempi muun-

tamismenettelyvaihtoehto voisi olla, että vuokralaiset ostaisivat Tampereen kaupungilta ja 

Suomen valtiolta niiden omistamat nykyisen vuokra-alueen muodostavat 2D-kiinteistöt koko-

naan itselleen. Silloin kiinteistöosakeyhtiöt voisivat kiinteistöjen yhteisomistajina hakea tont-

tijaon muuttamista. Tällöinkin voisi tapahtua vuokralaisten vuokra- ja omistusoikeuden yhty-

minen näillä alueilla. Liikennevirasto voisi pidättää luovutuksen yhteydessä väyläalueeseen 

käyttöoikeudet toimintaansa varten, ja myös takaisinlunastusoptiosta olisi mahdollista so-

pia235. Kiinteistöosakeyhtiöiden yhteisomistus voitaisiin purkaa halkomalla KML 7 luvussa 

säädetyn mukaisesti tai mahdollisesti jakosopimuksen mukaan lohkomalla ja määritellä, 

minkä tahon omistukseen kukin peruskiinteistö jäisi236. Lisäksi tarvittaisiin käyttöoikeuksista 

 

233 Määräaikaisen vuokrasopimuksen MVL:n mukaisia irtisanomis- tai purkuperusteita ei olisi tarpeen pohtia. 

Ks. määräaikaisen maanvuokrasopimuksen irtisanomisesta, purkamisesta ja lakkaamisesta muun muassa Wiri-

lander 1993, s. 149–176.  

234 3D-käsikirja 2018, s. 12. 

235 Järvinen 2017, s. 7–8. 

236 Halkomisessa ja tontinjaossa on huomioitava, että KML 53 §:n nojalla sitovan tonttijaon alueella tontti voi-

daan jakaa halkomalla, jos kiinteistöt voidaan muodostaa tonttijaon mukaisesti. Ks. myös Maanmittauslaitos 

2022a, jonka mukaan jakosopimuksella voidaan osoittaa kullekin yhteisomistajalle oma alue kiinteistöistä. Loh-

kominen käynnistyy, kun alueille on myönnetty lainhuuto. Ks. kuitenkin 3D-käsikirja 2018, s. 6, jonka mukaan 
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ja yhteisjärjestelystä sopimista. Tämä ratkaisu olisi hyvin todennäköisesti kiinteistöosakeyhti-

öille edellä esitettyjä ratkaisuvaihtoehtoja huomattavasti kalliimpi, kun kiinteistöosakeyhtiöt 

joutuisivat hankkimaan itselleen 2D-kiinteistöt kokonaisuudessaan pelkkien 3D-kiinteistöjen 

sijaan.  

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen muuntamismenettelyssä 3D-vuokra-alueista 3D-kiin-

teistöiksi riskinä olisi ensinnäkin se, että voimassa oleva asemakaava ei mahdollistaisi 3D-

tonttijakoa. Tämä voisi tarkoittaa asemakaavamuutosprosessia muutoksenhakumahdollisuuk-

sineen. Muuntamismenettelyä mahdollisesti hidastava muutoksenhakumahdollisuus liittyy 

niin ikään 3D-tonttijakoon ja kiinteistönmuodostamistoimituksiin. Kiinteistötoimituksiin liit-

tyy myös toimitusmaksuja.  

Muuntamismenettely tarkoittaa rasitteista ja yhteisjärjestelystä uudelleen sopimista. Neuvotte-

lut joudutaan siis käymään uudelleen, mikä luonnollisesti edellyttää kaikkia osapuolia tyydyt-

tävien ratkaisujen löytämistä yhdessä. Kuten VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen yhteydessä to-

dettiin, MRL 158a § mahdollistaa kuitenkin 3D-kiinteistön vuoksi tarpeellisen rasitteen perus-

tamisen ilman asianosaisten sopimusta. Neuvotteluista aiheutuu osapuolille todennäköisesti 

myös lisäkuluja, kuten asianajopalkkioita.   

Hallinnanjakosopimusmallilla toteutettujen 3D-rakennushankkeiden ongelmana on erityisesti 

se, että lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä ilmenee vain merkintä tehdystä hallinnanjakosopi-

muksesta. Fyysistä hallintaoikeuden kohdetta rekisteristä ei sen sijaan ole nähtävissä. Myös 

maanvuokrajärjestelyissä on sama ongelma, sillä kiinteistötietojärjestelmästä ei ilmene, mitä 

aluetta maanvuokrasopimus koskee.237 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiinteistöiksi 

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa poistaisi nämä ongelmat. Tällä olisi kuitenkin merki-

tystä lähinnä kiinteistöjärjestelmän selkeyden näkökulmasta, sillä olemassa olevassa hank-

keessa esimerkiksi vakuusjärjestelyt on mitä ilmeisimmin jo saatu sovittua aiemmin valitun 

järjestelyratkaisun pohjalta.  

Kiinteistöveroa maksetaan myös toisen maalla olevasta rakennuksesta. Siten Tampereen 

Kansi ja Areena-hankkeen nykytilanteessa kukin vuokralaisena oleva kiinteistöosakeyhtiö 

 

Maanmittauslaitos katsoo, että vain asemakaava- ja 3D-sitovan tonttijaon alueella sijaitseva 3D-määräala voi-

daan kirjata. Tarkemmin 3D-määräalan kirjaamiseen liittyvästä tulkinnasta ks. alaviite 84. 

237 Paronen 2018. 
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maksanee kiinteistöveroa siitä rakennuksenosasta, joka kuuluu sen käyttöoikeuden ai-

nesosaksi hallinnanjakosopimuksen mukaan. KHO 2019:82 ratkaisulinjaa tulkiten kutakin ra-

kennuksenosaa verotettanee tällä hetkellä sen käyttötarkoituksen mukaan. Kiinteistöveron 

suorittaa rakennuksista niiden omistaja ja maapohjasta sen omistaja. Eli maapohjan kiinteistö-

verovastuu ei ole lähtötilanteessa vuokralaisilla. Kun taas rakennukset ja maapohja kuuluvat 

samalle omistajalle, kiinteistön omistaja on vastuussa kokonaisuudessaan kiinteistöverosta.  

Jos Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiinteis-

töiksi johtaisi nykyisten vuokralaisten 3D-kiinteistöjen määräosaiseen yhteisomistukseen, 

kunkin vastattavaksi tulisi kiinteistövero oman omistusosuutensa osalta. Epäselväksi jäisi 

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen tavoin se, olisiko kiinteistöosakeyhtiöillä tuolloin vastuuta 

myös peruskiinteistön maapohjan kiinteistöveron suorittamisesta. Jos muuntamisratkaisussa 

pelkästään muodostettaisiin 3D-kiinteistöt peruskiinteistöjen omistajien nimiin ja vuokralais-

ten maanvuokraoikeudet kohdistuisivat niihin, kiinteistöverovelvollisuuden jakaantumisessa 

maapohjan omistajien ja vuokralaisten välillä ei tapahtuisi muutoksia. Jos taas nykyiset vuok-

ralaiset ostaisivat peruskiinteistöt kokonaan itselleen, ne tulisivat kiinteistöverovelvollisiksi 

koko kiinteistön osalta. Epäselvää on myös se, millaiseksi uusien 3D-kiinteistöjen verotusarvo 

muodostuisi.   

Jos Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiinteis-

töiksi toteutettaisiin siten, että siihen kuuluisi kiinteistökauppoja, luovutuksensaajalle tulisi 

vastuu myös varainsiirtoveron suorittamisesta. Siten kiinteistöosakeyhtiöt joutuisivat suoritta-

maan varainsiirtoveron, jos ne ostaisivat Tampereen kaupungilta ja Suomen valtiolta perus-

kiinteistöt kokonaan tai 3D-määräosat niiden omistamien peruskiinteistöjen 3D-kaavaosista.  

Nykytilanteessa vuokralaisten maanvuokraoikeuden määräosat voivat olla kiinnitysten koh-

teena. Hallinnanjakosopimuksella on voitu vahvistaa kunkin määräosan itsenäisyyttä pant-

tauskohteena. Määräosien panttaaminen erikseen koko maanvuokraoikeuden yhteisen panttaa-

misen sijaan on luontevaa, kun maanvuokraoikeus rakennuksineen on selvästi jaettavissa itse-

näisiksi alueiksi. Maanvuokraoikeus on kuitenkin määräaikainen ja altis muutoksille sopimus-

kauden aikana, joten panttivelkojan asemaa suojataan lainsäädännöllä. Jos maanvuokraoi-

keussopimuksen muutokset heikentävät panttioikeuden haltijan asemaa, muutosten kirjaami-

nen edellyttää panttivelkojan suostumusta. Lähtökohtaisesti 3D-kiinteistön käyttö vakuuskoh-

teena on maanvuokraoikeus- ja hallinnanjakosopimusjärjestelyä selkeämpää ainakin panttivel-

kojan näkökulmasta, kun etenkin hallinta-alueiden ulottuvuustiedot ovat suoraan nähtävissä 
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lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä. Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa oletetut vakuusjär-

jestelyt on kuitenkin saatu aikaan maanvuokraoikeus- ja hallinnanjakosopimuksiin nojaten. 

Jos 3D-vuokra-alueita ryhdyttäisiin muuntamaan 3D-kiinteistöiksi, haasteita voisi tuoda aina-

kin 3D-kiinteistöjen vakuusarvon määrittely ja tuon arvon suhteutuminen nykyisten määrä-

osakiinnitysten vakuusarvoon238.  

Koska panttivelkojan asema on suojattu erilaisissa panttiesineen luovutus- ja kiinteistönmuo-

dostustilanteissa, kiinnitysten muuttaminen edellyttää usein panttivelkojan suostumusta. Jos 

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa toteutettaisiin 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-

kiinteistöiksi siten, että syntyisi maanvuokraoikeuksien ja omistusoikeuksien yhtymys, maan-

vuokraoikeuden määräosiin kohdistettujen kiinnitysten siirtäminen uusiin 3D-kiinteistöihin 

edellyttäisi panttivelkojien suostumusta MK 19 luvun 6 §:n 1 momentin mukaisesti. Todennä-

köisesti vain lakkaavan maanvuokraoikeuden panttivelkojien suostumus kuitenkin riittäisi, 

sillä Tampereen kaupungin ja Suomen valtion omistamiin peruskiinteistöihin tuskin kohdistuu 

kiinnityksiä. Muutoinkaan Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen muuntamistilanteessa loh-

komisen tai halkomisen yhteydessä tuskin olisi tarpeen kiinnittää huomiota emäkiinteistön 

velkojen vaikutukseen kiinteistöosakeyhtiöiden vakuusjärjestelyihin, sillä Tampereen kaupun-

gin ja Suomen valtion peruskiinteistöt ovat mitä todennäköisimmin lainoittamattomia.   

Jos Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi 

tehtäisiin siten, että nykyiset vuokralaiset ostaisivat yhdessä jakosopimusta hyödyntäen 3D-

määräalat peruskiinteistöjen omistajilta, aiemmin maanvuokraoikeuden määräosiin kohdiste-

tut kiinnitykset voitaisiin siirtää uusiin 3D-kiinteistöihin. Jos muuntamismenettelyssä vuokra-

laiset sen sijaan ostaisivat yhdessä jakosopimusta käyttäen 3D-määräalat Tampereen kaupun-

gilta ja Suomen valtiolta ja hakisivat niiden lohkomista 3D-kiinteistöiksi, omistusoikeuden ja 

maanvuokraoikeuden yhtymystilanteessa kiinnitysten siirtäminen vaatisi panttivelkojien suos-

tumusta.  

 

 

238 Ks. Nuutinen 2019, s. 291–292; HE 205/2017 vp, s. 23; Maanmittauslaitos 2015, s. 14, joiden mukaan 3D-

kiinteistön arvoon voi vaikuttaa heikentävästi 3D-kiinteistöjen korostunut yhteistyötarve muiden kiinteistöjen 

kanssa edellyttäen muun muassa rasite- ja sopimusjärjestelyjä sekä niiden riippuvuussuhde alapuolisiin kiinteis-

töihin. Arvoa lisäävä seikka voi puolestaan olla oikeus perustaa 3D-kiinteistöön käyttöoikeuksia myös rasitetun 

kiinteistön omistajan suostumuksesta riippumatta. 3D-kiinteistöt ovat usein keskeisellä sijainnilla osana suurta 

hybridikohdetta, mikä voi myös vaikuttaa positiivisesti niiden vakuusarvoon. 
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5 Johtopäätökset 

Tässä tutkielmassa tiedonintressinä oli selvittää, onko olemassa olevan 3D-vuokra-alueen 

muuntaminen 3D-kiinteistöksi varteenotettava ratkaisu kiinteistön haltijan aseman vahvista-

miseksi. Tutkimuskysymys oli, mitkä ovat menettelylliset vaihtoehdot, riskit ja mahdollisuu-

det muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistöksi. Tutkimuskysymystä pyrittiin lähesty-

mään osakysymysten avulla, joita olivat: millaisin oikeudellisin menettelyin 3D-vuokra-alue 

voidaan muuntaa 3D-kiinteistöksi, mitä oikeudellisia hyötyjä, mahdollisuuksia ja riskejä 3D-

vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyy eri tahoille sekä millainen on pantinhal-

tijan oikeudellinen asema muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistöksi. Kysymyksiä tar-

kasteltiin myös VSSHP:n T3 sairaala-hanketta ja Tampereen Kansi ja Areena-hanketta esi-

merkkitapauksina pitäen. 

3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi on mahdollista toteuttaa erilaisilla menette-

lyratkaisuilla. Olemassa olevien hankkeiden järjestelyratkaisut ovat yksilöllisiä, joten kutakin 

tilannetta on tarkasteltava huolellisesti tapauskohtaisesti. Muuntamiseen liittyy kiinteistön-

muodostamista ja mahdollisia kiinteistökauppoja. Keskeinen edellytys kaikissa tilanteissa 

muuntamiselle on, että asemakaava mahdollistaa 3D-kiinteistöjen muodostamisen, ja sen jäl-

keen rakennuskortteliin tulee voida laatia sitova 3D-tonttijako.  

Yksinkertaisimmillaan 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi voitaisiin toteuttaa 

pelkästään perustamalla alueelle 3D-kiinteistöt, jolloin alueella olemassa olevat maanvuokra-

oikeudet kohdistuisivat uusiin 3D-kiinteistöihin. Tuolloin myös maanvuokraoikeuksiin mah-

dollisesti kohdistuvat kiinnitykset seuraisivat perässä. 3D-tonttijaon hakijoina toimisivat tuol-

loin peruskiinteistöjen omistajat. Toisekseen muuntamismenettely voitaisiin tehdä siten, että 

maanvuokraoikeuden haltijat ostaisivat 3D-määräalat peruskiinteistöistä niiden 3D-tonttijaon 

mukaisista kaavaosista. Omistusalueista voitaisiin tehdä kiinteistönkaupan yhteydessä jakoso-

pimus, jota käytettäisiin perusteena 3D-kiinteistöjen lohkomisessa. Tuolloin tapahtuisi maan-

vuokraoikeuksien ja omistusoikeuksien yhtymys. Kiinnitysten siirtämiseen tarvittaisiin kui-

tenkin panttivelkojien suostumus. Kolmanneksi 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiin-

teistöiksi onnistuisi siten, että maanvuokraoikeuden haltijat ostaisivat peruskiinteistöt koko-

naisuudessaan itselleen mahdollisesti jakosopimusta hyödyntäen. Tällöinkin tarkoituksena 

olisi omistus- ja maanvuokraoikeuksien yhtymys. Kokonaisten kiinteistöjen ostamista ei kui-

tenkaan voida pitää tarkoituksenmukaisena muuntamismenettelyn lähtökohtana. Peruskiin-
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teistöjen ostaminen kokonaisuudessaan tarkoittaisi maanvuokraoikeudenhaltijoille huomatta-

vasti enemmän kuluja veroseuraamuksineen kuin muuntamisratkaisu, joka nojaisi pelkästään 

3D-määräalojen ostamiseen tai 3D-kiinteistöjen muodostamiseen peruskiinteistöjen omista-

jien lukuun. Kahdessa viimeksi mainitussa muuntamismenettelyvaihtoehdossa tulisi lisäksi 

neuvotella uudelleen rasitteista ja yhteisjärjestelyistä tai niitä voitaisiin osittain perustaa myös 

ilman asianosaisten suostumusta.  

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa sekä Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa 3D-vuokra-

alueiden muuntaminen 3D-kiinteistöiksi voitaisiin toteuttaa edellä kuvatuilla tavoilla. Erona 

hankkeissa on kuitenkin se, että VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa käyttö- ja maanvuokraoi-

keuden haltijoita on kaksi ja Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa maanvuokraoikeus kos-

kee kolmea tahoa. VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa maanvuokraoikeudenhaltijana ja sairaa-

larakennuksen omistajana on kiinteistöleasingyhtiö. VSSHP:n hankkeeseen kuuluva rakennus 

muodostaa vain yhtä käyttötarkoitusta palvelevan kokonaisuuden, jota varten perustettavan 

3D-kiinteistön olisi perusteltua ulottua usean peruskiinteistön alueelle. Muuntamismenettely 

ei näyttäisi vaikuttavan juurikaan kiinteistöleasingyhtiön asemaan. Tampereen Kansi ja 

Areena-hankkeessa huomionarvoista on, että tällä hetkellä alueella voimassa oleva maan-

vuokrasopimus on solmittu kaikkien kolmen vuokralaisen ja vuokranantajan välisenä sopi-

muksena. Rakennuskokonaisuus muodostuu eri käyttötarkoituksia palvelevista osista. Molem-

missa hankkeissa olisi muuntamismenettelyyn ryhtymistä harkittaessa syytä puntaroida muun-

tamisprosessista saatavia hyötyjä suhteessa siihen liittyviin riskeihin sekä prosessin läpivien-

nin vaatimuksiin ja vaativuuteen.   

Yhdeksi 3D-kiinteistönmuodostuksen eduksi hybridirakennushankkeissa on useissa lähteissä 

ja 3D-kiinteistönmuodostuksen lainsäädäntöuudistuksen valmisteluaineistossa mainittu oikein 

kohdistuva kiinteistöverotus. Tällä seikalla on merkitystä kunnille, joiden taloudessa kiinteis-

töverotus on yksi rahanlähde. Tapaus KHO 2019:82 on kuitenkin muuttanut aiempaa hybridi-

rakennusten kiinteistöverokäytäntöä niin, että hallinnanjakosopimukset voidaan ottaa nykyään 

huomioon kiinteistöverotuksessa. 3D-kiinteistöjä verotettaessa verotus on varmasti vaivatonta 

kohdistaa oikein rakennusten käyttötarkoituksen mukaan, mutta edellä mainittu KHO:n rat-

kaisu on selventänyt merkittävästi myös muulla tavoin kuin 3D-kiinteistöinä järjesteltyjen 

hybridikohteiden verotusta. Olisi vaikea löytää juridisia perusteita sille, miksi eri tavoin oi-

keudellisesti järjesteltyjä samaa asiaa tarkoittavia kokonaisuuksia kohdeltaisiin verotuksessa 

eri tavalla. 3D-vuokra-alueen muuntamisella 3D-kiinteistöksi voidaan siis saavuttaa selkeyttä 

kiinteistöverotukseen, mutta ratkaisun KHO 2019:82 myötä edun merkittävyys suhteessa 
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muulla tavoin kuin 3D-kiinteistöinä toteutettavan hybridihankkeen kiinteistöverotukseen on 

kyseenalainen. Kysymys lienee käytännössä lähinnä siitä, kuinka työlääksi hybridihankkeen 

kiinteistöverovelvolliset kokevat rakennusten erillisyyden osoittamisen Verohallinnolle omis-

tuksen, hallinnan ja talotekniikan osalta.   

Toisekseen 3D-kiinteistönmuodostuksen eduksi on usein katsottu kiinteistötietojärjestelmän 

avoimuuden, selkeyden ja läpinäkyvyyden edistäminen. Kirjaamisrekisterin halutaan olevan 

kattava, yksikkökohtainen, luotettava ja ajantasainen. Järjestelmästä on saatava luotettavaa 

tietoa kirjatuista oikeuksista. 3D-vuokra-alueen muuntamismenettelyssä 3D-kiinteistönmuo-

dostus selvine omistusjärjestelyineen epäilemättä tukee näitä tavoitteita. Lainhuuto- ja kiinni-

tysrekisteri pysyy selkeämpänä, kun sinne kirjataan vähemmän hallinnanjakosopimuksiin pe-

rustuvia käyttöoikeuksia. Hallinnanjakosopimuksella ja maanvuokrasopimuksilla hallittavat 

alueet eivät myöskään näy suoraan kiinteistöjärjestelmästä239.  

Kolmanneksi 3D-kiinteistönmuodostuksen on katsottu vahvistavan kiinteistön haltijan ase-

maa. 3D-kiinteistönmuodostuksella saadaan aikaan pysyvä omistusoikeus määräaikaisen 

maanvuokraoikeuden sijaan. 3D-kiinteistönmuodostuksella päästään siis eroon määräaikai-

sista maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksista, jotka ovat myös irtisanottavissa tietyin edel-

lytyksin sopimuskauden kuluessa. Sopimusten mukaiset irtisanomisoikeudet voivat kuitenkin 

olla varsin tiukkoja etenkin silloin, kun maanvuokraoikeus on panttioikeuden kohteena. Tosi-

asiallisesti määräaikaisten sopimusten päättyminen huomattavan pitkien sopimuskausien lo-

puttua tuskin vaikuttaa ainakaan panttioikeuden haltijoiden asemaan, sillä rakennushankkee-

seen liittyvät saamiset saatanee pääasiassa suoritettua sopimuskauden kuluessa. Mahdollisuus 

maanvuokra- ja hallinnanjakosopimusten irtisanomiseen lähinnä olennaisten olosuhdemuutos-

ten vuoksi sekä esimerkiksi vuokranantajan oikeus vuokrantarkistuksiin jättävät maanvuokra-

oikeuden haltijalle epävarmuutta 3D-vuokra-alueen järjestelyratkaisun pysyvyydestä ja enna-

koitavuudesta. Hallinnanjakosopimus voi purkautua jo pelkästään yhden sopimusosapuolen 

tahdosta, jos tämän määräosan käyttöolosuhteissa on tapahtunut merkittävä muutos. 3D-

vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöksi voi poistaa jossain määrin tätä maanvuokraoi-

keudesta johtuvaa epävarmuutta.   

 

239 Ks. HE 140/2022 vp, s. 80, jonka mukaan Suomessa rakennuksen omistajatietoja ei ole saatavissa julkisesti 

luotettavasta rekisteristä tai tietojärjestelmästä. Tilanne ei tule muuttumaan myöskään uuden rakennetun ympä-

ristön tietojärjestelmästä annetun lain (431/2023) myötä, joka tulee voimaan 1.1.2024. 
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3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyy edellä mainittujen mahdollisuuksien 

lisäksi myös erilaisia oikeudellisia riskejä, jotka kaikki koskevat myös VSSHP:n T3 sairaala-

hanketta sekä Tampereen Kansi ja Areena-hanketta. Perustavanlaatuisin riski liittyy asema-

kaavaan, sillä rakennushankkeen sijaintialueen voimassa oleva asemakaava ei välttämättä 

mahdollista 3D-kiinteistönmuodostamista. Asemakaavoitus kuuluu kunnan itsehallintoon, jo-

ten kunnalla on päätäntävalta asemakaavan muuttamisesta MRL 7 luvun pykäliä noudattaen. 

3D-kiinteistöjen muodostaminen edellyttää niin ikään 3D-tonttijakoa, jonka kunta voi laatia. 

Sitovaa tonttijakoa voidaan puolestaan muuttaa tiettyjen MRL 80 §:ssä säädettyjen edellytys-

ten täyttyessä. Jos alueelle ei saada voimaan 3D-kiinteistöjen muodostamisen sallivaa asema-

kaavaa ja 3D-tonttijakoa, 3D-kiinteistöjen muodostaminen ei onnistu. Asemakaavan muutta-

miseen ja 3D-tonttijaon laatimiseen liittyy myös kustannuksia, joista 3D-rakennushankkeen 

maanvuokraoikeudenhaltijat voivat joutua vastaamaan. Lisäksi muuntamisprosessia voi vii-

västyttää näihin menettelyihin liittyvä muutoksenhakumahdollisuus. Viranomaismaksut ja 

muutoksenhakumahdollisuus kuuluvat myös muuntamismenettelyssä tarvittaviin kiinteistötoi-

mituksiin.  

3D-kiinteistönmuodostus mahdollistaa irtaantumisen määräaikaisista maanvuokra- ja hallin-

nanjakosopimuksista. Samalla joudutaan kuitenkin purkamaan jo aiemmin hankkeen järjeste-

lyratkaisun mukaiset sopimusjärjestelyt. Uudet sopimusneuvottelut vievät aikaa ja aiheuttavat 

kustannuksia. Lisäksi neuvotteluissa tulee löytää kaikkia osapuolia tyydyttävät uudet ratkaisut 

esimerkiksi rasitteiden osalta. On mahdollista, että 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiin-

teistöiksi aiheuttaa tarpeen laatia vielä aiempaa enemmän yksityisoikeudellisia sopimuksia 

osapuolten välille.  

3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistöiksi saattaa lisätä 3D-rakennushankkeen osa-

puolten verotaakkaa. Selvää on, että jos muuntamismenettelyyn liittyy kiinteistökauppoja, 

luovutuksensaaja tulee velvolliseksi varainsiirtoveron suorittamiseen. Kiinteistökaupoista ai-

heutuu myös muita viranomaismaksuja. Sen sijaan mahdolliset muutokset 3D-rakennushank-

keen osapuolten kiinteistöveron suuruuteen ovat epäselvempiä. Kunkin verovelvollisen tulee 

lähtökohtaisesti maksaa kiinteistöveroa omasta kiinteistöstään, joka sisältää maapohjan sekä 

rakennukset ja rakennelmat. 3D-kiinteistöllä ei kuitenkaan ole maapohjaa. Jos peruskiinteistö 

jää muun kuin uuden 3D-kiinteistön omistavan 3D-rakennushankkeen osapuolen omistuk-

seen, 3D-kiinteistön omistaja saattaa joutua osallistumaan myös peruskiinteistön maapohjan 

kiinteistöveron suorittamiseen. Tämä lienee kuitenkin melko merkityksetön riski, sillä usein 
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peruskiinteistöt 3D-rakennushankkeen alueella omistaa kunta tai valtio. Lisäksi 3D-kiinteis-

tön verotusarvon määrittely kiinteistöverotusta varten ei vaikuta olevan aivan selvää. 3D-

vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi saattaisi osaltaan kannustaa se, että muuntami-

nen säädettäisiin VVL:n 13 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisen tilusvaihdon verovapauden 

tavoin varainsiirtoverosta vapaaksi.   

Muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistöiksi kiinnityksiin joudutaan tekemään muutoksia 

ainakin silloin, kun muuntamismenettely toteutetaan kiinteistökauppoja solmimalla. Panttivel-

kojan asema on hyvin turvattu muuntamistilanteissa. Kiinnitysten siirtäminen maanvuokraoi-

keusalueesta omistusoikeusalueeseen esimerkiksi yhtymystilanteessa edellyttää vähintään lak-

kaavan maanvuokraoikeuden pantinhaltijan suostumusta. Panttivelkojille kiinteä omaisuus va-

kuuskohteena on yleensä määräaikaista maanvuokraoikeutta toivottavampi, joten panttioikeu-

den haltijan suostumuksen saamisessa ei liene kuitenkaan suuria ongelmia. 

Myös 3D-kiinteistöjen vakuusarvon määrittelyyn liittyy epävarmuutta. Panttiesineen vakuus-

arvon säilyminen on kuitenkin merkittävä asia panttivelkojalle. Lähtökohtaisesti panttioikeus 

ja sen etuoikeus pysyvät voimassa silloin, kun panttiesineen arvo jostain syystä vaihtelee. Lie-

nee mahdollista, että panttiesineen arvo voisi muuttua muunnettaessa aiemmin panttiesineenä 

toiminut 3D-vuokraoikeus 3D-omistusoikeudeksi. Erityisesti panttiarvon heikentymisellä 

syystä tai toisesta voisi olla merkitystä panttivelkojan suostumukseen kiinnitysten siirtoon. 

Toisaalta panttioikeus kohdistuu aina panttiesineen käypään arvoon, joka tyypillisesti vaihte-

lee luottosuhteen aikana muutenkin. Olennaista on kiinnityksen mukainen rahamäärä.  

Tässä tutkielmassa 3D-vuokra-alueen muuntamismenettelyyn 3D-kiinteistöiksi liittyviä ris-

kejä ja mahdollisuuksia on pyritty tarkastelemaan perinteisen esineoikeudellisen tarkasteluta-

van mukaisesti eri intressitahoja silmällä pitäen. 3D-rakennushankkeeseen liittyvien keskeis-

ten tahojen todennäköisiä 3D-rakennushankkeen järjestelyratkaisuun liittyviä intressejä esitet-

tään tiiviisti tutkielman taulukossa 1. Taulukossa 2 esitetään taulukkoa 1 täydentäen yhteenve-

don omaisesti muuntamismenettelyn riskejä ja mahdollisuuksia kyseisten tahojen intressit 

huomioiden. 
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Taulukko 2. 3D-rakennushankkeeseen liittyviä keskeisiä tahoja ja niiden todennäköisiä hankkeen jär-
jestelyratkaisuun liittyviä intressejä sekä 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistöksi liittyviä ris-
kejä ja mahdollisuuksia eri tahojen intressit huomioiden.  

3D-rakennushank-
keeseen liittyviä 
keskeisiä tahoja 

Todennäköisiä 
hankkeen järjeste-
lyratkaisuun liitty-
viä intressejä 

Muuntamisen riskejä Muuntamisen mahdol-
lisuuksia 

Rakennushankkeen 
omistaja(t), rakennut-
taja(t) 

• mahdollisimman 
pysyvä ja enna-
koitavissa oleva 
oikeus kohtee-
seen 

• vakuuskelpoinen 
kohde 

• joustava hank-
keen järjestely-
ratkaisu 

• ylimääräisten 
hankkeen järjes-
telyratkaisuun liit-
tyvien kustan-
nusten välttämi-
nen 

• asemakaava voi es-
tää 3D-kiinteistöjen 
muodostamisen 

• mahdolliset muutok-
set kiinteistöjen vä-
lillä ovat 3D-kiinteis-
töjärjestelyssä jäy-
kempiä toteuttaa 
kuin hallinnanjako-
sopimusmallissa 

• rasitteista ja yhteis-
järjestelyistä on 
neuvoteltava uudel-
leen sekä tarvitta-
vien yksityisoikeu-
dellisten sopimusten 
määrä voi kasvaa 

• kiinteistönmuodos-
tuksesta, kaavoituk-
sesta ja verotuk-
sesta tulee todennä-
köisiä lisäkuluja  

• 3D-kiinteistön kiin-
teistöverotusarvon 
määrittelyssä on 
epävarmuutta 

• 3D-kohteiden va-
kuusarvon määrit-
tely on vakiintuma-
tonta 

• panttioikeudenhaltija 
ei välttämättä 
suostu kiinnitysten 
siirtämiseen 3D-kiin-
teistöön 

• määräaikaiset 
maanvuokra- ja hal-
linnanjakosopimuk-
set irtisanomismah-
dollisuuksineen kes-
ken sopimuskauden 
poistuvat  

• 3D-kiinteistöön kuu-
luvat laajat ja enna-
koitavissa olevat 
omistus-, hallinta- ja 
luovutusoikeudet 

• kiinteistömassaa on 
mahdollista käyttää 
taloudellisesti tehok-
kaalla tavalla 

• 3D-kiinteistö on va-
kuuskohteena 
maanvuokraoikeus-
sopimusta pysy-
vämpi 

• maanvuokrasopi-
muksen vuokran-
maksuvelvollisuus ja 
sopimuskauden ai-
kaiset mahdolliset 
vuokrankorotukset 
poistuvat  

Peruskiinteistön 
omistaja (t) 

• kiinteistön omis-
tajan oikeuksien 
toteuttamisen 
häiriöttömyys 

• järjestelyratkai-
suun liittyvien yli-
määräisten kulu-
jen välttäminen 

• järjestelyratkai-
susta hyötymi-
nen taloudelli-
sesti 

• kiinteistönmuodos-
tustoimenpiteistä voi 
aiheutua ylimääräi-
siä kuluja 

• mahdollisuus mää-
rätä omistajan ase-
massa vuokrananta-
jana peruskiinteistön 
ylä- tai alapuolisesta 
alueesta poistuu 

• 3D-määräalojen, 
3D-tonttien tai koko 
peruskiinteistön 
myynti tuottaa tuloja 

• maanvuokraoikeus 
poistuu rasittamasta 
peruskiinteistöä 

• 3D-kiinteistön omis-
taja saattaa tulla 
osavastuuseen pe-
ruskiinteistön maa-
pohjan kiinteistöve-
ron suorittamisesta 



75 
 

3D-rakennushank-
keeseen liittyviä 
keskeisiä tahoja 

Todennäköisiä 
hankkeen järjeste-
lyratkaisuun liitty-
viä intressejä 

Muuntamisen riskejä Muuntamisen mahdol-
lisuuksia 

• 3D-määräalan tai 
3D-tonttien myymi-
sen myötä vuokratu-
lot poistuvat 

Rakennushankkeen 
sijaintikunta 

• tarkoituksenmu-
kaisen kaavoituk-
sen toteuttami-
nen 

• järkevä yhdys-
kuntarakentami-
nen 

• verotulojen ke-
rääminen 

• voidaan joutua to-
teuttamaan asema-
kaavan muutosme-
nettely 

• maanvuokratulot 
poistuvat 

• kaavoitus ja tontti-
jako vastaavat pa-
remmin tosiasiallisia 
maanomistusolo-
suhteita ja ovat tar-
koituksenmukaisia 

• kiinteistöverotulot 
kerääntyvät oikein 
kohdistetun verotuk-
sen mukaisesti  

• 3D-määräalojen tai 
peruskiinteistöjen 
myynti tuottaa tuloja  

Panttioikeuden hal-
tija, rahoittaja 

• luotettava va-
kuus saatavalle 

• suoja mahdollisia 
pantinantajaa ja 
panttioikeuden 
kohdetta koske-
via muutostilan-
teita varten 

• panttikohteen va-
kuusarvo saattaa 
heikentyä, sillä 3D-
kiinteistön vakuusar-
von määrittelyyn liit-
tyy epävarmuutta 

• laajenemisperiaat-
teen mukaisesti 
emäkiinteistön kiin-
nitykset saattavat 
tulla rasittamaan 
myös kanta- ja loh-
kokiinteistöjä 

• vakuuskohde muut-
tuu määräaikaisesta 
maanvuokraoikeu-
desta pysyväksi 
omistusoikeudeksi 
kiinteistöön, mikä 
voi helpottaa va-
kuuskohteen käsit-
telyä mahdollisissa 
realisaatiotilanteissa 

• mahdollisuus koh-
teen vakuusarvoa 
heikentävien maan-
vuokraoikeus- ja 
hallinnanjakosopi-
musmuutosten teke-
miseen kesken sopi-
muskauden poistuu 

• 3D-kiinteistö hank-
keen järjestelyrat-
kaisuna voi olla eri-
tyisesti kansainväli-
sille sijoittajille sel-
keämpi ja turvalli-
sempi sijoituskohde 

Verohallinto • oikein kohden-
tuva, läpinäkyvä, 
avoin ja ennakoi-
tava verotus 

• 3D-kiinteistön vero-
tusarvon lasken-
nassa on epäsel-
vyyttä 

• 3D-kiinteistön omis-
tajan verovelvolli-
suus peruskiinteis-
tön maapohjasta on 
epäselvää 

• 3D-kiinteistöissä 
kiinteistöveron mak-
suvelvollisuus ra-
kennuksen käyttö-
tarkoituksen mu-
kaan on mahdollista 
kohdentaa oikein ja 
oikeille verovelvolli-
sille  
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3D-rakennushank-
keeseen liittyviä 
keskeisiä tahoja 

Todennäköisiä 
hankkeen järjeste-
lyratkaisuun liitty-
viä intressejä 

Muuntamisen riskejä Muuntamisen mahdol-
lisuuksia 

• yhdessä 3D-kiinteis-
tössä voi olla useita 
tilan käyttötarkoituk-
sia, mikä voi kuiten-
kin johtaa veropro-
senttien kohdenta-
miseen epäreilusti 

Kiinteistörekisterin pi-
täjä, kiinteistönmuo-
dostamisviranomai-
nen  

• läpinäkyvä, sel-
keä ja kattava 
kiinteistötietojär-
jestelmä 

• kiinnityskirjausten 
siirrot voivat olla mo-
nimutkaisia etenkin 
monitoimijaisissa 
hankkeissa  

 

• lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteri on selke-
ämpi, kun sinne ei 
ole tarvetta kirjata 
hallinnanjakosopi-
muksiin perustuvia 
käyttöoikeuksia; to-
sin muuntaminen ei 
täysin poista kirjatta-
vien sopimusten 
laatimisen tarvetta 

• kiinteistöjärjestel-
mästä näkyvät 3D-
omistusalueet 
(maanvuokra- ja 
hallinnanjakosopi-
muksiin perustuvia 
hallinta-alueita ei 
järjestelmästä näy)  

• kiinteistöjärjestelmä 
pysyy ajantasai-
sena, kun sinne ei 
ole tarpeen kirjata 
mahdollisia maan-
vuokra- ja hallinnan-
jakosopimusten 
muutoksia 

Väylänpitäjä • väylänpidon häi-
riöttömyys ja tur-
vallisuus 

• jos väylänpitäjä myy 
muuntamismenette-
lyssä peruskiinteis-
tönsä 3D-hankkeen 
toteuttajille, väylän-
pito nojaa jatkossa 
ainoastaan rajattuun 
kiinteistön käyttöoi-
keuteen  

• maanvuokratulot 
poistuvat 

• väyläalueen kiin-
teistö ja sen päälli-
nen 3D-kiinteistö 
voidaan eriyttää ko-
konaan omiksi rekis-
teriyksiköikseen 

• 3D-määräalojen tai 
peruskiinteistöjen 
myynti 3D-hankkeen 
toteuttajille tuottaa 
tuloja  

• väylänpitäjän omiin 
nimiin muodostetta-
van 3D-kiinteistön 
kiinteistötoimitus ai-
heuttaa lisäkuluja 
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Lopuksi on paikallaan arvioida lyhyesti tässä tutkielmassa esitettyyn tietoon perustuen, millai-

nen hyöty 3D-kiinteistönmuodostamislainsäädännöstä vaikuttaa olevan muihin lainsäädännön 

mahdollistamiin 3D-rakennushankkeiden järjestelyratkaisuihin verrattuna. 3D-kiinteistöt anta-

vat omistajalleen suhteellisen pysyvän oikeuden alueensa käyttöön, hallintaan ja luovuttami-

seen. Toisaalta myös määräaikaisten maanvuokra- ja hallinnanjakosopimusten sopimuskaudet 

ovat rakennushankkeen investointien kuolettamisaikaan suhteutettuna yleensä huomattavan 

pitkiä ja niiden irtisanomisoikeudet kesken sopimuskauden ovat hyvin rajalliset. Myös pantti-

oikeuden haltijan asema on vahvasti suojattu erilaisten sopimuskauden aikaisten sopimus-

muutosten varalta. Maanvuokraoikeuden ja omistusoikeuden käyttö vakuutena vaikuttaa lo-

pulta lähestulkoon yhtä selkeältä. Myös määräosien tai -alojen kiinnittäminen on tehty mah-

dolliseksi. Lisäksi hallinnanjakosopimukset tuovat joustavuutta mahdollisiin myöhemmin tar-

vittaviin kiinteistöjärjestelyihin 3D-hankkeen toteuttajien välillä. Kiinteistöverotuksen osalta 

KHO 2019:82 on tuonut selkeyttä myös hallinnanjakosopimuksiin perustuvien 3D-vuokra-

alueiden verotuksen oikeaan kohdentumiseen. Yksityisoikeudellisia sopimuksia ja rasitteita 

joudutaan solmimaan myös silloin, kun hankkeen järjestelyratkaisu pohjautuu 3D-kiinteistön-

muodostukseen. Kiinteistönmuodostuksen näkökulmasta 3D-kiinteistöt voivat puolestaan sel-

keyttää tilannetta, kun niiden myötä säästytään muun muassa teknisten tonttien perustami-

selta. Kiinteistöjärjestelmä hyötyy omistussuhteiltaan selkeistä 3D-kiinteistönnuodostusratkai-

suista. Maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksiin perustuvien hallinta-alueiden näkyminen 

kiinteistörekisteristä edesauttaisi kiinteistöjärjestelmän avoimuutta, luotettavuutta ja katta-

vuutta.     

Ehkä selkeimmäksi 3D-kiinteistöjen muodostamisen hyödyksi näyttää tässä tutkielmassa teh-

dyn katsauksen perusteella jäävän kiinteistömassan tehokkuuden lisääntyminen. 3D-kiinteis-

tönmuodostaminen mahdollistaa 2D-kiinteistöjen tavoin esimerkiksi toisistaan erillisten 3D-

kiinteistöjen käyttämisen itsenäisinä vaihdannan kohteina, jolloin usean samaan kokonaisuu-

teen kuuluvan 3D-kiinteistön omistaja voi halutessaan hyödyntää kiinteistöjään taloudellisesti 

tehokkaalla tavalla. Myös lisärakennusoikeuden saaminen 3D-kiinteistönmuodostamisen 

myötä voi joissain tapauksissa olla kannuste 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteis-

töksi.  

 

 


