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Tiivistelma

Kolmiulotteiset kiinteistot ovat yleisid maailmalla ja 3D-kiinteistojarjestelmien kehityshankkeita on
ollut viime vuosina meneilliin monissa maissa. Suomessa kolmiulotteisessa rakentamisessa keskeisia
ovat olleet ostoskeskusten ja parkkitalojen liséksi tie- ja rata-alueiden kattaminen, joista esimerkkeiné
ovat Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtymén (VSSHP) U-sairaalan korvaava rakentaminen
junaradan paille Turun Kupittaalla-hanke (VSSHP:n T3 sairaala-hanke) sekd Tampereen Kansi ja
Areena-hanke.

Suomessa tuli 1.8.2018 voimaan lainsddddnnon muutos, joka mahdollistaa 2D-kiinteistdjaotuksen li-
siksi myos 3D-kiinteistonmuodostamisen. Muutos koski kiinteistonmuodostamislakia (463/2018),
kiinteistorekisterilakia (464/2018) sekd maankaytto- ja rakennuslakia (465/2018) asetuksineen. 3D-
kiinteistojérjestelmin on tarkoitus helpottaa rakennushankkeiden rahoitusjérjestelyji, edistdd kiinteis-
toverotuksen tehokkaampaa kohdentamista ja selkeyttdd kiinteist6jen hallintaa sekd omistuksen avoi-
muutta. Omistamisen selkeyden hyddyt konkretisoituvat esimerkiksi maanvuokrasopimuksin jarjeste-
tyssd 3D-rakentamiskohteessa, jossa kiinteiston haltijan asema ei ole yhtd vahva kuin se olisi, jos
vuokra-alueen haltija omistaisi kiinteiston. VSSHP:n T3 sairaala-hanke sekd Tampereen Kansi ja
Areena-hanke on toteutettu ennen lainsdddantdmuutosta, ja ne perustuvat osapuolten vilisiin maan-
vuokrasopimuksiin, sopimuksiin pysyvistd kiyttooikeuksista ja muihin yksityisoikeudellisiin sopimuk-
siin.

Téamaén tutkielman tiedonintressind on selvittdéd, onko olemassa olevan 3D-vuokra-alueen muuntami-
nen 3D-kiinteistoksi varteenotettava ratkaisu kiinteiston haltijan aseman vahvistamiseksi. Tutkimusky-
symys on mitkd ovat menettelylliset vaihtoehdot, riskit ja mahdollisuudet muunnettaessa 3D-vuokra-
alue 3D-kiinteistoksi. Tutkimuskysymysta on ldhestytty lainopin eli oikeusdogmatiikan tutkimussuun-
tauksen ndkokulmasta ongelmaldhtoisesti. Aineistona on kéytetty keskeisten sdddosten ja oikeuskirjal-
lisuuden liséksi esimerkkihankkeiden jarjestelysopimuksia. Tampereen Kansi ja Areena-hanketta tar-
kastellaan niiltd osin kuin se siséltdd monitoimihallin, harjoitusjddhallin, hotellirakennuksen ja pysa-
kointitilan.

Maanvuokrasopimukseen perustuvan 3D-hankkeen muuntamiseksi 3D-kiinteistoiksi voisi olla kaytet-
tdvissd useampia vaihtoehtoisia menettelytapoja. Myos VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen sekd Tampe-
reen Kansi ja Areena-hankkeen 3D-vuokra-alue voisi olla muunnettavissa 3D-kiinteistoiksi vaihtoeh-
toisin tavoin. Muuntamiseen liittyy useita erityisesti kaavoitukseen ja kiinteistonmuodostukseen, jar-
jestelyn pysyvyyteen, panttioikeuteen, verotukseen seké kiinteistojarjestelmén selkeyteen yhteydessa
olevia riskejd ja mahdollisuuksia. Esimerkiksi asemakaavan sopimattomuus tai panttioikeuden haltijan
suostumattomuus kiinnitysten siirtdmiseen voivat estdd muuntamismenettelyn. Onnistuessaan muunta-
minen voi tuottaa maanvuokraoikeudenhaltijalle aiempaa pysyvidmmat kaytto-, hallinta- ja luovutusoi-
keudet rakennushankkeen sijaintikiinteistoon, mikd samalla edistdd kiinteistojarjestelmén selkeytta,
avoimuutta ja kattavuutta.

Avainsanat: kolmiulotteinen kiinteistdnmuodostus, 3D-kiinteistd, maanvuokrasopimus, hallinnanja-
kosopimus, hybridirakennus, kiinteistonmuodostamislaki, kiinteistorekisterilaki, maanké&ytto- ja raken-
nuslaki
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1 Johdanto

1.1 Tutkielman tausta

Suomi on kaupungistumiskehityksessi useita Euroopan maita jiljessd. Harvaan asutussa Suo-
messa kaupunkien tiivistiminen ja pystysuuntainen kasvu ovat vield alkutekijoissdén. Kuiten-
kin kaupungistuminen, toimintojen tiivistyminen ja paillekkdinen sijoittaminen ovat tuoneet
tarpeen kohteiden kolmiulotteiseen hallinnoimiseen. Myos Suomessa on ennustettu, etté tule-
vaisuudessa suuria ja monimutkaisia hankkeita tulee olemaan entistd enemmén. Erilaisten toi-
mintojen sijoittaminen vahintddn joiltain osin pééllekkédin on huomattu tehokkaaksi ja kiytén-
ndlliseksi toimintatavaksi, minki myds teknologian kehittyminen on mahdollistanut.! Maan-
pinnalle rakentamisen liséksi jatkossa rakennetaan enemmén myds maan alle seké olemassa

olevien rakennusten ja viylien ylipuolelle.?

Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat vuonna 2022 tehneet paitdksen vuoteen 2030 ulottu-
vasta yleisestd unionin ympéristdalan kahdeksannesta toimintaohjelmasta. Toimintaohjel-
malla tavoitellaan Yhdistyneiden kansakuntien (YK) Agenda 2030-toimintaohjelman mukais-
ten tavoitteiden saavuttamista, jotka ovat linjassa muiden keskeisten kansainvilisten ilmasto-
sopimusten kanssa. Euroopan unionin (EU) toimintaohjelmassa tavoitteena on vuoteen 2020
ulottuneen seitsemédnnen toimintaohjelman tavoin, ettd vuonna 2050 EU:ssa eletdén sopusoin-
nussa maapallon ekologisten resurssien kanssa. Luonnon monimuotoisuutta uhkaavat muun
muassa maan pirstaloituminen ja kestiméton kiyttd.> EU:n vuoteen 2030 ulottuvassa biodi-
versiteettistrategiassa ilmaistaan huoli maaperin liian laajamittaisesta kdytt6on ottamisesta
infrastruktuuriin ja asutukseen®. Myos nimi EU:n tavoitteet korostavat tarvetta hyddyntii

maa-alueita monipuolisesti ja eritasoisesti’.

"' HE 205/2017 vp, s. 6; Vihervuori 2013a; Lammi 2012, s. 224; Hollo 2008, s. 35; Viitanen 2002, s. 25-28. Ks.
my6s HE 205/2017 vp, s. 6 ja Viitanen 2002, s. 25-28, joiden mukaan kolmiulotteiset kiinteistot ovat yleisiad
maailmalla, ja 3D-kiinteistdjarjestelmien kehityshankkeita on ollut viime vuosina meneillddn monissa maissa.

2 Jarvinen 2017, s. 1; tydryhmémuistio mmm 2008, s. 4. Ks. myds HE 205/2017 vp, s. 19, jonka mukaan viylien
paille 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.

SHE 205/2017 vp, s. 19.



Suomessa toteutettiin lainsdddannon muutos 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollista-
miseksi siten, ettd muutokset lainsdadantoon tulivat voimaan 1.8.2018 alkaen. Lainsdadanto-
muutokset koskivat kolmea lakia ja niihin liittyvid asetuksia. Ennen muutosta Suomessa voi-
massa ollut lainsdiddintd mahdollisti vain kaksiulotteisen kiinteistdjaotuksen.® Vuonna 2023
eduskunnan hyvéiksymé maankaytto- ja rakennuslain uudistus siihen liittyvine lakeineen ei

tuo sanottavia muutoksia 3D-kiinteistonmuodostukseen liittyvin sintelyn sisaltoon’.

Ennen 3D-kiinteistonmuodostuksen tultua mahdolliseksi 2D-kiinteistojarjestelméssa kiinteis-
ton eli maankdyttoyksikon on ymmarretty ulottuvan alas- ja ylospéin niin pitkélle kuin kiin-
teiston taloudellista hyddyntdmistd voidaan inhimillisesti pitdd mahdollisena. Kiinteiston
omistajan hallinnassa on tdlloin katsottu olevan timéan inhimillisesti hyddynnettdvissé oleva
tilavuus. Vaikka kiinteiston omistaja ei kayttéisi koko tité tilavuutta, se ei oikeuttaisi muita
tahoja kiyttimiin tilaa.® Koska 2D-jirjestelmissd maanomistus on nihty vain maanpinnan
tasossa eli horisontaalisena alueellisesti rajoitettuna alueena, maan ala- ja ylapuolisia hank-
keita jirjesteltdesséd on jouduttu soveltamaan yleisid oppeja, tosiseikkoihin perustuvia argu-
mentteja sekd maanpintakerroksen lainsiidintdd’. Laajoissa, usein erillisid palveluja ja toi-
mintoja sisdltdvissd rakennushankkeissa on jouduttu siten valitsemaan toteutusratkaisuja,

jotka eiviit lihtokohtaisesti ole tarkoitettuja kolmiulotteiseen omistamiseen ja hallintaan'?,

3D-kiinteistojdrjestelmén on tarkoitus helpottaa rakennushankkeiden rahoitusjérjestelyja,
edistdd kiinteistoverotuksen tehokkaampaa kohdentamista ja selkeyttdd kiinteistdjen hallintaa

sekd omistuksen avoimuutta. Usein rakennushankkeeseen ryhtyva haluaa omistaa, hallita ja

6 3D-kisikirja 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 seké Majamaa 1981, s.
418-432, 437438, 440-442 maanomistajan kiinteiston kéyttorajoituksista ja erityisesti maanomistajan oikeu-
desta kayttdd kiinteistonsd alapuolista tilaa. Ks. myds KKO 1987:121, jossa kiinteiston maanalaista vertikaalista
ulottuvuutta kisiteltiin kiinteiston tosiasiallisten kdyttdomahdollisuuksien ndkokulmasta. Ks. lisiksi KHO
2012:2101, jossa kiinteiston maanalainen rakennusoikeus mahdollisti rakennuksen pééasiallisen kayttdtarkoituk-
sen mukaisten tilojen rakentamisen maan alle.

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

10HE 205/2017 vp, s. 9.



kéyttdd rakennuksia tai niiden osia vakuustarkoitukseen.!! Rakennuksen osana olevan kiin-
teiston kiinnittiminen ja panttaaminen lainan vakuudeksi on 3D-kiinteistojérjestelméssi sel-
ke#d!?. 3D-kiinteistdjirjestelmi ei kuitenkaan poista yhteisjirjestelysopimusten, rakennusra-
sitteiden ja muiden kiinteiston rakentamis-, kdytto- ja hallintasopimusten tarvetta hank-
keessa!®. Omistamisen selkeyden hy&tyjen on sanottu konkretisoituvan esimerkiksi maan-
vuokrasopimuksin jérjestetyssd 3D-rakentamiskohteessa, jossa kiinteiston haltijan asema ei
ole yhti vahva kuin se olisi, jos vuokra-alueen haltija omistaisi kiinteiston'*. Maanvuokraso-
pimukset ovat myds voimassa vain médrdajan, joten niihin liittyy oikeussuhteen epdvakautta

siindkin mielessal>.

3D-kiinteistojarjestelma on siis kehitetty helpottamaan monikerroksellisen ja paillekkdisen
rakentamisen hallintaa, silld aiemmat jérjestelyvaihtoehdot eivit ole vastanneet riittdvésti kdy-
tdnndn tarpeita'®. 3D-kiinteistdjirjestelmi selkeyttid kolmiulotteisessa rakentamisessa tarvit-
tavaa monimutkaista yksityisoikeudellisten sopimusten joukkoa. 3D-kiinteistdjarjestelma
mahdollistaa péillekkéisten, itsendisten ja kiinnityskelpoisten omistusyksikdiden muodosta-
misen.!” Tdmin on katsottu helpottavan tiydennysrakentamista kiinteistd- ja rakennusalan
suurissa hankkeissa olemassa olevien kiinteistdjen ala- tai ylédpuolelle. 3D-kiinteistonmuodos-
tuksen on arvioitu kiinnostavan kaupunkimaisia kuntia, jonne halutaan rakentaa toriparkkeja,

ratkaisuja julkisen liikenteen solmukohtiin, parkkitaloja ja muunlaisia hybridikohteita.'®

""HE 205/2017 vp, s. 19. Ks. myds HE 205/2017 vp, s. 23, jonka mukaan jéirjestelmin selkeyden on katsottu
lisddvan myos kansainvélisten kiinteistosijoittajien kiinnostusta Suomessa toteutettaviin suuriin rakennushank-
keisiin.

12 Junnila 2017, s. 52.

13 HE 205/2017 vp, s. 23.

14 Tydryhmémuistio 2008, s. 5-7.
15 Lammi 2012, s. 232.

16 Lammi 2012, s. 225. Ks. my6s Markkula 2017, s. 16, joka on todennut, etti hallinnanjakosopimusten, maan-
vuokrasopimusten ja rasiteoikeuksien ei ole katsottu muodostavan riittdvaa tilojen oikeudellista hallintaraken-
netta, kun hankkeen toteuttaja tarvitsee tilat vakuuskayttoon.

17 3D-kisikirja 2018, s. 3. Ks. myds Junnila 2017, s. 52, joka on méiritellyt 3D-kiinteist6jérjestelmii siten, etti
aiemmin kiinteistdilld on voinut olla rakennuksia, mutta nyt rakennukset voivat pitda sisdlldin kiinteistoja. Vrt.
kuitenkin Paronen 2018, jonka mukaan kolmiulotteinen kiinteistéjaotus saattaa jopa lisété ja korostaa rasitesopi-
musten ja yhteisjarjestelysopimusten tarvetta ja tarkkuutta.

8 HE 205/2017 vp, s. 31, 36.



1.2 Kasitteista

Kiinteistdjarjestelméd palvelee maankiyton sopeuttamista jérjestyneisiin omistussuhteisiin.
Selvipiirteistd ja julkista luotettavuutta nauttivaa kiinteistojarjestelméé tarvitaan, jotta kiin-
teistdjen vaihdanta ja alueiden asianmukainen kdytto onnistuvat. Kiinteistot ja muut nithin
verrattavissa olevat rekisteriyksikot siséltyvit kiinteistojérjestelmédn samoin kuin kiinteisto-

toimitukset ja rekisterdintitoimenpiteet. '

Kiinteisto tarkoittaa kiinteistonmuodostamislain (463/2018, KML) 2 §:n mukaisesti sellaista
itsendistd maanomistuksen yksikkod tai muuta yksikkod, joka kiinteistorekisterilain
(392/1985, KRL) nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin. Muulla rekisteriyksi-
kolla tarkoitetaan KML 2 §:ssd muuta KRL:n nojalla kiinteistorekisteriin merkittavaa erillista
yksikkod. Kiinteisto kdsittdd muuhun rekisteriyksikkdon kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin
alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset
erityiset etuudet. Talld tarkoitetaan kiinteiston ulottuvuutta. 3D-kiinteistojérjestelméssé perin-

teinen 2D-kiinteistd jdi olemaan ja 3D-kiinteistd rasittaa sen aluetta’.

3D-kiinteisto sijaitsee maanpinnan ylé- tai alapuolella. 3D-kiinteiston ulottuvuus médritellaan
kiinteistorekisterissd horisontaalitasossa sekd syvyys- ja korkeussuunnassa. Eli kiinteiston

ulottuvuutta méiritelldin kohti avaruutta ja maan siséén.?! 3D-kiinteistd voidaan sijoittaa yh-
den tai useamman peruskiinteiston alueelle. Peruskiinteistd puolestaan tarkoittaa kiinteistore-
kisteriin merkittyi perinteistd 2D-kiinteistd4, josta 3D-kiinteistd muodostetaan.?? 3D-kiinteis-
tojen pddasiallisia kohteita ovat muun muassa litkennealueiden péille tai alle toteutettavat ra-

kennukset, kauppakeskukset ja julkisesti omistetut maanalaiset pysikointitilat®>.

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

20 Junnila 2017, s. 53. Ks. myds Kuusiniemi 2013, s. 67, jonka mukaan perinteisessi esineoikeudellisessa médrit-
telyssa kiinteistdlld on rajat ja kiinteistdjd ovat esimerkiksi tilat, tontit ja yleiset alueet.

2L HE 205/2017 vp, s. 6; Tepora 2009, s. 365. Ks. myds Junnila 2017, s. 52, jonka mukaan 3D-kiinteistd on ly-
hennelma4 ja se tarkoittaa kiinteistotoimituksessa rajoiltaan kolmiulotteisesti madriteltyd ja muodostettua kiinteis-
to4.

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

23 HE 205/2017 vp, s. 25.



Vuokra-alueella viitataan téssd tutkielmassa maanvuokrasuhteeseen, jossa vuokranantaja on
vuokrannut vuokralaiselle vain maata?*. Maanvuokrasopimuksiin sovelletaan maanvuokrala-
kia (258/1966, MVL). Suomessa maanvuokrasopimus ei voi kestii loputonta aikaa®>. 3D-
vuokra-alueena voidaan pitdd myos sellaista aluetta, jossa vuokrasopimus kohdistuu 2D-kiin-
teistoon, mutta jonka tarkoituksena on tosiasiallisesti vuokrata rakennuspaikaksi 2D-kiinteis-
ton ilmatilassa oleva alue. Téllaisessa tilanteessa ei siis ole olemassa 3D-kiinteistdjd, joita
suoraan vuokrattaisiin, mutta kuitenkin kyse on vertikaalisessa tasossa olevan alueen sopi-

muksellisesta hallinnasta.?®
1.3 Tutkimuskysymykset ja -menetelmat

Téssd tutkielmassa tiedonintressind on selvittdd, onko olemassa olevan 3D-vuokra-alueen
muuntaminen 3D-kiinteistoksi varteenotettava ratkaisu kiinteiston haltijan aseman vahvista-
miseksi. Tutkimuskysymyksend on, mitkd ovat menettelylliset vaihtoehdot, riskit ja mahdolli-
suudet muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistoksi. Tutkimuskysymysté lahestytidén osa-
kysymysten avulla, joita ovat millaisin oikeudellisin menettelyin 3D-vuokra-alue voidaan
muuntaa 3D-kiinteistoksi, mitd oikeudellisia hyotyjd, mahdollisuuksia ja riskejd 3D-vuokra-
alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyy eri tahoille sekd millainen on pantinhaltijan oi-

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

Tutkimuskysymysté tarkastellaan myos esimerkkihankkeiden valossa, joita ovat Varsinais-
Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtymén U-sairaalan korvaava rakentaminen junaradan
péélle Turun Kupittaalla-hanke (VSSHP:n T3 sairaala-hanke) ja Tampereen Kansi ja Areena-
hanke. Kyseiset hankkeet ovat tutkielmassa tarkastelun kohteena, silld niissé jarjestelysopi-
mukset on solmittu ennen 3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistavan lainsddddnnon voi-
maantuloa. Molempien hankkeiden jarjestelysopimuksissa on ehto mahdollisista sopimus-
muutosneuvotteluista 3D-kiinteistonmuodostusta koskevan lainsddddnndn voimaan tulon joh-

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

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

2 Wirilander 1993, s. 149. Wirilanderin 1993, s. 149 mukaan linjaus maanvuokrasopimuksen méardaikaisuu-
desta on tehty jo varhain ja se ilmenee esimerkiksi ratkaisuista KoO 1934 11 402 ja KoO 1945 11 116.

26 Niemi — Vértinen 2022.



vuokra-alueen vuokralaisten médréin, rakennusten ja niiden osien kdyttotarkoituksen seka ra-

hoitusmuodon osalta.

Tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi tutkielmassa perehdytdan aluksi tiiviisti kolmiulotteisen
kiinteistojarjestelman mahdollistaneeseen lainsdddantomuutokseen, jarjestelmin keskeisiin
piirteisiin ja 3D-kiinteiston muodostamisen edellytyksiin sekd kolmiulotteisten rakennushank-
keiden jdrjestelykeinoihin ennen 3D-kiinteistonmuodostamisen tulemista mahdolliseksi.
Naistéd edelleen kéytettidvissd olevista jarjestelykeinoista perehdytddn tarkemmin maanvuokra-
ja hallinnanjakosopimusjarjestelyyn, koska tdssd tutkielmassa lopuksi tarkasteltavat VSSHP:n
T3 sairaala-hanke sekd Tampereen Kansi ja Areena-hanke on paadytty toteuttamaan vuokra-
sopimuksin. 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyvia riskejd ja mahdolli-
suuksia pyritddn tarkastelemaan 3D-rakennushankkeisiin liittyvien keskeisten tahojen toden-
ndkoisistd intresseistd ldhtien. Lisdksi tutkielmassa esitellddn edelld mainitut hankkeet péaépiir-
teittdin jarjestelyratkaisuineen. Tdmai on olennaista, jotta voidaan arvioida, miten kyseisissi
hankkeissa 3D-vuokra-alueeseen perustuva jéarjestelyratkaisu olisi osapuolten niin tarkoituk-
senmukaiseksi katsoessaan muunnettavissa 3D-kiinteistdjdrjestelman mukaiseksi. Hankkeiden
tarkastelu perustuu kokonaisuudessaan julkisesti saatavissa oleviin asiakirjoihin. Johtopaatok-
sissd otetaan lyhyesti kantaa myos siithen, millainen hy6ty 3D-kiinteistonmuodostamislainsaa-

dénnostd vaikuttaa olevan muihin 3D-rakennushankkeiden jarjestelyratkaisuihin verrattuna.

Téssd tutkielmassa tutkimuskysymyksié on 1dhestytty lainopin eli oikeusdogmatiikan tutki-
mussuuntauksen ndakdkulmasta. Lainopissa kiinnostus on oikeusnormeissa, niiden sisallossé,
tulkinnassa ja systematisoinnissa sekd oikeusperiaatteiden punninnassa. Lainoppi on oikeus-
tieteen ydinti.?’ Téssé tutkielmassa tulkitaan ja sovelletaan kolmiulotteiseen kiinteistdnmuo-
dostukseen liittyvdd normiaineistoa. Tutkimuskysymyksiin etsitddn vastauksia ongelmalihtoi-
sesti. Tarkasteltavana on yksittéisten sdénndsten tulkinnan sijaan kokonaistilanne siihen so-

vellettavine normeineen ja oikeusohjeineen.

27 Laakso 2012, s. 15, 97.



2 3D-hankkeiden jarjestelyvaihtoehdot
2.1 Lainsaadantomuutos 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistamiseksi

3D-kiinteistonmuodostamiseksi 1.8.2018 tehty lainsdddantdmuutos koski KML:ia, KRL:ia
sekd maankdytto- ja rakennuslakia (465/2018, MRL) ja niihin liittyvid asetuksia. KML 2 §:n
kohtaan 1 ja KRL 2 §:n kohtaan 2 tehtyjen muutosten nojalla kiinteiston kasite yltdd nykyaan
myo6s 3D-kiinteistoon. 3D-kiinteistoksi voidaan katsoa tontti, yleinen alue tai lunastusyksikkd,
ja asemakaava-alueella sijaitsevat 3D-kiinteistot merkitddn kiinteistorekisteriin asemakaavan
siséllon timén salliessa. 3D-tontin tulee lisdksi siséltyd sitovaan tonttijakoon, jotta se voidaan
merkité kiinteistorekisteriin. KML 20 §:44n tehty muutos mahdollistaa puolestaan 3D-kiin-

teistdjen lohkomisen.?

Kayttdoikeuksien osalta KML 154 §:4én tehty uudistus mahdollistaa kolmiulotteisesti maéri-
teltyjen rasitteiden perustamisen. Rasitteella tarkoitetaan maankayttomadrdysta tietyn kiinteis-
ton hyviksi. Lisdksi MRL:iin liséttiin 158 a §, jonka nojalla kolmiulotteisen kiinteistonmuo-
dostuksen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite voidaan perustaa ilman asianosaisten sopimusta.
Tarkoituksena sddannokselld on varmistaa 3D-tonttien rakentamiskelpoisuus. MRL:n uudet
saannokset 164 a § ja 164 b § sallivat puolestaan yhteisjérjestelyn kdyttdalan laajentamisen

asemakaavan toteuttamisesta koskemaan my®s kolmiulotteista kiinteistdonmuodostamista.?

MRL 78 §:n 2 momenttiin tehtiin muutos, jonka perusteella samaan tonttijakoon voi nykyééan
kuulua osittain perinteinen kaksiulotteinen ja osaksi kolmiulotteinen tonttijako. Tonttijako
voidaan tehdd my0s maan alle. Tonttijaosta kuulemisessa on otettu huomioon nyt myos kol-
miulotteisessa tonttijaossa tonttijakoalueen ala- ja yldapuoliset sekd rinnakkaiset kiinteiston
omistajat ja haltijat. Kulkuyhteyttd 3D-kiinteistolle ei myodskain tarvitse jarjestda lainkaan.
Lisdksi rakennuslupa voidaan myontdd jo ennen tontin rekisterdintid. Tdma antaa joustavuutta

rakennushankkeen ulottuvuuden ja tarvittavan tilan selvittimiseen.*

28 3D-kisikirja 2018, s. 5-6.

2 3D-kisikirja 2018, s. 6. Ks. rasitteista myos Tepora 2009, s. 373-375, jonka mukaan lainsiidinnossi ei ole
annettu rasitteen maéritelmaa. Ks. myos Nuutinen 2019, s. 279, jonka mukaan kéyttooikeudet voivat olla KML:n
mukaisia kiinteistorasitteita tai MRL:n mukaisia kéyttooikeuksia. Ks. KHO 2011:85, jossa on arvioitu rasitteen
perustamisen kohtuullisuutta ja sen vaikutusta rasitetun rakennuksen kéyttoon kaavan mukaiseen tarkoitukseen.

30 3D-kasikirja 2018, s. 7.



2.2 3D-rakennuskohteiden jarjestelykeinoista

Kolmiulotteisen maan ala- tai yldpuolisen rakennushankkeen hallinnan ja kdyton jirjestami-
seen on olemassa useita eri toteutustapoja, jotka ovat olleet kiytettdvissé jo ennen 3D-kiinteis-
tonmuodostamisen mahdollistavan lainsddaddntdmuutoksen voimaan tuloa. Eri jarjestelytapoja
ovat kiinteiston méiérdosainen yhteisomistus ja yhteisomistajien kesken solmittu hallinnanja-
kosopimus, maanvuokrasopimukset ja muut vastaavat kadyttooikeudet, yhtidittiminen seki
kiinteistd- tai rakennusrasitteen perustaminen toisen kiinteiston hyviksi*!. My6s pelkkis il-
moitusmenettelyd on kéytetty. Keinoja voidaan hyddyntéda rinnakkain. Néitd menettelyitd on
kuitenkin pidetty juridisesti hankalina ja vaikeaselkoisina eik yksiselitteistd linjaa ja ohjeis-

t.32

tuksia rakennushankkeiden jérjestelyratkaisuihin ole kehittynyt.’* 3D-kiinteistonmuodostus

on tullut kiiytettiviksi edelld mainittujen jérjestelytapojen rinnalle 1.8.2018 alkaen™.

Edelld mainitut jo aiemmin kdytdssé olleet kolmiulotteisten hankkeiden jérjestelyratkaisut
ovat usein kiyttokelpoisia selvipiirteisissé ja vain muutamia toimijoita sisiltdvissd hank-
keissa. Sen sijaan suurissa ja monitahoisissa hankkeissa edelléd kerrotuissa jérjestelyratkai-
suissa ongelmia voivat aiheuttaa ainakin laaja ja monimutkainen sopimusten kokonaisuus
sekd kiinteistojen eri osien omistussuhteet, niiden kiinnittdminen ja niitd koskevien oikeuk-
sien kirjaaminen rekistereihin.>* 3D-kiinteistdnmuodostamisen mahdollisuuden on katsottu
selkeyttavin tilannetta. Samalla kaytettavissa olleet ja edelleen olevat sopimusmenettelyt ovat
kuitenkin antaneet joustavuutta kiinteistdjen kehittimiseen.*> Seuraavaksi eri jirjestelyratkai-
suista perehdytédn tarkemmin tdmén tutkielman aiheen rajauksen ja my6hemmin késiteltdvien
esimerkkihankkeiden kannalta olennaisimpiin eli maanvuokrasopimuksiin ja yhteisomisteisen

kiinteiston 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. myds Hokkanen 2005, s. 2, joka
toteaa, ettd ongelmana on ollut rakennuslupakéytinndissd omaksuttu poikkeamislupamenettely, jota on maanpin-
nan yla- ja alapuolisessa rakentamisessa kdytetty pddasiallisena lupamenettelyna.

33 Nuutinen 2019, s. 245-254, 259.

34 Tydryhmimuistio 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 médritetyt oikeustyy-
pit ovat kirjaamiskelpoisia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Niitd ovat esimerkiksi vuokraoikeus, muu kéyttooi-

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

35 Tepora 2009, s. 377.



2.2.1 Maanvuokrasopimuksista 3D-rakennushankkeissa

Ennen kuin 3D-kiinteistojen muodostaminen tuli mahdolliseksi ehkd vakiintunein ja suositel-
tavin tapa kolmiulotteisten hankkeiden toteuttamiseen ovat olleet kirjaamiskelpoiset maan-
vuokrasopimukset*®. T#lldin on tyypillisesti ollut kyse tilanteesta, jossa maanvuokrasopimuk-
sen kohde on vuokrattu rakennuspaikaksi eiki sillé ole sijainnut rakennuksia®’. Maanvuokra-
sopimuksia on voitu mééritelld my06s kolmiulotteisesti. MVL 1 §:n nojalla maanvuokrasopi-
muksella kiinteisto tai alue annetaan vuokralle vastiketta vastaan médrdajaksi tai toistaiseksi.
MVL:ssa on lakia sdddettdessd ajateltu vuokrauksen kohteita kaksiulotteisina. Maanvuokraso-
pimuksia on siis ryhdytty tekemédn my0s kolmiulotteisista kohteista, vaikka MVL ei sellaista

tue.3®

Periaatteena on, ettd maanvuokraoikeus voidaan perustaa vain méairdajaksi. Saantelylld halu-
taan turvata maanomistajan oikeus saada maa-alueensa tietyin méérdajoin omaan kayttoonsé
ja paattaa alueen kéyttotavasta olosuhteiden kehityksen mukaisella tavalla. Méérdaikaisuus
antaa my0s maanvuokraoikeuden haltijalle toimintavapautta. Taustalla on siis alueiden tarkoi-
tuksenmukaisen kdyton periaate myos olosuhteiden muuttuessa. Kun vuokrasopimus koskee
vuokratyypiltddn muuta maanvuokraa, vuokrasopimus voidaan solmia myds toistaiseksi voi-

massa olevaksi.>®

Maanvuokrasopimuksen voi maakaaren (540/1995, MK) nojalla kirjata tietyin edellytyksin,
mikd puhuu niiden kéyttdmisen puolesta myds kolmiulotteisissa rakennushankkeissa. Maa-
pohjasta erillistd kiintedd omaisuutta voidaan siis kdyttdd vakuutena ja sitd voidaan luovuttaa
edelleen.** MK 14 luvun 1 §:n 2 kohdan mukaan kirjaamista ei kuitenkaan voida tehdi muun
muassa silloin, kun vuokraoikeus on pysyva tai voimassa jonkin kiinteiston tai alueen hy-

vaksi.

36 Jirvinen 2017, s. 11; Hokkanen 2004, s. 23. Ks. myds Tepora 2009, s. 364, jonka mukaan oikeuden kirjaamis-
kelpoisuus on keskeisti, silld kirjaaminen mahdollistaa oikeuden kdyttamisen vakuutena. Ks. liséksi Tyoryhma-
muistio mmm 2008, s. 6, jossa korostetaan kirjaamisen merkitysti kiinteiston tai sen osan omistus-, hallinta- tai
kayttdoikeuden oikeudellisen aseman syntymisessd. Mahdollisuus kiinnittdd kiinteisto tai sen osa rahoituksen
vakuudeksi on usein yksityisille hankkeen toteuttajille erittdin tarkeda.

37 Nuutinen 2019, s. 250; Tepora 2009, s. 368.
38 HE 205/2017 vp, s. 10; Hollo 2008, s. 44.
3 Wirilander 1993, s. 149—151.

0 Hollo 2008, s. 44.
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Maanvuokraoikeuteen saadaan MK 19 luvun 1 §:n 1 kohdan nojalla vahvistaa kiinnitys, jos
maanvuokraoikeus saadaan siirtdd kolmannelle taholle kiinteiston omistajaa kuulematta, ja jos
alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia raken-
nuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistaminen my0s maanvuokraoikeuden méérdaosaan on
mahdollista, ja selkeyttd madrdosaan perustuvaan oikeuteen saadaan kirjaamalla vuokralaisten
vilille hallintasopimus*'. Tillaisena kiinnityskelpoisena maanvuokraoikeutena tulee Teporan
mukaan kyseeseen MVL:ssa mééritellyistd maanvuokraoikeussopimustyypeistd ldhinnd muu
maanvuokra, jonka voimassaoloajaksi voidaan sopia korkeintaan 100 vuotta, tai vuokrasuhde

voidaan médritelld olemaan voimassa toistaiseksi*?.

Haasteena maanvuokrasopimuksiin perustustavassa 3D-hankkeen jérjestelyssé on se, ettd so-
pimuksilla ei saada aikaan pysyvéa oikeustilaa. My0s sivullissitovuuden kanssa voidaan jou-
tua hankaliin tilanteisiin, jos muuttuneet olosuhteet johtavat sopimusten muuttamiseen.** Kun
kolmiulotteinen hanke toteutetaan maanvuokra- tai hallinnanjakosopimuksin, hallintayksi-
koistd el muodostu rajoiltaan niin tarkkoja alueita kuin 3D-kiinteistonmuodostuksessa. Omis-
tusyksikot ovat ulottuvuudeltaan aina selvempié kuin hallinnanjaolla tai maanvuokrasopimuk-

silla muodostetut hallintayksikét. 4

4L HE 120/1994 vp, s. 122.
42 Tepora 2009, s. 371. Ks. myés Jirvinen 2017, s. 11, joka kuitenkin mainitsee, etti vuokrasopimuksen maksi-
miajan rajoittumista 100 vuoteen ei ole pidetty rakennushankkeissa ongelmana, silld tyypillinen takaisinmaksu-
aika on enintddn 20 vuotta.

43 Nuutinen 2019, s. 251.

4 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 §:ssé sdddetdidn, ettd kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien keskindinen
sopimus kiinteiston hallinnasta*’. Hallinnanjakosopimus voidaan laatia koskemaan joko koko
kiinteistd4 tai vain osaa siitd*®. Hallinnanjakosopimuksilla voidaan jakaa yhteisomistajien kes-
ken kiinteiston hallinta ja kaytto seka kiinteistolle kuuluvien rakennusten nautinta, mutta ei
kiinteistén omistusta*’. Yhteisomistajat saavat siis suunnitella kiinteiston tai alueen hallinnan
pitkalti niin kuin parhaaksi katsovat. Hallinnanjakosopimus voidaan kirjata kaikenlaisiin kiin-
teistdihin, méirialoihin ja kirjaamisvelvollisuuden alaisiin kéyttdoikeuksiin.*® Hallinnanjako-
sopimuksella voidaan jakaa seka kiinteiston maanpéillisen ettd maanalaisen alueen hallinta.
Kiinteiston omistaja- ja sopijapuolten on oltava erillisii, jotta hallinnanjakosopimuksen teke-
minen on mahdollista. Kiinteistolld tulee olla vdhintdédn kaksi yhteisomistajaa, jotka voivat

olla yhteis6jd, luonnollisia henkil&iti tai kuolinpesii.*’

Kukin kiinteiston yhteisomistaja saa kiyttda hallinnanjakosopimuksella hallitsemaansa kiin-
teiston aluetta yksinomistajan lailla. Yhteisomistaja saa siis staattista suojaa kayttovapauttaan

hiiritsevii tai estivii sivullisia, myds muita yhteisomistajia, vastaan.’® Yhteisomistaja voi

45 Ks. Kartio 2007, s. 199, jonka mukaan kyseinen sdinnds sitoo alkuperiisen sopimuksen osapuolen tavoin
miérdosan luovutuksensaajaa. Myos Niemi 2012, s. 410 ja Tepora 2004, s. 360 toteavat, ettd hallinnanjakosopi-
muksen kirjaaminen tekee sopimuksesta sivullisia sitovan.

46 Niemi 2012, s. 411; Kartio 2007, s. 201. Lisiiksi Kartio 2007, s. 201, 203 toteaa, etté hallinnanjakosopimuksen
kohteena ei voi olla pelkéstddn rakennus, vaikka maapohja olisi sopimuksen osapuolten yhteisomistuksessa. Kui-
tenkin myo0s sellaisia hallinnanjakosopimuksia on kdytdnndssé katsottu kirjaamiskelpoisiksi, joissa rakennusten
hallinta on jaettu ja maapohja jétetty yhteishallintaan. Sopimuksissa on tuolloin tullut mééritelld tdsmaéllisesti ra-
kennusten hallinnan ohella myds yhteisomistajien oikeudet maapohjan hallintaan. Ks. my6s Tepora 2004, s. 356,
jonka mukaan, jos hallinnanjakosopimuksella jactaan vain rakennuksen hallintaa, ilman kiinteiston yhteisomista-
mista, kirjaushakemusta ei voida hyvéksyd. MK 14 luvun 3 §:ssd nimenomaisesti sdddetéddn, ettd kirjata saadaan
kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston hallinnasta.

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

4 Niemi 2012, s. 411, 419. Ks. myds Tepora 2004, s. 323, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksella maanvuok-
raoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan méaérdaikaisen kéyttdoikeuden haltijat voivat MK 14 luvun 6 §:n
nojalla jakaa vuokra-alueen silloin, kun kéyttdoikeus on kirjattu.

4 Tepora 2004, s. 327, 329. Lisiiksi Tepora 2004, s. 348, 350 toteaa, ettd hallinnanjakosopimuksessa tulee nou-
dattaa kaavaa ja kaavaméairayksié sekd kaavasta ilmenevii rakentamistapaméadrayksia.

S0 Kartio 2005, s. 181; Tepora 2004, s. 334. Ks. myds Niemi 2012, s. 410, jonka hallinnanjakosopimuksessa on
tarkoituksenmukaista sopia myds yhteiskédyttdalueista tai -tiloista.
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erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain (180/1958, YhtOmL) 3 §:n nojalla luovuttaa osuu-
tensa tai sen murto-osan, vahvistuttaa kiinnityksen lainhuudattamaansa osuuteen ja hyddyntaa

osuuttaan saamisen vakuutena.’!

Hallinnanjakosopimuksen voimassaoloajasta ei ole sdddetty maakaaressa. Sekd mééraaikaiset
ettd toistaiseksi voimassa olevat hallinnanjakosopimukset voidaan kirjata. Sopimus on voi-
massa toistaiseksi, jossa siini ei ole mainittu méiérdaikaa. Hallinnanjakosopimusta ei voi laatia
olemaan voimassa ikuisesti.’? Hallinnanjakosopimuksen keston arvioinnissa voidaan nojautua
maanvuokraoikeuden taustalla oleviin oikeuspoliittisiin perusteisiin, jolloin méddrdaikaisen

hallinnanjakosopimuksen enimmiiskestoaika voi olla 100 vuotta.>

Teporan mukaan hallinnanjakosopimus sopii hyvin suuriin rakennushankkeisiin, joissa kiin-
teistokokonaisuutta rakennetaan vaiheittain ja yhtidittdin. Hallinnanjakosopimuksella voidaan
sopia tasmallisesti hallinta-alueista, niiden rakennuspaikoista ja yhteiskdyttoon tulevista alu-
eista. Jos asemakaavassa rakennushankkeen rakennuskorttelissa on vain yksi tontti, sithen
voisi muodostaa uusia kiinteist6jd vain asemakaavan muutoksella tonttijakoineen. Siinédkin
tapauksessa, ettd kiinteiston jakaminen useammaksi kiinteistoksi olisi 1dhtokohtaisesti mah-
dollista, hallinnanjakosopimus on kuitenkin joustava, kiinteiston hallintaan helppoa muunnel-
tavuutta tarjoava ja edullinen vaihtoehto kiinteistonmuodostukselle. Hallinnanjakosopimus on

siis my®ds keino vilttdd kiinteistdbnmuodostus ja siitd aiheutuvat kulut.>*

Esimerkiksi hybridihankkeen muodostavassa Helsingin Kampin litkekeskuksessa kirjattiin
hallinnanjakosopimus Helsingin kérdjdoikeuden paétokselld 26.1.2004/547. Sopimus koski
seitsemille yhteisomistajalle tontiksi muodostettavaa miirialaa, joka ulottui kolmeen eri kiin-
teistoon. Rakennuskokonaisuus jaettiin yhteisomistajille siten, ettd hallinta-alueet olivat eri

tasoissa toistensa ala- ja yldpuolella. Myds 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.

34 Tepora 2004, s. 346, 353-354. Lisiksi Tepora 2004, s. 342-343 jatkaa, etti hallinnanjakosopimus antaa yh-
teisomistajille joustavat mahdollisuudet tontin hallinnointiin, kun kunkin yhteisomistajan hallinta-alueet voivat
muodostua useasta tontin eri palstoilla sijaitsevista alueista. Myos yhteiskdytossé olevat alueet pystytddn 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. myos Niemi 2012, s. 413, jonka mukaan hallinnanjakosopimusjirjestelyyn voidaan paétyé yhteis-
omistussuhteen purkamisen, kiinteiston halkomisen tai lohkomisen ja rasitteiden perustamisen sijaan.
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Hallinnanjako ulotettiin siis my0s maapohjaan, vaikka se ei vélttdméttéd ollut paallekkiisen ra-

kentamisen tarkoituksessa tarpeellista.>

Hallinnanjakosopimus 3D-rakennushankkeissa palvelee myds kiinteiston murto-osaisen omis-
tusoikeuden kiyttod vakuutena®. Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen saa aikaan mari-
osien erottamisen erillisiksi vakuusesineiksi. Sopimuksen kirjaamisen jdlkeen koko kiinteis-
ton kiinnittdminen ei ole endd mahdollista. Kirjaaminen tekee hallinnanjakosopimuksen kaik-
kia yhteisomistajien velkojia sitovaksi, ja tyypillisesti kohentaa méddrdaosan vakuusarvoa. Hal-
linnanjakosopimus selventéé rahoittajalle, miké osa kiinteistostd mahdollisine rakennuksineen
on tosiasiallisesti vakuutena. Vakuuskéytossd olennaista on myos, ettd hallinnanjakosopimuk-

sen kirjaaminen onnistuu vain parhaalle etusijalle.”’

Hallinnanjakosopimus on siis katsottu kiyttokelpoiseksi sopimusmalliksi 3D-rakennushank-
keiden jérjestelyratkaisuissa. Hallinnanjako- ja maanvuokrasopimuksiin perustuvien jéirjeste-

lyjen pysyvyys ei ole kuitenkaan aivan samaa luokkaa kuin rekisterikiinteistdn>®.

35 Kartio 2007, s. 202. Ks. myds Kartio 2007, s. 181-182, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen tulee koskea
pelkédn rakennuksen liséksi ainakin osaksi maapohjaa. Helsingin Kampin aluetta koskenut Helsingin kéréjaoikeu-
den paitds 26.1.2004/547 osoitti, ettd kirjattu hallinnanjakosopimus voi koskea my6s maanpinnan ylépuolisia
tiloja. Kérdjaoikeus kirjasi vain kiinteiston hallinnanjakoa koskeneen sopimuksen, eiké siis rakennuksen tai sen
osan hallinnanjakoa.

3¢ Tepora 2004, s. 323.

57 Niemi 2012, s. 415; Tepora 2004, s. 323, 357. Ks. lisiiksi Tepora 2004, s. 361, jonka mukaan ulosmittaus- tai
konkurssitilanteissa oikeustoimet kohdistuvat nimenomaan tietyn yhteisomistajan murto-osuuteen kiinteistosta,
joka on maédritelty hallinnanjakosopimuksessa tietyksi mééraalaksi kiinteistostd rakennuksineen ja kiinteine ra-
kennelmineen. Tdmé on tdrkedd kiinteiston murto-osan vakuuskaytdssi, silld se tuo selvyytti ja turvaa rahoitta-
jalle.

38 Jarvinen 2017, s. 19-20.
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2.2.3 3D-kiinteistoista ja nilden muodostamisen edellytyksista

3D-kiinteistd on kuvion 1 periaatepiirroksen mukainen itsendinen ja pysyva kiinteisto, joka
voi olla omistuksen, vaihdannan ja kiinteistokiinnitysten kohde>. 3D-kiinteistd on kolmiulot-
teinen tila, joka voi ulottua yhden tai useamman peruskiinteiston alueelle. Kun 3D-kiinteisto
muodostetaan, peruskiinteisto jai sijaitsemaan 3D-kiinteiston yli- tai alapuolella. Peruskiin-

teistd on siis kiinteistd, josta 3D-kiinteistd muodostetaan.®

Kolmiulotteisessa tonttijaossa rakennettava tai jo rakennettu rakennus voidaan esimerkiksi ja-
kaa omistusoikeusyksikoihin siten, ettd yksi rakennus koostuu useammasta kiinteistosta. Tél-
16in rakennuksessa voi olla toistensa ala- tai yldpuolisia, vierekkaisié ja sisdkkaisid kiinteis-
tojd. 3D-kiinteistoon ei usein kuulu ulkoalueita, eikd rakennuksen tai sen osan rakentaminen
tdysin itsendisesti sen yld- tai alapuolella olevia kiinteist6jd huomioimatta tai hyvéksikaytta-
mittd ole sille kdytdnndssd mahdollista. 3D-kiinteistdissd rakennuksessa voi olla monta, vain

omista tiloistansa ja niihin liittyvisti rakenteista vastaavaa, kiinteistonomistajaa.®!

Peruskiinteistd

oufey

Yldpuoliset Kiinteistot

|
T

Periaatekuva

uayiea eny|ny ‘LUISe J9pNEYI0

Alapuoliset Kiinteistot

PeruskKiinteistd

___________________I__‘_r___,______ SN (. N

Kuvio 1. 3D-kiinteistdon periaatekuva (Kuvio: Maanmittauslaitos, 3D-

kiinteistbnmuodostamisen kayttdonottoprojekti, 3D-kasikirja 2018, s. 4.)

5 Tydryhmamuistio 2008, tiivistelma.
%0 Maanmittauslaitos 2018a.

6! Ekroos — Majamaa 2020, s. 609.
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3D-kiinteistojdrjestelmén vaatimukset on syyté tuntea heti rakennushankkeen hankekehitys-
vaiheessa, silld kaavoituksella on 3D-kiinteistdjarjestelmissd olennainen rooli. Jo 3D-raken-
nushankkeen kaavoitusvaiheessa voidaan varautua mahdollisen kohteen mydhempéén muun-
tamiseen 3D-kiinteistoksi. Talloin asemakaavan tulisi olla sellainen, ettd sen mukaisesti alun
perin 2D-hankkeena toteutettu hanke voitaisiin mydhemmin pilkkoa useammaksi eri omistus-
yksikdksi.? Vanhoilla asemakaava-alueilla 3D-kiinteistén muodostaminen edellyttis kaava-
tontilla kolmiulotteista tonttijakoa, jollainen voidaan saada aikaan myds kaavamuutoksella®’.
MRL 78 §:n mukainen sitovan tonttijaon tarkoituksenmukaisuusharkinta tapahtuu kaavoitus-
ja tonttijakovaiheessa. Harkinta perustuu 3D-kiinteistdjen tapauksessa erityisesti sithen, sel-

keyttdikd 3D-kiinteiston muodostaminen kiinteiston omistus- ja hallintasuhteita.®*

3D-kiinteiston muodostamisen tulee olla perusteltua®. 3D-kiinteiston perustaminen edellyttiii
aina yksityisoikeudellisesti peruskiinteiston omistajan tahtoa ja tarkoitusta. 3D-kiinteistd syn-
tyy kiytdnnossa siten, ettd peruskiinteiston omistaja luovuttaa omistamastaan kiinteistosta
kolmiulotteisesti madritellyn osan tai lohkoo kiinteistonsd kolmiulotteisiin osiin omaan omis-
tukseensa.®® 3D-kiinteistd on mahdollista muodostaa myds useista peruskiinteistdisti ja 3D-

mésrdaloista®’.

62 Nuutinen 2019, s. 260, 262-263; 3D-kisikirja 2018, s. 8; Maanmittauslaitos 2015, s. 11.
63 Paronen 2018.

% HE 205/2017 vp, s. 19.

% Hokkanen 2005, s. 10.

% Paronen 2018.

67 Tydryhmimuistio mmm 2008, s. 27.
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3 Olemassa olevan kohteen muuntaminen 3D-kiinteistoksi

3.1 Menettely

Jo toteutettu rakennuskohde voidaan muuntaa 3D-kiinteistoksi®®. Muuntaminen on kuitenkin
tyOldstd ja sitd kannattaa harkita 1dhinna silloin, kun alun perin toteutetusta jérjestelystd on ai-
heutunut konkreettisesti ongelmia®®. Yhteisomisteisen kohteen muuntamismenettelysti on esi-
tetty kuvion 2 mukainen prosessikaavio. Yhteisomisteisen tontin muuntamisessa 3D-kiinteis-
toksi ensimmadinen vaihe on prosessikaavion mukaan tonttijaon muuttaminen kolmiulot-
teiseksi. Asemakaavan tulee tdima mahdollistaa. MRL 80 §:n 2 momentissa sdddetddn, ettd si-
tovan tonttijaon muuttaminen voi tulla kyseeseen, jos se edistdd korttelin tai sen osan tarkoi-
tuksenmukaista jarjestdmistd. Ndin voidaan katsoa esimerkiksi, jos tonttijako ei sopeudu val-
litseviin maanomistusoloihin tai tonttien omistajat ovat yksimielisid muutostarpeesta. Tontti-
jakoa hakevat kaikki tontin yhteisomistajat ja yksi muodostettavista kiinteistdisté tulee osoit-
taa tonttijaossa peruskiinteistoksi. Kolmiulotteisen tonttijaon jilkeen tehddén halkominen si-
ten, ettd kunkin osaomistajan aiemmin hallinnanjakosopimuksella hallitsema kolmiulotteinen
tila halotaan télle. Hallinnanjakosopimusten tilalle tulevat uusien 3D-kiinteistdjen véliset

kiyttdoikeudet ja yhteisjirjestelysopimukset.””

3D-tonttijako

Yhteisjarjestelysopimuksen

laatiminen
Halkominen

Yhteisjarjestelypaatos

Kuvio 2. Menettelyvaiheet olemassa olevan yhteisomisteisen kohteen muuntami-
sessa 3D-kiinteistoksi (Kuvio: Maanmittauslaitos, 3D-kiinteistdonmuodostamisen kayt-
téonottoprojekti, 3D-kasikirja 2018, s. 13.)

68 3D-kisikirja 2018, s. 12.
% Paronen 2018.

70 3D-kisikirja 2018, s. 12—-13. Ks. myds MRL 78 §:n 2 momentti, jonka mukaisesti sitova tonttijako voi olla
kokonaan tai osittain kolmiulotteinen. Rakennuskorttelissa voidaan tonttijaolla muodostaa yksi tai useampi
tontti. Ks. liséksi Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 513, joiden mukaan halkomistoimituksia tehddan harvoin.
Sen sijaan yleisempi kiinteistonmuodostamistapa madrdosin omistetussa kiinteistossd on lohkominen. Lohko-
malla yhteisomistettu kiinteistd jaetaan osaomistajille ndiden tekemén yhteisomistussuhteen purkamista koske-
van sopimuksen eli jakosopimuksen perusteella.
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Yhteisjérjestelylld madratasn kiinteistojen keskindisistd suhteista ja kdyttdoikeuksista esimer-
kiksi kulkuyhteyksiin ja muihin yhteisiin alueisiin liittyen. Kdyttdoikeudet voivat kohdistua
rakennusten sisdltdmiin tiloihin tai korttelialueeseen kokonaisuudessaan tai osittain. Yhteisjéar-
jestelyisti sdddetiin MRL 164 § sekd 164 a-b §:ssi.”! Yhteisjirjestelyyn liittyy jirjestely-
suunnitelma, jolla maaritellddn muun muassa alueen yllépitoa. Kun yhteisjérjestelysopimuk-
silla sovitaan yhteisista tiloista, samalla on suositeltavaa sopia my0s tiloja yllépitdvin yhtei-
son perustamisesta.’? Yhteisjérjestelypiitds tehdidn yhteisjirjestelysopimuksen pohjalta. Yh-
teisjarjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta sdddetddn MRL 164 b §:ssd. Kunnan rakennus-
valvontaviranomainen voi pédéttda kaikkien MRL:n mukaisten yhteisjérjestelyjen muuttami-
sesta tai poistamisesta noudattaen, mitd MRL 160 §:ssd sdddetdén rasitteen muuttamisesta ja
poistamisesta. Rahoittajien asema yhteisjirjestelysopimusten muutos- tai poistotilanteissa on
kuitenkin ongelmallinen, koska muutos tai poistaminen ei valttimétti vaadi rahoittajien suos-

tumusta.”?

Hallituksen esityksessd eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistojd koskevaksi lainsdéddanndksi
(HE 205/2017) todetaan, ettid kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen tapahtuisi piéasi-
assa sitovan tonttijaon mukaisesti lohkomalla asemakaavaan kuuluvissa rakennuskortteleissa.
Esityksen mukaan kdytdnndssd my0ds halkomista voitaisiin hyvin rajoitetusti kiyttda 3D-kiin-
teistdjen muodostamisessa yhteisomistustilanteissa. KML 47 §:n nojalla tontin miirdosan
omistajalla, jolla on lainhuuto méérdosaan, 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 kiinteistot voidaan muo-

dostaa tonttijaon mukaisesti.’”*

"' Nuutinen 2019, s. 282; Maanmittauslaitos 2015, s. 8. Ks. myds Paronen 2018, jonka mukaan on selvii, ettd
myo6s 3D-kiinteistonmuodostuksessa on tehtdvé tarkkoja sopimuksia paillekkéisten tilojen ja toimintojen raja-
pinnoista, kulku- ja kdyttdoikeuksista seké omistajien yhteistoiminnasta. Ndistd asioista on aiemmin sovittu hal-
linnanjakosopimuksilla. Oletettavasti tarkkojen rasite- ja yhteisjirjestelysopimusten tarve tulee 3D-kiinteistdjen
muodostamisessa korostumaan ja lisdéntyméén.

2 Markkula 2017, s. 14—15; Maanmittauslaitos 2015, s. 8.

73 Nuutinen 2019, s. 287, joka toteaa my®ds, ettid koska yhteisjéirjestelymiiriys voidaan perustaa ilman suostu-
musta sen kiinteiston omistajalta, jonka kiinteiston kiytt6d madrdys rasittaa, merkittdvimmaét yhteisjarjestelytar-
peet tulisi ottaa huomioon jo asemakaavassa ja toteuttaa 3D-kiinteistod lohkottaessa. Ks. KHO 2006:632, jossa
arvioitiin, vaatiko alueen asemakaava yhteisjérjestelyn toteuttamista. Arvioinnissa otettiin huomioon kaavan to-
teutumisen vaihe ja yhteisjdrjestelymahdollisuuteen liittyvien jirjestelyjen toteutuminen muilla tavoin.

" HE 205/2017 vp, s. 35.
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Lahtotilanteet, joissa olemassa oleva kohde halutaan muuntaa 3D-kiinteistoiksi, voivat kuiten-
kin poiketa toisistaan. Kuviossa 2 esitetyn muuntamisprosessin sijaan voitaisiin joissain tilan-
teissa joutua pohtimaan hieman erilaisia menettelyvaihtoehtoja. Tilanteessa, jossa 2D-kiinteis-
tot on vuokrattu omilla maanvuokrasopimuksilla usealle vuokralaiselle tarkoituksena verti-
kaalisessa tasossa olevien alueiden hallinta, 3D-tonttijaon hakijoina voisivat olla peruskiin-
teistojen omistajat. Tdmén jilkeen peruskiinteistdjen omistajat myisivit vuokraoikeuden halti-
joille méddrdalat omistamiensa 2D-kiinteistdjen 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista. Télldin
tapahtuisi ndiden alueiden osalta omistusoikeuden ja vuokraoikeuden yhtymys, minka merki-
tyksesti kiinnitysten siirtymiseen siidetdin MK 19 luvussa.”> Yhtymystilanne on usein ki-
silld, kun vuokralainen on ostanut kiinteiston, jolla vuokra-alue sijaitsee. Kiinnitykset voidaan
tarvittavin suostumuksin siirtdd kiinteistoon myos silloin, kun osaomistajat ovat omistaneet
maanvuokraoikeuden eri miiriosissa kuin ovat ostaneet kiinteiston.’ Samoin voitaisiin toi-
mia my®os silloin, kun kohde muodostuu yhti kayttotarkoitusta palvelevasta rakennuksesta ja
vuokralaisia on vain yksi. Kun 3D-tontti haluttaisiin muodostaa useamman kuin yhden perus-

kiinteiston alueelle, tima tulisi huomioida 3D-tonttijaossa.

Maiiréalojen luovutuksen sijaan peruskiinteistdjen omistajat voisivat vaihtoehtoisesti hakea
3D-tonttijakoa ja lohkoa valmiit 3D-tontit omiin nimiinsd’’. Tilldin nykyiset vuokralaiset os-
taisivat hallinta-alueitansa vastaavat 3D-tontit, ja késilla olisi jdlleen omistus- ja maanvuokra-
oikeuden yhtymys. Vaikka vuokralaiset eivit ostaisikaan 3D-tontteja itselleen, uudessa tilan-
teessa vuokralaisten maanvuokraoikeus kohdistuisi aiemmasta jérjestelystd poiketen 3D-tont-

tiin.

Yhtymyksella tarkoitetaan 3D-muuntamismenettelyn yhteydessa siis tilannetta, jossa maapoh-
jan vuokraoikeus ja omistusoikeus tulevat samalle henkildlle, jolloin vuokraoikeus lakkaa’®.
Yhtymyksesti ei sdddetd laissa yleisilld sddnnoksilld eika siitd Norroksen mukaan juuri ole oi-
keuskiytintod”. Velvoiteoikeudessa yhtymys katsotaan yhdeksi velvoitteen lakkaamista-

vaksi, mutta sitd on my06s kyseenalaistettu. Ajatuksena on, ettd velkasuhde itsensd kanssa ei

75 Niemi — Virtinen 5.10.2022.

76 Maanmittauslaitos 2022b, s. 271-273.

7 Ks. Maanmittauslaitos 2018b.

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

7 Norros 2018, s. 439; Saarnilehto 2012, II luku, alaluku 11. Ks. myds KKO 1987:104, jossa vuokralainen oli
saanut omistukseensa kiinnityksen kohteena olleen vuokra-alueesta muodostetun tilan rakennuksineen. KKO
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ole mahdollinen.*® Yhtymys perustuu Norroksen mukaan totunnaiseen oppiin. Esineoikeudel-
lisesta yhtymyksestd sdddetdéin kuitenkin MK 19 luvussa kiinteiston kédyttooikeutta koskevaan
panttioikeuteen liittyen. Esineoikeudessa katsotaan siis ldhtokohtaisesti, ettd kdyttdoikeus lak-
kaa kiinteiston kiyttd- ja omistusoikeuden tullessa samalle taholle.®! Norroksen mukaan yhty-
myksen velvoitteen lakkauttavaa vaikutusta tulisi arvioida huomioiden ainakin yhtymyksen
syyt, sen vaikutukset suhteessa kolmansiin ja yhtymyksen pysyvyys®?. 3D-vuokra-alueen
muuntamismenettelyn yhteydessd 3D-kiinteistoksi on kyse hyvin pysyvéstd, oikeustoimin ai-
kaansaadusta yhtymyksestd, jonka vaikutukset kolmansiin rajoittuvat ldhinné todennékdoisiin
muuntamistilanteita varten lainsdddannol1la suojattuihin panttioikeuden haltijoihin. Muunta-
mismenettelyssé yhtymystilanteen tavoittelu maapohjan vuokraoikeuden lakkauttavin vaiku-

tuksin on siis perusteltua.

Liséksi yksi vaihtoehtoinen tapa toteuttaa edelld kuvatun laisen maanvuokrasopimuksiin pe-
rustuvan jérjestelyratkaisun muuntaminen 3D-kiinteistopohjaiseksi voisi olla menettely, jossa
2D-vuokra-alueen vuokraoikeuden haltijat ostaisivat 2D-kiinteistot niiden omistajilta ja haki-
sivat sitten kiinteistdjen yhteisomistajina 3D-tonttijakoa. Kiinteiston kaupassa voitaisiin mah-
dollisesti tehdd jakosopimus, jossa médriteltdisiin kunkin omistajan omistusalueet. Tall6in ky-
seeseen tulisi lohkomismenettely kuvion 2 prosessikaaviossa esitetyn halkomisen sijaan. Loh-
komisella voidaan erottaa alueita kiinteistoista ja sitd voivat hakea kiinteiston omistajat tai

osaomistajat.®®

katsoi, ettd kiinnityksia ei ollut mahdollista uudistaa koskemaan uutta tilaa, silld 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 méiritelld jakosopimuksessa kunkin omistajan omis-
tusalueen. Uusien kiinteistdjen lohkominen tehdéén automaattisesti, kun omistajat ovat hakeneet alueilleen lain-
huudon. 3D-méédrialan kirjaamiseen liittyvistd ongelmallisuudesta ks. kuitenkin 3D-késikirja 2018, s. 6, jonka
mukaan Maanmittauslaitos katsoo, ettd vain asemakaava- ja 3D-sitovan tonttijaon alueella sijaitseva 3D-mééra-
ala voidaan kirjata. Ks. lisdksi HE 205/2017 vp, s. 20, jonka mukaan méérédalaa koskevan sdintelyn on tarkoi-
tettu pysyvin muuttumattomana 3D-lainsdddantduudistuksen yhteydessi. Siten esimerkiksi KML 20 § ja MK:n
médrdaloja koskeva sddntely koskenee sekd 2D-, ettd 3D-maéirdaloja. Ks. vield HE 205/2017 vp, s. 20, missé to-
detaan, ettd KRL 2 §:n mukaan vain asemakaava-alueella sijaitseva 3D-kiinteistd voitaisiin kirjata kiinteistdre-
kisteriin, miké estdisi muualla kuin lainvoimaisella asemakaava-alueella sijaitsevien 3D-méérdalojen lainhuuda-
tuksen. KRL 2 § koskee kuitenkin kiinteistdja eikd méirdaloja. 3D-méérdalojen kirjaamiseen liittyvéa problema-
tiikka ei késitelld téssé tutkielmassa syvéllisemmin, mutta voidaan kuitenkin todeta, ettd asiaan liittyva oikeustila
vaikuttaa jokseenkin epdselvalta.
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3.2 Riskit ja mahdollisuudet

Esineoikeudessa tarkastellaan perinteisesti sellaisia juridisia ongelmia, joiden ratkaisemiseksi
on otettava huomioon useiden tahojen intresseja®*. My®ds timin tutkielman tematiikkaa on pe-
rusteltua tarkastella eri toimijoiden tarpeiden ja tavoitteiden viitekehyksessd. Taulukossa 1
esitetddn 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyvid keskeisiéd tahoja todenné-
koisine intresseineen. Alaluvuissa 3.2.1-3.2.4 muuntamiseen liittyvid riskejé ja mahdollisuuk-
sia pyritiddn tarkastelemaan erityisesti taulukossa 1 esitettyjd toimijoita ja heidén intressejaan

silmélla pitéen.

Taulukko 1. 3D-rakennushankkeeseen liittyvia keskeisia tahoja todennakdisine intresseineen.

3D-rakennushankkeeseen liittyva keskeinen | Todenndkoisida hankkeen jarjestelyratkaisuun
taho liittyvia intresseja

Rakennushankkeen omistaja(t), rakennuttaja(t) e mahdollisimman pysyva ja ennakoitavissa
oleva oikeus kohteeseen

e vakuuskelpoinen kohde
e joustava hankkeen jarjestelyratkaisu

o ylimaaraisten hankkeen jarjestelyratkaisuun
littyvien kustannusten valttdminen

Peruskiinteiston omistaja(t) e Kkiinteiston omistajan oikeuksien toteuttami-
sen hairidttdmyys

e jarjestelyratkaisuun liittyvien ylimaaraisten
kulujen valttdminen

e jarjestelyratkaisusta hyétyminen taloudelli-
sesti

Rakennushankkeen sijaintikunta o tarkoituksenmukaisen kaavoituksen toteutta-
minen

e jarkeva yhdyskuntarakentaminen
e verotulojen keradminen

Panttioikeuden haltija, rahoittaja ¢ |uotettava vakuus saatavalle

e suoja mahdollisia pantinantajaa ja panttioi-
keuden kohdetta koskevia muutostilanteita

varten
Verohallinto e oikein kohdentuva, lapindkyva, avoin ja en-
nakoitava verotus
Kiinteistérekisterin pitdja, kiinteistonmuodosta- e lapinakyva, selkea, kattava ja ajantasainen
misviranomainen kiinteistotietojarjestelma
Vaylanpitaja e vaylanpidon hairiéttdémyys ja turvallisuus

8 Tuomisto 2015, alkusanat.
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3.2.1 Maanvuokrasopimuksen pysyvyydesta

MVL 22 §:n 2 momentin mukaan toistaiseksi voimassa oleva maanvuokrasopimus voidaan
irtisanoa milloin tahansa. Maardaikainen vuokrasopimus sen sijaan ldhtokohtaisesti sitoo osa-
puolia koko vuokrakauden, mutta tietyin edellytyksin sopimuksen irtisanominen kesken sopi-
muskauden on kuitenkin mahdollista. MVL 4 §:n mukaan vuokrasopimuksen saa purkaa ja
madrdaikaisen vuokrasopimuksen irtisanoa vain MVL:ssa sdddetylld perusteella. Vuokrasopi-
mustyypin ollessa muu maanvuokra, madrdaikaisen vuokrasopimuksen saa kuitenkin irtisanoa
myo6s muulla kuin MVL:ssa sdddetylld 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 sithen kuuluvan
omaisuuden hoitovelvollisuuden olennainen laiminlydminen seké se, ettd vuokralainen kayt-

t44 vuokra-aluetta tai sithen kuuluvaa omaisuutta vuokrasopimuksen vastaisesti.®>

Maanvuokrasopimus voidaan lakkauttaa myos purkusopimuksella, jolloin vuokrasuhde lak-
kautuu lihtdkohtaisesti vilittomisti®®. MVL 21 §:n nojalla vuokranantaja voi purkaa vuokra-
sopimuksen tontinvuokrasopimusta lukuun ottamatta tietyissa tilanteissa. Purkuoikeus on, kun
vuokralainen on maanvuokralain tai vuokrasopimuksen vastaisesti siirtdnyt vuokraoikeuden
tai luovuttanut vuokra-alueen tai sen osan hallinnan toiselle. Toiseksi purkuoikeus on myds
silloin, kun vuokralainen on laiminlydnyt suorittaa vuokranmaksun lain tai vuokrasopimuksen
mukaisessa ajassa eikd ole kehotuksesta huolimatta tdyttanyt maksuvelvollisuuttaan hinelle
asetetussa vihintddn kuukauden pituisessa médrdajassa tai samassa ajassa asettanut hyviksyt-
tdvaa vakuutta. Kolmanneksi vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, kun vuokra-
lainen on olennaisesti laiminlydnyt vuokra-alueen ja sithen kuuluvan omaisuuden kunnossapi-
tovelvollisuuden taikka hén on kéyttdnyt vuokra-aluetta tai sithen kuuluvaa omaisuutta
MVL:n tai vuokrasopimuksen vastaisesti eiké ole kehotuksesta huolimatta korjannut laimin-
lyontidédn tai menettelydin hianelle asetetussa kohtuullisessa méaédrdajassa. MVL 21 § on tyh-

jentivi sidinnds vuokranantajan oikeudesta purkaa vuokrasopimus®’.

85 Wirilander 1993, s. 58, 70, 154.
86 Wirilander 1993, s. 153.

87 Wirilander 1993, s. 160. Lisiksi Wirilander 1993, s. 160—162 toteaa, etti vihiiset viivistykset vuokranmak-
sussa tai vihdiset laiminlyonnit vuokra-alueen ja sithen kuuluvan omaisuuden kunnossapitovelvollisuudesta ei-
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Vuokrasuhteen perusteissa saattaa vuokrasuhteen aikana tapahtua osapuolista riippumattomia
muutoksia. Muutokset voivat liittyd myos muihin kuin MVL:ssa sdénneltyihin tilanteisiin.
Kun muutokset muista kuin MVL:ssa sdddellyistd syistd ovat riittdvan merkittdvid, vuokra-
suhteen osapuolten on kohtuullista saada oikeus vuokrasuhteesta vapautumiseen myos yksi-
puolisesti. Muita kuin MVL:ssa sdéddettyji tilanteita ovat esimerkiksi vuokra-aluetta ympardi-
van miljodn muuttuminen osapuolista riippumattomista syistd. Muutos on merkityksellinen ja
oikeuttaa vuokrasopimuksen irtisanomiseen, jos se tekee vuokra-alueen kiyton sen alkuperéi-
sessd tarkoituksessa hankalaksi, eivitkd 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 kaytto-
mahdollisuuden olennaisen vihentymisen vuoksi. Toisaalta myds vuokranantajalla on irtisa-
nomisoikeus MVL 16 §:n 2 momentin nojalla, jos vuokra-alueen kidyttdémahdollisuus on olen-

naisesti lisdintynyt.®

Vuokralaiselle olennaista on vuokran suuruuden pysyminen kutakuinkin samalla tasolla 14pi
vuokrasuhteen. Maanvuokralaissa ldhtokohtana on, ettd vuokra-alueen vuokra pysyy sopi-
muksessa sovitun mukaisena ldpi vuokra-ajan. Vuokran suuruuden tarkistaminen ylos- tai
alaspdin vuokrakauden aikana on kuitenkin mahdollista tietyissd MVL:ssa mééritellyissa ti-
lanteissa. Vuokran suuruuden tarkistaminen voidaan tehdé, kun vuokranmaksuehto katsotaan
kohtuuttomaksi vuokranantajalle tai vuokralaiselle, yleinen hinta- ja kustannustaso muuttuu,
itse vuokrasuhteeseen tulee muutoksia, vuokranantaja viivdstyy vuokra-alueen tai sen osan
hallinnan luovuttamisesta tai vuokranantaja laiminly® sille kuuluvaa kunnossapitovelvolli-

suutta.’ MVL 16 §:n mukaan my®ds aluetta koskevasta, vuokranantajasta johtumattomasta

vt kuitenkaan synnyti vuokrasopimuksen purkuperustetta. Keskeistd on, tulevatko maksuviivastykset todenna-
kdisesti uusiutumaan. Kun vuokralainen kéyttdd vuokra-aluetta tai sithen kuuluvaa omaisuutta vuokrasopimuk-
sen vastaisesti, irtisanomisoikeus on olemassa, kun alueen tai omaisuuden kaytto ei endd padosin vastaa vuokra-
sopimuksessa tarkoitettua kéyttotapaa. Wirilander 1993, s. 155—157 huomauttaa my®s, etté loukattu osapuoli voi
purkaa vuokrasopimuksen, kun tdhén kohdistuva sopimusrikkomus on olennainen nimenomaan loukatun osa-
puolen ndkdkulmasta. Olennaisuusarvioinnissa kiinnitetdén huomiota tilanteen kokonaisarvosteluun, asianosais-
ten intressien erilaisuuteen, rikkomuksen aiheuttaman taloudellisen menetyksen suuruuteen ja sopimussuhteen
laajuuteen. Lisédksi on arvioitava rikotun sopimusehdon keskeisyytti. Jatkuvissa sopimussuhteissa rikkomuksen
laajuuden liséksi keskeistd on, onko rikkomus aiheutunut tekijoistd, jotka voivat johtaa rikkomusten uusiutumi-
seen. Kun vuokralainen on sopimuksen rikkoja, sopimuksen purkamisen seuraukset rikkojalle ja ulkopuolisille
henkildille otetaan niin ikd&n huomioon.

8 Wirilander 1993, s. 119-121, 124125, 167, 170, 173.

8 Wirilander 1993, s. 92-93. Lisiksi Wirilander 1993, s. 119-121 tismentii, etti vuokrasuhteessa tapahtuvan
muutoksen tulee olla sellainen, jota vuokranantaja tai vuokralainen eivit kykene palauttamaan ennalleen omilla
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syystd syntyva vuokra-alueen kédyttomahdollisuuden olennainen viheneminen tai lisddntymi-
nen voi johtaa vuokran tarkistamiseen. Téllainen syy voi liittyd luonnontapahtumaan, kaavoi-

tukseen tai muuhun alueen kdytostd, kuten litkennejdrjestelyistd, annettuun madraykseen.

Jos 3D-vuokra-alueen maanvuokrasopimuksen vuokranantajataho luovuttaisi maanvuokraso-
pimuksen kohteena olevan, 3D-rakennushankkeen rakennusalustana toimivan kiinteiston tai
sen osan kolmannelle taholle vastiketta vastaan, aluetta koskeva maanvuokraoikeus ei 14hto-
kohtaisesti sitoisi kiinteiston luovutuksensaajaa. Jos luovutuksen saaja olisi kuitenkin hyvék-
synyt maanvuokraoikeuden tai sen vakuudeksi olisi vahvistettu kiinnitys, maanvuokraoikeus
sitoisi uutta omistajaa. Lisdksi MVL 12 §:n 1 momentin nojalla maanvuokraoikeus sitoo vas-
tikkeellisen luovutuksen saajaa silloin, kun vuokralainen on saanut kiinteiston hallintaansa en-
nen luovutusta tai oikeuden perustamista. Siten vuokraoikeus hyvin harvoin lakkautuu kuva-
tun laisen vastikkeellisen luovutuksen vuoksi. Yhti lailla maanvuokraoikeuden pysyvyys on
taattu myos silloin, jos emétilan omistaja pyytia kiinteiston lohkomista omaan lukuunsa. Sil-
loin siis lohkomiseen ei liity omistajanvaihdosta, ja lohkottavaan alueeseen kohdistuva vuok-

raoikeus pysyy voimassa muuttumattomana.®’

Yleensa kiinteistoihin kohdistuvat maanvuokraoikeudet ovat méiirdaikaisia ja pitkikestoisia.
Méiriajan jatkuminen my®ds tyypillisesti turvataan sopimusehdoilla.”! Maanvuokraoikeuteen
verrattuna 3D-kiinteistd on itsendinen ja pysyvd omistuksen, vaihdannan ja kiinteistokiinni-
tyksen yksikkd®?. Vaatimus omistussuhteiden selvyydesti ja pysyvyydesti on keskeinen
tausta-ajatus esineoikeudessa ja kiinteistdoikeudellisessa lainsdidinndssi®>. Omistussuhteiden
selkeys ja pysyvyys on tirkedd myds sivullissuojan kannalta, silld se auttaa sivullisia selvitta-

t94

main vaihdannan kohteen omistussuhteet”. Esimerkiksi maanvuokralain laadinnassa vuonna

1966 maankéyton katsottiin 1dhtokohtaisesti perustuvan padsaiantdisesti omistusoikeuteen.

toimillaan. Téllainen tilanne on kisilld esimerkiksi silloin, kun vuokranantaja menettdd osan vuokra-alueen hal-
linnasta omistajanvaihdoksen, kaksoisvuokrauksen, moitekanteen tai takaisinsaantikanteen vuoksi.

% Wirilander 1993, s. 185, 189-190.

I Niemi 2016, s. 552.

°2 Tyéryhmimuistio mmm 2008, tiivistelma.
9 Tammi-Salminen 2004, s. 159.

% Tammi-Salminen 2004, s. 161.
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Maanvuokrajérjestelmén tehtdvéna pidettiin 14hinnd omistusoikeuteen nojautuvan maankéy-

ton taydentimisti.”>

Omistussuhteiden pysyvyys ja selkeys ovat yhteydessd omaisuudensuojaan perusoikeutena®s.
Suomessa valtiosddntd turvaa omistusoikeuden. Perustuslain (731/1999, PL) 15 § 1 momentin
mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omistusoikeus antaa siis omistajalle oikeuden luovut-
taa ja vapauden kiyttii omaisuuttaan.”” Omaisuuden suojasta siddetiin lisdksi Euroopan ih-
misoikeussopimuksen (EIS) ensimmaisessd pOytikirjassa. Sen 1 artiklassa sdddetddn, etti jo-
kaisella luonnollisella tai oikeushenkillld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan.”®
Omistusoikeudessa on kyse oikeudellisesta vallasta, joka ei voi olla mielivaltaista eikd silla
voi loukata yksityisti tai yleistd etua. Koska omistusoikeus kisittdd esineen kokonaisuudes-
saan, samaan esineeseen voi kohdistua vain yksi omistusoikeus.” Omistusoikeus on linsi-
maissa keskeinen perusvapaus ja markkinatalouden perusta. Omaisuudensuojan syvéa loukkaa-
minen tai riistdminen ei ole sallittua edes lainsditijille, mutta omaisuus voidaan pakkolunas-
taa joissain tapauksissa. Omaisuudensuojan ytimessi on siis tietty varmuus sen pysyvyydesta

ja olemassaolosta.'®

Omistusoikeuskaan ei siis anna omistajalle tdysin absoluuttista oikeutta kiinteistoon, vaan sii-
henkin voidaan puuttua ja omistusoikeutta tulee kdyttdd hyvéksyttavilla tavalla. Kuitenkin

omistajan oikeudet ovat huomattavan laajat ja pysyvit yksityisten tahojen keskinéisissa suh-

% Wirilander 1993, s. 8.

% Tammi-Salminen 2004, s. 162. Ks. myds Tammi-Salminen 2004, s. 175-176, jonka mukaan omistussuhteiden
selkeys pitdd sisilldéin myos vakuuden arvon ja velkojien aseman selkeyden. Erityistd huomiota on annettu kiin-
nitysten méirén ja etusijan selkeydelle.

97 Wikstrom — Ossa — Urpilainen 2015, s. 87; Vihervuori 2013a, s. 289. Ks. lisiiksi Tolonen 2004, s. 205, joka
madrittelee, ettd omistusoikeudessa keskeistd on oikeuden tdydellisyys, yksinomaisuus ja jakamattomuus seka
rajallisuus. Omistusoikeus antaa tidysvallan esineeseen eli sen omistajalla on oikeus kiyttda esinettdin kaikin
poissulkemattomin tavoin. Omistuksen kohteena voi olla pelkéstdan yksildity ja maédrarajainen oikeus.

%8 European Court of Human Rights, Council of Europe 1952, s. 33.
9 Wrede — Caselius 1946, s. 187—188.

100 T aaksonen 1998, s. 244-245, 247; Wrede — Caselius 1946, s. 182. Ks. my6s Hyvonen 2001, s. 493-494,
jonka mukaan jaetun omistusoikeuden opissa omistusoikeus katsotaan valtion lainsddddnndssé aina rajoitetuksi.
Omistusoikeus maahan pitd4 sisdllddn varsinaisen omistusoikeuden, kédyttdoikeuden ja nautintaoikeuden. Ks.
lisdksi Wrede — Caselius 1946, s. 183, joiden mukaan omistaja voi my®s itse rajoittaa omistusoikeuttaan anta-
malla muille oikeuksia ja toimivaltoja kohde-esineeseen. Omistusoikeuden antamalle vallalle ei ole maéritelty
rajoja toisin kuin rajoitetussa esineoikeudessa.
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teissa. Maanvuokrasopimus tuottaa puolestaan maanvuokraoikeuden haltijalle yleensé koh-
tuullisen pitkékestoisen ja pysyvén oikeuden vuokra-alueen hallintaan. My®ds vuokra-alueen
luovuttaminen kolmannelle taholle on yleensd 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 jérjestely tuo 3D-rakennushankkeeseen 3D-kiinteistdjen omistamiseen ver-
rattuna myos joustavuutta rakennuksen osien mahdollisia myohempia kéyttétarpeen muutok-
sia ajatellen. Omistusoikeuteen ja maanvuokraoikeuteen liittyy siis molempiin omanlaistaan
ja -tasoistaan epdvarmuutta, mutta aivan samanlaista omitusoikeuteen kuuluvaa omaisuuden
kayttd-, hallinta- ja luovutusoikeuksien pysyvyyttd maanvuokraoikeus ei haltijalleen mahdol-

lista.
3.2.2 Hallinnanjakosopimuksen pysyvyydesta

Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan pitkdaikaiseksi tarkoitettu tontin maankayttoa jérjes-

101

tdvd sopimus . Kirjaamiskelpoinen hallinnanjakosopimus voi olla médriaikainen tai tois-

taiseksi voimassa oleva'%?

. Hallinnanjakosopimuksen irtisanomisesta ei ole lainsdddanndssé
erityissddnnoksid, joten sovellettavaksi tulevat yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet. Sopi-
musoikeudessa vallitsee yleinen periaate toistaiseksi voimassa olevien sopimusten padsdantoi-
sestd irtisanomisvapaudesta. Hallinnanjakosopimukseen on siten syyti kirjata irtisanomista
koskeva ehto. Irtisanomisen edellytyksené voi olla etenkin olosuhteiden olennainen muuttu-
minen, jota arvioidaan tapauskohtaisesti. Olennainen olosuhteiden muutos tarkoittanee aina-
kin muutosta, joka kokonaan estdd yhteisomistajaa kdyttdmastd omistamaansa kiinteiston osaa
sopimuksenteon aikana tarkoitetulla tavalla. Olosuhdemuutos siis tekee hallinnanjakosopi-
muksesta epitarkoituksenmukaisen. Kaavoitus voi esimerkiksi muuttua siten, ettd alueen loh-

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

sesti sopimusta, rikottu osapuoli voi vaatia hallinnanjakosopimuksen purkua.'®?

191 Iso-Aho 2013, s. 706.
102 Niemi 2012, s. 413.

103 [so-Aho 2013, s. 715, 722-723; Tepora 2004, s. 363, 338-339. Ks. myds Kartio 2007, s. 206209, jonka mu-
kaan ldhtokohtaisesti hallinnanjakosopimuksen muuttaminen tai lakkauttaminen ilman osapuolten yhteistd sopi-
musta onnistuu vain olosuhteiden olennaisen muuttumisen vuoksi. Jos toistaiseksi voimassa olevaa hallinnanja-
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Kirjattua hallinnanjakosopimusta voidaan siis muuttaa, tiydentéa tai se voidaan purkaa sopi-
musosapuolen tai mdidrdosan luovutuksensaajan vaatimuksesta ennen sopimuksen mukaista

paittymisajankohtaa tietyissi tilanteissa'®*

. Hallinnanjakosopimuksen tdydentdminen onnistuu
muuttamalla aiemmin tehtya kirjausta. Sopimuksen muuttaminen ja poistaminen voidaan
tehdd noudattaen MK 14 luvun 13-16 §:14.!% Esimerkiksi asemakaavan ja tonttijaon muutos,
halkominen tai muu oikeustoimi, joka kohdistuu yhteisomisteiseen kiinteistoon, voi saada ai-
kaan tarpeen tarkistaa hallinnanjakosopimusta. Sopimuksesta joudutaan neuvottelemaan uu-

destaan muutoksia vaativien ehtojen osalta, mikd edellyttdd osapuolilta kaikkien kannalta par-

haaseen mahdolliseen ratkaisuun pyrkimisti.'%

Hallinnanjakosopimus kannattaa laatia huolella, silld puutteellinen, sekava tai epaselvé, liian
laaja tai vaikeaselkoinen sopimus voi heikentdd méérdosan ja koko kiinteiston myynti- ja va-
kuusarvoa. Hallinnanjakosopimuksen muuttamisella tai lakkauttamisella ennenaikaisesti voi
olla panttivelkojan tai erityisen oikeuden haltijan asemaa heikentéva vaikutus. Sivullisiin vai-
kuttavat sopimusmuutokset edellyttavit kuitenkin kirjauksen muuttamista, mihin puolestaan
tulee yleensi olla asemaltaan heikentymiissi olevien oikeudenhaltijoiden suostumus.!'?” Esi-
merkiksi sopimuksen voimassaoloajan lyhentdminen voidaan kirjata ainoastaan, jos mairé-
osuuksien panttivelkojat antavat suostumuksensa'®®. Tosin Kartion mukaan pantinhaltijoiden
oikeussuoja toistaiseksi voimassa olevissa sopimuksissa on MK:n sdédnndsten mukaan epi-

5109

selvd™. Hallinnanjakosopimuksessa kannattaa sopia, ettd sopimus voidaan irtisanoa vain

pantinhaltijan suostumuksella''°.

kosopimusta ei paitetd sopimuksella, se padtetddn yleensi irtisanomalla. Kiinteiston hallinnan ja kidyton olosuh-
teiden pysyminen olennaisesti muuttumattomana on oikeuskéytdnndssa ollut esteend hallinnanjakosopimuksen
lakkaamiselle.

104 Niemi 2012, s. 413.

105 Tepora 2004, s. 363.

196 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.

119 Tepora 2004, s. 338, 363. Ks. Tepora 2004, s. 363—-364, missi Tepora perustelee pantinhaltijan suostumusta
koskevaa ehtoa sill, ettd jos hallinnanjakosopimuksen osapuolet purkavat toistaiseksi voimassa olevan sopimuk-
sen ilman kiinnitysvelkojan suostumusta, kiinnitykset jaévét koskemaan murto-osia.
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Hallinnanjakosopimuksen, kuten myds maanvuokrasopimuksen, irtisanomismahdollisuus on
3D-rakennushankkeen rahoittajan rahoituspdétoksen kannalta olennainen seikka. Vaikka
maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksen irtisanomisehdot eivdt mahdollistaisi sopimuksen
irtisanomista kevyin perustein ja nopealla aikataululla, etenkin ulkomaiselle rahoittajalle mah-

dollisuuskin tihin voi vaikuttaa rahoituspiitokseen.'!!
3.2.3 Kiinteistonmuodostuksesta ja kaavoituksesta

3D-kiinteistonmuodostus on osa maankéyton ja rakentamisen julkista suunnittelua ja séénte-
lyd eli lainsdAdinndssi asetettuja edellytyksid 3D-kiinteistén muodostamiseen on useita'!?.
Saintely tarkoittaa 3D-kiinteistonmuodostukselle seka riskeja ettd mahdollisuuksia, jotka on
hyva ottaa huomioon harkittaessa 3D-vuokra-alueen muuntamista 3D-kiinteistoksi. 3D-kiin-
teistojdrjestelméidn nojaava rakennushanke vaatii rakennuttajan, kaavoittajan ja kiinteiston-
muodostamisviranomaisen yhteistyota, silld uuden kiinteiston perustamista ja olemassa ole-
van kiinteiston uudelleen muotoilua ohjaavat MRL:n mukaiset kaavat ja suunnitelmat, asian-
osaisten sopimusasiakirjat ja muut suunnitelmat seké kiinteistonmuodostamisviranomaisen
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 epétarkoituksenmukaiseen

lopputulokseen kiinteistdtoimituksessa tai loukkaa toisten asianosaisten oikeuksia.'!?

3D-kiinteisto voidaan rekisterdidd vain asemakaava-alueella silloin, kun asemakaavan sisil-
16std ei muuta johdu. 3D-kiinteistd voidaan perustaa myds vanhoille asemakaava-alueille.!'*
Kaavoitusvalta on kunnalla, silld asemakaavoitus kuuluu kunnalliseen itsehallintoon. Vaikka

asemakaavoitusta koskevat samat lainsdddannon vaatimukset, eri alueiden asemakaavat voivat

11 Paronen 2018.
112 Paronen 2018.
3 HE 205/2017 vp, s. 35; Hyvonen 2001, s. 144-145.

114 paronen 2018. Ks. myos Maanmittauslaitos 2023, jonka mukaan vanhoihin asemakaavoihin 3D-kiinteistén-
muodostamista toteutettaessa asemakaavasta tulee olla johdettavissa kdyttdtarkoitus eri korkeusasemiin ja raken-
nusoikeuden méari eri kdyttotarkoituksille. Rakennusoikeuden tulee liséksi olla ilmaistuna asemakaavassa koko-
naislukuna. Ks. myds 3D-késikirja 2018, s. 8, jonka mukaan 3D-kiinteistonmuodostaminen on mahdollista myds
ennen vuotta 2018 voimaan tulleiden asemakaavojen alueelle. Asemakaavassa ei ole tarpeen olla erityistd 3D-
médrdysti. Asemakaavassa tulee kuitenkin olla alueiden kéyttotarkoitukset ja mahdollinen rakentamisen maéra
kokonaislukuna. Liséksi kaavassa tulee ilmoittaa rakennusalojen ulottuvuus siten, ettd asemakaavan toteuttami-
nen on mahdollista useana korkeusasemaltaan erillisend kiinteistond. Koska 3D-kiinteistdlld ei ole pinta-alaa, sen
muodostaminen korttelialueelle, jossa rakennusoikeus ilmoitetaan tehokkuusluvuin, ei onnistu.
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olla sisélloltadn selvésti toisistaan poikkeavia. Lahtokohta on, ettd kaikki rakentaminen on
asemakaavoitetulla alueella asemakaavan mukaista.!!> Keskeisti kaavoituksessa on 3D-
vuokra-aluetta 3D-kiinteistoksi muunnettaessa, mahdollistaako asemakaava 3D-tonttijaon.

3D-kiinteistdjen muodostaminen edellyttis nimittiin sitovaa 3D-tonttijakoa.!'®

3D-kiinteistojen muodostamisen on tarkoitettu tapahtuvan sitovan tonttijaon alueella padasi-

7 KML 32 §:n mukaan kunta voi kuitenkin antaa eri-

assa lohkomalla ja harvoin halkomalla
tyisestd syystd suostumuksen lohkomiseen my6s 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 kaytdnnossi
hy6dynnetty erityisesti laajojen alueiden kiinteistokaupoissa ja perinnonjakosopimusten to-
teuttamisessa sekd ennakoitaessa asemakaavan muutoksia. Halkominen sitovan tonttijaon alu-

eella on puolestaan KML 53 §:n 1 momentin mukaan mahdollista, kun kiinteistot pystytidén

muodostamaan tonttijakoa noudattaen.!!®

Jo olemassa olevan 3D-vuokra-alueen muuntamisessa 3D-kiinteistoiksi keskeistéd on, ettd
tonttijako toteutetaan rakennuksen rajoja ja yhteisomistajien olemassa olevia hallintarajoja
noudattaen. Maankéytto- ja rakennusasetuksen (895/1999, MRA) 37 §:n 1 momentin 2 koh-
dassa sdddetdén tonttijaon laatimisesta, ettd tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi
kuin rakentamisen, tonttien kiyton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmu-
kaista. MRA 37 §:n 3 momentissa sdddetddn, ettd tonttijako voidaan laatia myds muulla tar-
koituksenmukaisella tavalla, jos tonttia palveleva kulkuyhteys jirjestetdin asemakaavassa ni-
menomaisesti mddratyn mukaisesti taikka jos tonttijako tehdiin korttelissa, jossa on voimassa
tai johon suunnitellaan kolmiulotteinen tonttijako. Kortteliin voidaan kolmiulotteisella tontti-

jaolla tehdi vain kolmiulotteisia kiinteistdja tai se voi muodostua kolmi- ja kaksiulotteisten

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

116 3D kisikirja 2018, s. 5, 12. 3D-kiisikirja 2018, s. 12. Ks. mys Paronen 2018, jonka mukaan kiinteistdjaotuk-
sen kolmiulotteisuudesta kaava-alueella tai sen osalla ei kuitenkaan tarvitse olla méardystd asemakaavassa. Riit-
tévad on, ettd kolmiulotteinen jaotus on sopusoinnussa kaavan méérdysten kanssa ja edistdd kaavan toteutumista.

17 Ekroos — Majamaa 2020, s. 605; HE 205/2017 vp, s. 35. Ks. myds Hyvonen 2001, s. 195-196, jonka mukaan
tontti on KML 2 §:n mukaan sitovan tonttijaon mukaisesti muodostettu kiinteistd, joka on merkitty tonttina kiin-
teistorekisteriin. MRL:n mukaan tontilla viitataan sen sijaan rakennuskelpoiseen tilaan. KRL 2 §:ssé 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; Hyvénen 2001, s. 95; Repo 1999, s. 58-59. Ks. li-
siksi 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 pyritddan kiinteistorekisterijarjestelméin selkeyteen.
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kiinteistdjen yhdistelmdksi. Rakennukset voidaan sijoittaa kolmiulotteisen tonttijaon mukai-
sella alueella joko 3D-tonteille tai 3D-tontit rakennuksiin eri kerroksiin, vierekkéin ja sisik-
kdin. Kulku 3D-kiinteistoille eroaa perinteisestd 2D-kiinteistdstd, mikd on myds syytd ottaa
huomioon 3D-tonttijaossa. 3D-tonttijaossa periaatteena on MRL 78 §:n 3 momentti, jonka
mukaan tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on mahdollisuuksien mukaan kiin-
nitettdvd huomiota maanomistusoloihin. Lisdksi on huomioitava asemakaava. Kaytdnnossi
3D-tonttijaossa merkittidvid ohjaajia ovat edelld mainittujen seikkojen lisédksi myos samaan ra-
kennukseen kuuluvien kiinteistdjen omistajien véliset yhteisjdrjestely- ja rasitesopimukset esi-
merkiksi kulkuyhteyksien osalta. Kiinteistonmuodostuksessa kiinnitetddn huomiota kulkuoi-
keuksiin.'" Jos siis kaavoittaja katsoo, ettd 3D-tonttijaon muodostaminen asemakaava-alu-
eelle on mahdollista niin olemassa olevan 3D-rakennuskohteen yhteisomistajien hallintarajoja

noudattelevan 3D-tonttijaon muodostamisen pitdisi tarvittaessa olla mahdollista.

Kun 3D-kiinteistdjd ollaan muodostamassa jo olemassa olevan rakennuskokonaisuuden alu-
eella, jonka kiinteistonomistajina ovat yhteisomistajat, kiinteiston jakaminen useammaksi it-
sendiseksi kiinteistoksi edellyttdd YhtOmL:n ndkdkulmasta yhteisomisteisen kiinteiston jako-
kelpoisuutta. Rekisteritontteja ei tyypillisesti voi YhtOmL 9 §:n 1 momentin mielessi jakaa.
Yhteisomistajan YhtOmL 9 §:n 1 momentin mukainen oikeus saada osuutensa jakamalla ero-
tetuksi yhteisestd tontista usein kdytdnndssi estyy kaavassa olevan sitovan tonttijaon ja tontin-
muodostusta koskevan sddntelyn vuoksi. Tontin jakaminen edellyttdd téssi tilanteessa sitovan
tonttijaon muuttamista kaavassa esimerkiksi siten, etti tontti jaetaan kahdeksi erilliseksi ton-
tiksi. Kiinteiston jakokelpoisuuden lisdksi yhteisomistetun kiinteiston jakaminen edellyttaa
tilaa tai tonttia koskevan jakokirjan tekemistd MK 2 luvun 1 §:sséd sdddetyssd muodossa sekd
sitd, ettd kaikki tilan tai tontin yhteisomistajat ovat mukana jakokirjan laatimisessa. Jakokir-
jalla saadaan aikaan kiinteiston yhteisomistussuhteen purkaminen, jolloin yksinomistajan oi-
keuksien perustaminen kullekin yhteisomistajalle kiinteistonmuodostuksessa muodostettavaan
omaan tilaan tai tonttiin tulee mahdolliseksi. Yhteisomistajien mahdollisesti laatimaa jakokir-
jaa kdytetddn pohjana myohemmaésséd lohkomistoimituksessa, jossa tila ositetaan yhteisomista-

jien yhteisesti hakemuksesta. '’

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

120 Tepora 2004, s. 326.
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Jo olemassa olevan 3D-vuokraoikeusalueen muuntamisessa 3D-kiinteistoiksi rasitteet joudu-
taan madrittelemadn uudelleen. MRL 164 b §:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomai-
nen voi péittdd kaikkien MRL:n mukaisten yhteisjarjestelyjen muuttamisesta tai poistamisesta
noudattaen, mitd MRL 160 §:ssé sdddetdén rasitteen muuttamisesta ja poistamisesta. MRL
160 §:n mukaan rakennusrasite voidaan siis muuttaa tai poistaa, jos asianosaiset siitd sopivat
eikd toimenpide vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista, kiinteiston asianmukaista kéyt-
to4d tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Rakennusrasite voidaan muuttaa tai poistaa
myos ilman rasiteoikeuden haltijan suostumusta tietyissa tilanteissa. Myos MRL 158 a §:n
mukainen kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rasite on mahdollista perustaa ilman
asianosaisten sopimusta. Rasitteen perustaminen edellyttdd MRL 158 §:n mukaan, ettd silla
edistetddn tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston kayttdd, rasite on tarpeellinen ra-
siteoikeuden haltijalle eika siitd atheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle. Asema-
kaavan edellyttima rasite voidaan perustaa, jollei sen perustaminen ole kaavan voimaantulon
jéalkeen muuttuneiden olosuhteiden vuoksi ilmeisen tarpeetonta tai rasitetulle kiinteistdlle koh-
tuutonta. Edelld mainittu sdéntely ovat voimassa padosiltaan myds 1.1.2025 voimaan tule-

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

Kiinteistdjen yhteisjirjestelystd sdddetddn myos MRL 164 ja 164 a §:ssd. Yhteisjarjestelyt
voidaan tarkistaa uusien 3D-kiinteistojen muodostamisen vuoksi. MRL 164 §:n 1 momentissa
sdddetddn, ettd jos asemakaavan toteuttaminen vaatii usean kiinteiston yhteisia jérjestelyja,
kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi yhden kiinteiston omistajan aloitteesta ja muita
kiinteiston omistajia tai haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessi tai muutoin méaarata
korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvén tilan yhteisestd kaytostd. Pykilan 3
momentin mukaan maérdys yhteisjérjestelystd saadaan antaa, jos jérjestely pysyvésti edesaut-
taa usean kiinteiston kayttod eika siitd atheudu millekdén kiinteistdlle kohtuutonta rasitusta.
MRL 164 a §:n nojalla kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi kaikkien kiinteistonomis-
tajien sopimuksesta tai yhden kiinteistonomistajan aloitteesta muita kiinteistonomistajia ja -
haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessa tai muutoin méaarata korttelialueen tai sen osan
taikka kiinteistoon liittyvin tilan yhteisestd kdytdstd, jos kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi on
tarpeen tehdi usean kiinteiston yhteisid jarjestelyjd. Myos kiinteistdjen yhteisjirjestelyd kos-
keva sddntely jd4 voimaan tulevassa RakL:ssa. Yhteisjarjestelyjé tarvitaan samassa rakennuk-

sessa sisdkkdin, paéllekkiin ja vierekkéin sijaitsevien 3D-kiinteistojen valille. Paivittdinen
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3D-kiinteistojen kaytto ja ylldpito vaativat samassa rakennuksessa sijaitsevien muiden kiin-

teistdjen rakenteiden ja tilojen hyddyntimisti.'?!

3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistdiksi ryhtyvén on hyvad huomioida myds mah-
dolliset kiinteistotoimituksiin liittyvédt maksut. KML 207 §:n mukaan kiinteistotoimituksen
toimituskustannukset muodostuvat kiinteistotoimitusmaksusta annetun lain (558/1995) 3 §:n 2
momentissa tarkoitetuista kiinteistotoimitusmaksuista. KML 208 §:n mukaan toimituksen
suorittamisesta atheutuvien kiinteistotoimitusmaksusta annetun lain 3 §:n 5 momentissa tar-
koitettujen kustannusten ja korvausten maksamisesta péattaa toimitusinsindori. KML 209 §:n
mukaan toimituskustannukset jaetaan asianosaisten maksettaviksi heiddn toimituksesta saa-
mansa hyddyn mukaan, jollei muualla KML:ssa toisin sdédeti tai jolleivat asianosaiset jaka-
misesta toisin sovi. Lohkomisessa toimituskustannusten maksamisesta vastaa 1dhtokohtaisesti
kunkin lohkokiinteiston ja saajakiinteiston osalta kiinteistdn omistaja.'?? Toimituskustannuk-
sien jako asianosaisten vililld perustuu kullekin koituvaan hy6tyyn huolimatta siité, kenen
aloitteesta kiinteisttoimitukseen on ryhdytty!?*. MRL 59 §:n ja 82 §:n mukaan kunnalla on
oikeus perid maanomistajalta tai -haltijalta myos kaavan laatimisesta ja késittelystd sekd tont-
tijaon laatimisesta ja muuttamisesta aiheutuneet kustannukset, jos asemakaava tai kaavan
muutos on péddasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloit-

teesta.

Lopuksi on paikallaan todeta, ettd kiinteistonmuodostukseen liittyy muutoksenhakumahdolli-
suus, joka voi aiheuttaa 3D-vuokra-alueen muuntamisprosessiin 3D-kiinteistoiksi viivastystd

ja mahdollisia lisdkuluja. Kiinteisttoimituksessa on kyse madramuotoisesta hallinnollisesta

124

menettelystd <. Kiinteistotoimituksissa kdytetddn oikeusharkintaa, joten muutoksenhakutuo-

mioistuimessa voidaan puuttua paitoksiin kaikilta osin!?

. KML 231 §:n mukaan asianosainen
saa hakea muutosta toimituksessa tehtyyn ratkaisuun valittamalla maaoikeuteen, jollei muu-

toksenhakua ole lailla kielletty'?. My6s 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 tietyissd asioissa. Lisdksi KML 19 §:n mukaan jokaisella kiinteiston yhteisomistajalla
ja yhteisen alueen osakkaalla on oikeus kdyttdd asianosaisena puhevaltaa kiinteisttoimituk-
sessa, jotta kiinteistotoimituksissa saadaan valvottua yhteisomistuksessa olevan kiinteiston ja
yhteisen alueen etuja. Toimitusmiehet ratkaisevat yhteisomistajien ja osakkaiden ristiriitaisten
vaatimusten huomioon ottamisen kiinteistotoimituksessa. Kunnalla on KML 17 §:n mukaan
oikeus kdyttdd asianomaisen puhevaltaa kiinteistotoimituksissa alueellaan muun muassa sil-

loin, kun kiinteistdtoimitus suoritetaan asemakaava-alueella.'?’
3.2.4 Kiinteisto- ja varainsiirtoveroista

Kiinteistdverolain (654/1992, KiVL) 1 §:n mukaan kiinteistovero suoritetaan kunnalle vuosit-
tain kiinteiston arvon perusteella. Kiinteistolla tarkoitetaan KiVL 2 §:ssé tonttia, tilaa ja
muuta Suomessa olevaa itsendistd maanomistuksen yksikkod, joka on merkitty tai olisi mer-
kittdva kiinteistond KRL:ssa tarkoitettuun kiinteistorekisteriin. (22.12.2005/1152). Kiinteis-
toksi katsotaan my6s muun ohessa muulle kuin maanomistajalle kuuluva sellainen rakennus
ja rakennelma, joka arvostetaan KiVL 15 §:ssd mainittujen perusteiden mukaan. Kiinteisto-
vero koskee ldhtokohtaisesti kaikenlaisia rakennuksia ja rakennelmia seké niiden méériosia.
Maanvuokrasuhteen laadusta riippumatta kiinteistoveroa maksetaan myos toisen maalla ole-
vasta rakennuksesta tai rakennelmasta. Kiinteistd eri ominaisuuksineen on siis kiinteistovero-
tuksen kohteena verovelvollisen ominaisuuksien sijaan. Suoritettavan veron maérittad kiin-

teistdn arvo ja sovellettava verokanta.'?®

KiVL 6 §:n 3 momentin mukaan rakennuksesta tai rakennelmasta menevéan veron on velvolli-
nen suorittamaan rakennuksen tai rakennelman omistaja riippumatta hianen oikeudestaan maa-
pohjaan, jolla rakennus tai rakennelma on. Kiinteistostd menevin veron on velvollinen suorit-
tamaan kiinteiston omistaja. KiVL 5 §:n 2 momentissa méiritelty omistajan veroinen haltija

on KiVL 7 §:n nojalla velvollinen suorittamaan kiinteistostd menevéstd verosta maéran, joka

127 Repo 1999, s. 26-27; HE 227/1994, s. 19. Ks. myds Ekroos et al. 2010, s. 107, joiden mukaan panttioikeuden
haltija on kiinteistdtoimituksissa asianosainen vain poikkeustilanteissa.

128 Ribind — Myllymiki 2016, s. 441-442, 456, 467-468; Marttila et al. 2003, s. 145-146. Ks. myos Rébind —
Myllymaéki 2016, s. 455, joiden mukaan KiVL ei sisédlld rakennuksen tai rakennelman maéritelméaa, mutta vero-
tuskdytdnnon mukaan rakennukseksi katsotaan kiinted tai paikallaan pidettédviksi tarkoitettu rakennelma, rakenne
tai laitos. Ks. lisdksi Wikstrom — Ossa — Urpilainen 2015, s. 30-31, joiden mukaan kunnallistalouden rahaléh-
teitd ovat kunnallisveron liséksi kiinteistovero, tulonsiirrot valtiolta ja kunnalliset maksut. Kuntien taloudessa
verotulot ovat keskeisessd asemassa.
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vastaa hiinen hallintaansa kuuluvaa osaa kiinteistdstd.'?” KiVL 9 §:n mukaan, jos useat omis-
tavat kiinteiston méaaraosin, kukin on velvollinen suorittamaan veron omasta osuudestaan

kiinteistoon.

Kun 3D-vuokra-alueella kiinteiston maapohja ja rakennus tai rakennelma ovat eri tahojen
omistuksessa, kukin vastaa veron suorittamisesta vain oman omistusoikeuskohteensa osalta.
Jos kyseessi on kiinteiston méédrdosainen yhteisomistus, kiinteistoveron suorittavat erikseen
kukin omistaja omasta osuudestaan. Mahdollisesta hallinnanjakosopimuksesta huolimatta
omistusosuuden katsotaan kohdistuvan koko kiinteistoon. Kun kiinteistotoimituksessa, kuten
halkomisessa, syntyy uusia kiinteistdja, suoritettava kiinteistovero osoitetaan kullekin kiin-

teistdnomistajalle vain timin yksin omistamasta kiinteistdsti.!3°

Maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksilla jérjestellyissd 3D-rakennuskohteissa kiinteistove-
ron kohdistamisessa eri verovelvollisille on nykyjérjestelmassi haasteita. Ongelmana on, etti
kiinteistotietojirjestelmédsti ja kunnilta ei 10ydy kiinteistoverotuksen perustaksi tietoa kiinteis-
ton osaomistajien hallinnanjako- ja maanvuokrasopimuksiin perustuvista hallinta-alueista. Sa-
malla kiinteistdlld voi sijaita toisistaan poikkeavia toimintoja, kuten asuin- ja liiketoimintaa,
joille tulisi voida méérata kiinteistovero eri kiinteistoveroprosentteja noudattaen kunkin tilan
kayttotarkoituksen mukaan. Kiinteistotietojirjestelmésti ei saada myoskdin tietoa kiinteistol1a
olevien eri kilyttotarkoitusten jakautumisesta eri toimijoiden vililld.!*! Kiinteistdrekisteriin
rekisterdityjen 3D-kiinteistdjen kiinteistoveron kohdentaminen kiinteiston kayttotarkoituksen
mukaan on sen sijaan mahdollista, eikd osapuolten neuvottelua tai kiinteistoverotaakan jaka-

mista koskevia sopimusehtoja siten tarvita'2,

129 Ks. myds Ribind — Myllymiki 2016, s. 450, joiden mukaan pysyvilld hallintaoikeudella kiinteistoon ei
KiVL:ssa tarkoiteta esimerkiksi pitkdaikaista maanvuokrasopimusta, elinikéisté hallintaoikeutta tai muuta vas-
taavaa tilannetta.

130 Ribind— Myllymiki 2016, s. 445-446, 450; Marttila et al. 2003, s. 146147, 152; Viherkentti 1993, s. 54-56.
Ks. liséksi Marttila et al. 2003, s. 152, jonka mukaan maanvuokrasopimukseen voidaan ottaa ehto vuokralaisen
velvollisuudesta suorittaa kiinteistdvero myds maapohjasta, jonka vuokranantaja omistaa. Sopimusehto ei kui-
tenkaan sido veronsaajaa eli veronsaaja voi perid kiinteistoveron maapohjan omistajalta, jos vuokralainen jattaa
sen sopimuksesta huolimatta suorittamatta.

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

132 Nuutinen 2019, s. 299-300.
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My0s yhden rakennuskokonaisuuden osan muodostavassa 3D-kiinteistossd on periaatteessa
mahdollista olla useita tilan kéyttotarkoituksia. Vaikka 3D-kiinteistonmuodostuksen on edelld
kuvatulla tavalla tarkoitettu selkeyttdvén kiinteistoverotusta, verotusjirjestelmé ei kuitenkaan
siltikddn kaikissa tapauksissa ole aukoton. KiVL 11 ja 12 §:ssd sdddetddn nimittdin yleisesta
kiinteistOveroprosentista ja vakituisen asuinrakennuksen veroprosentista, joihin voi liittyd
neutraalisuuspoikkeama silloin, kun rakennuksessa on erilaisessa kédytdsséd olevia huoneis-

133 Kyseiset kiinteistoveroprosentit voivat olla eri suuruiset. Se, kumpaa veroprosenttia

toja
rakennuksen kiinteistoverotuksessa kdytetddn, riippuu rakennuksen pééasiallisesta kdyttotar-

koituksesta.'3*

Kuopion HAO ratkaisu 26.1.2012 T 12/0033/1 (ei julkinen) osoittaa yleisen ja vakituisen
asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentin mddrddmisen problematiikan. Ratkaisussa oli kyse
asunto-osakeyhtion ja kiinteistdosakeyhtion méérdosin omistamasta kiinteistostd, jolla oli yksi
rakennus. Rakennuksen asuinhuoneistojen yhteenlaskettu pinta-ala oli alle puolet koko raken-
nuksen pinta-alasta, muu osa oli kauppakeskuskiytdssd. Omistajien vélilld oli hallinnanjako-
sopimus. Hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan, ettd hallinnanjakosopimuksesta huolimatta
koko rakennukseen tuli soveltaa yleisti kiinteistoveroprosenttia. Syyni oli se, ettd liiketilojen
osuus rakennusten pinta-alasta oli yli puolet.'*®> Ratkaisu osoittaa, etti kaavamainen rakennus-
kohtainen kiinteistoveron méidrdédmistapa johtaa vidristymiin. Vdhemmistdssé olevat liiketilat
voivat saada osakseen lievemmain verokohtelun kuin samankaltaiset erilliset liiketilat. Vihem-
mistdssd olevien asuintilojen osalta verotus voi puolestaan olla korkeampaa kuin vastaavissa

erillisissd asuintiloissa. Yhtiot saattavat kuitenkin kompensoida verokohtelun vééristymistd

133 Viherkenttd 1993, s. 146-147. Ks. myds KHO 2021:169, missi pidasiallinen kiyttdtarkoitus oli ratkaisevassa
osassa. Siind KHO arvioi, tuliko kylpyldhotellirakennusta, joka koostui kahdesta eri aikaan valmistuneesta osara-
kennuksesta, tarkastella kayttotarkoitukseltaan kiinteistoverotuksessa erikseen vai kokonaisuutena. KHO katsoi,
ettd rakennusta tuli késitelld kokonaisuutena, silld merkittdvda osaa siitd oli kéytetty rakennuksen padasialliseen
kayttotarkoitukseen. Rakennuksen padasiallista kéyttotarkoitusta tuli siksi kéyttdd perusteena sen jélleenhan-
kinta-arvon ja ikdalennuksen médrittelyssa.

134 Ribind — Myllymiki 2016, s. 498-499. Ks. myos Viherkenttd 1993, s. 128, jonka mukaan olisi mahdollista,
ettd kunta méardisi yleisen kiinteistoveroprosentin ja vakituisten asuinrakennusten veroprosentin samansuurui-
siksi. Nimittdin KiVL 11 §:ssd ja 12 §:ssd sdddetyt veroprosenttien vaihteluvilit ovat osittain paallekkiiset. Ks.
Verohallinto 3.2.2023, jonka mukaan kuitenkin ndyttaa siltd, ettd manner-Suomen kunnissa yleinen- ja vakitui-
sen asunnon kiinteistoveroprosentti eroavat toisistaan. Rakennuksen sijaintikunnalla vaikuttaa olevan merkitysti
verotuksen ankaruuteen maapohjan osalta. Rakennuksen sijainti ei vaikuta rakennusten verotusarvon laskentaan.

135 Réibind — Myllymiki 2016, s. 499.
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vastikeperusteilla.'3® 3D-kiinteistdille ei méritelld 3D-tonttijaossa pinta-alaa, joten eri kiyttd-

tarkoitusten osuuksien médrittely lienee toteutettava muulla tavalla.

Kiinteistovero osoitetaan erikseen sekd maapohjasta ettd rakennuksista. Kiinteiston maapoh-
jan sekd rakennuksen ja rakennelman verotusarvosta sdddetddn laissa varojen arvostamisesta
verotuksessa (1142/2005, ArvL).!¥’ Kiinteistdn verotusarvon laskentatapa vaikuttaa haasta-
valta 3D-kiinteistdjen kohdalla, silld ainakaan ilmassa sijaitsevalla 3D-kiinteist6114 ei varsi-
naisesti ole maapohjaa. Maapohjan verotusarvon maarittdmisessé otetaan ArvL 29 §:n 1 mo-
mentin mukaan huomioon muun muassa laadultaan ja sijainniltaan vastaavista kiinteistoista
paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hintojen perusteella to-
dettu kohtuullinen hintataso. Rakennusten verotusarvo méérdytyy kaavamaisesti rakennuk-
selle annettavan jilleenhankinta-arvon ja siitii vihennettivien ikdalennusten perusteella.'*8

Niité lienee 3D-kiinteistdjen kohdalla vaikea arvioida.

3D-kiinteiston verotusarvon madrittimistd hankaloittaa siis se, ettd itse 3D-kiinteiston arvon

médrittimiseen liittyy epéselvyyksii!®

. My®ds kysymys siitd, kuka on vastuussa kiinteiston
maapohjan kiinteistoverosta 3D-kiinteiston sijaitessa sen ylapuolella, on Nuutisen mukaan re-
levantti. Nuutinen on katsonut, ettid vastuun selventidmiseksi olisi tehtidva selviksi, kuuluuko
maapohjan kiinteistoveron suoritusvelvollisuus pelkéstién peruskiinteistolle vai tuleeko myds

3D-kiinteiston omistajan osallistua sen suorittamiseen. Olisi my0s linjattava, onko vastuusta

136 Ribind — Myllymaki 2016, s. 499. Ks. myos ratkaisu KHO 2021:168, jossa oli kyse kiinteistostd, joka kasitti
useiden eri rakennusten kokonaisuuden. Rakennuksissa oli eri tarkoituksia palvelevia tiloja. Asiassa ratkaistiin,
tuliko kahta kiinteistolld sijaitsevaa, erilaisia toimintoja sisdltavéad rakennusta kohdella verotuksessa toimistora-
kennuksina. KHO katsoi, ettd samalla kiinteist6114 sijaitsevien rakennusten verotusarvon maérittavéd jalleenhan-
kinta-arvoa ja ikdalennuksia tuli tarkastella erikseen. Niiden liiketoiminnallisella yhteydelld samalla kiinteisto11a
tapahtuvaan hotellitoimintaan ei ollut asiassa merkitysti. Niin ikéén sillé, ettd rakennukset muodostivat toimin-
nallisen kokonaisuuden, ei ollut merkitystd. Rakennusten ei KHO:n ratkaisussa katsottu olevan verrattavissa toi-
mistorakennuksiksi.

137 Rébind — Myllymiki 2016, s. 441-442, 467-468; Marttila et al. 2003, s. 145-146.

138 Ribind — Myllymiki 2016, s. 468-469, 478. Ks. VM115:00/2018, s. 1, 82, jonka mukaan kiinteistoverotuksen
arvostamisuudistuksessa oli Sanna Marinin hallituksen kaudella tarkoituksena péivittdé kiinteistoverotuksen ar-
vostamisperusteet nykypéivan kustannus- ja hintatasoon alueelliset hintatasot huomioiden. Myos kiinteistovero-
lain kiinteiston késite olisi méadritelty uudelleen 3D-kiinteistdt huomioiden. Uudistuksen myo6té kiinteistovero
olisi maératty 3D-kiinteiston muodostamasta tontista, yleisestd alueesta tai lunastusyksikdstd rakennusoikeuden
perusteella ja erikseen 3D-kiinteistolle rakennetusta rakennuksesta samoin perustein kuin muillekin rakennuk-
sille. Ks. my6s Valtiovarainministerio 2.9.2022, jonka mukaan Sanna Marinin hallitus kuitenkin péétti vuonna
2022 siirtdd kiinteistoverotuksen arvostamisuudistusta, silla uudistuksen katsottiin lisddvén taloudellista epéavar-
muutta.

139 Nuutinen 2019, s. 300.
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mahdollista sopia kiinteistdjen vilisessi yhteisjirjestelysopimuksessa.'4’ Usein tilanne lienee
kuitenkin sellainen, ettd 3D-kiinteisto sijaitsee kunnan omistaman maapohjan péélld, jolloin

kenellikiin ei ole velvollisuutta suorittaa kiinteistdveroa maapohjasta'®!.

Maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksin jirjesteltyjen 3D-rakennushankkeiden kiinteistove-
rotuksen kannalta ratkaisu KHO 2019:82 loi merkittdvin tulkintalinjan. Ratkaisussa on kysy-
mys yhteisomisteisesta tontista, jolla sijaitsi kauppakeskusrakennus ja sen yldpohjan paalla
asuinkerrostaloja. Osapuolten vililld oli hallinnanjakosopimus. KHO katsoi, ettd koska koko-
naisuuteen kuuluva asuinrakennus oli erilldan muusta rakennuskokonaisuudesta sekd omistuk-
sensa, hallintansa etti talotekniikkansa osalta, se tuli katsoa itsendiseksi erilliseksi raken-
nukseksi. Siten siihen tuli soveltaa vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosenttia ylei-
sen kiinteistoveroprosentin sijaan. KHO totesi, etté kiinteistoverotus on luonteeltaan raken-
nuskohtaista ja kaavamaista kohdeverotusta, mika ei kuitenkaan esté asunto-osakeyhtion
omistaman asuinrakennuksen kiisittelemisti omana erilliseni verotuksen kohteenaan.!'** Rat-
kaisu tarkoittaa siis sitd, ettd tapauksen kaltaisissa tilanteissa rakennuskokonaisuuksiin sisdlty-
vit osarakennukset voidaan arvostaa verotuksessa erillisind rakennuksina, ja sovellettava ve-
roprosentti voidaan valita osarakennusten kéyttotarkoituksen mukaan koko rakennuskokonai-
suuden sijaan. Ndin voidaan siis toimia, vaikka kyseessé ei olisikaan 3D-kiinteisto, vaan

muulla tavoin jérjestelty 3D-rakennushanke. '+’

Verohallinnon mukaan KHO:n ratkaisu 2019:82 muutti aiemmin vallinnutta oikeuskadytantoa.
Kun rakennukset ovat erillddn muusta rakennuskokonaisuudesta omistuksen, hallinnan ja riit-
taviltd osin talotekniikan osalta, ne voidaan nykyéén katsoa itsendisiksi rakennuksiksi, kun
niitd aiemmin pidettiin saman rakennuksen osarakennuksina. Aiemmassa oikeus- ja verotus-

kaytannosséd hallinnanjakosopimuksella ei ole ollut painoarvoa verotuksessa, mutta ratkaisun

140 Nyutinen 2019, s. 300.

141 K5, Marttila et. al. 2003, s. 147. Ks. HE 50/1992 ja Viherkentti 1993, s. 45, joiden mukaan kunnan verova-
paus kiinteistoverosta ei koske kunnan omistamia yksityisoikeudellisia yhteisdjd. Myds kuntayhtymien omista-
mista kiinteistoisté tulee suorittaa kiinteistoveroa, milld on merkitystd esimerkiksi kuntayhtymien omistamien
sairaalakiinteistdjen osalta sille kunnalle, jonka alueella sairaalakiinteistd sijaitsee. Sen sijaan kunnallisen liike-
laitoksen kéytossa olevista kiinteistoisti ei tule suorittaa kiinteistoveroa, silld ne ovat juridisesti osa kuntaa ja
niiden kiinteistdjen omistaja on kunta. Kunnan vuokratonteista ei maksa veroa kunta eiké tontin vuokralainen.

142 KHO 2019:82.

143 Verohallinto 8.2.2022.
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KHO 2019:82 myo6té rakennuksen kohtelu erillisend itsendisend rakennuksena vaatii myds ra-
kennusten hallinnan eriyttimisti hallinnanjakosopimuksella.'** Nuutinen piti ratkaisua KHO
2019:82 hybridikohteiden kiinteistoverotusta selkeyttivéina ja oikeudenmukaistavana aiem-
paan verotuskéytdntoon ndhden. Ratkaisussaan KHO linjasi, ettd hybridirakennushankkeita

tulee verottaa samalla tavoin riippumatta niiden juridisesta toteuttamistavasta.'#’

3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi voi vaikuttaa kohteesta maksettavan kiin-
teistoveron suuruuteen. Jos ldhtotilanteessa 3D-vuokra-alueella sijaitseva rakennus ja maa-
pohja ovat eri tahojen omistuksessa, kumpikin osapuoli vastaa kiinteistoverosta vain omaa
omistusosuuttaan vastaavasti. Jos muuntamismenettelyssa peruskiinteistd ja siten sen maa-
pohja luovutetaan vuokralaiselle, joka aiemmin omisti vain kiinteistolla sijaitsevat rakennuk-
set ja rakennelmat, kiinteiston omistajan asemassa oleva entinen vuokralainen tulee suoritus-
velvolliseksi koko kiinteiston kiinteistoverosta. Sama pitee peruskiinteistdstd lohkomalla tai

halkomalla muodostettaviin kiinteistoihin'46.

Jos 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyy kiinteistonkauppoja, kiinteisto-
veron muutosten lisdksi luovutuksensaajan on varauduttava varainsiirtoveron maksuvelvolli-
suuteen. Varainsiirtoverolain (931/1996, VVL) 4 §:ssd sdddetddn, ettd kiinteiston omistusoi-
keuden luovutuksesta on luovutuksensaajan suoritettava veroa. Luovutuksensaajalla tarkoite-

147 Veroa ei ole kuitenkaan suoritettava

taan kiinteiston ostajaa tai muuta luovutuksensaajaa
kiinteiston saannosta tai sen osasta, joka perustuu muun muassa yhteisomistussuhteen purka-
miseen. VVL 5 §:ssé sdddetdidn, ettd mitd VVL:ssa sdddetddn kiinteistostd, koskee myds sen

madrdosaa ja midrdalaa seki kiinteistojen yhteistd aluetta ja sen miirdalaa sekd yhteisalue-

144 Verohallinto 8.2.2022.
145 Nuutinen 2019, s. 303-304.

146 Viherkenttd 1993, s. 56-57. Ks. myds Viherkenttd 1993, s. 57-58, jonka mukaan omistajuutta ei ole méri-
telty KivL:ssa tai muualla lainsdddannossi. Verovelvollisuuden 1dhtdkohtana voidaan pitdé kiinteiston esineoi-
keudellista omistusta. Kiinteistokaupan osapuolet voivat sopia keskendén kiinteistoveroa koskevasta vastuunja-
osta, mutta Verohallinto kuitenkin mairdé veron sille, jonka suoritettavaksi se KivL:n nojalla kuuluu. Oman ti-
lanteensa verovelvollisuuden ndkokulmasta muodostavat syysti tai toisesta pateméttomaét kiinteiston luovutukset
tai kaupan purku. Kaupan pateméittomyyden ja kaupan purun vaikutuksista kiinteistoverovelvollisuuteen ks.
esim. Viherkenttd 1993, s. 65-68.

147 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 392, 398.
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osuutta sekd vuokra- tai kdyttdoikeutta, jonka haltija on MK 14 luvun 2 §:n mukaan velvolli-
nen hakemaan oikeutensa kirjaamista. Lisdksi kiinteistostd sdddetty koskee kiinteiston kéyttoa

pysyvisti palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa.
3.2.5 Pantinhaltijan asemasta muuntamistilanteessa

Kiintedd omaisuutta ja kdyttooikeuksia koskevat panttioikeudet ovat keskeisid luottojen va-
kuuksia. Panttioikeus on voimassa niin kauan, kunnes luottosaaminen lakkaa. Panttioikeuteen
liittyy vahva etuoikeus kilpaileviin velkojiin ndhden ja pysyvyys omistajanvaihdostilanteissa.
Panttioikeuden tulee olla sivullisia sitova, haltijoilleen etuoikeuden tuottava ja takaisinsaannin
kohteeksi joutumisesta vapaa.'*® Panttivelkojalla on vahva oikeussuoja, silli panttioikeus ja
omistusoikeus kiinteistoon ovat perustuslaissa suojattuja oikeuksia. Panttivelkojalla on panti-
nantajan mddrddmistoimista riippumaton asema. Panttivelkojan asema sdilyy ldhtokohtaisesti
ennallaan silloin, kun panttiesine esimerkiksi luovutetaan tai asetetaan sopimusten kohteeksi.
Panttiesineen luovutus ei vaadi panttivelkojan suostumusta. Panttioikeus ja sen etuoikeus py-
syvit voimassa my0s silloin, kun panttiesineen arvo jostain syysti vaihtelee. Panttivelkoja voi
kuitenkin joissain tilanteissa menettdd oikeutensa kollisioriidassa ja panttioikeus voi olla ta-

kaisinsaannin kohteena. '’

Kiinteistopanttioikeuden kohteena voi olla omistusoikeus kiinteistdon tai sen méédrdosaan tai
médrdalaan kohteen rakennukset sekd muut ainesosat ja tarpeistoesineet mukaan lukien. Toi-
sen maahan kohdistuva kiyttdoikeus, kuten maanvuokraoikeus, rinnastetaan kiinteistoon
panttioikeuden kohteena. MK:n mukaan kiinteistopanttioikeus on siis mahdollista perustaa
myd&s maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdistuvaan kéyttdoikeuteen, jolloin
siitd voidaan puhua kdyttooikeus- tai laitoskiinnityksend. Vuokralaisen omistama talo tai muu
rakennus katsotaan luoton vakuudeksi kdyttooikeuden osana. Kéyttooikeusalueen tulee sijaita
yhden kiinteiston alueella, mutta alue voi olla pienempi kuin koko kiinteistd. Maérdosia tai -
aloja erikseen kiinnitettdessd madrdosia koskevalla hallinnanjakosopimuksella voidaan vah-

vistaa panttauskohteiden itsendisyytta ja erillisyytté. Erilliskiinnitys voidaan vahvistaa myos

148 Niemi 2020, s. 1, 18, 25, 51; Tammi-Salminen 2015, s. 156-157, 321; Kaisto — Lohi 2013, s. 56; Hyvonen
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 miiriosaan.'>® Seki 3D-vuokra-aluetta ettd 3D-kiinteistdd voidaan siis
lahtokohtaisesti kdyttdad luoton vakuutena. Toisen maahan kohdistuva kéyttdoikeus eroaa kiin-
teistOstd panttioikeuden kohteena kuitenkin erityisesti siten, ettd kdyttdoikeuksia voidaan alu-
eiden tarkoituksenmukaisen kdyton periaatteeseen nojaten perustaa pddasiassa vain maara-

ajaksi'®!.

Ainakin Nuutinen on todennut, ettd vakuusjérjestelyihin liittyvét edut ovat ehka suurin kan-
nuste 3D-rakennushankkeen toteuttamiseen 3D-kiinteistonmuodostamista hyddyntden mui-
den, kuten maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksiin perustuvien jarjestelyratkaisujen sijaan.
3D-kiinteistonmuodostuksen etuna ovat luotonantajien suosimat selvét ja pysyvét omistusjar-
jestelyt, joita on helppo kisitelld myds mahdollisissa realisaatiotilanteissa. 3D-kiinteiston-
muodostus selkeyttdd tilannetta vakuuskéyton ndkokulmasta verrattuna tilanteeseen, jossa eri
tahot omistavat yhdessé useita kiyttotarkoituksia siséltdvén kiinteiston. 3D-kiinteistoon teh-
dyn kiinnityksen ulottuvuus ndhdéén lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd. Toisin on siis muissa
sopimusjdrjestelyissd, joissa hallinta-alueiden ulottuvuustietoja tdytyy etsid osapuolten vili-
sistd sopimuksista.'*? Kiinteiston panttaukseen pétevit MK 19 luvun 3 §:n nojalla pAdsiintoi-
sesti samat sdannot kuin maanvuokra- tai muun kiinnityskelpoisen kayttdoikeuden panttauk-

seen. Panttivelkojan asema sivullisiin nihden on samanlainen. !>’

Kiinnityskelpoinen ja siten panttauskelpoinen maanvuokraoikeus on ldhinnd MVL:n mukai-
nen muu maanvuokra, joka voi olla voimassa enintéfin 100 vuotta tai toistaiseksi'>*. Maan-
vuokrasopimukset eivit kuitenkaan perusta pysyvaa oikeustilaa, ja hankalia tilanteita sivullis-

sitovuuden nikokulmasta voi syntyd 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. K. lisidksi Niemi 2020, s. 581-582, jonka mukaan kiytinndssa lahinnd riittdvin
pitkékestoiset maanvuokraoikeudet, joihin kuuluu vuokralaisen rakennus tai timén velvollisuus rakentaa vuokra-
alueelle, voidaan kiinnittdd. Luotonantaja yleenséd hyviksyy méardvuosiksi solmitun, mutta ei suhteellisesti esi-
merkiksi elinidn ajaksi solmitun kédyttdoikeuden luoton vakuudeksi. Kiinnityksen vahvistaminen myos kéyttdoi-
keuden médérdosaan tai madrdosin hallittuun kdyttdoikeuteen on mahdollista.

152 Nuutinen 2019, s. 291-292, 306.
153 Niemi 2020, s. 605, 609.

154 Tepora 2009, s. 371.
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vuoksi'®>. Siten etenkin toistaiseksi voimassa olevan maanvuokraoikeuden vakuusarvo on
heikko johtuen mahdollisuudesta sopimuksen ennakoimattomaan lakkaamiseen irtisanomisti-

lanteessa ' ®.

Panttioikeuden haltijalle on tdrkeda, ettd vuokralainen ja vuokranantaja eivét sovi kesken
vuokrakauden vuokrasopimuksen heikennyksisti. 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 kayttdoi-
keus lakkaa eri syistd kesken sopimuskauden. Muutoksia vuokrasopimukseen voidaan tehda
kirjallisesti, mutta ne tulee kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tullakseen panttivelkojia
sitoviksi. Jos muutos voi heikentdd panttioikeuden haltijan asemaa, sen kirjaamiseen tarvitaan
MK 14 luvun 14 §:n 1 momentin mukaan panttivelkojan suostumus. Suostumus ei ole tarpeen
esimerkiksi silloin, kun vuokrakautta pidennetiin, vuokra-aluetta laajennetaan tai muutoksilla
on muutoin vain vihdisid vaikutuksia vakuusarvoon. Samoin hallinnanjakosopimusta koske-
vaa kirjausta voidaan muuttaa tai se voidaan poistaa tavallisesti vain panttivelkojien suostu-
muksella. Maanvuokrasopimuksen irtisanomisperusteita on usein rajoitettu myds vakuusvel-
kojien vaatimuksesta, jolloin vuokranantajan irtisanomismahdollisuudet kdytannossé heiken-

tyvit laitoskiinnityksen vuoksi.'’

Hallinnanjakosopimukseen perustuvan 3D-hankkeen vakuusjérjestelyt ovat usein monimut-
kaiset. Kiinteiston yhteisomistajat voivat kiinnittdi ja pantata joko koko kiinteiston tai omat

méiriosansa siitd.!*® Miirdosan vakuusarvo on kuitenkin tavallisesti matalampi kuin se arvo,

155 Niemi 2020, s. 586; Nuutinen 2019, s. 251; Hollo 2018, s. 44. Ks. myds Niemi 2020, s. 587, jonka mukaan
MK 19 luvun 5 §:n 1 momentin nojalla panttioikeus kéyttdoikeuteen ja rakennuksiin lakkaa, kun maanvuokraoi-
keus paittyy sopimuskauden lopussa. Kdytinnossa vakuuskelpoisissa maanvuokrasopimuksissa vuokra-aika on
kuitenkin niin pitkd, ettd vuokralainen tai muu oikeudenhaltija ehtii kuolettaa investointinsa ja maksaa takaisin
vakuuteen liittyvét luotot vuokra-ajan kuluessa. Yleenséd vuokra-aikoja myos jatketaan, ja siitd on sovittu vuokra-
sopimuksessa.

136 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. myds Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 525-526, joiden mukaan kiinnityksen kuolettaminen voi-
daan kuitenkin tehdd myo6s panttioikeuden haltijan passiivisuuden perusteella.

158 Nuutinen 2019, s. 292. Ks. myds Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 418, jonka mukaan méiériosakiinnitysten
osuus kaikista kiinnityksistd on 2000-luvun alussa vdhentynyt. Syyné on ainakin se, ettd pitkdan sovintojaon pe-
rusteella hallituissa kiinteistdissé kiinteistdjaotus vastaa aiempaa paremmin tosiasiallisia omistusoloja.
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joka saataisiin kiinteiston koko kéyvén arvon jakamisella omitusosuuksien mukaan. Syyné on
se, ettd madrdosa ei tuota yksinomaista oikeutta mihinkdén rakennuksen fyysiseen ja alueelli-
seen osaan. Médrdosan vakuusarvoa voidaan kohentaa hallinnanjakosopimuksella ja sen kir-
jaamisella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.'*” Kun vuokra-alueen hallinnasta sovitaan hallin-
nanjakosopimuksella, sen kirjaaminen on yleensé edellytys luoton myontidmiselle. Hallinnan-
jakosopimus on kirjattuna kiyttdoikeuden haltijoiden velkojia sitova.'®® 3D-kiinteistdjen pe-
rustaminen saattaisi parantaa kohteen vakuusarvoa silloin, kun alkuperdinen hankkeen jarjes-
telyratkaisu on perustunut kdyttdoikeus- ja hallinnanjakosopimuksiin. Tdma on kuitenkin epa-
varmaa, silld vakuusarvon mairittely 3D-kiinteistolle on haasteellista ja pitkalti tulevaisuu-

dessa muodostuvan kiytinndn varassa'S!.

Olemassa olevan rakennuskohteen muuttaminen 3D-kiinteistoiksi voi edellyttdd tilanteen mu-

162

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

jotka aiemmin omistivat yhdessa peruskiinteiston, voivat hakea alueen halkomista tai lohko-

mista aiempien hallinta-alueidensa mukaisesti'®?

. Muuntamisprosessissa voidaan kuitenkin
joutua tekemién peruskiinteistojen omistajien ja vuokralaisten vélisid méérdalojen kiinteiston-
kauppoja 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista esimerkiksi silloin, kun peruskiinteistot on
vuokrattu omilla maanvuokrasopimuksilla useammalle vuokralaiselle. Tall6in tapahtuu
vuokra- ja omistusoikeuksien yhtymys, minkd merkityksestd kiinnitysten siirtymiseen sédde-
tdan MK 19 luvussa. Kiinteistonkaupat muuntamistilanteessa voivat kohdistua toisaalta my0s
peruskiinteistdihin kokonaisuudessaan, jolloin kiinteiston kauppaan voidaan mahdollisesti liit-
t44 jakosopimus uusien omistajien omistusalueista.'®* Lohkomisella erotetaan tilldin kullekin
omistajalle oma alue kiinteistosti. Kiinnitysten siirtimisen esteend kiinteistoon tarvittavin

suostumuksin ei ole se, ettd osaomistajat olisivat ostaneet kiinteiston aiemmin omistamistaan

kiyttdoikeuksista poikkeavin méirdosin. '

159 Tammi-Salminen 2015, s. 180—182.
160 Niemi 2020, s. 593.

161 Nyutinen 2019, s. 291.

162 Nuutinen 2019, s. 271.

163 3D-kisikirja 2018, s. 13.

164 Ks. kuitenkin jakosopimuksesta Maanmittauslaitos 2022a seki 3D-méirialojen kirjaamisen vallitsevasta kiy-
tdnndstd 3D-késikirja 2018, s. 6. Ks. alaviite 84 3D-méérdalojen kirjaamiseen liittyvistd 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 pysyvét voimassa
my®ds erilaisissa panttiesineeseen kohdistuvissa viranomaismenettelyissi.!®® Panttioikeus py-
syy voimassa tai panttivelkojalla on oikeus saada korvausta lisdksi silloin, kun panttiesineend
oleva kiinteistd muuttuu kiinteistotoimituksessa eli kiinnityksen kohteeksi tulee entisen koh-
teen sijaan kiinteistonmuodostuksessa syntynyt uusi kiinteistd. Panttivelkojan aseman ei siis
haluta heikentyvén kiinteistdtoimituksissa, eikd Jokelan, Kartion ja Ojasen mukaan kiinteis-

tonmuodostukseen tarvita panttivelkojan suostumusta.'®’

Lohkominen on yleisin kiinteistonmuodostamistoimitus, jota voidaan tarvita myds 3D-
vuokra-alueen muuntamisessa 3D-kiinteistdiksi'®®. Lohkominen voisi tulla kyseeseen 3D-
kiinteistonmuodostuksessa ainakin silloin, kun peruskiinteiston omistaja myy vuokralaisilleen
madrdalat 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista. Kantakiinteisto jad tuolloin myyjélle ja vuok-
ralaiset saavat omistukseensa lohkokiinteistot. Myos kiinteiston yhteisomistajat voivat halko-
misen sijaan jakaa kiinteistdnsi vaihtoehtoisesti haluamallaan tavalla lohkomalla.'®® 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 jdi kohdistumaan aiemmin méérdosiin vahvistetut kiinnitykset.
Kantakiinteistd vastaa ldhtokohtaisesti mahdollisista emékiinteiston veloista, joten jakosopi-

muksessa tai lohkomismenettelyssi on osoitettava kantakiinteistoksi jaavi alue.!”

166 Niemi 2020, s. 409. Ks. myos Niemi 2020, s. 409, joka toteaa lisiksi, ettd panttioikeus voidaan kuitenkin lak-
kauttaa ennenaikaisesti maksamalla panttivelkojalle timén saaminen tai korvaus.

167 Niemi 2020, s. 410, 475; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 513. Lisiksi Niemi 2020, s. 475-476 toteaa, ettid
panttivelkojan oikeuksien suojaaminen kiinteistotoimituksissa turvaa luottotalouden toimivuutta, kiintein omai-
suuden vakuusarvoja ja panttivelkojien oikeussuojaa. Suoja mahdollistaa kiinteistotoimituksen suorittamisen il-
man panttivelkojan suostumusta. Velkojat eivit yleensd ole asianosaisia kiinteistotoimituksissa, minkd vuoksi
panttivelkojaa suojataan suoraan lain nojalla tai toimitusmiehet valvovat heidén etuaan viran puolesta kiinteisto-
toimituksessa virallisperiaatetta noudattaen. Toimitusmiehet tutkivat useissa kiinteistdtoimitustilanteissa, kuten
lohkomisessa, vaarantuuko panttivelkojan asema toimituksessa. Panttivelkojaa suojataan siis yksittdistapaukselli-
sella harkinnalla. Velkojaa suojaaviin toimiin ei tarvitse ryhtyé, jos timén 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 lohkomismenettelyssé laajenemisperiaatteen mukai-
sesti lohkottavan emékiinteiston kiinnitykset ja panttioikeudet kohdistetaan tdysimaéraisini
uusiin tytir- eli kanta- ja lohkokiinteistoihin. MK 17 luvun 9 pykildn 2—3 momentin nojalla
ensisijainen vastuu on velallisella kiinteistolld ja toisaalta kantakiinteistolld ja myohemmin
huudatetulla tai luovutetulla méaéraalalla. KML 28 §:n mukaan panttivelkoja voi kuitenkin
suostua vapauttamaan maérdalan tai siitd muodostetun kiinteiston emékiinteiston kiinnityk-
sestd, jolloin yhteiskiinnitys puretaan. Lohkokiinteiston vapauttaminen emékiinteiston kiinni-
tyksistd on mahdollista tehdd my06s lohkomistoimituksessa toimitusmiesten péaédtokselld ilman
panttioikeuden haltijan suostumusta, kun vahingottomuusharkinnan perusteella katsotaan, etta
panttivelkojan asema ei vapauttamisessa heikkene. Kantakiinteiston arvon tulee tuolloin olla
riittdvd vastaamaan emékiinteistoon kohdistuvista panttisaamisista ja lakisddteisistd panttioi-
keuksista, eikd velkojan suostumusta vapauttamiseen tarvita. Vapauttaminen tehdidén luonnol-
lisesti silloin, kun lohkokiinteistdd koskevaan maaridalaan ei kohdistu panttioikeutta emitilan
kiinnityksen nojalla eli emikiinteistd on esimerkiksi lainoittamaton.!”! 3D-vuokra-alueet si-
jainnevat yleensd kunnan omistamalla kiinteist61l4, jolloin emékiinteistd on lohkomistoimi-

tuksessa tavallisesti lainoittamaton.

Tilan tai tontin halkomisella ei lihtokohtaisesti ole vaikutusta panttivelkojan asemaan'’?. Loh-
komistoimituksen tavoin halkomistoimituksessa laajenemisperiaatteen mukaisesti halkomalla
muodostettuihin kiinteistoihin kohdistuu ldhtokohtaisesti tdysiméaariisesti halottavaan kiinteis-
toon kohdistuva kiinnitys ja panttioikeus. Méddrdosan omistajalle halkomalla muodostettuun
kiinteistoon kohdistuu kiinteiston médrdosaan vahvistettu kiinnitys suoraan lain nojalla eli vi-
ran puolesta siirretddn méadrdosaan vahvistetut kiinnitykset suoraan halkomalla muodostettuun

kiinteistoon. MK 16 luvun 10 §:n 1 momentin mukaisesti kiinteiston méaédrdosaan tai maéra-

171 Niemi 2020, s. 478-480; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 513, 516; Hyvonen 2001, s. 22; Repo 1999, s. 25,
54-55; Havansi 1996, s. 246-247. Lisdksi Niemi 2020, s. 479 toteaa, ettd madrdalan tai siitd muodostetun kiin-
teiston vapauttaminen emékiinteiston kiinnityksestd on yleensi tarpeen, kun kiinnitetysta kiinteistdstd luovute-
taan médrdala. Méardalan luovutuksensaaja ja myShemmain lohkotilan omistaja haluaa yleensi vapauttaa omai-
suutensa emékiinteiston velkavastuusta. Lohkokiinteiston omistajan tulee pyytdd vapauttamista, ja lisiksi tarvi-
taan muiden oikeudenhaltijoiden suostumukset yhteiskiinnityksen purkamisessa vaadittavien edellytysten mukai-
sina. Tulevan lohkokiinteiston poistaminen kiinnityksestd ei edellytd ensisijaisesti vastuussa olevan, tulevan kan-
takiinteiston omistajan suostumusta. Vapauttaminen voi koskea my0s méérialasta ja saajakiinteistostd muodos-
tettavaa kiinteistod, kun méardala siirretddn osaksi toista kiinteistoa.

172 Niemi 2020, s. 482.
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alaan vahvistettu kiinnitys kohdistuu halkomisen tai muun kiinteistdtoimituksen jilkeen sii-
hen kiinteistd6n, joka méiriosasta tai miirialasta on muodostettu.!”® Jos kiinteiston méiri-
osaisilla yhteisomistajille on ollut yhteiskiinnitys koko kiinteistoén, MK 16 luvun 10 §:n 2
momentin mukaan kiinnitys kohdistetaan tdysiméardisend kuhunkin mééraosaisesti omiste-
tusta kiinteistosté lohkomalla tai halkomalla muodostettuun kiinteistoon. Silloin kukin uusi
kiinteistd vastaa siis koko panttioikeuden méarastd MK 17 luvun 9 §:n 1 momentin mukaan.
Pantinhaltijan oikeussuojan heikentiminen miardaloja myymalla tai ostamalla tai muulla oi-

keustoimella ei siten ole mahdollista.'’*

Yhtymystilanteessa, jossa vuokralainen lunastaa vuokra-alueen itselleen, maanvuokraoikeu-
den kirjauksen poistaminen lakkauttaa maanvuokraoikeuden panttivelkojiin ja erdisiin muihin
sivullisiin ndhden. Kyseessé on tilanne, jossa vuokraoikeus lakkaa vuokranantajan ja vuokra-
laisen ollessa sama henkild eli entisestd vuokralaisesta tulee alueen maanomistaja. Yhtymysti-
lanteita tapahtuu usein, ja ne ovat yleensi vuokranantajalle mieluisia. Samalla, kun maan-
vuokraoikeuteen kohdistuneet kiinnitykset siirretdén koskemaan kiinteistod MK 19 luvun 6
§:n 1 momentin nojalla, poistetaan myds maanvuokraoikeuden kirjaus. Néissd kéyttooikeuden
ennenaikaisissa lakkaamistilanteissa maanvuokraoikeus panttiesineend ja sithen kohdistuva
panttioikeus lakkaavat. Kiinnitysten siirtdminen edellyttdd aina MK 19 luvun 6 §:n 1 momen-
tin nojalla kiinteiston omistajan hakemusta ja panttioikeuden haltijan suostumusta. Kiinnityk-
set saavat siirrossa kayttdoikeuden kirjauksen mukaisen, keskenédn entisen etusijan. Kun
vuokra-alueena olevaan kiinteistoon ei kohdistu kiinnityksié tai maanvuokraoikeuden liséksi
muita erityisid oikeuksia, eikd vuokraoikeuteen kohdistu erityisid oikeuksia, kiinnitysten siirto
vaatii suostumuksen vain lakkaavan vuokraoikeuden panttivelkojilta. Panttivelkojille vakuus-
kohteen muuttuminen kiyttdoikeudesta kiintedksi omaisuudeksi on tyypillisesti toivottavaa,
joten panttivelkojat suhtautuvat yleensd myonteisesti kiinnitysten siirtoon yhtymystilan-

teissa.!”?

173 Niemi 2020, s. 482; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 513.
174 Hyvonen 2001, s. 13.

175 Niemi 2020, s. 612, 618-620; Tammi-Salminen 2015, s. 318; Majamaa 1978, s. 283. Ks. myds Havansi 1996,
s. 230, 243, jonka mukaan kayttdoikeuskiinnityksen siirtiminen koskemaan kiinteistod vaatii panttivelkojan
suostumuksen seki kayttdoikeuteen kohdistuneiden kiinnitysten ettd mahdollisten kiinteistdkiinnitysten haltijoi-
den osalta, joiden kiinnitykset ovat heikommalla etusijakirjauksella kuin lakannut kéyttdoikeus. Kiinteistotoimi-
tus on panttivelkojalle vaaraton tai jopa edullinen esimerkiksi juuri silloin, kun MK 16 luvun 10 §:n 1 momentin
mukaan méaérdalaan tai médrdosaan vahvistettu kiinnitys kohdistetaan lohkomis- tai halkomistoimituksen jélkeen
uuteen kiinteistoon, joka méirdalasta tai madrdosasta muodostuu.
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Pantinhaltijan asema 3D-rakennushankkeen jirjestelyratkaisuja muunnettaessa vaikuttaa
edelld esitetyn perusteella kaiken kaikkiaan verraten turvatulta. Lahtokohtana on, ettd pantti-
oikeus pysyy voimassa olosuhteiden muuttuessa, ja panttivelkojan asema halutaan turvata
kiinteistotoimituksissa. Vaikka maanvuokraoikeus lakkaisi ennenaikaisesti, panttioikeus py-
syy voimassa. Lisdksi pantinantajan madrdédmisvaltaa panttiesineeseen rajoittaa lojaliteettipe-
riaate, joka velvoittaa omistajaa ottamaan panttivelkojan edut huomioon riittédvilla tavalla.
Pantinantaja ei saa toteuttaa panttikohteeseen sellaisia oikeudellisia toimia, jotka vahingoitta-
vat velkojan asemaa. Vakuusoikeuden loukkaaminen ei siis ole sallittua esimerkiksi siirta-
milli panttiomaisuutta velkojan ulottumattomiin.!’® 3D-kiinteistdn vakuusarvon méérittelyyn
liittyy kuitenkin epdselvyyksia ja kiytannot vaikuttavat olevan vield vakiintumattomia. Asia
ei ole vahdpatoinen, silld panttiesineen vakuusarvon sdilyminen on merkittdvé asia panttivel-

kojalle varmasti myds 3D-vuokra-alueen muuntamistilanteessa 3D-kiinteistoksi.

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 jarjestelyratkaisusta

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin kuntayhtymén (VSSHP) U-sairaalan korvaava rakenta-
minen junaradan pédlle Turun Kupittaalla-hanke (VSSHP:n T3 sairaala-hanke) on toteutettu
nimensd mukaisesti Turussa Kupittaan kaupunginosassa. Uutta sairaalarakennusta varten on
rakennettu rata- ja tievdyldn péaille terdsbetoninen kansirakenne, muita tukirakenteita ja ram-
pit.!”” Hankkeen suunnittelu- ja toteuttamisvastuu on ollut VSSHP:1l4, jonka valtuusto hyvik-
syi hankesuunnitelman 25.11.2014!7%, Hanke on ollut vireilli vuodesta 2012 lihtien ja se val-

mistui lokakuussa 2021'7°

. Hankkeen toteuttaminen edellytti alueen asemakaavamuutosta,
silld voimassa ollut asemakaava ei mahdollistanut hankkeen toteuttamista koko laajuudes-
saan'®®. Asemakaavamuutos tuli voimaan 1.8.2015 ja se mahdollisti sairaalarakennuksen ra-

kentamisen rautatien péille!'®!.

Kuvan 1 mukainen VSSHP:n T2 sairaala-hanke on my6hemmin késiteltivan Tampereen
Kansi ja Areena-hankkeen tavoin kansi- ja vidylarakentamishanke. Vaylien paillerakentamis-
hankkeissa tavoitellaan usein uudisrakentamista, alueellisen vetovoiman lisddmistd ja vdylin
eri puolilla sijaitsevien toimintojen yhdistdmistd. Vdyldn paille rakentaminen vaatii aina ra-
kentamisen mahdollistavan asemakaavan seki joko valtion omistamien alueiden luovutta-
mista hankkeelle tai rasitteiden perustamista niille.'8? Viylin péille rakennettavassa kansi-

hankkeessa vaihtoehtoisia toteutustapoja ovat viylanpitdjdn omistaman kiinteiston myynti

177 Tunnelin kiyton 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 [ jikennevirasto 2015, s. 9.
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hankkeen toteuttajalle, maanvuokrasopimukset, yhteisjérjestelysopimukset ja harvoissa tilan-

teissa hallinnanjakosopimukset'®.
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Kuva 1. Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin T3 sairaala kannella rata- ja tievaylan paalla (Kuva: Tatu
Lertola, Rakennuslehti 9.12.2023.)

VSSHP:n T3 sairaala-hanke on toteutettu kiiyttdoikeus- ja maanvuokrasopimuksin'®, Ennen
3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistanutta lainsdddantomuutosta 1.8.2018 maanvuokraso-
pimusjirjestelyin toteutetuissa hankkeissa 3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistavaan lain-
sdddantomuutokseen on saatettu varautua ennalta sopimusehdoissa. Ehdoissa voi olla kirjat-
tuna mahdollisuus muuttaa nykyinen sopimusperusteinen jarjestely 3D-kiinteistojérjestelyksi
lainsdddédnndn sen mahdollistaessa. Jarjestelyjen muuttamisen motiivina voi olla esimerkiksi
mahdollisuus saada lisii rakennusoikeutta.'®> Turun kaupunki ja Liikennevirasto solmivat
VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen toteuttamisen mahdollistamiseksi hankesopimuksen 5.2.2016.
Sopimuksessa sopimusosapuolet toteavat, ettd hankesopimusta solmittaessa Suomessa ei ollut
voimassa olevaa lainsdddéntod radan péille rakentamiseen liittyviin vastuukysymyksiin tai
niin sanottuun 3D-hallintaoikeuteen ja siihen liittyviin kirjauksiin liittyen. Sopimusehdon mu-
kaan sopimusosapuolet ovat sitoutuneet neuvottelemaan vilpittdméssa mielessd sopimusmuu-
toksista sekd hankesopimukseen ettd muihin samaan sopimuskokonaisuuteen kuuluviin sopi-

muksiin. Neuvottelun tarkoituksena on sopimusehdon mukaan se, ettd sopimuskokonaisuus ja

183 J4rvinen 2017, s. 67, 18-20.
134 Hankesopimus 5.2.2016, s. 2.

185 Jarvinen 2017, s. 4.
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sopimusosapuolten oikeudet ja mahdolliset velvollisuudet, kuten esimerkiksi kiinteistorasit-
teet, niihin liittyvine kirjauksineen muutetaan mahdollisimman pitkélle vastaamaan uutta lain-

sadadantoa. '8

187

VSSHP:n T3 sairaala-hanke on rahoitettu kiinteistdleasingrahoituksella'®’. Rakennetut raken-

nukset ja rakennelmat ovat siten tulleet Kuntarahoitus Oyj:n omistukseen leasingvuokra-
ajaksi!®®. Rahoitusleasing tarkoittaa rahoitus- ja vakuusjirjestely, jossa osapuolina ovat tava-
rantoimittaja eli myyjé, rahoittaja eli ostaja ja vuokralle antaja seké yritys eli vuokralle ottaja.
Jéarjestelyssé leasingyhtio tai vastaava rahoittaja hankkii vuokralle ottajan tarvitseman kohteen
omistukseensa ja vuokraa sen vuokralle ottajalle. Leasingyhtiolle kyse on puhtaasta rahoitus-
jarjestelystd, jossa vuokrakohteen omistus on saamisen vakuutena. Rahoitusleasingissé leasin-
gyhtion ja vuokralle ottajan vilille syntyy pitkdaikainen vuokrasuhde yleensd vuokrauskoh-
teen koko teknistaloudelliseksi kdyttoidksi. Vuokralle ottajalle jarjestely on vaihtoehto osa-
maksukaupalle ja lainalle.'®® Jirjestelyssi ei ole kyse saatavien panttauksesta tai vakuusluovu-

tuksesta!®?.

Rahoitusleasingissi vuokralle ottaja valitsee siis tdysin itsendisesti tarvitsemansa kohteen ja
sen toimittajan. Vuokralle antajan rooliksi jaa pelkka rahoittaminen. Vuokra- eli rahoituslea-
singsopimus sovitaan maérdajaksi, jonka aikana vuokralle ottaja on velvollinen maksamaan
rahoitusleasingyhtiolle kohteen hankintahinnan korkoineen ja muine kuluineen. Leasingvuok-
rasopimus pitdd sisdlladn kauppasopimukseen, vuokrasopimukseen ja luottosopimukseen nor-
maalisti kuuluvia sopimusehtoja.'! Perusvuokra-aikana vuokralle ottaja ei voi irtisanoa tai

purkaa vuokrasuhdetta tai lakata maksamasta vuokraa. Kyse on siis tosiasiallisesti luotto-

1% Hankesopimus 5.2.2016, s. 10—11. Kyseinen hankesopimuksen sopimussehto vaikuttaa hyvin yleisluontei-
selta varaumalta sopimuksen solmimishetkelld vield valmisteluvaiheessa ollutta 3D-kiinteistonmuodostusta kos-
kevaa uutta, vuonna 2018 voimaan tullutta lainsdddantod varten. Ehdon yleisluonteisen kirjaamismuodon vuoksi
jad epéselviksi, mihin se tosiasiallisesti velvoittaa osapuolia.

187 Hankesopimus 5.2.2016, s. 2.
188 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 4.

139 Tammi-Salminen 2015, s. 484-486; Tuomisto 2015, s. 128, 132; Tepora 2012, s. 395-396; Takki 1980, s.
239-244. Ks. myos Tepora 1989, s. 355, jonka mukaan rahoitusleasingjérjestely koskee tavallisesti koneita, lait-
teita ja kulkuneuvoja, mutta sen kohteena voivat olla myos rakennukset tai kiinted omaisuus.

190 Tyomisto 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. Rahoitusleasingjirjestelyi ei sdidelld omalla kattavalla erityislainsdddannolld. !>
4.1.2 Maanvuokra- ja muista jarjestelysopimuksista hankkeessa

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin T3 sairaala-hankkeen toimijoita ovat VSSHP, Turun
kaupunki, Suomen valtio (Liikennevirasto) ja Kuntarahoitus Oyj. Myohemmin késiteltdvéan
Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen tavoin hankkeen jérjestelyratkaisu koostuu useista yk-
sityisoikeudellisista sopimuksista ja oikeustoimista. Keskeisid osapuolten solmimia sopimuk-

sia ovat etenkin kiyttdoikeussopimukset, maanvuokrasopimus ja hankesopimus.

Liikennevirasto ja Kuntarahoitus Oyj ovat solmineet kiyttdoikeussopimuksen 10.3.2016,

jonka Kuntarahoitus Oyj on siirtinyt vuonna 2022 VSSHP:1le!'*

. Kéyttdoikeussopimuksella
on sovittu ehdoista, joilla Liikennevirasto luovuttaa Kuntarahoitus Oyj:lle kiinteistoleasingra-
hoituksen toteuttamisen ja hankkeen mukaisen rakentamisen edellyttimat oikeudet Suomen
valtion omistamaan ja Liikenneviraston hallinnoimaan kiinteistoon. Kéyttdoikeuden sisédllostad
on sopimuksessa rajattu ulkopuolelle maahan tukeutuvia rakenteita ymparoiva alue. Kayttdoi-
keusalueen rajat on méaéritelty sopimuksessa kolmiulotteisesti. Rakentaminen tapahtuu sopi-
muksen mukaan kyseiselld alueella ja sen yldpuolelle rakennettavalla ulokkeella, jonka raken-
taminen perustuu VSSHP:n omistaman kiinteiston rakennusoikeuteen. Osapuolet my0s totea-
vat kdyttooikeussopimuksessa, ettd Liikennevirasto ja Turun kaupunki solmivat hankkeen to-
teuttamiseksi hankesopimuksen ja siithen liittyvid muita sopimuksia. Kéyttdoikeussopimuksen
mukainen sopimuskausi paittyy 31.12.2065. Sopimuksen purkaminen kesken sopimuskauden
on mahdollista vain olennaisen sopimusrikkomuksen vuoksi. Kuntarahoitus Oyj:114 on etuoi-
keus sopimuksen mukaiseen kdyttdoikeuteen sopimuskauden péétyttyd 30 vuodeksi. Liséksi

Kuntarahoitus Oyj:11d on oikeus siirtdd kdyttdoikeussopimus kolmannelle Liikennevirastoa

192 Tammi-Salminen 2015, s. 486-487; Tepora 2012, s. 396.

193 Viylavirasto 30.5.2023; Kayttooikeussopimus 10.3.2016a, s. 9. Sopimuksesta ja sen antamasta oikeudesta
kéaytetddn tdssd tutkielmassa sen osapuolten antamia nimityksid. Osapuolet ovat nimenneet sopimuksen kayttdoi-
keussopimukseksi. Kdytdnndssd 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 kiinteiston sijaan olla my®ds siité erikseen osoitettu alue. Sama koskee seuraavaksi esiteltdvad Turun kau-
pungin ja Kuntarahoitus Oyj:n vilistd kdyttdoikeussopimusta ja sen antamaa oikeutta.
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kuulematta, ja sen tulee kirjata kdyttdoikeussopimukseen perustuva oikeus MK 14 luvun 2 §:n

mukaisena kirjaamisvelvollisuuden alaisena ja kiinnityskelpoisena oikeutena.!"*

My6s Turun kaupunki ja Kuntarahoitus Oyj ovat solmineet kiyttdoikeussopimuksen
10.3.2016. Sopimuksen tarkoitus osapuolten vililld on sama kuin Liikenneviraston ja Kunta-
rahoitus Oyj:n 10.3.2016 solmimassa kéyttooikeussopimuksessa. Myos tdman sopimuksen
ehtojen mukaisesti kdyttooikeus ei ulotu maahan tukeutuvia rakenteita ympéroiviin alueisiin.
Sopimuksen kohteena oleva kolmiulotteisesti méaritelty kdyttdoikeusalue on asemakaavan
mukaista katualuetta, jonka paille saa rakentaa ulokkeen. Kayttdoikeusalue muodostuu neljan
eri kiinteistotunnuksen alueelle ulottuvista osuuksista, joiden on sopimuksessa tarkoitettu
muodostavan yhtendisen kokonaisuuden. Tarkoituksena on, ettd sopimuksen mukaiselle kéyt-
tooikeudelle voidaan antaa yksi yhteinen laitostunnus. Sopimuskausi pédéttyy Liikenneviraston
ja Kuntarahoitus Oyj:n vilisen kdyttdoikeussopimuksen tavoin 31.12.2065. Sopimuksessa on
samat purkamis-, etuoikeus-, seka siirtdmis- ja kirjaamisehdot kuin Liikenneviraston ja Kun-
tarahoitus Oyj:n vilisessi kiyttdoikeussopimuksessa.!> Oletettavasti myds Turun kaupunki
on siirtdnyt kdyttooikeussopimuksen VSSHP:lle samoin kuin Liikennevirasto on vastaavan
kéayttooikeussopimuksen kanssa toiminut. Siirto helpottanee kiinteistoleasingjérjestelyn toteu-
tusta, kun siirtojen myd6td Kuntarahoitus Oyj:n hankkimat rakennus ja laitteet sijaitsevat koko-

naisuudessaan VSSHP:n omistamalla ja kdyttdoikeussopimuksin hallinnoimalla alueella.

VSSHP:n ja Kuntarahoitus Oyj:n vélinen, niin ikd4n 10.3.2016 allekirjoitettu, maanvuokraso-
pimus koskee puolestaan yhti tonttia ja kolmea erottamatonta méiérdalaa. Méardaloista tarkoi-
tuksena on sopimuksen laatimishetkelld ollut muodostaa asemakaavan mukainen tontti, johon
maanvuokrasopimus my6hemmin kohdistuu. Vuokra-alue koostuu tavanomaisesta vuokra-
alueesta ja osittain kolmiulotteisesta alueesta, joten vuokra-alueen rajat on méairitelty maan-
vuokrasopimuksen liitteessé alustavasti horisontaali- ja vertikaalitasossa. Maanvuokrasopi-
muksella on sovittu luovuttamisehdoista, joiden mukaisesti VSSHP luovuttaa Kuntarahoitus
Oyj:lle kiinteistoleasingrahoituksen toteuttamiseksi tarvittavat ja hankkeen rakentamisen edel-
lyttimét oikeudet VSSHP:n omistamiin kiinteistoihin. Rakentamisen on tullut sopimuksen

mukaan tapahtua sopimuksessa méadriteltyjen kiinteistojen alueella ja yldpuolella sekd niihin

194 K dyttooikeussopimus 10.3.20164a, s. 4-8.

195 Kidyttooikeussopimus 10.3.2016b, s. 1, 4-6, 8.
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liittyen. Maanvuokrasopimus kasittdd myds VSSHP:n omistamalle kiinteistolle asemakaa-
vassa osoitetun ulokkeen péélle rakentamisen mahdollistavan rakennusoikeuden mukaisen

sairaalarakennuksen toteuttamisen. '

Maanvuokrasopimuksella VSSHP on luovuttanut Kuntarahoitus Oyj:lle hankkeen toteutta-
miseksi tarvittavat hallinta- ja kdyttdoikeudet vuokra-alueeseen seké sen asemakaavan mukai-
seen rakentamiseen ja kdyttoon. Oikeudet koskevat muun muassa kannen sijoittamista
vuokra-alueelle, kantta varten tarvittavien ulokkeiden, pilareiden ja muiden rakenteiden ra-
kentamista sekd kannen ja muiden rakenteiden tukemista vuokra-alueen muodostaviin kiin-
teistoihin. Maanvuokrasopimuksella Kuntarahoitus Oyj on saanut yksinomaisen hallintaoi-
keuden kanteen ja sen yldpuoliseen tilaan seké oikeuden rakentaa ja sijoittaa kannen péélle ra-
kennuksia, rakenteita, koneita, laitteita, johtoja ja muita vastaavia rakenteita. Liséksi Kuntara-
hoitus Oyj on sopimuksella oikeutettu VSSHP:n rakennusoikeuden kdyttamiseen kortteliin
liittyvalla ulokkeella. Osa Kuntarahoitus Oyj:n saamista oikeuksista rajoittuu vain kolmiulot-
teisesti rajattuun alueeseen. Sopimuksessa huomautetaan, ettd sopimuksen mukaisen raken-
nusoikeuden hyddyntdmiseksi ja hankkeen toteuttamiseksi Kuntarahoitus Oyj:114 tulee olla
myds kolmansien tahojen omistamat, maanvuokrasopimuksessa tarkoitetun vuokra-alueen
muodostavien alueiden vélissi sijaitsevat, alueet hallinnassaan. Kansi, rakennukset ja muut
rakennelmat sijaitsevat siis osittain maanvuokrasopimuksen mukaisilla VSSHP:n Kuntarahoi-
tus Oyj:lle vuokraamilla kiinteist5illd ja kolmansien tahojen omistamilla kiinteistdilld.!*” Kol-
mansien tahojen omistamilla vuokra-alueilla viitataan Turun kaupungin ja Liikenneviraston
omistamiin maa-alueisiin, joita koskevat kdyttdoikeussopimukset on solmittu osapuolten va-

lilla aiemmin kerrotun mukaisesti 10.3.2016.

Maanvuokrasopimus VSSHP:n ja Kuntarahoitus Oyj:n vililld on sovittu olemaan voimassa
31.12.2065 saakka. Osapuolet ovat sopineet, ettd sopimusta ei voi irtisanoa ennen vuokrakau-
den pidittymistd, mutta purkaminen on mahdollista olennaisen sopimusrikkomuksen vuoksi.

Lisdksi 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. myds Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 6, jonka mukaan Kunta-
rahoitus Oyj on oikeutettu liséksi hankkeen toteuttamiseksi seké sen itsendisen ja asemakaavan mukaisen kdyton
turvaamiseksi tarvittaviin kayttd- kulku-, sijoitus- ja vastaaviin oikeuksiin VSSHP:n omistuksessa oleviin kiin-
teistoihin. Nama vélttamattomat oikeudet on jatetty sopimuksessa vield silld tavoin avoimiksi, ettd osapuolet ovat
sitoutuneet tarpeen mukaan neuvottelemaan niiden tdsmentédmisesté.
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maanvuokraoikeus vilittomasti uudelleen voimaan 30 vuodeksi vuokrakauden tultua paatok-
seen, jos vuokra-aluetta edelleen kdytetdédn sairaalarakennuksen rakennuspaikkana tai vastaa-
vassa tarkoituksessa. VSSHP:114 ei ole sopimuksen mukaan lunastusvelvollisuutta vuokralai-
sen omistamiin rakennuksiin, rakennelmiin, koneisiin tai laitteisiin. Vuokra on sidottu elin-

kustannusindeksiin ja siti tarkistetaan vuosittain.'*®

Kuntarahoitus Oyj:1ld on maanvuokrasopimuksen sopimusehdon mukaisesti oikeus siirtdé so-
pimus kolmannelle vuokranantajaa kuulematta, jolloin uusi vuokralainen on velvollinen kir-
jaamaan siirron ja tekemdiin tarvittavat hakemukset kirjaamisviranomaiselle. Kyseessé 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.'*’

Maanvuokrasopimuksessa osapuolet ovat sitoutuneet antamaan toisen osapuolen pyynnosta

suostumuksen sopimuksen tarkoituksen sekéd vuokra-alueen ja kiinteistojen kdyton tarkoituk-
senmukaisen toteutumisen edellyttdmille kirjaamisille, toimenpiteille, luville ja muille jirjes-
telyille, jollei niistd aitheudu olennaista haittaa myodntyvélle osapuolelle. Sopimuksessa on va-
rauduttu omalla sopimusehdollaan my®0s siihen, ettd vuokranantaja péaattaa tehdd vuokra-alu-

eeseen hankkeen yhteydessi tai sen aikana hankkeesta johtumattomia muutoksia.?*

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 rautatielitkenteen toimintaedellytykset. Sopimuksessa on
sovittu hankkeen suunnittelun ehdoista seké rakentamisen ja tunnelin kdyton aikaisten sopi-
musten solmimisesta.?’! Turun kaupunki on Liikenneviraston vaatimuksesta hankesopimuk-
sen osapuolena rakennushankkeeseen ryhtyvin VSSHP:n sijaan. Turun kaupunki ja Varsi-

nais-Suomen sairaanhoitopiiri solmivat hankesopimuksen yhteydessd 5.2.2016 vastuunsiirto-

198 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 6-7.
199 Maanvuokrasopimus 10.3.2016, s. 8.
209 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 siirtimisestd Turun kau-
pungilta Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirille.?’? Hankesopimuksen perusteella Liikennevi-
rasto, Turun kaupunki ja VSSHP solmivat edelleen rakentamisen aikaa koskevan sopimuksen
ja tunnelin kdyton aikaa koskevan sopimuksen. VSSHP:114 on sopimusehdon mukaisesti oi-
keus siirtdd hankkeessa rakennettavan tunnelin omistusoikeus Kuntarahoitus Oyj:lle hankeso-

pimuksen jélkeen solmittavan kiinteistdleasingsopimuksen mukaisesti.’"

4.1.3 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi hankkeessa

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen nykyisen 3D-vuokra-alueen muuntamisessa 3D-kiinteistoksi
tulisi aluksi tutkia, mahdollistaako alueen nykyinen asemakaava 3D-kiinteistdjen muodosta-
misen. Jos kaava ei salli 3D-kiinteistdjen muodostamista, asemakaavamuutos tai mahdollinen
poikkeamislupamenettely voi olla mahdollinen. Poikkeamisluvasta sdddetdin nykyisen
MRL:n 23 luvussa ja 1.1.2025 voimaan tulevan RakL:n 5 ja 17 luvuissa. VSSHP:n T3 sai-
raala-hanke sinéllddn sijaitsee asemakaava-alueella, joten 3D-kiinteiston muodostaminen alu-
eelle on ldhtokohtaisesti mahdollista. 3D-kiinteiston muodostamisen tulee asemakaavan alu-

eella olla rakentamistoiminnan tarkoituksenmukaiseksi jérjestimiseksi tarpeellista?*.

3D-kiinteistojen muodostamisen sallivasta vanhasta asemakaavasta tulee olla johdettavissa eri
korkeusasemien kayttotarkoitus ja kokonaislukuna ilmaistun rakennusoikeuden méaédra eri
kéayttotarkoituksille. Rakennusalojen ulottuvuus tulee ilmeté asemakaavasta siten, ettd asema-
kaavan toteuttaminen useana korkeusasemaltaan erilaisena kiinteistond onnistuu. Koska 3D-
kiinteistdille ei médritelld pinta-alaa, rakennusoikeuden ilmaiseminen kaavassa tehokkuuslu-
vun avulla estii 3D-kiinteistdjen muodostamisen.’? Kyseessi olevan hankkeen muuntamis-
menettelyn kohdalla, mahdollisuus 3D-kiinteiston muodostamiseen asemakaavan osalta arvi-

oitaisiin tonttijakomenettelyssi*’®. 3D-kiinteistdn 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-késikirja 2018, s. 8.

206 HE 205/2017 vp, s. 26.
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kiinteiston muodostamisessa noudatetaan kaavan kiyttdtarkoitusméérayksia ja rakennuste-

hokkuutta, eikd kaavan sisillostd muuta johdu?"’.

3D-kiinteistdonmuodostus edellytti siis sitovaa kolmiulotteista tonttijakoa?%®. 3D-tonttijaossa
tontit merkitidn kiinteistdtasoisesti. Tonttijaossa ei ole vilttdmatonti osoittaa kulkuyhteytta
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 kiinteistd, joista 3D-kiinteistd muodostetaan eli 3D-kiinteistd voi-
daan muodostaa useamman kuin yhden peruskiinteiston alueelle. Liséksi tonttijakokartalle

merkitiin, minki verran 3D-tontille siirretiin rakennusoikeutta kultakin peruskiinteistolti.?%

MRL 80 §:n 2 momentin mukaan sitovan tonttijaon muuttamiseen voidaan ryhtyai, jos sen ha-
vaitaan edistdvén korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista jarjestimisti, kun tonttijako ei
sopeudu asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloihin tai jos se on muutoin sopimaton;
taikka niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee, ovat siitd yksimieliset. MRL 80 §:n 4
momentin mukaan tontin tai sen osan omistajalla on oikeus tehdéd kunnalle esitys tonttijaon

muuttamisesta.

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen muuntamisprosessissa 3D-vuokra-alueesta 3D-kiinteistoksi
sitovaa 3D-tonttijakoa voisi hakea MRL 80 §:n 4 momentin nojalla peruskiinteistdjen omista-
jat eli Turun kaupunki, Suomen valtio ja VSSHP. Tonttijaon muuttamiseksi osin kaksi- ja kol-
miulotteiseksi voitaisiin MRL 80 §:n 2 momentin mukaan ryhtyé, kun edelld mainitut tahot
ovat siitd yksimieliset. Toinen vaihtoehto olisi, ettd 3D-tonttijakoa hakisi maanomistajana ja -
haltijana VSSHP. Tuolloin MRL 80 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan sitovan tonttijaon
muuttamiseen voitaisiin ryhtyd, kun VSSHP, Turun kaupunki ja Suomen valtio ovat yksimie-
lisid siitd, ettd tonttijaon muutos edistii korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista jérjesta-
mistd. MRL 79 §:n mukaan tonttijaonmuutosta késiteltdessd on kuultava tonttijakoalueen ja
sithen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd my0s vastapdisen kiinteiston omis-
tajaa ja haltijaa, jos padtds voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteiston rakentamiseen tai

muuhun kayttdmiseen. Kolmanneksi VSSHP voisi hakea 3D-tonttijakoa kokonaan maanomis-

207 HE 205/2017 vp, s. 27.
208 HE 205/2017 vp, s. 28.

209 3D-kasikirja 2018, s. 3-4, 7-9.
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tajana siten, ettd se ostaisi Suomen valtion omistaman kiinteiston ja miérdalat Turun kaupun-
gin omistamista kiinteistdista itselleen ja sen jélkeen tarvittavien kiinteistdtoimitusten jilkeen
hakisi tonttijaon muuttamista osittain kolmiulotteiseksi jo valmiiksi omistamansa peruskiin-
teistd mukaan lukien. Téll6in Suomen valtio ja Turun kaupunki voisivat pidattdd vayldaluei-
siin kdyttooikeudet toimintaansa varten sekd sopia halutessaan VSSHP:n kanssa takaisinlu-

nastusoptiosta!?,

3D-tonttijaon jdlkeen 3D-tontteja voidaan muodostaa kiinteiston omistajan omiin nimiin ja
niitd voidaan luovuttaa myohemmin. Lisdksi 3D-tonttijako mahdollistaa 3D-méérdalojen luo-
vuttamisen.?!! Koska 3D-kiinteistd voi olla useamman kuin yhden peruskiinteistdn alueella,
VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen tapauksessa 3D-tonttijakoa olisi tarkoituksenmukaista hakea
siten, ettd sairaalarakennus ulokkeineen sijoittuisi yhdelle kaikkien peruskiinteistdjen alueelle
ulottuvalle 3D-tontille. Ndin sen vuoksi, koska kyseesséd on yksi samaa kéyttotarkoitusta pal-
veleva rakennus. VSSHP voisi tuolloin ostaa 3D-méérdalat Turun kaupungin ja Suomen val-
tion 2D-kiinteistdistd 3D-tonttijaon mukaisista kaavaosista ja hakea 3D-méérdalojensa lohko-
mista 3D-kiinteistoksi 3D-tonttijaon mukaisesti. Samaan 3D-tonttijaon mukaiseen lohkomis-
kokonaisuuteen kuuluisi myds VSSHP:n valmiiksi omistamallaan peruskiinteistolld sijaitseva
3D-kaavaosan mukainen alue. Téssi tilanteessa olisi kdsilla VSSHP:n hallussa olevien kéytto-
oikeussopimusten mukainen kéyttdoikeuksien ja omistusoikeuksien yhtymys. Samoin voitai-
siin toimia kulkuyhteyksié varten tarvittavien Turun kaupungin omistamien kiinteistdjen
osien kanssa. Jos 3D-tonttijako olisi niiden osalta muodostettu siten, ettd 3D-kiinteisto voisi
sijaita molempien kiinteistdjen alueella, VSSHP voisi ostaa Turun kaupungin 3D-mééraalat
molempien kiinteistojen 3D-kaavaosista ja hakea niiden lohkomista 3D-kiinteistoksi 3D-tont-

tijaon mukaisesti.

Edelld kuvatuista vaihtoehdoista peruskiinteistdjen ostamiseen kokonaan perustuva ratkaisu
olisi epidtarkoituksenmukaisin. VSSHP:lle kiinteistokaupat Turun kaupungin ja Suomen val-

tion kanssa aiheuttaisivat veroseuraamuksineen merkittidvid ylimaaraisid kustannuksia ottaen

210 Jarvinen 2017, s. 7-8.

211 3D-kisikirja 2018, s. 12. Ks. lisiksi 3D-kisikirja 2018, s. 4-6, jonka mukaan 3D-méirialalle ei madritelld
pinta-alaa ja sithen merkitdén tieto sen sijainnista peruskiinteiston yla- tai alapuolella. Lohkomalla erilliseksi
kiinteistoksi voidaan muodostaa joko alueena tai kolmiulotteisena kohteena méiritelty méaérdala. Ks. myos HE
205/2017 vp, s. 35, jonka mukaan kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen on tarkoitettu tapahtuvan pédasi-
assa lohkomalla asemakaavan rakennuskorttelissa sitovan tonttijaon mukaisesti.
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huomioon sen, ettd ldhtokohtaisesti muuntamismenettelyn tarkoituksena olisi peruskiinteisto-
jen sijaan vain 3D-kiinteistojen omistus. Lisdksi nykyinen kdyttdoikeussopimusten mukainen
kayttooikeusalue ulottuu osittain neljdlle Turun kaupungin omistamalle kiinteistolle, joiden
madrdalojen ostamiseen liittyisi myos mahdollinen sitovan tonttijaon muutosprosessi ja loh-
komistoimitus kisittelyaikoineen, mahdollisine kustannuksineen ja muutoksenhakumahdolli-

suuksineen.

MRL 82 §:n mukaan kunnalla on oikeus perié kiinteiston omistajalta tai haltijalta tonttijaon
laatimisesta tai muuttamisesta aiheutuneet kustannukset, jos erillisen tonttijaon laatiminen tai
muuttaminen on padosin yksityisen edun vaatima ja maanomistaja tai -haltija on sitd hakenut.
Kolmiulotteisen tonttijaon laatimisesta tulisi siis joka tapauksessa kustannuksia sille taholle,

joka sitd VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa paittiisi hakea.

Jos jokaiselle kuudelle peruskiinteistolle pelkistdan perustettaisiin omat 3D-kiinteistét 3D-
tonttijaon mukaisesti lohkomismenettelylld kunkin peruskiinteiston omistajan omiin nimiin,
VSSHP:n hallussa olevat kéyttooikeussopimukset kohdistuisivat suoraan uusiin 3D-kiinteis-
toihin. Lisdksi VSSHP:n ja Kuntarahoitus Oyj:n vélinen maanvuokrasopimus kohdistuisi enti-
sen peruskiinteiston sijaan uuteen VSSHP:n omistamaan 3D-kiinteistoon. Myds 2D-rasiteoi-

keudet siirtyisivit suoraan 3D-kiinteistoille.

Edella esitellyt muuntamisratkaisut eivét vaikuta tuovan muutoksia Kuntarahoitus Oyj:n ja
VSSHP:n vilisen kiinteistoleasingsopimuksen toteuttamiseen. Kuntarahoitus Oyj:n mita il-
meisimmin lailla sddteleméton kiyttdoikeussopimus sairaalarakennuksesta laitteineen toisen
maalla pysyisi edelleen kohdistuneena VSSHP:n kéyttooikeussopimusten mukaiselle kaytto-
oikeusalueelle tai VSSHP:n omistamalle 3D-kiinteistdlle. Jos VSSHP kiinteistoleasingsopi-
muskauden paittyessé lunastaisi Kuntarahoitus Oyj:1td sairaalarakennuksen laitteineen itsel-
leen, siitd tulisi joko sen kdyttdoikeussopimusten nojalla hallussa olevan kéyttdoikeuden tai

omistaman kiinteiston ainesosa.

Riskind muuntamismenettelyssd VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa on ensinnékin se, ettd ase-
makaava ei mahdollista 3D-tonttijakoa. Tuolloin muuntamisprosessi vahintddn hidastuisi
mahdollisen asemakaavamuutosmenettelyn vuoksi muutoksenhakumahdollisuuksineen. Kun-
nan valta asemakaavasta pdéttdmiseen on laaja. On myds muistettava, ettd sitovan tonttijaon

alueella muodostettavan tontin tulee olla tonttijaon mukainen, mika vaikuttaa vahvasti 3D-
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vuokra-alueen muuntamisratkaisuun 3D-kiinteistoksi. Toisekseen on mahdollista, ettd muun-
taminen johtaa rasitteista uudelleen neuvotteluun kyseisessd hankkeessa ainakin silloin, jos
uudet 3D-kiinteistot tulisivat VSSHP:n omistukseen. Sinédllddn 3D-kiinteiston omistajan tilan-
netta tdssd suhteessa helpottaa se, ettd MRL 158a §:n mukaan kolmiulotteisen kiinteiston
vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa ilman asianosaisten sopimusta. Kolman-
neksi kiinteistotoimituksista perittdvit maksut tarkoittavat muuntamismenettelyn mukanaan
tuomia lisdmaksuja. Kiinteistonmuodostukseen liittyy myos muutoksenhakumahdollisuus,

mika voi osaltaan monimutkaistaa muuntamisprosessia.

Muuntamismenettely edelld kuvatuilla tavoin ei vaikuttaisi Kuntarahoitus Oyj:n kiinteistove-
rovelvollisuuteen sairaalarakennuksesta. Se on verovelvollinen toisen maalla olevasta raken-
nuksesta kiyttdoikeussopimuksen laadusta huolimatta, silld se on kiinteistdleasingsopimuksen
ajan rakennuksen omistaja. Kiinteistostd menevin veron suorittaa kiinteiston omistaja. Jos
muuntamismenettely VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa toteutettaisiin siten, ettd VSSHP:sti
tulisi 3D-kiinteistdjen omistaja, sille syntyisi siten velvollisuus kiinteistoveron suorittamiseen
kyseisisti kiinteistdistd. Kun maapohjan omistaisi VSSHP ja rakennuksen Kuntarahoitus Oyj,
molemmat maksaisivat veroa omalta osaltaan. Kéyttotarkoituksen mukaisen kiinteistoveron
kohdentaminen oikein on hankkeessa ongelmatonta, silld hankkeessa on vain yhtd kéyttotar-
koitusta palveleva yhden tahon omistuksessa ja hallinnassa oleva rakennus. Suurin kiinteisto-
verotukseen liittyvé riski 3D-vuokra-alueiden muuntamisessa 3D-kiinteistdiksi VSSHP:n T3
sairaala-hankkeessa olisi kuitenkin 3D-kiinteiston arvon médrittdmiseen liittyvit epaselvyy-
det. Kiinteistovero mairitelldén erikseen maapohjasta ja rakennuksista, mutta 3D-kiinteistoilla
el lahtokohtaisesti ole maapohjaa. Epdselva kysymys on, tulisiko VSSHP:lle velvollisuus
osallistua kiinteistoveron suorittamiseen niiden peruskiinteistdjen maapohjasta, joiden alu-
eelle sen omistamat 3D-kiinteistot olisivat. Tilannetta selventda se, ettd tdssd hankkeessa maa-
pohjat ovat padasiassa kunnan omistuksessa, joten niistd kenelldkéén ei ole velvollisuutta suo-

rittaa kiinteistoveroa.

Kiinteistoveron lisdksi, muuntamismenettely voisi tuoda VSSHP:lle lisdtaakkaa myds varain-
siirtoveron muodossa. Jos VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa 3D-vuokra-alueet muunnettaisiin
3D-kiinteistoiksi siten, ettd VSSHP ostaisi 3D-maéiréaloja itselleen, VSSHP olisi velvollinen

maksamaan varainsiirtoveroa luovutuksista.
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Panttioikeuden ndkdkulmasta muuntamismenettelyé tulisi arvioida tarkoin, jos nykyiset
VSSHP:n kidyttooikeussopimusten mukaiset kdyttdoikeudet ja Kuntarahoitus Oyj:n maan-
vuokraoikeus olisivat pantattuina saamiseen vakuudeksi. Yhtymystilanteen syntyminen olisi
panttioikeuksen kannalta selkedd. Silloin alueiden kdyttooikeus ja omistusoikeus tulisivat
VSSHP:lle, ja 3D-vuokra-alueiden kayttdoikeuksia koskevat kiinnitykset siirtyisivét koske-
maan vastaavia 3D-kiinteist6jéd. Siirtiminen voitaisiin kuitenkin tehdé vain panttioikeuden
haltijan suostumuksella, miké lienee tdssi tilanteessa suhteellisen vaivatonta saada. Maan-
vuokraoikeuksiin perustuvien vakuuksien heikkous panttioikeuden haltijan nakdkulmasta on
niiden méérdaikaisuus. 3D-kiinteistd vakuuskohteena on sen sijaan 1dhtokohtaisesti maan-

vuokra-aluetta pysyvampi, vaikka 3D-kiinteiston vakuusarvon méadrittely voi olla hankalaa.

Jos VSSHP ostaisi 3D-méérdalat peruskiinteistdistd aiemmin kuvatulla tavalla, myds perus-
kiinteistdihin mahdollisesti kohdistuvilla panttioikeuksilla olisi merkitystd. Laajenemisperi-
aatteen mukaisesti VSSHP:n lohkokiinteistdihin kohdistettaisiin emékiinteiston kiinnitykset ja
panttioikeudet, ellei niitd vapautettaisi vastuusta panttivelkojan suostumuksella tai vahingotto-
muusharkinnan perusteella lohkomistoimituksessa. Todenndkdisesti kyseessé olevassa hank-
keessa Turun kaupungin ja Suomen valtion omistamat peruskiinteistdt ovat kuitenkin lainoit-

tamattomia.
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4.2 Tampereen Kansi ja Areena-hanke
4.2.1 Hankkeesta ja sen jarjestelyratkaisusta

Tampereen Kansi ja Areena-hanke on hybridihanke. Hybridihanke tarkoittaa erilaisten tekni-
sesti toisistaan erillisten toimintojen yhdistdmistd samaan kortteliin tai rakennuskokonaisuu-
teen. Kansihankkeiden on katsottu olevan hybridihankkeita, silld niissd pyrkimykseni on viy-
laalueiden hyddyntiminen myds muuhun kuin liikenndintitarkoitukseen.?'? Kannet voivat olla
kaupunkirakenteessa eheyttivi ja viylien ympiristovaikutuksia vihentdvi tekija?!3. T4ssi tut-
kielmassa késitelldan Tampereen Kansi ja Areena-hybridihanketta siltd osin kuin se kattaa

monitoimiareenan, harjoitusjddhallin, pysékdintitilan ja hotellirakennuksen. Kokonaisuus né-

kyy kuvassa 2.

Kuva 2. Tampereen Kansi ja Areena-hanke kuvattuna monitoimiareenan, harjoitusjaahallin, pysakain-
titilan ja hotellirakennuksen suunnalta (Kuva: Vesa Voitto Sakari, Projektiuutiset 2.3.2022.)

Lainsdadénnossé ei ole madritelméa siitd, millaisia juridisia ratkaisuja vdylien paille rakennet-

tavien kansihankkeiden toteuttamisessa tulee kayttid ja niihin soveltuu vain osa 3D-jérjestely-

214

jen toteuttamisvaihtoehdoista”'®. Vaylien piille rakennettaessa rakennushankkeen jarjeste-

lyissd on yleensd mukana ainakin kaksi julkisen hallinnon edustajaa eli vaylanpitija ja kunta

212 Jarvinen 2017, s. 1.
213 Kuntatekniikan uvutinen 6.5.2013.

214 Nuutinen 2019, s. 308.
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sekd niiden lisdksi hankkeen toteuttaja. Kaikilla osallisilla on omat intressinsi tilanteessa, jol-
loin kansihankkeen jirjesteleminen vaatii yleensé laajaa sopimuskokonaisuutta. Kansihank-
keissa on mukana useita toimijoita, jotka tarvitsevat rakentamisen, oman toimintansa ja kiin-
teistovakuuksien kdyton mahdollistavan hallinnan rakennusalueeseen. Vaylédnpitdjille leimal-
lista kansihankkeessa on vahva neuvotteluasema, alueensa vakuuskéyttétarpeen puuttuminen

seki intressien uupuminen viylin muun kiyton sallimiseen.?!

Varteenotettavina jarjestelyratkaisuina kiinteiston jakamiseen kansirakentajan ja vaylanpitdjan
valilld on aiemmin pidetty vayldnpitdjin rajattua kiyttdoikeutta ja kiinteiston padkayttijien
suoraa omistusta, médrdosaista viylanpitdjan ja kansirakentajan yhteisomistusta ja hallinnan-
jakosopimusta seka jaettuja omistus- ja hallintasuhteita siten, ettd viylanpitdjalla on ollut
omistusoikeus ja kansirakentajalla maanvuokraoikeus kiinteistoon. Yhtend vaihtoehtona on
ollut lisdksi sdilyttdd vayldnpitdjalld omistusoikeus kiinteistdon ja muodostaa kansirakenta-
jalle pysyvit kiyttdoikeudet alueeseen viereisen kiinteiston omistajan asemassa. Ratkaisut
edellyttavit myos rasitteita, yhteisjarjestelysopimuksia ja maanvuokratilanteissa vuokralaisten
vilille hallinnanjakosopimuksia tai kdyttdoikeussopimuksia silloin, kun samalle alueella si-
joittuu useita toimijoita.?!® Nyky#in 3D-kiinteistdonmuodostus on kiyttdkelpoinen tapa jirjes-
telld kansirakentamishankkeita. Se mahdollistaa muuhun kuin litkennevaylén pitimiseen tar-
koitetun kansialueen muodostamisen omaksi rekisteriyksikokseen. Viylien pailliset alueet

péistiin siis kdyttimain muuhun kiyttotarkoitukseen.?!’

Tampereen Kansi ja Areena-hanke on toteutettu maanvuokrasopimuksin, miké on ollut aiem-
min yleisin tapa toteuttaa kansihanke. Vuonna 2018 voimaan tulleen lainsdddantomuutoksen
mydotd tarkoituksenmukaisin tapa kolmiulotteisen kansirakennushankkeen toteuttamiseen on

nykyain kuitenkin 3D-kiinteistonmuodostus. 3D-kiinteistonmuodostamisen ldpindkyvyys ja

215 Jirvinen 2017, s. 1-2. Ks. my6s Kuntatekniikan uutinen 6.5.2013, jonka mukaan Himeenlinnassa toteute-
tussa hybridihankkeessa kaupunki vastasi kannen rakennuttamisesta. Samoin on toimittu Tampereen Kansi ja
Areena-hankkeessa.

216 Jirvinen 2017, s. 6-7. Ks. myds Jirvinen 2017, s. 8, 18, jonka mukaan esimerkiksi Himeenlinnan kauppakes-
kus Goodmanin rakennushankkeessa on toimittu siten, ettd moottoritien tunnelin kattava kiinteisto siirrettiin
kauppakeskuksen omistukseen ja tien pitdminen jarjestettiin kiinteiston kauppakirjassa perustetulla oikeudella.
Kannella sijaitsevat yhtiot omistavat viyldn alueen kiinteiston. Vaylanpitdjan rajattu kayttdoikeus ja kiinteiston
padkayttdjien suora omistus perustuu asemakaavaohjeista ilmenevaidn rakennuspaikan péadkayttotarkoitukseen.
Talloin padkayttdtarkoitus eli muu kuin véyldrakentaminen perustuisi omistukseen ja muut kdyttotavat, kuten
vaylanpito suppeampiin oikeuksiin. Jarjestely on kaavoituksellisesti ja vakuutusoikeudellisesti selked, vaikka sen
lisdksi joudutaan laatimaan erilaisia sopimuksia. Jarjestely on kuitenkin riippuvainen erityisesti vaylanpitdjan
suostumuksesta.

217 Jarvinen 2017, s. 17.
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omistussuhteiden selkeys toteutuu eritoten suurissa kansirakennushankkeissa. Sindlldén 3D-
kiinteistonmuodostus ei kuitenkaan valttaiméattd vihennéd hankkeessa tarvittavien sopimusten

médris, vaan voi jopa lisitd yksityiskohtaisten sopimusten tarvetta.!8

3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistama lainsdddéntouudistus tuli VSSHP:n T3 sairaala-
hankkeen tilanteen tavoin voimaan vasta sen jélkeen, kun Tampereen Kansi ja Areena-hank-
keen jdrjestelysopimukset allekirjoitettiin. Hankkeen maanvuokrasopimukseen sekd Liikenne-
viraston ja Tampereen kaupungin vilisiin kdyttooikeussopimukseen ja hankesopimukseen on
kirjattu ehto, jonka mukaan osapuolet ovat sitoutuneet neuvottelemaan sopimuksiin tehtdavisti
muutoksista tai sopimusten korvaamisesta uusilla sopimuksilla, jos lainsdddantd mydhemmin
mahdollistaa 3D-kiinteistdjen muodostamisen ja vuokramiehet katsovat sen laadittuja sopi-

muksia tarkoituksenmukaisemmaksi tavaksi jirjestid vuokra-alueen hallinta.?!’

4.2.2 Maanvuokra- ja muista jarjestelysopimuksista hankkeessa

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeeseen liittyy monia yksityisoikeudellisia sopimuksia ja o0i-
keustoimia. Julkisina toimijoina hankkeen osapuolina ovat Tampereen kaupunki ja Suomen
valtio. Yksityisind toimijoina tdssé tutkielmassa tarkasteltavassa hankkeen osassa on kolme

kiinteistdosakeyhtidti ja kannen rakentamisen toteuttanut osakeyhtio.??°

Liikenneviraston ja Tampereen kaupungin vélinen kiyttdoikeussopimus koskee ehtoja, joilla
Liikennevirasto on luovuttanut Tampereen kaupungille hankkeen toteuttamiseksi tarvittavat
oikeudet viyldalueeseen. Vidyldalue on sopimuksessa mééritelty kolmiulotteisesti. Sopimus-
kausi kestdd 28.12.2117 saakka. Tampereen kaupungille on annettu sopimuksessa oikeus siir-

t44 sopimus kolmannelle Liikennevirastoa kuulematta.??!

Tampereen kaupungin ja Litkenneviraston vilisen, pysyviksi tarkoitetun hankesopimuksen

kohteena on Tampereen rautatieaseman rautatiealueelle toteutettavan kannen ja maanalaisten

218 Nuutinen 2019, s. 301-311, 316; Jarvinen 2017, s. 11.
219 K dyttooikeussopimus 29.12.2017; Maanvuokrasopimus 29.12.2017; Hankesopimus 8.12.2015.
220 Maanvuokrasopimus 29.12.2017; Hankesopimus 8.12.2015, liite 6.

221 Kidyttooikeussopimus 29.12.2017. Sopimuksesta kiytetién tissd tutkielmassa sen osapuolten antamaa nimi-
tystd samalla tavoin kuin aiemmin VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen kéyttdoikeussopimusten yhteydessa. Liiken-
nevirasto ja Tampereen kaupunki ovat nimenneet sopimuksen kéyttdoikeussopimukseksi. Kéytdnnossa 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 kiinteistdn sijaan olla my®ds siité erik-
seen osoitettu alue.



62

rakenteiden suunnittelu, rakentaminen ja kdyttd. Hankkeen taustalla on myds 13.6.2011 toteu-
tettu asemakaavamuutos, joka on sallinut liike-, majoituspalvelu-, asuin- ja toimistorakennus-
ten rakentamisen rautatiealueen paille. Hankesopimuksella on mahdollistettu hankkeen ja
voimassa olleen asemakaavan mukaisten rakennusten rakentaminen alueelle turvaten samalla
rautatieliikenteen toimintaedellytykset. Hankesopimuksessa on kuvattu myds hankkeeseen
liittyvien rasitteiden paédperiaatteet. Hankesopimuksessa on sovittu lisiksi toimista, joita Tam-
pereen kaupungilta edellytetéén, jos se luovuttaa Liikennevirastolta ostamansa maa-alueen,
omistamansa rakenteet tai rakennukset kokonaan tai osittain kolmannelle osapuolelle.?*? Var-
sinaisen luvan kannen seké kansien péélle tulevien rakennusten ja rakennelmien rakentami-
seen sekd niihin liittyvien lupien hakemiseen Liikennevirasto on antanut Tampereen kaupun-

gille erillisell rakentamisaikaa koskevalla sopimuksella.???

Tampereen kaupungin ja vuokralaisten KOY Tampereen Monitoimiareena, KOY Tampereen
Areenahotelli sekd KOY Tampereen Kansi ja Areena Pysékdinti vdlinen maanvuokrasopimus
koskee kolmea tonttia, jotka Tampereen kaupunki on ostanut Liikennevirastolta 25.2.2016.
Liséksi vuokra-alue kattaa vuokrasopimuksen aikana mainituille kolmelle tontille, Suomen
valtion rautateiden alueelle sekd neljédnnelle tontille ja katualueelle rakentuvan ulokkeen eli
kannen tukirakenteineen. Maanvuokrasopimuksella Tampereen kaupunki on myos siirtdnyt
Liikenneviraston kanssa sopimansa kdyttdoikeussopimuksen vuokramiehille niidden méaéra-
osien mukaisesti. Osapuolten tarkoituksena on ollut, ettd maanvuokrasopimuksen mukaisesta
maanvuokraoikeudesta ja rautatiealueen kéyttdoikeudesta muodostuu yksi yhtendinen erityi-

sen oikeuden kokonaisuus, jolle voidaan kirjata yksi laitostunnus.?**

222 Hankesopimus 8.12.2015. Hankesopimus €i siis koske kannen péille tapahtuvaa rakentamista. Hankesopi-
muksen taustalla on valtioneuvoston 6.4.2010 antama péétds Liikenneviraston oikeuttamisesta maa-alueen myy-
miseen Tampereen kaupungille Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen toteuttamiseksi. Kiinteiston kaupan edel-
lytyksend on ollut Tampereen kaupungin ja Liikenneviraston vélinen 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 vilille rakentamisen aikaa koskeva sopimus 20.2.2017 ja kannen kdyton aikaa
koskeva sopimus seké rasite- ja vuokrasopimuksia muun muassa ajoneuvotunnelista, kannesta, ulokkeista ja pi-
lareista. Kannelle rakennettavien rakennusten ylli- ja kunnossapidosta on sovittu erilliselld kdyton aikaa koske-
valla sopimuksella.

223 Rakentamisaikaa koskeva sopimus 20.2.2017.

224 Maanvuokrasopimus 29.12.2017.
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Maanvuokrasopimus on solmittu mairdajaksi 28.12.2077 saakka. Maanvuokrasopimukseen

on liitetty kannen kédytonajan ehdot, joiden on tarkoitettu korvaavan kokonaisuudessaan alku-
perdisen sopimuksen ehdot méériteltyjen edellytysten tayttyessd. Ehdoissa edellytetdan muun
muassa, ettd vuokralaiset laativat vuokraoikeuteensa hallinnanjakosopimuksen ja vuokra-alu-
etta koskevat yhteisjarjestelysopimukset. Vuokralaiset ovat sitoutuneet hakemaan kiinnitysta

vuokraoikeuteen ja silld sijaitseviin rakennuksiin.??®

4.2.3 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi hankkeessa

Jo valmistuneiden kohteiden muuntamista 3D-kiinteistksi on hyvi harkita tarkoin®?°. Erityi-
sen olennaista tdima lienee silloin, kun hankkeeseen liittyy Tampereen Kansi ja Areena-hank-
keen tavoin useita toimijoita. Jarvisen mukaan 3D-kiinteistonmuodostuksessa jarjestelyjen
monimutkaisuus ei olennaisesti vihene, mutta jéirjestelyistd voidaan kuitenkin saada varmem-
pia®?’. Jirjestelyratkaisujen muuntaminen voisi olla perusteltua esimerkiksi tilanteissa, joissa
kohteen monimutkaista, useisiin sopimuksiin perustuvaa omitus- ja hallintajarjestelya halu-

taan keventii tai kun sopimusten miiriajat ovat umpeutumassa®2s,

Kuviossa 3 esitettdvida prosessikuvausta mukaillen Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen jir-
jestelyjen muuntamisessa 3D-kiinteistopohjaiseksi tulisi aluksi VSSHP:n T3 sairaala-hank-

keen tavoin varmistaa, etti alueen asemakaava sallii 3D-kiinteistdjen muodostamisen®?. Hii-
kion mukaan kyseisen alueen asemakaavan ei nykyisessd muodossaan ole katsottu mahdollis-

tavan 3D-kiinteistonmuodostamista®3©

. Kun 3D-kiinteistdjen muodostaminen on kaavoituksen
puolesta mahdollista, seuraava vaihe muutosprosessissa olisi Hiikion 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; Jirvinen 2017, s. 4.

227 Jarvinen 2017, s. 4.

228 Nuutinen 2019, s. 272; HE 205/2017 vp, s. 30.
229 Ks. Jarvinen 2017, s. 4.

230 Haikio 2015.
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hallinnanjakosopimuksin. Yksi muodostettavista kiinteistdisté tulee osoittaa tonttijaossa pe-
ruskiinteistoksi. Hallinnanjakosopimukset korvataan prosessissa 3D-kiinteistdjen vilisilld
kiyttdoikeuksilla ja yhteisjirjestelysopimuksilla.?*! Yhteisjirjestelyjen on tarkoitus turvata

kiinteistdn itsendinen hallinta ja kiyttdmahdollisuudet myds olosuhteiden muuttuessa®2.

Asemakaavoitus
Yhteisjarjestely- Maanomistajat
Paatos kdyttad 3D:td jo sopln?uksen Ia's;tlmlnen. J
toteutetussa hankkeessa, Omistusjérjestelyt;
tonttijaon muutoshakemus » jakosopimus tai Yhteisjérjestelyn
halkomishakemus | hakeminen
Kiinteistonmuodostus TR ey
Tonttijaon muutoksen [ *| minen ja tontin — __|
laatiminen ja hyviksyminen | rekisterdintf |
Rakennusvalvonta | Lausunto tonftijaon muutoksesta, "
s Yhteisjérjestelypastss
kéyttooikeukgista
v Kirjaamisviranomainen
Lainhuuto, jos jakosopimus /
kohdentaminen jos halkominen | L —» :tlnl::eml:mn

Kuvio 3. Olemassa olevan kohteen muuttaminen 3D-kiinteistoksi (Kuvio: Haikid, Paavo 2015.)

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen jérjestelyjen muuntamisessa 3D-kiinteistdiksi mahdol-

lisen asemakaavamuutoksen jdlkeen tulisi harkita, mitké tahot hakevat sitovan tonttijaon

231 3D-kisikirja, s. 12. Ks. myds Nuutinen 2019, s. 285-286, jonka mukaan Tampereen Kansi ja Areena-hank-
keessa kayttooikeus- ja yhteisjarjestelysopimuksin on sovittu kulku- ja johtorasitteista, rakennus- ja korjaustyo-
velvollisuuksista niihin liittyvine valvontaoikeuksineen ja kustannustenjakoineen sekd menettelyistd tilanteista,
joissa vastuukiinteistd laiminlyd kunnossapitovastuunsa. Néiden liséksi on tarpeen sopia my0s yhteiskdyttoaluei-
den toimintaperiaatteista ja huoltovelvoitteista sekd niihin liittyvéstd kustannustenjaosta, vakuutusasioista, palo-
turvallisuudesta ja pelastusteistd sekd ainakin vesi- ja jatehuoltoon liittymisvelvollisuuksista. Ks. rasiteoikeuk-
sista vapautumisesta muun muassa Wirilander 1980, s. 151-152.

232 Junnila 2017, s. 53. Ks. my®ds Jirvinen 2017, s. 12-14 ja Tydryhmémuistio mmm 2008:1, s. 31, joiden mu-
kaan MRL:n uudistus 1.1.2000 mahdollisti kiinteistojen véliset kirjaamiskelpoiset yhteisjarjestelyt. Kansihank-
keissa tillaiset yksityisoikeudelliset sopimukset sovitaan yleensd ennen rakentamisen aloittamista ja niilld usein
tdydennetdén tai korvataan rasitteita ja muita sopimusperusteisia jarjestelyjd. Yhteisjarjestelylld ei ole katsottu
voitavan luoda omistukseen rinnastuvia oikeuksia kiinteistoon, mihin on voitu pyrkié siirtimalla pysyvésti taysi
kaytto- ja hallintaoikeus kiinteistdjen vélilld. Ks. myds KHO 2006:632, jonka mukaan yhteisjarjestelyd kaytetdan
asemakaavan toteuttamiseksi. Kun asemaakaava on jo toteutunut, rasitteen perustaminen on mahdollista, mutta
yhteisjérjestelyn ei.
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muuttamista. Yksinkertaisinta voisi olla, ettd alueen 2D-kiinteistdjen nykyiset omistajat Tam-
pereen kaupunki ja Suomen valtio hakisivat tonttijaon muuttamista osittain kolmiulotteiseksi.
Tamin jélkeen peruskiinteistojen omistajat voisivat hakea 3D-maédrdalojen lohkomista 3D-

kiinteistoiksi omiin nimiinsd. Nykyisten maanvuokrasopimuksella 3D-vuokra-aluetta hallitse-
vien vuokralaisten maanvuokraoikeudet kohdistuisivat nyt muodostettuihin 3D-kiinteistdihin.

Hallinnanjakosopimus selventiisi edelleen hallinta-alueita.

Jos nykyiset vuokralaiset ostaisivat yhdessd Tampereen kaupungilta ja Suomen valtiolta 3D-
madrdalat niiden omistamien kiinteistdjen 3D-kaavaosista, vuokralaiset voisivat laatia kiin-
teistokaupan yhteydessd jakosopimuksen. Jakosopimuksessa méadriteltéisiin kiinteistdosake-
yhtididen omistusalueet. 3D-kiinteistojen lohkominen voitaisiin toteuttaa jakosopimusta ja
3D-tonttijaon tonttirajoja noudattaen. Ratkaisulla tavoiteltaisiin nykyisten vuokralaisten vuok-
raoikeusalueiden ja uusien omistusoikeusalueiden yhtymystéd. Edelleen tarvittaisiin yhteisjér-
jestelyisti ja rasitteista uudelleen sopimista. Aiemmassa jérjestelyssd kaytossé ollut hallinnan-
jakosopimus korvattaisiin siis uusien 3D-kiinteistojen vilisilld kdyttdoikeuksilla, jolloin hal-

linnanjakosopimuksen ehdot voitaisiin sisillyttii yhteisjirjestelysopimukseen®**,

Kolmas, mutta todennékdisesti edelld esitettyjd ratkaisuja epitarkoituksenmukaisempi muun-
tamismenettelyvaihtoehto voisi olla, ettd vuokralaiset ostaisivat Tampereen kaupungilta ja
Suomen valtiolta niiden omistamat nykyisen vuokra-alueen muodostavat 2D-kiinteistot koko-
naan itselleen. Silloin kiinteistdosakeyhtiot voisivat kiinteistdjen yhteisomistajina hakea tont-
tijaon muuttamista. Talldinkin voisi tapahtua vuokralaisten vuokra- ja omistusoikeuden yhty-
minen ndilld alueilla. Liikennevirasto voisi pidéttdd luovutuksen yhteydessé viyldalueeseen
kayttooikeudet toimintaansa varten, ja my0s takaisinlunastusoptiosta olisi mahdollista so-
pia®*°. Kiinteistdosakeyhtididen yhteisomistus voitaisiin purkaa halkomalla KML 7 luvussa

saddetyn mukaisesti tai mahdollisesti jakosopimuksen mukaan lohkomalla ja méaaritelld,

minki tahon omistukseen kukin peruskiinteistd jdisi**®. Lisiksi tarvittaisiin kiyttdoikeuksista

233 Madraaikaisen vuokrasopimuksen MVL:n mukaisia irtisanomis- tai purkuperusteita ei olisi tarpeen pohtia.
Ks. médriaikaisen maanvuokrasopimuksen irtisanomisesta, purkamisesta ja lakkaamisesta muun muassa Wiri-
lander 1993, s. 149-176.

234 3D-kisikirja 2018, s. 12.
235 Jarvinen 2017, s. 7-8.

236 Halkomisessa ja tontinjaossa on huomioitava, etti KML 53 §:n nojalla sitovan tonttijaon alueella tontti voi-
daan jakaa halkomalla, jos kiinteistdt voidaan muodostaa tonttijaon mukaisesti. Ks. myds Maanmittauslaitos
2022a, jonka mukaan jakosopimuksella voidaan osoittaa kullekin yhteisomistajalle oma alue kiinteistoistd. Loh-
kominen kdynnistyy, kun alueille on mydnnetty lainhuuto. Ks. kuitenkin 3D-késikirja 2018, s. 6, jonka mukaan
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ja yhteisjérjestelystd sopimista. Tadma ratkaisu olisi hyvin todennékoisesti kiinteistdosakeyhti-
oille edelld esitettyjé ratkaisuvaihtoehtoja huomattavasti kalliimpi, kun kiinteistdosakeyhtiot
joutuisivat hankkimaan itselleen 2D-kiinteistot kokonaisuudessaan pelkkien 3D-kiinteistdjen

sijaan.

Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen muuntamismenettelyssd 3D-vuokra-alueista 3D-kiin-
teistoiksi riskina olisi ensinndkin se, ettd voimassa oleva asemakaava ei mahdollistaisi 3D-
tonttijakoa. Tdma voisi tarkoittaa asemakaavamuutosprosessia muutoksenhakumahdollisuuk-
sineen. Muuntamismenettelyd mahdollisesti hidastava muutoksenhakumahdollisuus liittyy
niin ikddn 3D-tonttijakoon ja kiinteistonmuodostamistoimituksiin. Kiinteistotoimituksiin liit-

tyy myds toimitusmaksuja.

Muuntamismenettely tarkoittaa rasitteista ja yhteisjirjestelysti uudelleen sopimista. Neuvotte-
lut joudutaan siis kdymédn uudelleen, miké luonnollisesti edellyttdd kaikkia osapuolia tyydyt-
tivien ratkaisujen 16ytdmistd yhdessa. Kuten VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen yhteydessé to-
dettiin, MRL 158a § mahdollistaa kuitenkin 3D-kiinteiston vuoksi tarpeellisen rasitteen perus-
tamisen ilman asianosaisten sopimusta. Neuvotteluista aiheutuu osapuolille todennidkdisesti

myos lisdkuluja, kuten asianajopalkkioita.

Hallinnanjakosopimusmallilla toteutettujen 3D-rakennushankkeiden ongelmana on erityisesti
se, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenee vain merkinté tehdysta hallinnanjakosopi-
muksesta. Fyysistd hallintaoikeuden kohdetta rekisteristd ei sen sijaan ole ndhtévissd. Myos
maanvuokrajdrjestelyissd on sama ongelma, silld kiinteistotietojarjestelmista ei ilmene, miti
aluetta maanvuokrasopimus koskee.?*’ 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiinteistoiksi
Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa poistaisi ndma ongelmat. Télla olisi kuitenkin merki-
tystd 1dhinni kiinteistdjarjestelmin selkeyden ndkokulmasta, silld olemassa olevassa hank-
keessa esimerkiksi vakuusjérjestelyt on mitd ilmeisimmin jo saatu sovittua aiemmin valitun

jarjestelyratkaisun pohjalta.

Kiinteistoveroa maksetaan myos toisen maalla olevasta rakennuksesta. Siten Tampereen

Kansi ja Areena-hankkeen nykytilanteessa kukin vuokralaisena oleva kiinteistdosakeyhtio

Maanmittauslaitos katsoo, ettd vain asemakaava- ja 3D-sitovan tonttijaon alueella sijaitseva 3D-méiéréala voi-
daan kirjata. Tarkemmin 3D-méérdalan kirjaamiseen liittyvasté tulkinnasta ks. alaviite 84.

237 Paronen 2018.
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maksanee kiinteistoveroa siitd rakennuksenosasta, joka kuuluu sen kayttdoikeuden ai-
nesosaksi hallinnanjakosopimuksen mukaan. KHO 2019:82 ratkaisulinjaa tulkiten kutakin ra-
kennuksenosaa verotettanee tilld hetkelld sen kdyttotarkoituksen mukaan. Kiinteistoveron
suorittaa rakennuksista niiden omistaja ja maapohjasta sen omistaja. Eli maapohjan kiinteisto-
verovastuu ei ole ldhtdtilanteessa vuokralaisilla. Kun taas rakennukset ja maapohja kuuluvat

samalle omistajalle, kiinteiston omistaja on vastuussa kokonaisuudessaan kiinteistoverosta.

Jos Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiinteis-
toiksi johtaisi nykyisten vuokralaisten 3D-kiinteistdjen méédrdosaiseen yhteisomistukseen,
kunkin vastattavaksi tulisi kiinteistovero oman omistusosuutensa osalta. Epéselviksi jdisi
VSSHP:n T3 sairaala-hankkeen tavoin se, olisiko kiinteistdosakeyhtioilld tuolloin vastuuta
myds peruskiinteiston maapohjan kiinteistoveron suorittamisesta. Jos muuntamisratkaisussa
pelkéstddn muodostettaisiin 3D-kiinteistot peruskiinteistdjen omistajien nimiin ja vuokralais-
ten maanvuokraoikeudet kohdistuisivat niihin, kiinteistoverovelvollisuuden jakaantumisessa
maapohjan omistajien ja vuokralaisten vélilld ei tapahtuisi muutoksia. Jos taas nykyiset vuok-
ralaiset ostaisivat peruskiinteistdt kokonaan itselleen, ne tulisivat kiinteistoverovelvollisiksi
koko kiinteiston osalta. Epdselvdd on my0s se, millaiseksi uusien 3D-kiinteistdjen verotusarvo

muodostuisi.

Jos Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiinteis-
toiksi toteutettaisiin siten, ettd sithen kuuluisi kiinteistokauppoja, luovutuksensaajalle tulisi
vastuu myds varainsiirtoveron suorittamisesta. Siten kiinteistdosakeyhtidt joutuisivat suoritta-
maan varainsiirtoveron, jos ne ostaisivat Tampereen kaupungilta ja Suomen valtiolta perus-

kiinteistot kokonaan tai 3D-méédrdosat niiden omistamien peruskiinteistdjen 3D-kaavaosista.

Nykytilanteessa vuokralaisten maanvuokraoikeuden miiréosat voivat olla kiinnitysten koh-
teena. Hallinnanjakosopimuksella on voitu vahvistaa kunkin miéréosan itsendisyyttd pant-
tauskohteena. Médrdosien panttaaminen erikseen koko maanvuokraoikeuden yhteisen panttaa-
misen sijaan on luontevaa, kun maanvuokraoikeus rakennuksineen on selvésti jaettavissa itse-
ndisiksi alueiksi. Maanvuokraoikeus on kuitenkin mééirdaikainen ja altis muutoksille sopimus-
kauden aikana, joten panttivelkojan asemaa suojataan lainsdddénnoélld. Jos maanvuokraoi-
keussopimuksen muutokset heikentdvét panttioikeuden haltijan asemaa, muutosten kirjaami-
nen edellyttda panttivelkojan suostumusta. Léhtokohtaisesti 3D-kiinteiston kdytté vakuuskoh-
teena on maanvuokraoikeus- ja hallinnanjakosopimusjirjestelya selkedmpai ainakin panttivel-

kojan nékdkulmasta, kun etenkin hallinta-alueiden ulottuvuustiedot ovat suoraan ndhtivissi
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lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd. Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa oletetut vakuusjér-
jestelyt on kuitenkin saatu aikaan maanvuokraoikeus- ja hallinnanjakosopimuksiin nojaten.
Jos 3D-vuokra-alueita ryhdyttdisiin muuntamaan 3D-kiinteistoiksi, haasteita voisi tuoda aina-
kin 3D-kiinteistojen vakuusarvon méérittely ja tuon arvon suhteutuminen nykyisten méaéara-

osakiinnitysten vakuusarvoon®3$,

Koska panttivelkojan asema on suojattu erilaisissa panttiesineen luovutus- ja kiinteisténmuo-
dostustilanteissa, kiinnitysten muuttaminen edellyttdd usein panttivelkojan suostumusta. Jos
Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa toteutettaisiin 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-
kiinteistoiksi siten, ettd syntyisi maanvuokraoikeuksien ja omistusoikeuksien yhtymys, maan-
vuokraoikeuden méérdosiin kohdistettujen kiinnitysten siirtdminen uusiin 3D-kiinteistdihin
edellyttéisi panttivelkojien suostumusta MK 19 luvun 6 §:n 1 momentin mukaisesti. Todenna-
koisesti vain lakkaavan maanvuokraoikeuden panttivelkojien suostumus kuitenkin riittéisi,
silld Tampereen kaupungin ja Suomen valtion omistamiin peruskiinteistdihin tuskin kohdistuu
kiinnityksid. Muutoinkaan Tampereen Kansi ja Areena-hankkeen muuntamistilanteessa loh-
komisen tai halkomisen yhteydessé tuskin olisi tarpeen kiinnittd4d huomiota emékiinteiston
velkojen vaikutukseen kiinteistdosakeyhtididen vakuusjérjestelyihin, silld Tampereen kaupun-

gin ja Suomen valtion peruskiinteistot ovat mitd todenndkoisimmin lainoittamattomia.

Jos Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi
tehtdisiin siten, ettd nykyiset vuokralaiset ostaisivat yhdessi jakosopimusta hyddyntden 3D-
méadrdalat peruskiinteistdjen omistajilta, aiemmin maanvuokraoikeuden méairéosiin kohdiste-
tut kiinnitykset voitaisiin siirtdd uusiin 3D-kiinteistdihin. Jos muuntamismenettelyssd vuokra-
laiset sen sijaan ostaisivat yhdessé jakosopimusta kdyttden 3D-méadrdalat Tampereen kaupun-
gilta ja Suomen valtiolta ja hakisivat niiden lohkomista 3D-kiinteistdiksi, omistusoikeuden ja
maanvuokraoikeuden yhtymystilanteessa kiinnitysten siirtiminen vaatisi panttivelkojien suos-

tumusta.

238 Ks. Nuutinen 2019, s. 291-292; HE 205/2017 vp, s. 23; Maanmittauslaitos 2015, s. 14, joiden mukaan 3D-
kiinteiston arvoon voi vaikuttaa heikentivésti 3D-kiinteistdjen korostunut yhteistyotarve muiden kiinteistdjen
kanssa edellyttden muun muassa rasite- ja sopimusjérjestelyja seké niiden riippuvuussuhde alapuolisiin kiinteis-
téihin. Arvoa lisddvé seikka voi puolestaan olla oikeus perustaa 3D-kiinteistoon kayttdoikeuksia myds rasitetun
kiinteiston omistajan suostumuksesta riippumatta. 3D-kiinteistot ovat usein keskeiselld sijainnilla osana suurta
hybridikohdetta, miké voi my0s vaikuttaa positiivisesti niiden vakuusarvoon.
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5 Johtopaatokset

Téssd tutkielmassa tiedonintressind oli selvittdd, onko olemassa olevan 3D-vuokra-alueen
muuntaminen 3D-kiinteistoksi varteenotettava ratkaisu kiinteiston haltijan aseman vahvista-
miseksi. Tutkimuskysymys oli, mitk& ovat menettelylliset vaihtoehdot, riskit ja mahdollisuu-
det muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistoksi. Tutkimuskysymystd pyrittiin l&hesty-
madn osakysymysten avulla, joita olivat: millaisin oikeudellisin menettelyin 3D-vuokra-alue
voidaan muuntaa 3D-kiinteistoksi, mitd oikeudellisia hy6tyjd, mahdollisuuksia ja riskeja 3D-
vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyy eri tahoille sekd millainen on pantinhal-
tijan oikeudellinen asema muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistoksi. Kysymyksii tar-
kasteltiin my6s VSSHP:n T3 sairaala-hanketta ja Tampereen Kansi ja Areena-hanketta esi-

merkkitapauksina pitéen.

3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi on mahdollista toteuttaa erilaisilla menette-
lyratkaisuilla. Olemassa olevien hankkeiden jarjestelyratkaisut ovat yksilollisié, joten kutakin
tilannetta on tarkasteltava huolellisesti tapauskohtaisesti. Muuntamiseen liittyy kiinteiston-
muodostamista ja mahdollisia kiinteistokauppoja. Keskeinen edellytys kaikissa tilanteissa
muuntamiselle on, ettd asemakaava mahdollistaa 3D-kiinteistojen muodostamisen, ja sen jél-

keen rakennuskortteliin tulee voida laatia sitova 3D-tonttijako.

Yksinkertaisimmillaan 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi voitaisiin toteuttaa
pelkéstidn perustamalla alueelle 3D-kiinteistot, jolloin alueella olemassa olevat maanvuokra-
oikeudet kohdistuisivat uusiin 3D-kiinteistdihin. Tuolloin my6s maanvuokraoikeuksiin mah-
dollisesti kohdistuvat kiinnitykset seuraisivat perdssd. 3D-tonttijaon hakijoina toimisivat tuol-
loin peruskiinteistdjen omistajat. Toisekseen muuntamismenettely voitaisiin tehda siten, ettéd
maanvuokraoikeuden haltijat ostaisivat 3D-médrdalat peruskiinteistoistd niiden 3D-tonttijaon
mukaisista kaavaosista. Omistusalueista voitaisiin tehda kiinteistonkaupan yhteydessa jakoso-
pimus, jota kdytettdisiin perusteena 3D-kiinteistojen lohkomisessa. Tuolloin tapahtuisi maan-
vuokraoikeuksien ja omistusoikeuksien yhtymys. Kiinnitysten siirtimiseen tarvittaisiin kui-
tenkin panttivelkojien suostumus. Kolmanneksi 3D-vuokra-alueiden muuntaminen 3D-kiin-
teistoiksi onnistuisi siten, ettd maanvuokraoikeuden haltijat ostaisivat peruskiinteistot koko-
naisuudessaan itselleen mahdollisesti jakosopimusta hyddyntéden. Télldinkin tarkoituksena
olisi omistus- ja maanvuokraoikeuksien yhtymys. Kokonaisten kiinteistdjen ostamista ei kui-

tenkaan voida pitdd tarkoituksenmukaisena muuntamismenettelyn 1dhtokohtana. Peruskiin-
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teistdjen ostaminen kokonaisuudessaan tarkoittaisi maanvuokraoikeudenhaltijoille huomatta-
vasti enemmaén kuluja veroseuraamuksineen kuin muuntamisratkaisu, joka nojaisi pelkédstién
3D-maéédrdalojen ostamiseen tai 3D-kiinteistdjen muodostamiseen peruskiinteistdjen omista-
jien lukuun. Kahdessa viimeksi mainitussa muuntamismenettelyvaihtoehdossa tulisi lisdksi
neuvotella uudelleen rasitteista ja yhteisjéarjestelyistd tai niitd voitaisiin osittain perustaa myds

ilman asianosaisten suostumusta.

VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa sekd Tampereen Kansi ja Areena-hankkeessa 3D-vuokra-
alueiden muuntaminen 3D-kiinteistdiksi voitaisiin toteuttaa edelld kuvatuilla tavoilla. Erona
hankkeissa on kuitenkin se, etti VSSHP:n T3 sairaala-hankkeessa kayttd- 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 kiinteistoleasingyhtio. VSSHP:n hankkeeseen kuuluva rakennus
muodostaa vain yhté kéyttotarkoitusta palvelevan kokonaisuuden, jota varten perustettavan
3D-kiinteiston olisi perusteltua ulottua usean peruskiinteiston alueelle. Muuntamismenettely
el ndyttdisi vaikuttavan juurikaan kiinteistdleasingyhtion asemaan. Tampereen Kansi ja
Areena-hankkeessa huomionarvoista on, ettd tilld hetkelld alueella voimassa oleva maan-
vuokrasopimus on solmittu kaikkien kolmen vuokralaisen ja vuokranantajan vélisend sopi-
muksena. Rakennuskokonaisuus muodostuu eri kiyttotarkoituksia palvelevista osista. Molem-
missa hankkeissa olisi muuntamismenettelyyn ryhtymistd harkittaessa syytd puntaroida muun-
tamisprosessista saatavia hyotyjd suhteessa siihen liittyviin riskeihin seké prosessin lépivien-

nin vaatimuksiin ja vaativuuteen.

Yhdeksi 3D-kiinteistonmuodostuksen eduksi hybridirakennushankkeissa on useissa ldhteissa
ja 3D-kiinteistonmuodostuksen lainsdddantouudistuksen valmisteluaineistossa mainittu oikein
kohdistuva kiinteistoverotus. Télld seikalla on merkitystd kunnille, joiden taloudessa kiinteis-
toverotus on yksi rahanldhde. Tapaus KHO 2019:82 on kuitenkin muuttanut aiempaa hybridi-
rakennusten kiinteistoverokaytént6a niin, ettd hallinnanjakosopimukset voidaan ottaa nykyédéan
huomioon kiinteistoverotuksessa. 3D-kiinteistdjd verotettaessa verotus on varmasti vaivatonta
kohdistaa oikein rakennusten kéyttotarkoituksen mukaan, mutta edelld mainittu KHO:n rat-
kaisu on selventinyt merkittdvésti myos muulla tavoin kuin 3D-kiinteistdina jarjesteltyjen
hybridikohteiden verotusta. Olisi vaikea 10ytd4 juridisia perusteita sille, miksi eri tavoin oi-
keudellisesti jirjesteltyjd samaa asiaa tarkoittavia kokonaisuuksia kohdeltaisiin verotuksessa
eri tavalla. 3D-vuokra-alueen muuntamisella 3D-kiinteistoksi voidaan siis saavuttaa selkeytta

kiinteistoverotukseen, mutta ratkaisun KHO 2019:82 my6td edun merkittdvyys suhteessa
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muulla tavoin kuin 3D-kiinteistdiné toteutettavan hybridihankkeen kiinteistoverotukseen on
kyseenalainen. Kysymys lienee kdytdnnossa 1dhinni siitd, kuinka ty6ladksi hybridihankkeen
kiinteistoverovelvolliset kokevat rakennusten erillisyyden osoittamisen Verohallinnolle omis-

tuksen, hallinnan ja talotekniikan osalta.

Toisekseen 3D-kiinteistonmuodostuksen eduksi on usein katsottu kiinteistdtietojirjestelméan
avoimuuden, selkeyden ja ldpindkyvyyden edistiminen. Kirjaamisrekisterin halutaan olevan
kattava, yksikkokohtainen, luotettava ja ajantasainen. Jérjestelmaistd on saatava luotettavaa
tietoa kirjatuista oikeuksista. 3D-vuokra-alueen muuntamismenettelyssd 3D-kiinteistonmuo-
dostus selvine omistusjérjestelyineen epdileméttd tukee niitd tavoitteita. Lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteri pysyy selkedmpénd, kun sinne kirjataan vihemmaén hallinnanjakosopimuksiin pe-
rustuvia kéyttooikeuksia. Hallinnanjakosopimuksella ja maanvuokrasopimuksilla hallittavat

alueet eivit myoskiin niy suoraan kiinteistdjirjestelmasti?”.

Kolmanneksi 3D-kiinteistonmuodostuksen on katsottu vahvistavan kiinteiston haltijan ase-
maa. 3D-kiinteistonmuodostuksella saadaan aikaan pysyva omistusoikeus méariaikaisen
maanvuokraoikeuden sijaan. 3D-kiinteistonmuodostuksella pdéstién siis eroon médriaikai-
sista maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksista, jotka ovat myds irtisanottavissa tietyin edel-
lytyksin sopimuskauden kuluessa. Sopimusten mukaiset irtisanomisoikeudet voivat kuitenkin
olla varsin tiukkoja etenkin silloin, kun maanvuokraoikeus on panttioikeuden kohteena. Tosi-
asiallisesti méérdaikaisten sopimusten paittyminen huomattavan pitkien sopimuskausien lo-
puttua tuskin vaikuttaa ainakaan panttioikeuden haltijoiden asemaan, silld rakennushankkee-
seen liittyvit saamiset saatanee pddasiassa suoritettua sopimuskauden kuluessa. Mahdollisuus
maanvuokra- ja hallinnanjakosopimusten irtisanomiseen ldhinné olennaisten olosuhdemuutos-
ten vuoksi seké esimerkiksi vuokranantajan oikeus vuokrantarkistuksiin jattivdt maanvuokra-
oikeuden haltijalle epdvarmuutta 3D-vuokra-alueen jirjestelyratkaisun pysyvyydestd ja enna-
koitavuudesta. Hallinnanjakosopimus voi purkautua jo pelkdstddn yhden sopimusosapuolen
tahdosta, jos timin madrdosan kayttdolosuhteissa on tapahtunut merkittdva muutos. 3D-
vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoksi voi poistaa jossain médrin titd maanvuokraoi-

keudesta johtuvaa epdvarmuutta.

239 Ks. HE 140/2022 vp, s. 80, jonka mukaan Suomessa rakennuksen omistajatietoja ei ole saatavissa julkisesti
luotettavasta rekisteristd tai tietojarjestelmastd. Tilanne ei tule muuttumaan my6skaén uuden rakennetun ympa-
ristdn tietojdrjestelmdstd annetun lain (431/2023) mydtd, joka tulee voimaan 1.1.2024.



72

3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyy edelld mainittujen mahdollisuuksien
liséksi myds erilaisia oikeudellisia riskejd, jotka kaikki koskevat my6s VSSHP:n T3 sairaala-
hanketta sekd Tampereen Kansi ja Areena-hanketta. Perustavanlaatuisin riski liittyy asema-
kaavaan, silld rakennushankkeen sijaintialueen voimassa oleva asemakaava ei valttamatta
mahdollista 3D-kiinteistonmuodostamista. Asemakaavoitus kuuluu kunnan itsehallintoon, jo-
ten kunnalla on paitantivalta asemakaavan muuttamisesta MRL 7 luvun pykalid noudattaen.
3D-kiinteistéjen muodostaminen edellyttdd niin ikdén 3D-tonttijakoa, jonka kunta voi laatia.
Sitovaa tonttijakoa voidaan puolestaan muuttaa tiettyjen MRL 80 §:ssd sdéddettyjen edellytys-
ten tiyttyessd. Jos alueelle ei saada voimaan 3D-kiinteistdjen muodostamisen sallivaa asema-
kaavaa ja 3D-tonttijakoa, 3D-kiinteistdjen muodostaminen ei onnistu. Asemakaavan muutta-
miseen ja 3D-tonttijaon laatimiseen liittyy myos kustannuksia, joista 3D-rakennushankkeen
maanvuokraoikeudenhaltijat voivat joutua vastaamaan. Lisdksi muuntamisprosessia voi vii-
vistyttdd ndihin menettelyihin liittyvd muutoksenhakumahdollisuus. Viranomaismaksut ja
muutoksenhakumahdollisuus kuuluvat myds muuntamismenettelyssa tarvittaviin kiinteistotoi-

mituksiin.

3D-kiinteistonmuodostus mahdollistaa irtaantumisen médriaikaisista maanvuokra- ja hallin-
nanjakosopimuksista. Samalla joudutaan kuitenkin purkamaan jo aiemmin hankkeen jérjeste-
lyratkaisun mukaiset sopimusjérjestelyt. Uudet sopimusneuvottelut vievit aikaa ja aitheuttavat
kustannuksia. Liséksi neuvotteluissa tulee 16ytdd kaikkia osapuolia tyydyttivit uudet ratkaisut
esimerkiksi rasitteiden osalta. On mahdollista, ettd 3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiin-
teistoiksi atheuttaa tarpeen laatia vield aiempaa enemmaén yksityisoikeudellisia sopimuksia

osapuolten vilille.

3D-vuokra-alueen muuntaminen 3D-kiinteistoiksi saattaa lisdtd 3D-rakennushankkeen osa-
puolten verotaakkaa. Selvdd on, ettd jos muuntamismenettelyyn liittyy kiinteistokauppoja,
luovutuksensaaja tulee velvolliseksi varainsiirtoveron suorittamiseen. Kiinteistokaupoista ai-
heutuu myd6s muita viranomaismaksuja. Sen sijaan mahdolliset muutokset 3D-rakennushank-
keen osapuolten kiinteistoveron suuruuteen ovat epdselvempid. Kunkin verovelvollisen tulee
lahtokohtaisesti maksaa kiinteistoveroa omasta kiinteistostién, joka siséltdd maapohjan sekd
rakennukset ja rakennelmat. 3D-kiinteist6114 ei kuitenkaan ole maapohjaa. Jos peruskiinteistd
j44 muun kuin uuden 3D-kiinteiston omistavan 3D-rakennushankkeen osapuolen omistuk-
seen, 3D-kiinteiston omistaja saattaa joutua osallistumaan myds peruskiinteiston maapohjan

kiinteistoveron suorittamiseen. Tama lienee kuitenkin melko merkitykseton riski, silld usein
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peruskiinteistot 3D-rakennushankkeen alueella omistaa kunta tai valtio. Lisdksi 3D-kiinteis-
ton verotusarvon madrittely kiinteistoverotusta varten ei vaikuta olevan aivan selvdi. 3D-
vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi saattaisi osaltaan kannustaa se, ettd muuntami-
nen sdddettdisiin VVL:n 13 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisen tilusvaihdon verovapauden

tavoin varainsiirtoverosta vapaaksi.

Muunnettaessa 3D-vuokra-alue 3D-kiinteistdiksi kiinnityksiin joudutaan tekeméén muutoksia
ainakin silloin, kun muuntamismenettely toteutetaan kiinteistokauppoja solmimalla. Panttivel-
kojan asema on hyvin turvattu muuntamistilanteissa. Kiinnitysten siirtiminen maanvuokraoi-

keusalueesta omistusoikeusalueeseen esimerkiksi yhtymystilanteessa edellyttida vahintidin lak-
kaavan maanvuokraoikeuden pantinhaltijan suostumusta. Panttivelkojille kiinted omaisuus va-
kuuskohteena on yleensd miérdaikaista maanvuokraoikeutta toivottavampi, joten panttioikeu-

den haltijan suostumuksen saamisessa ei liene kuitenkaan suuria ongelmia.

Myos 3D-kiinteistdjen vakuusarvon méérittelyyn liittyy epdvarmuutta. Panttiesineen vakuus-
arvon sdilyminen on kuitenkin merkittiva asia panttivelkojalle. Lahtokohtaisesti panttioikeus
ja sen etuoikeus pysyvit voimassa silloin, kun panttiesineen arvo jostain syysté vaihtelee. Lie-
nee mahdollista, ettd panttiesineen arvo voisi muuttua muunnettaessa aiemmin panttiesineend
toiminut 3D-vuokraoikeus 3D-omistusoikeudeksi. Erityisesti panttiarvon heikentymiselld
syystd tai toisesta voisi olla merkitystéd panttivelkojan suostumukseen kiinnitysten siirtoon.
Toisaalta panttioikeus kohdistuu aina panttiesineen kdypién arvoon, joka tyypillisesti vaihte-

lee luottosuhteen aikana muutenkin. Olennaista on kiinnityksen mukainen raham&éra.

Tassd tutkielmassa 3D-vuokra-alueen muuntamismenettelyyn 3D-kiinteistoiksi liittyvié ris-
kejd ja mahdollisuuksia on pyritty tarkastelemaan perinteisen esineoikeudellisen tarkasteluta-
van mukaisesti eri intressitahoja silmélla pitden. 3D-rakennushankkeeseen liittyvien keskeis-
ten tahojen todennékoisid 3D-rakennushankkeen jérjestelyratkaisuun liittyvid intressejé esitet-
tédn tiiviisti tutkielman taulukossa 1. Taulukossa 2 esitetddn taulukkoa 1 tdydentien yhteenve-
don omaisesti muuntamismenettelyn riskeja ja mahdollisuuksia kyseisten tahojen intressit

huomioiden.
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Taulukko 2. 3D-rakennushankkeeseen liittyvia keskeisia tahoja ja niiden todennakadisia hankkeen jar-
jestelyratkaisuun liittyvia intresseja seka 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteistoksi liittyvia ris-
keja ja mahdollisuuksia eri tahojen intressit huomioiden.

3D-rakennushank- Todennakoisia Muuntamisen riskeja Muuntamisen mahdol-

keeseen liittyvia
keskeisia tahoja

hankkeen jarjeste-
lyratkaisuun liitty-
vid intresseja

lisuuksia

Rakennushankkeen
omistaja(t), rakennut-
taja(t)

¢ mahdollisimman
pysyva ja enna-
koitavissa oleva
oikeus kohtee-
seen

e vakuuskelpoinen
kohde

e joustava hank-
keen jarjestely-
ratkaisu

e ylimaaraisten
hankkeen jarjes-
telyratkaisuun liit-
tyvien kustan-
nusten valttami-
nen

asemakaava voi es-
taa 3D-kiinteistojen
muodostamisen
mahdolliset muutok-
set kiinteistdjen va-
lilld ovat 3D-kiinteis-
tojarjestelyssa jay-
kempia toteuttaa
kuin hallinnanjako-
sopimusmallissa

rasitteista ja yhteis-
jarjestelyista on
neuvoteltava uudel-
leen seka tarvitta-
vien yksityisoikeu-
dellisten sopimusten
maara voi kasvaa

kiinteistonmuodos-
tuksesta, kaavoituk-
sesta ja verotuk-
sesta tulee todenna-
kéisia lisakuluja
3D-kiinteiston kiin-
teistoverotusarvon
maarittelyssa on
epavarmuutta

3D-kohteiden va-
kuusarvon maarit-
tely on vakiintuma-
tonta

panttioikeudenhaltija
ei valttamatta
suostu kiinnitysten
siirtdmiseen 3D-kiin-
teistoon

e maaraaikaiset
maanvuokra- ja hal-
linnanjakosopimuk-
set irtisanomismah-
dollisuuksineen kes-
ken sopimuskauden
poistuvat

e  3D-kiinteistoon kuu-
luvat laajat ja enna-
koitavissa olevat
omistus-, hallinta- ja
luovutusoikeudet

e kiinteistbmassaa on
mahdollista kayttaa
taloudellisesti tehok-
kaalla tavalla

e  3D-kiinteistd on va-
kuuskohteena
maanvuokraoikeus-
sopimusta pysy-
vampi

e maanvuokrasopi-
muksen vuokran-
maksuvelvollisuus ja
sopimuskauden ai-
kaiset mahdolliset
vuokrankorotukset
poistuvat

Peruskiinteiston
omistaja (t)

e Kiinteistdbn omis-
tajan oikeuksien
toteuttamisen
hairiéttémyys

e jarjestelyratkai-
suun liittyvien yli-
maaraisten kulu-
jen valttdminen

e jarjestelyratkai-
susta hydtymi-
nen taloudelli-
sesti

kiinteistbnmuodos-
tustoimenpiteista voi
aiheutua ylimaarai-
sia kuluja
mahdollisuus maa-
ratd omistajan ase-
massa vuokrananta-
jana peruskiinteiston
yla- tai alapuolisesta
alueesta poistuu

o 3D-maaraalojen,
3D-tonttien tai koko
peruskiinteiston
myynti tuottaa tuloja

e maanvuokraoikeus
poistuu rasittamasta
peruskiinteistda

e  3D-kiinteiston omis-
taja saattaa tulla
osavastuuseen pe-
ruskiinteiston maa-
pohjan kiinteistove-
ron suorittamisesta
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3D-rakennushank-
keeseen liittyvia
keskeisia tahoja

Todennakoisia
hankkeen jarjeste-
lyratkaisuun liitty-
vid intresseja

Muuntamisen riskeja

Muuntamisen mahdol-
lisuuksia

3D-maaraalan tai
3D-tonttien myymi-
sen myo6ta vuokratu-
lot poistuvat

Rakennushankkeen
sijaintikunta

e tarkoituksenmu-
kaisen kaavoituk-
sen toteuttami-
nen

e jarkeva yhdys-
kuntarakentami-
nen

e verotulojen ke-
raaminen

voidaan joutua to-
teuttamaan asema-
kaavan muutosme-
nettely

maanvuokratulot
poistuvat

kaavoitus ja tontti-
jako vastaavat pa-
remmin tosiasiallisia
maanomistusolo-
suhteita ja ovat tar-
koituksenmukaisia

kiinteistoverotulot
keraantyvat oikein
kohdistetun verotuk-
sen mukaisesti

3D-maaraalojen tai
peruskiinteistjen
myynti tuottaa tuloja

Panttioikeuden hal-
tija, rahoittaja

e J|uotettava va-
kuus saatavalle

e suoja mahdollisia
pantinantajaa ja
panttioikeuden
kohdetta koske-
via muutostilan-
teita varten

panttikohteen va-
kuusarvo saattaa
heikentya, silla 3D-
kiinteiston vakuusar-
von maarittelyyn liit-
tyy epavarmuutta

laajenemisperiaat-
teen mukaisesti
emakiinteistdn kiin-
nitykset saattavat
tulla rasittamaan
myds kanta- ja loh-
kokiinteistoja

vakuuskohde muut-
tuu maaraaikaisesta
maanvuokraoikeu-
desta pysyvaksi
omistusoikeudeksi
kiinteistoon, mika
voi helpottaa va-
kuuskohteen kasit-
telyd mahdollisissa
realisaatiotilanteissa

mahdollisuus koh-
teen vakuusarvoa
heikentavien maan-
vuokraoikeus- ja
hallinnanjakosopi-
musmuutosten teke-
miseen kesken sopi-
muskauden poistuu

3D-kiinteistd hank-
keen jarjestelyrat-
kaisuna voi olla eri-
tyisesti kansainvali-
sille sijoittajille sel-
keampi ja turvalli-
sempi sijoituskohde

Verohallinto

e oikein kohden-
tuva, 1apinakyva,
avoin ja ennakoi-
tava verotus

3D-kiinteistdn vero-
tusarvon lasken-
nassa on epasel-
vyytta
3D-kiinteiston omis-
tajan verovelvolli-
suus peruskiinteis-
tén maapohjasta on
epaselvaa

3D-kiinteistoissa
kiinteistoveron mak-
suvelvollisuus ra-
kennuksen kaytto-
tarkoituksen mu-
kaan on mahdollista
kohdentaa oikein ja
oikeille verovelvolli-
sille
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3D-rakennushank-
keeseen liittyvia
keskeisia tahoja

Todennakoisia
hankkeen jarjeste-
lyratkaisuun liitty-
vid intresseja

Muuntamisen riskeja

Muuntamisen mahdol-
lisuuksia

yhdessa 3D-kiinteis-
tossa voi olla useita
tilan kayttotarkoituk-
sia, mika voi kuiten-
kin johtaa veropro-
senttien kohdenta-
miseen epareilusti

Kiinteistorekisterin pi-
taja, kiinteistbnmuo-
dostamisviranomai-
nen

o lapinakyva, sel-
kea ja kattava
kiinteistotietojar-
jestelma

kiinnityskirjausten
siirrot voivat olla mo-
nimutkaisia etenkin
monitoimijaisissa
hankkeissa

e lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteri on selke-
ampi, kun sinne ei
ole tarvetta kirjata
hallinnanjakosopi-
muksiin perustuvia
kayttéoikeuksia; to-
sin muuntaminen ei
taysin poista kirjatta-
vien sopimusten
laatimisen tarvetta

e Kiinteistojarjestel-
masta nakyvat 3D-
omistusalueet
(maanvuokra- ja
hallinnanjakosopi-
muksiin perustuvia
hallinta-alueita ei
jarjestelmasta nay)

e Kiinteistdjarjestelma
pysyy ajantasai-
sena, kun sinne ei
ole tarpeen kirjata
mahdollisia maan-
vuokra- ja hallinnan-
jakosopimusten
muutoksia

Vaylanpitaja

e vaylanpidon hai-
ridttémyys ja tur-
vallisuus

jos vaylanpitaja myy
muuntamismenette-
lyssa peruskiinteis-
tonsa 3D-hankkeen
toteuttajille, vaylan-
pito nojaa jatkossa
ainoastaan rajattuun
kiinteiston kayttooi-
keuteen
maanvuokratulot
poistuvat

e vaylaalueen Kiin-
teistd ja sen paalli-
nen 3D-kiinteistd
voidaan eriyttaa ko-
konaan omiksi rekis-
teriyksikoikseen

o 3D-maaraalojen tai
peruskiinteistdjen
myynti 3D-hankkeen
toteuttajille tuottaa
tuloja

e vaylanpitdjan omiin
nimiin muodostetta-
van 3D-kiinteiston
kiinteistotoimitus ai-
heuttaa lisdkuluja




7

Lopuksi on paikallaan arvioida lyhyesti tdssé tutkielmassa esitettyyn tietoon perustuen, millai-
nen hyoty 3D-kiinteistonmuodostamislainsdddannosta vaikuttaa olevan muihin lainsddddnnon
mahdollistamiin 3D-rakennushankkeiden jérjestelyratkaisuihin verrattuna. 3D-kiinteistot anta-
vat omistajalleen suhteellisen pysyvén oikeuden alueensa kdyttoon, hallintaan ja luovuttami-
seen. Toisaalta my0s méadrdaikaisten maanvuokra- ja hallinnanjakosopimusten sopimuskaudet
ovat rakennushankkeen investointien kuolettamisaikaan suhteutettuna yleensé huomattavan
pitkid ja niiden irtisanomisoikeudet kesken sopimuskauden ovat hyvin rajalliset. Myos pantti-
oikeuden haltijan asema on vahvasti suojattu erilaisten sopimuskauden aikaisten sopimus-
muutosten varalta. Maanvuokraoikeuden ja omistusoikeuden kayttd vakuutena vaikuttaa lo-
pulta ldhestulkoon yhtd selkeiltd. Myos madrdosien tai -alojen kiinnittiminen on tehty mah-
dolliseksi. Liséksi hallinnanjakosopimukset tuovat joustavuutta mahdollisiin my6hemmin tar-
vittaviin kiinteistojdrjestelyihin 3D-hankkeen toteuttajien vililld. Kiinteistoverotuksen osalta
KHO 2019:82 on tuonut selkeyttd myos hallinnanjakosopimuksiin perustuvien 3D-vuokra-
alueiden verotuksen oikeaan kohdentumiseen. Yksityisoikeudellisia sopimuksia ja rasitteita
joudutaan solmimaan myds silloin, kun hankkeen jérjestelyratkaisu pohjautuu 3D-kiinteiston-
muodostukseen. Kiinteistonmuodostuksen ndkokulmasta 3D-kiinteistot voivat puolestaan sel-
keyttéa tilannetta, kun niiden myo6ti sddstytddn muun muassa teknisten tonttien perustami-
selta. Kiinteistdjarjestelmé hyotyy omistussuhteiltaan selkeistd 3D-kiinteistonnuodostusratkai-
suista. Maanvuokra- ja hallinnanjakosopimuksiin perustuvien hallinta-alueiden ndkyminen
kiinteistorekisteristd edesauttaisi kiinteistdjarjestelmén avoimuutta, luotettavuutta ja katta-

vuutta.

Ehka selkeimmaéksi 3D-kiinteistdjen muodostamisen hyddyksi ndyttié tissé tutkielmassa teh-
dyn katsauksen perusteella jddvin kiinteistomassan tehokkuuden lisdéntyminen. 3D-kiinteis-
tonmuodostaminen mahdollistaa 2D-kiinteistdjen tavoin esimerkiksi toisistaan erillisten 3D-
kiinteistdjen kéyttdmisen itsendisind vaihdannan kohteina, jolloin usean samaan kokonaisuu-
teen kuuluvan 3D-kiinteiston omistaja voi halutessaan hyodyntii kiinteistojdan taloudellisesti
tehokkaalla tavalla. My0s lisdrakennusoikeuden saaminen 3D-kiinteistonmuodostamisen
myOta voi joissain tapauksissa olla kannuste 3D-vuokra-alueen muuntamiseen 3D-kiinteis-

toksi.



