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Suomessa kéyttoonotettiin - 1.8.2018 kolmiulotteinen kiinteistdjarjestelmd, jossa
kiinteistoksi voidaan muodostaa maanpinnan yli- tai alapuolinen vertikaalisesti ja
horisontaalisesti maééritelty itsendinen osa. Muutoksen johdosta rakennukset voivat
sisdltid useita paillekkiisid, vierekkiisid ja sisdkkaisid kiinteistdjd. Tutkielma tarkastelee
3D-kiinteistonmuodostusta keinona erottaa kiinteiston eri kayttotarkoitukset omiksi
kiinteistoikseen ja arvioi, milloin 3D-kiinteistonmuodostus on kéyttokelpoinen jérjestely
kiinteiston omistamiseen liittyvien vastuiden ja kustannusten kohdentamiseen kiinteiston
eri kéyttotarkoitusten kesken. Tutkimuskysymyksind ovat, millaisia edellytyksid 3D-
kiinteiston muodostamiselle ja rakentamiselle on lainsdddédnndssé asetettu sekd millaisiin
kiinteiston ~ omistamiseen  liittyviin ~ vastuisiin = ja  kustannuksiin =~ 3D-
kiinteistonmuodostuksella voidaan vaikuttaa. Lainopin keinoin tutkielma kokoaa yhteen
seikat, joihin rakennushankkeeseen osallisen tulee kiinnittdd huomioita, kun
tarkoituksena  on  hyodyntdd  3D-kiinteistonmuodostusta  rakennushankkeen
toteuttamisessa.

3D-kiinteistonmuodostuksen edellytyksid arvioitaessa keskeiseksi muodostuu vaatimus
tonttijaon tarkoituksenmukaisuudesta. Tarkoituksenmukaisuuden arviointiin vaikuttaa,
sisdltyykd kiinteistd tosiasialliseen rakennushankkeeseen ja voidaanko samaa
lopputulosta saavuttaa muilla keinoin. Jalkimmaisti kriteerid tulisi arvioida omistus- ja
hallintasuhteiden selkeytymisen sekd jdrjestelyn kustannusvaikutusten kautta. Koska
rakennuksen sisdisen 3D-kiinteiston kdyttd on riippuvainen sen naapurikiinteistdistd, 3D-
kiinteistod koskevassa rakennuslupaharkinnassa edellytetddn entistd laajempia
selvityksid naapurikiinteistdjen yhteisten toimintojen ja rakenteiden jérjestimisestd. 3D-
kiinteistonmuodostuksella ja kiinteiston luovutuksella voidaan vaikuttaa kiinteiston
vakuusarvon maédrittelyyn, kiinteiston eri kéyttotarkoitusten vélisiin
kunnossapitovastuisiin ja kiinteistoverotukseen.

Kun rakennushankkeen omistus ja toteutus jakautuvat useammalle toimijalle,
kayttotarkoituksen erottaminen omaksi 3D-kiinteistokseen ndyttiytyy tehokkaampana
ratkaisuna erityisesti kiinteiston vakuuskdyton ja omistajan suojan ndkokulmasta
verrattuna aiemmin kdytossd olleisiin sopimusjérjestelyithin. Jos rakennushankkeen
omistus ja toteutus jdd yhdelle taholle, 3D-kiinteistonmuodostuksen puolesta puhuvat
mahdolliset sdastot kiinteistoverotuksessa, kiinteiston vakuusarvon kasvu, mahdollisuus
pilkkoa hankkeen toteutus rahoituskustannusten optimoimiseksi ja mahdollisuus myyda
kayttamatta jadnyt rakennusoikeus kiinteistond eteenpdin. 3D-kiinteistonmuodostukselle
asetettuja edellytyksid ei tulisi tulkita lilan jaykésti, jotta jérjestelmistd tulee
todellisuudessa kayttokelpoinen vaihtoehto kiinteistdjen omistus- ja hallintasuhteiden
jarjestdmiseksi.
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1 Johdanto

1.1 Modernisoituvat maankiyttotarpeet

Vuonna 2006 kéyttoonotettu Kampin keskus, syksylld 2018 valmistunut Kalasataman
Redi ja Pasilaan rakenteilla oleva, vuonna 2019 valmistuva Tripla ovat ominaisuuksiltaan
ja kokoluokaltaan ainutlaatuisia rakennushankkeita. Kampin keskusta, Redié ja Triplaa
voidaan pitdd varmasti erdind tunnetuimpina ja eniten julkisuutta saaneina kotimaisina
esimerkkeind maankdyttotarpeiden modernisoitumiseen liittyvéstd rakentamisen
kehityssuuntauksesta. Maankéyttotarpeiden modernisoituminen ja tarve rakentaa
maanpinnan lisdksi maanpinnan yléd- ja alapuolelle johtuvat muun muassa tiivistyvésti
yhdyskuntarakenteesta ja kaupungistumiseksi tai urbanisoitumiseksi kutsutusta ilmiosta.
Kun muuttolitke ja tyOpaikat keskittyvdt tiettyihin kaupunkeihin, maankdyton
tehokkuusvaatimus korostuu, mikd ilmenee maanalaisen ja kulkuvéylien yldpuolisen tilan
hyodyntdmisend rakentamiseen. Lisdksi maanalaisen rakentamisen edellytykset ovat

parantuneet teknisen kehityksen johdosta.!

Padkaupunkiseudulla tornitalohankkeista ja kerrostaloasumisesta on tullut arkipédivaa,
kun asuntokuntien mi#rd kasvaa ja yksin asuminen yleistyy.? Kaupunkien kasvu
aiheuttaa tarpeen siirtdd osa maanpinnalle sijoitetuista toiminnoista maan alle, jotta
maanalaista tilaa voidaan hyddyntii tehokkaammin.® Rakentamisen kehityssuuntaukselle
tyypillisend voidaan pitdd myods rakentamista useaan eri kayttotarkoitukseen ja eri
kayttotarkoitusten sijoittamista toisiinsa ndhden paillekkdin samalle kiinteistdlle.
Kampin keskuksessa, Redissé ja Triplassa maanalaisia tiloja on varattu julkisen litkenteen
kayttotarpeisiin, kun taas maanpinnan yldpuolinen tila on kéytetty asuin- ja
liiketilarakentamiseen.* Ennen vuotta 2018 lainsdidinnon ohjaus on kohdistunut 13hinni

maanpinnalla tapahtuvaan rakentamiseen.’

! Yhdyskuntarakenteen tiivistymisen vaikutuksista maankiyttdtarpeisiin ovat kirjoittaneet muun muassa
Hollo 2008, s. 35, Tepora DL 2009, s. 364 ja Jdrvinen 2017, s. 1.

2 Tilastokeskuksen verkkosivut.

3 Helsingin kaupungin verkkosivut. Myds hallituksen esityksessi eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistdji
koskevaksi lainsdddédnnoksi todetaan uudisrakentamisen tilantarpeen, olemassa olevien rakenteiden ja
rakennusten sdilyttimisen sekd maanpinnan tasossa olevien viher- ja puistoalueiden suojelun
yhteensovittamisen ilmenevin kaavamairidyksissi siten, ettd rakentamista ohjataan toteutettavaksi eri
tasoille kayttotarkoituksien mukaisesti. HE 205/2017 vp, s. 18—19.

4 Piillerakentamiskohteet ovat Liikenneviraston selvityksen mukaan painottuneet rautatiealueille. Ks.
Heiskanen — Nirhamo 2016.

3 Tepora DL 2009, s. 364.
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Vaikka lainsddddannon ohjaus on keskittynyt maanpinnalla tapahtuvan rakentamisen
ohjaamiseen, maanomistajat ovat todellisuudessa kayttdneet kiinteistjd myods
kolmiulotteisesti. Kiinteistdjen kolmiulotteisella kaytolld tarkoitetaan téssd yhteydessa
laajoja rakennuskokonaisuuksia ja rakennuksia, jotka sijaitsevat osittain maan alla.
Kiinnostus maanpinnan eri tasoilla sijaitsevien tilojen kayttoon useiden eri kayttdjien
kesken on lisdéntynyt. Samalla on syntynyt myds tarve itsendisten rekisteriyksikdiden
luomiseen, jotta esimerkiksi tilojen rakentaminen ja rahoitus voidaan turvata kayttamalla

omaisuutta lainan vakuutena.®

Suomessa kolmiulotteisen kiinteistojérjestelmén kehittdmisen alullepanijana voidaan
pitdd vuonna 2004 Teknillisessd korkeakoulussa Jari Hokkasen laatimaa
lisensiaattitutkimusta 3D-kiinteistdjarjestelmén tarpeesta. Hokkasen mukaan kidytinnon
ongelmat saivat alkunsa siitd, ettd Suomen kiinteistdjarjestelméa perustui kaksiulotteiseen
ajatteluun. Kaytinnossa kiinteistot ovat kolmiulotteisia, koska niihin kuuluu maanpinnan
ylé- ja alapuolista tilavuutta. Hinen mukaansa médritelmén ja kdytdnnon erot aiheuttivat
ongelmia kiinteistdjirjestelmin toimintaan ja tismillisyyteen.” Tepora on jopa todennut,
ettd kiinteistolle rakentaminen ja kiinteistolld kaivaminen merkitsevét aina kiinteiston
kolmiulotteista  hallintaa.®  Hokkanen  miiritteli ~ 3D-kiinteistonmuodostuksen
jarjestelmaiksi, jossa kiinteistoksi voidaan muodostaa maanpinnan yla- tai alapuolinen

itsendinen osa.’

Suomen Kuntatekniikan Yhdistyksen (SKTY ry) Kiinteistdinsinodrien kerho teki vuonna
2005 maa- ja metsdtalousministeridlle aloitteen kiinteistonmuodostamis- ja
rekisterdintilainsdddannon kehittdmiseksi ottamalla huomioon kéaytinnodssd tehdyt
kolmiulotteisia maankéyttdjédrjestelyjd koskevat ratkaisut. Maa- ja metsdtalousministerid
asetti  3D-kiinteistdjarjestelmatydryhmian  11.5.2006  tarkoituksenaan  selvittdd
kolmiulotteisen kiinteistdjdrjestelmin tarvetta ja kehittdmislinjoja Suomessa sekd
tarvittaessa tekemadn ehdotukset lainsddddnnon muuttamisesta siten, ettd kolmiulotteisen

kiinteistorekisteriyksikén muodostaminen tulisi mahdolliseksi. '

¢ Kartio 2005, s. 178. Hallituksen esityksessd todetaan kiinteistdjen hyddyntimisen olevan aina
kolmiulotteista. Ks. HE 205/2017 vp, s. 9.

7 Hokkanen 2004, s. 1.

8 Tepora DL 2009, s. 364.

® Témién lisiksi on puhuttu myds 2,5D-jérjestelméstd, jossa maanpinnan yli- ja alapuoliset rakenteet
ilmaistaisiin kiinteistorekisterissa vain tarvittaessa. Hokkanen 2004, s. 5.

10 Tygryhmémuistio mmm 2008:1, s. 2.



Tyoryhmémuistiossa todettiin lainsddddnndn vastaavan hyvin maanpinnalla tapahtuvan
rakentamisen tarpeisiin. Kuitenkin keinot kiinteiston maanpinnan yld- ja alapuolisten
tilojen omistuksen ja hallinnan eriyttdmiseen seké kiinnityskelpoisuuden saavuttamiseen
on jouduttu hakemaan eri kédyttotarkoitukseen alun perin suunniteltuja menettelyja ja
osittain lain “harmaata aluetta” hyddyntden.!! Voimassaolevaa kiinteistdjérjestelméi
paadyttiin  kehittdimddn maa- ja metsdtalousministerion asettaman ty0ryhmén
johtopddtosten perusteella siten, ettd kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen
mahdollistettaisiin tietyissd erityistapauksissa. Ratkaisuvaihtoehdon haittana néhtiin
esimerkiksi viliaikainen kiinteiston ulottuvuuden hahmottamisen ja havainnollistamisen
vaikeutuminen. Hyotyind tyoryhmid ndki muun muassa uudistuksesta aiheutuvien
kustannusten  pysymisen  kohtuullisena, kiinteistojirjestelmédn  selkeytymisen,
kiinteistovakuuksien hallittavuuden parantumisen ja sen, ettd nykyinen jdrjestelmi

voidaan pitii pidosin voimassa.'?

Muistiossa  paddyttiin  ehdottamaan, ettd Suomessa tehdddn mahdolliseksi
kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ja ettd maa- ja metsdtalousministerid
kutsuu tyoryhmén valmistelemaan tarvittavia lainsdddantomuutoksia
kiinteistonmuodostamislakiin ja maankaytto- ja rakennuslakiin sekd tdsmentdmaan lakien
keskindistd suhdetta ja tyonjakoa 3D-kiinteiston muodostamiseen liittyvissd
kysymyksissd.!> Ehdotus johti hallituksen esitykseen eduskunnalle kolmiulotteisia
kiinteistojd  koskevaksi lainsdddidnnoksi (HE 205/2017 vp), joka otettiin

eduskuntakésittelyyn vuoden 2018 alussa.

Hallituksen esityksessd kiinteistonmuodostamislakia (1995/554, KML),
kiinteistorekisterilakia (392/1985, KRL) sekd maankéytto- ja rakennuslakia (132/1999,
MRL) ehdotettiin muutettavaksi siten, ettdi uuden kolmiulotteisesti mééritellyn
kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen maanpinnan
ala- ja yldpuoliseen tilaan mahdollistettaisiin asemakaava-alueella. Néain sekd
horisontaalisen ettd vertikaalisen ulottuvuuden sisdltdvdn kolmiulotteisen kiinteiston
muodostaminen, lainhuudattaminen, kiinnittdminen ja rekisterdiminen
kiinteistorekisteriin sekd kolmiulotteisten kiinteistjen keskindisten suhteiden ja

kaksiulotteiseen kiinteistoon ndhden vélttimattomien suhteiden jirjestdminen olisi

" Tydryhmémuistio mmm 2008:1, s. 5.
12 Tyéryhmémuistio mmm 2008:1, s. 23.
13 Tydryhméamuistio mmm 2008:1, s. 33.
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mahdollista rakennusrasittein ja yhteisjirjestelysopimuksin.'* Eduskunta hyviksyi

ehdotuksen muuttamattomana ja muutokset laissa astuivat voimaan 1.8.2018.

Kolmiulotteisten kiinteistojen muodostamisen hyddyiksi mainitaan hallituksen
esityksessd muun muassa  hankkeiden rahoitusjérjestelyjen  helpottaminen,
kiinteistoverotuksen tehokkaampi kohdentaminen, kiinteistdjen hallinnan selkeytyminen
sekd omistuksen ldpindkyvyyden parantuminen.'® Lisdksi siind ennustetaan, ettd
erilaisten hankkeiden sijoittaminen kokonaan tai osittain pééllekkdin on useissa
nykyisissd ja tulevissa hankkeissa tehokkain ja kéytdnnoéllisin tapa rakentaa. Jotta
kiinteistojarjestelmadmme selkeys ja tavoite reaalimaailman kuvaamisesta siilyisi, tulee
tilat voida médritelldi muutenkin kuin kaksiulotteisessa tasossa.'® Jotta kiinteistdjen
omistussuhteet olisivat selkeitd kolmansiin ndhden, tulisi kiinteistojirjestelmén kuvata
mahdollisimman tarkasti reaalimaailmaa eikd perustua kahdenkeskisiin sopimuksiin
ilman varsinaista lainsiidinnon tukea.!” Kahdenkeskisten sopimusjirjestelyjen etuna on
kuitenkin ollut se, ettd ne perustuvat osapuolten vapaachtoisuuteen ja ovat helposti
muunneltavista olosuhteiden muuttuessa ainakin silloin, kun omistajat toimivat

yhteisymmaérryksessa.

Alun perin hallituksen esitystd kritisoitiin lainsddddannon arviointineuvostossa sen
johdosta, ettd esityksestd ei kdy tarpeeksi selkedsti ilmi, nopeuttaako kolmiulotteinen
kiinteistdjarjestelmi laajojen rakennushakkeiden rakentamista tai miten muutos
vaikuttaisi kiinteiston ja asunto-osakkeiden omistajien asemaan.'® Jdirvisen mukaan
jarjestelmi voi parantaa kiinteistojen vilisten jdrjestelyjen tarkoituksenmukaisuutta ja
varmuutta. Vaarana on kuitenkin, ettd hankkeissa on yhd enemmén eri osapuolia, jolloin
sopimusjdrjestelyt voivat olla entistikin kompleksisempia. Kun rekisteriyksikot

lisddntyvit, lisdéintyvit myds sopimukset. '

Jo ennen 3D-kiinteistojdrjestelméé laajoja rakennushankkeita koskeviin sopimuksiin on
otettu mainintoja kolmiulotteisen kiinteistdjarjestelmian hyodyntidmisestd. On voitu
esimerkiksi sopia, ettd tiettyd kolmiulotteisesti médriteltyd aluetta hallitseva taho voi

omakustanteisesti saattaa alueen kolmiulotteisen kiinteistojirjestelmén piiriin.?° Kampin

4 HE 205/2017 vp, s. 1.

S HE 205/2017 vp, s. 22.

16 HE 205/2017 vp, s. 6.

" HE 205/2017 vp, s. 23.

18 Lainsdadannon arviointineuvoston lausunto 9.11.2017, s. 1.
19 Jérvinen 2017, s. 3.

20 Jérvinen 2017, s. 4.



keskus ja Tripla toimivat esimerkkeind siitd, ettd eri kéyttdtarkoitusten sijoittaminen
paéllekkdin samalle kiinteistolle on ollut tehokas rakentamisratkaisu tiivistyvissi
asutuskeskuksissa.?! Kuten on kiiynyt ilmi, kyseiset hankkeet on voitu toteuttaa myds
ilman kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta. Olisiko tulevaisuudessa tehokkaampaa
jérjestdd vastaavien, eri kayttotarkoituksia yhdistdvien, rakennushankkeiden omistus- ja
hallintasuhteet kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta hyodyntiden? Mitd se tarkoittaisi

kiinteiston omistamiseen liittyvien vastuiden ja kustannusten kannalta?

1.2 Tutkielman tiedonintressi ja kysymyksenasettelu

Tassé tutkielmassa perehdyn 3D-kiinteistonmuodostukseen keinona erottaa kiinteiston
eri kdyttotarkoitukset toisistaan omiksi kiinteistdikseen. Tutkimuksen tiedonintressind on
selvittdd, onko 3D-kiinteistonmuodostus kidyttokelpoinen jéirjestely kiinteiston
omistamiseen liittyvien vastuiden ja kustannusten kohdentamiseen kiinteiston eri
kayttotarkoitusten kesken. Pyrin vastaamaan kahteen kdyttotarkoitusten erottamiseen
liittyvddn tutkimuskysymykseen. Ensimmadisend tutkimuskysymyksend on, millaisia
edellytyksid 3D-kiinteiston muodostamiselle ja rakentamiselle on lainsddddnndssi
asetettu. Toisena tutkimuskysymyksend on, millaisiin kiinteiston omistamiseen liittyviin
vastuisiin  ja  kustannuksiin = 3D-kiinteistonmuodostuksella  voidaan vaikuttaa.
Johtopditoksiin tukeutuen voidaan arvioida, millaisissa tilanteissa kdyttGtarkoitusten

erottaminen 3D-kiinteistonmuodostusta hyddyntdmailld on kannattavaa.

Ensimmiiseen tutkimuskysymykseen vastaaminen edellyttdd perehtymistd yleisesti
kiinteistonmuodostusta koskeviin vaatimuksiin. 3D-kiinteiston muodostamisen ja
rakentamisen edellytysten késittelyn painopiste on kuitenkin sitovassa tonttijaossa ja
rakennuslupamenettelyssd, koska niiden merkitys 3D-kiinteistonmuodostuksessa on

osittain poikkeava perinteiseen kiinteistonmuodostukseen verrattuna.

3D-kiinteiston omistusoikeudesta méaaraaminen on keskeinen osa menettelyi, jossa 3D-
kiinteistd erotetaan itsendiseksi rekisteriyksikdkseen. Tdmédn vuoksi on perusteltua
kisitelld, milloin 3D-kiinteiston itsendinen omistusoikeus syntyy ja miten

kayttotarkoituksen perusteella erotetun 3D-kiinteiston omistusoikeudesta voidaan

21 Kampin keskukseen sisiltyvii toimintoja ovat muun muassa bussiterminaali, metrotunneli,

pysdkointilaitos ja liikekeskus. Triplaa koskevassa yhteisjarjestelysopimuksessa toiminnoiksi mainitaan
muun muassa kauppakeskus, pysakdintilaitos sekd hotelli-, liike- ja asuinrakentaminen. Sopimus Kampin
keskuksen yhteisjdrjestelystd, s. 6-8 ja Sopimus Keski-Pasilan keskuksen ja tornialueen vilisesti
yhteisjérjestelystd, s. 5.
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madrdtd, eli miten 3D-kiinteiston omistusoikeus luovutetaan. Myos 3D-kiinteiston
omistajaa koskevat tyypillisesti kiinteiston omistajalle kuuluvat velvollisuudet. Siten 3D-
kiinteiston omistusoikeuden luovuttamisen kisittely on keskeistd myds sen takia, ettd
peruskiinteistostd erotettavan osan luovuttamisella voidaan vaikuttaa luovutettavan ja

jéljelle jaavén alueen omistajalle kuuluviin velvollisuuksiin.

Kun 3D-kiinteiston muodostamiselle asetettuja vaatimuksia on analysoitu, voidaan
perehtyd tarkemmin niihin Kkiinteiston omistamiseen liittyviin vastuisiin ja
velvollisuuksiin, joihin 3D-kiinteistonmuodostuksella voidaan vaikuttaa. Toiseen

tutkimuskysymykseen vastaan perehtymaélld kolmeen alakysymykseen:

1) millaisena 3D-kiinteistd ndyttaytyy kiinteiston vakuuskdyton ndkokulmasta,

2) millaisia 3D-kiinteiston naapurikiinteistdjd koskevia jérjestelyjd 3D-kiinteiston
siséltdvan rakennuskokonaisuuden tarkoituksenmukainen kaytto edellyttdd seké

3) miten kiinteistoverotus mahdollisesti muuttuu 3D-kiinteistonmuodostuksen

johdosta.

3D-kiinteistonmuodostuksen edellytyksid seki kiinteiston omistamiseen liittyvid vastuita
ja kustannuksia koskevia disponointimahdollisuuksia eritellddn lainopin keinoin.
Tutkielma syventyy tulkinnallisiin ongelmiin, joita 3D-kiinteistonmuodostuksen
edellytyksiin sekd kiinteiston omistamiseen liittyvistd vastuista ja kustannuksista
madrddmiseen voi liittyd. Tutkielman lopussa esitettivit johtopddtokset muotoillaan
siten, ettd esitetyt tulkintasuositukset toimivat apukeinoina uutta lainsdddéntoa
sovellettaessa.??> Tutkielma sisiltii myds de lege ferenda -pohdintaa, kun
tulkintasuosituksien perustana kéytetddn esimerkiksi rakentamisen ja maankdyton

tehokkuuteen perustuvia nikemyksii. 22

Tutkielma keskittyy sellaiseen kiinteiston kayttdoon, joka sisdltdd asuinrakentamista
muiden kayttotarkoitusten ohella. Tarkastelun keskidssd ovat rakennushankkeet alueilla,
joiden voimassa olevan asemakaavan mukaan 3D-kiinteistonmuodostus on mahdollista.
Itse kaavoitusprosessiin ei ndin ollen perehdytd tarkemmin. Tarkastelun 1dhtokohtana on
rakennushankkeen toteuttajien yhteisymmaérrys rakennushankkeiden toteuttamisessa ja

jarjestelyjen vapaaehtoisuus.

22 Lainopin tiedonintressisti ja metodista tarkemmin Mdicdttii 2015, s. 11-20 sekd Kolehmainen 2015.
23 Ndin pohdintaan voi sekoittua myds yhteiskunnallista tarkoituksenmukaisuusharkintaa verrattuna de lege
lata -pohdintaan, joka on sidottu oikeusldahdeoppiin. Ks. Kolehmainen 2015, s. 3.



7

Nékokulman rajauksen kannalta ei ole relevanttia perehtyd tarkemmin kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (1977/603, LunastusL)
mukaisen lunastusmenettelyn edellytysten tiyttymiseen tai menettelyyn liittyviin
omaisuudensuojakysymyksiin. 3D-kiinteiston vakuuskadyttod ja kiinteistoverotusta
arvioidaan kiinteistonomistajalle kuuluvien vastuiden ndkokulmasta, ja kiinteistdjen
vakuuskéyttoon tai verotukseen liittyvien menettelyjen tarkempi kisittely jaa tutkielman

ulkopuolelle.

3D-kiinteistonmuodostus on otettu Suomessa kdyttoon vasta hiljattain. Analysoin
tutkielmassa hallituksen esityksessd annettuja tavoitteita ja suosituksia, koska hallituksen
esitys antaa tutkielman valmistumisen ajankohtana kokonaisvaltaisimman kuvan
menettelystd Suomessa. Lisdksi tutkielman ldahteind kédytetddn seké kotimaista ettd muista
pohjoismaista perdisin olevaa oikeuskirjallisuutta. Kotimainen oikeuskirjallisuus on
padosin 1dhtdisin ajalta ennen 3D-kiinteistonmuodostusta koskevaa hallituksen esitysti ja
lainmuutoksen voimaantuloa, jolloin oikeuskirjallisuudessa esitettyjen kannanottojen
kriittisen  arvioinnin  tarve  korostuu. Valtaosa ldhteistd on esine- tai
ympdristdoikeudellisia. Koska lainmuutos vaikuttaa myds esimerkiksi rahoitusalaan ja
verotukseen, sisdltdd kdytetyt ldhteet materiaalia muiltakin oikeudenaloilta. Tutkielmassa
el ole vield mahdollista tukeutua johtopéétoksissd 3D-kiinteistonmudostukseen liittyvain
kotimaiseen oikeuskdytdntoon. Néin ollen tutkimuksessa oikeuskdytintdd kaytetddn
havainnollistamaan menettelyjd ennen lainsdddintomuutoksen voimaantuloa sekd

paikantamaan havaittuja ongelmia.

Aihe kaipaa lisdd tutkimusta, silla 3D-kiinteistonmuodostusta koskeva lainsddadénto on
hyvin tuoretta ja suoraan teemaa koskevaa kotimaista oikeuskaytantdd ei vield ole. Tamén
tutkielman edetessd  tullaan huomaamaan, ettd 3D-kiinteistonmuodostuksen
tarkoituksenmukaisuuden ja vaikutusten ennakointi edellyttivit tapauskohtaista
arviointia. Néen tutkimuksen johtopéddtosten palvelevan erityisesti rakentamiseen ja
maankdyttoon liittyvad liiketoimintaa. Johtopéatokset kokoavat yhteen seikat, joihin
rakennushankkeeseen osallisen tulisi kiinnittdd huomioita, kun pohditaan 3D-

kiinteistonmuodostuksen hyddyntédmistd rakennushankkeen toteuttamisessa.



1.3 Tutkielman keskeiset Kisitteet

Arkikielessd kiinteistolld tarkoitetaan usein virheellisesti rakennusta, kun puhutaan
esimerkiksi kiinteistonhoidosta tai kiinteistonvilityksestd.>* Kiinteistdn médritelmai
kasitelladn tyypillisesti osana esineoikeuden késitteistod, jossa irtaimet ja kiintedt esineet
erotetaan toisistaan. LunastusL:n 2 §:n 1 momentin mukaan kiintedlld omaisuudella
tarkoitetaan omistus- ja siihen verrattavaa oikeutta kiinteistoon taikka muuhun maa- tai
vesialueeseen sekd ndihin kuuluvaan rakennukseen tai rakennelmaan. Tutkielman
nikokulman kannalta on tarkoituksenmukaista pysyd LunastusL:n mukaisessa kiintedn
omaisuuden méairitelmassd, silld  tutkimuskysymykset perustuvat pitkdlti eri
maanomistajien kiinteddn omaisuuteen liittyvien oikeuksien hallinnointiin ja jérjestelyyn.
Tarkastelun keskidssd on ndin ollen kiinteistdd koskeva omistusoikeus eli kiinted
omaisuus sekd miten lakimuutos vaikuttaa kiinteiston omistajan mahdollisuuksiin

madritd omistusoikeuteen liittyvistd velvollisuuksista ja kustannuksista.

Oikeudellisessa ajattelussa kiinteistolld taas on perinteisesti tarkoitettu maanpinnan
rajoitettua osaa. Kiinteistd on kuitenkin ennen kaikkea késitteellinen yksikkd, silld
kiinteistolld ei aina tarkoiteta konkreettisesti maanpinnassa rajamerkein esitettyd aluetta.
Kiésitteen merkitys tarkennetaan oikeusjirjestyksen ja oikeudellisen késitteiston kautta
esimerkiksi puhuttaessa kirjaamisjdrjestelmistd sekd kiinteiston ainesosista ja
tarpeistosta.”> Paaston mukaan Kkiinteistdlli voidaan tarkoittaa myds ohutta
olemattomampaa esinetts, johon ei kuulu maaomistusta, vaan ainoastaan oikeuksia.?
Tallaisia kiinteistdjd voivat olla osuudet yhteiseen alueeseen, ja toisaalta itsendiset

maanpinnan alueellisesti rajatut osat, kuten méirialat, eivit aina ole kiinteistdja.>’

Oikeusjérjestyksessdmme erilaiset kiinteistot on lueteltu kiinteistorekisterilaissa (KRL 2
§). Kiinteistonmuodostamislain mukaan kiinteistolld tarkoitetaan sellaista itsendista
maanomistuksen yksikkod tai muuta yksikkod, joka kiinteistorekisterilain nojalla on
merkittdava kiinteistond kiinteistorekisteriin (KML 2.1 §). Lainsddddnnén mairitelmien
valossa voidaan todeta kiinteiston olevan ennen kaikkea maanomistuksen yksikkd, joka
on merkitty kiinteistorekisteriin. Tdmin johdosta voidaan myds véittdd, ettd kiintedd

omaisuutta ei voi olla ilman kiinteistorekisteriin merkittyja yksikoita.

24 Niemi 2008, s. 499.

25 Paasto 2007, s. 414-416.
26 Paasto 2007, s. 420—421.
27 Tepora 2005, s. 379-380.
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Kolmiulotteiseen kiinteistdjarjestelmdin siirtymisen jilkeen kiinteistolld ei voida endd
tarkoittaa pelkdstddn perinteisen oikeudellisen ajattelun mukaista maanpinnan rajoitettua
osaa. Kuten Jdrvinen on todennut, on tirkedd erottaa kasitteellisesti kolmiulotteisesti
madritellyn kiinteiston kaksiulotteisesti mdadritellystd kiinteistostd, kun kisitteiden
kiytolld on sisallollistd merkitystd.?® Tdssd tutkimuksessa maanpinnan tasossa olevaa,
ainoastaan kaksiulotteisesti rajattua kiinteistod kutsutaan peruskiinteistoksi. Puolestaan
3D-kiinteistollda  tarkoitetaan  kiinteistdod,  jonka  ulottuvuus  mdiéritellddn
kiinteistorekisterisséd sekd vaaka- ettd pystysuunnassa, jolloin se voi sijaita joko kokonaan
maanpinna ala- tai yldpuolella tai samanaikaisesti maanpinnan ala- ja ylipuolella.?’
Tutkielman rajauksen takia kiinteistolla tarkoitetaan ldhinna kiinteistonmuodostamislain
2 §:n 3 kohdan mukaisesti sitovan tonttijaon mukaisesti muodostettua kiinteistdd, joka on

kiinteistorekisterilain 2.2 §:n (2018/464) mukaisesti merkitty kiinteistorekisteriin.

3D-kiinteistojarjestelmélld tarkoitetaan kiinteistdjarjestelmad, jossa kiinteistojen rajat
voidaan mdidritelld myds vertikaalisesti. 3D-kiinteistonmuodostuksella tarkoitetaan
kiinteistétoimitusta, jossa muodostetaan rajoiltaan sekd horisontaalisesti ettd
vertikaalisesti madritelty kiinteistorekisteriin merkittdvd rekisteriyksikkd. Termien
kisitteellinen erottaminen on tirkedd, jotta uusi menettelytapa voidaan erottaa

perinteisesti kiaytossa olleista menettelyista.

1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma on jaettu kuuteen padlukuun. Ensimmaiisesséd pdéluvussa lukija on johdatettu
tutkielman teemaan kuvailemalla, miten ja miksi maankéyttStarpeet ovat muuttuneet seké
millaisia lainsddddntdon ja lainsoveltamiseen liittyvid ongelmia muutokset ovat
aiheuttaneet. Vastauksena muutostarpeeseen Suomen kiinteistdjarjestelma on muutettu
kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta tukevaksi, mihin johtanut lainsddddntdprosessi on
taustoitettu johdantoluvussa. Luvussa 2 syvennytddn tarkemmin niihin tekijoihin ja
kdytinnon ongelmiin, jotka ovat johtaneet kolmiulotteiseen kiinteistdjérjestelmédn

siirtymiseen. Luku tutustuttaa lukijan kiinteistjen kayttotarkoitusten erottamisen

28 Jirvinen 2017, s. 20.

2 Peruskiinteistd# on kutsuttu myds horisontaalitason kiinteistoksi erotuksena myds vertikaalisesti rajatusta
3D-kiinteistostd. Tutkimuksessa kaytetyt kdsitteet ovat yhdenmukaisia muun muassa Teporan kiyttdmien
késitteiden seké hallituksen esityksessé kdytettyjen kasitteiden kanssa. Ks. HE 205/2017 vp ja Tepora DL
2009, s. 364.
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kontekstiin késittelemélld entuudestaan kiytossd olleita tapoja kiinteiston hallinnan

jérjestamiseen.

Tutkimuskysymyksiin syvennytdan luvuissa 3—5. Luku 3 keskittyy uuden lainsddadannon
mukaisiin 3D-kiinteistonmuodostusta ja rakentamista koskeviin edellytyksiin ja 3D-
kiinteistdd koskeviin omistussuhteisiin. Luvussa 4 siirrytddn tarkastelemaan 3D-
kiinteistod osana rakennuskokonaisuutta sekd mahdollisuuksia madrdtd kiinteiston
omistamiseen liittyvistd vastuista ja kustannuksista rakennuskokonaisuuden sisdisesti.
Kun 3D-kiinteistdjarjestelmidd on tarkasteltu kiinteiston eri kéyttotarkoitusten
erottamisen ndkokulmasta, luvussa 5 voidaan arvioida, millaisena uusi menettely
ndyttdytyy entuudestaan kdytossa olleisiin menettelyihin verrattuna. Viimeisessé luvussa
johtopditokset  kootaan  yhteen ja  pohditaan  Suomen  kolmiulotteisen

kiinteistojarjestelmén tulevaisuudennidkymia.
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2 3D-kiinteistojirjestelméiin tarve

2.1 Kiinteistojen kolmiulotteinen kiytto ennen 3D-kiinteistojarjestelmia

2.1.1 Kiinteiston ulottuvuus

Luvun 2.1 tavoitteena on perehdyttéd lukija tarkemmin siihen, mitkd tekijét ja kdytannon
ongelmat ovat johtaneet siihen, ettd kolmiulotteiseen kiinteistdjédrjestelmédn siirtyminen
on koettu tarpeelliseksi. Aiemmin esiintyneitd kaytdnnoén ongelmia késitellddn
perehtymalléd kiinteiston ulottuvuutta koskevaan keskusteluun ja kuvailemalla yleisesti
kiytossd olevat jdrjestelyt ja menettelyt, joiden avulla on perinteisesti erotettu kiinteiston
eri  kéyttotarkoituksia ~ omistuksellisesti  sekd  hallinnollisesti.  Varsinaiset
tutkimuskysymykset liittyvét keskeisesti kiinteiston omistusoikeuteen, joten on tirkedi
ymmairtdd, millaisena kiinteiston omistusoikeus on ndyttdytynyt riippuen valitusta

jérjestelysta.

Kiinteiston ja sen ulottuvuuden maiiritelmd on herittinyt keskustelua suomalaisessa
oikeuskirjallisuudessa.  Kiinteistonmuodostamismenettelyyn, omistajalle kuuluvien
velvollisuuksien rajaamiseen ja omistajalle kuuluvaan disponointivaltaan liittyy
keskeisesti kysymys siitd, miki katsotaan kiinteiston ulottuvuudeksi. Jotta kiinteiston eri
kayttotarkoitusten erottamisen tarkempi analysointi olisi tarkoituksenmukaista, on ensin

perehdyttava sithen, mika katsotaan kiinteiston ulottuvuudeksi.

Junnila on luonnehtinut siirtymistd kolmiulotteiseen kiinteistojirjestelméén odotetuksi
uudistukseksi erityisesti kiinteistdinsindorien keskuudessa. Toisaalta siirtyminen
perinteisestid kiinteiston ulottuvuuden kiisitteestd voi olla vaikeampi pala nielld.*
Jdrvinen on todennut kolmiulotteiseen kiinteistojarjestelméédn siirtymisen aiheuttavan
muutoksia alan terminologiaan ja kiinteistdoikeudelliseen ajatteluun sekd perinteisen
kiinteiston ulottuvuuden maééritelmédn menettdvinsd merkityksen 3D-kiinteistjen
kohdalla niiden ollessa tarkasti rajattu sekid horisontaalisesti etti vertikaalisesti.’!

Perinteisesti kiinteiston ulottuvuus on nimittdin méaritelty ainoastaan horisontaalisesti.

Lainsddddnnossd ei ole yksiselitteisesti maédritelty peruskiinteiston vertikaalista
ulottuvuutta.>> KML 2.1 §:n 1 kohta mairittelee kiinteiston ulottuvuuden seuraavasti:

kiinteisto késittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin

30 Junnila 2017. s. 53.
31 Jirvinen 2017, s. 20.
32 Tepora DL 2009, s. 366.
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etuuksiin sekd kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet. Koska
kiinteistot on médritelty vuoden 2018 elokuun alkuun saakka kaksiulotteisesti, on
ulottuvuuden maééritelmad koskenut ainoastaan kiinteiston vertikaalisia rajoja.

Peruskiinteistoon kuuluva alue on voinut olla ainoastaan horisontaalisesti rajattu.

Kéytossdimme olevassa jarjestelmisséd peruskiinteiston ulottuvuuden rajat on médritelty

33

horisontaalitasossa maastoon tehtdvin rajapyykein.”” Vertikaalitasossa keskeiseksi

ulottuvuuden maddrittelyssd peruskiinteistojen osalta on muodostunut maanomistajan
kyky hyddyntii ja rakentaa kiinteistdd nykyisin ja tulevaisuuden teknisin menetelmin.>*
Myos hallituksen esityksessd kolmiulotteisia kiinteistdjd koskevaksi lainsdéddannoksi on
todettu, ettd perinteisesti kiinteiston ulottuvuuden on katsottu jatkuvan korkeussuunnassa
maanpinnan yli- ja alapuolelle niin pitkélle kuin kiinteiston perustellun taloudellisen
hyodyntdmisen voidaan inhimillisen toiminnan kautta ajatella olevan mahdollista.
Kiinteiston omistajan oikeutta kiinteiston kayttoon rajoittaa tietyt yleistd etua koskevat
normit, mutta se etti kiinteiston omistaja ei kéyti kiinteistod tietyssd korkeudessa tai

syvyydessé ei kuitenkaan automaattisesti luovuta kiinteistéd muiden tahojen vapaaseen

kiyttoon. >

Kiinteiston ulottuvuuden méaritelméd on vahvistettu korkeimman oikeuden ratkaisussa

KKO 1987:121:

Tapauksessa kaupunki oli saanut muutetun asemakaavan perusteella lunastusluvan, jonka
mukaan asunto-osakeyhtion tontin alla oleva maanalainen tila saatiin rakentaa
védestonsuojaksi ja pysdkointitilaksi. Liséksi kaupunki oli saanut oikeuden lunastaa
louhinnan yhteydessd syntyvi kiviaines. Yhtid vaati kaupungilta korvausta vastaisten
rakentamismahdollisuuksien =~ menetyksestd  sekd  louhitusta  kiviaineksesta.
Korvausvaatimukset evittiin, koskei yhtidlle ollut aiheutunut korvattavaa taloudellista
menetystd. Yhtio ei ollut ndyttényt, ettd se olisi saanut poikkeusluvan maanalaisen tilan

rakentamiseen, eikd myoskddn kysyntda tai kayttoa tilan kiviainekselle.

Erikssonin mukaan ongelmana ratkaisussa on se, ettd ratkaisu ei huomioi tilannetta, jossa
omistajalla ei télld hetkelld ole mahdollisuuksia hyodyntida esimerkiksi maanalaista tilaa,
mutta omistaja haluaisi varata mahdollisuuden tulevaisuutta ajatellen.>® Paasto lisiikin

vertikaalisen ulottuvuuden mééritelmain vield, ettd ulottuvuus rajautuu sen mukaan,

33 Asemakaava-alueella rajojen merkitseminen maastoon voidaan kuitenkin jéttia vilistid. Ks. Majamaa —
Markkula 2016, s. 76.

34 Tepora 2005, s. 383 ja Paasto 2007, s. 417.

35 HE 205/2017 vp, s. 5.

36 Eriksson 2010, s. 69.
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kuinka pitkélle kiinteistoon kohdistuva oikeusjérjestelmdmme mukainen midraamisvalta
voi ulottua.’” Kiinteiston vertikaalisella ulottuvuudella voidaan tarkoittaa siti rajaa, josta
alkaen muille voi syntyd maddrdysvaltaa tai kdyttokompetenssia maarajojen
horisontaalisesti rajaamaan ja maanomistajan méadrddmisvallan rajaamaan tilaan.
Vertikaalitasojen kéyttdmiseen vaaditaan oikeusjirjestelmidssimme aina jokin
oikeusperuste, vaikka maanomistaja ei esimerkiksi kaavan takia pystyisikddn hyodyntia
tiettyjd  vertikaalitasoja  itse.  Esimerkiksi kaavassa voi olla maérdyksiad

rakennuskortteleiden enimmaiskorkeuksista tai kaivamissyvyyksistd.®

Kiinteiston alueellisella rajoittuneisuudella ja ulottuvuuden maédritelman taustalla
vaikuttaa vaatimus kiinteiston yksilditdvyydestd ja samalla siitd, ettd rajat asetetaan
tietynlaisen menettelyn kautta. Uusien kiinteistdjen  yhteydessd  puhutaan
kiinteistonmuodostamismenettelystd ja vanhojen kohdalla selvitetdén, miten kiinteistot
on muodostettu ja onko kiinteistdjen rajoissa tapahtunut muutoksia.’* Hallituksen
esityksen mukaan kiinteiston ulottuvuuden médritelmai ei ole tarkoitettu muuttaa, vaan
kolmiulotteisen kiinteiston ulottuvuus médritelléisin samalla tavalla kuin kaksiulotteisen.*’
Tamid tarkoittaisi sitd, ettd edelleen peruskiinteistdjen rajat ovat ainoastaan
horisontaalisesti mééritelty, mutta mahdollinen 3D-kiinteistdé voi “katkaista”

peruskiinteiston vertikaalisen ulottuvuuden. Peruskiinteiston ulottuvuus jatkuisi

vertikaalisesti méaériteltyjen 3D-kiinteiston rajojen ulkopuolella.

3D-kiinteistonmuodostus ei siis itsessddn tuo helpotusta peruskiinteistdjen vertikaalista
ulottuvuutta koskevaan ongelmaan. Jos peruskiinteiston ulottuvuus maédritelldén
maanomistajan tarpeiden ja alueen hyodyntdmismahdollisuuksien kautta, nikisin 3D-
kiinteistonmuodostuksen rajoittavan peruskiinteiston ulottuvuutta. Peruskiinteiston
sisdlld, esimerkiksi peruskiinteistolle rakennetussa rakennuksessa, sijaitseva 3D-
kiinteisto rajoittaa viistdmattd peruskiinteiston omistajan mahdollisuuksia hyddyntdd 3D-
kiinteiston ulkopuolisia alueita. Hyddyntdminen voi nimittdin edellyttdd esimerkiksi

rasitteiden perustamista kulkuyhteyksien jarjestdmiseksi.

Jos peruskiinteiston ulottuvuus mééritelldén sen mukaan, kuinka pitkdlle maanomistajan
valta voi oikeusjirjestelmdmme mukaan ulottua, ei 3D-kiinteistonmuodostuksen pitdisi

vaikuttaa peruskiinteiston vertikaaliseen ulottuvuuteen sitd kaventavasti. 3D-kiinteiston

37 Paasto 2007, s. 417.

38 Hollo 2008, s. 40.

3 Paasto 2007, s. 418.

0 HE 205/2017 vp, s. 39,
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rajojen ulkopuolella peruskiinteiston omistajan méadrddmisvalta jatkuu, ellei omistaja
paitd luopua kyseisestd alueesta. Kuitenkin riski 3D-kiinteistonmuodostuksen
vaikutuksesta peruskiinteiston ulottuvuuteen tulisi tiedostaa, kun kiinteiston

kayttotarkoitus paddytddn erottamaan omaksi kiinteistokseen.

Hollo on kirjoittanut maankdyttoyksikostd, jolla tarkoitetaan kokonaisuutta, minka
maanomistaja pystyy alueen sallitun kdyttdomuodon ja esimerkiksi kaavan nojalla
ottamaan kayttoonsd. Hénen mukaansa kiinteistdd on voitu ajatella jo ennen 3D-
kiinteistojirjestelmééd koskevia lakimuutoksia myos siind mielessd kolmiulotteisena ja
monikerroksisena, ettd kiinteistolld voi olla maanpinnan ala- ja yldpuolella
kayttotarkoituksia, jotka poikkeavat merkittidvisti kiinteiston asemakaavan mukaisesta
kiyttotarkoituksesta.*! Hollon tarkoittamat maankiyttoyksikdt on perinteisesti erotettu
toisistaan mitd kirjavimmin sopimusjérjestelyin. Kun otetaan huomioon myds laista
ilmenevd yksiloitdivyyden vaatimus (KML 2 §), voi osa jérjestelyistd osoittautua

epatarkoituksenmukaisiksi.

Tarve kiinteiston hallinnan jakamiseen my0s kolmiulotteisesti voi syntyd muun muassa
silloin, kun kiinteiston omistaa useampi taho tai silloin, kun kiinteistolle toteutetaan
rakennushanke ja toteutus tapahtuu erillisten tahojen toimesta samanaikaisesti
maanpinnalla ja maanpinnan alapuolella.*? T#lldin omistajan tai tietyn kiinteiston alueen
haltijan méédrdédmisvallan ulottuvuuden konkretisoiminen on tdrkedd. Seuraavaksi
késitelldén perinteisesti kaytdssd olleita keinoja kiinteiston omistus- ja hallintasuhteiden
jarjestelemiseksi sekd kiinteiston eri kéayttGtarkoitusten erottamista ennen 3D-

kiinteistojarjestelmaa.

2.1.2 Omistuksen yhtidittdminen

Suomessa kiytdssd oleva asunto-osakeyhtidjarjestelmd on koettu toimivaksi, eikd 3D-
kiinteistdjarjestelmin ole tarkoitus korvata asunto-osakeyhtion osakkeisiin perustuvaa
asuinhuoneistojen omistamista. Yhtidmuotoinen omistaminen on Suomessa kdytdssé
myds muiden kuin asuinrakennusten kohdalla. Kiinteistdosakeyhtiolld tarkoitetaan
osakeyhtiotd, jonka toimialana on kiinteiston tai kiinteistdjen ja niilld olevan yhden tai

useamman rakennuksen omistaminen. Kiinteistdosakeyhtion tavallisin muoto on asunto-

4 Hollo 2008, s. 35-36.
42 Tepora DL 2009, s. 367.
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osakeyhtid, jossa tietty osakeryhméd oikeuttaa yhtidjérjestyksessd yksildidyn
hallintaoikeuden yhtién omistaman rakennuksen osaan, tyypillisesti asuinhuoneistoon.*?
Asunto-osakeyhtiolain ~ (2009/1599, AsOYL) mukaiseen asunto-osakeyhtion
madritelmddn kuuluu myds, ettd yhtion rakennusten huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessd maidritty osakkeenomistajien

hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (AsOYL 2.1 §).

Keskindisid kiinteistdosakeyhtiditd ovat ne yhtiot, joita ei lasketa asunto-osakeyhtidiksi
esimerkiksi sen takia, ettd alle puolet yhtion omistaman rakennuksen lattiapinta-alasta on
asuinhuoneistoja. Yhtion hallitsemat tilat voivat olla esimerkiksi liikehuoneistoja,
varastoja ja vapaa-ajanasuntoja. Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
yhtigjarjestyksessd médritellddn, milld tavalla yhtion osakkeet tuottavat hallintaoikeuden

yhtién omistamaan rakennukseen tai rakennuksen osaan.**

Niin kutsutut tavalliset kiinteistdosakeyhtiot eroavat keskindisista
kiinteistdosakeyhtidistd siten, ettd tavallisten kiinteistoosakeyhtididen yhtiojarjestyksessa
el ole méadritelty osakkeiden tuottavan hallintaoikeutta tiettyyn huoneistoon tai muuhun
tilaan, vaan yhtio hallitsee itse kaikkia tiloja.*> Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon
voidaan soveltaa asunto-osakeyhtidlakia, kun taas tavalliseen kiinteistoosakeyhtioon

sovelletaan aina osakeyhtitlakia.*®

Vaikka asunto-osakeyhtidt on hallinnollisesti jérjestetty hyvin samanlaisella tavalla kuin
osakeyhtiot, ei asunto-osakeyhtion tarkoituksena ole osakeyhtion tapaan taloudellisen
voiton tavoittelu, vaan yhtion osakkaiden asumistarpeen tyydyttiminen. Tyypillisesti
asunto-osakeyhtion osakkaiden maksuvelvollisuudet vyhtiotd kohtaan perustuvat
yhtidjirjestyksen méiriykseen yhtidvastikkeista.*” Lisiksi asunto- ja keskindisen
kiinteistdosakeyhtion  yhtidjdrjestyksessd maédritelldin  huoneistojen ja tilojen
kayttotarkoitukset, kun taas tavallisen kiinteistdosakeyhtion huoneistojen tai muiden
rakennuksen osien kéyttotarkoitus ilmenee kaavamddrdyksistd ja voimassaolevasta

rakennusluvasta.*®

4 Kasso 2014b, s. 1-2.

4 Kasso 2014b, 's. 2.

4 Kasso 2014b, s. 3.

4 Kasso 2014b, s. 6-7.

47 Sillanpdici — Vahtera 2011, s. 16.
4 Kasso 2014b, s. 10.
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Vaikka varsinkin asunto-osakeyhtion osakkaat usein samaistuvat yhtioonsd, ei osakkailla
ole henkilokohtaista vastuuta yhtion sitoumuksista. Koska asunto-osakeyhtié on
oikeushenkilo, on silli omat, osakkaiden oikeuksista ja velvollisuuksista erilliset,
oikeutensa ja velvollisuutensa.* Kun asunto-osakeyhtididen tavoitteena on sen
osakkaiden asumistarpeiden tyydyttdminen, voidaan timén tarkoituksen vastaisena pitdi
esimerkiksi liikehuoneistojen hallinnointia, mitd moni asunto-osakeyhtioé nykyisin tekee

varsinkin taajama-alueilla.

Kiinteistoosakeyhtidissd omistus ei kohdistu itse kiinteistoon vaan osakkeisiin eli
irtaimeen omaisuuteen, jolloin omaisuuden vakuuskéyttod pidetddn helpompana, silld
panttaukseen  ei  sovelleta  maakaaren  sddnndksid. Kun  keskindisessd
kiinteistdosakeyhtiossd ja asunto-osakeyhtiossd yhtidjdrjestyksessd madritddn, mitd
kiinteiston aluetta tai rakennusta mitkdkin osakkeet oikeuttavat hallitsemaan, omistuksien
rajat voidaan maiiritelld myds vertikaalisesti. Lisdksi asunto-osakeyhtidt voivat olla
hallinnanjakosopimuksen osapuolina. Téll6in maanpinnan yli- ettd alapuolisia tiloja
késittdvien hankkeiden toteuttaminen voi helpottua.’® Esimerkkini edelld mainitusta
jarjestelystd toimii useamman eri asunto-osakeyhtion yhdessd omistamalle tontille
rakennettu maanalainen pysdkointihalli, jonka pysédkointipaikat myyddidn asunto-
osakeyhtididen osakkeina. Jéarjestelyssd ongelmalliseksi voi muodostua se, ettd pelkédn
autopaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja voi joutua vastuuseen myds

asuinhuoneistojen kunnossapitokustannuksista.

2.1.3 Hallinnanjakosopimukset

Kun kyseessi ei ole kiinteistdosakeyhtio, kiinteiston hallinnan vertikaalinen jakaminen
toteutetaan yleensd siten, ettd kiinteistd omistetaan médrdosaisesti ja kiinteiston
hallinnasta sovitaan hallinnanjakosopimuksessa.”! Tepora on esittinyt kolme
hallinnanjakosopimuksen tekemisen taustalla vaikuttavaa motiivia: 1) sopimuksella
jaetaan kiinteiston hallinta ja sovitaan muista kiinteiston kdyttoon liittyvistd seikoista; 2)
kiinteiston hallinnan jakaminen saatetaan julkiseksi ja sivullisia ndhden sitovaksi

kirjaamalla sopimus; 3) sopimuksella maiéritelldin murto-osakiinnityksen kohteena

4 Kasso 2014b, s. 18.
30 Lammi HLR 2012, s. 230-231. Ks. myds Tepora DL 2009, s. 370.
SUHE 205/2017 vp, s. 9.
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olevan kiinteiston konkreettinen ulottuvuus, mikéd helpottaa méédrdosan kéyttod lainan

vakuutena.’? Tarkastelen seuraavaksi yksityiskohtaisemmin edelld mainittuja motiiveja.

Hallinnanjakosopimus voidaan myo0s tehdd kiinteistoon maidrdaikaiseksi Kkirjatun
kayttdoikeuden haltijoiden vélilld. Tavallisesti hallinnanjakosopimuksella kiinteiston
maiidrdosien omistajat tai kiyttdoikeuden haltijat sopimuksen osapuolina sopivat, mitka
kiinteiston alueet kuuluvat osapuolten yhteishallintaan ja mitkd osapuolten
yksinomaiseen hallintaan. Osapuolilla on oikeus sopia hallinta-alueista vapaasti, mutta
hallinta-alueet voidaan my0s médéritelld siten, ettd ne vastaavat omistajien

omistussuhteita. >

Hallinnanjakosopimukset ovat mahdollistaneet jarjestelyt, jotka eivédt esimerkiksi
kaavoituksen kannalta ole olleet mahdollisia tai ne olisivat edellyttineet asemakaavan
muutosta: kiinteiston omistaja on voinut myydd omistusosuuden kiinteistostd
rakennusoikeuksineen, minka jilkeen yhteisomistajat ovat sopineet kiinteiston kaytdsti
hallinnanjakosopimuksella. Sopimuksella on my6s voitu korvata kiinteistGtoimituksessa

perustettava, esimerkiksi kulkuyhteytti koskeva, rasite.>

Maakaaren (1995/540, MK) 14 luvun 3 §:n mukaan kirjata saadaan kiinteiston
yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston hallinnasta. Hallinnanjakosopimuksella
voidaan jakaa my0s kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen hallinta. Teporan mukaan
hallinnanjakosopimuksella ei olisi kirjaamisviranomaisten kdytdnnon valossa
vélttimitontd puuttua kiinteiston hallintaan, jos sopimuksella jaetaan ainoastaan
kiinteistddn ainesosana kuuluvan rakennuksen hallinta.>> My®ds Kartio on pitinyt kantaa
hyvéksyttavand. Hénen mukaansa kirjaamisen edellytyksend on pidetty sitd, ettd
sopimuksessa maddritetddn yhteisomistajien oikeus maapohjaan, oli kyse yhteis- tai
yksinomistuksesta.’®  Hallintarajat voidaan méiritelli sekd vertikaalisesti etti
horisontaalisesti, jolloin sopimus voi koskea samanaikaisesti maanpinnan yli- ja
alapuolisia tiloja. Sopimus voi koskea myds pelkdstddn maanalaisia tiloja. Kun

asuinrakennuksen hallinta jaetaan kerroksittain, muistuttaa jirjestely jo asunto-

52 Tepora BLF 2004, s. 322-323.

33 Tepora BLF 2004, s. 322-323.

4 Tepora 2005, s. 387.

35 Tepora 2005, s. 386.

56 Kartio 2007, s. 203. Ks. myds Laitinen LM 2003, s. 1003.
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osakeyhtiotd, jossa tietyt osakkeet oikeuttavat hallitsemaan maédriteltyd rakennuksen

osaa.”’ Tilloin omistus kohdistuu kiinteistén méirdosaan, eikd yhtion osakkeisiin.

Hallinnanjakosopimusten kirjaaminen on mahdollistettu erityisesti sen takia, ettéd
aikaisemmin hallinnanjakosopimuksen osapuolen asema oli kovin heikko kiinteiston
omistajien vaihtuessa. Kun jirjestely perustui kiinteistod koskevaan yhteisomistukseen,
osuuden vanhan omistajan sijaan tullut uusi omistaja saattoi vaatia kiinteiston myyntid
erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain mukaisesti (1958/180, YhtOmL).>® Lisiksi
kirjaamismahdollisuuden taustalla on vaikuttanut rahoituslaitosten tarve saada yhteisesti
omistetun vakuuskohteen omistajien osuudet sivullisia sitovasti médritellyiksi.>
Edellytyksend hallinnanjakosopimuksen kirjaamiselle asetetaan se, ettd sopimus on
kiinteiston yhteisomistajien tekemid ja sopimuksessa on maininta, omistavatko
yhteisomistajat maapohjan yhdessd vai onko omistus jaettu hallinta-alueisiin. Muita

sisdltdvaatimuksia kirjaamiselle ei ole asetettu.

Maanvuokralain (1966/258, MVL) 28 § ja 73 §:n mukaan kéyttdoikeutta kiinteistoon ei
voida perustaa sitovalla tavalla maddrddméttoméksi ajaksi ja oikeus voidaan perustaa
korkeitaan sadaksi vuodeksi. Tdémén johdosta hallinnanjakosopimusten voimassaoloaikaa
on tulkittu siten, ettd hallinnanjakosopimus voidaan tehda enintddn sadaksi vuodeksi tai
olemaan voimassa toistaiseksi.® Kartio on ollut sitd mieltd, ettd
hallinnanjakosopimuksella perustettuja oikeuksia tulkittaisiin kiinteisttoimituksissa
perustettujen rasitteiden tapaan, koska kyseessi on pitkdaikaseksi tarkoitettu
maankdyttosuhde. Néin hallinnanjakosopimus voitaisiin irtisanoa yksipuolisesti
ainoastaan olosuhteiden muuttumisen johdosta.®’ Sopimuksen voimassa ollessa

kiinteiston yhteisomistaja voi kéyttdd hallinta-aluettaan vapaasti kiinteiston tyypilliselld

57 Laitinen LM 2003, s. 1002, Tepora BLF 2004, s. 328-329 ja Tepora DL 2009, s. 369.

38 Kartio 2007, s. 198 ja Laitinen LM 2003, s. 1002. Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1994:142
tontti voitiin méadritd myytidviksi yhteisomistussuhteen purkamista varten YhtOmL:n mukaisesti, koska
tontin kauppakirjassa ei ollut mainittu hallinnanjakosopimusta, eikd olosuhteistakaan ei voitu muutenkaan
paitelld ostajan tarkoittaneen hyvéksya kyseistd sopimusta.

3 Tepora 2005, s. 378.

60 Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 1934 II 402 mukaan 1 000 vuodeksi mydnnettyi oikeutta padota
vettd ei voitu kirjata ja ratkaisun KKO 1945 I 116 mukaan kiintedn omaisuuden hallintaa tarkoittava oikeus
oli peruutettavissa, koska oikeus oli perustettu madraamattoméaksi ajaksi. Ks. myds Tepora BLF 2004, s.
328.

8! Kartio 2007, s. 205-208.
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tavalla. Omistaja nauttii suojaa jokaista vastaan, joka loukkaa hallinnanjakosopimuksella

héinen yksinomaiseen hallintaansa yksilityi aluetta.®

Hallituksen esityksen mukaan kirjattujen hallinnanjakosopimusten maird on kasvanut
huimasti maakaaren voimaantulon jdlkeen. Tami viestii osaltaan kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen tarpeesta etenkin sellaisissa hankkeissa, joissa rakennetaan
usean tahon omistamalle kiinteistlle ja eri tahot haluavat hankkeelle itsendisen
rahoituksen.®® Sopimuksen voimassaoloajan lisiksi hallinnanjakosopimusten ongelmana
voi kuitenkin olla se, ettd sopimuksen mukaisten hallinta-alueiden sijainti ei rekisterdidy
kiinteistdrekisteriin, vaan ne esitetifin ainoastaan sopimuksessa.®* Vaikka sopimuksen
mukaisen hallinta-alueen omistaja on ulkopuolisten loukkauksilta suojattu, ei
ulkopuolinen saa kiinteistorekisteristd tarkistamalla tietoa hallinta-alueista. Omistus- ja
hallintasuhteiden ldpindkyvyys ei siten toteudu hallinnanjakosopimuksin toteutetuissa

jarjestelyissa.

2.1.4 Kiinteisto- ja rakennusrasitteet sekd yhteisjdrjestelysopimukset

Rasitteella tarkoitetaan kiinteiston hyviksi perustettua toisen rekisteriyksikon alueelle
ulottuvaa pysyvai oikeutta (KML 154 § ja MRL 158 §). Laissa rasitteet jaetaan kiinteisto-
ja rakennusrasitteisiin. Kiinteistorasitteet kohdistuvat kiinteistodn ja ne on lueteltu
tyhjentévisti KML 154 §:ssd. Rakennusrasitteilla tarkoitetaan rakennukseen kohdistuvia
rasitteita ja niitd koskee MRL 158 §, jonka mukaan tonttia tai rakennuspaikkana olevaa
kiinteistod varten voidaan perustaa toista kiinteistod rasittava pysyvé oikeus rakennuksen

tai rakennelman kayttdmiseen tai niihin verrattavaan toimenpiteeseen.

Rasitteen perustamisella tehdddn tyypillisesti toisen kiinteiston kédyttd helpommaksi
rasitetun kiinteiston kustannuksella. Rasiteoikeuden siséltd tai voimassaolo ei ole
riippuvainen kiinteistdjen omistussuhteista tai niiden luovutuksista, vaan oikeus on
kiinteistoon perustuva. Rasitteet on tarkoitettu perustettavan pysyviksi, mutta ne voidaan
perustaa myds maidrdajaksi, jos pysyvdn rasitteen perustaminen ei ole

tarkoituksenmukaista.’

2 Tepora BLF 2004, s. 332-333. Eriiisti yhteisomistussuhteista annettu laki sisiltdd kiyttovapauden
rajoituksia, joita ovat esimerkiksi tasapuolisuuden ja vastaavuuden periaatteita ilmentdvéit YhtOmL 3 ja 4.1
§.

8 HE 205/2017 vp, s. 9.

4 Tydryhmidmuistio mmm 2008:1, s. 6.

% Kasso 2014a, s. 70.
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Sekd kiinteistd- ettd rakennusrasitteet perustetaan oikeutetun ja rasitetun kiinteiston
omistajien kirjallisella sopimuksella (KML 156 § ja MRL 158 §). KML 156 §:n 2
momentin mukaan asemakaava-alueella saadaan kuitenkin perustaa tarpeellinen rasite
ilman rasitetun rekisteriyksikon omistajan suostumusta, jos rasite on oikeutetulle
kiinteistolle tai kunnalle tirked eikd siitd aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle
rekisteriyksikolle tai alueeseen ennestddn kohdistuvan rasiteoikeuden haltijalle.
Puolestaan rakennusrasitteita koskien MRL 159 §:n mukaan asemakaavassa edellytetty
rakennusrasite voidaan perustaa, vaikka asianosaiset eivit siitd sovikaan lainkohdassa

erikseen luetelluissa tilanteissa®.

Jos asemakaavan toteuttaminen vaatii usean kiinteiston yhteisid jarjestelyjd, voi MRL
164.1 §:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen yhden kiinteiston omistajan
aloitteesta ja muita kiinteiston omistajia tai haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessi
tai muutoin madrdtd korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvén tilan
yhteisestd ~ kdytostd.  Yhteisjarjestelysopimuksella  tarkoitetaan  luonteeltaan
yksityisoikeudellista eri kiinteistdjen omistajien vilistd sopimusta, jolla sovitaan
perinteisten rasitteiden piiriin kuuluvista jirjestelyistd. Samassa sopimuksessa voidaan
sopia my0s muiden kiinteistGjen yhteisten toimintojen jdrjestelystd ja jérjestelyistd

aiheutuvien kustannusten jaosta.%’

Rasitteiden vertikaalista ulottuvuutta ei ole maédritelty, mutta kdytdnnossd erityisesti
rakennusrasitteet ovat kolmiulotteisia niiden koskiessa esimerkiksi seind- ja
tukirakenteita. Ndin ollen rasitteiden perustaminen on keino méératd kiinteistojen
kolmiulotteisesta ~ kiytdsti.®®  Rajoituksia  asettaa  kuitenkin  se,  etti
kiinteistonmuodostamislain perustelujen mukaan rasite on sellainen kiinteistoon
kohdistuva kéyttooikeus, jolla pyritdén ensi sijassa edistimiin oikeutetun kiinteiston
tarkoituksenmukaista  kdyttéd ja  joka on  perustettu tai  perustetaan
kiinteistonmuodostamista koskevan lainsddddannon nojalla. Rasite perustetaan lisdksi aina

toisen kiinteiston hyviksi, joten yhden kiinteistdn sisiisid rasitteita ei voi olla.*” Siten

6 MRL 158.1 §:n mukaan asemakaavassa edellytetty rakennusrasite voidaan perustaa, vaikka asianosaiset
eivit siitd sovikaan: 1) vdestdnsuojan, autopaikoituksen ja jatehuollon tilojen jérjestdmiseksi rakennukseen;
2) kulkuyhteyden jérjestimiseksi rakennukseen muuta kiinteistod tai yleistd jalankulkua varten, jollei
asemakaavan tai tonttijaon toteuttaminen muutoin ole kohtuullisesti jarjestettavissd; sekd 3) kiinteistojen
rajalla olevien rakennusosien tukemiseksi naapurikiinteistoon tai yhteisen seinén rakentamiseksi.

7 Jirvinen 2017, s. 12.

8 Tepora DL 2009, s. 374.

% Hallituksen esitys kiinteisttnmuodostamista koskevan lainséidinnon uudistamisesta (HE 227/1994 vp),
56.
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madrdosin omistetun kiinteiston sisdiset asiat tulee sisdllyttda hallinnanjakosopimukseen,

eikd niistd voi médritd perustamalla rasiteoikeuksia.

2.1.5 Maanvuokrasopimukset

Perinteisesti kaupungeissa maankdyttdoikeus on luovutettu maanvuokrasopimuksin, jotta
kaupunki on voinut maanpinnalla tapahtuvasta rakentamisesta huolimatta toteuttaa
maanalaisia rakennushankkeita.”” Maanvuokrasopimukset ovat olleet kiytdssi erityisesti
tilanteissa, joissa rakennushankkeen toteuttaja ei ole kiinteiston omistaja tai
yhteisomistaja.”! Jos maa-alue on vuokrattu rakennuspaikaksi, vuokraoikeuden haltija voi
hakea oikeutensa perusteella rakennuslupaa kiinteistdlle.”? Niin on voitu vuokrata
maanpééllinen tila esimerkiksi asuntorakentamista varten rakennusliikkeelle. Vuokran
maksavat valmiin asunto-osakeyhtion osakkaat tyypillisesti hoitovastikkeen osana tai

erilliseni tontinvuokravastikkeena.

Maanvuokralakia sovelletaan sopimukseen, jolla kiinteisto tai alue annetaan mééraajaksi
tai toistaiseksi vuokralle madrdsuuruista maksua vastaan (MVL 1§). Maanvuokralaissa
on eroteltu viisi eri vuokratyyppid, joista tutkielman kannalta relevantti on muu
maanvuokra (MVL 5 luku). Muulla asuntoalueen vuokralla tarkoitetaan sitd, kun tontti
ilman tontinvuokraoikeutta tahi muu kiinteistd tai alue luovutetaan wvuokralle
kéaytettdvdksi  asuntotarkoitukseen joko vuokramiehelle kuuluva tai hédnen

rakennettavakseen tarkoitetussa rakennuksessa pysyvii asumista varten MVL 51 §).”

Maanvuokrasopimus voi koskea koko kiinteistod tai ainoastaan osaa siitd. Kun kohteena
on ainoastaan rakennus tai sen osa, kyseessd on pikemminkin huoneenvuokrasopimus,
vaikka sopimuksella annettaisiin myds maa-alue rakennuksen ohella kiytettiviksi.”*
Kartion ja Teporan mukaan maanvuokraoikeuden kirjaamista koskevat sdannokset eivit
kuitenkaan estd sellaisen sopimuksen kirjaamista, joka koskee pelkdstiin maanalaisia
tiloja, silld nekin kasittdvdit maapohjaa. Tillaisessa sopimuksessa vuokraoikeuden

ulottuvuus yksiloidddn kéyttden olemassa olevan kiinteiston yksilGintitietoja ja

0 Hokkanen 2004, s.8.

" Tepora DL 2009, s. 371.

72 Kasso 2014a, s. 141.

3 MVL 26 §:n mukaan tontinvuokralla tarkoitetaan sitii, kun asemakaava-alueella rakennuskorttelissa oleva
tonttirekisteriin tai maarekisteriin merkitty rakennustontti ja rakennuskaava-alueella oleva itsendiseksi
kiinteistoksi erotettu rakennuspaikka luovutetaan vuokralle asuntotarkoitukseen. Saarnilehdon mukaan
tontinvuokraoikeutta ei ole kdytannossa kaytetty. Saarnilehto 2006, s. 10.

™ Kasso 2014a, s. 40 ja Kartio 2005, s. 180.
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koordinaattipisteitd oikeuden vertikaalisen ulottuvuuden yksildimiseksi.”>  Siten
maanvuokrasopimus ei sovellu pelkdn rakennuksen hallinnan kolmiulotteiseen
jakamiseen, vaan siihen soveltuu asuinhuoneiston tai liiketilan vuokraus taikka muut

edelld késitellyt jarjestelyt.

MK 14.1 §:n mukaan kirjata saadaan sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuva
toisen omistamaa kiinteistod koskeva vuokraoikeus tai muu kéyttdoikeus. Téllaista
erityistd oikeutta ei kuitenkaan saa kirjata, jos se on pysyvé taikka voimassa jonkin
kiinteiston tai alueen hyvéksi taikka on perustettu kiinteistotoimituksessa tai muutoin
viranomaisen paitokselld. MK 14.2 §:n mukaan maanvuokraoikeuden tai muun toisen
maahan kohdistuvan méiérdaikaisen kéyttdoikeuden haltija on velvollinen hakemaan
oikeutensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa
kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksin rakentaa oikeudenhaltijalle

kuuluvia rakennuksia tai laitteita.

My6s maanvuokraoikeutta voidaan kiyttdd vakuutena, silldi MK 19.1 §:n mukaan
kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan
kohdistuvaan madrdaikaiseen kdyttdoikeuteen, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle
kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan
rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen

edellytyksend on, ettd kiyttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Maanvuokra, hallinnanjako- ja yhteisjdrjestelysopimukset voivat olla toimivia tapoja
kiinteistojen hallinnan ja kdytdon kolmiulotteiseen jakoon, mutta samaan aikaan niihin
liittyy monenlaisia ongelmia. Sopimuksilla ei ole mahdollista perustaa pysyvad
oikeustilaa, silld sopimusten voimassaoloaikaa on rajoitettu edelld kuvatuin tavoin laissa.
Sopimusjérjestelyissd ongelmallisiksi muodostuvat myos sivullissitovuutta koskevat
kysymykset ja tilanteet, joissa sopimuksia pitdisi muuttaa sopimuksen tekohetkesti
muuttuneiden olosuhteiden johdosta. Sopimusjérjestelyjen ongelmiin palataan luvussa 5,
kun vertailen 3D-kiinteistonmuodostuksen ja sopimusjérjestelyjen hyotyjd ja haittoja.
Seuraavaksi siirryn kisittelemédn lyhyesti Ruotsin ja Norjan 3D-kiinteistojérjestelmid,

koska niitd on kdytetty mallina Suomeen valitussa toteutustavassa.

75 Kampin keskuksen sopimusjirjestelyissi ja niiden kirjaamisissa on jouduttu pohtimaan maanvuokralain
soveltuvuutta tapauksiin, joita ei ole ajateltu lakia sdddettdessd. Aiemmin kirjaamisviranomainen on
edellyttinyt sopimuksen kohdistuvan maanpinnan osaan, mutta kdytanté on muuttunut Kampin maanalaisia
alueita koskevia vuokrasopimuksia kirjattaessa. Kartio 2005, s. 179-180 ja Tepora DL 2009, s. 372.
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2.2 Muiden Pohjoismaiden uudistukset esikuvina Suomen jirjestelmaille

Ruotsissa kolmiulotteinen kiinteistojérjestelmé otettiin kdyttoon vuonna 2004. Ruotsin
kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta koskevassa hallituksen esityksessd eduskunnalle
ehdotettiin, ettd kiinteistot voitaisiin horisontaalitason lisdksi médritelld vertikaalisesti eli
sekd leveys- ettd korkeussuunnassa. Muutoksen hyotyini esitettiin ensinnikin kiinteiston
eri kayttotarkoitusten helpompi erottaminen. Né&in helpotettaisiin  esimerkiksi
asuinrakentamista olemassa olevien liiketiloja kisittdvien kiinteistojen péélle. Lisdksi
3D-kiinteistoiksi voitaisiin erottaa esityksen mukaan muun muassa siltoja ja tunneleita.
Samat sddnnot, jotka koskevat kaksiulotteisesti méériteltyja kiinteistdjéd, soveltuisivat

myds 3D-kiinteistoihin.”®

Ennen kolmiulotteista kiinteistdjdrjestelmad kiinteistdjen hallinta oli ollut tapana jakaa
perustamalla yhteisomistussuhteita, rasiteoikeuksia tai kiayttdoikeuksia kiinteistoon.
Toisekseen 3D-kiinteistonmuodostuksen etuina esitettiinkin se, ettd kiytossd olleet
menettelyt olisi mahdollista korvata tarkoituksenmukaisemmilla ja lainsddddnndn turvaa
nauttivilla menettelyilld. Erityisesti laajemmissa rakennushankkeissa merkityksellistd
olisi myo0s se, ettd hankkeen toteuttajat voisivat kdyttdd helpommin
kiinteistbomaisuuttaan velan vakuutena, jolloin hankkeiden rahoitus helpottuisi. Muina
etuina mainittiin rakennusten sisdisten vastuiden ja toimintojen selkedmpi jarjestely seka
lisdrakentamisen helpottaminen olemassa olevaa rakennuskantaa hyodyntden erityisesti

taajama-alueilla.”’

Ruotsissa ~ 3D-kiinteiston =~ maddritelmd  sisédltyy  kiinteistonmuodostamislakiin
(fastighetsbildningslag 1970:988, FBL). FBL 1 luvun la §:n mukaan kolmiulotteisella
kiinteistolld tarkoitetaan kiinteistdd, joka on kokonaisuudessaan rajattu sekd
horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Tamin lisdksi kolmiulotteinen kiinteistd voi olla
kolmiulotteisesti méadritelty tila, joka siséltyy kaksiulotteisesti madriteltyyn kiinteistoon
(tredimensionell  fastighetsutrymme) tai 3D-kiinteistond rekisterdity huoneisto
(dgarldgenhetsfastighet). Huoneiston rekisterdinti omaksi kiinteistokseen on mahdollista

ainoastaan uudiskohteissa’®.

Suurin osa 3D-kiinteistdistd Ruotsissa on muodostettu jo rakennettuihin rakennuksiin ja

rakentamattomien 3D-kiinteistdjen muodostaminen on ollut vdhiistd. Se, kédytetddnko

76 Regeringens proposition 2002/3:116, Tredimensionell fastighetsindelning. Prop. 2002/03:116,s. 1-2.
7 Prop. 2002/03:116, s. 26-32.
8 Grauers 2012,s. 17-18.
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varsinaista 3D-kiinteistod vai kolmiulotteisesti mairiteltyd kaksiulotteisesti maariteltyyn
kiinteistoon siséltyvdd tilaa (tredimensionell fastighetsutrymme), on riippunut
tarkasteltavana olevasta kaupungista.”” FBL 3 luvun 1 §:ssi sdddetdin, ettd
kolmiulotteinen kiinteisto tai kiinteistotila saadaan muodostaa, taikka sellaista voidaan
kiinteistonmairityksessd muuttaa vain, jos on selvdd, ettd toimenpiteelld voidaan
saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos sopivammin kuin muilla toimenpiteill4. Néin ollen
3D-kiinteistonmuodostuksen kynnys on asetettu melko korkeaksi Ruotsissa. FBL:n 3D-
kiinteistonmuodostusta koskevat edellytykset ovat huomionarvoisia, kun tarkastellaan,

millaisia edellytyksid 3D-kiinteistonmuodostukselle on asetettu Suomessa.

Norjassa 3D-kiinteistonmuodostus otettiin kdyttdon vuonna 2010. Kuitenkin jo titi ennen
esimerkiksi maanalaisia pysékointilaitoksia oli rekisterdity omina omistusyksikkdinéén,
jotta hankkeita oli voitu kdyttdd vakuutena rahoituksen saamiseksi. Keskeisend erona
Ruotsin jérjestelmédn on se, ettd Norjassa 3D-kiinteistod ei saa muodostaa siten, etté se
ulottuisi toisen peruskiinteiston alueelle, mutta kuuluisi samalla eri peruskiinteistolld
olevaan rakennukseen. Norjassa téllainen viereisen kiinteiston alueelle ulottuva 3D-
kiinteistd tulee muodostaa itsendiseksi kiinteistoksi. Toinen eroavaisuus Ruotsiin ndhden
on se, ettd Norjassa ei voida muodostaa 3D-kiinteistdd siten, ettd peruskiinteistoon
kuuluva rakennus tai rakennukset kisittdisiviit useita eri 3D-kiinteistdjd.®® Ero on
keskeinen, silld sekd Ruotsissa ettd Suomessa 3D-kiinteistonmuodostusta voidaan kdyttaa

kéyttotarkoitusten erottamiseen myos rakennuksen sisélla.

Ruotsissa 3D-kiinteistojarjestelmédn siirtymisen tavoitteiksi ndhtiin ennen kaikkea maan-
ja kiinteistdjen kiytdn tehostuminen, kun hallinta- ja omistussuhteet selkeytyisivit.®!
Victorin on esittdnyt uudistuksen vauhdittavan kiinteistomarkkinoita, kun sijoittajat
kokisivat kiinteistomarkkinat houkuttelevammiksi. Perusteluiksi Victorin esittda
esimerkiksi sen, ettd liikekiinteistojen omistajat ovat tosiasiassa harvoin kiinnostuneita
omistamaan ja hallinnoimaan kyseiselle kiinteistolle samaan rakennukseen rakennettavia
asuntoja.’> Suomessa jérjestelmiin siirtyminen on johtunut pitkilti samanlaisista

tarpeista kuin Ruotsissa. 3D-kiinteistonmuodostuksen taustalla vaikuttavista tarpeista

keskeisimpénd eroavaisuutena Suomen tilanteeseen on kuitenkin ollut se, ettd Ruotsissa

" Lewenhaupt on arvioinut, ettd tietyn kaupungin maanmittausviranomainen ja kaupungin kiinteistdjen
omistajien valinnat ovat vaikuttaneet sithen, miten 3D-kiinteistonmuodostusta on hyddynnetty kyseisessd
kaupungissa. Lewenhaupt 2006, s. 41-43.

80 HE 205/2017 vp, s. 16-17.

81 Prop. 2002/03:116,s. 113-116.

82 Sama piitee myds toisinpiin: Ruotsissa kiytdssi olevat asumisoikeusyhdistykset eivit toimintansa
kannalta koe hyddylliseksi omistaa liikehuoneistoja. Victorin SVIT 8/2004, s. 711.
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maanvuokraoikeutta ole voinut kiinnittdd ja kéyttdd lainan vakuutena niin kuin
Suomessa.®? Lisiksi Suomen lihtotilanteesta tekee erilaisen se, ettd Ruotsissa ja Norjassa
el ole kiytdssd asunto-osakeyhtiosddntelyd. Voidaan jopa viittdd, etti Ruotsissa ja

Norjassa tarve 3D-kiinteistonmuodostukselle on ollut suurempi kuin Suomessa®.

Kuten Suomessakin, my0s Ruotsissa yhtend keskeisend ongelmana ennen 3D-
kiinteistonmuodostuksen mahdollisuutta oli se, ettd kaksiulotteinen kiinteiston
madritelma koski kaikkia kiinteistdjd huolimatta kiinteistojen erityispiirteistd. Kiinteiston
maidritelméd koski monitasoisia varastojen, litke- ja asuinhuoneistojen sekd julkisen
liikenteen kokonaisuuksia siini missi yksinkertaisempiakin rakennuksia.®® Suomessa
3D-kiinteistojarjestelmédn onkin ennakoitu parantavan kiinteistojen hallinta- ja
omistussuhteiden ldpinikyvyytti.®® Seuraavassa luvussa siirryn analysoimaan tarkemmin

hallituksen 3D-kiinteistonmuodostusta koskevaa esitysté.

2.3 Hallituksen esitys kolmiulotteisia Kiinteistoja koskevaksi lainsaiddiannoksi ja

esityksen tavoitteet

2.3.1 Muuttunut lainsddddanto

Hokkanen luetteli vuonna 2004 lainsdddidnnon kehittdmistd koskeviksi keskeisiksi
tarpeiksi kiinteiston vertikaalisen ulottuvuuden maédrittelemisen lainsdddédnnon tasolla,
maanalaisen kaavoituksen kehittdmisen ja sen vaikutusten tismentdmisen, kiinteistojen
vakuuskdyttoon liittyvien ongelmien ratkaisemisen sekd puuttumisen siihen, ettd
kiinteistén omistusoikeus on kytketty liian vahvasti maanpintaan.®” Hallituksen esityksen
mukaan lainsdddantdd on kuitenkin ollut tarkoitus muuttaa ainoastaan siltd osin, kuin se
oli tarpeellista, ettd lainsdddantd kohtelisi 3D- ja 2D-kiinteistojd samalla tavalla.
Muutokset eivit esimerkiksi vaikuta sithen, mitd sdddetddn kiinteistostd luovutettavasta

méirdalasta.’®

Kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain sekd maankéyttd- ja rakennuslain
saannoksid muutettiin hallituksen esityksen mukaisesti siten, ettd sekd horisontaalisen etta

vertikaalisen ulottuvuuden sisdltdvdan kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen,

83 Maanvuokraoikeuden vakuuskéyttoon liittyvistd ongelmista Prop. 2002/03:116, s. 27.

8 Myo6s muissa Euroopan maissa 3D-kiinteistonmuodostus on otettu kdyttoon erityisesti huoneistoja
Viitanen 2002, s. 26.

8 Victorin SVIT 4/2004, s. 352.

8 HE 205/2017 vp. s. 22.

87 Hokkanen 2004, s. 49.

8 HE 205/2017 vp, s. 217.
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lainhuudattaminen, kiinnittdminen ja rekisterdiminen kiinteistorekisteriin ovat olleet
muutosten voimaantulosta 1.8.2018 alkaen mahdollisia (KML 2018/463, KRL 2018/464
ja MRL 2018/465). Liséksi kiinteistonmuodostamislakiin otettiin tarpeelliset sddnnokset,
jotta kolmiulotteisen rasiteoikeuden perustaminen on mahdollista esimerkiksi
kulkuyhteyden jarjestdmiseksi kolmiulotteiselle kiinteistolle (KML 154 § 11 kohta
2018/463). Maankdyttd- ja rakennuslakia muutettiin siten, ettd kolmiulotteisten
kiinteistojen keskindisten suhteiden ja peruskiinteistoon ndhden vélttiméttomien
suhteiden jdrjestdminen rakennusrasittein ja yhteisjarjestelysopimuksin on mahdollista
(MRL 158 a § ja 164 a § 2018/465). 3D-kiinteiston sekd sen vélittomassi 1dheisyydessi
olevan kiinteiston menettelyllinen oikeussuoja rakennuslupamenettelyssé ja tonttijaossa
turvattiin kuulemista ja valitusoikeutta koskevin sddnndksin (MRL 79.3 §, MRL 133.2 §
ja MRL 194 § 2018/465).%°

Tutkin lainsédadiantoon tehtyjen muutosten sisdltod ja kdytdnnonmerkitystd tarkemmin
luvuissa 3 ja 4, joissa perehdyn kiinteiston kayttdtarkoitusten erottamiseen 3D-
kiinteistonmuodostusta hyodyntdmailld. Tétd ennen tarkastelen lakimuutoksille
hallituksen esityksessé asetettuja tavoitteita, jotta niitd voidaan kdyttdd argumentaation

tukena seuraavissa luvuissa.

2.3.2 Kiinteistojen hallinnan selkeytyminen ja omistussuhteiden ldpindkyvyys

Hallituksen esityksen mukaan kolmiulotteisen kiinteistojirjestelmén tarve koskee
erityisesti suuria ja paljon pddomaa vaativia rakennushankkeita, joissa rakennuksiin
suunnitellaan toteutettavan samaan aikaan erilaisia ja erillisii toimintoja.”
Mahdollistamalla kiinteiston jakaminen myos korkeussuunnassa, asetettiin hallituksen
esityksessd  tavoitteeksi =~ asemakaava-alueiden = suurten ja = monitasoisten
rakennushankkeiden toteuttamisen yksinkertaistaminen ja joustavoittaminen.’! Tillaisiin
monitasoisiin rakennushankkeisiin liittyy tyypillisesti my0s termi hybridihanke, jolla
tarkoitetaan useaan eri kiyttotarkoitukseen rakentamista samaan Kkortteliin tai
rakennuskokonaisuuteen. Toiminnot toteutetaan kuitenkin toisistaan rakennusteknisesti

erillisind. Puolestaan kansihankkeilla tai pddllerakentamisella tarkoitetaan rata- ja

8 HE 205/2017 vp, s. 1-2.
N HE 205/2017 vp, s. 18-19. Ks. myds Lammi HLR 2012, s. 226.
L HE 205/2017 vp, s. 1.
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tiealueiden kattamista muulla kuin siltarakentamisella, esimerkiksi asuin- ja

liiketilarakentamisella.®?

Monitasoiset, rakennusteknisesti toisistaan erilliset, hankkeet edellyttiavét eri toteuttajien
intressien  yhteensovittamista. Kuten edelldi on kiynyt ilmi, ldhtokohtaisesti
hybridihankkeissa eri toteuttajien intressit sovitetaan yhteen sopimusverkostoin.”® Tilld
hetkelld yleisimpédnd tapana toteuttaa kolmiulotteisia hankkeita on kiinteiston
méirdosainen yhteisomistus yhdistettynd kolmiulotteisiin hallinnanjakosopimuksiin.**
Kiinteiston omistus- ja hallintasuhteet voidaan kuitenkin jédrjestdd mitd kirjavimmin
keinoin ja jotkut jarjestelyistdi ovat osoittautuneet lihemmin tarkasteltuna

epatarkoituksenmukaisiksi erityisesti suhteiden ldpindkyvyyden nikokulmasta.

Suomessa maan hallintaan ja omistamiseen liittyvien oikeuksien virallinen
kirjaamisjirjestelmd on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Hollo on Kkirjoittanut
kiinteistorekisterid koskevasta informaatiovajeesta: rekisteri ei aina anna riittivaa kuvaa
kiinteistdjd koskevista oikeuksista saatikka oikeuksien geometrisista ulottuvuuksista.
Ennen kaupunkirakenteen tiivistymistd kiinteistorekisterin tietosisdltd on voinut olla
riittdvd, koska ei ole ollut samanlaista tarvetta kiinteiston vertikaalisen hallinnan
eriyttimiselle.”> Kun kolmiulotteisia tiloja luodaan erilaisin sopimusjirjestelyin,
kiinteistokartta ei anna kokonaiskuvaa kiinteistdjaotuksesta kolmiulotteisten tilojen
puuttuessa siitd. Kolmiulotteisten tilojen lisddminen karttaan antaa selkeimmén

kokonaiskuvan kiinteiston tilankiytosti ja omistussuhteista.”®

Hokkasen mukaan kiinteistorekisterin informatiivisuus kérsii myds menettelyjen
kirjavuudesta, silld kiinteistorekisteriin kirjataan ldhtokohtaisesti ainoastaan tietyssa
menettelyssd tehtyjd ratkaisuja, jotka riippuvat tavasta, jolla kiinteiston omistamista tai
hallintaa jaetaan kyseisessi tapauksessa.’’ Tilld tarkoitetaan jo edellisissikin luvuissa
mainitulla tavalla sitd, ettd sopimukseen perustuvassa kiinteiston hallinnassa
kiinteistorekisteri siséltdd ainoastaan tiedon sopimuksen olemassa olossa, ja sopimuksen

siséltd selvidd vasta pyytdmalld sopimus viranomaiselta ndhtéviksi.

92 Jirvinen 2017, s. 1.

93 Jirvinen 2017, s. 2.

% Jirvinen 2017, s. 5.

% Hollo 2008, s. 37.

% Lammi HLR 2012, s. 235-236.
7 Hokkanen 2004, s. 13.
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Rekisterien sisdllostd ei suoraan selvid, ettd kiinteistojen ulottuvuudet voivat olla
esimerkiksi yhteisjérjestelysopimuksen takia asemakaavan mukaisesta
kiinteistojaotuksesta poikkeavat. Ndin on muun muassa tilanteissa, joissa useammalla
kiinteistolld on yhteiskdytdssd olevia tiloja, yhteisid kulkureitteja tai pysdkointipaikkoja.
Tietoja  todellisista  hallinta-alueista ~on  saatavissa  ainoastaan tilaamalla
kiinteistorekisteriotteen perusteella yhteisjérjestelyjd koskevat sopimusasiakirjat. Kun
kiinteistot ovat tehneet yhteisjirjestelyjd, ei lainhuuto- tai kiinteistorekisterin tiedot kerro

koko totuutta kiinteistén omistajuudesta ja hallinnasta.”®

Yhteisjérjestelysopimuksiin liittyy teknisten tonttien perustaminen.
Yhteisjérjestelysopimuksissa voidaan nimittdin sopia, ettd rakentamiskelvottomalla
tontilla on rakennusoikeutta toisella, rakentamiskelpoisella, tontilla. Samassa yhteydessi
sovitaan, ettd teknisen tontin omistajalla on pysyvé kéytto- ja hallintaoikeus alueeseen,
jolla rakennusoikeus on tarkoitus hyoddyntdd. Tekninen tontti toimii rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten kohteena joko rasitettuna tai oikeutettuna. Jarjestely voi olla
epitarkoituksenmukainen  siitd = ndkokulmasta, ettd  yhteisjirjestelysopimusten
tarkoituksena on l&htokohtaisesti hyddyttdd kaikkia sopimukseen osallisia eikd rasittaa
sen osapuolia kohtuuttomasti. Jarjestelylld on todellisuudessa voitu yrittdd kiertda
maakaaren kiinteistokauppaa koskevia sddnnoksii, jos tarkoituksena on luoda kiinteiston
omistusoikeuden luovutusta vastaava oikeustila: jirjestely muistuttaa todellisuudessa
kiinteiston kéaytto- ja hallintaoikeuden luovutusta. Koska tekninen tontti on oma
rekisteriyksikkonsd, voidaan sitd kayttdd kiinnityksen kohteena ja ndin ollen vakuutena.
Kiinteistolle kohdistuvan rakennusoikeuden tuoman lisdarvon tulisi kuulua kiinteiston
omistajalle, mutta teknisten tonttien kautta arvonnousu kohdistuu viirille taholle.”
Arvonnousu siirtyy sen kiinteiston omistajalle, jolle hallinta-alue kuuluu sopimuksen

mukaan.

Kéytannossd teknisten tonttien avulla voidaan jakaa kiinteiston hallinta vertikaalisesti,
kun esimerkiksi kiinteistolle rakennettavan rakennuksen tiettyjen kerrosten kiytto- ja
hallintaoikeus kuuluu yhteisjarjestelysopimuksen mukaan tekniselle tontille. Jarjestely on
hyvin ongelmallinen kiinteistd- sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin siséltimien tietojen
luotettavuuden kannalta: kiinteiston rakennusoikeus voikin todellisuudessa kuulua

rekisterin mukaisen omistajan sopimuksen nojalla tekniselle tontille. Téllainen jérjestely

% Jirvinen 2017, s. 13.
9 Jéirvinen 2017, s. 12—-14.
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ei selvid ilman sopimukseen tutustumista, vaikka kiinteistorekisterissdé on merkintd

sopimuksen olemassaolosta.

Kiinteistorekisterin informatiivisuutta heikentdd my0s se, ettd tiettyjd maanalaisia
hankkeita on toteutettu pelkédlld ilmoittamismenettelylld, jolloin tietoa maanalaisten
tilojen todellisesta hallinnasta ei merkitd kiinteistorekisteriin. Tillaisia hankkeita on
lihinnd julkiset, syvilli maan alla kulkevat putket ja johdot. ' Hanke jii
omistusoikeuden  osalta  turvaamattomaksi eikd aluetta  vélttimattd ndy
kiinteistorekisterikartassa, miki voi aiheuttaa ongelmia tulevien hankkeiden kannalta.!®!
Hallintamuotojen epdselvyyden vuoksi ympéristonsuojelu voi vaarantua, kun oikeuksia
ei voida kirjata ja siten maasta saatava hyoty pyritddn maksimoimaan mahdollisimman

nopeasti.'*

Hokkanen on kiinnittinyt huomiota my0s siithen, ettd poikkeusluvin toteutetut
vertikaaliset jaot kaventavat kansalaisten osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia
maankiyttoon verrattuna tilanteeseen, jossa jérjestelyt perustuisivat kaavoitukseen.!'%?
Hinen mukaansa poikkeamislupa tietynlaisen jirjestelyn pddasiallisena toteutustapana

kertoo enemminkin kaavoitustarpeesta tai hankkeen kaavoituksen vastaisuudesta.'®

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus lisdd kiinteistorekisterin  informatiivisuutta
ensinndkin rekisteritunnusten tasolla, kun jo kiinteistotunnuksesta voidaan erottaa
kiinteiston kolmiulotteinen luonne erotuksena kaksiulotteisiin kiinteistdihin.!%
Toisekseen endd ei tarvitse perustaa rakentamiskelvottomia teknisid tontteja, vaan
rakennuspaikka voidaan erottaa omaksi kiinteistokseen. 3D-kiinteistot ilmaistaan
edelleen sanallisesti, silli kaavakartoista ei tule kolmiulotteisia. Kaava voi kuitenkin
yksinkertaistua ja parantua luettavuudessaan.'?® Kaavat ovat voineet olla vaikealukuisia,
silld samalle kiinteistolle on pitdnyt sisdllyttdd méédrdykset muun muassa sallitusta

kerrosluvusta, raystdskorkeudesta ja eri rakennuspaikkojen rajoista.

100 éirvinen 2017, s. 6.

101 Hokkanen 2004, s. 30.

192 Hokkanen 2004, s. 6.

103 Hokkanen 2004, s. 19.

194 Hokkanen 2004, s. 23.

105 Lammi HLR 2012, s. 243.
106 gF 205/2017 vp, s. 33.
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2.3.3 Rakennushankkeiden rahoitusjdrjestelyjen helpottaminen

Luotettavaa kiinteistorekisterid sekd luotettavaa ja ajantasaista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterid pidetddn ehdottomina edellytyksind kiinteistojen vakuuskdyton
toimivuudelle sekd kiinteistoihin liittyvien oikeustoimien osapuolten oikeusturvan
toteutumiselle.!’” Esimerkiksi teknisten tonttien perustamisen taustalla on vaikuttanut
ennen kaikkea tarve eriyttdd rakennushankkeen omistajuus, jotta eri tahot ovat saaneet

projektilleen toisistaan riippumattoman rahoituksen.

Kolmiulotteisen  kiinteistonmuodostuksen —arvioidaankin  vaikuttavan erityisesti
hankkeisiin,  jotka  sisdltdvdt  kansainvilistd  liiketoimintaa.  Perinteisesti
yhteisomistukseen ja erilaisiin sopimusjérjestelyihin perustuva kiinteistjen hallinta ei
ole ollut kansainvélisen kiinteistosijoittajan nikokulmasta yhtd houkuttelevaa kuin
kiinteiston omistamiseen perustuva hallinta. Hallituksen esityksessé todetaan, ettd 3D-

kiinteistot voivat siten lisita kansainvilistd kiinnostusta kiinteistomarkkinoillamme. '8

Rakennushankkeiden rahoituspohjan arveltiin hallituksen esityksessd laajentuvan. Jos
ndin saadaan lainojen korkomarginaaleja alaspdin, voivat suurien hankkeiden
rahoituskustannukset laskea merkittdvésti. Pddoman helpompi saatavuus voi myods
nopeuttaa hankkeiden toteuttamista.'” Tilld hetkelldi rakennusliikkeille voi olla
ongelmallista saada kohtuullisin rahoituskuluin lainaa suurelle hankkeelle, kun paljon
lainaa vaativa hanke edellyttdad suuria kiinnityksid ja panttauksia. Jos hanke ja kiinteistd
voidaan pilkkoa pienempiin osiin, rahoituskustannukset voivat pienentyé, kun laina-ajat

lyhenevit.

Asunto-osakkeiden arvo voi nousta, jos asunto-osakeyhtioon kuuluisi vain asumiseen
tarkoitettuja ja asumista tukevia tiloja. Yhtion ja sen osakkaiden vastuut selkiytyvit, jos
esimerkiksi pysékointihallien omistus kuuluisi sitd ammattimaisesti harjoittavalle taholle.
Asukkaiden ndkokulmasta riskialttiita toimintoja voitaisiin rajata omistukseltaan
kokonaan asunto-osakeyhtion ulkopuolelle. Pysdkdintihalli voitaisiin  osoittaa jo
asemakaavassa useampaa eri kiinteistod palvelevaksi, jolloin vastuutkin laajenisivat
isommalle omistajapohjalle. Ndin vdhennetddn myos yksittdiselle osakkaalle tulevien

kustannusten méirdi. '° Asunto-osakkeiden vakuusarvo voi kasvaa ja yhtidlainoille

07 HE 205/2017 wp, s. 5.

198 HE 205/2017 vp, s. 23 ja Paronen 2018.
199 HE 205/2017 vp, s. 30.

10 HE 205/2017 vp, s. 29.
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voidaan saada paremmat ehdot, kun rahoittajan riskit liittyvit ainoastaan tilojen kaytt6on

asumistarkoitukseen.

Jos kiinteistdjen kaytto rahoitusvélineend helpottuu ja monipuolistuu, Erikssonin mukaan
myds kilpailu kiinteistomarkkinoilla kasvaa.'!! Pienemmit rakennusliikkeet voivat
osallistua ~ suurempien  hankkeiden  toteutukseen  etenkin  yhteisvoimin.
Rakennusliikkeiden yhdessd toteuttamat hankkeet voivat yleistyd, kun esimerkiksi
korkeiden  tornitalohankkeiden  toteutus voidaan jakaa  kerroksittain  eri

rakennusliikkeiden kesken.

2.3.4 Kiinteistoverotuksen kohdentaminen

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen hyotyina mainitaan my0s
kiinteistdverotuksen tehokkaampi kohdentaminen. '!? Kiinteistdverotuksen
kohdentamista on hankaloittanut muun muassa jo edelld esitettyyn kiinteistorekisterin
informaatiovajeeseen liittyvdt ongelmat ja kiinteiston verotusarvon maédrittelemisen
jaykkyys. Téssd kohtaa késittelen ensin kiinteistoverotuksen paipiirteitd, jonka jdlkeen
kdyn ldpi verotuksen kohdentamiseen liittyvid ongelmia. Kiinteistoveron kohdentamista
kéayttotarkoituksittain 3D-kiinteistonmuodostuksen avulla kéasitelldén tarkemmin luvussa

4.

Kiinteistoveroa mairattdessd saman omistajan eri kiinteistdt verotetaan aina erikseen ja
kiinteistdjen arvot eivdt vaikuta toisiinsa. Kiinteistovero mdiéritelldin nédin ollen
objektiveroksi.''> Veroon ei vaikuta, missi muodossa kiinteistdn omistava taho
toimintaansa harjoittaa tai miten omistajaa muuten kohdellaan esimerkiksi
tuloverotuksen nékdkulmasta. Koska vero on kiinteistokohtainen, veroon ei mydskéén

vaikuta se, montako kiinteistdd omistajalla on ja missi kiinteistdt sijaitsevat. !

Kiinteistoverolain (1992/654, KVL) 2 §:n mukaan kiinteistolld tarkoitetaan tonttia, tilaa
ja muuta Suomessa olevaa itsendistd maanomistuksen yksikkod, joka on merkitty tai olisi
merkittdvd kiinteistond kiinteistorekisterilaissa tarkoitettuun kiinteistorekisteriin.
Kiinteistoverovelvollisena pidetddn kiinteiston omistajaa ja omistajan veroista haltijaa.

Kiinteiston omistajalla tarkoitetaan sitd, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden

U Eriksson 2010, s. 79.

Y2 HE 205/2017 vp, s. 22.

3 Myrsky DL 2013, s. 238.

14 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 441,
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alkaessa ja omistajan veroisella haltijalla tarkoitetaan sitd, jolla on kalenterivuoden
alkaessa 1) pysyvd hallintaoikeus kiinteistoon; tai 2) vastikkeeton hallintaoikeus
kiinteistddn perintdkaaren (40/1965) 3 luvun 1 a §:n 2 momentin''>, testamentin tai muun
sellaisen perusteen nojalla, jonka voimassaolo ei perustu kiinteiston omistajan tai

aikaisemman omistajan tekeméén sopimukseen (KVL 5 §).

Rakennukset ja rakennelmat kuuluvat kiinteistoveron piiriin riippumatta siitd, millainen
hallintaoikeus maahan nithin liittyy. Vaikka muulle kuin maanomistajalle kuuluvat
rakennukset ja rakennelmat eivét ldhtokohtaisesti kuuluu kiinteistoon, kuuluvat ne
kuitenkin kiinteistoveron piiriin. Vuokramaalla sijaitsevista rakennuksista ja
rakennelmista kiinteistoveron maksaa vuokralleottaja ja maapohjasta kiinteistoveron
maksaa vuokranantaja.''® Kun maapohjan ja kiinteistd11d olevan rakennuksen omistaa eri
taho, on maapohjan omistaja verovelvollinen ainoastaan maapohjan osalta ja rakennuksen

omistaja rakennuksen osalta.!!”

Verohallinto kdyttdd verotuksen pohjana kiinteistojarjestelmén tietoja sekd kunnilta
saatavaa tietoa kiinteistdjen lainhuudoista, rakennusoikeuksista ja kdyttotarkoituksista.
Jarjestelmdstd saadaan tieto, jos kiinteistdstd on tehty esimerkiksi hallinnanjako- tai
maanvuokrasopimus. Tietoa yhteisomistajien hallinta-alueista ei kuitenkaan saada, joten
kiinteistoveron kohdentaminen oikealle verovelvolliselle on ollut mahdotonta.''®
Yhteisomistustilanteissa kiinteistovero méaaréitdan omistajalle sithen osuuteen, joka tilla
on kiinteistdstd. Hallinnanjakosopimus ei vaikuta omistusosuuksiin.!'® Kiinteistdveron
kohdennus kéyttotarkoitusten perusteella on siten jddnyt osittain yhteisomistajien
hartioille: eri hallinta-alueiden omistajat ovat sopineet veron suorittamisesta
keskeniin.!** Niin kiinteiston yhteisomistaja maksaa veroa omistusosuutensa mukaan
huolimatta siitd, ettd hallinnanjakosopimuksen perusteella hdanen hallinta-alueensa olisi
todellisuudessa huomattavasti pienempi kuin omistusosuus. Liséksi hallinta-alueiden
kayttotarkoitukset voivat poiketa toisistaan, minkd johdosta kiinteistoveroprosenttienkin

méadrddminen on ollut ongelmallista.

115 Perintokaaren 3 luvun 1 a §:n 2 momentin mukaan rintaperillisen jakovaatimuksen ja testamentinsaajan
oikeuden estdmittd eloonjdényt puoliso saa pitdd jakamattomana hallinnassaan puolisoiden yhteisend
kotina kidytetyn tai muun jdémistddn kuuluvan eloonjdéneen puolison kodiksi sopivan asunnon, jollei
kodiksi sopivaa asuntoa sisdlly eloonjddneen puolison varallisuuteen. Yhteisessd kodissa oleva
tavanmukainen asuntoirtaimisto on aina jétettiva jakamattomana eloonjééneen puolison hallintaan.

16 Myrsky DL 2013, s. 239-240.

7 Rébind — Myllymdiki 2016, s. 445.

8 HE 205/2017 vp, s. 22.

19 Réibind — Myllymdki 2016, s. 446.

120 Paronen 2018.
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Kiinteistdjen eri kdyttotarkoituksiin perustuvat kiinteistoveroprosentit ovat KVL 3 luvun
mukaan yleinen, vakituisten asuinrakennusten ja rakentamattoman rakennuspaikan
veroprosentti. Kunnanvaltuusto voi myds erikseen méérdtd muiden asuinrakennusten
veroprosentin, joka koskee esimerkiksi vapaa-ajanasuntoja.'?! Veroprosentin liséksi
kiinteistoveron mééradn vaikuttaa kiinteiston arvo. Varojen arvostamisesta verotuksessa
annettu laki (2005/1142, ArvL) koskee myods kiinteistoverotusta. Jélleenhankinta-
arvoihin perustuvat rakennusten verotusarvot ovat kuitenkin alttiita kritiikille, silld ne
eivit huomioi mitenkdén alueellisia eroja eli muun muassa rakennuksen sijaintia tai
paikallisia palveluita, vaikka maapohjan arvoon taas vaikuttaa se, missd kiinteistd
sijaitsee.'?? Kiinteiston verotusarvo lasketaan yleensi kaavamaisesti laskemalla yhteen
maapohjan ja rakennusten verotusarvot. Jos arviossa saadaan kiinteistoveron alaisien
kiinteiston osien todennédkoistd luovutushintaa suurempia arvoja, kdytetdén verotuksessa

kuitenkin osien todenndkoéistd luovutushintaa.'??

Koska kiinteistovero maéadraytyy
kiinteiston verotusarvon ja kunnan kiinteistoveroprosentin mukaan, saattaa maanomistaja
maksaa litkaa kiinteistoveroa, jos verotusarvo on maédritty kiinteiston kidypdd arvoa
suuremmaksi.  Kiinteiston ~ verotusarvoilla ~ onkin  ollut  tapana  laahata

kiinteistdmarkkinoiden muutosten perissi. 124

Kiinteistoveroprosentti  vaihtelee kiinteiston eri  kiyttotarkoitusten mukaan ja
lahtokohtaisesti prosentti mddrdtddn kiinteistod koskevan asemakaavan mukaisen
kéayttotarkoituksen perusteella.  Kiinteistdjdrjestelméstd ei kuitenkaan selvid, jos
kiinteistdll4 on todellisuudessa toimintoja, joita tulisi verottaa eri prosenttien mukaan.'?®
Ruotsissakin on havaittu ongelmia siind, ettd asumisoikeusyhdistykset ovat omistaneet
kiinteistd;jd, joilla on ollut asumisen lisédksi myds muita toimintoja kuten liikehuoneistoja.
3D-kiinteistonmuodostuksen ~ on  ndhty  tuovan  helpotusta  sithen,  ettd
asumisoikeusyhdistyksid pidetddn “aitoina” asumisoikeusyhdistyksind myos verotuksen
nikokulmasta.'?®  Kiinteiston kiyttotarkoitus voi asemakaavan mukaan olla
asuinkerrostalojen korttelialue, mutta kiinteiston rakennusoikeudesta tietty osuus pitdd

kuitenkin toteuttaa liiketiloina.

120 Réibind — Myllymdiki 2016, s. 498.

122 Verotuksen kehittimistydryhmén loppuraportti 51/2010, s. 103. Ks.myds Rébind — Myllymdiki 2016, s.
470 ja 479.

123 Vfyrsky DL 2013, 5. 246-247.

124 Kasso 2014a, s. 293-294.

125 HE 205/2017 vp, s. 22.

126 Victorin SVIT 4/2004, s. 352.
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Kun kiinteiston maapohjan ja kiinteistdlld olevien rakennusten eri kéyttotarkoitukset
voidaan erottaa omille kiinteistdilleen, onnistuu kiinteistoveron kohdentaminen
hallituksen esityksen mukaan oikealle verovelvolliselle, oikeaan kayttotarkoitukseen
perustuen ja oikean suuruisena entistd helpommin. Kolmiulotteinen kiinteistdjarjestelma
pystyy huomioimaan paremmin myds eri asumismuotojen vaikutukset verotukseen, kun
kohteessa on vapaarahoitteista ja tuettua asumista.'?’ Julkistalouden nikdkulmasta
hallituksen esityksen ja LainsddnnOn arviointineuvoston mukaan kiinteistéverotus

koettaisiin tarkemman kohdentamisen my&ti hyviksyttivimpina.'?®

2T HE 205/2017 vp, s. 22-25.
128 HE 205/2017 vp, s. 30-31 ja Lainsééidinnén arviointineuvoston lausunto 9.11.2017, s. 3.
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3 3D-kiinteiston erottaminen peruskiinteistosti

3.1 3D-kiinteiston muodostamisen ja rakentamisen edellytykset

3.1.1 3D-kiinteistonmuodostuksen tarkoituksenmukaisuus

Téssd luvussa syvennyn uuden lainsddddnndn soveltamiseen ja pyrin vastaamaan
ensimmdiseen  tutkimuskysymykseen:  millaisia  edellytyksid  3D-kiinteiston
muodostamiselle ja rakentamiselle on asetettu ja miten edellytyksid tulisi tulkita?
Edellytyksid tarkastellaan yleisesti tonttijakoa koskevan
tarkoituksenmukaisuusvaatimuksen (MRL 78.4 § sekd maankéytto- ja rakennusasetuksen
1999/895, MRA 37 §) sekd erityisesti 3D-kiinteistonmuodostukseen soveltuvien
poikkeusten ndkokulmasta. Tamain lisdksi luvussa tarkastellaan, miten 3D-kiinteiston
erottaminen vaikuttaa peruskiinteiston omistussuhteisiin ja miten 3D-kiinteiston
omistusoikeudesta midritiddn. 3D-kiinteistdjdrjestelmédan siirtymisen myoti tonttijakoa ja
rakennuslupamenettelyd koskevia kuulemismenettelyja on laajennettu, koska
kuulemissddnnokset ovat koskeneet aiemmin l&hinnd kiinteistdjen rajanaapureita.
Tutkimuskysymyksen rajauksen takia en kuitenkaan syvenny kyseisiin menettelyihin
tarkemmin.!'?® Tissd kohtaa ei ole tarkoitus syventyi tarkemmin tonttijaon laatimiseen,

vaan tonttijaon merkitykseen 3D-kiinteistonmuodostuksen kannalta.

KRL 2.2 §:n (2018/464) mukaan kolmiulotteiset kiinteistot merkitdén rekisteriin, jos ne
sijjaitsevat  asemakaava-alueella, eikd asemakaavan sisdllostd muuta johdu.
Kolmiulotteisen tontin merkintéd rekisteriin edellyttdd lisdksi sen sisdltymistd sitovaan
tonttijakoon. Koska tutkielmassa 3D-kiinteistolld tarkoitetaan KML 2 §:n 3 kohdan
tarkoittamaa sitovan tonttijaon mukaista tonttia, 3D-kiinteiston muodostamisen on
ensinnédkin oltava asemakaavan mukaan mahdollista ja lisdksi sisdllytettivd sitovaan
tonttijakoon. Ndméd kaksi edellytystd asettavat ldhtokohdat sille, ettd 3D-kiinteistd

voidaan erottaa peruskiinteistostd omaksi rekisteriyksikokseen.

Lammi uskoo, ettd suuri osa 3D-kiinteistonmuodostuksesta tulee tapahtumaan kunnan
aloitteesta, koska suurimmat rakennushankkeet ldhtevét tyypillisesti julkisen vallan
aloitteesta. Hanen mukaansa peruskiinteistdjen omistajien harkintaan perustuva 3D-
kiinteistdonmuodostus voisi aiheuttaa maankiyton pirstaloitumista.'*® Lammin nikemys

on perusteltu, silld esimerkiksi Kampin keskuksen ja Triplan kaltaiset useaa eri

129 Kyulemismenettely tonttijaon laatimisessa ja rakennuslupamenettelyssi MRL 79.3 §, MRL 133.2 § ja
MRL 194.2 § (2018/465).
130 Lammi HLR 2012, s. 237.
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kéayttotarkoitusta yhdistivit suuret rakennushankkeet ovat alkaneet kaupungin
kaavoitushankkeesta. Kaavoitusmenettelyyn lakimuutokset eivdt tuoneet muutoksia,
mutta on syytd tarkastella, mitd tonttijaon MRL 78.4 §:n (2018/465) ja MRA 37 §:n
(2018/518) tarkoituksenmukaisuusvaatimus tarkoittaa 3D-kiinteistonmuodostuksen

kannalta. !

Ruotsissa kiinteistonmuodostamiseen liittyy aina tarkoituksenmukaisuusharkinta. FBL 3
luvun 1 §n  allmdnna  Ilimplighets- och  planvillkor -ehdon  mukaan
kiinteistonmuodostamisen yhteydesséd tulee aina arvioida, voidaanko muodostettavien
kiinteistdjen katsoa olevan pysyvisti sopivia sithen tarkoitukseen, joihin ne on tarkoitus
muodostaa. Sopivuuden arvioinnin l&htokohtana on pidetty oikeuskirjallisuudessa
kiinteiston sijaintia ja muotoa.'3? 3D-kiinteistonmuodostuksen yhteydessi arvioidaan
lisdksi, voidaanko tavoiteltua lopputulosta saavuttaa muuten kuin muodostamalla 3D-
kiinteistd. 3D-kiinteistonmuodostuksen on katsottu soveltuvan esimerkiksi tilanteeseen,
jossa maanalaiset toiminnot eivit edellytd ollenkaan maanpinnan hyddyntdmistd tai
tilanteeseen, jossa rakennuksen eri kiiyttdtarkoitukset eivit ole yhteydessi toisiinsa.'*?
FBL 3 luvun 1 §:sséd sdddetdén, ettd kolmiulotteinen kiinteisto tai kiinteistotila saadaan
muodostaa, taikka sellaista voidaan kiinteistonmadrityksessd muuttaa vain, jos on selvaa,
ettd toimenpiteelld voidaan saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos sopivammin kuin
muilla toimenpiteilld. FBL 3:1 a §:n mukaan arvioinnissa huomioon otetaan kiinteiston

rakentaminen, kéytto, hallinto ja rahoitus.

Suomessa tarkoituksenmukaisuusharkinta suoritetaan kaavoitusvaiheessa ja tonttijakoa
laadittaessa (MRL 39 ja 78 §). Kun kaavaa ja sitovaa tonttijakoa noudatetaan, ei erillistd
tarkoituksenmukaisuusharkintaa suoriteta endii kiinteistonmuodostamisessa.'>* Ennen
lakimuutosta voimaan tulleiden asemakaavojen osalta 3D-kiinteiston muodostamisen
mahdollisuus arvioidaan hallituksen esityksen mukaan tonttijakoa koskevassa
menettelyssd.'>> MRL 78.1 §:n mukaan rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin, milloin se on maankdyton jarjestimiseksi tarpeen (tonttijako).

Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijako on laadittava sitovana, milloin alueen

131 3D-kiinteistd voidaan muodostaa ainoastaan asemakaava-alueella, jolloin 3D-kiinteiston sisdltdvin
asemakaava laatimiseen liittyy perinteiset maankaytto ja rakennuslain 8 luvun mukaiset vuorovaikutusta,
kuulemista ja ympéristovaikutusten arviointia koskevat menettelyt.

132 Esimerkiksi sijainnin perusteella asuinrakentamiseen tarkoitettua kiinteistd ei tulisi muodostaa melun
takia ldhelle lentokenttda. Julstad — Sjodin 2005, s. 31.

133 Julstad — Sjédin 2005, s. 57.

34 HE 205/2017 vp, s. 14.

135 HE 205/2017 vp, s. 26.
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keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistdjirjestelméin selkeys sitd
edellyttavit. Tonttijako osoitetaan asemakaavakartalla ja sen sitovuudesta miédratdan
asemakaavassa. MRL 78.2 §:n mukaan sitova tonttijako voi olla kokonaan tai osittain
kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen. Hdkkdsen mukaan suuremmissa kaupungeissa

tonttijako on laadittava lihes aina sitovana. '*°

Tonttijako ja asemakaava ovat siten toisistaan juridisessa mielessd erillisid, vaikka ne
kietoutuvat tiiviisti yhteen. Tonttijako ei l&dheskddn aina vastaa kyseisen alueen
kiinteistdjaotusta.!*” MRL 78.4 §:n mukaan tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja
siind on mahdollisuuksien mukaan kiinnitettivd huomiota maanomistusoloihin. MRL
80.2 §:n mukaan sitovan tonttijaon muuttamiseen voidaan ryhtyd, jos sen havaitaan
edistdvén korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista jérjestdmisté, kun: 1) tonttijako ei
sopeudu asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloihin tai jos se on muutoin
sopimaton; taikka 2) niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee, ovat siitd
yksimieliset. Tonttijako ei sopeudu asemakaavaan, jos se on laadittu tiettyd hanketta
varten, mutta hanke on jddnyt toteutumatta. Tonttijaon muuttamisella voidaan edistdi
rakentamista jakamalla kiinteistd pienempiin yksikoihin sekd ehkdistd kiinteiston

omistamista koskevia riitoja.!®

Maanomistusolojen huomioiminen tarkoittaisi
nikemykseni mukaan kolmiulotteisten tonttijakojen osalta sitd, ettd tonttirajat
noudattaisivat  esimerkiksi eri omistajille kuuluvien rakennuksen = sisdisten

kayttotarkoitusten hallinnanjakosopimuksella perustettuja rajoja.

Lammin mukaan 3D-kiinteistojen muodostamisen tarkoituksenmukaisuudelle tulisi
asettaa korkeampi painoarvo kuin 2D-kiinteistojen muodostamiselle. Ehtoina olisi hinen
mukaansa ainakin: 1. kiinteistd soveltuu siihen tarkoitukseen, johon se on tarkoitettu 2.
tavoiteltua lopputulosta ei voida saavuttaa muilla keinoin (esimerkiksi rasittein) ja 3.
kiinteistonmuodostamisen tulisi perustua tosiasialliseen hankkeeseen eikd kiinteistdja
voisi muodostaa “varastoon”.!*’ Ensimmiisti ehtoa voidaan pitid tonttijaon
tarkoituksenmukaisuuden ldhtokohtana. Toinen ehto ilmentdd Ruotsin lainsddddnnon
tapaan vaatimusta siitd, ettd toimenpiteelld voidaan saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos

sopivammin kuin muilla toimenpiteilld. Lammin tulkinta on kuitenkin ehdottomampi.

Ehto kiinteiston siséltymisestd tosiasialliseen hankkeeseen liittyy mielesténi keskeisesti

136 Hiikkéinen 2016, s. 417-418.

37 Hiikkéinen 2016, s. 415-416.

138 Ekroos — Majamaa 2015, s. 529-530.

139 Lammi HLR 2012, s. 242-243. Ks. myds Victorin SVIT 8/2004,s. 711.
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myo0s ensimmaéiseen ehtoon, koska kiinteiston soveltumista tiettyyn tarkoitukseen voi olla

mahdoton arvioida, ellei tarkoitusta ole suunniteltu.

Hallituksen esityksen mukaan tonttijaon tarkoituksenmukaisuutta arvioitaessa voidaan
keskittyd ensinnédkin siihen, voidaanko 3D-kiinteiston avulla selkeyttdd kiinteiston
omistussuhteita. Tdméd koskee erityisesti hankkeita, joissa sopimusjirjestelyt ja
omistussuhteet ovat monimutkaisia.!*® Myds ruotsalaisessa oikeuskirjallisuudessa
Victorin on arvioinut, ettd 3D-kiinteistojdrjestelmén tarkoituksena on ennen kaikkea
yksinkertaistaa kiinteistojen omistus- ja hallintasuhteiden jérjestelyd. Ongelmia ja
epatarkoituksenmukaisia ratkaisuja on vaarassa syntyéd hianen nikemyksensid mukaan, jos
olemassa olevia rakennuksia aletaan jakaa uudemman kerran kiinteistoihin. Télldin
ongelmia syntyy erityisesti siitd, miten yhteiskdyttoon ja yksinomaiseen kéyttoon
kuuluvat toiminnot ja rakenteet jaetaan ja miten jako teknisesti toteutetaan.'*! Suomessa
asuntojen muodostamista 3D-kiinteistoiksi ei pidetikdin tarkoituksenmukaisena, koska
se lisdisi hallinnollista taakkaa, mitd ilmenee aina tonttien rajalla