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Yksityisten véliseen sopimukseen perustuva oikeus sijoittaa yhdyskuntatekninen laite toisen
omistamalle tai hallitsemalle kiinteistolle on sisédltynyt rakentamislainsédddantdon ydinsisalloltdan
muuttumattomana rakennuslaista aina nykyisin voimassa olevaan rakentamislakiin. Maankéytto- ja
rakentamislain yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamista koskevaan 161 §:4én liséttiin sédnnds, jonka
mukaan sopimus sitoo my6hempéa kiinteiston luovutuksensaajaa. Sitovuus on riippumatonta
myohemmén luovutuksensaajan tietdmyksestéd sopimuksen suhteen.

Tutkimuksen aiheena on voimassa olevan rakentamislain 131 §:n mukaisen sopimusperusteisen
sijoittamisoikeuden sivullissitovuuden tarkastelu ja suhde kiinteistorasitelainsdéddantoon. Tutkimuksen
tarkoituksena on selvittdd, millaiseksi myohemmén luovutuksensaajan oikeusturva muodostuu
rakentamislain ja kiinteistonmuodostamislain kiinteistorasitteita koskevan lainsdddédnnon valossa, kun
kiinteiston kaupan kohteena olevaa kiinteistda rasittaa rakentamislain 131 §:n mukainen
sijoittamisoikeus. Myohemmaén luovutuksensaajan oikeusturvaa havainnollisestaan tarkastelemalla
esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen toteutumista rakentamislain 131 §:n mukaisen
sopimusperusteisen sijoittamisoikeuden osalta.

Tutkimuksen metodi on lainopillinen. Oikeusteoreettista analyysia on kéytetty vahdisessd méarin
havainnollistettaessa johtorasiteoikeuden ja rakentamislain 131 §:n sijoittamisoikeuden siséltoé.
Tutkimusaineisto muodostuu voimassa olevasta lainsédédédnnosté, lainvalmisteluaineistosta, ylimpien
kotimaisten tuomioistuinten ratkaisukéytéinnosté seké oikeuskirjallisuudesta. Tutkimusaineistoon
siséltyy myds yksi hovioikeuden ratkaisu.

Tutkimuksen perusteella rakentamislain 131 §:n sijoittamisoikeus on olennaisilta osiltaan
samansiséltdinen kuin kiinteistorasiteoikeuksiin lukeutuva johtorasiteoikeus. Mychemmalla
luovutuksensaajalla on todellinen oikeussuojan tarve, joka ei nykyisen rakentamislain ja
kiinteistonmuodostamislain jérjestelmédssa ei tayty tyydyttdvilld tavalla. MyShemmén
luovutuksensaajan oikeusturva on heikompi, kun kyse on rakentamislain 131 §:n mukaisesta
sijoittamisoikeudesta johtorasiteoikeuden sijaan. Oikeusturvan heikkous on yhteydessa
esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen toteutumattomuuteen ja myohemmén luovutuksensaajan
puutteelliseen omaan kykyyn hallita riskidén kiinteiston kaupassa sijoittamisoikeuden suhteen.
My6hemmén luovutuksensaajan aseman parantamiseksi tehdéén de lege ferenda -kannanotto.

Avainsanat: rakentamislaki, kiinteistonmuodostamislaki, kiinteistorasite, yhdyskuntatekninen laite,
johtojen sijoittaminen
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1 Johdanto

Rakentamislain (751/2023) (RakL) 131 §:n sisdltdmai kiinteiston hyviksi perustettava oikeus
on siitd erityinen, ettd se on tarkoitukseltaan kiinteistorasitetta vastaava ja pysyvi, mutta se on
mahdollista perustaa tiysin kiinteiston omistajien vélisen sopimuksen varaisesti'. RakL 131
§:ssd todetaan jérjestelyn sivullissitovuuden osalta, ettd sopimus yhdyskuntateknisen laitteen
sijoittamisesta sitoo kiinteiston uutta omistajaa ja haltijaa.? Sdannos yhdyskuntateknisen
laitteen sijoittamista koskevan sopimuksen sitovuudesta suhteessa mydhempéén
luovutuksensaajaan liséttiin maankéytto- ja rakennuslain (132/1999) (MRL) sddtdmisen
yhteydessd vastaavaan ja RakL 131 § edeltidviin sdannokseen.’ Aiemmin sijoittamista
koskevan sopimuksen sitovuus jouduttiin ratkaisemaan erikseen.* MRL 161 §:n
saddosperusteluissa todetaan, ettd sitovuudesta myShempii luovutuksensaajaa kohden
sidddetdan sopimusten pysyvyyden turvaamiseksi.> Tdmi muutos yhdyskuntateknisti laitetta
koskevassa sddntelysséd on ratkaisevasti muuttanut jirjestelyd huomattavasti enemmén
rasitteenkaltaiseksi sitomalla jérjestely kiinteistdjen, eikd niiden kulloinkin ajankohdasta
riippuen omistavien ja hallitsevien tahojen, vilille.® Ndin ollen RakL 131 §:n nojalla
perustetun jérjestelyn sitovuus ei ole riippuvainen mydhemmain luovutuksensaajaan tiedosta

tai siitd, ettd timédn olisi pitdnyt tietdd laitteen ja sitd koskevan sopimuksen olemassaolosta.

RakL 131 §:n nojalla perustetun oikeuden sivullissitovuuden syntyminen ainoastaan
kiinteistdjen véliselld sopimuksella on omiaan luomaan ongelmia kdytdnnossd. Esimerkiksi
vaihdantatilanteissa luovutuksensaajalla ei ole mahdollisuutta tarkistaa oikeuden
olemassaoloa julkiluotettavasta rekisteristd, jolloin kiinteistolle sijoitettu laite voi ylldttden
rajoittaa luovutuksensaajaa kiyttdiméastd omaa kiinteistodéin aikomallaan tavalla. RakL 131 §:n
nojalla sijoitettavat laitteet ovat monesti maanalaisia, joten mydhempi luovutuksensaaja ei

kiinteiston kaupassa voi vélttdmétté itse ottaa asiasta selkoa vaikeudetta.

! Kiinteistorasite ja RakL 131 § oikeus sijoittaa yhdyskuntatekninen laite toisen maalle ovat kiinteistén pysyvid
oikeuksia, jotka palvelevat tai edistdvat kiinteiston tarkoituksenmukaista kayttoa

2 Esim. huomioidessa RakL 131 §:n mukaisen jirjestelyn tarkoitus sekd RakL 131 §:n oikeuden sisilt ja
pysyvyys voidaan tehdd perusteltu teleologinen paitelma, ettd RakL 131 §:n nojalla annettava viranomaispéaétos
sitoo ex analogia sadnndksen tarkoittaman sopimuksen tavoin

3MRL 161 §. Ympiristovaliokunnan HE 101/1998 koskevassa mietinndssd YmVM 6/1998 vp MRL 161 §:dd
koskien ei ole tehty muutos- tai lausumaehdotuksia

* Hallberg et al., s. 1036.

SHE 101/1998, s. 111.

¢ Esimerkiksi yleisti sopimusoikeudellista periaatetta sopimusten pitivyydesti ei ole selvisti pidetty riittivina
keinona liittim&éan yhdyskuntateknisté laitetta koskevaa jérjestelya kiinteistoihin, kun kyse on sopimukseen
perustuvasta jérjestelystd. Sopimuksen sitomattomuus suhteessa kolmanteen voisi painaa arvioinnissa.



1.1 Tutkimuskysymys-, aineisto-, -metodi ja tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen aiheena on tarkastella RakL 131 §:n yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamista
koskevan sopimuksen sivullissitovuutta suhteessa kiinteiston my6hempién
luovutuksensaajaan. Tarkoituksena on selvittdd, mahdollistaako RakL 131 § erdénlaisen
"nikymattdman johtorasitteen’ perustamisen olematta kiinteistorekisteriin merkittiva rasite.”
RakL 131 §:n mukaisella sijoittamisoikeudella vaikuttaa prima facie olevan rasiteoikeuden
tunnusmerkit kiinteistod palvelevuus ja pysyvyys.® Tutkimuksessa tarkastellaan RakL 131 §:n
mukaisen sijoittamisoikeuden mahdollista johtorasitteen kaltaisuutta. Tutkimuksella pyritdén
havainnollistamaan RakL 131 §:n mukaisen sopimuksen sivullissitovuuden aiheuttamia,
kiytannossi esiin tulevia ongelmia ja myohemmaén luovutuksensaajan asemassa korostuvia
riskejd, kun perustettavaa kiinteiston oikeutta ei ole sidottu ulkoiseen viranomaisen
vahvistustoimeen eiké ostajan ole aina mahdollista saada oikeutta koskevaa tietoa edes
huolellisesti ja perusteellisesti toimimalla. Tutkimuksella haetaan vastausta kysymykseen,
tarjoaako nykyinen rakentamislaki ja kiinteistonmuodostamislain jérjestelmé tehokasta ja
riittivad suojaa myohemmaille luovutuksensaajalle suhteessa RakL 131 §:n mukaiseen

oikeuteen.

Tutkimus on lainopillinen tutkimus, jossa pyritdén tulkitsemaan RakL 131 §:n siséltdmén
kiinteiston hyvéksi perustettavan oikeuden sisdltdd ja sen sitovuutta suhteessa mydhempédin
luovutuksensaajaan kiinteiston kaupassa kiinteistorasitteita koskevan lainsddadédnnén ja
rakentamislakia tulkitsemalla kdyttien vakiintuneita lainopillisia tulkintametodeja.’
Tutkimuksessa hyddynnetddn vihidisessd madrin oikeusteoreettista analyysia, kun
tarkastellaan johtorasiteoikeuden ja RakL 131 §:n sijoittamisoikeuden haltijan oikeusasemaa.
Tutkimuksen teoreettiset 1dhtokohdat ovat RakL 131 §:n mukaisen sijoittamisoikeuden
pysyvyys kiinteistolld omistajanvaihdoksesta huolimatta, Wirilanderin tekemé késitteellinen
erottelu toisistaan rasitteesta maankdyttoméérayksena ja rasiteoikeudesta timén

maankdyttomadrdyksen sisiltoni ja rasiteoikeuden haltijan oikeusaseman kuvauksena!?, seké

7 Nikymittdmyydelld viitataan siihen, ettd RakL 131 §:n mukaista oikeutta ei ole voimassa olevan
lainsdddannon mukaan tarvitse perustaa viranomaistoimella eiké kirjata viranomaisrekisteriin. Kiinteistorasitteen
perustaminen on sidottu viranomaisen paétokseen ja ne kirjataan viranomaisrekisteriin.

8 RakL 131 §:n sisilto ja néitd tunnusmerkkejé tarkastellaan tarkemmin osiossa 3.2.1.

° Hirvonen, s. 38—40.

10 Wirilander, s. 65, 70. Wirilander on tehnyt timin erottelun, jotta rasitteen voimassaolon kysymykset
omistajanvaihdoksissa voidaan ratkaista erikseen kysymyksisti siitd, kenet ja mihin rasite oikeuttaa tai
velvoittaa.



kiinteistorasiteoikeuden mieltiminen esineoikeudeksi'! ja esineoikeudellinen
julkisuusperiaate. Tutkimusaineisto koostuu voimassa olevasta lainsdddanndosté,
lainvalmisteluaineistoista, ylimpien kotimaisten tuomioistuimien ratkaisukdytannosté ja

oikeuskirjallisuudesta. Tutkimusaineistoon kuuluu yksi hovioikeuden ratkaisu.

Tutkimuksen aluksi analysoidaan kiinteistorasitetta oikeutena ja sen sivullissitovuutta seké
kiinteistorekisterin merkitystd myohemmaén luovutuksensaajan riskinotolle, sekd myShemmén
luovutuksensaajan oikeusturvaa tilanteessa, jossa hén joutuu tyytymain kiinteistoonsa
rasitettuna. Kiinteistorasitteiden késittelyn jélkeen analysoidaan RakL 131 §:n siséltod
samoista ldhtokohdista kuin kiinteistorasitteita. Kiinteistorasitteesta ja RakL 131 §:sté tehdyt
havainnot tiivistetdén ja niitd vertaillaan, jonka jélkeen seuraa johtopdatoksien koonti sekd de
lege ferenda -kannanotto myohemmaén luovutuksensaajan aseman parantamiseksi

lainsdiadannon keinoin.!2
1.2 Rajaus

Tarkasteltavasta rakentamislainsdddannosté on jéitetty suurelta osin pois rakennuslaki
(370/1985) (RL), joka sisdlsi yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamista koskevan sddnnoksen,
mutta joka ei kdsittédnyt sijoittamissopimuksen sitovuutta suhteessa myohempéén
luovutuksensaajaan.!? Rakennusrasitteet on jétetty tarkastelun ulkopuolelle. Tutkimus rajataan
koskemaan kiinteistorasitteiden osalta KML 154 § 1 momentin 2, 4 ja 3 kohdan mukaisia
johtorasitteita seké tilanteita, joissa tdllaisella rasitteella on laillinen perusta. Tutkimuksessa
tarkastellaan sellaisia yhdyskuntateknisid laitteita, jotka on sijoitettu sopimuksen perusteella
tai jotka ovat kiinteistdd palvelevia.'* Yhdyskuntateknisen laitteen ja kiinteistorasitteen

sivullissitovuutta tarkastella ei muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden tai

1 Kartio & Tammi-Salminen lihteessi Saarnilehto et al., V1 Esineoikeus. Lihtokohdat. Esineoikeuksien
ryhmittely. Rasitteet. Rasitteet on jétetty késitteleméttd teoksessa osana tarkasteltavia esineoikeuksia. Tama ei
kuitenkaan tarkoita, ettd ne eivét olisi esineoikeuksia, vaan kyse on teoksen kyseisen jakson alussa todetusta
tarkoituksenmukaisuusharkinnasta ja esitysvalinnoista. Suomessa perustettavia esineoikeuksia ei ole rajoitettu
numerus clausus. Saman teoksen jaksossa VI Esineoikeus. Lahtokohdat. Esineoikeus oikeudenalana todetaan
”jos lahtokohdaksi otetaan oikeuden sisdlto, voidaan esineoikeuksiksi lukea kaikki sellaiset oikeudet, joiden
vilittdoméand kohteena on yksildllisesti médrétty konkreettinen objekti eli esine”. Wirilander, s. 9, 10, 16-17.
Rasiteoikeuden kohteena on yleisesti hyvéksytysti tietty esine, kiinteistd. Majamaa & Markkula, s.143. Rasitteet
katsotaan teoksessa rajoitettujen esineoikeuksien ryhmaéksi, jotka eivét késitd esineen hallintaa
kokonaisuudessaan.

12 Leskinen, s. 1162-1172

BRL 133 8.

14 RakL 131 § koskee lisiksi yhdyskuntaa palvelevia laitteita. RakL 131 §:n mukaan yhdyskuntateknisen laitteen
sijoittamisesta voi pdéttada rakennusvalvontaviranomainen.



saantotilanteiden kuin myéhemmain luovutuksensaajan ja kiinteistokaupan osalta.

Tutkimuksessa lahdetdén tilanteesta, jossa kiinteistot ovat omistajanhallinnassa. '

15 RakL 131 §:n asettaa sietovelvoitteen sekd omistajalle ettd haltijalle.



2 Kiinteistorasitteet

2.1 Kiinteistorasitteen kasite ja johtorasiteoikeus

Wirilander on tehnyt késitteellisen erottelun rasitteesta voimaan saatettavana
maankayttomadrdyksend, jolla jérjestetdéin rasitenormistossa tarkoitettujen kiinteistjen
keskindinen kaytt6'® ja rasiteoikeudesta timén maankdyttomaérdyksen sisaltoni ja
rasiteoikeuden haltijan oikeusaseman kuvauksena.'’

Suomalainen oikeusjirjestys tunnistaa rasitteiden perusjaon kiinteistorasitteisiin ja
rakennusrasitteisiin.'® KML sisiltdd keskeisen kiinteistorasitteita koskevan normiston, ja sen
154 § 1 momentissa luetellaan tyhjentidviasti Suomessa tunnustetut kiinteistorasitetyypit.
Kiinteistorasite maankdyttomadrdyksend tarkoittaa Wirilanderin erottelun mukaan ja voimassa
olevan kiinteistorasitenormiston mukaan viranomaisen antamaa, KML:n sdannoksiin
pohjautuvaa péitosté, joka on kiinteistorasiteoikeuden oikeusperusta.'® Osiossa 1.2 tehdyn
rajauksen piirissi olevat johtorasitteet?? ovat siis maankadyttoméarayksié, jotka on perustettu

KML:n sddannosten mukaisesti.

Johtorasiteoikeutta voidaan luonnehtia positiiviseksi rasiteoikeudeksi.?! Johtorasiteoikeuden
haltija saa johtorasitteen perustamisen myoté tiettyjd oikeutuksia, joita voidaan yleisella
tasolla havainnollistaa Hohfeldin oikeussuhdeanalyysin avulla, joka késittdd oikeudenhaltijan
vallan, vapauden, vaadeoikeuden ja immuniteetin.?? Johtorasiteméaéridyksen tdytdntdonpano
tarkoittaa kdytdnndssé, ettd rasitetun kiinteiston kautta vedetddn méédrdyksessd tarkoitettu
johto. Talloin johtorasiteoikeuden haltijalle muodostuu oikeutus kayttdé valtaa suhteessa
toisen kiinteistoon, ja konkreettisesti tehdd esimerkiksi maanrakennustoité, joiden
suorittamiseen oikeusperustaa ei ilman rasitemadraystd olisi. Johtorasite ei ole merkitse

automaattista pakottavaa konkreettisen johdon sijoittamista rasiteméérdykseen perustuen,

16 Wirilander, s. 26-28.

7 Wirilander, esim. s. 26, s. 65, 70.

18 Kiinteistorasitteiden tyhjentévé luettelo KML 154 § ja rakennusrasitteiden MRA 80 §; HE 227/1994 154 §:n
perustelut, s. 57.

¥ Wirilander, s. 63—64. Teoksessa viitataan rasitteina myds muihin kuin julkisoikeudellisiin
maankdyttomadrayksiin, jotka antavat rasiteoikeuden haltijan oikeudelle oikeusperustan. Téssé tutkimuksessa
keskitytddn johtorasitteisiin kiinteistorasitteiden ryhméné voimassa olevan KML:n kontekstissa.

20 KML 154 § 1 momentin 2, 4 ja 3 kohdan mukaiset rasitteet.

2! Wirilander, s. 11.

22 Hohfeldin oikeussuhdeanalyysi ldhteessd Twining, s. 49-51; Kurki, 2 Rights and Persons. Hohfeldian
Analysis. Hohfelds Analysis.



vaan oikeudenhaltija on vapaa sijoittamaan johdon. Johtorasiteoikeuden haltija voi vaatia
rasitetta sietimiéin velvoitetun sallimaan johdon sijoittaminen. Koska johtorasite on
julkisoikeudellinen maank&yttomaérdys, sithen perustuva johtorasiteoikeus on immuuni

osapuolten yksipuolisille muutoksille.

Rasitteella on perinteisesti kolme perustunnusmerkkié, jotka ovat perdisin roomalaisesta
oikeudesta: kiinteistod palvelevuus utilitas fundo, pysyvyys perpetua causa ja
rasitejirjestelyssa osallisten kiinteistojen sijaintisuhde vicinitas. > KML:n sdéddosperusteluissa
todetaan, ettd rasitteen kiinteistod palvelevuudella tarkoitetaan kiinteiston
tarkoituksenmukaisen kdyton edistimistd.?* Kiinteistorasite siis tukee tai tdydentda kiinteiston
kayttotarkoitusta.?> Pysyvyydelld viitataan rasitteen rajoittamattomaan ajalliseen
voimassaoloon eli siihen, ettd rasitetta ei voi muuttaa tai lakkauttaa yksipuolisesti, ja rasitteen
sitovuuteen suhteessa kiinteistojen omistajiin ja haltijoihin. 26 Suomessa ei edellyteté suoraan
médritynlaista rasitejarjestelyssd osapuolina olevien kiinteistojen sijaintisuhdetta.
Vicinitaksen puuttuminen suomalaisen kiinteistorasitteen tunnusmerkistosta kdy ilmi KML
154 §:n sanamuodosta, joka ei edellyti tiettyd sijaintisuhdetta kiinteistdjen vélilld, vaan
kiinteistorasite voidaan perustaa yleisesti toisen (muun kuin naapuri)rekisteriyksikon hyviksi.
Vicinitaksen puuttumista ilmentdd myos KML 155 §:ssd sdddetty mahdollisuus perustaa
KML:n mukainen rasite kunnan hyviksi.?” Johtorasitteen kohdalla vicinitas saa
tapauskohtaisesti merkitysté rasitejirjestelyn edellytyksid arvioidessa. KML 157 §:n
mukaisesti yksi rasitteen perustamisen edellytyksisté on, ettd aiotulla jérjestelylld sen
tarkoitus saavutetaan mahdollisimman edullisesti. Johtorasitejérjestelyssi taloudellisen
tehokkuusvaatimuksen tdyttyminen riippuu monesta tekijastd. Kéytdnnossé johtorasite
tarkoittaa, ettd palvelevalle alueelle sijoitetaan konkreettinen johto, joka kulkee sielti toiselle

kiinteistdlle. Ei voida yksiselitteisesti todeta, ettd lyhin reitti on aina kustannustehokkain, silla

2 Sten, s. 29.

24 HE 227/1994, s. 57.

25 KML 156 §:n mahdollistaessa kiinteistolle tarpeellisen (1 mom.) ja tirkeédn (2. mom.) rasitteen perustamisen
pakkorasitteena, on perusteltua edellyttdd kiinteiston palvelevuudelta valittdmampéa yhteyttd
kayttotarkoitukseen kuin tukevaa ja tdydentdvad yhteyttd, kun rasite perustetaan ilman asianosaisten
suostumusta.

26 Wirilander, s. 73.

%7 Kunta on itsehallinnollinen julkishallinnon yksikkd, jonka alue on rajattu, mutta joka ei entiteettind ’sijaitse’
missddn. Néin ollen kunta ei rasiteoikeuden haltijana ole naapuruussuhteessa kiinteistoon. Kts. Noponen
lahteessd Wirilander, s. 13:” "Mutta oikeudessamme on suorastaan menty niinkin pitkdlle, ettd sellaistenkin
kiinteistorasitteiden perustaminen on sallittu, joilla varsinaisessa mielessd ei lainkaan ole hallitsevaa

2e999

kiinteistod’.



lyhimmin reitin toteuttaminen voi vaatia raskaista maanrakennustditd, joita pidempi reitti ei

samassa tapauksessa edellyttdisi.

Rasitteen perustaminen vaikuttaa ajallisessa ulottuvuudessa sekd aiempiin yhtéaikaisiin ja
rinnakkaisiin ett tuleviin oikeudenhaltijoihin. 2% Perustettu kiinteistorasite sitoo myohempéa
luovutuksensaajaa riippumatta siitd, onko rasitteen taustalla osapuolten sopimus vai
viranomaisen kayttdma pakko® . Sitovuus on riippumatonta myéhemmén luovutuksensaajan
tietotasosta.>’ Koska kiinteistorasite voi perustua asianosaisten sopimukseen tai viranomaisen
kayttamédn pakkoon, on aiheellista havainnollistaa rasitteen sitovuuden syntymistd suhteessa
myO6hempéén luovutuksensaajaan tarkastelemalla rasitteen perustamisen vaiheina
rasitesopimuksen syntymistd, toimituksen vireilletuloa seké pdéttymisté ja toimituspddtdksen
lainvoimaistumista, ja sitd, mika néisti hetkista ratkaisee sivullissitovuuden kiinteiston

myO6hempéén luovutuksensaajaan ndhden.

KML 18 § 2 momentin mukaan, jos kiinteisto tai alue on toimituksen aikana siirtynyt uudelle
omistajalle, sitoo uutta omistajaa se, mitd edellinen omistaja on [aloitetussa] toimituksessa
sopinut tai hyviksynyt. Toimituksessa sopiminen toimii siis yhtené sivullissitovuuden
aikaansaajana suhteessa myohempéin luovutuksensaajaan.’! Toisaalta KML 282 a §:n
mukaan on mahdollista, etté rasitetta koskevasta sopimuksesta tietimaton myohempi
luovutuksensaaja ei ole sidottu sopimukseen, jos toimitusta rasitteen perustamiseksi ei ole
laitettu vireille ennen omistajanvaihdosta. Rasitesopimus yksindén voi siis olla ratkaiseva
kiinteistorasitteen sitovuuden kannalta suhteessa myohempéin luovutuksensaajaan, jos

toimitusta ei ole vield laitettu vireille.

2.2 Esineoikeudellinen julkisuusperiaate ja kiinteistorekisterin julkinen

luotettavuus

Esineoikeudellinen julkisuusperiaate edellyttdd, ettd sivullisiin kohdistuvien
oikeusvaikutusten on oltava ulkoisten tunnusmerkkien perusteella havaittavissa. *? Sivullisten

oikeuksia, jotka kiinteistoon on liitetty, ei voida havaita kiinteistdd ulkoisesti tarkastelemalla.

2 Wirilander, s. 584-586.

2 Kts. KoO 19221 18 ja KoO 1950 1I 388 lihteessi Wirilander, s.597.

30 Majamaa, Vesa — Markkula, Markku, s. 146, alaviite 494.

31 HE 227/1994. s 19. KML 18 §:4d koskevissa perusteluissa ei oteta tarkemmin kantaa pykélin 2 momentin
sadantoon sivullissitovuudesta. Perusteluissa tarkastellaan puhevaltaisen tahon méairittymisté toimituksessa.

32 Kartio & Tammi-Salminen ldhteessd Saarnilehto et al, V1 Esineoikeus. Julkisuusperiaate ja vilpittdmén mielen
suoja. Yleistd Lahtokohdat.



Esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen toteuttamista varten on kehitetty erilaisia kiinteistoja
koskevia viranomaisrekistereiti, joista ilmenevit kiinteistoon liitetyt oikeudet ja
velvollisuudet. Viranomaisrekisterien osalta on erotettava kasitteellisesti toisistaan sen
esineoikeuksien julkistamisen funktio ja julkinen luotettavuus rekisterin ominaisuutena osana
esineoikeudellista julkisuusperiaatetta. Rekisterin funktiolla tarkoitetaan tdssa sitd, ettd
rekisterikirjaus tekee esineesté julkisen, jonka jalkeen kuka tahansa voi saada siité tiedon.?
Julkinen luotettavuus on taas rekisterin ominaisuus, joka tarkoitta tdssi sitd, etti

rekisterimerkinnilld saadaan aikaan esineoikeuden sivullissitovuus.

Rekisterin positiivinen julkinen luotettavuus tarkoittaa sivullisen luottamuksen suojaamista
oikeuden pdtevyyteen, kun oikeus on kirjattu rekisteriin. Negatiivinen julkinen luotettavuus
antaa suojan sivullisen luottamukselle sen suhteen, ettd rekisteriin merkitsemétonté oikeutta ei
ole olemassa. ** Viranomaisrekisterin julkinen luotettavuus ei ole suoraan lailla sddnnelty
rekisterin ominaisuus, vaan sen ilmeneminen lainsddddnndsti on tavallisesti epdsuoraa.
Rekisterin julkisella luotettavuudella on yhteys rekisterid koskevaan lain sdénnoksiin ja
sithen, mitd sdédnnoksistd ilmenee esimerkiksi kirjaamistoimille annetuista
oikeusvaikutuksista.’> Mitd merkittivimmat seuraamukset viranomaisen pitiméaén rekisteriin
tehtévilld kirjaamistoimella on sivullisille, sitd perustellumpaa on todeta rekisterilld olevan
julkinen luotettavuus.*® Yleisesti viranomaisen yllépitimilla rekistereilld on julkinen
luotettavuus.®’ Kiinteistorasitteet merkintdén kiinteistorekisteriin, josta sdadetdén
kiinteistorekisterilaissa (392/1985) (KRL)? ja jolle ei ole oikeuskirjallisuudessa- ja

kiytdnndssi annettu julkista luotettavuutta.®”

33 Viranomaisrekistereihin sovelletaan lakia viranomaisen toiminnan julkisuudesta (621/1999) (JulkisuusL).
[lman JulkisuusL:n 6 luvun 24 § salausperustetta rekisteritieto on julkinen.

34 Kartio & Tammi-Salminen ldhteessd Saarnilehto et al. V1 Esineoikeus. Julkisuusperiaate ja vilpittdmén mielen
suoja esineoikeudessa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus.

35 Esim. MK 13 luku 3 § lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittivien oikeuksien etusijaisuus on kytketty
kirjaamistoimien ajankohtiin suoraan lain sddnnokselld. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjaamistoimille on
muutoinkin annettu kattavat sivullisia sitovat oikeusvaikutukset suoraan maakaaren sdannoksilla.

36 On huomioitava, ettd rekisterin julkinen luotettavuus ei automaattisesti kata koko rekisterid, vaan voi koskea
vain osaa rekisteritiedoista .

37 Mienpii, Olli, s. 107.

38 Kiinteistorekisterid ylldpitdvat MML ja kunnat. Kaikki kunnat eivét ylldpida kiinteistorekisterid. KRL 5 §:n
mukaan kunta voi péittia, ottaako se kiinteistorekisterin pidon huolehdittavakseen. Kunta voi saman pykélan
nojalla myds luopua kiinteistorekisterin pitdmisestd. Kiinteistorekisteriéd yllapitavistd kunnista 10ytyy tieto
MML:n nettisivuilta.

3 Majamaa & Markkula, s. 218 ja 219; KK0:2003:106.



Esimerkkina kiinteistorekisterin positiivisen julkisen luotettavuuden rajallisuudesta tai
puutteellisuudesta ja sen vaikutuksesta rasiteoikeuden sivullissitovuuteen on korkeimman
oikeuden ratkaisu KKO:2003:16, jossa oli kyse KRL 8 §:n soveltamisesta. Ratkaisun
perustelujen nojalla voidaan todeta, ettd jos kiinteistorekisteriin merkitty rasitetta koskeva
tieto poikkeaa merkinnén perusteena olleessa toimitusasiakirjassa olevasta tiedosta tai
merkintd on puutteellinen taikka jos kiinteistorekisterissé oleva rasitetta koskeva tieto on
védra tai rekisteristd puuttuu muuhun kuin toimitusasiakirjoihin perustuva rasitetta koskeva
sithen merkittavé tieto, korjaava kiinteistorekisterimerkinté ei saa aikaan rasitteen sitovuutta
merkintdd vastaavasti suhteessa nykyiseen kiinteistonomistajaan. Korjaustoimenpiteelld ei ole
tarkoitettu olevan vaikutusta kiinteiston omistajan tai muiden henkildiden oikeuksiin*’. KKO
on tullut tdhén johtopéddtokseen KRL 8 § koskevan HE 6/1985 perusteella, ja katsonut lisdksi
HE 232/1997 nojalla kiinteistorekisterid koskevan merkinnin korjaamistoimenpiteen olevan
teknisluontoinen.*! KK0:2003:106:n ratkaisun perusteluja mukaillen on loogista, ettd
kiinteiston my6hempi omistaja ei voi vedota rasitteen sitovuuden osalta siithen, ettd kiinteistd
on sidottu rasitteeseen vain sellaisena kuin se on kiinteistorekisterissd olevan tiedon
perusteella. Rasitteen sitovuus on syntynyt ennen rekisterimerkintié toimituspédatokselld, josta

ilmenee sitovan rasitteen sisalto.

KKO 2003:106:ssa esitetty sdanto siitd, ettd kiinteistorekisteriin tehty rasitetta koskeva
(korjaus)merkinté ei luo rasitteen sitovuutta, on toimiva myds kiinteisesti ilmentden
kiinteistorekisterin rajallista taikka puuttuvaa negatiivista julkista luotettavuutta.** Koska
rekisterimerkinti rasitteesta ei saa aikaan rasitteen sitovuutta suhteessa myShempéin
luovutuksensaajaan, niin rekisterimerkinnén puuttuminen ei pdinvastoin aikaansaa rasitteen
sitomattomuutta suhteessa myohempain luovutuksensaajaan. Rasite voi tulla kiinteiston
myOhempéd luovutuksensaajaa sitovaksi pelkistddn rasitteen perustamisen takia, vaikka
kiinteiston luovutuksensaajalla ei ole tai tdmén saatavilla ei ole julkisesti luotettavaa

rekisteritietoa kiinteiston liitetyistd oikeuksista ja velvollisuuksista.*® Kiinteistorekisterid

40 KK0:2003:106.

4! Ibid.

42 KKO 1933 1 17 lahteessd Karvinen, s. 13.

43 Rekisteritiedon ohella perustetusta rasitteesta on olemassa toimituspéitds, joka on julkinen viranomaisen
asiakirja. Kiinteiston kaupan virheen osalta on syvéllisemmaén tarkastelun arvoinen kysymys, ulottuuko
myo6hemmaén luovutuksensaajan selonottovelvollisuus rekisteritietojen yli rasitetta koskevien
viranomaispaitdsten selvittémiseen.
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edeltdneelld maarekisterilld on myos ollut rajallinen taikka puuttuva negatiivinen julkinen

luotettavuus.

Julkisen luotettavuuden puuttumisen vastapainona voidaan pitdd KRL 11 §:n mukaista
rekisterinpitdjin ankaraa vahingonkorvausvastuuta virheellisisté kiinteistorekisteritiedoista
aiheutuneista vahingoista. Kiinteistorekisterikirjaus on siis esineoikeudellista
julkisuusperiaatetta toteuttavana toimena vaikutuksiltaan rajallinen, silld sen perusteella
sivullisen luottamusta oikeuden pétevyyteen tai olemassaoloon ei suojata. Kirjaaminen
ldhinna lisdi rasiteoikeuden havaittavuutta sivullisen ndkdkulmasta eli mahdollistaa
rasiteoikeuden julkistamisen. Kiinteistorekisterid on rasitteita koskevien tietojen osalta

pidettdva siksi ennemminkin informatiivisena kuin normatiivisena.

2.3 Myohemman luovutuksensaajan oikeusturva rasitejarjestelyssa

Jos luovutuksensaajalla ei ole mahdollista saada kauppaa puretuksi eiké perustettua rasitetta
poisteta viranomaisen paitokselld, tdlld ei ole muuta vaihtoehtoa kuin tyytyé kiinteistoon
rasitettuna, vaikka tdma ei olisi tietdnyt eikd tdmén olisi pitényt tietdd siitd
kaupantekohetkelld.*> Rasitteen siirtdmiselld voi olla joissain tapauksissa mahdollista saada
aikaan myohempaé luovutuksensaajaa ja rasitejdrjestelyn oikeutettua osapuolta yhti aikaa
tyydyttava jarjestely, mutta siirtdmisestd huolimatta kiinteistd on yhé rasitettu ja rasite jaa
voimaan my6hemmaén luovutuksensaajan kiinteiston kiyttod rajoittavana jérjestelyna.
Kiinteistorasitteiden rajoittava vaikutus omistajan muutoin vapaalle kiinteiston kéytolle voi
olla merkittéva. Kiinteistorasitteet voivat esimerkiksi estéd rakentamisen tiettyyn kohtaan
kiinteistdd tai luovutuksensaajan omalle kiinteistolle tarpeellisten rasitteiden perustamisen
kustannustehokkaimmalla tavalla. Varsinkin johtorasitteen ollessa kyseessd myohemmén

luovutuksensaajan mahdollisuudet hyodyntai kiinteistod esimerkiksi rakentamiseen voivat

44 KKO 1933 1 17 lahteessa Karvinen, Pauli s. 13.

45 Perustetusta ja lainvoiman saaneesta rasitteesta on mahdollista pddstd eroon purkamalla pdités OK:n
ylimdérdistd muutoksenhakua koskevia sddannoksid noudattaen, jos rasitetoimitus on virheellinen KML 278 §
tarkoittamalla tavalla: ”... kiinteistorekisteriin merkityn toimituksen tai lainvoimaisen paitdksen purkamisesta
sellaisen virheen johdosta, jonka korjaamista kiinteistojdrjestelmén selvyys tai luotettavuus taikka muu yleinen
etu vaatii.”
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olla merkittévisti rajoittuneemmat kuin ilman rasitetta, silld konkreettinen johto estda

monenlaisen rakentamisen johdon sijaintikohdassa.*

Myo6hemmin luovutuksensaajan tieto mahdollisesta johtorasitteesta riippuu
kiinteistorekisterin tiedoista ja myyjéltd saatavista tiedoista. Oikeussuojaa antavia toimia ei
rasitteesta maksettavaa korvausta lukuun ottamatta kohdisteta rasitejérjestelyn toisena
osapuolena olevaan kiinteistoon. Oikeutetun osapuolen maksama korvaus on melko
tehottomaksi jadva myohemmain luovutuksensaajan oikeussuojan muoto rasitejdrjestelyn

osapuolten vilisessd suhteessa.*’

Pelkka rasitesopimus voi sitoa my6hempii luovutuksensaaja, jos myohempi luovutuksensaaja
saa tietdd sopimuksesta ennen luovutusta. Rasitesopimuksen takia kiinteistoon kohdistuu
toisen oikeus, jota koskevan tiedon virheellisyyden tai harhaanjohtavuuden tai antamatta
jattamisen voidaan olettaa vaikuttaneen kiinteiston kauppaan. Tillaisen tiedon antamatta
jéttdiminen voi saada aikaan virheen kiinteiston kaupassa.*® Kuitenkin pelkkd rasitesopimus
sitoo myohempéd luovutuksensaaja vain, jos tdmai saa tietdd sopimuksesta ennen luovutusta.
Tullessaan tietoiseksi sopimuksesta ennen luovutusta perustetta oikeudelliselle virheelle ei
synny rasitesopimuksen nojalla. Jos myyja taas ei saa tietoa rasitesopimuksesta ennen
kiinteiston luovutusta, timé ei ole sidottu sopimukseen, vaan saa kiinteiston niiltd osin

virheettOméana.

Vaikka kiinteistorekisterimerkinndt eivét itsesséédn saa aikaan sitovuutta suhteessa kolmansiin
ja kiinteistorekisterilld ei ole aukotonta negatiivista julkista luotettavuutta, kiinteistorasitteita
koskevat tiedot ovat merkittavéssa roolissa siind, kuinka suureksi riskiksi kiinteistda sitova
mahdollinen rasitejarjestely muodostuu myohemmaén luovutuksensaajan kannalta. Maakaaren

(540/1995) (MK) 2 luvun 22 § mukaan ostajalla ei ole velvollisuutta ilman erityisti syyta

46 Johdosta voi seurata esim., ettd sen piille ei voida huolto- ja korjausmahdollisuuden sidilyttimisen takia
rakentaa tai sen kohdalla ei voida tehdd maanrakennustoita.

47 My&hemmin luovutuksensaajan néikokulmasta perustamishetkelld maksettava korvaus ei ole tehokas
kompensaatio rasitteen aiheuttamasta haitasta, silld korvauksesta hy6tyy perustamishetken aikainen rasitettavan
kiinteiston omistaja. Jos ennen myShemmaén luovutuksensaajan omistusta perustettu rasite muuttuu sen kdyton
muuttumisen takia aiempaa rasittavammaksi, muutoksesta johtuva lisékorvaus voi tulla myShemman
luovutuksensaajan hyodyksi. Lisdkorvaus ei ole ensisijainen keino kompensoida rasitteen rasittavuuden
lisddntyminen, vaan ensin on tutkittava rasitteen siirtdmisen ja poistamisen mahdollisuudet, kts. KML 160 § ja
161 §. Tilanne voi olla edullisempi, jos alkuperdisessd sopimuksessa on maksettu jatkuvasta korvauksesta.

48 Ei ole yksiselitteistd, miké virhetyyppi tulee kyseeseen. MK:n kaikkia virhetyyppeji koskee sddnnds, jonka
mukaan virhe voi tulla kyseeseen, kun virheellisen tai harhaanjohtavan annetun tiedon tai olennaisen antamatta
jatetyn tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kts. esim. MK 2 luku 17 § 1 mom. 2 ja 3 kohta., 18 § 1
mom. 1, 2 ja 3 kohta, 19 § 1 mom. 2 ja 3 kohta.
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tarkistaa myyjdn kiinteistostd antamien tietojen paikkansapitdvyyttd eikd ulottaa tarkastusta
seikkoihin, joiden selvittiminen edellyttdd teknisié tai muita tavanomaisesta poikkeavia
toimenpiteitd. MK 2 luvun 22 §:n sdédosperusteluissa todetaan, ettd tietynkaltaiset rasitteet,
kuten toisten kiinteistjen oikeus kéyttdd myytdvin kiinteiston 14pi kulkevaa tietd, voidaan
useissa tapauksissa paitelld ulkoisesti havaittavista seikoista.*’ Johtorasite ei yleensi ole
ulkoisesti havaittavissa oleva seikka, mutta sitd koskevan rekister6intimahdollisuuden takia
ostajan tarkastusvelvollisuus voi laajentua koskemaan rekisteriin merkittyja rasitteita.>
Toisaalta MK 2 luku 22 § sdaddsperustelujen ndkokulmasta rekisteriin merkittyjé rasitteita
voidaan todenndkdisesti yleisesti tiedossa olevina seikkoina, joista ostajan voidaan katsoa
olevan selvilld.>! Huolellisesti ja perusteellisesti toimiva ostaja voi merkittivasti hallita
riskiddn myyjéstd riippumatta tarkistamalla kiinteistorekisteriotteen.’> MyShemman
luovutuksensaajan suurin riski liittyy tilanteeseen, jossa perustettu kiinteistorasiteoikeus on
jaanyt merkitsemaétté kiinteistorekisteriin. Talloin myShempi luovutuksensaaja saisi
todennikoisesti oikeussuojaa julkisyhteison vahingonkorvausvastuun perusteella.® Lisdksi
myyjin laajan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden takia kyseeseen voisivat tulla hyvin
todennékoisesti kiinteiston kaupan virhettd koskevat seuraamukset, jos myyjé ei ole kertonut
kiinteistoon kohdistuvasta rasiteoikeudesta myohemmaille luovutuksensaajalle.
Kiinteistorasitejarjestelyn vahva sivullissitovuus ei muodosta myohemmélle

luovutuksensaajalle todennékdisesti realisoituvaa riskid.

4 MK 2 luku 22 § pykilikohtaiset perustelut, HE 120/1994, s. 57.

30 Kiinteistorekisteri on olemassa muun muassa ulkoisesti havaitsemattomien rasiteoikeuksien julkistamista
varten. Kts. 0sio 3.2, s. 8.

SUHE 120/1994, s. 57.

52 Oikeuskdytéinnossikin on todettu, ettd tiedot kiinteistdn rasituksista voivat tosiasiallisesti olla varsin
merkityksellisid. KK0:2003:106.”... Tuolloin ehdotettua valituskieltoa kaikkien [KRL] 8 §:ssd tarkoitettujen
paétosten osalta ei kuitenkaan eduskunnassa hyvéksytty, koska esimerkiksi tiedot kiinteiston pinta-alasta,
rasituksista, kanta- ja lohkokiinteistdsti tai erityisen oikeuden kohteesta voivat tosiasiallisesti olla varsin
merkityksellisid (MmVM 3/1998 vp s. 3).”

33 VahL 3 luku 2 §; Hakalehto-Wainio, s. 589. Vaikka puuttuvassa rekisteritiedossa olisi kyse julkisyhteison
virheestd, vahingonkorvausvastuu ei tule vélttimattd kyseeseen, jos virhe katsotaan vahdiseksi poikkeamaksi
viranomaisen toiminnassa.
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3 Yhdyskuntatekninen laite

3.1 Yhdyskuntateknisen laitteen kasite

Yhdyskuntateknisen laitteen kédsite on tdsmentynyt ja kaventunut lainsdddanndn muuttuessa
rakennuslaista maankdytto- ja rakennuslakiin ja rakentamislakiin. Soveltamisalan
kavennukset liittyvét matkaviestintdteknologian kehitykseen ja sdhkdisen viestinnin

palveluista annetun lain (917/2014) saitdmiseen.

RL 133 §:n nojalla kiinteiston omistaja ja haltija olivat velvollisia sallimaan yhdyskuntaa tai
kiinteistdd palvelevien lennétin-, puhelin-, voima-, lampd- ja valaistusjohtojen sekd muiden
sellaisten johtojen sekd, yleisten ja yksityisten vieméreiden ja vesijohtojen sijoittamisen
omistamalleen tai hallitsemalleen tontille, rakennuspaikalle tai muulle alueelle. Velvollisuus
sijoittamisen sallimiseen koski lisdksi johtoihin liittyvid védhdisistd laitteita, rakennelmia ja
laitoksia.>* Yhdyskuntateknisen laitteen ksitettd tdsmennettiin MRL sdadettdessa.
Ympiristovaliokunta tdismensi muistiossaan ehdotetun MRL 161 §:n yhdyskuntateknisen
laitteen tarkoittavan myds sadevesiviemareitd ja muita jirjestelyji kiinteiston pintaveden
poisjohtamiseksi.>> Muutoin MRL 161 §:n tarkoittama yhdyskuntatekninen laite vastasi RL
133 §.%

RakL 131 § on tarkoitettu suppeasti tulkittavaksi sdinndksen mahdollistaessa
omaisuudensuojaan puuttumisen.’’ RakL sdddosperustelujen mukaan yhdyskuntatekniselld
laitteella tarkoitetaan yhdyskuntaa tai kiinteist6d palvelevaa johtoa sekd johtoon liittyvid
vihdisid laitteita ja rakennelmia.’® Matkaviestinteknologiaan liittyvét laitteet eivit ole RakL
131 §:n soveltamisalaan kuuluvia yhdyskuntateknisié laitteita, vaan RakL 131 § 3 momentin

mukaan niiden sijoittamisesta toisen omistamalle tai hallitsemalle kiinteistolle sdddetdin

54 HE 1/981 133 § pykéldkohtaiset perustelut. RL 133 § oli ennen lakimuutosta 499/81 RL 132 §. Lakimuutos ei
merkittdvasti vaikuttanut yhdyskuntateknisen laitteen késitteen sisdltoon. Merkittdvin muutos koski
soveltamisalan laajenemista koko kunnan alueelle riippumatta kaavoitustilanteesta. Kts. myos HE 91/1954 132 §
pykéldkohtaiset perustelut.

55 YmVM 6/1998, 161 § .

%6 HE 101/1998 todetaan, ettd 161 § ehdotetaan sidédettivin RL 133 § vastaavaksi.; Hallberg et al., s. 1038;

Malin, s. 56.

STKHO 2015:69 lihteessi Jddskeldinen, s. 2, 3. Ratkaisussa koskien MRL 161 §:n soveltamisalaa korkein
hallinto-oikeus on todennut, ettd yhdyskuntateknisen laitteen késitetté on tulkittava suppeasti sddnndksen
mahdollistaessa PL 15 §:n omaisuudensuojaan puuttumisen.

58 HE 139/2022. s. 238-239. Hallituksen esityksessd 101/1998 eduskunnalle rakennuslainsidddinnén
uudistamiseksi 161 §:n perusteluissa mainitaan niin ikdén laitteiden ja rakennelmien liséksi johtoon liittyvét
vihiiset laitokset.
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séhkoisen viestinnén palveluista annetun lain 28 luvussa. > Lennitin- ja puhelinjohtojen
johtojen sijoittaminen RakL 131 §:n nojalla on epdtodenndkdistd teknologian kehittyessé,
vaikka suoranaista estettd RakL 131 §:n perusteella niiden sijoittamiselle ei ole.°
Yhdyskuntatekniselld laitteella ndin ollen tarkoitetaan 1dhinna energia- ja vesijohtoja ja niihin

liittyvid laitteita.®!
3.2 Oikeus sijoittaa yhdyskuntatekninen laite
3.2.1 RakL 131 §:n sisaltd

RakL on tullut voimaan 1.1.2025, ja sitd koskevaa kattavaa oikeuskirjallisuutta ja -kéytiantoa
ei ole ehtinyt timén tutkimuksen laatimisajankohtaan mennessé kertyméaén.®> Mahdollisuus
yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamiseen kiinteistojen viliselld sopimuksella on tunnustettu
rakentamislainsddddnndssid RL:n voimaantulosta asti.%® Sdannos on pysynyt ydinsisélloltdan
muuttumattomana.®* Tasté syystd aiempaa MRL 161 §:44 koskevaa oikeuskirjallisuutta ja -
kiytantdd voidaan edelleen hyddyntdé timén tutkimuksen keskiossd olevien kysymyksen
vastaamiseen. RakL:n ja MRL:n yhdyskuntateknisten laitteiden sijoittamista koskevien
sadanndsten tarkoitus on mahdollistaa yhdyskuntateknisen laitteen sijoittaminen ilman

viranomaisen maardysta.

RakL 131 § 1 momentin perusteella kiinteiston omistajalla on oikeudellinen velvollisuus
sallia kiinteistod palvelevan johdon sijoittamisen omistamalleen alueelle, jos johtoa ei voida
sijoittaa muulla tavoin tyydyttavésti ja kohtuullisin kustannuksin. Oikeudellisen
sietovelvoitteen olemassaolo merkitsee, ettd jirjestelyn toisella osapuolella on sitd vastaava
johdon sijoittamisoikeus.% Sietovelvoite ja sitd vastaava sijoittamisoikeus voidaan nihda

Wirilanderin késite-erottelua soveltaen henkildiden oikeusaseman kuvauksina. RakL 131 § 1

%9 Laki sdhkdisen viestinnén palveluista (917/2014) 223 §.

0 Martinkauppi, s. 648.

81 HE 139/2022, s. s. 238-239. Oikeuskéytinndn perusteella yli 110 kilovoltin sihkéjohdot nédyttéisivit olevan
osa ylikunnallista sdhkoverkkoa, jolloin ne jdisivdt sddnnoksen soveltamisalan ulkopuolelle. Myoskadn 132 §
koskevien perusteluiden osalta vesilain mukaiset vesitalouslupaa edellyttéviin hankkeisiin liittyvit laitteet ovat
131 §:n soveltamisalan ulkopuolella, kun taas véhéiset vesitalouslupaa tarvitsemattomat laitteet voidaan sijoittaa
RakL 131 §:n perusteella; Malin, s. 49.

62 Kirsi Martinkauppi on kirjoittanut RakL:ia koskevan perusteoksen Rakentamislaki, Alma Talent 2024.

63 RL:44 koskevassa HE 91/1954 pykild oli alun perin 132 § eikd sitd perusteltu. Sdinnds muutettiin 133 §:ksi
lailla 499/81. Lakia 499/81 koskevassa HE 1/981 RL 133 §:44 koskivat laajemmat perustelut. Kts. Hollo, Erik J.
— Kuusiniemi, Kari, s. 969.

64 Ydinsisdltond on mahdollistaa ilman viranomaistoimia tai rasitetta kevyemméssd menettelyssé kiinteistod
palveleva ja pysyvé yhdyskuntateknisen laitteen sijoittaminen. Martinkauppi, s.; Hallberg et al.

%5 Hohfeldin oikeussuhdeanalyysi ldhteessd Twining, s. 49-51.
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momentti on kirjoitettu sietovelvoitteen subjektin ndkdkulmasta, joten se ei suoraan kerro
sijoittamisoikeuden haltijan oikeusaseman sisillosté. Sijoittamisoikeuden haltijalle RakL 131
§:n nojalla koituvia oikeutuksia voidaan havainnollistaa Hohfeldin oikeussuhdeanalyysilla
samoin kuten johtorasiteoikeuden haltijan oikeutuksia.®® Sijoittamisoikeuden haltijalla on
vapaus sijoittaa johto (ei ole pakko sijoittaa, mutta voidaan sijoittaa), valta sijoittaa johto
(sijoittamisoikeuden haltija voi puuttua toisen kiinteiston omistajanhallintaan tavalla, joka ei
muutoin olisi mahdollinen), kyky vaatia johdon sijoittamista toisen kiinteistolle, seka
koskemattomuus oikeusasemansa yksipuolista muuttamista vastaan. Tdmén perusteella RakL
131 § 1 momentin mukaista sijoittamisoikeutta voidaan kuvata positiivisena oikeutena
samalla tavalla kuin johtorasiteoikeutta: sijoittamisoikeuden haltija saa kdytinnossa
oikeutuksen tehdi ja toimia toisen alueella.’” RakL 131 §:n sijoittamisoikeuden kohteena on
kiinteistd, minki perusteella sijoittamisoikeus voidaan mieltdé esineoikeudeksi samoin

perustein kuin kiinteistorasiteoikeus.®®

RakL 131 §:n sijoittamisoikeus kisittdd myds kiinteistorasiteoikeuden kanssa vastaavat
tunnusmerkit, kiinteistod palvelevuuden ja pysyvyyden. RakL 131 § 1 momentissa todetaan
suoraan, ettd sddnnoksen nojalla sijoitettavan johdon tulee olla kiinteistdd palveleva. Utilitas
fundo saa kuitenkin hieman erilaisen painotuksen riippuen siitd, onko kyse
kiinteistorasitejérjestelystd vai yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamisesta RakL 131 §:n
nojalla. Oikeuskédytdnndssd yhdyskuntatekniselle laitteelle on annettu kiinteistdd palveleva
merkitys, kun se palvelee kiinteiston kiyttotarkoitusta.®® Osiossa 2.1 todettiin, ettd rasitteen
kiinteistdd palvelevuudella on sddddsperusteluissa tarkoitettu tarkoituksenmukaisen kéyton
edistdmistd. Tamén perusteella yhdyskuntateknisen laitteen kiinteiston palvelevuutta voidaan
luonnehtia valittomdammaksi kuin rasitteen kiinteiston palvelevuutta, joka painottaa jarjestelyn

tukevaa tai tdydentévid yhteytté kiinteiston kayttotarkoitukseen.

RakL 131 §:n sijoittamisoikeuden pysyvyyttd’® voidaan havainnollistaa sijoittamisoikeuden

haltijan ndkdkulmasta tarkastelemalla yhdyskuntateknisen laitteen poistamista koskevaa

% Osio 2.1, s. 5.

67 Osio 2.1, s. 7.

% Osio 1.1, s. 10, alaviite 10.

8 KHO 2015:69, lihteessd Jidskeldinen, s. 3: ” Tuulivoimaloita yhdistdvit johdot on tarkoitettu palvelemaan
tuulivoimalakiinteistjen kéyttotarkoitusta”.

0 Pysyvyys ilmenee niin rasitteissa kuin RakL 131 §:n mukaisen jirjestelyn kohdalla monissa eri merkityksissa.
Kts. osio 2.1, s. 5. Osiossa 3.2.2 tarkastellaan RakL 131 §:n pysyvyyttd suhteessa myShempééan
luovutuksensaajaan.
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saannostd. RakL 133 §:n mukaan yhdyskuntateknisen laitteen poistamiseen sovelletaan KML
161 §. Sen perusteella RakL 131 §:n mukaan kiinteistdlle vélttiméatonté laitetta vastaava laite
on voitava perustaa toiseen paikkaan edellytyksend sen poistamiselle nykyiseltd paikalta.
Sijoittamisoikeus on vahimmilldén pysyva siten, ettd oikeudenhaltijalla on oikeus laitteen
mahdollistamaan, kiinteiston kéyttdtarkoitusta palvelevan vélttaméttomén toiminnon

pysymiseen ja toiminnon jérjestdmiseen toisen rekisteriyksikon kautta.”!

RakL 131 § ei edellyti tiettyd sijaintisuhdetta kiinteistojen valilld. RakL 131 §:n mukaan
sietovelvollisuus tulee kyseeseen, jos yhdyskuntatekninen laite ei ole tyydyttivisti ja
kohtuullisin kustannuksin muutoin sijoitettavissa. Sijoittamisoikeudessa ei ole siis kyse
oikeudesta sijoittaa energia- tai vesijohtoa halvinta mahdollista reittid.”? Kustannuksien
muodostumiseen kohtuuttomiksi vaikuttavat monet seikat. Lyhyin reitti voi eri tapauksissa
olla sekd halvin ettd kallein ratkaisu riippuen yksildllisistd olosuhteista kiinteist6illd. On
mahdollista, ettd edellytykset tiyttiva reitti kulkee useamman kiinteiston kautta, jolloin
oikeutettu kiinteisto ei vélttdmaittd ole ldheisessd sijaintisuhteessa kaikkien sietovelvollisten
kiinteistdjen kanssa. Kiinteistojen sijaintisuhde toisiinsa ndhden on siis tapauskohtaisesti
merkityksellistd johtojen sijoittamisvaihtoehtoja arvioidessa, vaikka laki ei tiettya

sijaintisuhdetta edellytd jarjestelyssd osallisilta kiinteistdilta.

Edelleen Wirilanderin kisite-erottelua soveltaen RakL 131 §:n mukainen sijoittamista
koskeva sopimus toimii sijoittamisoikeuden oikeusperustana.”? RakL 131 §:n mukaan on siis
mahdollista, ettd kiinteistojen vilisessé jarjestelyssd sijoittamisoikeuden haltijan asema nojaa
joko yksityisoikeudelliseen tai julkisoikeudelliseen maankéyttoméadraykseen. Sopimukselle ei
aseteta RakL:ssa muotovaatimuksia.’* RakL 131 §:ssd ei aseteta mydskédn erityisid
rajoituksia osapuolten sopimusvapaudelle, kun sovitaan sddnnoksen mukaisesta velvoitteesta
ja oikeudesta. Sen liséksi, mitd RakL 131 §:std johtuu, sopimukseen sovelletaan yleisiad
sopimusoikeudellisia periaatteita. Kiinteistdjen omistajien vélistd sopimusvapautta rajoittaa

liséksi RakL 133 § ja siten KML 160 § ja 161 § edellytykset yhdyskuntateknisen laitteen

"UHE 227/1994, s. 60.

2 Hallberg et al., s. 1042-1043; Martinkauppi, s. 650.

3 Oikeusnormisto mahdollistaa ylipditién sen, ettd sijoittamisesta voidaan sopia tai antaa viranomaismaarays.
Vilittdmimmin sijoittamisoikeuden haltijan oikeusasema perustuu sietovelvoitteen olemassaoloon suoraan RakL
131 § nojalla. Viime kédessé sijoittamisoikeuden haltijalla on sekéd yksityisoikeudellinen (sopimus) ettd
julkisoikeudellinen (lain sddnnds) perusta asemalleen. Wirilander, s. 62.

74 Esim. Helsingin HAO 10/1160/5. Kiinteiston omistajan lupa johtojen sijoittamiseen voitiin rinnastaa
sopimukseksi johtojen sijoittamisesta.
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siirtdmiselle ja poistamiselle. Siirtdmisestd ja poistamisesta ei voida sopia ndiden sddnndsten

asettamien edellytysten ohi.

Laitteen sijoittamisesta voitaneen RakL 131 §:n sanamuodon mukaan sopia velvoitetun
kiinteiston kannalta epdedullisemmin kuin mité viranomaisméaardykselld voidaan maérata
tdmin kannettavaksi. RakL 131 §:n mukaan paitettdessa laitteen sijoittamisesta on
kiinnitettdva huomiota siihen, ettei sijoittaminen aiheuta huomattavaa haittaa kiinteiston
kaytolle. Tétd vastoin sopiessa laitteen sijoittamisesta RakL 131 § sietovelvoitteen ollessa
lasnd sd4nnods ei ndytd estdvin, ettd sietovelvoitteen subjekti oman sopimusvapautensa
puitteissa ottaa kannettavakseen huomattavan haitan. RakL 131 § ei suoraan esté sité, ettd
asianosaiset kiinteistot sopisivat yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamisesta, vaikka laitteen
sijoittaminen voitaisiin toteuttaa muulla tavalla tyydyttavéasti ja kohtuullisin kustannuksin.
Télloin kyseessé ei voi kuitenkaan olla RakL 131 § tarkoittama sijoittamisoikeus ja sen
oikeusperusteeksi katsottava sopimus. Sité tulee kohdella muuna, puhtaan
yksityisoikeudellisena maankdyton sopimuksena, johon sovelletaan yleisié
sopimusoikeudellisia periaatteita. Téllaisen sopimuksen sitovuus myéhempai

luovutuksensaajaa kohtaan ei ratkea RakL 131 §:n mukaisesti.
3.2.2 Esineoikeudellinen julkisuusperiaate ja sijoittamisoikeuden sivullissitovuus

RakL 131 §:n sisdltdd hyvin selkeén sddnnoksen kiinteiston omistajien vilisen sopimuksen
sitovuudesta suhteessa myohempéén luovutuksensaajaan. RakL 131 §:n sddddsperusteluissa
todetaan vain, ettd sopimus sitoo myShempéé luovutuksensaajaa.’”> Rakentamislakia
koskevassa tuoreimmassa oikeuskirjallisuudessa ei kisitelld jarjestelyn sitovuutta suhteessa

myohempéan luovutuksensaajaan kattavammin.’®

Kuten osiossa 2.2 todettiin, yleisesti vaihdannan perustana oleva esineoikeudellinen
julkisuusperiaate edellyttéd esineoikeuksien julkisuutta ja esineoikeuksia koskevien tietojen
julkista luotettavuutta. 7’ Kun téita lahtokohtaa sovelletaan sopimusperusteisen
sijoittamisoikeuteen, voidaan sanoa, ettd esineoikeudellinen julkisuusperiaate ei toteudu yhté

laajasti — jos ollenkaan — kuin johtorasiteoikeuden osalta. RakL 131 §:n sijoittamisoikeus ei

5 HE 139/2022, s. 238-239; HE 139/2022 koskevassa ympiéristdvaliokunnan mietinnssdé YmVM 27/2022 ei ole
otettu kantaa RakL 131 §:n sijoittamisopimuksen sivullissitovuuteen; perustuslakivaliokunnan HE 139/2022
koskevassa mietinndssd PeVL 64/2022 vp ei mydskédn ole lausuttu sopimuksen sivullissitovuudesta.

6 Martinkauppi,s.648—649 .Teoksessa ei perehdytd RakL 131 §:n sdéinndksen sanamuotoa tarkemmin jirjestelyn
sivullissitovuuteen.

770si02.2,s. 7.



18

tule sopimukseen tai viranomaisméadridykseen perustuvana kiinteistorasitteen tavalla
julkiseksi, koska sijoittamisoikeuksia ei ole lain puolesta mahdollista rekisterdidé kiinteistoja
koskeviin rekistereihin. ’® RakL ei sisilld sdannostd, jonka mukaan sopimusperusteinen
sijoittamisoikeus voidaan tehdé viranomaisteitse julkiseksi.” Sopimusperusteinen
sijoittamisoikeus ei voi olla rekisterdintimahdollisuuden puuttuessa johtorasiteoikeuden

tavoin yleisesti tiedossa oleva seikka, josta ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen.®

Erotuksena kiinteistorasitteeseen pysyva oikeus sijoittaa laite toisen maalle syntyy jo
myO6hempad luovutuksensaajaa sitovasti sopimuksella riippumatta siitd, onko mydhempi
luovutuksensaaja tietoinen myyjan ja jirjestelyn vastapuolen sopimuksesta.
Esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen ndkokulmasta mydhemmaén luovutuksensaajan
asemaan liittyy kiinteistorasitejdrjestelyssd pienempi riski, koska kiinteistorasiteoikeudesta
tehddin rekisterikirjauksella julkinen. Riski on pienempi myds KML 282 a §:n sddnndksen
takia. KML 282 a § toteuttaa osaltaan esineoikeudellista julkisuusperiaatetta, koska
julkistamattomana rasitesopimukseen perustuva oikeus, josta my6hemmalla
luovutuksensaajalla ei ole tietoa, ei myoskdén sido tatd.3! RakL 131 §:n mukaisen jérjestelyn
voimaansaattamiseksi asiaa ei valttdimattd missién vaiheessa tarvitse saattaa
rakennusvalvontaviranomaisen kisiteltdvéksi, vaan julkistamattomana
sijoittamissopimukseen perustuva sijoittamisoikeus, josta myShempi luovutuksensaaja ei ole
tietoinen, on myd0s sitova. Esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen ldhtokohdista RakL 131 §:n
on ongelmallista, ettd julkistamaton sijoittamisoikeus tulee myohempéé luovutuksensaajaa

sitovaksi.??

78 MK 14 luku 1 §:n mukaan erityisti oikeutta ei saa kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, jos se on pysyvé
taikka voimassa jonkin kiinteiston tai alueen hyvéksi taikka jos se on perustettu kiinteistotoimituksessa tai
muutoin viranomaisen péatokselld, joten RakL 131 § mukainen sijoittamisoikeus ei ole kirjaamiskelpoinen tdhin
rekisteriin; sijoittamisoikeus ei mydskéddn ole KRL 7 §:n mukaan rekisteriyksikkoéd koskevina tietoina
kiinteistorekisteriin merkittiva tieto.

79 Sijoittamisoikeutta koskeva tieto on julkinen ldhinni sijoittamisoikeuden perustuessa viranomaispéitokseen,
jolloin kuka tahansa voi pyytdé viranomaisen asiakirjaa néhtévéksi. Kuitenkaan ilman julkista rekisterié tima ei
ole yksiselitteistd, kts osio 3.3, s. 19.

80 MK 2 luku 22 § pykélékohtaiset perustelut, HE 120/1994, s. 57.

81 KML 282 a §. Rasitetta koskevasta sopimuksesta tietimiton myohempi luovutuksensaaja ei ole sidottu
sopimukseen, jos toimitusta rasitteen perustamiseksi ei ole laitettu vireille ennen omistajanvaihdosta

82 Lisiksi se, ettd sijoittamissopimus voi sitoa siitd tietiméiténtd osapuolta, joka ei ole osallistunut sopimuksen
tekemiseen, ei ensivaikutelmalta sovi yhteen sopimusoikeudellisen periaatteen kanssa, jonka mukaan sopimus
synnyttdd velvoitteita vain osapuolten vilille, kts. Saarnilehto & Annola ldhteessa Saarnilehto et al. 111 Sopimus.
Johdanto. Erilaisia sopimuksia. Ulkopuolisen asema. Sopimusoikeudelliset kysymykset jadvét timén
tutkimuksen ulkopuolelle, mutta ovat ehdottomasti oman tarkastelunsa arvoisia.
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3.3 Mydhemman luovutuksensaajan oikeusturva RakL 131 §:n mukaisessa

jarjestelyssa

Osiossa 2.3 esitetyn mukaisesti myohempi luovutuksensaaja voi tarkistaa johtorasitteita
koskevat tiedot kiinteistorekisteristd ja huolellisesti ja perusteellisesti toimimalla kontrolloida
omaa riskidén ennen kiinteiston kauppaa. Myohempi luovutuksensaajaa voi itse kontrolloida
omaa riskidén viranomaispéadtokseen perustuvien, kiinteistoon kohdistuvien
sijoittamisoikeuksien osalta 1&hinnd pyytdmalld kyseisid asiakirjoja kunnan
rakennusvalvontaviranomaiselta. RakL 131 §:n nojalla annetun péétdsasiakirjan séilytysaika
viranomaisessa riippuu arkistointiméarayksestd.®? Sijoittamisoikeuden pysyvyys edellyttds
my6hemmain luovutuksensaajan omaldhtdisen riskinhallinnan kannalta, etté
sijoittamisoikeuden perustana oleva viranomaispdétos sdilytetddn kauan tai pysyvisti
rakennusvalvontaviranomaisessa tai sen arkistossa. Sopimusperusteisesta
sijoittamisoikeudesta ei ole mahdollista saada tietoa viranomaiselta. Viranomaispaitosté, joka
on erikseen pyydettdvi tarkasteltavaksi, ei voida pitdd myohemmén luovutuksensaajan
ndkokulmasta yleisesti tiedossa olevana seikkana. Téstd syystd viranomaispaatoksiin
perustuvassa sijoittamisoikeutta koskevissa tiedoissa on kyse myohemmain luovutuksensaajan
riskinhallinnan nidkokulmasta ostajan tarkastusvelvollisuuden laajuudesta. MK 2 luvun 22 §:n
ja sitd koskevien sdddosperustelujen valossa jdd avoimeksi, ulottuuko mydhemmén
luovutuksensaajan tarkastusvelvollisuus arkistoitaviin viranomaispaatoksiin.®* Lainsaddanto
ei aseta sijoittamissopimukselle muotovaatimuksia, joten se voi yksityisten suullisena
sopimuksena olla my6hempéé luovutuksensaajaa sitova. Téllaisesta sopimuksesta voi olla

myos muun kuin sopimuksen tehneen kiinteiston myyjén vaikea saada tietoa.®

Téhin mennessé tehdyt havainnot voidaan tiivistdd seuraavasti: 1) johtorasiteoikeuden ja
sijoittamisoikeuden siséltd ja sivullissitovuus ovat samanlaisia, mutta niiden mahdolliset
oikeusperustat ovat erilaiset. Johtorasiteoikeus perustuu aina julkiseen

maankayttomédridykseen ja sijoittamisoikeus voi perustua viranomaisméadrdyksen ohella

8 Kunnan rakennusvalvontaviranomainen on arkistolain (831/1994) (ArkistoL) 1 § 2 kohdan mukaisesti
arkistonmuodostaja. ArkistoL 8 § 2 momentin mukaan arkistonmuodostaja méaraa tehtédvien hoidon tuloksena
kertyvien asiakirjojen sdilytysajat- ja tavat. ArkistoL 8 § 3 momentin mukaan arkistolaitos maérad, mitka
asiakirjat tai asiakirjoihin siséltyvét tiedot sdilytetddn pysyvésti. RakL 131 §:44 koskevan viranomaispéitoksen
sdilyttdmisestd ei sdddetd RakL:ssa erikseen.

8 MK 2 luku 22 § pykélékohtaiset perustelut, HE 120/1994, s. 56, 57.

85 Toisaalta myyjin selonotto- ja tiedonantovelvollisuus oikeudellisista rasituksista maakaarta koskevan
hallituksen esityksen HE 120/1994 (s.54) mukaan on laaja, eikd myyjd voi vedota omaan tietiméttomyyteensa
nédiden suhteen. Myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden piiri RakL 131 §:n mukaisten sopimusten osalta
on tdmén tutkimuksen ulkopuolelle jadva kysymys .
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pelkéstiin yksityisten kahdenvéliseen sopimukseen. 2) Myohemmaélld luovutuksensaajalla ei
ole huolellisesti tai perusteellisesti etukéteen toimimalla edellytyksid hallita kiinteiston
kauppaan kuuluvaa riskillisyyttd, kun kaupan kohteena olevaan kiinteistoon kohdistuu RakL

131 §:n mukainen sopimusperusteinen sijoittamisoikeus.

Myo6hemmin luovutuksensaajan kiytettdvissd olevat oikeussuojakeinot kiinteistodin
rasittavaa sijoittamisoikeutta vastaan eivit ilmene suoraan RakL 131 §:n tai RakL 133 §:n
yhteydestd laitteen siirtdmistd ja poistamista lukuun ottamatta. Oikeussuojakeinot koostuvat
monen eri lain ja sdénndksen hajanaisesta kokonaisuudesta, jonka hahmottaminen ainoastaan
yhdyskuntateknisti laitetta koskevien sdénndsten perusteella ei ole yksiselitteistd.®® Lisiksi ne
ovat aina jélkikateisid suhteessa kiinteiston kauppaan, kun jéarjestelystd on tullut mydhempéa

luovutuksensaajaa sitova.

Yhdyskuntateknisen laitteen siirtdmiselld voi olla joissain tapauksissa mahdollista saada
aikaan my6hempad luovutuksensaajaa ja sijoittamisoikeuden haltijaa yhté aikaa tyydyttava
jérjestely. Laitteen siirtdminen toiseen paikaan velvoitetun rekisteriyksikon alueella on KML
160 §:n mukaan mahdollista sopimuksella. Jos mydhempi luovutuksensaaja haluaa siirtdd
laitteen, mutta edellytykset viranomaismaérdykselle siirtimisestd eivit tiyty?’ ja
sijoittamisoikeudelle on yha tarve, laitteen siirtiminen on tdysin sijoittamisoikeuden haltijan
tahdon varassa. Sopimukseen paidseminen edellyttéisi sopimista siitd, kuka kustantaa laitteen
siirtdmisen, kun sité ei ole pakko tehdd, mutta mydhempi luovutuksensaaja haluaa.
Siirtdmisestd huolimatta oikeus sijoittaa laite jdisi kuitenkin voimaan velvoitetun kiinteiston

kayttod rajoittavana jéarjestelynd.

Yhdyskuntateknisen laitteen poistaminen on RakL 133 §:n ja KML 161 §:n mukaan
mahdollista asianosaisten sopimuksesta, jos rasitteen merkitys siithen oikeutetulle kiinteistolle
on vihentynyt. Myohemmaén luovutuksensaajan ndkdkulmasta laitteen poistamista koskee

sama ongelma kuin siirtdmistd: jos edellytykset viranomaismééridykselle poistamiselle eivit

8 Malin, s. 87. Malinin artikkelissa MRL 161 § koskevaa riidanratkaisua ja muutoksenhakua kuvaava taulukko
on sellaisenaan soveltuva myds RakL 131 §.

87 KML 160 §:n mukaan yleiseni edellytyksend siirtimiselle on, etté siirtiminen ei vaikeuta asemakaavan
toteutumista. Viranomaismaérdys siirtdmisestd edellyttda liséksi joko sitd, ettd siirtdmiselld voidaan poistaa
laitteesta olosuhteiden muuttumisen johdosta aiheutuva haitta tai vihentéa sité, tai mahdollisestaan johdon
tarkoituksenmukaisempi kaytto alkuperdiseen kayttotarkoitukseen, jos kdyttomahdollisuus on olosuhteiden
muuttumisen vuoksi heikentynyt.
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tdyty®®, laitteen poistaminen on mahdollista vain, jos sijoittamisoikeuden haltijan suostuu
sopimaan asiasta. Sijoittamisoikeuden haltijalla on viime kédessd oikeus laitteen
mahdollistaman vilttimattdméan toiminnon jirjestimiseen muun kuin velvoitetun
rekisteriyksikon kautta.®® On kuitenkin mahdollista, ettd kiinteistolle vilttiméitonti toimintoa
palveleva laite ei ole siirrettivissé toisen rekisteriyksion alueelle.”® Talloin
sijoittamisoikeuden haltija maksaa korvauksen sijoittamisoikeuden rasittavuuden
lisdédntymisestd, joka on aiheutunut sijoittamisoikeuden kdyton muuttumisesta.”! Koska RakL
131 §:n mukaiset sijoittamisoikeudet koskevat tavallisesti maanalaisia johtoja, on
epatodennikoistd, ettd sijoittamisoikeuden rasittavuus lisdéntyisi kdyton muuttumisen
seurauksena. Myohemmén luovutuksensaajan aseman parantamiseen RakL 133 §:n sekd
KML 160 § ja 161 §:n nojalla liittyy néin ollen useita epdvarmuustekijoité, jotka ovat

my6hemmain luovutuksensaajan hallintakyvyn ulkopuolella.

Yhdyskuntateknisen laitteen sijoittamista koskevan sopimuksen riitauttamiseen liittyvia
kysymyksia on kisitelty tapauksessa KKO 2003:59 prosessilajin valinnan nakokulmasta.®?
Korvauskysymykset eivit ratkaisun mukaan kuulu siviiliprosessissa ratkaistavaksi, vaan asia
tulee ratkaista lunastuslain mukaisessa jirjestyksessi.”* Siviiliprosessi tulisi kysymykseen
vain poikkeuksellisesti, kun kyse on oikeustoimilain ja yleisten sopimusoikeudellisten

periaatteiden pohjalta ratkaistavasta riidasta eikd asiaan liity rasitekorvauskysymysta. >4

Yleisesséd tuomioistuimessa ratkaistavaksi jdisivét siis ldhinnd sopimuksen
oikeustoimiopillista patevyyttd koskevat kysymykset, joiden menestykselliseen
riitauttamiseen liittyy monia haasteita my6hemmain luovutuksensaajan nikokulmasta.
Ensinndkin RakL 131 §:n mukainen sijoittamissopimus voi syntyé patevésti suullisesti tai
kirjallisesti. Olettaen, ettd myohempi luovutuksensaaja nostaa kanteen sijoittamissopimuksen
pitevyyden kyseenalaistamiseksi padstakseen kiinteistoddn rasittavasta oikeudesta eroon,
tadmén on esitettdvi ndyttod patemittdmyytté tarkoittavan véitteensd tueksi. RakL 131 §:n

sijoittamissopimuksen muodollisen pétevyyden edellytyksend on ldhinné se, etté kiinteiston

8 KML 161 §:n mukaan edellytykseni poistamiselle viranomaismériykselld on, ettd olosuhteet kiinteistol1d
ovat niin muuttuneet, ettei laitetta endd RakL 131 §:n sddnndkset huomioon ottaen voitaisi perustaa eiké rasite
ole oikeutetulle kiinteistolle valttiméton.

8 HE 227 1994, s. 60. .

%0 HE 227 1994, s. 60; Esim. muun rekisteriyksikon omistaja ei suostu sijoittamiseen eivitkd
viranomaismaérdyksen antamisen edellytykset tayty timéan rekisteriyksikon kohdalla.

LKML 161 § 2 momentti.

92 KKO 2003:59 lihteessd Malin, s. 88.

% Ibid., s. 88.

% Ibid, s. 91.
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omistaja on suostunut sopimuksen tekemiseen ja sallinut yhdyskuntateknisen laitteen
sijoittamiseen kiinteistolleen. Kirjallisessa muodossa tehty sopimus toimii itsesséddn
osoituksena siitd sopimisesta. Suullisen sopimuksen pateméttomyyden osalta ndyton
esittdminen sen puolesta, ettd yhdyskuntatekninen laite olisi sijoitettu kiinteistolle ilman
omistajan suostumusta, on ldhes mahdotonta kidytdnnon syistd. On vaikea kuvitella tilannetta,
jossa todennékdisesti merkittdvid maanrakennustoitd edellyttdvin energia- tai vesijohdon
asentaminen kiinteistolle tapahtuisi kiinteiston omistajan suostumuksen vastaisesti ja
tietdmattd. Toisekseen myohemmain luovutuksensaajan on erdénlaisena sopimusosapuolen
sijaantulijana vaikea esittdd ndyttod OikTL 3 luvun pateméattomyysperusteeseen liittyen, silld
ndistd johtuva pateméittomyys liittyy sopimuksen solmineeseen, alkuperdiseen osapuoleen.
Kolmanneksi myohempi luovutuksensaaja voi yrittdd myds kyseenalaistaa RakL 131 §:n
edellyttdmin sietovelvoitteen olemassaolon. Jos RakL 131 §:n mukaista sietovelvoitetta ei
ole, kyse on muusta kuin RakL 131 §:n mukaisesta sijoittamissopimuksesta. Téllaisen

sopimuksen sitovuus myohempédn luovutuksensaajan ndhden tiytyisi ratkaista erikseen.
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4 Yhdyskuntateknisen laitteen ja kiinteistorasitteen vertailu

Téssid osiossa tiivistetddn johtorasiteoikeuden ja RakL 131 §:n mukaisen sijoittamisoikeuden

kannalta keskeisimmat seikat vertailua varten. Alla oleva taulukko ilmentda, ettd

johtorasiteoikeus ja RakL 131 §:n sijoittamisoikeus ovat olennaisesti samankaltaiset, mutta

eroavat mahdollisessa oikeusperustassaan ja esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen

toteutumisessa.

mukaan

Johtorasiteoikeus RakL 131 § sopimusperusteinen
sijoittamisoikeus
Sitoo perustamisen jilkeen mydhempad X X
luovutuksensaajaa tdmén tietotasosta
riippumatta
Julkisoikeudellinen peruste X
Kiinteistod palveleva X X
Pysyva X X
Oikeuden kohteena kiinteistd X X
Kasittad kaikki Hohfeldin X X
oikeussuhdeanalyysin mukaiset
oikeutukset
Esineoikeus perinteisen méaéritelmén X X

Esineoikeudellisen julkisuusperiaatteen

toteutuminen

Ogsittain, oikeus mahdollista julkistaa

Ei toteudu, oikeutta ei mahdollista julkistaa
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5 Johtopaatokset

5.1 Myohemman luovutuksensaajan oikeusturva

Johtopaitoksend voidaan todeta, ettd RakL 131 §:n siséltima oikeus on olennaisilta osilta
johtorasiteoikeutta vastaava. RakL 131 § kisittdd kiinteistdd palvelevuuden ja pysyvyyden
rasiteoikeuden tunnusmerkit.”> MyShempi luovutuksensaaja on kiinteiston kaupan jalkeen
sidottu seka rasitejarjestelyyn ettd RakL 131 §:n jdrjestelyyn riippumatta vilpittomésta

mielestd. RakL 131 §:n mukaista jirjestelyd voidaan perustellusti kuvailla rasitteenkaltaisena.

RakL 131 §:n mukaisen jérjestelyn aikaansaaminen on mahdollista tdysin
sopimuksenvaraisesti myohempié luovutuksensaajia sitovasti ilman, ettd siitd on saatavilla
virallista, edes tosiasiallisesti luotettavaa tietoa. Ennakollisia varotoimenpiteitd myohempi
luovutuksensaaja ei voi juuri tehda itse, vaan tima toimii myyjin antamien tietojen varassa.
Myo6hemmin luovutuksensaajan kiinteiston kaupassa ottama riski on suurempi toisen
kiinteiston oikeuden perustuessa RakL 131 § kuin rasitejirjestelyyn. Rasitejérjestelyssi
myO6hemmalld luovutuksensaajalla on vdhintdén mahdollisuus saada tieto
viranomaispadtoksistd ennen kiinteiston kauppaa. RakL 131 § mahdollistama jarjestely
erikseen KML:n rasitejirjestelméstd on sikéli perusteltu, ettd RakL 131§:n nojalla laitteen
sijoittavalle kiinteistdlle voidaan joustavasti mahdollistaa tarkoituksenmukainen kaytto, joka

ei jaa riippuvaiseksi jarjestelyn toisen osapuolen kiinteiston omistajanvaihdoksista.

Kuitenkin raskasvaikutteisen, piiloon jdévin jirjestelyn aikaansaaminen my6hempaa
luovutuksensaajaa sitovasti hyvin kevyelld menettelylld on epétasapainoinen lainsddddnnon
mahdollistama tilanne. Keskeisessd asemassa RakL 131 §:n mukaiseen jdrjestelyyn liittyvissa
oikeusturvassa on myohemman luovutuksensaajan puuttuva kyky hallita kiinteiston kaupassa
ottamaansa riskid mahdollisten kiinteistda rasittavien muiden oikeuksien osalta. Jilkikéteiset
keinot suojaavat huonosti sijoittamisoikeuden haltijaa vastaan. Myohemmén
luovutuksensaajalla on todellinen ja korostunut oikeussuojan tarve RakL 131 §:n
sijoittamisoikeuden takia, eikd nykyinen rakentamislain ja kiinteistonmuodostamislain

jérjestelma tiyta sitd tyydyttavasti.

95 Nyanssiero esimerkiksi kiinteistod palvelevuuden mééritelméssi kiinteistdrasiteoikeuden ja
sijoittamisoikeuden vélilld vaikuttaa 1dhinné tunnusmerkin tdyttymiselle asetettavaan kynnykseen. Kts. s. 6 ja s.
15.
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5.2 De lege ferenda -kannanotto

Myo6hemmin luovutuksensaajan aseman parantaminen tapahtuu muuttamalla
sopimusperusteista sijoittamisoikeutta koskevaa lainsdddintoa sijoittamisoikeuden julkisuutta
lisddvain suuntaan. Sijoittamisoikeuden sivulilssitovuus ei muodosta suurinta riskid
my6hemmain luovutuksensaajan ndkokulmasta, vaan riski kiteytyy siihen, etté
sijoittamisoikeudesta ei ole saatavilla tietoa. Sijoittamisoikeuden ja johtorasiteoikeuden
samanlaisuuden takia tulisi pohtia johtorasiteoikeuden julkisuutta toteuttavien toimien
mahdollistamista myds sopimusperusteisen sijoittamisoikeuden kohdalla. Esineoikeudellisen
julkisuusperiaatteen toteutumisen parantamisen vastavaikutuksena voidaan nihdi RakL 131
§:n mukaisen menettelyn joustavuuden vdhentyminen. Sindnsd RakL 131 §:n
sopimusperusteinen sijoittamisoikeus omana, varsinaisesta kiinteistorasitteesta erillisend
jérjestelynd on perusteltu lainsdddéantdratkaisu sovellettavissa tapauksiin, joissa kyse ei ole
kiinteiston tarkoituksenmukaisen kdyton edistdmisestd, vaan vélittdmammin
tarkoituksenmukaisen kdyton mahdollistamisesta. Laitteen sijoittamista ei ole toivottavaa
hidastaa tai jaykistda lisddmalla viranomaisprosessia sijoittamisoikeuden perustamisen tai

sivullissitovuuden osaksi.

Sijoittamisoikeuden julkisuutta on kuitenkin mahdollista lisitd ilman, ettd sen
vélttimittoménd oikeusperustana olisi julkisoikeudellinen maank&yttomaérdys tai jarjestelyn
joustavuus vihentyisi tavalla, joka on ristiriidassa RakL 131 §:n tarkoituksen kanssa.
Myo6hemmin luovutuksensaajan nikokulmasta tehokkain parannustoimi olisi
sopimusperusteisen sijoittamisoikeuden rekisteriin kirjaamisen mahdollistaminen
lainsdddédnnolld. Viranomaisrekisteriksi soveltuisi hyvin jo olemassa oleva kiinteistorekisteri,
eikd erillisté rekisterid olisi tarpeellista perustaa. Teknisesti kyse olisi kiinteistorekisteriin
kirjattavia tietoja koskevan pykéldn muokkaamisesta lisdamalla kirjattavien tietojen listaan
sijoittamisoikeutta koskeva tieto. KRL ei muutoin aseta esteitd sille, etté sijoittamisoikeutta
koskeva tieto olisi kirjattavissa kiinteistorekisteriin. Kiinteistorekisterin puuttuvan julkisen
luotettavuuden myoti sijoittamisoikeuden kirjaaminen tai sitd koskevan tiedon puuttuminen
rekisteristd ei vaikuttaisi sijoittamisoikeuden sitovuuteen, jolloin puolestaan oikeudenhaltijan

asema olisi turvattu riippumatta viranomaisen tai kirjausta hakevan toiminnasta.
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