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Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittédé ja analysoida kolmiulotteisten kiinteistdjen
kayttoa seké niiden kayton vaikutuksia Suomessa ja Ruotsissa. Tutkimuksessa on analysoitu
3D-kiinteistot mahdollistavan lainsaddannon kehitystd ja nykytilaa sek& kohdattuja
ongelmia. Tutkin 3D-kiinteistdjen toimivuutta ja k&yttoa niin rakentamisoikeudellisesta kuin
kiinteistooikeudellisesta n&kokulmasta ja niiden vaikutuksia maankayttoon ja sen
suunnitteluun. Tutkielmassa on analysoitu rakentamisoikeudellisen ja
kiinteistooikeudellisen jarjestelmdn yhteensovittamista sekd Suomessa ett4d Ruotsissa ja

néaiden maiden jarjestelmien eroavaisuuksia ja yhtélaisyyksia.

Tutkimusmetodina on pa&osin lainoppi ja oikeusvertailu. Olen lapi tutkielman analysoinut
ja vertaillut Suomen ja Ruotsin rakentamisoikeudellista jarjestelm&é ja maankayttod seka

Kiinteistojarjestelmaa ja ndiden yhteensovittamista.

Tutkimuksen mukaan Suomen 3D-kiinteistot mahdollistava lainsd&ddantdé on onnistuttu
muovaamaan toistaiseksi toimivaksi katsotun asunto-osakeyhtidjarjestelmén vierelle
helpottamaan suuria rakennushankkeita ja niiden hallinnoimista. 3D-kiinteistdjen
muodostaminen lis&antynee l&hivuosina, mink& vuoksi pidan tarke&nd, ettd Suomessa
kehitetddn kiinteistojarjestelmaa ja sen lainsaadantda parhaalla mahdollisella tavalla. Olen
nostanut esiin tassa tutkielmassa sellaisia kehityskohteita, joihin ndkemykseni mukaan tulisi
Kiinnittdd erityistd huomiota, jotta 3D-kiinteistdt edistdisivat maankéyton tehokkuutta,

kestdvaa rakentamista sekd toimivampaa yhteiskuntaa.
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1 Johdanto

1.1 Tutkielman aihe ja laht6kohdat

Rakentamispaine on ollut kasvussa jo pitk&dan tihe&an rakennetuissa kaupungeissa seka
taajamissa. Nailla alueilla on korostunut tarve hyddyntéa tilaa perinteisen horisontaalisen
tavan lisaksi myos vertikaalisesti ja sijoittaa yhteen rakennuskompleksiin useampia eri
kayttotarkoituksia. Samaan aikaan lisdéntyneet ja tarkentuneet vaatimukset yhdyskuntien ja
palvelujen tekniselle huollolle ja saavutettavuudelle lisdavat tarvetta Kiinteistojen
kolmiulotteiselle tarkastelulle. Téhan tarpeeseen on vastattu kolmiulotteisen
Kiinteistbnmuodostamisen mahdollistamisella lainsaddannollisin keinoin vuonna 2018.
Kolmiulotteinen Kiinteistorekisteriyksikkd eli lyhyemmin ilmaistuna 3D-kiinteistd on
Kiinteistotoimituksessa rajoiltaan kolmiulotteisesti maaritelty ja muodostettu vapaa
kiinteistd, joka voi sijaita maan yla- tai alapuolella.! Téllaisen kiinteiston omistusoikeus

voidaan siis jakaa kolmeen ulottuvuuteen koordinaatein x, y ja z.

Yksittdinen rakennus voi siséltdd useita toisistaan erillisia paéllekkaisia tai vierekkéisia
kolmiulotteisia  Kiinteist6ja. Tihed&n rakennetuilla keskusta-alueilla  perinteinen
laajentaminen ei endid tule kysymykseen, vaan “globaalin kaupunkirakentamisen kasvava
trendi on tiivistdiminen”, jossa jo olemassa olevaa rakennuskantaa kasvatetaan joko alas- tai
ylospain.? Erityisesti maan alle siirtyvat toiminnot ovat tehokas tapa hyodyntaa tilaa ja
esimerkiksi Helsingissa iso osa eri toiminnoista, kuten uimahalli, vedenpuhdistuslaitos seké
erilaisia teknisi tiloja, onkin siirretty maan alle. T&ma kehityssuunta selittda osaltaan myos
Suomen suhteellisen matalan rakennuskannan, jossa pilvenpiirtajia ei juurikaan nay.
Rakentamisen tehokkuusvaatimuksen lisdantyessa ja maanalaisen rakentamisen yleistyessé
my6s niin  sanottujen tornitalojen maard tullee lisddntymé&an. Naitd korkeita, eri
kayttotarkoituksia yhdistelevia hankkeita kutsutaan hybridihankkeiksi, joihin palataan

myO6hemmin t&ssé tutkielmassa.

Kaksiulotteisuus on ollut l&htékohtana kiinteistojarjestelman synnysta l&htien ja on edelleen

paésdantd  kiinteistonmuodostuksessa.  Kaksiulotteinen  kiinteistojarjestelmd pysynee

1 Ks. tarkemmin 3D-kiinteiston maaritelmasta luku 3.4.4.
2 Opas maanalaiseen rakentamiseen 2018, s. 3.
% Opas maanalaiseen rakentamiseen 2018, s. 3.
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Kiinteistbnmuodostuksen paasaantona myaos tulevaisuudessa, silla se palvelee edelleen hyvin
pienempid ja yksinkertaisempia hankkeita sek& niiden rakentamista. Todellisuudessa
kuitenkin kiinteistojen hyddyntamiseen perustuvien hankkeiden toteutukset ovat aina
kolmiulotteisia, niin kuin jo arvatakin saattaa. Kolmiulotteisuuden mahdollistaminen
kiinteiston hallinnallisena keinona ei ole konkreettisesti tuonut uusia toteuttamistapoja itse
rakentamiseen, vaan se on tarjonnut hankkeiden toteuttajille ja rahoittajille

yksinkertaisemman, varmemman seké lapindkyvamman keinon toteuttaa hanke.

Ennen kolmiulotteisen kiinteiston mahdollistavaa lainsdaddant6d jouduttiin laajemmissa
rakennushankkeissa turvautumaan sellaisiin keinotekoisiin ratkaisuihin, joita ei ollut
alkuunkaan tarkoitettu kolmiulotteisen kiinteiston omistamisen taikka sen hallinnan
valineiksi.* Maanpinnan yla- ja alapuolisia tiloja perustettiin vaihtelevin kaytannoin seka
ilman selkeitd hallintaoikeuksia. Toteuttamisessa hyddynnettiin muun muassa erilaisia
vuokra-, rasite- ja kayttooikeussopimuksia, poikkeuslupia sekda kaavoitus- ja
lunastustoimia.® Tallainen tapauskohtainen menettely johti vaihteleviin lopputuloksiin, eika
yhdenmukaista linjaa ollut kéytdssd. Ongelmia esiintyi etenkin Kiinteiston hallinnassa,
Kiinteistbnmuodostamisessa,  kiinteiston rekisterdinnissa sekd lainhuudossa. Myds
rakentamisen lupamenettelyt sekd ohjaus ja suunnittelu karsivat kolmiulotteisen
kiinteistojarjestelmén puuttumisesta. Mikali esimerkiksi suuremmassa rakennusurakassa ei
pystyté erottamaan kolmiulotteisia tiloja omiksi rekisteriyksikoiksi, joudutaan turvautumaan
erilaisiin erikseen myonnettaviin kayttooikeuksiin, jotka eivat suojaa samalla tasolla
oikeudenhaltijan asemaa verrattuna siihen, mitda kohteen tdysi omistusoikeus turvaisi.
Omistusoikeuden mahdollistaminen kolmiulotteiseen kiinteistoon lisaa siis varmuutta seka
oikeusturvaa omistajalle myds tulevaisuudessa ja tekee kolmiulotteisesta Kiinteistdsta

kiinnityskelpoisen.

Aiheena 3D-kiinteistot, nilden muodostaminen sekd vaikutukset maankayton suunnitteluun
on ajankohtainen ja tarked. Uudehko lainsdadantd on yksinkertaistanut suurten hankkeiden
lapivientid, mik& madaltaa kynnysta kehittdd kaupunkia tulevaisuuden tarpeiden mukaan.
Jokaisessa kehittyneessé kaupungissa, niin Suomessa kuin ulkomailla, on valtava paine
kehittdd  kaupunkirakennetta taloudellisesti sekd sosiaalisesti  kestdvammaéksi,
ymparistoystavallisemmaksi  sekd  toimivammaksi  kokonaisuudeksi.  Modernin

kaupunkisuunnittelun kulmakivend voidaan pitdd tehokkuutta, jolloin tiheddnkin

4 HE 205/2017, s. 9. Ks. kaytannon esimerkki tallaisesta rakennushankkeesta luvussa 4.1.1.
5 Hokkanen 2005, s. 10.
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rakennettua kaupunkia voidaan hyddyntdd mahdollisimman monipuolisesti. 3D-
kiinteistdjen mahdollistaminen poistaa painetta kaavoitukselta ja joustavoittaa sitd seka

helpottaa hankkeiden rahoittamista ja rakentamista.

Maanmittaaminen alkoi Suomessa 1600-luvulla, jolloin Kkarttoja tarvittiin hallinnon ja
verotuksen kayttoon.® Jo historiallisista syista osa Suomen lainsaadannosta on seurannut
naapurimme Ruotsin jalanjalkid, ja varsinkin rakentamista ja maankayttod koskeva
lains&d&danto on seurannut Ruotsin esimerkkié jo pitk&dan. Esimerkiksi kiinteistoja koskevien
Kirjaamisasioiden siirto kérajdoikeuksilta Maanmittauslaitokselle vuonna 2010 seurasi
yleistd kehityskulkua Euroopassa. Ruotsissa vastaava uudistus tehtiin jo kaksi vuotta
aiemmin vuonna 2008.” Myos kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen osalta voimme
néhda saman kehityskulun. Kun Suomen lainsaaddantoa on alettu pikkuhiljaa muovaamaan
kohti kolmiulotteista kiinteistbnmuodostamista, Ruotsissa on ehditty jo edetd huomattavasti

pidemmiélle asian kanssa.

Vuonna 2018 Kkiinteistonmuodostamislaki  (554/1995, KML), Kkiinteistorekisterilaki
(392/1985, KRL) sekd maankéytto- ja rakennuslaki (132/1999, MRL) kokivat tarpeelliset
uudistukset, jotka mahdollistivat kolmiulotteisen kiinteistorekisteriyksikon muodostamisen
maanpinnan ala- tai yldpuoliseen tilaan asemakaava-alueella. Kolmiulotteiset kiinteistot
mahdollistavat maankdyton tehokkuuden ja kestavdn kehityksen kaupungeissa seké
helpottaa eritoten suurten rakennushankkeiden hallinnoimista.  Kolmiulotteinen
Kiinteistbnmuodostus vahentdd muun muassa erillisten hallinnanjakosopimusten tarvetta.
Tassa tutkielmassa selvenndn seka analysoin 3D-kiinteistojen kehitystd ja nykytilaa
Suomessa ja Ruotsissa niin rakentamisoikeudellisesta kuin Kiinteistdoikeudellisesta

nakokulmasta ja ndiden yhteensovittamista ja siind onnistumista.

1.2 Tutkimusongelma, tavoitteet ja rajaukset

Taman  tutkimuksen  taustalla on  kolmiulotteisen  kiinteistbnmuodostamisen
mahdollistaminen lainsaddénnossa. Tutkimuksen tiedonintressind on selvittdd 3D-
Kiinteistojen kayttoa ja niiden vaikutusta maankdyton suunnitteluun. Kolmiulotteisella
kiinteistonmuodostuksella on merkittdva vaikutus suurempiin rakennushankkeisiin ja

samalla rakennusten asemaan. VVuonna 2018 voimaan tulleet sdédddsmuutokset koskien 3D-

® MML: 3D-kiinteistonmuodostamisen perusteet, s. 6.
" Vitikainen 2013, s. 96.
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Kiinteistdja ovat lahinna teknisid ja ne selventdvat kiinteiston ulottuvuuden maéérittelya
kiinteistorekisterissa ~ sekd tarjoavat vilineita  kayttooikeuksien  perustamiseen.®
Ensimmaisend tutkimuskysymyksend on, vastaako nyt voimassa oleva lainsdadanto
uudenlaisen kiinteistonmuodostamisen tarpeisiin. Toisena tutkimuskysymyksené on, miten
Suomessa on sovitettu yhteen rakentamisoikeudellinen ja kiinteistdoikeudellinen jérjestelméa

ja onko tassa yhteensovittamisessa onnistuttu.

Ensimmadiseen tutkimuskysymykseeni vastaaminen edellyttdd aikamatkaa aikaan ennen
kolmiulotteisia kiinteist6jd, eli vuotta 2018. Olen tarkastellut suurempien hankkeiden
toteuttamista ennen lainsd&ddannén uudistamista ja lakiuudistuksen tuomia uusia
mahdollisuuksia. Olen myods pohtinut 3D-kiinteistdjen kayttda kaytannon tasolla, ja sita,
mitd niiden osalta tulisi ottaa tulevaisuudessa huomioon. Ehedn kokonaiskésityksen
saaminen  3D-kiinteistojen tarpeesta, kdytdstd ja tarkoituksesta on vaatinut
Kiinteistooikeudellisen ja rakentamisoikeudellisen jarjestelman sekd niihin liittyvén
kasitteiston, teoreettisempaa avaamista ja yksilointid. Olen tutkinut talla hetkelld kaytossa
olevan Kiinteistojarjestelméan toimivuutta kolmiulotteisten kiinteistdjen nékokulmasta.
Haluan selvittdd, toiko sadadosuudistus kauan kaivattua joustavuutta ja lapinakyvyytta

Kiinteistbnmuodostamiseen ja lahitulevaisuudessa lisdantyviin hybridihankkeisiin.

Ensimmadisen tutkimuskysymyksen vastauksen selvittdessd sitd, vastaako nykyinen
lainsd&danto kiinteistonmuodostamisen tarpeisiin, voidaan siirtyd kdytannon pariin. Toinen
tutkimuskysymykseni linkittyy siihen, miten 3D-kiinteistonmuodostus on otettu kdyttoon
Suomessa ja onko sen kayttd tarkoituksenmukaista kaytdnnossa. Miten on ratkaistu
Kiinteiston ulottuvuuden kéytdnndn ja maaritelman valinen kuilu, joka on aiheuttanut
kritiikkia ja epdvarmuutta? Olen téssd tutkielmassa tarkastellut vertailukohteena Ruotsia,
jossa 3D-kiinteistot ovat olleet arkipéivéa jo yli 15 vuoden ajan. Koin hyvin luontevaksi
vertailla Suomen ja Ruotsin lains&dadantéd ja kaytantoja, silla Suomessa on monelta osin
seurattu naapurimaamme lainsdddantéd. Voimme ndin myds pohtia Ruotsissa vastaan

tulleita haasteita ja niiden valttamistd Suomessa.

Olen hyodyntanyt tutkimuksessani ruotsalaisia lahteitd, kuten lakia, hallituksen esitysté seka
oikeuskirjallisuutta koskien kiinteistonmuodostamista, maankayttéa ja 3D-kiinteistoja
Ruotsissa. Tassa tutkimuksessa olen tarkastellut Ruotsin kolmiulotteisten kiinteistdjen eri

muodoista pé&dosin vain tavallista kolmiulotteista kiinteistdd koskevaa lainsaadantéa sen

8 MML: Huoneistot ja kiinteistot > Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus.
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vertailtavuuden takia ja olen jattanyt tarkastelun ulkopuolelle myéhemmin maéaritteleméni
kolmiulotteisen Kiinteistotilan (tredimensionell fastighetsutrymme) seka

omistusasuntokiinteiston (&garlagenhetsfastighet).

Kolmiulotteisista kiinteistdistd, niiden muodostamisesta sekd soveltuvuudesta Suomen
Kiinteistojarjestelmaan l10ytyy aiempia tutkimuksia seké& artikkeleita. Suurin osa aineistosta
on kuitenkin 2000-luvun alkupuolelta, jolloin 3D-kiinteistét mahdollistettiin Ruotsissa.
Silloin  herdsi pohdinta siitd, olisiko myds Suomessa tarvetta 3D-kiinteistdille.
Lakiuudistuksen jélkeiselta ajalta 10ytyy suhteellisen véahan Kirjallisuutta. Mielestéani
tarvitsemme lisdd tutkimusta ja kirjallisuutta siitd, miten 3D-kiinteistét mahdollistava
lakiuudistus on vaikuttanut kdytannon tasolla maankayttoon ja Kiinteistonmuodostukseen
Suomessa. Tassd tutkimuksessa olen selvittdnyt Suomen ja Ruotsin yhtalaisyyksia ja
eroavaisuuksia, mitd tulee kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen. Aineistoa oli
ajoittain haasteellista 16ytad vuoden 2018 lainsaadanndn uudistuksen jélkeiselta ajalta,
jolloin 3D-kiinteistonmuodostaminen mahdollistettiin maankayttd- ja rakennuslaissa,
Kiinteistonmuodostamislaissa ~ sekd  Kiinteistorekisterilaissa.  Olen  hyddyntanyt
tutkimuksessani paljon myos rakennusteknillisia diplomitoitd ja tutkimuksia, joista olen
saanut arvokasta tietoa sekd erilaisen lahestymistavan lainsaadénndllisen nakdkulman

ohelle.

1.3 Tutkimuksen viitekehys ja tyén rakenne

Tama tutkimus on suoritettu monipuolisen lahdeaineiston pohjalta ja tutkimusmenetelména
on pé&&osin oikeusdogmaattinen- eli lainopillinen menetelm& sekd oikeusvertaileva
menetelmd. Lainopilla tarkoitetaan voimassa olevan oikeuden tulkitsemista ja
systematisointia ja sen tutkimuskohteena on normien maailma.® Lainopin avulla olen
tulkinnut, selventanyt ja systematisoinut sitd lainsd&ddantod, jossa saddetdaan kiinteistoista ja
niiden muodostamisesta sekd maankaytostd.’® Nakemykseni mukaan tdama tutkimus ei

kuitenkaan rajoitu vain lainopillisen menetelmén alle, vaan tutkimus on osin suoritettu

9 Hirvonen 2011, s. 21-22.
10 gystemaattisella tulkinnalla tarkoitetaan Maatan ja Soinisen mukaan muun ohella

”oikeusjdrjestyksen hahmottamista yhtendisend kokonaisuutena eli oikeusjérjestelmand”. Maatta —
Soininen 2016, s. 1040.
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hyodyntdaen menetelmallistd avoimuutta ja monimuotoisuutta.** Tutkimuskysymyksiini
tyydyttavasti vastaaminen edellyttdd mielestini myods oikeusvertailevan aineiston
hyodyntdmista sekd yhteiskuntapolitiikan huomioon ottamista. Oikeusvertailevan
lahestymistavan tarkoituksena on tdssd tutkimuksessa tunnistaa yhtaldisyyksia ja
eroavaisuuksia Suomen ja Ruotsin kiinteistojarjestelmissa ja 3D-kiinteistojen kaytossa seka
niitd koskevassa sadntelyssd. Husan mukaan oikeusvertailussa on oleellista, ettd vertailu ja
vieraan oikeuden, tdssd tutkielmassa Ruotsin oikeuden, tarkastelu “palvelee tutkimuksen
tarkoitusta”.*> Koska 3D-kiinteistoja koskeva lainsaadantomme on pitkalti Ruotsin
malliesimerkin mukaan rakennettu, koen, ettd oikeusvertailu on todella palvellut tdmén
tutkimuksen tarkoitusta. Tdma tutkimus on ymparistétutkimuksena ymparistooikeudellinen
ja ennen kaikkea Kkiinteist6- ja maankéyttooikeudellinen tutkimus, jossa tutkimuksen

kohteena on kolmiulotteisten Kiinteistdjen vaikutus maankayttoon ja sen suunnitteluun.

Tutkimuksen alkuvaiheessa olen kerannyt Kirjallisuustutkimuksen menetelmin tietoa
Suomen ja Ruotsin kiinteistojarjestelmastd, sen muutoksista sekd lainsaadannosta.
Tietolahteina olen kayttanyt kirjallisuutta, artikkeleita, lausuntoja seka aiempia tutkimuksia.
Kokko on arvioinut politiikan ja sdantelyn tutkimuksen yhteensovittamista artikkelissaan.
Hénen mukaansa yhteiskunta ja siind harjoitettu politiikka heijastuu oikeudelliseen
piitoksentekoon”.'3 Tama nakyy ennen kaikkea ymparisto- seka kiinteistdoikeudessa, silla
asuntopolitiikka sek& kunnan intressit ohjaavat kaavoituksia sekd rakentamista. Olenkin
pyrkinyt ottamaan huomioon sek& hyoddyntdmaan tutkimuksessani eri lahestymistapoja
aiheeseen sekd erilaisia aineistoja. Tavoitteenani oli luoda yhtendinen kokonaisuus 3D-
Kiinteistdja koskettavista Kiinteist6- ja rakentamisoikeudellisista kysymyksistd ja
vastauksista. Tamén kokonaisuuden luominen ja tutkimuskysymyksiini vastaaminen
edellytti laajan aineiston kayttoa seké eri nékokulmien huomioon ottamista. Olen tarkastellut
tutkielmassani muun muassa kiinteistojarjestelmia sek& tutkimukseni kannalta relevanttia
lainsdddantdéa niin  oikeushistoriallisesta  kuin oikeusvertailevasta nakokulmasta.
Lahdeaineistoni koostuu sek& Suomen ettd Ruotsin lainsaddannosta, hallituksen esityksista
jamuista virallislahteistd, oikeuskirjallisuudesta seké erilaisista uutisista, tutkimuksista seka

artikkeleista.

11 Maatta on artikkelissaan luonnehtinut menetelmallista avoimuutta metodiseksi pluralismiksi.
Maatan mukaan perinteinen jako oikeustieteellisen tutkimuksen suuntauksista on vanhentunut ja
lilan rajoittunut. Maatta 2015, s. 2. Ks. myds Hirvonen 2011, s. 9.

12 Husa 2010, s. 717.

13 Kokko 2016, s. 40-41.



Tama tutkielma on jaettu viiteen padlukuun. Ensimmaéisessa paaluvussa olen esitellyt
tutkielmani aihetta, sen lahtokohtia ja kaytettyjd metodeita. Toisessa paéluvussa lukija
johdatetaan syvemmalle maankayton seka rakentamisoikeudellisen jarjestelméan perusteisiin
ja puretaan auki kaavoituksen merkitystd 3D-kiinteistdjen nakokulmasta. Luvussa
perehdytddn siis eri tapoihin ohjata maankaytt6d ja tuodaan esiin kolmiulotteisten
Kiinteistojen mahdollistamisen tuoneita uudistuksia ja poikkeuksia. Olen rajannut
tarkastelun tarkemmin ainoastaan asemakaavaan sen 3D-kiinteistbnmuodostamisessa
olevan merkittdvan roolinsa takia. Nain ollen maakunta- ja yleiskaava ovat rajautuneet
niiden mainintaa lukuun ottamatta tutkielmani ulkopuolelle. Tuon my®és esiin l&hivuosina
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen tuoman muutoksen kaavoitukseen, mutta
olen jattdnyt sen péadosin tarkastelun ulkopuolelle. Kolmas pééluku tutustuttaa lukijan
Suomen Kiinteistdjarjestelmaan ja sen historiaan. Luvussa on purettu osiin muun muassa
Kiinteiston késite ja sen kiistelty ulottuvuus. Lukija paasee jaljille t&ssa luvussa myos 3D-
Kiinteistbnmuodostamisen prosessista. Luvussa vertaillaan Ruotsin kiinteistjarjestelmaa
sekd tarkastellaan muun muassa tdrkedad kiinteistomuodostamista  koskevaa
tarkoituksenmukaisuusedellytysta. Ruotsi valikoitui tutkimuksessa vertailukohteeksi, silla
lainsdddantdmme on jo historiallisista syisté hyvin samanlainen ja 3D-kiinteistbnmuodostus
on Ruotsissa jo edennyt huomattavasti pidemmalle kuin meilld. Neljdnnessa péaéaluvussa
siirrytadén tarkastelemaan, kuinka rakentamisoikeus ja kiinteistdoikeus on sovitettu yhteen
Suomessa ja Ruotsissa. Viimeisimpand kokoan johtop&atoksin yhteen, kuinka hyvin
voimassa oleva oikeus vastaa kasvaneeseen tarpeeseen jakaa Kiinteiston omistusoikeus

kolmessa ulottuvuudessa.



2 Rakentamisoikeudellinen jarjestelma ja maankaytto

2.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankéaytté- ja rakennuslaki (MRL) astui voimaan 1.1.2000 Suomen ensimmaisend
yhteisend rakentamista ja kaavoittamista koskevana lakina. Se korvasi aiemman
rakennuslain ja tdsmensi muun muassa alueiden kayton ja rakentamisen ohjauksen
tavoitteita.’* MRL:n saadokset kattavat alueiden ja rakennusten suunnittelun, rakentamisen
ja maank&yton. Lain 1 §:n mukaan sen tavoitteena on jarjestdd alueiden kayttd ja
rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset hyvalle elinymparistolle sekd edistetdén
ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitystd. MRL on
kokenut voimassaoloaikanaan lukuisia uudistuksia, jotka ovat onnistuneesti sujuvoittaneet
rakentamisen ja kaavoituksen sadntelyd. Nykyinen lainsdddantd toimii myos aiempaa
paremmin, mitd tulee kaavoituksesta ja sen laadintaan osallistumisesta tiedottamiseen.
Maankaytto- ja rakennuslain 1 8:n 2 momentin mukaan tavoitteena on turvata jokaisen
osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun. Tdmé tavoite kumpuaa jo perustuslaista
(731/1999, PL), jonka 20 8:n mukaan julkisen vallan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle
oikeus terveelliseen ympéristoon sek& mahdollisuus vaikuttaa elinympéristodan koskevaan
paatoksentekoon. 3D-kiinteistdjd koskenut uudistus oli pieni osa koko MRL:n

uudistusprosessia.t®

Hallituksen esityksessa koskien maankaytto- ja rakennuslakia on kuvattu alueiden kayttoa
ja rakentamista ohjaavan lainsdddédnnon tehtidvéksi “maédritelld puitteet ja luoda edellytykset
tasapainoiselle, kestividd kehitystd tukevalle yhdyskuntakehitykselle ja rakentamiselle”.
Alueiden kayttod ja rakentamista koskevat ratkaisut linkittyvét ekologisen kestédvyyden
kanssa. Hallituksen esityksessa tuodaan esiin myds lain merkitys ympéristopolitiikan
ohjausvalineend. Onnistuneella maankdyton suunnittelulla voidaan edistdd hyvaa ja
elinvoimaista asuin- ja elinymparistod. Maankayttd- ja rakennuslaki on ymparistén ja
maankayton suunnittelun kannalta térkein normisto, silla se siséltad s&annokset
kaavoituksista seka valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista. MRL 5 § koskee alueiden
kdyton suunnittelun tavoitteita. Sen mukaan alueiden k&yton suunnittelun tavoitteena on

vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvaan vaikutusten arviointiin perustuen edistaa

14 Jaaskelainen — Syrjanen 2004, s. 37.
15 MRL:n kokonaisuudistuksesta ks. lisaa luvussa 2.3.4
16 HE 101/1998 vp, s. 8.
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muun muassa turvallisen, terveellisen, viihtyisdn, sosiaalisesti toimivan ja eri
vaestoryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttdvan elin- ja
toimintaympariston luomista seka riittdvan asuntotuotannon edellytyksid. Pykalan lista
kattaa kokonaisuudessaan 11 kohtaa sellaisista asioista, joita kaavoituksella pyritdan
edistamaan. Tama yleinen alueiden kayton suunnittelun tavoitesdédnnds on yhteinen kaikille

kaavamuodoille.

2.2 Maankayton suunnittelu

Maankayttod on suunniteltu paamaéaératietoisesti jo pitkd&dn. Suomen ollessa Ruotsin vallan
alla kaupunkeja perustettiin hyvien liikenneyhteyksien varrelle sataman laheisyyteen hyville
kauppapaikoille turvaamaan kaupankayntia.l” Nykyadn yha enenevissd maarin
maankadytoltd ja sen suunnittelulta vaaditaan tehokkuutta ja tiiviyttd. Siind missé
tavanomainen maankadyttd kohdistuu l&hinnd maan pintatasoon ja sen valittdmiin
aputoimintoihin, kuten esimerkiksi kellarikerrokseen tai rakennuksen katoksiin, tulee
erilaisia hybridi- ja kansihankkeita suunniteltaessa ottaa huomioon kiinteiston rajat niin
horisontaalisessa kuin vertikaalisessakin tasossa. On siis pystyttdvd muun muassa
maadrittelemaan maanpinnan ylapuolella olevan tilan omistusoikeus ja sen ulottuvuus seka
néin ollen myos rakentamisoikeus. Hollo on kiteyttanyt maankéyttdyksikon muodostuvan
“tyypillisesti  siitd kokonaisuudesta, mink& maanomistaja pystyy alueen sallitun
kayttdmuodon ja esimerkiksi kaavan nojalla ottamaan kayttoonsa”.*® Maankayttoyksikolla

tarkoitetaan kiinteistoa.

Valtakunnalliset alueidenkadyttOtavoitteet ohjaavat suunnittelua maakunnissa ja kunnissa,
mink& lisaksi eri kaavamuodot taydentdvat maankayton suunnittelujarjestelmad. Eri
kaavamuotojen sisallosta saddetaan erikseen jokaisen kaavamuodon osalta maankaytto- ja
rakennuslaissa. Maakuntakaava on maakunnan liiton laatima suunnitelma maakunnan alue-
ja yhdyskuntarakenteesta.'® Yleiskaavalla tarkoitetaan yleispiirteistd suunnitelmaa
maankaytostd ja asemakaavalla ohjataan tarkemmin maankaytt6a ja rakentamista. Kunta voi
myos tehdd maankayttosopimuksia, jotka liittyvat kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen
(MRL 91 b 8). Kaavoitusjarjestelmaan perehdytaén tarkemmin luvussa 2.4. Kuntatasolla

alueiden kayttéd voidaan siis suunnitella seka ohjata yleis- ja asemakaavalla. Nama

17 Jaaskelainen — Syrjanen 2004, s. 26.

18 Hollo 2008, s. 35.

19YM: Maankaytto ja rakentaminen > Maankayton suunnittelun ohjaus.
9



ohjauskeinot antavat kunnalle paljon valtaa vaikuttaa siihen, minkalaisia toimintoja kunnan
alueelle sijoitetaan ja milla tavoin. Hovilan mukaan “kunnallisesta paatoksenteosta voidaan
tunnistaa sekéa poliittisia etta oikeudellisia elementteji”.?® TAma juontaa juurensa siitd, etta
kunnalla on toteuttaessaan omia poliittisia paaméaariadn mahdollisuus kayttaa oikeudellisen
argumentaation liséksi myds tavoiteargumentteja. N&in ollen maankdyton suunnittelu on
aina myos poliittista paatoksentekoa. Kaavoituksen liséksi kunnan maankayttopolitiikan

sisdltoon vaikuttavat my6s muun muassa sosiaali- ja asuntopolitiikka.?*

Suomessa jo yli 80 prosenttia véaestostd asuu kaupunkiseudulla ja sama ilmi6é on néhtavissa
myd6s muissa lansimaissa.?? Ajan myo6ta lisadntyneen kaupungistumisen kaantopuolella on
asuinalueiden eriytyminen eli segregaatio. Talla tarkoitetaan tilannetta, jossa eri
vaestoryhmat sijoittuvat omille alueilleen, kuten hyvédosaisemmat omille alueilleen ja
huono-osaisemmat omilleen. Karjistynyt asumissegregaatio johtaa Ruonavaaraan mukaan
sithen, ettd eri videstoryhmien eldmanpiirit eriytyvét toisistaan tavalla, joka uhkaa
yhteiskunnan sosiaalista kiinteyttd”.?® Ruotsissa segregaatio nahdaan jo suurena ongelmana
tietyilla alueilla ja segregaation ensimerkkeja voidaan havaita myds Suomessa. Helsingin
kaupunki on pyrkinyt ennaltaehkaisemaan asuinalueiden segregoitumista muun muassa
sosiaalisen sekoittamisen politiikalla, esimerkiksi asuntojen hallintasuhderakenteen
monipuolistamisella.?* Talld hetkellda ympéristoministerién tyéryhma  valmistelee
asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa vuosille 2021-2028. Sen tavoitteena on ennaltaehkéista
kasvukeskusten sisdista eriytymistd.?> Aalto-yliopisto, Helsingin ja Turun yliopistot seka
IImatieteen laitos toteuttavat t&td tutkimusta tehdessani niin Kkutsuttua smartland-
tutkimushanketta, jossa “tutkijat ja k&ytdnnon tekijat tunnistavat ja kehittavat
maankayttopoliittisia toimintatapoja, joilla kaupunkikehitystd voidaan ohjata tehokkaasti
kestavampadan suuntaan”.?®® Tallainen segregaation ennaltaehkdisy vaatii tarkkaa ja
asiantuntevaa alueiden k&yton suunnittelua ja oikeita kehityssuuntia kaavoituksessa.
Suunnittelussa on otettava huomioon muun muassa Yyhdyskuntarakenteen tiiviys,

taydennysrakentaminen, liikkuminen sekd saatavilla olevat palvelut. Kaavoituksella on

20 Hovila 2013, s. 23.

21 YM: Maankaytto ja rakentaminen > Maankayton suunnittelun ohjaus.

22 Rakennetun omaisuuden tila 2019-raportti, s. 5.

23 Ks. lisaa professori Hannu Ruonavaaraan artikkeli ”Maankiyttdpolitiikka ja asumissegregaatio”
smartland-tutkimushankkeeseen 3.12.2019.

24 Kvartti 1/2018.

25 YM: Asuntopoliittinen kehittamisohjelma.

26 smartland.fi.
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myo6s suuri vaikutus sen alaisen alueen hiilijalanjdlkeen, mika on otettava kaavaa
suunniteltaessa huomioon parhaan mukaan, jotta alueiden kehitys olisi mahdollisimman
kestavad.?” Alueiden ja niiden kayton suunnittelua vaikeuttavat hitaat ja kankeat
kaavoitusprosessit seka tiukat rajaukset rakennusten kayttotarkoituksissa. Monimutkaiset ja
yksityiskohtaiset kaavaprosessit ndkyvat my0Gs suurina kuluina kuntien kassassa.
Moniammatillinen yhteisty0 ja nopeat joustavat prosessit ovat vélttaméattomia apuvélineita
paremman alueiden k&yton seka toimivampien rakennushankkeiden kannalta ja muun
muassa Kuntaliitto on perdankuuluttanut kuntien maankayton strategioiden laatimisvaiheen

laajempaa yhteisty6ta kunnan eri alojen asiantuntijoiden kanssa.?®

2.3 Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestyksid on hyddynnetty kaupungeissa jo 1800-luvulta l&htien kaupungin
maankayttoa ja rakentamista ohjaavana normistona.?® Rakennusjarjestys on edelleen tarkea
tekija maankdyton ohjauksessa, vaikka sen merkitys on kaventunut kaavoituksen
yleistyessd. Kun kaavoilla voidaan varata alue tiettyyn kéayttotarkoitukseen,
rakennusjarjestyksen avulla ohjataan rakentamista ja yleisesti maankéyttoa kunnan alueella.
Rakennusjarjestys tdydentaa kaavoja paikallisten arvojen ja ominaispiirteiden kehittamisen
ja sdilyttdmisen tyokaluna sekd rakentamista koskevien strategisten tavoitteiden
toteuttamisessa.>® Maankaytto- ja rakennuslain 14 § koskee rakennusjarjestysta. Sen mukaan
kunnassa tulee olla rakennusjarjestys, jossa annetaan paikallisista oloista johtuvat
suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen, Kkulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon
ottamisen sekd hyvan elinympdriston toteutumisen ja sailyttdmisen kannalta tarpeelliset
maaraykset. Madrdykset voivat koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen kokoa ja sen
sijoittumista, rakennuksen sopeutumista ympéristoon, rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja
muita rakennelmia, rakennetun ympariston hoitoa, vesihuollon jarjestdmistd,
suunnittelutarvealueen maarittelemista seka muita niithin rinnastettavia paikallisia
rakentamista koskevia seikkoja. Pykalan sanamuodon mukaisesti rakennusjarjestys koskee
nimenomaisesti paikallisia olosuhteita, eik& sen maaréaykset tule sovellettaviksi, jos niistd on

toisin  madratty oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen

2l Rakennetun omaisuuden tila 2019-raportti, s. 10.

28 Kuntaliitto: Opas rakennusjérjestyksen laatimiseen.

29 Jaaskelainen — Syrjanen 2004, s. 27.

% Kuntaliitto: Opas rakennusjarjestyksen laatimiseen.
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rakentamismaarayskokoelmassa.®®  Rakennusjéarjestyksen — maardaykset tulevat  siis
noudatettaviksi maakuntakaavan alueella sek& oikeusvaikutuksia vailla olevan yleiskaavan
alueella.®> Se myds osittain ohjaa asemakaavaa, silla vaikka asemakaava syrjayttaa
rakennusjarjestyksen ristiriitatilanteessa, ei asemakaavaan tulisi sisallyttdd sellaisia
vaatimuksia, jotka johtavat maisema- ja kaupunkikuvan kannalta huonompaan

lopputulokseen kuin rakennusjarjestyksen vaatimukset.33

Muun muassa Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksessd maaratdén rakennuksien,
pihamaan, tontin ja pientalojen rakentamisesta seka rakentamisesta asemakaava-alueen
ulkopuolella.®* Rakennusjarjestyksessa ei kuitenkaan voida osoittaa alueita tiettyihin
kayttotarkoituksiin, mika poikkeaa esimerkiksi asemakaavan méadarayksistd, jotka koskevat
tietyn korttelin tai tontin rakentamista ja kaytt6a.’® Maankaytto- ja rakennusasetuksen
(895/1999, MRA\) 6 8:ssa sdédetaén rakennusjarjestyksen laatimisesta. Sen mukaan ehdotus
rakennusjarjestykseksi on pidettava kunnassa julkisesti ndhtavana véahintaan 30 pdivan ajan.
Kunnan jasenilld ja osallisilla on oikeus tehdd muistutus rakennusjarjestysehdotuksesta.
Rakennusjarjestyksen hyvéksyy kunnanvaltuusto ja siitd poikkeava rakentaminen vaatii aina
poikkeusluvan. Rakennusjérjestys on kuitenkin suhteellisen joustava maardyskokoelma ja
sitd voidaan kehittdd ja muokata ilman, ettd koko rakennusjarjestys joudutaan uusimaan.
Esimerkiksi kunnan osa-alueelle voidaan hyvaksyd oma rakennusjérjestyksensad tai sen

maaradykset voivat koskea koko kuntaa tai sen osa-aluetta.

2.4 Kaavoitus

2.4.1 Maakuntakaava ja yleiskaava

Kaavoituksen perimmaisend tarkoituksena on sovittaa yhteen eri maankayttotarpeet ja
osoittaa alueet niiden tarkoituksenmukaiseen kayttéon.%® Maankaytto- ja rakennuslaista
I0ytyy jokaisen kaavamuodon tavoitteet ja sisaltovaatimukset. MRL:n nykytilassa k&ytdssé
olevat kaavamuodot ovat maakuntakaava, yleiskaava sekd asemakaava. Kaikkia

kaavamuotoja yhdistdvat yhdyskuntarakenteeseen ja sen taloudellisuuteen seka riittdvaan

31 Suomen rakentamismaardayskokoelma on ympéristoministerion yllapitima kokoelma, johon
kootaan kaikki maankdytto- ja rakennuslain nojalla annetut rakentamista koskevat sadnnokset ha
rakentamismaaraykset sek& ministerion ohjeet (MRL 13 §).
%2 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 146.
33 Jaaskelainen — Syrjanen 2004, s. 250.
3 Ks. lisaa Helsingin kaupungin rakennusjarjestys.
% Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 144.
% Jaaskeldinen — Syrjanen 2004, s. 36.
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asuntotuotantoon liittyvét tavoitteet.” Maakuntakaavan tarkein tehtdva on esittaa alueiden
kéayton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet seké osoittaa maakunnan kehittdmisen kannalta
tarkeat alueet.*® Maakunnan suunnittelusta ja maakuntakaavasta saadetaan tarkemmin
maankéaytto- ja rakennuslain 4 luvussa. Maakuntakaava ohjaa asemakaavan laadintaa, mikéli
alueella ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa.*® Y leiskaavassa tuodaan esiin
maankayttoon liittyvat kunnalliset strategiat ja paamaarét, joita tulee seurata asemakaavaa
laadittaessa. Asemakaavaa laadittaessa maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava on

otettava huomioon maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa menettelyssa.

Y leiskaavasta saddetddn MRL 5 luvussa ja yleiskaavan tarkoitus maéritellaan lain 35 8:ssa.
Pykaldn mukaan yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja
maankayton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaava
voidaan myos laatia maankdyton ja rakentamisen ohjaamiseksi méaaratylla alueella. Siind
esitetyilla periaatteilla on ohjaava vaikutus asemakaavaa laadittaessa, rakentamisessa sekéa
muussa maankaytossa.*® Yleiskaava voidaan laatia myds yhteisend yleiskaavana
yhteistydssd useamman kunnan kesken. Maankéytto- ja rakennuslain 6 luku koskee kuntien
yhteistd yleiskaavaa ja lain 46 a §8:n mukaan Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten
kaupunkeihin laaditaan kuntien yhteinen yleiskaava (péékaupunkiseudun yleiskaava).
Helsinkiin laaditaan tata tutkimusta tehdessani uutta maanalaista yleiskaavaa, jolla ohjataan
tilojen ja tunneleiden suunnittelua kallioperddan maan alle. Sen valmistelu aloitettiin vuonna
2017 ja kaavaehdotuksen on maira tulla lautakunnan kasittelyyn vuoden 2021 aikana.
Maanalaiseen yleiskaavaan on tarkoitus merkitd vain merkitthdvimmat maanalaiset
rakennushankkeet. Tall4 kaavalla pyritddn lisdaméadn maanalaisten tilojen monipuolista
kayttdda, parantamaan Kkalliotilojen suunnitelmallista hyddyntamistd sek& sovittamaan

erilaisia toimintoja keskenaan”.#

2.4.2 Asemakaava

Asemakaavasta, kunnan keskeisimmaéstéa kaavoitusvallan vélineestd, saddetd&dn maankaytto-

ja rakennuslain 7 luvussa. Lain 50 8:n mukaan alueiden k&yton yksityiskohtaista

37 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 139.
% Maankaytto- ja rakennuslaki, Osallistuminen ja vaikutusten arviointi maakuntakaavoituksessa -
opas, s. 3.
39 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 195 seka mm. Jaaskelainen — Syrjanen
2004, s. 212.
0 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 171.
#1 Helsingin kaupunki: Asuminen ja ymparisto > Helsingin maanalainen yleiskaava.
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jarjestamistd, rakentamista ja kehittdmista varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena
on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta
maankdyttod paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan
rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton edistdmisen ja kaavan muun
ohjaustavoitteen edellyttdmalld tavalla. Asemakaavassa on otettava huomioon aina
paikalliset olosuhteet, joihin viitataan my6s MRL 50 8:n sanamuodossa. Ndihin olosuhteisiin
kuuluvat muun muassa “maasto, maaperd ja fyysinen ympéristd sekd toiminnallinen ja
taloudellinen ympirist6”.#> Asemakaava on laadittava ja pidettdva ajan tasalla kunnan
kehityksen edetessa tai maankdyton ohjaustarpeen sitd vaatiessa (MRL 51 §). Tamén yleisen
velvollisuuden lisaksi MRL sisaltaa erityiset sédnndkset asemakaavan ajanmukaisuudesta ja

sen arvioinnista (MRL 60-61 §). Muutos asemakaavaan voidaan laatia my0s vaiheittain.

Asemakaavan tarkemmat sisaltovaatimukset 10ytyvat MRL 54 8:std. Pykaldn 2 momentin
mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle
ja viihtyisalle elinympéristolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
jarjestamiselle. Rakennettua ymparistod ja luonnonymparistda tulee vaalia eikd niihin
liittyvia erityisia arvoja saa hévittdd. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossé on
oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Elinympariston
muotoutumisessa kunnassa on asemakaavalla keskeinen merkitys sen ollessa kaikista
kaavamuodoista yksityiskohtaisin. Silld on myds tehokkaimmat kaavoitukselliset keinot,
mitd tulee esimerkiksi kulttuuriarvojen suojelemiseen taikka rakennetun ympériston

kauneuden varjelemiseen.*3

Asemakaava esitetddn kartalle piirretylla maankayttosuunnitelmalla, jossa osoitetaan muun
muassa asemakaava-alueen rajat (asemakaava-alue), ne yleiset tai yksityiset tarkoitukset,
joihin maa- tai vesialueet on aiottu kaytettaviksi seka rakentamisen maara ja rakennusten

sijainnit (MRL 55 8). Asemakaavasta loytyy asemakaavakartta, kaavamerkintgja seka

2 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 189.

43 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 139. Esim. kulttuuriarvojen huomioon
ottamista on kasitelty useampaan otteeseen eri hallinto-oikeuksissa. KHO:n ratkaisu 2019:137 koski
tilannetta, jossa A valitti Helsingin kaupunginvaltuuston hyvaksymadstd asemakaavasta ja sen
muutoksesta. Valitusta koskeva alue oli suojeltu valtakunnallisesti merkittdvand rakennettuna
kulttuuriympadristond asemakaavalla vuonna 1988. Kaavamuutoksessa alueelle oli hyvéksytty
kahdesta viiteen kerroksen uudisrakennuksen rakentamisen, joka ei A:n mukaan ottanut huomioon
asemakaavan suojelutavoitteita. KHO:n perustelujen mukaan asemakaavamuutoksessa oli kuitenkin
lopulta otettu riittdvasti huomioon valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava, eikéd kaavamuutos ollut rakennetun ympériston vaalimista ja siihen liittyvien erityisten
arvojen havittamiskieltoa koskevan asemakaavan sisaltovaatimuksen vastainen.
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asemakaavamaarayksia. Maarayksilla pyritddn ohjaamaan tietyn alueen kayttod ja
rakentamista, eli maankayttoa koskevia kysymyksia (MRL 57 §). Asemakaavaméaarayksia
ei ole pakko sisallyttad asemakaavaan, vaan niita kdytetdan vain tilanteen niin vaatiessa.*
Merkinnat ja maaraykset ovat velvoittavia vahvoin oikeusvaikutuksin.*> Asemakaavat ovat
kaksiulotteisia kaavoja, minka takia kolmiulotteisten kiinteistdjen kuvailu perustuu tana
paivana sanallisiin kaavamaarayksiin.*® Laajojen hybridihankkeiden ja 3D-kiinteistojen
lisdéntyessa olisi jarkevad pohtia kaavoituksen kehittdmista 3D-karttaan, jossa itsenéiset 3D-
Kiinteistot kavisivat ilmi ilman sanallisia maardyksia. Kaavaan liittyy myds selostus, jossa
esitetddn kaavan tavoitteiden, eri vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten sek& ratkaisujen
perusteiden arvioimiseksi tarpeelliset tiedot (MRL 55.3 8). Kaavaselostuksesta ja sen
sisallostd sdadetdan tarkemmin maankdytto- ja rakennusasetuksen 25 §:ssé. Asetuksen 5
luvusta loytyy taman lisaksi saannokset koskien asemakaavan esitystapaa (24 8),
viranomaisneuvottelua (26 §), kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville (27 §),
lausuntoja  kaavaehdotuksesta (28 8) sekd tietoja asemakaavoista ja niiden

ajanmukaisuudesta (29 8).

Asemakaavan oikeusvaikutukset Kiteytyvét sen noudattamisvelvollisuuteen sekd toisaalta
pysyvaan kieltoon toimia kaavan vastaisesti.*” Noudattamisvelvollisuudesta johtuu, etta
kaikki rakentaminen ja muut toimenpiteet asemakaavan alueella tulee olla asemakaavan
mukaisia. MRL 58 §:n 1 momentin mukainen rakentamisrajoitus on asemakaavan tarkein
yksittdinen oikeusvaikutus. Sen mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa
(rakentamisrajoitus). Pykaldn 2 momentin mukaan asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa
toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle.
Asemakaava-alueelle ei saa myoskaan sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten tai hairioita
aiheuttavien ymparistOvaikutusten estamista tai rajoittamista koskevien
asemakaavamaardysten vastaisia. Naitd 58 8:n s&dnnoksia tdydentdd MRL 135 §, joka
koskee rakennusluvan saamisen edellytyksia asemakaava-alueella. Pyké&ldn 1 momentin 1
kohdan mukaan edellytyksend rakennusluvan myontamiselle asemakaava-alueella on, etta
rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen. Rakennusluvasta saddetdan
MRL 125 8:ssd, jonka 1-2 momenttien mukaan rakennuksen rakentamiseen seka sellaiseen

korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, seké&

4 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 201.
4 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 194.
46 HE 205/2017 vp, s. 33.
47 Jaaskeldinen — Syrjanen 2004, s. 307.
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rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisdédmiseen, on oltava

rakennuslupa.

Asemakaavan téarkeimpiin tehtdviin lukeutuu sallitun rakentamisen méaéran eli tontin
rakennusoikeuden osoittaminen. Kaavaa laadittaessa maédritellddn kullekin tontille tai
korttelille sallitun rakentamisen maar4, joka esitetddn joko kerrosalana tai
tonttitethokkuuslukuna.  Tontin  kdytetty rakennusoikeus kdy ilmi myo6nnetyista
rakennusluvista ja mikéli tontin koko rakennusoikeutta ei ole kaytetty, on yleensé lisé- tai
tdydennysrakentaminen tontille mahdollista. Maanomistajalla ei kuitenkaan ole
velvollisuutta rakentaa asemakaavan mukaisesti esimerkiksi tdyttd rakennusoikeuden
madrad, mutta voimassa olevaa asemakaavaa on aina noudatettava, kun tehddédn muutoksia
maankayttoon.*®  Asemakaavasta on pystyttdva johtamaan tulevien Kiinteistojen
kayttotarkoitus eri  korkeusasemiin sekd rakennusoikeuden mé&ard jokaiselle eri

kayttotarkoitukselle.*

Asemakaavalla on suuri rooli myds 3D-kiinteistdjen muodostamisessa, silla tallainen
Kiinteistd voidaan muodostaa ainoastaan asemakaava-alueelle. Rakennusalaa rajatessa on
aina otettava huomioon naapurin asema. Naapurin kasite on méaritelty maankaytto- ja
rakennuslain 133 8:ssd, jossa on myds tarkennettu kolmiulotteisen kiinteiston naapurikésite.
Naapurilla tarkoitetaan pykéalan 1 momentin mukaan viereisen tai vastapdatd olevan
Kiinteistobn tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Pykalan 2 momentin mukaan
rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jossa on voimassa oleva kolmiulotteinen tonttijako,
naapurilla tarkoitetaan 1 momentissa saddetyn liséksi sellaista samassa korttelissa sijaitsevan
yla- ja alapuolisen seké rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa. Lahella sijaitsevien
3D-kiinteistojen valisida suhteita arvioitaessa keskeisend tekijand voidaan hallituksen
esityksen mukaan pitaa niita “’vaikutuksia, joita 3D-Kkiinteiston kéyt6lld ja kunnossapidolla

on muihin samaan kokonaisuuteen kuuluviin 3D-kiinteistoihin”.%°

Erdistd naapuruussuhteista annetussa laissa (26/1920, NaapL) sadadetddn padasiassa
erilaisista haitoista eli immissioista, niiden poistamisesta ja korvaamisesta naapurille. Se
tulee  sovellettavaksi  myGs  3D-kiinteistojen  keskindisiin  suhteisiin,  sill&

naapuruussuhdelaissa ei varsinaisesti maaritella naapurin kasitettd. NaapL 17 8:n mukaan

48 Jaaskelainen — Syrjanen 2004, s. 307.
49 MML: Huoneistot ja kiinteistot > Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostus.
%0 HE 205/2017 vp, s. 12.
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Kiinteistdd, rakennusta tai huoneistoa ei saa kéyttaa siten, ettd naapurille, 1ahistoll& asuvalle
tai kiinteistdd, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta rasitusta
ympaéristolle haitallisista aineista, noesta, liasta, polystd, hajusta, kosteudesta, melusta,
tarinéstd, sateilystd, valosta, lammostd tai muista vastaavista vaikutuksista. Arvioitaessa
rasituksen kohtuuttomuutta on otettava huomioon paikalliset olosuhteet, rasituksen muu
tavanomaisuus, rasituksen voimakkuus ja kesto, rasituksen syntymisen alkamisajankohta
sekd muut vastaavat seikat. NaapL 9-13 §:n mukaiset periaatteet soveltuvat niin 3D-
kiinteistojen keskindisiin suhteisiin kuin 2D- ja 3D-kiinteistojen vélisiin suhteisiin.>!
Kerrosalasta sdadetddn MRL 115 8:ssd. Pykédlan 1 momentin mukaan tontin tai
rakennuspaikan kerrosalalla tarkoitetaan sille rakennettaviksi sallittujen rakennusten

yhteenlaskettua kerrosalaa.

2.4.3 Maanalainen asemakaava

Asemakaavasta maanalaisia tiloja varten s&&detddn MRL 56 §:ssd. Sen mukaan, jos
maankadyton yksityiskohtainen suunnittelu on tarpeellista vain maanalaisten tilojen
rakentamista tai muuta kayttod varten, asemakaava voidaan laatia my@s vaiheittain niin, etta
se késittdd vain maanalaisia alueita. Alueella, jolla asemakaava kasittdd vain maanalaisia
tiloja, sovelletaan asemakaavoittamatonta aluetta koskevia maanpaallistd maankéyttoa
ohjaavia tdman lain tai muiden lakien sd&dnnoksid. Maankaytto- ja rakennuslain nojalla
voidaan siis laatia maanalainen asemakaava tilanteessa, jossa on tarpeen suunnitella vain
maan alla olevaa aluetta esimerkiksi metrotunnelin, viemarin tai parkkihallin rakentamiseksi

maan alle.

Niitd maanalaisia tiloja, joita maanalainen asemakaava koskee, ei ole maéritelty laissa. MRL
115 §:n 2 momentin mukaan kellarikerros sijaitsee kokonaan tai padasiallisesti maanpinnan
alapuolella. Tatd sadnndsta voidaan soveltaa maanalaisen asemakaavan osalta niin, ettd
maanalainen asemakaava voidaan laatia, mikéli se toteutettuna siséltdd maanalaisia tiloja.
Maanalaisia kellareita on vanhastaan pidetty rakennukseen sisaltyvina ja niitd on sdannelty
kaavassa ja rakennuslupamenettelyssa.>? Maanalainen asemakaava voidaan laatia seka
sellaiselle alueelle, jota koskee normaali maanpaallinen asemakaava, etté sellaiselle alueelle,
jolla ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Maanalainen asemakaava voi rajoittaa ylapuolella

olevan maan kaytto4, varsinkin, jos alueella ei ole maanpé&éllista asemakaavaa. Maanalaisen

1 HE 205/2017 vp, s. 13.
%2 Jaaskeldinen — Syrjanen 2004, s. 303.
17



asemakaavan madraykset saattavat rajoittaa esimerkiksi yldpuolella olevan maan kaytt6a

rakentamiseen ja sisdltaa maarayksia tarpeellisista etaisyyksista.>?

2.4.4 Kaavoituksen uudistus

Jaljempand esitelty maankéytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus tuo muutoksia myos
kaavoitukseen.>* Uudistuksen on tarkoitus sailyttaa kuntien kaavoitusmonopoli ja ennestaan
tuttu kaavahierarkia, mutta yleis- ja asemakaavan korvaisivat kaupunkiseutukaava seka
kuntakaava. Kaupunkiseutukaava toimisi nimensa mukaisesti kaupunkiseuduilla ja yleis- ja
asemakaavoitukset yhdistettaisiin yhdeksi kuntakaavaksi.>® Kaavoitusmonopoli turvaa
kunnan paatosvallan siitd, minne esimerkiksi asuntorakennusoikeutta sijoitetaan ja kuinka
paljon. Uudistuksen jalkeenkin maakuntakaavan olisi edelleen tarkoitus “osoittaa
maakunnan tavoiteltu pitkdn aikavalin kehitys ja luoda edellytykset maakunnan
alueidenkdyton ja aluerakenteen kestiville kehitykselle”.®® Se toimisi ohjeena
kuntakaavoitukselle, mikéli alueella ei olisi voimassa olevaa kaupunkiseutukaavaa.
Kaupunkiseutukaava ei olisi pakollinen, vaan se laadittaisiin sitd koskevien kuntien
yhteisestd sopimuksesta. Ympéristoministerion mukaan “’kaupunkiseutukaavan keskeisin
tarkoitus olisi sovittaa yhteen yhdyskuntarakenteen kehittdmisen periaatteet ja tavoitteet
toiminnallisella kaupunkiseudulla”.5” Tama sisaltdisi muun muassa huolehtimisen riittavasta

asuntotarjonnasta ja kestavaan liikkumiseen perustuvasta liikennejarjestelmasta.

Tulevaisuudessa saattaa siis olla tilanne, jossa kunnassa olisi voimassa yleis- ja asemakaavan
sijasta vain yksi kaava; kuntakaava. Se siséltéisi rakentamista ja muuta alueidenkaytt6a
ohjaavia elementteja ja kunnan alueiden yleispiirteista suunnittelua nykyisen yleispiirteisen
yleiskaavan tapaan. Se olisi samalla kuitenkin rakentamista ja muuta yksityiskohtaisempaa

alueidenkéyttéd ohjaava kaava nykyisen asemakaavan tapaan. Kuntakaavamaaraykset

53 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2013, Maanalainen asemakaava.
% Ks. luku 4.1.1.
% Jaaskelainen ja Syrjanen ovat maaritelleet MRL:n kdytannon kasikirjassaan kaavahierarkian niin,
ettd suunnitelmat tdsmentyvat siirryttdessd kaavajérjestelman yleispiirteisemmastd kaavasta
yksityiskohtaisempaan kaavaan, jolloin yleispiirteisempi kaava ohjaa yksityiskohtaisempaa kaavaa.
Kaavahierarkiasta lisad ks. kasikirjan s. 30. Kaavoitus- tai kaavamonopolilla taas tarkoitetaan kunnan
suunnittelumonopolia, eli kunnan oikeutta paattad kunnan alueiden maankéytosta kaavoituksellisin
keinoin. Kaavamonopolista lisdd ks. kasikirjan s. 251-253. (Maankaytto- ja rakennuslaki
selityksineen, K&ytannon kasikirja s. 18).
% Kuntaliitto: Maankayton ja rakentamisen kehittaminen.
> YM: Maankaytto- ja rakennuslain uudistus.
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vastaisivat nykyisié yleis- ja asemakaavamaarayksié ja niissd madriteltaisiin ne oikeudet ja

velvollisuudet, joita kaavasta aiheutuisi alueiden suunnittelu- ja ohjaustarpeiden mukaisesti.

2.5 Tonttijako

2.5.1 Tonttijaon tarkoitus ja oikeusvaikutus

Tonttijako suoritetaan alueella maanomistajan aloitteesta asemakaavan tultua voimaan.®®
Tonttijakoa koskevat sdadokset 16ytyvat maankaytto- ja rakennuslain 11 luvusta. Sen 78 8:n
1 momentin mukaan rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan asemakaavassa tontteihin,
milloin se on maank&yton jarjestamiseksi tarpeen (tonttijako). Tonttijako voi olla sitova tai
ohjeellinen. Tonttijako on laadittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin
rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelmén selkeys sita edellyttavét. Tonttijako osoitetaan
asemakaavalla ja sen sitovuudesta maératdadn asemakaavassa. Tonttijako voidaan myods
laatia erillisend, jolloin asemakaava ohjaa sen laatimista (MRL 79 8). Erillisen tonttijaon
laatii ja hyvaksyy kunta, ja se on aina sitova. Tonttijaon laatimisesta saddetd&dn maankaytto-
ja rakennusasetuksen 37 §:ssd. Pyk&lan 1 momentin mukaan tonttijako on laadittava siten,
ettd jokainen tontti rajoittuu katualueeseen; erityisesta syysta tontti voi kuitenkin rajoittua
muuhunkin yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettavissa ajokelpoinen yhteys
ja toiseksi, ettd tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen,
tonttien kdyton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista. MRA 37 §:n 4
momentin mukaan erillisen tonttijaon laatii kunnan Kkiinteistdinsindori tai  hénen
maarayksestddn kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla maanmittausalan

korkeakoulututkinto tai muu vahintaan teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto.

Tonttijaon perimmaisend tarkoituksena on saattaa asemakaavassa maarétty rakennuskortteli
rakennuskelpoiseksi kiinteistonmuodostamisteknisestd nakokulmasta.>® Nain luodaan
edellytykset konkreettisten rakennuspaikkojen muotoutumiselle. Asemakaavan mukaisesta
rakennuskorttelista voidaan MRL 78 8:n 2 momentin mukaan muodostaa yksi tai useampi
tontti. Saman momentin mukaan sitova tonttijako voidaan laatia joko kokonaan tai osittain
kaksi- tai kolmiulotteiseksi. Pykélan 4 momentti edellyttdd, ettd tonttijaon on oltava
tarkoituksenmukainen ja siind on mahdollisuuksien mukaan kiinnitettdva huomiota

maanomistusoloihin. Ainoastaan asemakaavan mukaisen rakennuskorttelin

%8 Espoon kaupunki: Asuminen ja ymparistd > Tonttijako ja tonttijaon muutos.
% Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2012, s. 206.
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tonttijakoalueella olevia rakennuspaikkoja voidaan kutsua tonteiksi.
Kiinteistonmuodostamislain 2 8:n 3 kohdan mukaan tontti on sitovan tonttijaon mukaisesti
muodostettu  kiinteistd, joka on merkitty tonttina Kiinteistorekisteriin.  My0s
Kiinteistorekisterilain 2 8n 1 momentin 2 kohdan mukaan tontit merkitdin
Kiinteistorekisteriin Kiinteistoina. Muilla alueilla rakennuspaikat ovat

Kiinteistonmuodostamislain nakokulmasta tiloja taikka tilojen osia.

Tonttijaon oikeusvaikutuksena on, ettei rakennusta saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa
(MRL 81.1 8). Maankadytto- ja rakennuslain 81 8:n 2 momentin mukaan rakennuslupaa ei
saa myontdd rakennuskortteliin tai sen osaan, johon asemakaavassa on edellytetty
laadittavaksi sitova tonttijako ennen tonttijaon hyvéaksymistd, sitovan tonttijaon mukaiselle
tontille ennen sen merkitsemista Kiinteistorekisteriin eiké kortteliin, jolla erillisen tonttijaon
laatiminen tai muuttaminen on tarpeen. Kiinteistonmuodostamislain 32 8:n 1 momentissa
séadetaan, ettei sitovan tonttijaon alueella saa suorittaa lohkomista siten, etta toimituksessa
muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin rajasta poikkeava uusi
Kiinteistoraja. Pykalan 2 momentissa jatketaan, ettd muutoin asemakaava-alueella
lohkominen on suoritettava siten, ettd se ei vaaranna kaavan toteutumista. N&in ollen sitovan
tonttijaon perusteella muodostettu tontti toteuttaa kaavaa ja sen maarayksia. Sitova tonttijako
on mahdollista laatia myds maanpinnan alapuolelle. T&mé& edesauttaa tilannetta, jossa maan
alle on tarkoitus sijoittaa kolmiulotteisia Kkiinteistojd. Ohjeellisen tonttijaon mukaisella
rakennuspaikalla toimiminen on joustavampaa. Rakennuslupa voidaan myontad, kunhan

toimija hallitsee koko rakennuspaikkaa.®°

2.5.2 Kolmiulotteinen tonttijako

Kuten sanottua, sitova tonttijako voi olla kokonaan tai osittain kaksiulotteinen tai
kolmiulotteinen (MRL 78.2 8). Kun kortteliin, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
tehdaén erillinen tonttijako, on kuultava MRL 79 8:n 2 momentissa saddetyn lisaksi
tonttijakoalueen yl&- ja alapuolisen ja rinnakkaisen Kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos
paatdés voi vaikuttaa olennaisesti tallaisen Kiinteiston rakentamiseen tai muuhun

kayttamiseen.®? Kolmiulotteisen Kkiinteiston aiheuttamista poikkeuksista tonttijakoon

80 Jussila 2000, s. 33.
1 MRL 79 §:n 2 momentin mukaan valmisteltaessa erillista tonttijakoa on kuultava tonttijakoalueen
ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sek& myds vastapdisen kiinteiston omistajaa
ja haltijaa, jos paatos voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen.
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saddetadn maankaytto- ja rakennuslain 81 a 8:ssd. Pykaldan 1 momentin mukaan sen
estaméttd, mitd MRL 81 8:n 1 momentissa sdédetddn (rakennusta ei saa rakentaa vastoin
sitovaa tonttijakoa), tonttijaosta saa tarvittaessa poiketa vahaisessad maarin naapurikiinteiston
omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen koskee hanketta, johon siséltyy
kolmiulotteinen kiinteistd. Edellytyksend on lisdksi, ettd naapurikiinteiston omistaja tai
haltija antaa  poikkeamiseen  suostumuksensa. = Momentissa viitataan = myos
Kiinteistbonmuodostamislain 20 §:48n, jossa saddetddn oikeudesta poiketa tonttijaosta
Kiinteistod muodostettaessa. MRL 81 a 8:n 2 momentti suo poikkeuksen 81 §:n 2 momentin
2 kohtaan, jonka mukaan rakennusluvan saa my0Ontdad ennen tontin merkitsemisté
Kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon sisaltyy kolmiulotteinen

Kiinteistd. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kayttéon ennen rekisterimerkinnén tekemista.

Suomen ensimmadinen 3D-tonttijako hyvaksyttiin Espoossa 18.12.2019. Siind suunniteltiin
uusi tontti jo olemassa olleen tontin alapuolelle hybridirakennushankkeena.®? Kyseessa
oleva Keilaniemen 3D-tontti lohkottiin  hyvéksytysti  7.1.2020 ja merkittiin
kiinteistorekisteriin 9.1.2020.%% Espoon kaupungin Kiinteistdinsinoéri Juho Toijanahon
mukaan kolmas 3D-tonttijako  hyvéksyttiin ~ Espoossa  heindkuussa  2020.54
Hybridihankkeella ~ tarkoitetaan  sellaista ~ rakennushanketta, = jossa  samaan
rakennuskompleksiin sijoitetaan useita eri kayttOtarkoituksia ja toimintoja. Tallaisia
hybridihankkeita, joissa 3D-kiinteistonmuodostamista voidaan hyddyntad, ovat esimerkiksi
kauppakeskushankkeet palveluineen ja asuntoineen, pysakdintilaitokset seka teiden ja
ratojen yla- ja alapuolinen rakentaminen.®® Hybridihankkeet haastavat vanhaa ajattelutapaa
rakennetusta ympéristostd sek& tarjoavat uusia vaihtoehtoisia ja varteenotettavia

toimintatapoja hankkeen toimijoille, kuten sijoittajille seka rakentajille.®

62 Espoon kaupunki: Suomen ensimmainen 3D-tonttijako hyvaksytty Espoossa.
63 | ansivayla, 10.1.2020.
% Toijanaho, 27.7.2020.
6 Tyéryhmamuistio mmm 2008:1, s. 8.
% Hybridihankkeet ovat padkaupunkiseudulla lisdantyneet lahiaikoina kovaa tahtia. Tunnetuimpia
esimerkkeja téllaisista hybridihankkeista ovat Pasilassa sijaitseva rakennuskompleksi Tripla seka
Kalasatamassa sijaitseva Redi. Néissa hankkeissa kauppakeskuskokonaisuuteen on muun muassa
yhdistetty asuin- ja toimistotornitaloja. Kaavoitetut hybridihankkeet tukevat yleista kaupunkien
toivottua kehityssuuntaa ja kaupunkirakentamisen tavoitteita, joissa kaikki palvelut 16ytyvat lahelta.
Siind, missd ennen arvostettiin rakennusta, jonka arvo perustui sen kaytettavyyteen, nykydén
rakennus nahdaan vélineend, jonka sisélld voidaan rakentaa arvokas palveluverkosto. Katso
hybridirakentamisesta lisdd esim. Tikkanen, Ulla: Vertikaaliset kaupungit — Liikkuminen
hybridirakennuksissa.
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2.6 Maankayton suunnittelu Ruotsissa

Maankayton tavoitteita ja suunnitelmia edistetd&dn Ruotsissa Suomen tavoin kaavoituksilla.
Ruotsissa kaavoittamista sadntelee plan- och bygglag (2010:900, PBL). Sen mukaan
maankayttod koskevat erilaiset yhteiskunnalliset intressit on punnittava avoimessa ja
demokraattisessa prosessissa. Kunnat ovat vastuussa PBL:n mukaan kaavoituksista.
Ruotsissa on maank&yton suunnittelussa tyokaluina kaytdssa seutukaava (regionplan),
yleiskaava (Gversiktsplan), aluemaaraykset (omradesbestammelser) sekd asemakaava
(detaljiplan). Juridisesti sitovia naistd ovat ainoastaan aluemadraykset sek& asemakaava
muiden ollessa ohjaavia kaavoja ilman sitovaa merkitysta.®” Ruotsissa rakennetusta
ympéristostd, maa-ja vesialueiden kéytostd, kaavoituksesta ja muuhun asumiseen ja

rakentamiseen liittyvista kysymyksista vastaa hallintoviranomaisena Boverket.58

Seutukaavassa maarataan yleispiirteisesti maa- ja vesialueiden kaytosta ja tehdaan linjavedot
siit4, mihin laanille merkitykselliset rakennukset ja rakennelmat tulee sijoittaa. Seutukaava
ohjaa yleiskaavaa, asemakaavaa seka aluemaarayksia, eika ole siis juridisesti sitova. Kunta
on velvollinen laatimaan voimassa olevan yleiskaavan, joka kattaa koko kunnan alueen. Siit4
on selvittdva maa- ja vesialueiden suunniteltu kaytto seké se, miten rakennettua ympaéristoa
kaytetddn, kehitetddn ja séilytetdan. Siind on myods madrattava, miten relevantit yleiset edut
otetaan huomioon, kuinka kunnan mielestd kansalliset edut on huomioitu ja kuinka
ympériston laatua koskevat normit on otettu huomioon. Yleiskaavasta on myos selvittava,
kuinka kunnassa aiotaan ottaa huomioon kestéva kehitys ja siihen tahtaavat alueelliset ja
kansalliset tavoitteet. Alueméaarayksilla kunta voi sdédelld vesialueiden sekd maankayton
perusominaisuuksia (grunddrag) yleissuunnitelman tavoitteiden tai kansallisen edun

varmistamiseksi.

Asemakaavalla voidaan perustaa sitovia oikeuksia seké velvollisuuksia. Silla séannelldén,
kuinka maa- ja vesialueita kaytetaan kunnan alueella ja miltd rakennuksien on ndytettava
tietyilla alueilla. Asemakaava laaditaan yleensd, kun uusia rakennuksia rakennetaan
taajamaan tai muuhun johdonmukaiseen asutuskeskukseen (sammanhallen bebyggelse) ja
asemakaava laaditaan koskevaksi yleensd yhtd tai useampaa Korttelia. Asemakaavassa

sédannellaan, mitka alueet ovat julkisia paikkoja tai naapuruston maata ja mitka vesialueita

67 Boverket: Sa planeras Sverige.
68 Boverket on Ruotsin asumis-, rakennus- ja suunnitteluvirasto (myndigheten for
samhallsplanering byggande och boende).
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seka sitd, kuinka naitd alueita tulee kayttdd ja muodostaa. Asemakaavassa voidaan siis
saannelld yksityiskohtaisemmin alueiden hyddyntdmistd, kuten sitd, mihin tarkalleen uusi
rakennus voidaan sijoittaa, kuinka suuri tai korkea rakennuksesta voi tulla tai kuinka
kaukana sen tulee olla tontin rajasta. Myds my6éhemmin luvussa 4.2.3 rasitteena selvennetty
”’johto-oikeus” voidaan myontéé asemakaavan perusteella. Asemakaavan maaraykset sitovat
myShemmin suoritettuja rakennuslupatesteja (bygglovsprévning).®® Yksilolla on oikeus
luottaa siihen, ettd asemakaavan méaaraykset pysyvét voimassa koko rakennuslupaprosessin
aikana (byggratt).”®

% Rakennuslupatestissé tulevaa rakennuslupaa tarkastellaan asemakaavan valossa.
Rakennusvaliokunta tutkii, onko suunniteltu toimenpide asemakaavan méardysten mukainen.
0 Boverket: Sa planeras Sverige.
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3 Kiinteistojarjestelma

3.1 Eri kiinteistojarjestelmista ja niiden rakenteesta

Toimiva  Kiinteistojarjestelma  luo  puitteet  toimivalle  yhteiskunnalle  sek&
vakuusjarjestelmalle, joka mahdollistaa osaltaan taas toimivat rahoitusmarkkinat.”* Selvasti
ilmaistu ja luotettava maanomistus mahdollistaa maan ja luonnonvarojen kestavén
hyoddyntdmisen. L&nsimaissa tassa on onnistuttu kohtalaisen hyvin. Niin kutsutut lansimaiset
Kiinteistojarjestelmat voidaan karkeasti jakaa neljaan eri paatyyppiin, joita ovat saksalainen,
ranskalainen, englantilainen sek& Torrensin jarjestelmd. Nama kiinteist0jarjestelmat ovat
edelleen jaettavissa esimerkiksi lainhuutopohjaisiin rekistereihin sekd saantopohjaisiin
rekistereihin. Naistd padtyypeistd ainoastaan ranskalainen jarjestelmd perustuu saantojen
rekisterdintiin ja muut lainhuutojen, eli omistusoikeuksien rekisterdintiin.” Jarjestelmista
ranskalainen ja saksalainen pohjautuvat katasteriin, kun taas englantilainen seka Torrensin
jarjestelméa pohjautuvat kiinteistokirjaan.” Katasterilla tarkoitetaan julkista ja ajantasaista
rekisterid tietyn alueen kiinteistoistéd ja muista rekisteriyksikoista. Nyky&an kuitenkin I&hes
kaikkien Kkiinteistojarjestelmien tarkoitusperdt ovat sidoksissa maankayttoon ja sen
kehittamiseen seka maan arvoon ja sen hallintaan.” Suomen kiinteistojarjestelma pohjautuu
saksalaiseen kiinteistojarjestelmaén, joka on kaytdssd pienin variaatioin my®s muissa
Pohjoismaissa seka esimerkiksi Itavallassa.”® Suomalaisen kiinteistojarjestelman perustana
pidetddn myos kuningas Kustaa Vaasan aloitteesta vuonna 1524 perustettua yhteista
maakirjaa, josta vahitellen kehittyi kiinteistoluettelo.”® Suomessa Kkiinteistojarjestelma
kehittyi maaseudulla valtion tarpeesta verottaa maata kun taas kaupunkialueella
kiinteistdjaotus oli lahtokohtana rakentamiselle.”” Saksalaisessa jarjestelmassa katasteri ja
Kiinteistokirja tdydentavét toisiaan ja jarjestelmd perustuu oikeuksien kirjaamiseen.

Kiinteistokirjan jaotus perustuu katasterissa ilmoitettuun Kiinteistéjaotukseen.’®

" Vitikainen 2013, s. 27. Ks. myds HE 227/1994 vp. s. 11-12.
72 |_appalainen, 2002, s. 5.
3 Rummukainen 2010, s. 50-51.
4 Niukkanen 2014, s. 44.
> Hokkanen, 2004. s, 7 seka Vitikainen 2013, s. 30.
76 \jtikainen 2013, s. 36-37.
T Ty6ryhmamuistio mmm 2008:1, s. 3.
8 Niukkanen, 2014, s. 45-46.
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Kiinteistojarjestelmat koostuvat perinteisesti katasterista, kartasta seka kiinteistokirjasta.”
Naiden liséksi jarjestelmadn kuuluu kaikki ne oikeustoimet ja pé&tokset, joilla tehd&én
muutoksia kiinteistojarjestelmaén. Katasterina toimii Suomessa kiinteistorekisteri, jonka
KiinteistOrekisterikartta sisaltdd kiinteistdjen rajat sekd sijainnit ja Kkiinteistokirjana on
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Vitikainen on hyvin kiteyttanyt kirjassaan, ettd “’katasterin
avulla voidaan yhdistdd toisiinsa oikeudet ja Kiinteistd”, kun taas kiinteistokirja “’luo
yhteyden oikeuksien ja henkildiden vilille”.8° Nain katasteri ja kiinteistokirja taydentavat
toisiaan ja luovat yhdessé yhtendisen tietojarjestelmén. Kaikki Suomen maa- ja vesialueet
kuuluvat kéytossa olevaan Kkiinteistojarjestelmaan joko kiinteistdind tai muina
rekisteriyksikkoina.8? Kaytossa oleva kiinteistéjaotus luo perustan muun muassa
maanomistuksen,  erityisten  oikeuksien ja  kiinnitysten  kirjaamiselle.  Jotta
Kiinteistojarjestelma tayttaa tarkoituksensa, sen tulee olla selked, luotettava ja lapinakyva.
Kiinteistotietojérjestelmassa perusrekisterikokonaisuuden muodostavat
maanomistusyksikko, esimerkiksi tontti, seka sen omistamiseen ja vakuuskayttoon liittyvat
tiedot. KiinteistOrekisteri pitad sisallaan kiinteistjen sijainti- sekd ominaisuustiedot, kuten
esimerkiksi kayttooikeudet ja rasitteet.8? Kiinteistorekisteria sekd lainhuuto- ja
Kiinnitysrekisterid pidetddn jatkuvasti ajan tasalla sdhkdisesti, ja lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteri on julkisesti luotettava rekisteri.® Naiden rekisterien luotettavuus on
ehdoton edellytys luototus- ja vakuusjérjestelman toimivuudelle seké kiinteistod koskevien

oikeustoimien oikeusturvan toteutumiselle.8

Maa- ja metsatalousministerié huolehtii lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisterin yll&pidosta
valtakunnallisesti seka kiinteistorekisterin yll&pidosta niiden alueiden osalta, jotka ovat
valtion vastuulla. Maanmittauslaitos tuottaa tietoja kiinteistorekisteriin. Yksittdinen kunta
voi kiinteistorekisterilain 5 8:n mukaan joko luopua kiinteistorekisterin pitdmisestd tai
ryhtya kiinteistorekisterin pitajaksi. Muun muassa Espoo ja Helsinki pitdvat molemmat omia

kiinteistorekisterejaan.®®  Kiinteistojen Kkirjausasiat, kuten lainhuudot, kasitelldan

® Suomessa kaytetdan katasterijarjestelma -kasitteen sijasta nimitysta kiinteistojarjestelma.
Kiinteistotietojarjestelmalld tarkoitetaan Maanmittauslaitoksen yll&pitdmien kiinteistorekisterin ja
lainhuuto-  ja  kiinnitysrekisterin ~ muodostamaa  koko  maan  kattavaa  julkista
tietopalvelukokonaisuutta. Ks. lisda esim. Vitikainen 2013, s. 20-24.
8 vitikainen 2013, s. 21.
81 Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2013, kiinteistot ja ympériston kaytto.
8 MML: Huoneistot ja kiinteistot > Kiinteistorekisteri.
8 MML: Huoneistot ja kiinteistot > Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri.
8 HE 205/2017, s. 5.
8 MML.: Kiinteistorekisterinpitajat.
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Maanmittauslaitoksessa.?®  Kiinteistonmuodostamislain 3 §&n 2 momentin mukaan
Kiinteistotoimituksista huolehtii Maanmittauslaitos, ellei kyseessé ole asemakaava-alueella
suoritettavista kiinteistotoimituksista tai muiden toimenpiteiden suorittamisesta. Naissé
tapauksissa kiinteistotoimituksesta huolehtii se viranomainen, joka kiinteistorekisterilain 5

8:n mukaisesti toimii kiinteistorekisterin pitdjana asianomaisella alueella.

3.2 Kaksiulotteinen kiinteistojarjestelma

Edelld ilmenneelld tavalla Suomessa on kaytdssa kaksiulotteinen Kiinteistjarjestelma.
Kaksiulotteisessa kiinteistojarjestelméssa  kiinteistot ja rekisteriyksikot madritelldan
maanpinnan tasossa, jolloin myds yksikon omistusoikeus on sidoksissa aina kyseessé
olevaan maanpintaan. On selvad, ettd kiinteistd kasittdd substanssiltaan myods kolmannen
ulottuvuuden, mutta kun kiinteistojéarjestelmén tehtdvind on “yksiloidd rekisteriyksikot
paaasiassa pinta-alakriteerein”, ajaa kaksiulotteinen jarjestelma asiansa.®” Kaksiulotteinen
Kiinteistojarjestelma vastaakin riittdvasti maanpinnan tasolla olevaan normaalin
Kiinteistbnmuodostamisen ja rakentamisen tarpeeseen, silla kiinteiston yksilointia ei tarvitse
suorittaa kolmannessa ulottuvuudessa. Tamén kolmannen ulottuvuuden ajatellaan t&ll6in

sisdltyvan kiinteiston omistusoikeuden alaan.

Hokkanen on artikkelissaan tiivistanyt kaksiulotteisen kiinteistdjarjestelmén ongelman
mielestédni hyvin. Vaikka kaikki kiinteistot ké&ytdnnossd ovat kolmiulotteisia yl&- ja
alapuolisen tilansa takia, pelkd&stddn maanpinnan yla- tai alapuolista tilaa ei voi yksin
omistaa.?® Kiinteistolla voi kuitenkin olla kolmannessa ulottuvuudessa sellaisia
omistuksellisia elementtejd, jotka saattavat kuulua muille toimijoille, kuin kiinteiston
omistusoikeuden haltijalle.8 Tama maaritelman ja kaytannon valilla ollut kuilu johti ennen
2018 voimaan tullutta s&&dosuudistusta tilanteeseen, jossa lainsd&ddannon rakentamista
koskevat periaatteet eivat tukeneet kaytantda. Varsinkin esimerkiksi maanalaisissa kaivos-
ja vesitaloushankkeissa jouduttiin ennen saaddsuudistusta arvioimaan tarkoin Kiinteiston
ulottuvuuteen ja omistajan kéyttovallan laajuuteen liittyvia kysymyksia. Lakiuudistuksella
saatiin kiinteistojarjestelma tasmaéllisemmaksi sekd maanpinnan yla- ja alapuolinen
rakentaminen  lainsdaddannon  alaiseksi.  Uudistuksen  jalkeenkin  kaksiulotteinen

Kiinteistojarjestelmd on pitdnyt pintansa padasiallisena kiinteistojarjestelmand, eiké téhan

8 Maa- ja metsatalousministerio > Kiinteistojarjestelma ja maanmittaustoimitukset.
8 Hollo, 2008, s. 37.
88 Hokkanen, 2005, s. 9.
8 Hollo 2008, s. 37.
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nahda ainakaan viel tarvetta tehda muutoksia. Sdddodsuudistus on ainoastaan mahdollistanut
3D-kiinteistdjen muodostamisen ja rekisterginnin seka kolmiulotteisen

Kiinteistojarjestelmén kdyttdonoton tulevaisuudessa.

Helsingissa sijaitseva Kampin kauppakeskuskokonaisuus, johon kuuluu kauppakeskuksen
lisaksi  linja-autoterminaali  sekd  metroasema, on hyvd esimerkki  3D-
Kiinteistbnmuodostamisen tarpeesta. Hanke vaati lukuisia Kkiinteistoteknisida seka
kiinteistooikeudellisia poikkeuksia ja itse rakentaminenkin aloitettiin poikkeusmenettelyll&
vuonna 2002, silla lopullinen kaava ja kiinteist6jaotus oli tarkoitus toteuttaa myéhemmin. %
Vakuudet jarjesteltiin muodostamalla korttelitontteja ja vasta lopullisen kaavan valmistuttua
muodostettiin tonttijaot ja tontit. Eri tasojen hallintayksikoistd, joissa oli erityyppisia
toimintoja, muodostettiin omia kolmiulotteisia tiloja, jotka kytkettiin johonkin tiettyyn
muodolliseen  maanpintatason  kiinteistoon.  Laadittiin ~ siis  kirjaamiskelpoinen
hallinnanjakosopimus, jossa sovittiin yksityiskohtaisesti rakennusten ja laitteiden kayttoon
liittyvista oikeuksista seka velvollisuuksista.®! Kirjaamiskelpoisten
hallinnanjakosopimusten ansioista my6s hallintayksikét olivat kiinnityskelpoisia. Tama
monimutkainen poikkeusmenettelyjen aikaansaama hanke olisi ollut huomattavasti

tehokkaampi, halvempi ja yksinkertaisempi toteuttaa hyddyntaen 3D-kiinteistdja.

Kampin kauppakeskuksen esimerkin mukaisesti kiinteistdjen hallinnasta voidaan sopia
muun muassa hallinnanjakosopimuksin. Talloin kuitenkin hallintaoikeuden on oltava
johdettavissa maanpéallisen kiinteiston osasta. Hallinnanjakosopimuksien ongelmana
néhdaan se, etta hallinta-alojen sijainti kuvataan vain sopimuksessa itsessaan, eiké ne siten
rekisterdidy  kiinteistorekisteriin. Tadma vaikeuttaa huomattavasti lapinakyvyyden
yllapitamistd  hankkeiden toteuttamisessa ja  kiinteistOrekisterissa.  Kiinteiston
yhteisomistajuus ~ sdilyy  hallinnanjakosopimuksesta huolimatta, mik& tarkoittaa
lahtokohtaisesti myds sité, ettd omistajien tulee yhdessé paasta yhteisymmaérrykseen kaikista
rakentamiseen liittyvista asioista. Se voi olla haastavaa suuremmissa hankkeissa, joissa
Kiinteistolla on useampia omistajia. Sopimuspohjaisen menettelyn hyvané puolena maan
yla- ja alapuolisissa hankkeissa voidaan pitdé sen joustavaa sopeutumiskykya liike-elamén
vaihtuviin tilanteisiin. Suurissa hankkeissa Kkiinteistdjen kehittdminen ja muuttuvat

kayttotarpeet on otettava myos tulevaisuudessa huomioon hyoddynnettdessa 3D-Kiinteist6ja.

% Tyoryhmamuistio mmm 2008:1, s. 8.
% Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 8.
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3.3 Kolmiulotteinen kiinteistojarjestelma

Rakentamisen kehittyessd ja monipuolistuessa kaksiulotteisella kiinteistojarjestelmalla ei
endd kyetd vyllapitamaan tasmallistd ja l&pindkyvaa rekisterid. Kolmiulotteisen
Kiinteistojarjestelman mahdollistaminen ja sen yhteensovittaminen 2D-
Kiinteistojarjestelmaan tuo selvyytta esimerkiksi kohteiden omistukseen ja hallintaan. Tama
johtaa siihen, ettd julkisissa rekistereissa nakyy entistd selvemmin, kuka omistaa ja mita.
Tasta on suuri apu muun muassa Kiinteistoverotuksen todenmukaisessa kohdistamisessa.
Kolmiulotteisen kiinteistojarjestelman tarpeen Kkartoitus ja kehittdminen alkoi jo vuonna
2006, jolloin maa- ja metsatalousministerio perusti tyoryhmaén selvittdamaan 3D-kiinteistdjen
tarvetta sekd mahdollisia toteuttamistapoja. Tyoryhmaan osallistuivat Maanmittauslaitos,
ymparistdministerid, oikeusministerid, Kuntaliitto, Helsingin kaupunki seka Teknillinen
korkeakoulu (nykyaan Aalto yliopisto).®? Kolmiulotteisen kiinteistorekisteriyksikon
muodostamisen mahdollistamisen tavoitteena oli yksinkertaistaa ja ennen kaikkea
joustavoittaa suurten rakennushankkeiden toteuttamista asemakaava-alueella. 3D-
Kiinteistonmuodostus selkeyttdd myds muun muassa kohteiden omistamista ja niista
sopimista, kiinteistokauppoja sek& kiinteistoveron kohdentamista. N&in ollen
omistuskohteista tulee l&pindkyvadmpid. Tiheddn rakennetun paakaupunkiseudun
kaupungistumisen seurauksena on syntynyt tarve Kiinteistjen kolmiulotteiseen
hallinnoimiseen seka Kiinteistéjen jakamiseen my6s korkeussuunnassa. Erilaisten
toimintojen sijoittaminen ja jakaminen pééallekkain eri kiinteistdihin kokonaan tai osittain on

yleensa tehokkain toimintamalli suurissa rakennushankkeissa.

Lains&édanto, joka mahdollisti kolmiulotteisen kiinteistén muodostamisen ja rekisteréinnin,
tuli voimaan 1.8.2018. Uudistuksen jalkeen kiinteistonmuodostamislaki,
Kiinteistorekisterilaki sekd maankéyttd- ja rakennuslaki mahdollistivat kolmiulotteisen
Kiinteiston muodostamisen, lainhuudattamisen, Kiinnittdmisen ja rekistergimisen
Kiinteistorekisteriin. Kiinteiston omistusoikeus suojataan perustuslain 15 8:8an kirjatussa
omaisuuden suojassa. Sen 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on turvattu ja 2 momentin
mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen téyttd korvausta vastaan
sdddetadn lailla. Kolmiulotteisia kiinteistdja koskeva saadosuudistus lisasi mahdollisuuksia
perustaa toisen  Kiinteiston  hyvaksi rasitteita, joilla voi olla vaikutuksia

perusoikeusséadnnoksen mukaiseen omaisuuden suojaan. Tastd toimii esimerkkind

92 Tietoa Maasta 1/2020, s. 4.
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kiinteistonmuodostamislain 154 8:n 1 momentin 11 kohta, joka mahdollistaa kolmiulotteisen
rasiteoikeuden perustamisen tarvittaessa esimerkiksi asemakaava-alueella sijaitsevalle
kolmiulotteiselle  kiinteistolle  p&asemiseksi.  Tarve  erilaisille  rasite- ja
yhteiskayttosopimuksille  tullee siis  lisddntymadn  3D-kiinteist0jen  yleistyessa.
Uudistuksessa ~ mahdollistetaan  myds  pakkorasitteiden  perustaminen,  mikali
naapurikiinteistjen omistajat eivat paase sopuun rasitteista. Rasitteen epadminen voisi
nimittdin  pahimmassa tapauksessa rajoittaa kokonaan kolmiulotteisen kiinteiston

kayttdmisen.

Kolmiulotteiset kiinteistét mahdollistava uudistus lainsd&ddédnndssé on vaatinut katsausta
myos oikeusturvaan, silla uudistuksessa laajennettiin asianosaisten kuultavien, eli naapurien,
joukkoa. 3D-kiinteistod koskevassa Kkiinteistotoimituksessa asianosaisina voivat olla
kiinteiston omistajien liséksi kaikki ne muut, joiden etua tai oikeutta kasill& oleva toimitus
koskee.®®* Tama on tarkeaa, silla kiinteistotoimituksen paatokset koskevat esimerkiksi
Kiinteiston rajojen sijaintia seka kiinteiston ulottuvuutta. Perustuslain 21 8:n 1 momentin
mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja ilman aiheetonta
viivastysta lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa seké
oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva paatés tuomioistuimen tai muun
rippumattoman lainkayttoelimen kasiteltavaksi. Pykéalan 2 momentin mukaan késittelyn
julkisuus seka oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu paatos ja hakea muutosta samoin kuin

muut oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin ja hyvén hallinnon takeet turvataan lailla.

Koska kolmiulotteisen kiinteiston kayttd voi olla vahvastikin riippuvainen toisen kiinteiston
kaytosta, ehdotettiin  hallituksen  esityksessa  tdydennettdavéksi  tonttijaon  ja
rakennuslupamenettelyn ~ kuulemis-  ja  muutoksenhakuoikeuksia  niin,  ett4
kiinteistonomistajan oikeus tulla kuulluksi ja oikeus hakea muutosta turvataan, kun péatos
voi vaikuttaa olennaisesti kiinteiston kiyttoon”.% Tama otettiin huomioon maankaytto- ja
rakennuslain 79 8§:n 3 momentissa, jonka mukaan, kun erillinen tonttijako tehdaén
korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on kuultava 2 momentissa sdédetyn
lisaksi tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa,
jos paatés voi vaikuttaa olennaisesti tallaisen Kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttdmiseen. Vastaavasti MRL 133 §:4an tehtiin lisdys koskien kuulemista ja lausuntoja,

kun alueella on voimassa kolmiulotteinen tonttijako. Pykalan 2 momentin mukaan

% HE 205/2017 vp, s. 52-53.
% HE 205/2017 vp, s. 52.
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rakennuspaikan sijaitessa Kkorttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
naapurilla tarkoitetaan 1 momentissa saadetyn liséksi sellaista samassa korttelissa sijaitsevan
yla- tai alapuolisen sekd rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kayttdmiseen paatoés voi vaikuttaa olennaisesti. Myos MRL 194
8 tdydennettiin koskien valitusoikeutta erillisesté tonttijaosta. Pykalén 1 ja 2 kohtien mukaan
valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvéksymisestd on samassa korttelissa olevan, tonttijaolla
jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston omistajalla ja haltijalla sek& muulla kiinteiston
omistajalla tai haltijalla, jos paatds voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai

muuhun kayttamiseen.

3.4 Kiinteisto

3.4.1 Kiinteiston kasite

Kansankielessd  kiinteiston  kasite voi  kasittdd aina  konkreettisesta  talosta
kerrostalohuoneiston tai peltoalueen. Nykyaan sen merkitys on kuitenkin vakiintunut
lainsd&danndssa keskeisend késitteend. Kiinteistonmuodostamislain 2 8:n 1 kohdan mukaan
Kiinteistoll& tarkoitetaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkoé tai muuta yksikkoa,
joka kiinteistorekisterilain nojalla on merkittavéa kiinteistona kiinteistorekisteriin, ja muulla
rekisteriyksikolla muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavaa erillista
yksikkoa; Kiinteistd kasittad siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet
(kiinteiston ulottuvuus). Perinteisessa kaksiulotteisessa kiinteistojarjestelmassa kiinteisto on
siis maa-alueeseen sidottu oikeus kayttad, hallita tai esimerkiksi myyda kyseessd olevaa
maata ja silld olevaa kiintedd omaisuutta. Kolmiulotteisesta nékokulmasta vaatimus
konkreettisesta maa-alueesta on ongelmallinen, mink& takia KML 2 §:n 1 momentin 1
kohdan ensimmaiseen lauseeseen otettiin maininta, jonka mukaan kiinteistéll& tarkoitetaan
maanomistuksen yksikdiden lisdksi myds muita kiinteistorekisterilain nojalla kiinteistoiné
kiinteistorekisteriin merkittavia yksikoita.®® Kiinteistodn voi myos kuulua sekd maa- etta

vesialueita.%

Kiintedn omaisuuden madritelmd l6ytyy kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien

lunastuksesta annetusta laista (603/1977, LunastusL). Sen 2 8:n 1 momentin mukaan

9 HE 205/2017 vp, s. 39.
9% Vitikainen 2013, s. 5.
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kiinte&lld omaisuudella tarkoitetaan tdssa laissa omistus- ja siihen verrattavaa oikeutta
Kiinteistoon taikka muuhun maa- tai vesialueeseen sek& naihin kuuluvaan rakennukseen tai
rakennelmaan. Pykaldn 2 momentin mukaan erityiselld oikeudella tarkoitetaan kaytto-,
rasite-, irrottamis- ja ndihin verrattavaa oikeutta toisen omistamaan Kkiinteistoon taikka
muuhun maa- tai vesialueeseen seké rakennukseen ja rakennelmaan. Pykélan 3 momentissa
tarkennetaan vield, ettd omaisuudella tarkoitetaan 1 ja 2 momentin mukaista oikeutta.
Kiintedn omaisuuden omistaminen siséltaa siis omistusoikeuden yhteen tai mahdollisesti
useampaan Kiinteistoon taikka sellaisen murto-osaan tai toisen omistaman kiinteiston osaan
madrdalana.’” Madrdala on rajattu alue kiinteistosta ja siitdi muodostetaan itsendinen

kiinteisto lohkomalla.®8

Kerros-, rivi-, ja paritalohuoneistot eivét itsessaan ole Kiinteistdja, vaan ne kuuluvat
rakennuksina asunto-osakeyhtion omistamaan kiinteistoon. Hallintaoikeus rakennukseen tai
huoneistoon siirretddn asunto-osakeyhtion osakkeilla. Asunto-osakeyhtidlain (1599/20009,
AOYL) 2 8&n 1 momentin mukaan asunto-osakeyhtid6 on osakeyhtid, jonka
yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintddn yhtd sellaista
rakennusta tai sen o0saa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessad méaaratty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi. Pykaldn 2 momentin mukaan asunto-osakeyhtion jokainen
osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjéarjestyksessa
madrattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai
Kiinteistostd. Tadmankaltainen asunto-osakeyhti¢ jarjestely on Suomessa yleinen, mutta
muualla maailmassa harvinainen naky. Jarjestely ndhdéan taalla kuitenkin hyvin toimivana,
eika siihen n&hda tarvetta tehdd muutoksia tai sekoittaa kolmiulotteisen Kkiinteiston
ominaisuuksia. Esimerkiksi Ruotsissa kerrostalohuoneistot voivat olla omia 3D-

Kiinteistojaan ja Norjassa sekd Tanskassa puhutaan “omistusasunto” -kiinteistoisté

9" HE 205/2017 vp, s. 5.

% KML 4 luku sadtelee lohkomista. Sen 20 §:n mukaan rekisteriyksikosta voidaan rajoiltaan maaratty
alue tai vaaka- ja pystysuunnassa ulottuvuuksiltaan ja sijainniltaan méaratty kokonaisuus (méaaréala)
muodostaa eri Kiinteistoksi taikka siirtdd ennestddn olevaan kiinteistoon lohkomalla. Sitovan
tonttijaon mukainen tontti muodostetaan lohkomalla tai muulla
kiinteistonmuodostamistoimituksella. 21 8:n mukaan lohkottavaa kiinteistda tai yhteista aluetta
kutsutaan tassé laissa emékiinteistoksi, madraalasta muodostettua kiinteistéd lohkokiinteistoksi ja
kiinteistba tai yhteistd aluetta, joka muodostetaan emakiinteiston jéljelle jadvista tiluksista,
kantakiinteistoksi. Kiinteistda, johon maaradala siirretaan, kutsutaan saajakiinteistoksi. Hallituksen
esityksen (HE 205/2017 vp) mukaan “kiinteistonmuodostamislain pééperiaatteena on
omistusoikeusjaotuksen ja kiinteistfjaotuksen tosiasiallinen yhtenevyys mahdollisimman pienelld
viiveelld kiinteistonvaihdannan tapahduttua”. Méirdala on siis kiinteistonmuodostuksen vélivaihe.
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sellaisessa merkityksessd, jota Suomessa ei tunneta.’® Ruotsissa ja Tanskassa asunnon
omistaja osakkaana omistaa siis koko huoneiston ja on ndin ollen my6s rakennuksen
osaomistaja.'® Kolmiulotteisia kiinteistoja koskevan hallituksen esityksen mukaan asunto-
osakeyhtiot voivat tahoillaan omistaa ja hallita 3D-kiinteistdja. Niiden hallinta jaetaan

yhtion osakkaiden kesken téta yhtiota koskevan yhtiomuodon saanndsten mukaisesti. 10

Esineoikeudellisesti kiinteistd on maéaritelty hieman eri ldhtékohdista. Esineoikeudessa
esineilla tarkoitetaan rajoitettuja kappaleita, joihin ihmiselld voi olla méarddmisvaltaa” ja
ne jaetaan irtaimiin ja Kkiinteisiin esineisiin, silla niiden oikeussédannét poikkeavat
toisistaan.'9? Kiinteiksi esineiksi katsotaan kiinteistorekisterilain nojalla kiinteistot ja muut
rekisteriyksikot. Kiinteiston méaraalakaan ei ole esineoikeudellisessa mielessé esine, silla se
ei ole rekisteriyksikkd. Madréalasta muodostuu itsendinen Kiinteé esine eli kiinteistd vasta
lohkomisen jalkeen. Lohkomisella tarkoitetaan Kiinteistotoimitusta, jossa Kkiinteistosta
erotettavasta maardalasta muodostetaan itsendinen kiinteisto tai siirretdan lohkottu maaraala
toiseen kiinteistoon.1% Maapohja ei sellaisenaan ole kiinted esine, mutta silla on tarkea
merkitys kiinteistonmuodostuksessa, minké takia Kiinteistdja koskevassa lainsdadannéssa
tunnetaan sellaisia saannoksia, joita ei muuten irtaimisto-oikeudessa tunneta.'® Kiintean
esineen kasite on siis kytkoksissa kiinteistorekisteriin ja sen siséltdméan luetteloon maa- ja

vesialueista.10>

Kiinteistorekisterilain 2 8:n 1 momentin mukaan kiinteistérekisteriin merkitaan kiinteistoina
tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, valtion omistamalle alueelle
luonnonsuojelulain tai sitd ennen voimassa olleen lainsddddnnén mukaisesti perustetut
suojelualueet (suojelualue), lunastuksen perusteella erotetut alueet, erilliset vesijatot seka
yleiset vesialueet. Merkittavimpid ndistd vaihdannan kannalta ovat tontit ja tilat, kun taas

esimerkiksi yleiset alueet jaavat vaihdannan ulkopuolelle.1% Pykalan 2 momentin mukaan

9 Tyéryhmamuistio mmm 2008:1, s. 10.

100 HE 205/2017 vp, s. 12.

101 HE 205/2017 vp, s. 12.

102 Kartio 2001, s. 63 ja 70.

103 MML.: Lohkominen.

104 Kartio 2001, s. 71. Kartio on selventanyt maapohjan roolia konkreettisena pohjana kaikelle

yhteiskunnalliselle toiminnalle (s. 70-71). Maapohja eroaa muista hyddykkeista siten, ettei sitd voida

tuottaa lisda sinne, missa sitd tarvittaisiin. Maapohjaa koskevan yksildinnin tarve on osaltaan

vaikuttanut Kiinteistorekisterilaitoksen syntyyn.

105 Kaisto — Tepora 2012, s. 178.

16 Tontin kasite: Tontit ovat kaupunkien asemakaava-alueilla sijaitsevia, kaavassa tietyin

ulottuvuuksin ja tarkoituksin maarattyja maa-alueita. Asemakaava jakaa kaupunkien alueet
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tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot voivat olla rajoiltaan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa
méaérattyja  kokonaisuuksia (kolmiulotteinen Kkiinteistd). Kolmiulotteiset Kiinteistot
merkitdan rekisteriin, jos ne sijaitsevat asemakaava-alueella, eikd asemakaavan sisallosta
muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin merkinta rekisteriin edellyttaa lisaksi sen sisaltymisté

sitovaan tonttijakoon.

3.4.2 Kiinteistdon ulottuvuus

Kiinteist6 on edelld esitetyn tavoin vaihdannan, vakuuksien sekd maankéyton
perusyksikkona maanomistuksen keskeisin kasite.1%” Suomessa kiinteiston omistusoikeuden
ulottuvuutta ei siis ole laissa maéaéritelty, vaan ulottuvuutta tarkastellaan aina
tapauskohtaisesti.1® Kiinteiston ulottuvuus kasittad kiinteistonmuodostamislain 2 8:n 1
momentin 1 kohdan mukaan kiinteistoon kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja
yhteisiin erityisiin etuuksiin seké kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset
etuudet. Kaksiulotteisessa Kiinteistojéarjestelméssa kiinteiston ulottuvuutta tarkastellaan
taloudellisen hyddyntamisen ndkdkulmasta. Kiinteistén ulottuvuuden katsotaan talloin
ulottuvan seka ylos- ettd alaspdin niin pitkélle kuin kiinteiston “’perustellun taloudellisen
hyddyntimisen voidaan inhimillisen toiminnan kautta ajatella olevan mahdollista”.1%®
Kiinteiston pinta-alaa rajoittaa l&hinnd yleista etua koskevat normit taikka sellainen
kayttovapaus, joka antaa muille kuin kiinteiston omistajalle mahdollisuuden hyddyntéa
maanpinnan yla- tai alapuolista tilaa. Hallituksen esityksessa painotetulla inhimillisell&
toiminnalla viitataan siihen, ettei esimerkiksi kiinteiston tavanomaiseen taloudelliseen
hyddyntdmiseen kuulu maaldmpokaivon poraaminen. Hollon mukaan Kiinteiston
ulottuvuutta tarkasteltaessa on erotettava toisistaan “’sopimusoikeudelliset disponointi- ja
hallintakysymykset julkisoikeudellisista rajoitusjirjestelmistd”.*? Tama tarkoittaa sita, etta

Kiinteiston ulottuvuus saattaa joissain tapauksissa olla laajempi, kuin mistd kiinteiston

kaupungin osiin, kaupunginosat jaetaan kortteleiksi ja korttelit taas edelleen tonteiksi. Asemakaavan
ulkopuoliset kiinteistot ovat tiloja. Ks. Hyvarinen — Hulkko — Ohvo 2002, s. 194.
07 vitikainen 2013, s. 1.
108 Makila — Still 2019, s. 21. Tapauskohtainen harkinta on Makilan ja Stillin mukaan kaytanto
monessa maassa, mutta esimerkiksi Singaporessa ja Malesiassa Kiinteiston ulottuvuus on laissa
maéaritelty, sillda kaupunkien ollessa niin tihedan rakennettuja, maanalaisen tilan kysyntd on
lisddntynyt. Liike- ja pysékointitiloja on rakennettu jopa 20 metrin syvyyteen Singaporessa.
Malesiassa lakiin on kirjattu eri  kéyttotarkoituksissa oleville  kiinteistdille niiden
vahimmaisulottuvuudet. Ks. my6s Niukkanen 2014, s. 51-52.
109 HE 205/2017 vp, s. 5.
119 Hollo 2008, s. 39.
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omistaja voi tosiasiassa oikeudellisesti maarata.'*t 3D-kiinteistot mahdollistavan

lakiuudistuksen on ollut maaré tuoda selvyytta kiinteiston ulottuvuuden maarittelyyn.

Kiinteiston omistajan vallintaoikeutta ja -vapautta rajoitetaan siis erindisin keinoin, kuten
kaavoin ja kaavamaarayksin, kaupungin rakennusjarjestyksin, sekd shikaani- ja
immissiokielloin. Kiinteistoon kohdistuu myo6s usein erindisia rasitteita sek& oikeuksia,
mitka voivat vaikuttaa kiinteiston ulottuvuuteen ja kayttoon.''? Esimerkkina kiinteiston
ulottuvuuteen vaikuttavasta oikeudesta on osuus yhteisiin alueisiin ja esimerkkind rasitteesta
mainittakoon yksityiset etuudet. Yhteisella alueella tarkoitetaan KML 2 8:n 2 kohdan
mukaan aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan Kiinteistoon tietyn perusteen
mukaisin osuuksin, kuten esimerkiksi yhteinen vesialue ja siitd muodostunut vesijatto. !
Lainsadadanto ei méaérittele rasitetta kovinkaan tarkasti, mutta vakiintuneesti silla tarkoitetaan
Kiinteistotoimituksessa toisen Kiinteiston hyvéksi perustettua oikeutta, esimerkiksi
kayttooikeutta. Rasitteella ilmaistaan kiinteiston ulottuvuutta ja rasiteoikeudella sen haltijan
oikeusasemaa. Kiinteistonmuodostamislain 14 luku késittelee rasitteita ja lain 154 8:n 1
momentissa on listattu tilanteet, joissa kiinteiston hyvéksi voidaan perustaa toisen
rekisteriyksikon alueelle pysyvéna rasitteena oikeus. Kiinteistoon kohdistuvat ja sen hyvéksi
perustetut rasitteet kdyvat ilmi kiinteistorekisterista.’'* Rakennusrasitteista saddetaan
maankayttd- ja rakennuslain 158-160 §:ssa. Lain 158 8:n madritelman mukaan
rakennusrasitteella tarkoitetaan tonttia tai rakennuspaikkana olevaa kiinteistda varten
perustettua toista kiinteistod rasittavaa pysyvaa oikeutta rakennuksen tai rakennelman

kayttdmiseen tai niihin verrattavaan toimenpiteeseen.

11 Kiinteiston ulottuvuutta ja ristiriitaa maanpinnan omistajan ja tosiasiallisen hyotyjan valilla on
késitelty korkeimmassa oikeudessa asti. Ennakkotapauksena ulottuvuuskiistoista ja maanalaisesta
lunastuksesta toimii KKO:n ratkaisu 1987:121, jossa Helsingin kaupunki oli saanut lunastusluvan
asunto-osakeyhtiolle kuuluvan tontin maanalaiseen tilaan ja sen louhinnasta syntyneeseen
kiviainekseen. Asunto-osakeyhtion mukaan silla oli rakennusoikeus tdéhdn maanalaiseen tilaan, jonka
se nyt kaavamuutoksen perusteella menetti kaupungille ja talla perusteella myds oikeus korvaukseen
menetetystd rakentamismahdollisuudesta seké kiviaineksesta. Korkein oikeus katsoi, ettei asunto-
osake yhtiolla ollut ollut oikeutta kaupungin rakennusjérjestyksen mukaan kayttad maanalaista tilaa
muuhun kuin kellarin rakentamiseen kuuden metrin syvyyteen eikd se néin ollen olisi voinut
hyddynt&é louhinnasta syntynytté kiviainesta. Helsingin kaupungille perustettu oikeus maanalaiseen
tilaan ja kiviainekseen kajosi ndin ollen asunto-osakeyhtion Kiinteiston omistusoikeuden
substanssiin. Tdmé& ennakkotapaus on ennen kaikkea vahvistanut sitd edellytyst4, ettd taloudellinen
menetys on oltava selvasti osoitettavissa, jotta sen korvaaminen voi tulla kysymykseen. Ks. aiheesta
myds Makil& — Still 2019, s. 23.
12 Ks, kiinteiston rasitteista lisaa luvussa 3.4.4.
113 vitikainen 2013, s. 2.
14 MML: Kiinteistoasiat.
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3.4.3 Peruskiinteisto

Peruskiinteistoksi kutsutaan maanpinnan tasolla olevaa kaksiulotteisesti rajattua kiinteistoa.
Peruskiinteisté on siis kaksiulotteinen Kiinteistd, josta 3D-kiinteistdja muodostetaan
lahtotilanteessa.  Peruskiinteistostd voidaan lohkomalla tai halkomalla muodostaa
kolmiulotteinen Kiinteistd, ja muodostettu 3D-kiinteistd voi sijaita joko yhden taikka
useamman peruskiinteiston alueella. Kolmiulotteinen kiinteistd on erillinen ja itsendinen
Kiinteistd peruskiinteistdstd, eika rajoita ndin ollen peruskiinteiston kayttod, omistusta tai
hyodyntdmista muutoin kuin sijainniltaan. Nain ollen peruskiinteisto jatkuu 3D-kiinteiston
yla- tai alapuolella.*'®> Peruskiinteistostd luovutetaan 3D-madraala, josta muodostetaan
peruskiinteistod lohkomalla 3D-lohkokiinteistd. Kaytdnndssa siis vertikaalisuunnassa kaikKki
se tila, jota ei lohkota kolmiulotteiseen lohkokiinteistoon, jaa osaksi peruskiinteistoa. 16
Peruskiinteiston rajat eivat rajoita muodostettavan 3D-kiinteiston rajoja, vaan esimerkiksi
suuremmissa maanalaisissa pysakadintihalliprojekteissa kolmiulotteinen kiinteistd voidaan

muodostaa lohkomalla useammasta peruskiinteistosté yksi yhteinen alue maan alle.

Kéytannossd 3D-kiinteistbn on perustuttava olemassa olevaan konkreettiseen
peruskiinteistoon. Ruotsissa on mahdollista hahmottaa niin kutsuttuja ilmakiinteist6ja,
jolloin pystytddn muodostamaan kiinteistd, jota ei ole viel4 edes rakennettu. Téallainen
tilanne voisi tulla vastaan esimerkiksi rakennutettaessa kerrostaloa, jonka viidenteen
kerrokseen perustetaan ennen rakennuksen tosiasiallista rakentamista oma kolmiulotteinen
Kiinteistd. Turhien ilmakiinteistéjen muodostamista tulee kuitenkin vélttdd ja tassakin
tapauksessa kaikkien Ruotsin kiinteistonmuodostamislain (fastighetsbildningslag 1970:988,

FBL) 3D-kiinteistonmuodostamista koskevien edellytysten tulee tayttya.t’

3.4.4 3D-kiinteistd

3D-kiinteiston maaritelma ei ole taysin yksiselitteinen, vaan sen sisélto saattaa vaihdella sen

mukaan, keneltd maaritelmaa kysytaan.''® Monessa maassa ja niiden lainsaadannoissa

15 MML.: 3D-kiinteistonmuodostamisen perusteet, s. 3.
"8Markkula 2017, s. 15.
U7 Kiinteistonmuodostamisesta Ruotsissa lisaa jaljempana luvuissa 3.5 seka 4.2.
118 Jenny Paulsson on artikkelissaan 3D Property Rights — An Analysis of Key Factors Based on
International Experience” tutkinut tarkemmin 3D-Kiinteiston késitettd maailmanlaajuisesti ja tehnyt
havaintoja eri késitteiden kéytosta eri yhteyksissa. Myds eri mééaritelmia eri kasitteille 16ytyy runsain
mitoin. Mielenkiintoinen havainto oli se, ettd oikeuskirjallisuudessa kéytetdén yleisemmin 3D
property” késitettd, kun taas 3D cadastre” -k&site on yleisemmin kaytdssa teknillisissd yhteyksissa.
”3D cadastre” oli myds saanut enemmaén jalansijaa tuoreimmissa tutkimuksissa seké oli laajemmin
kaytossad maailmalla.
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ymmarretddn hyvin eri tavoin kolmiulotteisten kiinteistdjen maaritelma, mika on tuonut
my®ds omat haasteensa muun muassa oikeudellisen tutkimuksen ja kirjallisuuden alalle.
Paulsson pitéé sitd hyvand asiana, ettd kansainvalinen 3D-kiinteiston maaritelma on hieman
héilyvé ja laaja-alainen, jotta eri maiden eridvat tulkinnat 3D-kiinteistéjen madritelmista
mahtuvat kasitteen alle.’'® Tama lisaéda ymmarrysta kansainvalisessa kontekstissa ja eri
maiden vertailtavuutta keskenaan.?® Kaikessa yksinkertaisuudessaan 3D-kiinteistét ovat
muodoltaan vapaita Kiinteistojd, jotka voivat sijaita maan yl&- tai alapuolella tai jossain silté
valiltd, ne voivat olla joko kokonaan ilmassa taikka maanpinnalla ja ne voivat sijaita
rakennuksen sisalld tai rakentamattomalla alueella. 3D-kiinteistd voi sijoittua omana
Kiinteistonaén esimerkiksi rakennuksen ylimpéan kerrokseen. Rakennetun kolmiulotteisen
kiinteiston on kuitenkin aina oltava liitettyna johonkin rakennukseen tai rakennelmaan.*?!
Kéytannon tilanteessa 3D-kiinteistosta tallennetaan kiinteistorekisterin tietokantaan 3D-
malli ja kiinteiston ulottuvuustietoina tiedot siitd, mitka kiinteistot sijaitsevat mahdollisesti
3D-kiinteiston yla- ja alapuolella.*?? Maanmittauslaitos piti tarkeand, ettda 3D-kiinteisto
sailyisi yksipalstaisena, jotta Kiinteistorekisterin selkeys turvataan.'?® Kolmiulotteisella
Kiinteistolla ei ole pinta-alaa, vaan se on rajoiltaan suljettu vaakasuunnassa ja
pystysuunnassa madritelty tilavuus. Suomen ensimmaéinen kolmiulotteinen Kkiinteistd
merkittiin kiinteistorekisteriin 9.1.2020 ja se sijaitsee Espoon Keilalahdessa.'?* Kohde on
paikoitustontti, joka lohkottiin paikalla olleen tontin alapuolelle.'?> Espoossa oli heinakuussa

2020 kolme 3D-kiinteistoa seka kolme hyvaksyttya 3D-tonttijakoa.'2

119 paulsson 2007, s. 318.
120 Y mpéristooikeuden normien joustavuudesta ja avoimuudesta ks. esim. Maatta — Soininen 2016,
s. 1036-1037.
121 K, lisaa itsendisesta 3D-kiinteistosta esimerkiksi Paulsson 2012, s. 25-26.
122 MML: 3D-kiinteistonmuodostamisen perusteet, s. 2-3.
123 MML: Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen ja rekisteréinnin maarittelyprojektin
loppuraportti, s. 15.
124 Tijetoa Maasta 1/2020, s. 4.
125 MML.: Suomen ensimmainen 3D-kiinteisto on rekisterdity Espooseen. 10.1.2020.
126 Toijanaho, 27.7.2020.
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Kuva 1: Kuvassa esimerkki siitd, miten 3D-kiinteistd voi sijoittua rakennushankkeeseen.
Tassa esimerkissd 3D-kiinteistd on maanpinnan ylapuolella yhden peruskiinteiston alueella

oleva kolmiulotteisesti maaritelty tila.*?”

Itsendinen 3D-kiinteistd maérittelee kolmiulotteisen tilan omana kiinteistén&éan erotettuna
muista Kiinteist0istd. Se on rekisteroitdvissa kolmiulotteisena rekisteriyksikkoné
kiinteistorekisteriin ilman yhteytt4d maanpé&élliseen kiinteistoon ja ndin ollen my6s muista
KiinteistOistd riippumaton omistusmuoto. 3D-kiinteistdjen itsendisyys on kohdannut
kritiikkia sen keinotekoisuudesta, riskeistd seka kayttdalueen suppeudesta.'?® Muun muassa
Suomen tuomariliitto on lausunnossaan todennut, ettei lainsaadannolla tulisi mahdollistaa
néenndisesti itsendisten kiinteistdjen velkakiinnittamistd, silld 3D-kiinteistd ei ikind ole
aidosti itsendinen tai riippumaton muista kiinteistdistd.'?® Ymmarran kritiikin
riippuvuussuhteiden tuomasta epavarmuudesta velkakiinnittdmisessa, mutta né&en
kolmiulotteisuuden tuovan enemman hyotyja sen helpottaessa eri hankkeiden toteuttamista
ja lisdtessd muun muassa sijoittajien mielenkiintoa hybridihankkeisiin.  Suurten
rakennushankkeiden maarén on ennustettu lisdéntyvéan ajan kuluessa myds Suomessa ja
naiden hankkeiden osapuolet halunnevat jakaa kiinteistot rakennuksineen siten, etté eri osia

voidaan “omistaa, hallita ja kiyttdd vakuustarkoitukseen erikseen”.'3° Ennen kolmiulotteisia

121 MML: 3D-kiinteistonmuodostamisen perusteet, s. 2.
128 Tyéryhmamuistio mmm 2008:1, s. 24.
129 Syomen tuomariliiton lausunto 20.5.2017, s. 2. Ks. kuitenkin esimerkiksi tyoryhmamuistio mmm
2008:1, s. 24, jossa tydryhman mukaan 3D-Kiinteistd on itsendinen ja pysyva kiinteisto, jolloin sita
koskevat yleiset kiinteiston kasitteeseen kytketyt oikeudelliset mekanismit ja se on néin ollen myos
omistuksen ja vaihdannan seké kiinteistokiinnityksen yksikko.
130 HE 205/2017 vp, s. 19 ja VM 5/2018 vp. s. 3.
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Kiinteistojakin voitiin velkakiinnitys myontdd hallinnanjakosopimuksen kohteena olevan
kiinteiston murto-osaan.’3! Nain ollen 3D-kiinteistét toimivat siis samalla tavoin
lainhuudatuksen sekd Kkiinteistokiinnityksen kohteina kuin perinteiset 2D-kiinteistot.
Maanpinnan yl&- ja alapuolisten tilojen muodostaminen omiksi 3D-kiinteistoiksi lis&a
kaupunkialueella kiinnitys- ja vaihdantakelpoisten omistusyksikdiden mé&érédd ja

mahdollistaa monipuolisen ja tehokkaan maankayton.

Kolmiulotteisesta rakentamisesta on erotettava niin kutsuttu kansi- tai paallerakentaminen.
Siind missé 3D-kiinteistot tarjoavat ratkaisuja muun muassa kauppakeskushankkeisiin seké
maanalaisiin parkkihallihankkeisiin, kansihankkeet tarjoavat ratkaisuja tie- ja rata-alueiden
kattamiseen erilaisin rakennuksin ja palveluin. N&mé& kansihankkeet erottuvat
tavanomaisista 3D-hankkeista siten, ettd vaylanpitdjilla on yleensé sellaisia intresseja ja
vastuita kansihankkeissa, joita yhteisomistajilla normaalissa kiinteiston yhteiskaytossa ei
olisi.13? Kansihankkeet on myos hyvé erottaa aiemmin esille tulleista hybridihankkeista.
Hybridihanke voi olla esimerkiksi sellainen rakennushanke, jossa yhteen rakennukseen
sijoitetaan useita eri toimintoja, kuten asumis-, liike- ja toimistotiloja. Tallaisia
hybridihankkeita ovat muun muassa Pasilassa sijaitseva Tripla, joka pitd4 siséllaén

kauppakeskuksen, liike- ja toimistotiloja, hotellin, asuntoja seka juna-aseman.

3.4.5 3D-kiinteistbn muodostaminen

Mikéli laissa saddetyt edellytykset 3D-kiinteistonmuodostamiselle tayttyvat, tekevat
paatoksen  3D-kiinteiston  muodostamisesta  hankkeen  osalliset.  Perinteinen
Kiinteistbnmuodostaminen tapahtuu kaksiulotteisten Kiinteistdjen osalta lohkomalla tai
halkomalla. 3D-kiinteistd muodostetaan pédasiassa lohkomalla, mutta miké&li kiinteistd on
yhteisomistuksessa, voidaan se muodostaa myds halkomalla. Kiinteistjen erottamista
lohkotoimituksessa madrittelee alueella voimassa oleva tonttijako. Kolmiulotteisen
kiinteiston kohdalla kiinteistonmuodostamista koskevan toimituksen ensimméinen vaihe on

muodostaa alueelle maanpinnan tasossa oleva, kaksiulotteisesti rajattu, peruskiinteist. 33

Tarkoituksenmukaisuus ohjaa 3D-kiinteistojen muodostamista my6s Suomessa. 3D-
Kiinteistojarjestelmatyéryhma on muistiossaan linjannut, ettd kolmiulotteisia Kiinteistoja

voidaan muodostaa ainoastaan sellaisessa tilanteessa, jossa “rakentamistoiminnan

181 HE 205/2017 vp, s. 8.

132 J4rvinen 2017, s. 1.

133 \/M 5/2018 vp, s. 2 ja HE 205/2017 vp, s. 1. Ks. my0s lisaa peruskiinteistosta luvussa 3.4.2.
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tarkoituksenmukainen jarjestaminen sitd edellyttda”.'3* Kolmiulotteisen kiinteiston
muodostaminen edellyttédd aina voimassa olevaa asemakaavaa seka Kiinteiston sisaltymista
rakennuskorttelin alueella sitovaan tonttijakoon.® Yleensa tarve kolmiulotteisen kiinteiston
perustamiseen tulee suurten rakennushankkeiden toteuttajilta. Tietyn alueen eri osat voidaan
siis muodostaa erillisiksi itsendisiksi kolmiulotteisiksi kiinteistoiksi, mikéli asemakaavasta
ei muuta johdu. Paasaantona kuitenkin on, ettd asemakaavassa kolmiulotteisesti maaritelty

kayttotarkoitusyksikkd muodostetaan yhdeksi 3D-kiinteistoksi.

3.5 Ruotsi vertailukohteena

3.5.1 Ruotsin kiinteistdjarjestelma

Ruotsin Kiinteist0jarjestelmassé on huomattavissa paljon samaa kuin Suomen jarjestelméssa
jo historiallisista syistd. Suomessa on otettu mallia monissa tapauksissa Ruotsin
lainsd&dannostd, ja Ruotsissa ollaankin jo huomattavasti pidemmaélld kolmiulotteisten
Kiinteistdjen osalta. Kaikki maa-alueet ovat Ruotsissa jaettu kiinteistoyksikdihin tai
yhteisomaisuusyksikoihin, ja nain ollen myds merkitty kiinteistorekisteriin.®*¢ Kiinteistoja
ja niiden jakamista koskevat sdédnndkset 10ytyvét Ruotsin maakaaresta (Jordabalk 1970:994,
JB). Ruotsin kiinteistonmuodostamislaki, fastighetsbildningslag, saatelee

Kiinteistoyksik6iden muodostamista ja kiinteistdjaon muutoksia.

Kiinteistoyksikkd on omistettu Kiinteistd, joka on yksiloityna yksikkonéd rekisteroity
KiinteistOrekisteriin. Paasdantoné niin Suomen kuin Ruotsinkin Kiinteistdjéarjestelmdassa on
kaksiulotteinen kiinteistd, joka on tarkasteltavissa x ja y koordinaatein. Ennen 3D-
tarkastelua Kiinteiston omistusoikeus jatkui periaatteessa maan alta aina avaruuteen asti,
mutta kdytdnnossa kiinteiston yl&- ja alapuoliset rajat maaraytyivat sen mukaan, mita oli
kohtuudella mahdollista kayttad. Koska kaikki kiinteistot ovat tosiasiassa kolmiulotteisia, on
niiden omistusoikeutta kaytdnnossé tarkasteltu kolmiulotteisena jo ennen sen ottamista
lainsaadantoon. Taman sisallyttdminen lainsaadantdon on siis ollut valttamatonta ja
Ruotsissa tarpeeseen on vastattu huomattavasti ennen Suomea. Ennen 3D-
Kiinteistbnmuodostamista rakennuksien eri kayttdtarkoituksiin tarkoitettuja osia, kuten

parkkihallia ja toimistotiloja hallinnoitiin erilaisin sopimuksin seka rasittein.®*” Rasitetta ei

133 Ty6ryhmamuistio mmm 2008:1, s.1.
135VM 5/2018 vp, s. 2.
136 paulsson 2007 s. 77.
137 Paulsson 2007, s. 78.
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voida myontdd henkilod varten, vaan se myonnetddn yhdelle tai useammalle
kiinteistoyksikolle. Rasitteena voidaan myo6ntdd esimerkiksi oikeus kéyttda toiselle

kiinteistolle kuuluvaa tietd, jotta oikeuden saajalla on paasy kiinteistlleen.13®

Ruotsissa on ollut mahdollista muodostaa kolmiulotteinen kiinteistd jo vuodesta 2004 ja
liséksi vuonna 2009 mahdollistettiin huoneiston omistusoikeuden (&garlagenhetsfastighet,
engl. apartment ownership)  kirjaaminen  Kkiinteistonda  kirjaamisrekisteriin.°
Kolmiulotteinen kiinteistojarjestelmé otettiin osaksi Ruotsin kiinteistonmuodostusta, silla
yksittdisen rakennuksen jakaminen oli ongelmallista.’*® Kun kolmiulotteiset kiinteistot
esiteltiin Ruotsissa, syntyi huoli siitg, ettd perinteinen kiinteiston késite pirstaloituisi liian
abstraktiksi ja moniulotteiseksi. Ruotsissa 3D-kiinteistot maaritelld&dn niin, etta kiinteistd
koostuu kolmiulotteisesta tilasta, joka on joko toisen Kiinteiston yla- tai alapuolella ja néin

ollen yksi rakennus voidaan jakaa useisiin eri kiinteistihin eri omistajien kesken.

Ruotsin maanmittausviranomaisen (lantmaterimyndighet) yhteenvedon mukaan Ruotsissa
oli yhteensd 2145 kolmiulotteista Kiinteistod 31.12.2017. Naistda 921 oli tavallisia,
Suomessakin  kaytossa olevia 3D-kiinteist6jd ja 1204  omistusoikeusasuntoja
(agarlagenhet).1*! Myos Ruotsissa on nahtavissa 3D-kiinteistojen keskittyminen suurempiin
kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin, mutta kolmiulotteisia kiinteistGja on muodostettu ympéri
maan. Kiinteistorekisterin vuosikatsauksen mukaan vuonna 2011 noin yksi kolmasosa
kaikista 3D-kiinteistoista oli Tukholman alueella.'*> Ensimmaisen seitseman vuoden aikana
(2004-2011) muodostettiin yhteensa 986 kolmiulotteista kiinteistoa.*® Naistd hieman yli
puolet (522 kpl) oli rakennuksien sisdlla olevia omistusasuntokiinteistoja ja 455 kpl
tavanomaisia kolmiulotteisia kiinteistoja. Tukholman 3D-Kkiinteistdistd noin puolet oli jo
olemassa olevia rakennuksia ja puolet uusia. Ongelmana kolmiulotteisen Kkiinteiston
muodostamisessa jo olemassa olevaan rakennukseen on se, ettei rakennusta ole tarkoitettu
jaettavaksi eri kiinteistojarjestelmiin. N&in ollen voidaan joutua kayttdmé&an laajasti eri
rasitteita ja yhteiskdyttosopimuksia, jotta tarvittavat kulkuvaylat ja kunnallisteknilliset asiat

voidaan taata kaikille rakennuksen kiinteistoille.

138 Rasitteista lisaa ks. luku 4.2.3.
139 paulsson 2011, s. 9 ja HE 205/2017, s. 14.
140 Hokkanen 2005, s. 10.
141 Fastighetsregistret. Helarsstatistik 2017.
142 Fastighetsregistret. Helarsstatiskik 2011.
143 Fastighetsregistret. Helarsstatiskik 2011.
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3.5.2 Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen kolmet kasvot

Ruotsin  kiinteistonmuodostamislaki  (fastighetsbildningslag, FBL) vastaa Suomen
Kiinteistbnmuodostamislakia ja se astui voimaan 1970. Sen ensimmadisen luvun 1 a §:ssé

maaritelldaan kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen eri vaihtoehdot:

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r avgransad bade
horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan
fastighet an en tredimensionell fastighet och som ar avgransat bade
horisontellt och vertikalt,

3. agarlagenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte ar avsedd att
rymma annat an en enda bostadslagenhet. Vad som sdgs i denna lag om
mark géaller ocksa annat utrymme som ingar i en fastighet eller ar samfallt

for flera fastigheter.

Pykalan 1 kohdan madritelmdn mukaan sellaista Kkiinteist6d, jonka rajat on
kokonaisuudessaan madritelty sek& horisontaalisesti ettd vertikaalisesti, kutsutaan
kolmiulotteiseksi kiinteistoksi (tredimensionell fastighet). T&ma on 3D-kiinteiston yleinen
ja itsendinen muoto, joka tunnistetaan my6s Suomessa nykyaan. Termilld ~avgransad”
(rajattu) viitataan lailla méériteltyihin kiinteiston rajoihin suhteessa muihin kiinteistdihin, ei
kyseessé olevan kiinteiston “rajoihin” suhteessa avaruuteen tai maan pinnan sisiosaan.'#*
Sanamuoto “bade horisontellt och vertikalt ” tarkoittaa, etta kiinteistostda on muodostuttava
suljettu tila, jonka rajat ovat madriteltdvissa sivusuunnassa, pystysuunnassa seka
syvyyssuunnassa. Pykalan 2 kohta maéérittelee kolmiulotteisen  kiinteistotilan
(tredimensionell fastighetsutrymme) tilaksi, joka kuuluu toiseen kiinteistoon ja jonka rajat
on madritelty sek& horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Tallainen 3D-tila siséltyy siis
suurempaan kaksiulotteiseen kiinteistoon. Pykalan 3 kohta koskee omistusasuntokiinteistoa
(&garlagenhetsfastighet), jonka rajat kolmiulotteisena kiinteistona maérittyvat ainoastaan

yhden asuinhuoneiston rajojen mukaisesti.'#> Tama tarkoittaa, ettd omistusasuntokiinteiston

144 M Handbok FBL 2021, s. 27.
145 Suomennos “omistusasunto -kiinteistd” on otettu tydryhmadmuistion mmm 2008:1, s. 10. Samaa
termid on kéytetty myds HE 127/2018, s. 12, jonka mukaan tallainen omistusasunto muodostetaan
kolmiulotteiseksi kiinteistoksi viranomaisen toimesta kiinteistbnmuodostustoimituksessa. Taman
jalkeen omistajan on haettava lainhuutoa omistamalleen kiinteistélle. Vastaavaa kiinteistotyyppié ei
tunneta Suomessa.
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omistaja omistaa yhden asuinhuoneiston usean asunnon kasittavéssa talossa. Laissa on
rajoitettu, ettei mitd tahansa kolmiulotteista tilaa voida muodostaa laissa tarkoitetuksi
omistusasunnoksi (&garlagenhet), vaan sen on oltava asuinkdyttssa oleva huoneisto.

S&annos lisattiin, silld haluttiin monipuolistaa erilaisia kerrostaloasumisen muotoja.

Ruotsissa 3D-kiinteistd voi siis olla ylla selitetyn tavoin joko itsendinen 3D-kiinteistd, joka
on kokonaisuudessaan méaéritelty vertikaalisesti ja horisontaalisesti, 2D-kiinteistoon liitetty
kolmiulotteinen palsta taikka 3D-kiinteistona rekisterdity huoneisto.'#¢ Tallainen huoneisto
kolmiulotteisena  rekisteriyksikkond on  kansainvalisesti  tunnettu  condominium-
Kiinteistotyyppina (omistusasuntokiinteistd, garlagenhetsfastighet), jonka tarkoituksena on
hallita yhta asuinhuoneistoa isommasta kokonaisuudesta. Huoneiston haltija saa kyseessa
olevan kiinteistdn hallinnan my6té oikeuden muun muassa rakennuksen yleisiin alueisiin ja
sithen maa-alueeseen, jolle rakennus on rakennettu. Condominium-Kkiinteistdtyyppi voidaan
omistusasuntokiinteistén tavoin perustaa ainoastaan asuinkayttoon.'#” Perinteisen” 3D-
Kiinteistobn ja condominium-kiinteiston suurimpana erona on nimenomaan se, ettd
condominium-kiinteiston taytyy aina olla osana yhté rakennusta, esimerkiksi yksittaisena
huoneistona.'*® Ruotsin jaon kaltainen 3D-kiinteistétyyppien jako on yleinen maailmalla.
Ulkomailla tallainen 3D-kiinteiston& rekisteroity yksikko voi siis olla myos rakennuksen
yksittdinen huoneisto, joka muodostetaan itsendiseksi kolmiulotteiseksi Kiinteistoksi. Tata
jarjestelyé ei ole otettu kayttoon Suomessa, eika sille ndhda mydskaan tarvetta, silla asunto-

osakeyhtitjarjestelmédmme nahdaan toimivaksi jarjestelméksi.

Ruotsissa kolmiulotteiset kiinteistdt jakaantuvat kahteen eri ryhmaén sen perusteella, onko
Kiinteisto sidoksissa maanpintaan vai ei. Paasdantona on, ettd kolmiulotteisen kiinteiston on
oltava jo rakennettu, eikd nain ollen voi olla vain ilmaa taikka louhimatonta maanalaista
tilaa. Poikkeuksena on sellainen rakentamaton kiinteisto, jonka rakentaminen on ajallisesti
rajattu.  Tallaisen  kiinteiston ~ rakentaminen  on  aloitettava  rakennusluvan
voimassaoloaikana.'*® Erillisia kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisedellytyksia ei ole
madritelty lainsd&ddannodssd, vaan kiinteistbnmuodostuksen on aina perustuttava

tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Reunaehtona kolmiulotteisen kiinteiston

146 HE 205/2017 vp, s. 14.
147 paulsson 2013, s. 199.
148 Hokkanen 2004, s. 40 seka mm. Paulsson 2007, s. 32-35. Paulsson on jaotellut eri
kiinteistotyypit omistus- ja haltijasuhteineen hyvin informoivasti véitoskirjassaan, s. 32.
149 Hokkanen 2004, s. 32.
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muodostamiselle on perusteltu syy muodostaa perinteisen 2D-kiinteiston sijasta 3D-

kiinteisto.
3.5.3 Kiinteiston tarkoituksenmukaisuus

Merkittdvimpéana erona Suomen ja Ruotsin Kiinteistbnmuodostamislainsaddannésséd on
kiinteistbonmuodostamisen sitominen Kiinteiston tarkoituksenmukaisuuteen.
Tarkoituksenmukaisuusehto  pakottaa  Kiinteistdn  perustajan  suunnittelemaan ja
perustelemaan etukateen, ettd muodostettava kiinteisto tulee olemaan tarkoituksenmukainen
sekd muodostettaessa ettd sen jalkeenkin. Tatd ohjataan kyseessd olevan tontin tai tilan
maankayton tavoitteilla. Maank&yton tavoitteet on Kirjattu yleensd kaavoihin, kuten
asemakaavan osoittama asuinalue. Tama kiinteistonmuodostuksen paédperiaate on hyvin
tarkedssé roolissa Ruotsissa ja sitd sovelletaan niin 2D- kuin 3D-kiinteistdihin. Ruotsin
kiinteistonmuodostamislain (FBL) 3 luvun 1 8:n mukaan kiinteistonmuodostaminen on
suoritettava niin, ettd jokainen muodostettava kiinteistt on sen sijainnin, laajuuden ja muiden
olosuhteiden kannalta pysyvasti sopiva kayttotarkoitukseensa. Erityisesti on kiinnitettava
huomiota kiinteiston tarkoituksenmukaisuuden suunnittelulle (yleinen suunnitteluehto,
allmanna planvillkor) seka sille, etta kiinteistolta on péasy tarvittaville teille kiinteiston
alueen ulkopuolella. Pykédldan 2 momentin mukaan kolmiulotteinen Kiinteistd voidaan
muodostaa vain, mikéli se on selvasti tarkoituksenmukaisempi siihen tarkoitukseen, mihin
Kiinteistd on tarkoitettu, kuin mik&&n muu vaihtoehto. S&anndksen ilmaisu allménna
lamplighetsvillkoret voidaan suomentaa kiinteistonmuodostuksen yleiseksi soveltuvuus- tai

sopivaisuusehdoksi.*°

Ruotsissa uusien 3D-kiinteistdjen maard on ollut laskussa tiukan tarkoituksenmukaisuus -
ehdon takia. Tamdn tarkoituksenmukaisuuden arvioinnin suorittaa Ruotsissa
maanmittausviranomaiset (Lantméteriet). Kriteerit, joiden tulee tdyttyd, jotta voidaan
muodostaa kolmiulotteinen kiinteistd, 0ytyvat Ruotsin maankaytto- ja rakennuslakia
vastaavasta fastighetsbildningslag nimisestd laista. FBL 3 luku maarittelee ehdot
kiinteistonmuodostamiselle. Luvun 1 §:std I0ytyy yleiset sopivaisuus- ja suunnitteluehdot,
jotka koskevat kaikkia uusia ja uudelleen rakennettavia kiinteistoja. Pykéalan 1 momentin
mukaan Kiinteiston on sijainniltaan, laadultaan ja muilta olosuhteiltaan olla pysyvasti sopiva

kayttotarkoitukseensa. Sen mukaan kiinteistolle on myos jarjestettdva sellaiset oikeudet,

10 Tydryhmamuistiossa ~allmanna lamplighetsvillkoret” on suomennettu kiinteistonmuodostuksen
yleiseksi sopivaisuus —ehdoksi. Nakemykseni mukaan yleinen soveltuvuusehto on parempi ilmaisu.
Tydryhméamuistio 2008 mmm, s. 11.
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jotka ovat vélttdmattomiad kiinteiston tarkoituksenmukaisen kéyton kannalta. Tallaisena
oikeutena tarkoitetaan esimerkiksi kulkuyhteyksien jérjestdmistd kiinteistolle sek&
kunnallistekniikkaa. FBL 3 luvun 1 8§ 2 momentin mukaan kolmiulotteinen kiinteisto
voidaan perustaa vain silloin, kun se on tarkoituksenmukaisempaa kuin mikdidn muu

vaihtoehto:

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far
ny- eller ombildas endast om det star klart att atgéarden ar lampligare &n andra
atgarder for att tillgodose det avsedda andamalet. Vid tillampningen av forsta
och andra styckena ska en sadan fastighetsbildnings sarskilda karaktar

beaktas.

FBL 3 luvun 1 a 8:n kohdissa 1-4 on lueteltu ne ehdot, joiden tulee tdyttyd, jotta
kolmiulotteinen kiinteistd voidaan muodostaa tai uudelleen jérjestdd (ny- eller ombilda).
Ensinnékin kolmiulotteinen kiinteistd voidaan muodostaa vain, mikéli téhan 3D-kiinteistoon
tullaan sijoittamaan rakennus tai laitos taikka osa tallaista. Tam& on téarked ehto
kolmiulotteiselle kiinteistdlle ja sen tarkoituksena on estdd sellaisten “tyhjien” 3D-
kiinteistdjen muodostuminen, jotka olisivat kdytdnndssa vain reikida maa-alueissa. Toisaalta
jossain tapauksissa voi olla valttaméatontd, ettd kiinteistonmuodostaminen tapahtuu ennen
itse rakennuksen tai laitoksen pystyttdmista. Naille tilanteille on kuitenkin asetettu
reunaehtoja. Téllainen “tyhjd” kiinteisto voidaan muodostaa, jos se on tarpeen rakennuksen
tai laitoksen rahoittamisen turvaamiseksi ja voidaan olettaa, ettd muodostettu 3D-Kkiinteisto
tulee kayttoon suunniteltuun tarkoitukseensa lahitulevaisuudessa.’> Toisekseen 3D-
Kiinteistd voidaan muodostaa vain, mikali télle Kiinteistolle taataan sellaiset valttaméattomat
oikeudet, jotka mahdollistavat Kkiinteiston tarkoituksenmukaisen kayton. Nailla
valttamattomilla oikeuksilla tarkoitetaan esimerkiksi oikeutta kayttaa toiselle kiinteistolle
kuuluvaa hissié taikka johto-oikeutta (ledningsratt).'% Kolmanneksi on oltava selvéa, etta
3D-kiinteiston muodostaminen on perusteltu laitoksen rakentamisen ja kdyton osalta, ja sen
on oltava omiaan johtamaan laitoksen hallintaa entistd tarkoituksenmukaisemmaksi tai

turvata muuten laitoksen rahoitus tai kayttd. Neljantend ehtona on, ettd mikali

%1 Victorin 2004, s. 355.
152 | edningsratt-kasitteelld tarkoitetaan oikeutta, jonka mukaan taman oikeuden haltija saa
hyodyntaa toisen omistamaa kiinteistéa johtojen, kuitujen tms. putkien lapivientiin. Kiinteiston
omistajalla on oikeus taloudelliseen korvaukseen, mikéli hénen Kiinteist6&an rasittaa johto-oikeus.
Viimekadesséd Ruotsin maanmittausviranomainen méérittelee korvauksen suuruuden. Ks. lisdé
Lantmateriet.se > Ledningsratt.
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kolmiulotteinen kiinteisté muodostetaan asumistarkoitukseen, on sen siséllettava vahintdén
kolme asuinhuoneistoa. Tamén liséksi tulee kiinteistdlle tehdd soveltuvuustutkimus.
Tutkimuksessa otetaan huomioon Kiinteiston sijainti, laajuus ja muut olosuhteet. FBL 3
luvun 1 a 8n 2 momentissa on tdman lisaksi edellytyksid, jotka koskevat vield
rakentamatonta laitosta. FBL 4 luvun 25 §:n 2 momentin mukaan maanmittausviranomaisten
on tutkittava, tayttyvatko Kiinteistonmuodostamisen ehdot. Mikali
kKiinteistbonmuodostamiselle  ei  ole  esteit4, on  viranomaisen laadittava
Kiinteistbnmuodostamissuunnitelma ja huolehdittava niiden teknisten tdiden ja arviointien

jarjestamisestd, jotka ovat vélttamattomia kiinteistonmuodostamiselle.

3.5.4 3D-kiinteistoja koskevat epavarmuudet

Edelld esitettyjen s&annosten valossa nousee mieleen kysymys, onko kolmiulotteisen
Kiinteiston muodostaminen ylipaatansa milloinkaan mahdollista. Onkin todettu, ettd Ruotsin
maanmittausviranomaisten ~ on  ajoittain  hankalaa  arvioida, milloin  kaikki
tarkoituksenmukaisuuden ehdot tayttyvat.'>® Mielestani  kolmiulotteisen  kiinteiston
muodostamisen edellytykset eivat saa muodostaa liian suurta kynnysta ndiden kiinteistdjen
muodostamiselle. Ymmarran nakodkannan, jonka mukaan riittdvan kattavat edellytykset
rajaavat pois mahdolliset turhat 3D-kiinteistot, mutta on pidettavé huoli siitd, etteivat lain
edellytykset estd tosiasiallisesti tarkoituksenmukaisten 3D-kiinteistdjen muodostamista.
Vastaavanlaista ongelmaa tullaan tuskin Suomessa nédkemaan, silla

kiinteistbnmuodostaminen ei ole niin vahvasti sidoksissa tarkoituksenmukaisuuteen.

Ruotsissa on tutkittu kolmiulotteisten Kkiinteistdjen muodostamista kaytdnndssé ja
maanmittausviranomainen kokoaa yhteen vuosittain kiinteistorekisterista kaikkien olemassa
olevien kiinteistdjen mééran. Yhteenveto kattaa ja erittelee kaikki uudet ja olemassa olevat
Kiinteistot. Vuosikatsauksia tarkastellessa ilmenee, ettd vaikka kiinnostus 3D-kiinteistoja
kohtaan on ollut kasvujohteista, on se ollut myds hyvin maltillista. Tata voi selittdd muun
muassa epavarmuudet koskien Kiinteiston tosiasiallisia naapureita seké& naapuruussuhteita ja
osaltaan my6s FBL:n asettamat tiukat edellytykset 3D-kiinteiston muodostamiselle.
Esimerkiksi laajemmissa rautatiehankkeissa p&dadytédéan usein hyddyntadmaan rasitteita niiden
yksinkertaisemman ja helpomman lupamenettelyn takia, sill& rasitteita ei rajoita samat

soveltuvuusehdot kuin 3D-kiinteistdja.’>* Suuret yritykset sekda rakennusten omistajat

183 Ks. esim. Ruotsin korkeimman oikeuden ratkaisu NJA 2017:68 (NJA 2017 s 708), jossa on
pohdittu kiinteiston kayttotarkoituksen merkitysté tarkoituksenmukaisuusharkinnassa.
154 Graner 2017, s. 1.
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ilmaisivat 3D-kiinteistdjen alkutaipaleella huolensa muun muassa siitd, miten rakennusten
osien rajaaminen eri Kiinteistoiksi tulisi vaikuttamaan niiden markkina-arvoon. Mydés Hollo
on ottanut kantaa tdh&dn. Hanen mukaansa perustettaessa oikeuksia eri horisontaalitasoille,
onkin otettava huomioon maankdyttdmuotojen muutosten tuomat arvonnousut tai -laskut, ja

niiden vaikutukset esimerkiksi kiinteiston pintatason arvoon.®

Tama huoli on nykydan jo laantunut ja Kiinteistonomistajat ndkevat kolmiulotteisten
kiinteistdjen tuomat mahdollisuudet. Hitaahkosta alusta huolimatta 3D-kiinteistot ja sité
koskeva lainsédadantdé on toiminut Ruotsissa tarkoitetulla tavalla ja nain ollen myds

mahdollistanut maan tehokkaamman kayton.

Vaikka Ruotsissa on ollut mahdollista muodostaa kolmiulotteisia kiinteistja jo vuodesta
2004 alkaen, merkitaan ne edelleen kaksiulotteisesti ja sanallisin merkinndin kaavoitukseen.
Tama aiheuttaa epaselvyyttd kaavoituksessa ja hallinnollisissa asiakirjoissa ja vahentanee
omalta osaltaan 3D-hankkeiden kiinnostusta. Nakemykseni mukaan niin Ruotsissa, kuin
Suomessakin 3D-mallien kdyttoonotto hallinnollisissa asiakirjoissa ja kaavoituksissa liséisi
kolmiulotteisia toimia ja selkeyttdisi rakennusprosesseja. Télla hetkelld rakennusprosessi
koostuu sekd kaksiulotteisista ettd kolmiulotteisista vaiheista. Esimerkiksi kaavoitusten
ollessa kaksiulotteisia paperi- tai PDF-karttoja, kaupunkisuunnittelu sekd yksittaisten
rakennusten suunnittelu on jo pitk&an ollut digitaalista ja kolmiulotteista. Taman jalkeen
rakennuslupaprosessit tehddén paperisina, kunnes paastaan itse rakentamiseen. Suomessa
tulisi jo nyt kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen alkutaipaleella pohtia, kuinka
voidaan valttdd Ruotsissa kohdatut ongelmat. Kaavoituksen digitalisaatio tarkoittaisi
nykyisesta piirretystd kaavasta luopumisen. Digitalisaatio mahdollistaisi myods sidosryhmien
ja esimerkiksi yksittdisen kuntalaisen helpomman osallistumisen kaavoitustyohon.
Maanmittauslaitoksen mukaan MRL:n kokonaisuudistus maérittelee aikanaan kaavoituksen

digitalisaation vauhdin.

155 Hollo 2008, s. 39.
46



Kuva 2: Esimerkki digitaalisesta asemakaavasta, joka on kaytossa Norjassa.'%

156 Digital detaljplaneprocess med 3D-visualisering och analys, projektrapport 20.12.2017, s. 30.
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4 Rakentamisoikeudellisen ja kiinteistdoikeudellisen

jarjestelman yhteensovittaminen

4.1 Tilanne Suomessa

4.1.1 Kehityspolku lainsdadannon uudistamiseen

3D-kiinteistonmuodostaminen on Suomessa verrattain uusi aluevaltaus lainsdddannollisesté
nédkokulmasta. Jani Hokkanen laati tdssakin tutkielmassa l&hteend kaytetyn
lisensiaattityonséd 3D-kiinteistojarjestelman tarpeesta jo wvuonna 2004 silloisessa
Teknillisessa korkeakoulussa, joka nykyaan tunnetaan nimella Aalto-yliopisto.r®” Hanen
yhteenvetonsa mukaan “tehokkaan kaupunkirakenteen” saavuttaminen ja “selkedn
kiinteistorakenteen” ylldpito edellyttivédt kiinteistojarjestelman kehittdmistd kohti 3D-
jarjestelmaa.’>® Hokkanen myos korosti, ettei hdnen mukaansa Suomessa ole tarvetta
yksittdisten rakennuksien jakamiseen Ruotsissa omaksutun mallin mukaisesti, mutta 3D-
Kiinteistojen mahdollistaminen lainsaad&nnolla tukisi jarjestelman kehittdmistda myds
tulevaisuudessa. Olen samaa mielt4 siit4, ettd joustavuutta mahdollistavat normit kiinteisto-

ja rakennusalalla lisddvat mahdollisuuksia kehitykselle.

Vuonna 2005 Suomen Kuntatekniikan Yhdistyksen Kiinteistdinsinddrien kerho laati
esityksen maa- ja metsatalousministeriolle 3D-kiinteistonmuodostamisen
mahdollistamiseksi, jota seurasi maa- ja metsatalousministerion asettama 3D-
kiinteistojarjestelmatyéryhma loppuvuodesta 2006.1%° Ty6ryhman tavoitteena oli “selvittid
kolmiulotteisen (3D) Kiinteistdjarjestelmén tarvetta ja kehittdmislinjoja Suomessa ja tehda
tarvittaessa ehdotukset toimenpiteistd lainsd&ddannon  kehittdmiseksi  siten, ett4
kolmiulotteisen  kiinteistorekisteriyksikon muodostaminen tulisi mahdolliseksi”.*6°
Tyoryhman selvityksen jélkeen oli vuorossa erindisida oikeudellisia selvittelyjd, joihin
osallistui useita asiantuntijoita. Elokuussa 2015 maa- ja metsatalousministerio perusti uuden
tyoryhman valmistelemaan lainséadantdpohjaa kolmiulotteiselle

kiinteistonmuodostamiselle.6! Tasta esitysluonnoksesta pyydettiin lausuntoja monilta eri

157 Ks. Hokkanen 2004.
158 Hokkanen 2004, s. 48.
189 HE 205/2017 vp, s. 36.
180 Ty6ryhmamuistio mmm 2008:1, s. 2.
161 HE 205/2017 vp, s. 37.
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tahoilta, ja padosin lausunnonantajat pitivdt ehdotusta 3D-kiinteistbnmuodostusta

koskevasta lainsaadannosté “tarpeellisena ja hyodylliseni”. 62

Vihdoin 1.8.2018 lainsdddantdmme uudistui ja saimme voimassa olevat sddnndkset koskien
kolmiulotteista kiinteistonmuodostamista. Tdma uudistus on o0sa maankaytto- ja
rakennuslain kokonaisuudistusta, jonka teemoina ovat muun muassa ilmasto- ja
energiakysymykset, digitalisaatio sekd kaupungistuminen ja alueiden erilaistuminen.
Y mpéristoministerion mukaan hallituksen esitys MRL:n uudistuksesta olisi odotettavissa
eduskuntaan syksylla 2021.%63 Uudistuksessa otettaisiin huomioon muun muassa
ilmastonmuutoksen hillintd ja siihen sopeutuminen alueidenkéytén suunnittelussa.t64
MRL:n uudistuksella on hallitusohjelman mukaan tarkoitus luoda rakennetun ymparistén
valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta, joihin maankéyttéd ja rakentamista

koskevat paatokset ja prosessit tukeutuvat.

Uudistuksen pééasiallisena tehtdvand oli joustavoittaa ja selkeyttdd useita eri
kayttotarkoituksia siséltdvien suurten hybridihankkeiden toteutusta sekd tehokasta
maankaytt64 maan yla- ja alapuolella. Uudistuksen ansiosta rakennuskokonaisuuksia, joissa
on useita eri kayttotarkoituksia, kuten asuin- ja toimistokdyttoda sek& maanalainen
metroasema tai parkkihalli, voidaan jakaa kayttotarkoituksiensa mukaan erillisiksi
omistuksen, vakuuskayton sekd vaihdannan kohteiksi. Tamé lisdd myds perusrekisterien,

kuten kiinteistorekisterin, tieto- ja informaatioarvoa, hyddynnettavyytta ja selkeytta. 6%

4.1.2 Maankayton ja kiinteistbnmuodostuksen suhde

Maankayton ja kiinteistonmuodostuksen suhde on aina ollut monimutkainen ja
ongelmallinen.  Milld  perustein  voidaan  esimerkiksi  kaavoituksella — méaarata
rakentamisoikeutta jonkin tietyn kiinteiston ylapuoliseen tilaan naapurikiinteiston hyvéksi
vastikkeetta, kun l&dhtékohtana kuitenkin on, ettd Kiinteiston omistajalla on oikeus

rakentamiseen Kiinteistonsd paalla? Maankadytto- ja rakennuslain 62 8§:n mukaan

162 HE 205/2017 vp, s. 37.
163 Y M, Maankaytto- ja rakennuslain uudistus.
164 Alueidenkayton suunnittelussa on luonnoksen mukaan edistettava ilmastonmuutoksen hillintaa
muun muassa vahvistamalla yhdyskuntarakenteen eheyttd ja hyodyntamélld kestévasti olemassa
olevaa infrastruktuuria, tukemalla resurssitehokasta yhdyskuntakehitysta seka luomalla edellytyksia
uusiutuvien  energiamuotojen  hyoddyntamiselle.  3D-Kkiinteistdjen ja  hybridihankkeiden
mahdollistaminen edistaa tavoitteita, silld maankéyttd tehostuu ja pystytdan hyodyntdmaan entista
tehokkaammin jo olemassa olevaa infrastruktuuria.
185 HE 205/2017 vp, s. 22.
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kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd muiden ohella alueen
maanomistajilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen
vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensd asiasta. Maanomistajan
nakokulmasta on siis erityisen tirkeda tietdd, kuinka laaja hdnen omistusoikeutensa
Kiinteistoon on ja kuinka pitkélle yl6s- ja alaspdin se vertikaalisesti yltaa. Edelld ilmi tulleen
lailla maanomistuksen ulottuvuutta ei ole lainsdddanndssa tarkennettu, vaan vastausta
joudutaan etsimaan yleisistd opeista seka oikeuskdytannosta ja -kirjallisuudesta. Myos
Hokkanen on lisensiaattitytssdén tuonut esiin Kiinteiston vertikaalisen ulottuvuuden
maarittdmistarpeen lainsdddanndssd, jotta 3D-jdrjestelmadd voidaan hyddyntda parhaalla
mahdollisella tavalla.'®® Maanomistuksen saantely on suurena kokonaisuutena muuten
varsin yksityiskohtaista. Sen pohjalta maanomistus maarittyy aina paikan, ajan ja kohteen
mukaan. Omistusoikeudella on perinteisesti tarkoitettu tdydellistd, muut oikeudet
poissulkevaa yksinoikeutta kohteeseen tai esineeseen. Kuitenkin konkreettisesti katsottuna
omistusoikeus késittdd vain “ne oikeudet ja velvollisuudet, jotka vallitseva oikeusjérjestys
oikeudenhaltijalle mydntdd”. 1%’ Kiinteistot ovat samaa aikaa omistusyksikkdina omistuksen
kohteena olevia esineitd sek& kirjaamiskelpoisia rekisteriyksikkéjd. Rakentamisen
oikeudellisia edellytyksia tarkastellaan yleensa kiinteistokohtaisesti, mika sitoo osaltaan

tiukasti yhteen maankayton sééntelyn seka kiinteistonmuodostuksen.

Rajoitukset maanomistukselliseen omistusoikeuteen tulevat ulkoapain, kuten kaavoista,
kaavamaardyksista tai normeista, jotka rajoittavat esimerkiksi yleisen edun nimissa
omistajan kayttooikeutta. My0ds shikaani- ja immissiokielto rajoittavat omistajan
vallintavapautta yleisina oikeudellisina periaatteina.®® Kiinteiston ulottuvuutta koskevista
oikeustapauksista voidaan mainita esimerkkingd korkeimman oikeuden tapaus KKO

1987:121, joka koski maanalaista rakentamista, lunastuskorvausta sek& lakia Kiintedn

166 Hokkanen 2004, s. 49.

167 Tepora, 2009, s. 365.

168 Immissio-késitteelld tarkoitetaan yksityisoikeudessa Kkiinteistokohtaisen oikeuden haltijaa
mahdollisesti héiritsevaksi, toiselta kiinteistoltd perdisin olevaksi tietyntyyppisen aine. tai
energiasiirtyman aiheuttamaksi vaikutukseksi. Julkisoikeudellisessa kontekstissa immissiolla
tarkoitetaan yleensd ympéristohdiriota, kuten melua tai ilman pilaantumista. Immissiokiellolla
kielletdan tallaisen immission syntyminen. Ks. Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2013,
Ympdristonsuojelun Kkasitteitd. Shikaanikiellolla tarkoitetaan ilkivaltaisen tai Kkiusantahtoisen
oikeuden kayttdmisen Kieltoa. On siis kiellettyd kayttdd oikeuttaan siten, ettd toimenpiteen
tarkoituksena on tuottaa toiselle haittaa tai vahinkoa. Shikaanikiellosta sdédetddn NaapL 13 §:ssd.
Ks. Ekroos — Kumpula — Kuusiniemi — Vihervuori 2013, Yleiset oikeusperiaatteet
ymparistooikeudessa.
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omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (lunastuslaki, 603/1977). Tapauksessa
Helsingin kaupunki oli saanut muutetun asemakaavan perusteella lunastusluvan asunto-
osakeyhtion tontin alla olevaan maanalaiseen tilaan. Luvan perusteella kaupunki sai rakentaa
tilaan vaestdsuojan seka pysékointitilan ja oikeuden lunastaa louhinnan seurauksena syntyva
Kiviaines. Asunto-osakeyhtio vaati kaupungilta korvausta vastaisten
rakentamismahdollisuuksien menetyksesta seka louhitusta Kiviaineksesta.
Korvausvaatimukset kuitenkin hylattiin, silla yhtiélle ei ollut aiheutunut korvattavaa
taloudellista menetysta.'®® Nain ollen Kkiinteiston vertikaalinen ulottuvuus rajattiin
tosiasiallisten kayttomahdollisuuksien mukaan. Omistaja ei siis voi vedota loputtomiin
omistus- ja vallintaoikeuteensa estéen sivullista ryhtymasta laillisiin toimiin esimerkiksi
koskien kiinteiston alapuolista tilaa, mikali toimet eivét tosiasiallisesti loukkaa omistajan

oikeutta ja intressia kayttaa kiinteistodan hyvaksi.

Kiinteistolla toimiminen, kuten sille rakentaminen tai sen maaperaan kajoaminen on aina
Kiinteiston kolmiulotteista hallintaa. Rakennushanke voidaan jaotella lainsaadannén
nékokulmasta kolmeen eri osa-alueeseen; kaavoitukseen, Kkiinteistonmuodostukseen seké
itse rakentamiseen.'’® Kaikki nama ja monet sidosryhmat oli otettava huomioon laadittaessa
3D-kiinteistdja koskevaa lainsdédantdd. Rakennushankkeessa, jossa hankkeen toteuttaja on
muu toimija kuin Kiinteistbn omistaja, omistaja voi perustaa hankkeen toteuttajalle
omistamansa kiinteiston maanpinnan ala- tai ylapuolelle kéyttdéoikeuden hankkeen
toteuttamista varten. Kdytt6oikeus voidaan perustaa muun muassa maanvuokrasopimuksella
taikka kiinteisto- ja rakennusrasitteilla.t’* Maanvuokrasopimuksella tarkoitetaan sopimusta,
jolla kiinteistd tai alue annetaan méaérdajaksi tai toistaiseksi vuokralle maarésuuruista
maksua vastaan (maanvuokralaki 258/1966, MVL 1 §).

Aiemmin toteamani mukaan kolmiulotteinen Kiinteistd voidaan muodostaa vain, mikéli
alueella voimassa oleva asemakaava sen mahdollistaa. L&htokohtana siis on, ettd 3D-
Kiinteiston muodostamisen edellytyksistd ja tarkoituksenmukaisuudesta péatetddn aina
yksityiskohtaisen maankayton suunnittelun yhteydessé. Tarvittaessa asemakaavassa voidaan
maaratd yksityiskohtaisemmin kolmiulotteisten yhteishankkeiden toteuttamisesta, mutta
lainsadadanto ei téllaista erityistd kaavamadraysta edellytd. Rakennuskorttelissa kiinteiston

kolmiulotteisuus perustuu aina sitovaan tonttijakoon ja siind osoitettuun kolmiulotteiseen

169 KKO 1987:121.
10 Ty6ryhmamuistio mmm 2008:1, s. 4.
171 Ks. lisaa rasitteista luvusta 3.4.1.
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tonttijakoon.’? Asemakaavassa osoitettu kayttotarkoitus maarittelee, onko kolmiulotteinen
kiinteisto  tontti, yleinen alue wvai tila lunastusyksikkona.l”® Yleisella alueella
tarkoitetaan “kunnan omistamia kiinteistdjd, jotka on muodostettu lohkomalla yleisiksi
alueiksi asemakaavassa”.™ Nama alueet voivat olla esimerkiksi katualueita, toreja taikka
virkistysalueita.!”> Asemakaavalla, kunnan rakennusjarjestyksella seka rakennusluvalla
séadelladn tapauskohtaissmmin omistajan  kayttomahdollisuuksia sekd oikeuksia

omistamansa kiinteiston suhteen.176

4.1.3 3D-kiinteistot kaytannodssa

Miten 3D-kiinteistot ndkyvéat arjessamme ja yhteiskunnassamme? Minkélaisia vaikutuksia
lainsaadannolla on meihin ja kiinteistdjarjestelmaamme? Siind missd kolmiulotteisten
kiinteistjen mahdollistaminen yksinkertaistaa paljon suurien hankkeiden rahoittamista ja
hallintaa, vaikuttaa se rajallisesti yksityisten asunto-osakkeen omistajien elamaan. Voidaan
kuitenkin todeta, ettd 3D-kiinteistdjen kdyttoonotto selkeyttdd yksityisten kotitalouksien
vastuita esimerkiksi tilanteessa, jossa osakeyhtiolla on kiinteistdssdan myos liikehuoneistoja
ja muita muuhun kuin asumiseen varattuja tiloja. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen
ansiosta taloudellinen vastuu téllaisista liikehuoneistoista tai esimerkiksi maanalaisista
tiloista, kuten pysakointihalleista, voidaan rajata yksityisen asunto-osakkeen omistajan
vastuun ulkopuolelle. N&in ollen yksityisen osakkeenomistajan ei tarvitsisi kantaa vastuuta
koko kiinteiston oikeudellisista haasteista tai esimerkiksi jatehuollon jérjestdmisestd, vaan
nadma jaisivat ammattimaisesti liiketiloja tai maanalaisia tiloja omistavien tai hallinnoivien
tahojen vastuulle. Useamman 3D-kiinteistén yhteisesséd kaytossd olevat tilat voitaisiin
osoittaa jo asemakaavassa tai sopia erillisin sopimuksin yhteiskayttétiloiksi, jolloin ndiden
tilojen yllapito ja vastuukysymykset jakaantuvat useamman kiinteiston osakkeenomistajien
hartioille. Tdma voi vaikuttaa positiivisesti myds asunto-osakkeiden hintaan, silla yksityisen

asunto-osakkeen omistajien riskit ja vastuut ovat pienemmat ja tarkkarajaisemmat.t’’

Tarkkoja analyysejd 3D-kiinteistojen vaikutuksista kaytanndssd on ndin varhaisessa
vaiheessa vield vaikea tutkia, silla tieteellisia tutkimuksia ei ole ehditty aiheesta viela laatia.

On esimerkiksi hankalaa ennustaa 3D-kiinteist6jen todellisia vaikutuksia Suomen

172\/M 5/2018 vp, s. 2.
173 Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s.1.
174 Vitikainen 2013, s. 2.
175 Vitikainen 2013, s. 2.
176 Kunnan rakennusjarjestyksesta ks. luku 2.2.
1T HE 205/2017 vp, s. 29.
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kiinteistomarkkinoihin. Kaikki tulee riippumaan 3D-kiinteistbjen vastaanotosta ja
lahitulevaisuuden rakentamisesta. Nakemykseni mukaan kolmiulotteisuus tuo sellaisia uusia
mahdollisuuksia esimerkiksi rakennusalalle, jolla pystytddn tulevaisuudessa rakentamaan
entistd tehokkaampia ja toimivampia ratkaisuja kaupunkeihin vaalien erityisesti kestdvaa
kehitystd ja toimivaa yhteiskuntaa. Se luo alalle myds avoimempia ja lapindakyvampia

omistusmuotoja, jotka sujuvoittavat hankkeisiin ryhtymista.

Hallituksen esityksen mukaan 3D-kiinteist6t mahdollistava lakiuudistus tulee vaikuttamaan
eniten liikevaihdoltaan suurimpiin rakennusyrityksiin, joilla on todellinen mahdollisuus
toteuttaa laajoja monen kayttotarkoituksen yhdistelevia kokonaisuuksia.l’® Mielestani
uudistuksella tulee olemaan pitkalla tahtdaimelld laajempi vaikutus myds pienempiin
toimijoihin, silla 3D-kiinteistdjen avulla my6s pienemmat toimijat voivat olla osallisina
suuremmissa rakennushankkeissa. Yrityksien nakokulmasta 3D-kiinteistbnmuodostus
mahdollistaa siis ennen kaikkea kohteen muodostamisen tiettyyn tarkoitukseen, kuten
toimistokiinteistoksi. Tama voi nostaa kohteiden arvoa ja kiinnostusta niihin
kiinteistosijoittamisen nakokulmasta, silla kohde voidaan lainsd&ddanndllisin keinoin rajata
koskemaan tiettyd kokonaisuutta. Lienee paljon yksinkertaisempaa ajatella
omistusoikeudella hallinnoitua tilaa puhtaasti esimerkiksi liikekiinteistong, kuin erindisin
hallinnanjako- tai maanvuokrasopimuksin hallinnoitavana kiinteistona. T&ma saattaa myos
osaltaan nopeuttaa rakennuslupaprosesseja, silla eri hankkeiden lupaharkinnassa ei tarvitse
ottaa harkintaan kohteen muiden toimintojen jarjestdmista ja mahdollisia vastuita, mikali

3D-kiinteiston kayttotarkoitus on tarkkaan rajattu.

Sijoittajille kolmiulotteisen kiinteistén mahdollistaminen tarjoaa aidon vakuusobjektin. 3D-
Kiinteiston Kkiinnittdminen ja kayttdé vakuutena on yksinkertaisempaa, kuin saman asian
hoitaminen erindisin hallinnanjakosopimuksin. Ennen sijoittavat joutuivat tyytymaén
epaselviin erindisin sopimuksin jarjestettaviin hallinnointikohteisiin, joita oli siten myds
vaikeampi myyda eteenpdin. Kiinteistdjen arvot noussevat, silla maankdayttd tehostuu 3D-
Kiinteistojen kaavoittamisella ja investoijat lisddntyvat vakuusobjektin varmuuden
lisdantyessa. Kéytdnnon esimerkkind toimii kolmiulotteinen maanalainen pysakointihalli,
jonka tiloissa toimiva autokorjaamo voidaan erottaa hallintakohteena omaksi
vakuusobjektiksi. Tdma lisad vastaavien toimintojen kannattavuutta ja kiinnostusta, miké

taas heijastuu palveluiden ja tarjonnan lisédntymiseen ja monipuolistumiseen. Se, tuleeko

178 HE 205/2017 vp, s. 29-30.
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3D-kiinteistdjen mahdollistaminen vaikuttamaan Suomen kaupunkikuvaan tulevaisuudessa,
esimerkiksi pilvenpiirtdjien yleistymiselld, on vaikeaa sanoa. Kuitenkin ldhivuosina korkeat
hybridihankkeet ovat heréttdneet kiinnostusta, joten ne lisdantynevat myos tulevaisuudessa.
Padasiassa 3D-kiinteistot tulevat helpottamaan sitd taustatyotd, jota rakennushankkeiden

valmisteluun, rahoitukseen ja hallintaan liittyy.

3D-kiinteistdjda koskevan lakiuudistuksen vaikutus kuntiin lienee keskittynyt nyt
alkutaipaleella lahinnd kaupunkikeskuksiin. Koska uudistuksella on suurin vaikutus
isohkoihin rakennushankkeisiin, saattaa kestdd vuosia, ennen kuin pienempiin kuntiin
saadaan 3D-kiinteist6j4, jos silloinkaan. Niin kuin edell& on jo kerrottu, niin Helsingissé kuin
Espoossakin on muodostunut jo useampia 3D-kiinteistdja. Kaleva uutisoi kesalla 2020, etta
Oulun ensimmaéinen 3D-kiinteistd muodostetaan kauppakeskus Valkean kiinteistolle.*”
Hankkeessa kauppakeskuksen péélle on tarkoitus muodostaa oma kiinteisténsa, johon tulisi
asuinrakennuksia.  Artikkelin mukaan on mahdollista, ettdi “monipuolistuvat

rakennushankkeet lisannevat 3D-kiinteistdji jatkossa myods Oulussa”. 180

3D-kiinteistdja tullaan ndkemé&an ensinnakin kunnissa, joissa on kaupunkimaista keskustaa
ja tarvetta esimerkiksi maanalaisille parkkitiloille ja hybridikohteille. Tilastokeskuksen
laatiman kuntatyyppiluokkajaon mukaan vuonna 2018 Suomessa oli 21 kuntaa, jotka
maariteltiin suuriksi kaupungeiksi ja 36 kuntaa, jotka olivat kaupunkimaisia kuntia.'8! Nama
kunnat ovat nékemykseni mukaan lahtokohtaisesti niitd kuntia, joissa tullaan hyodyntamaan
3D-kiinteistdja tulevaisuudessa. Hallituksen esityksessa arvioitiin, ettd “kaupunkimaisista
kunnista” noin puolessa olisi kiinnostusta hyddyntdd kolmiulotteisia kiinteist6ja
maankaytossaan. 18 Kuntien tulee muovata niita Kiinteisto- ja
rakennusvalvontaprosessejaan, joissa on aiemmin hyddynnetty hallinnanjako- ja
maanvuokrasopimusjérjestelyitd. Tallaisia ovat esimerkiksi kiinteistonmuodostamis- ja
rakennuslupaprosessit sekd rasite- ja yhteisjarjestelyasiat. Asemakaavoitus selventyy
kaupunkikeskuksien osalta, kun eri toiminnot voidaan kaavoittaa jo asemakaavassa omiksi
3D-kiinteistdiksi. Tulevaisuudessa on syyta selvittdd kolmiulotteisen asemakaavan tarvetta

nykyisen kaksiulotteisen sijalle.

179 Kaleva, 16.6.2020.
180 Kaleva, 16.6.2020.
181 Valtiovarainministerion julkaisuja 2020:13, s. 37.
182 HE 205/2017 vp, s. 31.
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4.1.4 Kiinteiston rasitteet ja kayttooikeudet

Kiinteistélle voidaan perustaa rasite eli kdyttGoikeus toisen omistamaan Kiinteistoon.
Tallainen Kiinteistolle muodostettava kayttdoikeus on toiselle Kkiinteistdlle siis rasite.
Rasitteita ovat muun muassa oikeus kayttaa tieté tai kaivoa tai oikeus sijoittaa sahkojohtoja
toisen kiinteiston alueelle. Kiinteistonmuodostamislain 14 luku koskee rasitteita. KML 154
8:n 1 momentti méarittelee ne tilanteet, joissa kiinteiston hyvéksi voidaan perustaa toisen
rekisteriyksikon alueelle pysyvana rasitteena oikeus. Pykaldn 2 momentin nojalla rasitteet
ovat ldhtokohtaisesti pysyvia. Kuitenkin mikali oikeuden perustamista pysyvana rasitteena
ei olosuhteiden odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai muusta erityisesta syysta ole
pidettdvad tarkoituksenmukaisena, voidaan sanottu oikeus perustaa méaérdaikaisena
rasitteena. Rasitetoimituksessa on tallgin mé&arattdvd se ajankohta, johon saakka
madraaikainen rasite on voimassa. KML 157 §:n mukaan rasitteen perustaminen ei saa
vaikeuttaa asemakaavan toteuttamista. Lain 162 § muodostaa rasitetun rekisteriyksikon
omistajalle ja haltijalle oikeuden saada korvausta rasitteen tai oikeuden perustamisesta
aiheutuvasta haitasta ja vahingosta siltd, jonka hyvéksi rasite tai oikeus perustetaan.
Rasitteen ja oikeuden perustaminen, siirtdminen ja poistaminen taikka muu niitd koskeva
asia kasitelladn KML 165 §:n mukaisesti rasitetoimituksessa tai muun kiinteistotoimituksen
yhteydessa. Rasitetoimitusta saa hakea rekisteriyksikon omistaja tai kunta silloin, kun

kysymys on kuntaa varten perustettavasta rasitteesta (KML 166 8).

Rakennusrasitteista sdddetddn maankayttd- ja rakennuslain 158 §:ssd. Sen 1 momentin
mukaan tonttia tai rakennuspaikkana olevaa Kiinteistdd varten voidaan perustaa toista
Kiinteistda rasittava pysyva oikeus rakennuksen tai rakennelman kdyttdmiseen tai niihin
verrattavaan toimenpiteeseen (rakennusrasite). Rasitteen perustaminen edellyttda, etta
asianosaiset sopivat siitd Kirjallisesti. Rakennusrasite voidaan perustaa kunnan tai sen
laitoksen tarpeita varten taikka yhdyskuntateknistd rakentamista varten siin&kin tapauksessa,
ettd rasiteoikeus ei liity tonttiin tai rakennuspaikkana olevaan kiinteistéon. MRL 158 §:n 2
ja 3 momentit sitovat rakennusrasitteen muodostamisen ja  pysyvyyden
tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Se saadaan siis perustaa, jos silld edistetéén
tarkoituksenmukaista rakentamista tai Kiinteiston kayttéa. Pykalan 4 momentin mukaan
rakennusrasitteen perustamisesta, muuttamisesta ja poistamisesta paattdd kunnan
rakennusvalvontaviranomainen. MRL 158 a §:d44n on otettu lisdys rakennusrasitteesta, joka
perustetaan kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi. Pykaldn mukaan kolmiulotteisen kiinteiston

vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa 158 8:n 1 momentissa saddetysta
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poiketen ilman asianosaisten sopimusta noudattaen muutoin, mitd 158 §:ssa saddetaan.
Maankaytto- ja rakennusasetuksen 80 8:std I0ytyy 9 kohtaa siséltavé lista erilaisista
rakennusrasitteista. Rakennusrasitteena voidaan pykalan mukaan perustaa perustus-,
rakenne-, laite-, k&ytto-, huolto-, yhteis- tai sietorasite (kohdat 1-8) taikka oikeus hyodyntaa
rasitetulla kiinteistol14 olevaa rakennusta tai rakennelmaa muulla 1-8 kohdassa tarkoitettuun
rinnastuvalla tavalla, jos se on tarpeen kolmiulotteisen Kiinteiston rakentamisen tai

kayttdmisen vuoksi (kolmiulotteisen kiinteiston rasite).

Peruskiinteistd

Yldpuoliset kiinteistot

nyny ‘Lise japnpyioeniey

uajeae

] Alapuoliset kiinteistot

Peruskiinteisto

Kuva 3: 3D-kiinteistja koskevana rasitteena voidaan ajatella esimerkiksi kéyttdoikeutta

hissiin, jotta paasy 3D-kiinteistélle taataan. 3

Kiinteistojen yhteisjérjestelylla tarkoitetaan sellaista useampaa kiinteistoa koskevaa yhteista
jarjestelyd, jolla kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi maaratd korttelialueen tai sen
osan taikka Kiinteistoon liittyvan tilan yhteisestd kdaytostd (MRL 164 8§).
Jarjestelysuunnitelmassa maarataan alueen tai tilan kaytosta, sen kuntoon saattamisesta ja
yllapidosta sek& jarjestelysta aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja suorittamisesta.
Maankaytto- ja rakennuslain 164 a §:n mukaan, jos kolmiulotteisen Kiinteiston vuoksi on
tarpeen tehda usean kiinteiston yhteisia jarjestelyjd, kunnan rakennusvalvontaviranomainen
voi kaikkien kiinteistonomistajien sopimuksesta tai yhden kiinteisténomistajan aloitteesta

muita Kiinteistbnomistajia ja -haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessa tai muutoin

18 MML.: 3D-kiinteistbonmuodostaminen — Kasikirja, s. 4.
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maarétd Kkorttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvan tilan yhteisestd kaytosta.
Kuten tastdkin sddnnoksestd voidaan huomata, kiinteiston kolmiulotteisuus laajentaa
kuultavien piirid ja tuo uuden arvioitavaksi tulevan aspektin Kkiinteistjd koskeviin
toimenpiteisiin. Todenndkoisesti myds erilaisten rasite- ja yhteisjérjestelysopimusten tarve

tulee kasvamaan ja rooli korostumaan kolmiulotteisten hankkeiden lisaantyessa. '8

4.2 Tilanne Ruotsissa

4.2.1 Ruotsin lainsdddannon kehityspolku

Ruotsissa perustettiin 1994 ty6éryhmd, jonka ensisijaisena tehtdvand oli selvittad
kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen tarve Ruotsissa.'® Tyoryhma esitteli kaksi vuotta
mydhemmin, vuonna 1996, mietintdnsd kolmiulotteisista kiinteistOistd (Betdnkande av
utredningen om tredimensionellt fastighetsutnyttjande, SOU 1996:87). Yhteenvetona
tyoryhma painotti ensinnakin, ettd oikeus kiinteiston hyédyntamiseen ja kdyttoon tulee olla
vakaa, itsendinen ja ennakoitavissa oleva. Toisekseen sen on oltava “ndkyvad”. Tatd
perusteltiin niin, ettd viranomaisten ja muiden ihmisten on voitava saada tieto kiinteistén
kaytosta ja siten myds omaisuuden kayttoon liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista.
Tyoryhma linjasi myds, ettd hyddyntamis- ja kayttooikeuden tulisi oltava pantattavissa ja

kolmiulotteisia kiinteistoja koskeva lainsaadanto tulisi olla selvéaa ja yksinkertaista. 18

Ruotsin  hallitus  jatti  esityksensd  kolmiulotteisen  kiinteistbnmuodostamisen
mahdollistamisesta vuonna 2002.2%7 Sen mukaan 3D-kiinteistdjaon ottamisella
lainsdadantoon olisi  lukuisia etuja, kuten 3D-kiinteistdjen rekisterdintikelpoisuus
Kiinteistorekisteriin sekd omistus- ja kayttooikeuksien lapinakyvyys ja selvyys. Hallitus
totesi myos, ettd olemassa olevat Kiinteistojd koskevat s&annokset olisivat suoraan
sovellettavissa myds kolmiulotteisiin Kiinteistdihin. Esityksen mukaan 3D-Kiinteistdjen
kayttooikeus olisi ndin ollen muiden kiinteist6jen lailla siirrettavissa, laillistettavissa,
Kiinnitettavissa sekd pantattavissa. Esityksen mukaan 3D-kiinteistdjako tulisi parantamaan
oikeusvarmuutta. My6s Ruotsissa nahtiin vastarintaa uudistukselle. Muun muassa Ruotsin
Kuntaliitto (Svenska Kommunforbundet) oli huolissaan siitd, ettd 3D-kiinteistd tulisi

poikkeamaan liian rajusti tavallisen kiintedn omaisuuden kasitteestd, ja ndin ollen

184 Paronen 2018.
185 paulsson 2007, s. 80.
186 SOU 1996:87, s. 138.
187 Prop. 2002/03:116, s. 41.
57



sekoittamaan koko kiinteistdoikeuden ydinta.88 Hallitus vastasi esityksessaan tahan huoleen
perustelemalla, etta maakaaren (JB) 1 luvun 1 8:n méaaritelma siit4, etta kiinted omaisuus on
maata, joka on jaettu kiinteistoihin (Fast egendom &r jord. Denna &r indelad i fastigheter.)
kattaa jo ennen lakiuudistustakin maanpinnan lisdksi sen yla- ja alapuolista tilaa. 3D-
Kiinteistd sisaltyisi nédin ollen jo pykélan maaritelmdén kiintedstd omaisuudesta, eika

aiheuttaisi merkittavia muutoksia siihen.

Vuonna 2004 voimaan astunut 3D-kiinteistoja koskeva lakiuudistus sisélsi hallituksen
linjavedon, jonka mukaan omistusasuntokiinteistdja ei voitu muodostaa.'® Jotta 3D-
Kiinteistd voitiin muodostaa asumistarkoitukseen, tuli sen sisdltdd vé&hintaan viisi
asuinhuoneistoa.  Vuonna 2009  lakiin  lisdttiin -~ mahdollisuus ~ muodostaa
omistusasuntokiinteistdja. = Tama  mahdollistettiin,  silld  “hallituksen  mielesta
asumismuotojen moninaisuudella ja niihin liittyvalla valinnanvapaudella on oma
arvonsa”.% Omistusasuntokiinteistéja ei ole huomioitu Suomen lainsaadannossd, silla
Suomen asunto-osakeyhtitlaki ja asunto-osakkeita koskevat jérjestelyt ovat toimivia ja
tarkoituksenmukaisia. Ruotsissa kaivattiin vastaavaa jarjestelyd, ja lakiin otettu
omistusasuntokiinteistd vastasi tahén tarpeeseen. Ruotsin omistusasuntokiinteistdjen malli
muistuttaa Tanskassa kdytdssa olevaa ejerlejlighed-mallia, jossa asunnon omistaja omistaa
kyseessd olevan asunnon, mutta maa ja yhteinen omaisuus ovat yhteisomistuksessa.'%
Omistusasuntokiinteistén omistaja voi hakea saannolleen lainhuutoa, kiinnittdd ja pantata
Kiinteistonsa samalla tavalla kuin muutkin kiinteistén omistajat ja nain ollen huoneiston
omistajan tiedot I0ytyvat myds suoraan Kiinteistorekisteristd. Tadma on lisénnyt

asuinhuoneistojen omistajien vaikutus- ja hallintamahdollisuuksia.

Ruotsissa tyypillisin asuinhuoneiston omistusmuoto on vuokralaisen asumisoikeus
(bostadsratt, engl. tenant-ownership), kun taas Suomessa se on asunto-osakeyhtit
(bostadsaktiebolag, engl. limited company).’®> Ruotsissa asuinhuoneiston hallintaoikeus

perustuu  siis  useimmiten asumisoikeuteen (bostadsratt) osuuskuntamuotoisessa

188 Prop. 2002/03:116, s. 42.
189 Nykyaan on mahdollista muodostaa omistusasuntokiinteistd (agarlagenhetsfastighet) FBL 1
luvun 1 a §:n mukaan. Ks. tastd enemman luvusta 3.5.2.
190 Eriksson 2009, s. 19.
191 Eriksson 2009, s. 21.
192 Ks. lisda: Paulsson 2012, s. 27. Paulssonin mukaan on varsin yleista, ettd maan lainsdadannossa
yhdistelld&n erityyppisia 3D-kiinteistod koskevia oikeuksia. Esimerkiksi Australiassa voidaan
hyddynt&é yhdesséa rakennuksessa montaa erityyppistéd 3D-kiinteistdomuotoa.
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asumisyhteisossa, mista saadetadan asumisoikeuslaissa (bostadsrattslag, 1991:614).1% Noin
40 % Kkaikista Ruotsin omistusasunnoista oli vuonna 2019 asumisoikeusasuntoja, jossa
asukas ostaa tietyn prosentuaalisen osuuden asuinkiinteistosté ja saa tatd vastaan asunnon
kayttooikeuden.?®* Kaikki kiinteiston asuinkiinteistot kuuluvat asumisoikeusyhdistyksen
omistukseen ja hallintaan ja kaikki asumisoikeuden ostaneet ovat tdman
asumisoikeusyhdistyksen (bostadsrattsforening) jasenid. Tamé asumis- ja omistusmuoto

vastaa tavallaan Suomen asunto-osakeyhtigjarjestelmaa.

Sanotun lailla Suomi on seurannut Ruotsin lainsaddannéllisia jalanjéalkia myds Kiinteisto- ja
maaoikeudellisissa kysymyksissa ja esimerkiksi Suomen maakaari onkin saanut paljon
vaikutteita Ruotsin jordabalk -laista. Ruotsin maakaari siséltad kiinteistokauppaa, niiden
kirjaamista seka kiintedd omaisuutta koskevat saannokset.!% Se on lainsaadannollinen
perusta Ruotsin kiinteistdoikeudelle. Ruotsin lainsd&dantd ei kuitenkaan madrittele
esimerkiksi kiinteistda yksiselitteisesti. Lakia lukevan on itse muodostettava kiinteiston
kasite kiintedn omaisuuden mééritelmastd. Kiinted omaisuus on maéritelty JB 1 luvun 1
8:std. Sen mukaan kiinted omaisuus on maata, joka jakaantuu kiinteistoiksi. Kiinteisto

rajataan joko horisontaalisesti tai sek& horisontaalisesti ettd vertikaalisesti:

Fast egendom &r jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastighet avgrénsas

antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.

JB 1 luvun 1 a 8:std loytyy FBL 1 luvun 1 a 8:44 vastaava saannds, jossa maaritellaan

kolmiulotteinen kiinteistd, kolmiulotteinen kiinteistotila sekd omistusasuntokiinteisto.

4.2.2 Maankayton ja kiinteistonmuodostuksen suhde Ruotsissa

Kaavoituksen ja kiinteistonmuodostuksen yhteensovittamisesta sdadetédan FBL 3 luvun 2-3
8:ssd. Luvun 2 8:n mukaan alueella, jossa on voimassa oleva asemakaava taikka voimassa
olevia aluemadarayksid, ei Kkiinteistonmuodostus saa olla ristiriidassa niiden kanssa.
Poikkeuksia voidaan sallia tilanteissa, joissa toimenpiteet eivdt vahingoita tai esta
kaavoituksen tai aluemdardysten tavoitteita. Luvun 3 § koskee kiinteistbnmuodostamisen

esteitd alueella, jossa ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

198 HE 127/2018 vp, s. 11.
19 pohjoismainen yhteistyd, asuminen ruotsissa (norden.org) seka DLA Piperin julkaisu 26.7.2019.
195 K. lisdd Ruotsin maakaaresta ja sen soveltamisesta Ruotsin maanmittausviranomaisten laatimasta
késikirjasta: LM Handbok JB — Jordabalken 2013.
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Ruotsissa 3D-kiinteistd voi olla joko sidoksissa maanpintaan tai ei. Jos Kiinteistd on
sidoksissa maanpintaan, se voi kaytanndssd myos olla rakentamattomana tilana pelkkaa
ilmaa taikka louhimatonta kolmiulotteista tilaa. Mikali kiinteistd ei ole sidoksissa
maanpintaan, tulee sen olla jo rakennettu rakennus. Yhtend kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen edellytyksend kuitenkin on, ettd kiinteiston on tarkoitettu
sisdltyvan yhteen rakennukseen tai laitokseen taikka téllaisen osaan. Talla pyritaan
valttdmaan edell kerrotun tavoin tyhjien 3D-kiinteist0jen syntyminen, jotka muodostaisivat
vain reikia maa-alueisiin.’®® Ruotsissa yhteen rakennukseen voidaan muodostaa useampia
kolmiulotteisia kiinteistoja. Nama eri kiinteistot voivat sijoittua eri kerroksiin esimerkiksi

eri kayttotarkoituksien mukaan. %’

Ennen 3D-kiinteistdjen tunnistamista méaariteltiin Ruotsissa Kiinteistd kaksiulotteiseksi
alueeksi, jonka ké&yttdoikeus kasitti maanpinnan lisdksi sen yla- ja alapuolisen tilan
kayttotarkoituksen vaatimalla tavalla. Taméa on paasaantona edelleen Suomessa. Ruotsin
kolmiulotteista kiinteistonmuodostamista koskeva lainsaddantd on suhteellisen suppeaa,
eiké ole esimerkiksi lailla maaritelty, missa kulkee kiinteiston rajat taikka kuinka kulku tulee
jarjestdd  Kkiinteiston  yhteisiin  tiloihin.  Téallaiset asiat on  jatetty itse
kiinteistonmuodostamisprosessin  selvitettavaksi.'%® Ruotsin maanmittausvirasto
(Lantmateriet) on FBL:sté tehdyssé kasikirjassaan méaritellyt ja tarkentanut laissa kéaytettyjé
termeja, kuten 3D-kiinteiston rajoja.'®® Ruotsin kiinteistonmuodostamislaissa on myds jo
luvussa 3.5.3 esiin tullut FBL 3 luvun 1 a 8 1 momentin 2 kohta, jonka mukaan ne tarvittavat
oikeudet, jotka ovat vélttdmattomia muodostettavan 3D-kiinteiston tarkoituksenmukaiseen
kayttoon, on huolehdittava kiinteistonmuodostamisen yhteydessd. Myo6s Ruotsin
Kiinteistojarjestelman mukaan kolmiulotteiset kiinteistot voivat rikkoa maanpinnalla olevien
muiden kiinteist6jen rajoja. Tallainen tilanne on ké&silla muun muassa silloin, kun maan alle

rakennetun parkkihallin rajat ylittavat sen ylapuolella maanpinnalla olevan kiinteiston rajat.

196 Ks. lisad luku 3.5.3 ja esim. Victorin 2004, s. 354-355.

197 Ks. kuva 4, s. 61.

198 paulsson 2011, s. 9.

199 Kss. lisaa kiinteiston rajan maarittelemisesta s. 40 ja LM Handbok FBL 2021.
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asuntoja

1:4

kauppoja

1:3

Kuva 4: Ruotsissa kaytossa olevan 3D-kiinteistdjaotuksen malli, jossa yhteen rakennukseen

on muodostettu erillisia 3D-kiinteistdja omistamisen ja vaihdannan kohteina.?%

4.2.3 3D-kiinteistot kaytannossa

Niin kuin Suomessakin, on kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen muokannut
perinteista Kiinteistokonseptia ja tehostanut maankayttéd Ruotsissa. Kiinteistdja pystytaan
hallinnoimaan ja hyddyntamé&an taloudellisesti tehokkaammin 3D-kiinteistdjen ansiosta.
Ruotsissa on nahty 3D-kiinteistjen suurin etu liittyen kalliotilojen, liikennelaitosten ja
muiden sellaisten tilojen hyédyntdmisessd, jotka eivat mahdu perinteisen 2D-kiinteiston

madritelman sisaan.

Ruotsin rautatieverkostossa (Citybanan) on hyodynnetty laajasti kolmiulotteisia kiinteistojé.
Tunnetuimpana esimerkkind Ruotsin kolmiulotteiseen kiinteistbnmuodostamisen tarpeesta
pidetddn Tukholman maanalaista metroa, joka lopulta ratkaistiin erilaisin rasiteoikeuksin.
Tukholman metrotunnelin kiinteistdlainsdddannollisia kysymyksia on késitelty Ruotsin
korkeimmassa oikeudessa (htgsta domstolen) asti. Tapaus NJA 1987 s 57 koski kiinteiston
muodostamista Kungsholmeniin ja rasitteen perustamista Kungsholmenin kiinteiston ja

Gardetin kiinteiston valille. Gardetin Kkiinteistd oli riippuvainen rasitteesta, silla se

200 Tydryhmamuistio mmm 2008:1, s. 12.
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muodostui kaytannossa vain hissikuilusta, joka kohti metroasemalle.?’? Ruotsin korkein
oikeus hyvéksyi lopulta rasitteet Gardetin kiinteiston hyvaksi, silla se oli valttamatonta

kyseisen kiinteiston tarkoituksenmukaista ké&yttoa varten.

Mielestani mielenkiintoisin 3D-kiinteistd |0ytyy Ruotsin Rocknebystd Eteld-Ruotsista.
Siell& navetan katosta muodostettiin kesalld 2016 oma 3D-kiinteistonsa, jolla on yli 100
omistajaa.?%? Navetta itsessaan on moderni 400 eldimen lypsynavetta, jonka katto on peitetty
aurinkokennoilla. Aurinkokennot eivat ole navetan omistajien omistuksessa, vaan ne
kuuluvat omana 3D-kiinteistondan katon muodostaman Kiinteiston
omistajille. ”Kattokiinteiston” omistavat noin 115 yksityishenkiloa seka kuusi yritysta ja se
tuottaa arviolta 600 000 kilowattia energiaa vuodessa aurinkokennoillaan, joiden pinta-alana
on lahes 4000 neliometria.?®® 3D-kiinteistonmuodostus mahdollisti katon erottamisen omana
Kiinteistond&n muusta navetasta. Tama toimii hyvénd esimerkkind tehokkaasta
tulevaisuuden kiinteistdjen hyoddyntdmisesta seka 3D-kiinteistén mahdollisuuksista.
Navetan omistajilla ei olisi ollut mahdollisuuksia tallaiseen, mikali kattoa ei olisi voitu

muodostaa omaksi Kiinteistokseen ja nain ollen sailyttda navetta omassa omistuksessaan.

4.2.4 Rasitteet Ruotsissa

Ruotsissa voi Suomen tavoin omistusoikeuden ohella kohdistua kiinteistoon erilaisia
rasitteita (servitut) sekd hyddyntamis- ja kayttooikeuksia (nyttjanderatt). Niit4 on erilaisia
eri tarpeisiin ja niitd voidaan perustaa kiinteistéjen omistajien valisin sopimuksin tai
vaihtoehtoisesti viranomaispéatoksin. Esimerkkina hyodyntamis- ja kayttooikeuksista toimii
maanvuokrasopimus. Keskityn téssa luvussa niihin Ruotsissa kéytdssa oleviin rasitteisiin,

jotka ovat merkityksellisid 3D-hankkeita tarkastellessa.

Ruotsissa voidaan rasitteena ensinnékin perustaa yhden kiinteiston hyvaksi toisen kiinteiston
alueelle sopimusrasite, joka muodostetaan ndiden kahden kiinteiston omistajien vélisella
sopimuksella. Sopimusrasitteesta, sen muodostamisesta ja rajoituksista sdddetddn Ruotsin
maakaaressa (JB). Viranomaisrasite on nimensa mukaisesti viranomaisen péaatoksellaan
perustama rasite. Se perustetaan yleensd FBL:n mukaisessa kiinteistotoimituksessa, eika
siithen lahtokohtaisesti tarvita asianosaisten sopimusta, mikéali rasite on merkitykseltdan

oleellinen ~ sen  vastaanottavan  kiinteiston  tarkoituksenmukaiselle  kaytolle.

201 NJA 1978 s 57. Ks. tapauksesta lisaa esim. Branhult — Giselsson, s. 35-37.
202 Jordbruksaktuellt, 6.1.2017.
203 Jordbruksaktuellt, 20.3.2019.
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Viranomaisrasitteen perustamisedellytyksistd sédadetddn myos FBL:ssd. Vastaavasti kuin
Suomessa rasitteet ylipdatansa, voi viranomaisrasite olla pysyva tai sen kesto voidaan
sitoa “tietyn tulevan tapahtuman toteutumiseen”.?% Viranomaisrasitteet merkitaan
Kiinteistorekisteriin.  Kiinteiston omistajan oikeus kayttdd useamman Kiinteiston
yhteistd laitosta” (anldggning) voidaan perustaa yhteislaitosrasitteella. Yhteislaitoksia ja
niiden perustamista saatelee laitoslaki” (anldaggninslag 1973:1149). Taméan lain nojalla
voidaan perustaa yhteisia tiloja (gemensamhetsanléaggning), kuten teitd, leikkipuistoja tai
pysakdintialueita, joihin useammalla Kkiinteistoyksikolla on yhteinen tarve. Taman liséksi
voidaan rasittein perustaa kiinteistlle oikeus sijoittaa yleishyoédyllinen johto, kuten vesi- ja
viemérijohto tai radiomasto, toisen Kiinteiston alueelle. T&td ”johto-oikeutta”
saatelee johto-oikeuslaki” (ledningsrattslag 1973:1144) ja se on pysyvé oikeus, joka
rekisterdidaan Kiinteistorekisteriin.?®® Rasitteiden lisaksi jollekin henkilolle voidaan
myontdd kayttooikeus esimerkiksi tiettyyn alueeseen rajoitetuksi ajaksi. Tallaisten
sopimusten haittapuoli on se, ettei kayttooikeuksia voida erikseen rekisterdida

kiinteistorekisteeriin taikka kiinnittad kiintean omaisuuden tavoin.

4.3 Kiinteisto- ja asuntopolitiikka

Lahes puolet kansallisvarallisuudestamme on sidottu rakennuksiin, ja infrastruktuurin
mukaan laskemisen jalkeen yli 80 prosenttia kiintedstd padomakannastamme on sidottu
rakennettuun ymparistoon.2%® Merkittava osa rakennuskannastamme on 1960-80-luvuilla
rakennettua, joten suuri osa nykypéivén rakentamisesta on tdydennysrakentamista. Kestava
kehitys on kiinteistd- ja rakennusalaa tdna pdivana vahvasti ohjaava tavoite, silla eri
toimenpiteilla on merkittavd vaikutus ilmanmuutokseen, sen ehkadisemiseen seka siihen
varautumiseen. Edelld esitelty Rocknebyn kolmiulotteinen “’kattokiinteistd” on mielestini
innovatiivinen esimerkki siitd, miten 3D-kiinteistot voivat edistdd kestdvaa kehitysta ja

ymparistoystéavallisia ratkaisuja.

Asuntopolitiikalla on merkittdva tehtdva yhteiskunnassa. Suomeen on valmisteilla
asuntopoliittinen kehittdmisohjelma vuosille 2021-2028. Sen tavoitteena on “lisétd valtion
asuntopolitiikan pitk&janteisyytta ja tavoitteellisuutta, kun asumisen suuret linjat maaritetaan

lagjassa yhteistyossa yli hallituskausien”.?%” Helsingin Sanomat uutisoi elokuussa 2020

204 Tyoryhmamuistio mmm 2008:1, s. 12.
205 Tyoryhmamuistio mmm 2008:1, s. 11.
206 Rakennetun omaisuuden tila 2019-raportti, s. 5.
207 Y M: Asuntopolitiikka.
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asuntomarkkinoiden tulehtuneimmasta ongelmasta viitaten Helsingin  yksi6iden
hintakehitykseen.?% Uutinen koski syksylla 2020 hyvaksyttavan asumisen ja siihen liittyvéan
maankayton toteutusohjelman (AM-ohjelma) mukaisia linjauksia Helsingin asumista
koskevista tulevaisuuden suunnitelmista. Helsingin kaupunginkanslia valmistelee kerran
valtuustokaudessaan AM-ohjelman, jossa linjataan, miten asumista paapiirteittain kehitetaan
Helsingissa neljan seuraavan vuoden aikana.?®® Uusimman AM-ohjelman tavoitteina on
muun  muassa kaupungin  tasapainoisen  asukasrakenteen  kehittdminen  sek&
energiatehokkaan rakentamisen edistaminen ja tiiviimpi kaupunki. Siind kuitenkin jatettiin
voimaan edellisen AM-ohjelman linjaus, jonka mukaan vahintadn 50 % uudistuotannosta
tulee olla asuntoja, joissa on keittion liséksi véhintddn kolme asuinhuonetta. Tdméa on
selkedssé ristiriidassa asumistarpeen kanssa, silla asuntosijoitusyhtio Kojamon
toimitusjohtaja Jani Niemisen mukaan kolme neljasosaa ihmisistd hakee markkinoilta
yksioitd tai kaksioita.?!® AM-ohjelman mukaan “Helsingin sijoittajia houkuttelevat uudet
kaupunginosat, toimistojen muuntaminen asunnoiksi ja l&hididen tiivistdminen

uudistuotannolla”.?!! Naen tassa lisdantyvan kysynnan ja tarpeen myos 3D-Kiinteistdille.

Kunnan maapolitiikka on térke& poliittinen keino ohjata maankayttéa kunnan sisélla. Silla
tarkoitetaan kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid tavoitteita ja
toimenpiteita, joilla luodaan edellytykset kunnan kestavalle kehittamiselle.?'? Kaavoituksen
lisaksi kunnan maapolitiikassa suuressa roolissa on maanhankinta ja maanluovutus.??
Kunnan maankayttopolitiikka muodostuu maapolitiikasta ja kaavoitusmonopolista. Naiden

toimien avulla kunnassa suunnitellaan ja toteutetaan maankayttda kunnan tarpeiden mukaan.

208 HS, 9.8.2020.

209 \V/iimeisin AM-ohjelma hyvaksyttiin Helsingin kaupunginvaltuustossa 11.11.2020. Se on
saatavilla Helsingin kaupungin verkkosivuilla.

210 HS, 9.8.2020.

211 AM-ohjelma 2020, s. 57-58.

212 Smartland-tutkimushankkeen blogikirjoitus ”Miten kuntien maapolitiikkaa kannattaa arvioida”
(smartland.fi).

213 K. kunnan maapolitiikasta enemman esim. Hovila 2013 ja smartland-tutkimushankkeen
blogikirjoitus "Miten kuntien maapolitiikkaa kannattaa arvioida” (smartland.fi).
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5 Johtopaatokset

Taman tutkimuksen tekeminen oli mielenkiintoinen ja opettavainen prosessi. 3D-kiinteistot
ovat Suomessa hyvinkin tuore Kiinteistotyyppi, minka takia tutkimuksen aineistoa oli
mielekdsté laajentaa Ruotsiin, jossa 3D-kiinteistdjen uutuudenviehétys on jo hiipunut. T&ma
Suomen ja Ruotsin Kkiinteistdjarjestelmien vertailu toi ymmarrysté 3D-kiinteistdja koskevan
sadantelyn lahtdkohtiin ja kehitykseen. Jotta tutkimuskysymyksiini pystyi vastaamaan, oli
tarkoituksenmukaista hahmottaa molempien maiden jérjestelmien ydinpiirteet ja pohtia,
miksi ne eroavat toisistaan tai ovat yhtenevaisid. Tekemani oikeusvertailu toi esiin
nakokulmia, joihin on Suomessa syytd kiinnittdd huomiota 3D-kiinteistjen ja muiden

sidosryhmien kehittdmisessé.

3D-kiinteistot maaritelld&dn eri maiden Kkiinteistd- ja lainsaadantojarjestelmissé hyvinkin
vaihtelevin tavoin, mika toi haastetta tutkimuksen tekoon. Ruotsissa on kaytossa edella
esitetyn tavoin kolmen tyyppisid 3D-kiinteistdj, kun taas Suomessa tunnetaan vain yhden
tyyppiset kolmiulotteiset Kiinteistdt. Toisaalta 3D-Kkiinteistojarjestelmén lahempi tarkastelu
ja vertailu Ruotsin jarjestelm&an on osoittanut, ettd Suomen asunto-osakejarjestelma on

toimiva, eiké sitd ole syytd muuttaa tai muovata kokonaan kohti 3D-kiinteistoja.

Suurten ja monimutkaisten rakennushankkeiden méaard on kasvanut entisestddn niin
Suomessa kuin muuallakin maailmassa. Kaupungistumisen myota tarve toimintojen
tilvistamiseen sekd péallekkdiseen sijoittamiseen ja ndiden kohteiden hallinnoimiseen
kolmiulotteisesti rekisterijarjestelmén tasolla kasvaa koko ajan. Kehitys on tapahtunut
Suomessa hitaammin kuin monessa muussa maassa, ja olemmekin nadkemykseni mukaan
vielda kasvun alkuvaiheilla. Avain nykyaikaisen yhdyskuntarakenteen toimivuuteen on
alueiden monipuolinen ja eritasoinen hyddyntaminen. Tilanpuute sekd tavoite sailyttada
puistoja ja muita rakentamattomia virkistysalueita ajavat meitd tilanteeseen, jossa
maanpinnan yla- ja alapuolella oleva tila tulee ottaa huomioon rakentamisessa ja taté kautta
myo6s hydtykayttoon. Tama kehitys nakyy suurten kaupunkien keskustojen asemakaavoissa,

joissa rakentamista on ohjattu eri tasoille.

Hallituksen esityksen mukaan 3D-kiinteistdjen mahdollistamisen tavoitteena oli “luoda
jarjestelmd, jossa asemakaava-alueella olisi mahdollista muodostaa kolmiulotteinen

Kiinteistd, jonka rajat olisivat madritetyt, paitsi horisontaalisesti, myds vertikaalisesti eli
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syvyys — korkeus -suunnassa”.?’* Hallituksen esityksen tarkoituksena oli “edistii
maanpinnan yla- ja alapuolisten tilojen rakentamista, selkeyttdd niiden hyddyntdmisté
vakuustarkoituksiin ja lisitd perusrekisterion tietosiséltod, niiden informaatioarvoa,
hyodynnettévyyttd sekd selkeyttd”.?*> N&in muutama vuosi lainsdadannon uudistuksen
jalkeen on mielestani péasty hieman ldhemmaksi esityksen asettamia tavoitteita ja
tarkoitusta. Toivon, ettd maankayttd- ja rakennuslain kokonaisuudistus tuo tarvittavat
hienos&adot alalle ja alentaa kynnystd kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen.
Todellisia vaikutuksia maankayttd- ja rakennuslain ja kaavoitusjarjestelman uudistuksella
3D-kiinteistdihin voidaan vain arvailla tassé vaiheessa. Haluaisin ajatella, ettd kaavoituksen
selkeytyessd ja kehittyessa prosessit sen ymparilla tulisivat myds joustavammiksi. MRL
kokonaisuudistus on kohdannut osaltaan myo6s epéluuloa ja kritiikkid. Muun muassa
Kiinteistbjen ammattimaisten  omistajien, kiinteistdsijoittajien, toimitilajohdon ja
rakennuttajien jarjestd RAKLI on huolissaan uudistuksen tavoitteisiin paasysta.?!® Sen
yhdyskunta ja infra -johtoryhma on huolissaan moniportaisesta kaavajérjestelméasta ja nain
ollen myds monimutkaisemmista kaavaprosesseista. RAKLI onkin ehdottanut
kaavaresurssipulaan ratkaisuksi kiinteistonomistajien kaavanvalmisteluoikeutta. Talloin
Kiinteistonomistaja voisi valmistella asemakaavan, joka paatyisi kunnan luottamuselimen
poydalle. N&in ollen myds kunnan kaavoitusmonopoli sdilyisi, mutta kunta séastaisi kaavan
valmisteluun kaytettdvat resurssit. Idea on mielestani potentiaalinen, mutta se vaatii

syvempaa tarkastelua muun muassa kuntalaisten tasa-arvon seké kunnan oikeuksien osalta.

Varsinkin kaavoitusta ja asiakirjoja koskeva digiloikka tullee vaikuttamaan positiivisesti
3D-kiinteistoihin sen tukiessa 3D-kiinteistdjen muodostamisen ja rekisterdinnin helppoutta
ja teknista kehitystd. Vaikka kolmiulotteinen digitaalinen kaava ei ole vield kaytdssa,
voidaan ajatella tulevaisuutta, jossa asemakaavat ovat kolmiulotteisia digitaalisia karttoja
kaksiulotteisten karttojen sijaan.?*” Talloin kiinteistojen kolmiulotteisuutta ei tarvitsisi
selittdd erindisin kaavamerkinndin, vaan maanpinnan yla- ja alapuoliset Kkiinteistot
nakyisivat selkeasti 3D-digikaavasta. Asemakaavan digitalisoiduttua kolmiulotteiseksi
digikaavaksi uskon, ettd kolmiulotteinen tonttijako ja -kiinteistonmuodostus yleistyisivat.
Myo6s kuntalaisten osallistuminen kaavoitukseen voisi lisdantyd kaavojen visuaalisen

uudistuksen ja digitalisaation my6t4. Erilaiset kolmiulotteiset kartat ja maa-alueet ovat

214 HE 205/2017 vp, s. 22.

215 HE 205/2017 vp, s. 22.

216 RAKLI, 11.1.2021.

21T Ks. esimerkki siita, milta kolmiulotteinen digikaava voisi nayttaa s. 47.
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monille tuttuja esimerkiksi erilaisista tietokonepeleistd, joten niiden ymmarrettavyys ja
toisaalta kiinnostus niitd kohtaan voisi olla parempaa, kuin perinteisten karttakaavojen,

joissa kiinteistot ja alueet osoitetaan kaksiulotteisesti ja kirjallisin merkinngin.

3D-kiinteistot tulisi mielestani nahdd kiinteistokehittdjien mahdollisuuksina entista
joustavampiin hankkeisiin. Ne eivat haasta tai rajoita perinteisen rakentamisen tapoja, vaan
luovat uusia mahdollisuuksia. Vaikka kolmiulotteiset  kiinteistdt  vahentdvat
hallinnanjakosopimusten tarvetta, lisinnevét ne erilaisten rasite- ja yhteiskdyttosopimusten
tarvetta samassa suhteessa. Kolmiulotteinen Kkiinteistd on vahvasti riippuvainen
naapurikiinteistoistaan, minka takia erindiset yhteiskayttésopimukset tulevat olemaan 3D-
hankkeiden arkipdivad. N&ihin samassa rakennuksessa tai korttelissa toimivien kiinteistdjen
keskindisiin suhteisiin liittyykin 3D-Kkiinteistdjéarjestelmén keskeisin oikeudellinen haaste.
3D-kiinteistojen  ollessa aina tavalla tai toisella riippuvaisia ympéroivista
naapurikiinteistoista, voi seurata uudenlaisia naapuruusoikeudellisia kiistakysymyksia tai
vahingonkorvausoikeudellisia ~ kysymyksid.  Naihin  tulee  kiinnittdd  huomiota
tulevaisuudessa 3D-kiinteistdjen lisdantyessd, ja olla valmiina mukauttamaan lainsaadantoa

tarpeiden mukaan.

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksella tavoitellaan hiilineutraalia yhteiskuntaa,
luonnon monimuotoisuuden vahvistamista, rakentamisen laadun parantamista seka
digitalisaation edistamistd.?'® Uudistuksen valmistelusta vastaa ympéristoministerio ja
hallituksen esityksen uudesta maankaytto- ja rakennuslaista on tarkoitus valmistua vuoden
2021 loppuun mennessd. Rakentamisen suurimmat haasteet keskittyvat tulevaisuuden
rakentamisen vahahiilisyyteen ja maankdyton tehokkuuteen. Luultavasti korkeat
rakennushankkeet tulevat lisdantyméaan l&hivuosina. Rakennuslehti uutisoi 16.3.2021
uudesta 24-kerroksisesta tornitalosta, jota aletaan rakentamaan Helsingin Vuosaareen
kevaallda 2021.2%° Kohteessa yhdistyvat ulkomainen rahoittaja ja kestava kehitys, silla
kohdetta rahoittaa saksalainen asuntorahasto ja se on A-energialuokkaa aurinkopaneeleineen
ja viherhuoneineen. On tdrke&d, ettd my0s ulkomaalaiset sijoittajat nakevdat Suomen

kiinteistomarkkinat houkuttelevina.

Rakennusala on ottanut ympéristoystavéallisemmén ldhtokohdan rakentamiseen jo ennen

kuin lainsaadantd on tatd vaatinut. Pidan tata erittdin positiivisena merkkind ja uskon

218 mrluudistus.fi.
219 Rakennuslehti, 16.3.2021.
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tulevaisuuden vihreisiin vaihtoehtoihin. Uuteen maankaytt6- ja rakennuslakiin on ehdotettu
esimerkiksi rakennusten hiilijalanjaljen ohjaaminen raja-arvoilla.??° Hiilineutraalisuus voi
tuntua hankalaltakin tavoitteelta, kun pohditaan esimerkiksi suurten rakennushankkeiden
lapivientid. Kaikessa, mitd yhteiskunnassa tulevaisuudessa tehdaan, tulisi pitdd kirkkaana
mielessa kestdva kehitys. Haluan osaltani tehdd kaikkeni, jotta voimme kehittad&
tulevaisuuden yhteiskuntaa kohti hiilineutraalista, toimivaa seka maisemallisesti kaunista
yhteiskuntaa. Suomessa on I0ydettava taéalla toimivat kdytannot niin rakentamisen kuin
maankdyton suunnittelunkin kannalta, jotta kehitys on mahdollisimman kestédvda ja

tarkoituksenmukaista.

220 myrlyudistus.fi.
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