OIKEUSTAPAUKSIA

Seuraavassa tarkastellaan pelkis-
tetysti erddn tuomioistuinksit-
telyssd olleen rasitetoimituksen
valossa kiinteistdnmuodostamis-
lain rasitenormiston soveltu-
vuutta pitkddn jatkuneen kiyt-
tooikeuden legitimointiin rekis-
terdidyksi kiinteistorasitteeksi.

Tapahtumien kulku
Helsingin Haagassa asemakaava-
alueella sijaitsevat kaksi vierek-
kiisti rivitalotonttia A ja B ra-
kennettiin 1950-luvun alussa.
Rakennustyon aikana kulku ton-
tille A tapahtui tontin B kautta;
mahdollisesti suullisen sopimuk-
sen tai luvan perusteella, misti
ei kuitenkaan ole enii niyttoa.
Rakennustydn valmistuttua tien
kiyttd on jatkunut sellaisenaan
niihin piiviin asti. Vasta 1990-
luvun lopulla tien kiytostd syn-
tyi erimielisyyttd; oikeuden ole-
massaolo kyseenalaistettiin ton-
tin B omistajan taholta.
Tonttien omistajayhtiot ki-
vividt tieasiassa sopimusneuvot-
teluja pidsemiittd kuitenkaan
tuloksiin. Tontin A omistaja
haki pakkorasitteen perustamis-
ta. Rasitetoimituksessa todettiin,
ettd kulku tontin A pihan puo-
lella oleviin autotalleihin olisi
voitu jirjestid myds tontin A
oman alueen kautta. Talloin oli-
si jouduttu tekeméin erditi istu-
tuksiin ja talon paidyssd olevaan
portaikkoon kohdistuvia jérjes-
telyj4, joista olisi aiheutunut li-
sikustannuksia — ei kuitenkaan
kovin merkittivii.
Toimitusinsindori pédtti, ettd
haetun rasitteen perustamiselle
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Kary

Pakkorasitteen perustamisesta

oli edellytykset. Padperusteeksi
muodostui yli 40 vuotta jatku-
nut tien kdyttd, joka oli perustu-
nut sopimustilaan verrattavaan
hiljaiseen hyviksymiseen. Toi-
mituksessa tehtiin myds tien
kiyttorajoitusta, tiealueen tis-
miillistd sijaintia, tien kuntoon-
pano- ja kunnossapitokustan-
nuksia seki oikeudesta makset-
tavaa korvausta koskevat ratkai-
sut, jotka eivit kuitenkaan téssi
tarkastelussa ole oleellisia.
Toimituksesta valitettiin
maaoikeuteen. Maaoikeus pysyt-
ti padratkaisun osalta toimitus-
insindorin padtoksen asiallisesti
samoin perustein. Maaoikeuden
ratkaisuun ei haettu muutosta.

Paitelmia

Puheena oleva tapaus on tyyppi-
esimerkki tilanteesta, jossa pit-
kidn jatkunut naapurikiinteiston
huomautukseton kiyttd on muo-
toutunut oikeudeksi ja koettu
ainakin kiyttdjiakiinteiston ta-
holta erééinlaiseksi "saavutetuk-
si eduksi”. Tdhin perusteeseen
myds hakijayhti6 vetosi todeten,
etti kyseessi on vanhastaan kéy-
tetty tiealue, joka oikeudellisel-
ta luonteeltaan vastaa ylimuistois-
ta nautintaa. Kyseinen vanhassa
lainsdddannossd (mm. vuoden
1734 maakaari ja vuodelta 1902
oleva laki, sisiltivi madriyksia
vilirajasta vedessi ja vesialueen
jaosta esiintynyt kisite saattoi
muodostaa oikeudellisen perus-
teen vain toisen kylidn alueella
oleviin tiluksiin, jolloin siti pi-
dettiin saannon presumtiona ti-
lusriitoja ratkaistaessa. Ylimuis-

toiseen nautintaan perustuvan
oikeuden syntyminen edellyttia
kuitenkin po. tapausta huomat-
tavasti pitempidd hallinta-aikaa
eikid se muutoinkaan voi tulla
kysymykseen oikeusnormina ase-
makaavakiinteistdjen vilisid
kiyttooikeusriitoja ratkaistaessa.
Niyttid siltd, ettd toisen kiin-
teiston alueen vakiintunut kiyt-
td voi muodostaa kiyttdoikeu-
den, joka on hyviksyttivi myos
relevantiksi rasitteen perustami-
sedellytykseksi; nidin siitikin
huolimatta, ettd asia olisi koh-
tuullisin kustannuksin jérjestet-
tivissi kiinteistén oman alueen
kautta. Vastaavanlaisia tapauk-
sia, joissa lopulliset ratkaisut ovat
noudattaneet samaa peruslinjaa,
on tullut viime vuosina esille
muitakin mm. Eteld-Suomen
maaoikeuden toimialueella.
Niiniké4n Korkeimman hallin-
to-oikeuden  prejudikaatti
7.5.1999/1024 tukee em. kisi-
tystd. Siind oli kyse vanhojen
vesi- ja viemirijohtojen paikal-
laan pysyttiamistd koskevasta ra-
kennusvalvonta-asiasta. Tontin-
omistajan omalle maalleen sijoit-
tamat johdot olivat kiinteistoja-
otuksen muutoksen seurauksena
jadneet naapuritontin alueelle.
Tontinomistaja oli hakenut ra-
kennuslain 133 §:n mukaista vi-
ranomaispiitdsti oikeutensa tur-
vaamiseksi. KHO katsoi, ettd
tontinomistaja ei ollut hakeman-
sa oikeuden tarpeessa eli ettd
hinelld oli johtojenpito-oikeus
naapurikiinteiston alueella jo en-
nestaan.
Kiinteisttnmuodostamislaissa

kiinteistorasitteiden perustami-
sedellytykset on sidddetty intres-
sivertailuperiaatteen pohjalta.
Lain 156 §:n 2 momentin mu-
kaan asemakaava-alueella ns.
pakkorasitteen perustamiseksi
vaaditaan, etti rasite on oikeu-
tetulle osapuolelle tirked ja etti
siitd ei aiheudu rasitetulle osa-
puolelle huomattavaa haittaa.
Lihtokohdiltaan peruste on var-
masti oikea. Kun kuitenkin oi-
keuskdytinnossd niyttdd maan
tavaksi muodostuneen vanhan
nautinnan suuri painoarvo rasit-
teen perustamisedellytyksis har-
kittaessa, voitaisiin ajatella, etti
toimitusmenettelyn selkeyttdmi-
seksi asiantila noteerattaisiin
myds lainsdadinnossi. Toisin
sanoen tulisi harkita, voitaisiin-
ko pitkidn jatkunut ja sopimusti-
laan verrattavaan hiljaiseen hyvéik-
symiseen perustunut toisen kiin-
teiston kayttd hyviksyd lakiin
rasitteen perustamisedellytyksii
koskevana intressivertailuperiaa-
tetta tiydentidvind oikeusnor-
mina.
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