Artikkeli perustuu kirjoittajan Teknillisessa korkeakou-
lussa tekemaan lisensiaattitutkimukseen 3D-kiinteisto-
jarjestelman tarpeesta. Tutkimuksen tarkoituksena oli
selvittda, aiheuttaako 2-ulotteinen kiinteistojarjestelma
ongelmia maanpinnan yla- ja alapuolisen tilan kaytolle,
seka esittaa muutamia kehitysehdotuksia mahdollisiin

Jani Hokkanen ongelmiin.

Maanpinnan
vla- ja alapuolisesta
rakentamisesta ja

3D-kiinteistojarjestelmasta

Suomen kiinteistojirjestelméd perustuu
kaksiulotteiseen ajatteluun. Kiinteistot ja

y
¥

muut rekisteriyksikot mééaritellddn maan-
pinnan tasossa ja kiinteiston omistusoi-
keus on sidottu maanpintaan. Pelkéstddn
maanpinnan yla- tai alapuolista tilaa ei
voi yksin omistaa. Kédytdnnossa kiinteistot
ovat kuitenkin kolmiulotteisia, silld niihin
kuuluu maanpinnan yla- ja alapuolista

tilavuutta. Méaéritelmén ja kdytdnnon erot
aiheuttavat ongelmia erityisesti tilojen
hallinnalle mutta myds kiinteistojdrjes-
telmén tdsmaéllisyyteen.
Lainsddddnnossé on toistaiseksi ndhty
kiinteisttnmuodostus, rakentaminen ja
kaavoitus ldhinnd maan pintakerrosta
koskevana asiana. Maanpinnan ylé- ja ala-
puolisten tilojen perustamisen ja kdyton
sddntely on vajavaista, ja ohjaukseen kay-
tetddnkin yleisesti maanpintakerroksen
lainsdddédntod. Tdmaé on aiheuttanut ongel-
mia erityisesti lisddntyvélle maanalaiselle
rakentamiselle mutta my6s maanpinnan
ylépuolisille hankkeille.
Lainsddddnndssé ei ole médritelty kiin-
teiston vertikaalista ulottuvuutta. Tdmé
johtaa maanalaisessa rakentamisessa
helposti tilanteeseen, jossa lainsddddnnon
periaatteet eivit tue kdytdntod. Kokonaan
kiinteistén vertikaalisen ulottuvuuden

késitettd ei kuitenkaan ole unohdettu vaan
sitd on mddritelty kiinteistdoikeudelli-
sessa kirjallisuudessa. Nykymaaritelmaa
tulkittaessa saa kédsityksen, jonka mukaan
omistusyksikko ylettyisi maan keskipis-
teestd taivaaseen. Kuitenkin maanpinnan

Kuva: Jani Hokkanen

ylé- ja alapuolisia kdytdnnén hankkeita
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toteutettaessa kiinteiston vertikaalisen
ulottuvuuden mééritteleminen néyttdd
olevan varsin vaihtelevaa.

Nykyisesta
kdytannosta
Maanpinnan yld- ja alapuolisen tilan
omistamisen yksinédén ollessa mahdotonta
ja erilaisten hallintaoikeuksien kidyton
ollessa epéselvad tiloja perustetaan vaih-
televin keinoin ja myos ilman mink&én-
laista hallintaoikeutta. Maanpinnan yli- ja
alapuolisten tilojen toteuttamisessa ovat
kdytossd muun muassa vuokra-, kédyttooi-
keus- ja rasitesopimukset, poikkeusluvat,
erilaiset kaavoitus- ja lunastustoimet sekd
muu sopimus- ja ilmoitusmenettelylla
rakentaminen. Lainsdddédnnollisesti kat-
sottuna maanpinnan yla- ja alapuolisten
tilojen toteuttamista séénteleva lakipohja
on suppea. Tdmén johdosta joudutaan
soveltamaan lain yleisid sddadoksid
tai maanpintakerroksen lainsddddntod
maanpinnan yld- ja alapuoliseen ra-
kentamiseen. Sddntelyn puutteellisuus
tai puuttuminen kokonaan aiheuttaa
tilanteen, missd toteuttamisesta tulee
ongelmallista ja tapauskohtaista. Saman-
kaltaisia kohteita toteutetaan vaihtelevin
menettelyin eikd yhdenmukaista
linjaa tai ohjeistusta ole syntynyt.
Tédstd aiheutuu ongelmia muun
muassa kiinteiston hallinnalle,
kiinteistonmuodostukselle, kiin-
teistorekisterin pidolle, lainhuu-

datukselle ja kiinnittamiselle.

Lainsddddnnon puutteelli-
suus aiheuttaa lisdksi ongelmia
rakentamisen lupamenettelylle
sekd itse rakentamisen ohjauksel-
le ja suunnittelulle. Useimmiten
kysymys néyttdisi olevan siitd,
milld lupamuodolla maanpinnan
yld- tai alapuolisen tilan saa
toteuttaa ja toisaalta siitd, milld
hallintaoikeudella rakennus-
luvan hankkeelle voisi myontdd. Lupa-
kdytdntojen lisdksi epdselvyyttd ilmenee
ainakin maanalaisten tilojen kaavoitus-
kdytannoissd ja kaavoituksen oikeusvaiku-
tuksissa. Esiintyviin ongelmiin on haettu
ratkaisua poikkeuslupamenettelystd, jolla
pyritddn ratkaisemaan hankkeiden kaa-
voituksellisia ja hallinnallisia ongelmia.
Poikkeusmenettelyn ldhes sddnnénmu-
kainen kédytto toisen kiinteiston yla- tai
alapuoleiseen rakentamiseen osoittaa
nykylain puutteellisuutta. Ei voida pitdd
tarkoituksenmukaisena, ettd poikkeamis-
lupapadtostda kdytetddn samankaltaisten
hankkeiden péddasiallisena lupamenet-
telynéd, kaavoituksen vaihtoehtona ja
toteuttamistapana.
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Muutamia
esimerkkeja
Ruotsista ja

Norjasta

Ruotsissa ja Norjassa on otettu kdyttoon
3D-kiinteistotnmuodostuslainsdddantoa.
Seuraavaan esitykseen on kerdtty muuta-
mia kohtia Ruotsin ja Norjan 3D-kiinteis-
tojarjestelmiin liittyvistéd lakiehdotuksista
ja niiden perusteluista.

Norjassa tarve lakimuutokseen ldhti
liikkeelle osin samoista ongelmista kuin
Suomessa. Erddnd ongelmana on ollut
maan vihyys ja kalleus kasvukeskuksis-
sa. Maanalainen rakentaminen on néin
muuttunut entistd taloudellisemmaksi.
Kannattavuutta on parantanut myos ai-
kaisempaa tehokkaampien ja halvempien
louhintatekniikoiden tulo markkinoille.
Lain muutostarpeen ovat tuoneet esille
myds kiinteistdsijoittajat. Investointiha-
lukkuuden nostamiseksi ja investointien
helpottamiseksi he ovat vaatineet keinoja
maanpinnan yli- ja alapuolisten sijoitus-
kohteidensa omistusoikeuden turvaa-
miseen. Tama siitdkin huolimatta, etta
Norjassa rasitteiden ja omistusoikeuden
ero on huomattavasti Suomea pienempi,
silld Norjassa rekisterdity oikeus (esim.

filad 74

koituksenmukaista eikd sallittavaakaan
yksittdisen rakennuksen jakaminen eri
omistusyksikoihin. Norjan condominium-
jarjestelmd vastaa Suomen asunto-osake-
yhtiojdrjestelmaa.

Ruotsissa kiinteistd on jakamaton
maan keskipisteestd taivaaseen; kuitenkin
siten, ettd lainma&dritelma rajataan koske-
maan rakennushankkeita, ei tilan muuta
kédyttod. Norjassa taas maanomistusoikeu-
den katsotaan ulottuvan niin pitkélle kuin
kiinteiston omistajalle voidaan katsoa
olevan taloudellista hyotya.

Ruotsin kiinteist6jdrjestelméssd on
perinteisen maanpintakiinteiston lisdksi
erillinen ns. 3D-kiinteisto, jota ei ole
sidottu maanpintaan. Padsddntoisesti 3D-
kiinteistd ei voi pitda sisdlladn pelkkdd
ilmaa tai louhimatonta maanalaista tilaa,
vaan sen tulee aina olla rakennettu. Raken-
tamaton 3D-kiinteist6 voidaan kuitenkin
perustaa kiinnitystarpeeseen. Tuolloin
kiinteist61ld on voimassa rakennuslupaan
sidottu aikarajoitus. Rakentamattoman
3D-kiinteiston lohkominen vaatii aina ra-
kennusluvan, jota perinteisen kiinteiston
lohkominen ei vaadi.

Ruotsissa kiinteistonmuodostus pe-
rustuu tarkoituksenmukaisuusharkin-

taan. Lakiehdotusta tehtdessd
keskeisempid kysymyksid oli-
vat 3D-kiinteistén muodosta-
misedellytykset. Lopullisessa
ehdotuksessa katsottiin, ettei
laissa ole tarkoituksenmukaista
madritelld erikseen muodosta-

Kuva 1. Mallitapaus Ruotsin 3D-kiinteistosta.

rasiteoikeus maanalaiseen tilaan) voi olla
joissain tapauksissa kiinnitettdvissd tai
vaihdettavissa.

Ruotsissa 3D-kiinteist6jdrjestelméan
perimmaéisen tarpeen on aiheuttanut
yksittdisen rakennuksen jakamisen
ongelmat. Muutoksella on pyritty sel-
vittdm&dn nykyiset rakennuksen sisdiset
toiminnalliset ja omistussuhdeongelmat.
Ruotsissa 3D-kiinteistonmuodostuksen
péaédtarkoitus on yksittdisen rakennuksen
jakaminen kiinteistorekisteriin merkitta-
viksi itsendisiksi yksikoiksi. Suomessa
tai Norjassa vastaavaan jdrjestelméddn
el ole tarvetta, silld ndissa maissa ei ole
toimivasta asunto-osakeyhti6laista tai
condominium-jérjestelmésté johtuen tar-

e T e misedellytyksid 3D-kiinteistolle.
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E s um-m E e 3D-kiinteiston muodostaminen

tulee tapahtua vain perustellus-
ta tarpeesta. Tapauskohtaisen
harkinnan tarkoitus on arvioida
3D-kiinteiston todellinen tarve
ja pyrkid 16ytdmédn korvaava ratkaisu
sen muodostamiselle. Ensisijaisesti on
tutkittava, voidaanko 3D-kiinteiston tarve
tyydyttdd muilla keinoin. Kysymykseen
tulevat rasitteet, perinteinen kiinteisto tai
toisaalta kiinteistomuotojen ja rasitteiden
yhdistelmad. 3D-kiinteiston perustaminen
ei kuitenkaan ole vaihtoehto rasitteen
perustamiselle, vaan 3D-kiinteisto on yksi
erillinen kiinteistomuoto muiden joukos-
sa. 3D-kiinteiston luovutus tapahtuu ndin
normaalia luovutuskédytdnt6d noudattaen.
3D-kiinteistod ei saa muodostaa, edes
perustellusta tarpeesta, lyhytaikaista
kayttotarkoitusta varten.
Ruotsissa 3D-kiinteiston mallitapaus
on yksittdinen rakennus, joka on jaettu



useiksi eri toimintoja sisdltaviksi kiinteis-
toiksi (kuva 1). Rekisterdintijdrjestelma
mahdollistaa itsendisen maanalaisen tilan
erottamisen muusta kiinteistosta.

Norjassa 3D-kiinteist6 tulisi muodostaa
ainoastaan itsendisestd rakenneyksikosta.
Léahtokohtana on, ettd perinteinen nyky-
muotoinen kiinteisto sdilyisi kiinteiston-
muodostuksen perusyksikkond. Tdma
perusyksikko pitdisi sisdllddn kaiken
volyymin maan keskipisteestd taivaaseen,
mikd ei siitd erikseen mainittuna ole
erotettu. 3D-kiinteistot ovat perinteisestd
kiinteistostd irrotettuja itsenéisié osia.

Norjan lakiehdotuksen mukaan 3D-
kiinteist6 voidaan muodostaa kolmeen
eri tarkoitukseen:

— tilaan maan alla, kuten esimerkiksi pai-
koitushalliksi, kaupaksi tai tunneliksi

— maan yldpuolella pilarien varassa ole-
viin rakenteisiin

— pilarirakenteisiin meren tai jarven
yldpuolella.

3D-kiinteiston tulee tdyttdd seuraavat
edellytykset, jotta se voidaan muodos-
taa:

— sen tulee noudattaa alueen kaavoi-
tusta

— tilan muodon ja koon on oltava kaytto-
tarkoituksen mukainen

— kulku-, vesi- ja viemi-

riyhteyksien pitdd olla 1

toimivia.

Norjassa 3D-kiinteisto
voidaan perustaa pédsddn-
toisesti vasta, kun kohde on
rakennettu tai kohteeseen
on myonnetty rakennus-
lupa. Ennen rakentamista
tai rakennusluvan myonta-

mistd suoritettu kiinteiston
muodostaminen voidaan
suorittaa ainoastaan kiinni-
tystarpeeseen.

Norjassa on perinteisesti
kéytetty kiinteistonmuodostukseen kahta
eri kiinteistomuotoa. Ndm4 ovat perintei-
nen kiinteisto tai condominium-kiinteisto.
3D-kiinteiston kdytt6onoton myotd maara
kasvaa kolmeen. Kiinteistomuodon va-
linta perustuu harkintaan. Olennaista on
selvittdd, mikd kiinteistomuoto palvelee
kohdetta parhaiten. Erityisen tdrkedd on
harkita 3D-kiinteiston ja condominiumin
eroa sekd kdyttotarvetta. Harkintaa tehté-
essd on huomioitava, ettd 3D-kiinteisto on
toissijainen ratkaisu muille muodoille.

Norjassa 3D-kiinteiston muodostami-
sedellytyksend on, ettd perinteistd kiin-
teist64, josta 3D-kiinteist6 on muodostettu
voidaan muodostamisen ja rakentamisen
jilkeen kayttdd edelleen normaalisti.
3D-kiinteiston tulee olla itsendinen sekéd

selvésti ja pysyvisti erotettu perinteisestd
kiinteistostd (kuva 2). Tama merkitsee sita,
ettd molemmat ovat toiminnallisesti eri
yksikkojd. Vaatimus ei kuitenkaan estd
kulkuyhteyden (esim. hissi, ajoramppi
tai portaat) sijoittamista perinteisen kiin-
teiston alueelle.

3D-kiinteistojdarjestelman
tarve

Tutkimuksen yhteydessd tehtiin kyse-
lytutkimus, jolla pyrittiin selvittdmdan
3D-kiinteistojdrjestelmén tuntemusta ja
tarvetta. Tdhdn kyselyyn vastasi 33 eri
liikelaitoksissa ja yrityksisséd kiinteiston-
muodostuksen parissa tydskentelevdd
henkiloa.

Kyselytutkimuksen mukaan tehokkaan
kaupunkirakenteen aikaansaaminen ja
selkedn kiinteistorakenteen yllapitdminen
ndyttdisivit edellyttdvén kiinteistojdrjes-
telmén kehittdmistd. Kiinteistérakenteen
sitominen maanpintaan ei endd vastaa tar-
vittavan kiinteistojarjestelmén vaatimuk-
sia. On selvid, ettd kiinteist6jédrjestelméan
rekisteriyksikon on voitava sijaita muual-
lakin kuin maanpintatasossa. Maanpinnan
yld- ja alapuolinen tilankdytto vaatisi
omaa itsendistd sddntelya.
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Kuva 2. Esimerkki Norjan 3D-kiinteistosta.

Kyselytutkimuksesta saatujen vastaus-
ten perusteella Suomessa ei kuitenkaan ole
tarvetta Ruotsin tai Norjan tapaiseen koko
maan kattavaan 3D-kiinteistojdrjestel-
méén, vaan Suomessa jarjestelmén tulisi
mahdollistaa 3D-kiinteistonmuodostus
tapauskohtaisesti. Suomessa ei myoskadn
ole tarvetta Ruotsin mallin mukaiseen yk-
sittdisen rakennuksen jakamiseen useaan
omistusyksikkdon. Kyse on pikemminkin
yksittdistapauksissa itsendisten maanpin-
nan ylé- ja alapuolisten kohteiden omista-
jahallinnan mahdollistamisesta.

Lisdksi lainsddddnnon kehittdmistar-
vetta on ainakin rasite-, kdytto- ja vuokra-
oikeuksien sddntelyssda. Myos kiinteiston
maédritelmad tulisi tdsmentdd. Kyse olisi
lahinna kiinteiston vertikaalisen ulottu-

vuuden madrittdmisestd lainsdddanndssa.
Muu kehittdmistarve kohdistuu lukuisiin
osa-alueisiin. Ndist4 tirkeimpid ongelmia
ovat muualla kuin maanpintatasossa si-
jaitsevien tilanmuotojen omistusoikeude-
ton luonne ja tilamuotojen perustamiseen,
kiinteistorekisterdintiin ja kiinnittdmi-
seen liittyvit ongelmat. Myos kohteisiin
investoiminen katsotaan asiantuntijoiden
mukaan vaikeaksi omistusoikeuden
suojan puuttuessa. Kiinteistérakenteen
tdsmallinen suunnittelu vaatisi tdmén
lisdksi erityisesti maanpinnan alapuolisen
kaavoituksen kehittdmisté ja sen oikeus-
vaikutusten selventdmista.

Mahdollisia
ratkaisuja
maanpinnan
yla- ja alapuolisten
tilojen saantelyyn
Olisi ilmeisen tarpeellista, ettd maan-
pinnan yld- ja alapuolisen tilan voisi
muodostaa itsendiseksi omistusyksikoksi.
Kuitenkaan kokoisvaltaiseen 3D-kiinteis-
tojdrjestelmddn ei vield néyttdisi olevan
tarvetta, vaan maanpinnan yla- ja alapuo-
lisia tiloja pitdisi voida erityistapauksissa

muodostaa itsendisiksi kiinteistoiksi.
Télld hetkelld uuden kiin-
teistorekisteriyksikon lisédksi
kehittdmistarvetta nayttdisi
olevan ainakin kiinteiston
vertikaalisen ulottuvuuden
maédrittelyssd, maanpinnan
yld- ja alapuolisten tilojen
rasite-, kdytto- ja vuokraoi-
keuksien sekd kaavoitus- ja
rakennuslupamenettelyn
tarkentamisessa. Lainsda-
déntoon tai vdhintddnkin
muuhun ohjeistukseen tulisi
kehittad lisdd omaa sdédn-
telyd maanpinnan yléd- ja
alapuolisen tilan perusta-
miselle ja rakentamiselle. Esimerkiksi
kiinteistorasitteiden kohdalla voitaisiin
lainsdadannossa eritelld ne rasitemuodot,
joita voitaisiin kdyttd44d maanpinnan yla- ja
alapuolisissa kohteissa. Vuokraoikeuksien
kohdalla taas maanvuokralakia voitaisiin
soveltaa laajemmin maanpinnan yla- ja
alapuolisiin tiloihin ja rakennuslupien
kohdalla tulisi osoittaa ne lupamuodot ja
luvan myo6ntdmisperiaatteet, joita tulisi
maanpinnan yla- ja alapuolisiin tiloihin
soveltaa. N&ditd muutoksia tarvittaisiin
siita huolimatta, otetaanko Suomessa 3D-
rekisteriyksikko kédytt6on vai ei. Toisaalta
ilman 3D-rekisterijarjestelmdd muiden
muutosten tarve olisi entistd suurempi.
Uudistusten hyodyt olisivat moninai-
sia. 3D-kiinteist6jdrjestelmd mahdollis-
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taisi maanpinnan ylé- ja alapuolisen tilan
omistamisen. Kiinteistén ulottuvuus ja
rajat tarkentuisivat. Lainsddddnnolléd ja
ohjeistuksella rajatut perustamiskeinot
vhdenmukaistaisivat maanpinnan yla- ja

alapuolisten tilojen perustamismenettelyd
ja parantaisivat kiinteistorekisterin tieto-
sisdltod. Hankkeiden tarkempi sédédntely
vhdenmukaistaisi nykyisin epédselvéa lu-
pakéytdntod. Kehitystyo toisi mukanaan
niin ikddan mahdollisuuden parantaa
maanpinnan ylé- ja alapuolista kaavoitus-

taja selventdd sen asemaa maanpintatason
kaavoitukseen. Myés tilojen lunastami-
nen ja kiinnittdminen helpottuisivat ja
maanpinnan ylé- ja alapuolisten tilojen
oikeudellinen asema paranisi.

On siis selvéd, ettd maanpinnan ylé- ja
alapuolisen tilankdytén ohjausmenetel-
mét ovat jddneet jilkeen nykyisestd tar-
peesta erityisesti maanalaisen tilankédyton
lisddntyessé. Periaatteessa voidaan puhua
jopa erddstd itsendisestd maankdyttomuo-
dosta, joka ei perustu omistusoikeuden
pohjalle, vaikka maankédyttdolojen ndin
tulisi rakentua. Asiaan olisi hyvé puuttua
ennen kuin se muuttuu maankéayttod ja
sen kehitystd hidastavaksi seikaksi. On
aiheellista myoskin kysyéd, miltd nyt va-
hill4 sdantelylld tehdyt ratkaisut ndyttavat
tulevaisuudessa kiinteistonomistajien
nékokulmasta.

Kunnan maapoliittisissa linjauksissa on tdrkedd, etta kunta ei rajaa pois kdaytosta
mitdan lain sallimaa keinoa.

Matti Holopainen

MISTA APUA JATKUVAAN
TONTTIPULAAN -

raakamaan hankinnasta vai
maankayttosopimuksista?

Keskeisimmaksi tontti- [¢untien maapolitiikasta vastaaville

suunnatun tuoreimman kyselyn mukaan

markkinoiden ongelmaksi omakotitonttitarjonta ei edelleenkéddn
) ) pysty tyydyttdmaéédn lisddntyvad kysyntad.
rakentamiskel poisten Myds tontinhintojen ennakoidaan yhé

tonttien puutteen lisiksi nousevan. Keskeisimmaéksi tonttimarkki-
noiden ongelmaksi rakentamiskelpoisten

katsotaan kunnan raaka- tonttien puutteen lisdksi katsotaan kun-
nan raakamaan vihéisyys.

maan vahaisyys. Maankéyttésopimukset ovat toimineet

hyvin kaavanmuutostilanteissa, joissa

Kirjoittaja on
maanmittausinsin6ori Uudenmaan
maanmittaustoimistossa.
Sahkoposti jani.hokkanen@
maanmittauslaitos.fi.

tavoitteena on kehittdd olemassa olevaa

vhdyskuntarakennetta sen siséll4 tai pie-
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