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Tami kirjoitus perustuu Teknillisen korkeakoulun kiinteistdopin laboratoriossa
vuosina 2002-2004 tehtyyn tutkimukseen 3D-kiinteistonmuodostuksen tarpeesta.
Tutkimuksessa on tarkasteltu 3D-kiinteistojdrjestelmén tarvetta Suomessa
kiinteistoteknisestd ~ viitekehyksestd eli  kiinteistojérjestelmén laadun ja
toimivuuden kannalta. Tutkimuksen rahoittajana on ollut Maa- ja metsitalous-
ministerio ja tydn valvojana on toiminut professori Arvo Vitikainen. Seuraavassa
titvistelméssd on esitetty tutkimuksen osana olleen kyselytutkimuksen tuloksia ja
tutkimuksen johtopaétoksia.

1 Johdanto

1.1 Tausta

Suomen kiinteistojirjestelmd perustuu kaksiulotteiseen ajatteluun, vaikka kiinteistoon
kaytdnnossd kuuluu my6s maanpinnan yli- ja alapuolista tilaa. Kiinteiston omistusoikeus on
sidottu maanpintaan, eikd pelkédstddn maanpinnan ylé- tai alapuolista tilaa voi yksin omistaa.
Kiinteiston maéritelmd (KML 554/95, 2 §) ei osoita rekisteriyksikon vertikaalista
ulottuvuutta. Lainsddddnndssd on toistaiseksi ndhty kiinteistonmuodostus ja kaavoitus 1&hinni
maan pintakerrosta koskevana asiana. Maanpinnan yli- ja alapuolisten tilojen perustamisen,
rakentamisen ja kdyton sdéintely on vajavaista, ja ohjaukseen on kdytetty maanpintakerroksen
lainsdddantod. Tadméd on aiheuttanut ongelmia erityisesti lisddntyville maanalaiselle
rakentamiselle, mutta myds maanpinnan ylépuolisille hankkeille. Nykyisin samankaltaisia
kohteita perustetaan vaihtelevin menettelyin. Perustamismenettelyssd ovat kdytdssd muun
muassa vuokra-, kdyttdoikeus- ja rasitesopimukset, poikkeusluvat, kaavamééraykset, erilaiset
lunastustoimet sekd muu sopimus- ja ilmoitusmenettelylld rakentaminen. Tédstd seuraa
ongelmia kiinteiston hallinnalle, kiinteistonmuodostukselle, kiinteistorekisterin pidolle, lain-
huudatukselle ja erilaisten lupien myontdmiselle. Myos kiinnitysmenettely vaikeutuu tai
kohteet voivat olla jopa kiinnityskelvottomia.

1.2 Tutkimusongelmat ja tutkimuksen paiosat
Tutkimuksella pyrittiin 10ytdmédn ratkaisuja maanpinnan yld- ja alapuolisen tilankdyton
ongelmiin. Tutkimuksen ydin jakautui kahteen tutkimusongelmaan:

. Tarvitaanko Suomessa kolmiulotteista (3D) kiinteistojéarjestelmaa ?
. Miten nykylainsdddédnnossé tulisi huomioida mahdollinen 3D-jérjestelmén tarve ?

Tadmain lisdksi tutkimuksessa esitetddn lyhyesti 3D-kiinteistonmuodostukselle vaihtoehtoisia
ratkaisuja ja ldpikdyddin nykyisen kiinteistdjérjestelman ja -muodostuksen soveltuvuutta ja
mahdollisuuksia maanpinnan yli- ja alapuolisten tilojen perustamismenettelyssé.
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Tutkimuksen pédosat olivat nykylainsdddannon ja kiinteistdjérjestelmin analysointi,
pohjoismaisten (Ruotsi, Norja) 3D-jdrjestelmidmallien esittely, tehdyn 3D-kyselytutkimuksen
analyysi ja tutkimuksen perusteella suositeltavien lakimuutosten esittdminen. Tutkimuksessa
ei kuitenkaan ole késitelty lainsddddntduudistusten tarvetta ja sisdltéd oikeustieteellisen
tarkastelun vaatimalla syvyydelli vaan ainoastaan tuotu esiin nithin yleiselld tasolla
vaikuttavia tekijoita.

2 Kyselytutkimus

Osana tutkimusta tehtiin kaksiosainen kyselytutkimus (lomakehaastattelu). Kyselysti saatuja
tuloksia tdsmennettiin haastatteluin. Kyselytutkimus kohdistettiin alan asiantuntijoille, joiden
tyopaikat olivat Kemijoki Oy:ssd, kunnissa, Maanmittauslaitoksessa, Ratahallinto-
keskuksessa, Teknillisessd korkeakoulussa ja Tiehallinnossa.

Kyselytutkimuksen paitarkoituksena oli selvittdd 3D-kiinteistdjédrjestelmin tarvetta ja
3D-kiinteistonmuodostuksen eri vaihtoehtoja Suomessa. Kyselytutkimus osoitti nykyisen
rakentamistavan, tehokkaan kaupunkirakenteen aikaansaamisen ja selkeédn kiinteistorakenteen
ylldpitaimisen edellyttdvin kaksiulotteisen kiinteistdjdrjestelmédn kehittamistd. Kiinteisto-
rakenteen sitominen maanpintaan ei endd vastaa tarvittavan Kkiinteistdjarjestelmin
vaatimuksia. Nayttdd selviltd, ettd kiinteistdjdrjestelmin rekisteriyksikon on voitava sijaita
muuallakin kuin maanpintatasossa. Maanpinnan yld- ja alapuolinen tilank&yttd vaatisi omaa
itsendistd sdédntelya.

Liséksi ilmeni, ettd rakentamisen lupakdytdnndssa ja toimitustuotannossa oli epaselvaa,
kuinka toteuttaa ja rajata erilaiset maanpinnan yli- ja alapuoliset rakennushankkeet sekd
millaisia korvauksia hankkeista tulisi mddrdtd. Maanpinnan yli- ja alapuolisten rakennus-
hankkeiden katsottiin aina vaikuttavan kiinteiston omistajan oikeuksiin, vaikka maanpinnan
yla- ja alapuolista maanomistusoikeutta ei katsottukaan rajoittamattomaksi. Maanpinnan yla-
ja alapuolisen tilan omistusoikeudetonta luonnetta pidettiin nykykiinteistdjarjestelman
puutteena. Parhaaksi ratkaisuksi ongelmaan katsottiin 3D-kiinteistonmuodostus. Muiksi
ratkaisuiksi esitettiin rasite-, kiytto- ja vuokraoikeuksien kehittdmista.

Kyselytutkimuksesta saatujen vastausten perusteella Suomessa ei kuitenkaan ole
tarvetta Ruotsin tai Norjan tapaan koko maan kattavan 3D-kiinteistdjdrjestelmin kayttoon-
ottoon, vaan jdrjestelmin tulisi mahdollistaa 3D-kiinteistonmuodostus tapauskohtaisesti.
Suomessa ei myOskéén ole tarvetta yksittdisen rakennuksen jakamiseen useaan eri kiinteisto-
rekisteriin merkittdivdin omistusyksikkoon (vrt. Ruotsi). Kyse on pikemminkin yksittiis-
tapauksissa itsendisten maanpinnan yld- ja alapuolisten kohteiden omistajahallinnan
mahdollistamisesta (kuva 1).

Kuva 1. Usean kiinteiston alle perustettu paikoitushalli.
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Lainsdddannon kehittdmistarvetta 3D-kiinteistonmuodostuksen lisdksi on vdhintddnkin
rasite-, kdytto- ja vuokraoikeuksien sddntelyssd. Epdselvdd katsotaan olevan myds kiinteiston
vertikaalinen ulottuvuus. Térkeimpid ongelmia ovat muualla kuin maanpintatasossa
sijaitsevien tilanmuotojen omistusoikeudeton luonne ja tilamuotojen perustamiseen,
kiinteistorekisterdintiin ja kiinnittdmiseen liittyvdt ongelmat My0s kohteisiin investoiminen
katsotaan asiantuntijoiden mukaan vaikeaksi omistusoikeuden suojan puuttuessa. Kiinteisto-
rakenteen tdsméllinen suunnittelu vaatisi tdmén liséksi erityisesti maanpinnan alapuolisen
kaavoituksen kehittdmistd ja sen oikeusvaikutusten selventdmisté.

3 Johtopaatokset

Seuraavassa esitettdvit toimenpidesuositukset ovat nykylainsddddnnon tulkinnan, kiinteisto-
jarjestelmdn analysoinnin, kyselytutkimuksen ja ulkomaisten mallien perusteella
tutkimuksessa tehtyjd johtopddtoksid. Esitettyjen toimenpidesuositusten tarkoituksena on
parantaa kiinteiston maanpinnan ylé- ja alapuolisen osan kayttoa.

Lainsddddnnossd tulisi pyrkid tdsmentdmddn kiinteiston vertikaalisen ulottuvuuden
maédrittelyd, riippumatta 3D-kiinteistdjdrjestelmén kéayttoonotosta. Myds maanpinnan yla- ja
alapuolisten tilojen perustamiseen kéytossd oleva keinovalikoima tulisi maéérittdd lain-
saddannossd. Jatkossa kdytOssd olisivat ainoastaan rasitteet, kirjatut kdyttdoikeudet, maan-
vuokralakiin sidotut vuokrasopimukset ja 3D-rekisteriyksikot. Perustamiskeinon valinta
suoritettaisiin lainsddadéntdon kirjattujen reunaehtojen perusteella.

Toimenpidesuosituksen mukaan 3D-rekisteriyksikot olisivat maanpinnan yla- ja
alapuolisen tilan omistusyksikditd. Uudet rekisteriyksikot olisivat itsendisid yksikoitd, joilla ei
olisi ympérdiviin kiinteistdihin muunlaisia sidoksia kuin perinteisten kiinteistdjen kohdalla
sallitaan. Niiden perustaminen noudattaisi omaa toimitusmenettelyd, ja yksikot olisivat
kiinteistorekisterdinti-, lainhuudatus- ja kiinnityskelpoisia.

Maanpinnan ylé- ja alapuolisia tiloja vuokrasopimusmenettelylld perustettaessa vuokra-
sopimukset tulisi jatkossa tehdd maanvuokralain (MVL 258/66) mukaisena. Ndin MVL
laajenisi koskemaan myds maanpinnan ylé- ja alapuolista tilaa.

Tavoitteena tulisi olla, ettd kaikki kdyttdoikeudella perustettavat kohteet kirjattaisiin
kiinnitysrekisteriin. Tastd syystd my0ds kaikkien maanpinnan yli- ja alapuolelle perustettavien
kayttdoikeuksien tulisi jatkossa olla kirjauskelpoisia. Niitd kayttooikeuksia tulisi kéyttda
kohteita perustettaessa kuitenkin vain, kun niiden kiinnitysarvo on vihéinen (huoltotunnelit,
yms. kohteet). Merkittdvaa kiinnitysarvoa omaavat kohteet tulisi perustaa joko 3D-rekisteri-
yksikoiksi tai maanvuokrasopimukseen perustuen.

Kiinteistorasitteiden kohdalla toimenpidesuosituksessa esitetty muutos koskisi rasite-
muotojen tdsmentdmistd ja lukumiérdistd lisddamistd. Tarkoituksena olisi maanpinnan ylé- ja
alapuolisiin kohteisiin tarkoitettujen kiinteistorasitteiden kirjaaminen kiinteistonmuodostamis-
lakiin (KML 554/95).

Kiinteistorekisterilakiin ~ tarvittavat muutokset koskisivat  rekisterimerkintdjen
tdsmentdmistd. Tavoitteena toimenpidesuosituksessa on maanpinnan ylid- ja alapuolisten
kohteiden rekisterimerkintdjen yhtendistiminen ja niitd koskevan sijaintitiedon lisddminen.
3D-rekisteriyksikoiden rekisterdimiseksi kiinteistorekisteriin tulisi perustaa uusi merkinté-
kategoria: 3D-rekisteriyksikot.

Kaavoitusmenettelyyn 3D-rekisteriyksikkdjen kdyttdonotto ei vaadi suoria muutoksia.
Kyse olisi 1dhinnd maanpinnan yld- ja alapuolisen suunnittelujérjestelman kehittdmisesta.
Kehitystoimien tarkoituksena olisi kohdealueen kaavoituksen kehittiminen ja tarkemman
sddntelyn aikaansaaminen.

Lupamenettelyn osalta toimenpidesuosituksessa esitetddn ne lupamuodot, joilla maan-
pinnan yla- tai alapuolinen rakenne voidaan toteuttaa. Tavoitteena on kayttdd rakennuslupia
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nykyistd enemman maanpinnan yld- ja alapuolisten hankkeiden toteutuksessa. Muutos yhden-
mukaistaisi nykyisin kunnittain ja hankkeittain vaihtelevan lupapolitiikan.

Vaihtoehtoina 3D-kiinteistonmuodostukselle on maanvuokrauksen seké rasitteiden ja
kayttooikeuksien perustamismenettelyn kehittiminen. Toimenpidesuosituksen mukaan lain-
sdaddnnolld voidaan osoittaa ne hallintamuodot, jotka soveltuvat maanpinnan yli- ja ala-
puolisten tilojen perustamiseen. Pddtarkoituksena on saattaa maanpinnan yléd- ja alapuoliset
tilat rekisterdinti- ja kiinnityskelpoisiksi, parantaa tilojen haltijoiden oikeusturvaa ja yksin-
kertaistaa rakentamisen lupamenettelya.

Toimenpidesuosituksen toteuttamisen hyddyt olisivat moninaisia. 3D-kiinteisto-
jarjestelmd mahdollistaisi maanpinnan yli- ja alapuolisen tilan omistamisen. Kiinteiston
ulottuvuus ja omistusoikeuden rajat tarkentuisivat. Lainsdddannolld ohjatut perustamiskeinot
yhdenmukaistaisivat ndiden perustamismenettelyd ja parantaisivat kiinteistorekisterin tieto-
sisdltod. Hankkeiden tarkempi sddntely yhdenmukaistaisi nykyisin epéselvdd rakennuslupa-
kaytantod. Uudistus toisi mahdollisuuden kehittdd maanpinnan yld- ja alapuolista kaavoitusta
ja selventdd sen asemaa maanpintatason kaavoitukseen. Myos tilojen lunastaminen ja
kiinnittiminen helpottuisivat ja maanpinnan yli- ja alapuolisten tilojen oikeudellinen asema
paranisi.
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