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Tiivistelma

Rakentaminen maanpinnan alle lisdéntyy jatkuvasti niin  Suomessa kuin
kansainvilisestikin. Perinteisesti maanpinnan alla olevan alueen on katsottu kuuluvan
maanpinnan kiinteistoon ja kiinteiston omistaja on voinut hyodyntdd sitd
mahdollisuuksiensa mukaan. Toisaalta myos julkisia hankkeita on voitu toteuttaa
kymmenid metrejd maanpinnan alle ilman, ettd siitd on katsottu syntyvén
korvausvelvollisuutta. Tekniikan kehittyessd maanalaisen alueen hyddyntdminen
monipuolistuu ja ulottuu yhd syvemmélle. Tdméan seurauksena maanalainen rakentaminen
rajoittaa maanpinnan kiinteiston kayttomahdollisuuksia yhi useammin.

Kiinteiston omistusoikeus on turvattu perustuslakiin kirjatussa omaisuuden suojassa.
Kysymys kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuudesta nousee esiin erityisesti silloin, kun
pinnan alle rakentaa jokin muu taho kuin maanpinnan kiinteiston omistaja. Kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta sdddetyn lain mukaan lunastettavan
omaisuuden omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi atheutuvista
taloudellisista menetyksistd. Mikéli siis kiinteiston omistajalla olisi ollut mahdollisuus
hyodyntdd lunastettavaa maanalaista aluetta, héinelle tdytyy korvata lunastuksen
aiheuttama taloudellinen menetys.

Tédssd tutkimuksessa selvitettiin aluksi kiinteiston ulottuvuus maanpinnan alle sekd
korvausvelvollisuuden syntyminen maanalaista aluetta koskevissa lunastustoimituksissa
kéayttden lainopin menetelmad. Siséllonanalyysin ja tapaustutkimuksen avulla selvitettiin,
aikaisempia tutkimuksia ja ennakkotapauksia hyoddyntden, maanalaisen alueen
lunastukseen liittyvid korvauskysymyksid ja korvausten arviointimenetelmii Suomessa ja
kansainvilisesti.

Tutkimuksen perusteella kiinteistd ulottuu Suomessa niin syville maanpinnan alle, kuin
omistaja pystyy sitd tosiasiallisesti taloudellisesti hyddyntdmédn. Tamé alue kuuluu
suojattuun  etupiiriin  ja sen kdytdn rajoittaminen lunastuksella synnyttdd
korvausvelvollisuuden. Tapaustutkimuksessa nousi esille korvausten arvioinnin
haasteellisuus. Omaisuuden suojan nidkokulmasta olisi ensiarvoisen tirkedd kehittdd
Suomeen johdonmukainen toimintamalli maanalaisen alueen lunastustapauksiin.

Avainsanat kiinteisto, lunastus, maanalainen, rasite, lunastuskorvaus, tiyden
korvauksen periaate, omaisuuden suoja, kiinteiston ulottuvuus, tunnelirasite,
korvausvelvollisuus
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Abstract

The underground space is increasingly seen as a valuable resource for those functions that
do not necessarily need to be located above the surface. Traditionally, a subterranean area
has been considered to belong to the same real property unit as the land surface above it.
The owner of the property has been able to utilize the subsurface space as far as it has been
reasonably and economically possible. At the same time, it has been possible for public
constructors to execute construction projects tens of meters under the ground without an
obligation to compensate for it. As technology advances, the utilization of the underground
area becomes more diversified and extends deeper downwards. As a result, underground
construction more frequently sets limitations to the use of land surface property.

Ownership of a real property is secured by the constitutional protection of property. The
question of the ownership dimension for the real property arises especially when the
constructor of the underground space is someone other than the owner of the land surface.
Regarding to the act on the Redemption of Immoveable Property and Special Rights the
owner of the real property shall be entitled to full compensation for the economic loss
resulting from the expropriation. Therefore, if the owner of the property had had the
opportunity to utilize the underground area to be redeemed, he should be compensated for
the economic loss caused by the redemption.

The aim of the study was to clarify the extent of the real estate under the ground and the
liability for compensation in the expropriation of the underground area. Policies regarding
to compensation claims and compensation assessment methods in the underground area in
Finland and internationally were investigated utilizing content analysis and case studies of
previous work and precedents.

According to the study, the real property in Finland extends as deep under the ground as
the owner is able to utilize it in an economically effective manner. This space belongs to
a protected sphere of interests and the restriction of its use as a consequence of
expropriation creates a liability for a compensation. In addition, the challenge of assessing
compensation was noticed. From the property protection point of view, it would be highly
desirable to develop a coherent model to value the compensation in the expropriation of
an underground area in Finland.

Keywords real property, real estate, expropriation, subsurface, underground,
easement, compensation, full compensation, property protection, dimension of a real

property
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1 Johdanto

Tamain diplomityon aiheena on kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuus maan pinnan alle
sekd korvauskysymykset maanalaisen alueen lunastuksissa. Sen ensimmdisesséd luvussa
esitellddn tutkimuksen tausta sekd sen tavoitteet, tutkimusmenetelmit ja -aineisto sekéa
tutkimuksen viitekehys ja rakenne. Keskeisimmit paddmaiédrat havainnollistetaan

1.1 Tutkimuksen tausta

Maanalaisen tilan kéytto on lisdéntynyt merkittdvasti viimeisten vuosikymmenten aikana.
Kaupunkien kasvusta johtuva tiivistimisen tarve sekd maanalaisen rakennustekniikan
huima kehittyminen ovat johtaneet siihen, etti maanalainen tila ndhd4én yha useammassa
kiinteiston kehityshankkeessa arvokkaana lisdresurssina. Vaikka toistaiseksi maan alle on
sijoitettu enimmékseen huolto-, varastointi-, pysdkdinti sekd yhdyskuntateknisid
toimintoja, on my®ds liiketilojen sijoittaminen maanalaisen litkenneverkoston kehittyessi
kasvussa. Maanalaisen tilan kaupallistumisen ja kysynnin kasvun myotd on myds
lisddntynyt tarve sdénnelld sen rakentamista entistd tarkemmin.

Maan hinnan nousu kaupungeissa lisdd maanalaisen tilan kysyntdd sinne soveltuvien
toimintojen ndkokulmasta. Maanpinnan alapuolella oleva tila on taloustieteen
nikokulmasta erityislaatuinen hyddyke: sitd ei ole mahdollista luokitella normaalien
hyodykkeiden tavoin yksityiseen ja yhteiseen kategoriaan (Pasqual & Riera 2004, s. 233).
Kiinteistomarkkinoiden ollessa monin tavoin erityiset ja poikkeavat tdydellisten
markkinoiden ndkokulmasta, ei maanalaiselle tilalle ole Suomessa Idydettivissa
markkinoita toistaiseksi juuri lainkaan, minkd seurauksena sen arviointi on erittdin
haasteellista. Kuitenkin mitd enemmaéan maanalaisella tilalla on kysyntéa, sitd tarkeampaa
olisi maédritelld oikeudet sen hallintaan ja kéyttoon sekd yrittdd luoda menetelmid
arviointiin.

Vaikka tdmén hetken Suomen kiinteistotietojdrjestelméssd kiinteistdt on madritelty
kaksiulotteisesti, kiinteistod on ldhes aina mahdotonta hyddyntdé ainoastaan maanpinnan
tasossa; ldhtokohtaisesti kaikki rakennus ja tuotantotoiminta kiinteistolld ulottuu
maanpinnalta ylos ja/tai alaspdin. Tuon maanpinnan ylé- ja alapuolisen tilan kdyttdoikeus
sekd sen rajoittaminen ovat asioita, joihin joudutaan ottamaan yhd useammin
rakennushankkeiden suunnittelussa kantaa. Omistusoikeuden ulottuvuutta tarkastellaan
erityisesti tilanteissa, joissa maanpintatason kiinteiston omistajasta erillinen taho ottaa
kayttoonsd maanalaista tilaa. Usein maan alle toteutettu rakennushanke rajoittaa jollain
tavoin pintakiinteiston kayttomahdollisuuksia. Vaikka pintakiinteiston pédasiallinen
kayttd ei muuttuisikaan, maanalaisten rakennuskohteiden toiminta on usein varmistettu
perustamalla pintakiinteistolle pysyva kdyttdoikeuden rajoitus, joka monissa tapauksissa
voi sulkea pois esimerkiksi maaldmpokaivon rakentamisen ja mahdollisesti rajoittaa
myds muuta maan alle rakentamista. Ndmé maanalaisen rakentamisen maanpinnalle
aiheuttamat rakentamisen rajoitukset seké niiden vaikutus maanpinnan kiinteistoon ovat
tdmaén tyon kannalta keskeisié.



Voimassa olevan lainsddddannon mukaan omistusoikeus kulkee pintakiinteiston mukana,
eikd maanpinnan yld- ja alapuolelle ole mahdollista muodostaa itsendisid
omistusoikeusyksikoitda (MMM 2008). Tistd johtuen oikeus maanpinnan alle
toteutettaviin hankkeisiin joudutaan hankkimaan joko sopimuksella tai pakkotoimella.
Pakkotoimella perustetussa kidyttdoikeudessa nousee esiin omaisuuden suojaan
pohjautuva kysymys taloudellisten menetysten korvaamisesta. Kiinteiston omistamisen
vertikaalista ulottuvuutta on késitelty oikeuskirjallisuudessa melko niukasti. Myos
maanalaisen alueen lunastamiseen liittyvéstd korvausvelvollisuuden syntymisesti 16ytyy
tutkittua tietoa hyvin vdhin.

1.8.2018 voimaan tuleva muutos kiinteistonmuodostamislakiin (HE 205/2017)
mahdollistaa 3D-kiinteistojen muodostamisen ja sen avulla maanpinnan alaisen tilan
omistusoikeuden hankkimisen. Lain voimaantulo ei ratkaise sitd kysymystd, onko
maanalaisen alueen lunastustapauksissa luovuttajakiinteiston omistaja oikeutettu
saamaan korvaus menettimastién tilasta ja sen jiljelle jadville kiinteistolle aiheutuvista
kdytonrajoituksista.

1.2 Tutkimusongelma, tavoitteet ja rajaukset

Maanalaisen tilan lunastamista ja sen vaikutusta maanpinnan kiinteiston arvoon on
tutkittu verrattain vdhdan. Myos siitd, kuinka syville maan alle kiinteiston omistajan
suojattu etupiiri ulottuu, on 1oydettivissd viahan tutkimuksia. Vanhojen oikeustapausten
perusteet eivit endd kaikissa tilanteissa ole suoraan johdettavissa timén pdivén tapauksiin
maanalaisen tilan hyddyntdmismahdollisuuksien merkittdvin kehityksen johdosta.

Tamin tutkimuksen tavoitteena on muodostaa oikeusldhteiden pohjalta ndkemys siitd,
ulottuuko maanpinnan kiinteiston omistusoikeus myos maanpinnan alle ja jos ulottuu,
niin missd laajuudessa. Tédhdn liittyy oleellisesti myds se, kuuluuko kiinteiston
maanpinnan alapuolinen osa kokonaan myds kiinteiston omistajan suojattuun etupiiriin,
jonka loukkaamisesta syntyy korvausvelvollisuus. Lisdksi tutkimuksessa kerdtdédn tietoa
niistd tekijoistd, joita tdhdnastisissa maanalaisen alueen lunastuskorvauksissa ja niiden
arvioinnissa on otettu huomioon. Tutkimusongelma voidaan esittdd seuraavien neljdn
tutkimuskysymyksen muodossa:

1. Kuinka syvdlle maanpinnan alle kiinteiston omistusoikeus ulottuu?

2. Kuinka syvdlle yltid suojattu etupiiri, jonka loukkaamisesta lunastuksessa syntyy
korvausvelvollisuus?

3. Milld perusteilla Suomessa ja kansainvdilisesti on arvioitu maanalaisten
lunastustapausten korvauksia?

4. Mitd arviointimenetelmid korvausten mddrittdmiseen on kdytetty?

Ensimméinen ja toinen kysymys tarkastelevat maanalaisen alueen lunastamista
perustuslaissa sdddetyn omaisuuden suojan ja sen loukkaamisesta seuraavan
korvausvelvollisuuden nikokulmasta. Ne perustelevat tutkimusongelman olemassaolon:
oikeutuksen saada ja velvollisuuden maksaa korvauksia lunastustoimituksessa.



Kolmas ja neljés tutkimuskysymys laajentavat tarkastelun kiytdnnon tilanteisiin ja siihen,
miten lakia on tulkittu. Niiden avulla pyritddn selvittdmddn mitd tekijoitd korvausten
arvioinnissa on huomioitu.

Lisdksi tavoitteena on selvittdd kdytdnnon tapauksista 16ytyvid arviointimenetelmid
maanalaisen alueen lunastuskorvauksille. Tutkimuksessa pohditaan rajapintoja ja
kysymyksié, joita korvausvelvollisuuden syntyyn ja korvausten arviointiin maanalaisten
alueiden lunastustapauksissa liittyy. Tapaustutkimuksessa esiin nousevat korvausten
madrit ja suurusluokka ovat myos arvokasta tietoa, joka raportoidaan tyon tuloksissa.

Téssd tutkimuksessa keskitytddn pddasiassa syvilldi maanpinnan alla toteutettavien
rakennushankkeiden yhteydessé esiin nouseviin lunastuskorvauskysymyksiin. Esimerkki
tdllaisesta on raideliikenteen tunnelit, jotka kulkevat keskimiérin noin 20 - 30 metrin
syvyydessd. = Maankdytto- ja rakennuslain (MRL) 161  §:ssd  sdddetddn
yhdyskuntateknisten laitteiden, kuten erilaisten johto- ja viemériverkostojen
sijoittamisesta maan alle. Nididen ldhempédnd maanpintaa kulkevien johtotunnelien
korvauskysymykset rajataan tdmin tutkimuksen ulkopuolelle. Samoin maanalaisen
hankkeen rakentamisesta aiheutuvat seké tunnelissa tapahtuvan toiminnan aiheuttamien
haittojen ja vahinkojen korvaukset rajataan pois tutkimuksesta. Ty0 ei sisdlld
oikeusteoreettista pohdinta eri oikeusldhteiden keskindisistd suhteista.

Téssé ty0ssd tutkitaan maanpinnan kiinteiston omistajan oikeutusta korvauksiin silloin,
kun syviltd hdnen omistamansa kiinteiston alapuolelta lunastetaan alue jonkin toisen
tahon kéyttoon. Tutkimuksessa pohditaan, kuuluuko maanpinnan alainen tila kiinteiston
omistajan suojattuun etupiiriin, jonka lunastamisesta luovuttaja on oikeutettu saamaan
tdyden korvauksen sekd aiheutuuko syvélld kulkevasta tunnelista tai maanalaisen alueen
menetyksestd pintakiinteistolle taloudellista tappiota, joka tulee lain mukaan korvata.

1.3 Tutkimusmenetelmét ja aineisto

Koska aikaisempi tutkimustieto aiheesta on vihdisté ja kokonaiskuvan muodostamiseksi
tutkimuskysymyksid halutaan tarkastella eri ndkokulmista, timén tutkimuksen runko
muodostuu kolmesta eri tutkimusmenetelméstd: lainopista eli oikeusdogmatiikasta,
sisdllonanalyysistd sekd tapaustutkimuksesta.

Lainoppi

Lainoppi eli oikeusdogmatiikka on oikeudellisia kirjoituksia tutkiva tulkintatiede. Sen
tarkoituksena on tulkita ja systematisoida vallitsevaa oikeutta. (Hirvonen 2011, s. 36)
Keskeisimpénd ongelmana lainopin tutkimuksessa on selvittdd voimassa olevan oikeuden
siséltd kasiteltdvin oikeusongelman ympérilld. Jasentdmélld voimassa olevaa oikeutta,
tutkimuksen tekijd 10ytdd oleelliset sddnndkset ja on kykenevdinen hahmottamaan
kokonaiskuvan tutkimusongelmaan liittyvistd oikeudellisista jérjestelyistd sekd niiden
valisistd keskindisistd suhteista. Lainopissa on keskeistd tutkia oikeusjérjestykseen
kuuluvia sddntdjé ja tehda niiden perusteella tulkintoja. (Husa et al. 2001, 13-14)

Lainopin tutkimusaineisto koostuu eri oikeusldhteistd. Keskeisin oikeusldhde on
kirjoitettu laki. Mikili johonkin tilanteeseen ei ole kdytettdvissé lakia, voi myds joissain
tapauksissa vakiintunut ja yleisesti velvoittavaksi ja kohtuulliseksi koettu kdytanto saada
maan tapana lain tasoisen aseman oikeuslédhteend. Nama kaksi ovat vahvasti velvoittavia
oikeuslédhteitd. Heikosti velvoittavia oikeusldhteitd ovat lainsdétdjén tarkoitus sekd
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tuomioistuinten oikeuskdytdntd. Lainsdétdjan tarkoitus selvidd parhaiten lain
valmisteluasiakirjoista. Oikeuskdytdnnon asema oikeuslédhteend perustuu siihen, ettd
tapaus ratkaistaan samalla tavoin kuin aikaisempi vastaava tapaus. Eniten painoarvoa on
ylimpien tuomioistuinten, eli korkeimman oikeuden seké korkeimman hallinto-oikeuden
paétoksilld. Lisdksi on niin sanottuja sallittuja oikeusldhteitd, joihin luetaan
oikeuskirjallisuus, oikeusvertailevat argumentit sekd kéytannolliset, eettiset ja moraaliset
argumentit. (Bergstrom, 2015)

Tamén tutkimuksen keskeisid oikeusldhteitd ovat kiinteistonmuodostusta, maanomistusta
sekd lunastusta koskeva lainsddddntomateriaali sekd ennakkotapaukset. Tutkimuksen
alkuosassa perehdytddn lainopin menetelmdd hyodyntden suomalaiseen kiinteistoja
koskevaan oikeuskirjallisuuteen ja maééritellddan sen avulla kiinteiston seké
omistusoikeuden maidritelmét ja hahmotetaan ndiden ulottuvuuksia. Lisdksi selvitetddn
oikeuskirjallisuuden avulla lunastamiseen liittyvidn korvausvelvollisuuden syntyminen.

Tyon alkuosan luvuissa 2. Kiinteiston mddritelmd ja ulottuvuus”  sekd
”3. Omistusoikeus” madritellddn eri oikeusldhteiden avulla kiinteiston ulottuvuuden,
omistusoikeuden ja omaisuuden suojan kisitteet. Lisdksi késitteitd pyritddn
tarkastelemaan erityisesti maanalaisen tilan nikokulmasta. Toinen keskeinen teema tyon
oikeuskirjallisuutta tutkivassa osassa on hallinta- ja kéyttdoikeuden saaminen
maanalaiseen tilaan sekd pakkotoimesta seuraava korvausvelvollisuus. Niitd aiheita
kisitelladn luvussa "4. Hallintaoikeus maanalaiseen tilaan”.

Sisdllonanalyysi

Tyon jalkimméiisessd osassa aiheen tarkastelu laajennetaan kansainvilisiin tutkimuksiin
sekd kaytdnnossa tehtyihin korvauspaatoksiin. Ensin tutkitaan
sisdllonanalyysimenetelmélld maanalaisten alueiden lunastamista sekd ndiden tapausten
korvausten arviointia.

Siséllonanalyysi on laadullisen tutkimuksen perusmenetelmi, joka soveltuu useisiin
erilaisiin tutkimuksiin. Siind pyritdin muodostamaan tutkittavasta ilmidstd tiivistetty
kuvaus yleisessd muodossa analysoimalla tutkittavia dokumentteja systemaattisesti ja
objektiivisesti. Siséllonanalyysissd tutkimusaineisto kuvaa tutkittavaa ilmidtd ja
analyysin tarkoituksena on luoda sanallinen ja selked kuvaus tutkittavasta ilmiosta.
Aineisto pyritddn jirjestimddn tiiviiseen ja selkeddn muotoon kadottamatta sen
sisdltdmid informaatiota. (Tuomi & Sarajérvi 2002, s. 93 - 119)

Luvussa 5. Katsaus kansainvdlisiin tutkimuksiin” selvitetddn
sisdllonanalyysimenetelmélld  kansainvilisistd ~ vertaisarvioiduista  tieteellisistd
artikkeleista kiinteiston omistusoikeuden ulottumista maan alle, korvausvelvollisuuden
syntymistd sekd maanalaisen alueen lunastuskorvausten arviointiperusteita ja -
menetelmid. Kansainvilisten tieteellisten artikkelien haku toteutetaan Aalto-yliopiston
opiskelijoiden kidytdssd olevista lisensoiduista tietokannoista. Tutkimuksen laadun
varmistamiseksi artikkelien tulee olla vertaisarvioituja ja niisté tulee olla saatavilla koko
teksti. Lisdksi pyritddn [0ytdméadn ajallisesti mahdollisimman tuoreita julkaisuja.
Kaytettdvit hakusanat ovat: “underground easement”, “compensation”, “undeground
expropriation”, “tunnel easement compensation”, “subsurface easement”, “underground
land ownership” ja “tunnel easement”.
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Tapaustutkimus

Jalkimmadisen osan toisen puolen muodostaa tapaustutkimus. Siind on tarkoituksena
tutkia nykyajassa tapahtuvaa ilmi6td todellisessa tilanteessa. Tapaustutkimus soveltuu
kaytettdviksi tutkimusmenetelmiksi silloin, kun tutkittavaan ilmiéon liittyy useampia
samanaikaisia muuttujia, joihin tutkimuksen tekijélld ei ole mahdollisuutta vaikuttaa.
(Yin 2009, s. 13) Erotuksena kokeelliseen tutkimukseen, tapaustutkimuksessa ei
kontrolloida tutkittavaa ilmiotad eikd relevantteja ehtoja (Laitinen 1998, s. 19). Siina
pddmadrdnd on maidritelld, analysoida ja tarkastella tutkimukseen mukaan valittujen
tapausten ratkaisuja. Tapaustutkimuksessa on tyypillistd kéyttdd rinnakkain sekd
laadullisesti  ettd  madardllisesti  erilaisia  aineistoja.  Pddmddrddn  pddsyid
tapaustutkimuksessa ohjaa tutkimuskysymys. Tapaustutkimukset voidaan jakaa
intensiivisiin ja ekstensiivisiin. Tdma tutkimus voidaan luokitella ekstensiiviseksi, jolloin
tarkoituksena on 16ytdd vertailemalla tutkittavia tapauksia niistd yhteisid ominaisuuksia,
yleisid malleja ja uusia teoreettisia ideoita ja késitteitd. (Eriksson & Koistinen 2005)

Tassd tutkimuksessa selvitetddn aikaisempien tapausten perusteella sitd, miten
kidytdnnossd maanalaisten alueiden lunastusten korvauskysymyksid on kisitelty.
Tapaustutkimuksen  aineisto ~ muodostuu  suomalaisista ~ sekd  ulkomaisista
oikeustapauksista, joissa on késitelty maanalaisten alueiden lunastamisen yhteydessi
madrittyja lunastuskorvauksia. Tutkimusaineistona on myds muita maanalaisten alueiden
lunastuksista saatavilla olevaa aineistoa, kuten Maanmittauslaitoksen
toimituspdytékirjoja, joissa on késitelty maanalaisten alueiden lunastamista ja korvauksia
sekd ulkomailla tehtyjd asiantuntijalausuntoja maanalaisten alueiden lunastusten
korvauksista.

Luvussa ”6. Korvaustapaukset Suomessa sekd kansainvdlisesti” kdydéaéan lapi Suomesta
ja  ulkomailta saatavilla olevia korvauspditoksid  maanalaisten alueiden
lunastustapauksissa seki eri oikeusasteiden tapauksia. Suomesta tutkimuksen aineistona
on yksi korkeimman oikeuden ennakkotapaus, missd on késitelty maanalaisen alueen
lunastamisesta tehtyd korvauspéétosta. Lisdksi mukana on korkeimman oikeuden tapaus,
missi on otettu  kantaa  siihen, tuleeko luvanvarainen  kiinteiston
hyddyntdmismahdollisuus huomioida korvausten arvioinnissa silloin, kun kiinteiston
omistaja ei ole hakenut lupaa. Kolmantena oikeustapauksena Suomesta on maaoikeuden
tapaus, missd on késitelty maanalaisen lunastuksen korvauksia. Ndmi ovat ainoat tyon
tekijén tiedossa olevat suomalaiset oikeustapaukset aiheesta.

Tapaustutkimuksessa on Suomen lisdksi korvaustapauksia Ruotsista, Norjasta ja
Tanskasta. Ndiden maiden kiinteistdjarjestelmét ovat samankaltaiset kuin Suomen ja
tapauksista saatu tieto on hy0ddyllistd pohdittaessa suomalaista korvauskadytintod.
Ruotsin osuus aineistosta on suurin, silld sielli on viime vuosina pohdittu
korvauskysymyksid maanalaisten rakennushankkeiden yhteydessé ja tapauksissa on ollut
esilld kysymys maaldmpdmahdollisuuden menetyksestd. Myds Tanskasta oli saatavilla
metrolinjan rakentamisen yhteydessd perustettujen maanalaisia alueita koskevien
rasitteiden korvaustapauksia. Tapaustutkimuksen aineistossa on myds Uudessa-
Seelannissa teetetty selvitys maanalaisen tunnelin rakentamiseen liittyvisti
lunastuskorvauksista. ~ Selvityksessdé  oli  kidytetty = apuna  yhdysvaltalaista
asiantuntijalausuntoa, mistd saatuja johtopditoksid kaytettiin pohjana korvausten
arvioinneissa. Ndméi ovat arvokasta materiaalia tapaustutkimuksessa, silld niiden pohjalta
on mahdollista muodostaa kokonaiskuva tekijoistd, joita maanalaisten alueiden
lunastuksissa on korvausten nédkdkulmasta huomioitu.
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1.4 Tutkimuksen viitekehys ja rakenne

Tama tutkimus sijoittuu maankéyttotieteiden ja kiinteistdarvioinnin viitekehykseen ja sen
rakenne jakautuu kahdeksaan paidlukuun. Tutkimuksesta voidaan nostaa esiin kaksi
kantavaa teemaa, joita tutkitaan tydn molemmissa osissa eri menetelmien ja aineistojen
avulla. Teemat ovat:

a.) kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuus maanpinnan alle
b.) korvausten arviointiperusteet ja -menetelmit maanalaisten alueiden lunastuksissa

Tyo6n ensimmaiinen osa pyrkii vastaamaan kahteen ensimmaiseen tutkimuskysymykseen:
“Kuinka syville maanpinnan alle kiinteiston omistusoikeus ulottuu?” ja ”Kuinka syville
yitdd suojattu etupiiri, jonka loukkaamisesta lunastuksessa syntyy korvausvelvollisuus?”

Tyon toinen osa vastaa kolmanteen ja neljanteen tutkimuskysymykseen: “Milld
perusteilla Suomessa ja kansainvilisesti on arvioitu maanalaisten lunastustapausten
korvauksia?” sekid "Mitd arviointimenetelmid korvausten mddrittimiseen on kdytetty?”

Alla olevassa kuvassa 1 on esitetty tutkimuksen lainopin osuuden keskeiset oikeuslihteet.

MAARITELMA

o KML
* |[CDM

ULOTTUVUUS OMISTUSOIKEUS

o KML + perustuslaki

* ASIANTUNTIJOIDEN KIINTEISTO + Omaisuuden suoja

NAKEMYKSET JA * Yksityiset ja julkiset

TULKINNAT rajoitteet +
velvoitteet

HALLINTAOIKEUS
MAANALAISEEN
ALUEESEEN

e Lunl
* Lunastaminen
* Korvaukset

Kuva 1: tutkimuksen lainopissa kdytettdvit keskeiset oikeuslihteet
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Aluksi luvussa 2. Kiinteiston mddritelmd ja ulottuvuus” médritellddn kiinteiston
ulottuvuus kiinteistonmuodostamislain perustella. Tamin jilkeen kuvataan kiinteistd
sithen liittyvien oikeuksien, velvoitteiden sekd rajoitusten perusteella. Keskeisend
lahteend tdssd nakokulmassa on Jesper M. Paaschin vuonna 2012 julkaisema Legal
Cadastral Domain Model (LCDM). Alaluvussa 2.3 Kiinteiston ulottuvuus” tutkitaan
kiinteiston ulottuvuutta. Ensin tarkastellaan kiinteist6d sen kasittimin fyysisen maa-
alueen ndkokulmasta ja tdmin jdlkeen oikeudellisesta nédkokulmasta. Keskeinen
lahdekirjallisuus muodostuu suomalaisten oikeusoppineiden julkaisuista.

Luvussa ”3. Omistusoikeus” tutkitaan omistusoikeutta ja sen ulottuvuutta, joka liittyy
laheisesti myos kiinteiston oikeudelliseen ulottuvuuteen. Luvussa kédydddn ldpi
omistusoikeuden yleinen méaritelma, seka sen ulottuvuutta rajaavia tekijoitd kiinteiston
nikokulmasta. Omistusoikeuden tdydellisyyteen vaikuttavien oikeudellisten rajoitusten
tarkastelulla haetaan laajempaa ndkokulmaa siithen, missd méérin kiinteistonomistaja on
oikeutettu samaan korvauksia omistusoikeuden rajoittumisesta ja minkélaista kdyton
rajoittamista voidaan pitdd hyviksyttdvind ilman korvausvelvollisuuden syntymisté.
Luvun lihdemateriaali muodostuu alan oikeuskirjallisuudesta.

Télld hetkelld pelkdstiin maanalaista aluetta ei voida lunastaa omistusoikeudella.
”4. Hallintaoikeus maanalaiseen tilaan” -luvussa késitellddn niitd keinoja, joilla
maanalaisen tilan hallinta on mahdollista siirtd jonkin muun tahon, kuin pintakiinteiston
omistajan nimiin. Alaluvussa "4.3 Korvaukset” kisitellddn lunastuslain mukaisia
lunastuskorvauksia ja niiden mééritelmai laissa. Luvun keskeinen ldhde on laki kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta (myohemmin lunastuslaki, LunL).

Tyon ensimmadisessd osassa luvuissa 2-4 pyritddn 1oytdméadn vastaus ensimmadiseen ja
toiseen tutkimuskysymykseen 1. Kuinka syville maanpinnan alle kiinteiston
omistusoikeus ulottuu?” sekd 2. Kuinka syville yltid suojattu etupiiri, jonka
loukkaamisesta lunastuksessa syntyy korvausvelvollisuus? .

Luvuissa 5-6 etsitddn vastausta kolmanteen ja neljdnteen tutkimuskysymykseen
”3. Milld perusteilla Suomessa ja kansainvdlisesti on arvioitu maanalaisten
lunastustapausten korvauksia?” sekd "4. Mitd arviointimenetelmid korvausten
mddrittdmiseen on kdytetty?”. Néin pyritddn muodostamaan kokonaiskuva maanalaisen
alueen lunastuskorvauksissa huomioitavista tekijoista.

Luvut 5 ja 6 tuovat tutkimukseen mukaan kansainvélisen sekd kdytdnnon nidkokulmat.
Luvussa ”'5. Katsaus kansanvdlisiin tutkimuksiin ” etsitddn kansainvilisissd tutkimuksissa
esilld olleita maanalaisten alueiden lunastustapauksia seké niissd ilmenevid korvausten
arviointiperusteita ja -menetelmid. Luvussa 6. Korvaustapaukset Suomessa sekd
kansainvdlisesti” tutkitaan korvausten arviointiperusteita sekd -menetelmid hyddyntiden
saatavilla olevia oikeustapauksia seka lunastustoimitusten poytakirjoja.

Tyon seitsemdnnessd luvussa esitellddn tutkimuksen tulokset ja vastataan
johdantoluvussa esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Tulokset on jaettu kahteen alalukuun
lainopin teemojen mukaisesti. Ndmé kaksi teemaa ovat kiinteiston omistusoikeuden
ulottuvuus ja korvausten arviointi.
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Kahdeksannessa luvussa esitetdén tdmin tutkimuksen tekijdn omat johtopaétokset. Ne
perustuvat timén tutkimuksen yhteydessd muodostamaani kokonaiskuvaan, joka on
syntynyt pohtiessani tutkimusongelmaa oikeudellisen viitekehyksen, sisdllonanalyysin ja
tapaustutkimuksen nidkokulmasta.

Alapuolella olevassa kuvassa 2 on esitetty tutkimuksen eteneminen menetelmittiin,
kéytettdva aineisto sekd tutkimuksen keskeiset teemat.

— 5

J

MENETELMA | LAINOPPI | SISALLONANAWYYSI | [ TAPAUSTUTKIMUS
™y £ Y £
AINEISTO O T
LAINSAADANTO- AIKAISEMMAT L
KATSAUS TUTKIMUKSET S L B LI
“ l o i S
/-" "\ ) - ~ ‘ /_,-
— /'»  KINTEISTON s KORVAUSPERUSTEET /* KORVAUSPERUSTEET
ULOTTUVUUS MAANALAISEN MAANALAISEN
*  OMISTUSOIKEUDEN ALUEEN ALUEEN
ULOTTUVUUS LUNASTUKSESSA LUNASTUKSESSA
*  LUNASTAMINEN JA * KORVAUSTEN * KORVAUSTEN
KORVAUKSET ARVIOINTI ARVIOINTI
| tutkimuskysymykset 1. ja 2. J | tutkimuskysymykset 3. ja 4. | | tutkimuskysymykset 3. ja 4.
S S/ AN 4 hN S/

¢ KIINTEISTON OMISTUSOIKEUDEN ULOTTUVUUS
* MAANALAISEN ALUEEN LUNASTAMISEN KORVAUSPERUSTEET
¢ KORVAUSTEN ARVIOINTIMENETELMAT

Kuva 2: tutkimuksen eteneminen vaiheittain



15

2 Kiinteiston maaritelma ja ulottuvuus

Tassd luvussa kisitellddn kiinteiston maddritelmédn ja ulottuvuuden asiakokonaisuus.
Aluksi esitellddn kiinteiston lakisddteinen miéritelmd sekd kiinteistoon liittyvien
oikeuksien ndkokulmasta muodostettu kiinteiston késite. Paddluvun jalkimmaéisessd osassa
tarkastellaan kiinteiston ulottuvuutta. Ensin esitellddn kiinteiston lakiin kirjattu

nidkemyksié kiinteiston vertikaalisesta ulottuvuudesta.

Téssé tutkielmassa sanalla tila” ei tarkoiteta kiinteistotyyppid tila. Tutkimuksessa “’tila”
sana kuvaa samaa kuin sana “alue” ja englanninkielen sana “space”. Puhuttaessa
pintakiinteistdstd tarkoitetaan kiinteistorekisteriyksikkod, joka kattaa kyseisen alueen
maan pintatasossa.

Property boundary Property boundary
i '
| |
[} |
[} |
: i i
Maanpinnan | I I I I I I I :
yldpuolinen alue | I :
] |
: g B Apartments = !
! N & III HHHHE :
| - |
1 — a NN i En [}
i ke i
! .Offices !
i
|
|

o‘%

Utilities

Maanpinnan

alapuolinen alue

Traffic tunnel

x

[}
1
[}
]
1
|
Metro :
[}
1
1
[}
1
1
[}

Kuva 3: kiinteiston maanpinnan yld- ja alapuolinen alue (mukaillen Julstad 1994)

Y14 olevassa kuvassa 3 on esitetty kiinteiston jakautumista maanpinnan yla- ja
alapuoliseen osaan. Maanpinnan ylidpuolisen alueen kdyttomuodot ovat monipuolisempia
kuin maanpinnan alapuoliset. Kuvassa maanpinnan alapuolille on sijoitettu
pysékdintitilaa ("Garage”), yhdyskuntateknisid johtotunneleita (Utilities”) sekd metro-
ja autolitkennetunnelit ("Metro” ja ”Traffic tunnel”). Tdmén tutkimuksen kannalta suurin
painoarvo on maanalaisella alueella, missd kuvan metro- sekd autoliikennetunnelit
kulkevat.
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2.1 Kiinteiston lakisaateinen maaritelma

Lahtokohtaisesti kaikki maa-alueet Suomessa ovat jonkin tahon omistuksessa.
Kiinteiston yksilointi rekisteriin julkista luotettavuutta ilmentavalla tavalla on edellytys
maanomistuksen hyodyntdmiselle. Maanomistuksen alueellinen yksildinti tehddén
kiinteistonmuodostustoimituksessa. (Hollo 2006, s. 8)

Kiinteiston lakisddteinen madritelmd on kirjattu  kiinteistonmuodostamislain
(KML) 2 §:4én: “Kiinteistolld tarkoitetaan sellaista maanomistuksen yksikkod, joka
kiinteistorekisterilain  nojalla on merkittdvd kiinteistond  kiinteistorekisteriin.”
Kiinteistorekisterilain 2 §:n mukaisesti tulee rekisteriin merkita kiinteistdina tilat, tontit,
yleiset alueet, valtion metsdmaat, valtion alueelle perustetut suojelualueet, lunastuksen
perusteella erotetut alueet lukuun, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot seké
yleiset vesialueet. Rekisteriyksikot yksiloidddn tyhjentdvisti kiinteistotunnuksella.
Kiinteistorekisteriin merkittdvat muut rekisteriyksikot ovat erillisid, omistamisen
kannalta epditsendisid maankdyton yksikoitd, kuten kayttdoikeuksin hallittuja tai
kiinteistoille yhteisesti kuuluvia alueita (Hollo 2006, s. 29-31).

Kiinteistd on maééritelty myos esineoikeuden puolella. Esineelld tarkoitetaan yksilditya
aineellista kohdetta. Esineiden jaottelu kiinteisiin ja irtaimiin on niiden tirkein
jaotteluperuste. Kiinteitd esineitd ovat kiinteistot ja muut rekisteriyksikot. (Hyvonen
1998, s. 5-6) Kiinteistdjen tiedot jaetaan tietoihin itse kiinteistostd esineoikeudellisessa
mielessé sekd tietoihin nithin kohdistuvista oikeuksista, rajoituksista sek rasitteista. Jaon
pohjalta on Suomessa kdytdssd esine- eli kiinteistorekisteri, josta selvidd kiinteiston
fyysiseen ja oikeudelliseen ulottuvuuteen liittyvit tiedot. Kiinteiston omistusoikeuteen
sekd sivullisten oikeuteen ja kiinnityksiin liittyvit tiedot on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinteistjd ja niiden ulottuvuutta koskevat tiedot rekisterissa
perustuvat maanmittaustoimitusten virallisiin asiakirjoihin ja toimituskarttoihin sekd
kiinteistorekisterin pitdjdn paatoksiin. (Majamaa & Markkula 2016, s. 215) Kiinteistdja
koskeva lainsdddéanto kattaa sekd esine- ettd maaoikeudellisen sdéntelyn. (Hollo 2006, s
25)

Ainoastaan ulottuvuudeltaan yksil6ityjd alueita voidaan omistaa ja luovuttaa, joten
kiinteiston maéritelmd on oleellinen sekd rekisterijirjestelmén ettd taloudellisen
toiminnan kannalta. Kiinteiston ja sen rekisterikelpoisuuden tunnusmerkkejd ovat
omistuksellinen itsendisyys sekd yksiloitdvyys, joista seuraa mahdollisuus kiinteiston
luovutukseen sekd sen kiinnitys- ja vakuuskdyttoon. Kiinteistdé on maankdyton ja -
omistuksen perusyksikko, jonka arvoa on mahdollista kehittdd rakentamisen sekid
tuotantotoiminnan seurauksena. (Hollo 2006, s. 18)
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2.2 Kiinteiston yleismaailmallinen méaaritelma

Kiinteistonmuodostamislain mééritelmd antaa melko suppean kuvan kiinteistostd
verrattuna sen tosiasiallisiin ominaisuuksiin omistusoikeuden kohteena. Kiinteiston
madrittelyd on syytd laajentaa sen taloudellista ulottuvuutta kuvaaviin oikeuksiin ja
rajoituksiin, joiden myoté kiinteistdlle muodostuu taloudellista arvoa ja omistaja voi siitd
hyotyd. Tassd luvussa esitellddn Jesper M. Paaschin vuonna 2012 julkaisema Legal
Cadastral Domain Model (LCDM), missi kiinteisté on madritelty luokittelemalla sithen
liittyvat oikeudet sekd julkinen séddntely suhteessa omistusoikeuteen. Lisdksi
hyodynnetddn Kirsikka Niukkasen vuonna 2014 tekemid tutkimusta, jossa hdn on
tarkastellut LCDM-mallia Suomen kiinteistojérjestelman nikokulmasta.

Edellisessd luvussa kisitellyn lakisddteisen madritelmdn lisdksi kiinteistd voidaan
madritelld myds omistusoikeuden ja sithen vaikuttavien oikeudellisten suhteiden
nikokulmasta. Méadrittelyn perusajatus on, ettd henkil6lld on oltava jokin (oikeudellinen)
suhde maahan voidakseen hyddyntda sitd. Oikeussuhteessa osapuolet ovat (luonnollinen)
henkil6 (subjekti) sekd maa-alue (kiinteistd, objekti). Osapuolet yhdistdvésti tekijastad
kiytetddn mallissa nimikettd “oikeus”. Vaihtoehtoiset tavat henkil6lle hyddyntdd maa-
aluetta ovat alueen vapaa kéyttd eli “open access”- sekd omistus- tai kdyttooikeus.
Omistusoikeus on kiinteiston madritelmédssd keskeinen, muut oikeudet suhteutetaan
sithen. Omistusoikeus on omistajan (oikeuden haltijan) ja maa-alueen vélinen oikeus,
joka voi olla yhden tai usean omistajan hallussa samanaikaisesti lainsddddnnon
asettamista rajoituksista riippuen. (Niukkanen 2014, s. 16)

Alla olevassa kuvassa 4 on kuvattu kolme erityyppistdi maa-alueen ja
oikeudenhaltijatahon yhdistdavaa oikeussuhdetta.

oikeudenhaltija oikeudenhaltija oikeudenhaltija

Vapaa |kéyttd Omistusoikeus ‘ ‘Kéyttboikeus
"open |access”

Maa-alue Maa-alue Maa-alue

Kuva 4: henkilon ja maa-alueen yhdistdvi oikeus (Mattsson 2006)

Kaikkiin avoimesti ja vapaasti kéytettdvissd oleviin maa- tai vesialueisiin liittyy
ylikulutuksen riski, joka johtaa taloudellisesti tehottomaan ja kestdmattomain
lopputulokseen. Maankdyton sdéntelyn tarkoituksena on ohjata kayttovaltuuksia ja
alueiden hyddyntdmistd niin, ettd litkakdytoltd véltyttdisiin ja pystyttdisiin turvaamaan
vastuullinen seki ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavd maan
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hy6dyntdminen. (MRL 1§) Maanomistuksen kéyttovalta ja sisédltd konkretisoituvat vasta
erilaisten julkisoikeudellisten ohjausjérjestelmien tuloksena. (Hollo 2006, s. 4)

LCDM-mallissa mééritellddn kiinteiston ja kiintedn omaisuuden kisite sithen liittyvien
oikeudellisten suhteiden avulla. Keskeisend oikeutena on omistusoikeus (synonyymi
kiinteédlle omaisuudelle) ja muut oikeudet ovat tdhén liittyvid etuja tai rajoituksia. Muut
oikeudet on mahdollista luokitella kiinteiston omistusoikeutta hyddyttiviin ja rajoittaviin
oikeuksiin sekd yksityisoikeudellisiin ja julkisiin etua tai rajoituksia tuottaviin
sdantelyihin. (Paasch, 2012, Niukkanen 2014, s. 31) Paaschin mukaan omistaminen (to
own) on maddritteleméttd yksiselitteisesti. Han maédrittelee artikkelissaan kiinteiston
omistamisen tarkoittavan oikeutta myyda, siirtdd tai muilla tavoin kdyttdd hyodykseen
maa-aluetta.

2.2.1 Kiinteistoon liittyvien oikeuksien luokittelu Suomessa

Téssd alaluvussa on esitetty LCDM-mallin mukainen kiinteistoon liittyvien oikeuksien
luokittelu suomalaisen kiinteistdjarjestelman nikokulmasta. Lahdeteokset alla esitettyyn
luokitteluun ovat véitoskirjajulkaisut: Jesper M. Paasch “Standardization of Real
Property Rights and Public Regulations. The Legal Cadastral Domain Model” (2012)
sekd Kirsikka Niukkanen “On the Property Rights in Finland. The Point of View of Legal
Cadastral Domain Model” (2014). Alla olevassa kuvassa 5 on havainnollistettu tdssi
luvussa lépikdytdvid kiinteistoon liittyvid oikeuksia.

TIE-JA O MAANKAVITO-A .; OIKEUS
| RASITEOIKEUDET " RAKENTAMISOIKEUDET MAANVILELYYN

~ OIKEUDET MAA-
. AINEKSIIN

Kuva 5: kiinteistéon kuuluvia oikeuksia maanpinnalla sekd sen yld- ja alapuolella

Ensimmaiinen luokka kiinteistoon liittyvistd oikeuksista kisittad yhteiset alueet. Kiintedin
omaisuuteen voi liittyd oikeus yhteiseen alueeseen, joka on véhintdén kahden kiinteiston
yhdessd omistama maa-tai vesialue, ei kuitenkaan itsendinen kiinteisto.
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Toinen luokka oikeuksista muodostuu kiinteistén oikeuksista toiseen kiinteistoon.
Suomessa nditd ovat esimerkiksi rasitteet sekd erityiset oikeudet. Oikeuden
toimeenpaneva taho on kiinteiston omistusoikeuden haltija. Rasite on kirjattu kiinteistolle
ja se seuraa kiinteistod omistajan vaihtuessa. Rasite voi koskea koko kiinteistdd tai vain
sen osaa. Ndmai oikeudet ovat kiinteistolle kuuluvia oikeuksia toiseen kiinteistoon, jolla
kiinteiston omistaja saa madritellyn kdyttdoikeuden toisen omistajan hallussa olevalle
kiinteistolle.

Kolmas luokka on henkilon oikeudet toisen omistamaan kiinteistoon. Tahdn luokkaan
kuuluvat esimerkiksi vuokraoikeus seki kayttooikeus toisen omistaman kiinteiston osaan
tai koko kiinteistoon. Erotuksena rasitteeseen on se, ettd kéyttdoikeuden haltija on
henkilo.

Neljds luokka on kiinteistoon kohdistuvat latenttioikeudet eli mahdollisuus vield
toteutumattomaan oikeustoimeen. Esimerkki latenttioikeudesta on kunnan etuosto-
oikeus, joka toteutuessaan muuttuu henkilon ja kiinteiston tai kiinteiston ja kiinteiston
viliseksi oikeudeksi tai rahalliseksi sitoumukseksi.

Viides luokka on rahalliset vastuut. Tahdn kuuluvat kiinteiston vakuuskayttoon liittyvat
oikeudet. Vakuuden realisoituessa rahalliset piilevit sitoumukset muuttuvat henkilon
oikeudeksi kiinteistoon tai kiinteistdjen viliseksi oikeudelliseksi suhteeksi. Rahallisia
vastuita sdddellddn paikallisessa lainsdddédnnossa.

Alla olevaan kuvaan 6 on ryhmitelty kiinteistoon liittyvat oikeuden LCDM -mallin
mukaisesti. Vasemman reunan laatikoissa on omistusoikeutta hyodyttiavit ja rajoittavat
yksityiset oikeudet. Oikean reunan laatikoissa ovat julkisesta sdéntelystd seuraavat
etuudet seka rajoitukset kiinteiston omistusoikeudelle.

f/OMISTUSOII(EUTTA A f//JULKISCIII(EUDELLISET N

HYODYTTAVAT YKSITYISET ETUUDET
OIKEUDET - Yleiset ja erityiset

- Yhteiset alueet

- Rasitteet

- Kayttooikeudet
- Latenttioikeudet

HK Rahalliset sitoumukset / \ /

L |
: OMISTUSOIKEUS :
_ | » ]
“/OMLSTUSOH(EUTTA \ /JULKISOIKEUDELLISET \
RAJOITTAVAT YKSITYISET RAJOITUKSET
OIKEUDET = = ™1 -Yleiset ja erityiset
- Yhteiset alueet - rajoitukset ja velvoitteet
- Rasitteet
- Kayttooikeudet
- Latenttioikeudet

\ . = 1
\\\—_ Rahalliset sitoumukset / \\ /

Kuva 6: kiinted omaisuus eri oikeuksien ja rajoituksien summana (Paasch 2012)
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Yksityisten oikeuksien lisdksi kiinteiston omistamiseen vaikuttaa julkisoikeudellisia
sdannoksid, jotka voivat olla omistusoikeutta rajoittavia tai  hyodyttavid.
Julkisoikeudelliset edut ja rajoitukset voidaan luokitella myos yleisiin tai erityisiin.
Yleiset edut ovat kaikille tietyntyyppisille kiinteistoille lainsdddédnndsséd annettuja etuja.
Esimerkki yleisestd julkisoikeudellisesta edusta on MRL:n 72 §, joka koskee ranta-
alueiden suunnittelutarvetta: “Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle
rantavyohykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti mddrdtty yleiskaavan tai sen osan
kayttimisestd rakennusluvan myontdmisen perusteena.”

Erityinen julkinen etu on oikeus kéyttdd kiinteistod tavalla, joka muuten on rajoitettu
julkisilla velvoitteilla tai kielloilla. Esimerkki erityisestd julkisesta edusta on kaavaan
perustuva oikeus rakentaa kiinteistolle. Tdm&d oikeus tuottaa kiinteiston
omistusoikeudelle etua.

Julkisoikeudelliset rajoitukset voivat myds olla yleisid, kaikkiin tietyntyyppisiin
kiinteistoihin kohdistuvia tai erityisid, jolloin rajoitus koskee tietyn kiinteiston
kayttdmista tietylld tavalla. Yleinen rajoitus on esimerkiksi rakentamisen luvanvaraisuus.
Kaavassa tiettyyn kiinteistoon kohdistuva rakentamiskielto taas on erityinen
julkisoikeudellinen rajoitus.

Julkisoikeudellinen velvoite on sdddokseen perustuva, kaikkiin tietyntyyppisiin
kiinteistoihin kohdistuva, kuten esimerkiksi metsdlain 5a §:n mukainen metsin
uudistamisvelvoite: ~Uudistushakkuun pddttymisestd seuraa metsdin uudistamisvelvoite.
Uudistushakkuu katsotaan pddttyneeksi, kun puunkorjuun seurauksena kasittelyalueelle
on syntynyt yli 0,3 hehtaarin avoin alue. Uudistamisvelvoite tdyttyy, kun alueelle on saatu
taimikko siten kuin 8 §:ssd sdddetddn.” Erityinen julkinen velvoite voi olla sddadokselld
tai omistajan kanssa sovittu velvoite, joka koskee tiettyd kiinteistod. Esimerkiksi
rakennussuojelukohteeksi médratyn rakennuksen suojelu on erityinen julkisoikeudellinen
velvoite.

2.3 Kiinteiston ulottuvuus

Kiinteiston ulottuvuutta voidaan tarkastella kiinteiston késittivan maa-alueen fyysisend
laajuutena tai kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuutena, joka ei mukaile fyysisen
kiinteiston  rajoja.  Kiinteiston  ulottuvuus  maddritellddn  erikseen  sekd
kiinteistonmuodostamis- ettd esineoikeudessa (Hyvonen 1998, s. 5-6). Kiinteiston
ulottuvuudella tarkoitetaan etenkin kiinteiston alueellista laajuutta, kiinteiston osuutta
yhteisiin alueisin seké kiinteistolle kuuluvia ja siithen kohdistuvia rasiteoikeuksia. (Hollo
2006, s. 18)

Kiinteiston ulottuvuus tarkoittaa alueen rajaa maanpinnassa, maassa ja ilmassa. Sama raja
osoittaa myoOs hallintaa varten suojatun piirin. Jos tarkastelun ndkokulmaksi otetaan
erikseen kiinteistd esineend ja kiinted omaisuus oikeuksien summana, eivdt ndiden
oikeudet toteudu kiinteistdbn rajoja noudattaen. Kiinteiston omistajan valtuudet
kaventuvat jo ldhestyttdessd alueen rajaa. Toisaalta jotain kiinteiston kdytdstd aiheutuvia
vaikutuksia saa ulottaa rajan yli. On myo0s olemassa oikeuksia, jotka perustetaan
nimenomaisesti yli kiinteiston rajan. Tamé ei laajenna omistuksen kohdetta, mutta lisda
omistajan kiyttovaltaa kyseisessa tapauksessa. (Hollo 1984, s. 11-12)
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Seuraavissa kahdessa alaluvussa on esitelty kiinteiston oikeudellinen sekd alueellinen
ulottuvuus. Luvussa 2.3.1 kdydddn ldpi kiinteiston ulottuvuuden méérittely
kiinteistonmuodostamis- ja esineoikeudessa. Luvussa 2.3.2 esitelldédn suomalaisessa
oikeuskirjallisuudessa esiintyvid tulkintoja kiinteiston vertikaalisesta ulottuvuudesta
maan pinnan alle.

2.3.1 Kiinteiston oikeudellinen ulottuvuus

Kiinteistooikeudellisesta nikokulmasta maanomistuksella on kaksi pddulottuvuutta, jotka
ovat esine- ja maaoikeudellinen. Maaoikeudellisista ulottuvuuksista keskeisimmét ovat
valtionsddntooikeudellinen omaisuuden suoja sekd kiinteistdjarjestelmidn perustuva
maanomistuksen sisillollinen ulottuvuus, joka késittdd esimerkiksi kiinteistoon kuuluvat
alueen, rasitteet ja yhteisalueosuudet. (Hollo 2006, s. 9-10) Kiinteiston lakisdéiteinen
ulottuvuus  vahvistetaan kiinteistotoimituksessa ja kirjataan kiinteistorekisteriin.
(Hyvonen 1998, s. 8)

OSUUS YHTEISEEN

AL ALUEESEEN
KIINTEISTO

RASITE ERITYINEN ETUUS

Kuva 7: kiinteiston ulottuvuuden lakisddteinen mddritelmd (KML 2 §)

Kiinteiston ulottuvuuden lakisddteinen maédritelmd on kiinteistonmuodostamislain
toisessa pykéldssd: “Kiinteisto kasittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin
alueisiin ja osuudet yhteisiin erityisiin etuuksiin sekd kiinteistélle kuuluvat rasiteoikeudet
Jja yksityiset erityiset etuudet.” Yksittdinen kiinteistd voi kisittdd yhden tai useamman
ulottuvuuden elementin. Kiinteistdd, johon kuuluu ainoastaan osuus yhteiseen alueeseen
tai erityiseen etuuteen, kutsutaan haamutilaksi. Pelkkd rasiteoikeus ei yksindén voi
muodostaa kiinteistod. (Vitikainen 2015, s. 4)

Kiinteiston esineoikeudellinen ulottuvuus liittyy aineiston ja tarpeiston kisitteisiin.
Aineistolla tarkoitetaan esineen epditsendisid osia, kuten kiinteistoon kuuluvia maa- ja
vesitiluksia tai maaperédn aineksia, kuten soraa tai puustoa. Tarpeistoa on erillinen esine,
joka palvelee toisen esineen yhteydessd tdmin taloudellista tarkoitusta. Kiinteiston
tarpeistoa ovat esimerkiksi avaimet ja tikapuut. Kaytinnossd jako ei ole nédin
suoraviivainen tai edes tarpeellinen, silld kiinteistdd koskeva oikeustoimi kohdistuu sen
ainesosiin ja tarpeistoon kokonaisuudessaan, jollet muuta ole sovittu tai maératty.
(Hyvonen 1998, s. 6-7)

Maaoikeudellisena olettamana on, ettd kiintedt rakennelmat kuuluvat kiinteistoon, ellei
muuta osoiteta. Poikkeuksena olettamasta on esimerkiksi vuokramaalla sijaitseva
rakennus. Jos jokin maankdyttopddtos, kuten lunastaminen, koskee kiinteistdd, pdatds
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kattaa rakennuksetkin riippumatta siitd, kenelle ne esineoikeudellisesti kuuluvat.
Rakennuksen omistussuhteet vaikuttavat vain siihen, kenelld on oikeus korvaukseen.
Sama koskee myos kiinteistoon kohdistuvia erityisid oikeuksia kuten rasitteita ja muita
kayttooikeuksia. (Hollo 2006, s. 9-10)

Hokkasen (2004) mukaan kansainvélisesti tarkastellen maahan kohdistuva oikeus
koostuu kolmesta elementistd: mitd oikeus pitdd sisdlldéin, kuka sitd hallitsee ja millaiset
fyysiset rajat oikeus suo haltijalleen. Maanomistusoikeus on ajan, omistajan seké
omistettavan kohteen mukaan vaihteleva (Mééttd 1999, s. 510) eli dynaaminen.
Kiinteiston uudet kdyttomuodot on laskettava aina omistajan eduksi, ellei nithin kohdistu
erityisid rajoituksia, joilla tarkoitetaan usein yleiselld lainsdddédnnolld asetettuja
rajoituksia. Ndin ollen oikeuksien tila on sidottu yhteiskunnan ja yhdyskuntarakenteen
tilaan. Tdstd on paiteltidvissi, ettd maanomistajalle kuuluvat maan pinnalla olevan alan
liséksi kiinteiston yli- ja alapuoliset uudet kdyttomahdollisuudet, jolloin omistusoikeus
voitaisiin ndhdi rajoittamattomana. My0s sen antama turva on muihin Kkiinteistoon
kohdistuviin oikeuksiin nidhden ylivertaisessa asemassa. Maanomistajan intressiksi on

katsottava kéyttomahdollisuuden luovuttaminen kolmannelle osapuolelle. (Hokkanen
2004, s.9)

2.3.2 Kiinteiston alueellinen ulottuvuus

Kiinteiston késittdmd maa-alue merkitddn kaksiulotteisena kiinteistorekisteriin
ainoastaan maan pintatason rajamerkkien perusteella. Alueen ulottumista maanpinnan
alapuolelle sekd ylospdin ei ole Kkirjattu rekisteriin eikd sitd ole maéritetty
kiinteistonmuodostamislaissa. Asia on kuitenkin askarruttanut jo vuosisatoja ja etenkin
maanalaisen rakentamisen yhteydessi sithen on pyritty ottamaan kantaa. Suomalaisessa
oikeuskirjallisuudessa on esitetty useita ndkemyksid kiinteiston vertikaalisesta
ulottuvuudesta: yhden mukaan kiinteiston omistusoikeuden on katsottu ulottuvan maan
keskipisteestd suoraan ylos avaruuteen, kun taas toista daripadtd edustaa ndkemys, jonka
mukaan kiinteistd kasittdd ainoastaan maan pintatason alueen ilman sithen liittyvaa
vertikaalista ulottuvuutta. Suurin osa tulkinnoista sijoittuu johonkin télle vilille.
(Majamaa 1981, s. 418—419)

Suomessa kiinteiston fyysiseen sekd oikeudelliseen ulottuvuuteen liittyvét tiedot
merkitddn kiinteistorekisteriin. Yksittdisen kiinteiston alueellinen ulottuvuus sekd rajat
ilmenevit oikeudellisesti sitovalla tavalla kiinteistod koskevista toimituskartoista.
(Majamaa, Markkula, 2016, s. 215, 241)

Kiinteiston hallinta ja kdytto tapahtuvat aina myds vertikaalitasossa, kun sille rakennetaan
tai sen alueen maa-ainesta kiytetdan. Lain mukaiseen mééritelméaan kiinteistosta ei sisélly
vertikaalista ulottuvuutta vaan se médritetddn erikseen yleisten oppien ja periaatteiden
sekd reaalisten argumenttien avulla. Kiinteiston kdyton vertikaaliset rajat voivat tulla
madritellyksi  tapauskohtaisesti  esimerkiksi kaavassa, kaavamiidrayksessd tai
rakennusluvassa. Kiinteistd ulottuu maanpinnan alle enintéén sithen saakka kuin nykyisin
ja tulevaisuuden teknisin menetelmin ihmistoimin on mahdollisuus rakentaa ja kayttia
aluetta taloudellisesti hyviksi. (Tepora 2009, s. 366, 372)

Viljo Voipio Kkirjoitti vuonna 1924 Lakimies -aikakauskirjaan kiinteiston
ulottuvaisuudesta maan sisélle. Pohjautuen roomalaiseen oikeuteen hin on perustellut,
ettei kiinteistd ulotu ylos- ja alaspdin rajattomasti, vaan ainoastaan siithen asti, kuin
inhimillisin voimin on mahdollista paéstd. Témén alapuolelle jadvén tilan hén katsoo
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oikeudellisesti merkityksettomaksi. Hinen ndkemyksensd mukaan rajat ovat dynaamiset,
eli esimerkiksi teknisen kehityksen myo6td yhd syvemmalle kaivaminen siirtdd myos
kiinteiston rajaa syvemmadlle. Hin myds kumoaa ndkemyksen siitd, ettd kiinteistd
ulottuisi maapallon ytimeen perustuen siihen, ettd kiinteistd on oikeudellinen esine, eika
sithen hdnen mukaansa voi kuulua mitdén sellaista, joka ei voi olla faktillisen tai
oikeudellisen vallan kohteena. Hinen mukaansa kysymys on vain siitd, missd kohtaa
maan alla kulkee raja. (Voipio 1924)

Maansisus on osa aineellista persoonatonta luontoa, joka on oikeusjirjestyksen
kiinteistonomistajalle antaman vallan kohteena. Oikeusjdrjestys voi madratyissa
tapauksissa asettaa maansisuksen vallintaan n&hden rajoituksia, joiden perusteella
sivullinenkin voi tietylld tavalla kdyttdd sitd. Tdmd on todettu myds roomalaisessa
oikeudessa vuoriteollisuuden tarpeiden nékokulmasta. Klassillisen roomalaisen
oikeustieteen aikana (100-200 jKr.) maansisuksen mineraalirikkauksien ja niisti
saatavien tuottojen on katsottu olevan yksin kiinteistonomistajan kaytettdvissd, kuten
kiinteistolld oleva kasvillisuus ja sen tuotto. Sivullisella omistajalla ei ollut lupaa louhia
kivid toisen kiinteistOstd, paitsi toisinaan kdypdd hintaa vastaan, jos se pystyttiin
toteuttamaan kiinteistonomistajalle haittaa tuottamatta. (Voipio 1924)

Erkki J. Hollo on kirjassaan Maankiyttd- ja vesioikeus (2006, s. 86) samoilla linjoilla
Voipion kanssa. Hinen mukaansa maanpinnalla oleva kiinteistoyksikko kattaa yli- ja
alapuolisensa tilan niin pitkédlle, kuin kiyttd on oikeudellisesti ja tosiasiallisesti
mahdollista. Koska piéllekkdisid omistusoikeuksia ei ole tilld hetkelld mahdollista
perustaa eri omistajien kesken, katsotaan kiinteiston yld- ja alapuolisten tilojen
omistuksen kuuluvan aina pintakiinteiston omistajalle.

Veikko O. Hyvonen on késitellyt aihetta Kiinteistonmuodostamisoikeus I -kirjassaan
(1998). Hin viittaa Kiviméki - Ylostalon ndkemykseen, jonka mukaan kiinteistoon
katsotaan kuuluvaksi pinnan alla oleva maakerros niin pitkélle, kuin omistajaan on etua
sen kayttdmisestd. Maanomistajalla ei ole oikeutta estid maan sisuksen kayttod
ulkopuoliselta, jos siitd ei atheudu hénelle haittaa. Joissain tapauksissa immissiohaitat
sallitaan lakiin perustuvissa luvissa ja tdlloin kiinteiston omistaja on oikeutettu saamaan
haitasta korvaus. Kiinteistonomistajalla voi olla oikeudellinen intressi toisen tahon
nostaman maakerroksen kdyttdon, mutta nidissd tapauksissa tulee nostamisen
kustannukset vihentdd tuotosta. (Kivimdki & Ylostalo 1964, s. 196, Hyvonen 1998, s. 8)

Kauko Viitanen kertoo artikkelissaan (Maankayttd 2002) kansainvélisistd nikemyksista,
liittyen 3D-kiinteistdjen rekisterdimiseen. Hanen mukaansa omistusoikeuden tarkastelun
lahtokohtana on sen kolmiulotteisuus. Kansainvilisissd kommenteissa omistusoikeuden
ulottuvuudesta on noussut kerta toisensa jilkeen esille omistusoikeuden ulottuvan
“maanpinnalta toisaalta taivaaseen ja toisaalta helvettiin”. Yleisesti omistusoikeuden
ndhdédin ulottuvan maan keskipisteesta pyramidimaisesti avaruuteen.
(Viitanen 2002, s. 25-26)

Omistusoikeus ei kuitenkaan ole tdydellinen, muut poissulkeva, vaan yleisesti
esimerkiksi maassa olevat mineraalit eivit sisélly sithen ja ilmatilassa voi lentidd vapaasti.
Omistusoikeuden  kolmiulotteisuudesta on  johdettavissa myoOs  kiinteistdjen
kolmiulotteisuus. Se, ettd kiinteistorekisterisséd kiinteistd on mééritetty kaksiulotteisesti,
el tee omistusjérjestelméstd kaksiulotteista. Kiinteistdjen muodostaminen tasossa ei ole
estianyt niiden kolmiulotteista maankayttod. (Viitanen 2002, s. 25-26)



24

Tapio Maéittd erottelee véitdskirjassaan (1999) maanomistusoikeudesta tosiasiallisen
kayttomahdollisuuden sekd oikeudellisen intressin. Kiinteiston omistajalla voi olla
oikeudellinen intressi hdnen oman tosiasiallisen kédyttomahdollisuutensa ulkopuolella
olevaan taloudelliseen arvoon, joka syntyy toisen kdyttdjan toimiessa hdnen kiinteistonsa
alapuolisessa tilassa. Esimerkkitapauksena asiasta on korkeimman oikeuden ratkaisu
(KKO 1987:121), missd luovuttajakiinteiston omistaja ei ollut oikeutettu korvauksiin
kiinteiston alta vdestonsuojaa varten lunastetusta alueesta, koska se ei ollut osoittanut
saaneensa poikkeuslupaa hyddyntdd kyseistd aluetta tai ettd maanalaisella alueella olisi
ollut sille taloudellista arvoa. Myds kaivoslaista (KaivosL) on mahdollista johtaa
paitelmi, ettei maanomistajalla ole oikeutta sellaisiin luonnonvaroihin, joita ei ole
mahdollista saada kdyttoon mielekkéadsti tai teknisten rajoitusten takia. Lain mukaan
myo0s kiinteiston omistajan on tehtdvéd valtaus omalla maallaan voidakseen hyodyntda
mineraaleja. Kaivoslakiin kuulumattomat kivenndiset katsotaan kiinteiston ainesosiksi, ja
nithin maanomistajalla on yksinomainen vallintavalta. (Maéttd 1999, s. 395-396)

Alla olevassa kuvassa 8 on havainnollistettu kiinteiston ulottumista kartiona maapallon
keskipisteestd ylos taivaisiin.

e—————— KIINTEISTO MAAN PINNALLA

.| OUY, MINERAALIT,
- | MAA-AINES

aa MAAN KESKIPISTE

Kuva 8: kiinteiston alueellinen ulottuvuus (mukaillen Stoter & Van QOosterom 2006)

Vesa Majamaa on kirjoittanut vuonna 1981 “Maanomistajan oikeudesta kiinteistonsa
maapohjan alapuoliseen tilaan” tutkien kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuutta
omistajan tosiasiallisen kéyttdoikeuden sekd omistajan oikeudellisen intressin avulla.
Héanen mukaansa, koska kiinteistolle ei omistusoikeuden yksikkond ole midritelty lailla
vertikaalista syvyyttd, tdytyy oikeuden sisdltd muodostaa yleisten ldhtokohtien avulla.
Koska oikeus ei ole muodollinen valta, vaan se on muodostettu oikeusjirjestyksen
edellyttimilld tavalla suojeltavaksi ja edistettdviksi, tdstd seuraa, ettd kyseisen
oikeusintressin puuttuessa, muodollinen valta ei voi estdd mydskddn toisen intressid.
Tastd on katsottu maakaaren valmistelutdissd seuraavan, ettei maanomistajalla ole
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ehdotonta valtaa kieltdd muita ryhtymaistd toimenpiteisiin maanpinnan alapuolella, vaan
vain mikili toimenpide loukkaa omistajan todellista intressid, hdn voisi kieltdd siihen
ryhtymisen. (Majamaa 1981, s. 431)

Tarkasteltaessa ~ maanomistusoikeuden  vertikaalista  ulottuvuutta,  keskeisend
kysymyksend on katsottava maanomistajan oikeutta sulkea muut pois kiinteistonsa yla-
ja alapuolisesta tilasta. Kielto-oikeuden rajoittaminen ei vélttimattd merkitse omistajan
oman kéyttdvapauden rajoittamista eikd sen puuttuminen perusta sivulliselle
subjektiivista oikeutta toisen kiinteistoon. Mikédli rakentaminen tapahtuu niin syvélla
maan pinnan alapuolella, ettei sen suorittaminen tai lopputulos vaikuta maanomistajan
etupiiriin, taloudellisiin tai muihin etuihin, tulee asiaan suhtautua siten, kuin kyse ei enii
olisi toisen maalle rakentamisesta tavallisessa merkityksessd. Toisen maalle
rakentamisessa on oleellista se, ettd siind vaikutetaan valittomasti toisen etupiiriin. Mikali
rakentaminen tapahtuu tdmén etupiirin ulkopuolella, kieltimiseen ei ole mitdén jirjellistd
syytd. (Majamaa 1981, s. 422-428)

Kun kyseessd on oikeus rakentaa tunneli toisen kiinteiston alitse, tdytyy asia ndhdi
ensisijaisesti maanomistajan kielto-oikeutta koskevana kysymyksend koskien hinen
yksinomaista valtaa kiinteistonsé alapuoliseen tilaan. Majamaan mukaan téltd osin asiassa
ndyttdd vallitsevan yksimielisyys: omistajan valta rajoitetaan tiettyyn etupiiriin. Etupiiri
madrdytyy sen mukaan, katsotaanko toimenpiteen loukkaavan hdnen suojan arvoista
intressiddn. Omistusoikeuden ulottuvuus ja omistusoikeuteen liittyvin kielto-oikeuden
ulottuvuus ovat kaksi eri asiaa. Omistajan yksinomainen oikeus kiinteiston alapuoliseen
tilaan voidaan perustellusti rajoittaa koskemaan vain sitid osaa, jonka kdytostd aiheutuu
vahinkoa tai haittaa, jota on esimerkiksi oman tosiasiallisen kdyttomahdollisuuden
supistuminen. (Majamaa 1981, s. 428 -431)

Omistajalle on mahdollista kieltdd sivulliselta vain se, mihin hénen tosiasialliset ja
taloudelliset kdyttomahdollisuutensa ulottuvat. Oikeudellisesti hinen etunsa ulottuu niin
pitkdlle, kuin inhimillisesti voidaan pééstd. Omistajan kieltoraja niyttdd olevan myds
korvauksellisuuden raja silloin kun kyseessd on kayttooikeuden rajoittaminen. Kaikki se,
mitd omistaja voisi tavanomaisesti, faktisesti ja taloudellisesti kéyttdd hyodykseen on
korostetun suojan alainen. Télle alueelle tunkeutuminen aiheuttaa omistajalle vahinkoa
tai haittaa, minkd vuoksi hin voi kieltda téllaisen toiminnan tai saada siitd korvauksen.
(Laaksonen 1998, s. 231)

My®6s shikaanikiellosta, eli kiellosta kéyttda oikeutta ainoastaan toista vahingoittaakseen,
voidaan johtaa rajoitus omistajan kielto-oikeudelle. Jos rakentaminen tapahtuu sellaisessa
syvyydessd, ettei itse rakennustyon suorittaminen vaikuta maanomistajan etupiiriin,
kysymykseen ei voida endd suhtautua toisen maalle rakentamisena. Etupiiri madrdytyy
suojanarvoisen intressin perusteella. Sen ulottuvuus ei ole yleisesti méériteltdvissd, vaan
tilanteessa taytyy harkita tapauskohtaisesti, kuinka syvélle maan sisdén omistajan etu
vaatii vallintaa. Vaikuttavia tekijoitd ovat sijainti, kdyttdtarkoitus, ulkopuolisen toimijan
toiminnan laatu maan alla sekd muilla tekij6illé, jotka vaikuttavat kyseisend ajankohtana
sekd mahdollisuuksien mukaan my0s tulevaisuudessa. Maanomistajan subjektiivisilla
ndkemyksilld ei voi olla ratkaiseva merkitys, mutta niitd ei myoskdin voida tiysin
sivuuttaa. Kaavoitetulla alueella etupiirin raja voi olla hyvinkin l&helld maanpintaa. Jos
kaavassa tai rakennusjirjestyksessd on sallittu vain tiettyyn kulmapisteeseen asti
rakentaminen, ei tosiasiallinen kdyttomahdollisuuskaan ulotu alemmaksi. Tdma supistaa
etupiirid, johon puuttuminen loukkaa omaisuuden suojaa ja  aiheuttaa
korvausvelvollisuuden. (Majamaa 1981, 427-430)
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Maanomistajan oikeudellisen intressin ulottumista tosiasiallista kayttomahdollisuutta
syvemmalle tukee vuonna 1973 rakennuslakiin metron ajotunneleita, lippuhalleja ja
muita metrotilojen rakentamista varten lisdtty 50 § 2 momentti (nykyisin MRL 96 § 2
mom), jonka mukaan kaupunki saa ilman lunastuslain 5 §:n tarkoittamaa lunastuslupaa
perustaa kéayttdoikeuden rajoituksen alueella, joka asemakaavassa on osoitettu
kaytettaviksi kaupungin tarpeisiin maanalaista kiskoliikennettd varten. Maanomistajan
oikeutta rakentaa kiinteiston alapuoliseen tilaan voi olla rajoitettu rakennusjarjestyksessi
tai kaavamaarayksilld. Lainsddtdjd on ldhtenyt siitd, ettd tunnelin rakentaminen ei ole
mahdollista toisen kiinteiston alapuolelle vain siksi, ettid kiinteistonomistaja ei pysty
hyodyntdmadn sitd itse. Majamaan mukaan sddnnds osoittaa perusteet sille, ettd
oikeudellinen intressi ulottuu pidemmalle kuin tosiasiallinen kéyttdoikeus. (Majamaa
1981, s. 437-438)

Toinen maanalaiseen omistusoikeuteen liittyva kysymys on omistusoikeus kiviainekseen.
Suomessa ei ole olemassa mitién yleistd sdénto4d, jonka mukaan se, mitd kukaan ei omista,
kuuluisi valtiolle tai muulle taholle. Maanomistajan oikeus irrotettavaan ainekseen on
hankala kysymys: tunnelin rakentaja ei ole louhinut sitd sen hyddyntdmistarkoituksessa
ja jos kiviaineksella on taloudellista arvoa, se voidaan katsoa rakentamiskustannuksia
alentavaksi tekijéksi. Tétd ennen maa-aines on ollut arvotonta. Jos sivullisella on oikeus
rakentaa tunneli toisen kiinteiston alle rajoittaen omistajan kielto-oikeutta, ei voida
paitelld, etti maa-aines kuuluisi irrottajalle, vaan pikemminkin maanomistajalle eika
omistusoikeus syvéltidkdan irrotettaviin aineksiin siirry irrottajalle. Tietyssd syvyydessd
olevilla aineksilla ei ole maanomistajalle erillistd arvoa, koska hén ei pysty niitd
hyodyntdmaan. Tama ilmaisee kuitenkin vain tosiasiallisen kidyttomahdollisuuden rajan,
joka ei vilttdmittdi ole sama kuin oikeudellisen intressin ulottuvuuden raja.
Kiyttomahdollisuus médrittelee ainoastaan kieltovallan rajan. Kun kiviaines on nostettu
maanpinnalle, silld voi olla arvoa, ja juuri sithen maanomistajan oikeudellinen intressi
kohdistuu. Oikeudellisen intressin voidaan katsoa ulottuvan niin pitkélle, kuin on
mahdollista paistd, toimijasta riippumatta. (Majamaa 1981, s.431-437)

Omistusoikeuden ulottuvuuden sisdlto riippuu siitd, tarkastellaanko kielto-oikeutta vai
oikeudellista intressid. Kysymystd maanomistajan oikeudesta saada korvauksia tunnelin
rakentamisesta on ldhestyttdva tunnelin aiheuttamien rajoitusten ndkokulmasta nykyisille
ja tuleville kédyttomahdollisuuksille. Majamaan mukaan maanomistajan oikeus saada
korvauksia méadrdytynee samoin perustein, kuin kielto-oikeuden ulottuvuus.
Korvausvelvollisuus syntyy, mikéli rakentaminen vaikuttaa suojattuun intressiin, jonka
voidaan katsoa olevan sama kuin tosiasiallinen kdyttdoikeus. (Majamaa 1981, s. 442)
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3 Omistusoikeus

Kiinteistoon kuuluvista eri oikeuksista omistusoikeus on kaikkein oleellisin. Kiinteiston
omistusoikeus on kuitenkin poikkeuksellinen perinteiseen esineoikeudelliseen
omistusoikeuskésitteeseen verrattuna, koska sithen kohdistuu useita rajoituksia ja
velvoitteita, jotka rajaavat oikeuden tdydellistd toteutumista.

Téssé padluvussa esitellddn omistusoikeuden keskeisii piirteitd sekd omaisuuden suojaa
perusoikeutena. Lisdksi kdydddn ldpi omistajan tdydellistd valtaa rajoittavia tekijoitd,
kuten sosiaalinen sidonnaisuus sekd sallimisvelvollisuus, joiden avulla kuvataan
kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuutta. Omistusoikeuteen liittyy oikeus korvauksiin.
Léhtokohtaisesti vain kiinteiston omistaja on oikeutettu saamaan kohteen korvausta.
Viimeisessd alaluvussa “3.5 Korvauskynnys” tarkastellaan korvausvelvollisuuden ja
korvauksettoman kéytonrajoituksen rajapintaa liittyen kiyttdoikeuden rajoittamiseen
kiinteistolla.

Kiinteistdjarjestelmi sekd sen heijastama maanomistusoikeus ovat maankiyton perusta.
Maanomistusoikeus tuottaa sen haltijalle 1dhtokohtaisesti yksinomaisen médrdysvallan
omistusoikeuden kohteeseen. Koska maan kéyttoon vaikuttaa useat julkisoikeudelliset
jarjestelmait, kuten luvat, sekd monet yksityisoikeudelliset suhteet, muovautuu maan
omistusoikeuden sisdltd konkreettiseksi vasta ndiden jdrjestelmien tuloksena. (Hollo
2006, s. 3-4) Omistusoikeus kiinteistoon on pohjoismaisen oikeusjarjestyksen mukaan
saantoon perustuvaa suojattua omistajanhallintaa. (Hyvonen 1998, s. 11) Kiinteiston
omistusoikeus kirjataan myontamélla saannolle lainhuuto ja kirjaamalla se lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. (MK 10. luku 1§)

Omistusoikeus on yhteisnimitys oikeusjdrjestyksen mukaan kéytettidvissd olevien
erilaisten oikeuksien ja vapauksien summalle. Kiinteiston omistusoikeuden yhteydessi
kédytetddn usein nimitystd “bundle of rights”, joka tosin ehk# hieman harhaanjohtavasti ei
huomioi rajoittavien oikeuksien olemassaoloa. (Niukkanen 2014, s. 19) Omaisuus
késitteend tarkoittaa niitd oikeuksia, joita jollakin on tiettyyn kohteeseen, joka voi olla
esimerkiksi esine, saamisoikeus tai immateriaalioikeuksien osalta luovan tyon tulos.
Omaisuus jaetaan kiintedén ja irtaimeen omaisuuteen. (Maitti, T. 1999, s. 280-281)

Omistusoikeus on perinteisesti mielletty tiydellisend, muut oikeudet poissulkevana
yksinoikeutena esineeseen ja korostettu ndin kyseisen oikeuden rajoittamattomuutta ja
yksinomaisuutta. Tosiasiassa omistusoikeutta kuitenkin rajaavat tietyt eri tekijoistd
johtuvat sdddokset, joten se madritellddn aina vallitsevan oikeusjirjestyksen
normisisdllon avulla.  Konkreettisen ndkemyksen mukaan omistusoikeus kasittdd
ainoastaan ne oikeudet ja velvollisuudet, jotka wvallitseva oikeusjdrjestys myontda
oikeudenhaltijalle. (Tepora 2009, s. 365) Omistusoikeutta kuvataan myds suhteena toisiin
thmisiin, eli ndiden velvollisuutena olla estiméttd tai hiiritseméttd omistajan vallintaa.
(Laaksonen 1998, s. 49-51)

Omistusoikeuden sisdllon madritteleminen on loogista muotoilla negatiivisesti: se
kasittdd oikeuden vallita esinettd kaikissa niissd suhteissa, joissa sille ei ole asetettu
erityisid rajoituksia. Omistusoikeudesta on mahdollista erotella sisdinen eli positiivinen
ja ulkoinen eli negatiivinen puoli. Positiivinen puoli ilmenee omistajan kdyttovapautena,
joko esineen kéyttdmisend tai kdyttomahdollisuutena. Negatiivinen puoli taas kdsittda
kielto-oikeuden, eli oikeusjérjestyksen suojaaman oikeuden kieltdd muilta esineen kaytto
tai omistajan héiritseminen esineen kdytossd. (Majamaa 1981, s. 421)
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Omistusoikeudelle on ominaista elastisuus. Kaikki ne oikeutukset ja omaisuuden uudet
kayttotavat, jotka inhimillisen toiminnan, teknisen kehityksen tai lainsddddnnon
muutoksen myotid syntyvét kuuluvat omistajalle. Tastd seuraa se, ettei tietyn hetken
vallitsevista omistajan kdyttomahdollisuuksista ole mahdollista tehdd paatelmia, joilla
rajataan uudet kiyttdtavat ja -muodot omistajan omistusoikeuden ulkopuolelle. (Majamaa
1986, s. 551)

Omistusoikeuden sisdlto vaihtelee omistettavan kohteen mukaan. Normit, jotka koskevat
kiintedn omaisuuden kéyttdd, poikkeavat monilta osin irtaimia esineitd koskevista
normeista. Maanomistusoikeus on laaja-alaisesti sekéd yksityiskohtaisesti sddnneltyé.
Perusnormisto muodostuu kiinteistonmuodostamislaista, maankayttd- ja rakennuslaista
sekd maakaaresta (MK). Kiinteiston omistamista sdddellddn eri tavoin riippuen
esimerkiksi omistettavan maa-alueen tyypistd, sijainnista, sen siséltdmisti
ainesosista/alueista, silld harjoitettavasta toiminnasta sekd alueen luonteesta ja
lahialueiden aikaisemmasta kaytostd. (Maattd 1999, s. 283- 289)

Omistusoikeus luetaan perusoikeutena kuuluvaksi vapausoikeuksiin. Tdma tarkoittaa,
ettd yhteiskunta takaa sen haltijalle tietyn vapauspiirin, jonka puitteista hdn voi kayttaa
oikeuttaan ilman yhteiskunnan puuttumista asiaan. (Laaksonen 1998, s. 204)
Omistusoikeus  késitetdédin  oikeusjdrjestystd  kannattavaksi  periaatteeksi  ja
yleisoikeudeksi, jonka sisdltd on pyritty madritteleméén lauseella “’Sallittua on se, mika
ei ole kiellettyd.” (Hollo 1985, s. 102—107) Omistusoikeus ja sen suoja ovat pohja koko
taloudellisen jarjestelmén toiminnalle.

3.1 Omaisuuden suoja

Omaisuuden suoja tarkoittaa sitd, ettdi omaisuus on lailla turvattu. Perustuslainsuoja
tarkoittaa suojaa lainsdddadntoelintd ja sen kautta viranomaisten toimenpiteitd vastaan.
Omaisuuden suojan historialliset juuret ovat satoja vuosia vanhat. Ranskan
vallankumouksessa vuonna 1789 hyviksytyn thmisoikeuksien julistuksessa sdddetidin
omaisuudesta, ettd se on “loukkaamaton ja pyhd oikeus, eikd sitd voida riistdd
keneltdikddn, ellei laillisesti todettu julkinen tarve sitd ilmeisesti vaadi ja silld
edellytykselld, ettd omaisuudesta maksetaan oikeudenmukainen ja ennalta mddrdtty
korvaus”. Tassd sddnndksessd on lueteltu edelleen lunastamisen edellytyksend olevat
elementit, jotka on Suomessakin kirjattu perustuslakiin. (Laaksonen 1998, s. 32)

Kansainviliselld tasolla omaisuutta, oikeutta omistaa sekd omaisuuden suojaa on késitelty
Euroopan ihmisoikeussopimuksessa (EIS 63/1999 1. lisdpoytakirjan 1. artikla). Siina
olevat sdddokset koskevat omaisuuden nautintaa, sen riistimistd, korvaamista, syrjintdi
varallisuuden perusteella sekd oikeussuojaa. Euroopan ihmisoikeussopimuksen 63/1999
1. lisdpoytakirjan 1. artiklassa sdddetdédn: “jokaisella luonnollisella tai oikeushenkilélld
on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdkddn ei saa riistid hdnen
omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissd ja laissa mddrdttyjen ehtojen sekd
kansainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti”.

Lisdksi omaisuuden suojasta on sdddetty Suomen perustuslain 15 §:ssd seuraavasti:
“Jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen
tayttd korvausta vastaan sdddetddn lailla”. Omaisuuden suoja on yksi perustuslain 16
perusoikeudesta, jonka antama suoja ei rajoitu vain oman maan kansalaisiin, vaan
kaikkiin oikeudenkdyton ulottuvissa oleviin. Perusoikeudet ovat rinnastettavissa
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kansainvilisiin ihmisoikeuksiin, yksilon kannalta erityisen tdrkeind, perustavanlaatuisina
ja kaikille yhdenvertaisesti kuuluvina oikeuksina. (Hyvonen 1993, s. 19)

Pakkolunastus on poikkeus omaisuuden suojasta. Omistajan kannalta korvaus on
omaisuuden suojan loukkauksessa keskeisin tekijd, eikd niinkdin se, missi laajuudessa ja
miten rajoitus toteutetaan ja mitd oikeussuojakeinoja omistajalla on kaytettdvissiddn.
Perusoikeudet edellyttdvit asian tarkastelemista ensisijaisesti omistajan nidkokulmasta.
(Laaksonen 1998, s. 641) Omaisuuden suojan turvaamisen edellytyksend on se, ettei
omaisuuteen saa puuttua tarpeettomasti. Mikali puuttumiselle ei ole vaihtoehtoa, se tulee
korvata tdysiméadrdisesti. Omaisuuden suoja ei kuitenkaan ole rajaton, vaan se késittda
niin sanotun omistajan suojatun etupiirin. Sen teoreettinen yldraja on, ettd verrattuna
vakiintuneeseen tilaan, kaikki muutos arvossa tulee korvata. Alaraja taas kasittdd vain
todellisen kiinteiston rajojen sisdpuolella tapahtuvan omaisuuteen puuttumisen.
(TMK, s. 32)

3.2 Omistusoikeuden sosiaalinen sidonnaisuus

Omistusoikeuden siséltd on mahdollista mairitelld negatiivisesti: sen voidaan katsoa
tarkoittavan oikeutta vallita esinettd kaikissa niissd suhteissa, joissa ei ole asetettu
erityisid rajoituksia. Oikeudellisten rajoituksien kautta omistamisen valtaan vaikuttaa
sosiaalinen sidonnaisuus. (Laaksonen 1998, s. 52)

Sosiaalinen omistusoikeus on kehittynyt 1900-luvulla. Sen periaatteena on luopuminen
yksipuolisesta omistajanvapaudesta ja tilalle on omaksuttu omistusoikeuden sosiaalisen
sidonnaisuuden periaate. Sosiaalinen omistusoikeus velvoittaa omistajaansa kdyttiméaan
omaisuuttaan samalla omaksi ja koko yhteiskunnan hyoddyksi. Kéytdnndssd se on
merkinnyt varsin voimakkaita omistusoikeuden rajoituksia. Pisimmille vietyd
omistusoikeuden rajoittaminen on ollut sosialistisissa maissa. (Hyvonen 1998, s. 99-100)
Jos ddripdind ovat Ranskan vallankumouksesta seurannut vapaa omistusoikeus, johon
vain lailla ja korvausta vastaan voitiin puuttua, ja sosialististen maiden voimakas
sosiaalisidonnainen rajoitus, voidaan omistusoikeus Suomessa sijoittaa johonkin tihin
vilille; ehkd hieman ylipuolenvilin ldhemmaiksi voimakkaasti rajoitettua daripdété, kuin
omistusoikeuden tdyttd vapautta. Suomessa omistusoikeutta voidaan rajoittaa melko
voimakkaastikin ilman korvausvelvollisuutta. Kyseisid rajoituksia kisitellddn seuraavissa
kappaleissa.

Omistajalla on velvollisuus olla kdyttdméttd omaisuuttaan toisten oikeuksia ja suojattuja
etuja loukkaavalla tavalla. Toisaalta héntd ei ole velvoitettu toimimaan muita tai
yhteiskuntaa hyodyttivilld tavalla. Omaisuuden kdytostd johtuvat tavanomaiset haitat ja
vahingot ovat sallittuja méaréttyihin rajoihin asti. Joissain tapauksissa omaisuuden haltija
joutuu pidattymédn eri perustein médrityistd kdyttdmuodoista ja merkittdvastikin
vallinnan supistumiseen johtavaa viranomaisen ohjausta pidetdén luonnollisena.
Tyypillisid omistusoikeuden sosiaalisen sidonnaisuuden ilmentymid ovat yleiset
ympdristo-, terveys- sekd paloturvallisuusndkokulmien huomioon ottaminen.
(Hollo 1985, s. 108 - 112)

Sosiaalisidonnaisuuden periaate pyrkii rajoittamaan maanomistajan kéyttomuotoja
yleisesti siirtdmittd omaisuutta toisen lukuun. Lunastajan esiintyminen saajana on
tunnusomaista pakkolunastuksessa, mutta sosiaalisidonnaisuuden periaatteeseen liittyvit
kaytonrajoitukset eivit tunne konkreettista henkilod saajana tai lunastajana. (HyvOnen
1993, s. 32) Tami ei kuitenkaan sulje pois sitd, etteikd sosiaalisen sidonnaisuuden
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kaytonrajoituksista voi aiheutua toisille taloudellista hyotyd ja toisille haittaa (Peltomaa
2001, s. 7). Sosiaalinen sidonnaisuus on siis erotettavissa pakkolunastuksesta siini, ettd
se rajoittaa kiinteistonomistajia yleisesti, kun pakkolunastuksessa on selkedsti
osoitettavissa lunastaja- sekd luovuttajaosapuoli. Kayttooikeuden lunastamisella usein
rajoitetaan  kiinteistonomistajan mahdollisuutta hyddyntdd omaisuuttaan. Téssd
tapauksessa kyseessa on kuitenkin aina rajallinen omistajajoukko, jota rajoitus koskee.

Sosiaalisidonnaisuuden puitteissa omistusoikeutta on mahdollista rajoittaa asettamalla
korvauksettomia kdytonrajoituksia. Jos hankkeesta omistajalle koituva hyoty on haittaa
suurempi, ei vahinkoa ole syntynyt. Korvaukselliseen kaytonrajoitukseen liittyy
korvauksellisuuden rajan maédrittely. Téssd omistusoikeuteen puuttumisen aste tai
voimakkuus ei vield midritd korvauskynnystd. Vidhdisen ja  olennaisen
oikeudenrajoituksen viliin mahtuu useita eriasteisia oikeudenrajoituksia. Olennaisuuden
vaikutusta on mahdollista hahmottaa esimerkiksi prosentuaalisesti, kuinka paljon rajoitus
vaikuttaa omistusoikeuden arvoon tai kuinka paljon omistajalle jdd omaisuutta jdljelle
rajoituksen jdlkeen. Oikeuden prosentuaalinen vdheneminen nidkyy myds kiinteiston
jaannosarvossa, jota kiytetddn, kun arvioidaan kiinteiston normaali, kohtuullinen seki
jarkeva kaytto rajoituksen jilkeen. (Laaksonen 1998, s. 223-230)

Sosiaalisen sidonnaisuuden kéytonrajoitukset koskevat usein myds luonnon- ja
ympdristonsuojelua. Olisi johdonmukaista, ettd suojelu joka rajoittaa omistusoikeutta
vihdistd enemmain tai menee pidemmalle kuin sosiaalisidonnainen oikeudenrajoitus,
my0s kustannettaisiin yhteisistd varoista. Toisaalta on selvdd, ettd maanomistaja voi
samalla osittain my0s hyotyd ympéristonsuojelusta jolloin on perusteltua ja luontevaa
laittaa osa suojelusta hdnen kannettavakseen. Usein kuitenkin oikeudenrajoituksesta
maanomistajalle koituva hydty on véhidinen suhteessa alueen muihin taloudellisiin
kayttotarkoituksiin. (Laaksonen 1998, s. 223)

Suomessa ei ole toistaiseksi selvdd yldrajaa sille, kuinka paljon kiinteiston kayttooikeutta
voidaan korvauksetta rajoittaa sosiaalisen sidonnaisuuden perusteella. Se on kuitenkin
selvdd, ettd ankaraksi ja syviksi katsottava kiinteddn omaisuuteen puuttuminen on
korvattava. Suomessa on rakennusoikeutta voitu asemakaavan muutoksella rajoittaa ldhes
50 %:lla ilman korvausta ja katsomatta rajoitusta kohtuuttomaksi. Talloin kysymyksesséd
on kuitenkin ollut kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennuksen suojelu, jolloin
omistajien on voitu olettaa olevan tietoisia rakennuksen poikkeuksellisesta arvosta.
(Laaksonen 1998, s. 223-230) Lunastuksenomaisesta omaisuuden suojaan kajoamisesta
el ole kysymys, jos sdéntely ei rajoita omaisuuden normaalia, kohtuullista ja jarkevai
kayttod. (Hollo 2006, s. 328)

3.3 Sallimisvelvollisuus

Sallimisvelvollisuus perustuu ajatukseen, ettd kaikkia kiinteistojen kayttdmisesti
aiheutuvia kielteisid vaikutuksia ei voida estdd. (Méaattd 1999 s. 322) Maanomistajalla ei
ole suojattua oikeutta ympariston sidilymiseen ennallaan hinen kiinteistonsé ulkopuolella.
(Kuusiniemi 1997, s. 124) Sallimisvelvollisuuden perustana olevat yhteisollisen eldmén
peruslihtokohdat ovat kohtuullisen selvid kaikenlaisessa toiminnassa, mutta
omistusoikeudesta ja sen suojasta kdydystd keskustelusta voi joskus saada kuvan, etti
kiinteiston omistajalla olisi oikeus yhteiskunnalta saatavaan korvaukseen kaikenlaisten
ympérdivdssd maailmassa tapahtuneiden muutosten seurauksena. Omistajan kannalta
kielteiset 1lmidt voivat olla seurausta yhteiskunnallisten arvostusten ja lainsdétdjan
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ndkemysten muutoksista, tekniikan kehityksestd tai ldhiympéristossd tapahtuvasta
muiden omaisuuden kdyttotapojen muutoksista. (Maattd 1999, s. 323)

Yksi esimerkki sallimisvelvollisuudesta on Suomen oikeudessa voimassa oleva normi,
joka antaa muillekin kuin maa-alueen omistajille oikeuden kéyttdd maa- ja vesialueita
lahinnd kauttakulkuun ja ulkoiluun. Jokamiehenoikeutena, vesialueilla yleiskdyttona
tunnettu oikeus antaa vapauden liikkua, leiriytyd tilapéisesti sekd poimia luonnontuotteita
haittaa aiheuttamatta piha-alueen ulkopuolella. (Maatta 1999, s. 325)

Jokamiehenoikeuden ohella  oikeusjdrjestelmdssamme on  useita  muitakin
sallimisvelvollisuuksia, jotka rajoittavat kiinteiston omistajan  yksinomaista
kayttomahdollisuutta. (Maattd 1999, s. 334-340) Tallaisia ovat esimerkiksi
pakkolunastustilanteiden ohella kaivoslain mukaiset oikeudet omistusoikeuden
rajoitteina oikeusjdrjestelmdssimme. Nidissd maanomistajalla ei ole juuri lainkaan
mahdollisuuksia estdd tai rajoittaa kaivostoimintaa tai sitd pohjustavia etsintd- ja
valtaustoimia. Niistd aiheutuvista haitoista ja vahingoista maksetaan kuitenkin tdysi
korvaus. (Mééttd 1999, s. 340-342)

Joskus kiinteiston omistaja voi olla velvollinen sietiméén korvauksetta merkittavidkin
kielteisid muutoksia ympdéristdssddn. On mahdollista, ettd esimerkiksi kaavamuutoksesta
yksityisille maanomistajille koituvat taloudelliset menetykset jddvdt korvaamatta.
Maanomistajan velvollisuus sopeutua korvauksetta yhteiskunnan muutoksesta seuraaviin
muutoksiin maaomaisuuden kiyton sdintelyssd ilmentdd myos konkreettisella tasolla
omistusoikeuden luonnetta historiallisesti dynaamisena oikeudellisena instituutiona.
(Maétta 1999, s. 324)

3.4 Sietdmisvelvollisuus ja sietokynnys

Naapuruusoikeudessa esiintyy naapurusten vélinen huomioonottamisvelvollisuus.
Kiinteiston kdytolld ei saa aiheuttaa naapurustossa kohtuutonta haittaa. Toisaalta taas
kiinteiston tavanomainen kdyttd on sallittua, vaikka naapuri siitd karsisikin jonkinasteista
hdiriotd. Vihaiset ja alueella tavanomaiset haitat on myos siedettdvi, koska kiinteiston
normaalista kdyttdmisestd sen rajojen ulkopuolelle kantautuvia vaikutuksia ei voida
tdysin estdd. Kyseessd voi olla myos julkisyhteison tai teollisuus- tai muun
tuotantolaitoksen aiheuttama ympdristovahinko, joka ilmenee tavanomaisella
asuinkiinteistolld. T&lloin vastavuoroisuusargumenttia ei voida soveltaa. (Kuusiniemi
1997, s. 208-209)

Suojattu kdyttdvapaus naapurusten vélisessd suhteessa perustuu kummankin osapuolen
kannalta omistusoikeuteen tai siitd johdettuun hallintaoikeuteen. Vapauden ulottuvuutta
taytyy tarkastella sekd hiiriotd tuottavan, ettd héiriostd kdrsivdn kannalta. Pistettd, jossa
hdirion tuottajan kdyttovapauden kohtaa héiriostd kérsivdn kieltovaade, nimitetddn
sietokynnykseksi. Sen ylittyessd hdiriostd kdrsivd voi esittdd korvausvaatimuksen
aitheutetusta vahingosta. H4iriostd kérsivdn naapurin oikeuksiin kuuluu hinen
kéayttovaltansa suoja ulkopuolelta tulevia vaikutuksia vastaan. (Kuusiniemi 1997, s. 208)

Sietdmisvelvollisuuteen liittyy myds tarkastelu aikaprioriteetin nékokulmasta. Sen
lahtokohtana on kohdekiinteiston kayttd hdiridtoiminnan alkaessa. Mikéli haitankérsijan
kiinteistonkdyton kehittdminen on ollut ennakoitavaa, sdilyy prioriteettijérjestys. Jos taas
haitankérsija paatyy aikaisemmasta poikkeavaan ja herkempadn kdyttomuotoon, kddntyy
prioriteettiasetelma toisinpdin. Korvaukseen ei télloin ole oikeutta, jos rakennuspaikka on
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valittu tarpeetonta haittaa tuottavasti, vaikka se olisi voitu sijoittaa ilman kohtuuttomia
menetyksia toisin. (Kuusiniemi 1997, s. 256)

Koska omaisuuden suojan kasittdimalld suojatulla etupiirilli on teoreettinen alaraja, ei
sietokynnys tai muu omaisuuden suojaa rajoittava tekiji koske kohteenkorvausta.
Omaisuuden suojan ulottuvuutta harkittaessa tulee kiinnittid huomiota erityisesti
paikalliseen tavanomaisuuteen, ennakoitavuuteen sekd véihiisyyteen.
Sietamisvelvollisuuden myotd kiinteistonomistajan tulee hyvéksyd korvauksetta
yhteiskunnassa tapahtuvia muutoksia tiettyyn pisteeseen saakka. Kaytdnndssi
sietokynnys koskee immissiotyyppisid haittoja sekd kiinteiston kdyton rajoituksia.
(TMK, s. 32-33)

3.5 Korvauskynnys

Tadmaén tutkimuksen kohteena ovat lunastamalla asetetut kiytonrajoitukset, joihin siséltyy
aina lain mukaan korvausvelvollisuus. Omaisuuden suojan kannalta on kuitenkin
oleellista tarkastella sithen kohdistuvia rajoituksia ja korvauskysymyksid myos
yleisemmalla tasolla.

Omistusoikeuden sosiaaliset elementit ilmenevdt voimassa olevassa oikeudessa
keskeisesti korvauksettomien kdytonrajoitusten ja tdyttd korvausta edellyttdvien
pakkolunastusten viliselld alueella muun muassa erilaisina korvauskynnyksiné. (Maitta
1999, s. 239)

Maanomistajalla on velvollisuus sietdd yhteiskunnan, tai joissain tapauksissa yksityisten
puuttumista omaisuuteensa ilman korvausta. Suomen lainsdddannossé esiintyy erilaisia
korvauskynnystd mairittdvid termejd, kuten kohtuuton, merkittivd, merkityksellinen seka
vahdinen. Niiden tarkoituksena on maédritellda korvausvelvollisuuden olemassaolo.
Korvauskynnys on erotettava korvauksen maiédrdstd, joka arvioidaan vasta
korvauskynnyksen ylityttyd. Pakkolunastuslainsdddédnndssd korvauskynnysté ei yleensa
ole. (Laaksonen 1998, s. 208-210)

Joissain tapauksissa voi olla ongelmallista tulkita milloin kysymys on ilman
korvausvelvollisuutta sdddettidvissd olevasta lakiperusteisesta, omistamisen sosiaalista
sidonnaisuutta heijastavasta kiytonrajoituksesta ja milloin pakkolunastamiseen
rinnastettavasta, korvausta edellyttivdstd rajoituksesta. Lahtokohtaisesti erityiset
kaytonrajoitukset, jotka kohdistuvat yksildityyn omistajaan tai omistajajoukkoon,
synnyttavit korvausvelvollisuuden. Mikéli yleinen rajoitus, jolla turvataan yleisti tai
yksityistd etua, kohdentuu kaikkiin samassa asemassa oleviin omistajiin yhdenvertaisesti,
voidaan siitd tavallisesti sddtdd eduskuntalailla ilman korvausvelvollisuutta.
(Kuusiniemi 1997, s. 68—69)

Arvonalennuksen lisdksi loukkauksen voimakkuuteen ja korvauksellisuuteen vaikuttaa
my0s esimerkiksi loukattujen omistajien médrd suhteessa muihin omistajiin sekd
vastaavassa asemassa oleviin omistajiin eli yhdenvertaisuusperiaate. Lahtokohta
voimakkaaseen puuttumiseen, on puuttuminen omaisuuden sen hetkiseen kayttomuotoon,
jolloin harkittavaksi tulevat myos odotusarvot. Kauas tulevaisuuteen sijoittuva tai
omistajan taloudellinen tilanne huomioiden epédtodennikodinen kdyttdmuoto on jadnyt
KKO:n kdytannossd korvaamatta. Esimerkkind tistd on Helsingissd parkkiluolaan liittyva
oikeustapaus (KKO 1987:121), missd maanomistajalle ei korvattu kymmenid metrejé
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kiinteiston alta louhittua menetettyd kiviainesmddrda perustuen siihen, ettei omistajalla
ollut lupaa kayttd4 maa-ainesta hyvéikseen. (Laaksonen 1998, s. 230-231)

Luvan tai poikkeusluvan puuttuminen ei kuitenkaan ole sama asia kuin totaalinen
kayttokielto. Tdméin vuoksi tapauksissa pitdisi myds arvioida se, milld
todenndkoisyydelld maanomistaja voisi saada maa-ainesluvan. Asiasta on olemassa
ennakkotapaus KKO:1998:126, missd oikeuden péddtoksen mukaan maa-ainesten
ottamismahdollisuuden vaikutus kiinteiston arvoon tulee huomioida korvausten
arvioinnissa. Mikdli arvio luvan saamisesta seki sen taloudellisessa hyodynnettivyydessi
on posititvinen, tulee omistajalle maksaa korvaus. Tarkoituksena maaperdn ainesten
kayttdoikeuden rajoittamisella voi olla tunneleiden, putkien tai johtojen vetdminen
maanalaisesti toisaalle. Jos omistaja pystyy tosiasiallisesti hyddyntdméén maanalaista
aluetta, se kuuluu myo6s hédnen kieltovaltansa piiriin, jolloin rajoituksesta syntyy myos
korvausvelvollisuus. Mikili kaivajalle jaa kiinteiston ainesosaan kuuluvaa maa-ainesta,
my0s se tulee korvata. (Laaksonen 1998, s. 232)

Jos kaivuuty6t ulottuvat omistajan tosiasiallisen hyddyntdmisvallan ulkopuolelle,
korvausvelvollisuutta ei synny. Témi ei tarkoita, ettd kaivettu maa-aines kuuluisi
automaattisesti kaivajalle. Maanalaisen hankkeen toimeenpanija voi suorittaa tyonsi
omistajan tosiasiallisen hyddyntdmisalueen ulkopuolella korvauksetta, mutta hinen tulee
suorittaa omistajalle tdysi korvaus kaivamiskustannuksilla huomioituina. Tunnelitdiden
kaivamis- ja kuljetuskustannukset muodostuvat yleensd suuremmiksi kuin maa-
aineksesta saatava kiypa hinta, joten korvauksia maksetaan todellisuudessa vain harvoin.
(Majamaa 1981, s. 439. Laaksonen 1998, s. 232-233)

Korvattavuusrajan paikan hahmottamisessa on kysymys myds yhteiskunnallisen
kustannusvastuun jakamisesta: olisiko perusteltua katsoa, ettd vahingonkérsijén, eli
kiinteiston omistajan, on siedettivd yhteiskunnan kehityksen hintana yleisen edun
kannalta tirkedstd toiminnasta atheutuvat haittavaikutukset? Vai tulisiko
korvausvelvollisuus ulottaa hankkeiden toteuttajille aiheuttamisperiaatteen mukaisesti,
jolloin suoriutumiseen tarvittavat varat keréttdisiin kyseisen palvelun kayttdjiltd tai
adritapauksessa veronmaksajilta? (Kuusiniemi 1997, s. 217)

Ongelmaksi voi joissain tapauksissa jaada sen tulkitseminen, milloin kysymys on ilman
korvausvelvollisuutta sdddettdvissd olevasta lakiperusteisesta, omistamisen sosiaalista
sidonnaisuutta heijastavasta kédytonrajoituksesta ja milloin pakkolunastamiseen
rinnastettavasta, korvausta edellyttdvéstd rajoituksesta. Lahtokohtaisesti tiettyyn
yksildityyn omistajaan tai omistajajoukkoon kohdistettavat erityiset tai yksittdiset
kaytonrajoitukset synnyttdvdt korvausvelvollisuuden. Toisaalta kaikkiin samassa
asemassa oleviin omistajiin yhdenvertaisesti kohdentuvat yleiset rajoitukset, jotka
yleensd annetaan turvaamaan yleistd tai toisten yksityistd etua, ovat tavallisesti
sdadettivissd eduskuntalailla ilman korvausvelvollisuutta. (Kuusiniemi 1997, s. 68—69)

Tilanteessa jossa yksityisoikeudelliset normit, kuten esimerkiksi laki erdistd
naapuruussuhteista,  estivdt rakentamisen tai muun maankdyton ilman
korvausvelvollisuutta, alueen siséllyttdminen maankiyttdsuunnitelmaan sellaisenaan ei
voi aiheuttaa yhteiskunnalle velvollisuutta korvata maankdyton estymisen jatkuminen
ilman erityisperusteita. (Hollo 1985, s. 105)
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Korvausvelvollisuuden ulottuvuutta rajattaessa voidaan katsoa, ettd kiinteistonomistajalla
on oikeus edellyttdd paikkakunnan oloihin ndhden tavanomaisen kehityksen jatkuminen
my0ds tulevaisuudessa. Odottamattomat ja epitavalliset muutokset elinolosuhteissa
aiheuttavat sietokynnyksen ylittymisen kiinteistonomistajan varallisuusasemassa, joten
hin on korvausoikeudellisesti suojattu tavanomaisen kehityksen suhteen. Myos
kaavoituksen vaikutusta tavanomaiselle kehitykselle tulisi arvioida dynaamisemmasta
nidkokulmasta, jotta véltyttdisiin korvausoikeudellisten kysymysten kytkemisesti
ainoastaan vallitsevan tilan ylldpitdmiseen. (Kuusiniemi 1997, s. 352—-353)
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4 Hallintaoikeus maanalaiseen tilaan

Talld hetkelld suomalaisen lainsddddnndn mukaan maanalaiseen tilan voi omistaa
ainoastaan sama taho, joka omistaa maanpinnalla olevan kiinteiston. Usein maanpinnan
alapuolen rakennushankkeissa toimijana on jokin muu taho, jolloin kaytto- ja
hallintaoikeus on toteutettava muilla keinoin. Tdssd padluvussa kisitellddn pakkotoimia,
erityisesti lunastusta, jolla maanalaisen tilan kdyttdoikeutta voidaan rajoittaa ja turvata
ndin maanalaisen toiminnan edellytykset pintakiinteiston omistajasta erilliselle taholle.
Jalkimmaisessd osassa késitelldédn lunastamisesta pintakiinteiston omistajalle seuraavien
menetysten  korvaamista, varsinkin  tdyden korvauksen periaatteen  sekd
korvausperusteiden kannalta.

4.1 Pakkotoimet

Pakkotoimioikeus tarkoittaa viranomaisen paatokselld perustettavaa oikeutta tai rajoitusta
toisen omaisuuteen. Silld vaikutetaan toisen kiintedn omaisuuden oikeudenhaltijan
oikeuspiiriin joko rajoittaen sitd tai siirtdmélld se kokonaan. Pakkotoimiluvan nojalla
toiselle osapuolelle annetaan mahdollisuus laajentaa oikeuspiiridén korvausta vastaan.
Oikeuksien tasolla timi voi tarkoittaa esimerkiksi omaisuuden kaytdn rajoitusta.
Pakkotoimeen ryhdytdén ldhtokohtaisesti vastoin loukattavan omaisuuden haltijan tahtoa,
silli  muissa tapauksissa hanke olisi mahdollista toteuttaa  sopimalla.
(Kuusiniemi 1997, s. 6-7)

Lainsdddannossé on useita kirjauksia, joiden nojalla pakkotoimiin saadaan ryhtyi. Yhden
ryhmin sdintdja muodostavat sallintarasitteet, joista tyypillinen esimerkki koskee
johtojen ym. vetdmistd toisen maan halki tai niiden sijoittamista toisen alueelle. Téll6in
oikeus kayttdd toisen aluetta hyviksi tiettyyn tarkoitukseen perustuu suoraan lakiin.
(Kuusiniemi 1997, s. 62) Joskus tillaisissakin tapauksissa oikeus perustetaan ja/tai
korvaukset madratdan lunastuslain mukaisessa toimituksessa.
(Kuusiniemi & Peltomaa 2000, s. 60)

Kuusiniemi (1997, s. 7-8) jaottelee pakkotoimet neljddn ryhméén niiden aiheuttaman
muutoksen perusteella:

- omistajanvaihdokseen tai kiintedd omaisuutta koskevan erityisen oikeuden
poistamiseen tdhtddva lunastaminen

- kéyttdoikeuden perustaminen kiintedéin omaisuuteen

- kiintedn omaisuuden omistajan tai erityisen oikeuden haltijan kdyttovapauden
rajoittaminen

- oikeuden perustaminen sivullisten omaisuudelle tai eduille vahinkoa tuottaviin
toimiin

Sekd lunastustoimin perustetuille kdytonrajoituksille, ettd rasitetyyppisille oikeuksille
toisen alueeseen tyypillistd on se, ettd rajoituksen aiheuttama menetys on korvattava.
Yleiset lakiin perustuvat kdytonrajoitukset tulee erottaa erityistoimin perustettavista
rajoituksista. (Kuusiniemi & Peltomaa 2000, s. 61)
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4.2 Lunastaminen

Lunastuksessa lunastaja saa omiin kéyttotarkoituksiinsa omaisuutta, josta hin myos
lahtokohtaisesti hyotyy. Luovuttaja joutuu luopumaan omaisuudestaan ja héinen
kirsiménsd menetys kompensoidaan tiaydelld korvauksella, jonka lunastaja on velvollinen
suorittamaan. (Peltomaa 2001, s. 4) Pakkolunastus perustuu neliosaiseen rekvisiittaan.
Lunastuksen edellytyksend on, etti sen tulee tapahtua yleiseen tarpeeseen, siiti
aitheutuvista menetyksisti tulee maksaa tdysi korvaus, lunastuksen on perustuttava lakiin
ja sithen on saatava lupa. (Kuusiniemi & Peltomaa 2000, s. 31)

Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta (lunastuslaki, LunL) on
lunastamista koskeva yleislaki. Pakkolunastuksella voidaan hankkia muitakin
oikeussuhdemuutoksia kuin omistusoikeus kiinteistoon tai sen osaan. (Kuusiniemi 1997,
s. 34) Pakkolunastuksen kisite viittaa omistajan tahdosta riippumattomaan omaisuuden
siirtimiseen omistajalta jollekin toiselle taholle. Laissa kiinte&in omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta médritellddn 3 §:ssé ne toimet, mihin lunastusta voidaan kayttia:

Lunastamalla voidaan

1.) Hankkia kiintedd omaisuutta taikka pysyvd tai mddrdaikainen erityinen oikeus;

2.) Rajoittaa pysyvdsti tai mddrdajaksi oikeutta kdyttdid tai vallita kiintedd
omaisuutta taikka erityistd oikeutta; sekd

3.) Lakkauttaa erityinen oikeus

Lunastaminen voi perustua lunastusluvan liséksi myos tietyn suunnitelman vahvistavaan
lupaan tai pdatokseen, jolla oikeutetaan lunastuksen suorittaminen yrityksen toteuttamista
varten. Téllaisia ovat esimerkiksi asemakaava, maantien tiesuunnitelma tai rautatien
ratasuunnitelma. MRL:n 96 §:n mukaan kunnalla on asemakaava-alueella oikeus lunastaa
alue tai tontti, joka kaavassa on osoitettu kunnan kayttoon. Sama koskee myos
kiyttdoikeuden rajoitusta asemakaava-alueella. Asemakaava voidaan laatia myos
ainoastaan maanalaisista alueista (MRL 56§). Kaavassa maanalaisten alueiden
kéyttotarkoituksesta on mahdollista médritd yksityiskohtaisemmin kuin jos oikeus tilaan
annetaan lunastuslakiin perustuen. Omalle kiinteistolle tunnelin tai luolan tekeminen voi
mahdollistua MRL:n mukaisella toimenpideluvalla. (Hollo 2006, s. 87)

Koska pakkotoimioikeutta kaavan nojalla ei ole yleensd mahdollista perustaa yksityista
tai kaupallista kdyttod varten, voidaan pitdd ongelmallisena tilannetta, jossa maansisdinen
tila hankitaan yleiseen tarkoitukseen, esimerkiksi videstonsuojaksi tai litkennetilaksi
poikkeuksellisia olosuhteita varten, mutta kdytdnndssé tilassa toimii yksityinen liiketila,
esimerkiksi urheiluhalli. Nykysdantelyn kannalta kyseinen menettely on hyvéksyttavas,
mikali ensisijainen lunastusperuste on olemassa. (Hollo 2006, s. 87)

Lunastuslain mukaisesti lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd vaatii. Yleisen tarpeen
médritteleminen yksiselitteisesti on mahdotonta, silld sen vaatimukset vaihtelevat eri
aikoina ja eri olosuhteissa. Yksityiseen oikeuteen puuttuminen pakkotoimin on
minimoitava omaisuuden suojan turvaamiseksi. Lunastaa saadaan vain sen verran kuin
tarve vaatii ja vain silloin, kun muulla keinolla ei pédstd tavoiteltuun tulokseen.
Lunastamisesta ei saa aiheutua luovuttajien yksityisille eduille kohtuutonta haittaa.
Lunastaminen estyy vain, mikidli lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta
muodostuu suuremmaksi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyoty. (Kuusiniemi 1997, s.
35-37) Yleinen tarve on osoitettava yksittdistapauksessa tiettyd kohdetta tarkoittavana.
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Yleinen tarve ei yleensd ole olemassa, jos omaisuus siirtyisi pakkolunastuksessa toiselta
omistajalta toiselle kdytettdviksi samalla tavalla entiseen tarkoitukseensa. (Hyvonen
1993, s. 127)

Yleisen tarpeen olemassaolo harkitaan tapauskohtaisesti lunastusluvan myontdmisen
yhteydessd.  Valtioneuvosto myontdd lunastusluvan  yleisistunnossaan. Myds
yksityisoikeudellisen yhteison, kuten voimayhtion hanke voi olla yleisen tarpeen vaatima.
Mikili lunastuslupaa haetaan voimansiirtolinjan, maakaasuverkoston tai muun néihin
verrattavan yrityksen rakentamisesta varten eikd lunastusluvan antamista vastusteta tai
kysymys on yleisen ja yksityisen edun kannalta vihemmin tdrkedstd lunastuksesta,
lunastuslupahakemuksen késittelee Maanmittauslaitos. Jos tietyn suunnitelman
vahvistaminen, luvan mydntdminen tai muu péétds samalla tuottaa oikeuden yrityksen
toteuttamista varten tarpeellisen lunastuksen toimeenpanoon, ei lunastuslain 5.3 §:n
mukaan tarvita erillisti lupaa. (Kuusiniemi 1997, s. 38-39. Kuusiniemi & Peltomaa 2000,
s. 109)

4.3 Korvaukset

Lunastuslain 29 §:n mukaan “lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada
tdysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheutuneista taloudellisista menetyksistd”. Lainkohdan
tarkoituksena on ensisijaisesti hyvittdd itse alueluovutuksista ja niithin valittomésti
liittyvistd toimenpiteistd johtuvat menetykset. (Kuusiniemi 1997, s. 346) Tayden
korvauksen periaatteeseen kuuluu padsdantoisesti kaikkien niiden lunastamisesta
aiheutuvien menetysten korvaaminen, joiden arviointi rahassa on objektiivisesti
mahdollista. (Kuusiniemi & Peltomaa 2000, s. 141) Lunastuskorvauksella on myos
yleinen vahingonkorvauksellinen tarkoitus, jota kuvastaa sen koostuminen etupddssi
arviointimenetelmién perustuvasta kohteenkorvauksesta sekéd subjektiivisia menetyksié
huomioivista haitan- ja vahingonkorvauksista. Lunastuskorvauksen ei ole tarkoitus kattaa
sellaisia vahinkoja, jotka myShemmin seuraavat lunastushankkeen vaikutuksesta asuin-
ja elinkeino-oloihin. (Hollo 1984, s. 217)

Lunastuskorvaus ei kata tunnearvoja, eli sellaista arvoa, jolla ei ole vaihdantatilanteessa
merkitystd muiden kuin kiinteiston omistajan kannalta. Joissain tapauksissa voi olla
hankala erottaa varsinaista vaihdanta-arvoon vaikuttamatonta tunnearvoa, joka kohteelle
on kertynyt sen historian saatossa ja joka laajemman arvostuksen mydtd voi muuttua
taloudelliseksi arvoksi. (Hollo 1984, s. 219) Taloudelliseksi katsotaan menetys, jolla on
objektiivisesti katsoen merkitystd. (Hollo 2006, s. 369) Lunastuskorvaus on maarattava
sen mukaan, mitd luovuttaja menettdd, ei sen mitd lunastaja saa. (Kuusiniemi 1997, s. 70)

Korvaamalla hyvitetddan pakkolunastuksen yksipuolisesti ja sattumanvaraisesti
loukkaamaa kansalaisten yhdenvertaisuusperiaatetta. Periaate siitd, ettei kansalaisen
varallisuusasema saa lunastuksen vuoksi muuttua, takaa myds osaltaan
yhdenvertaisuutta. Korvausvelvollisuuden perustana on luovuttajan kokema
taloudellinen tappio. Korvauksen tarkoituksena on saattaa luovuttaja vastaavaan
taloudelliseen asemaan, missa hin oli ennen lunastusta niin, ettd hinen omaisuutensa ei
voida havaita vdhentyneen tai lisddntyneen lunastuksen takia. Luovuttajan tulisi voida
kaytannossd hankkia lunastuskorvauksella vastaavanlainen omaisuus vapaaehtoisella
kaupalla. (Laaksonen 1998, s. 194)
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Korvauskysymykset ratkaistaan ldhtokohtaisesti viran puolesta lukuun ottamatta
muutamaa lunastuslaissa mainittua poikkeusta. Korvauksista voidaan myos lunastuslain
40 §:n mukaisesti sopia, télldin sopimus tulee kuitenkin vahvistaa lunastustoimikunnan
toimesta lunastustoimituksessa. Lunastuskorvaus muodostuu kohteen-, haitan- seka
vahingonkorvauksesta, joista kaikki eivdt kuitenkaan tule kyseeseen jokaisessa
lunastuksessa. (Kuusiniemi & Peltomaa 2000, s. 141)

Asianomaisella on oikeus korvaukseen, jos hidn kérsii menetyksen suojatussa
etupiirissddn. (Kuusiniemi 1997, s. 122). Suojatun edun suppeamman tulkinnan
perusteena voidaan ndhda, ettd rajattomasti kaikkien ymparistonmuutoksista johtuvien
arvonalennusten korvaaminen yleisen edun kannalta tirkeissd hankkeissa johtaisi
kansantaloudellisesti kestdmattomaddn tilanteeseen. Yleisesti hyviksyttynd periaatteena
voidaan my0s kansainvélisestd ndkokulmasta pitdd, ettei maanomistajalla ole suojattua
oikeutta ympériston sdilymiseen ennallaan hédnen kiinteistonsd ulkopuolella.
(Kuusiniemi 1997, s. 123—-124)

Kiinteiston arvon miirityksessid on huomioitava myds sen odotusarvo liittyen esimerkiksi
kiyttdmattoméadn rakennusoikeuteen, maa-ainesten hyddyntdmismahdollisuuteen tai
muuhun maan kéyttGtavan muutokseen, joka arviointihetkelld ilmenee omaisuuden
arvossa sitd korottavana tekijanid. Odotusarvon suhteen kéyttdoikeuden tulee olla
realistinen ja todenndkdinen. Kaikessa kiinteistdjd koskevassa lainsdddanndssi
lunastuksen perusta on tdysi korvaus, vaikka siitd ei olisi erillistd mainintaa. (Laaksonen
1998, s. 202)

Kohteenkorvaus

Kohteenkorvaus maksetaan menetettivistd omaisuudesta. Sen tulee lunastuslain 30 §:n
mukaan vastata kohteen kdypdid hintaa. Kohteenkorvauksen médrdémisesséd on keskeinen
merkitys arviointimenetelmalld. Se tulee wvalita niin, ettd korvaus tulee kattamaan
padsdantoisesti arvonmuodostuksessa merkitykselliset taloudelliset menetykset. (Hollo
2006, s. 369) Kdypa hinta on tdysi korvaus, joka ei suosi kumpaakaan osapuolta ja jattaa
huomiotta niin omistajan tunnearvot kuin yhteiskunnan tarpeet tai spekulatiiviset
odotukset. Se voidaan ndhda kompromissina yhteiskunnan ja yksityisen omistajan valill4.
(Laaksonen 1998, s. 200-201)

Kansainvilisissd arviointistandardeissa ei ole maéritelty kdyvin hinnan kédsitettd, mutta
sen voidaan katsoa tarkoittavan markkina-arvoa, joka on objektiivinen ndkemys hinnasta,
jolla hyodyke vaihtaisi omistajaa litketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
ostajan ja myyjdn valilld tiettynd ajan hetkend. Markkina-arvo heijastaa omaisuuserdn
parasta ja tuottavinta kdyttod, joka ei valttdmatti ole sama kuin kiinteiston arviointihetken
kayttotarkoitus. Parhaan ja tuottavimman kdyton on kuitenkin oltava mahdollinen,
laillisesti sallittu seka taloudellisesti toteuttamiskelpoinen. (Viitanen & Falkenbach 2013,
s. 18-20)

Maanmittauslaitoksen julkaisemassa toimitusmenettelyn kasikirjassa korvausarvioinnin
pddmidrdnd pidetddn kdypdd arvoa, joka ohjeessa rinnastetaan markkina-arvoon.
Arviointistandardien mukaan kdypd arvo on kuitenkin arvioitu hinta, joka heijastaa
kummankin osapuolen intressejd, ollen nédin subjektiivisempi ndkemys kuin markkina-
arvo.
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Kéaypid hintaa arvioitaessa on ensisijaisesti kdytettdvd kauppa-arvomenetelmid. Joskus
lunastettava kohde voi olla sellainen, ettei vertailukauppojen tuottama arvo vastaa sen
oikeaa arvoa. Télloin tdyden korvauksen arviointia varten voidaan kdyttdd omaisuuden
tuottoon perustuvaa tuottoarvomenetelmdd tai kdytettyihin kustannuksiin perustuvaa
kustannusarvomenetelmai. Mikidli eri menetelmit tuottavat keskenddn eri tuloksen,
tdytyy korvaus mairitd korkeimman arvion mukaan. (Hollo 2006, s. 369)

Perussddnnosten lisdksi lunastuslaki sisdltdd tidydentdvid sddnnoksid korvauksen
madrddmisestd, kuten sen, ettd kohteenkorvauksen arvoa maédrittdessd ohimenevid
hinnanvaihteluja tai lunastusyrityksen omaisuuden arvoa merkittdvasti korottavaa tai
alentavaa vaikutusta ei tule huomioida. Mikéli lunastuksesta tai lunastusyrityksesti
atheutuu jadnnoskiinteistolle pysyvdd hyotyd, se huomioidaan kohtuuden mukaan
kohteen- ja haitankorvausta mairéttdessd kompensaatioperiaatteen mukaisesti. TAma ei
kuitenkaan saa supistaa korvauksensaajan oikeutta tdyteen korvaukseen.
(Kuusiniemi 1997, s. 71-73)

Haitankorvaus

Mikaili kiinteiston osan lunastamisesta tai hankkeesta, jonka vuoksi lunastus tehdién,
atheutuu pysyvéd haittaa jéljelle jaaville kiinteistolle, voidaan luovuttajalle maksaa
haitankorvausta (LunL 35 §). Haitankorvaus on maédrittivd viran puolesta sidddettyd
arviointimenetelméé soveltaen (Hollo 2006, s. 377). Korvattavia haittoja voivat olla
esimerkiksi voimajohdon aiheuttama arvokkaan maiseman menetys tai jadnnosalueen
muuttuminen rakennuskelvottomaksi (Hollo 2006, s 374). Haitankorvaus voi perustua
my0s immissiotyyppisiin tai maisemallisin vaikutuksiin. (Kuusiniemi 1997, s. 364)

Vahingonkorvaus

Jos lunastuksesta aiheutuu lunastettavan omaisuuden oikeudenhaltijalle muuttamisen,
lilkkkeen harjoittamisen keskeytymisen tai muun toiminnallisen muutoksen vuoksi
taloudellista tappiota tai kustannuksia, siitd on maksettava vahingonkorvaus. (LunL 37 §)
Vahingonkorvausten arvioinnissa luovuttajakiinteiston omistajan vaatimuksilla on
suurempi merkitys, silld vahinkojen ollessa subjektiivisia voi lunastustoimikunnan olla
vaikeampaa havaita niité kattavasti.
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5 Katsaus kansainvalisiin tutkimuksiin

Maanalaisen tilan taloudellinen arvo on noussut kiinnostuksen kohteeksi kaupunkien
tiivistymisen ja teknisen kehityksen myotd vasta viimeisten vuosikymmenten aikana.
Koska omistusoikeus maanalaiseen alueeseen on useissa maissa tarkemmin
méadrittelemdttd ja maanalaisen alueen arviointiin on haasteellista 10ytdd soveltuvia
menetelmid, aihepiiriin liittyva tutkimus on erittdin ajankohtaista ja tirkedi. Tieteellisid
julkaisuja aiheesta on 16ydettévissd varsin niukasti.

Tassd padluvussa kiydddn ldpi tieteellisissd julkaisuissa olleita vertaisarvioituja
artikkeleita, joissa on kdsitelty maan omistusoikeuden ulottuvuutta maanalaiseen
alueeseen sekd keinoja arvonméidritykseen. Tarkoituksena on esitelld kansainvélisid
nidkemyksid asiasta tuoden ndin perspektiivid edelld esitettyyn Suomen nékokulmaan.
Ensimmdisessd alaluvussa késitellddn omistusoikeuden ulottuvuutta maan alle ja
jalkimmaisessd esitellddn tutkimuksista 10ytyvéé tietoa maanalaisen alueen arviointiin.

5.1 Omistusoikeuden ulottuvuus maan alle

Kysymys kiinteiston ulottuvuudesta maan pintatasosta ylos- ja alaspdin on noussut
ajankohtaiseksi vasta tekniikan kehityksen mahdollistettua ndiden tilojen hyodyntédmisen.
Maan hinnan nousu kaupungeissa on luonut painetta siirtdd soveltuvia toimintoja maan
alle. Ndin maan pinnan kiinteistdjd on saatu kehitettyd kohti niiden parasta ja tuottavinta
kayttotarkoitusta, valttdmattomien tukitoimintojen ollessa myos heti saatavilla.

Monissa maissa kiinteiston ulottuvuutta ei ole tarkasti méadritelty, vaan omistajan on
katsottu voivan hyodyntii kiinteistddén muita hiiritsemaéttd niin syville ja korkealle kuin
maankiyton ohjauskeinot, kuten kaavoitus, sekd paikalliset olosuhteet ovat sallineet. Kun
maanalainen tila on noussut merkittdvéiksi lisdresurssiksi, jolle loytyisi my0s muita
kéayttdjid kuin maan pintatason kiinteiston omistaja, on omistusoikeuden tarkastelu myos
lain ndkdkulmasta ollut esilld yhd useammin. Seuraavissa kappaleissa esitellddn vuonna
2015 voimaan tullut lakiuudistus Singaporessa sekd vastaava sddntely Malesiassa.
Kappaleissa tuodaan esiin myos maanomistamisen ulottuvuutta Japanissa.

Singaporessa on uudistettu asteittain lainsddddntda liittyen maanomistajan oikeuteen
maanpinnan alla. Tatd aikaisemmin laissa ei ole otettu kantaa sithen kuinka syville
maanomistusoikeus ulottuu. Joitain oikeuksia on lain nojalla jétetty edelleen valtiolle
liittyen erityisesti luonnonvaroihin yksityisen maan alapuolella. Valtiolle on my®ds kirjattu
oikeus asentaa johtoja ja viemdriputkia yksityisessd omistuksessa olevan maan alle.
Singaporessa ei ole merkittdvid maanalaisia luonnonvaroja, joten tdhan asti tarkemmalle
maédrittelylle ei ole ollut tarvetta. Nyt kuitenkin maankéyton tehostuessa ja tekniikan
kehittyessd myOs maanalainen tila n#hddidn entisti enemmin resurssina, jonka
kayttooikeus on syytd tarkentaa lain tasolla. Lakimuutosten merkitys korostuu
entisestddn, kun uusi maanalainen yleiskaava saadaan valmiiksi. Samalla korostuu myos
tarve luoda sddntdja kidytdnnon asioista, kuten kulkemisen ja ilmastoinnin jérjestimisesti
maanalaisiin tiloihin. (Chew 2017, s. 3-4)
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Vaikka toistaiseksi Singaporessa syvimmalle maan alle ulottuvat rakenteet ovat julkisessa
omistuksessa, yksityisetkin rakentajat ovat alkaneet rakentaa yhi syvemmalle. Liiketilaa
sekd pysidkointikerroksia on rakennettu jopa 20 metrin syvyyteen. Toistaiseksi maan alle
rakentamista rajoittaa kustannusten suuruus verrattuna pinnan yldpuolelle rakentamiseen.
Myd6s muissa maissa on tehty vastaavia muutoksia lakiin. Esimerkiksi Malesiassa on ollut
jo vuodesta 1990 voimassa laki, jossa sdddetdédn omistusoikeuden ulottuvuudesta maan
alle. Malesiassa laissa on maiéritty, ettd valtion luovuttaessa (myydessd) maata, myos
sithen liittyvdn omistusoikeuden ulottuvuus maan alle tdytyy mddritelld. Lakiin on
kirjattu kiinteiston kayttotarkoituksen mukaan vihimmaissyvyydet. Sdddoksen mukaan
maatalouskdytdssd oleva kiinteistd ulottuu 6 metrid, kiinteistot joilla on rakennus 10
metrid ja teollisuuskdytossd olevat kiinteistot vahintddn 15 metrid maan pinnan alle.
Maédritellyn syvyyden alapuolella oleva alue kuuluu valtiolle, joka saa luovuttaa tai
vuokrata sitd ilman pintakiinteiston omistajan suostumusta kolmannelle osapuolelle.
(Chew 2017, s. 3-5)

Singaporessa puolestaan uuden lain myo6té kiinteiston omistaja omistaa maa-alueen niin
syville, kuin hin kohtuullisesti ja perustellusti sitd kidyttoonsé tarvitsee. Lakiin ei ole
asetettu metrimérid eri kdyttotarkoituksien vaatimille metriméérille, mutta kohtuullinen
ja perusteltu tarkoittaa Singaporen tapauksessa niin syvélle maan alle, kuin on mééritelty
valtion saantokirjaan (State title). Niissd tapauksissa, joissa sitd ei ole maddritelty,
omistusoikeus ulottuu 30 metrid keskimidirdisestd merenpinnasta alaspdin. Myos
Singaporessa valtiolla on oikeus luovuttaa mééritellyn rajan alapuolista aluetta ilman
pintakiinteiston omistajan suostumusta. (Chew 2017, s. 7)

Japanissa kaupunkimaan arvon noustua monin paikoin yhé korkeammaksi, liikekeskusten
toimintoja on alettu sijoittamaa enenevissd mairin maanalaisiin tiloihin (Pasqual & Riera
2004, s. 322). Japanissa on laissa sdddetty maanalaisen tilan kéytostd julkisiin
tarkoituksiin. Laki koskee kuitenkin ainoastaan tiettyjd tiiviisti rakennettuja
kaupunkialueita. Néilld alueilla julkisen tahon on mahdollista ottaa maanalaisia alueita
kayttoon, yleisen tarpeen vaatiessa, ilman pintakiinteiston omistajan suostumusta.
Syviélld oleva alue on lain mukaan 40 metrid maanpinnan alapuolella tai 10 metrid
kiinteistolld olevan rakennuksen perustusten alapinnan alapuolella. Edelld kisiteltyjen
maiden vilinen eroavaisuus on, ettd Singaporessa ja Malesiassa lainsddddnnossa
médritellddn maanpinnan kiinteiston alapuolelle maakerros, joka on erillinen
omistusoikeuden yksikkd. Japanissa laissa kavennetaan omistajan oikeutta kayttad tilaa
tietystd syvyydestd alaspdin. (Chew 2017, s. 7)

Kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuudesta maan pinnan alle on julkaistu varsin
rajallisesti tieteellistd tutkimustietoa. Edelld esitetyt kolme valtiota ovat esimerkkejd
tapauksista, joissa lainasddddnnOssd on asetettu kiinteistoille rajat myods
syvyyssuunnassa. Monissa maissa kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuus on
yksityiskohtaisesti maérittelemdttd maanpinnan ala- ja yldpuolelle ja kiinteiston on
katsottu ulottuvan niin syvélle, kuin sen omistaja on sitd voinut kdytdnnossd hyodyntaa.
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5.2 Korvausten arviointi

Kiinteistomarkkinoilta saatavissa oleva hintatieto on melko epitidydellistd verrattuna
esimerkiksi porssin osakekaupan hintatietoon. Koska Suomessa maan alle ei ole tdhdn
asti ollut mahdollista muodostaa erillisti omistusoikeuden yksikkdd, ei maanalaisilla
alueilla my6skéddn kdyda kauppaa eikd hintatietoja ole saatavilla. Tdédlld maanalaisen
alueen arviointi tulee kyseeseen erilaisten kéyttooikeuksien hankinnan yhteydessa.
Monissa maissa maanalaisen tilan omistusoikeuden hankkiminen on tullut mahdolliseksi
3D-kiinteistojdrjestelmén kdyttoonoton myotd. Kuitenkaan ndistdkddn tapauksista ei
toistaiseksi juurikaan ole 10ydettdvissa tieteellistd tutkimusta maanalaisen tilan
arvonmairityksestd eikd lunastustapausten korvausarvioinnista. Saatavilla olevista
tutkimuksista useimmat koskevat saastuneen maaperin tai johtorasitteiden korvaamista.
Tassé luvussa esitellddn kansainvélisistd tutkimuksista saatavilla olevia keinoja arvioida
maanalaisen alueen arvoa.

Kiinteiston taloudellinen arvo syntyy sen omistamisen laajuutta siitelevien oikeuksien
antamilla mahdollisuuksilla kayttdd kiinteistod. Kiinteiston omistamiseen liittyvét
oikeudet voidaan jakaa kolmen kategoriaan: oikeus kayttdd, oikeus estdd ulkopuolisten
kaytto sekd oikeus myyda. Namé oikeudet koskevat kiinteistdd maanpinnalla, maan alla
sekd sen yldpuolella. Kiinteiston omistajan oikeudet maanalaiseen tilaan ovat vastaavat
kuin maanpinnan kiinteistoonkin. Kiinteistoarvioinnissa ei toistaiseksi ole huomioitu
maanalaisen tilan kdyttdmahdollisuuksia esimerkiksi varastoinnissa. (Krause, A. et al
2012, s. 305-308)

Tyypillisin keino madritelld korvaukset on arvioida kiinteiston markkina-arvo ennen
maanalaisen rakennushankkeen toteuttamista sekd sen valmistumisen jélkeen. Mikili
korvaukset maariatadn ennen tunnelin rakentamista, arviointimenetelméassi on haasteena
rasitetun kiinteiston markkina-arvon maédrittely tunnelin rakentamisen jélkeen. Téssd
arvioitsijan tulee ottaa huomioon korvattavat vahingot sekd kompensoitavat hyoddyt
lunastettavan alueen arvioinnin liséksi. Ensin on arvioitava rasitteen arvo, joka vastaa
kiinteiston omistajan menetystd lunastetulla alueella. Témin jilkeen arvioidaan jiljelle
jadvan kiinteiston markkina-arvo lunastamisen jédlkeen. Rasitteesta jdljelle jadvadn
kiinteistoon aitheutuvat vahingot ovat haitankorvauksia, joihin vaikuttaa tunnelin kaytto.
Haitankorvausten méérittely aiheuttaa usein eridvid ndkemyksid luovuttajan ja lunastajan
vilille. (Smith et al. 2005, s. 11-12)

Vaikka maanalaisen kiinteiston arviointiin liittyy useita epavarmuustekijoitd, perinteiset
arviointimenetelmit (kauppa-, tuotto- sekd kustannusarvomenetelmd) soveltuvat
kaytettdviksi my0ds ndihin tapauksiin (Krause et al. 2012, s. 310). Tunnelirasitealueen
arvo on usein nimellinen johtuen siité, ettd tunneli kulkee niin syvéll4, ettei kiinteiston
omistaja olisi voinut itse sitd hyddyntdd. Merkittivimpi tekijd lunastuskorvauksissa
muodostuu tunnelin aiheuttamista rajoituksista jdljelle jadavén kiinteiston kdytolle (Smith
et al. 2005, s. 18).

Vaikka kiinteistoarvioinnilla on pitkdt juuret kaupunkialueilla, maanalaisen tilan
arvonmuodostus on jadnyt tutkimuksissa ldhes huomiotta. Maanalaisen tilan kéyttd
atheuttaa tyypillisesti monia ulkoisvaikutuksia, kuten pintakiinteiston kéyton
rajoittumista, minkd seurauksena itse maanalaisen tilan arvon médrittdminen on
haasteellista. ~ Ulkoisvaikutusten kautta maanalaiselle rakentamiselle muotoutuu
yhteiskunnallisia vaihtoehtoiskustannuksia, jotka eivdt vaikuta yksityisiin kustannuksiin.
Téstd seuraa kyseisen resurssin tehoton kulutus yhteiskunnan nidkokulmasta. Yksi keino
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ohjata maanalaisen tilan kéyttod on sdddelld sitd kaavoituksella, joka on myds
perinteisesti enemmin kdytetty keino maanpinnan kayton ohjauksessa. Mikali
maanalaiselle alueelle olisi mahdollista muodostaa arvo samoin kuin maanpééllisille
alueille, sen kdyton tehostaminen ja ohjaaminen talouden keinoin olisi mahdollista.
(Pasqual & Riera 2004, s. 322-323)

Maanalaisen tilan arvo ei yleensd ndy kiinteistdjen hinnoissa. Koska maanalaisella tilalla
el ole markkinoita josta hinnan voisi johtaa, hinta on arvioitava muilla menetelmill&.
(Pasqual & Riera 2004, s. 330) Suuri osa maanalaisen alueen arviointiin liittyvisti
tutkimuksista koskee maan saastumisen tai pilaantumisen korvaamista. Yksi maanpinnan
alaisen tilan arviointiin kéytetty menetelmd on kauppa-arvotutkimus. Maanalaisen
rakentamisen vaikutuksia sekd arvoa kiinteistojen eri kdyttotarkoituksille on arvioitu
hyodyntden markkinoilta saatuja  havaintoja. =~ Maanpinnan alaisen alueen
hinnoittelemiseen on kéytetty my0s hedonista hintamallia ja regressioanalyysia, jolloin
tarkoituksena on ollut selvittdd maanalaisen kdyton vaikutusta maanpinnan kiinteiston
arvoon sitd selittdvina tekijand. (Pasqual & Riera 2004, s. 323)

Pasqual & Riera ovat tutkimuksessaan vuonna 2004 kehittdneet arviointimenetelmaén,
joka perustuu maanalaisen rakentamisen muille maanalaisten alueiden kéayttéjille
aitheuttamiin ulkoisvaikutuksiin. He muodostavat optimoinnin avulla varjohinnan
maanalaisille aluille. Yhteiskunnan kannalta optimaalinen taso tuottaa ja kuluttaa 16ytyy
tarkastelemalla kyseisen hyddykkeen ominaisuuksia sekd sen kulutuksesta aiheutuvia
ulkoisvaikutuksia. Maanalainen tila taloudellisena hyddykkeend on poikkeuksellinen,
sillé sitd ei ole mahdollista jakaa perinteisen taloustieteen luokittelun mukaan yksityisiin
ja yleisiin. Sen sijaan maanalainen tila voidaan n&hdé puoli-yksityisend hyddykkeend
(sub-private good). Tillaiselle hyddykkeelle on tyypillistd, ettd kilpailluilla markkinoilla
se el allokoidu optimaalisesti yhteiskunnan nédkokulmasta, vaikka yksityisesta
nikokulmasta ndin saattaisikin kdyda. (Pasqual & Riera 2004, s. 323-234)

Tyypillinen piirre maanalaiselle rakentamiselle on, ettd itse fyysinen maanalainen
rakennelma aiheuttaa omaa yksikkokokoaan suuremman pienenemisen jiljelle jaavéaan
kiinteistoon. Tdma johtuu siitd, ettd kahta maanalaista tilaa ei ole mahdollista rakentaa
kiinni toisiinsa, johtuen maanalaisten rakennelmien vaatimista suoja-alueista. Jokainen
yksikkd rakennettua maanalaista tilaa aiheuttaa siis negatiivisen ulkoisvaikutuksen
jaljelle jaaville maanalaiselle rakennuspotentiaalille. (Pasqual & Riera 2004, s. 324)

Maanpinnan alaisille alueille ei ole erillisia markkinoita. Syitd tdhdn voivat olla
esimerkiksi maanalaisten rakennusten vaikea muunneltavuus seka rakentamisen korkeat
kustannukset, tiloihin liittyvét korkeat kaupankdyntikustannukset tai kiinteistokehittédjien
puutteellinen tieto maanalaisten tilojen kysynndstd kaupunkiympdériston ja
infrastruktuurin ~ sijoittamispaikkoina. Markkinatiedon puuttuessa on kuitenkin
mahdollista arvioida hyddyke teoreettisesti kayttdmalld esimerkiksi hedonista
hintamallia, simuloimalla markkinat tai etsimilld hyddykkeelle varjohinta Lagrangen-
kertoimen avulla. (Paqual & Riera 2004, s. 325) Kyseiset tutkijat kdyttdvat ndistd
viimeiseksi mainittua. Siind tarkoituksena on optimoida funktio, jonka rajoittavien
ehtojen, kuten kiytettidvissd oleva tydvoima sekd maanalaisen alueen maérd tiettynd
ajanhetkend, madrittely on hankalaa. Lagrangen menetelmélld ndméi reunaehdot on
mahdollista ottaa huomioon implisiittisesti eli paattelemélld (Tuomela 2014). Tutkijat
ovat muodostaneet varjohintamallin olettaen reunaehtojen olevan kuten tdydellisten
markkinoiden tilanteessa.
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Tutkimuksen mukaan yhteiskunnan kannalta optimihinta maanalaisille alueille on
madriteltdvissd kiinteistoon kuuluvien oikeuksien arvon, maanalaisen alueen
rajatuottavuuden (tuottavuuden kasvu per tuotettu uusi yksikkd, marginal productivity)
sekd sen tuottamien ulkoisvaikutusten summana. Tutkijat esittdvét artikkelissaan myos
toisen kaytdnnonldheisemmain yhtdlon maanpinnan alaisen alueen arviointiin. Siind
maanalaisen  rakentamattoman tilan arvo  lasketaan  vdhentdmadlld tilan
rakennuskustannukset sen diskontatusta myyntihinnasta. Korkokantana laskelmassa
kdaytetddan markkinoilta johdettavaa sijoittajan  tuottovaatimusta.  Artikkelissa
esimerkkilaskelmassa on hinnoiteltu pysikointipaikka. (Pasqual & Riera 2004, s. 326—
327)

Kyseinen esimerkki soveltuu mahdollisesti kaytettdvéiksi yksityisten sijoittajien
maanalaisille rakennusurakoille, mutta julkisesti toteutettavien infrastruktuurihankkeiden
kannalta laskelman muuttujien arviointi on monimutkaisempaa, eiké kaavaa sinillddn voi
kayttdd korvausarvioinnissa. Tutkimuksen aineistoksi ei 10ytynyt yhtdkddn
vertaisarvioitua tieteellistd artikkelia, missd maanalaisen alueen arviointia olisi késitelty
lunastuskorvausten nakokulmasta.
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6 Korvaustapaukset Suomessa seka kansainvalisesti

Tassd luvussa esitellddn erilaisia kdytdnnontapauksia liittyen korvauksiin maanalaisissa
lunastuksissa. Kyseiset tapaukset ovat yksittdisid esimerkkejé siitd, miten maanalaisia
korvauskysymyksid on ratkaistu. Lainsdddantd sekd maanalaiset olosuhteet vaihtelevat
maittain, joten tapauksista ei voi vetdd suoraa johtopddtdstd siitd, miten asia tulisi
ratkaista. Tapauksista saa kuitenkin késityksen eri ratkaisumahdollisuuksista. Osa
tapauksista on eri oikeusasteiden ratkaisuja ja osa on asiantuntijoiden lausuntoja siit4,
miten korvaukset tulisi méérittad. Ensimmaisessa alaluvussa esitellddan ainoa suomalainen
korkeimman oikeuden ratkaisu maanalaisen rakentamisen lunastuskorvauspaatoksesta.
Seuraavissa alaluvuissa on Ruotsin, Tanskan, Norjan, Uuden-Seelannin seki
Yhdysvaltojen tapauksia maanalaisista rakennushankkeista. Suurin osa tapauksista
koskee maanalaisia raideliikenteen tunneleita.

6.1 Suomi

Suomesta l0ytyy ainoastaan yksi korkeimman oikeuden ennakkotapaus, jossa on késitelty
maanalaisessa lunastuksessa maédrittyjd korvauksia. Toimitustason tapauksissa
asianosaiset ~ ovat  vaatineet  korvauksia = maaldmpdkaivon  tai  kellarin
rakentamismahdollisuuden menetyksestd. Mikéli tunneli on rakennettu 20-30 metrin
syvyyteen, se ei yleensd estd normaalin kellarin rakentamista. Maalammon osalta tunneli
rajoittaa rakentamisen juuri tunnelin ja sen suoja-alueiden kohdalla ja joissain tapauksissa
maaldmmon rakentaminen kiinteistolle on tunnelin valmistuttua mahdollista.

Suomesta ei 10ydy yhtddn tapausta, missd lunastettavan kiinteiston omistajalle olisi
korvattu lunastuksen takia menetetty mahdollisuus rakentaa maaldmpokaivo. Joissain
tapauksissa lunastustoimikunta on tutkinut maaldmmon asentamisen kannattavuutta
arvioidakseen taloudellisia menetyksid. Néissd tapauksissa maaldmmon asentamisesta ei
selvityksen mukaan olisi seurannut taloudellista hydtyé, joten tdhdn perustuen korvauksia
el ole madrétty.

KKO:1987:121

Tapaus koskee Helsingin keskustassa asunto-osakeyhtion (AsOy) alla olevaa maanalaista
tilaa, mihin valtioneuvosto oli antanut kaupungille lunastusluvan kéyttdoikeuden
rajoittamiseksi. Vahvistetun asemakaavamuutoksen mukaan tontin alla oleva
maanalainen tila oli voitu rakentaa viestonsuojaksi ja pysdkdintilaitokseksi. Kaupungilla
oli myo6s lupa lunastaa louhinnan yhteydessd syntynyt kiviaines.

AsOy:n mukaan maanalainen alue oli ollut tonttiin liittyvdd rakennusoikeutta, jonka
hyddyntdmismahdollisuuden yhtio lunastuksen johdosta oli menettinyt. He olivat
vaatineet korvauksia rakennusoikeuden menetyksesti (37 000 €) sekd mahdollisuudesta
hy6tya louhitusta kiviaineesta (6 200 €). Lunastustoimikunnan mukaan maanomistajalla
ei ollut ollut oikeutta korvauksiin, koska asemakaava oli mahdollistanut nimenomaan
yhdyskuntarakentamisen eikd yhtid olisi voinut ndin ollen hyddyntdd kaavan tuomaa
rakennusoikeutta. Samoin kiviaineella ei katsottu olleen sellaista kaupallista kysyntda,
joka olisi kattanut louhinnasta aiheutuneet kustannukset. Myo6skdin naapurikiinteistot
eivit olleet tekemissdiin vapaaehtoisissa sopimuksissa vaatineet korvauksia. Nédin
perustellen lunastustoimikunta péétti, ettei korvausvelvollisuutta syntynyt.
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AsOy valitti asiasta maaoikeuteen, joka piti lunastustoimikunnan péadtoksen voimassa,
koska yhtio ei ollut osoittanut sille koituneen taloudellista vahinkoa. Tamin jélkeen yhtio
valitti asiasta korkeimpaan oikeuteen (KKO), joka my0s piti aikaisemman
korvauspditoksen voimassa. Perusteina KKO:n ratkaisuun oli, ettd maanalaisen tilan
kayttdminen olisi vaatinut poikkeuslupaa, jota taloyhtidlla ei ollut. My0dskéén siité ei ollut
ndyttod, ettd taloyhtio olisi todellisuudessa voinut hyotyé taloudellisesti kiviaineesta.

KKO:1998:126

Toinen ennakkotapaus liittyen luvanvaraisen toiminnan mahdollisuuden menettimiseen
sekd sen korvaamiseen, on KKO:ssa kisitelty korvausvaatimus koskien alueen
lunastamisesta tietarkoitukseen. Kiinteiston omistaja vaati korvauksia menettdmastaan
mahdollisuudesta hyodyntdd tiealueeksi jadnyt maa-aines, vaikka hénelld ei ollut maa-
aineslupaa. KKO:n mukaan, mikéli laillista estettd luvan saamiselle ei ole, saattaa maa-
ainesten ottamismahdollisuus vaikuttaa kiinteiston arvoon ja se tulee huomioida
korvausten arvioinnissa.

Vaikka kiypddn hintaan vaikuttava odotusarvo tulee korvata, on siithen johtavan
muutoksen olla kéytdnnossd todenndkodinen ja oikeudellisesti mahdollinen. Luvan
puuttumisen voidaan myoOs katsoa indikoivan sitd, ettei kiinteistonomistajalla ollut
suunnitelmissa ainakaan vilittomésti alkaa hyddyntdd maa-ainestaan. Ennen kyseisti
ennakkotapausta oikeuden linja oli ollut, ettd luvan puuttumisesta seurasi se, ettei
odotusarvoa korvattu. (Kuusiniemi 1999, s. 2-3)

KHO:2017:48

Maaldmp6on siirtyminen vaatiit MRL 126 a § 1 momentin 12 kohdan mukaisesti
toimenpideluvan. Luvan puuttumisesta ei kuitenkaan voida suoraan tehdi johtopéétosta,
ettei kiinteiston omistaja olisi voinut hakiessaan sitd saada. MRL 57a § mukaan
asemakaavassa voidaan velvoittaa tietyissd tapauksissa liittdmddn rakennus
kaukoldmpdverkkoon. Tdménkéén ei voida katsoa aiheuttavan maalampdmahdollisuuden
menetystd, silld korkeimman hallinto-oikeuden pédétoksen mukaisesti, vaikka kaavassa on
velvoitus liittyd kaukoldampdverkkoon, tidytyy lammitysjérjestelmin vaihtaminen
maaldmp06on olla mahdollista.

Maaoikeuden pddtos, tuomio nro 12512/11

Maaoikeuden pddtds maalimmon menetyksestd vaadituista korvauksista koski Oulussa
sijaitsevaa asunto-osakeyhtiotd, jonka kiinteiston alta oli lunastettu tarvittavat
kayttdoikeudet parkkihallin rakentamista varten. Oikeuden péitds oli, ettei oikeutta
korvauksiin ole, koska yhti6 ei olisi voinut saada lupaa rakentaa maalimpd maanalaista
rakentamista koskevan asemakaavamuutoksen takia. Yhtid oli my0s selvittinyt
maalimmon hankintamahdollisuutta vasta asemakaavan voimaantulon jélkeen, joten
oikeus katsoi lunastuslain 34 § ja 39 §:n perusteella evitd korvausvaatimuksen.
Lunastuslain 34 §:n mukaan “mikdli on ilmeistd, ettd korvauksensaaja on saatuaan
tiedon mahdollisesta lunastuksesta ryhtynyt toimiin saadakseen suuremman korvauksen,
tulee korvaus mddrdtd sen mukaan mikd se olisi ollut ilman kyseistd toimenpidettd”.
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Lisdksi lunastuslain 39 §:n mukaan “sellaisiin haittoihin ja vahinkoihin, jotka syntyvit
lunastuspdcdtoksen jdlkeen ja joita ei voida pddtoksentekohetkelld pitid todenndkéisind,
ei sovelleta lunastuslain korvaussddnnoksid”. Maaoikeus ei paitoksessiin ottanut kantaa
sithen, oliko maaldmpdmahdollisuuden menetys asunto-osakeyhtidlle taloudellinen
menetys. Perustelut koskivat ainoastaan maaldmpomahdollisuuden selvityksen
ajankohtaa. Oikeuden paatoksessa ei ole tutkittu tai otettu kantaa siihen, ettd mahdollisuus
maaldmpoon kuuluu kiinteiston omistajan suojattuun etupiiriin, minkd lunastamisesta
seuraa korvausvelvollisuus.

6.2 Ruotsi

Ruotsissa kiinteiston katsotaan ulottuvan niin syvélle kuin omistaja voi sité tosiasiallisesti
sekd taloudellisesti hyodyntdd. Kiinteiston rajat on mairitelty kaksiulotteisesti
maanpinnan tasossa kuten Suomessakin. Suomesta poiketen Ruotsissa on mahdollista
muodostaa 3D-kiinteistd maanpinnan alapuolelle ja lunastaa se omistusoikeudella.

Maanalaisten tilojen lunastamiseen liittyvien korvausarviointien ohjenuorana kéytetty
korkeimman oikeuden ennakkotapaus koskee valokuitukaapelin asentamista varten
perustettua johto-oikeutta. Tapaus kaisitteli ilmajohtoa, mutta siind on katsottu olevan
kyse vastaavasta kiinteiston omistajan oikeudesta kiinteiston yli- ja alapuoliseen tilaan.
Tapauksessa maanmittausviranomainen oli pééttinyt, ettei korvauksia makseta, koska
johto asennettiin jo olemassa olevien johtovetojen yhteyteen, jolloin omistajan
taloudellinen asema ei mydskdin muuttunut. (NJA 2007 s. 695)

Kiinteiston omistaja valitti asiasta kdrdjdoikeuteen, joka piti maanmittausviranomaisen
paitoksen voimassa. Omistaja valitti edelleen hovioikeuteen, jonka mukaan uusi kaapeli
aiheuttaa lisdhaittaa kiinteiston omistajalle. Hovioikeuden mukaan oli myds perusteltua
madritd korvaukset perustuen taulukkoarvoihin, koska haitan taloudellista vaikutusta oli
vaikea arvioida. Hovioikeus maddrdsi maksettavaksi korvauksena 1000 SEK per
kiinteistd. Sahkoyhtio valitti asiasta korkeimpaan oikeuteen, jonka mukaan omaisuuden
suojan turvaamiseksi myds vdhdinen menetys tulee korvata. Silloin kun menetyksen
arviointi on vaikeaa, on sallittua méaérata korvaukset taulukkoon perustuen, esimerkiksi
pinta-alaan perustuen. Korkein oikeus piti hovioikeuden péadtoksen voimassa. (NJA 2007
s. 695)

Ruotsissa maanalaisten tilojen lunastusten korvausarvioinnissa on kéytetty apuna
Tukholman ja  Malmén  kaupunkien = maanmittausviranomaisten  Ruotsin
maanmittauslaitoksen (Lantmaéterivirket) asiantuntijalta tilaamaa lausuntoa. Kyseisessa
lausunnossa on kiytetty perusteluna edelldi kuvattua johto-oikeustapausta.
Ennakkotapauksen mukaan my6s véhdinen arvonaleneminen tulisi korvata, vaikka sen
madrittdminen olisi hankalaa, koska mitd useammalla osapuolella on kiinteistoon
oikeuksia, sitd korkeampia ovat sen hoito- ja ylldpitokustannukset. (Norell 2009)

Asiantuntijan mukaan taloudellinen menetys aitheutuu etupédéssa
maaldmpomahdollisuuden menettdmisestd. Myos kiinteiston kayttotarkoitus voi olla
tarpeen huomioida korvausarvioinnissa. Asiantuntija esitti lausunnossaan korvaamista
sen perusteella, kuinka suurta osaa kiinteiston pinta-alasta maanalainen rasite koskee.
Mikili kiinteistolld on jo olemassa oleva maaldmpdkaivo tai konkreettiset suunnitelmat
sen toteuttamisesta, tulee nédiden osalta korvattavat taloudelliset menetykset arvioida
erikseen. (Norell 2009)
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Alla olevassa taulukossa numero 1 on esitetty porrastettu korvausmééré, joka perustuu
sithen, kuinka isoa osaa kiinteiston pinta-alasta rasite koskee. (Norell 2009)

Rasite m? / koko kiinteisto m? korvaus

<25% 5000 SEK (486 €)
25-75% 10 000 SEK (971 €)
>75% 15 000 SEK (1 457 €)

Taulukko 1: korvaukset Ruotsin asiantuntijalausunnon mukaan
Edelld esitetyn taulukon kdytdssd on mahdollista soveltaa myds kertoimia, joiden avulla
saadaan huomioitua alueellisia hintaeroja sekd kiinteistdjen eri kiyttdtarkoituksia.

Seuraavaksi kisitellddn Ruotsissa tehtyja arviointeja maanalaisten alueiden lunastuksissa.

Ruotsi tapaus 1:

Citybana on Tukholman keskustan alapuolella noin 20—40 metrin syvyydessd kulkeva
6 kilometrid pitkd raideliikenteen tunneli. Tunnelin ja siihen liittyvien suoja-alueiden
omistusoikeus hankittiin muodostamalla 3D-kiinteistd. Tapauksessa oli noin 300
asianosaista kiinteistonomistajaa. Korvausten arviointia varten tilattiin edellisissd
kappaleessa esitetty asiantuntijalausunto, jonka mukaan vdhédinenkin arvon aleneminen
tulee korvata. Korvaukset perustuvat siithen, kuinka suurta osaa kiinteistosti
tunnelirasitealue koskee. Myds paikallinen hintataso on huomioitu korvauksissa.
Maanmittausviranomainen kéytti asiantuntijan laatimaa taulukkoa pohjana korvauksille,
mutta paatti kuitenkin nelinkertaistaa korvaukset niiden alkuperdisestd tasosta.
Korvauksia maksettiin seuraavan taulukon mukaisesti. (Lovén 2017, s. 35)

Rasite m? / koko kiinteisto m? korvaus

Alle 25 % 20 000 SEK (1 968 €)
25-75% 40 000 SEK (3 936 €)
Y1i 75 % 60 000 SEK (5904 €)

Taulukko 2: korvaukset Citybana -tapauksessa

Ruotsi tapaus 2:

Esimerkkitapaus liittyy edelliseen Citybana-hankkeeseen ja koskee Tukholman keskusta-
alueella Pilen -nimisen kiinteiston maanalaisen tilan siirtimistd Ruotsin Liikenneviraston
kiinteistoon 3D-tilan muodostamiseksi. Korvauksiksi maéréttiin 60 000 SEK perustuen
aikaisempaan asiantuntijalausuntoon. (Lovén 2007, s. 30-31)

kohde korvaus
maanalainen alue 60 000 SEK (5 904 €)

Taulukko 3: korvaukset Pilen -tapauksessa
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Kiinteiston ~ omistaja  valitti maa- ja  ympdristdtuomioistuimeen  vedoten
maaldmpomahdollisuuden menettimiseen. Tuomioistuimen teettdimén selvityksen
mukaan maaldimmon asentaminen kiinteistoon ei olisi ollut taloudellisesti kannattavaa,
joten Maanmittausviranomaisen korvauspddtds pidettiin voimassa. Omistaja haki
valituslupaa my0ds ylempéén oikeusasteeseen, mutta sitd ei myonnetty. (Lovén 2007, s.
30-31)

Ruotsi tapaus 3:

Malmoén keskustan alle rakennetun rautatietunnelin tapauksessa korvaukset maarattiin
my0s saman pinta-alataulukon mukaisesti, kuin edelld esitetyssa Tukholman tapauksessa.
Malmossd korvaukset olivat hieman alkuperdistd taulukkoa pienemmét. Myos sielld
tunnelin rakentamisella oli vaikutuksia maalimmon rakentamismahdollisuuksiin. (Lovén
2017, s. 33-34)

Rasite m? / koko kiinteisto m? korvaus

Alle 25 % 3 000 SEK (295 €)
25-75% 6 000 SEK (590 €)
Y1i 75 % 10 000 SEK (984 €)

Taulukko 4: korvaukset Malmé -tapauksessa

Ruotsi tapaus 4.:

Tapaus koskee Ruotsissa pientaloalueella Strangnasissd rakennettua rautatietunnelia ja
siind toteutetusta maanhankinnasta méaréttyjd korvauksia. Maanmittausviranomainen oli
madrdnnyt korvauksiksi 15000 SEK per kiinteistd. Kiinteiston omistajat vaativat
oikeudessa suurempia korvauksia perustuen maalimpomahdollisuuden menettdmisen
atheuttamaan kiinteiston arvon alenemiseen. Maa- ja ympdéristotuomioistuin piti
paitoksellddn aikaisemmin méérdtyt korvaukset voimassa, koska kiinteiston omistajat
eivit olleet pystyneet nidyttdmédn, ettd kiinteiston arvo olisi alentunut tunnelin
rakentamisen takia. (Mal nr F 683—17)

Rasite m? / koko kiinteisto m? korvaus
maanalainen alue 15000 SEK (1 441 €)

Taulukko 5: korvaukset Stingndsin -tapauksessa

Ruotsin tapauksissa mielenkiintoista on se, ettei korvaus perustu markkina-arvoon vaan
ndyttdd olevan tdysin harkinnanvarainen arvio. Ruotsissa on myos selked korkeimman
oikeuden kannanotto siihen, ettd mikéli korvausta ei pystytd arvioimaan, voidaan se
madritd perustuen taulukkoon. Samoin kéytdntond on korvauksen maksaminen kaikille
asianosaisille kiinteistoille. Korvaus on méératty maksettavaksi myos, vaikka oikeuden
teettdmien tutkimusten mukaan maalimmon asentaminen ei olisi ollut kannattavaa
lisdkorvauksia hakeneelle kiinteistolle.
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6.3 Tanska

Tanskassa omistusoikeus on mddéritelty ulottumaan ainoastaan niin syville, kuin
kiinteiston tavanomainen kayttd edellyttdd. Maanomistajalla ei ole oikeutta estda
kiinteistonsd alla tapahtuvaa kéyttod, mikdli silld ei ole vaikutuksia maan pinnan
kiinteiston toimintaan. Téstd johtuen esimerkiksi Kodpenhaminan metroa rakennettaessa
ei ole ollut tarvetta erilliselle maanhankinnalle. Tunnelin rakentamisen yhteydessi
perustettiin  rasitteet maanpinnan kiinteistdille metron toiminnan turvaamiseksi.
Tanskassa ei ole tiedossa maaldmpotapauksia. Molemmat esimerkkitapaukset koskevat
Ko6penhaminan metroa.

Tanska tapaus 1:

Kyseessd oli 20-30 metrid maanpinnan alla kulkeva metrotunneli, jonka toiminnan
takaamiseksi perustettiin maanalaisia rasitteita. Korvauksia maéréttiin seuraavasti:

kohde korvaus
Rasitteen perustamisesta aiheutuva haitta 135 € / kiinteistod
Rakentamisen aikainen tilapédinen rasite 135 € / kiinteisto

Rasitteen vaikeuttaessa tulevaa

) 2 700 € / kiinteisto
rakentamista

Poraaminen / kaivaminen alle tietyn
korkeustason estyy

800 — 1 600 € / kiinteistd

Taulukko 6: korvaukset Tanskan tapauksessa 1

Tdmid oli siis harkinnanvarainen korvaus siitd haitasta, jonka maanalainen rasite
pintakiinteistolle atheuttaa. Sen lisdksi mdééréttiin korvauksia rasitteen aiheuttamista
haitoista tulevalle rakentamiselle.

Tanska tapaus 2:

Koédpenhaminan metrohankkeessa on méadritty myos pinta-alaan perustuvia korvauksia,
sekd maanpéillisistd ettd maanalaisista rasitteista. N&dissd maanalaisista rasitteista
maksetun korvauksen arvo suhteessa maanpinnalla oleviin rasitteisiin on ollut varsin
vaatimaton (0,4 %).

kohde korvaus
Maanpaiillinen alue (kdypa arvo) 266 €/ m?
Viliaikainen maanpééllinen rasite 34 €/ m?
Maanalainen tunnelirasite 1,12 € / m?

Taulukko 7: korvaukset Tanskan tapauksessa 2
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6.4 Norja

Norjassa maanomistusoikeus on maédritelty maanpinnan rajojen mukaan, kuten
Suomessa. Norjan kiinteistorekisterilaissa ei oteta kantaa siihen, kuinka syville maahan
kiinteiston omistusoikeus ulottuu. 1980-luvulla Norjassa on esitetty omistusoikeuden
metrimadrdisen rajan kirjaamista lakiin. Ehdotuksen mukaan omistajan oikeudet olisivat
ulottuneet 100 metrid alaspdin tai niin pitkélle, kun hén oli ottanut maanalaisen tilan
kayttoon. Ehdotukseen siséltyi my0s sddnnds, ettd tunneleita olisi saanut rakentaa ilman
maanomistajan kanssa tehtyd sopimusta. Lakiesitystd ei kuitenkaan hyvéksytty.
(Dyrkolbotn 2018)

Norjassa omistusoikeuden ulottuvuus maan alle on dynaaminen Kkésite.
Oikeuskéytidnndsséd on ollut esilld niin sanottu intressiteoria, eli kiinteiston omistajan on
katsottu omistavan maapohjan niin syville, kuin hinen on sitd kdytinndssd mahdollista
hyodyntdd taloudellisesti. Kéaytanndssd peukalosddantond on kuitenkin ollut, ettei
keskimédrdinen omistaja omista enempéd kuin 10—15 metrid maan pinnan alle. Mikili
kiinteist6lld on maanldmpokaivo, omistus ulottuu porattuun syvyyteen vain kaivon
ympdrilld. Norjassa maanalainen tila, joka intressiteorian perusteella jd4 ilman omistajaa,
ei kuulu kenellekddn. (Dyrkolbotn 2018)

Norjassa korvausten arvioinnissa oleellinen tekijd on korvattavan kiayton todenndkdisyys
eikd niinkddn omistusoikeuden ulottuvuus. Tdmén hetken kdytdntd on, ettd korvaukset
madratddn vain todenndkdisen kdyton mukaan. Maalampomahdollisuus korvataan vain,
mikali sen rakentamisesta on olemassa konkreettiset suunnitelmat. Oikeuskdytannossi
tunnetaan myos sopeuttamisvelvollisuus: mikili tuleva rakentaminen kuten maanldmpo,
voidaan toteuttaa vaihtoehtoisella tavalla tunnelista huolimatta, tdytyy ndin myds toimia.
Tunnelista rakentamiselle aiheutuneet yliméérdiset kustannukset korvataan. Oikeuden
ratkaisuissa ei oteta kantaa omistusoikeuden vertikaaliseen ulottuvuuteen. Maanalaisten
tilojen kaupallisen kdyton lisdéntyessd, my0s omistusoikeuden ulottuvuutta on Norjassa
jouduttu pohtimaan yhd useammin. (Dyrkolbotn 2018)

Norja tapaus 1:

Tielaitos oli rakentamassa tunnelia 7-9 metrid maanpinnan alapuolelle. Heidén mielestdédn
kyseessd oli rajatapaus sen suhteen, tarvitaanko lupa koska tunneli kulkee niin syvilla.
Maanomistaja oli asiasta eri mieltd. Tielaitos velvoitettiin maksamaan korvaukset, koska
oikeuden mukaan maanomistaja olisi voinut hydodyntdd maanalaista tilaa
asuinrakennuksensa yhteydessd. Korvaus méériteltiin arvioimalla kiinteistdn arvo ennen
ja jalkeen tunnelin. Oikeus arvioi todenndkdiseksi, ettd 20 vuoden sisdlld kiinteiston
rakennukset tultaisiin purkamaan ja rakentamaan uudet tilalle. Ilman tunnelia kiinteistolle
olisi todennékdisesti rakennettu enemmaén kuin yksi kellarikerros. (RG 1993 s 623)

kohde korvaus

taloudellinen menetys 400 000 NOK (41 600 €)

Taulukko 8: korvaukset Norjan tapauksessa 1
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Norjassa on myo0s kirdjédoikeuden pédiatds (RG 2004 s 1262) tunnelin rakentamisesta
seuranneen maaldmpomahdollisuuden menetykseen liittyvistd korvauksista. Kyseisessi
tapauksessa korvauksia ei ollut mairitty, silld kiinteiston omistajalla ei ollut esittdd
maalimmon asentamisesta konkreettisia suunnitelmia. Tuomiota varten oli arvioitu
maaldmmon asentamisen taloudellista kannattavuutta, jota ei tapauksessa pystytty
todistamaan. Pdédtokseen oli vaikuttanut myds se, ettd tunnelista huolimatta kiinteistolle
olisi ollut mahdollista asentaa maaldmpdkaivo, joskin hieman kauemmaksi talosta.

6.5 Uusi-Seelanti

Uudessa-Seelannissa on myds pohdittu korvauskysymyksid raidelitkennetunnelin
laajentamisen yhteydessd. Tunnelin korvauksia varten on kéytetty apuna Australian ja
Yhdysvaltojen aikaisempia tapauksia. Tunnelialue kulkee yksityisessd omistuksessa
olevien asuin- ja liikekiinteistdjen alla. Tunnelin rakentamista varten oli hankittava
omistusoikeus maanalaiseen tilaan, joka késitti osia useasta kiinteistostd. Uudessa-
Seelannissa korvaukset arvioidaan kiinteiston markkina-arvon erotuksena ennen ja
jédlkeen tunnelin rakentamisen. Korvausten arvioinnin tulisi kattaa hankittavan maa-
alueen arvon médrityksen lisdksi myds hankkeesta johtuvien haittojen ja hyGtyjen
arviointi. Moni tunnelia varten hankittavista kéyttooikeuksista sijaitsee niin syvalld
maanpinnan alapuolella, ettdi niiden vaikutukset maanpinnalla olevien kiinteistojen
arvoihin ovat véhdisid. (Galli 2017)

Kaikkien kéyttdoikeuksien, jotka sijaitsevat niin ldhelld maanpintaa, ettd niilli on
vaikutusta maanpinnan kiinteiston kéyttoon, arviointi tulee tehdd tapauskohtaisesti
huomioiden paras ja tuottavin kiyttd sekd maanalaisesta rakentamisesta pintakiinteiston
rakentamiselle aiheutuvat lisdkustannukset, kuten poikkeava perustamistapa. Niiden
lisaksi kyseiselld tunnelilla ei ole merkittdvid negatiivisia taloudellisia vaikutuksia
maanpinnan kiinteistolle. (Galli 2017)

Korvauksiin vaikuttaa mm. se kuinka syvilld tunneli kulkee, tunnelia varten hankittavan
maanalaisen alueen pinta-ala sekd pintakiinteiston kehitysmahdollisuudet tunnelin
rakentamisen jilkeen. Etdisyys maanpinnasta ei ole ainoa ratkaiseva tekija sen suhteen,
kuinka tunneli vaikuttaa maanpinnan Kkiinteiston tulevaan rakentamiseen, vaan
peruskallion syvyydelld on myds suuri merkitys erityisesti tulevan rakentamisen
perustamisessa. Rajoitukset tulevan rakentamisen perustuksissa eivdt vilttdmittd ole
korvausperuste, jonka vuoksi on erityisen tirkedd arvioida rakentamiseen vaikuttavia
tekijoitd tapauskohtaisesti korvausten arvioinnissa. Uudessa-Seelannissa on korvattu
arvioidut tunnelista johtuvat lisdkustannukset maanpinnan kiinteiston tulevassa
rakentamisessa. (Galli 2017)

Uusi-Seelanti tapaus 1:

Kaytdnnon esimerkkind korvausten arvioinnista on tapaus, jossa raideliikenteen tunneli
kulkee noin 30 metrid maanpinnan alapuolella. Kiinteistolld sijaitsee kaksikerroksinen
rakennus. Kaava sallii kiinteistolle nelikerroksisen rakennuksen sekd kaksi
kellarikerrosta. Tunnelin rakentamista varten on perustettu kiyttdoikeuden rajoituksella
viidestd metristd alaspdin suoja-alue, joka ulottuu 27 metrin syvyyteen. Tastd alaspdin on
lunastettu omistusoikeudella tunnelialue, joka ulottuu noin 40 metriin maanpinnan alle.
Vaikka mahdolliset tulevat kellarirakenteet yltévit pitkdlle suoja-alueelle, ne ovat
kuitenkin kymmenen metrid tunnelin yldpuolella peruskalliossa, joten korvauksia
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arvioitaessa tunnelin rakentamisen ei katsottu rajoittavan kiinteiston kehittdmista
parhaaseen ja tuottavimpaan kayttoon. (Galli 2017)

Maanalaisesta alueesta on maksettu korvausta 0,2 % maanpéaéllisen kiinteiston markkina-
arvosta, eli maanalaisen alueen nelidhinnan on arvioitu olevan 0,2 % maanpinnan
kiinteiston nelidhinnasta. Kokonaisuudessaan kohteen- ja haitankorvausten arvo on
1,6 % kiinteiston markkina-arvosta ennen tunnelin rakentamista.

kohde korvaus
maanalaisen alueen menetys 9,5 $/m? (5,6 €/m?)
tunnelin rakentamisen aiheuttama haitta 60,86 $/m? (35,8 €/m?)

Taulukko 9: korvaukset Uuden-Seelannin tapauksessa 1

Uudessa-Seelannissa  tehdyssd selvityksessd saatu indikatiivinen suuruusluokka
maanalaisten alueiden yksikkdarvoille on noin 0-7,5 % kiinteiston markkina-arvosta.
Esimerkiksi siis, mikéli kiinteiston markkina-arvo on 20 €/m?, on maanalaisen alueen
arvo kyseiselld kiinteist611a 0 - 1,5 €/m?. Maanalaisesta alueesta maksettavan korvauksen
suuruusluokkaan suhteessa kiinteiston arvoon vaikuttaa myds kiinteiston kdyttotarkoitus.
Omakotitalokiinteiston alla olevasta alueesta on maédritty korvauksia 0 - 7,5 % ja
litkkekiinteiston alta 0 - 2 % kiinteiston markkina-arvon yksikkohinnasta. Sopimalla
madritetyt korvaukset tulevat kustannuksiltaan edullisemmiksi kuin péétoksen
hakeminen oikeusteitse. Uudessa-Seelannissa on tehty asuinkiinteistdjen maanomistajien
sopimuksia, joissa korvauksen yksikkohinta on ollut 5-7,5 % markkina-arvon
yksikkoéhinnasta. (Galli 2017)

Uuden-Seelannin korvausten arviointia varten tehdyssd tutkimuksessa on hyddynnetty
myds Australiassa tehtyjad korvauslaskelmia. Sielld kolmessa eri tapauksessa on arvioitu
korvauksia tunnelin rakentamisesta ja pédddytty seuraaviin korvaustasoihin: Mikali
tunnelin kulkee 20-30 metrin syvyydessd asuinalueen alla, korvaus on ollut 5-6 %
markkina-arvon yksikkohinnasta (CMV, current market value). Muissa tapauksissa
korvaukset ovat olleet 0-5 % markkina-arvojen yksikkéhinnoista, eli hyvin nimellisid. Jos
tunneli on kulkenut alle 20 metrid maan pinnasta, on korvaukset ollut jopa 12 %
markkina-arvosta. Toisaalta taas kaupunkialueen alla yli 20 metrin syvyydessi kulkevasta
tunnelista on maksettu kiinteistokohtainen kertakorvaus 5 000 $. Myos Australiassa on
tehty vertailukauppatutkimuksia, joiden tuloksena on, ettei syvélld kulkeva tunneli
vaikuta pinnalla olevan kiinteiston markkina-arvoon. (Galli 2017)
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6.6 Yhdysvallat

Yhdysvalloissa tunnelin vaikutuksia maanpinnalla olevan kiinteiston arvoon on tutkittu
kauppahintamenetelmélld. Tutkimus on tehty vertailemalla kahdentyyppisten
kiinteistdjen markkina-arvoja: sellaisten, joiden alla kulkee tunneli verrattuna sellaisiin
kiinteistoihin, joiden alla ei kulje tunnelia. Ndin toimimalla on saatu luotettavinta tietoa
tunnelin vaikutuksesta maan pinnan kiinteiston arvoon. (McKee 2016. s. 1)

Tutkimuksissa tunnelit on jaettu kahteen luokkaan sen mukaan kuinka syvélld ne kulkevat
suhteessa maan pintaan tai sille rakennetun kiinteiston alareunaan. Syvét tunnelit
kulkevat niin syvilla, ettei niilld ole vaikutusta maanpinnan kiinteiston kéyttoon eivétka
ne estd sen kehittdmistd parhaimpaan ja tuottavimpaan kayttoon. Tunneleita ei huomaa
maanpinnalla eivitkd ne rajoita kiinteiston omistajan oikeutta kéyttdd kiinteistodéin.
Néissd tapauksissa tunnelin vaikutus arvoon on pieni ja vaikeammin mitattavissa, kuin
kiinteiston kéyttdd rajoittavissa tunneleissa. Esimerkkitapauksena on omakotitaloalue,
missd kiinteistd on parhaimmassa ja tuottavimmassa kaytdssdén, kun sille on rakennettu
asuintalo. Tyypillisesti kiinteiston omistaja voi hyddyntda kiinteistodan noin viisi metrii
maanpinnan alle. Mikali tunnelialue hankitaan kahdeksasta metristd alaspdin, vaikuttaa
se pintakiinteiston arvoon vain vidhan. (McKee 2016. s. 3) Kevyen raideliikenteen tunnelit
kulkevat tyypillisesti syvélld. (Smith et al. 2005, s. 18)

Syvélld kulkevien tunneleiden vaikutus pintakiinteiston arvoon ei yleensd johdu
fyysisistd haitoista. Tunnelirasitteen olemassaolo saattaa joissain tapauksissa vaikuttaa
kiinteiston arvoon, mutta sen arviointi on hyvin hankalaa. Arvioidakseen vaikutuksia
Sound Transit, joka oli rakentamassa kevyen raideliikenteen tunnelia Seattleen, suoritti
arviointitutkimuksen, jonka aineistona oli seitsemddn eri tunnelihankkeeseen tehdyt
arvioinnit, tunnelialueen kiinteistokauppojen myyjé- ja ostajaosapuolten haastattelut seka
tiedon analysointi yksityisten tekemistd maanalaisista rasitesopimuksista. Selvityksen
tuloksena oli, ettd syvédlld kulkevasta tunnelista ei aiheudu haittaa maan pinnan
kiinteistolle, eikd siitd koidu mitattavan suuruista pysyvédd vaikutusta jéljelle jadvén
kiinteiston arvoon. (Smith et al. 2005, s. 20-22)

Selvityksen mukaan perinteisten arviointimenetelmien soveltamisessa maanalaisiin
alueisiin on ongelmana, ettd vertailukauppa-aineistoa ei ole saatavilla. Maanalainen tila
sellaisena, kun se lunastetaan, ei ole myoskdin yleensa aiheuttanut kustannuksia eika siita
voida  olettaa  saatavan tuloja  ilman  lunastuksen = tuomaa  toimintaa.
(Smith et al. 2005, s. 12—-14)

Maanalaisella tilalla on kuitenkin oltava jokin arvo, joka on selvityksen mukaan
mahdollista méérittdd kolmen seikan avulla:

1.) Kiinteiston omistaja menettdd hallintaoikeuden lunastettavaan tilaan. Koska
ennen lunastusta télla maanalaisella tilalla ei ollut kaytto4, on arvo télti osin usein
hyvin maltillinen. Seattlessa rakennetun tunnelin tapauksessa arvioitsijat
pédtyivit asuinalueiden alta lunastetuissa tiloissa arvoon 0,001 $ per kuutiojalka,
jota pidettiin melko nimellisend. Sallivammin kaavoitetuilla alueilla, rasitteen
arvo oli 0,01 $ per kuutiojalka. (1 kuutiometri = 35,31 kuutiojalkaa)

2.) Toinen korvauksissa arvioitava tekiji on rasitteen vaikutus Kkiinteiston
myohempédédn  rakentamiseen.  Mikdli  rasite  aiheuttaa  ylimairiisid
rakennuskustannuksia, on myds ne korvattava.
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3.) Kolmantena korvattavana asiana kiinteiston omistaja menettidd oikeuden sulkea
ulkopuolisilta kiinteiston kédyttd. Tdméan voidaan katsoa nostavan kiinteistoon
kohdistuvaa riskiéd ja lisddvdn epdvarmuutta, mikd taas osaltaan voi vaikeuttaa
kiinteiston myyntid ja on siten myds korvattava kiinteiston omistajalle.
(Smith et al. 2005, s. 12—14)

Seattlen kevyen raideliikenteen tunnelin rakentamiseksi perustettuihin rasitteisiin liittyen
on tehty myos toinen selvitys. Rasite sulkee pois kiinteiston omistajalta rasitetun alueen
kayttooikeuden joko osittain tai kokonaan. Rasitteen maanpinnan kiinteistolle
aitheuttamien vaikutusten arvioinnissa oleellinen merkitys on ollut silld, kuinka syvalla
tunneli kulkee kyseisen kiinteiston kohdalla. Tunnelin rakentamisen jélkeen kiinteiston
omistaja on voinut kiyttdd kiinteistodén rajoitetusti ja vain niiltd osin kuin kayttd ei
vaikuta tunneliin ja sen toimintaan. Tunnelia kdyttdvd raideliikenteen toimija on
kuitenkin vakuuttanut kiinteiston omistajille, ettei tunnelin olemassa oloa tule
huomaamaan maanpinnalla. Kaiyttdoikeuden lunastusta omistusoikeuden sijaan
perustellaan sill4, ettei ndin lunasteta enemmén kuin yleinen tarve vaatii. Kayttdoikeutta
rajoittamalla kiinteiston omistajan on mahdollista hyddyntii jollain tapaa maanalaista
aluetta, joskin hyvinkin rajoitetusti. Korvausten kannalta ei ole eroa kayttd- ja
omistusoikeuden lunastamisen vélilld. (Smith et al 2005, s. 7-10)

Syvalld kulkevien tunnelien liséksi toinen luokka ovat ldhella pintaa kulkevat tunnelit. Ne
rajoittavat pintakiinteiston kéayttod ja voivat vaikuttaa kiinteiston kehittdmistd sen
parhaaseen ja tuottavimpaan kayttoon. Téstd johtuen korvausten arvioinnissa on
kiinnitettdva erityistd huomiota tunnelin vaikutuksiin pintakiinteistolle sekd arvioitava
kiinteiston kéyttomahdollisuuksia tunnelin rakentamisen jilkeen. (McKee 2016, s. 3)
Léhelld pintaa kulkevat tunnelit ovat rinnastettavissa lahelld pintaa kulkeviin johtoihin,
jotka rajoittavat merkittdvastikin pintakiinteiston kéyttod. Niiden kohdalla taytyy
kiinnittdd erityistd huomiota parhaan ja tuottavimman kiyton arviointiin ja sithen, kuinka
tunneli sitd rajoittaa. (Smith et al. 2005, s. 18—19)

Esimerkkitapauksena ldhelld pintaa kulkevasta tunnelista on toimistokiinteistd, joissa
tyypillisesti on kaksi kerrosta pysdkdintitilaa maan alla. Perustukset yltdvit kymmeneen
metriin maanpinnan alle, jolloin kahdeksan metrin syvyydessd tehtiva alueen hankinta
estdd toisen pysédkointikerroksen rakentamisen. Téssd tapauksessa tulisi harkita muita
toteutustapoja, joilla kiinteistd olisi mahdollista kehittdd parhaimpaan ja tuottavimpaan
kayttoonsa. (McKee 2016, s. 3).

Edelld esitetyissd esimerkeissd, koskien asuinaluetta ja toimistokiinteistdd, hankittavan
maanalaisen alueen yldpinta on kahdeksan metrin syvyydessd, mutta eroavaisuus
korvausten arvioinnissa johtuu sen etdisyydestd pintakiinteiston alapintaan ja tdmén
vaikutuksista kiinteiston tulevalle kiytolle. Kahdeksan metrin syvyydessd kulkeva
tunneli on huomattavasti ldhempénd pintaa kuin esimerkiksi Espoossa kulkeva
Lénsimetro, joka kulkee pddosin 20-30 metrid maanpinnan alapuolella. Yhdysvaltojen
tutkimuksessa ei ole mainintoja siitd, miten tunneli vaikuttaa maalimmaon rakentamiseen.
(McKee 2016, s. 3)

Seuraavassa esitellddin Yhdysvalloissa arviointitarkoituksessa tehtyjd tutkimuksia
maanalaisen hankkeen vaikutuksista maanpinnalla sijaitseville kiinteistoille. Naissd
tapauksissa ei ollut saatavilla varsinaisia pddtoksid siitd, onko maanalaisten alueiden
hankinnassa maksettu korvauksia pintakiinteistojen omistajille.
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Yhdysvallat tapaus 1:

Yksi seattlelaisselvityksen tapauksista on 11 - 36 metrin syvyydessé pientaloalueen alla
kulkeva, noin 1,6 kilometrin pituinen raideliikenteen tunneli. Kayttdoikeus tilaan on
hankittu perustamalla rasitteita sekd sopimalla ettid oikeusteitse. Tunneli kuuluu edelld
esiteltyyn tutkimukseen viitaten luokkaan syvit tunnelit, eli se ei vaikuta yldpuolisten
kiinteistdjen kdyttoon tai tulevaan rakentamiseen. Korvausten arviointia varten on tehty
kauppahintatutkimus, jossa on verrattu kiinteistdjd, joita tunnelirasite koskee sekéa
lahialueen muita kiinteistjd. Tutkimuksessa ei havaittu tunnelirasitteen vaikuttavan
kiinteistojen markkina-arvioihin niin, ettd vaikutusta olisi mahdollista mitata. (McKee
2016, s. 4)

Yhdysvallat Tapaus 2:

Tutkimus koskee syvélli maan alla sijaitsevaa vieméritunnelia, joka on rakennettu
1964 - 1967. Putken halkaisija on noin 2,5 metrid ja rasitealueen leveys on 20 metrii.
Tunneli kulkee 15 - 91 metrid maanpinnan alapuolella, keskiméérdinen syvyys on 61
metrid. Tunnelin vaikutusta maanpinnalla olevien kiinteistdjen arvoon tutkittiin
regressioanalyysin avulla vuonna 2008. Lisdksi toteutettiin haastattelu tunnelin pailla
sijaitsevien asuinkiinteistdjen omistajille. Haastatelluista 36 omistajasta (haastattelu
lahetettiin 100 omistajalle) vain kolmannes oli tietoinen kiinteistodén koskevasta
tunnelirasitteesta. Kukaan vastaajista ei havainnut tunnelin tuntuvan tai vaikuttavan
maanpinnalla olevalla kiinteist6l14 tai vaikuttavan sen arvoon. Haastattelututkimuksen
johtopéétds oli, ettd tunnelirasitteella jota ei voi havaita maanpinnalla, ei ole merkittdvaa
vaikutusta kiinteiston arvoon. (McKee 2016, s. 5)

Regressioanalyysin tutkimusotos oli 907 vertailukauppaa vuosilta 1962 - 2007. Ndista
tunnelirasite oli 226:ssa ja ei ollut 681:ssd. Tutkimuksessa tehtiin tilastollinen Studentin
t-testi sekd yksi- ettd kaksisuuntaisena. Yksisuuntaisen testin nollahypoteesi oli
“asuinkiinteiston jolla on viemadritunnelirasite, myyntihinta ei ole alhaisempi kuin
asuinkiinteistdon, jolla ei ole rasitetta”. Kaksisuuntaisen testin nollahypoteesi oli
“viemdrirasite ei vaikuta asuinkiinteiston myyntihintaan”. Molemmissa testeissd
nollahypoteesit voitiin pitdd voimassa ja néin ollen todeta, ettei viemiritunnelirasitteella
ole tilastollista vaikutusta sen yldpuolella olevan omakotitalokiinteiston hintaan.
(McKee 2016, s. 5)

Tapaus 3: Yhdysvallat

Tapaus koskee 105 vuotta vanhaa rautatietunnelia, joka kulkee Seattlen kaupungin
keskustan alla. Tunnelin rakentamista varten on perustettu rasitteita yksityisten tahojen
omistamille kiinteistdille. Tunnelista ei aiheudu maan pinnalle melua, tdrindd tai
vaikutuksia rakennusten perustuksille. Tunneli kulkee verrattain pinnassa, ottaen
huomioon sen yldpuolisten kiinteistdjen korkeuden, kéyttdtarkoituksen ja ndistd johtuvan
perustamistavan. Suurin osa rakennuksista on véhintddn 20 vuotta vanhoja.
Rakennusvaiheessa tunnelista aiheutui rajoituksia ja erityisvaatimuksia sekd
lisdkustannuksia rakennusten perustamistekniikalle. Tdmén hetken markkina-arvoihin
tunnelilla ei ole tutkimuksen mukaan vaikutusta. (McKee 2016, s. 7)
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Yhteenvetona yhdysvaltalaisista tutkimuksista voidaan todeta, ettd syvélld maan alla
kulkeva tunneli, joka ei rajoita kiinteiston kdytt6a parhaalla ja tuottavimmalla tavalla ja
jonka kéytostd ei aiheudu haittaa maanpinnalle, ei vaikuta maanpinnalla olevien
kiinteistdjen markkina-arvoihin tai vaikutus on niin pieni, etti sitd on mahdoton
madrittdd. Tilanne on tiysin eri, mikili tunnelin toiminta aiheuttaa haittoja maanpinnan
kiinteistolle tai rajoittaa sen todennékoisid kehitysmahdollisuuksia. (McKee 2016, s. 9)

Mikali ostaja saisi valita, hdn ostaisi mieluummin kiinteiston ilman ettd sen alla kulkisi
tunnelia. Koska kiinteiston hankinnassa muut asiat merkitseviat enemmén eikd tunneli
vaikuta kiinteiston kayttoon tai ndy maan pinnalla, ei tunnelilla ole vaikutusta
ostopddtokseen ja sen vaikutus hintaan on niin pieni, etti sitd on hankala maarittd4. Asia
on tietysti eri, jos tunneli rajoittaa pintakiinteiston kayttod. Seattlessa toteutetussa
tutkimuksessa korvausten yksikkohinnat syvien tunnelien kohdalla ovat vaatimattomia:
0,01 - 2 % kiinteiston markkina-arvon yksikkdhinnasta. Myds silld on korvausten ja
etenkin korvausvaatimusten suhteen merkitystd, onko tunneli ensimmaéinen kyseiselld
alueella vai jatkotunneli jo olemassa olevalle. Ensimmaiset ovat aina hankalampia, kun
seuraavien kohdalla tiedetdén jo, ettei tunnelista valttdmattd aiheudu hdirioité tai haittaa
maanpinnalle (Galli 2017).
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7 Tutkimuksen tulokset

Tassd luvussa esitellddn tutkimuksen tulokset, jotka vastaavat alaluvussa 7.2
Tutkimusongelma,  tavoitteet ja  rajaus”  esitettyihin  tutkimuskysymyksiin.
Ensimmadisessd alaluvussa 7.1 Kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuus” kadydadan lapi
lainopin avulla muodostettu ndkemys kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuudesta
maanalaiseen alueeseen sekd omaisuuden suojan nikokulmasta suojattu etupiiri. Ndiden
perusteella vastataan ensimmaiseen ja toiseen tutkimuskysymykseen 1. Kuinka syvdlle
maanpinnan alle kiinteiston omistusoikeus ulottuu?” sekd 2 Kuinka syvdlle yltdd
suojattu etupiiri, jonka loukkaamisesta lunastuksessa syntyy korvausvelvollisuus?”.
Naikokulmaa laajennetaan sisédllonanalyysistd saaduilla tuloksilla.

Toisessa alaluvussa 7.2 Korvausten arviointi” esitellddn kootusti tapaustutkimuksesta
saadut tulokset, jotka vastaavat tutkimuskysymykseen 3. Milld perusteilla Suomessa ja
kansainvdlisesti on arvioitu maanalaisten lunastustapausten korvauksia?”. Samassa
luvussa vastataan myos siséllonanalyysistd seké tapaustutkimuksesta saaduilla tuloksilla
tutkimuskysymykseen 4. Mitd arviointimenetelmid korvausten mddrittdmiseen on
kéytetty? .

7.1 Kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuus

Sitd kuinka syvélle maan pinnan alle kiinteiston omistusoikeus ulottuu, ei ole Suomen
lainsdddannossé yksiselitteisesti madritelty. Lakiin kirjattu ulottuvuus késittdd ainoastaan
eri elementit, joista kiinteistd rekisteriyksikkond muodostuu. Tutkimuksen mukaan
asiantuntijoiden késitys omistusoikeuden ulottumisesta maan pinnan alle on kuitenkin
Suomessa melko yhtendinen sen suhteen, ettei kiinteistd ulotu rajattomasti maapallon
ytimestd ylos taivaisiin.

Téssd tyossd lainopin menetelmilld tehdyn tutkimuksen perusteella omistusoikeudesta
maanalaiseen tilaan voidaan erottaa kaksi eri ulottuvuutta: tosiasiallinen
kdyttomahdollisuus sekd oikeudellinen intressi. Ensin mainittu késittdd kaiken
maanpinnan alaisen alueen kiinteiston rajojen sisdlld niin syville, kuin kiinteiston
omistaja voi sitd tosiasiallisesti hydodyntdd. Tdmédn alueen kéyttomahdollisuus on
huomioitava kiinteiston arvoon vaikuttavana tekijani. Tosiasiallinen kdyttomahdollisuus
on sama kuin suojattu etupiiri; sen kdytdon rajoittumisesta voi aiheutua kiinteiston
omistajalle taloudellista menetysté ja sitd turvaa omaisuuden suoja. Seké tosiasiallinen
kayttomahdollisuus ettd suojattu etupiiri ovat tdssd asiayhteydessd dynaamisia,
olosuhteiden mairittdimiad ja siten myds muuttuvia késitteitd. Tekniikan kehittymisen
myo6té kiinteiston omistajan tosiasiallinen kdyttdmahdollisuus pinnan alaiseen tilaan on
télld hetkelld eri kuin mité se oli 30 vuotta sitten. Alue, joka kuuluu kiinteiston omistajan
tosiasiallisen kdyttomahdollisuuden sisélle, on myds aluetta, jolla kiinteiston omistajilla
on oikeus kieltdd muiden tahojen kéytto.

Suomessa ei ole médritelty erikseen tahoa joka omistaisi alueen kiinteiston omistajan
tosiasiallisen kdyttomahdollisuuden alapuolella, joten omistajan oikeudellisen intressin
voidaan katsoa jatkuvan rajattomasti kohti maapallon ydintd. Tuolla alueella ei
kuitenkaan ole sellaisenaan kiinteiston omistajalle taloudellista arvoa, koska hén ei voi
sitd hyodykseen kiyttaa.
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Alla olevassa taulukossa numero 10 on koottuna lainopin osassa esiin nousseet
nikemykset:

asiantuntija nikemys

Viljo Voipio Kiinteisto ulottuu alaspdin sithen asti, kuin inhimillisin voimin

(1924) on mahdollista padsta.

Kiviméki, Ylostalo Kiinteistd ulottuu niin pitkdlle kuin omistajalle on etua

(1964) maakerrosten ja ilmatilan kédyttimisesta.

Vesa Majamaa Omistusoikeus on erotettavissa tosiasialliseen

(1981) kayttomahdollisuuteen, joka on sama kuin suojattu etupiiri, ja
oikeudelliseen intressiin, joka ulottuu madrddmattdman
syville.

Veikko O. Hyvénen = Maanomistajalla ei ole oikeutta estdd maan sisuksen kayttod

(1998) ulkopuoliselta, jos siité ei aiheudu hénelle haittaa.

Kauko Viitanen Yleisesti  omistusoikeuden ndhdddn ulottuvan  maan

(2002) keskipisteestd pyramidimaisesti avaruuteen.

Erkki J. Hollo Maanpinnalla oleva kiinteistoyksikko kattaa yld- ja

(2008) alapuolisensa tilan niin pitkille, kuin kéytto on oikeudellisesti
ja tosiasiallisesti mahdollista.

Jarno Tepora Kiinteistd ulottuu maanpintatason alapuolelle enintdédn siihen

(2009) saakka kuin nykyisin ja tulevaisuuden teknisin menetelmin
ithmistoimin on mahdollista rakentaa ja taloudellisesti
hy6dyntia.

Taulukko 10: suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa esitetyt ndkemykset kiinteiston
ulottuvuudesta maanpinnan alle

Tapaustutkimuksen perusteella ndkemys kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuudesta on
monissa maissa melko samankaltainen kuin Suomessa. Missddn tapaustutkimuksen
maista ei omistusoikeudelle ollut mééritelty selkedd rajaa maanpinnan alle. Asiaan on
kuitenkin jouduttu ottamaan kantaa yha useammin. Siséllonanalyysin tarkoituksena oli
kiasitella atheesta julkaistuja vertaisarvioituja artikkeleita. Aineiston haun tuloksena
16ytyi kuitenkin ainoastaan yksi vertaisarvioitu julkaisu, joka koski kiinteiston
omistusoikeuden ulottuvuutta maanpinnan alle. Kyseisessd artikkelissa késiteltiin
Malesiassa ja Singaporessa lakiin tehtyi kiinteiston ulottuvuuden uudelleen méarittelya.
Uudistuksen myotéd kiinteistolle oli asetettu laissa maanpinnan rajojen lisdksi tietty
metrimdédrdinen ulottuvuus myds maan pinnan alle. Sisdllonanalyysiin ei ollut
16ydettivissd yhtikédédn tieteellistd julkaisua maanalaisen alueen lunastamisen ja sithen
liittyvdn korvausarvioinnin ndkokulmasta.

Lainopin avulla etsittiin vastausta kysymykseen siitd, kuinka syvélle maanpinnan alle
kiinteiston omistajan suojattu etupiiri ulottuu ja milloin omaisuuden suojan ndkdkulmasta
syntyy korvausvelvollisuus. Lunastuslain mukaan se keneltd lunastetaan, on oikeutettu
saamaan tdysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista.
Talloin on oleellista madritelld kiinteiston omistajan tosiasiallinen kadyttomahdollisuus
maanalaiseen tilaan, johon liittyy korvattava taloudellinen intressi. Omaisuuden suojan
kasittima suojattu etupiiri koskee tdtd kyseistd aluetta ja sen omistusoikeuden
loukkaamisesta lunastustoimella syntyy korvausvelvollisuus. Suojattu etupiiri on siis
sama kuin tosiasiallinen kayttooikeus.
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7.2 Korvausten arviointi

Tapaustutkimuksen avulla haluttiin selvittdd, minkélaisilla perusteilla Suomessa sekd
muissa maissa on maéritty korvauksia maanalaista aluetta koskevissa lunastustilanteissa.
Tulokset esitetdéin tdssd alaluvussa tiivistetysti maittain samassa jirjestyksessid kuin
edellisen padluvun tapaustutkimuksessa.

Suomessa oli vaadittu korvauksia maa-aineksen kdyttomahdollisuuden menettdmisesté,
menetetystd maanalaisesta rakennusoikeudesta sekd maalimpomahdollisuuden
menettdmisesti. Tutkimuksessa ei 10ytynyt yhtdin suomalaista toimitustason padtosta tai
oikeustapausta, missd tunnelin rakennushankkeessa maanalaisen alueen lunastuksessa
olisi médritty lunastuskorvaus kiinteiston omistajalle. Kaikissa tapauksissa oikeus oli
katsonut, ettd koska kiinteiston omistajalla ei ollut lupaa maanalaisen tilan
hyodyntdmiseen, ei omistajalle myoskddn ollut koitunut lunastuksesta taloudellista
menetystd, joka olisi johtanut korvauksiin.

Korkeimman oikeuden ennakkotapauksessa liittyen maa-ainesten ottolupaan kuitenkin
todettiin, ettd mikéli lupa olisi laillisesti mahdollista saada, se tdytyy huomioida myos
kiinteiston odotusarvossa, jolloin my0s sen menettdiminen voi vaikuttaa kiinteiston
arvoon.

Maaoikeustapauksessa liittyen maaldmpdmahdollisuuden menettdmiseen ratkaisun
perusteena oli, ettei asunto-osakeyhtid olisi voinut saada maaldimmolle lupaa, koska se
oli estynyt jo aikaisemmin voimaan tulleen asemakaavan perusteella. Yhtio oli alkanut
selvittdd maaldmmon hankkimista vasta asemakaavan tultua voimaan ja lunastuksen
alkamisen jdlkeen, joten maaoikeus oli katsonut lunastuslain 34§ ja 39§:n perusteella,
ettei korvauksia tule mdiérdti. Maaoikeus ei ollut pddtoksessddn ottanut kantaa
maaldmpomahdollisuuden menettdmisen taloudellisiin vaikutuksiin.

Ruotsin tapauksissa kaikille niille kiinteistoille, joita tunnelirasite koskee, on mééritty
taulukon mukainen korvaus suhteessa rasitteen kisittdmddn pinta-alaan.
Taulukkokorvauksessa on huomioitu maaldmpdmahdollisuuden menettiminen ilman,
ettd sen taloudellista kannattavuutta olisi kaikkien korvauksensaajien kohdalla selvitetty.
Lisdksi tunnelirasitteen lisidmé hankaluus ja tyoméaard kiinteiston hallinnoinnissa on
siséllytetty korvaukseen. Tutkimuksessa oli my0ds oikeustapauksia, joissa kiinteiston
omistaja oli vaatinut suurempia korvauksia vedoten maalimpdmahdollisuuden
menettdmiseen ja siitd aiheutuvaan kiinteiston arvon alenemiseen. Oikeuden teettimén
tutkimuksen mukaan maaldmmon asentaminen ei olisi ollut taloudellisesti kannattavaa,
joten maanmittausviranomaisen péitds ja taulukkoon perustuvat korvaukset oli pidetty
voimassa. Ruotsissa korvauksen maaraan vaikuttaa siis se, kuinka suurta osaa kiinteiston
pinta-alasta rasite koskee. Liséksi taulukon arvoja on muokattu kertoimilla vastaamaan
alueen hintatasoa.

Tanskassa korvauksia on maksettu tunnelin rakentamisen yhteydessd sekd pysyvén
rasitteen perustamisesta, ettd rakentamisajan voimassa olevasta rasitteesta. Lisdksi mikéli
hankkeella on vaikutuksia kiinteistolld rakentamiseen tulevaisuudessa tai poraaminen
sekd kaivaminen estyvit alle tietyn korkeustason, on kiinteiston omistajalle maksettu
korvaus. Tanskassa on maksettu rasitteen perustamisesta harkinnanvaraisia seké pinta-
alaan perustuvia korvauksia.
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Norjassa korvaukset madritddan todenndkodisen kdyton mukaan ja maalimpOmenetys
korvataan vain, jos siitd on olemassa konkreettiset suunnitelmat. Norjalaisessa
oikeustapauksessa kiinteistolle oli korvattu taloudellinen menetys kellarikerroksen
rakentamisen estymisesta.

Uudessa-Seelannissa korvauksissa on huomioitu lunastetun maanalaisen alueen pinta-ala,
tunnelin ~ vaikutukset pintakiinteiston  kehitysmahdollisuuksiin ~ sekd  tulevaan
rakentamiseen. Liséksi on korvattu tunnelin vaikutus jdljelle jaddvén kiinteiston arvoon.
Yhdysvalloissa on huomioitu korvauksissa samat tekijat kuin Uudessa-Seelannissa.
Naiden lisdksi sielldi on my0s mainittu korvauksiin vaikuttavana tekijanid se, ettd
kiinteiston omistaja menettdd oikeuden kieltdd muilta kiinteiston kayttd, jolloin riski
muiden kéyttdjien aiheuttamaan vahinkoon kiinteistolld kasvaa. Télld on vaikutusta
kiinteiston arvoon, joten se tulee huomioida korvauksissa.

Yhteenvetona tutkimuksessa mukana olleista ulkomaalaisista tapauksista voidaan todeta,
ettd Tanskassa, Ruotsissa ja Uudessa-Seelannissa on maksettu korvaus lunastetusta
maanalaisesta alueesta. Ruotsissa korvataan menetys mahdollisuudesta maaldmpoon
ilman, ettd asiasta tehdddn tarkempaa kannattavuusselvitystd. Muiden tapausten osalta
korvataan selkedsti osoitettavissa olevat menetykset ja vaikutukset jiljelle jaavén
kiinteiston tulevalle kaytolle. Itse tunnelissa tapahtuvasta toiminnasta aiheutuvista
haitoista, kuten térinistd tai melusta, ei ole médritty korvauksia tutkimuksessa mukana
olleissa oikeustapauksissa.

7.2.1 Mita arviointimenetelmia on kaytetty?

Tutkimuksessa esiin nousseet korvausten arviointimenetelmdt ovat perinteisten
kiinteistdjen arviointiin kdytettyjen kauppa-, tuotto- sekd kustannusarvomenetelmien
lisdksi sisdllonanalyysiosiossa esitetty maanalaisen alueen hinnan laskentamalli, joka on
erddnlainen kauppa-arvomenetelmin sovellus. Kyseinen malli perustuu varjohinnan
muodostamiseen maanalaisen alueen kéyttoonoton aiheuttamien ulkoisvaikutusten
avulla. Tapaustutkimuksessa esitellyissd yhdysvaltalaisselvityksissd on arvioitu kauppa-
arvomenetelmilld maanpinnalla olevan kiinteiston markkina-arvon muutosta tunnelin
rakentamisen seurauksena.

Muuten arviointimenetelmid oli esitelty varsin niukasti niin tapaustutkimuksen kuin
sisdllonanalyysinkddn  aineistoissa. =~ Pohjoismaista  ainoastaan  norjalaisessa
korvaustapauksessa arviointi oli tehty mdiérittimalld tunnelin aiheuttama muutos
kiinteiston markkina-arvossa. Harkintaan perustuvat taulukkokorvaukset olivat kdytossi
Ruotsissa ja Tanskassa. Korvausten arvioinnin haasteellisuus maanalaisten alueiden
lunastuksissa tuli esiin useammassa eri ldhteessa.

7.2.2 Korvausten kokoluokka

Tutkimuksessa mukana olleiden tapausten perusteella ndyttéisi siltd, ettd maanalaisen
alueen arvo suhteessa maanpinnan kiinteiston arvoon on maltillinen. Harkinnanvaraisten
kertakorvausten lisdksi muutamassa tapauksessa oli maksettu korvaus maanalaisesta
alueesta pinta-alaperusteisesti. Néissd tapauksissa korvauksen yksikkoarvo suhteessa
kiinteiston markkina-arvoon oli vaatimaton: Tanskassa 0,4 % ja Uudessa-Seelannissa 0,2
% maanpinnan kiinteiston markkina-arvon yksikkohinnasta.
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Lisdksi Uudessa-Seelannissa, Australiassa sekd Yhdysvalloissa tehdyissd arvioinneissa
todettiin maanalaisen tilan yksikkdarvon olevan 0 - 7,5 % maanpinnan kiinteiston
yksikkdarvosta. Maanpinnan kiinteiston kayttotarkoituksella oli selvitysten mukaan
vaikutusta maanalaisen tilan korvauksen yksikkéarvoon: asuinkiinteiston alta lunastetun
alueen korvaus per neli6 oli 0 - 7,5 % maanpinnan kiinteiston vastaavasta yksikkoarvosta,
kun liikekiinteistdjen korvaukset per nelid olivat vain 0 - 2 % pinnan kiinteiston
yksikkohinnasta.

Alla olevassa taulukossa numero 11 on koottuna tutkimuksessa mukana olleet tapaukset,
joissa oli maksettu korvaus yli 20 metrin syvyydestd lunastetusta raideliikenteen
tunnelista.

maa korvaus yli 20 m:n syvyydessi lunastetusta tunnelialueesta
Ruotsi, Malmo 3 000 - 10 000 SEK (295 - 984 €) per kiinteisto
Ruotsi, Tukholma 20 000 - 60 000 SEK (1 968 - 5 904 €) per kiinteisto

Tanska 0,4 % maanpinnan kiinteiston markkina-arvosta per m?
Uusi-Seelanti 0,2 % maanpinnan kiinteiston markkina-arvosta per m?
Australia 5000 $ (3 237 €) per kiinteistod

Taulukko 11: korvausmdcdrid syvien tunneleiden tapauksissa

Korvausten méérddn vaikutti suuresti se, kuinka syvilld tunneli kulkee ja miten se
vaikuttaa maan pinnan kiinteiston tulevaan rakentamiseen. Yleisesti ottaen yli 20 metrid
syvilld oleva tunneli ei tapaustutkimuksessa mukana olleiden maiden selvityksissa
vaikuta maan pinnan kiinteiston toimintaan tai arvoon niin, ettd sitd olisi mahdollista
luotettavasti arvioida, kun taas alle 20 metrin syvyydessi olevat tapaukset tulee arvioida
tapauskohtaisesti huomioiden vaikutukset jéljelle jddville kiinteistolle.
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8 Johtopaatokset

Tamin diplomityon tarkoituksena oli selvittdd kaksi tutkimusongelmaa liittyen
maanalaisen alueen lunastamiseen. Tyon ensimmaéisessd osiossa tutkittiin lainopin avulla
kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuutta maanalaiseen tilaan. Liséksi selvitettiin
omaisuuden suojan késite sekd lunastamiseen liittyvd korvausvelvollisuus yleisesti.
Naiiden kolmen elementin avulla johdettiin pohjustus suojatun etupiirin ulottuvuuteen
sekd korvausvelvollisuuden syntymiseen maanalaisen alueen lunastamisessa yleiseen
tarpeeseen. TyoOn jalkimmaisessd osassa kdytiin ldpi sekd suomalaisia ettd ulkomaisia eri
oikeustasojen ratkaisuja sekd asiantuntijoilta saatuja lausuntoja maanalaisten alueiden
lunastuskorvauksista. Nédiden avulla pyrittiin muodostamaan kuva siitd, minkélaisia
seikkoja korvausten arvioinneissa on tdhdn mennessd otettu huomioon. My0s eri
arviointimenetelmét sekd mdiéréttyjen korvausten kokoluokat olivat arvokas lisdtieto
tutkimukselle.

Lainopin tulosten perusteella korvausvelvollisuus maanalaisen alueen lunastuksessa
syntyy aina, kun lunastettava alue koskee kiinteiston omistajan suojattua etupiirid, joka
on sama kuin tosiasiallinen kéyttomahdollisuus. Silld ei ole ratkaisevaa merkitysti
korvausvelvollisuuden syntyyn, onko kiinteiston omistaja hakenut lupaa maanalaiselle
toiminnalle. Tapaustutkimuksen suomalaisissa tapauksissa sekéd oikeuskiytdnndssd on
kuitenkin tulkittu asiaa toisin. Koska aiheeseen liittyvien tapausten maird on kasvussa,
korvauskdytinndssd on epdjohdonmukaisuutta eikd asiaa ole tutkittu tieteellisesti, on
tarve lisdtutkimukselle akuutti ja suuri.

Toinen johtopddtds tyon tuloksista on, ettd vaikka maanalaisen alueen lunastamisesta
syntyy korvausvelvollisuus, jadvit taloudelliset menetykset joissain tapauksissa ja jopa
usein nollaan euroon. Néin ei kuitenkaan ole aina, joten perustuslain mukaisen
omaisuuden suojan turvaamiseksi tasapuolisesti kaikille kiinteiston omistajille, on
tarkedd tutkia ja kehittdd keinoja maanalaisten alueiden lunastuskorvausten arviointiin.
Asian tdrkeys on havaittu myos Maanmittauslaitoksella ja télle diplomitydlle oli
todellinen tarve.

Seuraavissa kahdessa alaluvussa esitellddn johtopéatokset sekd niiden taustat tarkemmin
tdmén tutkimuksen teemojen kahdesta ndkokulmista. Lopuksi esitetdén aiheesta esiin
nousseita jatkotutkimuskysymyksia.

8.1 Kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuudesta maan alle

Vaikka omistusoikeutta voidaan rajata jyrkdstikin, ei maanalaisen tilan lunastusta voida
lukea korvauksettoman kéytonrajoituksen piiriin.

Tutkimuksen voi todeta olleen ajankohtainen sekd tarpeellinen, silld aikaisempia
tutkimuksia aiheesta ei juurikaan ollut saatavilla. Vertaisarvioituja tieteellisié artikkeleita
16ytyi yksi liittyen omistusoikeuden ulottuvuuteen ja yksi maanalaisen alueen arviointiin.
Myos oikeustapauksia oli tarjolla niukalti, Suomesta ainoastaan yksi korkeimman
oikeuden ennakkotapaus. Ulkomailla tunnelin vaikutuksia maanpinnalla olevan
kiinteiston markkina-arvoon oli tutkittu vertailukauppojen avulla, mutta varsinaiseen
korvauskysymykseen tai korvausvelvollisuuden ulottuvuuteen ndissidkddn tutkimuksissa
ei ole otettu kantaa.
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Lainopin osion perusteella on selvéa, ettd kiinteiston omistusoikeudesta on mahdollista
havaita kaksi eri ulottuvuutta: omistamisen oikeudellinen intressi sekd kiinteiston
tosiasiallinen kdyttdmahdollisuus. Kiinteistonarvioinnin ja erityisesti lunastuskorvausten
kannalta on oleellista keskittyd ndistd jalkimmdiiseen. Vaikka ndkemykset kiinteiston
ulottuvuudesta edustivat kirjaimellisesti kaikkea maan ja taivaan vililtd, oli suomalaisten
oikeusoppineiden sekd pohjoismaisten asiantuntijoiden ndkemykset 1dhella toisiaan siina,
ettei kukaan ndhnyt kiinteiston rajoittuvan johonkin tiettyyn syvyysasemaan vaan
pikemminkin méaédrdytyvdn sen mukaan, miten omistaja pystyy Kkiinteistoddn
hyodyntdmédan. Kiinteiston vertikaalinen ulottuvuus néyttdisi olevan siis dynaaminen
kdsite ja mdidrittyvdn omistajan kayttomahdollisuuksien mukaan. Omistajan
kayttomahdollisuudet muuttuvat tekniikan ja olosuhteiden kehittyessa.

Suojattu etupiiri kiinteiston maanalaiseen osaan késittdd alueen niin syville, kuin
omistaja pystyy sitd tosiasiallisesti hyodyntdmddn. Samalta alueelta kiinteiston
omistajalla on my0s oikeus kieltdd kayttd ulkopuolisilta. Taémén alueen lunastamisesta
syntyy korvausvelvollisuus, koska omistaja menettdd osan tai kokonaan taloudellista
hyotyé tuottavasta omaisuudestaan. Koska suojattu etupiiri on sama kuin tosiasiallinen
kiyttdoikeus, ei se esimerkiksi maaldmpdkaivon tapauksessa tarkoita sitd, ettd koko
kiinteistd kuuluisi suojattuun etupiiriin 150 metrin syvyyteen saakka. Suojattu etupiiri
koskee maaldmpokaivon porausreikdd ja sen ympérilld olevaa aluetta niin pitkélle, kuin
se maalimmon kdyton kannalta on tarpeellista. Samoin my0s korvaukset on maarittava
tdmin kyseisen alueen loukkaamisesta aiheutuvista taloudellisista menetyksista.

Kiinteiston tosiasiallinen kédyttomahdollisuus ei siis levity tasona tiettyyn syvyyteen
maanpinnan alle, mihin kiinteiston omistaja voi sitd enimmillddn hyodyntda, vaan se on
usein epdtasainen sen mukaan, kuinka syville ulottuvia toiminta mihinkin kohtaan on
mahdollista toteuttaa. Kaikki muu alue kiinteiston alapuolella sen rajojen sisdlld kuuluu
kiinteiston omistajan oikeudellisen intressin piiriin. Korvausten kannalta asialla ei
periaatteessa ole merkitystd, silli taloudellinen menetys koituu ainoastaan
kaivomahdollisuuden menetyksestd eikd koko kiinteiston aluetta ole mahdollista
hyodyntdd taloudellisesti kaivon syvyyteen. Samalle kiinteistolle on kuitenkin
mahdollista porata useampia maaldmpdokaivoja, jolloin tosiasiallinen kiyttdmahdollisuus
on huomioitava néissé kaikissa erikseen.

Omistajan kdyttomahdollisuudet méérdytyvit kyseessd olevan oikeusjérjestyksen seka
maankédyton ohjauskeinojen sddtelemind. Missddn nimessd kiinteiston tosiasiallinen
kiyttomahdollisuus ei siis ole kiinteiston omistajan itse maédriteltdvissd, vaan sitd
rajoitetaan runsaastikin erilaisten sosiaalista sidonnaisuutta ilmentdvien sddddsten sekd
yhteiskunnan normien ja velvollisuuksien avulla. Kuitenkaan kiinteiston omistajan ei
my0dskddn tarvitse kdrsid korvauksetta ulkopuolisen tahon tunkeutumista tosiasiallisen
kayttomahdollisuuden alueelle, vaikka hin ei ole ottanutkaan sitd kdyttdon itse. Se, ettd
kiinteiston omistaja ei ole erikseen hakenut lupaa sellaiseen toimintaan, mihin hén voisi
sen kuitenkin laillisesti ja realistisesti saada, ei myoskddn tarkoita, ettei tdméa
mahdollisuus kuuluisi kiinteiston tosiasiallisena kdyttomahdollisuutena myds sen arvoon
vaikuttaviin tekijoihin. Kiinteiston omistajalla on oikeus kieltdd ulkopuoliselta hdanen
tosiasiallisen kdyttomahdollisuutensa rajojen sisdlld tapahtuva toiminta.
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Kiinteiston maanalaisen rajan tarkalle méaérittdmiselle on 10ydettévissé perustelut niissa
maissa, joissa maanpinnan lisdrakentamisen tehostumisen myotd maanalaiselle tilalle on
tullut runsaasti kysyntii. Ndissi tapauksissa kiyttotarkoituksen mukaan lakiin mééritelty
ulottuvuus maan alle voi nopeuttaa maanalaisten rakennushankkeiden prosessia, kun tilan
hallinnan osapuolta ei tarvitse selvittdd kaikkien tapausten kohdalla erikseen. Toisaalta
olosuhteiden ja tekniikan kehittyessd on mahdollista, ettd lakiin kirjattu kiinteiston
vertikaalinen ulottuvuus ei jonain pdivdné enié vastaakaan kéytdnnon tarvetta.

8.2 Maanalaisen alueen lunastuskorvauksista

Vertaisarvioituja artikkeleita ~maanalaisen lunastamisen tai korvausarvioinnin
nidkokulmasta ei tutkimuksessa 10ytynyt. Maanalaisen toiminnan vaikutuksia
maanpinnan kiinteistolle oli tutkittu muutamissa artikkeleissa. Nama koskivat kuitenkin
maaperin saastumista tai maanalaisen hankkeen, kuten metron vaikutuksia ldhialueen
kiinteistolle. Nédiden perusteella ei ollut mahdollista muodostaa kokonaiskuvaa tunnelia
varten lunastettavan alueen aiheuttamista taloudellisista vahingoista maanpinnan
kiinteistolle. Metron tuoma arvonnousu vaikuttaa usein huomattavasti laajempaan
joukkoon kiinteist6jd, kun taas tunnelia varten tehdyt lunastukset koskettavat ainoastaan
tunnelilinjan kohdalla sijaitsevaa harvempaa kiinteistonomistajoukkoa.

Korvausten arvioinnissa on tutkimuksen perusteella haasteita. Mitd syvemmaélld
maanpinnan alla lunastettava alue sijaitsee, sitd vihemmin lunastuksesta aiheutuu
vaikutuksia maanpinnan kiinteistolle ja sen hankalampaa on arvioida taloudellisia
menetyksid. Yhdysvaltalaistutkimusten perusteella yli 20 metrid maan pinnan alla
kulkevat tunnelit eivdt vaikuta maan pinnan kiinteiston kdyttoon eivitkd arvoon.
Suomessa tai Euroopassa ei vastaavia tutkimuksia 16ytynyt. On myods mahdollista ettei
kiinteiston omistaja voi hyddyntda kiinteistoddn ndin syvilld ilman lunastustakaan, joten
ndissd tapauksissa ei korvausvelvollisuuttakaan synny.

Syvemmailla sijaitsevien maanalaisten lunastettavien kohteiden vaikutuksia voi verrata
NIMBY-ilmi6on: kukaan ei varsinaisesti toivo asuvansa syvilld kulkevan
viemdritunnelin pailld, mutta koska kiinteiston kaupassa niin moni asia merkitsee sitd
enemman, ei taloudellisia vaikutuksia ole mahdollista havaita eikd kdytdnnon eroa
kaupantekotilanteessa ole. Hypoteesi siitd, ettd olisi kaksi tdsmélleen samanlaista
kiinteistdd, joista toisen alla kulkee viemdri ja toisen ei, ei myOskddn ole kovin
hedelmallistd argumentointia korvausarvioinnissa, koska tillainen tilanne ei koskaan ole
tosiasiallisesti mahdollinen kiinteistomarkkinoilla. Kiinteistdt eroavat aina muiltakin
ominaisuuksiltaan, kuin alapuolella kulkevan vieméarijohdon perusteella, toisistaan.

Monissa tapauksissa on myds huomionarvoista, ettd vaikka oikeudellinen
korvausvelvollisuus syntyy, korvauksia ei tule maksettavaksi koska taloudelliset
menetykset jddvit nollaan euroon. Kéytinnossd tilld hetkelld kiinteiston omistajan
hy6dyntdmismahdollisuudet yli 20 metrin syvyydessd ovat melko vdhissd. Kaytdnnossi
merkittdvimpid maanalaisia kdyttomuotoja yksityisten omistuksessa oleville kiinteistdille
ovat toistaiseksi maaldmpd, porakaivo ja kellari- sekd parkkihallitilat. Maanalaisen
alueen kayttod on usein sddnnelty luvanvaraisuudella sekd kaavoituksella, kuten
maanpinnankin alueita. Maanalaista aluetta lunastettaessa tulee selvittdd, onko kohteella
omistajalle taloudellista arvoa, kuten maan pinnallakin tehtdvissé lunastuksissa. Se, ettei
omistaja ole hakenut lupaa tiettyyn toimintaan kiinteistllddn ei merkitse sitd, ettei
mahdollisuus kyseiseen toimintaan kuuluisi osana kiinteiston arvoon. Tutkimuksen
valossa on selvid, ettd maanalaisella tilalla on kiinteistolle taloudellista arvoa tiettyyn
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rajaan asti ja lunastuksesta seuraavat kdytonrajoitukset laskevat sen arvoa. Mitd
syvemmadlle mennddn, sitd epidtodenndkodisempdd kayttd kuitenkin on ja vaikka
korvausvelvollisuus periaatteessa syntyy, on taloudellinen tappio niin pieni, ettd sen
mittaaminen voi olla hyvinkin hankalaa ja tosiasiallista muutosta kiinteiston omistajan
varallisuusasemassa ei lunastuksen takia tapahdu.

Yksi kysymys liittyen kiinteiston kdyttomahdollisuuksien tuomaan odotusarvoon on se,
kuinka pitkdlle tulevaisuuteen kéyttomahdollisuuksia tdytyy huomioida. Tdhédn on
kuitenkin yksiselitteinen vastaus johdettavissa kiinteisto- ja korvausarvioinnin
periaatteista: korvattavien kdyttomahdollisuuksien taytyy olla todennékdisié ja realistisia.
Eivdthdn hypoteettiset mahdollisuudet ndy muutenkaan kiinteistdjen arvoissa. Samaan
aitheeseen liittyy my0ds pohdinta siitd, kuinka voimassa oleva kaava vaikuttaa kiinteiston
arvoon ja pitdisi mahdollisuus kaavamuutokseen huomioida kiinteiston arvossa.

Maaldmmon  yleistymisen —myotd  kiinteistod — kdytetddn yhd  syvemmidlle.
Korvauksellisuuden raja on sitd myo6td my0s siirtynyt syvemmaélle. Maanalaisen alueen
rakentamisen kalleus sekd olosuhteiden takia rajalliset kdyttomahdollisuudet johtavat
kuitenkin siihen, ettd sen arvo pintamaahan verrattuna on pieni. Téssdkin on kuitenkin
suuria eroja maanpinnan kiinteistojen kayttotarkoitusten ja maanalaisen alueen kysynnin
ja tarjonnan vaihdellessa.

Tapaustutkimusten perusteella Suomessa ja Norjassa on ollut hyvin samankaltainen
suhtautuminen maanalaisten lunastusten korvauksiin. Molemmissa on vaadittu selkeé
ndyttd siitd, ettd kiinteiston omistaja oli suunnitellut ottavansa maanalaisen alueen
kayttoonsa niin, ettd lunastuksesta aiheutui selkeé taloudellinen menetys. Tadma kéytanto
on ristiriidassa lainopin tuloksena saadun kiinteiston ulottuvuuden ja suojatun etupiirin
kanssa. Suomessa on korkeimman oikeuden ennakkotapaus siitd, ettd todenndkoinen
kayttomahdollisuus tulee huomioida korvausten arvioinnissa odotusarvoon vaikuttavana
tekijdnd. Samoin Suomessa on myos oikeustapaus siitd, ettd kaavassa velvoitettu
kaukoldmpdverkkoon liittyminen ei ole peruste sille, ettei kiinteiston omistaja voisi saada
asentaa maaldmpod. Maaldimmon rakentaminen on kuitenkin usein mahdollista
kiinteistolle tunnelista huolimatta. Se voidaan toteuttaa tunnelin rakentamisen jélkeen.
Tamakin asia tulisi selvittdd korvauksia arvioitaessa.

Tapaustutkimuksen perusteella arviointiperusteet maksetuille korvauksille maanalaisesta
tilasta ovat hyvin harkinnanvaraisia ja vaihtelevat suuresti. Tdmé on ymmarrettavaa, silla
maanalaiselle alueelle ole ei toistaiseksi madritettdvissd taloudellista arvoa
vertailukauppojen, tuoton tai kustannusten perusteella.

Markkina-arvoa maédritettdessd on aina otettava huomioon kiinteiston paras ja tuottavin
kaytto. Mikédli maanalaisen alueen lunastaminen vaikuttaa siithen arvoa alentavasti, tulee
taloudellinen menetys korvata. Jos maanalaisen tilan kdyttd on jo estynyt ilman
lunastustakin, ei korvausvelvollisuutta tietenkddn synny. On siis arvioitava, olisiko
kiinteiston omistajalla ollut mahdollisuus kdyttia tilaa, jonka kédytto estyy tunnelin takia.
Jos voidaan selvisti osoittaa, ettei kiinteistonomistaja olisi esimerkiksi kaavasta tai
muusta johtuen voinut hyddyntdd maanalaista tilaa, ei lunastaminen myoskééan aiheuta
taloudellista menetysté joka tulisi korvata.
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Tutkimuksen tulosten luotettavuuteen vaikuttaa suuresti se, ettd olemassa olevaa
tutkimustietoa sekd aineistoa korvausten médrddmisen perusteista ja arvioinnista on
varsin niukasti saatavilla. Lainopin osuuteen aineistoa oli tarjolla melko hyvin, joten
tutkimuksen tulos kiinteiston omistusoikeuden ulottuvuudesta maanpinnan alle on
oikeusldhteiden pohjalta luotettavasti perusteltu. Samoin tulos korvausvelvollisuuden
syntymisestd maanalaisen alueen lunastamisessa on luotettava ja se perustuu useaan
lahteeseen. Tutkimuksessa mukana olleet pddtokset lunastuskorvauksista olivat
yksittdistapauksia, joten vertailua tai pitkdlle menevid johtopédétoksid ndiden aineistojen
pohjalta ei ole mahdollista tehdd. Koska tapauksia kuitenkin 10ytyi, voidaan péitelld, ettd
kysymys korvausvelvollisuuden syntymisesti maanalaisen alueen lunastuksen
yhteydessa on relevantti myds muualla kuin Suomessa.

8.3 Jatkotutkimustarpeet

Sekd  tutkimusaineiston  niukkuus, ettd lainopinosuudesta  saatu  tulos
korvausvelvollisuuden syntymisestd korostavat suurta tarvetta jatkotutkimukselle.
Jatkotutkimusten keskiossd tulisi olla korvausten arviointi maanalaisen alueen
lunastuksessa, silld sen todettiin useassa tapauksessa olevan erityisen haasteellista.
Korvausarvioinnin kannalta olisi hyddyllistd tutkia eri menetelmid maanalaisen tilan
arvonmadritykseen seka tutkia maanalaisen alueen arvoa suhteessa maanpinnalla olevien
kiinteist6jen arvoihin. Toinen lisdtutkimusta kaipaava asia on maaldmpdmahdollisuuden
vaikutus kiinteiston arvoon.

Tatd tutkimusta tehdessd kévi ilmi, ettei aihepiiristd ole tieteellistd tutkimustietoa
saatavilla, joten aiheen ajankohtaisuuden vuoksi olisi toivottavaa, ettd esitettyjd
jatkotutkimusaiheita ldhdettdisiin késittelemddn mahdollisimman pian. Tamd on
oleellista ja tirkedd omaisuuden suojan turvaamiseksi sekd lunastustoimitusprosessin
laadun takaamiseksi.
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