Sampo Kiviniemi

Yksityisteiden lakkaaminen ja
kulkuoikeudet asemakaava-alueella

Metropolia Ammattikorkeakoulu
Insin6ori (AMK)

Maanmittaustekniikan koulutusohjelma
INSinGorityo

1.4.2014

K/IZropolia



Tiivistelma

Tekija Sampo Kiviniemi

Otsikko Yksityisteiden lakkaaminen ja kulkuoikeudet asemakaava-
alueella

Sivumaara 35 sivua

Aika 1.4.2014

Tutkinto insindori (AMK)

Koulutusohjelma maanmittaustekniikka

Ohjaajat DI Riikka Pirinen
lehtori Jaakko Sirkjarvi

Taman insin6oritydn aiheena on asemakaava-alueella sijaitsevien vanhojen yksityisteiden
lakkaaminen ja tierasitteiden tarpeellisuus niilla kulkemiseen, kun tiet on osoitettu kaduiksi.
Ty6 on tehty Vantaan kaupungin mittausosastolle. Tyon tavoitteena oli tutkia, voidaanko
kiinteistolla katsoa olevan laillinen kulkuoikeus ilman tieoikeutta asemakaavan mukaisella
lohkomattomalla katualueella, joka on lakannutta yhteista aluetta. Tiehen on syntynyt rasi-
teoikeus osakastiloille niin sanotussa ojalaissa vuonna 1977. Tyon tarkoituksena oli selvit-
taa rasitteiden poistamisen mahdollisuuksia ja toimitusmenettelyd Vantaan kaupungille,
koska vanhat tieoikeusmerkinnét haittaavat kiinteistonmuodostusta ja Kiinteistérekisterin
selvyyttd kohdistuessaan satoihin kiinteist6ihin.

Olennaista oli selvittéda, oikeuttaako asemakaava ja muuttuneet olosuhteet kulkemisen tiel-
l& jo ennen katualueen toteuttamista. Olennaista on olosuhteiden muuttuminen niin, etta
yksityiset tiet voidaan katsoa olevan yleisessa kayttssa, kun tienpitovelvollisuus on siirty-
nyt pois tieosakkailta ja kun kunnan kadunrakentamisvelvollisuus on alkanut. Tallaisessa
tilanteessa voidaan tieoikeutta pitdd kaytdnnossa tarpeettomana, kun tiet ovat lisdksi ase-
makaavan mukaisia.

Tyossa tarkastellaan yksityisteiden lakkaamista asemakaava-alueella, kunnan oikeutta ka-
tualueeseen ja sen vaikutuksia kulkuoikeuksiin ja yksityisteiden lakkauttamiseen. Tydssa
tutkitaan myds rasitteiden poistamisesta aiheutuvaa kaytannon haittaa.

Tyon tuloksena voidaan todeta, ettd vaikka olosuhteet olisivat kdytanndssa samat kuin lain
edellyttdmassa tilanteessa, jossa yksityistiet lakkaavat, ei tieoikeuksien poistamiselle en-
nen kunnan omistusoikeuden saamista katualueeseen voida katsoa olevan edellytyksia
nykyisen lainsaadannon puitteissa. Laissa on selvat saadokset yksityisteiden lakkaamises-
ta asemakaava-alueella, vaikka ne eivat olisi aina tyydyttavid kunnan nakokulmasta tai
Kiinteistorekisterin selvyyden kannalta.
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Essential in the study was to establish what kind of changed circumstances would legiti-
mate the abolition of the road easements and the private roads. Since the old private roads
are planned as streets and because of the municipality’s obligation to maintain roads, it
can be concluded that general traffic can be allowed on the roads. In this situation rights of
ways become unnecessary.

It was established in the thesis that there are no legal prerequisites for a cessation of road
easements before the road area is public even though the purpose were solely to clarify
the cadastre with no harm to the easement holders. The statutes on the cessation of pri-
vate roads in detailed plan areas are clear although the current situation is not always sat-
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Lyhenteet ja m&aritelmat

ELY-keskus Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

HE Hallituksen esitys eduskunnalle

KML Kiinteistonmuodostamislaki 554/1995

MicroStation Bentley Systems Inc:n CAD-sovellus, joka soveltuu erilaisiin

suunnittelu-, visualisointi-, dokumentointi-, mallinnus- ja kar-

toitustehtaviin

MK Maakaari 540/1995

MRA Maankaytto- ja rakennusasetus 895/1999

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999

OjaL Ojalaki eli laki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien seké nii-

hin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisina alueina

983/1976
RakL Rakennuslaki 370/1958
TMK Toimitusmenettelyn kasikirja

YKSTL Laki yksityisisté teista 358/1962



1 Johdanto

Asemakaava-alueella voi sijaita vanhoja yksityisteita, jotka on kaavoitettu kaduiksi.
Kaavan toteutuminen katujen osalta saattaa kuitenkin kestdd kauan. Yleensa kunta
vastaa kaupunkialueilla tallaisten kaavan mukaisten teiden kunnossapidosta. Kun yksi-
tyisteiden merkitys on vahentynyt tiekunnan lakattua ja tienpitovelvollisuuden siirryttya
kunnalle, voidaan yksityistiet katsoa tarpeettomiksi. Insingdritydn tavoitteena on tutkia,
voidaanko vanhojen, niin sanotussa ojalaissa syntyneiden lakanneisiin yhteisiin teihin
kohdistuvien tierasitteiden katsoa myds olevan tarpeettomia, jos riittavat edellytykset

tayttyvat niiden poistamiselle.

Tassa tyossa tutkimuskohteena olevan Vantaan Paivakummun alueella noin 350 kiin-
teistbd on osallisena seké rasitettuna ettd oikeutettuna tierasitteessa, joka kohdistuu
alueen entisiin yhteisiin teihin. Useiden satojen tarpeettomien alueen kaikkiin tiloihin
kohdistuvien rasitemerkintdjen poistaminen Kiinteistorekisteriotteilta parantaisi kiinteis-
térekisterin selvyyttd huomattavasti ja helpottaisi alueella tehtavia kiinteistétoimituksia
ja niiden valmistelua. Toimituskaytanntssa tilojen vanhoja tieoikeuksia ei ole katsottu
tarpeelliseksi siirtda lohkotuille tonteille. Kulkemisen tonteille ja alueen muille kiinteis-

téille on katsottu perustuvan kaytdnndssa asemakaavan katualueen mukaisiin teihin.

Tybssa tarkastellaan yksityisten teiden lakkaamista asemakaava-alueella. Yleensa yk-
sityistiet voidaan lakkauttaa vasta, kun kadut korvaavat ne. Tavoitteena on tutkia, milla
edellytyksilla tiet voidaan lakkauttaa ennen kaavan toteutumista ja toteutuvatko edelly-
tykset tutkimuskohteena olevassa Paivakummussa. Yksityisteiden lakkauttamisen kan-
nalta merkittdvad on myds tiealueen mahdollinen siirtyminen kunnan haltuun vanhan
rakennuslain ja rakennuskaavan aikana ja siitd seurannut kunnan omistusoikeus uuden
maankayttd- ja rakennuslain myota. Vanhan rakennuslain aikaiset rakennuskaavatei-
den haltuunotot ovat kuitenkin tapahtuneet usein suullisesti, jolloin niiden toteaminen

voi olla ongelmallista.

Tienpitovelvollisuus on merkittdva osa tieoikeuden sisaltéd. Kun kunnan velvollisuus
asemakaavan mukaisten katujen rakentamiseen on alkanut, on kunnan otettava yksi-
tyisten teiden tienpito hoidettavakseen, jolloin velvollisuus siirtyy pois tieosakkailta. Tal-
laisessa tilanteessa voidaan tieoikeutta pitda kaytannossa tarpeettomana, jos yleisen
likenteen voidaan katsoa olevan niilla sallittua ja kun kulkeminen perustuu kaavan mu-

kaisiin teihin.



2 Lainsaadanto ja asemakaava-alueen kulkuyhteydet
2.1 Rasite ja rasiteoikeus

Toisen kiinteistén hyvaksi perustettua pysyvaa tai maaraaikaista kayttdoikeutta, jolla
pyritddn edistamaan kiinteiston tarkoituksenmukaista kayttéd, kutsutaan rasitteeksi
[TMK 2013]. Rasite on osa kiinteiston ulottuvuutta, kuten kiinteistbnmuodostuslain
(KML) 2.1 §:ssa saadetdan: "Kiinteistd kasittdd siihen kuuluvan alueen, osuudet yhtei-
siin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistdlle kuuluvat rasiteoikeudet ja
yksityiset erityiset etuudet.” Rasitteen on oltava kiinteistélle tarpeellinen eika siitéd saa
aiheutua rasitetulle kiinteistolle huomattavaa haittaa [KML 156.1 §]. Rasitteilla on niin
sanottu tyyppipakko eli se voidaan perustaa vain tiettyihin lain maaraamiin tarkoituksiin.
Rasite voidaan perustaa pysyvaksi tai maardaikaiseksi. Kiinteistén omistajanvaihdok-

set eivat vaikuta rasitteisiin; ne ovat voimassa pysyvasti, ellei niita lakkauteta.

Rasite on erotettava rasiteoikeudesta. Rasiteoikeudella tarkoitetaan kiinteist66n kuulu-
vaa oikeutta rasitteen kayttamiseen, kun rasitteella tarkoitetaan maankayttomaaraysta
ja oikeusperustetta [Wirilander 1979: 65]. Kiinteistdd, johon rasite kohdistuu, kutsutaan
servienssikiinteistoksi, ja kiinteistdéa, jonka hyvaksi rasiteoikeus on perustettu, domi-
nanssikiinteistoksi. Yleensa niista kaytetaan kuitenkin termeja rasitettu ja oikeutettu

kiinteisto.

Rasitteet nakyvat Kiinteistorekisteriotteella joko merkintdind kuvan 1 mukaisesti tai
kayttboikeusyksikkoina. Kayttdoikeusyksikkorasitteella tarkoitetaan tunnuksellista rasi-
tetta, jonka sijainti voi olla méaaritelty kiinteistérekisterikartalle viivana, pisteena tai alu-

eena (kuva 2). Merkinnalla ei ole sijaintia tai tunnusta.

Rasitteet, kayttooikeudet ja kayttorajoitukset

(X) = lakannut rekisteriyksikko

1) Tieoikeus
Oikeutettu: 92-415-3-441 LIESO 3
Rasitetut: 92-415-3-232 (X) YLAPUDAS 1, 92-415-3-233 (X) YLAPUDAS 2, 92-415-3-234 YLAPUDAS 3,
92-415-3-235 YLAPUDAS 4, 92-415-3-236 YLAPUDAS 5, 92-415-3-237 (X) YLAPUDAS 6,
92-415-3-238 (X) YLAPUDAS 7, 92-415-3-239 YLAPUDAS 8, 92-415-3-240 YLAPUDAS 9,
92-415-3-241 YLAPUDAS 10, 92-415-3-242 (X) ALAPUDAS 1, 92-415-3-243 (X) ALAPUDAS 2,
92-415-3-244 (X) ALAPUDAS 3, 92-415-3-245 (X) ALAPUDAS 4, 92-415-3-246 (X) ALAPUDAS 5,
92-415-3-247 (X) ALAPUDAS 6, 92-415-3-248 (X) ALAPUDAS 7, 92-415-3-249 (X) ALAPUDAS 8,
92-415-3-250 (X) ALAPUDAS 9, 92-415-3-251 (X) ALAPUDAS 10, 92-415-3-252 (X) ALAPUDAS 11,
92-415-3-253 (X) ALAPUDAS 12, 92-415-3-254 RANTALA 1, 92-415-3-255 (X) RANTALA 2,
92-415-3-256 RANTALA 3, 92-415-3-257 (X) RANTALA 4, 92-415-3-258 (X) RANTALA 5,
92-415-3-259 (X) RANTALA 6, 92-415-3-260 (X) RANTALA 7, 92-415-3-261 (X) RANTALA 8,
92-415-3-262 (X) RANTALA 9, 92-415-3-263 (X) MATARI, 92-415-3-264 PENTTILA 1,

Kuva 1. Ote kiinteisttrekisteriotteen rasitemerkinndista [Kiinteistttietopalvelu 2013].



092-2010-K000190
’ﬁJ? 2010 );([l[]l]ﬂ:"

092-2010 K[IIHH\EL‘Z
o / LN

L N 7512

Kuva 2. Rasitteita kayttdoikeusyksikkoina kiinteistdrekisterikartalla, joilla on sijainti ja tunnus.
Kuvassa vanha ja tarpeettomaksi kaynyt polkutierasite seké vesi- ja viemarijohtorasite. [Kiinteis-
totietopalvelu 2013.]

2.2 Tieoikeus ja yksityistieoikeus

Tieoikeus tarkoittaa toisen kiinteiston alueen kayttdmista pysyvasti tiend. Tieoikeus
maaritelladn yksityistielaissa (YksTL): tieoikeuden on oltava tarkea kiinteiston tarkoi-
tuksenmukaista kayttdéa varten eika siita saa aiheutua huomattavaa haittaa millekaan
kiinteistolle. Tieoikeus voidaan myontaa ennestaan olevaan tiehen, jolloin oikeutta kut-
sutaan lisatieoikeudeksi. Kun oikeus kohdistuu alueeseen tai tiehen, johon mill&d&n kiin-
teistolla ei ole ennestaan tieoikeutta, kutsutaan oikeutta perustieoikeudeksi. Oikeuksien

myontamisen edellytykset perus- ja lisétieoikeuteen eivét ole taysin samat.

Yksityistieoikeuden siséaltdé on monipuolinen. Siihen voidaan katsoa siséltyvan seuraa-
vat oikeudet [Hyvonen 2001: 528].

e oikeus tienpitoon eli tien tekemiseen ja kunnossapitoon
e oikeus pysyvaan liikkenndimiseen tiella
e oikeus poistaa tieltd ja tiealueelle ulottuvia luonnonesteita (puita, pen-

saita ja oksia).

Siihen voi siséltya myos oikeus esimerkiksi tienpitoaineen ottamiseen, puutavaran va-
rastoalueeseen sekéd autopaikkaa, venevalkamaa tai venelaituria varten tarpeelliseen

maa- tai vesialueeseen. Erityisesta syysta voidaan antaa kielto pitamasta tiella verajaa



tai puomia tai rakentamasta rakennusta tai liikenneturvallisuutta vaarantavaa laitetta
tien laheisyyteen [YKsSTL 18 §]. Tietoimituksessa voidaan my@s antaa oikeus laitteen,

rakennelman tai rakennuksen siirtdmiseen soveliaaseen paikkaan [YksTL 17 §].

2.3 Yksityiset tiet

Tiet voidaan jakaa joko yleisiin tai yksityisiin teihin. Yksityistiet ovat yksityisten kiinteis-
ténomistajien tai muiden tieosakkaiden yllapitamia yksityisia teita. Yleisiksi teiksi kutsu-
taan valtion eli ELY-keskusten toimesta yllapidettavia teitd, kuten maanteita. Yksityistie
maaritelladn yleensa negatiivisesti yleisen tien vastakohtana [Hyvonen 2001: 523]. Yk-
sityisteita voi sijaita myds asemakaava-alueella, joiden kunnossapidosta tiekunta voi
vastata. Kunnat kuitenkin yleensa hoitavat asemakaava-alueilla sijaitsevien kaavan

mukaisten teiden kunnossapitoa.

Yksityiset tiet voidaan jakaa kiinteistdjen omiin teihin, sopimusteihin ja toimitusteihin.
Toimitustiet on yleensa perustettu virallisessa toimituksessa, esimerkiksi yksityistielain
mukaisessa yksityistietoimituksessa. Kiinteistbn oma tie sijaitsee vain yhden kiinteiston
alueella, ja siihen ei ole muilla kayttdoikeutta. Sopimustie on myés Kiinteistén oma tie,
mutta siihen on annettu kayttdoikeus ulkopuoliselle. Sopimustien kayttdoikeus on ero-
tettava rasiteoikeudesta, ja se sitoo kiinteiston uutta omistajaa vain, jos tama tiesi oi-
keudesta kauppaa tehtdessa [MK 3. luku 8 §]. Liséksi kiinteistbnomistajan perilliset

ovat oikeutettuja tien kayttéon.

2.4 Tienpito ja tienpitovelvollisuus

Tienpidolla tarkoitetaan tien tekemisté ja kunnossapitoa. Tienpitoon liittyy mm. vastuu
tien aiheuttamista liikennevahingoista. YksTL 6 §:n mukaan tien kunnossapidoksi kat-
sotaan toimenpiteet, jotka ovat tarpeen tien pysyttamiseksi sen tarkoitusta vastaavassa

kunnossa, kuten tien aukipitaminen talvella ja sen puhtaanapito.

Tienpitovelvolliseksi katsotaan jokainen, joka on saanut oikeuden tiehen tai jonka omis-
tama kiinteistdé kokonaan tai osaksi on silla tien vaikutuspiiriksi katsottavalla alueella,
jolta tai jolle tapahtuviin kuljetuksiin tieta tarvitaan tai voidaan kayttaa [YksTL 22 §].
Tienpitovelvollisuuteen liittyy tieosakkuuden kéasite: tieosakkaat ovat velvollisia kunnos-
sapitamaan tietd osuutensa mukaan. Tieoikeus ja tienpitovelvollisuus ovat tiiviisti si-
doksissa toisiinsa; tieoikeuteen kuuluu velvollisuus tienpitdmiseen. Tieosakkaiden tien-

pitovelvollisuuden voidaan katsoa paattyneen asemakaava-alueella, kun YksTL 3.3 §:n



mukaisesti velvollisuus on siirtynyt kaupungille sen tullessa velvolliseksi rakentamaan
kadun. Kadunrakentamisvelvollisuuden ja siten maankayttd- ja rakennuslain (MRL)

86 §:n mukaista kadunpitovelvollisuuden alkamista kasitellaan tarkemmin jaljempana.

2.5 Kulkuyhteydet asemakaava-alueella

Asemakaava-alueilla liikkumiseen ei yleensa tarvita tieoikeutta, silla kulku asemakaa-
van mukaiselle tontille tapahtuu paasaantoisesti katuja pitkin. Yksityisteita voi silti sijai-
ta myds asemakaava-alueilla, joilla likkumiseen ennen kaavan toteuttamista eli katujen
rakentamista tarvitaan lahtdkohtaisesti tieoikeus, vaikka tiealue kuuluu kaavan mukai-

seen katualueeseen.

2.5.1 Katu ja katualue

Katu voidaan maéaritella asemakaavassa osoitetuksi liikennevaylaksi, joka palvelee
yleensa kaupungin liikennetta [Hyvonen 2001: 523]. Katu on tarkoitettu yleiseen liiken-
teeseen, ja silla kuka tahansa saa kulkea ilman tieoikeutta. Maankaytto- ja rakennus-

laissa kadulle ei ole maaritelmaé, ainoastaan katualueelle:

Katualue kasittdd asemakaavassa osoitetun katualueen maanalaisine ja maan-
paallisine seka ylapuolisine johtoineen, laitteineen ja rakenteineen, jollei asema-
kaavassa ole toisin osoitettu. [MRL 83.2 §.]

Vain katusuunnitelmien mukaisesti rakennetut tiet ovat katuja. MRL 85 §:n mukaan ka-
tu on rakennettava kunnan hyvaksyman suunnitelman mukaisesti. Katualueella kulkeva
tie ei aina ole katu — katualueen kasite ei siis tarkoita katua. Esimerkiksi kuvassa 3 la-
kanneet yhteiset tiet on osoitettu asemakaavassa kaduiksi, mutta teita ei ole viela ra-
kennettu kaduiksi. Yksityinen tie ei muutu asemakaavan vahvistuttua kaduksi, vaan
YksTL 3.2 &:n mukaisesti yksityinen tie lakkaa asemakaava-alueella vasta, kun se luo-
vutetaan katuna yleiseen kaytt6on MRL 86 8:n mukaisesti. Edellytyksi& yksityistien lak-

kauttamiselle tata aikaisemmin kasitelladn myohemmin tarkemmin.

2.5.2 Tieoikeudet asemakaava-alueella

Jokaiselle kiinteistolle on kiinteistotoimituksessa jarjestettava tarpeellinen kulkuyhteys
kadulle, maantielle tai sellaiselle yksityiselle tielle pdasemiseksi, mita varten on perus-
tettu tiekunta. Téallainen oikeus voidaan perustaa KML 154.1,11 §:n mukaisella rasit-
teella tai perustamalla YksTL:n mukainen pysyva tai maardaikainen tieoikeus tai muu
kulkuyhteytta varten tarpeellinen oikeus (KML 156.3 8).



Tontti ei voi asemakaava-alueella olla uuden YksTL:n mukaisen tieoikeuden palveleva
eli rasitettu yksikko, silla se ei olisi pysyvana tieoikeutena YksTL:n ja KML:n mukaista
[Markkula 2005: 102]. Tontti voi kuitenkin olla tieoikeuden oikeutettuna yksikkona.

Kuva 3. Asemakaavan katualueeseen sisaltyvia yksityisiksi teiksi katsottavia kulkuvaylia, joita ei
ole rakennettu kaduiksi. [Vantaan kaupungin mittausosaston aineisto 2014].

Asemakaava-alueella jokaisen tontin on lahtdkohtaisesti rajoituttava katualueeseen
maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 37 8:n mukaisesti. Tontin kulkuyhteyden ka-
tuverkkoon on oltava muista maanomistajista riippumaton, ja sen tarkoitus on turvata
kulkuyhteyden ja teknisen huollon jarjestaminen tontille suoraan kadulta ilman rasitejar-
jestelya. Kulkuyhteys voidaan jarjestad poikkeuksellisesti myds tonttijaossa osoitetulla

rasitteella, jos tontti ei rajoitu katuun.

Jos tontille aletaan rakentaa ennen kadun rakentamista paikassa, jossa katualueella ei
kulje ennestdan tietd, syntyy kulkuoikeus tontille tarvittavan paasytien rakentamiseen
MRL 88.3 &:n nojalla: "Kunta on velvollinen korvauksetta sallimaan kaytettavissaan
olevan soveltuvan katualueen kayttdmisen paasytien rakentamiseen.” Kiinteistén omis-

tajan tai haltijan on tie rakennettava kuitenkin omalla kustannuksellaan.



2.5.3 Katu yleisena alueena

Asemakaava-alueella voi sijaita erilaisia yleisiksi alueiksi kutsuttavia alueita, joiden to-
teuttaminen on kunnan, valtion tai muun julkisyhteistn tehtava. Yleisen alueen toteut-
tamisella tarkoitetaan alueen rakentamista tai kunnostamista ja sen kunnossapitoa
asemakaavan mukaisen kayton edellyttamallé tavalla [MRL 90.3 8]. Yleinen alue maa-

ritellaén eri tavoin MRL:ssa ja KML:ssa.

Yleinen alue MRL 90 &:n mukaan on asemakaavassa katualueeksi, toriksi, liikennealu-
eeksi, virkistysalueeksi tai naihin verrattavaksi alueeksi osoitettua kunnan, valtion tai
muun julkisyhteison toteutettavaksi tarkoitettua aluetta. KML 2.4 § puolestaan maaritte-
lee yleisen alueen kunnan omistamaksi kiinteistoksi, joka on muodostettu asemakaa-
vassa katualueeksi, toriksi tai katuaukioksi, virkistysalueeksi, likennealueeksi, loma- ja
matkailualueeksi, suojelualueeksi, vaara-alueeksi, erityisalueeksi tai vesialueeksi 0soi-

tetusta alueesta tai sen osasta ja joka on merkitty yleisena alueena kiinteistorekisteriin.

2.5.4 Kunnan oikeus katualueeseen

Kunnalla on oikeus hankkia katualue omistukseensa MRL:n mukaisella menettelylla.
Katualueen siirtyminen kunnan omistukseen ensimmaisen asemakaavan alueella ta-
pahtuu MRL 94 §:n mukaisella katualueen lohkomisella. Asemakaavan muutosalueella
kunta voi hankkia alueen omistukseensa normaalien Kiinteistdsaantojen avulla (yleensa
ostamalla tai vaihtamalla) tai lunastamalla, jolloin katualueen ennakkohaltuunottoa ei
tarvitse tehda. Katualueen haltuunotolla tarkoitetaan sitd menettelya, jolla kunta hankkii
kayttboikeuden katua varten tarvittavaan alueeseen ryhtydkseen sitd rakentamaan.
[Eerolainen, Vuokko ym. 2002: 130-132.]

Kunta saa MRL 94 §:ssa tarkoitetun alueen haltuunsa, kun sita ryhdytaan rakentamaan
tai muutoin tarvitaan kaytettdvaksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistétoimitus on

pantu vireille tai kun kunta MRL 104 §:n mukaan on suorittanut alueesta korvauksen.

Korvausasioita ei kasitella lainkaan yleisen alueen lohkomisessa, vaan ne sovitaan
erikseen tai kasitellaan lunastustoimituksessa, jos maa lunastetaan. Yksityistielain
1 8:n tarkoittamasta yksityistiestéa ei maanomistajalla ole oikeutta saada korvausta, kun

tie on asemakaavassa osoitettu katualueeksi [MRL 104.4 §].



2.5.5 Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien raukeaminen

Lohkottaessa katualue yleiseksi alueeksi siihen kohdistuva kiinnitys, panttioikeus, yksi-
tyistielain 1 §:ss& tarkoitettuja yksityisia teitéd koskeva oikeus, vuokraoikeus, eldkeoike-
us, metsanhakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-aineksia seka muu naihin verrattava oi-
keus raukeavat. Vuokraoikeus voidaan katualueen kiinteistoksi muodostamisen yhtey-
dessa maarata jadmaan voimaan, jollei se haittaa alueen kayttamista katuna. Muu eri-

tyinen oikeus tai rasite jaa voimaan, jollei sita poisteta toimituksessa. [MRL 107 8.]
2.5.6 Rakennuskaavatien muuttuminen kaduksi

Kun uusi maankaytto- ja rakennuslaki tuli voimaan vuonna 2000, vanhan vuonna 1958
voimaan tulleen rakennuslain (RakL) mukaiset rakennuskaavat muuttuivat asemakaa-
voiksi. My0s jako rakennuskaavateihin ja katuihin poistui. Rakennuskaavatiet eivat kui-
tenkaan muuttuneet lain voimaantullessa kaduiksi, vaan vasta yleisen alueen lohkomi-
sessa. MRL:n voimaantullessa haltuunotettu rakennuskaavatiealue sailyy aiemman
lainsdddannoén mukaisena rakennuskaavatiend kunnes se merkitddn yleisena alueena
kiinteistorekisteriin. Rakennuslain aikana haltuunotetun rakennuskaavatien alueen kun-

ta sai omistukseensa lain voimaan tullessa. [MRL 218 §.]

2.6 Kunnan tienpitovelvollisuuden alkaminen yksityisella tiella

YksTL 3.3 8:n mukaisesti kunnan tienpitovelvollisuus alkaa asemakaava-alueella, kun
kunnan kadunrakentamisvelvollisuus alkaa. Tienpitovelvollisuus liséksi alkaa, jos kunta
ryhtyy rakentamaan, huolimatta siita, onko silla rakentamisvelvollisuus [Repo 1995:
230]. Saman YksTL 3.3 8:n pykalan mukaisesti tieosakkaalla tai tiekunnalla on oikeus
saattaa kysymys kunnan velvollisuudesta ottaa tienpito hoidettavakseen ELY-
keskuksen kasiteltavaksi, ja se voi uhkasakolla velvoittaa kunnan tayttamaan velvolli-
suutensa. On huomattava, ettéa kadunrakentamisvelvollisuus voi alkaa, ja usein alkaa-
kin ennen kadun rakentamisen aloittamista eli esimerkiksi ennen olemassa olevan yksi-

tyistien rakentamista kaduksi.

MRL:ssa tarkoitettu kadunpito tarkoittaa samaa kuin YksTL:n tienpito, vaikka katua ei
olisi rakennettukaan: kadunpitoon sisaltyy muun muassa kadun suunnitteleminen, ra-
kentaminen ja kunnossa- ja puhtaanapito [MRL 84 §]. Pykala siis viittaa myos raken-
tamisvelvollisuuteen suunnittelemis- ja rakentamismainintojen perusteella. Velvollisuu-

den alkaminen on tulkittava MRL 86.1 8:n mukaisesti, johon YksTL:n 3.3 § viittaa:



Kadunpitovelvollisuus alkaa, kun asemakaavan mukaisen toteutuneen maankay-
ton liikennetarve sita edellyttdd eika kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvia
kustannuksia ole pidettdva kohtuuttomina kadun rakentamisella tyydytettavaan
likennetarpeeseen verrattuna. [MRL 86.1 8.]

Pykéalaa voi tulkita niin, ettd kun asemakaava on rakentamisen osalta toteutunut ja lii-
kennemaarat eivat ole enaa vahaisia, voidaan edellytykset katsoa olevan maankayton
likennetarpeen tyydyttdmiseen katujen rakentamisella. Toisin sanoen kun asuinalueen
tonttikapasiteettia lisdtd&n asemakaavalla, my6s liikennetarve tulee kasvamaan, jolloin

se voi edellyttaa liikennettd paremmin palvelevien katujen rakentamista.

Edelld mainittu MRL:n 86.1 § viittaa myds kadun rakentamiskustannuksiin: jos ne ovat
kohtuuttomat, ei rakentamisvelvollisuutta ole. Toisaalta voidaan katsoa, etta asuinalu-
eilla kunta on kaytanndssa lahes aina asemakaavan voimaantultua velvollinen raken-
tamaan kadut vahintaankin paékatujen osalta. Jos katu palvelee esimerkiksi vain yksit-
taista kiinteistda, esimerkiksi teollisuuskiinteistta, voisi kunta velvoittaa kiinteistbnomis-
tajaa rakentamaan kadun itse. Talldin kustannukset saattavat olla kunnalle kohtuutto-
mat kadun liikennetarpeeseen verrattuna. [Pirinen 2014.] Maanomistajan kunnalle
maksamista kunnallistekniikan rakentamisesta johtuvista kehittamiskorvauksista saa-

detadn erikseen MRL:ssa.

Kuvassa 4 on esitetty asemakaavassa katualueeksi osoitetun yksityistien muuttuminen
kaduksi, sen lakkaaminen ja siihen liittyvat muut vaiheet. Huomattavaa on, ettd kadun-
pitovelvollisuuden alkaminen voi tapahtua monessa eri vaiheessa, joissain tapauksissa
jo ennen asemakaavan hyvaksymista [MRL 86.2 §], vaikka alueella ei olisi ollut raken-
nuskaavaa aikaisemmin. Viimeistdan kadunpitovelvollisuus alkaa, kun katua aletaan
rakentaa [YksTL 3.3 §]. Katualueen lohkominen yleiseksi alueeksi voi tapahtua ennen
haltuunottoa tai vasta kadunpitopaatdksen jalkeen. Lohkomisen yhteydessa muun mu-

assa yksityistieoikeudet raukeavat MRL 107 8:n nojalla.

Rakennuslain aikana haltuunotettu rakennuskaavatie siirtyi MRL:n voimaantullessa
kunnan omistukseen. Téall6in voidaan myds katsoa olevan edellytykset yksityisteiden

lakkauttamiseen, jos kunnan tienpitovelvollisuus on lisaksi alkanut [Haulos 2013].
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Kuva 4. Vaiheet yksityistien muuttumisesta kaduksi ja sen lakkaamisesta normaalisti YksTL:n ja
MRL:n mukaisesti. Yksityistien lakkauttaminen voi tapahtua jo ennen kadun rakentamista ja ka-
dunpitopaatostd, jos kunta on ottanut tien RakL:n aikana haltuun ja saanut omistusoikeuden sii-
hen MRL 218 §:n nojalla 1.1.2000 tai muulla tavalla seké kaytanndssé vastaa tien pitamisesta.
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3 Tutkimuskohde
3.1 Tutkimuskohteen valinta

Tutkittavaksi kohteeksi valittiin vanha Paivakummun kaupunginosa Vantaalla. Satoihin
alueen kiinteist6ihin kohdistuu vanhoja ja osittain tarpeettomiksi kdyneita rasitteita, jot-
ka on perustettu lohkomistoimituksessa 1930-luvulla. Rasitteet ovat haitanneet kiinteis-
totoimitusten pitamista ja kiinteistorekisterin selvyytta pitkd&n. Esimerkiksi tonttien loh-
komisten yhteydessa vanhojen rasitteiden kasittely vie paljon aikaa ja aiheuttaa ty6laita
arkistotutkimuksia. Noin kolmensadan kiinteiston monikymmensivuiset kiinteistorekiste-
riotteet eivat ole Kiinteistorekisterin selvyyden kannalta tarkoituksenmukaisia. Lahes
kaikkiin alueen kiinteist6ihin kohdistuu kolme vanhaa rasitetta: vesijohdon ja viemari-
johdon pitdmisrasite seka tierasite. Lahes kaikki PaivAkummun kiinteistot on merkitty
kiinteistorekisteriotteelle sekéd rasitetuiksi etta oikeutetuiksi naihin rasitteisiin. Tassa
tydssé kasitellaan vain tierasitteiden tarpeellisuutta asemakaava-alueella ja niiden pois-

tamisen edellytyksia.

3.2 Rasitteiden syntymisen historia Paivikummussa

Nykyinen Paivkumpu-niminen Vantaan kaupunginosa oli viela 1930-luvulla osa Hel-
singin maalaiskuntaa. Se sijaitsi vanhan Rekolan kylan laheisyydessa ja kuului Hana-
bolen kylaan. Kansanedustaja Martti Pihkala ja hanen veljensa Lauri "Tahko” Pihkala
ostivat Keravanjoen itdpuolelta llosjoki-nimisen, noin 68 hehtaarin kokoisen tilan vuosi-
na 1925-1926. Tasta tilasta muodostettiin vuonna 1938 rekisterdidyssa lohkomistoimi-
tuksessa 365 tilaa kasvavan esikaupunkialueen tarpeisiin (kuva 5). Aluetta alettiin ra-
kentaa vasta sotien jalkeen. Suurin osa tonteista saatiin myytya ja rakennettua vasta
1960- ja 70-luvuilla. [Litzen 1987: 63-65.]

Vanhan tavan mukaisesti kaikki alueen ulospééasytiet jatettiin tilojen yhteisiksi. Rasite-
oikeuksia ulospaasyteihin ei vield tuolloin perustettu, mutta muita kavely- ja polku-
tierasitteita perustettiin eri puolille Paivakumpua. Lohkomistoimituksessa toimituskartal-
le merkittiin vain yhteisiksi jatetyt viemari-, ulospaasytie-, vesitorni- ja vedenottoalueet.
Sen sijaan toimituspoytakirjassa annettiin erillisia, sanallisesti "pyykista pyykkiin” maa-
rattyja oikeuksia rakentaa muita kartalle merkitsemattomia polku- ja kavelyteitd (ku-
va 6). Naita tierasitteita ei myohemmin yksil6ity kiinteistorekisteriin erikseen omiksi tie-
rasitteiksi, vaan kaikki tieoikeudet, myds mydhemmin syntyneet paateihin kohdistuvat

tierasitteet, siséltyvat samaan tieoikeusmerkintaan.
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Osalle kavely- ja polkuteista merkittiin niiden kayttamiseen oikeutetut tilat, mutta suu-
rimpaan osaan ei. Naiden teiden ei erikseen mainittu olevan yhteisid, mutta niin voi-
daan tulkita, koska muut tiet jatettiin yhteisiksi poytéakirjan hieman epaselvalla mainin-

nalla "tilojen yhteisiksi on jatetty kaikki kartalle merkityt ja tarvittavat tiet”.
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Kuva 6. Lohkomisen toimituspdytékirjassa vuonna 1938 annettuja rasiteoikeuksia, joiden sijain-
tia ei merkitty toimituskartalle. [ARKKI 2013.]

3.3 Tierasitteiden syntyminen ojalaissa

Paaasiallisesti tassa tydssa tutkimuksen kohteena olevat ja paateihin kohdistuvat tie-
rasitteet syntyivat niin sanotussa ojalaissa eli laissa tilojen yhteisten teiden ja valtaojien
seké niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisind alueina (OjaL 983/1976). Laki
tuli voimaan 1.3.1977. Taman mydéta yhteiset tiet lakkasivat olemasta yhteisia, ja niihin
syntyi yhteisen tien osakkaille rasiteoikeus, mikéali tie oli lain voimaantullessa alkuperai-
sessa kaytossa. Tiealueet lakkasivat olemasta yhteisia suoraan lain nojalla, eiké erillis-
t& lakkauttamistoimitusta pidetty. Lakannut yhteinen alue siirtyi siihen rajoittuviin kiin-
teistGihin yleensa tiealueen keskiviivaa mydten. Ojalain my0ta rasiteoikeudet siis syn-
tyivat teihin. Lakanneita yhteisia alueita ei kuitenkaan liitetty heti lain voimaantullessa
viereisiin tiloihin eik& rasiteoikeuksia merkitty kiinteistorekisteriin. Vasta my&hemmin

merkint6ja on lisatty kiinteistorekisteriin ja alueet liitetty viereisiin kiinteistdihin (kuva 7).
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Yhteisiin teihin kohdistuvien rasitteiden perustaminen oli lahinn& rekisteritekninen toi-
menpide. Vanhan maarekisterin tietoja siirrettdessé uuteen ATK-jarjestelmaan ongel-
maksi muodostui muun muassa suuri maara yhteisiksi erotettuja tiealueita ja niiden
osakaskiinteistéja. Yhteisten tiealueiden erottaminen voitiin korvata tierasitteiden pe-
rustamisella. llman rasitteiden perustamista rekisteriin olisi pitdnyt merkita 500 000 —
1 000 000 tiealueisiin osallista maarekisteriyksikkéa. [Markkula 2005: 55.]

Rasiteoikeuksia lakanneisiin yhteisiin teihin ei kuitenkaan voida katsoa syntyneen tilan-
teessa, jossa rakennuskaavan tai asemakaavan mukaisten teiden kunnossapito on ol-
[ut lain voimaantullessa vuonna 1977 kunnan vastuulla. Talldin voidaan katsoa, etta tiet
olivat kunnan haltuunottamia ja etta tiet eivat olleet osakkaidensa kayttssa eika rasite-
oikeuksia olisi lainkaan syntynyt. Nain voidaan tulkita siita riippumatta, olivatko tiet kort-
telialueella vai kaavatiealueella. Kaavatiealueella olleen tien kayton voidaan katsoa pe-
rustuneen kaavaan ja kaupungin yllapitoon eika yhteisen tien osakkuuteen. [Haulos
2013]

<1997 oY \ \ \ A 1 / 2
Kuva 7. Yhteinen tiealue siirtyi viereisiin kiinteist6ihin keskiviivaperiaatteella. Punaiset viivat ovat
tonttien kiinteistorajoja ja katkoviivat tilojen rajoja. Mustat viivat ovat tonttijakorajoja: lohkottaes-
sa tilasta tontti se on muodostettava tonttijaon mukaisesti. [Vantaan kaupungin mittausosaston
aineisto 2014.]
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4 Tutkimusmenetelmaéat

Aluksi tarpeen oli tehda perusteelliset arkistotutkimukset rasitteiden sijainnin ja asian-
osaisten kiinteistdjen selvittamiseksi. Kulkuoikeuksia oli yhteisiksi jatettyjen teiden li-
séaksi annettu kavely- ja polkuteita varten. Naita ei ollut merkitty toimituskartalle, vaan
ne annettiin toimituspéytakirjassa sanallisesti kuvan 6 tavoin. Toimitusasiakirjojen avul-
la selvitettiin tierasitteiden sijainti piirtamalla rasitteiden sijainti kiinteistérekisterikartalle
kayttden apuna skannattua ja taustakartaksi asetettua toimituskarttaa (kuva 8). Nain
saatiin myos selville kohdat, joista rasitteet on poistettu aikaisemmin muiden toimitus-
ten yhteydessa; ndilta kohdilta Vantaan kaupungin toimesta kaupungin kiinteistékartalle
piirretyt rasiteviivat oli tontin lohkomisten yhteydesséa aikaisemmin poistettu. Kiinteisto-

rekisteriotteilta varmistettiin, ettd merkinnat oli myds nailta kiinteistdilta poistettu, koska

kiinteistorekisterikartan tiedoissa saattaa olla epatarkkuuksia.
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Kuva 8. Paateiden ulkopuolella sijaitsevia tierasitteita, jotka on piirretty MicroStation-ohjelmalla
kiinteistorekisterikartan paalle kayttden apuna taustakartaksi asetettua toimituskarttaa. Punai-
sella merkityiltd kohdilta rasitteet on poistettu tontin lohkomisten yhteydessa. [Vantaan kaupun-
gin mittausosaston aineisto 2014; ARKKI 2013.]
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Kiinteistorekisteriin ei ole kuitenkaan yksildity kavelytie- ja polkutierasitteita omiksi rasit-
teikseen, vaan kaikki rasitteet ovat saman merkinnén alla, koska tiet oli pad&asiassa tar-
koitettu yhteisiksi. Tasta syysta kaikki yhteisiin teihin osalliset tilat on merkitty seka oi-
keutetuiksi etta rasitetuiksi kiinteistorekisteriotteelle, vaikka rasitteet eivat kohdistu fyy-
sisesti kaikkien tilojen alueeseen. Samaan rasitemerkintaan kuuluu myds ojalaissa syn-

tynyt entisiin yhteisiin teihin kohdistuva tierasite.

Vaikka rasitteita joidenkin polku- tai kdvelyteiden osalta poistettaisiin, kiinteistérekiste-
riotteella tieoikeusmerkinnén alla olevat oikeutettujen ja rasitettujen kiinteistojen listat
eivat lyhene lainkaan, silla kaikkien kiinteistdjen oikeudet kohdistuvat viela jéljelle jaa-
viin rasitteisiin ja teihin. Ainoastaan fyysisesti rasitteen sijainnin ilmaisevat rasiteviivat
Vantaan kaupungin Kiinteistorekisterikartalla poistuisivat kiinteistdjen alueilta (kuva 9),
mutta muuten Kiinteistdjen maara kiinteistérekisteriotteilla ei vahenisi ja kiinteistorekis-
teri selkeytyisi. Kiinteistdrekisterin selvyyden kannalta olisi parempi, jos rasitteet olisi

merkitty omina merkintindan ja rasitetuiksi merkittyina vain todelliset rasitetut.
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Kuva 9. Vanhoja Vantaan kaupungin toimesta piirrettyja tierasitealueita Vantaan Paivakummus-
sa (vihred katkoviiva). [Vantaan kaupungin mittausosaston aineisto 2014.]
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Rasitteiden sijainnin méaarittdmisen ja kartalle piirtdmisen tarkoituksena oli selvittaa,
miltd osin nama kavely- ja polkutiet olivat viela kaytossa paateiden ulkopuolella. Kay-
toéssa olevien teiden osalta rasitteita ei luonnollisesti voitaisi poistaa. Niiden tarpeetto-
muus varmistettiin ilmakuvilta ja maastokaynnilla. Pidettdvassa toimituskokouksessa
asianosaiset voivat myds esittdd mielipiteensa teiden kayttamisesta ja tarpeellisuudes-
ta. Nama rasitteet voitiin todeta helpommin tarpeettomiksi, kun teita ei ollut enda ole-
massa. Sen sijaan samaan rasitemerkintd&n kuuluvien ja entisiin yhteisiin teihin koh-
distuvien rasitteiden tarpeettomuuden osoittaminen oli ongelmallisempaa. Naiden paa-
teiden osalta oli syyta varmistua, etté ojalaissa syntyneita rasiteoikeuksia ei kohdistu
asemakaavan katualueen ulkopuolelle tai tonttien sisaisiin kulkuyhteyksiin, jossa ne
voisivat olla viela tarpeellisia. Tama saatiin selville tutkimalla vanhaa toimituskarttaa ja

asemakaavakarttaa paallekkain.

Pidettavaa toimitusta ja siita tiedottamista varten kaikkien asianosaisten selvittdminen
oli myds ongelmallista kiinteistdjen suuren maaran takia. Lohkotuille tonteille on esi-
merkiksi saatettu siirtdd muodostajakiinteisttjen vanhoja rasitteita, joita ei ole erikseen
yksiloity lohkokiinteistdille. Tontin kiinteistorekisteriotteella on talldin merkinta "aikai-
semmin perustetut rasitteet kohdistuvat tahan kiinteistéon”. Tallaisia kiinteistoja ei nay
muiden, esimerkiksi tierasitteessa osallisina olevien kiinteistdjen kiinteistérekisteriot-
teella. Kiinteistéon kohdistuvat rasitteet selvidavat muodostajakiinteiston muodostamis-

toimituksen asiakirjoista.

Alueen jokaisen kiinteiston lapikayminen olisi ollut liian tydlasta, joten alueen kaikki
kiinteistdt valittin aluerajauksella MicroStation-ohjelmassa, josta osoitetiedot saatiin
poimittua. Muussa tapauksessa, jos kaikkien asianosaisten osoitteita ei pystyta selvit-
tamaan vaikeuksitta, on toimituksesta kuulutettava paikallisessa sanomalehdessa.
Yleensé ndin joudutaan aina tekem&an, kun lakannutta yhteista aluetta siséltyy esi-

merkiksi tontin lohkomisessa toimitusalueeseen.

Olennaista oli varmistaa, etté kaikille kiinteistdille kaavan katualueeseen siséltyvien tei-
den kautta on kulkuyhteys. Mikéli vanhoja ojalaissa syntyneita rasitteita kohdistuisi ka-
tualueen ulkopuolisiin teihin yksittaisten kiinteistojen osalta, niitd varten olisi tarkoituk-
senmukaisinta perustaa uudet rasitteet. Jos tarpeellisia kohtia viela esimerkiksi paatei-
den ulkopuolella olisi, ei koko tierasite olisi enaa tarkoituksenmukainen sailytettavaksi
vain muutaman Kiinteiston tai tienosan osalta, silla rasitettuina ja oikeutettuina ovat

kaupunginosan lahes kaikki kiinteistot — myos ne, joita oikeus ja rasite eivat varsinai-



18

sesti koske. Téllaisten teiden osalta olisi mahdollista perustaa uusi rasite, jossa asian-

osaisina olisivat vain ne yksittaiset kiinteistot, joiden aluetta rasite koskee.

Koska tiet ovat olleet kaytdssa jo 1960-luvulta l&htien, oli syyta tutkia myds vanhojen
lakien, kuten kaavoitusalueiden jakolain (KaavJL) ja rakennuslain saddokset muun
muassa rakennuskaavateiden kaytosta ja luovuttamisesta yleiseen liikenteeseen kaa-
va-alueella ja kunnan oikeudesta tiealueeseen. Vaikka lait on kumottu KML:la ja
MRL:lla vuosina 1995 ja 2000, niiden aikana syntyneella oikeudella voisi olla merkitysta

viela uusien lakien aikana, joissa samoja saadoksia ei enaa ole.
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5 Yksityistiet PaivAkummussa ja niiden lakkaaminen

Nykyinen maankaytto- ja rakennuslaki tuli voimaan 1.1.2000. T&ata edeltdneen raken-
nuslain aikaan olivat rakennuskaavat viela voimassa. Rakennuskaavat muuttuivat

MRL:n voimaantullessa asemakaavoiksi ja rakennuskaavatiet kaduiksi.

Paivakumpu on vanhaa omakotitaloaluetta, ja se on rakennettu 1960—70-luvuilla. P&i-
vakummun alueelle rakennuskaava tuli voimaan vuonna 1964, ja asemakaava korvasi
sen vuonna 1997. Tiet ovat l&ahes koko laajuudessaan vanhoja rakennuskaavateita ja
asemakaavan voimaantultua kuuluvat asemakaavan mukaiseen katualueeseen. Pai-
vakummun teiden kunnossapidosta aiemmin vastannut tiekunta lakkautettiin vuonna
2003. Kunnossapito siirtyi Vantaan kaupungin vastuulle kunnossapitosopimuksella jo

sitd ennen, vuonna 1995.

Vanhassa rakennuslaissa ja KaavJL:ssa ei ollut yksityiskohtaisia sddnnoksia raken-
nuskaavateiden kaytosta tai luovuttamisesta yleiseen liikenteeseen. Samanlaisia saan-
noksia ei mydskaan ollut kaavatien rakentamisesta ja kunnossapidosta kuin nykyisin
MRL:ssa. RakL 96 §:ssa ainoastaan mainitaan, etta "rakennuskaavan tulee osoittaa eri
tarkoituksiin aiottujen alueiden kuten rakennusmaan, yleiseen liikenteeseen kaytettavi-

en liikkennevaylien ja muiden yleisten alueiden sijainti ja rajat”.

Tiet voidaan siis katsoa yksityisteiksi ojalaista vuodesta 1977 lahtien, mutta myos ra-
kennuskaavateiksi vuodesta 1964 lahtien, jolloin kaava hyvéaksyttiin alueelle. Yleisessa
kayttssa teiden ei kuitenkaan voida katsoa olleen, silloin kun tiekunta on niitd hoitanut.
Tosin on tulkinnanvaraista, tekikd kaavan hyvaksyminen teista automaattisesti raken-
nuskaavateitd toisin kuin MRL:n aikana: katu on rakennettava katusuunnitelman mu-
kaisesti eli kaavan hyvaksyminen ei tee esimerkiksi yksityistiestd katua. Tiet on siita
huolimatta tulkittava rakennuskaavateiksi, koska tallaista sdadostéa ei ollut RakL:ssa ja

rakennuskaava oli alueella voimassa yli 30 vuotta, missa ajassa sen pitaisi toteutua.

Kun teiden kunnossapito siirtyi kunnossapitosopimuksella kaupungille vuonna 1995
ennen asemakaavan voimaantuloa, vaheni yksityisteiden merkitys, vaikka tiekuntaa ei
viela silloin lakkautettu. Taméan jalkeen voidaan teiden mahdollisesti katsoa olleen ra-
kennuskaavan tarkoittamia "yleiseen liikenteeseen kaytettavia liikkennevaylid”. Asema-
kaavan ja myohemmin MRL:n voimaantulon ei voi katsoa muuttaneen olosuhteita ja

tien kayttamista niin, etta kulkeminen teilla olisi muuttunut.
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5.1 Sovellettavat lait asemakaava-alueella

Yksityistielakia on sovellettava myds asemakaava-alueella. Rakennuskortteleiden alu-
eella sitd ei kuitenkaan sovelleta. Siella kulkuyhteys jarjestetadan KML 154.1,11 8:n mu-
kaisella rasitteella (kulkuyhteytta varten tarvittava alue asemakaava-alueella). Tallainen
rasite voidaan KML 156 §:n mukaisesti perustaa, mikali siitd osapuolten kesken sovi-
taan ja rasite on toiselle kiinteistolle tarpeellinen eika aiheuta rasitetun rekisteriyksikén
haltijalle huomattavaa haittaa. llman osapuolten sopimusta kulkuyhteysrasite voidaan
perustaa, mikali se on oikeutetulle kiinteistblle tarkea eikd aiheuta huomattavaa haittaa
rasitetulle kiinteistolle. Yksityistielakia ja maankaytt6- ja rakennuslakia on sovellettava
rinnakkain asemakaava-alueella niin, etta kaavan toteuttaminen ei vaikeudu esimerkik-
si yksityistien rakentamisella. [Markkula 2005: 42—-44; YksTL 7.2 §.]

5.2 Toimitusmenettely tarpeettomien tierasitteiden poistamisessa

Asemakaava-alueella poistettaessa vanhoja tieoikeuksia ensin on selvitettava, sovelle-
taanko poistamiseen kiinteistonmuodostamislakia vai yksityistielakia. Esimerkiksi Pai-
vakummussa lakanneita yhteisia teita on pidettava yksityistielain 1 §:n mukaisina yksi-
tyisteina eika kiinteistonmuodostuslain mukaisina rasiteteind, vaikka tiekunta on Paiva-
kummun alueella lakannut ja koska rasiteoikeus on syntynyt niihin OjaL:n mukaisesti
vuonna 1977 [Haulos 2013]. Siten tieoikeuksien poistamiseen voidaan soveltaa yksi-
tyistielain saannoksia. Yksityistieoikeuden poistaminen voi perustua myés KML:n pyka-
lin 159.3 ja 165.2, joiden perusteella toimituksessa asemakaava-alueella voidaan pois-

taa yksityistielain mukainen oikeus:

Toimituksen kohteena olevaa aluetta koskeva rasite tai yksityisista teisté annetun lain
mukainen oikeus, joka on tarpeeton, voidaan poistaa toimituksessa. [KML 159.3 §.]

Asemakaava-alueella suoritettavassa rasitetoimituksessa saadaan kasitella 156 §:n 3
momentissa tarkoitettu, yksityisisté teistd annetun lain mukaista oikeutta koskeva
asia vain, jos kysymys on tallaisen oikeuden siirtdmisestd, muuttamisesta tai poista-
misesta. [KML 165.2 8.]

Tieoikeuksiin liittyvat epaselvyydet on kasiteltdva lahtokohtaisesti yksityistietoimituk-
sessa, kun epéselvyys koskee ennestdan olevan tien asemaa, leveytta tai sitd, ettd on-
ko jollakin oikeus tiehen tai vastaava muuhun lakiin perustuva kayttboikeus tiehen
[YksTL 38.1,4 8]. Tarpeettomaksi kaynyt yksityistie voidaan lakkauttaa ja siten tierasit-

teet poistaa yksityistietoimituksessa.
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Myds rasitetoimituksessa tai kiinteistonmaaritystoimituksessa voidaan poistaa tarpeet-
tomia yksityistieoikeuksia KML 159.3 8:n perusteella. Rasitetoimituksen hakijana ei voi
kuitenkaan olla kunta, ellei kysymys ole kuntaa varten perustettavasta tai perustetusta
rasitteesta [KML 166 §] tai ellei kunta omista kiinteistda, johon rasite kohdistuu eli ole

itse asianosaisena.

Kiinteistbnmaaritystoimituksessa voidaan ratkaista rasitteisiin liittyvia epaselvyyksia.
Toimitus suoritetaan, kun on epaselvyys rekisteriyksikon ulottuvuudesta tai kiinteist6ja-
otuksesta. Tallaisessa toimituksessa ratkaistaan epaselvyys siitd, missa kiinteiston-
muodostamislain pykalien 154 tai 154 a mukainen rasite tai rasitteisiin rinnastettava
Kiinteisttoimitukseen verrattavassa toimituksessa perustettu kayttdoikeus tai rajoitus
sijaitsee, seka tarvittaessa ratkaistaan, minka Kiinteistojen haltijoilla on rasitteen kéayt-
tooikeus. Jos kiinteistonmaaritystoimituksen tarkoituksena on selvittda koko kiinteiston
ulottuvuus, voidaan tarkoituksenmukaisuusperustein ratkaista tieoikeuksiin liittyvat ky-
symykset samassa kiinteistonmaaritystoimituksessa kuin muutkin ratkaistavat kysy-
mykset. [TMK 2014.]

Kunta voi hakea toimitusta, jos epaselvyyden tai riidan ratkaiseminen on tarpeellinen
kaavan laatimista tai toteuttamista varten (KML 103.2 8). Kiinteistorekisterin pitdja voi
laittaa toimituksen vireille myds ilman hakemusta, jos toimituksella voidaan poistaa kiin-
teistorekisterissa tai kiinteistdjaotuksessa oleva puutteellisuus tai edistda kiinteistojao-
tuksen luotettavuutta ja selvyyttd (KML 283 8).

Kiinteistonmaaritystoimituksen yhteydessa voidaan poistaa KML 159.3 8:n mukaisesti
tarpeettomat rasitteet. Tama pykala ei liity erityisesti kiinteistonmaaritystoimitukseen,
vaan pykalan perusteella voidaan missé tahansa kiinteistotoimituksessa poistaa tar-
peettomia rasitteita. Pykala siis velvoittaa poistamaan tarpeettoman rasitteen kokonai-
suudessaan. Toimituskaytanténa on silti usein ollut, etta usean kiinteistdén alueelle koh-
distuva rasite poistetaan vain toimituksen kohteena olevalta alueelta, eikd muiden kiin-
teistdjen alueilta. TAma johtaa siihen, etta esimerkiksi tie- tai johtorasite muuttuu kayt-
tokelvottomaksi, kun se katkeaa lohkotun tontin kohdalta, mutta jaad muodollisesti voi-
maan ja rasittamaan muita kiinteistdja. Tarpeeton rasite pitaisi lakkauttaa kokonaan,
jos se voidaan poistaa yhden Kiinteiston alueelta. Poistamisella laajemmalta alueelta
on kuitenkin vaikutusta toimituksesta tiedottamiseen, joka saattaa lisdantya joissain ta-
pauksissa merkittavasti. Esimerkiksi lakanneen yhteisen alueen siséltyessa toimitus-

alueeseen on toimituksesta tiedotettava my6s lehtikuulutuksella.
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Edella mainittu rasitteen kdyminen kayttokelvottomaksi voidaan havaita esimerkiksi ku-
vasta 8 (s. 15), jossa polkutie on "katkennut patkiin”, eli rasitetta on muutamien kiinteis-
téjen alueelta poistettu, mutta muilta osin rasite on muodollisesti voimassa. Tieta ei voi

endd kayttaa sen alkuperaiseen tarkoitukseen.

Kunnan kannalta on hankalaa, etté se ei voi hakea rasitetoimitusta, kun tarkoituksena
on Kkiinteistorekisterin perusparantaminen tarpeettomien rasitteiden poistamisessa.
Kiinteistbnmaaritystoimitusta kunta sen sijaan voi hakea tassa tarkoituksessa. Tosin
kovin tarkoituksenmukaista ei ole, ettd kiinteistonmaaritystoimituksen menettelyn mu-
kaisesti ensin olisi selvitettdva tarpeettoman rasitteen sijainti ja sen kayttoon oikeutetut,
minka jalkeen rasite poistettaisiin toisen "yleispykalan” nojalla. Samaan lopputulokseen
kylla nainkin paastaan kuin rasitetoimituksessa, mutta tama ei ole kunnan nakdkulmas-
ta valttamatta kaikkein paras ja tehokkain toimintatapa, kun rasitteiden poistaminen
joudutaan "kiertamaan” kiinteistonmaaritystoimituksen kautta. Yksinkertaisempaa voisi
olla, jos olisi alueellisen tietoimituksen kaltainen rasitetoimitus, jossa kunnalla olisi pa-

remmat mahdollisuudet jarjestella tarpeettomia rasitteita.

5.3 Yksityisteiden lakkaaminen asemakaava-alueella

Asemakaava-alueella kulkuyhteydet on jarjestettdvd kaavan mukaisia katuja pitkin.
Usein kaava-alueilla olevat yksityiset tiet on osoitettu kaavassa kaduiksi rakennustek-
nisista syista. Yksityiset tiet lakkaavat yleensa silloin, kun ne korvataan kaavan mukai-
silla kaduilla. Kaavan toteuttaminen voi kuitenkin kestaa kauan, jolloin on tarpeen, etta
YksTL:n 8:n mukaiset sddnnokset tienpidosta ovat voimassa kaavan vahvistumisen ja
toteutumisen valisend aikana, jotta tiet eivat paase rappeutumaan. [Markkula 2005:
44.]

Yksityinen tie voi kdyda tarpeettomaksi myos muuttuneiden olosuhteiden vuoksi, esi-
merkiksi uuden yleisen tien rakentamisen johdosta. Asemakaavan mukaista tonttia ra-
sittava YksTL:n mukainen yksityistie voidaan lakkauttaa kaavan toteuttamista vaikeut-
tavana [Markkula 2005: 185]. Tallaista edellytysta tie- tai rasiteoikeuden katsomiseksi
tarpeettomaksi johtuen olosuhteiden muutoksesta kutsutaan oikeuskirjallisuudessa

permutaatioedellytykseksi.
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Jos tietd ei enda tarvita kiinteistda varten sen johdosta, etta kiinteistdlle on saatu muu
kulkuyhteys tai olosuhteissa muutoin on tapahtunut olennainen muutos, voi tieosakas
vaatia, ettd hanen kiinteistolleen kuuluva tieoikeus lakkautetaan ja hanet vapautetaan
tienpitovelvollisuudesta (YksTL 28.2 8). Yleisesti perusteiden yksityistien lakkauttami-
selle voidaan katsoa olevan olemassa, jos uutta tieoikeutta ei voitaisi tiehen perustaa

esimerkiksi muuttuneiden olosuhteiden takia.

Wirilander [1979: 720-721] ja Markkula [2005: 45] kuvaavat yksityisteiden ja YksTL:n
soveltamisen lakkaamisen asemakaava-alueella kolmivaiheiseksi tapahtumasarjaksi.
Tilannetta on tarkasteltu siita laht6kohdasta, ettd tiekuntaa ei ole lakkautettu ja se hoi-

taa teiden kunnossapitoa.

Ensimmaisena lakkaa osakkaiden tienpitovelvollisuus, jolloin velvollisuus siirtyy kunnal-
le katujen rakentamisvelvollisuuden alkaessa. Tassd vaiheessa tieosakkaiden tie-
oikeudet eivat vield lakkaa, vaan toisessa vaiheessa, jolloin kadun rakentamisen ja ka-
dunpitopdatoksen myoéta katu luovutetaan yleiseen liikenteeseen. Talléin myds
YksTL:n soveltaminen lakkaa seka katualueeseen sisaltyvan yksityisen tien alueen
osalta ettd myds sen yksityisen tienosan osalta, jonka katualue korvaa kulkuyhteytena.
Kolmatta vaihetta Wirilander kutsuu YksTL:n soveltamisen lakkaamisesta aiheutuviksi
jalkijarjestelyiksi. Naihin jarjestelyihin kuuluvat tiekunnan purkaminen, sen velkojen

maksu ja katuun kuulumattoman tiealueen hallinnan jarjestely.

Toisaalta katualue yleensa lohkotaan ennen kadun rakentamisen aloittamista. TallGin
myds katualueeseen kohdistuvat rasitteet raukeavat MRL 107 8§ mukaisesti ennen ka-
dun luovuttamista yleiseen kayttéon kadunpitopaatoksella. On kyseenalaista, onko tar-
vetta ja tarkoituksenmukaista en&dé lohkomisen jalkeen soveltaa yksityistielakia, kun
tieoikeudet on poistettu? Toisaalta katu voi myds olla rakennettu ja luovutettu yleiseen
kaytt6on ennen kuin se on lohkottu, jolloin tieoikeudet ovat kayneet merkityksettomiksi,
vaikka niitd ei ole poistettu tiealueella olevilta kiinteistdiltd. Vaikka tassa tilanteessa
kunta ei ole saanut myéhemmin lohkomistoimituksessa syntyvaa omistusoikeutta, on
kadun oltava otettu kunnan haltuun, jotta rakentaminen voidaan aloittaa. Tierasitteita ei
siis voisi vield tassa vaiheessa poistaa, vaikka YksTL:n soveltaminen lakkaa. Yleensa
katualueen lohkominen pyritaan kuitenkin tekemaan mahdollisimman pian kadun ra-

kentamisen jalkeen.



24

Edelld kuvatussa yksityisteiden lakkaamisessa Wirilander tarkasteli siis tilannetta, jossa
tiekunta on olemassa ja yksityiset tiet vield perustellusti tarpeellisia. Yksityiset tiet ovat
voineet kuitenkin kayda tarpeettomiksi jo ennen kadun rakentamista tiekunnan lakates-
sa. Tallainen tilanne on esimerkiksi Paivdakummussa, jossa tiekunta on lakkautettu ja
kunnossapito on kaupungin vastuulla. My6s rakentamisvelvollisuuden ja tienpitovelvol-

lisuuden voidaan katsoa siirtyneen kunnalle.

Haulos [2013] tulkitsee, etta kun tiet ovat asemakaavan katuverkkoa vastaavat ja kau-
pungin kunnossapidossa, voidaan ennestaan olevia yksityisia teitd pitda selvasti tar-
peettomina huolimatta siit4, ettéd katuja tai niitd vastaavia aiempia rakennuskaavateita
ei ole luovutettu virallisella kunnan paatoksellda yleiseen kayttdéon. Kun yksityisteiden
voidaan katsoa muuttuneen tarpeettomiksi, voidaan myos tieoikeuksien katsoa menet-
taneen tarkoitustaan. Myts YksTL:n 96 § viittaa tienkayton sallimiseen kaikille, kun
kunta vastaa kunnossapidosta, vaikka pykalaa ei voida valttamatta tahan tilanteeseen

ja rasitteiden poistamiseen varsinaisesti soveltaakaan:

Jos valtio tai kunta tdman tai muun lain perusteella avustaa tiekuntaa tai tieosak-
kaita yhteisesti tien kunnossapidossa, tien kayttamista muuhun kuin tieosakkai-
den hyvéksi tapahtuvaan liikenteeseen ei saa kieltéda sind ajanjaksona, jota avus-
tus koskee. Sama on voimassa tiestd, jonka kunnossapidosta kunta vastaa kus-
tannuksellaan. [YksTL 96 8.]

Myds Revon [1995: 244.] tulkinnan mukaan tienpitovelvollisuuden kunnalle siirtymisen
jalkeen kuka tahansa saa kulkea tieta pitkin, koska tienpitovelvollisuus puuttuu tieosak-
kailta, kun se on siirtynyt kunnalle. Tassa vaiheessa tieoikeus ei Revon mukaan kui-
tenkaan viela lakkaisi, silla yksityistie lakkaa vasta myohemmin luovutettaessa se ylei-
seen kayttoon kadunpitopaatokselld. Erityisesti asemakaava-alueella tatd ennen van-
hat yhteiset tiet, jotka on YksTL:n 1 8:n tarkoittamiksi yksityisiksi teiksi katsottava, voi-
daan kuitenkin katsoa tarpeettomiksi, jolloin myds voidaan arvioida tieoikeuksien tar-

peellisuutta ja yksityisteiden lakkauttamismahdollisuuksia uudelleen.

5.4 Suulliset sopimukset katualueen haltuunotosta

Vanhan rakennuslain aikana rakennuskaavateiden haltuunotot ovat saattaneet tapah-
tua pelkdn suullisen sopimuksen perusteella. Haltuunottosopimuksilta ei edellytetty
maaramuotoa. Uuden maankayttd- ja rakennuslain voimaan tullessa 1.1.2000 kunnan

RakL:n aikana haltuunottama katualue siirtyi suoraan lain nojalla kunnan omistukseen.
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Suullisista sopimuksista ja dokumenttien puutteesta johtuen usein on tulkinnanvaraista,
onko vanhoja rakennuskaavateitéd rakennuslain aikana haltuunotettu ja missa laajuu-
dessa. Hauloksen [2013] mukaan yleensa on syytd tulkita kaavatien alueen olevan
otettu kunnan haltuun kaavan osoittamassa laajuudessa, jos kaavatien paikalla on tie-
rakenne, kunta vastaa tien kunnossapidosta ja rakennuspaikkojen piha-alueen aidat
sijaitsevat korttelialueen rajalla. Ongelmallisia ovat tilanteet, joissa kaavaa on muutettu
tai joissa rakennuspaikat ovat kaavaa vanhempia. Tallbin kaavatiealueella voi sijaita
rakennuspaikkojen aitoja, pihakasvillisuutta tai rakennuksia. Téllaisessa tilanteessa
voidaan tulkita, ettd kaavatie on haltuunotettu vain naihin rakennelmiin tai kasvillisuu-
teen saakka. Esimerkiksi Paivakummussa suuri osa kaavan mukaisista teista saattaa
olla otettu rakennuskaavan aikana kunnan haltuun. Siten ne olisivat nykyisin myo6s
kunnan omistuksessa, vaikka kunta ei tiealueen kiinteistja virallisesti omistaisikaan.
Taman toteaminen on kuitenkin vaikeaa, kuten edella todettiin, koska haltuunottodo-
kumentteja ei ole. Haulos myds tulkitsee, ettd kun tien omistusoikeuden voidaan katsoa
olevan kunnalla ja se vastaa tienpidosta, voisivat edellytykset olla olemassa yksityistei-

den lakkauttamiselle. [Haulos 2013.]

Téallaisessa tilanteessa, jossa kunnalla olisi hallintaocikeus ja mahdollisesti myds omis-
tusoikeus tiehen, olisi tierasitteiden merkitys entistakin vahaisempi. Tiealueen ollessa
kunnan hallinnassa ei silla kulkemista voisi maanomistaja estaa. Vaikka tiealuetta ei
olisi haltuunotettu, vahintdankin kunnalla on oikeus ottaa katualue hallintaansa, jos sen

kaytdsta syntyy epaselvyyksia kiinteistonomistajien kesken.
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6 Pohdinta

Laissa on selvat saddokset yksityisten teiden lakkaamisesta asemakaava-alueella. Ta-
td ennen yksityistie voidaan kuitenkin katsoa tarpeettomaksi. Tulkinnanvaraista on,
voidaanko silloin myds tierasitteiden katsoa muuttuneen tarpeettomiksi ja edellytykset
olevan olemassa yksityisteiden lakkauttamiseksi. Paivdkummun olosuhteet asettavat
viela omat erityispiirteensd arvioitaessa rasitteiden poistamisen edellytyksia. Tilanne
olisi erilainen, jos tiekunta vield vastaisi tien kunnossapidosta, tienpitovelvollisuus ei

olisi siirtynyt kunnalle ja yksityistiet eivat olisi kaavan katualueen mukaisia.

Tienpitovelvollisuus ja tieoikeus liittyvat laheisesti toisiinsa. Tieoikeuteen kuuluu velvol-
lisuus tienpitamiseen. Jokainen, joka tietd kayttdd, on velvollinen myds osallistumaan
tienpitoon. Kun tienpitovelvollisuus on siirtynyt YksTL 3.3 §:n mukaisesti kiinteiston-
omistajilta kunnalle, voidaan myos tieoikeuden katsoa menettdneen merkitystaan ja
tarkoitustaan. Kun tienpitoon ei tarvitse osallistua ja tdma velvollisuus puuttuu tieosak-
kailta, ei myoskaan tieoikeus vastaa endé kokonaisuudessaan sen alkuperaistad maaéri-
telmada; osa sen sisalléstd on poistunut. Taman vuoksi myos sellainen asemakaavan
mukaisella katualueella oleva tie, joka on vield yksityiseksi tieksi YksTL 1 8§:n mukaan
katsottava ja jota ei ole kaduksi rakennettu ja josta kadunpitopaatdsta ei ole tehty, voi-
daan katsoa tarpeettomaksi. Revon [1995: 231; 244] mukaan téllainen tie voidaan kat-
soa vdliaikaiseksi liikennevaylaksi, ja sitd pitkin saa kuka tahansa kulkea, vaikka yksi-
tyistieta ei ole virallisesti lakkautettukaan YksTL 3.2 8:n ja MRL 86.3 8:n nojalla. Nain
ollen kiinteistorekisterissa olevien tieoikeusmerkintdjen tarpeellisuus on kyseenalainen,

jos kuka tahansa saa kulkea tieta pitkin.

Kadunpitopaatts, jonka yhteydessa katu luovutetaan yleiseen kayttéon, on yleensa
tehty vasta sitten, kun katu on rakennettu valmiiksi. Katualueeksi osoitetun yksityistien
lakkaaminen vasta kadunpitopaatoksellda YKsTL 3.2 8:n mukaisesti on todennékdisesti
perustunut siihen ajatukseen, etté teiden kunnossapidosta ei aiheutuisi ongelmia kaa-
van vahvistumisen ja kunnan rakentamisvelvollisuuden alkamisen tai katujen rakenta-
misen valisena aikana ja etté sille olisi jokin yksiselitteinen ajankohta. Toisaalta kadun-
pitopaatts rakennetun kadun osalta voidaan tehda — ja usein tehdaankin — yksityistie-
lain tarkoittaman tienpitovelvollisuuden eli MRL 86 8:n tarkoittaman kadunpitovelvolli-
suuden alkamisen jalkeen. Tallaisessa tilanteessa on kyseenalaista, mika kaytannon
merkitys talla paatoksella on kulkuoikeuksiin samalla kaavan mukaisella yksityistiella,

jos sama velvollisuus tien pitamiseen on alkanut jo paatosta aikaisemmin rakentamis-
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velvollisuuden alkaessa? Tien voisi siis katsoa olevan yleisessa kaytéssa jo silloin, kun
kadunpitovelvollisuus alkaa. Ainoastaan virallista paatésta siis ei ole tehty, mutta ka-
dunpidosta paattdminen vasta sen todellisen alkamisen jalkeen on ristiriidassa saman
pykalan ensimmaisen momentin kanssa (s. 21). Toisaalta MRL 86.3 8:ssd saatetaan
viitata lahinna kiinteisténomistajan kunnossa- ja puhtaanapitovelvollisuuksien alkami-
seen, eikd varsinaisesti kunnan kadunpitovelvollisuuteen, vaikka sanamuoto ei ole yk-

siselitteinen:

Kadun ja erédiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta annetussa
laissa tarkoitetut velvollisuudet alkavat, kun katu tai kadun osa tyydyttaa asema-
kaavan mukaisen toteutuneen maankayton tarpeen ja sita koskeva kunnan péa-
tos (kadunpitopaatds) on tehty. Samasta ajankohdasta katsotaan katu luovute-
tuksi yleiseen kayttoon. [MRL 86.3 §.]

Kyseisen pykdlan maininta "kun katu tai kadun osa tyydyttda asemakaavan mukaisen
toteutuneen maankaytdn tarpeen” on ymmarrettavissa niin, ettd katu on liikennoitavas-

sé kunnossa eli esimerkiksi paallystetty ja sita pitkin voidaan kulkea.

Tierasitteen poistamisesta aiheutuva haitta

Tienpitovelvollisuuden lakkaaminen ei valttamétta oikeuta koko tierasitteen poistoa,
vaikka se osittain tarpeettomaksi sitad tekeekin. Toisaalta voidaan tarkastella, millaisia

haittoja poistamisesta esimerkiksi Paivakummussa voisi aiheutua tieoikeuden haltijoille.

Yleisesti toisen maalla kulkemisesta voi tienpidosta vastaavalle yhdelle tai useammalle
kiinteistdnomistajalle aiheutua haittaa lisdantyvista tien kunnossapidon kustannuksista
tai erilaisina immissioina (poly, melu, tarind). Siksi tien kayttéa voidaan rajoittaa tie-
oikeuksilla, mika estaa ulkopuolisten kayttamasta tietd saannélliseen liikenteeseen. Jos
tieoikeuksia ei olisi olemassa ja kuka tahansa saisi kulkea tiella, edella mainitut haitat
voisivat lisdantya. Tallaisten haittojen ei voida katsoa lisdéntyvan Paivikummussa tie-
oikeuksien poistamisesta: Tierasitteiden poistaminen ei tulisi muuttamaan esimerkiksi
likennem&aria, kulkureitteja tai muita olosuhteita. Samoja teité tullaan kuitenkin tule-
vaisuudessa kayttdmaan katuina, joten kulkeminen tulee tapahtumaan samoja kulku-
vaylia pitkin. Myoskaan lapiajoliikenne ei voi lisdantya, silla alue sijaitsee muista kau-
punginosista erillddn ja tiet palvelevat vain alueen kiinteistojen liikennetta. Lisdksi min-
kaan muun saanndllisen liikenteen ei voida katsoa lisdantyvan alueella tieoikeuksien

poistamisen jalkeen, mista voisi aiheutua haittaa. Ennen kaikkea tienpito- ja kunnossa-
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pitovastuu on kaupungilla, joten k&ytdnndsséd minkaanlaista haittaa ei voi katsoa aiheu-

tuvan kiinteistbnomistajille tierasitteiden poistamisesta.

Kulkemisesta kaavan mukaisella lakanneella yhteisella tiealueella, joka on pitkdén toi-
minut yhteisend kulkuvaylana niin rakennuskaavan kuin asemakaavan aikana, ei voi
katsoa aiheutuvan huomattavaa haittaa tiealueella oleville ja viereisille Kiinteistdille. Eri
tilanne olisi, jos tie kohdistuisi rasittavana vain yhteen tai muutamaan tilaan, joiden lapi
tie kulkisi. Silloin kun tiet olivat viela yhteisia ennen rasitteiden voimaantuloa, ei liikku-
mista rajoitettu mitenk&an alueen sisélla tiettyihin teihin kiinteistokohtaisesti eikd myods
ojalain jalkeenkaan, kun rasitteet kohdistuivat koko tieverkostoon. Kulkureitit kiinteistdil-

le eivat siis tulisi muuttumaan, jos rasitteita ei olisi.

Asemakaavan saadessa lainvoiman yksityisen tien alueelle tiealueen kiinteistonomista-
jien on hyvaksyttava, etta tietd tullaan kayttamaan yleisena kulkuvaylana. Asemakaa-
vaan kiinteistbnomistaja on voinut vaikuttaa. Maanomistajan on luovutettava tiealue
kunnan haltuun, kun sité aletaan rakentaa ja sallittava kiinteistonsa alueella sijaitsevan
tien kayttd viimeistdan, kun katu luovutetaan yleiseen kayttéon. Tatakdan ennen kiin-
teistd ei kaytannodssa voisi estaa liikennetta tiealueella sijaitsevalla maallaan; kunta

voisi tallaisessa tapauksessa ottaa katualueen haltuunsa.

Periaatteellinen ongelma on silti olemassa, koska laki ei tunne kasitettd "kaavan mu-
kainen tie” ja oikeutusta silld kulkemiseen ilman rasitetta. Kaytanndssa kuitenkin on-
gelma on lahinna teoreettinen, kuten edelld todettiin. Silti lain mukaisesti sdanndlliseen
kulkemiseen toisen maalla tarvitaan aina tieoikeus, se voi perustua lohkottuun katualu-
eeseen, jolloin tieoikeudet raukeavat tai sitéd ennen kadunpitopaatdkseen, jolloin raken-
nettu katu luovutetaan yleiseen kayttéon. Yleiset tiet ja sopimustiet ovat oma lukunsa.
Tierasitteen poistamisesta ennen kadun lohkomista tai kadunpitopaatosta kiinteistoille
syntyisi sellainen oikeudeton tila, jolloin likkumiseen tiella ei olisi periaatteessa laillista
perustetta. Rasitteita ei voida siis pitda valttamatta taysin tarpeettomina, koska lain
mukaisia ja velvoittamia virallisia paattksia kadun lohkomisesta ja kadunpidosta ei ole
tehty.

Kadunpitovelvollisuuden alkaminen

Kunnan tien- eli kadunpitovelvollisuuden alkamista voidaan tarkastella tilanteessa, jos-

sa vanhat yksityistiet on osoitettu asemakaavassa kaduiksi. Eri tilanne kunnan kadun-
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pitovelvollisuuden alkamisessa voi olla alueella, jossa ei ennestdan kulje vanhoja teita.
Markkula [2005: 44] mainitsee, ettd asemakaavan vahvistumisen ja toteutumisen vali-
send aikana YksTL:n mukaisten sddnndsten tienpidosta on tarpeen olla voimassa, jotta
tiet eivat paase rappeutumaan. Todellisuudessa kunta tulee tienpitovelvolliseksi jo en-
nen katujen rakentamista — silloin kun se tulee rakentamisvelvolliseksi [YksTL 3.3 §].
On eri asia, milloin kunta alkaa toteuttaa tata velvollisuuttaan. Rakentamisvelvollisuu-

den alkaminen voi olla joissain tapauksissa tulkinnanvaraista.

Kadut on suunniteltava ja rakennettava niin, ettd ne kestavat periaatteessa rajoittamat-
toman maaran liikennetta. Yksityisteita ei sen sijaan ole rakennettu palvelemaan kuin
rajoitetun kayttajamaaran liikennetarpeita. Kun asemakaavan maankaytt6 toteutuu uu-
sien rakennettujen rakennuspaikkojen myoéta, lisaantyy luonnollisesti myos liikenne, mi-
td vanhat ja paallystamattomat yksityistiet eivat valttdmattd kesta. Myds onnettomuus-
riski voi lisdantya, kun mahdollisesti rakennettavia jalkakaytavia ei ole rakennettu ja ka-
tu on lilan kapea vilkkaampaan liikenteeseen. Tallgin voidaan katsoa, etta liikkennetarve
edellyttad liikennetta paremmin palvelevien katujen rakentamista MRL 86 8:n mukai-
sesti. Esimerkiksi Paivakummussa vanhat yksityistiet on osoitettu kaduiksi, ja maan-
kayton voidaan katsoa toteutuneen jo kymmenia vuosia sitten. Rakentamiskapasiteet-
tia tyhjien tonttien muodossa tai vapaan maa-alueen muodossa ei ole paljon jaljella, jol-
loin liikenne ei voi enda juurikaan lisdantya. Tiet ovat myds melko huonossa kunnossa,

jolloin ne eivat valttAmatta tyydyta liikennetarvetta taysin.

Kun kaava on hyvéksytty alueelle ja maankaytté suurimmalta osin toteutunut muiden
kuin katujen osalta, on kunnan aloitettava kadunpito, ellei se palvele vain yksittaista
kiinteistda. Oleellista siis rasitteiden merkityksellisyytta ja tarpeellisuutta arvioitaessa
on, milloin rakentamisvelvollisuuden voidaan katsoa alkaneen kaavan mukaisella yksi-
tyistien alueella, mistéd seuraa tienpitovelvollisuuden eli maankaytto- ja rakennuslain
tarkoittaman kadunpitovelvollisuuden alkaminen. Talléin kiinteistbnomistajalta velvolli-
suus tienpitdmiseen on poistunut ja myds tieoikeuden oleellinen sisaltd ja tarkoitus

poistunut. Silloin siis tien voidaan myos katsoa olevan yleisessa kaytossa.

Tontit ilman kulkuoikeutta asemakaava-alueella

Paivekummussa ja muuallakin Vantaan kaupungissa toimituskaytantona on, etta ton-
teille ei siirretd lohkomisissa vanhoja muodostajakiinteistéjen katualueeseen kohdistu-

via tieoikeusmerkintdja. Vanhoja tieoikeuksia ei ole siirretty muodostajatiloilta tonteille
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kiinteistorekisterin selvyyden ja kaytannon syiden vuoksi. Tierasitteita on yleisesti pidet-
ty tarpeettomina teiden ollessa asemakaavan mukaisia ja tonttien rajoittuessa katualu-
eeseen. Siirtaminen tonteille ja myohemmin niiden poistaminen kadun tullessa lohko-
tuksi olisi tyolastd, kun esimerkiksi Paivikummussa tieoikeuteen rasitetuiksi ja oikeute-
tuiksi on merkitty useita satoja kiinteistoja. Kiinteistorekisterin selkeyden kannalta ei oli-
si tarkoituksenmukaista jattaa kaytannossa tarpeettomia tieoikeusmerkintdja tonttien
kiinteistorekisteriotteille. [Pirinen 2014.] Tarkemmin kulkuoikeuksia tarkastellessa voi-
daan kuitenkin todeta tonttien olevan ilman laillista kulkuyhteytta teiden vield ollessa
lohkomattomia ja katujen rakentamattomia. Kovin merkittavana tallaisen oikeuden
puuttumista ei ole kuitenkaan nahty, ja tiettdvasti kulkuoikeuksista vanhoilla entisilla yh-

teisilla teilla ja kaupungissa yleensa ei ole syntynyt epaselvyyksia.

Maéaraaikainen tieoikeus tonteille kaavan toteutumiseen asti

YksTL:n 9b § sisaltdd sdanndksen madrdaikaisen tieoikeuden perustamisesta. Téllai-
nen mahdollisuus méaaraaikaisen kulkuoikeuden perustamisesta lisattiin lakiin vuonna
1997. KML:n 154.2 § sisaltdd muita rasitteita koskevan vastaavan sdannoksen. Mark-
kula [2005: 161] toteaa, etta méaédraaikaisen tieoikeuden perustaminen voi tulla aiheelli-
seksi silloin, kun kiinteistolle on jarjestettava tieyhteys, vaikka on tiedossa, etta kiinteis-
tolle tullaan rakentamaan yleinen tie tai katu l&hitulevaisuudessa. Pysyvan tieoikeuden
perustaminen olisi tarpeetonta. Maaraaikainen tieoikeuden paattyminen olisi kytketty
esimerkiksi kadun rakentamiseen ja sen luovuttamiseen yleiseen kayttoon [HE
227/1994 vp].

Tonteille voisi siis lohkomistoimituksissa perustaa maaraaikaiset tieoikeudet kadun loh-
komiseen tai kadun rakentamiseen asti, jos vanhoja rasitteita ei siirreta tonteille. Kay-
tanndssd madaraaikaisen tieoikeuden perustaminen esimerkiksi lakanneeseen yhtei-
seen tiehen olisi hankalaa, koska tiedottaminen lisdantyy huomattavasti. Myos tekni-
sesti rasitteen perustaminen tai siirtdminen tontille olisi erittdin tydlasta, silla kiinteisto-
maarat asemakaava-alueella ovat suuria — jo Paivikummun alueella niitd on satoja.
Jokaiselle kiinteistolle olisi erikseen maariteltava tiet ja niiden osat, joihin rasite kohdis-
tuisi, lahimmalle yleiseen kayttéon luovutetulle kadulle pédasemiseksi. Yksityiskohtai-
sesti olisi maarattava tiealueella sijaitsevat kiinteistdt "ulospaasyreitilla”, joihin tieoikeus
rasittavana kohdistuisi. Esimerkiksi kuvasta 10 voidaan havaita, etta lakanneella yhtei-
sella tiealueella sijaitsee useita kiinteistdja jo lyhyelldkin tienosalla. Paivikummussa

ojalaissa yhteisiin teihin syntynyt tieoikeus kohdistuu koko tieverkostoon. Maaraaikai-
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sen rasitteen perustamista kohdistuen koko tieverkostoon ei olisi tarkoituksenmukaista,

jos sita ei voitaisi tehda jollain yleismaininnalla.
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Kuva 10. Lakanneella yhteisella tiealueella sijaitsevia kiinteistdja Vantaan Paivakummussa
[Vantaan kaupungin mittausosaston aineisto 2014].

Yleisesti kulkemisen on katsottu olevan oikeutettua kaavan mukaisella tiella, ja aina ei
valttamatta ole edes selvaé, onko kaavan mukaista tietéa rakennettu kaupungissa ka-

duksi ja luovutettu yleiseen kayttéon vai ei.

Edella esitettyjen kaytannon nakokohtien vuoksi voisi laissa olla selvemmat saadokset
tieoikeuden lakkaamisesta jo tienpitovelvollisuuden poistuessa tieosakkailta, jolloin tie-
oikeus kaytanndssa jo menettda merkityksensa kaavan mukaisella katualueella ennen
yleiseen kayttoon luovuttamista ja katualueen lohkomista. Talla hetkella tieoikeuksia
olisi siirrettava tarpeettomiksi kayneilla yksityisteiden alueilla lohkomistoimituksissa ton-
teille laillisten kulkuoikeuksien sailyttamiseksi, ellei maaraaikaista rasitetta perusteta.
Merkintdjen siirtAminen ja mydhemmin niiden poistaminen tonteilta katujen tullessa ra-
kennetuiksi olisi hyvin tyolasta. Myds maaraaikaisen rasitteen perustamisessa, kuten
Markkula [2005: 157] mainitsee, sekd mythemmin poistamisessa, on rekisteriteknisesti

suuri tyd, ja senkaén ei voi katsoa olevan kiinteistorekisterin selvyyden kannalta kovin
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tarkoituksenmukainen, silloin kun sellainen koskisi asuinalueilla satoja kiinteistdja. To-
dennékoisesti merkintdja ei aina pystyttaisi poistamaan niiden kaydessa virallisesti ka-

dunpitopaatoksella tarpeettomiksi.

Jotta ei syntyisi tdllaista epaselvaa tilaa kulkuoikeuksien tarpeellisuudesta tienpitovel-
vollisuuden ja teiden virallisen lakkauttamisen véalisenéa aikana, voisi vanhoja lakannee-
seen yhteiseen alueeseen kohdistuvia tierasitteita saada poistaa jo aikaisemmin, kun

tiet ovat asemakaavan mukaisia. Tama antaisi paremmat edellytykset kiinteistorekiste-
rin selvyyden parantamiselle. Kaytdnnossa yksiselitteisen hetken maarittdminen voisi
kuitenkin olla vaikeaa, jolloin velvollisuus tienpitoon eli kadunpitoon alkaa. Joissain ta-

pauksissa se voi olla hyvinkin tulkinnanvaraista.

Riittaisi, jos laissa olisi maininta kulkemisen sallimisesta asemakaavan katualueen mu-
kaisilla teilld, joiden tienpidosta kunta on velvollinen vastaamaan. Téalla perusteella
vanhat tarpeettomiksi kdyneet tierasitteet voisi saada poistaa ilman raskasta tiedotus-
menettelyd esimerkiksi kiinteistorekisterin pitdjan paatoksellda. Tamanhetkinen lainsaa-
danto ei kuitenkaan anna tallaisia mahdollisuuksia tierasitteiden poistolle; asemakaava

ja sen voimaantulo ei luo kulkuoikeuksia teille ennen kuin kadut on rakennettu.

Nykyinen tilanne on joka tapauksessa ristiriitainen ja tulkinnanvarainen, koska osalla
kiinteistdista Paivakummussa on tieoikeus ja osalta se puuttuu — tekeekd se koko rasit-
teesta kayttokelvottoman? Vaikka tierasitteen voidaan katsoa muuttuneen osin tarpeet-
tomaksi, ei rasitteiden puuttumisen osalta kiinteistdista voida katsoa oikeuttavan mui-
den kiinteistojen kulkuoikeuksien poistamista. Painvastoin olisi jopa tarve perustaa uu-
det tieoikeudet tonteille, joilta se puuttuu. Kaytannéssa se ei kuitenkaan olisi mahdollis-
ta. Huolimatta siita, etta tierasitteiden poistamisen tavoitteena olisi yksinomaan kiinteis-
térekisterin perusparantaminen ja sen selkeyttdminen, ei sitd voida kuitenkaan tehda
kiinteistdn lain nojalla syntyneiden ja edelleen periaatteessa vield tarpeellisten oikeuk-

sien kustannuksella.
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7 Yhteenveto

Tyon tavoitteena oli tutkia, voiko kiinteistélla katsoa olevan laillinen kulkuoikeus ilman
tierasitetta yksityistieksi katsottavalla asemakaavan mukaisella lohkomattomalla katu-
alueella. Tiealue on vanhaa yhteista aluetta, johon on syntynyt rasiteoikeus osakasti-
loille vuonna 1977. Toimituskaytdnnéssa Vantaan kaupungissa tieoikeuksille ei ole
nahty kaytadnnon tarvetta muun muassa tonttien lohkomistoimituksissa. Olennaista oli
tutkia, voidaanko yksityistiet lakkauttaa ja luoko kaava kulkemisen oikeuttavan oikeus-
vaikutuksen jo ennen katualueen toteuttamista, jos riittdvat edellytykset tayttyvat ennen

sita.

Olennaista on olosuhteiden muuttuminen niin, etta yksityiset tiet voidaan katsoa tar-
peettomiksi ja tienpitovelvollisuuden siirtyneen pois tieosakkailta, kun kunnan kadunra-
kentamisvelvollisuus on alkanut. Tallaisessa tilanteessa voidaan tieoikeutta ja yksityis-
teita pitda kaytdnnossa tarpeettomina, kun tiet ovat lisaksi asemakaavan mukaisia. Ti-
lanteeseen liittyi myds oleellisesti kysymys siitd, voiko toisen maalla, erityisesti lakan-
neella yhteisella tiealueella kulkea pelkastaan kaavaan perustuen, vaikka sita ei olisi

otettu kunnan haltuun tai lohkottu?

Tyon tuloksena voidaan todeta, ettéd vaikka olosuhteet olisivat kaytdnndssa samat kuin
lain edellyttamassa tilanteessa, jossa yksityistiet lakkaavat, ei yksityisteiden ja tieoike-
uksien "ennenaikaiselle” lakkauttamiselle voida katsoa olevan edellytyksia ennen kuin
kunta saa omistusoikeuden katualueeseen. Kunta saa omistusoikeuden yleensa ylei-
sen alueen lohkomisessa tai kunta on voinut saada sen myds rakennuslain aikaisen
rakennuskaavatien haltuunoton seurauksena, kun MRL tuli voimaan 1.1.2000. Asema-
kaavan voimaantulo ei luo kulkuoikeuksia katualueeksi osoitetulla yksityistiella — vasta

sen toteuttaminen.

Asemakaava-alueilla kunnan tullessa tienpitovelvolliseksi vanhojen tierasitteiden ja yk-
sityisteiden merkitys vahenee. Kaavan toteuttaminen katujen osalta voi kestaa pitkaan,
ja voi olla mahdollista, ettd asemakaava ei valttdmatta koskaan toteudu sellaisenaan.
Nykyiset saadokset yksityisteiden ja tierasitteiden lakkaamisesta asemakaava-alueella
johtavat kiinteistorekisterin selvyyden kannalta epatarkoituksenmukaiseen tilanteeseen:
Talla hetkella tieoikeuksia olisi siirrettava tarpeettomiksi kayneilla yksityisteiden alueilla
lohkomistoimituksissa tonteille laillisten kulkuoikeuksien sailyttamiseksi, ellei maaraai-

kaista tieoikeutta perusteta tontin hyvaksi kadun rakentamiseen asti. Kiinteistolla on ol-
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tava laillinen kulkuoikeus toisen maalla, vaikka se olisi tiealuetta, perustuen joko tie-
oikeuteen, lohkottuun katualueeseen tai yleiseen kaytt66n luovutettuun katuun. Laissa
on selvat sdadokset yksityisteiden lakkaamisesta asemakaava-alueella, vaikka ne eivat
olisi aina tyydyttavid kunnan nakokulmasta tai kiinteistorekisterin selvyyden kannalta.
Téallaisessa tilanteessa, jolloin tieoikeus kaytanndssé jo menettdd merkityksensa ennen
yksityisteiden virallista lakkaamista, voisi laki mahdollistaa vanhojen tierasitteiden pois-
tamisen, kun kunta tulee tienpitovelvolliseksi teiden ollessa asemakaavan mukaisia.
Tama antaisi paremmat edellytykset kiinteistorekisterin perusparantamiselle ja helpot-
taisi kiinteistbtnmuodostusta. Oikeuden poistamisesta ei saisi aiheutua haittaa rasiteoi-
keuden haltijoille. Kun kulkeminen tulee tapahtumaan samoja kulkuvaylia pitkin ase-

makaavan toteutuessa, ei haittaa voi katsoa kaytanntssa syntyvan.
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