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Rasite- ja tieoikeuksia koskeva lainsaadantd on kehittynyt. Aluksi kiinteistbnomista-
jilla oli oikeuksien perustamista koskeva sopimusvapaus, josta on vaiheittain siirrytty
pelkastaan kiinteistotoimituksissa tapahtuvaan oikeuksien perustamiseen. Silti ny-
kyinen yksityistielaki tunnustaa vanhaan sopimukseen perustuvan tieoikeuden. Ta-
man opinnaytetyon tavoitteena olikin selvittédd, milloin ja milla edellytyksin vanha
tiesopimus on voinut olla yksityistielain mukaisen tieoikeuden syntyperusteena. Li-
saksi tavoitteena oli selvittda naiden sopimustieoikeuksien kiinteistotoimituksiin ja
kiinteistorekisteriin heijastamat vaikutukset. Jos vaikutukset aikaansaavat kehitta-
mistarpeita, oli niihin tarkoitus etsid vastaukset.

Tutkimustehtavan paapaino oli lainsaadannon kehityksen seka oikeuskirjallisuuden
tutkimisessa. Oikeuskirjallisuudesta todettiin, ettei tutkimustehtavan kaltaista koko-
naisuutta ole tahan mennessa tutkittu, vaikkakin sopimukseen perustuvia rasitteita
ja tieoikeuksia on jo tutkittu laajasti. Tutkimustehtavaan haettiin vastauksia myds
kirjoittajan omista kokemuksista seka kyselystd, joka tehtiin Maanmittauslaitoksen
toimitusinsindoreille. Liséksi huomioon otettiin niin Suomessa kuin kansainvalisesti
tehtyja selvityksia seka kannanottoja. Kehittdmistarpeisiin haettiin vastauksia Ruot-
sissa ja Suomessa jo olevasta rasitteita koskevasta lainsaadannosta.

Tutkimustehtavan lopputuloksena todettiin, ettéd varhaisista ajoista yksityistielain
voimaantuloon asti tehty tiesopimus on voinut olla yksityistielain mukaisen tieoikeu-
den syntyperusteena. Kuitenkin tdm&n sopimustieoikeuden syntymiselle ovat edelly-
tyksend tietyt tiesopimukseen kohdistuvat vaatimukset. Sopimustieoikeuteen liittyy
monenlaisia epaselvyyksid, jotka heijastuvat kiinteistotoimituksiin ongelmina. On-
gelmia poistavaa ohjeistusta ei ole lainkaan. Toisaalta sopimustieoikeudet ovat erit-
tain puutteellisesti merkittyja nykyiseen kiinteistoérekisteriin, silla vanhastaan niiden
rekisterointia koskevia saénnoksia on ollut niukasti. Siten sanotut tieoikeudet hei-
kentavat kiinteistorekisterin laatua. Kiinteistorekisterin laadun parantamiseksi on jo
laadittu toimintamalleja, joskaan ne eivat sopimustieoikeuksien osalta ole riittavia.

Nain ollen kiinteistotoimituksiin ja kiinteistorekisteriin kohdistuu kehittdmistarpeita.
Kiinteistétoimitusten ongelmien poistamiseksi kehitettiin ohjeistukset niin yksityistie-
toimituksia kuin lohkomisia ajatellen. Liséksi kehitettiin kaksi vaihtoehtoista lainsaa-
dantéon kohdistuvaa muutosehdotusta, joilla on tarkoitus poistaa kiinteistétoimitus-
ten ongelmia sek& parantaa kiinteistorekisterin laatua. Muutosehdotuksista toinen
lakkauttaa sopimustieoikeudet ja toinen korostaa nykyisia toimintamalleja.

Avainsanat karttatie, kiinteisto, kiinteistotoimitus, kiinteistorekisteri,
rasite, sopimus, tieoikeus
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the legal surveys. However, the present law of private roads allows the right of way
that is based on the old contract. The aim of this thesis was to find out how this
contractual right of way can be formed. Another aim was to find out what influences
the contractual right of way has to the legal surveys and to the cadastre. If the
influences cause development needs, the aim was to look for answers.

The research focused on the development of different laws as well as on the study
of legal literature. Today’s easement legislations of Finland and Sweden were also
studied. Attention was paid to the author's own and the National Land Survey’s land
surveyors’ experiences. In addition, different reports and statements that had been
done around the world were taken into account. During the research it was found
that the thesis objectives have not been studied so far. However, contractual rights
of way have already been extensively studied by the other researchers.

The result of the research was that the contractual right of way is possible if the
contract has been made before the law of private roads came into force. However,
the contractual right of way has certain claims that are directed to the contract. The
contractual right of way is linked to a variety of problems which are reflected to legal
surveys. There are no instructions that could remove the problems. On the other
hand, the contractual rights of way are very poorly marked in the current cadastre,
because historically there have been only few regulations of registration. Therefore,
the contractual rights of way impair the cadastre quality. There are already some
proposals to improve the cadastre quality but they are not sufficient enough.

Therefore, development needs are directed to the legal surveys and the cadastre.
Two instructions that eliminate problems of the legal surveys were developed. The
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ALKUSANAT

Yksityistielaki 107 8 mahdollistaa tieoikeuden syntymisen vanhan tiesopi-
muksen perusteella. Sanottua tieoikeutta kasitellaan yksityistietoimituksessa
harvoin ja tuolloin vastaan voi tulla ongelmia, joita ei tavallisesti tieoikeuksia
harkitessa tarvitse pohtia. Ongelmista huolimatta harkinta muodostuu usein
mielenkiintoiseksi tehtavaksi. Tuolloin toimitusinsinddrin tyé muuttuu kiinteis-
téjen tarkoituksenmukaista kayttamista harkitsevasta kaytannon tyontekijasta
historian lehtien havinaa kuuntelevaksi salapoliisiksi. Samalla harhautuu hel-
posti miettimaan, miksi nykypéivan tarpeisiin sekoitetaan yha vaikeammin
selvitettavat historian tapahtumat. Onhan kyse jo yli puoli vuosisataa van-

hoista asioista.

Edella kuvatulla tavoin on kaynyt ainakin taman opinnaytetyon tekijalle.
Opinnaytetydn aihe onkin valittu juuri vastaan tulleiden tapausten innoittama-
na. Opinnaytetyon tehtavaksi on muotoutunut tutkia, mita vaikutuksia sopi-
mukseen perustuvilla tieoikeuksilla on niin kiinteistdtoimituksiin kuin kiinteis-
torekisteriinkin. Kiinteistétoimitusten osalta tutkimus kohdistuu Maanmittaus-
laitoksen perustoimitusprosessin toimituksista yksityistietoimitukseen seka
lohkomiseen. Tutkimustulos on paadytty muotoilemaan siten, etta siita olisi
mahdollisimman suuri hy6ty niin kiinteistétoimitusten tekemiselle kuin kiinteis-
torekisterin laadulle. Taméan vuoksi nakisin mielellani tutkimustulosta sovellet-

tavan myo6s kaytantoon.

Opinnaytetyon aiheen valintaa auttoi Vantaan kargjaoikeuden maaoikeusin-
sin6ori Sakari Haulos, joka my6s ohjasi tyota. Hanen rautaiseen ammattitai-
toon ja laajaan tietAmykseen perustuvat mielipiteensa auttoivat niin tutkimus-
tehtavan rajaamisen kuin tyon asiasiséllon muokkaamisen osalta. Opinnayte-
tyon ohjaavana opettajana toimi Rovaniemen ammattikorkeakoululta yliopet-
taja Aune Rummukainen. Hdnen ammattitaitoiset mielipiteensa seka kannus-
tava palautteensa auttoivat tekemaan ty6ta myods sen vaikeina hetkina. Tasta

arvokkaasta avusta esitan molemmille parhaimmat kiitokseni.

Oulussa 26 paivana marraskuuta 2012

Tero Vayrynen
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1 JOHDANTO
1.1 Tutkimuksen taustaa

Jo muinaiset roomalaiset tunsivat kiinteistobnomistajan oikeuden kulkea toisen
kiinteiston alueella rasiteoikeuden turvin. Tuolloin rasitteet syntyivat ja lakka-
sivat padasiassa kiinteistonomistajien valisella vapaamuotoisella sopimuksel-
la. Kuitenkin lainsaadantd on noista ajoista muuttunut. Kulkuyhteytta palvele-
vat rasiteoikeudet ovat muuttuneet tieoikeuksiksi sekéa Kiinteistdjen valista
tieoikeutta koskeva sopimusvapaus on poistunut. Tasta huolimatta YkKsTL
tunnustaa 107 8:n mukaan tieoikeuden, joka perustuu varhaisista ajoista

YksTL:n voimaantuloon mennessa tehtyyn tiesopimukseen.

YKSTL ei méaarittele tarkoin naiden sopimukseen perustuvien tieoikeuksien
syntyperaa. Vanhemmassa lainsdadannossa on tieoikeutta koskevasta so-
pimusvapaudesta osittain sdaannoksia. Kuitenkin lakiin otetut sdannokset
koskevat |ahinn& tieoikeuden perustamista viranomaisessa. Vanha lainsaa-
danto on jattanyt paljon tulkintavaraisuutta tieoikeutta koskevien sopimusten
osalta. Niinpa oikeuskirjallisuudessa on ristiriitaa sopimuksesta tieoikeuden
syntyperusteena ennen YksTL:a voimassa olleen lainsdadannén ajalta. Risti-
riita ei koske niink&an sit&, milloin sopimus on tullut tehd&. Sen sijaan ristirii-
taa on siitéa, milla edellytyksin tiesopimus on voinut olla tieoikeuden syntype-
rusteena. Ristiriitaa selventavaa nykypaivan oikeuskaytantta tai ohjeistusta
ei ole. Lisdksi YksTL:n voimaantulosta kulunut puoli vuosisataa hamartaa

tehtyjen tiesopimusten todellista tarkoitusta.

YksTL 107 8:n mukaisia sopimukseen perustuvia tieoikeuksia (jaljempana
tydsséa sopimustieoikeus) kasitellaan kiinteistétoimituksissa, paaasiassa yksi-
tyistietoimituksissa. Epéselvyyksien ollessa edella kuvatun kaltaiset, on toimi-
tusharkinta usein vaikeaa ja siihen kuluu aikaa. Huolellisesta harkinnasta
riippumatta, ratkaisu voi useassa tapauksessa olla erheellinen. Nain kiinteis-
tobnomistajien oikeusturva saattaa olla uhattuna. Harkintaa ei helpota lain-
kaan se seikka, ettd selked ohjeistus ratkaisun perusteista seka kaytannon
menettelyohjeistus puuttuvat. Liséksi sopimustieoikeudet nayttaisivat usein
olevan tuntemattomia toimitusinsinddrien keskuudessa. Niinpd ennen

YksTL:a tehtyja tiesopimuksia ei useinkaan oteta toimituksissa huomioon.
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Kiinteistotoimitusten lisdksi sopimustieoikeuksilla on vaikutuksia myos kiin-
teistérekisteriin. Sanottuja tieoikeuksia ei ole voinut endd YksTL:n aikana
syntya mutta tuota ennen on mahdollisuus ollut olemassa vuosisatoja. Rasit-
teiden rekisterdintia koskevia saannoksia on ollut 1800-luvun lopulta asti mut-
ta sopimustieoikeuksien rekisterdintia koskevia sé&annoksia l0ytyy vasta
1900-luvun puolelle tultaessa. Naita saannoksia on niukasti, minka lisaksi
niitd on laiminlydéty. Taman vuoksi sopimustieoikeudet ovat myds 1900-
luvulla jadneet paaasiassa rekistereihin merkitsematta. Koska sopimustie-
oikeuksia ei ole merkitty kiinteistorekisterid edeltaneisiin rekistereihin, eivat
sanotut tieoikeudet ole merkittyind myodskaan nykyiseen Kkiinteistorekisteriin.
Nain ollen kiinteistérekisteri on sopimustieoikeuksien osalta erittéin puutteel-

linen.

1.2 Tutkimustehtavasta

Sopimustieoikeudet ovat tulkinnanvaraisia ja tieoikeuksilla on vaikutuksia niin
kiinteistotoimituksiin kuin kiinteistorekisteriin. Tyon tavoitteena onkin selvittaa
onko sopimustieoikeuksia voinut muodostua. Jos muodostuminen on ollut
mahdollista, selvitetddn myds milloin ja milla edellytyksin sopimus on voinut
olla tieoikeuden syntyperusteena. Tuon jalkeen selvitetaan, minkalaisia vai-
kutuksia sopimustieoikeuksilla on kiinteistotoimituksiin ja kiinteistorekisteriin
seka liittyyko selvitettyihin vaikutuksiin kehittamistarpeita. Lopuksi tyon tavoit-
teena on vastata mahdollisiin kehittdmistarpeisiin. Kehittdmisehdotuksissa
rakennetaan ohjeistus, kriteeristd seka toimintamallit, joiden tarkoituksena on
selkeyttdd sopimustieoikeuksien kiinteistotoimituskasittelyd ja helpottaa tie-
oikeuksia koskevaa harkintaa. Taman lisdksi tavoitteena on luoda lainmuu-
tosehdotukset, jotka tdhtaavat niin kiinteistotoimitusten toimitusmenettelyn
selkeyttamiseen kuin kiinteistorekisterin laadun parantamiseen. Yhtend na-
kokulmana kehittamisehdotuksissa on kiinteistbnomistajien oikeusturvan pa-

rantaminen.

Opinnaytetyon tavoitteista johtuen, tyon paapaino on ollut eri lakien kehityk-
sen seka oikeuskirjallisuuden tutkimisessa. Nykypaivan vaikutuksien ja tar-
peiden selvittdmiseksi on tehty kysely Maanmittauslaitoksen toimitusinsin6o-
reille ja hyddynnetty kirjoittajan omia kokemuksia. Liséksi on tarkasteltu niin

Suomessa kuin kansainvalisesti tehtyja selvityksia seka kannanottoja. Kehit-
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tamisehdotusten osalta on tarkasteltu, voiko Ruotsin rasitelainsaadantda so-
veltaa tutkimustehtavdan. Suomen rasitelainsdadanndn osalta soveltamis-

mahdollisuus on l6ytynyt ilman erillista tarkasteluakin.

Tybn edetessa on todettu, ettd oikeuskirjallisuudessa ja aiemmissa tutkimuk-
sissa sopimukseen perustuvia rasitteita ja tieoikeuksia on tutkittu laajasti.
Edella rajatun tutkimustehtavan kaltaista kokonaisuutta ei tahan mennessa
kuitenkaan ole kasitelty. Tehdyista tutkimuksista keskeisind tyon kannalta
ovat muun muassa vanhempi Veikko K. Noposen ja Kydsti Haatajan tuotanto
seka tuoreempi Veikko Hyvosen ja Juhani Wirilanderin tuotanto. Lisaksi vah-
vasti suuntaa antavia teoksia ovat YksTL:n ajalta olevat Matti Filpun diplomi-
tyd seka Markku Markkulan tuotanto, joissa on tultu lAhimmaksi tyon tutki-

mustehtavaa.

1.3 Rajauksia

Tybssa kasitellaan niin kiinteistoja, rasitteita kuin tieoikeuksia. Kasitteet ovat
tutkimustehtdvan kannalta laajoja. Rasitteita ovat KML:n mukaisten rasittei-
den liséksi muun muassa rakennusrasitteet. Tieoikeudella voidaan tarkoittaa
muun muassa YksTL:n mukaista tieoikeutta tai maantiehen eli entiseen ylei-
seen tiehen kohdistuvaa tieoikeutta. Kiinteistdihin kuuluvat muun muassa
tilat, tontit ja yleiset alueet, joista tilat voivat olla vailla maa- tai vesialuetta
olevia haamutiloja. Kiinteistdihin rinnastetaan saannodksissa muun muassa

maaraala tai kaivos. Nain ollen on tarpeen tehda tyolle rajauksia.

Tyon kasittely rajataan kiinteistdjen osalta koskemaan, lukuun ottamatta joi-
takin erillisia mainintoja, KRL 2.1 8:n ensimmaisen kohdan tilaa, jolla on maa-
aluetta. Rasitteiden osalta kasittely on yleiselld tasolla vain paaluvuissa kaksi
ja kolme, paapainon ollessa tuolloinkin kulkuyhteytta palvelevissa rasitteissa.
Tybn muissa osissa rasitteilla tarkoitetaan pelkéastdan kulkuyhteytta palvele-
via rasitteita. Muut kulkuyhteyttéa palvelevat oikeudet, kuten kalastuslain 22
8:n mukainen kalastusoikeuden haltijan kulkuoikeus kalavedelle, jatetaan
kasittelyn ulkopuolelle. Tieoikeuksien osalta tyd koskee vain NaapL 15 §:n,

tilustielain ja YksTL:n tarkoittamia tieoikeuksia.



2 TUTKIMUSTEHTAVAAN LITTYVIA KASITTEITA
2.1 Kiinteisto rekisteriyksikkona

Kiinteistorekisteri on yksi Suomen perusrekistereista ja kiinteistorekisterinpi-
tajid ovat maanmittaustoimistot seka kuntien kiinteistdinsindorit. Kiinteistore-
kisteri on osa KTJ:a yhdessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kanssa. KTJ ja-
kaantuu kiinteistorekisterin muodostamaan kiinteistdosaan seka lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin muodostamaan kirjaamisosan. (Maanmittauslaitos 2012a,
2.) Vastaavia jarjestelmia kuin KTJ tunnetaan myo6s kansainvalisesti. Rum-
mukainen (2010, 35) toteaa kansainvalisesti vastaavista jarjestelmista kaytet-
tavan kasitetté katasterijarjestelmé (cadastral system). FIG:n (1995, 14) mu-
kaan katasterijarjestelma kuvaa todellista, vallitsevaa kiinteistdjaotusta ja

olemassa olevia oikeuksia (Rummukainen 2010, 35).

Kiinteistorekisteri on vasta 1980-luvulla kaytt6onotettu nuori rekisteri. Sen
kayttoonotosta saateli KRL, joka tuli voimaan 1.7.1985 (KRL 1985). Kiinteis-
torekisterin edeltajia ovat olleet vuonna 1895 perustettu maarekisteri, jota
edelsi 1812 perustettu maakirjarekisteri seka sen edeltdja 1524 perustettu
maakirja. (Hyvonen 1998, 138-140, 153.) KRL 2 8:n mukaisesti kiinteistore-
kisteriin merkitaan kiinteistéind muun muassa tilat, tontit, yleiset alueet ja val-
tion metsdmaat. Lisdksi kiinteistorekisteriin merkitdédn muina rekisteriyksik-
kdind muun muassa yhteiset alueet. KRL 1 §:n mukaisesti kiinteistorekisteri

jakaantuu ominaisuus- ja sijaintitietoihin. (KRL 1985.)

Kiinteiston maaritelmé on kehittynyt jo varhain oikeuskirjallisuudessa, jossa
kiinteistd maariteltiin tavallisesti maanpinnan alueellisesti rajoitetuksi osaksi.
Sen sijaan kiinteiston lakisdateinen maaritelma on syntynyt vasta myoéhaan.
JL tunsi kiinteiston maaritelman luetellen 284 8:ssa ne itsendiset maanomis-
tuksen yksikot, jotka merkittiin kiinteistdina maarekisteriin. (Hyvonen 1998, 4—
5; Pietila 1966, 95; Zitting—Rautiala 1982, 22, 29.) Hyvonen (1998, 6) toteaa,
ettd kiinteiston ulottuvuuden maaritelma on otettu ensimmaista kertaa lain-
saadantoon KML 2.1 8:ssa (KML 1995), jonka mukaan

"Tassa laissa tarkoitetaan kiinteistolla sellaista itsenaistd maan-
omistuksen yksikkoa, joka kiinteistorekisterilain (392/85) nojalla
on merkittava kiinteisténa kiinteistorekisteriin, ja muulla rekiste-
riyksikdlla muuta sanotun lain nojalla kiinteistérekisteriin merkit-
tavaa erillistd yksikkda. Kiinteistd kasittéa siihen kuuluvan alu-
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een, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin se-
k& kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuu-
det (kiinteiston ulottuvuus).”

KML:n mé&aritelmé&n mukaisesti kiinteiston ulottuvuuteen kuuluvat alueen li-
saéksi muun muassa rasitteet, joihin on jaljempana ilmenevalla tavoin sisally-
tettdva myos tieoikeudet. Kiinteistoteknisesti ulottuvuus tulee esille kiinteisto-
rekisteristd ja sen perustana olevista asiakirjoista seka kartoista (Hyvonen
1998, 6). Kuitenkin MMM:n Kkiinteistorekisterille vuodeksi 2015 asettaman
vision mukaisesti, kiinteistorekisterin kiinteistotekniset tiedot ovat nykyisiin
vaatimuksiin verrattuna puutteellisia. Puutteellisuus on seurausta yli sadan
vuoden ajan rekisterien tietosisaltoon kohdistuneista erilaisista vaatimuksista,
saannoksista ja menettelyista. Puutteellisuudet koskevat muun muassa tie-
oikeuksia. (MMM 2005.)

Kiinteist6j& muodostetaan ja kiinteiston ulottuvuutta kasitelladn sekd merki-
taén kiinteistorekisteriin kiinteistétoimituksissa. Kiinteistétoimitus on uusi kasi-
te vanhoille asioille, silla ennen sita eroteltiin toisistaan JL:n aikaiset jakotoi-
mitukset tai AJ:n aikaiset maanjaot sekd muut maanmittaustoimitukset. Ny-
kyaan ei lainsdadanndssa erillistd jaottelua tunneta vaan kaikki kiinteistoa

koskevat toimitukset ovat kiinteistotoimituksia. (Hyvonen 1998, 28-31.)

Eri kiinteistotoimituslajeja ovat muun muassa yksityistietoimitus, lohkominen,
halkominen ja maantietoimitus. Yksityistietoimitus on tieoikeuksia kasitteleva
erikoistoimitus ja siten myods sopimustieoikeudet tulevat paaasiassa kasitel-
tavaksi yksityistietoimituksessa. Kuitenkin tieoikeuksia tulee késiteltavaksi
myo6s muissa kiinteistotoimituksissa. Entisia tieoikeuksia todetaan ja kohdis-
tetaan uusille kiinteist6ille muun muassa lohkomisessa ja halkomisessa. Tie-
oikeuksia jarjestelladn esimerkiksi maantietoimituksessa. Uusia tieoikeuksia
perustetaan muiden Kiinteistétoimitusten sivutoimituksina. (Maanmittauslaitos
2012a, 11, 13, 18-19; 2012c.) Yleisin kiinteistotoimituksista on lohkominen.
Maanmittauslaitoksen vuositilaston mukaan Suomessa tuli vuonna 2011 vi-
reille 14 637 lohkomista, kun kiinteistotoimituksia tuli kaikkiaan vireille 21 138
kappaletta. Yksityistietoimituksia tuli vireille vastaavana aikana 1648 kappa-
letta. (Maanmittauslaitos 2012b.)



2.2 Rasitteen maaritelma
2.2.1 Kiinteistorasite

Haatajan mukaan Kkiinteistonomistajan alueellinen omistusoikeus ulottuu
omistetun kiinteiston rajalle, mista alkaa toisen omistama kiinteist6. Kuitenkin
omistusolosuhteista johtuen Kkiinteistbnomistajan kayttdoikeuksia on tarve
ulottaa myds toisen omistaman Kiinteiston alueelle, mihin toisen kiinteiston
omistajan on alistuttava. (Haataja 1949, 331-332.) Kiinteistbnomistajan omis-
tusoikeuteen voidaankin kytkea Kkiinteiston kayttdoikeuksien laajentamisen
mahdollistavia oikeuksia (Hollo 1984, 19), jotka toisen omistaman kiinteistén

alueella jarjestetdén esimerkiksi kiinteistorasitteina (Haataja 1949, 332).

Noponen toteaakin, ettd kiinteistorasite on toisen kiinteiston asianmukaista
kayttamista varten (oikeutettu kiinteistd) ja kohdistuu toisen kiinteistoon (rasi-
tettu kiinteistd). Rasiteoikeutta on kaytettava kohtuullisuutta noudattaen. Ra-
siteoikeuden asettamissa rajoissa oikeutetun kiinteiston omistaja voi ryhtya
rasitetun kiinteiston alueella toimenpiteisiin, joihin h&an ei muutoin olisi oikeu-
tettu. Oikeutetun Kiinteiston omistaja voi myos kieltdd rasitetun kiinteiston
omistajaa toimenpiteista, joihin tdma muutoin olisi oikeutettu. Toisaalta rasite-
tun kiinteistdn omistaja ei saa estdaa oikeutetun kiinteiston omistajaa teke-
masta rasiteoikeuden mahdollistamia toimia. Rasitettua kiinteistdd ei myos-
kaan saa kayttaa vastoin rasiteoikeuden rajoituksia. Edellinen merkitsee oi-
keutetun ja rasitetun kiinteiston valista oikeussuhdetta. Jos oikeussuhdetta
loukataan, on loukatun kiinteiston omistajalla lakiin perustuva oikeus saattaa
loukkaaja vastuuseen. Rasiteoikeuden olemassaolo ei ole epaselvissa tilan-
teissa itsestddnselvyys, joten olemassaoloa vaittavan kiinteistbnomistajan on

tarvittaessa toteennaytettava vaitteensa. (Noponen 1932, 7-8, 10-12, 19.)

Edelliset Haatajan ja Noposen kannanotot edustavat kiinteistorasitetta kos-
kevaa vanhempaa kasityskantaa, joka patee kiinteistérasitteeseen edelleen.
Tosin nykyaikana pyritaan siihen, ettei kiinteistorasitteiden olemassaoloa olisi
tarpeen ryhtyd todistelemaan vaan niiden tulisi ilmetd kiinteistorekisterista
(Kokkonen ym. 2009, 2).

Nykylainsdddannossa on Kkiinteistérasite maaritelty KML:n valmistelutdissa
(HE 227/1994 vp.) seuraavasti:
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"Rasitteella tarkoitetaan sellaista kiinteistoon kohdistuvaa kaytto-
oikeutta, jolla pyritddn ensi sijassa edistamaan oikeutetun kiin-
teistdn tarkoituksenmukaista kayttoa ja joka on perustettu tai pe-
rustetaan kiinteistbnmuodostusta koskevan lainsd&adannon nojal-
la.”

Valmistelutdiden perusteella Hyvonen lausuu kiinteistorasitteen lyhyesti tar-
koittavan kiinteiston kayttoa tietyssa suhteessa. KML 2.1 8:n mukaan kiinteis-
torasite on osa kiinteiston ulottuvuutta, joten kiinteistorasitteet kuuluvat kiin-
teistoon. (Hyvonen 2001, 505-506.) KML (1995) 154, 154 a ja 155 §:n mu-
kaan rasite voidaan perustaa Kiinteistod, yleista aluetta seka kuntaa varten ja
Kiinteistorasite voi rasittaa kiinteistdd tai muuta rekisteriyksikkoa. Kiinteisto-
rasite voidaan siis perustaa muun rekisteriyksikon alueelle, muttei muun re-

kisteriyksikon (esimerkiksi yhteinen alue) hyvaksi (Hyvonen 2001, 559).

Kiinteistorasite ei ole henkilokohtainen oikeus (Haataja 1949, 332) vaan kiin-
teistorasite seuraa kiinteistod osana kiinteiston ulottuvuutta (Hyvonen 2001,
509). Tasta johtuen kiinteistod koskevat rasitteet on tarkoitettu pysyviksi ajal-
lisesti sekd uusia omistajia sitoviksi myds omistajanvaihdostilanteissa. Toi-
saalta poikkeuksiakin l6ytyy, silla vanhastaan on kiinteistorasitteita voitu pe-
rustaa maaraaikaisina. (Noponen 1932, 8; Wirilander 1979, 18.) Nykylain-
saadannossa KML (1995) 154.2 § mahdollistaa maaraaikaisen rasitteen pe-

rustamisen.

2.2.2 Henkilorasite

Noponen (1932, 13) selventda kiinteistorasitteen lisdksi olevan olemassa
myos pelkastaan henkildihin liittyvia henkilorasitteita, jotka ovat oikeutuksiin-
sa néahden Kkiinteistorasitteen kaltaisia mutta kiinteistoén kuulumattomia. Hy-
vonen (1970, 221) toteaakin, etteivat henkilorasitteet liity kiinteistérasitteen
tavoin oikeutetun kiinteiston omistusoikeuteen vaan tietyn henkilén tarpeisiin.
Taman vuoksi henkilorasitteet ovat sidottuja henkilon elinaikaan tai muutoin

rajoitettuun aikaan, Wirilander (1979, 19) taydentaa.

Wirilanderin mukaan henkilérasite palvelee oikeutetun kiinteistbn omistajan
tiettyd henkilokohtaista tarvetta, eika siirry oikeuttamaan kiinteiston uutta
omistajaa. Rasite ei mydskaan oikeuta entista omistajaa sen jalkeen kun Kkiin-

teistd on luovutettu edelleen, silla rasite on ollut kiinteiston kayttéa varten.
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(Wirilander 1979, 607.) Noponen (1932, 14) toteaakin, ettd henkilorasitteet

poistuvat kiinteistdltéd omistajanvaihdostilanteissa.

Nykylainsdadannossa henkilorasitteet tarkoittavat tietyn tyyppisia erityisia
oikeuksia. Niihin voidaan MK 14:1.1:n sisalt6a tulkiten lukea esimerkiksi
YKsSTL 21 §:n tarkoittamat henkildiden valille tehdyt tieta koskevat sopimuk-
set. MK 14:1.2:n mukaan erityisen oikeuden kirjaaminen on mahdollista, mi-
kali oikeus on méaaraaikainen ja nimenomaan henkilékohtainen. Pysyvaa ja

kiinteiston hyvaksi tarkoitettua oikeutta ei voi kirjata. (MK 1995.)

2.2.3 Tyyppipakkoperiaate

Suomen rasitelainsaadanté on kehittynyt siten, ettd se on ennen pitkdan
maaritellyt sallitut rasitetyypit. Wirilanderin mukaan rasitetyyppien maarittelyl-
l& on pyritty yksildim&aan rasitteiden kayttomahdollisuudet. Tarkoituksena on
ollut myds tehostaa rasitteiden valvontaa seka estaa epamaaraisten ja liiallis-
ta haittaa aiheuttavien Kiinteistérasitteiden syntyminen. (Wirilander 1979,
220, 300.)

Rasitteiden tyyppipakko tuli Suomen oikeuteen 1895, kun OsittA 10 8§ en-
simmaisen kerran rajoitti Kiinteistorasitteet tiettyihin tyyppeihin. Saanndksen
tarkoituksena oli, ettei muun tyyppisia kuin sddnnodksessa lueteltuja rasitteita
ole kiinteistétoimituksissa mahdollista perustaa. Koska OsittA 10 § oli en-
simmainen rasitetyypit luetteleva saannds, ennen vuotta 1895 kaikentyyppis-
ten kiinteistorasitteiden syntyminen oli mahdollista. (Noponen 1932, 26.) Sa-
ma periaate on ollut rasitetyypiston maarittelyn taustalla myéhemminkin, jos-

kin sallitut rasitetyypit ovat vaihdelleet eri aikoina (Hyvonen 2001, 554-555).

OsittA:n ja sen seuraajien rasitetyypistot koskivat vain kiinteistotoimituksessa
perustettavia rasitteita. Noponen (1932, 26, 55-56) onkin sitd mieltd, etta
varhaisemman lainsdddannon aikana kiinteistotoimitusten ulkopuolella on
voinut syntyd myos OsittA:ssa luetteloimattomia kiinteistorasitteita. Myo-
hemman lainsdadanndn ajasta Haataja ja Wirilander puolestaan ovat sita
mielta, ettei rasitetyyppejd maarittavassa saannostéssa ole kielletty tyypis-
t6on kuulumattoman rasitteen perustamista jonkin muun saanndstén nojalla,

joten ne ovat mahdollisia. Tosiasiallinen rasitetyypistd on siten rasitelainséaa-
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danndssa lueteltua laajempi. (Haataja 1949, 337-341, 343, 347; Wirilander
1979, 300-301.)

2.3 Tieoikeuden maaritelméa

Tieoikeus on kasitteena vanha mutta lain sananmuotona uudempi (Wiiala
1962, 40). Tieoikeus esiintyy lainsdddanndssa ensimmaisen kerran vasta
YksTL:n valmistelutdissa. YksTL:in otetulla uudella oikeustyypilla haluttiin
etaisyytta ja rajoja jakolainsaadannon rasitejarjestelmaén, ettei tuolloinen
yksityistielainsaadannon kokonaisuudistus kavisi hallitsemattomaksi tai pai-
suisi liikaa. Toisaalta oikeustieteen kannalta tAsmaéllisesti annettuun rasitteen
kasitteeseen ei haluttu liittdd siihen sopimattomia YKSTL 2 §:n tarkoittamia
oikeussuhteita. Liséksi pohjoismaiset oikeusjarjestelmét olivat jo aiemmin
omaksuneet yksityistieoikeudet ja niihin rakentuvan jarjestelman. Niinpa
YKsTL:in otettiin kasite tieoikeus. (Hyvonen 2001, 516-517.)

Kohdassa 2.2.1 selvennettiin Kiinteistérasitteen olevan KML 2.1 8:n perustel-
la osa kiinteiston ulottuvuutta. Silti s&dnnoksesséa ei mainita tieoikeutta kiin-
teiston ulottuvuuden osana (KML 1995). Kuitenkin KML:n valmistelutdissa
(HE 227/1994 vp.) kommentoidaan

"Rasiteoikeus kiinteiston ulottuvuutta maarittelevana kasitteena
tarkoittaakin varsinaisten rasitteiden lisaksi rasitteisiin verrattavia
oikeuksia. Varsinaisia rasitteita ovat taman lain nimenomaiseen
saanndkseen perustuvat rasitteet ja rasiteoikeuksia vastaavan-
laiset oikeudet, joista tyypillinen esimerkki on yksityistielaissa
tarkoitettu tieoikeus.”

Na&in ollen tieoikeus on rasitteen tavoin osa kiinteiston ulottuvuutta. Tieoikeus
on muutoinkin kiinteistérasitteen luontoinen oikeus (Airaksinen 1964, 824),
silla tieoikeus pitaa siséllaadn oikeuden toisen kiinteiston pysyvaan kayttami-
seen ja se on Kkiinteistorasitteen tapaan kiinteistokohtainen (Hyvonen 2001,
522). Liséksi YKSTL 9 b 8:n mukaisesti tieoikeus voidaan kiinteistorasitteen
tavoin perustaa maardaikaisena (YksTL 1962). YKsTL:n taustalla oleva HE
(36/1961 vp.) lausuukin

"Edella 8—-13 §:ssa tarkoitetut oikeudet olisivat rasitteen luontei-
sia pysyvia kayttooikeuksia, jotka ovat voimassa muun kiinteis-
t66n olevan oikeuden estamatta ——"
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Varsinainen tieoikeuden maaritelméa on lausuttu YKSTL 8 §:ssé&. Sen mukaan
tieoikeus on kiinteiston hyvaksi oleva pysyva oikeus kayttaa toisen kiinteiston
aluetta YksTL 5 8:n mukaisiin tietarkoituksiin. Tieoikeus voidaan kiinteiston
lisdksi perustaa YksTL 2.1 8:n mukaan myods maaraalan, yhteismetsan, kai-
voksen ja toisen maalla olevan pysyvéksi tarkoitetun rakennuksen tai laitok-
sen hyvaksi. YksTL 5.1 §:n mukaan tiehen kuuluu ajorata seka sen sailytta-
mista ja kayttdmista varten pysyvasti tarvittavat alueet, rakenteet ja laitteet.
Tien eri osista on tuotu esille esimerkkeja luettelona, joka ei kuitenkaan ole
tyhjentava. Edellisen lisaksi tieoikeus sisaltda YksTL 6 8:n mukaisesti oikeu-
den tien tekemiseen ja kunnossapitoon seka YksTL 17.1 ja 17.2 §:n mukai-
sesti oikeuden luonnon esteiden poistamiseen tiehen kuuluvalta alueelta.
Tieoikeus on YksTL 16.1 8:n mukaisesti voimassa kiinteistoon kohdistuvan
muun oikeuden estamatta. (YksTL 1962.)

Tieoikeus voidaan YKSTL 8 8§:n nojalla perustaa alueeseen, johon ei ennes-
taan kohdistu tieoikeutta. Kyseessa voi olla myds kiinteiston oma tie, eli tie-
oikeutta vailla oleva tie. Tuolloin tieoikeutta kutsutaan perustieoikeudeksi.
YksTL 9 8:n nojalla puolestaan perustetaan tieoikeus alueeseen, johon jo
kohdistuu vahintaan yksi ennestaan oleva tieoikeus. Tuolloin puhutaan lisa-
tieoikeudesta. YksTL 10 8:n mukaan myo6s elinkeinonharjoittaja voi saada
listieoikeuden kaltaisen tienkayttboikeuden, muttei kuitenkaan perustieoike-
utta. (Hyvonen 2001, 526; YksTL 1962.)

Tieoikeus perustetaan tyydyttdmaan rajoitetun kayttajakunnan liikennetarpei-
ta, mista johtuen tieoikeus ei voi olla yleista liikennetta varten. Kuitenkin yksi-
tyistiella voi olla huomattavaa yleista liikenteellista merkitystd. (Repo 1995,
31.) YksSTL ei aseta tielle erillisia tunnusmerkkeja (Airaksinen 1964, 827),
joskin YKsSTL 5.2 §:n mukaisesti yksityinen tie voi olla muun muassa polkutie,

metsatie tai ainoastaan talvisaikaan kaytettava tie (YksTL 1962).

2.4 Yksityistielain 107 8:n tarkoittama tieoikeus

YksTL 107 § lausuu YksTL:n suhteesta niihin tieoikeuden syntyperusteisiin,
jotka ovat olleet voimassa ennen YksTL:a. Saannoksen taustalla olevassa
HE:ssa (36/1961 vp.) on perusteltu YksTL 107 §:n kahta ensimmaista mo-

menttia seuraavasti:
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"Lakiehdotuksessa on edellytetty, ettd pysyva oikeus tiehen ai-
kaisemmin on voinut syntya, ei ainoastaan viranomaisen paatok-
selld, vaan myos sopimusteitse (107 8§ 1 mom.). Koska ehdote-
tun lain mukaan tieoikeuden perustaminen on mahdollista vain
viranomaisen suoritettavassa toimituksessa, ei lain voimaantul-
tua pysyvaa oikeutta tiehen voida sopimuksella en&dé saada. — —
Kumottavaksi ehdotettavien tilusteistd annetun lain ja eraista
naapuruussuhteista annetun lain 15 8:n nojalla perustettuihin
teihin olisi sovellettava saadettavan lain sdannoksia, kuitenkin
huomioon ottaen ehdotuksen 107 §:n 2 momentin s&&nnds, min-
k& mukaan saadettavan lain voimaantulo ei aiheuttaisi muutosta
aikaisemmin syntyneisiin oikeussuhteisiin.”

Sanottujen lainvalmistelutdiden perusteella astui vuoden 1963 alusta voi-

maan YKSTL. HE:ssa lausutun perusteella saadettiin YksTL 107 §:n kaksi

ensimmaistd momenttia (YksTL 1962) seuraavasti:

"Tata lakia on sovellettava 105 ja 106 §:ssa tarkoitettujen teiden
lisdksi tilusteista 3 pdaivand toukokuuta 1927 annetun lain
(167/27) nojalla tielautakunnan paatoksella perustettuihin seka
muihin sellaisiin tdmé&n lain voimaan tullessa oleviin yksityisiin
teihin, joihin jollakin ennestaan sopimuksen nojalla tai muulla pe-
rusteella on pysyva kayttboikeus tai joihin on taman lain mukai-
sesti saatu 8 §:ssa tarkoitettu tieoikeus. Jollei kellaén ole tiehen
tallaista kayttdoikeutta, sovelletaan tiehen vain tamén lain 11 lu-
vun saannoksia.

Taman lain voimaantulosta ei aiheudu muutosta sitd ennen
syntyneeseen tieta koskevan oikeuden tai velvollisuuden kasitta-
vaan oikeussuhteeseen.”

YksTL 107 8:n ja sen valmistelutdiden perusteella voi todeta saannoksen
tarkoittamat tieoikeuden syntytavat. Ensiksikin HE lausuu ennen YksTL:n
voimaantuloa tehdyn viranomaisen paatoksen tieoikeuden syntyperusteena.
YksTL 107.1 § tarkentaa viranomaisen paatokseksi tilustielain nojalla tehdyn
tielautakunnan paatoksen. Lisaksi sddnnos lausuu tieoikeuden syntymisesta
muulla perusteella, jolla tarkoitettaneen esimerkiksi tuomioistuimen paatosta.
Toiseksi niin HE kuin YksTL 107.1 § lausuvat ennen YksTL:n voimaantuloa
tehdyn sopimuksen tieoikeuden syntyperusteeksi. Sopimusta ei yksil6ida tar-
kemmin, joten tieoikeuden syntyperusteena voi olla niin tilustielain aikainen
kuin aiemminkin tehty sopimus. Kolmanneksi tieoikeus syntyy ennen YksTL:n
voimaantuloa olleisiin teihin, joihin YksTL:n voimassa ollessa perustetaan

sanotun lain 8 8:n tarkoittama tieoikeus.



14

Jaljlempéana tyossa keskitytdan edella selostetun toisen ryhman tieoikeuksiin,
eli sopimustieoikeuksiin. Sopimustieoikeus on voinut syntya tiettyjen edelly-
tysten tayttyessa. Nimittdin sopimuksentekohetkelld voimassa olleen lain-
saadannon on tullut mahdollistaa kiinteistonomistajien tekemé sopimus tie-
oikeuden syntyperusteeksi ja tiesopimuksen on tullut tayttaa tuolloisten
saannosten asettamat edellytykset. Lisaksi tiesopimuksen on tullut olla pysy-
vaksi tarkoitettu YksTL 107.1 8:n lausuman mukaisesti. Naiden edellytysten
tayttyesséd on YksTL:n voimaantulohetkella syntynyt YksTL:n mukainen tie-
oikeus, joka on Kkiinteistdja pysyvasti sitovana voimassa kiinteistoon kohdis-

tuvan muun oikeuden estamatta.

2.5 Karttatie

Karttatie kasitetta kaytetd&n usein kansan keskuudessa (Markkula 2005, 37).
Nimittain yleisesti on vallalla kasitys, ettd teitd koskevilla karttamerkinngilla
olisi merkitysta tieoikeuden suhteen. Erityisesti ollaan sitd mielta, etta kartalla
nakyva tie on aina yhteisluontoinen. Wiiala selvittd& taman johtuvan siita, etta
iIsojaossa ja osin myohemminkin kaikki kartalle merkityt tiet jatettiin poytakir-

jamerkinnalla joko yhteisiksi tai rasitteen alaiseksi. (Wiiala 1962, 44.)

Karttatie kasitetta ei kuitenkaan ole maaritelty laissa, eika karttatie sinallaan
todista tieoikeuden olemassaolosta. Karttatie voi olla esimerkiksi vain perus-
karttaan merkitty tie tai kulku-ura. (Holma 1991, 409-410.) Siten tien esiinty-
minen nykyisella kartalla ei sellaisenaan merkitse tieoikeutta (Wiiala 1962,
44). Karttatien osalta voi olla kyse esimerkiksi kiinteiston omasta tiesta
(Markkula 2005, 38), eli tiesta jota kiinteistbnomistaja tai haltija itse kayttaa,
ilman etta tiessa olisi tieoikeuksia (Filppu 1983, 3). Mikali karttatiehen kohdis-
tuvien tieoikeuksien osalta on epaselvyytta, voi asian ratkaista yksityistietoi-
mituksessa (Markkula 2005, 37-38). Karttatie kasitteeseen palataan jaljem-

pana kohdassa 5.1.4.
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3 LAINSAADANNON KEHITYS
3.1 Rasitelainsdadanto
3.1.1 Sopimusvapauden aika

Suomen rasiteoikeuksia koskevan lainsaadannon perusteet saavat juurensa
jo roomalaisesta ja germaanisesta oikeudesta (Noponen 1949, 223). Varsi-
naiset rasiteoikeuden alkuvaiheet liittyvat kuitenkin Ruotsin vallan aikaan
Suomessa (Wirilander 1979, 193, 200).

Roomalaisessa oikeudessa rasiteoikeudet esiintyivat muun muassa kulke-
mista palvelevina rasitteina. Tuolloin tunnettiin esimerkiksi valttamattomia
kiinteistokohtaista kulkemista palvelevia rasitteita, jotka sijaitsivat lahinna
maaseudulla. Rasitteet perustuivat vapaaehtoisiin  sopimuksiin. (Markkula
2005, 21-22.) Roomalaisessa oikeudessa oli my6s niin sanottuja pakkoteita,
jotka koskivat lahinna viranomaisen paatokseen perustuvia hautateitd, el
teitd joita pitkin kuljettiin haudalle. Tie oli tuolloin maarattava sopivaan paik-
kaan, eika tiesta saanut aiheutua suurempaa menetysta. Myohemmin hauta-
tietd koskeva saannosto laajennettiin koskemaan myds muita tapauksia, jois-
sa kiinteistoltd puuttui tarpeellinen kulkuyhteys yleiseen tiehen. (Noponen
1949, 224.)

Vanha germaaninen oikeus tunsi rasitteista esimerkiksi useita tie-, kauttakul-
ku- ja lapiajo-oikeuksia, joita kiinteistbnomistajan oli sallittava toisen kiinteis-
ton hyvéaksi (Noponen 1949, 223). Kuitenkaan edella mainittuja oikeuksia ei
pidetty rasitteina vaan oikeuksien katsottiin kuuluvan lahinna kiinteistdjen
omistukseen. Esimerkiksi oikeus tehda tie naapurikiinteiston kautta johtui
suoraan laista. Oikeus vaoitiin tarvittaessa vahvistaa tuomioistuimen paatok-
sella. Nain ollen tarvetta erillisille kulkuyhteytta palveleville rasitteille ei juuri
ollut. (Markkula 2005, 22, 29.)

Suomea koskien rasiteoikeus esiintyi ensimmaisia kertoja Ruotsin vallan ai-
kana Ruotsin alueen lainsaddannossa ja oikeuskaytdnndssa 1600-luvulla.
Tuolloin rasitteet koskivat lahinn&a rakennusrasitteita kaupungeissa ja rasite-
oikeuden kasite esiintyi nimenomaan kaupunkien rakentamista koskevassa
oikeuskaytanndssa. Rasite voitiin perustaa niin sopimuksella kuin tuomiois-

tuimen paatoksella. Myds Suomen alueella rasiteoikeuden kasite oli tunnettu
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mutta sitd ei juuri oikeuskaytanndssa kaytetty. (Noponen 1932, 11; Wirilander
1979, 193, 200-203.)

Sen sijaan maaseudulla rasiteoikeuden kasite oli tuntematon. Esimerkiksi
kulkuyhteyttd palvelevien rasitteiden perustamiselle ei juuri ollut tarvetta,
koska kiinteistdjen keskinaiset lapikulkuoikeudet sallittin molemminpuolisina.
(Noponen 1932, 11; 1949, 226.) Kuitenkin ennen pitkaan syntyi tarvetta kul-
kuyhteyksia koskevan rasitesdaannoston kehittymiseen, joten 1600-luvulta
l&htien alkoi esiintya myos kiinteistdjen valisia tierasitteita. Yleensa tierasit-
teet syntyivat joko sopimuksen tai ylimuistoisen nautinnan perusteella mutta
my0Os tuomioistuimen paatdkseen perustuvat pakkorasitteet olivat olemassa.
(Markkula 2005, 22-23.)

Rasiteoikeuksiin otettiin 1700-luvun lainsdadanndssa kantaa vuoden 1734
yleisessa laissa. Haataja (1949, 334) ja Noponen (1932, 11) ovat sitd mielta,
ettd yleisen lain saannokset rasiteoikeuksien osalta olivat niukkoja mutta riit-
tavia osoittamaan, etta laki tunsi rasiteoikeudet. Wirilander puolestaan tulkit-
see yleisen lain saannokset siten, ettei yleiseen lakiin siséltynyt suoranaisia
saannoksia rasitteiden perustamisesta, vaikka ne esiintyivat lain valmistelu-
tdissa. Sen sijaan laissa rasitteiden perustaminen sivuutettiin toisenlaisin jar-
jestelyin. Esimerkiksi teiden edellytettiin kulkevan kiinteistjen sijaan jakamat-
tomien maiden alueilla. Oli my6s tapauksia, joissa kiinteiston alueelle, lahin-
na viljelyksille, oli pakko kulkea toisen kiinteiston kautta. Muodostuneeseen
tilanteeseen oli sdannokset, joiden mukaan viljelystyot suoritettiin kylassa
samanaikaisesti. Nain kulku toisten tiluksilla ei vahingoittanut kasvussa olevia
viljelmia. (Wirilander 1979, 194-195.)

Markkula tekee yhteenvedon vuoden 1734 yleisen lain saannoksistd. Tama
sopii edelliseen osittaiseen ristiriitaan vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa.
Yleisen lain sd&nndkset nimittdin mahdollistivat rasitteiden perustamisen
mutta saannokset eivét tunteneet rasitteita kasitteend. Esimerkiksi OK 25:17
lausui maahan kohdistuvasta haitasta ja rasituksesta, joka aiheutui muun
muassa tiesta ja karjanajosta. Lainkohtaa voidaan Markkulan mukaan pitaa
saannodksend, jonka nojalla oli mahdollista perustaa kulkuyhteytta palveleva
rasite. (Markkula 2005, 24-25.)
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Wirilanderin (1979, 204) mukaan vuoden 1734 yleisen lain mukainen suhtau-
tuminen rasitteiden perustamiseen jatkui aina vuoden 1895 OsittA:en asti.
Calonius piti siviillioikeuden luentojaan juuri Wirilanderin tarkoittamana aika-
kautena. Luennoissaan Calonius opetti rasitteiden syntyneen ja lakanneen
muun muassa kiinteistonomistajien valisella sopimuksella. (Linkomies 1946,
379, 382.) Nain ollen aikakautta ennen OsittA:ta voidaankin pitaa rasiteoike-

uksia koskevan sopimusvapauden aikana.

3.1.2 Isojakolainsdadannon aika

Isojakotoiminta alkoi Ruotsi-Suomessa vuonna 1749, jolloin annettiin ensim-
mainen isojakoa koskeva asetus. Suomea koskeva isojakoasetus annettiin
vuonna 1775. (Markkula 2005, 24.) Isojakosddnnostoissa tai muussa maan-
mittauslainsdéddanndssa ei tunnettu lainkaan rasitteiden perustamista, kun-
nes vuonna 1895 OsittA astui voimaan (Wirilander 1979, 204).

Sen sijaan isojakosaannostoissa lahdettiin siitd, etta kiinteistdjen valiset tar-
peet tyydytettiin ennen kaikkea jattdamalla alueita jako-osakkaiden yhteisiksi
(Wirilander 1979, 204). Markkulan (2005, 25-26) mukaan myds vuonna 1848
annetun MO 49 8:n tarkoituksena oli, ettd tiet erotettiin paaltapain yhteisiin

tarpeisiin seuraavasti (MO 1848):

” — — ovat tonttikujat, tiet ja tarvittavat valtaojat maarattavat, niin
kuin Yleinen Laki Rakennuskaaren 4 luvun 1 ja 2 §:ssa saataa —
— ja ovat namat tiet ja ojat, sittenkun ne ovat merkityt, yhteisesta
tilusjoukosta pois luettavat — —”

Isojakotoiminnan myota alkoivat maanomistusolosuhteet eriytya, minka
vuoksi muodostui tarve rasiteoikeuksille (Haataja 1949, 334). Koska tuon
aikaisissa sdannoksissa ei rasitteiden perustamista ollut kielletty, rasitteita
perustettiin jo 1700-luvulla suoritetuissa isojaoissa ja halkomisissa (Wirilan-
der 1979, 204, 209). Kuitenkin MO:n voimassaolon aikana aina 1900-luvun
alkuun asti rasitteet perustettiin hyvin epamaaraisin merkinnoin, asiakirjoissa

saattoi olla esimerkiksi merkinta: tiet auki pidettava (Markkula 2005, 24-25).

3.1.3 Jakolainsaadanto ja kiinteistbnmuodostamislaki

Ensimmaisen kerran kiinteistdrasitteet otettiin mukaan lainsdadantdéon vuon-
na 1895 OsittA:ssa (Wirilander 1979, 214-217). Rasitteita koskeva saannos
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oli OsittA 10 §, jonka ensimmaisessa virkkeessa lausuttiin seuraavasti (Osit-
tA 1895):

"Kun tila ositetaan, alkoon toiselle osalle pidatettakd muuta oike-
utta toisen osan alueella kuin oikeus tiehen, karjanajoon, vesi-
paikkaan, veden johtamiseen tahi nostamiseen seké& venevalka-
maan ja kalastuspaikkaan.”

Wirilander toteaa, ettéa ennen OsittA:ta oli kiinteistotoimituksissa pidatetty kai-
kenlaisia, hyvin rasittavia ja oikeusvaikutuksiltaan epaselvia oikeuksia. Kui-
tenkaan maarattyja rasitteita ei voitu valttaa ja rasitteiden perustaminen saat-
toi olla myds valttdméatonta. Sanotuista syista saadettiin OsittA 10 §, mista
eteenpain saannodksessa lausuttujen rasitetyyppien perustaminen tapahtui
kiinteistotoimituksissa OsittA 10 8:n perusteella. (Wirilander 1979, 220-222.)

Vuoden 1917 alussa voimaan tulleessa AJ:ssa oli edelleen saanndksia kiin-
teistétoimituksissa perustettavista rasitteista. Rasitteista oli sdadetty AJ 16
8:ssd, jonka luettelo oli muutamia sananmuotoja lukuun ottamatta OsittA 10
8:n luetteloa vastaava (AJ 1916):

"Isojaossa alkoon toiselle tilalle pidatettakod toisen alueeseen
muuta oikeutta kuin oikeus tiehen, karjanajoon, vesipaikkaan,
veden johtamiseen tahi patoamiseen, venevalkamaan sekéa ka-
lastusta varten tarpeelliseen maahan.”

Wirilander lausuu AJ:n osalta uudistuksena olleen AJ 16 §:4a sisallollisesti
vastaamattomien rasitteiden poistamisen mahdollisuus AJ 46 §:n mukaisesti.
Saannoksella pyrittiin edistamaan Kiinteistdjen vapautumista haitallisista ra-
sitteista. (Wirilander 1979, 223.)

Vuonna 1953 voimaan tullut JL toi mukanaan kehitysta rasitesddnnoksiin
(Wirilander 1979, 225). JL 116 8:ss& oli lueteltu jaettavan alueen sisalla pe-
rustettavat rasitteet. Mukana oli edelleen teitd koskeva rasite. JL 194 8§ mah-
dollisti vastaavanlaisen rasitteiden kasittelyn myos lohkomisissa. Muun mu-
assa tierasitteita oli mahdollista perustaa jaettavan alueen ulkopuolelle JL
118.1 8:n mukaisesti. (Suomaa 1974, 116-117, 119-120, 189-190.) Wirilan-
der (1979, 225) korostaa, etta edella mainituissa pykalissa JL toi ensimmai-
sen kerran jakolainsaadantoon velvoitteen tutkia rasitteen perustamisedelly-
tyksena toisaalta rasitteen tarpeellisuutta oikeutetun kiinteiston kayton kan-

nalta ja toisaalta rasitetulle kiinteistolle aiheutuvien haittojen kannalta. JL:n
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my0ta rasitteen perustaminen tuli mahdolliseksi erillisessa rasitetoimitukses-
sa, josta saadettiin JL 30 luvussa. Rasitteen perustamiselle oli edellytyksena
asianosaisten sopimus. JL:in liséttin myds saanndkset vanhoihin rasitteisiin
puuttumisesta niin poistamisen kuin siirtdmisen osalta, muun muassa JL 117,
238 ja 239 §:ssa. (Suomaa 1974, 117-119, 220-224.)

JL:sta varsinaiset kiinteistorasitteita koskevat saannokset siirtyivat edelleen
vuonna 1997 voimaan tulleeseen KML:in ja sen 14 lukuun. Aiempien lakien
tavoin eri rasitetyypit on lueteltu KML 154 §:ssa. Luettelo muistuttaa hyvin
pitkalle JL:n vastaavaa. KML:n rasitesdanndsten suurimpana eroavuutena
JL:n saannoksiin verrattuna on se, etta kulkuyhteytta varten KML 156.3 §:n
mukaisesti voidaan perustaa joko rasite tai tieoikeus. Jalkimmaisen osalta
sovelletaan YksTL:n saanndksia. KML 14 luku pitdé sisallagan myaos rasitteen
perustamista, muuttamista ja poistamista koskevat sdédnnokset, jotka ovat
paasaantoisesti samat kaikissa kiinteistotoimituslajeissa. Erillinen rasitetoimi-
tus sisaltyy edelleen KML:in. KML:n mukaan on rasitteen perustamiselle JL:n
tavoin tietyt edellytykset riippuen siitd, minka tyyppisen rasitteen perustami-
sesta on kyse. Edellytyksien osalta on kiinnitetty huomiota niin asianosaisten
sopimukseen kuin rasitteen tarpeellisuuteen seka siitd aiheutuvaan haittaan.
(KML 1995.)

3.1.4 Ojalaki

Vuoden 1734 yleisen lain, isojakosdaanndstéjen ja MO:n mukaisesti kulkuyh-
teydet oli jarjestettava padasiassa yhteisina teina (Wiiala 1962, 34). Myots AJ
ja JL jatkoivat tatd menettelya. AJ sisalsi sddnnokset yhteisista teistd 101 —
103 §:ssd, jotka mé&arasivat tilusmaarasta erotettavaksi tarpeellisen alan teita
varten yleiselle tielle ja yksityisille palstoille pdasya varten (Haataja 1917,
129-130). JL 114 8:n mukaan oli yhteisesta tilusmaarasta paaltapain erotet-
tava alue teita varten yleiselle tai yhteiselle tielle seka jaossa yhteisiksi erote-
tuille tai muutoin yhteisille tiluksille, samoin kuin yksityisille palstoille paasya
varten (Suomaa 1974, 112-113).

Mainituista saadoksista johtuen syntyi suuri joukko yhteisia teitd. Sen jalkeen
kun maarekisteri oli vuonna 1895 perustettu, naista yhteisista alueista aiheu-
tui ongelmia. Markkulan mukaan ongelmat muodostuivat maarekisteria uu-

distettaessa ja valmistauduttaessa rekisterin siirtymiseen tietoteknisiin jarjes-
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telmiin. Samaan aikaan tarvetta yhteisten teiden erottamiseen jakotoimituk-
sissa ei enda ollut, silla vastaavaan lopputulokseen paastiin YksTL:n mukai-
sia tieoikeuksia ja JL:n mukaisia rasiteteitd perustamalla. Naista syista johtu-
en saadettiin ojalaki vuonna 1976. (Markkula 2005, 55.)

Yhteiset tiet ja -valtaojat lakkasivat kun ojalaki tuli voimaan vuonna 1977.
Samalla lakkasi myds sanottujen yhteisten alueiden muodostaminen. Yhtei-
set tiet ja -valtaojat lakkasivat ojalain 3 8:n nojalla olemasta yhteisia ja niiden
alueet siirtyivat viereisiin kiinteistdihin tai joissakin tapauksissa kunnan omis-
tukseen. Ojalain 4.1 8:n mukaisesti yhteisen tien osakaskiinteistd, joka oli lain
voimaan tullessa kayttanyt aluetta sen alkuperaiseen tai sitd vastaavaan tar-
koitukseen, sai alueeseen korvauksetta pysyvan rasiteoikeuden suoraan lain
nojalla. (ojalaki 1976.) Tamé&n vuoksi ojalain voimaantulon seurauksena
muodostui suuri maara rasiteoikeuksia, jotka eivat nay lainkaan kiinteistore-
kisterissa (Markkula 2005, 55).

3.2 Tielainsaadannon erkaantuminen rasitelainsaadannosta
3.2.1 Eréistad naapuruussuhteista annetun lain 15 §

Tieoikeuksia koskevan lainsaadannon syntyhistoriassa on jakolainsdadannol-
l& ollut keskeinen merkitys. 1700-luvun puolivélin jalkeen isojaoissa tiekysy-
mykset ratkaistiin yleisimmin erottamalla tarvittavat kulkupaikat yhteisiksi.
1800-luvun lopulla tulivat lainsdadantéon varsinaiset tierasitteita koskevat
saannokset OsittA:n my6ta ja rasiteteiden perustaminen kiinteistotoimituksis-
sa tuli mahdolliseksi. N&in kiinteistdjen kulkuyhteydet tulivat kiinteistotoimi-
tuksissa jarjestetyiksi.

Kuitenkin olosuhteiden muuttumisen johdosta kiinteistot saattoivat jaada vail-
le tarpeellisia tieyhteyksié. Toisaalta toimituksessa saattoi tarpeellinen rasite-
tie ja&da perustamatta. Tuolloin kiinteistonomistajille jai vaihtoehdoksi sopia
tarpeellisesta tieyhteydesta. Ellei sopimukseen paasty, saattoi ratkaisua ha-
kea tuomioistuinmenettelysta. Kuitenkaan menettely ei usein johtanut toivot-
tuun lopputulokseen tarvittavan lainsdaddannon puuttuessa. (Noponen 1931,
114-115.) Mainittuihin ongelmiin pyrittiin 10ytamaan ratkaisu ottamalla vuon-
na 1920 saadettyyn NaapL:in (1920) mukaan 15 8§, joka lausuu
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"Ellei maatila tai sen erityinen lohko ole sellaisessa yhteydessa
maantiehen, paikallistiehen tai yleiseen kylatiehen kuin sen tar-
koituksenmukaista kayttamista varten on tarpeellista, taikka ellei
olemassa olevaa tietd voida erinomaisetta hankaluudetta kayt-
taa, olkoon omistaja oikeutettu vuotuista maksua vastaan saa-
maan tarvittavan tien siitd, mista vahimman haittaa tuottava tar-
peellinen yhteys voidaan jarjestdd. — — Sama olkoon laki, jos ei
ole tarpeellista yhteytta yleisesti kaytettyyn vesitiehen taikka jollei
siihen vievdd olemassa olevaa tietd voida erinomaisetta hanka-
luudetta kayttaa.”

NaapL 15 § varmisti kiinteistbnomistajan mahdollisuuden saada tarvitseman-
sa ulospaasytie lahimmalle kaytdssa olevalle yleiselle tielle tai vesikulku-
vaylalle. Ellei oikeudesta sovittu, sen perustaminen tapahtui tuomioistuinme-
nettelyssa. Noponen nékee NaapL 15 8§:n puutteena olleen, ettei saannos
mahdollistanut tietd kiinteiston eri osien valille, esimerkiksi tilan omille vilje-
lyksille tai venevalkamaan. (Noponen 1931, 115-116, 118.) Wirilander (1979,
223-224) puolestaan pitdd NaapL 15 §:a merkittdvana lainsaadannon kehi-
tyksen kannalta, silla sddnnoksessa rasitteen perustamisen edellytykset py-
rittin ensimmaisen kerran maarittelemaan kiinteistéihin kohdistuvien vaiku-

tusten perusteella.

NaapL:n voimaantulon jalkeen saadettiin jo vuonna 1927 tilustielaki. Wiiala
(1962, 35) toteaakin, ettd NaapL 15 §:n mukaista tuomioistuinmenettelya tie-
oikeuden hankkimiseksi on todennakdisesti sovellettu harvoin. Filpun mu-
kaan tilustielaki ei kumonnut NaapL 15 §:4, mista johtuen NaapL 15 §:n mu-
kaisen tieoikeuden syntyminen oli mahdollista viela tilustielain aikana. Kui-
tenkin tieoikeus oli ilman sopimusta perustettava tilustielain mukaisessa jar-
jestyksessa, mitd tukee niin oikeuskirjallisuus kuin oikeuskaytantd. Muun
muassa KKO:n ratkaisun 11.3.1930/893 mukaan NaapL 15 8:n mukainen

tieoikeus oli perustettava tielautakunnan toimituksessa. (Filppu 1983, 14.)

3.2.2 Tilustielaki

Tilustielaki oli ensimmaé&inen yksityisia teitd koskeva laki. Noponen (1931,
116) lausuu tilustielain poistaneen NaapL 15 8:n puutteen, silla se mahdollisti
tieoikeuden perustamisen myos kiinteiston eri osien valille. Mahdollisuuden

antoi tilustielain 1 8:n sanamuoto (tilustielaki 1927):
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"Tilustiet ovat yksityisia teitda maalla, joista yhdelle tai useammal-
le kiinteistolle on pysyvaista hyotya kotiajotienad tai muuhun kiin-
teiston asianmukaisesta kayttamisesta johtuvaan tarkoitukseen.”
Tilustielaki tunsi NaapL 15 §:n tavoin 1, 4 ja 5 8:n mukaisesti tieoikeuden pe-
rustamisedellytyksiné niin tiesta aiheutuvan hyédyn kuin siitd aiheutuvat hai-
tat. Tilustielaki toi 22 8:ss& ensimmaisen kerran saannoksen olosuhteiden

muuttumisen vaikutuksista rasitteen voimassaoloon. (tilustielaki 1927.)

Tilustielain 10 8:n mukaisesti tien tekeminen tai kayttaminen ratkaistiin ensisi-
jaisesti kiinteistonomistajien vélisella sopimuksella. Ellei sopimusta saatu ai-
kaiseksi, oli asia mahdollista saattaa kunnan tielautakunnan toimituksessa

kasiteltdvaksi. Tama kay ilmi seuraavasta tilustielain (1927) 10 8:sta:

"Jos ei voida aikaansaada sopimusta kiinteiston oikeudesta teh-
da tai kayttaa tietd toisen Kiinteistdén alueen kautta tai kiinteistén
velvollisuudesta ottaa osaa tien tekemiseen ja kunnossapitoon,
on asia otettava tutkittavaksi paikalla suoritettavassa toimituk-
sessa.”

Tilustielain 21 § puolestaan lausui niista edellytyksistd, jotka tieoikeuden syn-
typerusteena olevan sopimuksen tuli tayttdd. Edellytykset kayvat ilmi itse 21
8:sta (tilustielaki 1927):

"Jos muuten kuin edella sanotussa toimituksessa tehdaan sopi-
mus tien tekemisesta tai kunnossapidosta, ja jos sopimus on Kir-
jallisesti laadittu ja todistajain vahvistama, — — olkoon sopimus
voimassa tilojen vastaisiakin omistajia tai haltijoita vastaan, jos
sopimuskirja on jatetty tielautakunnan sailytettavaksi.”

3.2.3 Yksityistielaki

Kiinteistonmuodostamis- ja tielainsdadantd olivat olleet toisistaan erillaan
pitkddn. Ennen YksTL:a saattoi tietd varten perustettu oikeus syntya JL:n,
NaapL 15 8:n tai tilustielain nojalla. Teitd koskeva lainsaadanto oli siten hyvin
sekava. Vuonna 1963 voimaantullut YKSTL kokosi tielainsaadantéd kumoten
NaapL 15 8:n ja tilustielain. Siitéd huolimatta edelleen oli mahdollista perustaa
joko JL:n mukainen tierasite tai YksTL:n mukainen tieoikeus, riippuen siita
missd yhteydessa perustaminen suoritettin. Vuonna 1997 voimaan tullut
KML kumosi JL:n ja tuolloin uudistettin myods YKSTL yhtenaistaen kiinteis-
tonmuodostamislainsaadantd seka tielainsdadant6. Uudistuksen jalkeen tie-

oikeuksiin on sovellettu YksTL:a, lukuun ottamatta asemakaava-alueiden
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kulkuoikeusrasitteita, joihin sovelletaan KML 14 luvun rasitesaannoksia.
(Markkula 2005, 31, 56.)

Lainsaadannon yhtenaistdmisen lisdksi YksTL:n tarkoituksena oli saattaa
perustieoikeuden perustaminen tielautakunnista yksityistietoimituksessa teh-
tavaksi, jolloin tieoikeudet tulivat ilmi toimituskartoilta ja niihin liittyvista asia-
kirjoista. Tielautakunnille jatettiin vain lisatieoikeuksien perustamismahdolli-
suus. (Pietila 1962, 586; 1969, 137.)

YksTL lahtee aiempien tiesaaddsten mukaisesti tieoikeuden perustamisedel-
lytysten osalta maankayttoon kohdistuvien vaikutusten pohjalta. Tieoikeutta
perustettaessa on toisaalta tutkittava tieoikeuden tarkeys oikeutetulle kiinteis-
télle ja toisaalta siitd aiheutuva haitta rasitetulle kiinteistolle tai ennestaan
olevan tieoikeuden kayttajille. YKSTL sisaltaa myos mahdollisuuden tieoikeu-
den muuttamiseen ja lakkauttamiseen. (Wirilander 1979, 226-227.)

Voimaantulonsa yhteydessa YksTL rajoitti kiinteistonomistajien sopimusva-
pautta. YksTL:n mukaiset tieoikeudet eivat YksTL:n voimaantulon jalkeen voi
syntya kiinteistonomistajien sopimuksella vaan pelkastaan kiinteistotoimituk-
sen toimitusmiesten, kunnan tielautakunnan tai tiekunnan paatoksella. (Kan-
tola 1968, 37.) Rajoituksen asetti YksTL 21 § (YksTL 1962):

"Milloin oikeus tehda tie toisen kiinteiston kautta tai kayttaa en-
nestaan olevaa tieta taikka 12 tai 13 §:ssa tarkoitettu oikeus pe-
rustuu vain taman lain voimassa ollessa tehtyyn sopimukseen,
sitoo sopimus ainoastaan niitd, jotka ovat sen tehneet tai hyvak-
syneet taikka ovat naiden perillisia.
Téallaiseen sopimukseen perustuvaan tiehen tai oikeuteen on
sen liséksi, mitd 1 momentissa on sanottu, sovellettava vain ta-
man lain 11 luvun saéannoksia.”
Kuitenkin YKSTL 49 8:n perusteella voidaan kiinteistbnomistajien tekema tie-
sopimus vahvistaa tieoikeudeksi kiinteistotoimituksessa. Liséksi YKSTL 16.2
8:n perusteella tieoikeus syntyy ilman kiinteistotoimituksessa tehtavaa paa-
tosta, jos kiinteistbnomistajat tekevat sopimuksen ennestddn olevan tie-
oikeuden oikaisemisesta, levittamisesta tai muusta parantamisesta. Sen si-
jaan jos on kysymys tieoikeuden siirtamisesta, syntyy tieoikeus vain kiinteis-

totoimituksessa. (YksTL 1962.)
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3.3 Vanhaan tiesopimukseen kohdistuvien edellytysten kehitys
3.3.1 Sopimusvapaus

Sopimustieoikeus on voinut syntya vain tiettyjen edellytysten tayttyessa.
Edellytykset kohdistuvat tieoikeuden syntyperusteena olevaan sopimukseen.
Ensimmaisend naistd edellytyksista tarkastellaan sitd, mina ajanjaksoina

lainsaadantd on mahdollistanut sopimuksen tieoikeuden syntyperusteeksi.

Rasitelainsdadannon sopimusvapauden ajalta eli ajalta ennen OsittA:ta oike-
uskirjallisuudessa vallitsee yksimielisyys. Tuolloin rasitteita oli mahdollista

perustaa kiinteistbnomistajien valisen sopimuksen perusteella.

Sen sijaan jakolainsdaadannon ajalta ei esiinny yksiselitteisia kommentteja
rasitteita koskevasta sopimusvapaudesta. Kuitenkin Haataja (1949, 333) lau-
suu vuoden 1949 teoksessaan, etta rasiteoikeus voidaan perustaa Kiinteis-
tonomistajien kiinteistdtoimituksen ulkopuolella tekemalla sopimuksella. No-
ponen (1949, 184-185) puolestaan on sitd mielta, ettd kiinteistdrasitteen pe-
rustaminen voi tapahtua kiinteistbnomistajien sopimuksella ilman mink&an-
laista julkisuustoimenpidetta. Lausumista voidaan paatellda, etta rasitelain-
saadantd mahdollisti rasitteiden syntymisen kiinteistonomistajien vélisella
sopimuksella myds OsittA:n saatamisen jalkeen. Sopimuksen ei tarvinnut
tapahtua kiinteistétoimituksessa vaan sopimus oli mahdollista tehda ilman

viranomaisen myotavaikutusta.

Wirilanderin kommentit tukevat edellistd paatelmééa. Han tuo esille niin oike-
uskirjallisuutta kuin oikeuskaytantt6ad sopimukseen perustuvien rasiteoikeuk-
sien osalta edella mainitulta aikakaudelta. Hanen mukaansa vanhemmassa
oikeuskirjallisuudessa ollaan p&aasiassa sita mieltd, ettd sopimuksella on
voitu perustaa minka tyyppisia kiinteistorasitteita tahansa. Myds oikeuskay-
tantd osoittaa ennen JL:n séatamista tehtyjen ratkaisujen perusteella, etta
sopimuksen perusteella on voinut syntya kiinteistorasitteita. Rasitteet ovat
voineet olla tyypiltaan rinnasteisia kiinteistotoimituksissa perustettavien rasit-
teiden kanssa. Sen sijaan JL:n ja YKsTL:n aikaisessa oikeuskirjallisuudessa
ollaan sitd mieltd, ettei sopimuksella voida perustaa ainakaan sellaisia kiin-

teistorasitteita, joita perustetaan Kkiinteistotoimituksissa. (Wirilander 1979,
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261-266.) Nain ollen Wirilanderin lausumista voidaan paatella, etta sopimus-

vapaus jatkui rasitelainsdddannossa JL:n saatamiseen asti.

KML:n aikana rasiteoikeutta koskevasta sopimuksesta on saadetty vain KML
282 a 8:ssd. Saannoksesta on paateltavissa, ettei KML:n aikana ole mahdol-
lista perustaa kiinteistorasitetta pelk&staan sopimukseen perustuen vaan so-
pimuksen pysyvyyden vahvistamiseksi tarvitaan kiinteistotoimituksessa an-
nettu ratkaisu. (KML 1995.)

Tielainsaadanndssa sopimusvapautta maaritteli ensimmaisen kerran NaapL
15 §, jossa ei ollut maaraysta menettelysta tieoikeuden perustamiseksi
(NaapL 1920). Niinpa Filppu (1983, 13—-14) onkin sitd mielta, ettd NaapL 15
8:n aikana tieoikeus syntyi muun muassa kiinteistonomistajien sopimuksella.
Tiesopimuksen oli mahdollista olla tieoikeuden syntyperusteena myo6s tilus-
tielain aikana, tilustielain 10 ja 21 8:n perusteella (Manner 1928, 77-78). Kui-
tenkin YKSTL:n aikana lainsdddannén suhtautuminen sopimusvapauteen
muuttui. Vielakin voimassa olevassa YksTL 21 §:ssa on paasaanto, jonka
mukaisesti pelkalla kiinteistonomistajien valisella sopimuksella ei voi syntya
lain tarkoittamaa perus- tai lisatieoikeutta. (YksSTL 1962.)

3.3.2 Tiesopimuksen muotovaatimukset ja sidokset julkisiin rekistereihin

Toisena tiesopimukseen kohdistuvien edellytysten kehityksesta tarkastellaan
sopimusvapautta rajoittavia edellytyksia. Rajoituksia on voitu tehd& niin muo-

tovaatimuksilla kuin ehdoilla sidoksista julkisiin rekistereihin.

Sopimusvapauden ajalta ei oikeuskirjallisuudessa ole otettu kantaa kiinteis-
ténomistajien kiinteistorasitteista tekemien sopimusten muotovaatimuksiin tai
esiintymiseen julkisissa rekistereissd. Muun muassa Calonius ei rasitesopi-
muksista lausuessaan tuo esille lainkaan mainintoja naista edellytyksista
(Linkomies 1946, 379, 382). Muotovaatimusten puuttuminen onkin ymmarret-
tavaa, silla viela tuolloin kiinteisttnomistajien luku- ja kirjoitustaito eivat olleet

nykyisella tasollaan.

Mydhemmalta ajalta oikeuskirjallisuudesta I6ytyy eridvia mielipiteitd. Nopo-
nen toteaa vuoden 1932 teoksessaan, etta kiinteistbrasitteen oli mahdollista
syntya vain kiinteistokaupan maaradmuotoa noudattavalla sopimuksella. Kui-

tenkin han muuttaa kantaansa mythemmassa teoksessaan vuonna 1949
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todeten, ettei tiesopimukselle ole ollut erityisia muotovaatimuksia. Tiesopi-
mukselta ei vaadittu myodskadn minkaanlaista julkisuustoimenpidetta. Pain-
vastoin han tuo esille, ettd kiinteistorasitteen kiinnittdmista on pidetty jopa
virheellisena toimenpiteend. (Noponen 1932, 38; 1949, 184-185.) Haataja
(1949, 333, 344) on teoksessaan vuonna 1949 Noposen kanssa erimielta
todeten, etta kiinteistorasitteen perusteena oleva sopimus tuli kiinnittéd& sopi-
muksen pysyvyyden vakuudeksi. Noposen ja Haatajan teoksista on paatelta-

vissa, etta kommentit sijoittuvat jakolainsdadannon aikaan.

Pietila puolestaan puhuu tiesopimuksen kiinnittamisesté yleisesti aikakautena
ennen YksTL:n voimaantuloa. Hanen mielestddn sopimuksen kiinnittdminen
ei tuo tieoikeutta vastaavaa pysyvyytta, silla kiinnittda voi vain maaraaikaisen
kayttdoikeuden. Nain ollen Pietilan mielipide vastaa Noposen vuoden 1949
kantaa. Edelleen Pietila pohtii NaapL 15 8:n mukaisen tiesopimuksen muoto-
vaatimusta. Han toteaa, ettei sopimukselta ole edellytetty kirjallista muotoa,
silla tiesopimuksen kirjallinen muotovaatimus tulee ensimmaisen kerran esille

lainsdddannossa vasta tilustielain 21 §:ssa. (Pietila 1969, 138.)

Noponen pohtii vuoden 1949 teoksessaan tarkemmin tilustielain tarkoitusta
kiinteistbnomistajien tiesopimuksen suhteen. Tulkitessaan tilustielain 10 ja 21
8:i& héan tulee siihen lopputulokseen, ettd tilustielain mukaiset sopimukset
jakautuivat tieoikeussopimuksiin ja tienpitosopimuksiin. Tieoikeussopimus
tarkoitti oikeutta tehda tai kayttaa tieta toisen kiinteiston alueella. Tienpitoso-
pimus sen sijaan tarkoitti sopimusta kiinteiston velvollisuudesta ottaa osaa

tien tekemiseen ja kunnossapitoon. (Noponen 1949, 180, 186-188.)

Noposen mukaan kaksi edelld mainittua sopimustyyppid eroavat toisistaan
tarkasteltaessa tieoikeuden pysyvyyden suhdetta muotovaatimuksiin ja julki-
siin rekistereihin. Han on sitd mielta, etta tilustielain 21 § tarkoitti sananmuo-
doillaan vain tienpitosopimusta. Sopimus oli laadittava kirjallisesti, todistajien
vahvistettava ja talletettava tielautakuntaan, jotta se saavutti kiinteistorasit-
teeseen rinnastettavan pysyvyyden. Mikéli kiinteistbnomistajat tekivat tie-
oikeutta koskevan sopimuksen, ei sopimusta tarvinnut tallettaa tielautakun-
taan. Jos sopimus taas koski seka tieoikeutta ettd tienpitoa, kuten Noposen
mukaan yleisimmin on tapahtunut, oli tilustielain 21 §:n mukaisia edellytyksia
noudatettava. (Noponen 1949, 180, 186-188.)
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Oikeuskirjallisuudessa Filppu ja Markkula ovat Noposen kanssa samaa miel-
ta. Lisaksi Filppu toteaa, ettd Noposen kanssa samaa mielta on myds laintar-
kastuskunta vuoden 1961 lausunnossaan n:o 1, joka koskee ehdotusta halli-
tuksen esitykseksi eduskunnalle yksityisia teitéd koskevan lainsdadannon uu-
distamisesta. Markkula tdydentdd Noposen kantaa todeten, etta tieoikeusso-
pimus tuli tienpitosopimusta vastaavasti tehda kirjallisesti ja sen tuli olla todis-
tajien vahvistama. (Filppu 1983, 30; Markkula 2008.)

Edellinen jaottelu tieoikeus- ja tienpitosopimuksiin on tilustielain 10 8:n lau-
suman huomioon ottaen ymmarrettavaa. Nimittain tilustielain 10 § lausui tie-
sopimuksen osalta ensiksikin oikeudesta tehda tai kayttaa tietad. Oikeus tehda
tie tarkoitti tilustielain 4 §:n mukaista uuden tien tekemista ja on rinnastetta-
vissa YKsTL 8 8:n mukaiseen perustieoikeuteen. Oikeus kayttaa tieta tarkoitti
tilustielain 5 8:n mukaista entisen tien kayttboikeutta ja on rinnastettavissa
YksTL 9 8:n mukaiseen lisatieoikeuteen. Toiseksi tilustielain 10 § lausui vel-
vollisuudesta ottaa osaa tien tekemiseen ja kunnossapitoon, jotka ovat puh-
taasti tienpidollisina velvoitteina rinnasteisia YksTL 6 8:n tarkoittaman tienpi-
don kanssa. N&in ollen tilustielain 10 8:n tarkoitus oli erottaa tieoikeussopi-

mus ja tienpitosopimus toisistaan.

Kuitenkin oikeuskirjallisuuden tulkinta tilustielain 21 8:n osalta on erikoinen.
Tilustielain 21 8:n sananmuoto tien tekemista tai kunnossapitoa koskevasta
sopimuksesta ei valttamatta tarkoittanut yksistdan tienpitosopimusta. Tien
tekemisella voitiin tarkoittaa niin tieoikeus- kuin tienpitosopimustakin, joka oli
tehty uutta tietd varten. Tata puoltaa Noposen lausuma siita, etté yleisin so-
pimustyyppi oli niin tieoikeutta kuin tienpitoa koskeva. Sen sijaan tilustielain
21 8:n lausuma kunnossapitoa koskevasta sopimuksesta tarkoitti selvasti

tienpitosopimusta.

Edellista vaitetta tilustielain 21 §:n tarkoittamasta tien tekemisesta on syyta
perustella tarkemmin. Ensiksi rajanveto perustieoikeutta koskevan tieoikeus-
sopimuksen ja tien rakentamiskustannusten osittelua koskevan tienpitosopi-
muksen valilla on lahinna kasitteellinen. Jos oli tehty tieoikeussopimus usean
kiinteiston perustieoikeudesta, lopputuloksena maastoon muodostui tie, jonka
rakentamiskustannukset tuli ositella. Jos taas oli tehty tienpitosopimus raken-

tamiskustannusten osittelusta usean oikeutetun kiinteistén kesken, lopputu-
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loksena maastoon muodostui tie, joka oikeudelliselta luonteeltaan vastasi
perustieoikeutta. Nain ollen tien tekemistd koskevat tieoikeus- ja tienpitoso-

pimukset on katsottava rinnasteisiksi.

Toiseksi edelld lausuttu ei kuitenkaan koske tilanteita, joissa ennen tienpito-
sopimusta tehtiin erillinen tieoikeussopimus. Toisaalta tieoikeussopimus on
saattanut koskea vain yhta oikeutettua tilaa, jolloin tienpitosopimusta ei tarvit-
tu. Talléin voidaan ajatella tien tekemista koskevan sopimuksen tarkoittaneen
vain tieoikeussopimusta, jolloin se voitaisiin selvasti erottaa tienpitosopimuk-
sesta. Kuitenkin sopimus tieoikeuden luovuttamisesta on katsottava oikeus-
vaikutuksiltaan voimakkaammaksi kuin sopimus tienpidosta. Siten tilustielain
tarkoituksena ei voida katsoa olleen se, etté oikeusvaikutuksiltaan lievemmal-
le tienpitosopimukselle on asetettu tieoikeussopimusta tiukemmat edellytyk-
set. Sen sijaan edellytykset on katsottava toisiaan vastaaviksi.

Nain tulkiten maastoon muodostuvan uuden tien tekemista koskevalla sopi-
muksella (olipa se sitten tieoikeudellinen tai tienpidollinen) on ollut vastaavat
muotovaatimukset, kuin tien kunnossapitoa koskevalla tienpitosopimuksella.
Kaikki nama sopimukset on tullut my6s tallettaa tielautakuntaan. Vaille 21 8:n
muotovaatimuksia ja viranomaisvalvontaa jaa vain sopimus tilustielain 5 8:n
tarkoittamasta tien kayttamisesta, eli lisatieoikeus. Tama olisi ymmarrettavaa,
silla myos YksTL:n aikana lisatieoikeus voidaan myontaa kiinteistétoimituk-
sen ja tielautakunnan toimituksen lisaksi myds tiekunnan paatoksella eli vailla
viranomaisvalvontaa. YksTL:n mukainen perustieoikeus puolestaan on mah-
dollista perustaa vain kiinteistdtoimituksessa, eli viranomaisen valvonnassa.
Kun YksTL:ssa lisétieoikeuden perustamismenettely on kevyempi kuin perus-

tieoikeuden, on myads tilustielain tarkoitus saattanut olla sama.

Edelliset johtopaatokset kumoaisivat alun perin Noposen tekemat paatelmét
tilustielain 21 8:n tarkoituksesta, niin muotovaatimusten kuin tielautakuntaan
tallettamisen osalta. Kuitenkin johtopaattkset perustuvat pelkastaan tilus-
tielain sananmuotojen tarkasteluun. Tydssa ei ole kaytettavissa tilustielain
valmisteluasiakirjoja, eikd mydskaan Filpun mainitsemaa laintarkastuskunnan
lausuntoa perusteeksi johtopaatoksille. Ainoana todisteena johtopaatoksille
on seuraava KM:n (1957, 30) lausuma:
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’ — — My0s tilusteistd annetun lain nojalla myodnnetty tieoikeus
saa esineoikeudellisen suojan, jos tieoikeus on perustettu sano-
tun lain edellyttdméssa toimituksessa tai, jos mainitun lain 21
§:ssa tarkoitettu, kirjallisesti laadittu ja todistajain vahvistama so-
pimus on jatetty tielautakuntaan sailytettavaksi.”

Todisteen voisi tulkita siten, ettei KM:n lausuma yksildi tilustielain 21 8:n tar-
koittavan juuri tienpitosopimusta, mika tukee edellista johtop&atosta. Toisaal-
ta lausumassa ei myoskaan todeta sdannoksen tarkoittavan edella tehtyja
johtopaatoksia, eika oteta kantaa 21 8:n tarkoitukseen tien tekemisesta. Tas-

ta johtuen todiste jaa pelkastaan sananmuotojen pohdiskeluksi.

Na&in ollen todistusaineisto tilustielain 21 8:n tarkoituksesta tehtyjen johtopaa-
tosten tueksi on heikko. Sen sijaan Noposella on luultavasti ollut kaytettavis-
saan tilustielain valmisteluasiakirjat seka Filpulla laintarkastuskunnan lausun-
to paatelmiensa tueksi. Heilld on ollut mahdollisuus tehda mainittujen asiakir-
jojen perusteella siind méaarin vahvat johtopaattkset, etta ovat pystyneet vait-
tamaan tieoikeus- ja tienpitosopimuksella olleen erilaiset edellytykset. TAman
vuoksi pelkastaan lain sananmuotojen ja olettamusten varassa ei ty0ssa voi-
da muuttaa edellista Noposen, Filpun ja Markkulan tulkintaa tilustielain 21 §:n
tarkoituksesta. Niinpa saannoksen tarkoitus otetaan jaliempana tydssa huo-

mioon pelkastadn oikeuskirjallisuuden kannanottojen mukaisesti.

3.3.3 Haitattomuusedellytys

Rasite- ja tieoikeuden perustamisen yhteydessa on edellytetty tutkittavaksi,
millaisia haittavaikutuksia rasitettuun kiinteistoon saa enintdan kohdistua (Wi-
rilander 1979, 426). Airaksisen (1964, 830) mukaan tuolloin puhutaan usein
oikeussuojanormista. Kuitenkin tassa tyossa kaytetaan termid haitattomuus-
edellytys. Jaljempana ilmenevalla tavoin on haitattomuusedellytyksen katsot-
tava sitovan myos tiesopimuksia. Taman vuoksi haitattomuusedellytys on
kolmantena tiesopimukseen kohdistuvana edellytyksend, jota koskevien

sadnnosten kehittymisté tarkastellaan seuraavassa.

Rasitelainsdadannossa haitattomuusedellytys siséltyi jo vanhan roomalaisen
oikeuden rasitteen perustamista koskeviin periaatteisiin, joiden mukaan rasi-
tettua kiinteistda ei saanut rasittaa enempaa kuin on tarpeen (Markkula 2005,
23). Vuoden 1734 yleinen laki puolestaan ei tarkoin méaaritellyt rasitteen ai-

heuttaman haitan suuruutta mutta kuitenkin tunsi haitan kasitteen (Noponen
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1949, 184). Sen sijaan OsittA:ssa ei ollut mainintaa rasitteen perustamisen
tarkoituksesta tai merkityksesta lainkaan. Rasitetyypistoon otettiin vain valt-
tamattomimmat rasitteet, joiden ei laadultaan katsottu haittaavan liikaa rasite-
tun kiinteiston kayttod. Nain rasitteen vaikutukset saadeltiin rasitteen sisallén
avulla. Mydhemmin AJ seurasi OsittA:n jalanjalkia. (Wirilander 1979, 394—
395.) Kuitenkin JL sisélsi edeltgjiaan tarkemman haitattomuusedellytyksen,
silla muun muassa JL 116 8:n mukaisesti perustettava rasite ei saanut aihe-
uttaa huomattavaa haittaa (JL 1951). Myds nykyinen KML sisaltdé vastaavan
haitattomuusedellytyksen 156 §:ssé& (KML 1995).

Tielainsaadannossa haitattomuusedellytys esiintyi jo NaapL 15 §:ssd. Saan-
noksen mukaan rasitetun kiinteiston tuli sallia ulospééasytie toisen kiinteistén
hyvéaksi kohdasta, josta tie haitattomimmin oli mahdollista tehda. Saannos ei
asettanut edellytystd aiheutuvan haitan maaralle. (NaapL 1920.) Haitatto-
muusedellytys oli myos tilustielain 4 ja 5 8:ss& toisiaan vastaavasti maininnal-
la, ettei tiestd tai sihen myohemmin sallittavasta tienkaytosta saanut aiheu-
tua huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle tai entiselle tieosakkaalle
(Manner 1928, 74-75). Siten tilustielaki maaritteli selvasti suurimman sallitun

haitan maaran. Tilustielain 4 § kuului seuraavasti (tilustielaki 1927):

"Jos Kiinteiston asianmukaista kayttda varten on tarkeata, etta ti-
lustie sanotulle kiinteistdlle tehdaan toisen kiinteiston alueen
kautta, eika siitd voi aiheutua huomattavaa haittaa jalkimmaiselle
kiinteistolle, on tasta luovutettava tiehen tarvittava maa.”

Noponen pohtii edelld selostettua NaapL 15 §:n seka tilustielain 4 8:n haitat-
tomuusedellytysten valistd eroa vuoden 1931 julkaisussaan. Tilustielaki ei
nimittain kumonnut NaapL 15 8:& ja haitattomuusedellytys oli saannoksissa
erilainen. Niinpa tilustielain aikana NaapL 15 8:n tarkoittama tieoikeus saattoi
syntyd huomattavan haitan aiheutumisesta huolimatta. Muun tyyppisten tie-
oikeuksien syntymisen edellytyksend oli se, ettei huomattavaa haittaa aiheu-
tunut. Vuoden 1949 julkaisussaan Noponen on edelleen samaa mielta pohti-
en, onko oikein sallia NaapL 15 §:n tarkoittama tieoikeus huomattavaa hait-
taa aiheuttaen. (Noponen 1931, 117-118; 1949, 244-247.)

Tilustielain haitattomuusedellytys oli hyvin pitkalti yhtapitava nykyisen
YksTL:n edellytyksen kanssa. Myos YKSTL edellyttaa 8 ja 9 §8:n mukaan, ettei
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tieoikeudesta saa aiheutua huomattavaa haittaa. YksSTL 8 8:n (YKSTL 1962)

mukaan

"Jos kiinteiston tarkoituksenmukaista kayttoa varten on tarkeata
saada kulkuyhteys toisen kiinteiston kautta eikd siita aiheudu
huomattavaa haittaa millek&dan kiinteistolle — — "~

3.4 Rasite- ja tieoikeuksien rekisteréinnin kehitys

Rasitteita ja tieoikeuksia koskeva rekisterdinnin kehitys liittyy olennaisesti
sopimustieoikeuksien esiintymiseen kiinteistorekisterissd. Ensimmaisen ker-
ran rasitteet merkittin maarekisteriin (Wirilander 1979, 222), jota méaarasivat
pidettavaksi vuonna 1895 OsittA 30 § seka MaarekJ 14 8. Saannodkset maa-
rasivat maarekisteriin merkittavaksi muun muassa rasiteoikeudet ja velvolli-
suudet, niin oikeutetun kuin rasitetun kiinteiston kohdalle. Maarekisteriin tuli
merkitd myos viittaus kiinteistotoimituksen asiakirjoihin ja -karttoihin. (OsittA
1895; MaarekJ 1895.)

Vuoden 1916 AJ:n aikana jatkui OsittA:n liikkeelle laittama kaytant6. Perus-
tava saannos maarekisterin pitamisesta sisaltyi AJ 128 §:an (Haataja 1949,
814). Lahempid maarayksid maarekisterin pitAmisesta annettiin muun muas-
sa vuoden 1922 AMM 75 8:ssd, jonka mukaisesti rasiteoikeudet ja velvolli-
suudet oli merkittdva maarekisteriin (Talaskivi 2005, 9). Merkinta tuli tehda
niin oikeutetun kuin rasitetun kiinteiston kohdalle, minka liséksi rasitteen pe-
rustamista koskevan kiinteistotoimituksen sailytysnumeron tuli ilmeta maare-
Kisterista (Haataja 1949, 815-816). Vuonna 1953 voimaan tulleen JL:n aika-
na rasiteoikeudet tuli merkita maarekisteriin JA 146 8:n mukaan. JL laajensi
AJ:n sdanndsten vaatimuksia 36 luvussaan asettamalla velvoitteen rekisteri-

kartan laatimisesta. (Talaskivi 2005, 9.)

Ensimmaisessa tielainsdddantdd koskevassa sadnnoksessd, NaapL 15
§8:ss4, ei ollut mainintaa tieoikeuksien rekisteroinnista (NaapL 1920). Sen
sijaan tilustielain sdanndsten nojalla syntyneet tieoikeudet pyrittiin saatta-
maan maarekisteriin merkittaviksi, vaikka tilustielaki ei siséltanytkdan varsi-
naista rekisterointisaannosta. Tielautakuntien tuli tilustielain 17.2 8:n nojalla
laatia tielautakunnan toimituksessa perustetuista teista luettelo. Siihen tuli
sisallyttda myds ne tiet, joista tehty tiesopimus oli annettu tielautakunnalle

sailytettavaksi. Luetteloon tuli merkitd tiedot muun muassa tien tekoon ja
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kunnossapitoon velvollisista kiinteistoista seka lyhyt selostus tien suunnasta
ja pituudesta. Luettelosta tuli lahettaad jaljennés maanmittauskonttorille kah-
desti vuodessa. (tilustielaki 1927.) Kuitenkin tielautakunnat laiminldivat vel-
vollisuuttaan, jolloin tieoikeudet jaivat maarekisteriin merkitsematta (Filppu
1983, 10). KM:n (1957, 53) yhteydessa on laadittu seuraava taulukko, joka

todistaa edellisen toteamuksen:

Taulukko 1; Tielautakuntien (tltk) toiminta (KM 1957, 53)

Laani Tltk:ien Tehtyjen teiden TIltk:iin talletetut ~ Maanmittauskonttorin tiedot
toimitukset méaaréa (km) sopimukset Toimitukset  Sopimukset

Uudenmaan 429 ? 56 118 7

Turun ja Porin 1984 2438 481 576 101

Hameen 1259 736 207 9 -

Kymen 322 235 110 11 5

Mikkelin 250 ? 105 33 18

Kuopion 511 443 196 52 26

Vaasan 3050 3511 536 187 9

Oulun 381 552 112 15 -

Lapin 20 41 6 - -

Yhteensa 8206 (kpl) 7956 (km) 1809 (kpl) 1001 (kpl) 166 (kpl)

YKSTL siirsi perustieoikeuksien perustamisen yksityistietoimitukseen, minka
jalkeen perustetut tieoikeudet tulivat merkityiksi maarekisteriin. Yhtena syyna
perustamisvastuun siirtymiseen tielautakunnilta kiinteistétoimitukseen olivat
juuri tielautakuntien ilmoitusvelvollisuutta koskevat laiminlyonnit. (Repo 1995,
59.) YKSTL ei sisélla erityisia rekisterointi& koskevia sd&dnnoksia, joskin tielau-
takuntien on ilmoitettava perustamansa tiekunnalliset tieoikeudet yksityistie-
rekisteriin merkittaviksi. Talaskiven (2005, 10) mukaan tielautakunnat ovat
hoitaneet velvollisuutensa. Tielautakuntien perustamat tiekunnalliset tie-

oikeudet ovat talla hetkella merkittyina myds kiinteistorekisteriin.

JL:n ja YksTL:n voimassa ollessa maarekisteri muuttui vuonna 1985 tapah-
tuneen KRL:n voimaantulon seurauksena kiinteistérekisteriksi, johon rasite-
ja tieoikeudet nykyisten KML:n ja YksTL:n aikana merkitd&n. Kiinteistorekis-
teriin rekisteriyksikkdja koskevina tietoina merkitddn KRL 7.2 8:n mukaisesti
muun muassa yksikon rasitteet ja KRL 14 §:n mukaisesti kiinteistorekisterin
sijaintitieto on voitava osoittaa kartalla. (KRL 1985.) Vaatimukset kiinteistore-
kisterikartalla osoitettavista kohteista lausuu KRA 10 §, jonka mukaan kart-
taan merkitdéan muun muassa kiinteistérekisteriin merkityt rasitteet seka kayt-
tooikeudet ja -rajoitukset (KRA 1996).
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Nykypaivana rasite- ja tieoikeudet merkitdan kiinteistorekisteriin sijainnillisina
kayttdoikeusyksikkoina JAKO:lla, jolloin taytetéan KRA 10 §:n vaatimukset
(Maanmittauslaitos 2011, 2). Kayttdoikeusyksikkd osoittaa esimerkiksi tie-
oikeuden suunnan ja leveyden kiinteistorekisterikartalla. Lisdksi kayttboike-
usyksikkd pitaa sisélladn ominaisuustietoja, kuten tiedon oikeutetuista ja rasi-
tetuista kiinteistoista seké perustamista koskevan kiinteistétoimituksen saily-
tysnumeron ja rekisterdintipaivamaaran. Jokaisella kayttdoikeusyksikolla on
kiinteistorekisterissd oma tunnuksensa. Kayttooikeusyksikkdind merkitd&an
kiinteistorekisteriin niin uusia kuin vanhoja oikeuksia. Uudet oikeudet merki-
taan Kiinteistorekisteriin siina kiinteistotoimituksessa, jossa ne perustetaan.
Vanhat oikeudet merkitaan Kiinteistorekisteriin perusparannustyona, jossa
aluksi arkistotutkimuksilla selvitetdan oikeuden tiedot ja lopulta muodostetaan

oikeudesta kayttdoikeusyksikkd (Maanmittauslaitos 2011, 2—6).
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4 TIEOIKEUDEN SYNTYPERUSTEENA OLEVASTA TIESOPIMUKSESTA
4.1 Oikeuskirjallisuuden kannanottoja
4.1.1 Sopimukseen perustuvat tieoikeudet ja niiden toimituskasittely

Oikeuskirjallisuudessa on kasitelty usein YksTL 107 §:4. Saannoksen mu-
kaan tien kayttjalle on saattanut syntya tieoikeus, jos YksTL:n voimaantul-
lessa 1.1.1963 on ollut voimassa tiesopimus (Holma 1991, 408). Oikeuskirjal-
lisuudessa on pohdittu erityisesti sitd, milloin tehdylla sopimuksella sopimus-
tieoikeus on voinut syntya. Myos tiesopimuksen aikana voimassa olleeseen
lainsd&dantoon on kiinnitetty huomiota. Filppu (1983, 31-32) ja Markkula

(2005, 35) ovat jaotelleen sopimustietyypit seuraavasti:

1. Ennen NaapL 15 8:n voimaantuloa (13.2.1920) syntyneet sopimustiet,

2. 13.2.1920 — 31.12.1927 vélisena aikana syntyneet sopimustiet, jotka
perustuvat NaapL 15 §:4an,

3. tilustielain voimassaoloaikana (1.1.1928 — 31.12.1962) syntyneet so-
pimustiet seuraavasti:

a. Tieoikeussopimusten perusteella syntyneet tiet,

b. tienpitosopimusten perusteella syntyneet tiet, jos sopimuk-
set on jatetty sailytettavaksi tilustielain 21 8:n mukaisesti.

Muista kirjailijoista Pietila (1969, 138) mainitsee kohtien 1, 2 ja 3b tiet seka
Kantola (1968, 38) kohdan 3b tien. Markkula (2005, 35) selvittaa, etta kohtien
1 ja 2 sopimusteiden on taytynyt olla NaapL 15 8:n tarkoittamia ulospaasytei-

ta.

Filpun mukaan ennen tilustielain voimaantuloa tieoikeudet syntyivat joko tie-
sopimuksen perusteella tai tuomioistuimen paatokselld, joten ne eivat ole
nykypaivana viranomaisten tietovarastoissa. Tilanne tilustielain aikaisten so-
pimusteiden osalta ei ole valttamatta parempi, kuten edellisessd kohdassa
3.4 selostetusta ja taulukosta 1 on paateltavissa. Tielautakuntien laiminly6n-
tien seurauksena tiesopimuksen perusteella syntyneet tieoikeudet eivét tul-
leet merkityksi tuolloiseen maarekisteriin. Lisaksi tielautakuntien arkistot ovat
puutteelliset ja niistd saattaa loytya tietoa vain yksittaisista tiesopimuksista.
Selostetuista syista johtuen sopimusten perusteella syntyneista tieoikeuksista
voikin olla mahdotonta saada tietoja. (Filppu 1983, 14-15, 22.)
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Erimielisyystilanteissa sopimustieoikeutta koskevan kysymyksen voi Holman
mukaan saattaa yksityistietoimituksessa kasiteltavaksi. Mikali tiesopimus
pystytdan toimituskasittelyssa nayttamaan toteen, esimerkiksi todistajien tai
karttojen avulla, on silla kdanteentekeva merkitys. Tuolloin tieoikeus on syn-
tynyt jo tiesopimuksen perusteella, eika uutta tieoikeutta ole tarpeen perus-
taa. Sen sijaan tieoikeus kasitellddn ja vahvistetaan ennestaan olevana tie-
oikeutena. Nain tieoikeuden haltijan ei ole tarpeen maksaa rasitetulle korva-
uksia ja mikali kasitellaan vahvistetun tieoikeuden siirtaminen, maksaa rasi-
tettu kustannukset. (Holma 1991, 408.) Markkula (2008) toteaa, etta toimitus-
kasittelyn kaytdanndn ongelmaksi muodostuu usein tiesopimusten olemassa-
olon osoittaminen. Olemassaolo on pystyttava todistamaan esimerkiksi asi-

anosaisten hallussa olevilla asiakirjoilla, Filppu (1983, 30) jatkaa.

Markkulan mukaan suullinen sopimus voi osoittautua toimituskasittelyssa
ongelmaksi, varsinkin kiinteistonomistajien vaihduttua. Tuolloin saattaa olla
epaselvaa, sitooko sopimus uusia omistajia tai onko sopimusta lainkaan ole-
massa. Toisaalta tien kayttd on saattanut jatkua hyvinkin pitkdan, ilman nayt-
toa tiesopimuksesta. Nain kiinteistonomistajien vélille on saattanut muodos-
tua hiljaiseen sallimiseen perustuva, eli konkludenttinen sopimus. Se on
Markkulan mukaan voinut syntya kuitenkin vain hyvin rajoitetusti. (Markkula,
2008.)

Haataja on kommenteissaan Markkulan kanssa samoilla linjoilla, silla hanen
mielestdan pelkan tien pitkaaikaisen kayttamisen perusteella ei synny tie-
oikeutta. Kuitenkin tien pitkdaikaisella kaytdlla on hyvin vahva oikeudellinen
merkitys, mink& perusteella tieoikeutta voi hakea oikeusteitse vahvistettavak-
si. Haataja tuo esille tahan liittyvia KKO:n oikeustapauksia, joista valtaosassa
on vahvistettu pitkdaikaiseen sallimiseen perustuva tienkayttd tieoikeudeksi.
(Haataja 1949, 723-725.) Tapauksista on paateltavissa, etta konkludenttinen
sopimus syntyy, jos tienkaytté on jatkunut riidattomasti vuosikymmenia viime

aikoihin saakka.

Toimituskasittelyssa on sopimustieoikeutta harkittaessa otettava myos tie-
oikeuden lakkaamisen mahdollisuus huomioon. Jos tieoikeus on syntynyt
tiesopimukseen perustuen, on se vastaavasti voinut lakata sopimukseen pe-

rustuen. Oikeuskaytantd osoittaa, ettéd lakkaamisperusteeksi kdy myos tie-
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oikeudesta sopineiden kiinteistonomistajien konkludenttinen sopimus. (Hyvo-
nen 1970, 242; Wirilander 1979, 578-579.) Edelleen kiinteistonomistajat ovat
sopimuksellaan voineet lakkauttaa niin NaapL 15 8§:n kuin tilustielain mukai-
sia viranomaisen paatokseen perustuvia tieoikeuksia. Jos tieoikeutta koskeva
tiesopimus on ollut talletettuna tielautakuntaan, on lakkaamiselle ollut edelly-
tyksena myo6s lakkauttamista koskevan sopimuksen tallettaminen tielauta-
kuntaan. (Filppu 1983, 27-28; Noponen 1932, 67-68.) Tieoikeudet ovat voi-
neet lakata sopimuksen perusteella vain YksTL:n voimaantuloon asti. Tuosta
eteenpain tieoikeuden (mukaan lukien sopimustieoikeus) lakkaaminen on
tapahtunut esimerkiksi YKsTL 11 luvun sdénnésten mukaisesti kiinteistétoimi-
tuksessa. (Markkula 2005, 184-190.)

4.1.2 Haitattomuusedellytyksesta

Edella tydssa ilmenevalla tavoin niin YksTL:n kuin sen edeltdjien sddnnoksiin
on sisaltynyt haitattomuusedellytys. YksTL:n ja tilustielain haitattomuusedel-
lytykset olivat toisiaan vastaavat ja niiden tarkoitus oli, ettei tieoikeudesta saa
aiheutua huomattavaa haittaa. YksTL:n haitattomuusedellytystad perustellaan

lain valmistelutbissa (HE 36/1961 vp.) seuraavasti:

"Lakiehdotuksen saannokset tieoikeudesta seka muista tienpitoa
ja tienkayttda varten tarvittavista oikeuksista muodostavat oikeu-
dellisen perustan yksityisista teista annettavaksi ehdotetun lain
jarjestelmalle. Niilla puututaan toisen oikeuksiin rajoittamalla
etenkin maanomistajan omistusoikeutta. Yleisena edellytyksena
tallaisten oikeuksien perustamiselle on, ettei siitd aiheudu huo-
mattavaa haittaa sille kiinteistélle, johon oikeus tulisi kohdistu-
maan. Lakiehdotuksen mukaan ei siis edella tarkoitettua oikeutta
yleensa voitaisi kohdistaa esim. toisen asuntotonttiin. Se seikka,
ettei téllaista oikeutta saisi perustaa, jos siitd aiheutuisi huomat-
tavaa haittaa kiinteistolle, johtuu siitd lainsdddannéssamme val-
litsevasta periaatteesta, ettei yksityistd voida kohtuuttomasti ra-
sittaa toisen yksityisen hyvaksi.”

Wirilander selventaa haitattomuusedellytyksen harkintaa. Siind on otettava
huomioon tieoikeudesta ja sen liikenteesta aiheutuvien eri haittojen kasaan-
tuminen suhteessa rasitetun kiinteiston kayttotarkoitukseen. Tieoikeudesta
aiheutuvia haittavaikutuksia on useita erilaisia ja ne haittaavat enemmaéan
esimerkiksi asuinkiinteiston pihassa kuin metsassa. Han perustelee kantaan-
sa KKO:n ratkaisuilla. Ratkaisun KKO 16.1.1958/94 mukaan polkua ja talvi-
tietd varten tarkoitettua tieoikeutta ei saatu perustaa pihamaan ja puutarhan
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kautta. Ratkaisun KKO 6.3.1961/857 mukaan tilan talouskeskuksen ja puis-
ton kautta johtava tie aiheutti rasitetulle kohtuutonta haittaa. Ratkaisun KKO
1969 Il 41 mukaan liikenne yleisena ulkoilupaikkana kaytettavalle kiinteistolle
tuli olemaan vilkasta, joten noin 10,5 metrin paassa tien reunasta olevalle
asuinrakennukselle aiheutuisi melun vuoksi huomattavaa haittaa. Yhteenve-
tona Wirilander toteaa kasaantuvien haittavaikutusten olevan syyna sille, ett-

ei piha-alueelle saa perustaa tieoikeutta. (Wirilander 1979, 432—-434.)

YksTL:n sdannokset edellyttavat haitattomuusedellytyksen tutkimista siina
yhteydessd, jossa tieoikeutta perustetaan. Esimerkiksi perustieoikeuden
osalta tutkiminen tapahtuu kiinteistétoimituksessa. YKSTL 49 § laajentaa hai-
tattomuusedellytyksen koskemaan myos tieoikeuden perustamiseen tahtaa-
vaa sopimusta, jos sopimus tulee kiinteistdtoimituksessa vahvistettavaksi
(YksTL 1962):

"Milloin asianosaiset ovat sopineet tieoikeutta tai tienpitoa kos-
kevista kysymyksistd, on tietoimituksessa tutkittava, voidaanko
sopimus kokonaan tai osittain hyvaksyéa toimituksen perusteeksi.
Jos havaitaan, ettd sopimus — — tulisi ilmeisesti rasittamaan kiin-
teistba huomattavasti enemman kuin tdmén lain sddnnokset
edellyttavat, ei sopimusta ole nailta osin hyvaksyttava.”

Kuitenkin Noponen ja Wirilander ulottavat haitattomuusedellytyksen koske-
maan myos kiinteistdnomistajien kiinteistétoimituksen ulkopuolella tekemaa
sopimusta. Wirilander selventdd haitattomuusedellytystd muiden Kkiinteisto-
rasitteiden, kuin tieoikeuksien osalta. Hanen mukaansa sovittu oikeus saa-
vuttaa Kiinteistdrasitteen ominaisuuden vain, jos se laatunsa puolesta voitai-
siin perustaa viranomaisessa. Mikali perustamisedellytykset viranomaisessa
eivat tayttyisi, ei sovitusta rasitteesta muodostu kiinteistorasitetta. Wirilander
viittaa perustamisedellytysten osalta juuri rasitteesta aiheutuviin haittavaiku-
tuksiin. Ellei sovittua rasitetta voitaisi suurten haittavaikutustensa vuoksi pe-
rustaa viranomaisessa, ei se ole kiinteistdn vastaisia omistajia sitova kiinteis-
torasite. (Wirilander 1979, 277-279.) Vaikka Wirilander ei selvityksessaan
tarkoita juuri tieoikeuksia, on selvityksen katsottava ulottuvan myds tieoike-
uksiin, silla tieoikeudet ovat aiemmin tytssa selvitetylla tavoin rinnasteisia

kiinteistorasitteiden kanssa.
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Noposen mukaan kiinteistbnomistajien tieoikeutta koskeva sopimus saavut-
taa kiinteistdja sitovan pysyvyyden vasta, kun sopimus tayttaa niin sanotut
rasitteen klassilliset tunnusmerkit. Sovitun oikeuden on oltava kiinteistolle
hyodyllinen, oikeuden on oltava pysyva eika se saa aiheuttaa kohtuutonta
haittaa rasitetulle kiinteistolle. (Noponen 1949, 184.) Noposen kommentit
ajoittuvat tilustielain aikaan, joten hanen tarkoittamansa kohtuuttoman haitan

on katsottava tarkoittavan muun muassa tilustielain haitattomuusedellytysta.

4.2 Vaikutukset kiinteistotoimituksiin
4.2.1 Lahtokohdat

Sopimustieoikeuksien vaikutusta kiinteistotoimituksiin tutkittin Maanmittaus-
laitoksen toimitusinsintoreille suunnatun kyselyn avulla sekd omien koke-
musten kautta. Kyselyn tarkoituksena oli selvittdd sopimustieoikeuksien kasit-
telya ja ratkaisuja yksityistietoimituksissa. Liséksi selvitettiin toimitusinsin66-
rien kokemuksia ratkaisujen harkinnasta seké tiedusteltiin heidan kokemus-
tensa mukanaan tuomia kehittamisehdotuksia. Kysely toteutettiin s&hkdpos-
titse kevattalvella 2012.

Kyselyn vastauksia olisi tutkimustehtavaa ajatellen saanut olla enemman.
Jalkikateen ajateltuna olisi kysely palvellut tyon tarkoituksia paremmin koh-
dennettuna toimitusinsinoérien lisdksi laajemmalle kohdejoukolle esimerkiksi
tielautakuntiin ja maaoikeuksiin seka toteutettuna nykypaivdna enemman
kaytettavilla internet sovelluksilla kuten Webropolilla. Kuitenkin osa vastauk-
sista oli sellaisia, ettd vastaajalla on niin toimitusten lukumaaran, mainittujen
tyovuosien kuin muutoinkin vastausten perusteella vahva tydkokemus alalta.

Siten vastauksista saa kokonaisuutena hyvin suuntaa antavaa tietoa.

Vaikutusta nykypéaivan kiinteistotoimituksiin oli tarkoituksena selvittdd myds
analysoimalla tutkimustehtavaan liittyvid oikeustapauksia. Kuitenkaan Finlex-
ja Edilex-tietokannoista tai Maanmittauslaitoksen oikeustapauskortistosta ei
l6ytynyt sopivia oikeustapauksia. TAman vuoksi oikeustapausten avulla ei

ollut mahdollista tehd& johtopaatoksia mainituista vaikutuksista.
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4.2.2 Kysely vanhoista tiesopimuksista kiinteistotoimituksissa

Suoritetussa kyselyssa esitettiin seuraavat kysymykset:

1. Kertoisitko keskimaaraiset kappaleméaarat seuraavista;
a. Montako yksityistietoimitusta teet vuodessa?

b. Monenko toimituksen ratkaisussa vuodessa joudut harkitse-
maan vanhan tiesopimuksen olemassaoloa?

c. Monessako toimituksessa vuodessa ratkaisusi mukaan on
muodostunut tieoikeus vanhan tiesopimuksen perusteella?

2. Kuvaile niita vanhoja tiesopimuksia, joiden perusteella olet harkinnut
tieoikeuden muodostuneeksi. Voit miettia sopimuksia seuraavista koh-
tien a — c lahtokohdista ja kuvailla sopimuksia my6és muutoin. Tuo esil-
le kohdissa a — c selostetuista eri vaihtoehdoista mitka esiintyvat ylei-
simmin, mitk& harvemmin.

a. Minkalaisia sopimukset ovat olleet (hiljaisia, suullisia, kirjallisia
tai tielautakunnassa sailytettyja)?

b. Kenen tekemid sopimukset ovat olleet (tilojen nykyiset omista-
jat, alemmat omistajat tai omistajien edesmenneet sukulaiset)?

c. Milloin sopimukset on tehty (ennen 1927 tai 1927 — 1963 tai
muu ajanjakso)?

3. Mika erityisesti on vaikeuttanut ratkaisua koskien vanhaa tiesopimus-
ta? Voit miettia asiaa niin lainsaadannon, toimitusmenettelyn kuin
vanhan tiesopimuksen kannalta.

4. Miten mielestasi lainsaadantéa ja toimitusmenettelyd voisi kehittaa
vanhoja tiesopimuksia koskevien ratkaisujen osalta? Onko nykyinen
kaytantd hyva vai tulisiko sopimuksia huomioida entista tarkemmin tai
mahdollisesti ei lainkaan?

5. Lopuksi kertoisitko mahdollisimman monen sellaisen toimituksen toi-
mitus- tai sailytysnumeron, joissa olet harkinnut vanhaa tiesopimusta
tieoikeuden perusteeksi.

Kysely lahetettiin padasiassa niille Maanmittauslaitoksen toimitusinsinoéreis-
ta, jotka tekevat yksityistietoimituksia. Kohdejoukko rajattiin Maanmittauslai-
toksen intranet-sivustojen avulla, tutkien kunkin maanmittaustoimiston arvi-
ointitoimitusprosessin ja perustoimitusprosessin sivustoilta kyselyn kohdejou-
koksi sopivat toimitusinsingorit. Arviointitoimitusprosessin toimitusinsinoéreis-
ta valittiin kohdejoukoksi kaikki insindorit. Perustoimitusprosessin toimitusin-
sindoreista valittiin kohdejoukoksi toimitusinsindorit, jotka tekevat yksityistie-
toimituksia. Joidenkin maanmittaustoimistojen osalta kysely lahetettiin kaikille
perustoimitusprosessin toimitusinsintoreille, silla toimistojen perustoimitus-

prosessin sivustoilta ei selvinnyt yksityistietoimitusten tekijoita.
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Kysely l&hetettiin 211 toimitusinsindorille. Asiasiséallollisid vastauksia tuli yh-
teensa 14 kappaletta. Siten kyselyn varsinaiseksi vastausprosentiksi tuli kuu-
si prosenttia. Osasyyna vastausprosentin pienuuteen on luultavasti se, etta
kyselyita lahti usealle yksityistietoimitusta tekeméattomalle toimitusinsinorille,
eivatka he vastanneet kyselyyn. Maanmittauslaitoksella on 35 toimipistetta,
joista kussakin arviolta 2 — 3 toimitusinsinddria tekee tai on tehnyt yksityistie-
toimituksia muutoinkin kuin satunnaisesti. Edellisen perusteella voi arvioida,
etta kyselyn saaneista on noin 70 — 105 toimitusinsinddria ollut potentiaalisia
vastaajia. Siten arvioitu todellinen vastausprosentti on 13 — 20 prosenttia.

4.2.3 Vastaukset toimituksista ja niiden ongelmakohdista

Kyselyyn vastanneet toimitusinsindorit tekivat yhteensa keskimaarin 332 yk-
sityistietoimitusta vuodessa. Kaksi vastaajista ilmoitti kappalemaaran tekemi-
ensa toimitusten osalta, muttei sopimustieoikeuksien harkinnan tai ratkaisun
osalta. Seitseman vastaajista ilmoitti, ettei ole harkinnut sopimustieoikeuksia
toimituksissaan lainkaan. Sopimustieoikeuksia harkitsevien joukossa oli yksi
yhtendinen ryhma, jossa kaksi ilmoitti harkitsevansa sopimustieoikeutta yh-
dessa toimituksessa, yksi 1 — 2 toimituksessa ja yksi 2 — 3 toimituksessa
vuodessa. He tekivat ratkaisun sopimustieoikeuden olemassaolosta keski-
maarin yhdessa toimituksessa vuodessa. Poikkeuksena muista harkintaa
tekevista oli yksi vastaajista, joka ilmoitti harkitsevansa sopimusta tieoikeu-
den perusteeksi jopa kymmenessa toimituksessa vuodessa. Naista noin kol-

messa han teki ratkaisun sopimustieoikeuden olemassaolosta.

Tehdyisté ratkaisuista noin 1/3 perustui konkludenttiseen, 1/3 suulliseen, 1/6
kirjalliseen ja 1/6 tielautakuntaan talletettuun sopimukseen. Tiesopimukset ol
tehty kaikissa tapauksissa tilojen aiempien omistajien kesken ja toimitusmaa-
rasté noin 40 prosentissa oli kyse sukulaisten kesken tehdyistd sopimuksista.

Kaikki tiesopimukset oli tehty tilustielain aikana.

Suurin osa vastaajista toi esille toisiaan vastaavia harkintaa koskevia ongel-
mia. Vanhaa tiesopimusta koskeva erimielisyys oli suurin ongelma. Ongel-
maa lisasi kiinteistonomistajien vaihtuminen sopimuksentekohetkesta, jolloin
tiesopimusten olemassaolon ja voimassaolon harkinta muodostui vaikeaksi
tehtavaksi. Usein tuli harkittavaksi konkludenttisen sopimuksen mahdollisuus,

mité pidettiin myds vaikeana tehtavand. Ongelmallisena pidettiin myos tieso-
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pimuksen solmimisajankohdan selvittdmista. Vain yksi vastanneista totesi
tekevansa harkintaa varten muitakin selvityksiad, kuin asianosaisten kuulemi-

nen.

Vastaajat toivat esille myo6s yksittaisid ongelmia. Tilustielain aikaisten tielau-
takuntaan talletettujen tiesopimusten osalta oli useita ongelmia. Tielautakun-
nasta ei selvinnyt, mihin teihin tieoikeuksia oli syntynyt tai mika oli sopimusti-
en tarkka sijainti. Eras vastaajista tiesi kertoa, etteivat useat toimitusinsindorit
osanneet tai tienneet asiaa tielautakunnasta edes selvittd&. Myds harkintaan
menevaa aikaa pidettiin ongelmana, silla usein harkittua tiesopimusta ei voitu

ottaa ratkaisun perusteeksi kuin osittain.

4.2.4 Vastausten kehittdmisehdotukset ja esitetyt kiinteistotoimitukset

Kaikkiin kyselyn kohdassa nelja ehdotettuihin kehittamisvaihtoehtoihin tuli
useita kehittdmisehdotuksia. Siten vastaajat esittivat kolmea erilaista vaihto-

ehtokokonaisuutta.

Ensiksikin enemmistd vastaajista piti nykylainsdadantta selkeana, eivatka
nahneet muutostarpeita. Heidan mielestdén laki antaa riittavasti vapauksia
toimitusmiesten harkinnalle. Eraan vastaajan mielesta oikeuskirjallisuus sel-

ventaa nykylainsaadantoa riittavasti.

Toiseksi edellistéd pienempi osa vastaajista muuttaisi lainsdadant6a, kuitenkin
ottaen edelleen huomioon vanhat tiesopimukset. Muutosehdotuksen mukai-
sesti maastossa ennen YKsTL:n voimaantuloa ollut tie olisi aina sopimustie-
oikeus. Heidan mielestdadn ennen YksTL:n voimaantuloa kiinteistonomistajat
kunnioittivat nykypéivdd enemman toisensa omaisuutta, tien tarve ymmarret-
tiin ja liikennema&arat olivat vahaisia. Koska tietd on kaytetty jo 50 vuotta, ei
tie aiheuta huomattavaa haittaa, eikd loukkaa rasitetun kiinteiston omistajan
oikeusturvaa. Eraan vastaajan mukaan edellista pdasaantoa ei sovellettaisi,

mikali asiasta on todistettavasti reklamoitu toistuvasti pidemmalla aikavalilla.

Kolmanneksi vahemmisto vastaajista ottaisi vanhan tiesopimuksen huomioon
nykyistd vahemman tai ei lainkaan. Tieoikeudet tulisi perustaa paasaantoi-
sesti aina uusina oikeuksina, ellei estetta perustamiselle ole. Sopimustie-
oikeuden harkintaa ei tulisi suorittaa lainkaan, silla nykypdaivan tietarpeisiin

tulisi tieoikeudet perustaa nykylainsdadannon edellyttdmin perustein. Va-
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hemmiston vastauksista nousi esille joitakin yksittaisia vastauksia. Yksi vas-
taajista ei ole ottanut vanhoja tiesopimuksia urallaan tehtyjen satojen toimi-
tusten joukossa huomioon juuri lainkaan. Han on mielestaan menetellyt oi-
kein, silla ratkaisut ovat pitaneet maaoikeudessa. Toinen ehdotti, ettéa vain
kirjalliset tiesopimukset otettaisiin harkinnassa huomioon. Kolmas ehdotti
lakiin laadittavaksi siirtymasaannoksen, jonka jalkeen sopimustieoikeuksia ei

enaa tunnustettaisi.

Kyselyssa tiedusteltiin myo6s kiinteistdtoimituksia, joissa sopimusta on harkittu
tieoikeuden perusteeksi. Vastauksissa tuli esille vain nelja toimitusta. Kaksi
ilmoitettiin epamaaraisesti, joten toimituksia ei voitu selvittdd. Kolmas toimi-
tuksista oli paattynyt asianosaisten sopimukseen, eika olisi antanut todellista
kuvaa vanhan tiesopimuksen harkinnasta ja ratkaisusta. Neljas koski [&hinna
vanhaan tiehen liittyvaa korvausharkintaa, eika siten liity tutkimustehtavaan.
Taman vuoksi esille tulleet kiinteistotoimitukset eivat edesauttaneet tutkimus-

tehtdvan suorittamisessa.

4.2.5 Omat kokemukset

Olen tehnyt yksityistietoimituksia viimeiset 4,5 vuotta ja sitd ennen muita Kiin-
teistétoimituksia (lahinna lohkomisia) noin kahdeksan vuotta. Rekisteroityja
yksityistietoimituksia on kertynyt noin 140 kappaletta ja lohkomisia noin 650
kappaletta.

Yksityistietoimituksista sopimustieoikeuden harkinta on suoritettu keskimaa-
rin kahdessa toimituksessa vuosittain. Niista keskimaarin yhdessa on ratkais-
tu sopimustieoikeuden olevan olemassa. Lohkomisista ei yhdessakaan ole

sopimustieoikeuden harkintaa tai ratkaisua tehty.

Sopimustieoikeuksien perusteena harkitut tiesopimukset ovat olleet paaasi-
assa suullisia seka yhdessa tapauksessa kirjallinen. Tielautakuntaan talletet-
tuja sopimuksia ei ole ollut. Tiesopimusten tekijat ovat olleet poikkeuksetta
tilojen aiempia omistajia. Tiesopimukset on tehty paasaantdisesti tilustielain

aikana, joskin jotkin ovat olleet tuota vanhempia sopimuksia.

Toimituksissa ilmenneet ongelmat ovat rinnasteisia kyselyyn vastanneiden
toimitusinsin66rien kohtaamien ongelmien kanssa. Kiinteistbnomistajien valil-

& on usein vallinnut erimielisyys YksTL 107 8:n tarkoittamasta tiesopimuk-
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sesta. Ongelmat ovat liittyneet niin tiesopimuksen olemassaolon, voimassa-
olon kuin sitovuuden harkintaan. Harkitut tapaukset ovat olleet epaselvia so-
pimuksen muodosta riippumatta. Harkinnan taustaksi on selvitetty vanhojen
toimitusasiakirjojen lisaksi vanhoja ilmakuvia ja peruskarttalehtid. Selvitysten
lisdksi asianosaisten lausumat, vanhat valokuvat ja asiakirjat ovat saaneet
painoarvoa. Maastokatselmus on ollut tarkeédsséa roolissa, silla edelleenkin
kaytossa oleva tie on vahva peruste tieoikeuden muodostumiselle. Kaikkien
edella mainittujen tosiseikkojen summana on tehty ratkaisu sopimustieoikeu-
desta. Ratkaisut ovat padasiassa olleet vaikeita ja aikaa vievia. Tasta huoli-
matta asianosaisten oikeusturvan vuoksi harkinta on tehty ja ratkaisu annet-

tu.

4.3 Vaikutus kiinteistorekisteriin ja sita koskevia toimintamalleja

MMM:n kiinteistorekisterille vuodeksi 2015 asettaman vision mukaisesti on
kiinteistorekisteri puutteellinen, mika koskee myds tieoikeuksia (MMM 2005).
Talaskivi onkin tehnyt vuonna 2005 selvityksen kiinteistorekisterin tieoikeuk-
sia koskevista epaselvyyksista todeten, ettei nykyisista yksityistierekisterivas-
taavista kenellakaan ole muistikuvaa tilustielain aikana tehdyn tielautakunnan
toimituksen rekisterimerkinnasta. Mydskaan tielautakuntaan talletettujen so-
pimusteiden osalta ei merkint6ja ole, vaikka niita tielautakunnille on aikoinaan
jatetty. Niin ikddn NaapL 15 8:n mukaisista tieoikeuksista merkinnat puuttu-
vat. (Talaskivi 2005, 10.) Nain ollen kiinteistorekisterin puutteellisuudet kos-

kevat myos sopimustieoikeuksia.

MMM ilmoittaa paddmaarékseen saattaa kiinteistorekisteri vastaamaan tieto-
sisélléltddn nykylainsdddannon tarpeita (MMM 2005). Myés Maanmittauslai-
toksen tavoitteena on parantaa vuoteen 2015 mennessa muun muassa
KTJ:n (jonka osa kiinteistorekisteri on) ajantasaisuutta seka luotettavuutta
(Kokkonen ym. 2009, 2). Talaskivi on samoilla linjoilla todeten nykyaikaisen
tietoyhteiskunnan periaatteiden edellyttavan kiinteistorekisterin tarkentamista.
Kiinteistorekisterista tulisi selvita kiinteistoja rasittavat seka oikeuttavat rasite-
ja tieoikeudet sijainniltaan luotettavasti. (Talaskivi 2004, 1, 12-18.) MMM,
Maanmittauslaitos ja Talaskivi tuovatkin esille kiinteistorekisterin puutteelli-

suuksia vahentavia toimintamalleja.
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Rummukainen puolestaan vertailee KTJ:4 FIG:n luomaan visioon Katasteri
2014, joka koskee tulevaisuuden katasterijarjestelmaa. Vision mukaan Katas-
teri 2014 on taydellinen kaikkien maa-alueiden oikeudellisten tilanteiden osal-
ta. Niin yksityisoikeudelliset kuin julkisoikeudelliset maahan kohdistuvat oi-
keudet ja rajoitukset ovat taydellisesti kirjattuja. Rummukainen vertailee
KTJ:a Katasteri 2014 visioon todeten, ettei Suomessa vision mukaisia oike-
uksia, rajoituksia ja velvoitteita rekisterdida kattavasti mihinkaan julkiseen
rekisteriin. KTJ ei ndytd maa-alueiden oikeustilannetta taydellisesti. Useissa
tapauksissa muun muassa kiinteistorekisterikartan sijaintitieto puuttuu.
(Rummukainen 2010, 98-101.) My6és Rummukainen tuo esille toimintamalle-

ja kiinteistorekisterin puutteiden poistamiseksi.

MMM tuo tieoikeuksia koskevien puutteellisuuksien vahentavana toiminta-
mallina esille kiinteistérekisterin perusparannuksen, joka tehdaan tapauskoh-
taisesti Kiinteistotoimitusten tarpeita noudattaen (MMM 2005). Talaskivi on
selvittanyt MMM:n tarkoittaman perusparannuksen tehokkuutta. Vuonna
2004 on muodostettu vuosittain keskimaarin noin 41 000 kiinteista, jolloin
toimitusten yhteydesséa on selvitetty korkeintaan 100 000 kiinteiston tiedot.
Tuolloin on ollut noin 2 100 000 kiinteistdad, joten toimitusten yhteydessa to-
teutettava perusparannus on koskenut enintaan viittd prosenttia Suomen kiin-
teistoista. Niinpa Talaskiven mielesta toimitusten yhteydessa tehtava perus-
parannus ei riita, mikali tavoitteena on kiinteistérekisterin tieoikeuksia koske-

va taysi kattavuus. (Talaskivi 2004, 18.)

Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon strategian 2015 mukaan selvitetaan
tieoikeuksia koskevia puutteellisuuksia vahentavana toimintamallina lainsaa-
danndn muutosta. Sen seurauksena kiinteistotoimituksessa muodostuva uusi
rekisteriyksikkd on kiinteistérekisterissa ulottuvuudeltaan yksiselitteinen.
Muutos koskee KML:a siten, ettei uuteen kiinteistoon kohdistu kuin kiinteisto-
toimituksessa todetut ulottuvuuden osat. Muun muassa selvittdmatta jaavat
vanhat rasitteet ja tieoikeudet lakkaisivat. Toimenpiteet pyritddn kohdenta-
maan my6s muihin, kuin uutta kiinteist6& muodostaviin kiinteistotoimituksiin.
Mikali lakkaamisesta aiheutuu kiinteistbnomistajalle taloudellista menetysta,
olisi rekisterinpitdja korvausvelvollinen KRL:n muutoksen mukaisesti. (Kok-
konen ym. 2009, 22-24.)
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Edellinen Maanmittauslaitoksen toimintamalli muistuttaa YksTL:n nykypaiva-
na mahdollistamaa alueellista yksityistietoimitusta, jonka tehokkuutta Talas-
kivi myos on selvittédnyt. Selvityksen mukaan kyseessé on toimiva tyovaline
kiinteistorekisterin kaikkia tieoikeuksia koskevien puutteiden poistoon. Silti
nykykokemusten perusteella koko maan kattava alueellisilla yksityistietoimi-
tuksilla toteutettava rekisterien perusparannus tarkoittaisi 300 miljoonan eu-
ron panostusta. Talaskivi toteaa, ettei alueellisia yksityistietoimituksia voida
kustannuksista johtuen tehda maan kattavasti vaan toimitukset tulee kohden-
taa tarkkaan harkintaan perustuville alueille. (Talaskivi 2004, 13-14; 2005,
36.)

Kiinteistorekisteriin kohdistuu myds muita tutkimustehtavaan laheisesti liitty-
vid toimintamalleja. Talaskivi (2005, 37-38) on tuonut esille tieoikeuksien
korjaamisen rekisterinpitajan paatoksella ilman kiinteistotoimituksessa tapah-
tuvaa kasittelyd. Rummukainen (2010, 124) puolestaan on tehnyt ehdotuk-
sen kiinteistorekisterin tdydentamisesta muun muassa tielautakuntien ja tie-
kuntien perustamilla tieoikeuksilla. Naihin toimintamalleihin palataan jaljem-

p&NA tydssa.

4.4 Tiesopimukset Ruotsin rasitelainsaadanngssa

Suomen rasitteita ja tieoikeuksia koskevaan lainsaadantbéén on otettu jo ai-
emmin esimerkkia pohjoismaisista oikeusjarjestelmista, erityisesti Ruotsin
lainsdadannosta (Hyvonen 2001, 517; Repo 1995, 5). Suomessa on seurattu
yleisestikin Ruotsin lainsaadantéa ja mallia on otettu muun muassa lakiin
kiinteistotietojarjestelméasta ja siita tuotettavasta tietopalvelusta 453/2002.
Sanotun lain valmisteluasiakirjojen mukaan pohjoismaista Suomen kiinteisto-

jarjestelmaa vastaa eniten juuri Ruotsin jarjestelmé. (HE 141/2001 vp.)

Ruotsissa rasitteita on mahdollista perustaa joko sopimukseen perustuen
JB:n mukaan tai viranomaisen paatoksella padasiassa FBL:n mukaan. Lisék-
si rasitteita on mahdollista perustaa viranomaisen paatoksella muun muassa
AnlL:in mukaan, joka on yhteislaitoksia (muun muassa yksityisteitd) saatele-
va laki. AnlL on erdanlainen rinnakkaissaados FBL:n kanssa. (Wirilander
1979, 101-103, 130.) Kiinteistbnomistajien sopimat JB:n mukaiset rasiteoi-
keudet merkitdan kiinteistorekisterin kirjaamisosaan. Kiinteistétoimitusten

yhteydessa tai erillisessa rasitteiden perustamista koskevassa jarjestelytoimi-
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tuksessa perustetut FBL:n mukaiset rasitteet merkitdan Kkiinteistorekisterin
yleiseen osaan. (Bjorkman ym. 2008, 11, 21.)

JB:n sopimusrasitteita koskevat saannodkset on sisallytetty lainsaadantoon,
koska rasitteiden perustamiseen sopimuksella on Ruotsissa vanhastaan to-
tuttu. Saannoksista luopuminen olisi rajoittanut turhaan kiinteistbnomistajan
vapautta paattaa kiinteistbdan koskevista asioista. Ruotsissa lahdetaan siita,
etta rasitejarjestelman on kohotettava kiinteistéjaotuksen tehoa ja on saman-
tekevaa perustuvatko rasitteet viranomaisten paatoksiin vai sopimukseen.
(Wirilander 1979, 101-102.)

JB:n ja FBL:n yhdistava tekija on, ettei kummassakaan ole lueteltu niita rasi-
teoikeuksien tyyppeja, joita on mahdollista perustaa. Sen sijaan on lausuttu
tietyt rasitetyypit, joita ei voida perustaa. Tasta johtuen Ruotsissa on mahdol-
lisuus perustaa vastaavanlaisia kiinteistorasitteita niin sopimukseen perustu-
en kuin viranomaisen paatoksella. Tosin JB 14:1:ssa on yleinen Kiinteist6ja
koskevan rasiteoikeuden maaritelma, jonka mukaisesti myoés FBL:n mukaiset
rasiteoikeudet on perustettava. (Bjorkman ym. 2008, 10, 11, 20; Wirilander
1979, 103.) JB 14:1:n mukaan (JB 1970)

"Om det ar agnat att framja en andamalsenlig markanvandning,
far i fastighet (den tjanande fastigheten) upplatas ratt for agaren
av annan fastighet (den harskande fastigheten) att i visst hanse-
ende nyttja eller pa annat satt taga i ansprak den tjanande fas-
tigheten eller byggnad eller annan anlaggning som hor till denna
eller att rada 6ver den tjanande fastigheten i fraga om dess an-
vandning i visst hanseende (servitut).

Servitut far avse endast andamal som ar av stadigvarande be-
tydelse for den harskande fastigheten och far icke forenas med
skyldighet for &garen av den tjdnande fastigheten att fullgéra an-
nat an underhall av vag, byggnad eller annan anlaggning som
avses med servitutet.

Bestammelserna i detta kapitel avser icke servitut som till-
kommit genom forrattning enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988) eller genom expropriation eller liknande tvangsfor-
varv.”

Lainkohdan mukaan rasite voidaan muodostaa pelkastaan kiinteistojen valille
kuitenkin siten, etta se voidaan perustaa myds kiinteistoon kiinteasti kuuluvan
rakennuksen tai laitoksen hyvaksi. Rasitteen on edistettava tarkoituksenmu-
kaista maankayttda ja silla on oltava pysyva merkitys oikeutetulle kiinteistélle.

Rasitetta ei voida yhdistaa muihin rasitetun kiinteiston omistajan velvollisuuk-
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siin kuin positiivisiin suorituksiin, kuten tien, rakennuksen tai muun laitoksen
yllapitoon. Rasiteoikeuden luovutus ei myoskaan saa johtaa taydelliseen kiin-
teiston luovutuksen kaltaiseen oikeuteen. Toisin sanoen rasiteoikeus ei saa
mahdollistaa kaikkien niiden valtuuksien kayttda, jotka ovat seurausta rasite-
tun kiinteiston omistusoikeudesta. (Bjérkman ym. 2008, 11.)

Wirilander selventdd JB:n mukaisen rasiteoikeuden perustamismenettelyn
olevan yksinkertainen. JB 14:5:n mukaan rasiteoikeuden luovutuksen on ta-
pahduttava kirjallisesti ja luovutuskirjassa on mainittava oikeutettu ja rasitettu
kiinteistd sek& luovutuksen tarkoitus. Mikali muotoedellytykset eivat tayty, ei
luovutuksella ole rasiteoikeuden luovutuksen vaikutuksia. (Wirilander 1979,
107.) Edelleen Bjorkman ym. toteavat, ettd mainitut edellytykset koskevat
vain vuoden 1972 jalkeen perustettuja rasitteita. Tuota ennen oli mahdollista
sopia rasitteesta myos suullisesti. Tosin suullisten sopimusten toteennaytta-
minen voi tdna paivana osoittautua vaikeaksi. (Bjorkman ym. 2008, 21.) Se-
lostetut edellytykset on lausuttu JB 14:5:sséa (JB 1970):

"Servitut upplates skriftigen av den tjanande fastighetens agare.
| upplatelsehandlingen skall anges den héarskande och den tja-
nande fastigheten samt andamalet med upplatelsen. Upplatelse
som icke uppfyller dessa foreskrifter har ej verkan som upplatel-
se av servitut.”

Sovittu rasiteoikeus sitoo sopijapuolia ja seuraa hallitsevan kiinteiston omis-
tusoikeutta JB 14:3:n mukaan. Omistajanvaihdostilanteissa rasitesopimus
sitoo kiinteistdon uutta omistajaa, jos kyseessa on perinto-, testamentti- tai
muu Yyleisseuraanto. Vapaaehtoisessa luovutuksessa rasitesopimus sitoo
uutta omistajaa, jos sopimus on Kirjattu tai se on luovutuksessa pysytetty joko
luovutuskirjan ehdoin tai suullisin valipuhein. Liséksi rasiteoikeus sitoo uutta
omistajaa, mikali han tiesi tai hanen olisi pitanyt tietdd sovitusta rasiteoikeu-
desta. (Wirilander 1979, 109-110.) Sen sijaan rasite voi lakata, jos rasitetun
Kiinteistdon uusi omistaja ei tiennyt tai hé&nella ei ollut syytd uskoa rasitteen
olemassaolosta mitdan. Periaatteessa edella selostettua tilannetta ei kuiten-
kaan koskaan muodostu, silla kiinteiston myyja on velvollinen ilmoittamaan
ostajalle rasitteesta. Viimekadessa rasitteen lakkaaminen ei kuitenkaan ole
itsestdanselvyys. Rasitetta koskevassa erimielisyystilanteessa voivat kiinteis-
tojen omistajat saattaa rasiteasian tuomioistuimen tai kiinteistétoimituksen
ratkaistavaksi. (Bjorkman ym. 2008, 11, 21.)



48

Sovitun rasiteoikeuden pysyvyys voidaan varmistaa kirjaamalla rasiteoikeus
kiinteistorekisterin kirjaamisosaan, miké ei kuitenkaan ole edellytys rasitteen
voimassaololle. Pysyvyyden varmistamisen lisaksi kirjaamisella varmistuu,
ettd sopimus rasitteesta on muodollisesti oikein tehty ja siten myos sitova
kiinteistorasite. (Bjorkman ym. 2008, 11; Wirilander 1979, 108.) Kirjaamisesta
on saanndkset JB 17 luvussa (JB 1970).

JB:n mukaisia kirjattuja sopimusrasitteita voidaan muuttaa ja lakkauttaa uu-
della kirjatulla sopimuksella. Uuden kirjaamisen seurauksena poistuu kiinteis-
torekisterista rasitetta koskevat merkinnét niin oikeutetulta kuin rasitetultakin
kiinteistolta. Lakkauttaminen onnistuu myds yksipuolisella tahdonilmauksella,
jos toinen osapuoli on syyllistynyt JB 14:7 — 14:9:n edellyttamalla olennaisella
tavalla lain tai sopimuksen vastaiseen menettelyyn. Lisaksi sopimusrasitteita
voidaan muuttaa ja lakkauttaa FBL:n saanndsten mukaan kiinteistotoimituk-
sessa. Tuolloin edellytykset ovat vastaavat kuin kasiteltdessd FBL:n saan-
ndsten perusteella muodostunutta rasitetta. (Bjérkman ym. 2008, 45—-46; Wi-
rilander 1979, 104, 108-109.)

Sopimuksen perusteella syntyneen Kkiinteistorasitteen osalta saattaa tulla
epaselvyytta siita, tayttadko rasite JB 14:5:n mukaisia edellytyksia. Wirilande-
rin mukaan seikalla ei sinansa ole merkitysta, silla puutteet sopimuksessa
eivat tee siitd sanotun lainkohdan vastaista. Lisdksi FBL:n mukaisessa me-
nettelyssa on mahdollista puuttua vajavaisiin sopimusrasitteisiin lain edellyt-
tamin muuttamis- tai poistotoimenpitein. Niita ei kuitenkaan tarvita, jos rasite-
sopimusta ei puutteellisuuksista johtuen voida lainkaan hyvaksya kiinteisto-
rasitteen syntyperusteeksi. Tuolloin asia vain todetaan FBL:n mukaisessa
toimituksessa. (Wirilander 1979, 105-106.) Bjorkman ym. taydentavat edel-
listd todeten, ettd kaikki sopimusrasitteiden kayttéa tai niiden tarkoitusta kos-
kevat erimielisyydet voidaan kasitella FBL:n mukaisessa menettelyssé. Vaih-
toehtoisesti asian voi saattaa tuomioistuimen ratkaistavaksi. (Bjorkman ym.
2008, 21.)

Rasitteiden perustaminen FBL:n mukaisessa menettelyssa on Wirilanderin
mukaan vaihtoehto JB:n vastaavalle menettelylle. FBL:ssa rasitteen perus-
tamisedellytykset on kuitenkin maaritetty tarkemmin, joten FBL:n mukainen

menettely mahdollistaa sopimukseen perustuvien rasiteoikeuksien korvaami-
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sen sivullisille paremmin suojaa antavilla rasiteoikeuksilla. FBL:n 7:1.1:n mu-
kaan harkittaessa FBL:n menettelyn mukaisen rasiteoikeuden perustamista,
ei JB:n mukaista sopimusrasitetta saa ottaa huomioon. Tuolloin voidaan uu-
den rasiteoikeuden tarpeellisuutta harkita, kuten JB:n mukaista rasitetta ei
olisikaan. Toisaalta mikali FBL:n mukaisesti rasitetta ei voitaisi perustaa,
saattaa perustaminen silti olla mahdollista JB:n mukaisena sopimusrasittee-
na. (Wirilander 1979, 114-115.)

Bjorkman ym. toteavat sopimusrasitteen lakkaavan aina, jos kiinteiston omis-
tus muuttuu kiinteistétoimituksen seurauksena. Siitd huolimatta sopimus-
rasite voidaan virallistaa toimituksessa tehtavalla paattkselld, jos asianosai-
set niin vaativat. Toimenpide ei edellyta asianosaisten sopimusta vaan sopi-
musrasite voidaan virallistaa vastoin kiinteistonomistajan tahtoakin. (Bjork-
man ym. 2008, 11.)
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5 JOHTOPAATOKSET
5.1 Vanha tiesopimus tieoikeuden syntyperusteena
5.1.1 Sopimusvapaus eri aikoina

YksTL 107 § mahdollistaa tieoikeuden, joka perustuu ennen YKSTL:n voi-
maantuloa kiinteistbnomistajien valille solmittuun sopimukseen. Yhtena tut-
kimustehtavan osa-alueena on selvittdd onko ja jos on niin milloin, naita tie-
sopimuksia voitu tehda. Siten on olennaista tietad, mina ajanjaksoina sanottu

sopimus on voinut olla tieoikeuden syntyperusteena.

Paatelmat kiinteistbnomistajien sopimusvapaudesta eri aikoina on tehty tut-
kittaessa kohdassa 3.3.1 sopimusvapautta lainsdddannon kehityksessa.
Paatelmien mukaan niin oikeuskirjallisuuden kuin eri aikojen sdadésten valilla
vallitsee yksimielisyys, joten johtopaattkset sopimusvapauden kehityksesta
on helppo tehdéa. Rasitelainsd&dantd on mahdollistanut sopimuksen tieoikeu-
den syntyperusteena aina JL:n voimaantuloon saakka. Tielainsaadantd puo-
lestaan on mahdollistanut sopimuksen tieoikeuden syntyperusteena YKsTL:n
voimaantuloon saakka. Edellisista JL tuli voimaan vuonna 1953 ja YksTL
vuonna 1963. Nain ollen on lainsaadannon kehityksesta tehtavissa johtopaa-
tds, jonka mukaisesti sopimus on voinut olla tieoikeuden syntyperusteena

YksTL:n voimaantuloon saakka.

Edellista johtopaatosta tukee myos kohdassa 4.1.1 oikeuskirjallisuudesta
esille tuotu jaottelu seka kommentit, jotka koskevat eri aikoina tehtyjen sopi-
musten perusteella syntyneita tieoikeuksia. Jaottelussa on kuitenkin epakoh-
ta, silla siina on eritelty ajanjakso ennen NaapL 15 8:n voimaantuloa ajanjak-

sosta NaapL:n voimaantulon ja tilustielain voimaantulon valilla.

Erottelua ei tulisi tehd&, silla NaapL 15 § on ollut ensimmainen tieoikeutta
koskeva pakkos&énngs, joka viimekadessad mahdollisti tuomioistuimen paa-
tokseen perustuvan tieoikeuden. Lainkohta ei saannellyt kiinteistonomistajien
valista tiesopimusvapautta. Niinpa NaapL 15 §:n tarkoittama kiinteiston ulos-
paasytie ei ollut ainoa tieoikeus, josta kiinteistbnomistajat olisivat NaapL:n
voimaantulon jalkeen voineet sopia vaan sopimuksella saattoi muodostua
my6s muun tyyppisia tieoikeuksia. Nain ollen NaapL:n aikana sopimus on

voinut olla tieoikeuden syntyperusteena, riippumatta siitd mink& tyyppisesta
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tiestd sopimus on tehty. Tyyppivaatimusta tiesopimukselle ei ollut mydskaan
ennen NaapL:a. Tuolloin voimassa olleissa OsittA 10 §:ssa ja myéhemmassa
AJ 16 8:ssa oli sdannelty vain tilan oikeudesta tiehen toisen alueella, eik&
tieoikeudelle asetettu tyyppivaatimuksia. Lisdksi on huomioitava kohdassa
2.2.3 esille tuotu toteamus, jonka perusteella edelliset sddnnokset sdantelivat
vain kiinteistotoimituksessa perustettavia rasitteita. Muita tieoikeuksia tai

tiesopimuksia suoranaisesti koskevia saannoksia ei ollut.

Nain ollen aikakautena ennen tilustielain voimaantuloa on kiinteistonomistaji-
en valinen sopimus voinut olla tieoikeuden syntyperusteena, riippumatta sovi-
tun tieoikeuden tyypistd. Kohdassa 4.1.1 tuotiin esille Markkulan kommentti
edellda mainitun jaottelun kahdesta ensimmaisesta kohdasta. Han on sita
mielta, etta ennen tilustielain voimaantuloa on tieoikeuden syntyperusteena
olleiden sopimusten taytynyt koskea NaapL 15 §:n tarkoittamia ulospaéasytei-
ta. Edella tehdyn johtopaatoksen perusteella on todettava, ettd kommentti ei

pida paikkaansa.

Sen sijaan rasite- ja tielainsaadannon kehityksen perusteella on tehtava joh-
topaatds, jonka mukaan tilustielain voimaantulo on k&&nnekohta sopimuksille
tieoikeuden syntyperusteena. Ennen NaapL 15 §:n voimaantuloa 13.2.1920
seka aikana NaapL 15 §:n voimaantulon ja tilustielain voimaan tulon valilla
13.2.1920 — 31.12.1927, kiinteistbnomistajien oli mahdollista tehda sopimus
mink& tyyppisesta tieoikeudesta tahansa. Tilustielain aikana 1.1.1928 —
31.12.1962 oli mahdollista tehda sopimus my6s minka tyyppisesta tieoikeu-
desta tahansa mutta sopimukset jaoteltiin joko tieoikeus- tai tienpitosopimuk-

siin.

Johtopaatosta puoltaa Hauloksen pitAméassaan koulutuksessa antama mieli-
pide. Hanen mukaansa niin ennen tilustielain voimaantuloa kuin tilustielain
voimassa ollessa, on tieoikeus voinut syntyd sopimuksen perusteella (Haulos
2008). Nain ollen myosk&aén Haulos ei erittele ennen tilustielain voimaantuloa

tehtyja erityyppisia tiesopimuksia toisistaan.

5.1.2 Muotovaatimukset ja sidokset julkisiin rekistereihin

Tutkimustehtavaan kuuluu selvittaa tieoikeuden syntyperusteena olevaan

sopimukseen kohdistuvat rajoittavat edellytykset ja niiden kehitys. Muotovaa-
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timukset seka ehdot sidoksista julkisiin rekistereihin ovat tallaisia rajoittavia
edellytyksid. Sanotut edellytykset ovat muuttuneet lainsaadannon kehittyes-
s4, joten johtopaatokset eri aikoina voimassa olleista edellytyksista tehdaan
tutkimalla aiemmin kohdassa 3.3.2 lapikaytya lainsaadannon kehitysta. Muo-
tovaatimuksia tarkasteltaessa on otettava huomioon kohdassa 4.1.1 esille
tuodut oikeuskirjallisuuden kannanotot, joiden mukaan sopimus on voinut olla
suullinen, kirjallinen tai konkludenttinen. Viimeksi mainittu sopimustyyppi voi-
daan hyvéksya tieoikeuden syntyperusteeksi vain tapauksissa, joissa tien-
kayttd on jatkunut rildattomasti vuosikymmenet viime aikoihin saakka.

Oikeuskirjallisuudessa ei ole sopimusvapauden aikaa koskevia kannanottoja,
joiden mukaan tiesopimukseen kohdistuisi ehtoja muotovaatimuksista tai si-
doksista julkisiin rekistereihin. Taman vuoksi on péaateltavissa, ettei tiesopi-
mukseen kohdistunut mainittuja edellytyksia sopimusvapauden aikana.

Sopimusvapauden ajan jalkeista aikaa koskevia oikeuskirjallisuuden kannan-
ottoja mainituista edellytyksista esiintyy. Kannanotot, jotka koskevat ajanjak-
soa OsittA:n voimaantulosta tilustielain voimaantuloon, ovat ristiriitaisia. Silti
kannanotoista voi johtopaattksena todeta, ettd ensiksikin ennen tilustielakia
ei tiesopimukselle ole ollut erityisia muotovaatimuksia ja toiseksi tiesopimusta

ei ole tullut kiinnittda tai muutoin saattaa julkisiin rekistereihin.

Ensimmainen véite on perusteltavissa silla, ettd enemmistd oikeuskirjallisuu-
den kannanotoista ei ole muotovaatimusten kannalla. Lisdksi Haulos on pi-
tamassaan koulutuksessa lausunut, ettéa ennen tilustielain voimaantuloa on
rasitteita voinut muodostua vapaamuotoisen sopimuksen perusteella (Haulos
2008). Toinen véite on perusteltavissa niin ikaan oikeuskirjallisuuden enem-
miston mielipiteelld, jonka mukaan tieoikeuden syntyperusteena olevalle tie-
sopimukselle ei ollut edellytyksend mink&aanlainen julkisuustoimenpide. Vaite
on perusteltavissa myos silla, ettd tiesopimuksen kiinnittdmista puoltava oi-
keuskirjallisuuden kanta on katsottava vaaraksi. Nimittain tieoikeuden synty-
perusteena olevan sopimuksen on tullut olla pysyvaksi tarkoitettu. Sen sijaan
ennen tilustielain voimaantuloa voimassa olleen KiinnitA 1 8:n sananmuotoja
tulkiten kiinnittdminen oli mahdollista vain maéardaikaisen kayttdoikeuden
osalta (KiinnitA 1868):
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"Senlaatuiseen kiintedan omaisuuteen, kuin alempana maini-
taan, myonnettakoon kiinnitys vakuudeksi sille, — — jolla on oike-
us — — vissina aikana kayttaa kiinteata omaisuutta tahi jotakin sii-
hen kuuluvasta.”

Tilustielain aikaiset tieoikeuden syntyperusteena olevat sopimukset jaetaan
oikeuskirjallisuudessa tieoikeus- ja tienpitosopimuksiin. Tienpitosopimusten
osalta oikeuskirjallisuudessa ollaan yksimielisia siita, ettd sopimuksen tuli olla
kirjallinen ja todistajien vahvistama. Sopimus tuli myos tallettaa tielautakun-
taan. Yksimielisyys vallitsee myos siita, etta tieoikeussopimuksen perusteella
on voinut syntya tieoikeus ilman tielautakuntaan tallettamista. Tama tulee
esille my6s seuraavasta Noposen (1949, 187) vuoden 1949 tutkimuksessaan

esittamasta toteamuksesta:

"Jos sopimus koskee ainoastaan tieoikeuden luovuttamista mut-
ta ei tienpitoa, ei sopimuksen jattdminen tielautakunnalle sailytet-
tavaksi ole siis tilustielain mukaan tarpeen esineoikeudellisen oi-
keusvaikutuksen sopimukselle aikaansaamiseksi. Viela vahem-
man on tarpeen se, ettd sopimus tutkitaan "tietoimituksessa” ja
toimitusmiesten oikeaksi todistamana liitetddn toimituspoytakir-
jaan, niin kuin tilustielaissa maarataan meneteltavaksi itse tie-
toimituksessa tehtyihin sopimuksiin nahden.”

Kuitenkaan tieoikeussopimukselle asetettujen muotovaatimusten osalta ei
oikeuskirjallisuuden kommenttien perusteella voi tehda yksiselitteistd johto-
paatosta. Markkula ottaa kantaa muotovaatimuksiin todeten, etta tieoikeus-
sopimuksen on tullut olla tienpitosopimusta vastaavasti kirjallinen ja todistaji-
en vahvistama. Muutoin oikeuskirjallisuudessa ei kantaa muotovaatimuksiin
oteta. Myoskaan Noponen ei edellisessd toteamuksessaan suoranaisesti
lausu, kohdistuiko tieoikeussopimukseen muotovaatimuksia. Kuitenkin han
viittaa sopimuksen jattamiseen sailytettavaksi tai toimitusmiesten oikeaksi
todistamiseen ja poytékirjan liitteeksi jattdmiseen. Kommenteista on paatelta-
vissa Noposen tarkoittavan sita, ettd tieoikeussopimukseen kohdistuu kirjalli-
nen muotovaatimus. Nain ollen oikeuskirjallisuudesta voi tehda johtopaatok-
sen, jonka mukaan tieoikeussopimuksen muotovaatimus oli vastaava kuin

tienpitosopimuksella.

Erikseen on harkittava kysymys siita, koskivatko tilustielain tiesopimukselle
asettamat edellytykset myds NaapL 15 8:n tarkoittamia tiesopimuksia. Kuten
tyon kohdasta 3.2.1 voi todeta, tilustielain voimaantulon jalkeen siirtyivat
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NaapL 15 8:n mukaiset tieoikeudet tuomioistuimesta tielautakuntaan kasitel-
taviksi. Nain ollen tilustielakia sovellettin menettelya koskevien edellytysten
osalta NaapL 15 8:n mukaisen tieoikeuden perustamiseen. Vastaavasti voi-
daan paatella tilustielain asettamien muotovaatimusten sitoneen NaapL 15

8:n mukaista tiesopimusta.

Edellisista tilustielain aikakauteen kohdistuvista paatelmista voi todeta, etta
tilustielain aikana niin tieoikeutta kuin tienpitoa koskevalta tiesopimukselta on
edellytetty kirjallista muotoa ja todistajien on tullut vahvistaa sopimus. Tienpi-
tosopimus on tullut tallettaa tielautakuntaan, tieoikeussopimusta puolestaan

ei. Sopimustien tyypilla ei ole ollut vélia naita edellytyksia tarkasteltaessa.

Kuitenkin Haulos on maininnut pitaméssaan koulutuksessa, ettei tilustielain
21 § ollut varsinainen muotosddnnés. Sen sijaan tieoikeuden syntyperus-
teeksi on riittanyt pelkka tieoikeuden pitkdan jatkunut riidaton kayttd. (Haulos
2008.) Hauloksen kommenttia voi tulkita siten, ettei erityistd muotovaatimusta
tilustielain aikaiselle tiesopimukselle ollut lainkaan. Muodostuu ristiriita edel-

listen paatelmien ja Hauloksen kommentin vélille.

Ristiriitaa harkitessa on otettava huomioon, ettd tata tyota tehtdessa tilus-
tielain sdatamisesta on kulunut 85 ja kumoamisestakin 50 vuotta. Niinpa tie-
sopimuksen osapuolina olleiden kiinteistdjen omistajat ovat suurella toden-
nakoisyydella vaihtuneet, jolloin kirjalliset sopimukset saattavat olla kateissa
tai sopimuksen muodosta epatietoisuutta. N&in ollen tilustielain aikaisen tie-
sopimuksen osalta on hyvaksyttava, ettei muotovaatimukset tayttavaa sopi-
musta valttdmatta |6ydy. Sen sijaan tapauskohtaisesti on hyvaksyttava myos
muu todiste harkittaessa vanhaa sopimusta tieoikeuden syntyperusteeksi.
Todistelussa on tien pitkaan jatkuneella kaytolla katsottava olevan suuri pai-

noarvo.

5.1.3 Haitattomuusedellytyksen vaikutus

Tieoikeuden syntyperusteena olevaa sopimusta koskee myds sopimuksente-
kohetkella voimassa ollut haitattomuusedellytys. Tama voidaan péaatella koh-
dassa 4.1.2 selostetuista Noposen ja Wirilanderin kommenteista sekd sa-
massa kohdassa esitetysta YKsTL 49 §:std. Nimittain YksTL 49 8:n mukaan

ei kiinteistdtoimituksessa saa hyvaksya huomattavaa haittaa aiheuttavaa so-
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pimusta tieoikeuden perusteeksi. Vastaavasti voidaan YksTL 107 8:n tarkoi-
tuksena katsoa olevan, ettei tekohetkensa haitattomuusedellytyksen vastai-
nen sopimus voi olla YksTL:n mukaisen tieoikeuden syntyperusteena. N&in
ollen tieoikeuden syntyperusteena olevan tiesopimuksen on tullut tayttaa te-
kohetkensa haitattomuusedellytys.

Haitattomuusedellytyksen kehitys on selostettu aiemmin kohdassa 3.3.3. Hai-
tattomuusedellytys on sisaltynyt rasitteen perustamista koskeviin periaattei-
siin jo vanhassa roomalaisessa oikeudessa. Edellytys on siséltynyt myos
myohempiin sdadoksiin. Kuitenkin ennen tilustielakia oli eri sddnnésten hai-
tattomuusedellytys varsin epamaarainen. OsittA:ssa tai sen seuraajassa
AJ:ssa ei lausuttu sallitun haitan maarasta lainkaan vaan haitan aiheutumista
saadeltiin rasitteen sisallon avulla. Aikana 13.2.1920 — 31.12.1962 voimassa
ollut NaapL 15 § ei mydskaan asettanut edellytysta haitan maaralle. Sen si-
jaan lahtokohtana oli, etta haittaa aiheutui mahdollisimman vahéan. Kuitenkin
ajalla 1.1.1928 — 31.12.1962 voimassa ollut tilustielaki asetti 1.1.1963 voi-
maan tullutta YksTL:a vastaavan tdsmaéllisemman haitattomuusedellytyksen,
eli tieoikeudesta ei saanut aiheutua huomattavaa haittaa. Vastaava haitatto-
muusedellytys sisaltyi rasiteoikeutta koskien aikana 1.1.1953 — 1.1.1997

voimassa olleeseen JL:in seka sisaltyy edelleen nykyiseen KML:in.

Na&in ollen ennen YksTL:n voimaantuloa olivat voimassa tilustielaki ja JL, joi-
den haitattomuusedellytys maaritteli tdsmallisesti sallitun haitan maaran.
Tuona aikana oli voimassa myos haitattomuusedellytyksen siséaltava NaapL
15 §, jonka haitattomuusedellytys ei kuitenkaan vastaavaa maaritelmaa sisal-
tanyt. Noponen pohtii NaapL 15 8:n ja tilustielain haitattomuusedellytysten
suhdetta toisiinsa. Lopputuloksena han toteaa, etté tilustielain aikana NaapL
15 8:n mukaisten tieoikeuksien haitattomuusedellytyksen on asettanut NaapL
15 § ja muun tyyppisiin tieoikeuksiin sovellettiin tilustielain haitattomuusedel-
lytystéa. NaapL 15 8§ ja tilustielaki edustivat voimassaoloaikanaan tielainsaa-
dantoa ja siten myds sopimukseen perustuviin tieoikeuksiin sovellettiin naita
saannoksia. Sen sijaan JL koski kiinteistotoimituksissa perustettavia rasittei-
ta. Taméan vuoksi JL ei aiheuttanut voimaantulollaan muutosta edelliseen

Noposen paatelmaan.
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Edella todetun perusteella sopimustieoikeus on voinut syntyd ennen tilus-
tielain voimaantuloa tehdyn sopimuksen perusteella, riippumatta tiesopimuk-
sen aiheuttamasta haitan maarasta. Tilustielain aikaisen kiinteiston ulos-
paasytiesta tehdyn sopimuksen osalta tilanne on vastaava. Sen sijaan tilus-
tielain aikainen kiinteiston eri osien valista tietd koskeva sopimus voi olla tie-
oikeuden syntyperusteena vain, jos sopimus ei ole aiheuttanut huomattavaa

haittaa.

YksTL 107 8:n tarkoittaman tiesopimuksen aiheuttaman haitan maéaraa harki-
tessa on tarkasteltava sopimuksentekohetked, ei harkintahetkea. Mikali tie-
sopimus ei tekohetkellaan ole aiheuttanut huomattavaa haittaa, tayttyy haitat-
tomuusedellytys. Haitattomuusedellytykseen ei vaikuta sopimushetken jal-
keen tapahtunut olosuhteiden muuttuminen siten, etté vahvistettava sopimus-
tieoikeus aiheuttaa huomattavaa haittaa nykypaivana. Olosuhteiden muuttu-
mista on saattanut tapahtua esimerkiksi rasitetun kiinteisttn maankayton te-

hostumisen tai sopimustien liikenteen lisdantymisen seurauksena.

Wirilander on tehnyt selkoa kohdassa 4.1.2 haitattomuusedellytyksen tarkoi-
tuksesta, mita selventad myods kohdassa esitetty HE 36/1961 vp. Wirilanderin
selvityksen ja HE:n perusteella voidaan todeta, ettd tieoikeus aiheuttaa huo-
mattavaa haittaa asuin- tai lomakiinteiston tai maatilan talouskeskuksen pi-
hapiirissa, vaikka tieoikeuden liikenne ei ole erityisen rasittavaa. Huomatta-
van haitan kynnys ylittynee aina, mikali tieoikeutta likennéidaan henkildvautol-
la tai raskaammalla moottoriajoneuvolla. Mita vilkkaampaa ja raskaampaa on
likenne, sitd kauempana tien on oltava paarakennuksesta. Kuitenkaan yksi-
selitteisid johtopaatoksia ei voida tehdé& vaan tarvitaan tapauskohtaista har-

kintaa.

Repo toteaa, ettd YksTL:n saannoksiin liittyy hyvin paljon 1940- ja 1950-
luvulta peraisin olevaa ajattelua, silla lain keskeisimmat esity6t on julkaistu
vuosina 1946, 1957 ja 1961. YksTL:n aikana yhteiskunnallinen tilanne on
muuttunut seka autojen ja traktorien maara on moninkertaistunut. (Repo
1995, 6-7.) Seuraavassa on osa Revon (1995, 7) teoksessaan esittamasta
tilastosta (Tilastokeskus 1994, 58):
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Autojen ja traktorien maara vuoden lopussa

VUuosi autot (kappaletta) traktorit (kappaletta)
1950 61 256 -

1955 141 576 -

1960 256 892 87 077

1965 544 856 139 429

1993 2 156 009 317 421

Revon esittama tilasto yltdaa vuoden 1993 tasolle. Tuosta eteenpéin on ajo-
neuvojen maara kasvanut siten, ettd vuoden 2011 lopussa henkilo- ja paket-
tiautoja oli noin 3,3 miljoonaa kappaletta. Autoja oli yhteensa noin 3,5 miljoo-
naa kappaletta ja kokonaisuudessaan moottoriajoneuvokanta ylsi noin 5,5
miljoonan ajoneuvon tasolle. (Tilastokeskus 2011, 1, 3.)

Revon kommenteista voidaan paatella, etta YKsTL laadittiin tilustielain peri-
aatteita noudattaen. Siitd johtuen YksTL:n haitattomuusedellytys vastaa tilus-
tielain haitattomuusedellytystd. Saman paatelman voi tehda Wirilanderin esil-
le tuomasta niin tilustielain kuin YKsTL:n aikaisesta oikeuskaytannosta. Nain
ollen niin tilustielain kuin YksTL:n haitattomuusedellytystd voidaan soveltaa
toisiaan vastaavasti. Kuitenkin edellisen Revon taulukon mukaan on toden-
nakoistd, etteivat tiesopimukset koskeneet ainakaan ennen 1950-lukua
useinkaan moottoriajoneuvolla liikennditavia teita. Sen sijaan tuolloin liikken-
naditiin usein hevosajoneuvoilla ja tiet aiheuttivat nykyista vahemman haittaa.
Niinpa tilustielain aikana on tieoikeuden aiheuttama huomattava haitta ollut
nykyistd harvinaisempaa, ottaen huomioon 1950-luvusta tapahtuneen ajo-

neuvokannan huomattavan kehityksen.

5.1.4 Yhteenveto seka tiesopimuksen pysyvyys

Yhteenvetona edellisisté johtopaatoksista voi todeta, etta kiinteistbnomistaji-
en tekema vanha tiesopimus on voinut olla tieoikeuden syntyperusteena. Li-
saksi voi muodostaa kasityksen siita, mitk& ovat edellytykset tieoikeuden syn-
typerusteena olevalle tiesopimukselle. Ensiksi edellytyksend on sopimuksen-
tekohetki, toiseksi muotovaatimukset ja ehdot sidoksista julkisiin rekistereihin
sekad kolmantena haitattomuusedellytys. Lisaksi tiesopimukselle on edellytys,

joka ei ole tullut edella esille. Tama neljas edellytys on tiesopimuksen pysy-

VYYS.
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Ensinnakin tiesopimus on voinut olla tieoikeuden syntyperusteena aikana
ennen YksTL:n voimaantuloa. Yksikdaan sdannos ennen YksTL:n 21 §:& ei

ole kieltdnyt sopimusta tieoikeuden syntyperusteeksi.

Toiseksi tiesopimus on ennen tilustielain voimaantuloa voinut olla tieoikeuden
syntyperusteena riippumatta sopimuksen muodosta. Sopimuksen ei ole tullut
ilmeta viranomaisten rekistereista tai olla viranomaisen sailytyksessa. Tilus-
tielain voimaantulon jalkeen on sopimuksen tullut olla kirjallinen ja todistajien
vahvistama. Mikali sopimus on koskenut tienpitoa, on se tullut tallettaa tielau-
takuntaan. Tieoikeussopimukselle ei tallettaminen ole ollut edellytyksena.
Tapauskohtaisesti harkiten tulee hyvaksya myds muu todistelu kirjallisen so-

pimuksen sijaan.

Kolmanneksi ennen tilustielain voimaantuloa tehdyn tiesopimuksen aiheut-
tamaa haitan maaraa ei ole tarpeen tutkia. Jos tiesopimus on tehty tilustielain
aikana ja kyse on ollut kiinteiston ulospaasytiesta, on tilanne vastaava. Sen
sijaan jos tilustielain aikainen sopimus on koskenut tieta kiinteiston eri osien
valille, tulee ottaa huomioon tilustielain haitattomuusedellytys. Tuolloin tie-
oikeuden syntyperusteena oleva sopimus ei ole saanut sopimuksentekohet-
kella aiheuttaa huomattavaa haittaa. Jos huomattavaa haittaa on aiheutunut,
ei tiesopimus voi olla tieoikeuden syntyperusteena. Tarkasteltavana on sopi-
muksentekohetki ja harkinnassa on otettava huomioon olosuhteiden muutok-

set niin rasitetulla kiinteistolla kuin sopimustien liikenteessa.

Neljanneksi tieoikeuden syntyperusteena olevan sopimuksen on tullut olla
Kiinteistdja pysyvasti sitova. Edellytyksen lausuu YksTL 107 §, jonka mukai-

sesti saannoksen tarkoittamalta tiesopimukselta edellytetdan pysyvyytta.

Edella yhteenvedossa lausutun huomioon ottaen voi todeta, ettei kohdassa
2.5 esille tullut karttatie ole aiheeton kasite. Esimerkiksi peruskartalla nakyvat
vanhat tiet ja kulku-urat perustuvat suurella todennakoéisyydella jonkinastei-
seen sopimukseen. Varsinkin, jos ne ovat olleet maastossa jo ennen YksTL:n
voimaantuloa ja ovat edelleen kaytéssa. Riippuen sopimuksen suhteesta
edellisiin edellytyksiin on hyvinkin mahdollista, ettd karttatiessa tuolloin on
tieoikeus. Toisaalta edelld tydssa selvinneelld tavoin ei tieoikeuden olemas-
saolo ole epaselvissa tilanteissa itsestaanselvyys vaan tieoikeus on pystytta-
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va toteennayttamaan. Tasta syysta maastossa olevassa tai kartalla nakyvas-
sé tiessa ei lahtdkohtaisesti ole tieoikeutta, kunnes toisin todistetaan. Viime

kadessa sopimustieoikeuden olemassaolo selviaa kiinteistétoimituksessa.

5.2 Vanha tiesopimus kiinteistotoimituksissa
5.2.1 Vaikutukset yksityistietoimitukseen

Yksityistietoimitus on tieoikeuksia kasitteleva erikoistoimitus, mista johtuen
sopimustieoikeuksien kasittely tapahtuu paaasiassa yksityistietoimituksissa.
Niinpé jallempana esiintyvat vaikutukset koskevat paaasiassa yksityistietoimi-
tuksen toimitusmenettelya mutta ovat vastaavat kaikissa sopimustieoikeuden
harkinnan ja ratkaisun siséaltavissa kiinteistotoimituksissa. Johtop&éatokset
sopimustieoikeuksien vaikutuksista toimitusmenettelyyn muodostuvat paa-
asiassa oikeuskirjallisuuden kannanottojen seka tehdyn kyselyn ja Kirjoittajan

omien kokemusten avulla.

Kyselyn vastausprosentti jai mainitulla tavoin parhaimmillaankin vain 20 pro-
senttiin. Vastausten vahaisyyteen on luultavasti eri syita. Vastauksien vahai-
sestad lukumaarasta voi vetaa johtopaatdksen, ettei sopimustieoikeuksia pide-
ta tarkeana yksityistietoimitusten tekijoiden joukossa. Toisaalta toimitusinsi-
ndorien kyselyn aihepiiriin liittyvassa tietomaaréssa saattaa olla siind maarin

puutteita, ettei vastauskynnys ylittynyt.

Suurin osa vastaajista ilmoitti, ettei harkitse sopimusta tieoikeuden syntype-
rusteeksi tekemissaan toimituksissa lainkaan. Harkitsematta jattdminen joh-
tuu joko siita, ettei sopimustieoikeuksia todella tule vastaan tai siita, ettei har-
kintaa tietoisesti tai tietAmattoémyyttdan suoriteta. Osa toimitusinsinddreista
teki yksityistietoimituksia vain muutaman kappaleen vuodessa, joten ensiksi
mainittu vaihtoehto on mahdollinen. Osa toimitusinsindoreistd puolestaan
myonsi, etteivat tietoisesti harkitse sopimusta tieoikeuden syntyperusteeksi
lainkaan. Kukaan ei tunnustanut tietdmattomyyden olevan syyna. Kuitenkin
tarkasteltaessa joidenkin harkinnan suorittamatta jattavien toimitusinsin6érien
vuosittain tekemia yksityistietoimitusmaaria (25 — 50 kappaletta vuodessa) ei
ole todennakoista, ettei sopimustieoikeuksia tule lainkaan vastaan. Tasta
johtuen myos tietamattdmyys on todennakdinen syy harkitsematta jattami-

seen.
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Toisaalta osa toimitusinsindoreista harkitsee toisinaan YkKsTL 107 8:n tarkoit-
tamaa sopimusta tieoikeuden syntyperusteeksi. Kun tarkastelee kyselyyn
vastanneiden toimitusinsinddrien ilmoittamia keskimaaraisia kappalemaaria
sekd omakohtaisia kokemuksia voi tehda sen johtopéaatoksen, ettei sopimus-
tieoikeus tule usein harkittavaksi toimituksessa.

Toimitusharkinnassa sopimustieoikeuden ratkaisu perustuu tiesopimukseen,
jonka olemassaolo on pystyttava nayttamaan toteen. Tuolloin voidaan puhua
kiinteistbnomistajille lankeavasta todistustaakasta. Riippuen tapauksesta to-
distustaakka voi olla joko sopimustieoikeutta vaativan (oikeutetun) tai sen
kieltavan (rasitetun) kiinteiston omistajalla. Mita epaselvempi tie on maastos-
sa ja epatodenndkdisempaa oikeutetun kiinteiston tienkaytté on ollut, sita
enemman siirtyy todistustaakka tieoikeutta vaativalle kiinteistbnomistajalle.
Héanen on pystyttava todistamaan, ettd tiesopimus on olemassa ja voimassa.
Toisaalta mitd selvempi tie on maastossa ja selvempaa toistuvasti tapahtunut
tien kayttdé on ollut, sitéd suurempi on tieoikeuden kieltavan kiinteistonomista-
jan todistustaakka. Hanen on pystyttava todistamaan, ettei tiesopimusta ole

koskaan ollutkaan tai sopimus on lakannut.

Tiesopimuksista voi olla mahdotonta saada tietoa riippumatta siitd, onko tie-
sopimus tehty ennen vai jalkeen tilustielain voimaantulon. Tiesopimuksen
muodolla ei ole valia, vaikkakin suulliset ja konkludenttiset sopimukset ovat
vaikeimpia todistaa. Yksityistietoimituksessa ké&sitelladn usein naita kahta
sopimustyyppid. Taman lisaksi tiesopimusten kohteena olevien Kiinteistjen
omistajat ovat poikkeuksetta vaihtuneet ja tiesopimukset ovat vuosikymmenia
vanhoja. Tuon vuoksi kirjalliset tiesopimukset ovat kadonneet tai todisteet
suullisesta sopimuksesta epaselvia. On myds mahdollista, ettei sopimustapa
ole edes tiedossa. Toisaalta suurin osa sopimuksista on tehty tilustielain ai-
kana, minka ansiosta myds tielautakunnissa sailytettavana olevia sopimuksia
tulee toimituksissa esiin. Kuitenkaan osassa Suomea ei tielautakunnissa ole
tiesopimuksia sdilytettavana juuri lainkaan tai sopimukset ovat kadonneet.
Liséksi toimitusinsindorit eivat aina osaa selvittda tielautakuntaan talletettuja

sopimuksia.

Edella mainittujen epaselvyyksien vuoksi tiesopimuksen olemassaolon har-

kinta saattaa muodostua vaikeaksi tehtdvaksi. Harkintaa vaikeuttaa se, etta
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kiinteistobnomistajilla on ollut tiesopimuksen lakkauttamismahdollisuus. Lak-
kaaminen on voinut tapahtua myos konkludenttisesti. Tiesopimuksen lak-

kaamisen harkintaan liittyy omat epaselvyytensa.

Epaselvyyksista johtuen on sopimustieoikeutta koskevan toimitusharkinnan
oltava kokonaisvaltainen prosessi. Lahtokohdan muodostavat toimitusinsi-
noorin itse tekemat selvitykset. Toimitusharkinnassa annetaan suuri painoar-
VO asianosaisten ja todistajien lausunnoille seka esitetyille todisteille. Oikeu-
tetun Kiinteiston pitkdaikainen tienkaytt6 on myos vahva todiste pysyvan tie-
sopimuksen olemassaololle ja voimassaololle. Tien kaytdsta todistaa se, etta
maastossa on edelleen oikeutetun kiinteiston kaytdssa oleva tie, joka my6s
tasoltaan kestda oikeutetun kiinteiston liikenteen. Mainittujen tosiseikkojen
perusteella suoritetaan kokonaisvaltainen harkinta. Harkinnan perusteella
tehdaan lopullinen ratkaisu tiesopimuksen olemassaolosta, voimassaolosta
sekad sopimuksen alkuperaisesta tarkoituksesta. Mikali edellytykset sopimus-
tieoikeuden vahvistamiselle ovat kasilla, paatetaan sopimustieoikeus synty-

neeksi.

Selostetulla tavoin myos toimitusinsindorin selvitykset saavat painoarvoa
harkinnassa. Kuitenkin nayttaisi sille, etteivat toimitusinsindorit valttdmatta
ota kaikkia kaytossaan olevia keinoja selvityksissa huomioon. Padasiassa he

tyytyvat vain asianosaisten kuulemiseen ja maastokatselmukseen.

Edella kerrotusta voi todeta, ettd sopimustieoikeuksien kasittelyssa on toimi-
tusinsinooreilla osaamisvajetta. Taman todistaa kyselyn vastausten vahyys,
vanhojen tiesopimusten harkitsematta jattaminen seka puutteellisesti suori-
tettavat selvitykset. Vastauksista on paateltavissa, etteivat kaikki toimitusinsi-
noorit tiedosta mahdollisuutta sopimustieoikeuden syntymiseen tai vanhan
tiesopimuksen oikeudellista merkitysta. Paatelmdad puoltaa jaljempané koh-
dassa 6.1 esille tuotavat hyvin yleispiirteiset ohjeistukset, joissa ei lainkaan

ohjata toimitusinsinddreja kasittelemaén sopimustieoikeuksia.

Osaamisvajeen lisdksi sopimustieoikeuksien harkinta on harvoin suoritettava
sekd vaikea tehtdava. Naiden seikkojen seurauksena harkinnan lopputulos
saattaa olla erheellinen. Ajan kuluessa seka tiesopimusten vanhentuessa

harkinnan vaikeus tulee vain kasvamaan ja harkinta tulee yha& harvemmin
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tehtavaksi. Tuolloin tiesopimukset jaavat yha useammin vaille harkintaa ja
todennakoisyys erheelliselle harkinnalle kasvaa. Kaikki tapaukset, joissa so-
pimustieoikeuden kasittelyssa ja harkinnassa on puutteita, vaarantavat kiin-
teistbnomistajien oikeusturvan. Tama on seurausta siita, ettd sopimustie-
oikeus on oikeusvaikutuksiltaan rinnasteinen YKsTL:n aikana perustetun tie-
oikeuden kanssa, jolloin puutteet toimituskasittelyssa saattavat loukata oikeu-

tetun ja rasitetun kiinteiston valista oikeussuhdetta.

Edellisten vaikutusten liséksi sopimustieoikeuksien selvittelyyn kuluu kiinteis-
totoimituksissa tyOaikaa. Tiesopimukset vanhenevat jatkuvasti, jolloin sopi-
musten selvittdminen vaikeutuu ja samalla kasvaa kaytettava aikamaara.
Tapausten kaydessd epdaselvemmiksi tiesopimus voidaan ottaa ratkaisun
perusteeksi yha harvemmin. Silti selvittelyyn kuluu tydaikaa ja aiheutuu kus-

tannuksia.

5.2.2 Muut kiinteistotoimitukset

Sopimustieoikeuksia kasitelladn useimmiten yksityistietoimituksessa. Taman
vuoksi edellisessa kohdassa selvitetyt toimitusmenettelyyn heijastuvat vaiku-
tukset kohdistuvat pééaasiassa yksityistietoimitukseen. Sen sijaan muissa
Kiinteistotoimituksissa entiset tieoikeudet todetaan pelkastaan arkistotutki-
musten perusteella, jolloin sopimustieoikeudet jadvat usein toimituskasittelyn

ulkopuolelle.

Edellisen todistaa TMK:n mukainen ohjeistus arkistotutkimuksista. Kohdassa
6.1 esille tuotavissa arkistotutkimusohjeissa ei kiinnitetd huomiota muihin
kuin kiinteistotoimituksessa perustettuihin tai ojalain nojalla muodostuneisiin
tieoikeuksiin. Uusia tieoikeuksia perustettaessa otetaan entiset tieoikeudet
huomioon vastaavin perustein. (Maanmittauslaitos 2012c.) Omakohtaisten
kokemusten perusteella voidaan todeta, ettd selostettua ohjeistusta muun
muassa lohkomisessa noudatetaan. Tuosta johtuen sopimustieoikeudet jaa-

vat vaille huomiota ja ne kasitelldan vain poikkeustilanteissa.

Nain ollen muissa Kkiinteistbtoimituksissa sopimustieoikeuksista ei yleensa
muodostu toimituskasittelyyn ongelmia. Kuitenkin edella on todettu, etta
pelkkad kasittelematta jattdminen muodostuu ongelmaksi, joka vaarantaa kiin-



63

teistonomistajien oikeusturvan. Esimerkkina tasta on jallempéana kohdassa

6.2.1 esitetty esimerkki 5.

5.3 Tarkastelu kiinteistorekisterin kannalta

Kiinteistorekisteria koskevien selvitysten ja kannanottojen perusteella on kiin-
teistorekisteri puutteellinen, mikd koskee myds sopimustieoikeuksia. Taman
voi paatella niin ikdan kohdassa 3.4 selostetusta rasite- ja tieoikeuksien re-
kisterdinnin kehityksesta, silla sopimustieoikeus tuli saattaa maarekisteriin
merkittavaksi ainoastaan tilustielain 17.2 8:n perusteella. Toisaalta taulukosta
1 on péaateltavissa, etteivat tielautakunnan sailytettavaksi annetut tiesopi-
mukset suurimmassa osassa Suomea paatyneet maarekisteriin merkittaviksi.
Taman vuoksi sopimustieoikeudet jaivat padasiassa maarekisteriin merkit-
sematta, minka vuoksi ne puuttuvat myds nykyisesta Kkiinteistorekisterista.
Nain kiinteistorekisterin puutteellisuus kohdistuu erityisesti sopimustieoikeuk-

siin.

Kohdassa 4.3 on selvitetty kiinteistorekisteria koskevien puutteellisuuksien
poistamiseksi tehtyja toimintamalleja. Talaskivi on jo selvittanyt joidenkin toi-
mintamallien soveltuvuutta Kiinteistorekisterin tieoikeuksia koskevien puut-
teellisuuksien poistamiseen koko maan kattavasti. Hdn on todennut, ettei
MMM:n toimintamalli Kiinteistotoimitusten yhteydessa tehtavasta peruspa-
rannuksesta ole riittava kiinteistorekisterin tieoikeuksia koskevan tayden kat-
tavuuden aikaansaamiseksi. Alueelliset yksityistietoimitukset puolestaan ai-

heuttavat koko Suomen laajuisesti tehtyina lilkkaa kustannuksia.

Tutkimustehtavan tavoitteena on kiinteistérekisterin sopimustieoikeuksia kos-
kevien puutteiden poistaminen myds koko maan kattavasti. Nain ollen Talas-
kiven tekema selvitys soveltuu tutkimustehtavassa kaytettavaksi, eika edelli-
sid toimintamalleja ole tarpeen enempaa tarkastella. Sen sijaan muiden teh-
tyjen toimintamallien soveltuvuutta kiinteistorekisterin puutteiden poistami-
seen ei ole tarkasteltu. Naitd malleja ovat Maanmittauslaitoksen toimitustuo-
tannon strategian 2015 lainmuutosehdotus, Talaskiven rekisterinpitajan paa-
tostd koskeva ehdotus ja Rummukaisen ehdotus. Niinpa tarkastelu tehdaan
tassa yhteydessé, joskin huomioon otetaan vain kunkin mallin soveltuvuus

sopimustieoikeuksia koskevien puutteiden poistamiseen.
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Maanmittauslaitoksen ehdottamalla lain muutoksella sopimustieoikeudet
ajantasaistuvat sitd mukaan kun kiinteistétoimituksia tehdaan. Kuitenkin Kkiin-
teistérekisterin laatu paranee tuolloin varsin hitaasti. Varsinkin mikali muutos
kohdistuu vain uusia kiinteist6ja muodostaviin kiinteistotoimituksiin, kuten
strategiasta on paateltavissa. Mikali kayttdd Talaskiven vuonna 2004 teke-
man tutkimuksen tietoja vuosittain muodostettavista uusista Kkiinteistoista
(41 000 kappaletta) sekéd voimassa olevista kiinteistoista (2 100 000 kappa-
letta), poistuvat kiinteistérekisterin sopimustieoikeuksia koskevat puutteet

vain noin kahden prosentin vuosivauhdilla.

Talaskiven toimintamalli koskee tieoikeuksien korjaamista rekisterinpitajan
paatoksella ilman kiinteistotoimituksen kasittelyd. Tama on mahdollista vain
kiinteistorekisterista jo esiintyvien tieoikeuksien osalta. Sopimustieoikeudet
eivat nykypaivana esiinny kiinteistorekisteristda, minka vuoksi Talaskiven eh-
dotus ei sovellu sopimustieoikeuksia koskevien puutteiden poistamiseen kiin-

teistorekisterista.

Rummukaisen toimintamallin mukaan tielautakuntien ja tiekuntien perustamat
lisatieoikeudet merkittaisiin kiinteistorekisteriin. Toimintamalli perustunee tie-
lautakunnilta ja tiekunnilta saataviin asiakirjoihin. Vastaava toimintamalli ei
sopimustieoikeuksien osalta ole mahdollista, silla asiakirjoja on sopimustie-

oikeuksien osalta vain harvoin saatavilla.

Nain ollen esille tuotuja toimintamalleja ei voida pitaa sopivina tai riittavina
sopimustieoikeuksia koskevien puutteellisuuksien poistamiseksi kiinteistore-
kisterista. TAman vuoksi jallempana tyossa esitetaankin kehittdmisvaihtoeh-

toina juuri sopimustieoikeuksiin kohdistuvat toimintamallit.

5.4 Ruotsin lainsdaadannon soveltamismahdollisuus

Suomen lainsaadantdon on otettu aiemmin mallia Ruotsin lainsdadannosta.
Seuraavassa tarkastellaankin Ruotsin rasitelainsaadannosta poimitun nelja
kohdan avulla, onko Ruotsin rasitelainsaadantdéd mahdollista soveltaa myds

sopimustieoikeuksien kasittelyyn kiinteistotoimituksessa.

Ensiksikin Ruotsissa kiinteistdrasitteen syntyperusteena olevalta sopimuksel-
ta edellytetaan kirjallista muotoa. Sopimusrasitteet voidaan lakkauttaa uudel-

la sopimuksella tai sopimusrikkomuksen seurauksena. Selostetut edellytyk-
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set ja menettely muistuttavat Suomen tilustielain aikaista menettelya. Toisek-
si Ruotsissa sopimusrasitteen sitovuussaannokset ovat YksTL 21 §:n kaltai-
set. Taltd osin Ruotsin lainsdadantd muistuttaa Suomen nykyista YksTL:a.
Kolmanneksi sopimusrasitteiden pysyvyys varmistetaan Ruotsissa merkitse-
malla oikeus kiinteistorekisterin kirjaamisosaan ja kirjatut rasitteet voidaan
sopimuksen perusteella lakkauttaa. Menettely vastaa Suomen MK 14 luvun
mukaista erityisen oikeuden kirjaamista koskevaa menettelyd. Neljanneksi
perustettaessa FBL:n mukaisessa menettelyssa uutta rasitetta, ei sopimuk-
seen perustuvaa rasitetta oteta lainkaan huomioon. Lisaksi sopimusrasitteet
lakkaavat, jos kiinteiston omistus muuttuu toimituksen seurauksena, eika so-

pimusrasitteita erillisella paatoksella sailyteta.

Esille tuodut kolme ensimmaéista kohtaa eivat edesauta tutkimustehtavan sel-
vittdmista. Ensimmaiseksi tilustielain aikainen menettely tutkitaan tydssa
muutoinkin. Toiseksi tutkimustehtava ei liity YksTL:n aikana tehtyjen tiesopi-
musten tarkasteluun. Kolmanneksi MK 14:1.2:n mukaan ei ole mahdollista
kirjata kiinteistdd pysyvasti sitovia erityisid oikeuksia, jollaisia sopimustie-
oikeudet ovat.

Sen sijaan neljannen kohdan soveltaminen sopimustieoikeuksiin selkeyttaisi
Kiinteistotoimitusten kasittelyd. Sopimustieoikeutta ei tarvitsisi viran puolesta
ottaa huomioon. Tieoikeus voitaisiin perustaa uutena oikeutena huolimatta
sopimustieoikeuden mahdollisuudesta. Sopimustieoikeus otettaisiin harkitta-
vaksi vain, jos asianosaiset erikseen vaativat tieoikeuden kasittelya YksTL
107 8:n tarkoittaman tiesopimuksen perusteella. Mikali toimituksessa muo-
dostetaan uusi kiinteisto, lakkaisivat kasittelematta jddneet sopimustieoikeu-
det. Taman neljannen kohdan tutkimustehtavalle antamaan merkitykseen

palataan my6hemmin kehittamisvaihtoehtoja selostettaessa.
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6 KEHITTAMISTARPEET JA -VAIHTOEHDOT
6.1 Kehittdmistarpeet

Sopimustieoikeuksilla on vaikutuksia kiinteistotoimituksiin. Niin yksityistietoi-
mituksissa kuin muissakin Kiinteistétoimituksissa esiintyvat vaikutukset on-
gelmina, jotka heijastuvat kiinteistbnomistajien oikeusturvaan. Ongelmat liit-
tyvat toimitusinsinddrien osaamiseen, harkinnan vaikeuteen seka sopimus-
tieoikeuksien kasittelematta jattamiseen. Selostetut ongelmat koskevat toimi-
tusmenettelyd, jota ohjaillaan Maanmittauslaitoksessa eri ohjeistuksilla. Ta-
man vuoksi onkin tarkasteltava miten sopimustieoikeuksiin on suhtauduttu

naissa ohjeistuksissa.

Maanmittauslaitoksen nykyisessa yksityistietoimituksia koskevassa ohjeis-
tuksessa on sopimustieoikeuksia kasitelty kohdassa 9.13. Siind on sopimus-
tieoikeuksien osalta pelkastaan viitattu YksTL 107 §:4n lausumalla, etta
YksTL:n mukaisia tieoikeuksia ovat ennen sen voimaantuloa tehtyjen sopi-
musten mukaiset tiet. Edelleen kohdassa 6 on ohjeistettu arkistotutkimuksien
suorittamista. Kohdassa ei ole ohjetta sopimustieoikeuksien selvittelyyn.
(Maanmittauslaitos 2007.)

TMK on yleinen Maanmittauslaitoksen kiinteistétoimituksia kasitteleva ohjeis-
tus. TMK:n kohdassa 18.9.13 on vastaava ohjeistus kuin yksityistietoimitus-
ten ohjeistuksen kohdassa 9.13. TMK:n arkistotutkimuksia kasittelevassa
kohdassa 1.7.1 todetaan arkistotutkimusten tapahtuvan pelkastaan aikai-
sempien toimitusasiakirjojen avulla. TMK:n rasitteita kasittelevassa kohdassa
1.14 todetaan, ettd kiinteistbtoimituksessa on maarattava entisten rasitteiden
ja oikeuksien kohdistuminen muodostetuille kiinteistdille. Lisaksi toimituksissa
ohjeistetaan ottamaan huomioon ja kasittelemaan myos ne rasitteet ja oikeu-
det, jotka eivat ilmene suoraan kiinteistorekisterista. Esimerkkind mainitaan
ojalain nojalla lakanneet yhteiset alueet. TMK:n lohkomisen vanhoja rasitteita
seka tieoikeuksia kasittelevassa kohdassa 2.12.1 ja halkomisen vastaavassa
kohdassa 4.5.27 on viitattu rasitteisiin vain yleisilla maininnoilla vanhojen ra-
sitteiden selvittdmisesta seka kohdistamisesta uusille kiinteistdille. (Maanmit-
tauslaitos 2012c.)
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Mikaéan esille tuoduista toimitusmenettelyn ohjeistuksista ei ota kantaa sopi-
mustieoikeuksiin toimitusmenettelya edesauttavalla tavoin. Tasta voikin paa-
telld, ettd sopimustieoikeuksien kiinteistdtoimituksiin heijastamat ongelmat
johtuvat paéosin tarvittavan ohjeistuksen puuttumisesta. Sité ei paikkaa kyse-
lyn vastauksissa vaihtoehtona esille tuotu oikeuskirjallisuuden tutkiminen,

koska tutkimiseen ei useinkaan ole resursseja.

Samaan aikaan kun kiinteistétoimitusten kaikille osa-alueille ei ole tarvittavaa
ohjeistusta, on Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon strategian 2015 mu-
kaan tavoitteena parantaa kiinteistotoimitusten laatua. Tavoitteena on laatu-
malli, jonka ansiosta toimitusten oikeudellinen laatu on korkea. Laatumalli
koostuu muun muassa toimitustuotannon ohjeistuksesta. Toimitustuotannon
strategiassa on jo esitetty keinoja laatutavoitteisiin paasemiseksi. Harvoin
tehtavien toimituslajien toimitukset keskitetdan niihin erikoituneiden toimi-
tusinsindorien suoritettavaksi. Jokaiseen maanmittaustoimistoon asetetaan
eri alojen tukihenkildverkosto varmistamaan, ettad toimitushenkilosté saa tar-
peelliset neuvot ja koulutuksen paikallisesti. Naiden liséksi kehitetd&n kiin-
teistotoimitusten ratkaisuja auttavaa tukimateriaalia. (Kokkonen ym. 2009, 2—
3,19, 26-27.)

Esille tuodut laatutavoitteet luovat ristiriidan sopimustieoikeuksia koskevan
ohjeistuksen puuttumisen kanssa. Toimitustuotannon strategiassa selostetut
keinot eivat paaasiassa ole sovellettavissa taman ristiriidan ratkaisemiseen.
Sopimustieoikeuksien olemassaolo paljastuu usein vasta toimituskasittelys-
s4, joten erikoistuneille toimitusinsinddreille niita ei voida tarkoituksenmukai-
sesti ohjata. Toimitukset tulevat esiin harvoin, joten erityista tukihenkildd kul-
lekin toimistolle ei ole tarkoituksenmukaista luoda. Koulutukset lisdavat tietoa
mutta usein saadut tiedot unohtuvat ja koulutusmateriaalit katoavat. Sen si-
jaan tukimateriaalin kehittamista voidaan pitéda oikeana keinona. Sopimustie-
oikeuksien kiinteistotoimituksiin heijastamat ongelmat on mahdollista paaasi-
assa poistaa selostetun laatumallin mukaisella ohjeistuksen laatimisella. Ta-
man vuoksi tarvittavat toimitusmenettelyd koskevat ohjeet tulee lisata ohjeis-

tuksiin, kuten TMK:an seka yksityistietoimituksia koskevaan ohjeistukseen.

Kuitenkaan ohjeistuksen lisaaminen ei ole ratkaisu kaikkiin sopimustieoike-

uksien kiinteistotoimituksissa aikaansaamiin ongelmiin. Hyvatkaan ohjeistuk-
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set eivat poista ajan mukanaan tuomia ongelmia, silla ohjeistuksista huoli-
matta tiesopimukset vanhenevat ja ovat yha vaikeampia selvittéa. Naitd on-
gelmia ei ole tarkoituksenmukaista sailyttaa, silla ajan myota ne vain kasva-
vat. Ainoana kaikki ongelmat poistavana ratkaisuna on lainsdadannoén muu-
tos, silla nykyisen YksTL:n mukaan sopimustieoikeudet tulee aina ottaa

huomioon.

Ohjeistuksen lisddminen ei poista myoskaan kiinteistorekisterin sopimustie-
oikeuksia koskevia puutteita. Sanottujen puutteiden poistaminen kiinteistore-
kisterista on tarkeaa, silla niin MMM:n kuin Maanmittauslaitoksen tavoitteiden
mukaisesti tulisi Kiinteistorekisterin laatua parantaa. Myods kansainvalisesti
tarkastellen kiinteistorekisterin laadun parantaminen on tarkeaa, ottaen huo-
mioon FIG:n luoman Katasteri 2014 vision. Kiinteistorekisterin puutteiden
poistamiseksi on jo tehty eri toimintamalleja, joskaan ne eivét ole riittavia so-
pimustieoikeuksia koskevien puutteiden poistamiseksi. Nykyisen lainsaadan-
noén mukaisesti sopimustieoikeuksia koskevat puutteet tulevat sailymaan kiin-
teistérekisterissa, mink& vuoksi puutteisiin ei ole mahdollista vaikuttaa tehok-

kaasti muutoin kuin lainsaadannon muutoksella.

6.2 Kehittdmisvaihtoehto ohjeistusta lisaamalla
6.2.1 Toimitusmenettelyn ohjeistus

Sopimustieoikeuksia koskevaa ohjeistusta on lisattava. Erikseen on laaditta-
va lahinna yksityistietoimitusten toimitusmenettelyd koskeva ohjeistus, silla
sanotut tieoikeudet kasitelladn lahes poikkeuksetta yksityistietoimituksissa.
Toimitustuotannon strategian 2015 mukaisten tavoitteiden perusteella on oh-
jeistuksella sopimustieoikeuksien oikeudellinen merkitys tehtava ymmarretta-
vaksi, toimitusharkintaa on helpotettava ja toimitusmenettelya on selkeytetta-
va. Nain ohjataan toimitusinsindorit suorittamaan harkinta kaikissa mahdolli-
sissa tapauksissa, saadaan kasittelystd asianmukainen ja tehtavasta ratkai-

susta oikea.

Ehdotettava ohjeistus onkin seikkaperéinen ja kay aluksi l&pi millaisia tieso-
pimuksia sopimustieoikeuksien taustalla voi olla. Hyvan lahtdkohdan antaa
oikeuskirjallisuudesta tuotu kohdan 4.1.1 jaottelu, jota on tarpeen yksinker-

taistaa tyon kohdassa 5.1.1 tehtyjen johtopaatésten perusteella sekd muoka-
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ta haitattomuusedellytyksesta kohdassa 5.1.3 tehtyjen johtop&atdsten perus-
teella. Ohjeistuksessa on kyse jo kumoutuneista sddnnoksistd, joten saan-
nokset on hyva tuoda esille ohjeistuksessa. Tiesopimukseen kohdistuu tietty-
ja edellytyksia, jotka on myods tuotava esille. Edellytykset koskevat tiesopi-
muksen muotovaatimuksia ja sidosta julkisiin rekistereihin, haitattomuusedel-
lytystéd sekad tiesopimuksen pysyvyyttd, jotka kaikki on selostettu kohdan
5.1.4 yhteenvedossa. Lisaksi sopimustieoikeuden voimassaololle on edelly-

tyksend, ettei tiesopimus ole lakannut kohdassa 4.1.1 selostetulla tavoin.

Ohjeistus taydentyy yksityiskohtaisella kriteeristolla. Se on tarkoitettu toimi-
tusharkinnan avuksi ja siina selostetaan mita ohjeistus kaytannossa tarkoit-
taa. Lisaksi ohjeistukseen kuuluu toimitusmenettelyn ohjeistus niilta osin,

kuin tyossa tdhan mennessa tehtyjen selvitysten perusteella on aihetta.

Nailla perustein ehdotetaan TMK:n kohdan 18.9.13 seka yksityistieohjeistuk-

sen kohdan 9.13 tdydentamista seuraavasti:

1. Ohjeet

Yksityistielain mukaisia tieoikeuksia ovat yksityistielain 107 8:n perusteel-
la ennen yksityistielain voimaantuloa 1.1.1963 tehdyn sopimuksen perus-
teella syntyneet tieoikeudet (sopimustieoikeudet) seuraavasti:

1.1 Ennen tilustielain voimaantuloa 1.1.1928 syntyneet sopimustiet.

1.2 Tilustielain voimassaoloaikana (1.1.1928 — 31.12.1962) syntyneet so-
pimustiet seuraavasti:

1.2.1 NaapL 15 8:n mukaiset sopimustiet.

1.2.2 Tilustielain mukaisten tieoikeussopimusten perusteella synty-
neet sopimustiet.

1.2.3 Tilustielain mukaisten tienpitosopimusten perusteella synty-
neet sopimustiet, jos sopimukset on jatetty sailytettavaksi ti-
lustielain 21 8:n mukaisesti.

NaapL 15 8:n mukaisia tieoikeuksia ovat kiinteiston tarkoituksenmukaisen
kayttamisen kannalta tarpeelliset ulospaasytiet maantielle tai vesistoon,
jota pitkin kiinteistolle liikkennditiin.

Tilustielain mukaisia tieoikeuksia tilustielain 1 8:n mukaisesti ovat: tiet,
joista yhdelle tai useammalle kiinteistdlle on pysyvaista hyotya kotiajotie-
na tai muuhun kiinteiston asianmukaisesta kayttamisesta johtuvaan tar-
koitukseen.” Kyse saattaa siis olla kiinteiston ulospaasytien lisaksi myos
muusta kiinteistolle tarpeellisesta tiestd, esimerkiksi tiestéa venevalkamaan
tai kiinteiston eri osien valille.
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Edellytyksena sopimustieoikeuden syntymiselle ja voimassaololle on:

1.3 Tiesopimus tayttdad silta edellytetyt muotovaatimukset. Kohdan 1.1
tieoikeuksien syntyperusteena olevilla sopimuksilla ei ole erityisia
muotovaatimuksia. Siten sopimus voi olla niin kirjallinen, suullinen
kuin konkludenttinen. Kohdan 1.2 sopimuksilla on edellytyksena kir-
jallinen muoto seka todistajien vahvistus. Kohdan 1.2.3 sopimus on
lisaksi tullut antaa tielautakunnan sailytettavaksi.

1.4 Kiinteistonomistajat ovat tehneet tiesopimuksen kiinteiston pysyvaa
kayttoa varten, eika se ole pelkastaan sopijapuolia sitova.

1.5 Tiesopimusta ei ole ehditty lakkauttaa ennen YksTL:n voimaantuloa.
Lakkaamista koskeva sopimus on voinut olla kirjallinen, suullinen ja
konkludenttinen.

1.6 Tiesopimus ei kohdissa 1.2.2 ja 1.2.3 selostettujen sopimusteiden
osalta ole aiheuttanut sopimuksentekohetkelld tilustielain tarkoitta-
maa huomattavaa haittaa, joka vastaa asiallisesti yksityistielain 8 ja
9 8:ssa tarkoitettua huomattavaa haittaa. Haitan arvioinnissa on otet-
tava huomioon olosuhteiden muuttuminen niin rasitetun kiinteiston
maankaytossa, kuin sopimustien liikenteessa. Kohtien 1.1 ja 1.2.1
mukaisten sopimusteiden osalta ei aiheutuneen haitan maaraa ole
tarpeen tutkia.

2. Kriteerit sopimustieoikeudelle

Tiesopimuksen ja sopimustien on taytettdva seuraavat kriteerit, jotta so-
pimustieoikeus voidaan harkita syntyneeksi:

2.1Tiesopimus on tehty ja sopimustie on ollut maastossa todistettavasti
ohjeistuksen kohdissa 1.1 tai 1.2 selostettuina ajanjaksoina.

2.2Tiesopimus tayttaa ohjeistuksen kohdan 1.3 muotovaatimukset. Kui-
tenkin kuluneesta ajasta ja omistajanvaihdoksista johtuen kirjalliset
sopimukset ovat usein kadonneet. Lisdksi tielautakunnan arkistoissa
on usein epaselvyyksia. Sen vuoksi on hyvaksyttava tilanne, ettei
muotovaatimuksen tayttavaa sopimusta enaa voi l16ytyd. Tuolloin pai-
noarvoa tulee antaa muille todisteille.

2.3Tiesopimus tayttaa ohjeistuksen kohtien 1.4 ja 1.5 edellytykset. Edel-
lytykset tayttyvat, mikali sopimustie tayttdd seuraavat ehdot:

2.3.1 Tie on edelleen maastossa ja kestdaa tasoltaan oikeutetun
Kiinteiston nykypaivan liikenteen. Edellytyksena ei ole raken-
nettu tie, joten myos kulku-ura maastossa on mahdollinen.

2.3.2 Tien kayttd on jatkunut s&annollisesti oikeutetun kiinteiston lii-
kenteeseen tiesopimuksen tekohetkesta nykypaivaan kiinteis-
tobnomistajien vaihdoksista riippumatta.

2.3.3 Tien tasoa ja kayton saannollisyytta harkitessa on oikeutetun
kiinteiston kayttotarkoitus otettava huomioon seuraavasti:

2.3.3.1 Metsapalstalle tai kaytosta poistetulle viljelmalle tai nii-
tylle johtavan sopimustien tulee kestaa traktorilla ta-
pahtuva liikenne. Liikenteen ei ole tarvinnut olla vuo-
tuista.
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2.3.3.2 Kaytdssa olevalle viljelmélle johtavan sopimustien tu-
lee kestaa nykypaivan maataloustytkoneiden liikenne.
Liikenteen on tullut olla vuotuista.

2.3.3.3 Lomakiinteistolle johtavan sopimustien tulee kestaa
henkildautoliikenne. Liikenteen on tullut tapahtua use-
amman kerran vuodessa.

2.3.3.4 Asuinkiinteistolle johtavan sopimustien tulee kestaa
henkildautoliikenne. Liikenteen on tullut olla lahes pai-
vittaista.

2.3.3.5 Muut kayttotarkoitukset on harkittava tapauskohtaisesti
soveltaen edellisia kohtia.

2.3.4 Tielautakuntaan talletettu sopimus on saavuttanut kiinteistoja
koskevan sitovuuden poikkeuksetta. Tielautakuntaan talletettu
sopimus on voitu lakkauttaa uudella tielautakuntaan talletetul-
la sopimuksella.

2.4Sopimustie ei ole aiheuttanut kohdassa 1.6 selostetulla tavoin sopi-

muksentekohetkella huomattavaa haittaa. Huomattavaa haittaa voi-
daan katsoa aiheuttaneen l&hinna rasitetun kiinteiston talouskeskuk-
selle tai asuin- tai lomakiinteistolle. Mikali sopimustien liikenne on ta-
pahtunut henkildautolla tai sitd raskaammalla ajoneuvolla ja tie on kul-
kenut rasitetun kiinteiston pihapiirissa, on se aiheuttanut huomattavaa
haittaa. Mitd vilkkaampaa ja raskaampaa liikenne on ollut, sitd kau-
empana tien on tullut olla paarakennuksesta. Huomattavan haitan ar-
vioinnissa on otettava huomioon, etta varsinkin ennen 1950-lukua au-
tot ja traktorit ovat olleet harvinaisia. Taman vuoksi sopimustien liiken-
ne on todennakdisesti lisdantynyt. Toisaalta rasitetun Kkiinteiston
maankayttd on saattanut tehostua.

3. Toimintaohjeet

3.1 Selvitykset

Sopimustieoikeuden selvittamisessa korostuvat selvitykset, jotka kohdis-
tuvat aikaan ennen YksTL:n voimaantuloa.

Lahtdselvitykset:

Tavanomaisten arkistotutkimusten lisaksi tehdaan paatelmat nykypai-
van ilmakuvan ja maastotietokannan avulla.

Mikali maastossa on nykypaivana vailla tieoikeutta oleva tie tai kulku-
ura, on se mahdollisesti sopimustieoikeus. Tuolloin selvitetadn onko
tie ollut maastossa ennen YksTL:n voimaantuloa.

Tien ikaa voidaan tarkastella ennen YksTL:n voimaantuloa rekisteroi-
tyjen toimitusten asiakirjojen lisdksi seuraavasti:

- Mikali tie johtaa rakennuksille, l6ytyy JAKO:n kautta RHR:sta
suuntaa antavaa tietoa rakennusten iasta.

- ARKKI:ssa on skannattuina vanhoja peruskarttalehtia. Ennen
vuotta 1963 olevilta lehdiltéa voi paatella tien ikaa. Mikali tie tai
kulku-ura nakyy vanhalla peruskarttalehdelld, on se mahdollis-
tanut vahintaankin traktoriliikenteen.
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Jatkoselvitykset:
- Jatkoselvitykset suoritetaan vain, jos toimituksen laatu sita vaatii.

- Maanmittauslaitoksen ilmakuvakeskuksesta on mahdollista tilata van-
hoja ilmakuvia.

- Tarvittaessa tiedustellaan kunnan tielautakunnasta mahdollisesti saily-
tettavana olevaa tiesopimusta.

3.2 Toimitusmenettely

Mikali selvitysten mukaisesti mahdollisuus sopimustieoikeuteen on ole-
massa, asia kasitellaan toimituksessa virallisperiaatetta noudattaen. Sel-
vitysten lisdksi kasittely saattaa tulla esille asianosaisten lausumien joh-
dosta. Asianosaisilta on tiedusteltava toimituksen kohteena olevan tien
taustoja ja tiesopimuksen mahdollisuutta. Jos sopimustieoikeutta ei lau-
sumien mukaan nayttaisi olevan olemassa, ei asiasta ole tarpeen tehda
pidemmalle menevaa harkintaa tai ratkaisuja. Jos sopimustieoikeuden
mahdollisuus on olemassa, harkinta suoritetaan.

3.3 Harkinta

Asianosaisilta tiedustellaan tehdyn tiesopimuksen muotoa, sen voimas-
saoloa seka jaljella olevia todisteita sopimuksesta. Tarvittaessa tehdaan
jatkoselvitykset. Asianosaisten kuulemisessa tulee painoarvoa antaa asi-
anosaisten ja todistajien lausunnoille seka heidan esittamilleen todisteille.
Lausuntoja ja todisteita verrataan tehtyihin selvityksiin sekd maastokat-
selmuksen havaintoihin. Harkinnassa edetaan kohdan 2 kriteeristé&a nou-
dattaen. Mikali kriteerit tayttyvat, ratkaisussa todetaan sopimustieoikeu-
den olevan olemassa. Toimituskasittelyssd sopimustieoikeus otetaan
huomioon, kuten muutkin ennestéan olevat tieoikeudet.

Esimerkkeja erilaisista harkintatilanteista:

Esimerkki 1:

Tiesopimus on tehty suullisesti 1900-luvun alussa kylatielta jarven rannal-
la kiinteiston A alueella olevalle asuinkiinteistdlle likenndintiin. Tie on ra-
kennettu ja kulkenut tuolloin my6s asuinkiinteistona olleen kiinteiston B
pihapiirin halki, rakennusten valistd. Sopimustien vahvistaa B:n vuoden
1915 halkomiskartalla ndkyva tie, RHR:n tiedot A:n asuinkiinteiston iasta
seka vuoden 1952 peruskarttalehdella ndkyva merkinta tiesta.

A:n alueella olevan asuinkiinteiston kunto on huonontunut 1950-luvun lo-
pulla tapahtuneesta autioitumisesta johtuen. Alkuperdinen omistaja on
myynyt A:n tuolloin uudelle omistajalle. Uusi omistaja on jatkanut A:n
kayttoa harvakseltaan lomakiinteistona nykypaiviin asti. Sopimustie on nyt
kulku-uratyyppinen tiemaa ja kestaa henkildautoliikenteen.

B:n alueella oleva asuinkiinteisté on autioitunut 1970-luvulla ja B on tuol-
loin myyty uudelle omistajalle. Nyt B:n omistaja haluaa rakentaa uuden
asuinrakennuksen sopimustien kohdalle. B estdd A:n muutaman kerran
vuodessa tapahtuvan liikenteen.

Esimerkisséd ennen YksTL:n voimaantuloa tehdyn tiesopimuksen todista-
vat tehdyt selvitykset. 1900-luvun alussa ei ole ollut muotovaatimusta tie-
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sopimukselle. Tiesopimus on tehty kiinteistdja varten, koska kayttoé on jat-
kunut nykypaivaan asti omistajanvaihdoksista rijppumatta. Tie kestaa ta-
soltaan tamanhetkisen liikennetarpeen, joten tiesopimus ei ole lakannut.
Kyse on ennen tielainsdddantdd muodostuneesta tiestd, joten haitatto-
muusedellytysta ei ole tarpeen tutkia. Kiinteistdjen A ja B valilla on sopi-
mustieoikeus.

Esimerkki 2:

Lahtokohdat ovat esimerkkid 1 vastaavat. Kuitenkin A:n alueella oleva
asuinkiinteistd on autioitunut ja purettu 1950-luvun alussa ja kiinteistd on
rehevoitynyt hyoddyntdmattomaan kuntoon. Myds B:n alueella oleva
asuinkiinteistd on autioitunut samoihin aikoihin. Toisaalla asuvat kiinteis-
tbnomistajat eivat ole kdyneet kiinteistoilla tuon jalkeen.

A:lle johtavaa tietd on yleisesti kaytetty rannassa olevan hyvan uimaran-
nan vuoksi ja tie on edelleen henkildautolla liikennoitavassa tasossa. Nyt
A:n omistaja aikoo rakentaa entisen asuinkiinteiston kohdalle uuden ja tu-
lee tarve sopimustien kayttoonotolle. B:n omistajalla on vastaavat suunni-
telmat ja han vastustaa tien kayttdéa. Tiesopimus on riitatilanteessa katsot-
tava lakanneeksi konkludenttisesti, koska sopimustien kayttd A:ta varten
on lakannut ennen YksTL:n voimaantuloa.

Esimerkki 3:

Kiinteiston C talouskeskukselta on kuljettu 1950-luvulta eteenpain kirjalli-
seen ja todistajien allekirjoittamaan sopimukseen perustuen nykypéivaan
asti sukulaisen omistuksessa olevan kiinteiston D asuinkiinteiston pihan
halki C:n toisen palstan alueella oleville viljelmille. Liikenne on tapahtunut
traktorilla. Tietd on ajan mittaan peruskorjattu, tie on edelleen kayttssa ja
kestdd hyvin C:n maatalousliikenteen. D:n omistus muuttuu ja D:n uusi
omistaja kieltda kulkemisen. Tiesopimus on C:n omistajalla tallessa ja ha-
nen mielestaan tiesopimus sitoo D:n uutta omistajaa.

Esimerkissa tiesopimus on tehty tilustielain aikana, eika kyse ole NaapL
15 8:n tarkoittamasta kiinteiston ulospééasytiesta. Siten tilustielain haitat-
tomuusedellytys koskee tiesopimusta. Asuinkiinteiston pihapiirin lapi trak-
torilla tapahtuva viljelysliikenne on aiheuttanut huomattavaa haittaa. So-
pimustieoikeutta ei ole muodostunut

Mikali likenne esimerkissa olisi alun perin tapahtunut hevosajoneuvolla,
ei huomattavaa haittaa olisi aiheutunut. Tiesopimus taytti tilustielain muo-
tovaatimukset ja sopimustie sille asetetut kriteerit. Tuolloin tiesopimuksen
perusteella olisi muodostunut sopimustieoikeus, joka olisi sitonut D:n uut-
ta omistajaa.

Esimerkki 4:

Kiinteistdjen A — C omistajat ovat tehneet kirjallisen ja todistajien allekir-
joittaman C:n aluetta koskevan tieoikeussopimuksen 1950-luvulla. A on
ollut lomakiinteistd seka B ja C metsapalstoja. A on rakentanut tien C:n
alueelle kohta sopimuksen tekemisen jalkeen. A:n alueella oleva loma-
kiinteistd on jaanyt kayttdamattémaksi jo 1970-luvulla. B:n liikenne on siir-
tynyt samoihin aikoihin kiinteiston toiselle reunalle tullutta metsatieta pitkin
tapahtuvaksi. Nain ollen sopimustieta ei ole kaytetty 1970-luvun jalkeen ja
se on umpeenkasvanut tiemaa.
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C:lla on vaihtunut omistaja askettain, eika han ole tietoinen 1950-luvulla
tehdystéa tiesopimuksesta. Han on tehnyt poroaidan katkaisten sopimusti-
en. Myds A:n omistaja vaihtuu ja han aikoo peruskorjata lomakiinteiston
seka kunnostaa sopimustien kirjalliseen sopimukseen vedoten. C kieltda
kunnostamisen todeten, ettei tiesopimus sido hanta.

Esimerkisséa tiesopimus on tehty tilustielain aikana ja on ollut voimassa
YksTL:n voimaantullessa. Tiesopimus on tayttdnyt muotovaatimukset.
Tasta huolimatta tiesopimus on ollut kaytdssa vain sopijapuolten toimesta
ja ollut kayttamattémana vuosikymmenet. Koska C:n uusi omistaja tieso-
pimuksesta tietamattomana kieltdd sopimustien kaytén, ei sopimusta ole
tarkoitettu pysyvéksi, eikd tiesopimuksesta ole muodostunut Kiinteistoja
sitova. Sopimustieoikeutta ei ole muodostunut.

Jos esimerkissa kirjallinen sopimus olisi talletettu tielautakuntaan, tieso-
pimus olisi pysyvasti kiinteistdja sitova. Sopimustieoikeus olisi muodostu-
nut rippumatta tien kaytosta ja sitoisi C:n omistajaa.

Esimerkki 5:

Metsatalouskayttssa olevat kiinteistot A — D sijaitsevat vierekkain siten,
ettd A on maantien vierella ja muut A:n takana maantieltd katsottuna.
Kiinteistdjen keskella on kangasmaastoa ja muutoin niiden alueet ovat
suota. Kiinteistdille on yksi maantien liittyma, josta johtaa kulku-ura kaik-
kien kiinteistojen alueille kangaskaistaletta pitkin. Kangasmaaston kohdal-
la ei ole muita vaihtoehtoja liittymélle maantien mutkaisuudesta johtuen,
eikd muita kulku-uria kiinteistoille A — D johda. Liikenne kulku-uraa pitkin
kiinteistoille on tapahtunut 1800-luvulta asti riippumatta kiinteistbnomista-
jien vaihtumisesta, minka todistaa vanhoilla toimituskartoilla nékyva tie-
merkinta ja vuoden 1955 peruskarttalehden kulku-ura. Kulku-ura mahdol-
listaa edelleen traktorilikenteen kiinteistdille.

Nyt A:sta on myyty méaraala rakennuspaikaksi. Rakennuspaikka sijaitsee
kiinteistdille B — D johtavan kulku-uran kohdalla. Lohkomisessa ei muo-
dostuneen kiinteiston E omistajalle selvitetd sopimustieoikeuden mahdol-
lisuutta. E:n omistaja rakentaa asuinrakennuksen pihapiireineen juuri kul-
ku-uran kohdalle katkaisten kulku-uran. Seuraavana vuonna B:n paate-
hakkuuvaiheessa olevalle metsélle suunnitellaan hakkuuta. B:n omistaja
aikoo ohjata hakkuuliikenteen maantien liittymasta E:n juuri valmistuneen
asuinkiinteiston pihan kautta. Han ilmoittaa kulku-uran olleen karttatie, jo-
ta hanellda on oikeus kayttdd. E:n omistaja kieltéda liikenteen, jolloin B ha-
kee yksityistietoimitusta.

Esimerkissa kulku-ura on muodostunut maastoon kiinteistdbnomistajien
pitkdaikaiseen sallimiseen perustuen ennen tielainsadddannon voimaantu-
loa. On muodostunut konkludenttinen tiesopimus, jonka muoto- tai haitat-
tomuusedellytysta ei ole tarpeen tutkia. Ottaen huomioon kuluneen ajan,
toistuvan kayton, kulku-uran tason ja kiinteistonomistajien vaihtumisen, on
tiesopimus kiinteistdja pysyvasti sitova ja voimassa. Kulku-uraan on muo-
dostunut sopimustieoikeus, joka sitoo E:n omistajaa. Vallitsevassa tilan-
teessa on yksityistietoimituksen toimitusmiehisto vaikean ratkaisun edes-
sd, silla entisen maantien liittyméan kohta on ainoa tarkoituksenmukainen
mahdollisuus B:lle kulkemiseen.
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Edella toimintaohjeiden kohdassa 3.1 ehdotetun ohjeistuksen voi vaihtoeh-
toisesti lisata yksityistietoimituksia koskevan ohjeistuksen arkistotutkimuksia
kasittelevddn kohtaan kuusi. Kohdan 3.1 toimintaohje tulisi soveltuvin osin
lisata myos TMK:n kohtaan 1.7.1, josta se olisi helposti hy6dynnettavissa
kaikkien kiinteistotoimitusten toimituskasittelyyn. Opinnaytetydon molemmat
(kohtien 6.2.1 ja 6.2.2) ohjeistukset tulisi soveltuvin osin lisata TMK:n rasittei-

ta kasittelevaan kohtaan 1.14.

6.2.2 Lohkomisen toimintamalli

Yksityistietoimitusten lisdksi myds muiden kiinteistétoimitusten ohjeistusta on
lisattava, silla sopimustieoikeudet jaavat niissa usein kasittelematta vaaran-
taen kiinteistbnomistajien oikeusturvan. Vaikka aiemmin ty6sséa on yksityistie-
toimitusten rinnalla kasitelty muita kiinteistotoimituksia, ei ohjeistusta kasitella
nain kokonaisvaltaisesti. Tydssa ei nimittain ole mahdollista paneutua kaikki-
en kiinteistétoimituslajien ohjeistuksiin, minka vuoksi on tarpeen tehda rajaus.
Koska lohkominen on yleisin toimituslaji, on sen vaikutus kiinteistdnomistaji-
en oikeusturvaan sek& myds kiinteistorekisteriin laaja. Taméan vuoksi huomio

kohdistuu tasta eteenpain vain lohkomiseen.

Harkitessa eri vaihtoehtoja ohjeistuksen lisdamiselle ei pida unohtaa sita, etta
lohkomisen paéatarkoitus on uuden kiinteiston muodostaminen. Jos lohkomi-
sessa aina tapauksen tullessa vastaan suoritetaan kohdan 6.2.1 ohjeistuksen
mukainen toimitusmenettely, saattaa uuden kiinteistén muodostaminen jaada
sivuseikaksi tieoikeuskasittelyn rinnalla. Lohkottavaan maarédalaan saattaa
kohdistua useita edellisen esimerkin 5 mukaisia tieoikeusmahdollisuuksia.
Tuolloin sopimustieoikeuden kasittely saattaa muodostua alueellista yksityis-
tietoimitusta muistuttavaksi tehtavaksi, joka olisi tarkoituksenmukaisempaa
suorittaa erillisessa yksityistietoimituksessa. Nain ollen tietyissa tapauksissa
sopimustieoikeuksien kasittely hidastaa lohkomisen suorittamista merkitta-
vasti, mika ei ole lohkomisen kestoajalle asetettujen tavoitteiden mukaista.
Taman liséksi on sopimustieoikeuksien harkinta usein vaikea tehtava, joka
on varsinkin riitatilanteissa tarkoituksenmukaista jattaa tieasioihin erikoistu-

neiden toimitusinsindorien tehtavaksi.

Toimitusmenettelyn kasikirjan kohdan 2.12.1 mukaan lohkomisessa tulee

selvittdd aiemmin perustetut rasitteet ja oikeudet sekd kohdistaa ne muodos-
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tuville uusille kiinteistoille (Maanmittauslaitos 2012c). KRO:n kohdan 6.2.1
mukaan lohkomisen rekisteréinnin kannalta on tarke&a jo olevien tieoikeuksi-
en kohdistaminen uusille kiinteistéille (Maanmittauslaitos 2012a, 11). Lohko-
misen laatukriteereiden kohdassa 12 kiinnitetdan huomiota edellisissa ohjeis-
tuksissa esitettyjen periaatteiden noudattamiseen (PETO-ydinprosessitiimi
2012, 9). Niinpa Maanmittauslaitoksen ohjeistusten ja laatutavoitteiden lahto-
kohtana on, ettd olemassa olevat tieoikeudet (joihin my6s sopimustieoikeudet
on luettava) lohkomisessa selvitetaan ja ne tulevat kiinteistorekisteriin merki-

tyiksi.

Mainittujen seikkojen perusteella sopimustieoikeuksien suhde lohkomiseen
on ristiriitainen. Kiinteistonomistajien oikeusturvan ja lohkomisen laatutavoit-
teiden kannalta sopimustieoikeudet aiheuttavat ongelmia, koska sanottuja
oikeuksia ei oteta huomioon lohkomisissa. Toisaalta huomioon ottaminen

pidentaa lohkomisen kestoaikoja seka vaikeuttaa lohkomisen toimituskasitte-

lya.

Ratkaisuna ristiriitaan voisi olla aiemmin kohdassa 4.3 esille tuotu Maanmit-
tauslaitoksen toimitustuotannon strategian 2015 mukainen lainsaadannon
muutosta koskeva toimintamalli. Sen mukaisesti lohkomisessakin kasittele-
matta jaavat sopimustieoikeudet lakkaisivat muodostettavilta kiinteistoilta.
Jos lakkaaminen aikaansaisi kiinteistonomistajille taloudellista menetysta,
olisi kiinteistorekisterinpitaja korvausvelvollinen. Tamé poistaisi edella esite-
tyn kiinteistobnomistajien oikeusturvaa koskevan ongelman mutta samalla
saattaisi johdattaa rekisterinpitajan tarpeettomiin korvauskasittelyihin. Loh-
komisen laatutavoitteisiin kohdistuva ongelma ei poistuisi lainkaan. Nain ollen

toimintamalli ei tuo ratkaisua selostettuun ristiriitaan.

Tarvitaankin sopimustieoikeuksia varten tehty lohkomisen toimintamalli, joka
poistaa selostetun ristiriidan. Toimintamallin mukaan kaikki sopimustie-
oikeusmahdollisuudet otetaan huomioon kohdan 6.2.1 ohjeistusta noudatel-
len, jolloin kiinteistbtnomistajien oikeusturva ei vaarannu ja lohkomisen laatu-
tavoitteet toteutuvat. Kuitenkin kasittelyn maara rajataan sivutoimituksen kal-
taiseksi toimenpiteeksi, jolloin muutokset lohkomisen kestoajassa tai toimi-
tusmenettelyn vaikeudessa eivat ole merkittavia. Nailla perustein ehdotetaan

taydennettavaksi TMK:n kohtaa 2.12.1 seuraavasti:
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Lohkomisessa on otettava huomioon kiinteistotoimituksissa perustettujen
rasitteiden ja tieoikeuksien lisdksi YksTL 107 8:n tarkoittamat sopimuk-
seen perustuvat tieoikeudet (sopimustieoikeudet) seuraavasti:

1. Toimituksen valmistelu

Valmisteluvaiheessa suoritetaan TMK 18.9.13 kohdan 3.1 lahtoselvityk-
set. Jos lohkottavaan maaraalaan kohdistuu ennen YksTL:n voimaantuloa
olleita teita tai kulku-uria, joissa ei ole kiinteistotoimitusten asiakirjojen
mukaan tieoikeutta, on kyseessa mahdollinen sopimustieoikeus.

2. Tiedottaminen

Jos lohkottavaan méaraalaan kohdistuu vain yksi sopimustieoikeusmah-
dollisuus, jonka oikeutettuna tilana voi olla vain rajanaapuri, otetaan tie-
oikeuskasittelyn mahdollisuus tiedottamisessa huomioon. Mikali tie-
oikeusmahdollisuudet johtavat laajempaan kasittelyyn, ei tiedottamisen
osalta edellyteta toimenpiteitd. Tapauskohtainen harkinta on mahdollista.

3. Toimituskokous ja poytakirja

Toimituskokouksessa sopimustieoikeusmahdollisuus otetaan esille kai-
kissa kohtien 3.1 — 3.3 tapauksissa virallisperiaatetta noudattaen. Lah-
toselvitykset selostetaan asianosaisille ja annetaan heidan lausua asias-
ta. Riippuen tapauksesta kokouksessa menetellaan seuraavasti:

3.1 Sopimustieoikeudesta annetaan vahvistava ratkaisu asianosaisten
tieoikeuden vahvistavaan uuteen sopimukseen perustuen. Tasta huo-
limatta on tarkasteltava, ettd vanha tiesopimus on tarkoitettu pysy-
vaksi, eika se ole lakannut. Sopimustie ei ole mydskaan saanut aihe-
uttaa sopimuksentekohetkella huomattavaa haittaa jaljempana selos-
tettavalla tavoin.

3.2 Ratkaisua sopimustieoikeudesta ei anneta, elleivat asianosaiset vah-
vista tieoikeutta uudella sopimuksellaan tai tarvittavat asianosaiset ei-
vat ole lasna sopimusta tekemassa.

3.3 Ratkaisua sopimustieoikeudesta ei anneta, jos lahtoselvityksissa on
todettu tieoikeusmahdollisuuden johtavan laajempaan kasittelyyn kuin
kohdassa kaksi on tarkoitettu. Vastaavasti menetellaan kasittelyn laa-
juuden tullessa esille toimituskokouksessa.

Kohdassa 3.1 ratkaisun harkinnassa noudatetaan TMK 18.9.13 kohdan 2
kriteeristdd, lukuun ottamatta kohdan 2.2 kriteeria. Vaikka asianosaisten
sopimus helpottaa kasittelya, on kriteeristdd mainituilta osin noudatettava.
Elleivat kriteerit tayty, kyseessé ei ole sopimustieoikeus. Tuolloin asia tu-
lee kasiteltavaksi uutena tieoikeutena. Ratkaisu perusteluineen merkitaan
poytakirjaan.

Kohdissa 3.2 ja 3.3 asianosaisille selostetaan sopimustieoikeuden mah-
dollisuus toimituskokouksessa ja ohjataan asianosaiset hakemaan yksi-
tyistietoimitusta. Lahtoselvitykset, kasittely ja asianosaisten lausumat Kkir-
jataan poytakirjaan (vaikkei asianosaisia olisi lasna). Myods kuvaus kasitel-
tavan tien tasosta merkitaan poytakirjaan, mikali toimituksen laatu sen
mahdollistaa.
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Sopimustieoikeusmahdollisuus saattaa tulla esille ensimmaisen kerran
vasta toimituskokouksessa maastotdiden havaintojen tai asianosaisten
lausumien seurauksena. Tapauksesta riippuen tuolloin sovelletaan edel-
listen kohtien 3.1 — 3.3 ohjeita.

4. Toimituskartta ja kiinteistorekisterimerkinnat

Kaikissa kohtien 3.1 — 3.3 tapauksissa kasiteltava tie merkitd&n toimitus-
kartalle. Kohdan 3.1 tapauksessa muodostuva tieoikeus merkitdan kiin-
teistorekisteriin toimituksessa perustettuna uutena kayttooikeusyksikkona.
Kohtien 3.2 ja 3.3 tapauksissa ei kiinteistorekisterimerkintaa tehda.

Edella kuvatulla tavoin menetellen tulevat sopimustieoikeudet merkityiksi tie-
oikeuksina kiinteistorekisteriin kohdan 3.1 tapauksissa. Toimenpide on rin-
nastettavissa perusparannukseen. Kohtien 3.2 ja 3.3 tapauksissa asianosai-
set tulevat tietoisiksi sopimustieoikeuden olemassaolon mahdollisuudesta.
Tuolloin ei rasitetun ja oikeutetun kiinteiston valista oikeussuhdetta loukata
lohkomisen seurauksena riippumatta siité, ettei kaikille asianosaisille ole tie-
dotettu tai asianosaisia kokouksessa ole lasnéa. Lohkokiinteiston omistaja saa
tiedon tieoikeusmahdollisuudesta viimeistaan poytakirjan saatuaan. Talldin
jaé asianosaisten harkittavaksi haluavatko he lopullisen selvyyden tieoikeu-
den olemassaoloon yksityistietoimituskasittelyssa. Sopimustieoikeuden mah-
dollisuus on mydhemmissa toimituksissa helppo todeta, silla toimituskasittely
on merkitty poytéakirjaan ja mahdollinen sopimustieoikeus merkitty toimitus-

kartalle.

Toimintamalli ei pidenn& lohkomisen kestoaikaa merkittavasti, silla [&htéselvi-
tykset tapahtuvat muiden arkistotutkimusten yhteydessa eivatkd vaadi yli-
maaraista ajankayttod. Myoskaan tiedottaminen ei laajene tarpeettomasti,
silla usein rajanaapurit on kutsuttava kokoukseen jo rajankayntien vuoksi.
Vaikka tieoikeuskasittely vie toimituskokouksessa aikaa, ei tybaika kasva

kuitenkaan kohtuuttomaksi.

Tieoikeuskasittelyn kustannuksia ei padasiassa velota asianosaisilta, silla
kyse on erdéanlaisesta kiinteistorekisterin perusparantamisesta. Kuitenkin
kustannukset velotaan asianosaisilta kahdessa tapauksessa. Ensiksikin, mi-
kali asianosaisten vdlille ei muodostu ohjeistuksen kohdassa 3.1 selostettua
sopimusta ilman neuvotteluja (kohtuullisessa tydajassa). Toiseksi, mikali oh-
jeistuksen kohdassa 3.1 selostetussa tapauksessa tieoikeus tuleekin kasitel-

tavaksi uutena oikeutena.
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6.3 Kehittdmisvaihtoehto muuttamalla lainsaadantoa
6.3.1 Lahtokohdat

Sopimustieoikeuksien aiheuttamat ongelmat aikaansaavat ohjeistusten laa-
timisen liséksi tarpeen myos lainsdddannén muutokselle. Se on mahdollista
toteuttaa kokonaisvaltaisesti siten, ettd sopimustieoikeudet lakkaavat. Tydssa
tehdaankin tallainen ehdotus. Lakkaamista koskeva lainsaadannon muutos
on perusteltua, silla Suomessa on aiemminkin puututtu epaselviin rasitteisiin
kokonaisvaltaisella lainsé&addnndn muutoksella, nimittain 1.6.2000 voimaan-
tulleella LakL:lla. Tuolloin lakkautettin muun muassa kiinteistdille karjanajoa
varten perustetut ja pellavain liotuspaikkaa koskevat rasitteet suoraan lakiin
perustuen (LakL 2000).

Tybssa otetaan huomioon myds mahdollisuus, etta lainsaatajat haluavat sai-
lyttaa tieoikeuksia koskevan historian ja edetd maltillisemmin. TA&man vuoksi
tehdaan muutosehdotus, joka sdilyttdd sopimustieoikeudet ennallaan. Muu-
tosehdotus kohdistuu yksityistietoimituksia koskevaan lainsaadantoon koros-
taen tdmanhetkisia toimintamalleja. Nimittdin varsinkin toimitustuotannon
strategiassa 2015 esille tuotu toimintamalli seka alueelliset yksityistietoimi-

tukset poistavat omalta osaltaan sopimustieoikeuksien aiheuttamia ongelmia.

Verrattaessa tydssa tehtavia lainsdddannon muutosvaihtoehtoja toisiinsa, on
otettava tydssa esitetyt visiot, kansainvalinen nakdkulma seké sopimustie-
oikeuksien aiheuttamat ongelmat huomioon. Naiden seikkojen vuoksi olisi
jarkevampaé suunnata katseet ennemminkin tulevaisuuteen kuin historiaan.
Tasta johtuen tydssa valitaan ensisijaiseksi vaihtoehdoksi sopimustieoikeu-
det lakkauttava lainsdadannén muutos ja toissijaiseksi vaihtoehdoksi ne séi-
lyttdva muutos. Molemmat muutosvaihtoehdot on tarkoituksenmukaista to-
teuttaa YksTL:n kokonaisuudistuksen yhteydessa, silla samassa yhteydessa
on toimitustuotannon strategian 2015 mukaan tarkoitus valmistella rasitejar-
jestelmaé selkeyttavaa lainsdddantdéd muutoinkin (Kokkonen ym. 2009, 17—
18). Kokonaisuudistus on tarkoitus toteuttaa hallituskauden 2011 — 2015 ai-
kana (Keski-Suomen ELY-keskus 2010, 9).
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6.3.2 Ensisijainen muutosvaihtoehto

Sopimustieoikeudet lakkauttava lainsdddannén muutosvaihtoehto on tehty
kyselyn kehittamisehdotusten sekd LakL:n pohjalta. Muutosvaihtoehto on
muotoiltu siten, ettéd se voidaan s&&tdd omana lakinaan. Ehdotettavassa lais-
sa on viittaukset nykyiseen YksTL:in, silla yksityistielainsaddannén kokonais-
uudistuksessa muodostuvat sdadnnokset eivat ole vield selvilla. Ehdotettava

lainsdadanndn muutosvaihtoehto on seuraavana:

18

Tama laki koskee yksityisista teistd annetun lain (358/1962) 107 § 1
momentin tarkoittamia sellaisia mainitun lain voimaan tullessa olleita
yksityisia teita, joihin jollakin ennestaan sopimuksen nojalla on pysyva
kayttdoikeus.

28

Edella 1 §:sséa tarkoitetut tieoikeudet lakkaavat kahden vuoden kuluttua
tdman lain voimaantulosta.

38

Kiinteistolla, jonka omistaja kayttaa taman lain voimaantullessa 1 8:n
tarkoittamaa tieta kulkemistarkoitukseen, on oikeus saattaa tieoikeutensa
yksityistietoimituksessa vahvistettavaksi.

Edella 1 8:ssa tarkoitetun tieoikeuden lakkaamisesta aiheutuvasta
vahingosta ja haitasta voi tieoikeuteen oikeutetun kiinteiston omistaja
saada tieoikeudesta vapautuvan kiinteiston omistajalta korvauksen.

Edella 1 ja 2 momenteissa tarkoitetut asiat kasitellaan
yksityistietoimituksessa, jota oikeutetun kiinteistbn omistajan on haettava
viiden vuoden kuluessa tdman lain voimaantulosta lukien.

48

Maanmittaustoimiston on maarattava edella 3 8 3 momentissa
tarkoitettujen hakemusten johdosta suoritettavaksi tarpeelliset toimitukset.
Edella 1 8:n tarkoittaman tieoikeuden lakkaamisen johdosta suoritettavaa
korvausta tai vahvistettavaa tieoikeutta koskeva vaatimus on tutkittava ja
ratkaistava noudattaen soveltuvin osin mita yksityisista teistd annetussa
laissa sdadetaan.

58

Edella 3 8 3 momentissa tarkoitetun toimituksen toimituskustannukset
maksetaan valtion varoista, jos edellytykset 3 8 1 momentin tarkoittaman
tieoikeuden vahvistamiselle tai 3 8 2 momentin tarkoittaman korvauksen
maaraamiselle tayttyvat.

Mikali edella 1 momentissa mainitut edellytykset eivat tayty,
toimituskustannusten maksamiseen sovelletaan yksityisista teista
annetun lain 47 8 1 momentin saannoksia.
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Muutosvaihtoehto poistaa sopimustieoikeuksien kiinteistotoimituksiin aiheut-
tamat ongelmat seka kiinteistorekisteriin aiheuttaman puutteellisuuden siirty-
maaikojen jalkeen kokonaisuudessaan. Kiinteistbnomistajien oikeusturva ei
kéarsi muutosvaihtoehdon seurauksena, johtuen vaihtoehdon sisaltamista siir-
tymaajoista sekd mahdollisuudesta hakea tieoikeuden vahvistamista tai vaih-
toehtoisesti korvauskasittelya valtion varoin. Mikali YksTL:n kokonaisuudistus
tulee tavoitteiden mukaisesti voimaan vuoteen 2015 mennessa, kiinteistore-
kisteriin puutteellisuutta aiheuttavat sopimustieoikeudet ovat lakanneet jo
ennen Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon strategian tavoitevuotta
2020. Myos viimeisimmat sopimustieoikeutta koskevat yksityistietoimitukset
ovat tuohon mennessa vireilla. Muutosvaihtoehdon 5.2 § varmistaa sen, ettei

valtiolle tule aiheettomia kustannuksia.

Muutosvaihtoehdon seurauksena sopimustieoikeuksien selvittelyn maara
todennakoisesti kasvaa viiden vuoden siirtymaaikana. Tuolloin haetuissa
toimituksissa on jo ennen varsinaista toimituskasittelya tiedossa toimituksen
laatu, joten sopimustieoikeuksien kasittely on tarkoituksenmukaista keskittaa
niihin erikoistuneille toimitusinsindoreille. Harkinnan mukaan voidaan laittaa

vireille alueellisia yksityistietoimituksia.

6.3.3 Toissijainen muutosvaihtoehto

Yksityistietoimitusta koskevassa lainsédddnnon muutosvaihtoehdossa on
otettu huomioon Ruotsin lainsaadannén ja toimitustuotannon strategian 2015
perusteella esille tulleet toimintamallit, joihin on sovellettu alueellisen yksityis-
tietoimituksen toimitusmenettelya. Ehdotettava lainsdddannén muutosvaih-

toehto on seuraavana:

Yksityistietoimituksessa

1. virallisperiaatetta noudattaen selostetaan kohdekiinteistdjen tieoikeus-
tilanne sek& mahdollisuus YksTL 107 8:n tarkoittaman sopimukseen
perustuvan tieoikeuden (sopimustieoikeuden) olemassaoloon;

2. sopimustieoikeutta ei muutoin oteta huomioon toimituksessa viran
puolesta;

3. toimituksessa suoritetaan vain asianosaisten vaatimat sopimustie-
oikeuksien kasittelyt; ja

4. toimitusmiesten rajaamalta toimituksen kohdealueelta muut kuin ni-
menomaisella paatdksella pysytettavat tieoikeudet lakkaavat.



82

Selostettu menettely ei loukkaa asianosaisten oikeusturvaa, silla toimitusme-
nettely ja mahdollisuus sopimustieoikeuksiin selostettaan viran puolesta.
Myds sopimustieoikeuksien yksityistietoimitukseen heijastamat ongelmat
poistuvat niité tapauksia lukuun ottamatta, joissa asianosaiset vaativat sopi-
mustieoikeuden kasittelyd. N&in menettely selkeyttaa sopimustieoikeuksien
kasittelyd yksityistietoimituksessa. Kiinteistorekisterin puutteet poistuvat jo-
kaisen tehdyn toimituksen myo6ta, nopeuttaen toimitustuotannon strategiassa

2015 ehdotetun toimintamallin vaikutuksia.

Muutosvaihtoehto on tarkoituksenmukaista toteuttaa yhdessa toimitustuotan-
non strategian 2015 toimintamallin mukaisen lainsdddadnnén muutoksen
kanssa. Muutosvaihtoehdossa tulee ottaa rekisterinpitajan korvausvelvolli-
suus huomioon vastaavasti kuin toimitustuotannon strategian toimintamallis-

sa on esitetty.

Toissijaisen muutosvaihtoehdon mukainen tieoikeuksien lakkaaminen koskisi
myo6s muita Kiinteistorekisteriin merkitsemattomia tieoikeuksia kuin sopimus-
tieoikeudet. Naitd tieoikeuksia ovat esimerkiksi YksTL 107 8:n tarkoittamat
muut kuin sopimukseen perustuvat tieoikeudet seka YksTL 105 ja 106 8:n
tarkoittamat tieoikeudet. Tyon perusteella on todennakdista, ettei mainittuja
tieoikeuksia oteta huomioon yksityistietoimituksissa. Taman vuoksi toissijai-
nen muutosvaihtoehto voi aikaansaada vaikutuksia, joita ei voida todeta il-
man lisatutkimusta. Kuitenkaan muiden kuin sopimustieoikeuksien tutkiminen
ei kuulu tydn tutkimustehtavaan, joten taman tyon perusteella ei voida todeta

toissijaisen muutosvaihtoehdon kaikkia vaikutuksia.

Nain ollen ei toissijaista muutosvaihtoehtoa voida suositella s&adettavaksi
pelkastaan taman tyon tutkimuksen tietojen perusteella. Kuitenkin tdméanhet-
kisten tietojen valossa edelld selostetut tieoikeudet aikaansaavat vastaavat
vaikutukset kiinteistotoimituksiin ja kiinteistorekisteriin kuin sopimustieoikeu-
det, joten muutosvaihtoehdon kokonaisvaikutukset olisivat positiiviset. T&man
vuoksi muutosvaihtoehdon saatamismahdollisuutta tulisi tutkia liséa jaljem-

pana esitettavalla tavoin.
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7 YHTEENVETO
7.1 Tutkimustehtavan lopputulos

Tutkimustehtavan lopputuloksena voi todeta, etta tiesopimus on voinut olla
tieoikeuden syntyperusteena varhaisista ajoista YksTL:n voimaantuloon asti.
Tasta johtuen tama vanha tiesopimus voi YksTL 107 8:n perusteella olla
myo6s YksTL:n mukaisen tieoikeuden syntyperusteena, kuitenkin vain tietyin
edellytyksin. Niita ovat tiesopimuksen pysyvyys, voimassaolo, muotovaati-
mukset, esiintyminen julkisissa rekistereissa seka haitattomuusedellytys. Osa
mainituista edellytyksistd on muuttunut lainsdddannén kehityksen mukana.
Jos vanha tiesopimus on tayttanyt sille asetetut edellytykset, on sen perus-
teella syntynyt YksTL:n voimaantulohetkell& sopimustieoikeus. Se on kiinteis-
toja pysyvasti sitovana voimassa kiinteistoon kohdistuvan muun oikeuden

estamatta.

Sopimustieoikeudet tulevat harvoin harkittavaksi kiinteistétoimituksissa, eiké
harkinta ole helppo. Harkintaa vaikeuttaa lainséadannon tulkinnanvaraisuus,
ohjeistuksen puuttuminen seka vanhaan tiesopimukseen liittyvat epaselvyy-
det. On my0ds paateltavissa, etta toimitusinsindoreilla on sopimustieoikeuksiin
liittyva& osaamisvajetta. Edellisten tekijoiden summana harkintaan kuluu pal-
jon tybaikaa ja lopputulos saattaa olla erheellinen. On myds mahdollista, ettei
harkintaa vanhan tiesopimuksen olemassaolosta huolimatta tehda lainkaan.
Tuolloin saatetaan loukata kiinteistbnomistajien oikeusturvaa. Nain ollen so-
pimustieoikeudet heijastavat kiinteistotoimituksiin ongelmia, jotka tulevat ajan

kuluessa vain kasvamaan.

Kiinteistorekisteriin sopimustieoikeudet puolestaan aiheuttavat puutteellisesti
merkittyind epéaselvyytta. Vanhastaan sopimustieoikeuksien rekisterdintia
koskevia saannoksia on ollut niukasti, minka lisaksi sdannodksia on laimin-
lybty. Ta&man vuoksi sopimustieoikeudet eivat ole tulleet maarekisteriin juuri
merkityiksi, eivatka ne siten ilmene myoskaan nykyisesta kiinteistorekisteris-
ta. Sen puutteellisuus onkin eri tahoilta jo aiemmin todettu, mista johtuen kiin-
teistorekisterin laadun parantamiseksi on tehty toimintamalleja. Kuitenkaan
ne eivét ole riittavia sopimustieoikeuksia koskevien epaselvyyksien poistami-

seen kiinteistdrekisterista.
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Selostetut ongelmat ja epaselvyydet aikaansaavat kehittdmistarpeita. Kiin-
teistétoimituksiin kohdistuvat kehittamistarpeet vahvistaa sopimustieoikeuk-
sia koskeva ohjeistusten puute, samalla kun kiinteistétoimituksille asetetaan
tiukat laatutavoitteet. Kiinteistorekisterin kehittamistarpeet todistaa niin koti-
maiset kiinteistorekisterin laadulle asetetut tavoitteet kuin myds kansainvali-
set rekistereiden laatua korostavat visiot. Kiinteistotoimitusten tdménhetkiset
ongelmat voidaan osin poistaa ohjeistuksia lisaamalla. Nain eivat kiinteisto-
toimituksien ongelmat poistu kuitenkaan lopullisesti, silla ajan myo6ta sopi-
mustieoikeuksiin liittyvat epdaselvyydet vain kasvavat. Ohjeistukset eivét
myoskaan poista Kiinteistorekisterin epaselvyyksia juuri lainkaan. Tehok-
kaampi keino ongelmien ja epaselvyyksien poistamiseksi on lainsaadannén
muutos. Tydssa tehtiinkin niin kiinteistotoimitusten ohjeistuksia kuin lainsaa-

danndn muutosta koskevat kehittdmisehdotukset.

Kiinteistotoimitusten ohjeistukset laadittiin niin yksityistietoimitusta kuin loh-
komista silmallapitaen. Yksityistietoimituksia koskeva ohjeistus kohdistuu
toimitusmenettelyyn kokonaisuudessaan. Ohjeistuksessa tuodaan esille so-
pimustieoikeuden syntyperusteet, kriteerit sopimustieoikeudelle seka kaytan-
non menettelyohjeet. Lohkomisen ohjeistus on toimintamalli, jolla ohjeiste-
taan ottamaan sopimustieoikeudet lohkomisissa huomioon mutta rajataan
sopimustieoikeuksien kasittely kuitenkin sivutoimituksen kaltaiseksi toimenpi-
teeksi. Ohjeistuksen mukaisesti sopimustieoikeus joko vahvistetaan toimituk-
sessa tehtavalla paatoksella tai vaihtoehtoisesti sopimustieoikeusmahdolli-
suus vain todetaan toimituksessa. N&in asianosaisille ja tulevien toimitusten
tekijoille jaa tieto mahdollisesta sopimustieoikeudesta toimitusasiakirjamer-

kintdjen perusteella.

Vaikka YksTL:n voimaantulosta kuluneiden 50 vuoden aikana sopimustie-
oikeudet ovat jdaneet taka-alalle tieoikeuské&sittelyssa, ovat ne oikeusvaiku-
tuksiltaan YksTL:n aikana perustettuja tieoikeuksia vastaavia. TAman vuoksi
edellisiin ohjeistuksiin tulee suhtautua vakavasti. Ohjeistusten siirtdminen
Maanmittauslaitoksessa yleisesti kaytettyihin TMK:an ja yksityistieohjeistuk-
seen on helppo toteuttaa ja tulee myos tehda. Nain kiinteistétoimisten kasitte-
ly helpottuu seka toimitusten laatu ja kiinteistbnomistajien oikeusturva para-

nevat.
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Lainsdadanndn muutosta koskevia vaihtoehtoisia kehittamisehdotuksia laa-
dittiin kaksi. Ensisijainen muutosvaihtoehto lakkauttaa sopimustieoikeudet
kokonaisuudessaan kahden vuoden siirtymaajan jalkeen. Kuitenkin kiinteis-
tonomistajille jAd mahdollisuus hakea yksityistietoimituksessa kasiteltavaksi
sopimustieoikeutta koskevan oikeutensa vahvistamista tai vaihtoehtoisesti
korvausta lakkaamisesta aiheutuneesta haitasta ja vahingosta. Yksityistie-
toimituksen hakemista koskee viiden vuoden siirtymaaika. Toissijainen muu-
tosvaihtoehto tehostaa nykyisia toimintamalleja, tekemalla jokaisesta yksityis-
tietoimituksesta alueellista yksityistietoimitusta vastaavan toimituksen. Vaih-
toehdossa sopimustieoikeudet otetaan huomioon vain asianosaisten vaati-
muksesta ja toimituksessa kaikki vahvistamatta jaavat tieoikeudet lakkaavat

toimituksen kohdealueelta.

Lainsdddanndn muutosta koskevat vaihtoehdot on tarkoituksenmukaista to-
teuttaa tulevan YksTL:n kokonaisuudistuksen yhteydessa. Vaihtoehdoista on
mahdollista valita uuteen lakiin paremmin soveltuva vaihtoehto. Suositeltavin-
ta on valita ensisijainen vaihtoehto, silla se poistaa sopimustieoikeuksien ai-
heuttamat ongelmat ja epaselvyydet siirtymaaikojen jalkeen kokonaisuudes-
saan, niin kiinteistotoimitusten kuin Kiinteistorekisterin osalta. Toissijainen
vaihtoehto selkeyttaa toimituskasittelyd ja nopeuttaa kiinteistorekisterin puut-
teiden poistumista mutta kaikkia sopimustieoikeuksia koskevia ongelmia ja

epaselvyyksia se ei tule poistamaan.

7.2 Lisatutkimustarpeet

Tutkimustehtavaan kuulumattomana lisatutkimustarpeena ty6ssa havaittiin,
ettd lakanneet yhteiset tiet, YksTL 105 ja 106 8:n tarkoittamat tieoikeudet
sekd YksTL 107 8:n tarkoittamat muut kuin sopimukseen perustuvat tie-
oikeudet nayttaisivat aiheuttavan sopimustieoikeuksia vastaavaa epaselvyyt-
ta kiinteistorekisteriin seka ongelmia kiinteistdtoimituksiin. Lukuun ottamatta
lakanneita yhteisia teita, on toimitusmenettelyn ohjeistus vastaavalla tolalla
kuin sopimustieoikeuksia koskeva ohjeistus, eli sitd ei juuri ole. Nain ollen
tulisi tutkia, voisiko ensisijaisen lainsdddanndén muutosvaihtoehdon ulottaa
koskemaan myo6s edella mainittuja tieoikeuksia. Vaihtoehtoisesti mainittuja

tieoikeuksia koskevan ohjeistuksen lisaamista tulisi harkita.



86

Lisatutkimustarpeen aiheuttaa myds tyéssa tehty toissijainen lainsaadannon
muutosvaihtoehto, jonka kaikkia vaikutuksia ei tutkimustehtdvan asettamissa
rajoissa ollut mahdollista selvittdd. Muutosvaihtoehdon sisaltdmén neljannen
kohdan mukaisesti yksityistietoimituksessa lakkaavat muut kuin nimenomai-
sella paatoksella pysytettavat tieoikeudet. Tama lakkaaminen koskee sopi-
mustieoikeuksien lisdksi my6ds muita Kkiinteistorekisteriin merkitsemattomia
tieoikeuksia, kuten edellisessa kappaleessa selostetut tieoikeudet. Naiden
tieoikeuksien lakkaamisesta aiheutuvat vaikutukset jaévat tutkittavaksi. Sa-
malla tulisi tutkia, onko toissijaista lainsdddannén muutosvaihtoehtoa tarkoi-
tuksenmukaista saatda laajentamatta sitd koskemaan edellisessa kappa-

leessa mainittuja tieoikeuksia kaikkien kohtiensa osalta.

Tybssd havaittin myds sopimustieoikeuksien ohjeistuksiin liittyva lisétutki-
mustarve. Tydssa on nimittéain resurssien rajallisuuden vuoksi tehty vain yksi-
tyistietoimituksen ja lohkomisen toimitusmenettelyyn kohdistuvat ohjeistuk-
set. Kuitenkin myds muut Kiinteistotoimitukset tarvitsevat vastaavaa ohjeis-
tusta. Nain ollen lisatutkimustarpeeksi muodostuu naiden muiden kiinteisto-

toimitusten sopimustieoikeuksia koskevien ohjeistusten laatiminen.
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http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1962/19620358. 20.7.2012.

Zitting, S. — Rautiala M. 1982. Esineoikeuden oppikirja. Yleinen osa.
Suomen lakimiesliiton kirjasarja N:o 20.
Vammala: Vammalan Kirjapaino Oy.
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