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Taman opinnaytetydn tarkoitus on tutkia taloyhtididen X ja Y vélille solmitun rasitteen kal-
taisen sopimuksen sitovuutta ja avata sopimusta koskevat tarkeimmat kasitteet helppolu-
kuiseksi ja selkedaksi tietopaketiksi taloyhtion hallitukselle. Ty6ssa tutkitaan rasitetta ja ase-
makaavan merkitysta ja mahdollista vaikutusta sopimuksen muuttamiseen tai poistami-
seen.

Taloyhtidilla on erimielisyyksia jo asuinkiinteistdjen rakennusvaiheessa solmittuun sopi-
mukseen liittyen.

Tietty prosenttiosuus Kiinteistdjen pinta-alasta on asemakaavan mukaan varattava asuk-
kaiden yhteiseen kayttéon. Tila on rakennettu Y:n omistamaan rakennukseen ja sen on yh-
tididen valisella rasitesopimuksella sovittu olevan yhtididen yhteinen kerhotila.

Opinnayte tyo toteutettiin syksyn 2019 ja kevaan 2020 aikana. Kyseessa on soveltava tut-
kimus, jossa kaytettiin laadullisia tutkimusmenetelmia. Tyon asettelussa hyddynnettiin ve-
toketjuperiaatetta, jolloin tietoperusta ja sen soveltaminen tydn tapaukseen nivoutuvat yh-
teen.

Tyo6ssa on pyritty kuvaamaan kyseessa oleva tilanne mahdollisimman tarkasti ja vastaa-
maan seuraaviin kysymyksiin; onko sopimus rasitteesta sitova, kun kayttt on erilaista kuin
sopimuksessa on mainittu. Mitk& ovat mahdolliset sopimuksen purkamisperusteet? Voiko
asemakaavasta saada pysyvan poikkeusluvan tilan kayttétavan muutokselle?

Tutkimuksen tuloksena syntyi opinnaytety6, josta ilmenee rasitteen ja asemakaavan yh-
teys ja se, kumpi on taloyhtididen tilanteessa painavampi ratkaisun kannalta.

Asiasanat
Rasite, asemakaava, poikkeuslupa, kaavamuutos
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan kahden taloyhtion kiinteistdjen valille solmitun rasitteen

kaltaisen sopimuksen termistoa ja ulottuvuuksia. Tarkoituksena on kartoittaa tapaukseen
liittyvat lait ja asetukset ja saada taloyhtion hallitukselle selke& kuva meneillaan olevasta
tilanteesta mahdollisia jatkotoimenpiteita varten.

Taloyhtididen X ja Y valille on vuonna 1989 solmittu sisall6ltdan rasitetta vastaava sopi-
mus.

Sopimus on perustettu yhtididen maa-alueiden ja niille rakennettavien rakennusten osalta
siksi, ettd alueelle rakentamisen edellytyksena oleva asemakaava vaatii, etta korttelin ker-
rosalasta vahintaan 2% tulee varata asukkaiden yhteiseen kayttoon.

Yhti6t pitivat tarkoituksenmukaisena, ettd asemakaavan edellyttdma yhteinen tila rakenne-
taan yhtion Y omistaman rakennuksen pohjakerrokseen.

Yhteinen tila kasittaa kerhotarkoituksiin varatun huonetilan seké ulkoiluvéline- ja lasten-
vaunuvarastoksi varatun huonetilan.

Rasitteen kaltainen sopimus on perustettu viranomaisten vaatimassa ja edellyttamassa
jarjestyksessa.

Yhtion X maa-alueen rakennusoikeus on 2.720 k-m? yhtion Y maa-alueen rakennusoikeus
on 3.086 k-m?. Kummatkin yhti6t ovat sitoutuneet vastaamaan yhteisten tilojen rakenta-
mis-, kaytto- ja kunnossapitokustannuksista rakennusoikeuksiensa suhteessa.
Sopimuksen on sovittu olevan voimassa, elleivat viranomaiset tai erityiset syyt vaadi sen

lakkauttamista kokonaan tai osittain.

Kerhotilan vahaisen kayton vuoksi yhtiot hakivat tilalle poikkeuslupaa asemakaavasta
kayttotarkoituksen muutokselle vuonna 2008. Kunta myonsi poikkeusluvan 10 vuoden
maaraajaksi ja siité asti kerhotila on ollut likehuoneistona.

Poikkeuslupa on umpeutunut vuonna 2018, mutta téana paivana tila on yha liiketilakay-
tossé ja vuokralla ulkopuoliselle toimijalle. Yhtid Y on ilmaissut aikeensa purkaa alkuperai-
sen sopimuksen kayttdoikeudesta ja tehda kerhotilasta pelkastaan yhtiolle Y tuottoa tuot-
tavan vuokrattavan inva-asunnon. Uuden sopimuksen mukaan yhtidlle X jaisi rasiteoikeus
vain ulkoiluvaline- ja vaunuvarastotilaan. Yhti¢ X on ilmaissut tarpeensa yhteiselle kerho-

huoneelle ja kieltdytynyt allekirjoittamasta uutta sopimusta.

Tama tutkimus perustuu valmiisiin oikeudelliseen tietdmykseen pohjautuviin aineistoihin,
joita on keratty oikeuskirjallisuudesta ja internetistd. Internet-lahteet ovat suurelta osin la-
keja ja asetuksia tai eri viranomaistahojen materiaaleja.

Koska aiheeseen liittyvat taloyhtion asiakirjat eivat ole julkisesti jaettavissa, taloyhtitt il-

maistaan kirjaimilla X ja Y.



Aineistonkeruumenetelmana tydssa kaytetddn myos tutkimuksen kohteen (=taloyhtididen)
havainnointia. Havainnointiin sisaltyy tutkittavan kohteen toimintaan osallistuminen ja ta-

pahtuman tarkkailu ulkopuolelta puuttumatta siihen konkreettisesti.

Taloyhtion hallituksen jasenena ja tamén tapauksen yhteyshenkiléna tama tyd on ajan-
kohtainen ja tarpeellinen, koska olen vastuussa tapauksen ratkaisemisen edistamisesta.
Tyon tavoitteena on hankkia riittava oikeudellinen tieto, jotta tapauksen ratkaisemista voi-

daan edistaa ja keskustella kiinteistojuristin kanssa.

Tyo aloitetaan kaymalla lapi kiinteistbn maaritelma ja asemakaava, ja niiden ulottuvuudet
tapausta koskien. Naiden kasitteiden ymmartadminen on térkead, koska tydssa kasiteltava
sopimus on perustettu kahden kiinteiston vdlille. Kiinteistéjen perustamisen mahdollistaa
ja maarittdd voimassa oleva asemakaava.

Tybssa selvitetaan myds, mitka asiat tukisivat pysyvan poikkeusluvan saamista kaava-
maarayksesta.

Seuraavana perehdytdén rasitteeseen ja selvitetdan sen yhteydet asemakaavaan.
Tyossa on kayty lapi muutamia oikeuskaytantoja liittyen tutkimusaiheisiin, jotta saataisiin
kasitys, miten vastaavan kaltaisia tapauksia on aiemmin ratkaistu.

Huomioitavat lait ja asetukset/ lyhenneluettelo

KRL Kiinteistorekisterilaki (16.5.1985/392)

KRA Kiinteistorekisteriasetus (5.12.1996/970)

KML Kiinteistbnmuodostamislaki (12.4.1995/554)

KMA Kiinteisttnmuodostamisasetus (20.12.1996/1189)
Lainhuuto- ja kiinteistorekisterilaki (27.3.1987/353)

MK Maakaari (12.4.1995/540)

MRL Maankaytt6- ja rakennuslaki (5.2.1999/132)



2 Kiinteisto

Lait ja asetukset asettavat kiinteisttlle erilaisia maaritelmia, jotka taydentavéat hyvin toisi-
aan.

Kiinteistonmuodostamislain mukaan kiinteistolla tarkoitetaan sellaista itsenaistad maan-
omistuksen yksikkoa, joka merkitaan kiinteistona kiinteistorekisteriin. Kiinteistoksi katso-
taan myos muu yksikko, joka edella mainitun lain nojalla on kiinteistérekisteriin merkittava
erillinen yksikko.

Kiinteist6 pitda sisallaan sita koskevan aluekokonaisuuden, yhteisten alueiden osat ja ra-
siteoikeudet ja yksityiset etuudet, jotka on merkitty kiinteist66n kuuluviksi.
(Kiinteisttnmuodostamislaki 12.4.1995/554).

Kiinteistorekisteriin merkitaan kiinteistdina tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat,
luonnonsuojelulainsaadannon nojalla perustetut suojelualueet, lunastusmenettelyissa ero-
tetut alueet, yleiseen kayttoon erotetut alueet, erilliset vesijatot seka yleiset vesialueet.
(Laki lainhuuto- ja kiinteistorekisterista 27.3.1987/353, 2 §).

Arvonlisaverotuksen kiinteiston maaritelma yhdenmukaistettiin Euroopan unionissa (EU)
vuoden 2017 alusta. Arvonlisaverodirektiivi (2006/112/EY) ei sisalla kiinteiston maaritel-
maa, jonka vuoksi Euroopan unionin neuvoston taytantéonpanoasetukseen (282/2011) on
7.10.2013 annetulla neuvoston taytantéonpanoasetuksen muutoksella (EU) N:o
1042/2013 otettu kiinteiston maaritelméé koskeva sdannos.

Arvonlisaverodirektiivin 2006/112/EY taytantddnpanotoimenpiteistd annetun neuvoston
taytantoonpanoasetuksen (EU) N:o 282/2011 13 b artiklan mukaan maariteltya kiinteaa
omaisuutta (AVL 28 8) kutsutaan kiinteistoksi. Artiklan mukaan sovellettaessa arvonli-
saverodirektiivia kiinteistona pidetdan maan pinnalla tai sen alla olevaa tiettyd maa-alaa,
johon voi syntya omistus- ja hallintaoikeus, rakennusta tai rakennelmaa, joka on perus-
tettu kiinteasti maaperdan merenpinnan yla- tai alapuolella ja jota ei voida helposti purkaa
tai siirtaa, seka rakennukseen tai rakennelmaan asennettua ja siihen kiinteasti kuuluvaa
osaa, jota ilman rakennus tai rakennelma on puutteellinen, kuten ovet, ikkunat, katot, por-
taikot ja hissit, sekd osaa, laitetta tai konetta, joka on asennettu pysyvasti rakennukseen
tai rakennelmaan ja jota ei voida siirtdd tuhoamatta tai muuttamatta rakennusta tai raken-

nelmaa. (Verohallinto 2016.)



2.1 Kiinteistotietojarjestelma ja rekisterit

Kiinteistdja koskevat rekisterditavat tiedot voivat pitéda sisallaén kiinteiston tietojen lisaksi
tietoa kiinteistdon kohdistuvista oikeuksista.

Kiinteistotietojarjestelma (KTJ) on toiminnallinen kokonaisuus, joka koostuu kahdesta eri
rekisterista, lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista ja kiinteistérekisterista. Molemmat rekisterit
ovat sdhkoisia ja ne ovat tietoteknisesti yhteydessa toisiinsa, koska lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin tiedot rakentuvat kiinteistérekisterin tunnus- ja muodostustietojen varaan.
Valtakunnallisen kiinteistotietojarjestelman yllapidosta ja tietopalvelusta vastaa Maanmit-
tauslaitoksen keskushallinto. (Jokela ym. 2010, 244-245.)

Aiemmin kiinteist6ja ja muita maa- ja vesialueiden yksikkdja koskevia tietoja pidettiin maa-
rekisterissa ja tonttikirjassa. Kiinteistda koskevia tietoja oli myo6s lainhuuto- ja kiinnitysre-
Kisterissa, verotusta palvelevissa rekistereissa ja luetteloissa, vaestokirjoissa ja kuntien
rekistereissda. Nama kaikki olivat manuaalisia ja niiden vélinen tiedonkulku hoidettiin pos-
titse. Naiden rekistereiden uudistaminen ja yhtendisen kiinteistotietorekisterijarjestelman
kehittaminen edellyttivat, etta kiinteistdista on yhtenainen tietojarjestelma. Yhtenaiseen
tietojarjestelmaan siirryttiin vahitellen automaattisen tietojenkasittelyn kehittyessa. (Finlex
2020.)

Kiinteistotietojarjestelmaan tallennetaan myds muidenkin tahojen kuin maanmittausviran-
omaisten tietoja, kuten esimerkiksi rakennusvalvontaviranomaisen paatokset, kuten ra-
kennusrasitteet, jotkut vesilain ja kaivoslain mukaiset paatokset sekd paatokset luonnon-
suojelualueista yksityisten omistamilla alueilla. Paatoksessa esitetaan paattksen tehneen

viranomaisen nimi seka paatoksen paivamaara ja tunniste. (MML 2019.)

Kiinteistttietojarjestelmaan kirjataan tietoja, jotta eri yhteiskuntaa kehittavilla tahoilla (esi-
merkiksi vero- ja ymparistohallinto) on mahdollisuus |0ytaé ajantasaiset tiedot kiinteistoista

ja niitd koskevista asioista. (Finlex 2020).

2.1.1 Kiinteistorekisteri

Kiinteistorekisterilaki edellyttad, ettéa kiinteistoista ja muista maa- ja vesialueiden rekiste-

riyksikoista pidetaan kiinteistorekisteria. (Kiinteistorekisterilaki 16.5.1985/392).

Kiinteistorekisteriin kirjataan kiinteistdjen sijaintitiedot eli kiinteistorekisterikartan seka omi-

naisuustiedot, kuten Kiinteistétunnus, nimi, pinta-ala ja arkistoviite, muodostumistiedot,



erottamattomat maéaraalat ja erillisina luovutetut yhteisalueosuudet, kaavat ja rakennus-
kiellot, osuudet yhteisiin alueisiin, kiinteistdihin kohdistuvat rasitteet, kayttdoikeudet ja
kayttorajoitukset, seka tietoja rekisteriyksikkta koskeneista kiinteistotoimituksista ja viran-
omaispaatoksista.

Kiinteistorekisteria yllapitavat Maanmittauslaitos yhdessa monien kuntien kanssa. Tiedot
kirjataan maanmittaustoimitusten ja viranomaispaatosten pohjalta. Rekisteri paivitetdan
paivittain. (MML 2019.)

2.1.2 Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkinen luotettava perusrekisteri, joka sisaltaa kiinteiston
omistajatiedot, kiinteistddn kohdistuvat kiinnitykset, erityiset oikeudet ja naihin liittyvat ha-
kemukset ja niiden ratkaisut. Lisaksi rekisteriin merkitd&n muistutus- ja saantotietoja, ku-
ten kiinteiston omistajavaihdokseen liittyvat tiedot ja kiinteistdon kohdistuvat oikeudet ja
rasitukset. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tavoitteena on, ettéd omistajatiedot ovat julki-
sessa rekisterissé ajantasaiset ja mahdollisimman oikein. (MML 2019.)

3 Asemakaavoitus

Maankaytt6- ja rakennuslaki maarittelee alueiden kayttoa ja rakentamista koskevaa saan-
telya. Laki edellyttéaa alueiden kaavoittamista.

Kaavoitusta ja rakentamista koskevien saanndsten yleisena paamaarana on asumisen,
tyon, liikenteen ja muiden elintoimintojen turvallisuus, terveellisyys, viihtyisyys ja taloudelli-
suus, eli yleisesti sanoen hyvan rakentamistavan edistdminen. N&ihin tavoitteisiin paasya
ohjaa valvontajarjestelma. Kaavajarjestelma maarittelee rakentamisen ja muun maankay-
ton alueellista s&antelya.

Suomessa jarjestelmaéan kuuluu nykyisin viisi kaavamuotoa. Yleispiirteisia kaavamuotoja
ovat seutu- ja yleiskaava, seké yksityiskohtaisia kaavamuotoja asema-, rakennus- ja ran-
takaava. (Hyvénen 1974, 28.)

Kunnan laatimalla asemakaavalla ohjataan rakentamista. Se méaéarittelee alueen tulevan
kayton: mitd sailytetdaén, mita rakennetaan, minne ja milla tavalla. Kaava osoittaa kartalla
esimerkiksi rakennusten sijainnin, koon ja kayttétarkoituksen.

Asemakaava voi koskea vain yhta tonttia tai kokonaista asuntoaluetta asuin-, tyo- ja virkis-
tysalueineen. Ranta-alueiden rakentamisen ohjaamiseen voidaan kayttaa maanomistajan

laatimaa ranta-asemakaavaa.



Asemakaava koostuu asemakaavakartasta sekd kaavamerkinngista ja -maarayksista.
Asemakaavaan liitetdan selostus, jossa kerrotaan kaavan laatimisesta ja sen keskeisista

ominaisuuksista. (Ymparistohallinto 2013.)

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttad, ettd asemakaava laaditaan siten, etta terveellinen,
turvallinen ja viihtyisa elinymparisto, palvelujen alueellinen saatavuus ja liikenteen jarjes-
taminen toteutuu. Rakennettua ja luonnon -ymparistoa tulee vaalia ja kaavoitettavan alu-
een tulee kasittaa puistoja ja lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavasta ei saa aiheutua maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuu-
tonta haittaa tai rajoitusta tai kenenkaan elinympariston laadun heikkenemista.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 56 8.)

3.1 Rakentaminen kiinteistolle

Kiinteistolle rakennettaessa on otettava huomioon, milla edellytyksilla alueelle voidaan ra-
kentaa. Ennen rakentamista on selvitettava sijaintikunnan kaavoitus- ja rakennusviran-
omaisilta kyseisen alueen mahdolliset kaavamaaraykset.

Joissakin tapauksissa, esimerkiksi kaavoittamattomalle ranta-alueelle rakennettaessa tai
kaavasta poikettaessa, on hankittava viranomaisilta poikkeuslupa.

Rakentaminen kaavan vastaisesti edellyttda kaavamuutosta. Kaavamuutoksen laatiminen

ja kustannukset ovat yleensa kiinteiston omistajan vastuulla. (Petri Nykanen 2009.)

3.2 Kaavamuutos

Asemakaavojen ajanmukaisuutta seurataan ja arvioidaan kunnan toimesta. Tarvittaessa
vanhentuneet asemakaavat voidaan uudistaa.

Jos asemakaava on ollut voimassa yli 13 vuotta, eikd se merkittavalta osalta toteudu, uu-
den rakennuksen rakentamiseen tarvittavaa lupaa ei myonneta, ennen kuin kunta on arvi-
oinut asemakaavan ajanmukaisuuden ja vanhentuneen kaavan ollessa kyseessé, sen
mahdollisen muuttamisen.

Jos asemakaavan muutos on paadasiassa yksityisen edun vaatima ja maanomistajan tai -
haltijan aloitteesta laadittu, kunta saa peria taltd kaavan laatimisesta ja k&sittelysta aiheu-

tuneet kustannukset.



Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa niin, etta ne tahot, joihin kaava vaikuttaa, saavat tiedon
menettelysta ja saavat mahdollisuuden osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituk-
sen vaikutuksia ja ilmaista mielipiteensa asiaan liittyen.

(Maankaytt6- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 59-628.)

3.3 Kaavasta poikkeaminen asemakaava-alueella

Poikkeaminen kaavasta kdytanndssa pakottaa soveltamaan Maankaytt6- ja rakennuslain
ehdottomiksi maariteltyja sddnnoksia, kieltoja ja maarayksia. Lain tavoitteiden toteutumi-
sen nakokulmasta on merkityksellistd, miten poikkeamismenettelya kaytannossa sovelle-
taan.

Lain 171 8 mahdollistaa poikkeamisen erityisesta syysta. Pddasiassa MRL:n mukaisissa
poikkeamisissa paatdsvalta on kunnan viranomaisella.

Jos poikkeamisessa on kyse suuremmasta kuin yhden rakennuspaikan kasittavasta alu-
eesta (alueellinen poikkeaminen), uuden rakennuksen rakentamisesta kaavoittamatto-
malle alueelle, poikkeamisesta rakennuskiellosta tai rakennuksen suojelua koskevasta
kaavamaarayksesta, on paatosvalta ELY-keskuksella. (ELY-keskus.)

3.3.1 Poikkeamismenettely

Kun poikkeamishakemus on saapunut kuntaan, ensin kaydaan lapi rakennushanke, ra-
kennuspaikka ja alueen voimassa oleva asemakaava. Seuraavaksi selvitetdan mité poik-
keamisia hanke edellyttad. Asemakaava-alueella tarve poikkeamiseen koskee useimmiten
ainoastaan kaavamaarayksia ja -merkintgja.

Ennen poikkeamispdatoksen tekemistd, on asianosaisille, kuten esimerkiksi naapureille,
joiden asumiseen tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa, annettava
mahdollisuus kertoa mielipiteensa asiaan kirjallisen muistutuksen muodossa. Naapurei-
den kuulemisen voi hoitaa joko hakija, tai kunta hakijan kustannuksella. Naapureille on
esitettava asiallinen asemapiirros, jossa kerrotaan selkeasti hankkeen laajuudesta ja laa-
dusta (kayttotarkoitus, kerrosluku, kerrosala ym). Naapureille on annettava vahintaan seit-
seman paivaa muistutuksen antamiseen. Kuuleminen varmistetaan allekirjoituksella. Haki-
jalle varataan mahdollisuus esittaa vastine jokaisesta muistutuksesta ja lausunnosta.
(ELY-keskus.)

Kunta tai ELY-keskus ratkaisee poikkeamishakemuksen tekemalla myonteisen tai kieltei-
sen paatdksen. Vaikka hakemus olisi ELY-keskuksen toimivallan alla, kunta laatii ELY-

keskukselle lausunnon, jota varten kunta huolehtii asianosaisten kuulemismenettelysta,



hankkii tarvittavat viranomaislausunnot ja selvittda tayttyvatkd poikkeamisedellytykset ja

onko poikkeamiselle erityista syyta. (ELY-keskus.)

Jos edellytykset poikkeamiselle eivat tayty, eika erityisia syita poikkeamiselle ole, kunta
laatii kielteisen paatoksen, tai ELY-keskuksen toimivallan ollessa kyseessa, heille kieltei-
sen lausunnon.

Mikali edellytykset tayttyvat ja hankkeelle on MRL:n 1718:n tarkoittamia erityisia syita,
kunta laatii mydnteisen paatdksen, tai hanketta puoltavan lausunnon ELY-keskukselle.
Paatoksen teon tarkoituksenmukaisuusharkinta mahdollistaa, etta vaikka edellytykset tayt-
tyisivat, ei poikkeamista ole pakko myontaa. Paattkseen voidaan sisallyttaé vain sellaisia
lupaehtoja, jotka ovat hakijan kannalta kohtuullisia, littyvat MRL:n 1728:n edellytyksiin ja
ovat valttamattémia myonteisen paatoksen muodostumiselle.

Paatokset valitusosoitus -liitteella asetetaan julkisesti ndhtaville ja lahetetdan asianosai-
sille tiedoksi. Jos ratkaisuvalta on ELY-keskuksella, kunnan lausunto lahetetadan ELY-kes-
kukselle, hakijalle ja asianomaisille tiedoksi vastineen esittdmista varten.

Jos rakennuslupa myonnetéén lainvoimaa vailla olevan poikkeamispaatoksen perusteella,
luvassa on maarattava, etta rakentaminen saa alkaa vasta kun poikkeamispaatos on lain-

voimainen. (ELY-keskus.)

3.3.2 Poikkeamisen erityiset syyt ja edellytykset

Maankaytto- ja rakennuslain 171 § tarkoittamat erityiset syyt on esitettdva poikkeamisha-
kemuksen tueksi. Paattksen tekija perustelee erityisten syiden puuttumisen ja olemassa-
olon. Erityiset syyt ovat luonteeltaan maankaytéllisia, eivat henkildkohtaisia.

Erityisiksi syiksi voidaan katsoa mm. kaavan vanhentuneisuus, alueen olosuhteiden muu-
tokset tai poikkeamisen vahainen vaikutus alueen muuhun maankayttoon.

Erityisena syyné ei katsota kunnan puoltamaa kaavasta poikkeamista, jos sille ei pystyta
esittdmaan lainmukaisia perusteluita. Poikkeaminen voidaan tapahtua vain, jos todetaan
ettei se aiheuta haittaa kaavalle, kaavan toteuttamiselle tai alueen muun kayton jarjesta-
miselle.

(Maankaytt6- ja rakennuslaki 171-1728.)



3.4 Yhteenveto

Tassa yhteenvedossa sovelletaan edella lapikaytya teoriapohjaa opinnaytteen taloyhtidi-

den tapaukseen.

Kyseessa olevalta kunnalta on kysytty mahdollisista vireilla olevista muutoksista alueen
asemakaavaan ja saatu vastaus, ettd kaavaan ei ole tulossa muutoksia lahitulevaisuu-
dessa. Jos yhtiod Y olisi laittanut alulle hakemuksen kaavasta poikkeamiselle, he olisivat
lahettaneet kunnalle kaikki hakemusta varten tarvittavat tiedot rakennushankkeesta, ra-
kennuspaikasta, paikan mahdollisista rasitteista, rakennusluvasta, aikaisemmista poik-
keamispaatoksista jne. He ovat tehneet kattavat suunnitelmat inva-asuntohankkeelleen
pohjapiirroksineen yhdessa arkkitehdin kanssa, joten voisi olettaa, ettd poikkeushakemus
on vetamassa mahdollisesti jo kunnalla. Hankkeen suunnitelma on lahetetty myos yhti6
X:lle. Yhtio X ei allekirjoittanut hankkeen suunnitelman mukana ollutta uutta sopimusta

kerhotilan rasitteesta luopumisesta.

Naapurien kuuleminen toteutetaan kyseessa olevan kunnan nettisivujen luvanhaku -oh-
jeistuksen perusteella yleensa sen jalkeen, kun luvan kasittelijalta on tarkistettu suunnitel-
mien asianmukaisuus. Rakennus- ja ympéristolautakunta kasittelee poikkeamispaatokset
ja niiden kasittelyaika on arviolta noin 6-8 kk. Asiallisesti koottu ja taytetty lupahakemus
nopeuttaa kasittelya.

Tahan mennessa on kulunut lahes vuosi siita, kun Yhtié X sai Yhtié Y:Ita suunnitelmaeh-

dotuksen ja sopimusluonnoksen rasitteen poistamisesta.

ELY-keskuksen mukaan muutoksenhaun kautta oikeusasteisiin edenneet kuntien poik-
keamispaatokset ovat pysyneet voimassa heikosti. Vuosina 2008-2010 kuntien tekemiin
myonteisiin poikkeamispaatdksiinkohdistuneista valituksista hyvaksyttiin 65 prosenttia.
Paatosten kumoutumisperusteisiin liittyvien selvitysten perusteella on todettu, etté yksittai-
silla luparatkaisuilla ratkaistaan usein asioita, jotka tulisi ratkaista kaava laatimalla tai sit&

muuttamalla. (ELY-keskus.)

Edellisen perusteella voisi olettaa, ettd pysyvan poikkeusluvan saaminen ei olisi helppoa,
vaan pysyva paatos edellyttaisi uutta kaavaa tai kaavamuutosta, jota ei valttamatta yhden
inva-asunnon takia tehtaisi, koska muutos koskettaisi koko lahialuetta, ei pelkastaan yhta
kiinteistoa.

Kunnan strategia vuosille 2018 - 2021 painottaa halua edistda toiminnassaan ikaihmisten

hyvinvointia ja yhdenvertaisuutta. Tama tukisi ajatusta esteettomien rakennusten rakenta-



misesta. Strategiassa luvataan suunnata maankayton suunnittelun ja rakentamisen paa-
painon kunnan paataajamiin ja radan varteen. Tavoitteena on mahdollistaa monipuolinen

asuntotuotanto erilaisten asujien tarpeisiin.

Ympaéaristoministerion uudistetussa esteettdmyysasetuksessa ministerié on asettanut va-
eston ikdantymisen vuoksi miljoonan esteettéman asunnon tavoitteen. Invalidiliton esteet-
tomyysasiantuntijan, Marika Nordlundin mukaan tavoitteesta on taynna vasta kolmannes.
Esteelliseksi rakennettujen asuntojen muuttaminen esteettomaksi tulee kallimmaksi lop-
pupeleissa kuin ettd panostettaisiin esteettémyyteen rakennusvaiheessa. Esteettomyy-
desta on hydtya muuttuvissa elamantilanteissa. Ikaantyvien kotona asumisen tukeminen

on uudisrakentamisen suunnittelussa taloudellista ajattelua. (Karjalainen 2017.)

4 Rasite

Rasiteoikeudella tarkoitetaan kiinteistéon kohdistuvaa kayttd- tai muuta oikeutta, joka on
perustettu toisen kiinteistdn tai alueen hyvaksi. Rasitteet on yleensa tarkoitettu pysyviksi,

ne perustetaan maanmittaustoimituksessa ja merkitaan kiinteistorekisteriin. (MML 2004.)

Suomalaisessa oikeuskirjallisuudessa rasitetta ja rasiteoikeutta on kasitelty usein tois-
tensa synonyymeina. Kummallakin on tarkoitettu tietynlaista subjektiivista oikeutta, joka
aiheuttaa rajoituksen oikeuden kohteena olevan kiinteiston omistajan kayttdvallassa.
(Wirilander 1979, 10-11.)

Rasitteet luokitellaan kiinteistorasitteiksi tai rakennusrasitteiksi. (Minilex 2019).
Kiinteistérasite maaritelména pitaa sisallaan rasiteoikeuden haltijan oikeudet ja kiinteiston
omistajan velvollisuudet.

Kiinteistorasite on rajoitettu esineoikeus, joka kohdistuu toiseen kiinteistodon ja liittyy kiin-
teistdn asianmukaisen kayton edistamiseen.

Noposen mukaan tdma ei yksindan ole viela rasitteen taydellinen maaritelma.

Rasite voidaan maaritella positiivisen ja negatiivisen nakokulman kautta.

Positiivisena maariteltyna rasitteen tuntomerkkiné on se, etta rasiteoikeuden (dominanssi)
hallitsijalla on rasitteen takia sellaisia oikeuksia, joita normaalisti hanell& ei kiinteistoa koh-
taan olisi. Hanella on myds oikeus kieltaa rasitteen kohteena olevan kiinteistén (ser-
vienssi) omistajaa ryhtymasta sellaisiin toimenpiteisiin, joihin tAma& muuten omistusoikeu-

tensa nojalla olisi oikeutettu. (Noponen 1932, 7.)
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Negatiivisen maéarittelyn kautta rasitetun kiinteiston haltijalla on velvollisuus sallia rasiteoi-
keuden hallitsijan toimenpiteitd, joihin tAma muuten ei olisi oikeutettu, tai velvollisuus pi-
dattaytya toimenpiteistd, joihin han ilman rasitetta olisi oikeutettu kiinteiston omistajana.
(Noponen 1932, 7.)

Kiinteistorasitteen esineoikeudellisesta luonteesta johtuen kiinteistérasite sailyy voimassa

vaikka kiinteiston omistaja vaihtuisi. (Noponen 1932, 8).

Rasitteisiin perustuvat sivullisten oikeudet ovat usein kiinteiston tai kunnan hyvaksi perus-
tettuja pysyvia viranomaismenettelyssa perustettuja oikeuksia, jotka usein perustuvat kiin-

teistbjen omistajien véaliseen sopimukseen (Niemi 2002, 333).

4.1 Rasitteen perustaminen

Kiinteistorasitteet pohjautuvat kiinteistonmuodostamislakiin. Kiinteistorasitteen perusta-
miseksi tarvitaan yleensa kiinteistdjen omistajien valinen sopimus, mutta kiinteistorasite
voidaan perustaa myds niin sanottuna pakkorasitteena, jolloin rasitettavan kiinteiston
omistajan suostumusta ei tarvita. Rasitteen pitdé olla tarpeellinen kiinteistolle, eika siita
saa aiheutua huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistdlle tai alueelle aiemmin tehdyn rasit-
teen haltijalle. (Minilex 2019.)

Rasitteen vakuudeksi vahvistetaan kiinnitys, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Rasite voidaan perustaa Maanmittauslaitoksen Kiinteistétoimituksessa tai rasite voi
perustua Kiinteistdjen omistajien valille tehtyyn sopimukseen.

Rasitteet kirjataan kiinteistorekisteriin ja ne sitovat kiinteistda, vaikka omistaja vaihtuisi.
(Laki24 2019.)

Sisalloltaan rasitteita vastaavat sopimuksenvaraiset oikeudet, jotka ovat viranomaisme-
nettelyssé perustettu, katsotaan olevan sitovia ilman rekisterimerkintdékin (Niemi 2002,
333).

Rakennusrasite voidaan perustaa, jos se on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle ja silla

edistetdan tarkoituksenmukaista rakentamista ja kiinteiston kayttoa.

Asemakaavan edellyttdma rasite voidaan perustaa, jos se on yha kaavan voimaantulon

jalkeen tarpeellinen, eika aiheuta rasitetulle kiinteist6lle kohtuutonta haittaa.

Erityisesta syysta voidaan perustaa maaraaikainen rakennusrasite, jos pysyvan rasiteoi-

keuden perustaminen ei ole tarkoituksenmukaista.

11



Kunnan rakennusviranomainen paattaa rakennusrasitteen perustamisesta, muuttamisesta

ja poistamisesta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 1588.)

4.2 Rasitteen muuttaminen ja poistaminen

Rakennusrasitteen muuttaminen ja poistaminen on mahdollista, jos toimenpide ei vaikeuta
asemakaavan toteutumista, tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteistbn asianmu-
kaista kayttda ja asianosaiset sopivat siita.

Jos rasite on muuttuneiden olosuhteiden vuoksi kdynyt tarpeettomaksi, menettanyt huo-
mattavasti merkitystaan, tai jos rasitteesta koituu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteis-
tolle, eikd sen poistosta aiheudu kohtuutonta haittaa rasiteoikeuden haltijalle, se voidaan
poistaa ilman rasiteoikeuden haltijan suostumusta.

(Maankaytt6- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 160 §.)

Rasitteen poistaminen tapahtuu yleensa viranomaismenettelysséa tapahtuvaan tarpeelli-
suus- ja haitta-arviointiin perustuen (Niemi 2002, 333).

Rasiteoikeuden haltijalla on oikeus saada korvausta rasitteen poistamisesta, siirtmisesté
tai kayton rajoittamisesta. Korvaus peritdan silté, joka muutoksen toteutuessa kasvattaa
omaa hyotydan. (Kiinteistbnmuodostamislaki 12.4.1995/554, 1648.)

4.3 Rasitteen tarpeellisuus

Toiminnassa, jota rasitteen avulla pyritaan edistaméaan, voi tapahtua muutoksia, jotka voi-
vat vaikuttaa rasitteen tarpeellisuuteen. Kiinteistérasitteiden kohdalla oikeutetun kiinteiston
kayttétavan muutos voi vaikuttaa rasitteen tarpeellisuuteen ja lakkauttamisedellytysten
tayttymiseen. (Wirilander 1979, 618-619.)

Tahan liittyen tarkastellaan Korkeimman oikeuden ratkaisua KoO 22.10.1971 taltio n:o
2460. Oikeuskaytanntssa on otettu kantaa siihen, onko lakkauttamisedellytykset painavia

otettaessa huomioon kiinteistén mahdollinen kaytto, jota rasite tukee.

Kahden tilan A ja B valille oli sovittu rasite koskien joenrantaan johtavaa tielta. Tie kulki ti-
lan A tontin [&pi. Tilan A omistaja vaati rasitteen lakkauttamista silla perusteella, ettei tie
ollut ollut vuosiin kaytdssa ja oli tilalle B tarpeeton. A perusteli vaatimustaan tielle rasitteen
perustamisen jalkeen rakennetun kaivon sijainnilla. B vastusti vaatimusta silla, ettd hanen
tilansa oli karjatalousvaltainen ja karjan juottaminen vaati paasya joelle.

Toimitusmiehet paattivat adnestyksen jalkeen sailyttéda rasitteen ennallaan. Vahemmist6

katsoi, etta juottopaikan sailyttaminen ei ollut valttamatonta, koska B tilan toisella puolella
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oli omalla alueella parempi juottopaikka, jonne karja voitiin aitaamalla johtaa, ja koska ra-
sitetieta ei ollut kaytetty karjan juottamiseen useisiin vuosiin. Myo6skin tien kayttd muuhun
tarkoitukseen katsottiin vihemmiston mielesté aiheuttavan mahdollisesti haittaa A tilan
kasvitarhamaalle tulevaisuudessa.

Enemmistdn muodostaneet toimitusmiehet olivat sita mielta, etta kulkuoikeuden sailytta-
minen olisi valttamatonta, koska karjaa voitiin joutua siirtelemaéan eri peltolohkoille ja joki
oli ainoa juomaveden lahde.

A valitti paatoksestda Maanjako-oikeuteen ja esitti, ettad rasite oli kaynyt tarpeettomaksi,
koska B oli asentanut tilalleen automaattiset juottolaitteet talouskeskukseen ja A:n omalta
tontilta on mydskin paasy joen aarelle.

B esitti vuonna 1948 tehtyja kauppakirjoja, joihin oli sisallytetty sopimus ko. tierasitteesta.
B myonsi, ettei tietd ollut kaytetty karjan kuljetukseen, mutta ilmoitti, etta kuljetustarvetta
saattoi ilmestya koska tahansa.

MJO hylkasi valituksen perustein, etta kulkuyhteytta on pidettava B tilan tarkoituksenmu-
kaista kayttoa varten tarke&nd, ottaen huomioon, etté tilan tilukset huomattavalta osin liit-
tyvat tiehen, joka tassé kohdin on ainoa yhteys jokeen.

A valitti Korkeimpaan oikeuteen. Vastineessaan B esitti, ettei voisi luopua tieoikeudesta,
koska sita ei ollut perustettu pelkastaan juotto-oikeuden saamiseksi ja koska hanen toi-
meentulonsa oli riippuvainen karjanhoidosta, johon tie oli tarpeellinen. Korkein oikeus hyl-
kasi valituksen.

(Wirilander 1979, 619-621.)

Yll& olevassa tapauksen ratkaisussa huomioitiin mahdollisesti muuttuva kayttétapa rasit-
teen kohteena olevalle kulkutielle, eika katsottu painavana seikkana sita, etta rasite ei ollut

kaytdssa sopimuksen solmimishetken vaatimalla tavalla. (Wirilander 1979, 621-622).

4.4 Muuttuneet olosuhteet ja sopimuksen sitovuus

Rasitesopimuksen sitovuutta pohdittaessa mahdollisesti muuttuneet olosuhteet saattavat
vaikuttaa sopimuksen sitovuuteen ja voimassaoloon. Tassa kappaleessa kasitellaan sopi-
muksen maaritelmaa, sitovuutta ja sopimuksen tulkinnan eri periaatteita oikeuskirjallisuu-

dessa.

Sopimus on yhteistoiminnan véline. Juha Karhu on artikkelissaan (Lakimies 7-8/2004 s.
1449-1454) nostanut esiin kaksi erilaista kasitystd sopimuksesta sen sitovuuden arvioimi-
sessa. Perinteisen ilmaisun mukaan tapahtumien jarjestys on seuraava; tehdéan sopimus,

sitten olosuhteet ovat muuttuneet, ja nyt harkitaan, pitdako olosuhteiden muuttumiselle
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antaa merkitystd sopimuksen mukaisia oikeuksia ja velvoitteita toteuttaessa. Oikeustoimi-
lain 36 §:n (956/1982) sopimusten yleisen sovittelusé&dnnoksen mukaan kohtuuttomuutta
arvosteltaessa on otettava huomioon oikeustoimen koko siséltd, osapuolten asema, oi-

keustointa tehtdessa ja sen jalkeen vallinneet olosuhteet ja muut seikat. (Karhu 2004.)

Vakiintuneissa juridisissa puhetavoissa kun on sopimus on syntynyt, siitd on tullut sitova
ja se on voimassa sovittuun ajankohtaan saakka. Tallaista kasitysta tai ideaa sopimuk-
sesta voidaan kutsua sopimuksen pistekasitykseksi. Pistekasityksen mukaan sopimuk-
sessa mainitut asiat ovat sitovia, eika niihin vaikuta sopimuksen ulkopuoliset asiat kuten
esimerkiksi olosuhteet. Jonkin ulkoisen olosuhteen mainitseminen sopimuksessa on juridi-
selta merkitykseltd&n erilaisessa asemassa kuin jonkin velvollisuuden tai oikeuden asetta-
minen. Ulkoisilla seikoilla voi olla merkitysta oikeuksien ja velvollisuuksien tulkinnassa.
Karhun mukaan nama ajatusmalli on liian jaykka sitovuus ajattelun kannalta. (Karhu
2004.)

Karhun mukaan pistekasityksen vastakohta on kasitys mukautuvasta sopimuksesta. Ta-
man mukaan sopimuksen sitovuus ei ole itsendinen asia, vaan sitovuutta voidaan paatella
kunkin tilanteen mukaan. Sopimuksen ulkoiset ja sisaiset seikat ovat toistensa lomassa.
Vaikka sopimusasiakirja on muuttumaton, sopimusvelvoitteiden sisaltd muuttuu ja muun-
tuu jatkuvasti. Talldin sopimusta saantelyvalineena ei pideta jaykkana vaan joustavana.
Joustavan sopimuksen idea perustuu sopimuksen prosessikasitykselle, jossa sopimus si-
saltdd vahvempia ja heikompia sitovuuden alueita. Vahvemmin sitovat ovat sopimuksen-
teon perustaan ankkuroituneet asiat. Sopimuksen perusta koostuu osasta ulkoisia olosuh-
teita, kuten sopimuksen olennaisista edellytyksista ja keskeisesta lainsaadannosta ja sopi-
musehdoista.

Olosuhteiden muutos aiheuttaa jatkuvan muutoksen myds sopimukseen. Prosessi kasityk-
sen mukaan sopimuksen sitovuus ja olosuhteiden muutos eivat ole vastakkain, vaan jat-

kuvassa vuorovaikutuksessa keskenaén. (Karhu 2004.)

Pistekasityksen mukaan muuttuneiden olosuhteiden huomioiminen on poikkeuksellista ja
vaatii erityisen perustelun, kuten esimerkiksi suoritusesteen ylivoimaisuus (force majeure)
tai sopimusvastuun muuttuminen kohtuuttoman ankaraksi oikeuttaa puuttumaan sopimuk-

sen sitovuuteen. (Karhu 2004.)
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5 Rasitteen suhteesta asemakaavaan

Kaavan toteuttamisen keinona voidaan kayttaa rasitteiden perustamista. (Wirilander 1979,
503).

Rasitelainsdddannossa on lahdetty yleisesti siitd, etté jos kaavoitus joutuu ristiriitaan rasit-
teen kanssa, etusija annetaan kaavoitukselle. Perusteena télle on periaate, ettéa yksityisen
edun tulee vaistya yleisen edun tieltd. (Wirilander 1979, 506.)

Kunnan asemakaava-alueella jotkin kiinteistotoimitukset ja joidenkin kiinteistdjen sijainti
saattavat mahdollistaa pakkorasitteen perustamisen ilman asianosaisten sopimusta. Jot-
kin rasitteet voidaan perustaa myos kuntaa varten.

(Pyrhénen 2020.)

Asemakaavan edellyttdman rasitteen perustamista on tarkasteltu Korkeimman hallinto-oi-
keuden ratkaisussa 2011:85.

Tapaus kasitteli sitd, voiko pysakointitalossa jo kdytdssa olleisiin autopaikkoihin solmitut
rasitteiden kaltaiset sopimukset muuttaa pysyviksi asemakaavan edellyttamiksi rakennus-
rasitteiksi. Korkein hallinto-oikeus sai ratkaistavaksi, olivatko olosuhteet muuttuneet ase-
makaavan voimaantulon jalkeen niin, ettei pysyvaa rakennusrasitetta olisi tarpeellista pe-
rustaa.

Espoon rakennuslautakunta oli perustanut vuonna 2008 Kiinteistd Oy Raitinkartanon (A),
Kiinteistd Oy Raitinlukon (B) ja Tapiolan Toimitalo Oy:n (C) hakemuksen perusteella ra-
kennusrasitteen yhteensa 108 autopaikkaan Tapiola Center Oy:n (D) omistamalle tontille
rakennettuun pysakdointirakennukseen.

D valitti rakennuslautakunnan paatoksesta hallinto-oikeuteen vedoten siihen, etta pakko-
rasitteen perustamiselle pitdisi olla enemman perusteita kuin se, ettd asemakaava sallii
rasitteen perustamisen. Lisaksi valitusta perusteltiin rasitteen aiheuttamasta huomatta-

vasta haitasta tontille, koska rasitteet estavat ja rajoittavat kiinteiston kehittamista.

Hallinto-oikeus hylkasi valituksen ja katsoi, etteivat olosuhteet pysékdintitalossa olisi ase-
makaavan voimaantulon jalkeen muuttuneet niin etta rasite olisi tarpeeton. Rasitteen pe-
rustamisen ei katsota olevan kiinteistén omistajalle kohtuutonta, koska sen perustaminen
ei muuta alueen pysakaintijarjestelyja, jotka ovat aikanaan toteutettu tontin silloisen omis-
tajan myotavaikutuksella. Tontin ja pysakéintitalon mydhemmat muutokset tai mahdolliset
kehittamissuunnitelmat eivat ole syita, joiden perusteella rasituksia pitéisi pitdd kohtuutto-
mina.

Valitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen hylattiin samoin perustein, ja KHO totesi myds pe-
rusteluissaan, etta kohtuuttomuutta arvioidessa on otettava myds huomioon, etta rasitetun

rakennuksen omistajalla on oikeus saada rasitteesta korvaus.
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Ylla olevan KHO:n ratkaisun perusteella tyén pohjana olevan tapauksen kohdalla edelly-
tykset pakkorasitteen hakemiseen saattaisivat tayttya. Muuttuneet olosuhteet tilan kay-
téssé huomioiden ei ole valttamatta perusteltua vaatia tilaan pakkorasitteen perustamista

tarpeellisuuteen vedoten. Voimassa oleva sopimus rasiteoikeudesta riittdnee.

Asemakaava asettaa yhtididen X ja Y kerhotilalle jatkuvan tarpeen, jota rasitesopimuk-
sella edistetddn. Rasitetta ei tdmén perusteella voida osoittaa tarpeettomaksi.

Koska tilan kayttétarkoitus on jo asemakaavassa méaaritelty, yhtion Y suunnittelema kayt-
tétavan muutos olisi enemman heidan yhtiotaan hyodyttava yksityinen etu, eikd huomioisi

yleistd etua kerhohuonetilassa, joka hyddyttdd kummankin yhtion asukkaita.

Jos tulevaisuudessa tulisi tilanne, etta esimerkiksi yhtion X kiinteisto vaihtaisi omistajaa,
asemakaavamaarays yhteiskayttotilasta sitoisi myds seuraavaa kiinteiston omistajaa. Tal-
I6in rasitesopimuksella tuettu asemakaavan toteuttaminen tekee rasitteen tarpeesta pysy-
van.

6 Pohdinta

Taloyhtididen X ja Y:n tapauksessa on kyse osapuolten vélisesta sopimuksesta, joka vas-
taa sisalléltaan rasitetta. Kyseessa ei ole niin sanottu virallinen rasite, koska sita ei ole kir-
jattu rekisteriin. Sopimus rasiteoikeudesta on kuitenkin sitova ilman rekisterimerkintaakin.
Sopimuksen solmimishetkell& olisi lain mukaan ollut mahdollista perustaa rekisteriin kirjat-
tava rasite nykyisen Maankaytto- ja rakennuslain nojalla.

Rasitesopimuksen my6ta asemakaava on saatu toteutumaan, eika sen toteutumista ole
estetty rasitetun kiinteiston toimesta.

Rekisteriin kirjattavan rasitteen perustaminen olisi myds talla hetkella lain mukaan mah-
dollista, mutta olisiko se tarpeellista, kun tila palautetaan kerhohuoneeksi, jolloin rasite on

alkuperéisessa kaytossaan.

Kevaalla 2020 yhteistila on yha liiketilana vuokrattuna ulkopuoliselle toimijalle.
Yhtio X on kysynyt kunnalta mahdollisista tulevista muutoksista asemakaavoituksessa,

niitad ei ole kunnan mukaan tulossa lahitulevaisuudessa.

Yhteiskunnallisen kehityksen kannalta yhtio Y:n inva-asunto suunnitelma voi olla houkut-
televa kunnalle, mutta lahtisikd kunta muuttamaan asemakaavaa, joka koskettaa muiden-
kin kuin X:n ja Y:n kiinteistoja. Liséksi painava seikka asiassa on se, etta X on ilmaissut

kokevansa tarvetta kerhohuonetilalle. Tilanteet taloyhtidissda muuttuvat, kuten yhtididen
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asukkaatkin. Jos tarvetta kerhohuoneelle ei vuonna 2008 ollut, niin nyt tilanne voi olla eri-
lainen. Kerhohuoneen sadilyttdminen mahdollistaa myos tulevaisuudessa yhteisen edun,

kun taas inva-asunto olisi tdssa tapauksessa enemman yksityinen etu.

Yhtid X haluaa noudattaa kaavamaaraysta yhteistilojen kaytdsta, muttei vaihtoehtoista ti-
laa kerhotilalle ole yhtididen kiinteistbissa, jolloin rasitteen voisi katsoa olevan kiinteistélle
valttamaton.

Kerhohuoneen sdilyttdminen lisaa asuntojen arvoa ja parantaa yhtion asukkaiden asumis-
olosuhteita. Yhteiselle kerhotilalle on monia kayttdmahdollisuuksia. Sinne voisi esimerkiksi
sijoittaa kuntosaliharjoitteluun véalineitd, joilla taloyhtididen asukkaat voisivat edistaa ter-
veyttaan. Tiloissa voisi my0s harjoittaa toimintaa, johon kaikilla asukkailla ei valttamatta
omat asuinneliot riitd, kuten esimerkiksi yhtiokokousten, hallitusten kokousten ja vaikkapa

syntymapaivien jarjestamisen.

Toisaalta esteettomille asunnoille on kova kysynta.

Ympaéaristoministerion yliarkkitehti Erja Vayrynen kertoo, ettad tulevaisuudessa kysynta tu-
lee kasvamaan ja esteeton asunto onkin helpotusta arkeen esimerkiksi lapsiperheille,
ikdantyneille se mahdollistaa pidempaan asumisen kotona ja vammaisille henkil6ille se on
valttamattomyys itsendiselle elamaélle.

Uusia esteettdmid asuntoja rakennetaan vuosittain 15 000 - 20 000. Ymparistoministerion
yhtena tavoitteena on lisata esteettbmien ja turvallisten asuntojen maaraa noin miljoonaan
vuoteen 2030 mennessa. Tavoitteesta puuttuu yha kaksi kolmasosaa. Puuttuvat asunnot
saadaan uustuotannolla ja olemassa olevia asuntoja korjaamalla.

Suomen vaestdn vanheneminen nopeaan tahtiin, on yksi suurimmista syista esteettémien
asuntojen kasvaneelle tarpeelle. Talla hetkella yli 65-vuotiaita on yli miljoona ja maara
kasvaa tasaisesti ollen vuonna 2030 jo noin 1,5 miljoonaa. Esteettdmat asunnot tarjoavat
ikaihmisille tarkoituksenmukaisen ja turvallisen asumismuodon, jolloin omassa kodissa
mahdollisimman pitk&&n asuminen onnistuu.

Monet 55-64-vuotiaista hankkivat esteetttman asunnon jo hyvissa ajoin varautuakseen
tulevaisuuteen. lkaantyvien ikaluokkien lisdksi esteettomista asunnoista kilpailevat myds
perheet, joissa on vammaisia perheenjasenia. Esteettdmyys ja avarampi asuminen Kkiin-
nostaa myods monia tavallisia lapsiperheita.

Esteettémien asuntojen tavoitemaariin ei paasta pelkastaan uudisrakentamisen turvin,

vaan liséksi tarvitaan panostusta olemassa olevien asuntojen esteettomyyskorjauksiin.

Esteettémat asunnot ja sita kautta turvallisempi asuminen voi mythentéa tai jossain ta-
pauksessa jopa ehkaista palveluasumisen tai laitoshoidon tarvetta. Myos kotihoidon ja
palvelujen tarve voi vahentya kun asukas paéasee itse kauppaan ja muihin palveluihin. T&-

man vuoksi valtio rahoittaa
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varsin merkittavasti esimerkiksi hissien rakentamista ja kuntien myodntadmia vanhusten ja
vammaisten asuntojen korjausavustuksia. Avustuksien méaara on enintddn 40-70% hyvak-

sytyista korjauskustannuksista. (Vayrynen 2015.)

6.1 Johtopaatokset

Tama opinnaytetyo kasitteli taloyhtididen valista erimielisyytta yhteistilan kaytosta.
Opinnaytteessa avattiin tapaukseen liittyvid olennaisimpia aiheita ja syntyneesta aineis-

tosta saatiin suuntaa-antavaa tietoa tutkimuskysymyksiin vastaamiseksi.

Rasitteen sitovuutta ja mahdollisia rasitteen purkamisperusteita tarkastellessa, voidaan
todeta seuraavaa.

Rasite aiheuttanee haittaa kiinteiston omistavan yhtion () tilan ehdotetulle kehityssuunni-
telmalle, ei kiinteistolle, kuten ei ole tdh&nk&&n mennessa aiheuttanut. Nayttoa tahéan
mennessa aiheutuneesta haitasta ei ole esitetty.

Taloyhtion X nakokulmasta merkityksellista on, ettei rasite ei aiheuta haittaa asemakaa-

van toteuttamiselle, vaan kaava vaatii rasitteen olemassaoloa.

Etsiessa ratkaisukaytantoja rasitteiden poistamisesta, 16ydokset ovat pddosin koskeneet
turhiksi kdyneita tie- tai venevalkamaoikeuksia, jolloin rasiteoikeuden haltija onkin saanut
toisen tien/alueen kayttdonsa, jolloin perusteet rasitteen poistamiseen ovat silté osin tayt-
tyneet.

Yhtididen Y ja X tapauksessa rasitteen tarpeettomuusperuste ei voi tayttya ilman asema-
kaavan muutosta tai luvanvaraista poikkeamista kaavasta. Pysyva poikkeaminen estaisi
kumpaakin yhtiéta noudattamasta asemakaavaa. Kaavan muuttaminen edellyttaisi kum-
mankin yhtiobn myo6tavaikutusta.

Tutkimuksen perusteella asemakaavan toteutuminen on painavampi kuin yhtididen keski-

nainen sopimus.

6.2 Oman oppimisen arviointi

Aloitin tdman tyon tekemisen kesén lopulla ja teoria osuus oli suurimmilta osin valmiina
lokakuun lopussa. Tavoitteena oli saada ty6 joulukuun aikana valmiiksi, jolloin siité saisi

opintopisteet vuoden 2020 alussa.
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Suuri osa tydssa kaytetyista lahteista oli lakipykalia ja niiden referoiminen on ehka ollut
haastavinta tahan mennessa.

Opinnaytetydn tekeminen on ollut minulle hyvin opettavaista. Alun perin aiheeni oli mieles-
tani yksinkertainen, mutta tyon edetessa asiaan on osoittautunut liittyvan paljon huomioi-

tavia yksityiskohtia.

Tarkoituksenani oli etsia tapauksen kannalta keskeisin tieto tiiviiksi paketiksi ja mielestani
onnistuin siina mielestani suhteellisen hyvin. Aihe ei ollut minulle ennestaan tuttu ja tyén

alussa tuntui vaikealta alkaa kirjoittamaan aiheesta, jota itsekaan ei ymmartanyt.

Tutkittuani aiheen teoriaa monia viikkoja, huomasin, etta asiat selkiytyivat ja myos tyon
pohjana olleiden sopimusten lukeminen ja ymmartaminen kévi minulle helpommaksi kuin
alussa. Tyon loppuvaiheilla luin sopimus asiakirjoja uudemman kerran ja huomasin yhden
sopimuksen maininnan vaativan viela tarkempaa tutkimista. Asemakaavan muutos ja kaa-
vasta poikkeamisen tutkiminen toi tydhon lisda uutta teoriapohjaa ja asian perinpohjaisen
tutkimisen johdosta paatin jattaa tyostéa pois erityisen oikeuden ja yhteisjarjestelyjen maa-
ritelméat, koska ne eivat enda olleet tydn kannalta oleellisia.

Minulla oli tekemista tutkimuskeskeisen nakékulman sailyttdmisen kanssa. Aluksi huoma-
sin, ettd oli helpointa katsoa asiaa hallituksen jasenen naktkulmasta ja etsia mahdollisim-
man parhaat teoriatuet asian etenemiseksi oman yhtiomme hyvéksi. Opettaja muistutti mi-
nua, etta laajempaa tutkimusta tehdessa, tulee yhté lailla huomioida myds toisen osapuo-

len mahdollisuudet.

Tyo6ta tehdessani olen oppinut erityisesti laajemman tiedonhaun tekemista. Juridiikkaan
perustuvat kirjalliset lahteet ovat vaikealukuisempia kuin niin sanotusti maallikon luetta-
vaksi paatyvat internetlahteet.

Tyon tekemisen ajankohta oli mielestani hyva, silla paasin tekemaan tyon viimeiset silauk-
set samalla kun olin ty6harjoittelussa asianajotoimistossa. Siella ollessani olen oppinut tul-
kitsemaan lakikirjallisuutta aikaisempaa paremmin ja itseasiassa juuri tama opinnaytetyo
saattaa auttaa minua vakiinnuttamaan paikkani asianajotoimiston tyoyhteisossa vakitui-

sena tyontekijana.

Opinnaytety6 tapaamisten myoéta olen ymmartanyt, etta tyoni aihe on ehka hieman liian
juridinen koulutusohjelmani tarjoamaan juridiikan osaamiseen verrattuna, mutta olen erit-
tain kiitollinen mahdollisuudesta tehda juridista tutkimusta ihan oikean arkielaméan keissiin

liittyen.
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Tyon tekemisessd meni suunniteltua pidempaan, koska ty6harjoittelun aloittaminen veikin
hieman aikaa tyon viimeistelyltd. Tyo valmistui maaliskuun 2020 aikana. Tyon lopputulok-
sessa on huomioitu taloyhtion hallituksen toive pitaa info-paketti mahdollisimman tiiviina ja

selkeélukuisena.
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