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36§

Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle kiin-

teistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain seka maankaytto- ja
rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta
kiinteistonmuodostamisesta saatamiseksi

HEL 2017-003294 T 03 00 00
Luonnos hallituksen esitykseksi MMMO020:00/2015 (585/01.01/2017)

Paatos

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétointa johtava apulaiskaupunginjohtaja
paatti antaa otsikkoasiasta seuraavan Helsingin kiinteistdviraston, ra-
kennusvalvontaviraston ja kaupunkisuunnitteluviraston kannanottoihin
perustuvan Helsingin kaupungin lausunnon:

Yleista

Helsingin kaupunki pitaa hyvana, etta esitetyt lakimuutokset mahdollis-
tavat 3D-kiinteistonmuodostuksen jo voimassaolevien asemakaavojen
osalta ilman kaavamuutostarpeita, samoin tulevien kaavojen osalta
mahdollistavat joustavan asemakaavoituksen, mutta tarvittaessa myos
asemakaavatasoisen tarkemman maarittelyn.

Ehdotettu 3D-saantely helpottaa kiinteistdjen omistusten, hallinnon ja
rahoitusjarjestelyiden ratkaisemista monimutkaistuvassa kaupunkira-
kentamisessa, jossa erilaiset hybridiprojektit ovat rakenteen tiivistyessa
yleistymassa.

Samalla on todettava, etta mikali kolmiulotteisten kiinteistdjen muodos-
taminen yleistyy menettelyna, tulee voida varautua siihen, etta hallin-
nolliseen prosessiin liittyva tydomaara kasvaa ainakin suurten kaupun-
kien kiinteistonmuodostus- ja rakennusvalvontaviranomaisilla.

Muilta osin esitetyt lakimuutosesitykset ovat perusteltuja. Seuraavassa
kuitenkin muutamia hajakommentteja esitysten johdosta

Eraitd huomioita muutosesityksesta
Kuuleminen, MRL 133 §

Hyvana ratkaisuna on pidettava sita, etta ehdotetussa MRL 133 §:n 2
momentissa on eroteltu naapureiden kuulemisen osalta eri kaytanto
2D- ja 3D-kiinteistojen osalta niin, etta vain 3D-kiinteistdjen tapaukses-
sa kuultavien naapurien joukkoa harkitaan tarkennuksella "jonka kiin-
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teistdon rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatoés vaikuttaa olen-
naisesti".

Yhteisjarjestelyt ja rakennusrasitteet 3D-kiinteistoissa, MRL 158a ja
164a §

3D-kiinteistonmuodostus saattaa tuottaa tilanteita, joissa "ilmassa", eli
peruskiinteiston ylapuolella, oleva kiinteistd on kaytannossa kokonaan
rakennus. Tama voinee aiheuttaa sen, ettd melkein kaikki kiinteistoilla
tarvittavat rasitteet tulkittaisiinkin rakennusrasitteiksi, eika kiinteistora-
sitteiksi. Mikali ndin on, on huomattava, ettd MRA 80 §:n tyhjentava
luettelo rakennusrasitetyypeista ei tule olemaan riittdva valine rasittei-
den muodostamiseen tilanteessa, jossa kiinteistorasitteet kaantyvatkin
perustettaviksi rakennusrasitteina.

Yksityiskohtaisissa perusteluissa onkin hallituksen esityksen sivulla 41
otettu kantaa siihen, etta maankaytto- ja rakennusasetukseen olisi tar-
peen lisata 3D-kiinteistonmuodostamista palveleva rasite uutena rasite-
tyyppina. Tata voidaan pitaa erittain tervetulleena lisayksena.

Huolta aiheuttavat myds jotkut tilanteista, joissa yhteisjarjestelyjen ja
rakennusrasitteiden perustaminen on mahdollista ilman osapuolten
suostumusta. Sinansa mahdollisuus perustaa kyseisia jarjestelyja ilman
osapuolten suostumusta on tarpeellinen. Tama aiheuttaa kuitenkin py-
kalan sanamuodon johdosta kysymyksen siita, kuka laatii ko. sopimuk-
sen tai rasitteen. Rakennusvalvontaviranomainen ei katso voivansa ot-
taa tata tehtavakseen tarvittavien yhteisjarjestely- tai rasitesopimusten
osapuolten puolesta.

Kysymys aktualisoitunee todellisuudessa vain harvoin. Yksityiskohtai-
sissa perusteluissa lahdetaan siita, etta pakkorasitteellakin on aina ha-
kija. Asia ei siten tule vireille viranomaisaloitteisesti, vaan hakija esittaa
viranomaiselle rekisteroitavan sopimuksen. Saattaisi kuitenkin olla hyva
harkita, pitaisiko sanamuodosta kayda vielakin selkeammin ilmi se, etta
viranomainen perustaa yhteisjarjestelyn tai rasitteen ilman osapuolten
suostumusta nimenomaan hakemuksesta.

Voisi myo6s harkita, olisiko tarpeen, etta uudesta 164 a §:sta ilmenisi
selkeammin se, etta kyseessa on myos ilman osapuolten suostumusta
perustettava yhteisjarjestely kuten 158 a §:ssa. Pykalan 158 a sana-
muoto on tassa suhteessa onnistunut ja selkea.

Kaytanndssa yhteisjarjestelyja ja rakennusrasitteita edellyttavat tilan-
teet hoidettaneen edellyttamalla, etta yhteisjarjestelysopimus ja tarvitta-
vat rakennusrasitteet esitetdan sopimuksina jo rakennuslupaa haet-
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taessa. Naita koskevia vaatimuksia olisi kuitenkin syyta harkita viela
tarkemmin.

Hallituksen esityksen yleisperusteluissa viitataan sivuilla 25, 28 ja 31
jarjestely- ja sopimistarpeeseen koskien esimerkiksi yhteisia rakenteel-
lisia ja taloteknisia ratkaisuja, kulku- ja kayttdoikeuksia, energia- ja pa-
loteknisia ratkaisuja ja niiden toteuttamista, rakennusten ja rakennuso-
sien kunnossapitoa ja vastuun jakautumista kunnossapitoon liittyen.
Olisikin perusteltua edellyttaa jarjestelyasiakirja esitettavaksi jo haet-
taessa kolmiulotteisen kiinteiston rakennuslupaa ja vastaavasti lohko-
mista. Tata koskevan vaatimuksen voisi kirjata maankaytto- ja raken-
nuslain 81 §:aan. Kyseisen asiakirjan maaramuodosta ja minimisisal-
|Osta voisi olla aiheellista maarata erikseen asetuksella.

MRL 149 a §

Taman naapurin alueen kayttamista koskevan saannoksen soveltami-
nen lisaantynee 3D-kiinteistdjen myo6ta, mutta 3D-uudistus ei kuiten-
kaan edellyttane saannoksen muuttamista.

Muita huomioita

Helsingin kaupunki on osallistunut maanmittauslaitoksen asettaman
3D-kiinteistonmuodostamisen kayttoonottoprojektiin. Projektissa kasi-
teltiin myos muutostarpeita palo- ja pelastustoimen saantelyyn 3D-kiin-
teistonmuodostamisen kayttoonoton johdosta. Kasittely tapahtui yhteis-
tydssa mm. Kuntaliiton ja Ymparistoministerion kanssa.

Projektiryhma esitti seuraavaa lisaysta rakentamismaarayskokoelmaan
kohtaan 9.2.1. Palomuuri: "Mikali rakennuspaikat sijaitsevat paallekkain
(3D-tontit), ei palomuurin rakentamista edellyteta vaan palon leviami-
sen rajoittaminen on jarjestettava muilla keinoilla”.

Riippumatta siitéa milla tavoin ja millaisella saantelylla kyseinen asia rat-
kaistaan, olisi syyta varmistaa, ettd uudet vaaka- ja/tai pystysuuntaiset
3D-kiinteistorajat eivat toisi liiallisia lisavelvoitteita kiinteistéjen omistajil-
le.

Paatoksen perustelut

Maa- ja metsatalousministerio pyytaa Helsingin kaupungilta lausuntoa
luonnoksesta Hallituksen esitykseksi Eduskunnalle laeiksi kiinteiston-
muodostamislain, kiinteistorekisterilain ja maankaytto- ja rakennuslain
muuttamisesta.

Esityksen tavoitteena on mahdollistaa uuden kolmiulotteisesti maaritel-
lyn kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteiston muodostami-
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nen maanpinnan ala- ja ylapuoliseen tilaan asemakaava-alueella. Ta-
voitteena on yksinkertaistaa ja joustavoittaa asemakaava-alueen suur-
ten ja monitasoisten rakennushankkeiden toteuttamista mahdollista-
malla kiinteistojen jakaminen myos korkeussuunnassa.
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