LUONNOS 15.3.2017

Hallituksen esitys eduskunnalle kiinteistonmuodostamislain, Kiinteistorekisterilain seki
maankiiytto- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta kiinteis-
tonmuodostamisesta sdiitimiseksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi kiinteistonmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia se-
kd maankdyttd- ja rakennuslakia siten, ettd mahdollistettaisiin uuden kolmiulotteisesti méaéri-
tellyn kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen maanpinnan
ala- ja yldpuoliseen tilaan asemakaava-alueella. Tavoitteena on yksinkertaistaa ja joustavoittaa
asemakaava-alueen suurten ja monitasoisten rakennushankkeiden toteuttamista mahdollista-
malla kiinteistdjen jakaminen myds korkeussuunnassa.

Kiinteistonmuodostaminen tapahtuisi kuten nykyisin lohkomalla tai halkomalla. Kiinteiston-
muodostamista koskeva toimitus kohdistuisi kolmiulotteista kiinteistod ensimmadisen kerran
alueelle muodostettaessa maanpinnan tasossa olevaan, kaksiulotteisesti rajattuun kiinteistoon,
jota kutsuttaisiin peruskiinteistoksi. Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen edellyttdisi
aina asemakaavaa sekd rakennuskorttelin alueella kiinteiston sisdltymistd sitovaan tonttija-
koon.

Lainhuudatusta, kiinnitystd ja kiinteistotoimituksia koskevaa sddntelyd ei tdssd yhteydessé asi-
allisesti muutettaisi, mutta kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain sekd maankéayt-
t6- ja rakennuslain sdadnndksid muutettaisiin siten, ettd sekd horisontaalisen ettd vertikaalisen
ulottuvuuden siséltdvin kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen, lainhuudattaminen, kiin-
nittdminen ja rekisteréiminen kiinteistorekisteriin olisivat mahdollisia. Kiinteistonmuodosta-
mislakia tarkistettaisiin liséksi siten, ettd kolmiulotteisen rasiteoikeuden perustaminen olisi
mahdollista esimerkiksi asemakaava-alueella sijaitsevalle kolmiulotteiselle kiinteistolle paa-
semiseksi. Lainhuudatuksen ulkopuolelle jadvistd rekisteriyksikoistd vahvistetulla asemakaa-
va-alueella yleinen alue ja lunastusyksikko voisivat tarvittaessa olla kolmiulotteisia kiinteisto-
ja.

Maankéyttd- ja rakennuslakia muutettaisiin lisdksi siten, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen
keskindisten suhteiden ja peruskiinteistoon ndhden valttdmattomien suhteiden jérjestdminen
olisi mahdollista rakennusrasittein ja yhteisjdrjestelysopimuksin. Lisdksi muun muassa kuu-
lemista ja valitusoikeutta koskevia sddnnoksid tarkistettaisiin siten, ettd varmistetaan sekd
kolmiulotteisen kiinteiston ettd sen yld- ja alapuolisten kiinteistéjen menettelyllinen oikeus-
suoja kiinteistdd koskevassa rakennuslupamenettelyssi ja tonttijaossa.

Ehdotetun lainsddddnnon mukaan asemakaava-alueella esimerkiksi eri kdyttotarkoituksia var-
ten osoitetut tietyn alueen osat voitaisiin muodostaa itsendisiksi kolmiulotteisiksi kiinteistoik-
si. Kolmiulotteinen kiinteistd voitaisiin muodostaa vain, jos asemakaavasta ei muuta johdu.
Tarve kolmiulotteisuuteen tulee ldhtokohtaisesti rakennushankkeen toteuttajalta. Tarvittaessa
asemakaavassa madrittdisiin yksityiskohtaisemmin kolmiulotteisten yhteishankkeiden toteut-
tamisesta, mutta erityistd kaavamadrdystd kolmiulotteisuudesta ei lainsddddnndssé edellytettii-
si. Rakennuskorttelissa kolmiulotteisuus perustuisi kuitenkin aina sitovassa tonttijaossa 0soi-
tettuun kolmiulotteiseen tonttijakoon. Sitovan tonttijaon laatiminen my6s maanpinnan alapuo-



lelle tulisi lainsdddannossd mahdolliseksi. Kiinteistonmuodostamislakiin tehtdisiin myos tek-
nisid muutoksia, joilla korjataan laissa olevat vanhentuneet viittaukset yhteismetsélakiin. Li-
sdksi ehdotetaan kumottavaksi palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annettu laki tar-
peettomana.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan x pdivina kuuta 20 .
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YLEISPERUSTELUT
1 Johdanto

Kiinteistéjaotus luo perustan kiintedn omaisuuden omistamiselle ja kiinteistojarjestelmaélle.
Kiinted omaisuus on midritelty kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-
netun lain (603/1977, LunastusL) 2 §:ssd omistusoikeudeksi kiinteistoon taikka muihin maa-
ja vesialueisiin sekd lahtokohtaisesti myds kiinteistolld sijaitseviin kiinteiston omistajan omis-
tamiin rakennuksiin ja laitteisiin. Kiintein omaisuuden omistaminen siséltdd omistusoikeuden
yhteen tai useampaan kiinteistoon tai sellaisen murto-osaan. Lisdksi omistusoikeus voi nyKyi-
sen nikemyksen mukaan kohdistua méddrdalaan, joka on toisen omistaman kiinteiston osa.
Maéiréala on kuitenkin kiintedn omaisuuden vaihdantaprosessissa vain vilivaihe. Siitd on maa-
rdalan lainhuudatuksen jidlkeen muodostettava lohkomistoimituksessa kiinteistd. Kiinteiston-
muodostamislain (554/1995, KML) pééperiaatteena on omistusoikeusjaotuksen ja kiinteisto-
jaotuksen tosiasiallinen yhtenevyys mahdollisimman pienelld viiveelld kiinteistonvaihdannan
tapahduttua.

Kiinteistotietojérjestelméssd maanomistusyksikon (tila tai tontti) sekd sen omistamiseen ja va-
kuuskéyttoon liittyvat tiedot muodostavat yhdessad perusrekisterikokonaisuuden. Kiinteistore-
kisterid sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pidetddn sahkdisesti jatkuvasti ajan tasalla. Luo-
tettava kiinteistorekisteri sekd luotettava ja ajan tasalla oleva lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
yhdessd ovat ehdottomana edellytyksend luototus- ja vakuusjdrjestelmdn toimivuudelle ja
kiinteistoon liittyvien oikeustoimien osapuolten oikeusturvan toteutumiselle.

Kiinteistdjaotus, joka késittdd koko Suomen maa- ja vesipinta-alan sekd myds yleisen vesialu-
een, sisédltdd kiinteistorekisterilain (392/1985, KRL) 2 §:ssd tarkoitetut kiinteistdt ja muut re-
kisteriyksikot, kuten kiinteistdjen yhteiset alueet. Tavallisesti kiinteistdt ja niiden yhteiset alu-
eet madritellddn rajoiltaan médritetyiksi alueiksi, jotka on kiinteistétoimituksissa muodostettu
rekisteriyksikoiksi. Nykyisessd lainsddddnnossd tarkoitettujen kaksiulotteisten kiinteistdjen ja
niiden yhteisten alueiden médrittelyn liséksi kiinteistdjaotuksen yksikot olisi mahdollista maa-
ritelld ja merkitd rekisteriin my6s kolmiulotteisesti. Kolmiulotteisesta kiinteistostd (3D-
kiinteistd) ei Suomessa vield ole lainsdddidntdd, mutta useissa maissa, esimerkiksi naapuri-
maissamme Ruotsissa ja Norjassa, kolmiulotteinen kiinteiston muodostaminen on mahdollista.

2 Nykytila

Kaksiulotteisessa kiinteistojdrjestelmdssd kiinteiston on perinteisesti katsottu ulottuvan sekd
ylos- ettd alaspdin niin pitkélle kuin sen perustellun taloudellisen hyddyntdmisen voidaan in-
himillisen toiminnan kautta ajatella olevan mahdollista. Tdssd mallissa voidaan ajatella kiin-
teiston pinta-alan ohella kiinteiston koko inhimillisesti hyddynnettdvissd olevan tilavuuden
olevan ldhtokohtaisesti maan tasossa rajatun kiinteiston omistajan hallinnassa. Rajoituksia ta-
hén seuraa ldhinnd sellaisista yleistd etua koskevista normeista, jotka rajoittavat omistajan
kédyttovapautta, tai antavat muille kuin omistajalle mahdollisuuden hy6dyntdd maanpinnan
ylé- tai alapuolista tilaa. Se, ettd perinteisen kiinteiston omistaja ei kédytd kiinteistod eikd ta-
loudellisten hyddyntdmismahdollisuuksien ndkdkulmasta voi sitd kdyttdad tietyssd syvyydessd
tai korkeudessa maanpinnasta, ei pelkédstdédn tdlld perusteella vapauta tilaa muiden kdyttoon.
Se seikka, ettd peruskiinteiston omistajan kédyttovalta kdytdnnossa rajoittuu, supistuu tai lakkaa



tietylld etdisyydelld maanpinnasta, ei merkitse, etté tila kuuluisi omistuksellisesti jollekin toi-
selle tai yhteiskunnalle (valtiolle tai kunnalle), tai olisi korvauksetta vallattavissa.

Peruskiinteiston omistajalla on oikeusasemansa vuoksi intressi osallistua sellaiseen pdédtoksen-
tekoon, joka koskee maanpinnan yld- tai alapuolista tilaa siitd riippumatta, mikd hinen oma
kéyttovaltansa tai tosiasiallinen kdyttomahdollisuutensa tuohon tilaan kussakin yksittdistapa-
uksessa on. Suomen jérjestelmésséd omistajan toimivallan ja hyddyntdmismahdollisuuden tosi-
asiallinen puuttuminen vaikuttaa 1dhinnd toisen oikeudesta omistajalle suoritettavaksi maarit-
tavan korvauksen midrdin, mutta omistajan puhevalta sdilyy ja omistusoikeuteen kajoamiselle
tulee olla laillinen peruste. Perusteena oikeudelle kdyttdd toisen omistamaa kiinteistod voi
esimerkiksi olla yksityisoikeudellinen sopimus tai LunastusL:n mukaisessa toimituksessa
maankdytto- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 96 §:n 2 momentin perusteella syntynyt oikeus
(ks. esim. KKO 1987:121).

Peruskiinteiston omistajan omistusoikeus maan pinnan yla- ja alapuolisiin tiloihin on olemuk-
seltaan aina rajallinen ja tosiasiallisesti tarkastellen jatkuvan muutoksen alainen elastinen oi-
keus yhteiskunnan kehitys- ja muutosympéristossd. Jos esimerkiksi viranomaisen pditds, jon-
ka perusteella maanalaisen tilan tai luonnonvaran kédyttdminen on ollut kielletty, myShemmin
kumotaan, alkuperdinen omistajavalta laajenee tai palautuu ldhtokohtatilannetta vastaavaksi.
Omistusoikeuden elastisuus ilmenee myos siind, ettd uudet, ennestddn tuntemattomatkin hy-
vaksikdyttomahdollisuudet kuuluvat 1&htokohtaisesti aina kiinteiston omistajalle ja niiden
hyddyntdminen muiden kuin omistajan toimesta edellyttdd kaikissa tilanteissa laillista perus-
tetta.

Useissa maissa on nykyisin myos lainsddddnnossa laajennettu kiinteiston tarkastelua maan-
pinnalla olevasta horisontaalitason kiinteistdstd, jota kutsutaan tdssd hallituksen esityksessd
peruskiinteistoksi, 3D-kiinteistoon. 3D-kiinteistd voidaan kiinteistStoimituksessa méadrittdd
ulottuvuudeltaan horisontaalitason lisdksi myds syvyys- ja korkeussuuntaan koordinaatein x, y
ja z. Tama tarkoittaa kiinteiston ulottuvuuden méarittdmista vertikaalisti toisaalta kohti ava-
ruutta ja toisaalta maan sisddn, sekd sen sijainnin médrittdmistd. Kaksiulotteisen pinta-alan li-
sédksi kiinteistd voidaan mitata ja mieltdd my06s kolmiulotteisena kokonaisuutena esimerkiksi
tapauksissa, jossa kiinteisto muodostaa rakennuksen yhden kerroksen tai tunnelin maan alla.

Kohteiden varsinaiseen kolmiulotteiseen hallinnoimiseen on syntynyt tarve kaupungistumisen
seurauksena. Kaupungistumisen, toimintojen tiivistymisen ja pdéllekkiisen sijoittamisen my6-
td syntyvid reaalimaailman kokonaisuuksia on ollut tarpeen alkaa hallinnoida kolmiulotteisesti
myds rekisterijdrjestelmén tasolla. Suomessa kaupungistuminen on tapahtunut mydhemmin
kuin useissa Euroopan maissa. Suomessa ollaan kaupunkien tiivistimisen ja laajamittaisen
vertikaalisen kasvun alkuvaiheessa. Erityyppisten toimintojen sijoittaminen kokonaan tai osit-
tain padllekkdin on useissa nykyisissd ja tulevissa hankkeissa tehokkain ja kdytdnnollisin toi-
mintamalli. Jotta varmistetaan kiinteistojdrjestelmin selkeys ja yhteys reaalimaailmaan myos
tulevaisuudessa, tulisi kiinteistdjarjestelmidn Suomessakin tunnistaa myds muut kuin tasossa
médritellyt kohteet.

Kiinteistdjaotuksella on erilaisia toiminnallisia tarkoituksia. Kiinteisté voi olla rekisteriyksik-
ko, vaihdannan kohde, eri rekisteriyksikoistd muodostuva kayttoyksikko (kuten maatila), tdy-
tantoonpanon (kuten ulosmittauksen) kohde sekd verotuksen kohde. Keskeistd tdssd on kiin-
teistojaotuksen yksittdisen yksikon luonne omistusoikeuden kohteena. Toiseksi kiinteistjao-
tuksen yksikot, kiinteistot kiinteistotunnuksella yksiloityind, voivat olla useiden erityyppisten
oikeustoimien, kuten luovutusten tai vuokrauksen kohteina. Kolmanneksi kiinteistdd voidaan
hyodyntdd merkittavasti panttioikeuden kohteena lainan vakuutena. Kolmiulotteiset kiinteis-
tot, sikdli kuin niiden muodostaminen on erdiden maiden lainsdadanndssé tehty mahdolliseksi,
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eivit kidytdnnossd mitenkddn poikkea perinteisisté kaksiulotteisista ns. peruskiinteistoistd edel-
14 lueteltujen funktioiden osalta.

Kiinteistojen muodostamisen on asemakaava-alueilla tapahduttava KML 32 §:n 2 momentin
mukaan siten, ettd lohkominen ei saa vaarantaa kaavan toteutumista. Kaavan vaikutusta kiin-
teistonmuodostamiseen on tarvittaessa kaavoittajan harkinnasta riippuen tehostettu sitovan
tonttijaon hyvdksymiselld. Sitovan tonttijaon alueella lohkomista ei saa suorittaa siten, ettd
toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin rajasta poikkeava
uusi kiinteistoraja (KML 32.1 §).

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin muodostaminen on kaavan toteuttamista. Sen tarkoituksena
on saattaa alueen maanomistusolot vastaamaan kaavaa, ennen kuin alueelle ryhdytdén raken-
tamaan. Nykyjarjestelmédn l1dhtokohtana on, ettd rakennus rakennetaan tontin rajojen sisélle.
Ennen kuin rakentamiseen voidaan ryhtya, pitdd tontin olla rakentajan hallinnassa ja merkitty-
nd kiinteistorekisteriin (MRL 81 §). Naissi tilanteissa kiinteistonmuodostaminen palvelee siis
kiinteiston rakentamista ja heijastelee sitd oikeusjdrjestelmdmme ldhtokohtaa, ettd kiinteiston-
omistaja voi rakentaa rakennuksen omistamalleen alueelle ja ettéd kiinteistdnomistajaa pidetddn
my0s alueella sijaitsevien rakennusten omistajana, ellei asiasta ole sovittu tai méérétty toisin.

Muutokset vallitsevaan kiinteistdjaotukseen voidaan saada aikaan vain kiinteistétoimituksissa,
jotka toimitusinsindori suorittaa maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavalla ei voida siirtdad
omistusoikeuksia. Myoskéddn yksittdisten viranomaisten patoksilld, verotussddnnoksida muut-
tamalla tai yleisilld hallinnon periaatepd&toksilld ei voida suoraan vaikuttaa olemassa oleviin
maanomistusoikeuksiin. Muutokset kiinteistdjaotukseen on tehtdvé kiinteistonmuodostamis-
toimituksissa KML:ssa sdddetylld tavalla. Kiinteistonmuodostamistoimitukset perustuvat paa-
sddntdisesti madrdmuotoisiin luovutussopimuksiin tai muihin omistuksen jérjestelysopimuk-
siin. My0os asemakaavan mukaisen tontin osan lunastus on mahdollinen peruste saattaa tontin
omistusoikeus yksiin késiin ennen kiinteistonmuodostamistoimitusta.

Kiinteistonmuodostamistoimitukseen kuuluu KML 156 §:n 3 momentin nojalla myds kulku-
yhteyden jdrjestdminen uuden muodostettavan kiinteiston hyviksi tarvittaessa rasittamaan
naapurikiinteistdjen aluetta rasite-, tie- tai muun kéyttdoikeuden avulla. Niissd maissa, joissa
kolmiulotteisesta kiinteistdjaotuksesta on sdddetty laissa, myos kulkuyhteydet tulevat jirjestet-
taviksi kuten perinteisessd kaksiulotteisessa kiinteistdjaotuksessa. Asemakaava-alueilla pyri-
tddn kulkuyhteyksien jédrjestiminen ottamaan huomioon jo kaavoitusvaiheessa, mutta rasiteoi-
keuksien perustaminen kiinteistétoimituksissa, joko sopimuksen perusteella tai toimitusinsi-
noorin padtokselld kaavan toteutumiseksi, on usein valttdméatonta.

2.1 Lainsdidinto ja kiytinto
2.1.1 Kiinteist6t lainsdadannossi

Vuoden 1997 alusta voimaan tulleessa kiinteistonmuodostamislaissa ei ole sdédnnoksid, jotka
siséltdisivat edellytykset kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen. Ne tilanteet, joissa ra-
joiltaan kolmiulotteiseksi méiritellyn kiinteiston omistaminen tai hallinta voisi tulla kysymyk-
seen, on sddnnelty sekd KML:ssa ettd KRL:ssa. Nykyisen sdédntelyn ldhtkohtana on kuitenkin
kaksiulotteinen kiinteist6jdrjestelma.

Kiinteistonmuodostamislain 2 §:ssd tarkoitetaan kiinteist6lld sellaista itsendistd maanomistuk-
sen yksikkod, joka KRL:n nojalla on merkittdava kiinteistona kiinteistorekisteriin, ja muulla re-
kisteriyksikolld muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittdvaa erillistd yksikkoa.
Kiinteistd késittdd siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin
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etuuksiin sekd kiinteistoon kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (kiinteistén
ulottuvuus).

Kiinteistorekisterilain 2 §:n 1 momentissa on luettelo kiinteistdistd ja muista rekisteriyksikois-
td. Sen mukaan kiinteistorekisteriin merkitdan kiinteistoina:

1. tilat;

2. tontit;

3. yleiset alueet;

4. valtion metsdmaat;

5. valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voimassa olleen
lainsdddannon mukaisesti perustetut suojelualueet (suojelualue);

6. lunastuksen perusteella erotetut alueet (lunastusyksikko);
7. yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8. erilliset vesijatot; sekd

9. yleiset vesialueet.

Muina rekisteriyksikkoind merkitddn kiinteistorekisteriin yhteiset alueet sekd yleisistd teistd
annetun lain (243/1954) mukaiset, tieoikeudella hallittavat liitdinndisalueet. KRL 2 §:ssé oleva
luettelo koskee, samoin kuin KML 2 §, kaksiulotteista kiinteistdjdrjestelmaa.

Kirjaamisasioita koskeva maakaari (540/1995, MK) sisdltdd sdanndkset muun ohella erityisen
oikeuden kirjaamisesta. Tietyt maakaaressa tarkoin sdénnellyt kiinteistoon kohdistuvat erityi-
set oikeudet saadaan kirjata hakemuksesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Erdét kirjaamis-
velvollisuuden alaiset maanvuokraoikeudet ovat MK 14 luvun 2 §:n nojalla my®6s sellaisia, et-
td niihin saadaan, samoin kuin tiloihin ja tontteihin, vahvistaa velkakiinnityksia.

Kirjaamiskelpoisten maanvuokraoikeuksien avulla kiinteistdjdrjestelmddn on syntynyt kiinni-
tyskelpoisia yksikoitd, joille annettuun niin sanottuun laitostunnukseen on voitu vahvistaa vel-
kakiinnityksid. Lisdksi kiinteiston yhteisomistajien véliseen hallinnanjakosopimukseen perus-
tuva, yhteisomistajan yksinomaiseen hallintaan osoitettu alue on voinut muodostua kiinteist61-
14 sijaitsevan rakennuksen sopimuksessa mddritellystd itsendisestd osasta. Téllainen itsendinen
osa on voinut saada laitostunnuksen, ja sille on voinut vahvistaa velkakiinnityksid. Velkakiin-
nitys on siis voitu myo6ntdd hallinnanjakosopimuksen kohteena olevan kiinteistén murto-
osaan.

KML 154 §:n nojalla on kiinteiston tai kunnan hyvéksi voinut perustaa rasiteoikeuksia esi-
merkiksi védestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kéyttdmiseen,
kiinteistdjen yhteisen lampokeskuksen sijoittamiseen ja kdyttdmiseen, vieméarijohdon tai mui-
den jitevesien johtamiseen ja késittelyyn liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja
kédyttdmiseen sekd puhelin-, sdhko-, kaasu-, 1ampd- tai muiden sellaisten johtoihin liittyvien
laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen.



2.1.2 Nykyiset toimintamallit “kolmiulotteisissa” hankkeissa

Kiinteistotietojédrjestelméssa kuvataan kiinteistdjaotusta ja -omistusta kaksiulotteisella mallil-
la. Kiinteistorekisterissd on tasokoordinaatistossa maériteltyja kiinteistojd, joihin mm. kiinteis-
ton omistaminen kohdistuu. Reaalimaailman kiinteistéjen hyodyntdmiseen perustuvien hank-
keiden toteutukset ovat kuitenkin aina kolmiulotteisia. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodosta-
misen mahdollisuuden puuttumisen vuoksi joudutaan nykyisin laajoissa rakennushankkeissa
usein turvautumaan ratkaisuihin, joita ei alun perin ole tarkoitettu kolmiulotteisesti madritellyn
omistamisen ja hallinnan vilineiksi.

Yleinen toimintatapa on se, ettd (perus)kiinteistolld on maédrdosainen yhteisomistus. Tosiasial-
linen kiinteist6lld olevien rakennusten hallinta osoitetaan kolmiulotteisesti médritellyssa hal-
linnanjakosopimuksessa, jonka perusteella jokainen kiinteiston yhteisomistaja hallitsee maari-
teltyd kolmiulotteista tilaa ja rakennusoikeutta kiinteist6lld. Hallinnanjakosopimuksilla on so-
vittu tyypillisesti lisdksi erilaisista oikeuksista ja velvoitteista, jotka liittyvit esimerkiksi talo-
tekniikkaan, kulkemiseen tai riitatilanteiden ratkaisemiseen.

Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan yksityisoikeudellinen sopimus, ja jos se kirjataan, se
pitdd kirjata parhaalle etusijalle kirjaamisjérjestelméin. Kirjaamisjdrjestelmdén tulee merkinté
hallinnanjakosopimuksesta ja tieto sen paattymisestd, mutta hallinnanjakosopimuksen sisallos-
td ei kiinteistotietojdrjestelmédstéd saa tietoja. Tiedot osapuolten hallitsemista alueista kiinteis-
tolld, kuten myds osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista sisdltyvit ainoastaan osa-
puolten viélisiin yksityisoikeudellisiin sopimuksiin. Sopimusten kopiot on kirjaamisen yhtey-
dessd talletettu arkistoitaviin asiakirjoihin ja niihin tutustuminen edellyttdd asiakirjan pyyta-
mistd ndhtdavéksi kirjaamisviranomaiselta. Hallinnanjakosopimuksilla ei ole erityisid sisdlto-
vaatimuksia.

Kiinteiston yhteisomistajien keskindisten hallinnanjakosopimusten alkuperdinen kiyttotarkoi-
tus on ollut erityisesti paritalokiinteistéjen yhteisomistussuhteeseen liittyvien ongelmien rat-
kaiseminen. Ongelma ilmenee esimerkiksi hallituksen esityksestd maakaareksi ja erdiksi sii-
hen liittyviksi laeiksi (HE 120/1994), MK 14:3 §:n perusteluista:

"Ongelmia on aiheutunut erityisesti niin sanotuissa paritalokiinteistoissd, joista ei ole muo-
dostettu asunto-osakeyhtioitd. Epdselvdd on, milloin kiinteiston kdytostd tehty sopimus sitoo
mddrdosan uutta omistajaa. Erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain (180/58), jdljempdnd
yhteisomistuslaki, mukaan yhteisomistus voidaan tuomioistuimen pdcitokselld purkaa myymdil-
la koko kiinteisto, jollei osuutta voida jakamalla erottaa.

Ehdotettu pykdld poistaa erditd yhteisomistussuhteeseen liittyvid ongelmia sallimalla sellaisen
hallintasopimuksen kirjaaminen, jossa sovitaan kunkin osaomistajan kéyttoon tulevasta kiin-
teiston alueesta tai silld olevasta rakennuksesta.”

Naistd 1dhtokohdista kehittynyt kédytdntd laatia kolmiulotteisia hallinnanjakosopimuksia on
muuttanut kirjattavan hallinnanjakosopimuksen kéyttoalaa alkuperdisestd tarpeesta ja lisannyt
sopimusten madirdd. Kirjattujen hallinnanjakosopimusten vuosittaiset maarédt ovat kasvaneet
maakaaren voimaantulon jilkeen 236:sta vuonna 1997 604:44n vuonna 2014. Vaikkei hallin-
nanjakosopimusten mairdn lisddntyminen suoraan korreloi kasvaneen kolmiulotteisen kiin-
teistonmuodostamisen tarpeen kanssa, on selvidd, ettd kirjattuja hallinnanjakosopimuksia on
yhd enemmaén tehty esimerkiksi kiinnityskelpoisien yksikéiden muodostamiseksi eri kerros-
tasoille kauppakeskusten yhteyteen. Erityisesti nimi ovat kohteita, joissa kolmiulotteinen
kiinteistonmuodostaminen tarjoaisi uuden tehokkaamman tavan toimia. Rakennettaessa usean
tahon omistamalle kiinteistolle kokonaisuus, jonka hallinta on jaettu omistajien kesken hallin-
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nanjakosopimuksella, rakennuslupavaiheessa hakijoina ovat kaikki kiinteiston omistajat yh-
dessd. Rakennusluvan hakijat huolehtivat hankkeen toteuttamiseen liittyvistd kdytdnnon jérjes-
telyistd yhdessd, esimerkiksi valtuuttamalla yhteisen ndkemyksen mukaisesti tahot edusta-
maan hakijoita rakennusvalvonnan menettelyissd. Hallinnanjakosopimukset eivit tule pai-
sdantoisesti rakennusvalvontaviranomaisen tutkittaviksi muutoin kuin niiltd osin, kuin ne si-
séltdvat esimerkiksi valtuutuksen rakennusluvan hakemiseen.

Vastaavissa tilanteissa on, 3D-kiinteistéjen muodostamisen mahdollisuuden puuttuessa lain-
sdddannostd, myos laadittu kolmiulotteisesti maériteltyja maanvuokrasopimuksia. Maanvuok-
ralakia sdddettdessd ei ole ajateltu vuokrauksen kohteita erityisesti kolmiulotteisina kohteina,
vaan laissa sdddetddn tilanteesta, jossa kiinteistd tai sen alue annetaan toistaiseksi tai méari-
ajaksi vuokralle maksua vastaan. Kédytdnnon syistd on ryhdytty tekemddn sopimuksia myds
kolmiulotteisesti méadritellyistd kohteista, vailla nimenomaista lainsdddannon tukea. Kolmi-
ulotteisten maanvuokrasopimusten kiyttdminen ratkaisee erityisesti maanalaisessa rakentami-
sessa joitakin ongelmia, joita liittyy hallinnanjakosopimuksiin. Toisaalta maan alla toimitaan
harvoin vain yhden maanomistajan alueella. T4ll6in maanvuokrasopimusten tekeminen ei ole
mahdollista tai on kdytdnnossd yhtd tyoldstd kuin hallinnanjakosopimuksiin turvautuminen.
Kolmiulotteisten maanvuokrasopimusten kidytdssd on muutoinkin vastaavia sopimusjirjestel-
médn monimutkaisuuteen sekd lainsddddanndn soveltumattomuuteen liittyvid ongelmia kuin hal-
linnanjakosopimuksissa. Maanvuokrasopimusten tapauksessa Kiinteistétietojarjestelmasta il-
menee vain tieto sopimuksen olemassaolosta sekd padttymisestd, mutta ei tietoa vuokra-
alueesta tai sopimuksen sisdllostd muutoin. Tarkempi tieto vuokra-alueesta ja sopimuksen si-
séllostd on saatavilla asiakirjoista, jotka on pyydettdva kirjaamisviranomaiselta erikseen nih-
taviksi. Kolmiulotteisesti méériteltyjd maanalaisia maanvuokrasopimuksia, joissa esimerkiksi
Helsingin kaupunki on joko vuokranantajana tai vuokralaisena, on télld hetkelld voimassa noin
150 kpl (1ahde Helsingin kaupungin kiinteistovirasto).

MRL siséltdd sdannokset sekd rakennusrasitteista (MRL 158 ja 159 §) ettd yhdyskuntateknis-
ten laitteiden, kuten johtojen sijoitusluvasta (MRL 161 §). Rakennusrasitteiden ja sijoituslupi-
en késittely ja ratkaiseminen kuuluu rakennusvalvontaviranomaisille. Rasitteen perustamisesta
tehdddn merkintd kiinteistorekisteriin rasiteoikeuden haltijan ja rasitetun kiinteiston kohdalle.

MRL 164 §:ssi on sdddetty kiinteistdjen yhteisjarjestelystd, joka voi koskea esimerkiksi auto-
paikoitusta, jatehuoltotiloja, asumisviihtyvyyttd lisddvid huonetiloja, yhteisid saunoja ja pesu-
tupia seké piha-alueiden jdrjestdmistd umpikorttelissa avoimeksi ja yhteiseen kayttoon. Jarjes-
telyssd médratddn alueen tai tilan kdytostd, sen kuntoon saattamisesta ja ylldpidosta sekd jar-
jestelystd aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja suorittamisesta. Myds yhteisjirjestely-
paitoksen perustamisesta tehdddn merkintd kiinteistorekisteriin. Yhteisjérjestelyd koskevalla
rakennusvalvontaviranomaisen paatokselld perustettujen kayttdoikeuksien merkitseminen
kiinteistotietojdrjestelmédn perustuu maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA, 895/1999) 81
§:aan.

Tontin omistajalla on oikeus rakentaa tontilleen ja saada myonteinen rakennuslupa, kun raken-
taminen on asemakaavan mukaista ja muutkin luvan mydntdmisen edellytykset tayttyvit. Ra-
kennusta ei saa sijoittaa tai rakentaa niin, ettd se tarpeettomasti haittaa naapuria. Rakennuslu-
van edellytyksend on, ettd rakennuspaikalle on kéyttokelpoinen paisytie ja ettd vedensaanti ja
jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti (MRL 135 §). Asemakaavassa esitetddan rakentamisen
madrd ja tarkoitus ja rakennusten sijoitusta koskevat periaatteet (MRL 55 §). Lisdksi siind voi-
daan asettaa ehtoja rakentamiselle ja alueen kaytolle kaavamaarayksin (MRL 57 §).

Rakennusrasitteita ja yhteisjdrjestelypadtoksid tarvitaan vain, kun rakentaminen tai tontin muu
kéytto tukeutuu jollain tavalla toisen kiinteiston kdyttoon. Talloin rakentaminen tai rakennuk-
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sen kdytto ylittdd kiinteistorajan tai rakentaminen tapahtuu niin ldhelld rajaa, etti se pitdi to-
teuttaa erityiselld, toisen kiinteiston kdytt6d rasittavalla tavalla. Asemakaavan mukainen rat-
kaisu edellyttdd monesti rasitteiden tai yhteisjirjestelyn perustamista (erityisesti tiiviisti ra-
kennettavilla alueilla). Pddsddntoisesti osapuolet sopivat rasitteista tai yhteisjérjestelyistd ja ne
perustetaan sopimuksen perusteella. Ilman sopimustakin voidaan joissain tapauksissa perustaa
rasite tai yhteisjédrjestely (MRL 159 §, 164 §), mikd on kuitenkin erittdin harvinaista, koska
ldhtokohtaisesti asioista padstdadn yhteisymmaérrykseen. Jos rasitteen perustaminen on edelly-
tys rakennusluvan myontdmiselle, rasitteen perustamisesta on médérdys rakennusluvan ehdois-
sa.

Rakennusrasite voidaan perustaa vain, jos rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eikd
siitd aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle (MRL 158 §). Vastaavasti yhteisjar-
jestelystd voidaan antaa madrdys, jos jdrjestely edesauttaa usean kiinteiston kdyttod eikd siitd
aiheudu millekdan kiinteistolle kohtuutonta rasitusta (MRL 164 §). Niiden edellytysten on
taytyttdvd, vaikka kyseessd olisi sopimukseen perustuva rasite tai jarjestely. Rasitteiden ja yh-
teisjdrjestelysopimusten kirjaamisen tavoitteena on varmistaa jdrjestelyiden voimassapysymi-
nen, vaikka kiinteisto siirtyy toiselle omistajalle (MRA 81 §).

Rakennusrasitteita ja yhteisjdrjestelyitd kdytetddn jonkin verran myds kolmiulotteisen kiinteis-
tonhallinnan tilanteissa, vaikka sd@nndkset on luotu ja niitd kdytetddn yleisimmin perinteisten
kaksiulotteisten tonttien vilisten suhteiden jarjestelyyn. Esimerkiksi Kampin keskuksen alu-
eelle Helsingissd on perustettu yhteisjérjestely, joka koskee viittd tonttia kahden korttelin alu-
eella ja neljad yleistd aluetta. Kampin yhteisjdrjestely koskee muun muassa kulkuyhteyksi,
rakenteita, perustuksia, L VI-tekniikkaa, sdhkotekniikkaa ja paloturvallisuutta. Lisdksi alueelle
on perustettu kiinteistojen vélisid rakennusrasitteita. Rakennuksen tai yhteen rakennettujen ra-
kennusten muodostaman kokonaisuuden yhteishallinta esimerkiksi juuri kauppakeskuksissa
edellyttdd tilojen kdyttod ja kunnossapitoa koskevia sopimuksia. Sopimuksista tai niiden eh-
doista vain osa on luonteeltaan MRL 164 §:ssé tarkoitettuja yhteisjdrjestelyitd, jotka saavat re-
kisterdinnin myotd pysyvyyssuojan kiinteiston omistajanvaihdostilanteissa.

Jos maankdyton yksityiskohtainen suunnittelu on tarpeellista vain maanalaisten tilojen raken-
tamista tai muuta kdyttod varten, asemakaava voidaan MRL 56 §:n nojalla laatia vaiheittain
niin, ettd se kdsittdd vain maanalaisia alueita. Alueella, jolla asemakaava k#sittdd vain maan-
alaisia tiloja, sovelletaan asemakaavoittamatonta aluetta koskevia maanpééllistd maankayttod
ohjaavia MRL:n tai muiden lakien sddnnoksid. MRL 78 §:n 5 momentin nojalla tonttijakoa
koskevia sddnnoksid ei kuitenkaan sovelleta maanalaisen asemakaavan alueella. Tdma sd44nnos
estdisi nykymuodossaan kdytdnnossd kolmiulotteisten tonttien muodostamisen maan alaisiin
tiloihin.

2.1.3 Maanhankinta

Asemakaavan toteuttaminen vaatii usein kiinteistéjen omistusjdrjestelyitd, silld kaavojen alue-
rajaukset, korttelit ja tontit eivdt aina vastaa voimassa olevaa kiinteistdjaotusta. Sama koskee
sitovassa tonttijaossa osoitettuja tontteja. Sitovan tonttijaon mukaisen tontin hankkiminen ja
omistuksen tai hallinnan saattaminen yksiin késiin on tontin toteuttamisen eli rakentamisen
edellytys. Omistus voi olla joko yksinomaista tai midrdosaista yhteisomistusta. Kuten edelld
on kuvattu, kolmiulotteisen tilojen hallinnan pohjana on nykydin usein tontin miardosainen
yhteisomistus. Omistuksen saattaminen rakennuttajan késiin voi tapahtua kaupoin tai muin
vapaaehtoisin saannoin taikka pakkotoimisesti lunastuksin.

Asemakaava-alueen yksittdisten rakennuspaikkojen tai sitovan tonttijaon mukaisten kaava-
tonttien hankkiminen yksin rakennuttajan omistukseen on mahdollista kiinteistonmuodosta-
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mislain (KML) 62 §:ssd tarkoitetulla tontinosan lunastusmenettelylld. T#ll6in kunnalla on
maanomistuksesta riippumatta toissijainen oikeus lunastaa tontti omistusoikeuksin (ks. myds
KML 62 a ja 62 b §). Asemakaavan mukaisen kaavatontin saattaminen yksin saman tahon
omistukseen voi lisdksi tapahtua KML 64 §:n mukaan pakollisella tilusvaihdolla.

Pakkotoiminen maanhankinta asemakaava-alueilla on tapahtunut pitkélti lunastuslain mukai-
sessa menettelyssd lunastusperusteen ollessa asemakaava-alueiden osalta yleensd maankaytto-
ja rakennuslaissa. Esimerkiksi MRL 96 §:n nojalla kunta saa ilman erillistd lunastuslupaa lu-
nastaa sellaisen yleisen alueen seké sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen ton-
tin, joka asemakaavassa on tarkoitettu kunnan tarpeisiin. T4lld perusteella kunta voi esimer-
kiksi lunastaa asemakaavassa kunnan tarpeisiin maanalaista rakentamista (esim. metrotunne-
lia) varten osoitetun alueen varsinaisen maanomistajan kayttdoikeuden rajoittamiseksi. Nissa
maanalaista lunastamista koskevissa tilanteissa omistusoikeus jd4 maanomistajalle lunastajan
saadessa vain kdyttdoikeuden maanalaiseen tilaan. Kiinnityskelpoiseksi kiinteistoksi ei metro-
tunnelia tai maanalaista parkkihallia voida siten télld perusteella muodostaa.

2.1.4 Suhde asunto- ja kiinteistosakeyhtidjérjestelmadn

Asunto-osakeyhti6lain (AsOyL, 1599/2009) mukaan osakas omistaa osakkeet, jotka oikeutta-
vat tietyn rakennuksessa olevan huoneiston hallintaan, mutta omistusoikeus rakennukseen ja-
kamattomana kokonaisuutena on yhtiolld. Téllaista oikeudellista tapaa rakennuksen hallinta-
oikeuden jakamiseksi, joka Suomessa koskee paitsi asunto- myds kiinteistdosakeyhtiditd, ei
ole omaksuttu esimerkiksi Ruotsissa tai Tanskassa, joissa osakas omistaa huoneiston ja on
samalla rakennuksen osaomistaja. Yleisesti eurooppalaisessa vertailussa Suomeen omaksuttu
asunto-osakeyhtio- ja kiinteistdosakeyhtidinstituutio on harvinainen poikkeus. Suomessa
asunto- tai kiinteistoosakeyhtié voi hakea kiinnityksen lainhuudattamaansa tai vuokraamaansa
(MK 14:2) kiinteistoon. Liséksi yhtion yksittdinen osakas voi kdyttdd osakkeitaan irtaimena
panttina ja siten lainan vakuutena. Poikkeuksellisuudestaan huolimatta Suomen nykylainsia-
ddnndn mukainen asunto-osakeyhtiomalli on tunnetusti toimiva, eikd yksittdisten asuntojen
omistusratkaisuihin ole tarkoitus nyt esitettdavillda muutoksilla vaikuttaa.

Asunto-osakeyhtididen tavoin voimassa olevan lainsddddnnon mukainen mahdollisuus kiin-
teistdosakeyhtion sekd keskindisen kiinteistosakeyhtion muodossa harjoitettavaan toimintaan
on tarkoitus sdilyttdd muutoksessa ennallaan. Kiinteistdosakeyhtio on kdytannossd kiinteistoja
hallinnoiva normaali osakeyhtid, johon sovelletaan osakeyhtidlakia (624/2006). Kiinteiston,
sen rakennusten ja rakennusten tilojen omistukseen ja hallinnointiin tarkoitettu keskindinen
kiinteistoosakeyhtié on asunto-osakeyhtidlain 28. luvun 2 §:ssd tarkoitettu muu osakeyhtio
kuin asunto-osakeyhtio. Sen yhtidjdrjestyksessd maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vihin-
tadn yhtd rakennusta tai sen osaa ja sen osakkeet yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa
tuottavat oikeuden hallita yhti6jarjestyksessd madréttyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneis-
toa tai muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistostd. Keskindiseen kiinteistéosakeyhtioon sovel-
letaan asunto-osakeyhtidlain sdédnnoksid tietyin poikkeuksin.

Asunto- ja kiinteistoosakeyhtiot voisivat luonnollisesti kuitenkin jatkossa omistaa ja hallita
myd&s 3D-kiinteistojd. Niiden hallinta jaettaisiin osakkaiden kesken kulloinkin kyseessi olevaa
yhtiomuotoa koskevien sddnnosten mukaisesti nykyistd vastaavalla tavalla.

2.1.5 Naapuruussuhteet

Mahdollisten samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvien 3D-kiinteistéjen keskindisid suhteita

arvioitaessa yhtend keskeisend kysymyksend voidaan pitdd vaikutuksia, joita 3D-kiinteiston
kéytolld ja kunnossapidolla on muihin samaan kokonaisuuteen kuuluviin 3D-kiinteistdihin.
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Téssd suhteessa huomiota on kiinnitettdvd mm. tarpeeseen arvioida erdistd naapuruussuhteis-
ta annetun lain (26/1920), jaljempdnd NaapL, soveltuvuutta 3D-kiinteistonmuodostamisen
nékokulmasta.

NaapL koskee pddasiassa erilaisia haittoja (immissioita), joita omaisuuden kiyttdmisestd (joko
teoista tai laiminly6nneistd) naapurille aiheutuu. My6s muussa lainsddddnndssd on erditd
muunkin tyyppisid naapuruussuhteita koskevia sdadnnoksid. Esimerkiksi ympdristohaittoihin
sovelletaan nykyddn ympéristonsuojelulakia (527/2014) sekd ympéristévahinkojen korvaami-
sesta annettua lakia (737/1994) ja terveydellisid haittoja koskevat kysymykset ratkaistaan en-
sisijaisesti terveydensuojelulain (763/1994) nojalla.

Kiinteiston kdyttimisestd aiheutuvaa haittaa koskeva keskeinen sddannos on NaapL 17 §, jonka
mukaan kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa ei saa kidyttdd siten, ettd naapurille, ldhistolla
asuvalle tai kiinteist6d, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta rasitusta
ympdristolle haitallisista aineista, noesta, liasta, p6lystd, hajusta, kosteudesta, melusta, tirinés-
td, séteilystd, valosta, ldammostd tai muista vastaavista vaikutuksista. Kohtuuton rasitus on
NaapL 18 §:n mukaan poistettava ja siitd aiheutunut vahinko korvattava (rajoituksista ks.
NaapL 19 §). Koska NaapL ei varsinaisesti médrittele naapurin késitettd, sadnnds tulisi 14hto-
kohtaisesti sellaisenaan sovellettavaksi myos 3D-kiinteistdjen keskindisiin suhteisiin lain ole-
massa olevan soveltamiskdytdnnon mukaan naapuruussuhteiksi tulkittavissa tilanteissa.

Lis#ksi erdit muut NaapL:n sddnnokset tai ainakin niistd ilmenevit periaatteet saattaisivat tul-
la sovellettaviksi myos 3D-kiinteist6jen keskindisiin suhteisiin. Téllaisia ovat NaapL 9—11 ja
13 §:n sddnnokset, jotka koskevat kiinteist5lld tehtdvien kaivaus- ym. tdiden naapurille aiheut-
tamia vahinkoja, sekd NaapL 12 §, joka koskee rakennuksen sortumisuhkasta naapurille ai-
heutuvaa vahinkoa. Sadnnoksistd ilmenevien periaatteiden seké niitd koskevan laajan tulkinta-
kiytinnon kautta voitaisiin lahtokohtaisesti arvioida myos 3D-kiinteistojen keskindisid seké
3D- ja 2D-kiinteist6jen vilisid suhteita.

2.2 Kansainvilinen kehitys sekii ulkomaiden ja EU:n lainsiidinto
2.2.1 Kansainvélinen kehitys

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen ja kolmiulotteisten omistusyksikodiden rekisterdin-
ti on kdytdssd yleisesti maailmalla. Myos 3D-kiinteistojdrjestelmien kehityshankkeita on par-
haillaan kdynnissi useissa maissa. Kyse on nykyisin yleensd teknisestd jarjestelmékehitykses-
t4, silld useissa maissa on voitu jo vanhastaan rekisterdidd kolmiulotteisesti mdériteltyjd omis-
tusyksikoitd. Hyvin yleisesti maakirjaan on rekisterdity esim. asuinhuoneistoja eli kolmiulot-
teisesti médriteltyjd yksikoitd, mutta nditd ei ole pystytty hallitsemaan tietojérjestelmissé kol-
miulotteisina kohteina. Kolmiulotteinen méirittely on voinut perustua esimerkiksi suomalaista
tonttijakoa ldhelld olevaan suunnitelmaan. Rekisterdity oikeus asuinhuoneistoon voi olla kiin-
teistojérjestelmin taustasta riippuen joko omistusoikeus tai kdyttooikeus.

Katasterilla tarkoitetaan systemaattista, julkista ja ajantasaista rekisterid tietyn alueen kiinteis-
toistd ja niitd vastaavista rekisteriyksikoistd. Yleensd 3D-katasterihankkeissa ei ole kyse siité,
ettd mahdollistettaisiin 3D-kiinteistonmuodostaminen ja kolmiulotteisten omistusyksikoiden
syntyminen, vaan 1dhinnd katasterin tai maakirjan teknisestd kehittamisestd joko aidoksi 3D-
jdrjestelméksi tai muutoin parantamalla edellytyksid hallinnoida ja esittdd tietoja 3D-kohteista.
Teknisen toteutuksen taso vaihtelee maittain. Jotkut maat pyrkivét jarjestelméén, jossa 3D-
kiinteistot ovat tallennettuna kiinteistorekisteriin kolmiulotteisina malleina. Talld hetkelld kui-
tenkin on yleisempi, ettd 3D-kiinteistot vain esitetdén erilaisilla viitetiedoilla ja aluerajauksil-
la perinteiselld kiinteistorekisterikartalla.
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Myos kiinteistorekisterien kdyttotarkoitukset vaihtelevat maittain. Kiinteistorekisterin tietosi-
sdltoon kuuluvat joissain maissa esimerkiksi myds rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot.
Vastaava tieto on Suomessa kiinteistorekisteristi erillinen védestorekisterikeskuksen tietovaras-
to. Rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot sisdltdvissd jdrjestelmissd 3D-katasterihanke saat-
taakin tarkoittaa rakennusten mallintamista 3D-kohteiksi, jotta erilaiset paikkatietoanalyysit
olisivat mahdollisia esimerkiksi kaavoituksen pohjaksi. Suomessa kiinteistotietojarjestelmassa
ylldpidetddn vain tietoja kiinteistdistd ja niiden ulottuvuudesta sekd kiinteistéihin liittyvistd
kirjaamisasioista.

2.2.2 Ruotsi

Ruotsin kiinteistojdrjestelmi on historiallisista syistd Suomea vastaava, vaikka autonomian ai-
kana vuoden 1809 jéilkeen on tapahtunut oikeudellista ja muutakin eriytymistd. Suomessa on
monissa tapauksissa kéytetty esimerkkind Ruotsin vastaavaa kiinteist6jd koskevaa lainsdddan-
tod, joten maiden sédéntelyt kiinteistojdrjestelméstd ovat yhda melko yhtenevéiset.

Ruotsin kiinteistonmuodostamislainsdddannon merkittdvin ero Suomeen nidhden on kiinteis-
tonmuodostamisen sitominen muodostettavan kiinteistén tarkoituksenmukaisuuteen. Ruotsin
kiinteistonmuodostamislain (fastighetsbildningslag, FBL) 3 luvun 1 §:n nojalla tulee kiinteis-
tonmuodostamisen yhteydessd toimitusinsindorin aina arvioida, voidaanko muodostettavien
kiinteistojen katsoa olevan pysyvésti sopivia siihen tarkoitukseen, joihin ne on tarkoitus muo-
dostaa (det allmanna lamplighetsvillkoret). Ruotsin maakaaren (JB) mukaan kiinted omaisuus
on maata, joka jakautuu kiinteistdihin. Kiinteistdjen rajat madrdaytyvét joko vain horisontaali-
sesti (2D) taikka sekd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti (3D).

Ruotsissa kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistava lainsddadédnto tuli voimaan
vuoden 2004 alusta. Kolmiulotteisen kiinteiston mairitelmd on FBL 1 luvun 1 a §:n 1 kohdas-
sa. Méddritelmdn mukaan kysymyksessd on kiinteisto, joka on kokonaisuudessaan rajattu sekd
horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Sellaista kiinteistdd, jonka rajat ovat madrdtyt sekd ho-
risontaalisesti ettd vertikaalisesti kutsutaan kolmiulotteiseksi kiinteistoksi (tredimensionell fas-
tighet), kolmiulotteiseksi kiinteistovolyymiksi tai -tilaksi (tredimensionell fastighetsutrymme).
FBL 3 luvun mukaan kolmiulotteiselle kiinteistolle on jdrjestettdva ne oikeudet, jotka tarvi-
taan, jotta kiinteistod voidaan kayttdd tarkoituksenmukaisella tavalla. Ruotsissa 3D-kiinteisto
voi olla:

- 3D-kiinteisto, joka on kokonaisuudessaan méiritelty vaaka- ja pystysuunnassa,
- 2D-kiinteist66n liitetty 3D-palsta, taikka
- 3D-kiinteistond rekisterdity huoneisto.

Kiinteistonmuodostamisen yleinen sopivaisuusehto koskee myds kolmiulotteisia kiinteistdjd,
joita lohkomalla muodostettaessa tarkoituksenmukaisuus FBL 3:1:n nojalla on toimitusinsi-
noorin tutkittava. Suomessa kaavatontteja koskien tutkitaan vastaavia seikkoja jo asemakaa-
voituksen yhteydessd, joten kun kaavaa ja sitovaa tonttijakoa noudatetaan, asemakaava-alueen
kiinteistonmuodostamisessa erillinen tarkoituksenmukaisuusharkinta ei endé ole tarpeen. Si-
séllollisen tarkoituksenmukaisuusharkintaa koskevan kiinteistooikeudellisen periaatteen lisdk-
si erona kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen yleisen tarpeen kannalta Suomeen on
Ruotsissa toisaalta se, ettd vuokraoikeus rakennuksineen ei ole kiinnityskelpoinen. Suomessa
riittdvén pitkdkestoiset maanvuokrasopimukset merkitsevit kdytdnnossd verraten hyvad kiin-
nitysvakuutta.
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Ruotsissa kolmiulotteinen kiinteistd voi késittdd my6s useamman kuin yhden palstan. Kolmi-
ulotteisella kiinteistotilalla tarkoitetaan palstaa (volyymia), joka sisdltyy perinteiseen kiinteis-
toon siihen liitettynd tilana, ja on rajattu sekd vaaka- ettd pystytasossa. Kolmiulotteinen kiin-
teistd voi rajoittua joko perinteisen 2D-Kiinteiston rajaan tai se voi olla vaaka- ja pystysuun-
nassa rajoitettu suljettu tila, joka ei rajoitu sen 2D-peruskiinteiston rajaan, johon kolmiulottei-
nen tila kuuluu.

Erityisend yleistd tarkoituksenmukaisuusharkintaa tdydentédvéind edellytyksend Ruotsin FBL 3
luvun 1 §:sséd sdddetddn, ettd kolmiulotteinen kiinteistd tai kiinteist6tila saadaan muodostaa,
taikka sellaista voidaan kiinteistonméaéarityksessd muuttaa vain, jos on selvdd, ettd toimenpi-
teelld voidaan saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos sopivammin kuin muilla toimenpiteilla.
Jos esimerkiksi yhteiset kulkuvaylt, leikkipuistot, autopaikat, portaikot, hissit, johdot ja muut
vastaavat rakennelmat on mahdollista toteuttaa sopimusteitse tai perustamalla rasiteoikeus, ei
3D-menettelyyn tule ryhtyd. Ruotsissa yhtend vaihtoehtona kolmiulotteisen kiinteiston muo-
dostamiselle on siis rasiteoikeuden perustaminen. Rasiteoikeus voidaan perustaa kiinteistjen
vélille sopimusrasitteena, viranomaisrasitteena, yhteislaitosrasitteena ns. laitoslain (anldgg-
ningslagen) mukaisesti tai johto-oikeuslaissa (ledningsrdittslagen) tarkoitettuna rasiteoikeute-
na. Sopimusrasite voidaan perustaa myos ilman viranomaistoimenpidettd. Muissa tapauksissa
rasitteen perustamiseen liittyy aina viranomaisen ratkaisu kiinteistdtoimituksessa tai muutoin.
Vastaavaa rasitteiden tyyppipakkoperiaatetta kuin Suomen MRL:ssd sekd KML:ssd ei Ruotsin
lainsdddanndssé ole.

FBL 3 luvun 9 §:ssd on poikkeussddntelyd, joka mahdollistaa kiinteistonmuodostamisen myds
siind tapauksessa, ettd toimituksen tuloksena syntyva uusi kiinteisto tai kiinteiston osa ei kai-
kilta osin tdytd FBL 3:1:ssd sdddettyd sopivaisuuskriteerid. Edellytyksend tdlloin on, ettd uu-
delleen muodostamalla tai jakamalla ennestidn olevaa kiinteistdjaotusta voidaan parantaa eikd
toimenpide ole vastoin tarkoituksenmukaista kiinteistdjaotusta yleisesti. Kolmiulotteisen kiin-
teiston pitdd Ruotsissa edelld esitetyn lisdksi perusperiaatteen mukaan sisdltdd kokonainen
olemassa oleva rakennus tai sen osa. Poikkeuksena ovat tilanteet, joissa on turvattava esimer-
kiksi hankkeen rahoitusta ja kiinteistd voidaan olettaa saatavan suunniteltuun kdyttotarkoituk-
seen ldhitulevaisuudessa. Télloin voidaan muodostaa myds ns. ilmakiinteistd ilman olemassa
olevaa rakennusta. Rakennushankkeen toteutusajan enimmaéispituudesta paittdd ndissd tapauk-
sissa toimitusinsinddri. Jos hanketta ei toteuteta midrdajassa tai olemassa oleva rakennus tu-
houtuu, 3D-kiinteistd palautuu maanpinnan kiinteistoon.

3D-kiinteistond rekisterdity huoneisto muodostetaan huoneistotasoisena kiinteistond. Tallaisia
kiinteistdjd voidaan muodostaa vain uusiin rakennuksiin. Asuntoja sisdltdvddan muodostetta-
vaan 3D-kiinteistoon tdytyy kuulua vihintdén kolme huoneistoa. 3D-kiinteistond rekisterdity-
jen huoneistojen hallinnointia séddelldédn erityiselld hallinnointilailla (lag om forvaltning av
samfilligheter, 1973:1150).

Yleiset naapuruussuhdeoikeudelliset ja ympdristonsuojelulliset periaatteet, jotka koskevat
kiinteistdja yleensd, koskevat myds kolmiulotteisia kiinteistjd. JB 3 luvun 1 §:ssd on naapu-
ruusoikeudellinen pddsadntd, jonka mukaan omaa tai toisen kiintedd omaisuutta kdytettdessa
on kohtuullisesti otettava huomioon ympédrdivét alueet (ta hdnsyn till omgivningen). 3D-
kiinteistojen osalta tdméd velvollisuus on korostunut, silld niiden muodostamiseen liittyvit ra-
kennustydt, sekd niiden hoito tai sellaisen puute, vaikuttavat erityisen voimakkaasti viereisiin
kiinteistoihin sekd niilld oleviin rakennuksiin. Kiinteiston huonosta hoidosta kérsivilld on oi-
keus vahingonkorvaukseen. Lisdksi FBL 8 luvun lunastussddnnokset tdydentdvét JB:n edelld
mainittuja naapuruusoikeudellisia sddnnoksid. Lunastussddnnokset voivat viime kiddessd joh-
taa 3D-kiinteiston lunastamiseen pakkotoimin naapurikiinteiston omistajalle osaksi tdmén
kiinteisto4d, tai vaihtoehtoisesti kiinteiston sijaintikunnalle. Lunastuksen edellytyksend on 3D-
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kiinteiston sisdltdvian rakennuksen vaurioituminen siten, ettd se on korvattava uudella, tai ettd
vaurio olennaisesti vaikeuttaa 3D-kiinteistoon rajoittuvan kiinteiston kdytt6d. Ensisijaisesti lu-
nastustoimiin voi ryhtyd naapurikiinteiston omistaja, mutta myos kunta voi hakea lunastus-
toimitusta. Jos lunastukseen ei ryhdytd, 3D-kiinteisto liitetddn viranomaistoimin niihin kiin-
teistdihin, joiden “sisélld” se sijaitsee (7ill de urholkade fastigheterna).

Lahtokohtaisesti kolmiulotteinen kiinteisto tai tila perustetaan pysyvad tarvetta varten. Koska
Ruotsissa kiinteistonmuodostaminen on vahvasti sidoksissa kiinteistdn tarkoituksenmukaisuu-
teen, lakiin on siséllytetty sddnnokset tilanteisiin, joissa kiinteisto tai sen kdytto ei endd vastaa
tarkoitustaan. 3D-kiinteistdjen rajojen viemisestd kiinteistorekisteriin ei Ruotsissa ole erityi-
sesti sdddelty. Alue, jolla 3D-kiinteistd sijaitsee, esitetddn kiinteistorekisterikartalla, ja liséksi
on kdytossd toimituskartta, josta 3D-kiinteiston ulottuvuus ilmenee.

2.2.3 Norja

Norjassa ensimmadisid maanalaisia pysdkointilaitoksia vietiin omina yksikdindén kirjaamisjér-
jestelmiddn jo 1980-luvulla. Keskeisimpdnd kdytannon syynd tuolloin pysédkointilaitosten kir-
jaamiseen omina rekisteriyksikdinddn oli tarve saada luotua selkeitd kiinnitettdvid yksikoitd
hankkeiden tarvitseman rahoituksen jarjestdmiseksi. Norjan kiinteistorekisteriin (matrikel) on
voitu kuitenkin vasta vuodesta 2010 alkaen merkitd uudentyyppisend rekisteriyksikkona lai-
toskiinteistd (anleggseiendom), joka voi olla my6s kolmiulotteisesti médritelty (volym).

Erityyppisind kiinteistorekisterin rekisteriyksik6ind Norjassa voidaan erottaa peruskiinteisto
(grunneiendom), mainittu laitoskiinteistd, asunto-osuuskiinteistd (eigarseksjon), yhteinen alue
(jordsameige) sekd osuus asuinoikeusyhteisoon (andel i borettslag). Naistd viimeistd lukuun
ottamatta kaikki merkitddn matrikkeliin. Suomen kiinteistétietojirjestelmdd (KTJ) vastaava
GAB (Grunneiendoms-, Adresse- og Bygningsregister) sisiltdda KTJ:sta poiketen my0s osoite-
ja rakennustiedot.

Kiinteistdjaotuksen muuttaminen tapahtuu myds Norjassa kiinteistétoimituksessa, lukuun ot-
tamatta erditd sopimusrasitteita. Kiinteistoon kohdistuvat rasitteet voivat oikeuttaa myo6s hen-
kiloitd. Rasitteet voivat olla vaihdannan kohteina erikseen, vaikka normaalisti ne siirtyvit mu-
kana kokonaista kiinteistod luovutettaessa.

3D-kiinteistd médritellddn Norjan kiinteistorekisterilain 5 §:ssd seuraavasti:

”b) anleggseigedom, ein bygning eller konstruksjon, eller eit avgrensa fysisk volum som er
tillate utbygt, og som er utskilt som eigen eigedom. Fast anlegg pé eigarlaus sjogrunn eller i
eigarlaus undergrunn kan ogsa opprettast som anleggseigedom.”

Kolmiulotteisten kiinteistgjen muodostamisen kannalta relevantti perinteisen kiinteiston (ver-
tikaalinen) omistaminen ulottuu Norjassa niin ylos ja alas kuin omistajalla katsotaan olevan
intressejd. Normaalisti omistajan intressien on tulkittu ulottuvan noin 7—14 metrid maanpin-
nan alapuolelle. Omistaminen voi laajentua otettaessa maata kdyttoon mainittua syvemmalta.
Kaytdnnossd esimerkiksi porattaessa porakaivo, joka voi olla syvyydeltddn huomattavasti
edelld mainittua syvempi. Kun muodostetaan 3D-kiinteistdja maanpinnan alapuolella, omis-
tusoikeuden saaminen tapahtuu peruskiinteiston omistusoikeuden mainitun ulottuvuuden ul-
kopuolella pddasiassa valtaamalla. Saantoperusteena ei ndissd tapauksissa siis ole normaali
luovutus, eikd maanpinnan tason peruskiinteiston omistaja saa lainkaan korvausta valtauksen
perusteella tehdystd maanalaisesta rakentamisesta.
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Kolmiulotteisen kiinteiston (laitoskiinteiston) muodostaminen Norjassa edellyttdd, ettd raken-
nuksen tai rakennelman rajoista on olemassa kaavoitus ja rakennuslaissa (plan- og bygnings-
lov) tarkoitettu riittava selvitys, joka siten on laitoskiinteiston muodostamisen perusteena. Sa-
ma koskee myds olemassa olevan rakennuksen muuttamista laitoskiinteistoksi. Kiinteiston-
muodostaminen vaatii my6s pakollisen luvan kunnalta. Laitoskiinteiston muodostamisen edel-
lytyksend on lisdksi, ettd sekd uutta laitoskiinteistdd ettd lohkomisen jilkeen jéljelle jaavaa
kiinteistod voidaan kayttad itsendisend toiminnallisena kokonaisuutena. Kolmiulotteisten kiin-
teist6jen kiinteistorajojen rekisterdinti perustuu rakennussuunnitelmiin, jotka esitetdén ulkora-
joina kaksiulotteisella kiinteistorekisterikartalla.

Vaativissa, suurissa ja komplekseissa omaisuudenkehittdmisprojekteissa on Norjassa korostet-
tu kaikkien osapuolten yhteistydtd, mukaan lukien myds kunnalliset ja valtiolliset kaavoitus-
ja Kkiinteistorekisteriviranomaiset. Talloin lopullisen kiinteistorekisteriin merkittdvdn omis-
tusyksikkorakenteen (omistusarkkitehtuurin) tulee olla projektin mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa tiedossa. Tdma koskee koko prosessia alkaen kaavoituksesta ja rakennuslupamenet-
telystd jatkuen aina uusien 3D-kiinteistdjen matrikkeliin merkitsemiseen.

Jos luvan saanutta 3D-hanketta ei ole kidynnistetty kolmen vuoden kuluessa siitd, kun raken-
nuslupa on mydnnetty tai jos hanke keskeytetdan pidemmaéksi ajaksi kuin kahdeksi vuodeksi,
lupa kumoutuu ja 3D-kiinteistd (laitoskiinteistd) lakkaa olemasta. Samalla se poistetaan kiin-
teistorekisteristd ja 3D-kiinteistd palautuu siihen tai niihin kiinteist6ihin, joiden ylé- tai ala-
puolelle se on muodostettu.

Keskeisend erona Ruotsin jirjestelméddn on se, ettd Norjassa laitoskiinteistdd ei saa muodostaa
siten, ettd se ulottuisi toisen kiinteiston alueelle, mutta olisi samalla osa viereistd peruskiinteis-
t64. Norjassa tdllainen viereisen kiinteiston alle ulottuva maanalainen tila tulee muodostaa it-
sendiseksi kiinteistoksi. Panttauksessa on huomattava, ettd koko kéyttdyksikko useine eri re-
kisteriyksikdineen tulee tarvittaessa kiinnitetyksi. Toinen eroavaisuus Ruotsiin ndhden on se,
ettd Norjassa ei voida muodostaa laitoskiinteistod siten, ettd peruskiinteistoon kuuluva raken-
nus tai rakennukset k#sittdisivit useita eri 3D-kiinteistdjd (laitoskiinteistojd). Laitoskiinteistd
ei liioin saa kdsittdd useita eri palstoja.

Norjassa on tdhdn mennessd vuodesta 2010 alkaen muodostettu yhteensd 505 3D-kiinteistoa.
Kolmiulotteisten kohteiden tarpeen kasvaessa ja jarjestelmdn tullessa tunnetummaksi kohtei-
den maird on jatkuvasti kasvanut ja vuosittainen uusien 3D-kiinteistdjen médérd on noussut ta-
saisesti 20 kiinteistostd vuonna 2010 yhteensd 102 kiinteistoon vuonna 2015.

2.2.4 Yleisesti ulkomaisista jédrjestelmista

Eri maiden kiinteistojédrjestelmét poikkeavat toisistaan ja siten ldhtokohdat esimerkiksi 3D-
kiinteistéjen muodostamisen mahdollistavalle lainsdddanndlle saattavat olla hyvinkin erilaiset.
My6s kiinteistdd ja sen ulottuvuutta koskevat madritelmét ovat toisistaan poikkeavia. Suomes-
sa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa kiinteistoon on perinteisesti katsottu kuuluvan maa-
alueen lisdksi silld olevat rakennukset silloin kun ne ovat maanomistajan omistuksessa. Ra-
kennukset kuuluvat tdll6in kiinteistoon ainesosina ja vain erikseen laissa sdddetyissa tilanteis-
sa kiinteistoyksikolld tai midrdalalla olevat rakennukset eivdt kuulu kiinteistoon. Erdissd
maissa kuten Saksassa ja Vendjilld rakennus tai jopa yksittdinen asuinhuoneisto voi muodos-
taa rekisteriin merkittdvédn kiinteiston. T&ll6in erityisesti huoneiston omistamisen jirjestely
osana kiinteistojdrjestelmdd on katsottu merkitykselliseksi.

Rivi- ja kerrostalohuoneistojen omistuksen jérjestdmisen ratkaisut ovat yleensd kansallisia.
Yleinen menettely on huoneistoja kisittdvén talon (ja tontin) merkitseminen kiinteistorekiste-
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riin erityiseksi rekisteriyksikoksi siten, ettd jokaisella huoneistolla on osuus tonttiin sekéd yh-
teisiin tiloihin ja osiin kuten porraskdytaviin. Eri maissa tdstd kiinteistorekisteriyksikostd kay-
tetddn eri nimityksid, kuten condominium (laajalti Euroopassa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa),
strata (Australia) ja sectional (Eteld-Afrikka). Condominium -jarjestelmissd kiinteistorekiste-
ristd kiyvét ilmi paitsi peruskiinteisto ja sen tyyppi, my6s kunkin huoneiston tunnistenumero,
koko ja sijainti sekd yhteiskdyttoiset tilat. Huoneistoista on tallennettu kiinteistorekisteriin nii-
den ulottuvuutta osoittavat dokumentit, kuten poikkileikkauskuvat ja pohjapiirrokset kerrok-
sittain. Jokainen huoneiston omistaja saa huoneistoa koskevan lainhuudon, joka on myos edel-
lytyksend kiinnityksen saamiselle. Jarjestelmdn turvallisuutta omistusmuotona on katsottu li-
sddvin sen, etti huoneiston omistajalle jid omistusoikeus rakennuksen alla olevaan maahan,
vaikka rakennus tuhoutuisikin. Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa omistusasuntokiinteistot
(dgarldgenheter) kuuluvat sikéldiseen oikeusjdrjestelméén merkityksessd, joka on Suomessa
vieras. Omistusasuntokiinteiston osakas omistaa huoneiston ja on samalla rakennuksen osa-
omistaja. Tanskan ja Norjan omistusasuntokiinteistd muodostetaan jakamalla rakennus ja
merkitsemélld jako Suomen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid vastaavaan kirjaamisrekisteriin.
Suomen mallin kaltaista asunto-osakeyhtiojarjestelméd ei toisaalta ole omaksuttu muualla.

Muuta tarkoitusta kuin huoneistoja varten 3D-kiinteistonmuodostaminen on mahdollista Ruot-
sin ja Norjan ohella muun muassa Iso-Britanniassa, Kreikassa, Ranskassa, Israelissa, Singapo-
ressa ja Australiassa. Yleisesti kolmiulotteinen kiinteisto kasittdd aina ytimendédn rakennuksen,
laitoksen tai niiden osan. Padsdiantd on, ettei kolmiulotteinen kiinteistd voi sisdltdd vain ilmaa
tai louhimatonta maanalaista tilaa, vaan sen tulee olla rakennettu. Poikkeuksena ovat kdytin-
non syisti tilanteet, jolloin kiinteiston kiinnittdminen jo ennen rakennushankkeen aloittamista
on tarpeen rakentamista varten. Téllainen jérjestely esitetddn mahdollistettavaksi myds Suo-
messa.

Ruotsissa ja Norjassa suoritetaan kiinteistonmuodostamisen yhteydessd kokonaisharkinta siité,
saavutetaanko rakennuksen tai laitoksen tarkoitus tai tavoite parhaiten muodostamalla 3D-
kiinteistd vai jollain muulla tavalla. Jos tavoite voidaan saavuttaa muutoinkin, ei kolmiulot-
teista kiinteistod tule muodostaa. Molemmissa maissa kolmiulotteisia kiinteistéjd saadaan
muodostaa myds asemakaava-alueiden ulkopuolelle. Ruotsissa ja Norjassa 3D-
kiinteistojaotusta kdytetddn siten vain tdydentdmddn perinteistd kaksiulotteista kiinteistdja-
otusta. Jos perinteisen jdrjestelmdn toteuttamiskeinot havaitaan riittdméattomiksi, 3D-
kiinteiston muodostaminen voidaan ottaa toissijaisena kédyttoon.

Kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamiseen sovelletaan yleisesti samaa kiinteistonmuodos-
tamislainsddddnt6d kuin muihinkin kiinteist6ihin. Kiinteiston muodostamisen kannalta kes-
keistd ei ole siihen liittyvd fyysinen maa-alue, vaan kdytdnngssa tiettyihin rekistereihin merkit-
tavien kohteiden méiérittely sekd nditd kohteita koskevan sddntelyjdrjestelman kehittaminen.
Kolmiulotteisten kiinteistdjen tarkoituksenmukaista kayttdd ja kunnossapitoa varten on liséksi
esimerkiksi Ruotsissa naapuruussuhteita koskevaan lakiin siséllytetty erityissddnnoksid ndiden
kiinteistjen kiytolle vilttimittomien oikeuksien turvaamiseksi. Rakennetun kolmiulotteisen
kiinteiston kiinted fyysinen yhteys siihen rajoittuvien muiden kiinteistdjen rakennuksiin ja ra-
kennelmiin tuo muun muassa kunnossapidon jirjestdmisvastuisiin liittyvid ongelmia, joita
kaksiulotteisessa kiinteistdjarjestelméssd ei ole. Tdmdn vuoksi kolmiulotteisten kiinteistdjen
perustaminen Ruotsissa on edellyttdnyt erityissddntelyd esimerkiksi kiinteiston omistajan kiin-
teistdd koskevan kunnossapitovelvoitteen tdyttdmisesta.

2.3 Nykytilan arviointi

Suomen voimassa olevan lain mukaan vain kaksiulotteinen kiinteistgjaotus on mahdollinen.
Viime vuosikymmenind kehitys on kuitenkin johtanut entistd suurempaan tarpeeseen jakaa
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kiinteistdjen omistusoikeus kolmeen ulottuvuuteen ilmaistuina koordinaatein x, y ja z. Ne to-
siasialliset tilanteet, joissa on ilmennyt tarvetta kiinteistdjaotuksen kolmiulotteisuuteen, kos-
kevat kdytannosséd suuria, paljon pddomaa vaativia ja monissa tapauksissa toteutukseltaan hy-
vin monimutkaisia hankkeita, joissa rakennuksiin ja muihin rakenteisiin suunnitellaan sijoitet-
tavaksi samanaikaisesti erillisié ja erilaisia toimintoja.

Suurten ja monimutkaisten rakennushankkeiden méérén ennustetaan jatkossa lisdédntyvén, ku-
ten on tapahtunut muuallakin maailmassa. Nykyaikaisessa maankaytollisesti tiivistyvéssa yh-
dyskuntarakenteessa korostuu tarve hyddyntdé alueita monipuolisesti ja eritasoisesti. Toisaalta
uudisrakentamisen tilantarve ja toisaalta tavoite sdilyttdd maanpinnan tasossa puistoja tai mui-
ta vastaavanlaisia rakentamattomia kaupunkitiloja voivat lisdtd tarvetta maan pinnan ala- sekd
yldpuoliseen rakentamiseen. Tdméd ndkyy suurten kaupunkien keskustojen asemakaavoissa,
joissa on maanalaisin kaavoin ja kaavamairdyksin ohjattu rakentamista kdyttStarkoituksen
mukaan eri tasoille. Suuria hankkeita toteutetaan paljon jo ennestdin taajaan rakennetuilla alu-
eilla, jolloin useasti olisi tehokkainta erottaa toisistaan eri kdyttstarkoituksia omille kiinteis-
toilleen myos korkeussuunnassa. Hankkeen osapuolet haluavat usein hallinnallisilla tai rahoi-
tusperusteilla jakaa kiinteistét rakennuksineen siten, ettd rakennuksia ja niiden osia voidaan,
kuten itsendisid kiinteist6jd, omistaa, hallita ja kédyttdd vakuustarkoitukseen erikseen. Lisdksi
sdilytettdvin olemassa olevan infrastruktuurin hyodyntdminen uuden asutuksen osana voi olla
tehokkainta mallilla, jossa uudisrakennushankkeita toteutetaan hyddyntdmédlld maan ala- ja
yldpuolisia tiloja olemassa olevien maanpinnalla ennestéén sijaitsevien sdilytettdvien rakentei-
den yhteydessa.

Maanalaisia parkkihalleja rakennetaan muun muassa kaupunkikeskustojen alueelle kiinteisto-
jen autopaikkavelvoitteiden tdyttdmiseksi tai julkisiksi toriparkeiksi. Parkkihallien sijainti ja
rakentaminen perustuvat asemakaavamaérdyksiin, joissa kohdetonttien autopaikat sijoitetaan
maan alle yhteiseen autohalliin, yleensd useamman tontin alueelle. Julkiset maanalaiset tori-
parkit ovat usein yleisten alueiden, kuten torien, alla, mutta ne voivat sijaita myos rakennus-
kortteleiden alla. Nyky&dén tonttien omistajat voivat luovuttaa autohallin tilat rakennuttajalle
maanvuokrasopimuksin.

Kolmiulotteinen kiinteistdjaotus voisi tulla joissain tapauksissa kysymykseen myds erdiden
liikenteelle varattujen toimintojen yhteydessd. Vanhastaan esimerkiksi Helsingin maanalais-
ten rautateiden oikeudet kdyttdd tunnelitiloja lukuisten kiinteist6jen alla on varmistettu rasite-
tai kdyttdoikeuksien luovutuksin. Kolmiulotteisessa jérjestelméssa tunnelitilat asemineen voi-
taisiin muodostaa kiinteistoiksi, jotka olisi mahdollista oikeudellisilta ominaisuuksiltaan rin-
nastaa mihin tahansa itsendiseen kiinteistoon, joka voitaisiin lainhuudattaa ja kiinnittaa.

Maanalaisten tilojen hankinta edelld mainittuihin tarkoituksiin voisi tapahtua joko vapaaehtoi-
sin sopimuksin tai kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa lunas-
tuslaissa tarkoitetussa menettelyssd. Maantie- ja rautatietunnelit sekd -sillat saattavat sijaita
sellaisilla kiinteistoilld, joita muutoin kdytetddn tdysin eri tarkoituksiin kuin liikenteeseen. On
lisdksi mahdollista, ettd litkennettd varten kaavoitettuja rakennuksia ja laitoksia, kuten asema-
halleja, bussiterminaaleja ja vastaavia tiloja osittain tai kokonaan yhdistetdén tdysin muihin
kayttotarkoituksiin osoitettuihin tiloihin, kuten liiketiloihin, konttoreihin tai asuntoihin. Kéay-
tdnnon esimerkkind téllaisesta kokonaisuudesta toimii Helsingissd niin sanottu Kampin keskus
kauko- ja ldhiliikenteen bussiterminaaleineen sekd metroasemineen.

Kaytdnnossd nykyisin esiintyy myds tilanteita, joissa olisi tarkoituksenmukaista jakaa raken-
nuksia ja muita rakenteita eri kiinteistoiksi kdyttotarkoituksen mukaan jaoteltuna. Tall6in ra-
kennus jaettaisiin kerroksittain taikka muulla tavalla ositellen erillisiksi kiinteistdiksi sen mu-
kaan, kdytetadanko saman rakennuksen osia esimerkiksi joko kaupalliseen tarkoitukseen, viras-
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tojen tai liikkeiden konttoreina taikka asuntotarkoitukseen. Kolmiulotteisten kiinteistdjen
muodostamisen voitaisiin olettaa antavan nykyisten tapojen ohelle kéyttdkelpoisen mahdolli-
suuden hallinnoida téllaisen rakennuksen eri osia juuri siten kuin tietyn osan kannalta on te-
hokkainta ja tarkoituksenmukaisinta. Samaa rakennusta voisi siten hallinnoida ilman yhteis-
omistusoikeussuhdetta esimerkiksi toisaalta yhden kiinteiston osalta kiinteistdosakeyhtio ja
toisen kiinteiston osalta asunto-osakeyhtid, jolloin vastuunjako eri hallinnoivien organisaatioi-
den kesken voitaisiin 3D-kiinteistoittdin toteuttaa jarkevésti kunkin kéyttotarkoituksen omista
lahtokohdista.

Edelld esitettyjen tyyppisten hankkeiden yhteydessd on kdytdnndssd yhd useammin noussut ra-
joittavana tekijdnd esille se, ettd Suomen kiinteistojarjestelméssé ei toistaiseksi tunneta kiin-
teist6ind toisistaan riippumattomia pddllekkdisid eli vertikaalisia kdyttoyksikkojd. Tarkastelu
on pysynyt aina saman rekisteriyksikon piirissé eli horisontaalisissa rajoissa myds silloin, kun
padllekkaisid erillisid kidytttasoja on esimerkiksi asemakaavaan merkittynd useita. Maanpin-
tatason oikeudellinen asema on ollut 1dht6kohtana, kun on selvitetty muiden hyvéksi perustet-
tuja oikeuksia ja niiden ulottuvuutta.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on luoda jarjestelmd, jossa asemakaava-alueella olisi mahdollista muo-
dostaa kolmiulotteinen kiinteisto, jonka rajat olisivat mééritetyt, paitsi horisontaalisesti, myds
vertikaalisesti eli syvyys - korkeus -suunnassa. Tarkoituksena on edistdd maanpinnan yli- ja
alapuolisten tilojen rakentamista, selkeyttdd niiden hyddyntdmistd vakuustarkoituksiin ja lisatd
perusrekisterien tietosisaltdd, niiden informaatioarvoa, hyddynnettévyyttd sekd selkeytta.

Painopiste ehdotettavissa lakimuutoksissa on kiinteistonmuodostamisessa, rekisterinpidossa
sekid maankaytto- ja rakennuslain puolella tonttijakoa sekd rasite- ja yhteisjdrjestelyja koskevi-
en sddnndsten muuttamisessa. Lainsddddntod ja rekisterinpidon jarjestelmid on tarkoitus kehit-
tdd tukemaan kolmiulotteisten kiinteistojen muodostamista ja rekisterdintid. Kun laissa sdén-
nellyt edellytykset tayttyvit, kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ja rekisterdinti oli-
si oikeudellisesti ja teknisesti toteutettavissa. Talloin voitaisiin osaltaan selkeyttdd nykyisid
maanpinnan yli- ja alapuolisten tilojen omistamiseen, hallintaan, kiinnittimiseen ja rakenta-
miseen liittyvid menettelyitd. Olemassa olevia kaksiulotteisia menettelyjd ja kédyténteitd pidet-
téisiin kuitenkin jatkossakin pdasddnt6isind, mutta niiden rinnalle tuotaisiin uutena mahdolli-
suutena kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen, joka joissain tilanteissa tarjoaisi perintei-
sid malleja tehokkaamman tavan toimia. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen kayttadmi-
nen olisi vaihtoehtona nykyisin noudatetulle kaksiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen ja
sopimuksiin perustuvalle mallille, ja sellaisena se lisdisi valinnan mahdollisuuksia hankkeiden
suunnitteluvaiheessa. Itse kiinteistojdrjestelmd sdilyisi rakenteeltaan kaksiulotteisena.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen hyddyt liittyisivdt muun muassa hankkeiden ra-
hoitusjérjestelyjen helpottamiseen, kiinteistoverotuksen tehokkaampaan kohdentamiseen, kiin-
teistdjen hallinnan selkeyteen sekd omistuksen ldpindkyvyyteen.

Kiinteistoverotuksen perustana olevat kiinteistdjen verotusarvot midrdytyvét suurelta osin
maapohjan asemakaavan mukaisen kdyttdtarkoituksen ja asemakaavan mukaisen rakennusoi-
keuden perusteella sekd rakennuksen tyypin, kdytetyn rakennusoikeuden, rakennuksen ién ja
teknisen kunnon perusteella (Kiinteistjen arvostamista kiinteistoverotuksessa koskeva vero-
hallinnon p#dtds A120/200/2015). Verohallinto siirtdd kiinteistoverotuksen pohjaksi- tietoja
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Kiinteistdjarjestelmastd, ja yhdistdd niihin kunnilta saamaansa tietoa kiinteistdjen rakennusoi-
keudesta seka kayttotarkoituksesta.

Kiinteistoverotusta varten kiinteistotietojarjestelméstd voidaan hakea kiinteiston fyysinen ulot-
tuvuus tasokoordinaatistossa, kiinteiston yhteisomistajat ja omistusosuudet. Lisdksi saadaan
tieto siitd, ovatko kiinteiston yhteisomistajat tehneet hallinnanjakosopimuksen tai onko alueel-
la voimassa maanvuokrasopimus. Sen sijaan tietoa siitd, mitd osaa kiinteistostd kukin osa-
omistaja hallinnanjako- tai maanvuokrasopimuksen perusteella hallitsee, kiinteistotietojérjes-
telméstd ei saa. Tamin vuoksi kiinteistoveron kohdistaminen eri verovelvollisille on nykyjéar-
jestelmdssd usein haasteellista tai jopa mahdotonta. Kunnan pééttama kiinteistoveroprosentti
vaihtelee kiinteiston kayttotarkoituksen mukaan. Samalla kiinteistlld voi tosiasiallisesti olla
tdysin erityyppisid toimintoja, esimerkiksi asumista ja liiketilaa, joista pitdisi maksaa kiinteis-
toveroa eri veroprosenttien mukaan. Kiinteistotietojarjestelméstéd ei kuitenkaan saada kaytto-
tarkoitukseen perustuvan verotusarvon laskemiseksi tietoa niistd kiinteistoilld olevista eri
kdyttotarkoituksista, eikd verotusta voida téltd osin méérata oikein.

Kolmiulotteisten kiinteistjen muodostaminen edistdisi ndissd tilanteissa kiinteistéverojen
kohdentamista oikeille tahoille. Kun erilaiset kdyttotarkoitukset niin maapohjan kuin raken-
nustenkin suhteen voitaisiin erottaa omiksi kiinteistdikseen ja rakennuksikseen, joilla kullakin
on omistajat ja mahdolliset haltijat, voitaisiin nykyistd paremmin ja tarkemmin kohdentaa
kunkin kiinteiston kiinteistoverovelvollisuus oikealle maksuvelvolliselle tarkan kayttotarkoi-
tuksen mukaisesti oikean suuruisena.

Kiinteistdjarjestelman selkeyden lisddntyminen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
myd&ta vaikuttaisi erityisesti kansainvalistd yritystoimintaa sisdltdvissd hankkeissa. Kansainvé-
liset kiinteistosijoittajat vierastavat osin nykyiseen suomalaiseen kiinteistojérjestelméén perus-
tuvaa toimintamallia, jossa suurten kohteiden hallinta perustuu usein yhteisomistukseen ja sen
pohjalle luotuihin monimutkaisiin hallinnanjako- ja yhteisjarjestelysopimuksiin. Kansainvéli-
sid sijoittajia kiinnostavien kohteiden osalta kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen kautta
tulisivat kiytt6on nykyistd yksinkertaisemmat ja selkedmmin hahmotettavat omistusyksikéot ja
kiinnittdmisen kohteet. Tama véhentdisi kohteiden hallinnointiin liittyvdd hallinnollista taak-
kaa sekd siitd aiheutuvia kustannuksia sekd lisdisi titd kautta kohteiden kiinnostavuutta myos
kansainviélisesti.

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen ei toisaalta poista sitd yhteistyon tarvetta, joka
koskee samassa rakennuksessa toimimista. Eri kiinteistoilld toimimisesta seuraa, ettd yhteis-
tyon tarve saattaa jopa lisddntyd, kun eri kiinteistoille sijoituttaessa tulee sovittaviksi asioita,
jotka on aiemmin voitu hoitaa kiinteiston sisdisesti. Samoin eri kiinteist6illd toimiminen saat-
taa heijastua viranomaismenettelyihin uudenlaisena selvitysvelvollisuutena. Yhteisjérjestely-
sopimukset, rakennusrasitteet ja muut sopimukset kiinteiston rakentamisesta ja muusta kiytds-
td sekd hallinnasta ja yhteistydstd ovat 3D-kiinteistoilld yhtd tarkeitd kuin nykyisesséd hallin-
nanjakoon perustuvassa jarjestelmdssd. Tdmad yhteistyon tarve 3D-kiinteiston kdyton edelly-
tyksend heijastunee myos kiinteiston arvoon. Se voi heijastua muihinkin asioihin, esimerkiksi
niihin selvityksiin, joita eri tahot pyytdvét omistajilta selvittdessdédn kiinteiston kayttod tai sen
todellista vakuusarvoa.

Muodostettaessa kolmiulotteisia kiinteistdja erilaiset kiinteiston hyviksi perustettavat ja muita
kiinteistoja rasittavat kdyttdoikeudet kohdistuisivat itsendisiin kiinteistdihin, ja ne voitaisiin
rekister6idd pysyvind kiinteistorekisteriin. Kayttdoikeuksia voitaisiin perustaa joko rakennus-
tai kiinteistorasitteina tai tehdd pddtos yhteisjdrjestelystd. Kéyttdoikeuksia voitaisiin perustaa
myds ilman rasitetun kiinteiston omistajan suostumusta, jotta hankkeet olisivat aina toteutetta-
vissa. TAmi on olennaisen tirkedd my6s 3D-kiinteiston vakuusarvon kannalta.
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Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen ja -rekisterdinti toisivat kiinteistolld sijaitsevien
rakennusten todellisen omistamisen nykyistd ldpindikyvammaiksi. Esityksen perustavoitteena
on luoda ja ottaa kdyttoon jédrjestelmd, jossa omistusyksikoitd voitaisiin méaritelld tasokoordi-
naattien lisdksi korkeussuunnassa. Kiinteistojdrjestelmdan rekisterditdavit yksikot vastaisivat
talloin nykyistd paremmin alueella sijaitsevien rakennusten tai muiden taloudellista arvoa si-
séltdvien rakenteiden tai tilojen tosiasiallisia omistus- ja hallintasuhteita. Kiinnitykset kohdis-
tuisivat 3D-maailmassa rajoiltaan kolmiulotteisesti médriteltyyn kiinteistoon. Kiinteistojarjes-
telmédn tulisikin kuvata mahdollisimman totuudenmukaisesti reaalimaailmaa, jotta kiinteis-
tonomistaminen ja -hallinta olisivat selkeitd kolmanteen osapuoleen ndhden. Kiinteistojarjes-
telmd ja kiinteiston omistaminen eivit laajamittaisesti voi yhteiskunnassa perustua osapuolten
kulloinkin tapauskohtaisesti ilman varsinaista lainsddddannon tukea luomiin sopimuspohjaisiin
ratkaisuihin.

3.1.1 Maanalaiset rakennushankkeet

Rakennettaessa maan alle esimerkiksi pysdkdintilaitosta, toimitaan hyvin usein monen kiin-
teiston alueella. Maan alta voidaan lunastaa kdyttdoikeuksia tai, jos toimitaan alueella, jolla on
kaytdnnossd vain yksi maanomistaja, voidaan laatia kolmiulotteisia maanvuokrasopimuksia.
Kirjaamiskelpoisen hallinnanjakosopimuksen kdyttdiminen maanalaisen tilan osittamiseksi ja
hallinnan méérittelemiseksi ei useinkaan ole mahdollista koska tdma edellyttdisi maanpinnan
kiinteiston médrdosaista yhteisomistusta ja kidytdnnossd timd on usein mahdotonta. Maan alle
ei nykyisin voida muodostaa omaa kiinteistoddn, joka olisi omistuksen kohde tai rahoituksen
vakuudeksi kiinnitettdvd kohde. Maanalaiset pysakointiluolat ovat kuitenkin arvokkaita koh-
teita sekd kalliita toteuttaa, eikd niitd ole mielekdstd useinkaan toteuttaa vain julkisen sektorin
rahoituksen tai takausten turvin. Tdstd syystd maan alaisiin tiloihin olisi hyodyllistd voida
muodostaa vaihdanta- ja kiinnityskelpoisia omistamisen yksikditd eli kiinteistoja.

Maanalaiset pysdkointihallit ovat usein erilaisten oikeuksien ja velvoitteiden kohteina (auto-
paikkavelvoitteet, vdestosuojavelvoitepaikat). N4itd hallitaan osapuolten vilisin kiyttdoikeus-
sopimuksin. Jos pysédkdintihalli itsessddn on toteutettu ainoastaan kdyttooikeuteen perustuen,
ei hallikokonaisuudesta synny yhti kirjaamiskelpoista kohdetta, joka voisi olla esimerkiksi ra-
sitteen osapuolena. Talloin tarpeellisia kdyttdoikeuksia ei voida perustaa pysyvind oikeuksina
kiinteistorekisteriin. Maan alle muodostettavien 3D-kiinteistéjen avulla timén tyyppiset tilan-
teet voitaisiin ratkaista itsendisiin kiinteistéihin kohdistuvien kirjattavissa olevien oikeuksien
ja velvollisuuksien kautta.

3.1.2 Muutostilanteet ja hallinnanjakosopimukset

Muutostilanteiden ratkaiseminen yhteisomistustilanteessa on haastavaa, mikéli osapuolilla ei
ole yhteistd ndkemystd tehtdvistd muutoksista. Osapuolten on kédytdnndssd saatava sopimus
muutoksista aikaiseksi, luovutettava médrdosaomistus pois tai &arimméisend keinona puretta-
va yhteisomistus realisoimalla koko kohde. Téllainen tilanne voisi tulla eteen esimerkiksi sil-
loin, kun ei pddstd sopimukseen eikd kukaan osapuoli pysty kdyttdmddn hallitsemaansa osaa
kiinteistostd. Mikili yhteisesti omistetun kiinteiston kdytostd on sovittu hallinnanjakosopi-
muksella, yhteisomistuksen purkaminen ei onnistu erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain
(180/1958) mukaisesti, vaan realisoiminen pitdd tehdd muutoin. Toimittaessa yhden yhteisesti
omistetun kiinteiston alueella ei myodskdin ole olemassa rasiteosapuolia eli kiinteistojd, joiden
vililla viranomaisilla olisi viimesijaisena keinona, sopimustoiminnan epdonnistuessa, mahdol-
lisuus edistdd muutostilanteen ratkaisemista esimerkiksi tarpeellisia rasitteita perustamalla.

Muutostilanteisiin tullaan joka tapauksessa jossakin hankkeen elinkaaren vaiheessa, ja niiden
hoitamiseen pitdisi olla kdytossd tehokkaat vilineet. Muutostilanteita voisivat olla muun mu-
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assa tarve muuttaa kiinteiston kayttotarkoitusta, esimerkiksi toimisto asunnoiksi tai liiketilak-
si, rakennusoikeuden kasvattaminen toiminnan laajentuessa tai eri toimintojen vélisen sijoitte-
lun ja osuuksien muuttaminen. Kaikkien edelld mainittujen tilanteiden hoitaminen muuttuu
nykyisestd jos toimitaan itsendisten kiinteistdjen vélilld. Nykyisin, toimittaessa yhdelld kiin-
teistolld osapuolten véliseen sopimukseen perustuen, halliten vain jotakin madrattyd osaa kiin-
teistostd, tarvitaan erilaisten muutostilanteiden késittelyyn ja ratkaisemiseen padsddntoisesti
kaikkien kiinteistolld toimivien osapuolten myotévaikutusta.

Muutostilanteet kdynnistdvit yleensd useamman viranomaismenettelyn. Nédissd menettelyissd
kuullaan asianosaisia naapurikiinteistéjen omistajia ja haltijoita. Téllainen naapurikiinteisto
voisi olla my0s yla- tai alapuolella sijaitseva 3D-kiinteistd. Ndiden kiinteistdjen omistajilla
olisi oikeus tulla kuulluksi ja hakea muutosta kaavoituksessa, tonttijaossa sekd rakennus- ja
poikkeuslupamenettelyissd. Jatkossakin osa muutostilanteita tulisi siten edellyttiméén esimer-
kiksi samassa rakennuksessa sijaitsevien kiinteistdjen omistajien yhteistd nikemystd. Erityi-
sesti tdim4 koskee tilanteita, joissa muutos vaikuttaa toisten kiinteistdjen kdyttdmiseen tai pe-
rustettuihin rasitteisiin ja yhteisjarjestelyihin.

3.1.3 Asuinrakentaminen

Suomessa on toimiva asunto-osakeyhtidjirjestelmé, jonka perusteisiin nyt esitetyilld muutok-
silla ei ole tarkoitus puuttua. Sen vuoksi kolmiulotteisia kiinteist6jd ei nykyolosuhteissa olisi
tarkoituksenmukaista Suomessa muodostaa huoneistotasolla. Kolmiulotteisen kiinteistonmuo-
dostamisen perusldhtokohtana olisi sen tarkoituksenmukaisuus. Tarkoituksenmukaisuuden ar-
vioinnin perustana toimisivat MRL 78 ja MRA 37 §:n soveltamiskdytdnndsséd vakiintuneet kri-
teerit. Rakennuskortteleissa kolmiulotteisuuden tarkoituksenmukaisuus ratkaistaisiin tonttija-
ossa, silld niilla alueilla 3D- kiinteistod ei voida muodostaa ilman sitd osoittavaa kolmiulot-
teista tonttijakoa. Tonttijaossa tontit on muodostettava sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin ra-
kentamisen, tonttien kdytén ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista
(MRA 37 §). Turhan tihed kiinteist6jaotus tilanteissa, joissa se ei tuo lisdarvoa, ei olisi tarkoi-
tuksenmukaista. Kiinteistdrajaan on liitetty muun muassa rakentamisen lainsddddnndssd oi-
keudellisia velvoitteita, jotka lisddvét osapuolten hallinnollista taakkaa ja viranomaisten vel-
vollisuuksia. Esimerkiksi kiinteistéjen viliset kiinteiston kdytt6on liittyvét vastuut ja velvoit-
teet on sovittava yksityiskohtaisesti erilaisin kiinteistonomistajien vélisin sopimusjérjestelyin
ja nditd jarjestelyitd valvotaan osittain viran puolesta muun muassa rakennuslupamenettelyssa.
Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd sellaiset rakennuksen hallintaa ja kdytt6d koskevat oikeus-
suhteet, jotka on otettu onnistuneesti haltuun asunto- ja kiinteistdosakeyhtitlainsddddnnon
keinoin, sivuutettaisiin uuden kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen my&td. Léhtokohtana
on siten tulevaisuudessakin, ettd asunto-osakeyhtion omistaman asuinkerrostalon hallinta olisi
jaettu normaalin asunto-osakeyhtitlainsdddantoon perustuvan mallin mukaisesti yhtion osak-
keiden kautta.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen kautta ei siis luotaisi uutta jérjestelmdd toimivan
asunto-osakeyhtidjirjestelmén tilalle tai ohelle. Jarjestelmén kautta olisi kuitenkin mahdollista
tarpeen vaatiessa erottaa asuminen selkedsti omalle kiinteistolleen ja omalle rakennuskohteel-
leen esimerkiksi hankkeessa, joka sisdltdd rakentamista usean eri kdyttotarkoituksen tarpeisiin.
Syntyvé toimintamalli olisi tarkoituksenmukainen kiinteistoverotuksen ndkokulmasta eri toi-
mintoja sisdltdvissd kohteissa sekd tilanteissa, joissa samaan kohteeseen tulee erilaisia asu-
mismuotoja kuten vapaarahoitteista rakentamista tuetun asuinrakentamisen ohella.
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3.1.4 Mahdollisten 3D-kohteiden méairi

Voidaan olettaa, ettd 3D kiinteistdjd muodostettaisiin pddasiassa suuremmissa kaupungeissa.
Péadasiallisia kohteita ovat todennékdisesti julkisesti omistetut maanalaiset pysédkointilaitokset
(mm. toriparkit), kauppakeskusrakentaminen sekd liikennealueiden péille tai alle tapahtuva
rakentaminen. Mahdollisten 3D-kohteiden maéran arvioimiseksi on hallituksen esityksen laa-
timisen taustaksi Maanmittauslaitokselta saadussa selvityksessd tarkasteltu Espoon ja Helsin-
gin kaupunkien vuonna 2015 voimaan tulleita asemakaavoja ja arvioitu, olisiko sanottujen
asemakaavan  mukaisten kohteiden toteuttaminen mahdollista hyddyntden 3D-
kiinteistonmuodostamista. Alla olevat tiedot on saatu Helsingin ja Espoon kaupunkien kiin-
teistdinsindoreiltd.

Asemakaavoja voimaan yhteensa

Espoo: 34 (ei yhtddn metroasema- tai kauppakeskusalueen asemakaavaa vuonna 2015)
Helsinki: 46

Naistd mahdollisia 3D-kohteita

Espoo: 5 (maanalaisia pysdkointiluolia)

Helsinki: 20

Arvio 3D-kiinteistdjen madrdstd, jos kaikki kohteet toteutuisivat 3D-hankeina

Espoo: 5

Helsinki: 20—40

Maanalaisia pysakointikohteita, tai tarvetta sellaisille on kuitenkin lukuisissa muissakin Suo-
men kaupungeissa, joten yksittdisid 3D-kiinteistdjd tultaisiin muodostamaan myds monissa
pienemmissd kaupungeissa. Mahdollisia 3D-kiinteistdjd voitaisiin muodostaa vuosittain
kymmenid jarjestelmin kdyttoonoton alkuvuosina, mutta kuten Norjan lukumééritiedot osoit-
tavat (jakso 2.2.3), jarjestelmén vakiinnuttua vuosittain muodostettavien 3D-kiinteistdjen maa-
rdn oletetaan nousevan.

3.2 Keskeiset ehdotukset

Kiinteistonmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia sekd maankdyttd- ja rakennuslakia ehdo-
tetaan muutettavaksi siten, ettd perinteisten maanomistukseen perustuvien kiinteistjen ohella
Suomessa olisi mahdollista muodostaa my6s kolmiulotteisesti médriteltyja 3D-kiinteistoja.
Kiinteistonmuodostamislaissa ja kiinteistorekisterilaissa sddnneltdviksi ehdotettu kolmiulot-
teinen Kiinteisto voisi olla tontti, yleinen alue tai lunastusyksikké riippuen siitd, mihin kaytto-
tarkoitukseen alue on asemakaavassa osoitettu. 3D-kiinteisto olisi itsendinen ja pysyvé kiin-
teistd, jolloin sitd koskisivat yleiset kiinteistoon liittyvit oikeudelliset mekanismit. Ndin ollen
3D-kiinteistoistd tontit voisivat olla lainhuudatuksen, vaihdannan ja kiinteistokiinnityksen yk-
sikkoind vastaavasti kuin 2D-jdrjestelmén kiinteistot.

3D- kiinteistd olisi kdytdnndssd rajoiltaan suljettu sekd vaaka- ettd pystysuunnassa médratty ti-

lavuus. Sellaisena se ei itsessdédn estdisi tai rajoittaisi sen perustana olevan peruskiinteiston
kéayttod tai hyodyntdmistd muutoin kuin oman sijaintinsa osalta. Peruskiinteistd jdisi 3D-
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kiinteistdon muodostaman kokonaisuuden ymparilld tdysin ennalleen. 3D-kiinteiston omistuk-
sen tai hallinnan siirtymiseksi pois peruskiinteiston omistajalta tarvittaisiin pitevd oikeuspe-
ruste, aivan kuten se tarvitaan nykyisinkin 2D-kiinteist6jen osalta. Mitddn uusia peruskiinteis-
ton omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia tai rajoittamisen mahdollistavia oikeusperusteita ei
3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistamiseksi esitetd. Ehdotuksen my&ta ainoastaan muu-
tettaisiin sitd tapaa, jolla pitevin oikeusperusteen nojalla syntyvid ja siirtyvid kokonaisuuksia
voidaan hallita.

3D-kiinteist6jd voitaisiin muodostaa vain asemakaava-alueella ja ainoastaan niissé tilanteissa,
joissa rakentamistoiminnan tarkoituksenmukainen jérjestiminen ndin edellyttdd. Ennen laki-
muutosta laadittujen asemakaavojen osalta mahdollisuus 3D-kiinteistéjen muodostamiseen ar-
vioitaisiin tonttijakoa koskevassa menettelyssd. Jatkossa kaavoituksessa tultaneen ottamaan
huomioon mahdollisuus kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen niissé kohteissa, joissa
sitd pidetdédn tarkoituksenmukaisena. 3D-kiinteistd voisi sijaita maanpinnan tason ylé- tai ala-
puolella. Se voisi sijaita my0s siten, ettd osa siitd on maanpinnan tason ala- ja osa yldpuolella.
Kiinteiston korkeusasema mdaériteltdisiin  suhteessa meren pinnan tasoon N2000 -
jarjestelmdssd. Sen asemaa ei olisi suhteutettu kuvitteelliseen maan pinnan tasoon.

Olennaista kaikissa tapauksissa on kiinteistdjarjestelman selvyys ja luotettavuus. Asemakaa-
vassa voitaisiin tarpeen niin vaatiessa maaritd, ettd tietyn alueen kiinteistojaotus toteutetaan
kolmiulotteisina kiinteistéind. Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen olisi myds mahdol-
lista, jos kiinteist6t muodostettaisiin sitovan tonttijaon mukaisesti kaavan kayttétarkoitusméaa-
rdyksid ja rakennustehokkuutta koskevia médrdyksid rikkomatta, eikd kaavan siséllostd muuta
johtuisi. Padllekk&in sijoitettavien kiinteistojen lukumadrd maardytyisi asemakaavan ja sitovan
tonttijaon puitteissa, eikd lainsdddéntoon tulisi titd rajoittavia sddnnoksid. Lisdksi esimerkiksi
toteuttamista ja ylldpitoa koskevassa jdrjestelyasiakirjassa kolmiulotteisesta kiinteistdjaotuk-
sesta MRL 164 §:ssd tarkoitettuine yhteisjdrjestelyineen voitaisiin sopia yksityiskohtaisem-
min, kuitenkin asemakaavamadrdykset ja mahdollinen sitova tonttijako huomioon ottaen.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen mahdollistaminen lainsddddnndssd ei aiheuttaisi
muutosta siihen, mitd kiinteiststd luovutettavan mddrdalan osalta on sddnnelty eriasteisissa
sdddoksissd. Myoskddn kiinteiston kauppaa, varainsiirtoverotusta tai ulosmittausta koskevaa
sddntelyd ei muutettaisi, koska se, mitd on sdddetty Kkiinteistoistd, koskisi myds 3D-
kiinteistojd. Lainsddddntdd muutettaisiin ainoastaan niiltd osin, kuin se ei muuttamattomana
kisittelisi 3D-kiinteistojd samalla tavalla kuin 2D-kiinteist6jd, tai kun lain médritelma tai kési-
te on lainattu nyt muutettavaksi ehdotetusta kiinteistonmuodostamislain késitteestd ja sitd on
johdonmukaisuuden vuoksi muutettava samassa yhteydessd kuin sen ldhtétietoa. Téllainen ti-
lanne on kyseessi esimerkiksi kiinteistoverolain osalta, jossa kiinteistdind pidetddn maanomis-
tuksen yksikoitd vastaavalla tavalla kuin kiinteistonmuodostamislaissa.

Kun ehdotettavan kiinteistorekisterilain 2 §:n mukaan 3D-kiinteistd voidaan merkitd kiinteis-
tond kiinteistorekisteriin vain, jos se sijaitsee asemakaava-alueella, ei 3D-mé4rdalojen lain-
huudatusta ja siihen kytkoksissd olevaa kiinnittdmistd tulisi tehdd lainvoimaisen asemakaava-
alueen ulkopuolella. Nykytilanteessa asemakaava-alueella rakentamisen ldhtokohtana on, ettd
ennen rakennusluvan myontdmista rakennuspaikkana kdytettdvén tontin tulee olla merkittynd
kiinteistorekisteriin. Maank&ytto- ja rakennuslain 81 §:n sddnnoksen mukaan rakennuslupaa ei
saa myontdd sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemistd kiinteistorekiste-
riin. Kuitenkin asemakaavan mukaista sitovan tonttijako-alueen 3D-kiinteist6d varten voitai-
siin jatkossa, uuden MRL 81 a §:n nojalla, myontdd rakennuslupa, vaikka kolmiulotteista tont-
tia ei vield ole muodostettu kiinteistoksi eikd merkitty kiinteistorekisteriin. Rakennuksen kéyt-
téonotto kuitenkin edellyttdisi kiinteiston tulemista merkityksi rekisteriin.
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3D-kiinteist6 muodostettaisiin aina tietyn asemakaavassa ja tarvittaessa sitovassa tonttijaossa
mahdollistetun rakennushankkeen toteuttamiseksi. Hanke konkretisoituu kédytdnnossd raken-
nuslupavaiheessa, jolloin vasta voidaan méadritelld kiinteiston tarkka ulottuvuus ja tarpeellisten
rasitteiden sijainti. Kaksiulotteisen kiinteiston muodostamisesta poiketen on rakennuskortte-
liin sijoittuvien 3D-kiinteistdjen (tonttien) erityispiirteend usein se rakentamistapaan liittyva
ominaisuus, ettd rakennuksen tai rakennuksen osan ulkoseinien seké ala- ja yldpintojen on tar-
koitettu sijoittuvan kiinni muodostettavan kiinteiston rajapintoihin. Téstd seuraavat erittdin
suuret tarkkuusvaatimukset kiinteiston ulottuvuuden tasmalliselle méérittdmiselle.

Kolmiulotteista tonttia ei ole mielekdstd muodostaa kiinteistorekisteriin merkityksi kiinteis-
toksi, jos on todenndkdistd, ettd sen ulottuvuus ei vastaa rakennushanketta, ja jos rajojen si-
jaintia joudutaan sen johdosta myShemmin tarkistamaan. Tdmén johdosta rakennuskorttelin
3D-kiinteiston muodostamisen yhteydessé tirkedd olisi tutkia asemakaavamiirdyksen ja sito-
van tonttijaon lisdksi myds mahdollinen voimassa oleva rakennuslupa. Koska lopullinen ra-
kennus eri syistd saattaa poiketa jossain médrin luvassa yksil6idystd, luvan olemassaolo ei kui-
tenkaan olisi kiinteiston muodostamisen ehdoton edellytys. Liséksi uuden MRL 81 a §:n no-
jalla rakennuslupa ja siihen liittyvd poikkeaminen voitaisiin myontdd kolmiulotteiseen kiin-
teistojaotukseen perustuvaa hanketta varten jo ennen kiinteistdjen merkitsemistéd kiinteistore-
kisteriin. Lupamenettely ja lupaharkinta vastaisivat maank&yttd- ja rakennuslain 19 luvussa
sdddettyd. Siten luvan edellytyksiin on sovellettava mm. MRL 135 §:44.

Rakennuskorttelin ulkopuolisilla alueilla (esim. pysdkointilaitokselle puiston alla) ei 3D-
kiinteistonkdan muodostamiselle luonnollisesti ole tarpeen asettaa samoja ehtoa kuin raken-
nuskortteleihin, joten tonttijaon oikeusvaikutusten kaltaisia madrdayksid ei nditd alueita koskien
olisi tarvetta luoda.

Rakennuskorttelissa tapahtuva kolmiulotteiseen kiinteistdjaotukseen perustuva rakentaminen
edellyttdisi sitovan tonttijaon hyviksymistd. Tdmén johdosta maankdytto- ja rakennuslain si-
tovaa tonttijakoa koskevaa sddntelyd muutettaisiin niin, ettdi myds maanalaisen asemakaavan
alueella sovellettaisiin tonttijakoa koskevia sddnnoksid, eli MRL 78 §:n 5 momentti kumottai-
siin.

Tonttijaon ja rakennuslupamenettelyn kuulemissddnnoksid ehdotetaan tdydennettdviksi. Kol-
miulotteisen kiinteistonmuodostamisen my6td rakennuksessa voi olla monta kiinteist6d, joiden
omistajat yhdessd rakentavat ja hallitsevat rakennusta. Talotekniikka, rakenteet, kulkuviylit ja
monet muut rakennusratkaisut palvelevat useita tai kaikkia rakennuksen kiinteistonomistajia.
Kuulemissddnnoksid tdydennettdisiin siten, ettd my6s muut kuin vélittdmat rajanaapurit tulisi-
vat 3D-tonttijaon tilanteissa kuulluiksi, jos samassa korttelissa sijaitsevan yhden kiinteiston-
omistajan hanke olennaisesti vaikuttaa ndiden etuihin.

Rakennuskorttelin ulkopuolisilla alueilla, kuten puiston alla olevalta pysdkointilaitokselta, ei
edellytettdisi sitovaa tonttijakoa 3D-kiinteiston muodostamisen edellytyksend. Maanalainen
asemakaava voisi koskea myds aluetta, jolla ei ole maanpaillistd asemakaavaa. Talloin sitovan
tonttijaon laatimisen tarve maan alle jid asemakaavassa ratkaistavaksi.

Kiinteistonmuodostamislain 154 §:n kulkuyhteyksien jdrjestdmistd koskevaa sd&nndstd olisi
tarkistettava sen soveltamiseksi my6s 3D-kiinteistdihin. Samoin MRL:n rakennusrasitteita ja
yhteisjarjestelyitd koskevia lainkohtia muokattaisiin niin, ettd niitd voitaisiin kdyttdd kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi tarpeellisten kdyttooikeuksien perustamiseen.

Jo muodostetun 3D-kiinteiston rajat voitaisiin kdydd uudelleen kiinteistonmaérityksessd kuten
minkd tahansa kiinteiston rajat. Rajankdynti voisi koskea koko ulottuvuuden uudelleen mia-
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radamistd, jos varsinaisessa muodostamistoimituksessa tai sen jdlkeen asia olisi osoittautunut
riitaiseksi tai epdselvdksi. KML:n aikaisemmin mairétyn rajan kdymistd koskevia sddnnoksid
ei esitetd muutettavaksi tai tdydennettdavéksi.

Tarve 3D-kiinteiston lakkauttamiseen voisi syntyd asemakaavan muutoksen, viranomaistar-
peen tai omistajan tahdonilmaisun perusteella. Kun edellytykset kiinteiston lakkaamiselle oli-
sivat olemassa, eli rasitusten ja omistuksen yhtendisyys on késilld, 3D-kiinteiston yhdistdmi-
nen perinteiseen 2D-kiinteistoon voisi tapahtua siten kuin kiinteistdjen yhdistimisestd on séé-
detty nykyisessd kiinteistonmuodostamislain 214 §:ssd. Mainittuun sddnndkseen ei siten esite-
td muutosta. 3D-kiinteiston lakkauttamisen yhteydessé olisi jarjesteltivd mahdolliset rasitteet,
kiinnitykset ja muut oikeudet, jolloin erityisesti on turvattava pantinhaltijan, kiinteistonomista-
jan ja muiden oikeudenhaltijoiden asema. Kiinteistojarjestelmédn selkeyden ja luotettavuuden
tulee luonnollisesti sdilyd myos 3D-kiinteiston lakkauttamisen jdlkeen.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset

Esitys lisdisi osaltaan ja vélillisesti Maanmittauslaitoksen viranomaistoiminnan kustannuste-
hokkuutta pitkdlld ajanjaksolla mahdollistamalla 3D-kiinteistdjen muodostamisen seké lain-
huudatuksen ja siten selkeyttimilld niiden kdyttdmistd kiinnityksen kohteina. Uuden 3D-
kiinteistt mahdollistavan jédrjestelmén toteuttamisen sekd suunnittelun tarkkoja kustannus- ja
resurssivaatimuksia on vaikea arvioida. Maanmittauslaitoksen ylldpitimien rekisterien osalta
kustannuksia tulee muutoksista kiinteistétietojarjestelmdn (KTJ:n) kiinteistdosaan, toimitus-
tuotantojdrjestelmén (ns. JAKO:n) ja KTJ:n kiinteistorekisterinpitosovelluksiin sekd kiinteis-
tojen kirjaamisjdrjestelmiddn. Maanmittauslaitoksen osalta muutoksista johtuviksi kustannuk-
siksi téineen on arvioitu noin 1 miljoona euroa. T&llin kokonaan uusia tietojérjestelméosia ei
tarvittaisi.

Kiinteistorekisterid ylldpitdvien kuntien osalta muutoksesta aiheutuvat kuntien omien tietojar-
jestelmien uudistamiseen liittyvit kustannukset jadvat kuntien itse vastattaviksi. Kuntien yll4-
pitdmien rekisterien osalta kustannukset arvioidaan vdhdisiksi. Kuntien osalta kéyttéonoton,
testauksen sekd tietojdrjestelmien sopeutustyon kokonaiskustannuksiksi on arvioitu n. 200.000
euroa. Valtion organisaatioista Verohallinto ja Viestorekisterikeskus joutuvat tekemddn vi-
hdisid sopeutustditd omissa jarjestelmissddn, mikéli kiinteistdjen 3D-tietoja aiotaan hyodyntda
niiden toiminnassa.

Kiinteistdjen hallinnoinnin selkeytyminen seki ldpindkyvyyden ja avoimuuden lisddntyminen
taaja-asutusalueen suurten uudisrakennushankkeiden osalta tulee kaikkien osapuolten hyddyk-
si. Kolmiulotteinen kiinteistojarjestelma on mahdollista laajentaa myds olemassa oleviin kiin-
teistomassoihin, jolloin laajoihin ja komplekseihin sopimuksiin perustuvia omistus- ja hallin-
ta-arkkitehtuurijdrjestelyjd voidaan tietyissa tilanteissa keventdd. Lisdksi kiinteistdistd koostu-
vien vakuusmassojen hallinta paranee luototustoiminnassa.

Kolmiulotteiset kiinteistét mahdollistavaa jarjestelmdd koskevat lainsdddéntdtoimenpiteet ja
jarjestelmin kehittdmiseen liittyvit toimenpiteet on tarkoitus toteuttaa siten, ettd syntyvat kus-
tannukset ovat jarjestelmén tulevaan kdyttdalaan suhteutettuina kohtuullisia. Koko jérjestelma
tulee sdilyttdad selkednd ja loogisena, jolloin vaatimukset kiinteistonomistajien oikeusturvan
pysyttdmisestd sekd kiinteistdjarjestelmédn selkeyden ja luotettavuuden séilyttdmisestd ennal-
laan otetaan huomioon. Kolmiulotteiset kiinteistot tunnistava kiinteistojdrjestelma asemakaa-
va-alueella vihentdisi tarvetta nykyisenkaltaisiin monimutkaisiin ja laajoihin hallinnanjako- ja
maanvuokrasopimuksiin. Jarjestelmd selkeyttdisi isojen hankkeiden toimeenpanoa ja edistiisi
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siten taloudellisen toiminnan tehokkuutta ja kustannusvastaavuutta sekd véhentéisi hallinnolli-
sia kustannuksia. Jarjestelmdn toimivuus saattaa tosin isojen hankkeiden osalta edellyttdd toi-
saalta toteuttamista varten ja toisaalta MRL 164 §:ssd tarkoitettuja yhteisjarjestelyjd varten jar-
jestelyasiakirjojen laatimista maan omistajien, asianomaisen kunnan ja hankkeeseen sitoutu-
neiden rakennuttajien kesken.

Kiinteiston kiinnittaminen ja kdytté vakuutena olisi suoraviivaisempaa kuin hallinnanjakoso-
pimusten kirjaaminen ja siihen perustuva osuuden kiinnittiminen. 3D-kiinteistéjen my6ta ra-
kennusten osaomistajille avautuisi mahdollisuus tdmén yksinkertaisemman mallin kayttoon.
Toisaalta, vaikka vakuusjdrjestelyt helpottuvat, joutuvat 3D-kiinteistdjen omistajat ja pantin-
haltijat kuitenkin edelleen pohtimaan vakuuden arvoa sen olosuhteista késin. 3D-
kiinteistonkin vakuusarvo riippuu sen kdyttomahdollisuuksista. Esimerkiksi tyhjdn, ilmassa
olevan 3D-tontin vakuusarvo ei liene sama kuin vastaavan tasoisen tontin, joka sijaitsee maan
pinnassa, ellei molempien rakentaminen ole yhté helppoa, itsendistd ja varmaa. [lmassa olevaa
tonttia ei voi sen luonteen vuoksi kidytannosséd rakentaa samalla tavalla itsendisesti ja itse paa-
tettynd ajankohtana kuin maan pinnassa olevaa perinteistd 2D-tonttia. [lmassa olevan kiinteis-
ton riippuvuussuhteet ala- ja yldpuolisiin kiinteistdihin ja niiden rakentamiseen voivat vaikut-
taa sen arvoon.

Siirtyminen kolmiulotteisiin kiinteistdihin edellyttdisi osittaista ldhestymistavan muutosta
myds rakennushankkeiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Rakennuksen sisdiset kiinteistorajat
voivat lisdtd selvitystarpeita esimerkiksi sellaisten kiinteistdjen keskindisten riippuvuuksien
osalta, jotka vaikuttavat yksittdisen kiinteiston rakentamiseen ja kayttoon. Kiinteistdjen omis-
tajien kesken tulisi pddstd hankkeen varhaisessa vaiheessa yhteisymmarrykseen esimerkiksi
yhteisistd rakenteellisista ja taloteknisista jarjestelyistd, kulku- ja kdyttdoikeuksista, energia- ja
paloteknisestd ratkaisuista ja niiden toteuttamisesta. Samoin voi syntyd uudenlaista tarvetta
sopimuksin varmistua rakennusten ja rakennusosien kunnossapidosta, esimerkiksi vastuun ja-
kautumisesta kunnossapitoon liittyen. Toiminnanharjoittajille muutos voisi tarkoittaa tietyissa
tilanteissa aiempaa laajempien, monimutkaisempien tai lukuméérdisesti useampien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten tekemistd. Sopimisen painopiste siirtyisikin néissi tilanteissa to-
denndkoisesti nykyistd aikaisempaan vaiheeseen prosessia. Tdma saattaisi muuttaa aikataulul-
lisesti joitain rakennuksen sisdisid muutostilanteita nykyisestd. Rakennuslupamenettelyssa
edelld mainituista asioista tulee esittdd riittdva selvitys, jotta luvanmyontdmisedellytyksid on
mahdollista arvioida. Rakennuskohteen sisdiset asiat voivat tulla titd kautta jatkossa aiempaa
enemmén esille viranomaismenettelyissd. N&itd ovat esimerkiksi rakennuksen sisdinen tontti-
jako ja sisdisten kiinteistdrajojen ylityksiin liittyvit rasitteet ja jarjestelyt, jotka viranomainen
perustaa.

Esityksessd on ennakoitu, ettd 3D-kiinteistdjd ei perustettaisi lukuméadrdisesti paljon, silld en-
nakoidut hyoddyt ovat suurimmat keskusta-alueilla ja hybridirakentamisessa sekd erdissd
maanalaisissa kohteissa. On vaikea ennustaa, kuinka halukkaita kiinteistonomistajat, rakennut-
tajat tai kunnat muutoin ovat hyddyntdmian 3D-kiinteistdjd. 3D-kiinteistdjen avulla voitaisiin
saattaa rakennusten hallinta ldpindkyvdmmaéksi ja helpottaa niiden osien kdyttdd vakuutena,
tdma olisi yksi syy kayttdad niitd. Vilillisesti 3D-kiinteistdjaolla voitaisiin yrittd4 hallita myos
erilaisia vastuutilanteita tai varautua tulevaisuuden tarpeisiin esimerkiksi pidéttamalld jonkin
3D-alueen omistusoikeus itselld, vaikka kiinteisté muilta osin luovutettaisiin eteenpdin tai
pdinvastoin. Uusi lainsddddnnon mahdollistama véline voisi tuoda mukanaan joitain ennakoi-
mattomia kdyttotapoja, kun alalla toimivat perehtyvét siihen ja havaitsevat tilanteita, joissa sen
kayttaminen on hyodyllista.
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4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Kolmiulotteiset kiinteistét tunnistavan jirjestelmédn toteuttaminen koskemaan vain ennalta
kaavoituksessa méddritettyd osaa asemakaava-alueista ei tule vaikuttamaan viranomaisten toi-
mintaan merkittdavasti, koska on oletettavaa, ettd 3D-kiinteist6jen méddra valtakunnallisesti tu-
lee olemaan rajallinen. Kolmiulotteiset kiinteist6t tunnistavaa jirjestelmdd koskevien rajoitet-
tujen lainmuutosten sddtdminen loisi kuitenkin tilaisuuden joissain tilanteissa yhdenmukaistaa
viranomaiskdytdnteitd erilaisissa maanpinnan yla- ja alapuolisissa rakennushankkeissa. Vaiku-
tukset ulottuisivat etenkin kaavoitukseen, kiinteistonmuodostamiseen, rakennustoimintaan se-
kd oikeuksien kirjaamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

3D-kiinteiston kdyttoon ottaminen ei loisi yhteiskuntaan uuden tyyppisid prosesseja noudatet-
tavaksi nykyisten lisdksi. Kolmiulotteinen kiinteisté muodostettaisiin samoilla prosesseilla
kuin muutkin kiinteistdt. 3D-tontit osoitettaisiin tonttijaossa ja ne rekisterditdisiin kiinteisto-
toimituksessa kuten 2D-tontit. Kiinteist6jen viliset jarjestelyt ja rasitteet vahvistettaisiin ja re-
kisterditdisiin kiinteistorekisteriin kuten nykyisinkin. Rakennusten rakentaminen edellyttdisi
nykyiseen tapaan rakennusluvan hakemista ja siind olisi esitettdva riittdvét selvitykset raken-
nuspaikan hallinnasta ja muiden rakennusluvan edellytysten tdyttymisestd. 3D-kiinteisto olisi
lainhuudatus- ja kiinnityskelpoinen, kuten perinteisetkin kiinteistdt, se voisi olla samalla taval-
la vaihdannan kohteena kuin muutkin kiinteistot.

Rakennuksessa olevien tilojen jakaminen tai yhdistiminen omistajien kesken prosessina muut-
tuisi. Tilojen véliset omistajasuhteiden muutokset rakennuksen elinkaaren aikana olisivat kiin-
teistén kauppoja tai muita saantoja. Olisi mahdollista, vanhaan tapaan, jakaa tilat pienempiin
osiin ja perustaa uudet hallinta-alat midrdosaisen omistamisen ja hallinnanjakosopimusten
avulla. Selkedampai kuitenkin lienee luovuttaa tilat toiselle omistajalle médardaloina. Médraalat
voitaisiin lohkoa omiksi kiinteistoikseen tai liittd4 olemassa olevaan kiinteistoon, esimerkiksi
ostajan ennestddn omistamaan 3D-kiinteistoon, joka on médrdalan vieressd silloin, kun lain
mukaiset edellytykset tonttijaolle ovat olemassa. Ennen kun méérédalat voidaan lohkoa, tarvi-
taan vield uusi tonttijako, joka on médrdalojen rajojen mukainen, sekd tonttien rekisterdinti.

Vaikkei uusia viranomaisprosesseja luotaisi, kaikessa viranomaistoiminnassa lainsdddanto-
muutokset aiheuttavat kuitenkin tarpeen pdivittdd oma prosessi vastaamaan uutta lakia. Taméa
kuormittaisi viranomaisia viliaikaisesti, kunnes uudet rutiinit on luotu. Samoin uudet tulkinta-
kysymykset kuormittaisivat viranomaisen ajankdyttod, kunnes tilanne vakiintuisi. Kaikilla
lainsdddannon sektoreilla, jotka koskevat kiinteistdd tavalla tai toisella, syntyisi uusia tulkinta-
kysymyksid 3D-kiinteiston kdyttoonoton myo6td. Monissa vanhemmissa laeissa kdytetddn esi-
merkiksi termid maanomistaja, joka yleensd on termind synonyymi kiinteistonomistajalle.
Joskus maa-alkuinen ilmaisu voi kuitenkin olla sellainen, ettd se linkittyy konkreettisesti maa-
han eikd sovellu ilmatilaan. 3D-kiinteistolle ei médriteltdisi pinta-alaa tonttijaossa tai kiinteis-
tonmuodostuksessa. Siitdkin voi seurata uusia laintulkintatilanteita. Jos jokin oikeusvaikutus
on kytketty fyysiseen maa-alueeseen tai kiinteistén pinta-alaan, on ratkaistava tapauskohtai-
sesti, miten tillaista kohtaa sovelletaan 3D-kiinteiston kohdalla. Joissakin sddnndksissd kiin-
teistod ja rakennusta on késitelty ldhes synonyymind. Naissékin tilanteissa tulkintaympéristd
muuttuisi. Aiemmin lainsddtdjid on ohjannut mielikuva rakennuksesta kiinteistolld ja lain
teksti on sopeutettu sithen. Uusi tulkintatilanne voisi olla sellainen, jossa rakennus ei ole kiin-
teiston alueella, vaan yhden rakennuksen sisdlld onkin monta kiinteistod. Esimerkiksi liitty-
misvelvollisuudet vesihuoltoon tai jatehuoltoon on mairitelty kiinteistoittdin, mutta ne koske-
vat yleensd kdytannossd rakennettuja kiinteist6jé, eli kohteena ovat rakennukset ja niiden kéyt-
tajat.
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Asemakaavoituksessa 3D-kiinteist6t olisivat mahdollisuus, jota voitaisiin hyodyntda tarvitta-
essa. Esimerkiksi keskustatoimintojen alueet ovat alueita, joissa kdyttotarkoituksia voidaan
madriatd kaavamidrayksin eri kerroksiin. Tietoisuus 3D-kiinteistostd mahdollisena kiinteisto-
jaotuksen perusteena voisi tukea kaavaratkaisua ja helpottaa sen toteuttamista. Joistain moni-
mutkaisista kaavaratkaisuista, kuten ulokkeista, voitaisiin osittain luopua, kun olisi mahdollis-
ta perustaa 3D-kiinteistd ilmaan. Ei olisi mydskéddn endd tarpeen perustaa keinotekoisia tontte-
ja ylempien kerrosten omistajille, jotta jokainen taso olisi edes pienen kiinteistdpinta-alan
omistaja. Kaavoja voitaisiin yksinkertaistaa ja tavoitella mahdollisimman hyvédé kaavakartan
luettavuutta. Toisaalta, kaavat olisivat edelleen 2D-kaavoja, eikd 3D-kiinteist6jdkéadn voitaisi
siten esittd4 aidosti 3D-muodossa. 3D-kiinteistdjen kdyton kuvailu perustunee jatkossakin pit-
kélti sanallisiin kaavamaérayksiin.

Kaavoittajan olisi kaavamairdyksid laatiessaan pidettdvd mielessd, millaiset kaavaméaardykset
eivit sovi 3D-kiinteistéille. 3D-kiinteistoilld ei ole esimerkiksi pinta-alaa, jolloin pinta-alaan
perustuva kaavamiardys ei yleensd toimi niiden yhteydessd. Pinta-alaan perustuva kaavaméé-
rdys voi jopa estdd 3D-kiinteiston muodostamisen alueelle. Liséksi kaavoittajan olisi otettava
huomioon 3D-kiinteiston erityinen luonne. Ké&ytdnnossd rakennuksen ensimmadiset kerrokset
voitaisiin itsendisesti teknisesti toteuttaa ennen yldpuolisten kerrosten (3D-kiinteistdjen) ra-
kentamista, mutta ei pdinvastoin. Kaavoittajan nikokulmasta tilanne voidaan ennakoida ja ot-
taa haluttaessa haltuun kaavan toteuttamista koskevin ajoitusméaarayksin.

Tonttijaolla olisi ratkaiseva rooli rakennuskorttelin 3D-kiinteistjen muodostamisessa, koska
ilman tonttijakoa niitd ei voitaisi muodostaa. 3D-kiinteiston luonteesta johtuu, ettd niiden rajat
olisivat usein samat kuin koko rakennuksen tai rakennuksen osan rajat. Tonttijaon merkitys
muuttuisi jonkin verran ndiden piirteiden vuoksi. Tonttijaosta vastaavan viranomaisen olisi li-
séttdvd yhteistyotd rakennusvalvonnan kanssa, jotta suunniteltu rakennus kiinteistdjaotuksi-
neen vastaa riittavisti tonttijaon rajoja. Pinta-alan puuttuminen aiheuttaisi uusia tulkintatilan-
teita, kun tonttijaossa pohdittaisiin rakennusoikeuden jakautumista korkeussuunnassa kiinteis-
tojen kesken. Tonttijaossa jouduttaisiin ratkaisemaan myds, onko 2D- vai 3D-kiinteistdjaotus
tarkoituksenmukaisempi ja miten toimitaan, jos alueen kiinteistonomistajat ovat tistd keske-
ndn eri mielta.

Rakennusvalvontaviranomainenkin joutuisi uusien tulkintatilanteiden eteen, kun rakennuksen
sisdlld voisi olla monta kiinteistod. Sellaiset késitteet kuin rakennus, rakennuspaikka, raken-
nuspaikan hallinta ja naapuri voisivat uudessa tulkintatilanteessa poiketa nykyisestd. Raken-
nuksen sisdisten oikeuksien ja velvollisuuksien méérittely kiinteistoittdin, kiinteistonomistajan
itsendisyyden turvaaminen ja tarve perustaa rasitteita voisivat olla hankalia méériteltdavid, kun
rakennuksessa olisi monta kiinteistod ja omistajaa. 3D-kiinteistdjd voitaisiin perustaa ilman
nimenomaista asemakaavamadrdystd tonttijaossa, jolloin asemakaavassa ei olisi ratkaistu esi-
merkiksi kulkua kiinteist6lle. Mydskéén tonttijaossa ei otettaisi kulkuun kantaa, joten asia voi-
si jadda rakennuslupavaiheessa ratkaistavaksi asiaksi.

Rakennuskohteen sisdiset asiat tulevat jatkossa aiempaa enemmén esille rakennusvalvonnan
menettelyissd. Tama johtuu siitd, ettd rakennuksen sisdiset kiinteistorajat lisddvat selvitystar-
peita. Esimerkiksi rakennuslupamenettelyssd rakennusluvan edellytysten tdyttyminen on til-
laisissa tilanteissa aiempaa riippuvaisempi muiden kiinteistdjen kaytto- tai vastaavasta oikeuk-
sista. Jos rakennuslupaa ei haeta kerralla koko rakennuskokonaisuudelle, voidaan yksittdisen
kiinteiston lupamenettelyssd joutua esittimdidn omaa kiinteistod laajemmin esimerkiksi tekni-
sid ja kaupunkikuvallisia ratkaisuja.

Rakentamisen teknisid vaatimuksia koskevista rakentamismaarayksistd ainakin osa on laadittu
silld tausta-ajatuksella, ettd rakennus on ulkovaipoin rajattu rakennustekninen kokonaisuus.
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Téllainen miérdys kohdistuu koko rakennukseen kiinteistdjaotuksesta riippumatta. Kun ra-
kennuksessa olisi useampi 3D-kiinteistd, velvoitteen toteuttamisvastuu olisi kaikkien raken-
nuksen kiinteistonomistajien vastuulla. Téllaisten uusien kysymysten kisittely rakennuslupa-
menettelyssd ja rakennustyon valvonnassa olisi haastavaa. Rakennuslupaprosessi ja hakijalta
vaadittavien selvitysten mdard voisi muuttua edelld mainittuihin syihin liittyen tai sen vuoksi,
ettd 3D-kiinteistoille voitaisiin rakentaa jo ennen tontin merkitsemistd kiinteistorekisteriin.
Myo6s rakennustyonaikaisessa valvonnassa voi 3D-kohteissa tulla aiempaa enemmén rasite- ja
yhteisjarjestelyd koskevia lupamddrdyksid huomioitavaksi, mikd niiltd osin lisdisi rakennus-
valvontaviranomaisen ty6taakkaa.

Lainmuutos ei muuta rakennusvalvonnan roolia nykyisestd rakennusrasite- ja yhteisjérjestely-
asioissa. Muutos tarkoittaisi rakennusvalvontaviranomaisen tydméérén kasvamista rasitteiden
ja yhteisjdrjestelyjen perustamisen osalta, koska rasitteita ja yhteisjérjestelysopimuksia tehtéi-
siin lukumédriisesti nykyistd enemmén. Rasite- ja yhteisjarjestelyasiat olisivat myds nykyista
laajempia ja monimutkaisempia.

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen tapahtuisi p&ddasiallisesti lohkomistoimituksissa
asemakaavan rakennuskortteleissa sitovan tonttijaon mukaan. Kdytdnnossd hyvin rajoitetusti
myo6s halkomistoimituksissa voitaisiin yhteisomistustilanteissa muodostaa 3D-kiinteistdjé.
Kuten nykyisinkin, pakkotoiminen maanhankinta tapahtuisi lunastuslain mukaan l&hinnd
maanpinnan alapuolisissa hankkeissa. Kolmiulotteisen maanalaisen tilan lunastaminen kaytto-
oikeuden asemesta omistusoikeudella tulisi yhdeksi oikeudelliseksi toteuttamiskeinoksi kau-
punkien keskustoissa (asemakaava-alueilla) esimerkiksi metroa tai muuta maanalaista rautatie-
td taikka liikennetunnelia toteutettaessa. Maanpdillisten hankkeiden toteuttaminen tapahtuisi
aluksi kaksiulotteisessa kiinteistojirjestelmissd asemakaava-alueen maanhankinnan ja -
hallinnan nykyisilld keinoilla, jolloin joko kaavoitetaan vain julkisyhteis6lle kuuluvaa aluetta,
tehdddn vapaaehtoisia kauppoja tai sovelletaan lunastuslain mukaista lunastusmenettelya.
Myés kiinteistonmuodostamislaissa sdddellyt toimituslajit, kuten erityisesti KML 62 §:ssd
sddnnelty tontinosan lunastus tai rakennusmaan jarjestely olisivat mahdollisia. Varsinainen
kolmiulotteiseen kiinteistdjdrjestelmddn tukeutuva rakennushanke toteutettaisiin rakennutta-
jan, kaavoittajan ja kiinteistonmuodostamisviranomaisen yhteistyond, esimerkiksi hankekaa-
vana, sekd vapaaehtoisen jdrjestelykirjan tai -sopimuksen avulla. Sama jérjestelysopimus voi-
si, sen ollessa toimiva ratkaisu, sisédltdd myos MRL 164 §:ssd tarkoitetut kiinteistdjen yhteis-
jarjestelylld toteutettavat kulkuyhteys- ym. sopimukset, sekd kiinteisto- ja rakennusrasitteet.

4.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Kiinteistotietojirjestelmén ja erityisesti kiinteistorekisterin tietoja kdytetdén laajasti eri perus-
rekistereissd ja muissa rekistereissé, joko kopioimalla tietoja mdédrdajoin tai rajapinnan kautta.
Kaikissa ndissd jérjestelmissd olisi tarvittaessa otettava huomioon 3D-kiinteistolle tai 3D-
médrdalalle tarvittavat uudet tiedot, joista osa tosin olisi pelkkid koodistomuutoksia.

Perusrekistereitd ovat Védestotietojdrjestelma (VTJ), kiinteistotietojédrjestelma (KTJ) sekd yri-
tys- ja yhteisotietojarjestelmédt. Véestotietojdrjestelmédssd ovat tiedot Suomen kansalaisista ja
Suomessa pysyvisti asuvista ulkomaalaisista henkil6istd, rakennuksista, rakennushankkeista
ja huoneistoista. Kolmiulotteisessa kiinteistdjaotuksessa ldhtokohtana ovat kiinteistorekisterin
tiedot. Maanmittauslaitoksen ja kiinteistorekisterid yllapitdavien kuntien ohella rekistereitd, ku-
ten rakennus- ja huoneistotietorekisterid (RHR), ylldpitdvid viranomaisia on Patentti- ja rekis-
terihallituksessa, Verohallinnossa, Véestokirjahallinnossa ja Tilastokeskuksessa. Kaikissa jér-
jestelmissd, joissa tarvittaisiin tietoa kolmiulotteisen kiinteistén ulottuvuudesta, tarvitaan muu-
toksia 3D-ominaisuuksien esittdmiseksi. Nyt suunnitellulla kevennetylld toteuttamistavalla
tyon mdirdd saataisiin rajoitettua ja kustannuksia siten vdhennettyd. Muutokset liittyvét eréi-
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den ominaisuus- ja sijaintitietojen lisddmiseen, koodistolisdyksiin sekd kiinteistorekisterin ai-
neistojen kopioimiseen ja vilittimiseen siirtotiedostoina ja rajapintapalveluina. Muutokset
ovat tarpeen myds Kiinteistdrekisterin ylldpitovélineisiin ja tietopalvelutuotteisiin. Viimeksi
mainituissa tapauksissa virastojen jarjestelmid olisi ominaisuuksiltaan laajennettava, jotta uut-
ta tietoa voitaisiin hyddyntéa.

5 Asian valmistelu

Teknisesséd korkeakoulussa (nykyisessd Aalto-yliopistossa) laadittiin vuonna 2004 lisensiaatti-
tutkimus 3D -kiinteistdjarjestelmén tarpeesta. Tutkimuksessa selvitettiin, johtuuko nykyisesta
kaksiulotteisesta kiinteistdjdrjestelmistd kdytdnnon ongelmia maanpinnan yld- ja alapuolisen
tilan kdytolle. Suomen Kuntatekniikan Yhdistyksen Kiinteistdinsindorien kerho teki 23.3.2005
aloitteen maa- ja metsdtalousministeriélle kiinteistonmuodostamis- ja rekisterdintilainsdddan-
non kehittdmiseksi ottaen huomioon kdytannossa jo tehdyt kolmiulotteisia maankdyton jirjes-
telyjd koskevat ratkaisut.

Erdiden valmistelevien toimien jidlkeen maa- ja metsdtalousministeri6 asetti 11.5.2006 laaja-
alaisen ty6ryhmin selvittimadn kolmiulotteisen (3D) kiinteistojdrjestelmén tarvetta ja kehit-
tamislinjoja Suomessa. Tyoryhmén muistio ilmestyi maa- ja metsitalousministerion julkaisu-
na MMM 2008:1. Tamidn jdlkeen 3D -kiinteistdjarjestelmdn perustamista on jatkettu
11.4.2011 paivatylla oikeudellisten ongelmien kartoituksella, joka oli tilattu asiantuntijaselvi-
tyksend Helsingin yliopistosta, sekd Maanmittauslaitoksen sisdisissa projekteissa tehdyilld jat-
misestd vastaavien suurten kaupunkien, Helsingin, Espoon ja Tampereen kiinteistdinsindo-
riedustajia. Projekteissa on kuultu laajasti asiantuntijoita.

Maa- ja metsdtalousministerié perusti tyoryhméan kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
lainsdddantopohjan valmistelemiseksi 10.8.2015. Tyoryhmé kokoontui 12 kertaa ja Lakiesitys
on valmisteltu tyryhmén tyon pohjalta maa- ja metsétalousministeriossa.

Esitysluonnoksesta on pyydetty lausunto oikeusministeri6lts, valtiovarainministerioltd, ympé-
ristoministeriolts, tyo- ja elinkeinoministerioltd, liikenne- ja viestintdministerioltd, Sisdminis-
terioltd, Korkeimmalta hallinto-oikeudelta, Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksilta,
Maanmittauslaitokselta, Liikennevirastolta, Verohallinnolta, Patentti- ja rekisterihallitukselta,
Viestorekisterikeskukselta, Finavialta, Aalto-yliopistolta, Helsingin yliopistolta, Turun yli-
opistolta, Lapin yliopistolta, [td-Suomen yliopistolta, Helsingin kaupungilta, Espoon kaupun-
gilta, Tampereen kaupungilta, Turun kaupungilta, Oulun kaupungilta, Jyviskyldn kaupungilta,
Kuopion kaupungilta, Mikkelin kaupungilta, Vantaan kaupungilta, Lahden kaupungilta, Kou-
volan kaupungilta, Porin kaupungilta, Joensuun kaupungilta, Lappeenrannan kaupungilta,
Hiameenlinnan kaupungilta, Vaasan kaupungilta, Rovaniemen kaupungilta, Seindjoen kaupun-
gilta, Kotkan kaupungilta, Salon kaupungilta, Suomen Kuntaliitto ry:ltd, Elinkeinoeldmin
keskusliitto ry:Itd, Finanssialan keskusliitto ry:Itd, Maa- ja metsdtaloustuottajain Keskusliitto
MTK ry:ltd, Svenska Lantbruksproducenternas centralférbund SLC r.f:ltd, Maanomistajain
liitto ry:1td, Suomen Kkiinteistoliitto ry:1td, Rakennustarkastusyhdistys RTY ry:Itd, Maanalais-
ten tilojen rakentamisyhdistys MTR ry:Itd, Rakennusteollisuus RT ry:1td, RAKLI ry:1td, Ra-
kennustietosdatio ry:Itd, sekd Suomen ympéristdoikeustieteen seura ry:Ita.

Lausuntoja saivat antaa myos muut kuin lausuntopyyntokirjeessd mainitut tahot.
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6 Riippuvuus muista esityksisti

Kiinteistorekisterilain 2 §:44 on muutettu tieoikeuksia koskevilta osin lailla 375/2016. Vuoden
2017 alusta voimaan tullut laki on otettu huomioon tita esitystd laadittaessa.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Kiinteistonmuodostamislaki

2 §. Pykildin sisdltyvit laissa kdytetyt madritelmét. Pykdldn 1 momentin 1 kohtaan sisdltyvit
kiinteiston ja sen ulottuvuuden madrittelyt. Namé on kuitenkin tehty kaksiulotteiseen kiinteis-
tojarjestelmidn perustuvan kiinteistéjaotuksen ldhtokohdista. Kiinteistollda tarkoitetaan voi-
massa olevan lain mukaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkod, joka kiinteistorekis-
terilain (392/1985) nojalla on merkittdva kiinteistoni kiinteistorekisteriin. Kiinteistd on siten
lainkohdassa médritelty viittauksella kiinteistorekisterilakiin ja sen mukaiseen velvollisuuteen
merkitd tietyt yksikot kiinteistdind kiinteistorekisteriin.

Mairitelméén sisiltyy nykymuodossaan edellytys siitd, ettd rekisteriin kiinteistorekisterilain
perusteella merkittdvan kokonaisuuden tulee olla maanomistuksen yksikké. Mainittu vaatimus
ei kuitenkaan perustu kiinteistorekisterilakiin, vaan sisdltyy ainoastaan kiinteistonmuodosta-
mislakiin.

Perinteisessd kaksiulotteisessa kiinteistojarjestelmissd vaatimus kiinteiston yhteydestd konk-
reettiseen maa-alueeseen on ollut looginen, silld kiinteistoilld on kdytdnndssd tarkoitettu vain
tietyin tavoin yksildityja maanpinnan osia. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen ndko-
kulmasta vaatimus maa-alueesta on kuitenkin ongelmallinen. Kiinteistorekisterilakiin esitetta-
villa muutoksella mahdollistettaisiin rekisteriin merkintéd kiinteistoind myos sellaisten rajoil-
taan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa midrdttyjen kokonaisuuksien osalta, joihin ei sisélly
lainkaan varsinaista maa-aluetta (kolmiulotteiset kiinteistot).

Kiinteistonmuodostamislain kiinteistokésite on tarkoitus jatkossakin sdilyttdad yhdenmukaisena
suhteessa kiinteistorekisterilakiin nykyisenkaltaisen viittaussddnnoksen kautta. Kiinteistore-
kisterilaissa tarkoitetut kolmiulotteiset kiinteist6t olisivat siten jatkossa myds kiinteistonmuo-
dostamislain ndkokulmasta kiinteistdjd. Tastd syystd kiinteistonmuodostamislain 2 pykaldn 1
momentin 1 kohdan ensimméiseen lauseeseen lisdttdisiin maininta siitd, ettd kiinteistolla tar-
koitetaan laissa maanomistuksen yksikoiden lisdksi myds muita kiinteistdind kiinteistorekiste-
riin merkittavid yksikoitd. Tama sdilyttdisi KML:n ja KRL:n kiinteistok&sitteiden nykyisen-
kaltaisen yhteyden ja mahdollistaisi voimassa olevan kiinteist6jd koskevan sddntelyn sovelta-
misen suurelta osin muuttumattomana.

Samaan sddnndksen kohtaan siséltyvddn kiinteiston ulottuvuuden médritelmién muutoksella ei
olisi vaikutuksia, vaan kolmiulotteisesti médritellyn kiinteiston ulottuvuus olisi madritelmalli-
sesti tdysin yhteneviinen perinteisten maan pinnan tasossa olevien kiinteistdjen kanssa.

Kolmiulotteinen kiinteistd voisi olla kiinteistdrekisterilain mukaan tontti, yleinen alue tai lu-
nastusyksikko. Lainvoimaiseen asemakaavaan ei kolmiulotteistenkaan kiinteistdjen tapaukses-
sa liittyisi vilitontd kiinteistonmuodostamisvaikutusta, vaan jokainen 3D-kiinteisto olisi aina
muodostettava kiinteistorekisterilaissa tarkoitetuksi rekisteriyksikoksi kiinteisttoimituksessa,
kdytannossd lohkomisessa.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen ei olisi mahdollista muuta kuin asemakaava-
alueella. Asemakaavan laatiminen yksin kunnalle kuuluvana tehtdvand estdisi kdytdnnossa
sen, ettd 3D-kiinteistdjd muodostettaisiin muille alueille. Asemakaavassa on lisdksi mahdollis-
ta luontevasti madrittdd maanpinnan ala- tai yldpuolisen tilan koordinaatein (x, y, z) osoitettu
sijainti ja sen ulottuvuus voidaan siten esittdd yleisesti ymmaérrettdavalld tavalla. Asemakaavan
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lopullinen toteuttaminen tapahtuisi rakennuskorttelissa normaalisti sitovan tonttijaon hyvak-
symisen jdlkeen ja yksinomaan tonttijakoon perustuvan lohkomisen jdlkeen. Asemakaavan
laatimiseen liittyvad vuorovaikutusta, kuulemista ja ymparistovaikutusten arviointia koskevat
sitovat menettelytapasddnnokset tulevat prosessin kautta osaksi suunnitteluty6td ja vahvistavat
kolmansien osapuolten intressien huomioon ottamista. Asemakaavalla voitaisiin ehdotuksen
mukaan jatkossa mahdollistaa esineoikeudellisesti uusi yksikko, jolla on omat, asemakaavassa
médritetyt rajat ympdrillaan. Kaytdnnossd hyvin tarkalla tasolla téllaisen yksikon rajat maéri-
teltdisiin sitovassa tonttijaossa, joka voidaan laatia myos erillisend. Kiinteistotoimituksessa
muodostetun 3D-kiinteiston rajat madrittelevit yleensd sen, mitd 3D-kiinteisto6n ainesosana
kuuluu. Sanottu koskee esimerkiksi maanpinnan yldapuolista 3D-kiinteiston rajojen sisédpuolel-
la olevaa rakennuksen osaa, vaikka rakennus kokonaisuutena on liitetty 3D-kiinteiston alapuo-
lisen peruskiinteiston maapohjaan.

Maanalainen 3D-kiinteisto ei késittdisi pelkdstddn maan alle louhittua avointa tilaa, vaan sii-
hen luettaisiin ainesosina tietyt tilaa rajoittavat seinit, katto ja lattia, joiden paksuus osoitettai-
siin asemakaavaan merkityilld koordinaateilla tai vastaavilla maddrdyksilld turvallisuusniko-
kohdat huomioon ottaen. N&in saavutettaisiin kaksi tavoitetta. Toisaalta kiinteistorekisteriin
merkitty kolmiulotteinen kiinteistd ei ole avoin tila, vaan fyysisesti médriteltdvissd oleva esi-
ne, ja toisaalta tdllaiseen maanalaiseen 3D-kiinteistoon siséltyisi sen sdilymisen turvaava kos-
kemattomaksi jadva ymparoiva vyoshyke.

Maanpinnan (peruskiinteistdjaotuksen) yldpuolelle tulevan kolmiulotteisen kiinteiston ulottu-
vuus perustuu horisontaalisesti asemakaavassa osoitetuttuun aluevaraukseen ja vertikaalisesti
asemakaavassa osoitetuttuun rakennusoikeuteen (kerrosala ja kerrosluku). Rakennuskorttelissa
3D-kiinteiston ulottuvuus tarkentuu tonttijaossa. 3D-kiinteiston lopullinen tarkka sijainti méa-
rdytyy vasta rakentamisen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Kiinteistorekisterin tunnistetietoi-
hin sisdllytettdisiin 3D-kiinteiston osalta muun muassa tiedot sen tasosijainnista, ala- ja yla-
puolisista kiinteistoistd, korkeusasemasta sekd erillinen liitetiedosto, joka sisiltdisi 3D-
kiinteiston kolmiulotteisen mallin.

Oikeudellisesti maanalainen kolmiulotteinen kiinteisto erotettaisiin omaksi rekisteriyksikok-
seen peruskiinteistodn kohdistuvasta omistusoikeudesta joko peruskiinteiston omistajan kans-
sa tehtdvdn sopimuksen perusteella (MK 2:1:ssd tarkoitetulla luovutuksella) tai poikkeustapa-
uksissa kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977)
nojalla lunastustoimituksessa. Myds KML 62 §:ssd sdddetty tontinosan lunastaminen olisi
mahdollinen, kuten 62 a ja 62 b §:n lunastusmenettelyt. Teknisesti maanalainen kiinteisto tai
peruskiinteiston yldpuolinen kiinteistd erotettaisiin kiinteistotoimituksessa, useimmiten loh-
komalla. Lohkominen olisi tarvittaessa myods mahdollista omistajalle itselleen tulevaa tarvetta
varten. Yhteisomistuksen purkamistilanteessa olisi mahdollinen yhteisomistuksen purkamis-
tai jarjestelysopimuksen ja siihen liittyvén lohkomistoimituksen ohella myds halkomistoimi-
tuksen suorittaminen.

20 §. Lain 20 §:ssd on méidritelty lohkomisen sisilto ja tarkoitus ja lisdksi madritelty yhteis-
lohkominen. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen tullessa mahdolliseksi, esitetddn
muutettavaksi lohkomista sekd méédrdalaa koskevaa sdédntelyd siten, ettd se soveltuisi kdytetta-
viksi myds kolmiulotteisesti médriteltyjen kokonaisuuksien lohkomiseen. Kiinteistojarjestel-
mén yhtendisyyden ja toimivuuden kannalta on oleellista, ettd kolmiulotteisesti médritellyt
kiinteistot olisivat oikeudellisilta ominaisuuksiltaan tassdkin yhteydessd mahdollisimman yh-
denmukaisia perinteisten kiinteistojen kanssa. Lain 20 §:n 1 momenttiin liséttdisiin tdstd syys-
td maininta siitd, ettd rekisteriyksikostd voidaan rajoiltaan miarédtyn alueen ohella myds “ulot-
tuvuuksiltaan vaaka- ja pystysuunnassa madritty kokonaisuus” muodostaa eri kiinteistoksi tai
siirtdd ennestdédn olevaan kiinteist6on lohkomalla.
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Kolmiulotteisesti mééritellyn kiinteiston muodostaminen olisi kiinteistorekisterilain 2 §:n mu-
kaisesti sidoksissa asemakaavaan sekd tonttijakoon. Kolmiulotteisia kiinteistdjd yleensd voi-
taisiin muodostaa vain, ellei kaavasta muuta johdu seké tontteja vain, jos ne sisdltyvét sitovaan
tonttijakoon. Kolmiulotteiset kiinteiston osan luovutukset perustuisivat kdytdnnosséd aina vah-
vaan késitykseen tulevan kaavoituksen siséllostd. Kolmiulotteisesti méddritellynkd4dn madrdalan
osalta kiinteistdjen kirjaamisviranomaiselle ei lainsddddnnossa kuitenkaan asetettaisi velvolli-
suutta arvioida kiinteistonmuodostamisen mahdollisuuksia vaihdannan kohteena olevan maa-
rdalan osalta. Riski siitd, ettd mddrdalasta ei ole mahdollista muodostaa lopullista kolmiulottei-
sesti méadriteltyd kiinteistod, olisi siten luovutuksen osapuolilla itsellddn kuten perinteistenkin
kiinteistdjen osalta.

Lain 20 §:n toisen virkkeen mukaan tonttia muodostettaessa voidaan toimitusmiesten paatok-
selld poiketa tonttijaosta vihdisessd mddrin siten kuin asetuksella tarkemmin sdddetdan. Koska
3D-kiinteistot muodostettaisiin lohkomalla ne yhdestd tai useammasta kaksiulotteisesta pe-
ruskiinteistostd™, tulisi mainittua sddnnostd tulkita 3D-kiinteistdjen osalta siten, ettd poikkea-
minen on mahdollista vain saman peruskiinteiston tai samojen peruskiinteistojen alueella.

25 §. Kiinteistonmuodostamislakia sovelletaan myds yhteismetsdd koskeviin kiinteistétoimi-
tuksiin, jollei erikseen sdddetd toisin. Lain 25 § sisdltdd sadannokset panttioikeuden haltijan oi-
keudellisen aseman turvaamisesta yhteisen alueen lohkomisessa. Kun yhteismetsélain
(109/2003) 37 § sisdltdd oman sddnnoksen panttioikeuden haltijan oikeudellisen aseman tur-
vaamisesta tilanteessa, jossa yhteismetséstd luovutetaan alue tai yhteismetsd myydaan, ei myy-
tyd yhteismetsa tai siitd luovutettua aluetta lohkottaessa ole tarpeen soveltaa kiinteistonmuo-
dostamislain 25 §:n 1 ja 2 momentin sddnnoksid. Kun yhteismetsélaki (37/1991) on kokonai-
suudessaan kumottu 1.3.2003 voimaan tulleella yhteismetsilailla 109/2003, pykédldn 3 mo-
mentin viittaussadnnos esitetddn tarkistettavaksi voimassa olevaa yhteismetsilakia ja sen vas-
taavia sadnnoksid koskevaksi.

85 §. Kiinteistonmuodostamislain voimassa oleva 85 § ehdotetaan tarkistettavaksi teknisesti
siten, ettd sddnnoksen sisdltimi viittaus kumottuun yhteismetsilakiin (37/1991) tarkistetaan
viittaukseksi voimassa olevaan yhteismetsilakiin 109/2003.

154 §. Voimassa olevassa laissa sdddetddn kiinteistoikeudellisen tyyppipakkoperiaatteen mu-
kaisesti tarkasti niistd rasitetyypeistd, joita voidaan perustaa kiinteistétoimituksissa ja joita
voidaan merkitd kiinteistorekisteriin. Kun asemakaavassa midrdtdan maanpdillisen tai -
alaisen kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisesta, kaavan laatimisen yhteydess4 tulisi ensi-
sijaisesti ratkaista ne jirjestelyt, jotka ovat tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston tarkoituksen-
mukaisen kdyttamisen turvaamiseksi. Erityisesti 3D-kiinteist6jen osalta kulkuyhteyksien jér-
jestdminen tulisi olemaan useissa tapauksissa erikseen ratkaistava kysymys.

3D-kiinteistod koskevat kulkuyhteysjérjestelyt voidaan jérjestdd maankdyttd- ja rakennuslain
164 §:ssé tai ehdotettavassa 164 a §:ssd sdadetyin kiinteistdjen yhteisjarjestelyin. Jos kulkuyh-
teys olisi mahdollista jarjestdd toisella kiinteistoll4 olevaa rakennusta tai rakennelmaa hy6dyn-
tden, tulisi kyseeseen MRL:n 158 §:sséd sddnnelty rakennusrasite.

Joissain tilanteissa kulkuyhteyden jarjestimiseksi olisi kuitenkin tarkoituksenmukaista kadyttda
KML:n mukaisia kiinteistorasitteita, joihin liittyy oikeus kdyttdd tietylld tavalla toisen kiinteis-
ton aluetta. Tdmadn mahdollistamiseksi ehdotetaan KML 154 pykildn 1 momentin 11 kohta
muotoiltavaksi uudelleen siten, ettd kiinteistolle kulkuyhteyttd varten tarvittava alue asema-
kaava-alueella voisi jatkossa olla my6s kolmiulotteisesti médritelty.
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1.2 Kiinteistorekisterilaki

2 §. Lain 2 pykéldn 1 momentissa sdddetddn kiinteistorekisteriin kiinteistoind merkittavistd
yksikoistd. Tédhén asti kiinteistojd ovat olleet poikkeuksetta ainoastaan maanomistukseen pe-
rustuvat tietyin tavoin yksildidyt fyysiset maa-alueet, jotka on mééritelty maan pinnan tasossa.

Ehdotettavan muutoksen mukaisesti rekisteriin voitaisiin jatkossa merkitd kiinteistoind myos
rajoiltaan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa madréttyjd kokonaisuuksia, joihin ei sisdlly varsi-
naista maan pinnan tasossa midriteltivdd maa-aluetta. Rekisteriin merkintd edellyttdisi lisdksi
kokonaisuuden sijaitsemista asemakaava-alueella sekd tontin osalta sisdltymistd sitovaan tont-
tijakoon.

Nykyisin tunnetuista kiinteistéjen lajeista mainituin tavoin mééréttyind rekisteriin voitaisiin
jatkossa merkitd tontteja, yleisid alueita sekd lunastusyksikoitd. Rajoiltaan vaaka- sekd pysty-
suunnassa merkityt yksikot tunnettaisiin kolmiulotteisina kiinteistoind (3D-kiinteisto). Edella
mainitut kiinteiston lajit tulevat kdytdnnossa kattamaan kaikki sellaiset tilanteet, joissa kolmi-
ulotteinen kiinteistbnmuodostaminen olisi tarkoituksenmukaista, eikd muiden kiinteistorekis-
terilain 2 §:ssd lueteltujen kiinteistotyyppien kolmiulotteisen muodostamisen mahdollistami-
nen ensi vaiheessa olisi tarpeen.

3D-kiinteiston rekisteriin merkitsemisen edellytyksend olisi rekisterditdvaksi tarkoitetun kiin-
teiston sijaitseminen asemakaava-alueella. Varsinaista mainintaa kaavassa siitd, ettd 3D-
kiinteistéjen muodostaminen kaava-alueella on mahdollista, ei laissa edellytettdisi. Téllaisen
vaatimuksen asettaminen edellyttdisi kdytdnnossd kaavan muuttamista 3D-kiinteistdjen mah-
dollistamiseksi aina, kun kysymys on kaavasta, joka on laadittu ennen kolmiulotteista kiinteis-
tonmuodostamista koskevan lainsddddannon laatimista, eikd tdmai jarjestelmédn hyotyjen tehok-
kaan toteutumisen kannalta olisi mielek&sta.

Ainoana kaavoituksesta johtuvana rajoituksena kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamiselle
olisi se, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ei saisi olla ristiriidassa olemassa
olevan asemakaavan toteuttamisen kanssa. KRL 2 §:44n tdméd periaate kirjattaisiin toteamalla
sen toisessa momentissa kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen olevan mahdollista,
“ellei kaavan siséllostd muuta johdu.” Téllainen tilanne olisi kysymyksessd esimerkiksi, kun
alueen kaavanmukainen kéyttotarkoitus olisi asuinpientalojen korttelialue, jonka rakennuste-
hokkuus ei ilman kaavamuutosta kdytdnnossd mahdollista kolmiulotteista kiinteiston muodos-
tusta.

Sddnnoksen ehdotettu muotoilu olisi kolmiulotteisesti médritellyn kiinteiston perussdannds.
Kolmiulotteisesti méadritellyn kiinteiston késite tuotaisiin tdssd lainsddddannon jirjestelméidn
tarkoituksin médritelld se siten, ettd se vastaisi oikeudelliselta luonteeltaan mahdollisimman
ldheisesti perinteistd kaksiulotteisesti médriteltyd kiinteistod ja sitd koskien voitaisiin jatkossa
soveltaa kattavasti jo voimassa olevaan lainsdddantdon sisdltyvid kiinteistoja koskevia sddn-
noksid. Ellei asian luonteesta johtuvia erityisid/pakottavia syitd olisi, tulisi 3D-kiinteistoja k-
sitelld oikeudellisesti tdysin samoin kuin perinteisid 2D-kiinteist6jdkin. 3D-kiinteiston méarit-
teleminen samassa lainkohdassa muiden kiinteistdind rekisteriin merkittdvien yksikoiden
kanssa, niitd vastaavalla tavalla, tekisi syntyvéstd kokonaisjarjestelmdstd mahdollisimman sel-
kedn soveltaa ja minimoisi lainsd4ddnt6on tehtdvien lisémuutosten tarpeen.

1.3 Maankiytto- ja rakennuslaki

78 §. Tonttijako. Pykdldssd sdddetddn tonttijaosta. Sen toisen momentin loppuun ehdotetaan
uutta virkettd, josta kdy ilmi mahdollisuus kolmiulotteiseen tonttijakoon ja kiinteistonmuodos-
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tamiseen. Siind todettaisiin, ettd sitova tonttijako voi olla kokonaan tai osittain kaksiulotteinen
tai kolmiulotteinen. Sitovassa tonttijaossa on mahdollista tehdd monenlaisia ja sekamuotoisia-
kin ratkaisuja tonttien vaaka- ja pystysuuntaisten rajojen suhteen, jirjestelma olisi téltd osin
joustava.

Pykéldan viimeinen momentti, jossa on kielto soveltaa tonttijakoa koskevia sdannoksid maan-
alaisen asemakaavan alueella, ehdotetaan kumottavaksi. Tdmén seurauksena maanalaisissakin
asemakaavoissa olevat rakentamistoimintaan varatut alueet voitaisiin jakaa tonteiksi, milloin
se on tarpeen maankdyton jérjestamiseksi.

Uudistusta ehdotetaan, koska kaupunkirakenne laajenee yhd useammin maan alle. Maanalai-
sen tilan kéytto ilmoitetaan asemakaavassa yleensd kolmiulotteisesti niin, ettd kaavamaérayk-
sin méadritetdén alueen, esimerkiksi liikennealueen, vertikaalinen suhde ja korkeusasema suh-
teessa saman alueen eri kerroksissa sijaitseviin muihin toimintoihin ja maan pinnalla olevaan
toimintaan. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen avulla nditd maanalaisia tiloja voitai-
siin jakaa kolmiulotteisiksi omistusoikeusyksikoiksi noudattaen kaavassa ja tonttijaossa 0soi-
tettuja kortteli- ja kiinteistdrajoja.

79 §. Erillisen tonttijaon laatiminen. Pykéldssa sdddetddn erillisestd tonttijaosta. Sen 2 mo-
mentin mukaan valmisteltaessa erillistd tonttijakoa on kuultava tonttijakoalueen ja siihen ra-
joittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd my0s vastapdisen kiinteiston omistajaa ja
haltijaa, jos pd&tds voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteiston rakentamiseen tai muu-
hun kdyttdmiseen.

Sé@innostd ehdotetaan muutettavaksi kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi lisdd-
mélld sithen uusi 3 momentti. Samalla nykyinen 3 momentti siirtyisi pykédlan 4 momentiksi.
Uuden 3 momentin mukaan muutakin tonttijaon ulkopuolista kuin 2 momentissa tarkoitettua
kiinteistonomistajaa olisi kuultava, jos pddtds voisi olennaisesti vaikuttaa tdllaisen kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen. Uutta momenttia sovelletaan vain, jos tonttijako
tehdddn kortteliin, jota koskee jo aikaisemmin tehty kolmiulotteinen tonttijako. Tama rajoitus
on kirjoitettu sddnndkseen. Samoin sddnnoksessd tuodaan esille, ettd kuulemisen piiriin mah-
dollisesti tuleva kiinteist6 voisi sijaita tonttijakoalueen ylé- tai alapuolella tai sen sivulla. Kiin-
teistdjen sijainnin ilmoittaminen ei kdytdnndssd rajaa momentin soveltamisalaa, mutta se tuo
esille sen tosiasian, ettd kolmiulotteiset kiinteistot voivat sijaita toistensa ala- ja yldpuolella tai
rinnakkain, irti maan pinnasta.

Tavoitteena uudelle sdéntelylle on varmistaa, ettd erillisessd tonttijakomenettelyssd kuullaan
myds muita kuin tonttijakoalueeseen vilittdmésti rajautuvien kiinteistéjen omistajia, jos olen-
naisen vaikutuksen ehto tdyttyy. S&dnnos olisi tarpeen hankkeen yli- tai alapuolella tai siihen
ndhden rinnakkain sijaitsevien kiinteistéjen omistajien kuulemisen turvaamiseksi erityisesti
silloin, kun kiinteistot sijaitsevat tai voivat sijaita samassa rakennuksessa ja niiden kdyttd on
riippuvainen tonttijakoalueen kiinteistojen kaytosta.

Pykéldn 2 momentissa on sdddetty tonttijaon laatimista koskevasta asetuksenantovaltuudesta.
Téatd on kéytetty maankdytts- ja rakennusasetuksen 37 §:n valtuussddnnoksend. Kyseisessd
asetuksen 37 §:ssd on sdddetty velvollisuudesta rajata tontti tonttijaossa katualueeseen. Lisdksi
siind on sdddetty niistd tarkemmista perusteista, joiden avulla médritelldan tonttien muoto ja
koko. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi asetusta on tarpeen muuttaa katualu-
eeseen rajoittumisen osalta, koska samassa rakennuksessa olevien kiinteistdjen kulkuyhteyksii
ei ole aina tarkoitus jérjestdd niin, ettd jokaisella olisi itsendinen kulku suoraan katualueelle.
Pykéldssa télld hetkelld olevat poikkeukset kulkuyhteysvaatimuksesta eivét olisi riittavit 3D-
kiinteistojd sisdltdvissd rakennuksissa. Néin ollen sddnndstd on tarpeen muuttaa niin, etti ase-
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tuksen vaatimuksia kulkuyhteyksien osalta ei sovellettaisi lainkaan 3D-kiinteistdihin. Kay-
tanndssd kulkuyhteyksistd rakennuksen sisélld sovittaisiin tonttijakoalueen kiinteistonomista-
jien kesken ja niistd huolehtimisen viranomaisvalvonta jdisi tonttijakoa myShempiin vaihei-
siin, eli rakennuslupamenettelyyn ja kiinteiston muodostamisvaiheeseen.

Saman asetuksenantovaltuuden perusteella on sdddetty myds maankdytto- ja rakennusasetuk-
sen 38 §, joka koskee tonttijakokarttaa. Siind oleva vaatimus tontin pinta-alojen osoittamisesta
on myds poistettava 3D-kiinteistdjen osalta, silld 3D-kiinteistdille ei voida osoittaa pinta-aloja,
jos niiden muoto on sellainen, ettd pinta-aloja ei voida yksiselitteisesti laskea.

81 a §. Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
vuoksi. Lakiin ehdotetaan lisdttdviksi uusi 3D-kiinteistod koskeva 81 a §, jossa sdddettdisiin
oikeudesta poiketa 81 §:n mukaisista tonttijaon oikeusvaikutuksista. Lain 81 §:n 1 momentin
mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa ja pykéldn 2 momentin 2 koh-
dan mukaan rakennuslupaa ei saa myontdd sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen
merkitsemistd kiinteistorekisteriin. Uudessa pykéldssd ehdotetaan poikettavaksi ndistd kohdis-
ta, kun asia koskee 3D-kiinteist6jd sisdltdvad hanketta ja sen rakennuslupamenettelyé.

Maanpéillinen 3D-kiinteistd ja sen rakentaminen voi poiketa perinteisestd tontista ja sen ra-
kentamisesta. Perinteisesti rakennus on rakennettava tontin alueelle tietyn etdisyyden padhin
rajoista ja tonttiin kuuluu yleensd piha-alue ja muita ulkoalueita. Yksi kolmiulotteisen tontti-
jaon muoto olisi jakaa rakennettava tai jo rakennettu rakennus omistusoikeusyksikéihin niin,
ettd yhden rakennuksen sisdlld on useampi kiintein omaisuuden yksikko eli kiinteistd. Namé
voisivat sijaita rakennuksessa paillekkdin, vierekkdin tai sisdkkdin. Téllaisella kiinteistolld ei
olisi yleensd ulkoalueita eikd sille voisi kdytdnnossd rakentaa rakennusta tai sen osaa taysin it-
sendisesti, kdyttamattd hyodyksi tai ottamatta huomioon yld- ja alapuolella olevia kiinteist6ja.
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen myd&td rakennuksessa voisi olla monta kiinteiston-
omistajaa, joista kukin omistaisi vain oman tilansa ja siihen liittyvit rakenteet.

Rakennuslupaharkinnassa valvotaan tonttijaon noudattamista ja sitd, ettd omistaja hallitsee
koko rakennuspaikkaa. N&itd vaatimuksia olisi kolmiulotteisen tonttijaon alueella tulkittava
ottaen huomioon edelld kuvattu omistamisen tapa. Omistajanhallinta ja tonttijaon noudattami-
nen tdyttyisivat, kun 3D-kiinteiston omistaja hallitsee omaa tilaansa ja kun titd koskeva ra-
kennuslupahakemuksen mukainen rakennuksen osa on tilan rajojen sisédlld. Tama ldhtokohta
on pidettdvd mielessa tulkittaessa 81 ja 81 a §:44 kolmiulotteisen tonttijaon alueella.

Lain 81 a §:n 1 momentissa ehdotetaan sdddettdavaksi poikkeus vaatimuksesta, jonka mukaan
rakennuslupaa ei saa myontdd sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemisti
kiinteistorekisteriin. Kun tontin rajat tarkentuisivat rakentamisen aikana, voitaisiin lopulliset
oikeat rajat vahvistaa kiinteistonmuodostuksessa. Kiinteistonmuodostamisasetuksen 20 §:n
mukaan tontin muodostamista tarkoittavassa kiinteistétoimituksessa voidaan asianosaisten
suostumuksella tehdd tontin rajoihin sitovasta tonttijaosta poiketen vihiisid tarkistuksia sen
johdosta, ettd tontin tai rakennusalan soveltuvuus toteutettavaan rakennushankkeeseen taikka
olemassa olevat rakennukset, rakennelmat, puusto, istutukset, kulkuyhteydet, maanalaiset joh-
dot tai muu vastaava syy edellyttdd poikkeamista tonttijaosta. Pykéldn 1 momentissa ehdote-
taan myos sdddettdviksi, ettd rakennusta ei saa ottaa kdytt6on ennen kuin tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin. S&4nnds olisi tarpeen sen varmistamiseksi, ettd tontin rekisterdinti tapah-
tuisi heti, kun tontin rajat ovat rakentamisen my6ta tarkentuneet.

Ehdotettavan 81 a §:n 2 momentissa sdddettdisiin, ettd 3D-kiinteiston sisdltdvissd hankkeissa

tonttijaosta saisi 81 §:n 1 momentin estdméttd poiketa vdhdisessd médrin, jos ne naapurikiin-
teistdjen omistajat, joiden vahingoksi rajojen ylitys tapahtuu, antavat tdhin suostumuksensa.

39



Samalla sallittaisiin sitd vastaava poikkeus 81 §:n 3 momentin mukaisesta rakennuspaikan hal-
linnan vaatimuksesta. Sdannds olisi tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen luon-
teen vuoksi. Siind rakennuksen ja tontin rajat olisivat yleensd kdytannossd samat, jos tavoit-
teena on jakaa tuleva rakennus useaksi kiinteistoksi. Rakennuslupavaiheessa voi ilmeté raken-
nustekninen tai muu tarve rakentaa rakennuksen rajaseind tonttijaon rajoista hieman poiketen.
Jos samalla jossain kohdassa mennddn tonttijaon mukaisen tontin rajojen ulkopuolelle, ollaan
vilittomasti naapurin puolella. Joustavuuden lisddmiseksi ehdotetaan, ettd tonttijaon rajoista
voidaan poiketa tillaisissa tapauksissa naapurin suostumuksella, ilman ettd on tarve ryhtyi en-
sin tonttijaon muuttamiseen. Hieman muuttunut rajan paikka voidaan vahvistaa kiinteiston-
muodostuksessa kiinteistonmuodostamislain 20 §:ssd sdddetyin edellytyksin, eli muodostetun
kiinteiston rajat vastaisivat oikeaa, rakentamisen aikana muutettua rajajakoa. Momentin lop-
puun ehdotetaan lisdttédvéksi informatiivinen viittaus kiinteistonmuodostamislain 20 §:84n.

Vihiisen poikkeamisen mahdollisuutta ei ole tarpeen soveltaa kdytdnnossd, jos hankkeessa
edetddn niin, ettd tonttijako ja rakennuslupamenettely viedddn ldpi rinnakkain ja tonttijaossa
voidaan hy6dyntdd samoja piirustuksia kuin rakennuslupamenettelysséd. Téllainen menettely-
tapa on kiytdnngssa jarkevd, jos rakennushanke etenee yhtend kokonaisuutena ja jos osapuolet
haluavat jéttdaa joustoa rakennussuunnitteluun. Liian aikainen tonttijako aiheuttaisi ndissé ti-
lanteissa tarpeen muuttaa tonttijakoa, jos rajojen muuttamisen tarve olisi vdhdistd suurempi.

133 §. Kuuleminen ja lausunnot. Pykéldssd saddetddn naapurien kuulemisesta rakennuslupa-
menettelyssd. Sen uudeksi 2 momentiksi ehdotetaan lisattdviksi kolmiulotteisen kiinteiston-
muodostamisen vuoksi tarpeellinen naapurin késitteen laajentaminen. Samalla nykyiset 2-4
momentit siirtyvit 3-5 momenteiksi.

Voimassa olevan 1 momentin mukaan naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapditd olevan
kiinteiston tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Tama sddannos pysyisi entisellddn. Ehdotetta-
van 2 momentin mukaan naapuri voisi olla 1 momentissa sdddetyn lisdksi rakennuspaikan yla-
tai alapuolella olevan kiinteiston omistaja tai haltija, vaikka tdmai ei olisikaan vilitén rajanaa-
puri. Vastaavasti rakennuspaikkaan ndahden rinnakkaisen, samassa korttelissa sijaitsevan kiin-
teiston omistaja ja haltija voisi olla naapuri, vaikka kyseessd ei olisi véliton rajanaapuri. Té-
méin uuden 2 momentin soveltamiselle on asetettu kuitenkin rajoituksia. Ensinndkin moment-
tia sovelletaan vain, jos rakennetaan korttelissa, johon on tehty kolmiulotteinen tonttijako.
Toisin sanoen ollaan korttelissa, jossa voidaan perustaa tai on jo perustettu kolmiulotteisia
kiinteist6jd. Toinen rajoitus koskee kuultavan naapurin kisitteen kytkemistd siihen, kuinka
olennaisia vaikutuksia hankkeesta aiheutuu. Tétd momenttia sovellettaessa naapurina pidetdén
vain sellaista kiinteistonomistajaa tai -haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kdyttimiseen pddtos vaikuttaa olennaisesti.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi voi syntyd tilanne, jossa hanke vaikuttaa
samassa rakennuksessa sijaitsevan, sen yld- tai alapuolella tai sen sivulla olevan kiinteistdn
kiyttoon olennaisesti. Kiinteistjen kéyttd voi olla rakennusteknisesti, yhteisjérjestelyjen
vuoksi tai muusta syystd vahvasti kytkoksissa toisiinsa. Téllaista vahvasti kytkoksissd olevaa
kiinteisténomistajaa on tarpeen kuulla menettelyssi, jos luvanvarainen hanke vaikuttaa ndihin
yhteisiin asioihin olennaisesti. Vastaavasti, sama tilanne voi koskea rakentamatonta kiinteis-
tod, jos asemakaavan tai muun viranomaispdiatoksen perusteella on paiteltdvissd, ettd kiinteis-
tojen rakentaminen tai muu kiytt perustuu olennaisesti niiden viliseen yhteistyohon ja yhtei-
siin jédrjestelyihin.

158 a §. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen rasite. Pykéldssé ehdo-

tetaan sdddettdviksi uudesta kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellisesta
rasitteesta. Téllainen rakennusrasite voitaisiin perustaa ilman 158 §:n 1 momentissa sdédettyd
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asianosaisten suostumusta. Muutoin rasitteen perustamisessa olisi noudatettava 158 §:ssd sda-
dettyd. Rasite voitaisiin siten perustaa vain, jos silld edistetddn tarkoituksenmukaista rakenta-
mista tai kiinteiston kédyttod, rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eiké siitd aiheudu
huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle. Asemakaavan edellyttimé rasite voidaan perustaa,
jollei sen perustaminen ole kaavan voimaantulon jilkeen muuttuneiden olosuhteiden vuoksi
ilmeisen tarpeetonta tai rasitetulle kiinteistdlle kohtuutonta.

Pykildssd ehdotetaan sdddettdviksi mahdollisuudesta hakea rasitteen perustamista, jos rasite
on tarpeellinen kiinteistojaotuksen kolmiulotteisuuden vuoksi. Rasite voi olla tarpeen, kun
samassa rakennuksessa sijaitsee useita sisdkkdisid, paillekkiisid tai rinnakkaisia kiinteistoja.
Naitd kiinteistojd ei kdytdnnossd voida kéyttdd itsendisesti, vaan niiden rakentaminen, péivit-
tdinen kdyttd ja ylldpito edellyttdd oikeutta kdyttdd naapurikiinteistdja esimerkiksi kulkemi-
seen ja rakenteisiin tukeutumiseen.

Vanhastaan pakkorasite on voitu perustaa lain 159 §:n nojalla, jos asemakaava sitd edellyttaa,
muun muassa kulkuyhteyden jérjestimiseksi. Samaa asemakaavaperustetta voidaan kayttda
myds kolmiulotteisilla kiinteistoilld, jos kolmiulotteisuus perustuu asemakaavaan. Voi kuiten-
kin olla tilanteita, joissa kaavassa ei vield ole otettu kantaa kiinteistonmuodostamiseen vaan
kolmiulotteisuus kiinteistgjen toteutusmuotona paitetddn vasta erillisessa tonttijaossa. N&itd ti-
lanteita varten tarvitaan itsendinen, 3D-kiinteistonmuodostamiseen liittyvd pakkorasiteperuste.

Lihtokohtana on edelleen, ettd kiinteistdjen vélisistd kdyttd- ja muista oikeuksista sovitaan
kiinteistdjen keskindisissi rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksissa. Oikeus hakea pakkorasitetta
tai -yhteisjérjestelyd olisi kdytdnnossa niitd poikkeuksellisia tilanteita varten, joissa sopimuk-
seen ei jostain syystd padstéisi.

Maank&ytto- ja rakennusasetuksen 80 §:ssd on sdddetty tarkemmin rakennusrasitteista. Ase-
tuksen pykéldssd on tyhjentdvd 8-kohtainen luettelo niistd rasitetyypeistd, joita voidaan perus-
taa. Sinne olisi asetusmuutoksin tarpeen lisdtd 3D-kiinteistonmuodostamista palveleva rasite
uutena rasitetyyppind. Rakennuksen sisdinen kiinteistéjako voi aiheuttaa tarpeen perustaa uu-
den tyyppisid rasitteita, joilla taataan rakennuksessa oleville kiinteistoille riittdvd varmuus
kiinteiston kdyttdmahdollisuuksista myos omistajanvaihdostilanteissa ja silloin, kun sopimuk-
seen ei padstd.

164 a §. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen yhteisjcrjestely. Lakiin
ehdotetaan lisdttaviksi uudeksi yhteisjdrjestelyn perusteeksi kolmiulotteinen kiinteistonmuo-
dostaminen. Jarjestely olisi mahdollinen, jos se on tarpeen kolmiulotteisen kiinteisténmuodos-
tamisen vuoksi. Tarve voi syntyd, jos kolmiulotteisesti muodostetut kiinteistot sijaitsevat esi-
merkiksi samassa rakennuksessa sisdkkdin, pdillekkdin tai rinnakkain. Téllaisen kiinteiston
kdyttd ei yleensd ole mahdollista, ellei rakentamista, paivittdistd kayttod ja tulevaa ylldpitoa
voida hoitaa ainakin osittain hyddyntden samassa rakennuksessa sijaitsevien muiden kiinteis-
tojen rakenteita ja tiloja, joko itsendisesti tai yhteisesti muiden kiinteistonomistajien kanssa.
Yhteisjérjestelyd hyodyntavit kiinteistdt voivat olla rajoiltaan kaksi- tai kolmiulotteisia, kun-
han jérjestelyn tarpeen takana on jokin alueella oleva 3D-kiinteistd.

Jos 3D-kiinteistot on otettu huomioon jo asemakaavassa, kdy jérjestelyn perusteeksi vaihtoeh-
toisesti asemakaavan toteuttaminen. Koska 3D-kiinteistdjen kdytostd voidaan paattdd ilman
nimenomaista asekaavamainintaa, ei tdimd peruste kuitenkaan riitd kattamaan kaikkia tarvitta-
via tilanteita.

Pykidldn 2 momentin mukaan yhteisjérjestelyssd noudatettaisiin muutoin, mitd 164 §:ssd sda-
detddn. Mainitun 164 §:n 1 momentissa sdddetdén jarjestelyn perusteen lisdksi sen vireille tu-
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losta ja menettelystd, 2 momentissa jdrjestelysuunnitelmasta, 3 momentissa yhteisjirjestelyn
madrddmisen edellytyksista ja jarjestelyyn liittyvistd korvauksista ja 4 momentissa jarjestelylld
perustettujen oikeuksien rekisterdinnistd. Naitd sddnnoksid sovellettaisiin jatkossa myds kol-
miulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellisiin yhteisjirjestelytilanteisiin.

164 b §. Yhteisjcrjestelyn muuttaminen ja poistaminen. Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi
pykéld, jossa sdddettdisiin yhteisjdrjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta. Pditoksen asiassa
tekisi ehdotuksen mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen, eli sama taho joka vastaa
yhteisjarjestelyn perustamisesta ja myos rakennusrasitteiden perustamisesta, muuttamisesta ja
poistamisesta.

Yhteisjdrjestelyn muuttamisen ja poistamisen perusteista sdddettdisiin pykéldn 1 momentissa.
Perusteet olisivat samat kuin 160 §:n mukaiset rakennusrasitteen muuttamisen ja poistamisen
perusteet. Lakiteknisesti tima toteutettaisiin viittaamalla 160 §:44n.

Lain 160 §:n 1 momentin mukaan rakennusrasitteen muuttaminen tai poistaminen voi perustua
ensinndkin asianosaisten sopimukseen. Talloin rakennusvalvontaviranomainen valvoo, sopi-
muksen olemassaolon liséksi, ettd toimenpide ei vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista,
kiinteiston asianmukaista kédyttod tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Saman 160 §:n
2 momentin mukaan rasitteen muuttaminen tai poistaminen on mahdollista ilman oikeuden
haltijan suostumustakin, jos rasite on kdynyt tarpeettomaksi, siitd johtuva haitta on tullut koh-
tuuttomaksi eikd muutoksesta aiheudu oikeuden haltijalle huomattavaa haittaa tai jos rasite
vaikeuttaa huomattavasti asemakaavan toteuttamista.

Edelld kuvatut 160 §:n mukaiset perusteet ovat luonteeltaan silld tavoin yleisid, ettd ne sovel-
tuvat hyvin myds yhteisjdrjestelyn muuttamista ja poistamista koskeviin tilanteisiin.

Uusi 164 b § koskisi kaikkia tdimén lain mukaisia yhteisjarjestelyitd, eli 103 k §:ssd sdddettya
hulevesien hallinnan yhteisjérjestelyd, 164 §:ssd sdddettyd asemakaavan toteuttamisesta johtu-
vaa yhteysjdrjestelyd ja 164 a §:ssd sdddettyd kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi
tarpeellista yhteisjérjestelya.

Maankaytts- ja rakennusasetuksen 81 §:dén, joka koskee rakennusrasitteiden ja yhteisjdrjeste-
lyn kiinteistorekisteriin merkitsemisté, on tarpeen lisitd viittaus 164 a §:44n ja tdhin pykélaan.
Tatd varten tarvittavasta asetuksenantovaltuudesta ehdotetaan sdéddettdvédksi pykédldn 2 mo-
mentissa.

194 §. Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta. Pykdlddn ehdotetaan lisattaviksi kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen valitusoikeuden muutos. Valitusoikeus erillisen
tonttijaon hyviksymisestd on pykdldn nykyisen sanamuodon mukaan 1) samassa korttelissa
olevan, tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston omistajalla ja haltijalla, 2) vas-
tapdisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jos pd&dtds voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen sekd 3) kunnalla.

Muutosta ehdotetaan pykdldn 2 kohtaan niin, ettd se koskisi muutakin kuin vastapdisen kiin-
teistdn omistajaa ja haltijaa, jos pd&tos voi olennaisesti vaikuttaa tdmén etuihin tai oikeuksiin.
Télla muutoksella valitusoikeuden piiriin voisivat tulla sellaiset omistajat, joiden kiinteisto si-
jaitsee samassa rakennuksessa tonttijaon kohteena olevan kiinteiston kanssa. Samoin valitus-
oikeuden piiriin voisivat tulla ne omistajat, joiden kiinteist6jéd ei vield ole rakennettu, silloin
jos rakentaminen aikanaan tapahtuu monen kiinteistonomistajan hankkeena yhteen rakennuk-
seen. Téllainen tilanne ilmenee yleensd asemakaavasta ja tonttijaosta. Kiinteistonomistajalla
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olisi valitusoikeus, vaikka kiinteisto ei rajoittuisi tonttijaon alueeseen, jos paatds voisi olennai-
sesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen.

1.4 Laki palstatilain muuttamisesta itseniisiksi tiloiksi

1 §. Pykéldssd ehdotetaan kumottavaksi 31 pdivdnd joulukuuta 1926 annettu ja 1 pdivdnd
tammikuuta 1927 voimaan tullut laki palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi
(340/1926).

Palstatilajdrjestelmé perustettiin vuoden 1864 osittamisasetuksella (OA) ja lakkautettiin vuo-
den 1926 lopussa, jolloin palstatilan muodostamista koskevat 26.10.1916 annetun ja vuoden
1917 alusta voimaan tulleen jakolaitosasetuksen (1916/82) sddnnokset kumottiin nyt kumotta-
vaksi ehdotetulla lailla. Koko maassa muodostettiin noin 75000 palstatilaa jérjestelmén voi-
massa-oloaikana 19.12.1864 - 31.12.1926. Palstatilat olivat maaoikeudellisesti ja maaverojen
kannalta epditsendisi, usein pienid tiloja, joiden muodostaminen oli aikanaan lainsdaddannolli-
sesti paljon vapaampaa kuin varsinaisten tilojen. Palstatilat olivat enimmékseen asuntotiloja ja
huvilatiloja. Kun kantatilan maavero pysyi palstatilan erottamisesta huolimatta entisellddn,
palstatilan omistajan oli maksettava osuutensa kantatilan maaverosta lahjaverona kantatilan
omistajalle. Kun maavero lakkautettiin lailla (1924/295), tuli myos palstatilajarjestelmén lak-
kauttaminen ajankohtaiseksi osana verotusjérjestelmén kokonaisuudistusta.

Koska palstatilajarjestelmidn voimassaoloaikana muodostettujen palstatilojen muuttaminen it-
sendisiksi tiloiksi on saatettu loppuun palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annetulla
lailla, laki esitetddn kumottavaksi.

2 §. Pykildssd sdddetddn lain voimaantulosta. Laki ehdotetaan tulemaan voimaan vuonna 20 .

.

2 Tarkemmat siinndokset ja midriykset

Maankéytto- ja rakennuslakiin ehdotettavan uuden 164 b §:n mukaan valtioneuvoston asetuk-
sella voitaisiin sddtdd yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen rekisterdinnisté.

3 Voimaantulo

Ehdotettavat lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan piivand kuuta 2017.
4 Suhde perustuslakiin ja sdiitimisjirjestys

4.1 Omaisuuden suoja

Esityksen tarkoituksena on kolmiulotteisen kiinteistdjaotuksen mahdollistaminen asemakaava-
alueella kaavamddrdyksien ja niitd vastaavan sitovan tonttijaon avulla. Lainuudistuksen yhtey-
dessd keskiOssd on erityisesti omaisuuden suojaa koskeva perustuslain 15 §. Pykédldn 1 mo-
mentin nojalla jokaisen omaisuus on turvattu. Esitykselld ei puututtaisi perustuslain 15 §:ssd
sdddettyyn omaisuuden suojaan, koska kolmiulotteista kiinteistdjaotusta koskeva kaavamaara-
ys sekd jo asemakaavan yhteydessi laadittu sitova tonttijako olisivat nykyistd asemakaavame-
nettelyd vastaavan kasittelyprosessin kohteena. Lisdksi asemakaavoituksella omistajan oman
omaisuutensa kdyttovaltaan tapahtuva puuttuminen ei muuttuisi nykyisestd kolmiulotteisen
kiinteistojaotuksen mahdollistamisella lainsddddanndssa.

Lahtokohtana kolmiulotteiseen kiinteistdjaotukseen perustuvien hankkeiden toteuttamisessa
olisi peruskiinteiston eli 2D-kiinteiston omistus, jonka ulottuvuus maan yli- ja alapuolelle
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vastaisi nykyistd oikeuskdytdnngssi ja -tieteessd muotoutunutta kisitystd maa- ja vesialueiden
omistusoikeuden ulottuvuudesta. Mahdollisen kolmiulotteisen kiinteiston omistaja johtaisi ai-
na oikeutensa peruskiinteiston omistajalta, joka kiinteiston luovutuksessa toimisi luovuttajana
ja jonka omistamaan peruskiinteist66n mahdollinen lohkomistoimitus tai halkomistoimitus
kohdistuisi, kun asemakaavan mukaista kolmiulotteista kiinteistdd muodostetaan. Kolmiulot-
teinen kiinteisto olisi tilavuudeltaan ja rajoiltaan yksikédsitteinen ja suljettu, jolloin mahdolliset
oikeudet kolmiulotteisen kiinteiston ympdarille oikeuttaisivat edelleen peruskiinteiston omista-
jaa, ellei tdima olisi tehnyt muita kolmiulotteisen kiinteiston tai rajoitetun kayttdoikeuden luo-
vutuksia. Mitddn uusia peruskiinteiston omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia tai rajoittami-
sen mahdollistavia oikeusperusteita ei 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistamiseksi esite-
t4. Kolmiulotteisen asemakaavan vahvistaminen ei myodskaédn sellaisenaan merkitsisi sitd, ettd
esimerkiksi maanalaisen tilan omistusoikeus asemakaavan lainvoimaiseksi tulemisella siirtyisi
pois peruskiinteiston omistajalta. Kuten yleisesti asemakaava-alueella omistusoikeuden siir-
toon kolmiulotteisen kiinteistdjaotuksen toteuttamisessa tarvittaisiin joko oikean omistajan
(yleensi lainhuudon haltijan) tekem& vapaaehtoinen luovutus tai lunastus tillaiselta omistajal-
ta tdyttd korvausta vastaan taikka muu maankéyttd- ja rakennuslakiin jo nykyisin perustuva
omistuksen siirtymismenettely, kuten esimerkiksi katualueiden osalta, ks. MRL 94 §.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistava lainsdddantd ei edelld mainituilla
perusteilla vaikuttaisi lainkaan kiinteistojen omistajien perustuslain 15 §:n mukaiseen suojaan.
Nykyiseen kiinteistonmuodostamiseen liittyvdt mahdollisuudet rajoittaa kiinteiston omistajan
omaisuudensuojaa sdilyvét kidytdnnossd ennallaan, eikd niihin esitetd tdssid yhteydessd muu-
toksia. Omistusoikeuden syntymekanismeihin, suojaan, luovuttamiseen tai rajoittamisen edel-
lytyksiin ei nyt tehdyilld ehdotuksilla esitetd muutoksia.

Maankadytto- ja rakennuslakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd kolmiulotteisen kiinteiston-
muodostamisen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa pakkorasitteena, eli ilman
asianosaisten sopimusta (158 §). Myds kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tar-
peellinen yhteisjarjestelymédrdys voidaan antaa ilman sen kiinteistén omistajan suostumusta,
jonka kiinteiston kdytt6d madrdys rasittaa (164 a §). Sddnnokset rajoittavat naapurikiinteisto-
jen oikeutta kayttdad kiinteistoddn mutta ovat tarpeen, jotta kolmiulotteista kiinteistod voi kai-
kissa tilanteissa kdyttdd taloudellisesti jarkevisti. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
mydtd voi syntyéd kiinteistdjd, joiden kayttd perustuu kulkuoikeuksiin toisen kiinteiston ldpi ja
muihin toisen kiinteiston kdyttod rasittaviin ratkaisuihin. Yleensi rasitteista ja yhteisjérjeste-
lyistd sovitaan, joten pakkorasite tai -jdrjestely tulee harkittaviksi, jos sopimukseen ei padasta.
Voimassa olevassa laissa pakkorasite voidaan perustaa, jos se on asemakaavan edellyttimi ja
tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle. Yhteisjdrjestelykin on kytketty voimassa olevassa laissa
asemakaavaan niin, ettd se voidaan perustaa jos asemakaavan toteuttaminen sitd vaatii ja se
edesauttaa pysyvisti usean kiinteiston kdytt6d. Rakennusrasite ja yhteisjdrjestely voidaan li-
sdksi méddrdtd vain, jos se on kohtuullista rasituksen kohteeksi joutuvan kiinteiston kannalta.
Samat edellytykset asemakaavaperustetta lukuun ottamatta koskisivat nyt ehdotettavia kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellisia rasitteita ja yhteisjarjestelyitd. Rasit-
teen on oltava tarpeellinen oikeuden saajalle. Liséksi tdllaisen rakennusrasitteen saa perustaa
vain, jos siitd ei aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle. Vastaavan yhteisjérjeste-
lyn edellytyksend on, ettd se edesauttaa pysyvésti oikeutetun kiinteiston kayttod ja ettd siitd ei
aiheudu millekdén kiinteistlle kohtuutonta rasitusta. Ehdotetut sdinnokset ovat tarpeelliset ja
hyviksyttavét perustuslain 15 §:n omaisuuden suojan turvaamisen kannalta.

4.2 Vastuu ympiristosti

Perustuslain 20 §:n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ymparistostd ja
kulttuuriperinnostd kuuluu kaikille. Sdédnnosta pidetdédn 1dhinnd julistuksenomaisena, ja se saa

44



tarkemman sisdltonsd aineellisessa lainsddddnnossd. Pykdlin 2 momentin mukaan julkisen
vallan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ymparistoon sekd mahdollisuus
vaikuttaa elinympéristodén koskevaan padtoksentekoon.

Asemakaavoitus kaavamiirdyksineen vaikuttaa fyysiseen ympérist6on. Maankaytto- ja raken-
nuslain mukaan (ks. MRL 54 §) yhdyskunnan kehittdmisessd on kiinnitettdvd huomiota luon-
nonvarojen sddsteliddseen kdyttoon ja siihen, ettd asemakaavoituksen ympéristolle aiheuttamat
haitat jadvdat mahdollisimman véhiisiksi. Kokonaan uuden alueen detaljisuunnittelussa tai
merkittdvdssd olemassa olevan yhdyskunnan muutoshankkeessa on arvioitava hankkeen vai-
kutukset ymparistoon ja tehtdva tarvittavat suojaustoimet. Myos asemakaavan toteuttamisessa
tulee ottaa huomioon ympéristondkdkohdat.

Kunta kantaa edelld esitetylld tavalla vastuun ympdristostd, ja lakiehdotus kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen mahdollistamiseksi asemakaava-alueella tdyttdd perustuslain vaa-
timukset tdssé suhteessa.

4.3 Oikeusturva

Perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asian-
mukaisesti ja ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai
muussa viranomaisessa sekd oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pditos
tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkéyttdelimen késiteltdvaksi. Perustuslain 21 §:n
2 momentin mukaan kasittelyn julkisuus sekd oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu péatos ja
hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin ja hyvén hallinnon ta-
keet turvataan lailla.

Tonttijaon ja rakennuslupamenettelyn kuulemis- ja muutoksenhakuoikeuksia ehdotetaan tay-
dennettdviksi niin, ettd kiinteistonomistajan oikeus tulla kuulluksi ja oikeus hakea muutosta
turvataan, kun p#atds voi vaikuttaa olennaisesti kiinteiston kdyttoon. Voimassa olevassa laissa
nami oikeudet on osittain rajattu muodollisin rajauksin vilittomiin rajanaapureihin ja vasta-
péisiin kiinteistoihin. Tallainen rajaus ei takaa riittdvad oikeusturvaa niissd kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen tilanteissa, joissa kiinteistot sijaitsevat samassa korttelissa olematta
kuitenkaan vilittémasti toistensa rajanaapureita. Kiinteiston kdytté voi ndissé tilanteissa olla
vahvasti riippuvainen rakennuksessa olevan muun kiinteiston kdytostd ja niistd yhteisjérjeste-
lyistd ja rasitteista, joita timin tilanteen hallintaa varten on perustettu. Jos kiinteistdjen tontti-
jaon muutos tai rakennuslupaa edellyttdva toimenpide vaikuttaa olennaisesti samassa korttelis-
sa olevan toisen kiinteiston kdyttoon, on tdlle annettava asiallisena asianosaisena oikeus tulla
kuulluksi ja oikeus hakea pddtdkseen muutosta. Joskus tdmd tarve voi koskea rakentamatonta-
kin kiinteist6d, jos asemakaavasta ilmenee, ettd kiinteistot tulevat todennédkdisesti sijoittumaan
samaan rakennukseen. Tdydennyksid ehdotetaan maankdytto- ja rakennuslain 79 §:dén erilli-
sestd tonttijaosta ja 133 §:44n kuulemisesta rakennuslupa-asiassa sekd 194 §:aén erillisen tont-
tijaon valitusoikeutta koskien.

Tulevaisuudessa voitaisiin méadrdtd kolmiulotteisesta kiinteistéjaotuksesta tietylld rajatulla
asemakaava-alueella. Sddntelyjd asiasta voitaisiin antaa kaavan yhteydessd sitovalla tonttijaol-
la, joka voidaan saada lainvoimaiseksi myds erillisessd prosessissa. Jokaisella kiinteistonomis-
tajalla ja kuntalaisella on oikeus tehdd muistutus kaavan valmisteluvaiheessa ja oikeus tehdd
kunnallisvalitus asemakaavapditoksestd hallintolainkdyttotietd. Erillistd sitovaa tonttijakoa
koskien varsinainen asianosainen tulee laatimisprosessin aikana kuulluksi ja on valittamiseen
oikeutettu hallintovalituksin hallintolainkdytt6tietd. Erillisen sitovan tonttijaon laatijaa koskee
maankdyttd- ja rakentamisasetuksen 37 §:n 3 momentissa sdddetty kelpoisuusvaatimus, joka
osaltaan lisdd asiaan osallisten oikeusturvaa.
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Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamista koskevassa kiinteistdtoimituksessa asianosaisina
voivat olla kiinteiston omistajat ja muut, joiden etua tai oikeutta toimitus koskee. Toimituksen
padtokset koskisivat muun ohella rajojen sijaintia, kiinteiston muuta ulottuvuutta ja joskus
myds lunastuskorvauksia. Kiinteistotoimituksessa tehtyihin virkamiesvaltuuksin toimivan
toimitusinsinddrin padtoksiin tyytymédton asianosainen voi valittaa maaoikeuteen ja valituslu-
van saatuaan korkeimpaan oikeuteen.

Edelld esitetyn perusteella katsotaan, ettd esitetyt lakien muutokset voidaan sdétdd tavallisen
lain sddtdmisjdrjestyksessa.

Edelli esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttavéksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan pédéatoksen mukaisesti

muutetaan Kiinteistonmuodostamislain, (554/1995) 2, 20, 25, 85 ja 154 §, sellaisena kuin
niistd ovat 2 § osaksi laeissa 332/1999, 914/2011 ja 1134/2013, 20 § osaksi laeissa 322/1999
ja914/2011, 25 § osaksi laissa 1188/1996 sekid 154 § osaksi laissa 914/2011, seuraavasti:

28

Téssi laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolla sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkod tai muuta yksikkod, joka kiin-
teistorekisterilain (392/1985) nojalla on merkittdva kiinteistoni kiinteistorekisteriin, ja muulla
rekisteriyksikolld muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavad erillistd yksik-
kod. Kiinteistd késittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityi-
siin etuuksiin sekd kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (kiinteis-
ton ulottuvuus);

2) yhteiselld alueella aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteistoon tie-
tyn perusteen mukaisin osuuksin;

3) tontilla sitovan tonttijaon mukaisesti muodostettua kiinteist64, joka on merkitty tonttina
kiinteistorekisteriin;

4) yleiselld alueella kunnan omistamaa kiinteist6d, joka on muodostettu asemakaavassa ka-
tualueeksi, toriksi tai katuaukioksi, virkistysalueeksi, liikkennealueeksi, loma- ja matkailualu-
eeksi, suojelualueeksi, vaara-alueeksi, erityisalueeksi tai vesialueeksi osoitetusta alueesta tai
sen osasta ja joka on merkitty yleisend alueena kiinteistorekisteriin;

5) rekisterikyldlld niiden rekisteriyksik6iden muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli merkitty
maarekisterissd samaan Kylddn;

6) maaoikeudellisella kyldlld ennen isojakoa ollutta asutuskyldd, siihen verrattavaa taloryh-
méd, yksindisend ollutta taloa sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvii isojaolla jaka-
mattoman maa-alueen omistusyksikkod; sekd

7) vesioikeudellisella kyldlld ennen isojakoa ollutta asutuskylidd, sithen verrattavaa taloryh-
midd, yksindisend ollutta taloa, ennen isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa valtiolle
erotettua litkamaata, liikkamaalle isojaon jdlkeen perustettua uudistaloa, isojaon ulkopuolelle
jatettyd valtion metsdmaata sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettavdd vesialueen omis-
tusyksikkod, jonka omistusoikeutta ei ole jaettu.

20 §

Rekisteriyksikostd voidaan rajoiltaan maarédtty alue tai vaaka- ja pystysuunnassa ulottuvuuk-
siltaan ja sijainniltaan mddrdtty kokonaisuus (mddrdala) muodostaa eri kiinteistoksi taikka
siirtad ennestddn olevaan kiinteistoon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mukainen tontti muodos-
tetaan lohkomalla tai muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella. Tonttia muodostettaessa
voidaan toimitusmiesten pddtokselld poiketa tonttijaosta vdhidisessd méadrin siten kuin asetuk-
sella tarkemmin sdddetdén.
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Lohkomalla muodostettava kiinteisté voi késittdd useita méérdaloja joko samasta tai useasta
kiinteistostd taikka yhteisestd alueesta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodostettava tontti
tai yleinen alue voi kisittdd myos kokonaisia kiinteistojé.

Luovutettu yhteinen alue muodostetaan kiinteistoksi tai siirretddn ennestdén olevaan kiin-
teistoon lohkomalla. Yhteisestd koskesta tai sen osasta voidaan lohkomalla muodostaa koskiti-
la.

25§

Yhteisestid alueesta lohkominen saadaan suorittaa, jos osakaskiinteist6ihin ei kohdistu kiin-
nityksid tai niihin kohdistuu vain mairéltddn ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset taikka
mainittujen kiinnitysten lisdksi vain yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteiskiinnityksid
huonommalla etusijalla olevia kiinnityksid.

Yhteisesti alueesta lohkominen voidaan suorittaa my®os silloin, kun lohkokiinteistd vapaute-
taan vastaamasta osakaskiinteistéjen kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd sitd jadvét rasitta-
maan vain 1 momentissa tarkoitetut kiinnitykset.

Yhteismetsélain (109/2003) 33 §:n 1 tai 2 momentin nojalla myytyd yhteismetsdd tai yh-
teismetsistd luovutettua aluetta koskeva lohkominen saadaan suorittaa sen estamattd, mitd 1 ja
2 momentissa saddetaan.

85§
Jako-osakkaille, jotka siitd sopivat, saadaan muodostaa heille annettavista metsdtalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yhteismetsédlaissa (109/2003) tarkoitettu yhteismetsa
noudattaen soveltuvin osin, mitd 10 luvussa sdddetadn.

154 §

Kiinteiston hyviksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle pysyvdnd rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

2) talousveden johtamiseen sekd talousvesijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennel-
mien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

3) veden johtamiseen maan kuivattamista varten;

4) viemédrijohdon ja muiden jiteveden johtamiseen ja késittelyyn liittyvien laitteiden ja ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

5) puhelin-, sdhko-, kaasu-, lampd- tai muun sellaisen johdon seké johtoihin liittyvien lait-
teiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kiyttdmiseen;

6) ajoneuvojen pitdmistd, venevalkamaa, laituria, uimapaikkaa, puutavaran varastointia ja
lastauspaikkaa varten tarvittavan alueen kdyttdmiseen sekd asemakaava-alueella yhteispihaa
varten tarvittavan alueen kédyttdmiseen;

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kayttdmiseen;

8) kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai muun niihin verrattavan maa-aineksen ottami-
seen;

9) vdestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

10) jdtteiden kokoamispaikan tai kiinteistdjen yhteisen ldmpokeskuksen sijoittamiseen ja
kdyttimiseen; sekd

11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alueeseen asemakaava-alueella, joka voi olla myds
kolmiulotteisesti madritelty rasiteoikeus.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden perustamista pysyvind rasitteena ei olosuhteiden
odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai muusta erityisestd syystd ole pidettava tarkoituk-
senmukaisena, voidaan sanottu oikeus perustaa méddrdaikaisena rasitteena. Toimituksessa on
médrittavd se ajankohta, johon saakka miadrdaikainen rasite on voimassa. Jos on tarpeen, toi-
mituksessa voidaan myss mééritd se tapahtuma, jonka johdosta méérdaikainen rasite lakkaa
ennen madrdajan paattymista.

48



Rakennusrasitteista sdddetddn erikseen.

Tamad laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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Laki

kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan kiinteistorekisterilain (392/1985) 2 § sellaisena kuin se on osaksi laeissa
559/1995, 274/1998, 448/2000 sekd 375/2016, seuraavasti:

28

Kiinteistorekisteriin merkitdén kiinteistoina:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsdmaat;

5) valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voimassa ol-
leen lainsddddnnon mukaisesti perustetut suojelualueet (suojelualue);

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet (lunastusyksikko),

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; sekd

9) yleiset vesialueet.

Edella 1 momentissa tarkoitetuista kiinteistéjen laaduista tontit, yleiset alueet sekd lunas-
tusyksikoét voivat olla rajoiltaan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa miardttyja kokonaisuuksia
(kolmiulotteinen kiinteistd). Kolmiulotteiset kiinteistot merkitddn rekisteriin, jos ne sijaitsevat
asemakaava-alueella, eikd asemakaavan sisdllostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin mer-
kinta rekisteriin edellyttdd liséksi sen sisdltymistd sitovaan tonttijakoon.

Muina rekisteriyksikk6ind merkitddn kiinteistorekisteriin yhteiset alueet seké yleisistd teistd
annetussa laissa (243/1954) ja maantielain (503/2005) 58 §:n 2 momentissa tarkoitetut tie-
oikeudella hallittavat liitdnnéisalueet.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 .
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Laki

maankiiytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan maankdytto- ja rakennuslain (132/1999) 78, 79, 133 ja 194 §, sellaisena kuin niis-
td ovat 79 § osaksi laissa 476/2004 ja 133 § osaksi laissa 1589/2009, sekid

lisatddn lakiin uusi 81 a, 158 a, 164 a ja 164 b §, seuraavasti:

78 §
Tonttijako

Rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan asemakaavassa tontteihin, milloin se on maankay-
ton jarjestamiseksi tarpeen (fonttijako). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijako on
laadittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteis-
tojarjestelmén selkeys sitd edellyttdvit. Tonttijako osoitetaan asemakaavakartalla ja sen sito-
vuudesta maaratdin asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan laatia
myds korttelin osaan, jollei ndin estetd tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin muissa osis-
sa. Tonttijako voidaan laatia sitovaksi myds kaava-alueen tai korttelin osalle. Sitova tonttijako
voi olla kokonaan tai osittain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.

Jos asemakaavassa niin mddritadn tai sitovan tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on tar-
peen, rakennuskorttelia tai sen osaa varten voidaan laatia erillinen tonttijako, joka on aina si-
tova.

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on mahdollisuuksien mukaan kiinnitetts-
vd huomiota maanomistusoloihin.

79 §
Erillisen tonttijaon laatiminen

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillistd tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa kaavan
mukainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa muodostettaville tonteil-
le. Erillisestd tonttijaosta on laadittava kartta.

Erillisen tonttijaon laatii ja hyvéksyy kunta. Valmisteltaessa erillistéd tonttijakoa on kuultava
tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd myds vastapii-
sen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos pddtos voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteis-
ton rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen. Kuulemisesta ja tonttijaon laatimisesta muutoin
sdddetddn tarkemmin asetuksella.

Kun tonttijako tehddin korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on kuultava
2 momentissa sdddetyn lisdksi myds muun tonttijakoalueen yld- ja alapuolisen ja rinnakkaisen
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kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos padtos vaikuttaa olennaisesti tillaisen kiinteiston rakenta-
miseen tai muuhun kdyttamiseen.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pétevd tehtdvddn. Pdtevyydestd sdddetddn tarkemmin
asetuksella.

8la§
Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi

Edelld 81 §:n 2 momentin 2 kohdasta poiketen rakennusluvan saa myontdd ennen tontin
merkitsemistd kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon sisdltyy kolmi-
ulotteinen kiinteistd. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kdytt6on ennen rekisterimerkinnin
tekemista.

Lisdksi 81 §:n 1 ja 3 momentista poiketen, kun rakentaminen koskee hanketta, johon sisil-
tyy kolmiulotteinen kiinteistd, tonttijaosta saa poiketa vdhdisessd mddrin naapurikiinteiston
omistajan ja haltijan vahingoksi, jos se havaitaan tarpeelliseksi tonttia rakennettaessa ja jos
asianomainen naapurikiinteiston omistaja ja haltija antaa siihen suostumuksensa. Oikeudesta
poiketa tonttijaosta kiinteist6d muodostettaessa sdddetddn kiinteistonmuodostamislain 20
§:ssé.

133 §
Kuuleminen ja lausunnot

Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittaminen
hankkeen vdhdisyys tai sijainti taikka kaavan sisédlté6 huomioon ottaen ole naapurin edun kan-
nalta ilmeisen tarpeetonta. Naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapddtid olevan kiinteiston
tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Samanaikaisesti on asian vireilldolosta sopivalla tavalla
tiedotettava myos rakennuspaikalla.

Rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, naapu-
rilla tarkoitetaan 1 momentissa sdddetyn lisdksi my0s sellaista samassa Korttelissa sijaitsevan
yld- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteiston rakenta-
miseen tai muuhun kdyttdmiseen pdétos vaikuttaa olennaisesti.

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitettava katselmus rakennuksen ympéaristéon soveltu-
vuuden selvittamiseksi, rakentamisen vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuulemiseksi.
Katselmuksen ajasta on annettava tieto hakijalle sekd naapureina olevien kiinteistdjen halti-
joille.

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuojelulain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella tar-
kemmin sé@idettdville luonnonsuojelun kannalta merkittéville alueelle tai alueelle, joka maa-
kuntakaavassa on varattu virkistys- tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydettava elinkei-
no-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen lausunto.

Tarkemmat sddnnokset lupahakemuksesta ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomautuksen
tekemisestd annetaan asetuksella.

158a§
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen rasite
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan pe-

rustaa 158 §:n 1 momentista poiketen ilman asianosaisten sopimusta noudattaen muutoin, mitd
158 §:ssd sdddetddn.
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164 a §
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen yhteisjdrjestely

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi miarata yhteisjdrjestelyn 164 §:n 1 momentissa
sdddetyn lisdksi myds, jos se on tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi.
Yhteisjarjestelyssd noudatetaan muutoin, mitd 164 §:ssid sdddetdan.

164 b §
Yhteisjarjestelyn muuttaminen ja poistaminen

Yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta pdittdd kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen noudattaen mitd 160 §:ssd sdddetdédn rasitteen muuttamisesta ja poistamisesta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtdd yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen re-
kisterdinnista.

194 §
Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvédksymisestd on:

1) samassa korttelissa olevan, tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston omis-
tajalla ja haltijalla;

2) muulla kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jos pd4tos voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen; sekd

3) kunnalla.

Tamad laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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Laki

palstatilain muuttamisesta itseniiisiksi tiloiksi annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukaisesti sdddetdan:

1§

Télla lailla kumotaan palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annettu laki (340/1926).

28
Tama laki tulee voimaan pdivédnd kuuta 20 .

Helsingissd pdivand kuuta 20

Paidministeri

XXXXXXX

Maatalous- ja ympéristoministeri
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