LUONNOS 15.3.2017

Hallituksen esitys eduskunnalle kiinteisténmuodostamislain, kiinteistorekisterilain seka
maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta kiinteis-
tonmuodostamisesta saatamiseksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

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

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

Lainhuudatusta, kiinnitysta ja kiinteistétoimituksia koskevaa saantelya ei tassé yhteydessa asi-
allisesti muutettaisi, mutta kiinteistonmuodostamislain, kiinteistoérekisterilain sekd maankayt-
t0- ja rakennuslain s&&nnoksid muutettaisiin siten, ettd sek& horisontaalisen ettd vertikaalisen
ulottuvuuden sisaltavan kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen, lainhuudattaminen, Kiin-
nittdminen ja rekisterdiminen kiinteistorekisteriin olisivat mahdollisia. Kiinteistbnmuodosta-
mislakia tarkistettaisiin lisaksi siten, ettd kolmiulotteisen rasiteoikeuden perustaminen olisi
mahdollista esimerkiksi asemakaava-alueella sijaitsevalle kolmiulotteiselle kiinteistolle p&a-
semiseksi. Lainhuudatuksen ulkopuolelle ja&vistd rekisteriyksikgistd vahvistetulla asemakaa-
va-alueella yleinen alue ja lunastusyksikko voisivat tarvittaessa olla kolmiulotteisia kiinteisto-
Ja.

Maankaytto- ja rakennuslakia muutettaisiin lisaksi siten, ettd kolmiulotteisten Kiinteistéjen
keskindisten suhteiden ja peruskiinteistoon ndhden valttdméattomien suhteiden jarjestaminen
olisi mahdollista rakennusrasittein ja yhteisjarjestelysopimuksin. Lisdksi muun muassa kuu-
lemista ja valitusoikeutta koskevia sddnnoksia tarkistettaisiin siten, ettd varmistetaan seka
kolmiulotteisen kiinteiston ettd sen yla- ja alapuolisten kiinteistdjen menettelyllinen oikeus-
suoja Kiinteistdd koskevassa rakennuslupamenettelyssé ja tonttijaossa.

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



lelle tulisi lainsd&ddanndssa 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 paivand kuuta 20 .
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Laki kiinteistbonmuodostamislain muuttamisesta.
Laki kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta ..

Laki maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta



YLEISPERUSTELUT
1 Johdanto

Kiinteistéjaotus luo perustan kiintedn omaisuuden omistamiselle ja kiinteistojérjestelmalle.
Kiinted omaisuus on méaéritelty kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-
netun lain (603/1977, LunastusL) 2 §:ss& omistusoikeudeksi Kiinteistdon taikka muihin maa-
ja vesialueisiin sek& lahtokohtaisesti myds kiinteistolla sijaitseviin kiinteiston omistajan omis-
tamiin rakennuksiin ja laitteisiin. KiinteAn omaisuuden omistaminen siséltdd omistusoikeuden
yhteen tai useampaan kiinteistoon tai sellaisen murto-osaan. Lisaksi omistusoikeus voi nykyi-
sen ndkemyksen mukaan kohdistua madréalaan, joka on toisen omistaman kiinteistdn osa.
Médréala on kuitenkin kiintedn omaisuuden vaihdantaprosessissa vain valivaihe. Siitd on maa-
rdalan lainhuudatuksen jalkeen muodostettava lohkomistoimituksessa kiinteistd. Kiinteiston-
muodostamislain (554/1995, KML) pééperiaatteena on omistusoikeusjaotuksen ja kiinteisto-
jaotuksen tosiasiallinen yhtenevyys mahdollisimman pienelld viiveelld kiinteistdnvaihdannan
tapahduttua.

Kiinteistttietojarjestelméssa maanomistusyksikon (tila tai tontti) sek& sen omistamiseen ja va-
kuuskayttoon liittyvat tiedot muodostavat yhdessé perusrekisterikokonaisuuden. Kiinteistore-
kisterid seka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pidetddn sahkdoisesti jatkuvasti ajan tasalla. Luo-
tettava kiinteistorekisteri sekd luotettava ja ajan tasalla oleva lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
yhdessd ovat ehdottomana edellytyksend luototus- ja vakuusjarjestelmén toimivuudelle ja
kiinteistoon liittyvien oikeustoimien osapuolten oikeusturvan toteutumiselle.

Kiinteistjaotus, joka késittdd koko Suomen maa- ja vesipinta-alan sek& mydos yleisen vesialu-
een, sisdltad kiinteistorekisterilain (392/1985, KRL) 2 §:ss& tarkoitetut kiinteist6t ja muut re-
kisteriyksikot, kuten kiinteistdjen yhteiset alueet. Tavallisesti kiinteistot ja niiden yhteiset alu-
eet madritellaan rajoiltaan madritetyiksi alueiksi, jotka on kiinteistotoimituksissa muodostettu
rekisteriyksikdiksi. Nykyisessa lainsd&ddannossa tarkoitettujen kaksiulotteisten kiinteistdjen ja
niiden yhteisten alueiden méaarittelyn liséksi kiinteistdjaotuksen yksikot olisi mahdollista mééa-
ritelld ja merkitd rekisteriin my6s kolmiulotteisesti. Kolmiulotteisesta kiinteistosta (3D-
kiinteistd) ei Suomessa vield ole lainsdddantod, mutta useissa maissa, esimerkiksi naapuri-
maissamme Ruotsissa ja Norjassa, kolmiulotteinen kiinteiston muodostaminen on mahdollista.

2 Nykytila

Kaksiulotteisessa Kiinteistojarjestelmassa kiinteiston on perinteisesti katsottu ulottuvan seka
ylos- ettd alaspdin niin pitkélle kuin sen perustellun taloudellisen hyédyntamisen voidaan in-
himillisen toiminnan kautta ajatella olevan mahdollista. Tassa mallissa voidaan ajatella kiin-
teiston pinta-alan ohella kiinteiston koko inhimillisesti hyddynnettdvissd olevan tilavuuden
olevan lahtokohtaisesti maan tasossa rajatun kiinteiston omistajan hallinnassa. Rajoituksia téa-
han seuraa lahinna sellaisista yleistd etua koskevista normeista, jotka rajoittavat omistajan
kayttOvapautta, tai antavat muille kuin omistajalle mahdollisuuden hyddyntdd maanpinnan
yla- tai alapuolista tilaa. Se, ettd perinteisen kiinteistdn omistaja ei kdyta kiinteistoa eiké ta-
loudellisten hyddyntamismahdollisuuksien nakékulmasta voi sita kayttad tietyssa syvyydessa
tai korkeudessa maanpinnasta, ei pelkéstaan talla perusteella vapauta tilaa muiden kayttoon.
Se seikka, etta peruskiinteistén omistajan kayttovalta kdytannossa rajoittuu, supistuu tai lakkaa



tietyll etéisyydelld maanpinnasta, ei merkitse, ettd tila kuuluisi omistuksellisesti jollekin toi-
selle tai yhteiskunnalle (valtiolle tai kunnalle), tai olisi korvauksetta vallattavissa.

Peruskiinteistdon omistajalla on oikeusasemansa vuoksi intressi osallistua sellaiseen paatoksen-
tekoon, joka koskee maanpinnan yla- tai alapuolista tilaa siit4 riippumatta, mikd hdnen oma
kayttovaltansa tai tosiasiallinen kayttémahdollisuutensa tuohon tilaan kussakin yksittaistapa-
uksessa on. Suomen jérjestelmassa omistajan toimivallan ja hyddyntdmismahdollisuuden tosi-
asiallinen puuttuminen vaikuttaa 1&hinné toisen oikeudesta omistajalle suoritettavaksi maarat-
tdvan korvauksen maaraan, mutta omistajan puhevalta séilyy ja omistusoikeuteen kajoamiselle
tulee olla laillinen peruste. Perusteena oikeudelle kdyttdd toisen omistamaa kiinteistfd voi
esimerkiksi olla yksityisoikeudellinen sopimus tai LunastusL:n mukaisessa toimituksessa
maank&ytto- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 96 §:n 2 momentin perusteella syntynyt oikeus
(ks. esim. KKO 1987:121).

Peruskiinteiston omistajan omistusoikeus maan pinnan yl&- ja alapuolisiin tiloihin on olemuk-
seltaan aina rajallinen ja tosiasiallisesti tarkastellen jatkuvan muutoksen alainen elastinen oi-
keus yhteiskunnan kehitys- ja muutosympéristossa. Jos esimerkiksi viranomaisen péatos, jon-
ka perusteella maanalaisen tilan tai luonnonvaran k&yttdminen on ollut kielletty, myéhemmin
kumotaan, alkuperdinen omistajavalta laajenee tai palautuu lahtokohtatilannetta vastaavaksi.
Omistusoikeuden elastisuus ilmenee myds siing, ettd uudet, ennestdén tuntemattomatkin hy-
vaksikayttomahdollisuudet kuuluvat lahtokohtaisesti aina kiinteiston omistajalle ja niiden
hyodyntdminen muiden kuin omistajan toimesta edellyttdd kaikissa tilanteissa laillista perus-
tetta.

Useissa maissa on nykyisin my6s lainsdéddannossd laajennettu kiinteiston tarkastelua maan-
pinnalla olevasta horisontaalitason kiinteistostd, jota kutsutaan tdssa hallituksen esityksessa
peruskiinteistoksi, 3D-kiinteistoon. 3D-kiinteistd voidaan kiinteistotoimituksessa maarittaé
ulottuvuudeltaan horisontaalitason lisdksi myds syvyys- ja korkeussuuntaan koordinaatein x, y
ja z. Tdma tarkoittaa kiinteiston ulottuvuuden maarittdmista vertikaalisti toisaalta kohti ava-
ruutta ja toisaalta maan siséén, seka sen sijainnin maarittdmista. Kaksiulotteisen pinta-alan li-
sdksi kiinteistd voidaan mitata ja mieltdd myds kolmiulotteisena kokonaisuutena esimerkiksi
tapauksissa, jossa kiinteistd muodostaa rakennuksen yhden kerroksen tai tunnelin maan alla.

Kohteiden varsinaiseen kolmiulotteiseen hallinnoimiseen on syntynyt tarve kaupungistumisen
seurauksena. Kaupungistumisen, toimintojen tiivistymisen ja paallekkaisen sijoittamisen myo-
ta syntyvia reaalimaailman kokonaisuuksia on ollut tarpeen alkaa hallinnoida kolmiulotteisesti
myo0s rekisterijarjestelmén tasolla. Suomessa kaupungistuminen on tapahtunut my&hemmin
kuin useissa Euroopan maissa. Suomessa ollaan kaupunkien tiivistamisen ja laajamittaisen
vertikaalisen kasvun alkuvaiheessa. Erityyppisten toimintojen sijoittaminen kokonaan tai osit-
tain paallekkéin on useissa nykyisissa ja tulevissa hankkeissa tehokkain ja kaytannéllisin toi-
mintamalli. Jotta varmistetaan Kiinteistojarjestelméan selkeys ja yhteys reaalimaailmaan myds
tulevaisuudessa, tulisi Kiinteistojarjestelman Suomessakin tunnistaa my6s muut kuin tasossa
madritellyt kohteet.

Kiinteistdjaotuksella on erilaisia toiminnallisia tarkoituksia. Kiinteistd voi olla rekisteriyksik-
ko, vaihdannan kohde, eri rekisteriyksikdista muodostuva kayttoyksikkod (kuten maatila), tay-
tantédnpanon (kuten ulosmittauksen) kohde seka verotuksen kohde. Keskeista tdssa on kiin-
teistdjaotuksen yksittdisen yksikdn luonne omistusoikeuden kohteena. Toiseksi Kiinteistojao-
tuksen yksikét, Kiinteistot kiinteisttunnuksella yksildityind, voivat olla useiden erityyppisten
oikeustoimien, kuten luovutusten tai vuokrauksen kohteina. Kolmanneksi kiinteistda voidaan
hyodyntdd merkittavasti panttioikeuden kohteena lainan vakuutena. Kolmiulotteiset kiinteis-
tot, sikali kuin niiden muodostaminen on erdiden maiden lainsaadanndssa tehty mahdolliseksi,

6



eivat kaytannossd mitenkaan poikkea perinteisista kaksiulotteisista ns. peruskiinteistoisté edel-
14 lueteltujen funktioiden osalta.

Kiinteistdjen 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 hyvaksymiselld. 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 ryhdytaan raken-
tamaan. Nykyjarjestelméan lahtokohtana on, ettd rakennus rakennetaan tontin rajojen sisalle.
Ennen kuin rakentamiseen voidaan ryhtyé, pit4d tontin olla rakentajan hallinnassa ja merkitty-
na kiinteistorekisteriin (MRL 81 8). Naissé tilanteissa kiinteistonmuodostaminen palvelee siis
kiinteiston rakentamista ja heijastelee sitd oikeusjarjestelmamme Idhtékohtaa, ettd kiinteiston-
omistaja voi rakentaa rakennuksen omistamalleen alueelle ja etté kiinteistbnomistajaa pidetédan
my0s alueella sijaitsevien rakennusten omistajana, ellei asiasta ole sovittu tai maaratty toisin.

Muutokset vallitsevaan kiinteisttjaotukseen voidaan saada aikaan vain kiinteist6toimituksissa,
jotka toimitusinsindori suorittaa maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavalla ei voida siirté
omistusoikeuksia. My6skaan yksittaisten viranomaisten paatoksilla, verotussadnnoksia muut-
tamalla tai yleisill4 hallinnon periaatepaétoksilla ei voida suoraan vaikuttaa olemassa oleviin
maanomistusoikeuksiin. Muutokset kiinteistfjaotukseen on tehtdvé kiinteistbnmuodostamis-
toimituksissa KML:ssa séadetylla tavalla. Kiinteistonmuodostamistoimitukset perustuvat paa-
sdantoisesti madramuotoisiin luovutussopimuksiin tai muihin omistuksen jarjestelysopimuk-
siin. My6s asemakaavan mukaisen tontin osan lunastus on mahdollinen peruste saattaa tontin
omistusoikeus yksiin kadsiin ennen kiinteistonmuodostamistoimitusta.

Kiinteistonmuodostamistoimitukseen kuuluu KML 156 8:n 3 momentin nojalla myds kulku-
yhteyden jarjestdiminen uuden muodostettavan kiinteiston hyvaksi tarvittaessa rasittamaan
naapurikiinteistdjen aluetta rasite-, tie- tai muun kéyttéoikeuden avulla. Niissé maissa, joissa
kolmiulotteisesta kiinteistojaotuksesta on sdédetty laissa, myds kulkuyhteydet tulevat jarjestet-
taviksi kuten perinteisessd kaksiulotteisessa kiinteistojaotuksessa. Asemakaava-alueilla pyri-
taan kulkuyhteyksien jarjestaminen ottamaan huomioon jo kaavoitusvaiheessa, mutta rasiteoi-
keuksien perustaminen Kiinteistétoimituksissa, joko sopimuksen perusteella tai toimitusinsi-
ndorin paatokselld kaavan toteutumiseksi, on usein valttamatonta.

2.1 Lainsédadanto ja kaytanto
2.1.1 Kiinteistot lainsdadannossa

Vuoden 1997 alusta voimaan tulleessa kiinteistonmuodostamislaissa ei ole saannoksid, jotka
sisaltaisivat edellytykset kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen. Ne tilanteet, joissa ra-
joiltaan kolmiulotteiseksi maaritellyn Kiinteiston omistaminen tai hallinta voisi tulla kysymyk-
seen, on sddnnelty sekd KML:ssa ettd KRL:ssa. Nykyisen sadéantelyn lahtokohtana on kuitenkin
kaksiulotteinen kiinteistdjarjestelma.

Kiinteistonmuodostamislain 2 8:ssé tarkoitetaan kiinteistolld sellaista itsendistd maanomistuk-
sen yksikkod, joka KRL:n nojalla on merkittava kiinteisténa kiinteistdrekisteriin, ja muulla re-
kisteriyksikolla muuta sanotun lain nojalla kiinteistérekisteriin merkittavaa erillista yksikkoa.
Kiinteistd kasittda siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin
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etuuksiin seka kiinteistéon kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (Kiinteiston
ulottuvuus).

Kiinteistorekisterilain 2 §:n 1 momentissa on luettelo kiinteistoista ja muista rekisteriyksikois-
ta. Sen mukaan kiinteistorekisteriin merkitdén kiinteistoina:

1. tilat;

2. tontit;

3. yleiset alueet;

4, valtion metsamaat;

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

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

8. erilliset vesijatot; seké

9. yleiset vesialueet.

Muina rekisteriyksikkoind merkitddn kiinteistorekisteriin yhteiset alueet sekd yleisista teisté
annetun lain (243/1954) mukaiset, tieoikeudella hallittavat liitdnnéisalueet. KRL 2 8:ssé oleva
luettelo koskee, samoin kuin KML 2 §, kaksiulotteista kiinteistgjarjestelmaa.

Kirjaamisasioita koskeva maakaari (540/1995, MK) siséltad sadnndkset muun ohella erityisen
oikeuden kirjaamisesta. Tietyt maakaaressa tarkoin sédannellyt kiinteistotn kohdistuvat erityi-
set oikeudet saadaan kirjata hakemuksesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Erdat kirjaamis-
velvollisuuden alaiset maanvuokraoikeudet ovat MK 14 luvun 2 §:n nojalla myos sellaisia, et-
t& niithin saadaan, samoin kuin tiloihin ja tontteihin, vahvistaa velkakiinnityksia.

Kirjaamiskelpoisten maanvuokraoikeuksien avulla Kiinteist6jarjestelmaén on syntynyt kiinni-
tyskelpoisia yksikoitg, joille annettuun niin sanottuun laitostunnukseen on voitu vahvistaa vel-
kakiinnityksid. Lisaksi kiinteiston yhteisomistajien valiseen hallinnanjakosopimukseen perus-
tuva, yhteisomistajan yksinomaiseen hallintaan osoitettu alue on voinut muodostua kiinteistol-
14 sijaitsevan rakennuksen sopimuksessa maéaritellysta itsendisestd osasta. Tdllainen itsendinen
0sa on voinut saada laitostunnuksen, ja sille on voinut vahvistaa velkakiinnityksia. Velkakiin-
nitys on siis voitu myontaa hallinnanjakosopimuksen kohteena olevan kiinteistén murto-
osaan.

KML 154 §:n nojalla on kiinteiston tai kunnan hyvéksi voinut perustaa rasiteoikeuksia esi-
merkiksi véestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen,
kiinteistdjen yhteisen lampodkeskuksen sijoittamiseen ja kayttdmiseen, vieméarijohdon tai mui-
den jatevesien johtamiseen ja kasittelyyn liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja
kayttdmiseen seka puhelin-, sahko-, kaasu-, 1ampo- tai muiden sellaisten johtoihin liittyvien
laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen.



2.1.2 Nykyiset toimintamallit ”kolmiulotteisissa” hankkeissa

Kiinteistotietojarjestelméssd kuvataan kiinteistdjaotusta ja -omistusta kaksiulotteisella mallil-
la. Kiinteistorekisterissa on tasokoordinaatistossa maériteltyja kiinteistdja, joihin mm. kiinteis-
ton omistaminen kohdistuu. Reaalimaailman kiinteistdjen hyddyntdmiseen 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 maaritellyn
omistamisen ja hallinnan valineiksi.

Yleinen toimintatapa on se, ettd (perus)kiinteistolla on maardosainen yhteisomistus. Tosiasial-
linen kiinteist6lla olevien rakennusten hallinta osoitetaan kolmiulotteisesti maaritellyssé hal-
linnanjakosopimuksessa, jonka perusteella jokainen kiinteiston yhteisomistaja hallitsee méaari-
teltyd kolmiulotteista tilaa ja rakennusoikeutta kiinteistll4. Hallinnanjakosopimuksilla on so-
vittu tyypillisesti liséksi erilaisista oikeuksista ja velvoitteista, jotka liittyvat esimerkiksi talo-
tekniikkaan, kulkemiseen tai riitatilanteiden ratkaisemiseen.

Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan yksityisoikeudellinen sopimus, ja jos se kirjataan, se
pitéd kirjata parhaalle etusijalle kirjaamisjarjestelmaén. Kirjaamisjarjestelméan tulee merkinté
hallinnanjakosopimuksesta ja tieto sen paattymisestd, mutta hallinnanjakosopimuksen siséllos-
t4 ei kiinteistotietojarjestelmastd saa tietoja. Tiedot osapuolten hallitsemista alueista kiinteis-
toll4, kuten my6s osapuolten valisistd oikeuksista ja velvoitteista siséltyvét ainoastaan osa-
puolten valisiin yksityisoikeudellisiin sopimuksiin. Sopimusten kopiot on kirjaamisen yhtey-
dessé talletettu arkistoitaviin asiakirjoihin ja niihin tutustuminen edellyttdd asiakirjan pyyta-
mistd nahtdvaksi kirjaamisviranomaiselta. Hallinnanjakosopimuksilla ei ole erityisia sisalto-
vaatimuksia.

Kiinteiston yhteisomistajien keskindisten hallinnanjakosopimusten alkuperéinen kayttotarkoi-
tus on ollut erityisesti paritalokiinteistojen 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 paritalokiinteistoissa, joista ei ole muo-
dostettu asunto-osakeyhtigitd. Epaselvéd on, milloin kiinteiston kaytosta tehty sopimus sitoo
maaraosan uutta omistajaa. Eraista yhteisomistussuhteista annetun lain (180/58), jaljempéana
yhteisomistuslaki, mukaan yhteisomistus voidaan tuomioistuimen paatoksella purkaa myymal-
1a koko kiinteistd, jollei osuutta voida jakamalla erottaa.

Ehdotettu pykala poistaa eraita yhteisomistussuhteeseen liittyvia ongelmia sallimalla sellaisen
hallintasopimuksen kirjaaminen, jossa sovitaan kunkin osaomistajan kayttéon tulevasta kiin-
teiston alueesta tai silla olevasta rakennuksesta.”

Naistad lahtokohdista kehittynyt kaytantd laatia kolmiulotteisia hallinnanjakosopimuksia on
muuttanut Kirjattavan hallinnanjakosopimuksen kayttdalaa alkuperdisesta tarpeesta ja lisannyt
sopimusten madrda. Kirjattujen hallinnanjakosopimusten vuosittaiset maarat ovat kasvaneet
maakaaren voimaantulon jalkeen 236:sta vuonna 1997 604:4an vuonna 2014. Vaikkei hallin-
nanjakosopimusten maaran lisdantyminen suoraan korreloi kasvaneen kolmiulotteisen kiin-
teistonmuodostamisen tarpeen kanssa, on selvad, etta kirjattuja hallinnanjakosopimuksia on
yha enemman tehty esimerkiksi kiinnityskelpoisien yksikdiden muodostamiseksi eri kerros-
tasoille kauppakeskusten yhteyteen. Erityisesti ndma ovat kohteita, joissa kolmiulotteinen
kiinteistbnmuodostaminen tarjoaisi uuden tehokkaamman tavan toimia. Rakennettaessa usean
tahon omistamalle kiinteistdlle kokonaisuus, jonka hallinta on jaettu omistajien kesken hallin-
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nanjakosopimuksella, rakennuslupavaiheessa hakijoina ovat kaikki kiinteiston omistajat yh-
dessé. Rakennusluvan hakijat huolehtivat hankkeen toteuttamiseen liittyvista k&ytdnnon jérjes-
telyistd yhdessd, esimerkiksi valtuuttamalla yhteisen ndkemyksen mukaisesti tahot edusta-
maan hakijoita rakennusvalvonnan menettelyissd. Hallinnanjakosopimukset eivét tule p&a-
saantoisesti rakennusvalvontaviranomaisen tutkittaviksi muutoin kuin niiltd osin, kuin ne si-
séltavat esimerkiksi valtuutuksen rakennusluvan hakemiseen.

Vastaavissa tilanteissa on, 3D-kiinteist6jen muodostamisen mahdollisuuden puuttuessa lain-
sdddannostd, myos laadittu kolmiulotteisesti méariteltyja maanvuokrasopimuksia. Maanvuok-
ralakia saddettdessa ei ole ajateltu vuokrauksen kohteita erityisesti kolmiulotteisina kohteina,
vaan laissa sdddetdan tilanteesta, jossa kiinteisto tai sen alue annetaan toistaiseksi tai maaré-
ajaksi vuokralle maksua vastaan. K&ytdnnon syistd on ryhdytty tekeméédn sopimuksia myaés
kolmiulotteisesti méaéritellyistd kohteista, vailla nimenomaista lainsdddannon tukea. Kolmi-
ulotteisten maanvuokrasopimusten kayttdminen ratkaisee erityisesti maanalaisessa rakentami-
sessa joitakin ongelmia, joita liittyy hallinnanjakosopimuksiin. Toisaalta maan alla toimitaan
harvoin vain yhden maanomistajan alueella. Talldin maanvuokrasopimusten tekeminen ei ole
mahdollista tai on k&ytdnndssa yhtd tyolastad kuin hallinnanjakosopimuksiin turvautuminen.
Kolmiulotteisten maanvuokrasopimusten kdytossa on muutoinkin vastaavia sopimusjarjestel-
man monimutkaisuuteen sekd lainsaddannon soveltumattomuuteen liittyvid ongelmia kuin hal-
linnanjakosopimuksissa. Maanvuokrasopimusten tapauksessa Kiinteistotietojarjestelmasta il-
menee vain tieto sopimuksen olemassaolosta sekd padttymisestd, mutta ei tietoa vuokra-
alueesta tai sopimuksen sisallostd muutoin. Tarkempi tieto vuokra-alueesta ja sopimuksen si-
sallostd on saatavilla asiakirjoista, jotka on pyydettdva kirjaamisviranomaiselta erikseen ngh-
tdvaksi. Kolmiulotteisesti méariteltyjd maanalaisia maanvuokrasopimuksia, joissa esimerkiksi
Helsingin kaupunki on joko vuokranantajana tai vuokralaisena, on tall& hetkelld voimassa noin
150 kpl (1&hde Helsingin kaupungin kiinteistvirasto).

MRL sisdltdad sdédnnokset sekd rakennusrasitteista (MRL 158 ja 159 §) ettd yhdyskuntateknis-
ten laitteiden, kuten johtojen sijoitusluvasta (MRL 161 8). Rakennusrasitteiden ja sijoituslupi-
en kasittely ja ratkaiseminen kuuluu rakennusvalvontaviranomaisille. Rasitteen perustamisesta
tehd@édn merkinté kiinteistorekisteriin rasiteoikeuden haltijan ja rasitetun kiinteiston kohdalle.

MRL 164 §:ssd on saddetty kiinteistojen yhteisjarjestelystd, joka voi koskea esimerkiksi auto-
paikoitusta, jatehuoltotiloja, asumisviihtyvyytta lisadvia huonetiloja, yhteisia saunoja ja pesu-
tupia seka piha-alueiden jarjestamista umpikorttelissa avoimeksi ja yhteiseen kéayttoon. Jarjes-
telyssa maaratdan alueen tai tilan kaytostd, sen kuntoon saattamisesta ja yllapidosta seka jar-
jestelysta aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja suorittamisesta. Myos yhteisjarjestely-
paatoksen perustamisesta tehdaan merkinta kiinteistorekisteriin. Yhteisjarjestelya koskevalla
rakennusvalvontaviranomaisen péaatokselld perustettujen kayttdoikeuksien merkitseminen
Kiinteistotietojarjestelmaan perustuu maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA, 895/1999) 81
8:44an.

Tontin omistajalla on oikeus rakentaa tontilleen ja saada myoénteinen rakennuslupa, kun raken-
taminen on asemakaavan mukaista ja muutkin luvan myéntdmisen edellytykset tayttyvat. Ra-
kennusta ei saa sijoittaa tai rakentaa niin, ettd se tarpeettomasti haittaa naapuria. Rakennuslu-
van edellytyksena on, ettd rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen padsytie ja ettd vedensaanti ja
jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti (MRL 135 §8). Asemakaavassa esitetdan rakentamisen
madré ja tarkoitus ja rakennusten sijoitusta koskevat periaatteet (MRL 55 §). Lisaksi siind voi-
daan asettaa ehtoja rakentamiselle ja alueen kaytolle kaavamaarayksin (MRL 57 8).

Rakennusrasitteita ja yhteisjarjestelypéaatoksia tarvitaan vain, kun rakentaminen tai tontin muu
kaytto tukeutuu jollain tavalla toisen kiinteiston kayttoon. Talléin rakentaminen tai rakennuk-
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sen kaytto ylittdd kiinteistorajan tai rakentaminen tapahtuu niin 1dhella rajaa, ettd se pitaa to-
teuttaa erityiselld, toisen kiinteiston k&yttod rasittavalla tavalla. Asemakaavan mukainen rat-
kaisu edellyttdd monesti rasitteiden tai yhteisjarjestelyn perustamista (erityisesti tiiviisti ra-
kennettavilla alueilla). Pa4sééntoisesti osapuolet sopivat rasitteista tai yhteisjérjestelyista ja ne
perustetaan sopimuksen perusteella. 1lman sopimustakin voidaan joissain tapauksissa perustaa
rasite tai yhteisjarjestely (MRL 159 §, 164 §), mik& on kuitenkin erittdin harvinaista, koska
l&htokohtaisesti asioista paéastaan yhteisymmarrykseen. Jos rasitteen perustaminen on edelly-
tys rakennusluvan myontamiselle, rasitteen perustamisesta on maaréys rakennusluvan ehdois-
sa.

Rakennusrasite voidaan perustaa vain, jos rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eika
siitd aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistélle (MRL 158 §). Vastaavasti yhteisjar-
jestelystd voidaan antaa maarays, jos jarjestely edesauttaa usean kiinteiston kéyttod eikd siitd
aiheudu millek&én kiinteistlle kohtuutonta rasitusta (MRL 164 8). Naiden edellytysten on
taytyttava, vaikka kyseessa olisi sopimukseen perustuva rasite tai jarjestely. Rasitteiden ja yh-
teisjarjestelysopimusten kirjaamisen tavoitteena on varmistaa jarjestelyiden voimassapysymi-
nen, vaikka kiinteisto siirtyy toiselle omistajalle (MRA 81 8).

Rakennusrasitteita ja yhteisjarjestelyitd kaytetddn jonkin verran myods kolmiulotteisen kiinteis-
tonhallinnan tilanteissa, vaikka sddnnodkset on luotu ja niitd kéytetddn yleisimmin perinteisten
kaksiulotteisten tonttien vélisten suhteiden jarjestelyyn. Esimerkiksi Kampin keskuksen alu-
eelle Helsingissé on perustettu yhteisjarjestely, joka koskee viitté tonttia kahden korttelin alu-
eella ja neljad yleistd aluetta. Kampin yhteisjérjestely koskee muun muassa kulkuyhteyksié,
rakenteita, perustuksia, LVI-tekniikkaa, sahkotekniikkaa ja paloturvallisuutta. Lisaksi alueelle
on perustettu kiinteist6jen valisia rakennusrasitteita. Rakennuksen tai yhteen rakennettujen ra-
kennusten muodostaman kokonaisuuden yhteishallinta esimerkiksi juuri kauppakeskuksissa
edellyttdd tilojen kéyttéd ja kunnossapitoa koskevia sopimuksia. Sopimuksista tai niiden eh-
doista vain osa on luonteeltaan MRL 164 §:ssé tarkoitettuja yhteisjarjestelyitd, jotka saavat re-
kister6innin myo6ta pysyvyyssuojan kiinteiston omistajanvaihdostilanteissa.

Jos maankayton yksityiskohtainen suunnittelu on tarpeellista vain maanalaisten tilojen raken-
tamista tai muuta kdyttoa varten, asemakaava voidaan MRL 56 8:n nojalla laatia vaiheittain
niin, ettd se kasittdd vain maanalaisia alueita. Alueella, jolla asemakaava kasittdd vain maan-
alaisia tiloja, sovelletaan asemakaavoittamatonta aluetta koskevia maanpdallistd maankayttoa
ohjaavia MRL:n tai muiden lakien saannoksia. MRL 78 §:n 5 momentin nojalla tonttijakoa
koskevia saannoksié ei kuitenkaan sovelleta maanalaisen asemakaavan alueella. Ta&ma s&éannos
e_sltéi_iﬁ_i nykymuodossaan kaytdnnossa kolmiulotteisten tonttien muodostamisen maan alaisiin
tiloihin.

2.1.3 Maanhankinta

Asemakaavan toteuttaminen vaatii usein Kiinteistdjen omistusjarjestelyitd, silla kaavojen alue-
rajaukset, korttelit ja tontit eivat aina vastaa voimassa olevaa kiinteistjaotusta. Sama koskee
sitovassa tonttijaossa osoitettuja tontteja. Sitovan tonttijaon mukaisen tontin hankkiminen ja
omistuksen tai hallinnan saattaminen yksiin kasiin on tontin toteuttamisen eli rakentamisen
edellytys. Omistus voi olla joko yksinomaista tai maaraosaista yhteisomistusta. Kuten edella
on kuvattu, kolmiulotteisen tilojen hallinnan pohjana on nykyaan usein tontin méaardosainen
yhteisomistus. Omistuksen saattaminen rakennuttajan kasiin voi tapahtua kaupoin tai muin
vapaaehtoisin saannoin taikka pakkotoimisesti lunastuksin.

Asemakaava-alueen yksittaisten rakennuspaikkojen tai sitovan tonttijaon mukaisten kaava-
tonttien hankkiminen yksin rakennuttajan omistukseen on mahdollista kiinteistonmuodosta-
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mislain (KML) 62 §:ss& tarkoitetulla tontinosan lunastusmenettelylld. Talldin kunnalla on
maanomistuksesta riippumatta toissijainen oikeus lunastaa tontti omistusoikeuksin (ks. myds
KML 62 a ja 62 b 8). Asemakaavan mukaisen kaavatontin saattaminen yksin saman tahon
omistukseen voi lisaksi tapahtua KML 64 §:n mukaan pakollisella tilusvaihdolla.

Pakkotoiminen maanhankinta asemakaava-alueilla on tapahtunut pitkalti lunastuslain mukai-
sessa menettelyssé lunastusperusteen ollessa asemakaava-alueiden osalta yleensd maankaytto-
ja rakennuslaissa. Esimerkiksi MRL 96 8: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. Tall& perusteella kunta voi esimer-
kiksi lunastaa asemakaavassa kunnan tarpeisiin maanalaista rakentamista (esim. metrotunne-
lia) varten osoitetun alueen varsinaisen maanomistajan kayttooikeuden rajoittamiseksi. Naissé
maanalaista lunastamista koskevissa tilanteissa omistusoikeus jad& maanomistajalle lunastajan
saadessa vain kayttdoikeuden maanalaiseen tilaan. Kiinnityskelpoiseksi kiinteistoksi ei metro-
tunnelia tai maanalaista parkkihallia voida siten talla perusteella muodostaa.

214 Suhde asunto- ja kiinteistoosakeyhti6jarjestelmaén

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

Asunto-osakeyhtididen tavoin voimassa olevan lainsdddannén mukainen mahdollisuus kiin-
teistbosakeyhtion sekd keskindisen kiinteistéosakeyhtion muodossa harjoitettavaan toimintaan
on tarkoitus sailyttdd muutoksessa ennallaan. Kiinteistoosakeyhtité on kdytdnndssé kiinteistoja
hallinnoiva normaali osakeyhti®, johon sovelletaan osakeyhtitlakia (624/2006). Kiinteiston,
sen rakennusten ja rakennusten tilojen omistukseen ja hallinnointiin tarkoitettu keskindinen
kiinteistdosakeyhtid on asunto-osakeyhtitlain 28. luvun 2 §:ssa tarkoitettu muu osakeyhti6
kuin asunto-osakeyhtid. Sen yhtitjarjestyksessad maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahin-
tadn yhté rakennusta tai sen osaa ja sen osakkeet yksin tai yhdessa toisten osakkeiden kanssa
tuottavat oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneis-
toa tai muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistostd. Keskinaiseen kiinteistdosakeyhtioéon sovel-
letaan asunto-osakeyhtidlain sdannoksia tietyin poikkeuksin.

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtiot voisivat luonnollisesti kuitenkin jatkossa omistaa ja hallita
myos 3D-kiinteistdjd. Niiden hallinta jaettaisiin osakkaiden kesken kulloinkin kyseessa olevaa
yhtiomuotoa koskevien sddnndsten mukaisesti nykyistd vastaavalla tavalla.

2.15 Naapuruussuhteet

Mahdollisten samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvien 3D-kiinteistjen keskindisia suhteita

arvioitaessa yhtena keskeisena kysymyksena voidaan pitdd vaikutuksia, joita 3D-Kiinteiston
kaytolla ja kunnossapidolla on muihin samaan kokonaisuuteen kuuluviin 3D-kiinteistoihin.
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Tdassa suhteessa huomiota on kiinnitettdvd mm. tarpeeseen arvioida erdistd naapuruussuhteis-
ta annetun lain (26/1920), jaljempana NaapL, soveltuvuutta 3D-kiinteistonmuodostamisen
nakokulmasta.

NaapL koskee padasiassa erilaisia haittoja (immissioita), joita omaisuuden k&yttdmisesta (joko
teoista tai laiminlydnneistd) naapurille aiheutuu. My6s muussa lainsdddannosséd on eréitéd
muunkin tyyppisid naapuruussuhteita koskevia sdannoksid. Esimerkiksi ympéristohaittoihin
sovelletaan nykyaan ympéristonsuojelulakia (527/2014) sekd ympéristovahinkojen korvaami-
sesta annettua lakia (737/1994) ja terveydellisid haittoja koskevat kysymykset ratkaistaan en-
sisijaisesti terveydensuojelulain (763/1994) nojalla.

Kiinteiston kdyttdmisesta aiheutuvaa haittaa koskeva keskeinen sdannos on NaapL 17 §, jonka
mukaan kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa ei saa kayttaa siten, ettd naapurille, 1&histolla
asuvalle tai kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta rasitusta
ympéristolle haitallisista aineista, noesta, liasta, polysta, hajusta, kosteudesta, melusta, tarinds-
t4, séteilystd, valosta, lammostd tai muista vastaavista vaikutuksista. Kohtuuton rasitus on
NaapL 18 8:n mukaan poistettava ja siitd aiheutunut vahinko korvattava (rajoituksista ks.
NaapL 19 8§). Koska NaapL ei varsinaisesti madrittele naapurin kasitetta, sdannos tulisi 1&hto-
kohtaisesti sellaisenaan sovellettavaksi myds 3D-kiinteistdjen keskindisiin suhteisiin lain ole-
massa olevan soveltamiskdytdnndn mukaan naapuruussuhteiksi tulkittavissa tilanteissa.

Liséksi erddt muut NaapL:n sd&nnokset tai ainakin niistd ilmenevét periaatteet saattaisivat tul-
la sovellettaviksi myds 3D-kiinteistjen keskindisiin suhteisiin. Téllaisia ovat NaapL 9—11 ja
13 §:n sddnnokset, jotka koskevat kiinteistoll tehtavien kaivaus- ym. téiden naapurille aiheut-
tamia vahinkoja, sekd NaapL 12 §, joka koskee rakennuksen sortumisuhkasta naapurille ai-
heutuvaa vahinkoa. S&4dnnoksista ilmenevien periaatteiden sekd niitd koskevan laajan tulkinta-
kaytannon kautta voitaisiin lahtokohtaisesti arvioida myos 3D-kiinteistdjen keskindisia seké
3D- ja 2D-kiinteistdjen valisia suhteita.

2.2 Kansainvélinen kehitys sekd ulkomaiden ja EU:n lainsdadanto
2.2.1 Kansainvalinen kehitys

Kolmiulotteinen kiinteistbnmuodostaminen ja kolmiulotteisten omistusyksikéiden rekisterdin-
ti on kaytdssa yleisesti maailmalla. My6s 3D-kiinteistojarjestelmien kehityshankkeita on par-
haillaan kdynnissa useissa maissa. Kyse on nykyisin yleensé teknisesté jarjestelmékehitykses-
ta, silld useissa maissa on voitu jo vanhastaan rekisterdida kolmiulotteisesti maariteltyja omis-
tusyksikoitad. Hyvin yleisesti maakirjaan on rekisterdity esim. asuinhuoneistoja eli kolmiulot-
teisesti madariteltyja yksikoitd, mutta néitd ei ole pystytty hallitsemaan tietojarjestelmissa kol-
miulotteisina kohteina. Kolmiulotteinen méaarittely on voinut perustua esimerkiksi suomalaista
tonttijakoa lahelld olevaan suunnitelmaan. Rekisterdity oikeus asuinhuoneistoon voi olla kiin-
teistojarjestelman taustasta riippuen joko omistusoikeus tai kdyttdoikeus.

Katasterilla tarkoitetaan systemaattista, julkista ja ajantasaista rekisteria tietyn alueen kiinteis-
toistd ja niitd vastaavista rekisteriyksikoistd. Yleensa 3D-katasterihankkeissa ei ole kyse siita,
ettd mahdollistettaisiin 3D-kiinteistonmuodostaminen ja kolmiulotteisten omistusyksikdiden
syntyminen, vaan lahinna katasterin tai maakirjan teknisesta kehittdmisesta joko aidoksi 3D-
jarjestelmaksi tai muutoin parantamalla edellytyksia hallinnoida ja esittda tietoja 3D-kohteista.
Teknisen toteutuksen taso vaihtelee maittain. Jotkut maat pyrkivét jarjestelmaan, jossa 3D-
Kiinteistot ovat tallennettuna kiinteistorekisteriin kolmiulotteisina malleina. Tall4 hetkelld kui-
tenkin on yleisempad, ettd 3D-kiinteistdt vain esitetdan erilaisilla viitetiedoilla ja aluerajauksil-
la perinteiselld kiinteistorekisterikartalla.
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Myos kiinteistorekisterien kéyttotarkoitukset vaihtelevat maittain. Kiinteistorekisterin tietosi-
séltoon kuuluvat joissain maissa esimerkiksi myds rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot.
Vastaava tieto on Suomessa kiinteistorekisteristé erillinen vaestorekisterikeskuksen tietovaras-
to. Rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot sisaltavissa jarjestelmissé 3D-katasterihanke saat-
taakin tarkoittaa rakennusten mallintamista 3D-kohteiksi, jotta erilaiset paikkatietoanalyysit
olisivat mahdollisia esimerkiksi kaavoituksen pohjaksi. Suomessa kiinteistotietojérjestelmassa
yllapidetddn vain tietoja kiinteistoistd ja niiden ulottuvuudesta sekd kiinteistoihin liittyvistd
kirjaamisasioista.

2.2.2 Ruotsi

Ruotsin kiinteistojarjestelma on historiallisista syistd Suomea vastaava, vaikka autonomian ai-
kana vuoden 1809 jalkeen on tapahtunut oikeudellista ja muutakin eriytymistd. Suomessa on
monissa tapauksissa kaytetty esimerkkind Ruotsin vastaavaa kiinteisttja koskevaa lainsdadéan-
t04, joten maiden sdéntelyt kiinteistojarjestelmésta ovat yhd melko yhtenevéiset.

Ruotsin kiinteistonmuodostamislainsdddannon merkittavin ero Suomeen ndhden on kiinteis-
tonmuodostamisen sitominen muodostettavan kiinteiston tarkoituksenmukaisuuteen. Ruotsin
kiinteistonmuodostamislain (fastighetsbildningslag, FBL) 3 luvun 1 §:n nojalla tulee kiinteis-
tdnmuodostamisen yhteydessa toimitusinsinddrin aina arvioida, voidaanko muodostettavien
kiinteistdjen katsoa olevan pysyvésti sopivia siihen tarkoitukseen, joihin ne on tarkoitus muo-
dostaa (det allménna lamplighetsvillkoret). Ruotsin maakaaren (JB) mukaan kiinted omaisuus
on maata, joka jakautuu kiinteistdihin. Kiinteistdjen rajat maaraytyvat joko vain horisontaali-
sesti (2D) taikka sek& horisontaalisesti ettd vertikaalisesti (3D).

Ruotsissa kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistava lainsd&dént6 tuli voimaan
vuoden 2004 alusta. Kolmiulotteisen kiinteiston madritelmé on FBL 1 luvun 1 a §:n 1 kohdas-
sa. Madritelman mukaan kysymyksessa on kiinteistd, joka on kokonaisuudessaan rajattu seka
horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Sellaista kiinteistod, jonka rajat ovat maaratyt sekd ho-
risontaalisesti ettd vertikaalisesti kutsutaan kolmiulotteiseksi kiinteistoksi (tredimensionell fas-
tighet), kolmiulotteiseksi kiinteistovolyymiksi tai -tilaksi (tredimensionell fastighetsutrymme).
FBL 3 luvun mukaan kolmiulotteiselle kiinteistolle on jarjestettdva ne oikeudet, jotka tarvi-
taan, jotta kiinteist6d voidaan kayttdd tarkoituksenmukaisella tavalla. Ruotsissa 3D-kiinteistd
voi olla:

- 3D-kiinteistd, joka on kokonaisuudessaan maaritelty vaaka- ja pystysuunnassa,
- 2D-kiinteistdon liitetty 3D-palsta, taikka
- 3D-kiinteistdna rekisterdity huoneisto.

Kiinteisténmuodostamisen yleinen sopivaisuusehto koskee myds kolmiulotteisia Kiinteistoja,
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
kiinteistbnmuodostamisessa erillinen tarkoituksenmukaisuusharkinta ei enaa ole tarpeen. Si-
sélléllisen tarkoituksenmukaisuusharkintaa koskevan kiinteistdoikeudellisen periaatteen lisak-
si erona kolmiulotteisten Kiinteistdjen muodostamisen yleisen tarpeen kannalta Suomeen on
Ruotsissa toisaalta se, ettd vuokraoikeus rakennuksineen ei ole kiinnityskelpoinen. Suomessa
riittdvan pitkdkestoiset maanvuokrasopimukset merkitsevat kdytdnndssa verraten hyvaa kiin-
nitysvakuutta.
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Ruotsissa kolmiulotteinen kiinteistd voi késittdd myds useamman kuin yhden palstan. Kolmi-
ulotteisella kiinteistétilalla tarkoitetaan palstaa (volyymia), joka sisaltyy perinteiseen kiinteis-
t0on siihen liitettyn tilana, ja on rajattu sekd vaaka- ettd pystytasossa. Kolmiulotteinen kiin-
teistd voi rajoittua joko perinteisen 2D-Kkiinteiston 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 tdydentdvéna edellytyksend Ruotsin FBL 3
luvun 1 §:sséa saadetédan, ettd kolmiulotteinen kiinteistd tai kiinteistotila saadaan muodostaa,
taikka sellaista voidaan kiinteistonméaarityksessa muuttaa vain, jos on selvad, ettd toimenpi-
teelld voidaan saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos sopivammin kuin muilla toimenpiteilla.
Jos esimerkiksi yhteiset kulkuvaylat, 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 kiinteistgjen
vélille sopimusrasitteena, viranomaisrasitteena, yhteislaitosrasitteena ns. laitoslain (anlégg-
ningslagen) mukaisesti tai johto-oikeuslaissa (ledningsréattslagen) tarkoitettuna rasiteoikeute-
na. Sopimusrasite voidaan perustaa myo6s ilman viranomaistoimenpidettd. Muissa tapauksissa
rasitteen perustamiseen liittyy aina viranomaisen ratkaisu kiinteistétoimituksessa tai muutoin.
Vastaavaa rasitteiden tyyppipakkoperiaatetta kuin Suomen MRL:ssé sek&d KML:ss& ei Ruotsin
lainsdadanndssa ole.

FBL 3 luvun 9 8:ssé on poikkeussaantelyd, joka mahdollistaa kiinteistonmuodostamisen myaos
siind tapauksessa, ettd toimituksen tuloksena syntyvé uusi kiinteisto tai kiinteiston osa ei kai-
kilta osin tayt4d FBL 3:1:ssd s&ddettyd sopivaisuuskriteerid. Edellytyksena talldin on, ettd uu-
delleen muodostamalla tai jakamalla ennestdédn olevaa kiinteistdjaotusta voidaan parantaa eika
toimenpide ole vastoin tarkoituksenmukaista kiinteistojaotusta yleisesti. Kolmiulotteisen kiin-
teiston pitdd Ruotsissa edelld esitetyn liséksi perusperiaatteen mukaan sisaltdd kokonainen
olemassa oleva rakennus tai sen osa. Poikkeuksena ovat tilanteet, joissa on turvattava esimer-
kiksi hankkeen rahoitusta ja kiinteistd voidaan olettaa saatavan suunniteltuun kayttétarkoituk-
seen l&hitulevaisuudessa. Télloin voidaan muodostaa my6s ns. ilmakiinteistd ilman olemassa
olevaa rakennusta. Rakennushankkeen toteutusajan enimmaispituudesta p&&ttaa ndissé tapauk-
sissa toimitusinsindori. Jos hanketta ei toteuteta maérdajassa tai olemassa oleva rakennus tu-
houtuu, 3D-kiinteistd palautuu maanpinnan Kiinteistéon.

3D-kiinteistona rekisterdity huoneisto muodostetaan huoneistotasoisena kiinteistona. Téallaisia
Kiinteistdja voidaan muodostaa vain uusiin rakennuksiin. Asuntoja sisaltdvddn muodostetta-
vaan 3D-kiinteistéon tdytyy kuulua véahintddn kolme huoneistoa. 3D-kiinteisténa rekisterdity-
jen huoneistojen hallinnointia sdadellaan erityiselld hallinnointilailla (lag om forvaltning av
samfalligheter, 1973:1150).

Yleiset naapuruussuhdeoikeudelliset ja ymparistonsuojelulliset periaatteet, jotka koskevat
kiinteistoja yleensd, koskevat myds kolmiulotteisia kiinteistéja. JB 3 luvun 1 §:ssd on naapu-
ruusoikeudellinen paasaanto, jonka mukaan omaa tai toisen kiintedd omaisuutta kaytettaessa
on kohtuullisesti otettava huomioon ympéroivat alueet (ta hansyn till omgivningen). 3D-
kiinteistdjen osalta tama velvollisuus on korostunut, silla niiden muodostamiseen liittyvét ra-
kennustyot, seké niiden hoito tai sellaisen puute, vaikuttavat erityisen voimakkaasti viereisiin
kiinteistoihin sekd niilla oleviin rakennuksiin. Kiinteiston huonosta hoidosta kérsivall4 on oi-
keus vahingonkorvaukseen. Lisaksi FBL 8 luvun lunastussaannokset tdydentavat JB:n edella
mainittuja naapuruusoikeudellisia sadnnoksia. Lunastussadnnokset voivat viime kadessé joh-
taa 3D-kiinteiston lunastamiseen pakkotoimin naapurikiinteiston omistajalle osaksi tdman
Kiinteistod, tai vaihtoehtoisesti Kiinteiston sijaintikunnalle. Lunastuksen edellytyksena on 3D-
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kiinteiston sisaltavan rakennuksen vaurioituminen siten, ettd se on korvattava uudella, tai etté
vaurio olennaisesti vaikeuttaa 3D-kiinteistoon rajoittuvan kiinteiston kayttdd. Ensisijaisesti lu-
nastustoimiin voi ryhtyd naapurikiinteiston omistaja, mutta myds kunta voi hakea lunastus-
toimitusta. Jos lunastukseen ei ryhdytd, 3D-kiinteisto liitetddn viranomaistoimin niihin kiin-
teistdihin, joiden siséll&” se sijaitsee (till de urholkade fastigheterna).

L&htokohtaisesti kolmiulotteinen kiinteisto tai tila perustetaan pysyvaa tarvetta varten. Koska
Ruotsissa kiinteistonmuodostaminen on vahvasti sidoksissa kiinteiston tarkoituksenmukaisuu-
teen, lakiin on siséllytetty sddnnokset tilanteisiin, joissa kiinteisto tai sen k&ytto 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 kaytossa toimituskartta, josta 3D-kiinteiston ulottuvuus ilmenee.

2.2.3 Norja

Norjassa ensimmaéisid maanalaisia pysakadintilaitoksia vietiin omina yksik6indan kirjaamisjar-
jestelméén jo 1980-luvulla. Keskeisimpana kaytdnnon syyna tuolloin pysakointilaitosten kir-
jaamiseen omina rekisteriyksikoindén oli tarve saada luotua selkeitd kiinnitettdvia yksikoita
hankkeiden tarvitseman rahoituksen jarjestdmiseksi. Norjan kiinteistorekisteriin (matrikel) on
voitu kuitenkin vasta vuodesta 2010 alkaen merkitd uudentyyppisend rekisteriyksikkona lai-
toskiinteisto (anleggseiendom), joka voi olla myds kolmiulotteisesti maéritelty (volym).

Erityyppisind Kiinteistorekisterin rekisteriyksikdind Norjassa voidaan erottaa peruskiinteistd
(grunneiendom), mainittu laitoskiinteistd, asunto-osuuskiinteistd (eigarseksjon), yhteinen alue
(jordsameige) sekd osuus asuinoikeusyhteiséon (andel i borettslag). Naistd viimeistd lukuun
ottamatta kaikki merkitddn matrikkeliin. Suomen kiinteistotietojarjestelmdd (KTJ) vastaava
GAB (Grunneiendoms-, Adresse- og Bygningsregister) siséltdd KTJ:sta poiketen myds osoite-
ja rakennustiedot.

Kiinteisttjaotuksen muuttaminen tapahtuu my6s Norjassa kiinteistétoimituksessa, lukuun ot-
tamatta erditd sopimusrasitteita. Kiinteistoon kohdistuvat rasitteet voivat oikeuttaa myés hen-
kiloita. Rasitteet voivat olla vaihdannan kohteina erikseen, vaikka normaalisti ne siirtyvat mu-
kana kokonaista kiinteist6d luovutettaessa.

3D-kiinteist6 méaaritellddn Norjan kiinteistorekisterilain 5 8:5s& 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 pa eigarlaus sjggrunn eller i
eigarlaus undergrunn kan ogsa opprettast som anleggseigedom.”

Kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamisen kannalta relevantti perinteisen kiinteiston (ver-
tikaalinen) omistaminen ulottuu Norjassa niin yl6s ja alas kuin omistajalla katsotaan olevan
intresseja. Normaalisti omistajan intressien on tulkittu ulottuvan noin 7—14 metrid maanpin-
nan alapuolelle. Omistaminen voi laajentua otettaessa maata kayttdén mainittua syvemmalta.
Kéytannossa esimerkiksi porattaessa porakaivo, joka voi olla syvyydeltddan huomattavasti
edelld mainittua syvempi. Kun muodostetaan 3D-kiinteistdja maanpinnan alapuolella, omis-
tusoikeuden saaminen tapahtuu peruskiinteiston omistusoikeuden mainitun ulottuvuuden ul-
kopuolella pééasiassa valtaamalla. Saantoperusteena ei naissd 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 edellyttad, ettd raken-
nuksen tai rakennelman rajoista on olemassa kaavoitus ja rakennuslaissa (plan- og bygnings-
lov) tarkoitettu riittdva selvitys, joka siten on laitoskiinteiston muodostamisen perusteena. Sa-
ma koskee my6s olemassa olevan rakennuksen muuttamista laitoskiinteistoksi. Kiinteiston-
muodostaminen vaatii my6s pakollisen luvan kunnalta. Laitoskiinteiston muodostamisen edel-
Iytyksend on liséksi, ettd sekd uutta laitoskiinteist6d ettd lohkomisen jalkeen jéljelle jadvaa
kiinteist6d voidaan kayttaa itsendisend toiminnallisena kokonaisuutena. Kolmiulotteisten kiin-
teistojen kiinteistorajojen rekisterdinti perustuu rakennussuunnitelmiin, jotka esitetd&n ulkora-
joina kaksiulotteisella kiinteistorekisterikartalla.

Vaativissa, suurissa ja komplekseissa omaisuudenkehittdmisprojekteissa on Norjassa korostet-
tu kaikkien osapuolten yhteistyotd, mukaan lukien myds kunnalliset ja valtiolliset kaavoitus-
ja kiinteistorekisteriviranomaiset. Talléin lopullisen kiinteistorekisteriin merkittdvan omis-
tusyksikkorakenteen (omistusarkkitehtuurin) tulee olla projektin mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa tiedossa. Tama koskee koko prosessia alkaen kaavoituksesta ja rakennuslupamenet-
telysta jatkuen aina uusien 3D-kiinteistojen matrikkeliin merkitsemiseen.

Jos luvan saanutta 3D-hanketta ei ole k&ynnistetty kolmen vuoden kuluessa siitd, kun raken-
nuslupa on myonnetty tai jos hanke keskeytetddn pidemmaéksi ajaksi kuin kahdeksi vuodeksi,
lupa kumoutuu ja 3D-kiinteist6 (laitoskiinteistd) lakkaa olemasta. Samalla se poistetaan kiin-
teistorekisteristd ja 3D-kiinteistd palautuu siihen tai niihin kiinteist6ihin, joiden yla- tai ala-
puolelle se on muodostettu.

Keskeisend erona Ruotsin jarjestelm&an on se, ettd Norjassa laitoskiinteistdd ei saa muodostaa
siten, ettd se ulottuisi toisen kiinteiston alueelle, mutta olisi samalla osa viereista peruskiinteis-
t04. Norjassa tallainen viereisen Kiinteiston alle ulottuva maanalainen tila tulee muodostaa it-
sendiseksi kiinteistoksi. Panttauksessa on huomattava, ettd koko kayttoyksikkd useine eri re-
kisteriyksikdineen tulee tarvittaessa kiinnitetyksi. Toinen eroavaisuus Ruotsiin nghden on se,
ettd Norjassa ei voida muodostaa laitoskiinteistdd siten, ettd peruskiinteistoon kuuluva raken-
nus tai rakennukset kasittdisivat useita eri 3D-kiinteist6ja (laitoskiinteisttja). Laitoskiinteistd
ei liioin saa kasittad useita eri palstoja.

Norjassa on tdhdn mennessd vuodesta 2010 alkaen muodostettu yhteensa 505 3D-kiinteista.
Kolmiulotteisten kohteiden tarpeen kasvaessa ja jérjestelmén tullessa tunnetummaksi kohtei-
den madaréa on jatkuvasti kasvanut ja vuosittainen uusien 3D-kiinteistdjen maara on noussut ta-
saisesti 20 Kiinteistostd vuonna 2010 yhteensa 102 kiinteist66n vuonna 2015.

2.2.4 Yleisesti ulkomaisista jarjestelmista

Eri maiden Kiinteistojarjestelmat poikkeavat toisistaan ja siten lahtokohdat esimerkiksi 3D-
kiinteistdjen muodostamisen mahdollistavalle lainsaddannélle saattavat olla hyvinkin erilaiset.
Myas kiinteistdd ja sen ulottuvuutta koskevat maaritelmat ovat toisistaan poikkeavia. Suomes-
sa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa Kiinteistdtén on perinteisesti katsottu kuuluvan maa-
alueen lisaksi silla olevat rakennukset silloin kun ne ovat maanomistajan omistuksessa. Ra-
kennukset kuuluvat tall6in kiinteistoon ainesosina ja vain erikseen laissa sdadetyissa tilanteis-
sa kiinteistoyksikolla tai madraalalla olevat rakennukset eivat kuulu Kiinteistoon. Eraissa
maissa kuten Saksassa ja Venajalla rakennus tai jopa yksittdinen asuinhuoneisto voi muodos-
taa rekisteriin merkittavan kiinteiston. Talléin erityisesti huoneiston omistamisen jarjestely
osana kiinteistojarjestelmaa on katsottu merkitykselliseksi.

Rivi- ja kerrostalohuoneistojen omistuksen jarjestamisen ratkaisut ovat yleensa kansallisia.
Yleinen menettely on huoneistoja késittdvan talon (ja tontin) merkitseminen kiinteistorekiste-
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riin erityiseksi rekisteriyksikoksi siten, ettd jokaisella huoneistolla on osuus tonttiin sekd yh-
teisiin tiloihin ja osiin kuten porraskéytaviin. Eri maissa tastéd kiinteistorekisteriyksikostd kay-
tetddn eri nimityksid, kuten condominium (laajalti Euroopassa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa),
strata (Australia) ja sectional (Etel&-Afrikka). Condominium -jarjestelmdssé Kiinteistorekiste-
ristd kayvat ilmi paitsi peruskiinteistd ja sen tyyppi, myds kunkin huoneiston tunnistenumero,
koko ja sijainti sek& yhteiskayttoiset 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 myds edel-
Iytyksend kiinnityksen saamiselle. Jérjestelmén turvallisuutta omistusmuotona on katsottu li-
sddvan sen, ettd huoneiston omistajalle jad omistusoikeus rakennuksen alla olevaan maahan,
vaikka rakennus tuhoutuisikin. Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa omistusasuntokiinteistot
(Agarlagenheter) kuuluvat sikéldiseen oikeusjarjestelmaan merkityksessd, joka on Suomessa
vieras. Omistusasuntokiinteiston osakas omistaa huoneiston ja on samalla rakennuksen osa-
omistaja. Tanskan ja Norjan omistusasuntokiinteistd muodostetaan jakamalla rakennus ja
merkitsemalla jako Suomen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid vastaavaan kirjaamisrekisteriin.
Suomen mallin kaltaista asunto-osakeyhtitjéarjestelmaé 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 kiinteistd k&sittaé aina ytimendan rakennuksen,
laitoksen tai niiden osan. Paasaantd on, ettei kolmiulotteinen kiinteisto voi sisaltda vain ilmaa
tai louhimatonta maanalaista tilaa, vaan sen tulee olla rakennettu. Poikkeuksena ovat kéytan-
non syista tilanteet, jolloin kiinteiston kiinnittdminen jo ennen rakennushankkeen aloittamista
on tarpeen rakentamista varten. Té&llainen jarjestely esitetddn mahdollistettavaksi myds Suo-
messa.

Ruotsissa ja Norjassa suoritetaan kiinteistbnmuodostamisen yhteydessé kokonaisharkinta siité,
saavutetaanko rakennuksen tai laitoksen tarkoitus tai tavoite parhaiten muodostamalla 3D-
kiinteisto vai jollain muulla tavalla. Jos tavoite voidaan saavuttaa muutoinkin, ei kolmiulot-
teista kiinteistda tule muodostaa. Molemmissa maissa kolmiulotteisia Kiinteistojd saadaan
muodostaa my6s asemakaava-alueiden ulkopuolelle. Ruotsissa ja Norjassa 3D-
kiinteistdjaotusta kaytetddn siten vain tdydentdmaan perinteistd kaksiulotteista kiinteistoja-
otusta. Jos perinteisen jarjestelmdn toteuttamiskeinot havaitaan riittdmattdmiksi, 3D-
kiinteiston muodostaminen voidaan ottaa toissijaisena kayttéon.

Kolmiulotteisten Kiinteistdjen muodostamiseen sovelletaan yleisesti samaa kiinteistbnmuodos-
tamislainsaddant6d kuin muihinkin kiinteistoihin. Kiinteiston muodostamisen kannalta kes-
keista ei ole siihen liittyva fyysinen maa-alue, vaan kdytannossa tiettyihin rekistereihin merkit-
tavien kohteiden maarittely sekéd nditd kohteita koskevan saantelyjarjestelman kehittdminen.
Kolmiulotteisten kiinteistdjen tarkoituksenmukaista kayttda ja kunnossapitoa varten on liséksi
esimerkiksi Ruotsissa naapuruussuhteita koskevaan lakiin sisallytetty erityissaannoksia ndiden
kiinteistojen kaytolle valttamattomien oikeuksien turvaamiseksi. Rakennetun kolmiulotteisen
kiinteiston kiinted fyysinen yhteys siihen rajoittuvien muiden kiinteistdjen rakennuksiin ja ra-
kennelmiin tuo muun muassa kunnossapidon jarjestamisvastuisiin liittyvid ongelmia, joita
kaksiulotteisessa kiinteistOjarjestelmassa ei ole. Taman vuoksi kolmiulotteisten kiinteistéjen
perustaminen Ruotsissa on edellyttanyt erityissdantelya esimerkiksi kiinteistén omistajan kiin-
teistdd koskevan kunnossapitovelvoitteen tayttamisesta.

2.3 Nykytilan arviointi

Suomen voimassa olevan lain mukaan vain kaksiulotteinen kiinteistdjaotus on mahdollinen.
Viime vuosikymmenina 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 kdytdnnossé suuria, paljon pddomaa vaativia ja monissa tapauksissa toteutukseltaan hy-
vin monimutkaisia hankkeita, joissa rakennuksiin ja muihin rakenteisiin suunnitellaan sijoitet-
tavaksi samanaikaisesti erillisia ja erilaisia toimintoja.

Suurten ja monimutkaisten rakennushankkeiden méaran ennustetaan jatkossa lisaantyvan, ku-
ten on tapahtunut muuallakin maailmassa. Nykyaikaisessa maankaytollisesti tiivistyvassa yh-
dyskuntarakenteessa korostuu tarve hyddyntaa alueita monipuolisesti ja eritasoisesti. Toisaalta
uudisrakentamisen tilantarve ja toisaalta tavoite sdilyttd4d maanpinnan tasossa puistoja tai mui-
ta vastaavanlaisia rakentamattomia kaupunkitiloja voivat lisatd tarvetta maan pinnan ala- sekd
ylapuoliseen rakentamiseen. Tdmé nékyy suurten kaupunkien keskustojen asemakaavoissa,
joissa on maanalaisin kaavoin ja kaavamaarayksin ohjattu rakentamista kayttétarkoituksen
mukaan eri tasoille. Suuria hankkeita toteutetaan paljon jo ennestién taajaan rakennetuilla alu-
eilla, jolloin useasti olisi tehokkainta erottaa toisistaan eri kayttotarkoituksia omille kiinteis-
toilleen myos korkeussuunnassa. Hankkeen osapuolet haluavat usein hallinnallisilla tai rahoi-
tusperusteilla jakaa kiinteistot rakennuksineen siten, ettd rakennuksia ja niiden osia voidaan,
kuten itsendisid kiinteistoja, omistaa, hallita ja kayttad vakuustarkoitukseen erikseen. Lisaksi
séilytettdvan olemassa olevan infrastruktuurin hyddyntdminen uuden asutuksen osana voi olla
tehokkainta mallilla, jossa uudisrakennushankkeita toteutetaan hyddyntdmalla maan ala- ja
ylapuolisia tiloja olemassa olevien maanpinnalla ennestéén sijaitsevien sdilytettavien rakentei-
den yhteydessa.

Maanalaisia parkkihalleja rakennetaan muun muassa kaupunkikeskustojen alueelle kiinteisto-
jen autopaikkavelvoitteiden tayttamiseksi tai julkisiksi toriparkeiksi. Parkkihallien sijainti ja
rakentaminen perustuvat asemakaavamaaréyksiin, 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 myds rakennus-
kortteleiden alla. Nykyéan tonttien omistajat voivat luovuttaa autohallin tilat rakennuttajalle
maanvuokrasopimuksin.

Kolmiulotteinen kiinteistdjaotus voisi tulla joissain tapauksissa kysymykseen myos erdiden
liikenteelle varattujen toimintojen yhteydessd. Vanhastaan esimerkiksi Helsingin maanalais-
ten rautateiden oikeudet kayttaa tunnelitiloja lukuisten kiinteistdjen alla on varmistettu rasite-
tai kdyttdoikeuksien luovutuksin. Kolmiulotteisessa jarjestelméassa tunnelitilat asemineen voi-
taisiin muodostaa kiinteistoiksi, jotka olisi mahdollista oikeudellisilta ominaisuuksiltaan rin-
nastaa mihin tahansa itsendiseen kiinteistdon, 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 menettelyssa. Maantie- ja rautatietunnelit sekd -sillat saattavat sijaita
sellaisilla kiinteistdilla, joita muutoin kaytetddn taysin eri tarkoituksiin kuin liikenteeseen. On
lisdksi mahdollista, ettd liikennettd varten kaavoitettuja rakennuksia ja laitoksia, kuten asema-
halleja, bussiterminaaleja ja vastaavia tiloja osittain tai kokonaan yhdistetaan taysin muihin
kayttotarkoituksiin osoitettuihin tiloihin, kuten liiketiloihin, konttoreihin tai asuntoihin. Kay-
tannon esimerkking tallaisesta kokonaisuudesta toimii Helsingissa niin sanottu Kampin keskus
kauko- ja lahiliikenteen bussiterminaaleineen sekd metroasemineen.

Kaytanndssa nykyisin esiintyy myos tilanteita, joissa olisi tarkoituksenmukaista jakaa raken-
nuksia ja muita rakenteita eri kiinteistoiksi kayttdtarkoituksen mukaan jaoteltuna. Tallgin ra-
kennus jaettaisiin kerroksittain taikka muulla tavalla ositellen erillisiksi kiinteistoiksi sen mu-
kaan, kaytetadnko 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 kdyttokelpoisen mahdolli-
suuden hallinnoida téallaisen 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-kiinteistoittéin toteuttaa jarkevasti kunkin kayttétarkoituksen omista
l&htokohdista.

Edell3 esitettyjen tyyppisten hankkeiden yhteydessé on kdytanndssé yha useammin noussut ra-
joittavana tekijané esille se, ettd Suomen kiinteistojarjestelméssa ei toistaiseksi tunneta kiin-
teistdind toisistaan riippumattomia péaéllekkaisia eli vertikaalisia ké&yttoyksikkoja. Tarkastelu
on pysynyt aina saman rekisteriyksikon piirissé eli horisontaalisissa rajoissa myas silloin, kun
paallekkaisia erillisia kayttotasoja on esimerkiksi asemakaavaan merkittynd useita. Maanpin-
tatason oikeudellinen asema on ollut l&htdkohtana, kun on selvitetty muiden hyvaksi perustet-
tuja oikeuksia ja niiden ulottuvuutta.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on luoda jarjestelma, jossa asemakaava-alueella olisi mahdollista muo-
dostaa kolmiulotteinen kiinteistd, jonka rajat olisivat méaritetyt, paitsi horisontaalisesti, myds
vertikaalisesti eli syvyys - korkeus -suunnassa. Tarkoituksena on edistdd maanpinnan yl&- ja
alapuolisten tilojen rakentamista, selkeyttdd niiden hyddyntdmistd vakuustarkoituksiin ja lisata
perusrekisterien tietosisaltdd, niiden informaatioarvoa, hyddynnettavyyttéd sekd selkeytta.

Painopiste ehdotettavissa lakimuutoksissa on kiinteistbnmuodostamisessa, rekisterinpidossa
sek& maankaytto- ja rakennuslain puolella tonttijakoa seka rasite- ja yhteisjarjestelyji koskevi-
en séannosten muuttamisessa. Lainsdadantoa ja rekisterinpidon jarjestelmié on tarkoitus kehit-
t4a tukemaan kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamista ja rekistergintid. Kun laissa s&an-
nellyt edellytykset tayttyvat, kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ja rekisterointi oli-
si oikeudellisesti ja teknisesti toteutettavissa. Talloin voitaisiin osaltaan selkeyttdd nykyisid
maanpinnan yl&- ja alapuolisten tilojen omistamiseen, hallintaan, kiinnittdmiseen ja rakenta-
miseen liittyvid menettelyitd. Olemassa olevia kaksiulotteisia menettelyja ja kdytanteita pidet-
taisiin kuitenkin jatkossakin paasaantoisind, mutta niiden rinnalle tuotaisiin uutena mahdolli-
suutena kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen, joka joissain tilanteissa tarjoaisi perintei-
sid malleja tehokkaamman tavan toimia. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen kayttami-
nen olisi vaihtoehtona nykyisin noudatetulle kaksiulotteiseen kiinteistbnmuodostamiseen ja
sopimuksiin perustuvalle mallille, ja sellaisena se lisdisi valinnan mahdollisuuksia hankkeiden
suunnitteluvaiheessa. Itse kiinteistojarjestelma sailyisi rakenteeltaan kaksiulotteisena.

Kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamisen hyodyt liittyisivat muun muassa hankkeiden ra-
hoitusjarjestelyjen helpottamiseen, kiinteistoverotuksen tehokkaampaan kohdentamiseen, kiin-
teistdjen hallinnan selkeyteen sekd omistuksen lapindkyvyyteen.

Kiinteistéverotuksen perustana olevat Kiinteistdjen verotusarvot maaraytyvat suurelta osin
maapohjan asemakaavan mukaisen kayttotarkoituksen ja asemakaavan mukaisen rakennusoi-
keuden perusteella sekéd rakennuksen tyypin, kdytetyn rakennusoikeuden, rakennuksen ian ja
teknisen kunnon perusteella (Kiinteistdjen arvostamista kiinteistoverotuksessa koskeva vero-
hallinnon paatds A120/200/2015). Verohallinto siirtdd kiinteistoverotuksen pohjaksi tietoja
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Kiinteistojarjestelméstd, ja yhdistadd niihin kunnilta saamaansa tietoa kiinteistdjen rakennusoi-
keudesta seké kayttotarkoituksesta.

Kiinteistoverotusta varten kiinteistotietojarjestelméastd voidaan hakea kiinteiston fyysinen ulot-
tuvuus tasokoordinaatistossa, kiinteistén yhteisomistajat ja omistusosuudet. Lisdksi saadaan
tieto siit4, ovatko kiinteistén yhteisomistajat tehneet hallinnanjakosopimuksen tai onko alueel-
la voimassa maanvuokrasopimus. Sen sijaan tietoa siitd, mitd osaa kiinteistosta kukin osa-
omistaja hallinnanjako- tai maanvuokrasopimuksen perusteella hallitsee, kiinteistotietojarjes-
telm@asté ei saa. Taman vuoksi kiinteistoveron kohdistaminen eri verovelvollisille on nykyjar-
jestelméssd usein haasteellista tai jopa mahdotonta. Kunnan paattdma kiinteistoveroprosentti
vaihtelee kiinteiston kayttotarkoituksen mukaan. Samalla kiinteist6lla voi tosiasiallisesti olla
taysin erityyppisid toimintoja, esimerkiksi asumista ja liiketilaa, joista pitdisi maksaa kiinteis-
tOveroa eri veroprosenttien mukaan. Kiinteistétietojarjestelmasta ei kuitenkaan saada kaytto-
tarkoitukseen perustuvan verotusarvon laskemiseksi tietoa ndistd kiinteist6illa olevista eri
kayttotarkoituksista, eikd verotusta voida talt4 osin maarata oikein.

Kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostaminen edistdisi ndissa tilanteissa kiinteistoverojen
kohdentamista oikeille tahoille. Kun erilaiset kayttotarkoitukset niin maapohjan kuin raken-
nustenkin suhteen voitaisiin erottaa omiksi kiinteistdikseen ja rakennuksikseen, joilla kullakin
on omistajat ja mahdolliset haltijat, voitaisiin nykyist4d paremmin ja tarkemmin kohdentaa
kunkin kiinteiston kiinteistoverovelvollisuus oikealle maksuvelvolliselle tarkan kéyttotarkoi-
tuksen mukaisesti oikean suuruisena.

Kiinteistojarjestelmén selkeyden lisddntyminen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
myo6td vaikuttaisi erityisesti kansainvalista yritystoimintaa sisaltavissa hankkeissa. Kansainvé-
liset kiinteistosijoittajat vierastavat osin nykyiseen suomalaiseen kiinteistojarjestelméaén perus-
tuvaa toimintamallia, jossa suurten kohteiden hallinta perustuu usein yhteisomistukseen ja sen
pohjalle luotuihin monimutkaisiin hallinnanjako- ja yhteisjarjestelysopimuksiin. Kansainvéli-
Sié sijoittajia kiinnostavien kohteiden osalta kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen kautta
tulisivat kéyttoon nykyistd yksinkertaisesmmat ja selkedmmin hahmotettavat omistusyksikét ja
kiinnittdmisen kohteet. TAma vahentdisi kohteiden hallinnointiin liittyvaa hallinnollista taak-
kaa seka siitd aiheutuvia kustannuksia seka lisaisi tatd kautta kohteiden kiinnostavuutta myoés
kansainvalisesti.

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen ei toisaalta poista sitd yhteistyon tarvetta, joka
koskee samassa rakennuksessa toimimista. Eri kiinteistdilla toimimisesta seuraa, etta yhteis-
tyon tarve saattaa jopa lisadntyd, kun eri kiinteistdille sijoituttaessa tulee sovittaviksi asioita,
jotka on aiemmin voitu hoitaa kiinteiston sisédisesti. Samoin eri kiinteistoilla toimiminen saat-
taa heijastua viranomaismenettelyihin uudenlaisena selvitysvelvollisuutena. Yhteisjarjestely-
sopimukset, rakennusrasitteet ja muut sopimukset kiinteiston rakentamisesta ja muusta kaytos-
ta sekd hallinnasta ja yhteistyOstd ovat 3D-kiinteistOilla yhta tarkeitd kuin nykyisessa hallin-
nanjakoon perustuvassa jarjestelmassad. Tama yhteistyon tarve 3D-kiinteiston kaytén edelly-
tyksena heijastunee myds kiinteiston arvoon. Se voi heijastua muihinkin asioihin, esimerkiksi
niihin selvityksiin, joita eri tahot pyytavat omistajilta selvittdessaédn kiinteiston kayttoa tai sen
todellista vakuusarvoa.

Muodostettaessa kolmiulotteisia kiinteist6ja erilaiset kiinteiston hyvéksi perustettavat ja muita
Kiinteistoja rasittavat kayttdoikeudet kohdistuisivat itsendisiin Kiinteistihin, ja ne voitaisiin
rekisterdida pysyvina kiinteistorekisteriin. Kayttdoikeuksia voitaisiin perustaa joko rakennus-
tai kiinteistorasitteina tai tehda paatds yhteisjarjestelysta. Kayttéoikeuksia voitaisiin perustaa
my0s ilman rasitetun kiinteiston omistajan suostumusta, jotta hankkeet olisivat aina toteutetta-
vissa. Tama on olennaisen tarkedd myds 3D-kiinteistdén vakuusarvon kannalta.
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Kolmiulotteinen kiinteistbnmuodostaminen ja -rekisterdinti toisivat kiinteistolla sijaitsevien
rakennusten todellisen omistamisen nykyista lapindkyvammaksi. Esityksen perustavoitteena
on luoda ja ottaa k&yttoon jarjestelmd, jossa omistusyksikoitd voitaisiin maaritella tasokoordi-
naattien lisdksi korkeussuunnassa. Kiinteistojarjestelmadn rekisteroitavét yksikot vastaisivat
talloin nykyistd paremmin alueella sijaitsevien rakennusten tai muiden taloudellista arvoa si-
sédltavien rakenteiden tai tilojen tosiasiallisia omistus- ja hallintasuhteita. Kiinnitykset kohdis-
tuisivat 3D-maailmassa rajoiltaan kolmiulotteisesti maériteltyyn kiinteistoon. Kiinteistojarjes-
telmén tulisikin kuvata mahdollisimman totuudenmukaisesti reaalimaailmaa, jotta kiinteis-
tdnomistaminen ja -hallinta olisivat selkeitd kolmanteen osapuoleen ndhden. Kiinteistojarjes-
telmd ja kiinteiston omistaminen eivat laajamittaisesti voi yhteiskunnassa perustua osapuolten
kulloinkin tapauskohtaisesti ilman varsinaista lainsaddannén tukea luomiin sopimuspohjaisiin
ratkaisuihin.

3.1.1 Maanalaiset rakennushankkeet

Rakennettaessa maan alle esimerkiksi pysékointilaitosta, toimitaan hyvin usein monen kiin-
teiston alueella. Maan alta voidaan lunastaa kayttdoikeuksia tai, jos toimitaan alueella, jolla on
kaytdnnossd vain yksi maanomistaja, voidaan laatia kolmiulotteisia maanvuokrasopimuksia.
Kirjaamiskelpoisen hallinnanjakosopimuksen kayttdminen maanalaisen tilan osittamiseksi ja
hallinnan maarittelemiseksi el useinkaan ole mahdollista koska tdmé edellyttaisi maanpinnan
kiinteiston méérdosaista yhteisomistusta ja kdytanndssa tdma on usein mahdotonta. Maan alle
ei nykyisin voida muodostaa omaa kiinteistddén, joka olisi omistuksen kohde tai rahoituksen
vakuudeksi kiinnitettdvd kohde. Maanalaiset pysakoéintiluolat ovat kuitenkin arvokkaita koh-
teita sekd kalliita toteuttaa, eikd niit4 ole mielekdsta useinkaan toteuttaa vain julkisen sektorin
rahoituksen tai takausten turvin. Tastd syystd maan alaisiin tiloihin olisi hyodyllistd voida
muodostaa vaihdanta- ja kiinnityskelpoisia omistamisen yksikgita eli kiinteistoja.

Maanalaiset pysékointihallit ovat usein erilaisten oikeuksien ja velvoitteiden kohteina (auto-
paikkavelvoitteet, véestosuojavelvoitepaikat). Ndit4 hallitaan osapuolten vélisin kédyttdoikeus-
sopimuksin. Jos pysakointihalli itsessddn on toteutettu ainoastaan kayttooikeuteen perustuen,
ei hallikokonaisuudesta synny yhta kirjaamiskelpoista kohdetta, joka voisi olla esimerkiksi ra-
sitteen osapuolena. Tallin tarpeellisia kayttdoikeuksia ei voida perustaa pysyviné oikeuksina
kiinteistorekisteriin. Maan alle muodostettavien 3D-kiinteist6jen avulla tdmén tyyppiset tilan-
teet voitaisiin ratkaista itsendisiin kiinteistdihin kohdistuvien kirjattavissa olevien oikeuksien
ja velvollisuuksien kautta.

3.1.2 Muutostilanteet ja hallinnanjakosopimukset

Muutostilanteiden ratkaiseminen yhteisomistustilanteessa on haastavaa, mikali osapuolilla ei
ole yhteistd nakemysta tehtavistd muutoksista. Osapuolten on kdytdnndssa saatava sopimus
muutoksista aikaiseksi, luovutettava maardosaomistus pois tai aarimmaisena keinona puretta-
va yhteisomistus realisoimalla koko kohde. Téllainen tilanne voisi tulla eteen esimerkiksi sil-
loin, kun ei péaasta sopimukseen eikda kukaan osapuoli pysty kayttdmaan hallitsemaansa osaa
kiinteistosta. Mikali yhteisesti omistetun Kiinteiston kdytdstd on sovittu hallinnanjakosopi-
muksella, yhteisomistuksen purkaminen ei onnistu erdista yhteisomistussuhteista annetun lain
(180/1958) mukaisesti, vaan realisoiminen pitaa tehdad muutoin. Toimittaessa yhden yhteisesti
omistetun kiinteiston alueella ei mydskaan ole olemassa rasiteosapuolia eli Kiinteistdja, joiden
valilla viranomaisilla olisi viimesijaisena keinona, sopimustoiminnan epaonnistuessa, mahdol-
lisuus edistdd muutostilanteen ratkaisemista esimerkiksi tarpeellisia rasitteita perustamalla.

Muutostilanteisiin tullaan joka tapauksessa jossakin hankkeen elinkaaren vaiheessa, ja niiden
hoitamiseen pitdisi olla kaytossa tehokkaat vélineet. Muutostilanteita voisivat olla muun mu-
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assa tarve muuttaa kiinteiston kéyttotarkoitusta, esimerkiksi toimisto asunnoiksi tai liiketilak-
si, rakennusoikeuden kasvattaminen toiminnan laajentuessa tai eri toimintojen valisen sijoitte-
lun ja osuuksien muuttaminen. Kaikkien edelld mainittujen tilanteiden hoitaminen muuttuu
nykyisesté jos toimitaan itsendisten kiinteistdjen vélilla. Nykyisin, toimittaessa yhdelld kiin-
teistoll4 osapuolten valiseen sopimukseen perustuen, halliten vain jotakin maarattyd osaa kiin-
teistOstd, tarvitaan erilaisten muutostilanteiden kasittelyyn ja ratkaisemiseen paisaantoisesti
kaikkien kiinteistolla toimivien osapuolten myotavaikutusta.

Muutostilanteet kdynnistavat yleensd useamman viranomaismenettelyn. Naissd menettelyissa
kuullaan asianosaisia naapurikiinteistjen omistajia ja haltijoita. Tallainen naapurikiinteistd
voisi olla my6s ylé- tai alapuolella sijaitseva 3D-kiinteistd. Ndiden kiinteistdjen omistajilla
olisi oikeus tulla kuulluksi ja hakea muutosta kaavoituksessa, tonttijaossa sekéd rakennus- ja
poikkeuslupamenettelyissa. Jatkossakin osa muutostilanteita tulisi siten edellyttdmaan esimer-
kiksi samassa rakennuksessa sijaitsevien kiinteistojen omistajien yhteistd nakemysta. Erityi-
sesti tdmd koskee tilanteita, joissa muutos vaikuttaa toisten kiinteistdjen kayttdmiseen tai pe-
rustettuihin rasitteisiin ja yhteisjérjestelyihin.

3.1.3 Asuinrakentaminen

Suomessa on toimiva asunto-osakeyhtidjarjestelmd, jonka perusteisiin nyt esitetyillda muutok-
silla ei ole tarkoitus puuttua. Sen vuoksi kolmiulotteisia kiinteistdja ei nykyolosuhteissa olisi
tarkoituksenmukaista Suomessa muodostaa huoneistotasolla. Kolmiulotteisen kiinteistonmuo-
dostamisen peruslahtokohtana olisi sen tarkoituksenmukaisuus. Tarkoituksenmukaisuuden ar-
vioinnin perustana toimisivat MRL 78 ja MRA 37 8:n soveltamiskaytannossé vakiintuneet kri-
teerit. Rakennuskortteleissa kolmiulotteisuuden tarkoituksenmukaisuus ratkaistaisiin tonttija-
ossa, silla nailla alueilla 3D- kiinteistda ei voida muodostaa ilman sita osoittavaa kolmiulot-
teista tonttijakoa. Tonttijaossa tontit on muodostettava sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin ra-
kentamisen, tonttien kayton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista
(MRA 37 8). Turhan tihed kiinteist6jaotus tilanteissa, joissa se ei tuo lisdarvoa, ei olisi tarkoi-
tuksenmukaista. Kiinteistorajaan on liitetty muun muassa rakentamisen lainsaddanngssa oi-
keudellisia velvoitteita, jotka lisadvat osapuolten hallinnollista taakkaa ja viranomaisten vel-
vollisuuksia. Esimerkiksi kiinteistéjen véliset kiinteiston kayttoon liittyvat vastuut ja velvoit-
teet on sovittava yksityiskohtaisesti erilaisin kiinteistonomistajien valisin sopimusjarjestelyin
ja néita jarjestelyita valvotaan osittain viran puolesta muun muassa rakennuslupamenettelyssa.
Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd sellaiset rakennuksen hallintaa ja kayttod koskevat oikeus-
suhteet, jotka on otettu onnistuneesti haltuun asunto- ja Kiinteistdosakeyhtidlainsaddannon
keinoin, sivuutettaisiin uuden kolmiulotteisen Kiinteistonmuodostamisen my6ta. Lahtokohtana
on siten tulevaisuudessakin, ettd asunto-osakeyhtidn omistaman asuinkerrostalon hallinta olisi
jaettu normaalin asunto-osakeyhtitlainsdadantéon perustuvan mallin mukaisesti yhtion osak-
keiden kautta.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen kautta ei siis luotaisi uutta jarjestelmaa toimivan
asunto-osakeyhtiojarjestelman tilalle tai ohelle. Jarjestelman kautta olisi kuitenkin mahdollista
tarpeen vaatiessa erottaa asuminen selkeésti omalle kiinteistdlleen ja omalle rakennuskohteel-
leen esimerkiksi hankkeessa, joka sisaltdd rakentamista usean eri kaytttarkoituksen tarpeisiin.
Syntyvéa toimintamalli olisi tarkoituksenmukainen kiinteistoverotuksen nakokulmasta eri toi-
mintoja sisaltavissa kohteissa seka tilanteissa, joissa samaan kohteeseen tulee erilaisia asu-
mismuotoja kuten vapaarahoitteista rakentamista tuetun asuinrakentamisen ohella.
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3.1.4 Mahdollisten 3D-kohteiden méara

Voidaan olettaa, ettd 3D kiinteist0jd muodostettaisiin padasiassa suuremmissa kaupungeissa.
Pa4asiallisia kohteita ovat todennédkoisesti julkisesti omistetut maanalaiset pysékointilaitokset
(mm. toriparkit), kauppakeskusrakentaminen seka liikennealueiden péélle tai alle tapahtuva
rakentaminen. Mahdollisten 3D-kohteiden mé&ran arvioimiseksi on hallituksen esityksen laa-
timisen taustaksi Maanmittauslaitokselta saadussa selvityksessé tarkasteltu Espoon ja Helsin-
gin kaupunkien vuonna 2015 voimaan tulleita asemakaavoja ja arvioitu, olisiko sanottujen
asemakaavan  mukaisten  kohteiden  toteuttaminen mahdollista  hyddyntden  3D-
kiinteistbnmuodostamista. Alla olevat tiedot on saatu Helsingin ja Espoon kaupunkien kiin-
teistoinsinooreilta.

Asemakaavoja voimaan yhteensa

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

Naistda mahdollisia 3D-kohteita

Espoo: 5 (maanalaisia pysakointiluolia)

Helsinki: 20

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

Espoo: 5

Helsinki: 20—40

Maanalaisia pysakgintikohteita, tai tarvetta sellaisille on kuitenkin lukuisissa muissakin Suo-
men kaupungeissa, joten yksittdisid 3D-kiinteist6ja tultaisiin muodostamaan my6s monissa
pienemmissd kaupungeissa. Mahdollisia 3D-kiinteist6ja voitaisiin muodostaa vuosittain
kymmenid jérjestelmin kayttoonoton alkuvuosina, mutta kuten Norjan lukumaaréatiedot osoit-
tavat (jakso 2.2.3), jarjestelmén vakiinnuttua vuosittain muodostettavien 3D-kiinteistdjen maa-
rén oletetaan nousevan.

3.2 Keskeiset endotukset

Kiinteistbnmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia sekd maankaytto- ja rakennuslakia ehdo-
tetaan muutettavaksi siten, ettd perinteisten maanomistukseen perustuvien kiinteistdjen ohella
Suomessa olisi mahdollista muodostaa myds kolmiulotteisesti madriteltyja 3D-kiinteistoja.
Kiinteisténmuodostamislaissa ja kiinteistorekisterilaissa saanneltavéksi ehdotettu kolmiulot-
teinen Kiinteisto voisi olla tontti, yleinen alue tai lunastusyksikko riippuen siitd, mihin kaytto-
tarkoitukseen alue on asemakaavassa osoitettu. 3D-kiinteistd olisi itsendinen ja pysyva kiin-
teistd, jolloin sitd koskisivat yleiset Kiinteistoon liittyvat oikeudelliset mekanismit. Nain ollen
3D-kiinteistdista tontit voisivat olla lainhuudatuksen, vaihdannan ja kiinteistékiinnityksen yk-
sikkdina vastaavasti kuin 2D-jarjestelman kiinteistot.

3D- kiinteisto olisi kdytanndssa rajoiltaan suljettu sekéd vaaka- ettd pystysuunnassa maaratty ti-

lavuus. Sellaisena se ei itsessaan estdisi tai rajoittaisi sen perustana olevan peruskiinteistén
kayttoa tai hyddyntamistd muutoin kuin oman sijaintinsa osalta. Peruskiinteisto jaisi 3D-
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kiinteiston muodostaman kokonaisuuden ympaérilla taysin ennalleen. 3D-kiinteiston omistuk-
sen tai hallinnan siirtymiseksi pois peruskiinteiston omistajalta tarvittaisiin patevé oikeuspe-
ruste, aivan kuten se tarvitaan nykyisinkin 2D-kiinteistojen osalta. Mitd4n uusia peruskiinteis-
tdn omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia tai rajoittamisen mahdollistavia oikeusperusteita ei
3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistamiseksi esitetd. Ehdotuksen my6té ainoastaan muu-
tettaisiin sitd tapaa, jolla patevan oikeusperusteen nojalla syntyvid ja siirtyvid kokonaisuuksia
voidaan hallita.

3D-kiinteistoja voitaisiin muodostaa vain asemakaava-alueella ja ainoastaan niissa tilanteissa,
joissa rakentamistoiminnan tarkoituksenmukainen jarjestaminen nain edellyttdd. Ennen laki-
muutosta laadittujen asemakaavojen osalta mahdollisuus 3D-kiinteist6jen muodostamiseen ar-
vioitaisiin tonttijakoa koskevassa menettelyssd. Jatkossa kaavoituksessa tultaneen ottamaan
huomioon mahdollisuus kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen niissa kohteissa, joissa
sitd pidetddn tarkoituksenmukaisena. 3D-kiinteistd voisi sijaita maanpinnan tason yl&- tai ala-
puolella. Se voisi sijaita my@s siten, etti osa siitd on maanpinnan tason ala- ja osa ylapuolella.
Kiinteiston korkeusasema maériteltdisiin suhteessa meren pinnan tasoon N2000 -
jarjestelmédssé. Sen asemaa ei olisi suhteutettu kuvitteelliseen maan pinnan tasoon.

Olennaista kaikissa tapauksissa on kiinteistojarjestelman selvyys ja luotettavuus. Asemakaa-
vassa Vvoitaisiin tarpeen niin vaatiessa maaratd, ettd tietyn alueen kiinteistjaotus toteutetaan
kolmiulotteisina kiinteistoind. Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen olisi my6s mahdol-
lista, jos kiinteist6t muodostettaisiin sitovan tonttijaon mukaisesti kaavan kayttotarkoitusmaa-
rayksia ja rakennustehokkuutta koskevia maarayksia rikkomatta, eiké kaavan siséllostd muuta
johtuisi. Paéllekkain sijoitettavien kiinteist6jen lukumaérad maéraytyisi asemakaavan ja sitovan
tonttijaon puitteissa, eikd lainsdadantoon tulisi taté rajoittavia sd&dnnoksié. Lisaksi esimerkiksi
toteuttamista ja yllapitoa koskevassa jarjestelyasiakirjassa kolmiulotteisesta kiinteistdjaotuk-
sesta MRL 164 §:ssd tarkoitettuine yhteisjarjestelyineen voitaisiin sopia yksityiskohtaisem-
min, kuitenkin asemakaavamaaraykset ja mahdollinen sitova tonttijako huomioon ottaen.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen mahdollistaminen lains@ddénndssé ei aiheuttaisi
muutosta siihen, mitd Kiinteistostd luovutettavan madrdalan osalta on sdannelty eriasteisissa
sdadoksissd. Myodskaan kiinteiston kauppaa, varainsiirtoverotusta tai ulosmittausta koskevaa
sadntelyd ei muutettaisi, koska se, mitd on sdadetty Kkiinteistoistd, koskisi myés 3D-
kiinteistoja. Lainsdadant6a muutettaisiin ainoastaan niilta osin, kuin se ei muuttamattomana
kasittelisi 3D-kiinteistdja samalla tavalla kuin 2D-kiinteistdja, tai kun lain maaritelma tai kasi-
te on lainattu nyt muutettavaksi ehdotetusta kiinteistonmuodostamislain kasitteesta ja sitd on
johdonmukaisuuden vuoksi muutettava samassa yhteydessa kuin sen lahtétietoa. Tallainen ti-
lanne on kyseessa esimerkiksi kiinteistoverolain osalta, jossa Kiinteistdina pidetdadn maanomis-
tuksen yksikoita vastaavalla tavalla kuin kiinteistonmuodostamislaissa.

Kun ehdotettavan kiinteistorekisterilain 2 §:n mukaan 3D-kiinteistd voidaan merkité Kkiinteis-
tond Kiinteistorekisteriin vain, jos se sijaitsee asemakaava-alueella, ei 3D-méaéaraalojen lain-
huudatusta ja siihen kytkoksissa olevaa kiinnittamista tulisi tehda lainvoimaisen asemakaava-
alueen ulkopuolella. Nykytilanteessa asemakaava-alueella rakentamisen lahtékohtana on, ettéd
ennen rakennusluvan myontamistd rakennuspaikkana kaytettavan tontin tulee olla merkittyna
kiinteistorekisteriin. Maankaytto- ja rakennuslain 81 §:n sddnndksen mukaan rakennuslupaa ei
saa myontaa sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemista kiinteistorekiste-
riin. Kuitenkin asemakaavan mukaista sitovan tonttijako-alueen 3D-kiinteist64 varten voitai-
siin jatkossa, uuden MRL 81 a §:n nojalla, myontaa rakennuslupa, vaikka kolmiulotteista tont-
tia ei vield ole muodostettu Kiinteistoksi eikd merkitty Kiinteistorekisteriin. Rakennuksen kayt-
toonotto kuitenkin edellyttaisi kiinteiston tulemista merkityksi rekisteriin.
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3D-kiinteistd muodostettaisiin aina tietyn asemakaavassa ja tarvittaessa sitovassa tonttijaossa
mahdollistetun rakennushankkeen toteuttamiseksi. Hanke konkretisoituu k&ytdnngssa raken-
nuslupavaiheessa, jolloin vasta voidaan méaritelld 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 seka ala- ja ylapintojen on tar-
koitettu sijoittuvan kiinni muodostettavan kiinteiston rajapintoihin. Tastd seuraavat erittéin
suuret tarkkuusvaatimukset kiinteiston ulottuvuuden tasmalliselle maarittamiselle.

Kolmiulotteista tonttia ei ole mielek&std muodostaa kiinteistorekisteriin merkityksi kiinteis-
toksi, jos on todenndkdistd, ettd sen ulottuvuus ei vastaa rakennushanketta, ja jos rajojen si-
jaintia joudutaan sen johdosta myéhemmin tarkistamaan. Tdmén johdosta rakennuskorttelin
3D-kiinteistdn muodostamisen yhteydessa tarkeda olisi tutkia asemakaavamaarayksen ja sito-
van tonttijaon lisdksi my6s mahdollinen voimassa oleva rakennuslupa. Koska lopullinen ra-
kennus eri syistd saattaa poiketa jossain méarin luvassa yksildidystd, luvan olemassaolo ei kui-
tenkaan olisi kiinteiston muodostamisen ehdoton edellytys. Lisaksi uuden MRL 81 a 8:n no-
jalla rakennuslupa ja siihen liittyva poikkeaminen voitaisiin myontad kolmiulotteiseen kiin-
teistdjaotukseen perustuvaa hanketta varten jo ennen kiinteistdjen merkitsemista kiinteistore-
kisteriin. Lupamenettely ja lupaharkinta vastaisivat maankaytté- ja rakennuslain 19 luvussa
séadettyd. Siten luvan edellytyksiin on sovellettava mm. MRL 135 §:44.

Rakennuskorttelin ulkopuolisilla alueilla (esim. pysakdintilaitokselle puiston alla) ei 3D-
kiinteistonk&&n muodostamiselle luonnollisesti ole tarpeen asettaa samoja ehtoa kuin raken-
nuskortteleihin, joten tonttijaon oikeusvaikutusten kaltaisia maarayksia ei naita alueita koskien
olisi tarvetta luoda.

Rakennuskorttelissa tapahtuva kolmiulotteiseen kiinteist6jaotukseen perustuva rakentaminen
edellyttaisi sitovan tonttijaon hyvaksymistd. Tdman johdosta maankéytto- ja rakennuslain si-
tovaa tonttijakoa koskevaa sééantelyd muutettaisiin niin, ettd myds maanalaisen asemakaavan
alueella sovellettaisiin tonttijakoa koskevia séédnnoksid, eli MRL 78 8:n 5 momentti kumottai-
siin.

Tonttijaon ja rakennuslupamenettelyn kuulemissaannoksid ehdotetaan taydennettaviksi. Kol-
miulotteisen kiinteistonmuodostamisen my6ta rakennuksessa voi olla monta kiinteistdd, joiden
omistajat yhdessa rakentavat ja hallitsevat rakennusta. Talotekniikka, rakenteet, kulkuvaylat ja
monet muut rakennusratkaisut palvelevat useita tai kaikkia rakennuksen kiinteistdnomistajia.
Kuulemissédannoksia tdydennettdisiin siten, ettd myds muut kuin valittdmét rajanaapurit tulisi-
vat 3D-tonttijaon tilanteissa kuulluiksi, jos samassa korttelissa sijaitsevan yhden kiinteiston-
omistajan hanke olennaisesti vaikuttaa naiden etuihin.

Rakennuskorttelin ulkopuolisilla alueilla, kuten puiston alla olevalta pysakdintilaitokselta, ei
edellytettdisi sitovaa tonttijakoa 3D-kiinteiston muodostamisen edellytyksend. Maanalainen
asemakaava voisi koskea myds aluetta, jolla ei ole maanpééllistd asemakaavaa. Tall6in sitovan
tonttijaon laatimisen tarve maan alle jaa asemakaavassa ratkaistavaksi.

Kiinteisténmuodostamislain 154 8:n kulkuyhteyksien jarjestamistd koskevaa saanndstd olisi
tarkistettava sen soveltamiseksi myds 3D-Kkiinteistdihin. Samoin MRL:n rakennusrasitteita ja
yhteisjarjestelyitd koskevia lainkohtia muokattaisiin niin, ettd niitd voitaisiin kayttaa kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi tarpeellisten kayttdoikeuksien perustamiseen.

Jo muodostetun 3D-kiinteistdn rajat voitaisiin kdyda uudelleen kiinteistonmaarityksessa kuten
minka tahansa Kiinteiston rajat. Rajankdynti voisi koskea koko ulottuvuuden uudelleen méaa-
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raémistd, jos varsinaisessa muodostamistoimituksessa tai sen jalkeen asia olisi osoittautunut
riitaiseksi tai epéselvéksi. KML:n aikaisemmin méératyn rajan kdymistd koskevia sdédnnoksia
ei esitetd muutettavaksi tai tdydennettavéksi.

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 kasilla, 3D-kiinteiston yhdistdmi-
nen perinteiseen 2D-kiinteistdon voisi tapahtua siten kuin Kiinteistjen yhdistamisestd on sda-
detty nykyisessé kiinteistonmuodostamislain 214 8:ssé. Mainittuun sédnnokseen ei siten esite-
t4 muutosta. 3D-kiinteiston lakkauttamisen yhteydessé olisi jarjesteltdvd mahdolliset rasitteet,
kiinnitykset ja muut oikeudet, jolloin erityisesti on turvattava pantinhaltijan, kiinteisténomista-
jan ja muiden oikeudenhaltijoiden asema. Kiinteistojarjestelman selkeyden ja luotettavuuden
tulee luonnollisesti sdilyd myds 3D-kiinteiston lakkauttamisen jélkeen.

4 Esityksen vaikutukset
41 Taloudelliset vaikutukset

Esitys liséisi osaltaan ja valillisesti Maanmittauslaitoksen viranomaistoiminnan kustannuste-
hokkuutta pitkalla ajanjaksolla mahdollistamalla 3D-kiinteistéjen muodostamisen sek& lain-
huudatuksen ja siten selkeyttdmalld niiden kayttamista kiinnityksen kohteina. Uuden 3D-
kiinteistot mahdollistavan jarjestelmén toteuttamisen sekd suunnittelun tarkkoja kustannus- ja
resurssivaatimuksia on vaikea arvioida. Maanmittauslaitoksen yllapitdmien rekisterien osalta
kustannuksia tulee muutoksista kiinteistotietojarjestelmén (KTJ:n) kiinteistbosaan, toimitus-
tuotantojérjestelman (ns. JAKO:n) ja KTJ:n kiinteistorekisterinpitosovelluksiin seka kiinteis-
tdjen kirjaamisjarjestelmadn. Maanmittauslaitoksen osalta muutoksista johtuviksi kustannuk-
siksi t6ineen on arvioitu noin 1 miljoona euroa. T&ll6in kokonaan uusia tietojarjestelmaosia ei
tarvittaisi.

Kiinteistorekisterié yllapitdvien kuntien osalta muutoksesta aiheutuvat kuntien omien tietojar-
jestelmien uudistamiseen liittyvat kustannukset jaavat kuntien itse vastattaviksi. Kuntien yll&-
pitdmien rekisterien osalta kustannukset arvioidaan vahdisiksi. Kuntien osalta kayttoonoton,
testauksen seka tietojarjestelmien sopeutustyon kokonaiskustannuksiksi on arvioitu n. 200.000
euroa. Valtion organisaatioista Verohallinto ja Véestorekisterikeskus joutuvat tekemééan va-
haisid sopeutustoitd omissa jarjestelmissadn, mikéli kiinteistéjen 3D-tietoja aiotaan hyddyntad
niiden toiminnassa.

Kiinteistéjen hallinnoinnin selkeytyminen seka lapindkyvyyden ja avoimuuden lisddntyminen
taaja-asutusalueen suurten uudisrakennushankkeiden osalta tulee kaikkien osapuolten hyddyk-
si. Kolmiulotteinen Kiinteistjarjestelma on mahdollista laajentaa myds olemassa oleviin kiin-
teistdmassoihin, jolloin laajoihin ja komplekseihin sopimuksiin perustuvia omistus- ja hallin-
ta-arkkitehtuurijarjestelyja voidaan tietyissa tilanteissa keventaa. Lisaksi kiinteistoista koostu-
vien vakuusmassojen hallinta paranee luototustoiminnassa.

Kolmiulotteiset kiinteistét mahdollistavaa jarjestelmaa koskevat lainsdaddantétoimenpiteet ja
jarjestelman kehittamiseen liittyvat toimenpiteet on tarkoitus toteuttaa siten, ettd syntyvat kus-
tannukset ovat jarjestelmén tulevaan kayttoalaan suhteutettuina kohtuullisia. Koko jarjestelma
tulee sdilyttaa selkednd ja loogisena, jolloin vaatimukset kiinteistonomistajien oikeusturvan
pysyttamisestd seka kiinteistojarjestelman selkeyden ja luotettavuuden séilyttdmisesta ennal-
laan otetaan huomioon. Kolmiulotteiset kiinteistdt tunnistava kiinteistjarjestelma asemakaa-
va-alueella vahentaisi tarvetta nykyisenkaltaisiin monimutkaisiin ja laajoihin hallinnanjako- ja
maanvuokrasopimuksiin. Jarjestelméa selkeyttaisi isojen hankkeiden toimeenpanoa ja edistaisi
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siten taloudellisen toiminnan tehokkuutta ja kustannusvastaavuutta sekd vahentaisi hallinnolli-
sia kustannuksia. Jarjestelmén toimivuus saattaa tosin isojen hankkeiden osalta edellytt&a toi-
saalta toteuttamista varten ja toisaalta MRL 164 8:ssé tarkoitettuja yhteisjarjestelyja varten jar-
jestelyasiakirjojen laatimista maan omistajien, asianomaisen kunnan ja hankkeeseen sitoutu-
neiden rakennuttajien kesken.

Kiinteiston kiinnittdminen ja kayttd vakuutena olisi suoraviivaisempaa kuin hallinnanjakoso-
pimusten kirjaaminen ja siihen perustuva osuuden Kiinnittdminen. 3D-kiinteistojen my6té ra-
kennusten osaomistajille avautuisi mahdollisuus tdmén yksinkertaisemman mallin kaytt6on.
Toisaalta, vaikka vakuusjarjestelyt helpottuvat, joutuvat 3D-kiinteistdjen omistajat ja pantin-
haltijat kuitenkin edelleen pohtimaan vakuuden arvoa sen olosuhteista k&sin. 3D-
kiinteistonkin vakuusarvo riippuu sen kdyttémahdollisuuksista. Esimerkiksi tyhjan, ilmassa
olevan 3D-tontin vakuusarvo ei liene sama kuin vastaavan tasoisen tontin, joka sijaitsee maan
pinnassa, ellei molempien rakentaminen ole yht4 helppoa, itsendisté ja varmaa. Ilmassa olevaa
tonttia ei voi sen luonteen vuoksi kaytdnnossa rakentaa samalla tavalla itsendisesti ja itse paa-
tettyna ajankohtana kuin maan pinnassa olevaa perinteistd 2D-tonttia. Ilmassa olevan kiinteis-
ton riippuvuussuhteet ala- ja ylapuolisiin kiinteist6ihin ja niiden rakentamiseen voivat vaikut-
taa sen arvoon.

Siirtyminen kolmiulotteisiin kiinteistdihin edellyttdisi osittaista I&hestymistavan muutosta
my0s rakennushankkeiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Rakennuksen sisdiset kiinteistorajat
voivat lisatd selvitystarpeita esimerkiksi sellaisten kiinteistdjen keskindisten riippuvuuksien
osalta, jotka vaikuttavat yksittaisen kiinteiston rakentamiseen ja kayttoon. Kiinteistdjen omis-
tajien kesken tulisi paastd hankkeen varhaisessa vaiheessa yhteisymmarrykseen esimerkiksi
yhteisisté rakenteellisista ja taloteknisista jéarjestelyista, kulku- ja kayttdoikeuksista, 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 lukuméaaréisesti useampien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten tekemistd. Sopimisen painopiste siirtyisikin néissa tilanteissa to-
denndkadisesti nykyistd aikaisempaan vaiheeseen prosessia. TAméa saattaisi muuttaa aikataulul-
lisesti joitain rakennuksen sisdisid@ muutostilanteita nykyisestd. Rakennuslupamenettelyssa
edelld mainituista asioista tulee esittaa riittava selvitys, jotta luvanmyontamisedellytyksia on
mahdollista arvioida. Rakennuskohteen siséiset asiat voivat tulla tatd kautta jatkossa aiempaa
enemman esille viranomaismenettelyissa. Néaitd ovat esimerkiksi rakennuksen sisdinen tontti-
jako ja sisaisten Kiinteistorajojen ylityksiin liittyvat rasitteet ja jarjestelyt, jotka viranomainen
perustaa.

Esityksessd on ennakoitu, ettd 3D-kiinteistdja ei perustettaisi lukumaaraisesti paljon, silla en-
nakoidut hyodyt ovat suurimmat keskusta-alueilla ja hybridirakentamisessa seka erdissa
maanalaisissa kohteissa. On vaikea ennustaa, kuinka halukkaita kiinteisténomistajat, rakennut-
tajat tai kunnat muutoin ovat hyddyntdmaan 3D-kiinteistoja. 3D-kiinteistéjen avulla voitaisiin
saattaa rakennusten hallinta lapinakyvammaéksi ja helpottaa niiden osien kayttéa vakuutena,
tdma olisi yksi syy kayttaa niita. Valillisesti 3D-kiinteistdjaolla voitaisiin yrittad hallita myos
erilaisia vastuutilanteita tai varautua tulevaisuuden tarpeisiin esimerkiksi pidattamalla jonkin
3D-alueen omistusoikeus itselld, vaikka kiinteistd muilta osin luovutettaisiin eteenpain tai
painvastoin. Uusi lainsdddanndn mahdollistama véline voisi tuoda mukanaan joitain ennakoi-
mattomia kéyttétapoja, kun alalla toimivat perehtyvat siihen ja havaitsevat tilanteita, joissa sen
kayttdminen on hyddyllista.
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4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Kolmiulotteiset kiinteistdt tunnistavan jarjestelmén toteuttaminen koskemaan vain ennalta
kaavoituksessa méaéritettyd osaa asemakaava-alueista ei tule vaikuttamaan viranomaisten toi-
mintaan merkittavasti, koska on oletettavaa, ettd 3D-kiinteistdjen méara valtakunnallisesti tu-
lee olemaan rajallinen. Kolmiulotteiset kiinteistft tunnistavaa jarjestelmaa koskevien rajoitet-
tujen lainmuutosten s&datdminen loisi kuitenkin tilaisuuden joissain tilanteissa yhdenmukaistaa
viranomaiskaytanteitd erilaisissa maanpinnan yla- ja alapuolisissa rakennushankkeissa. Vaiku-
tukset ulottuisivat etenkin kaavoitukseen, kiinteistonmuodostamiseen, rakennustoimintaan se-
k& oikeuksien kirjaamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

3D-kiinteistdn kayttoon ottaminen ei loisi yhteiskuntaan uuden tyyppisié prosesseja noudatet-
tavaksi nykyisten lisdksi. Kolmiulotteinen kiinteisté muodostettaisiin samoilla prosesseilla
kuin muutkin kiinteistft. 3D-tontit osoitettaisiin tonttijaossa ja ne rekisterditéisiin kiinteisto-
toimituksessa kuten 2D-tontit. Kiinteistdjen véliset jarjestelyt ja rasitteet vahvistettaisiin ja re-
kisterditdisiin kiinteistorekisteriin kuten nykyisinkin. Rakennusten rakentaminen edellyttaisi
nykyiseen tapaan rakennusluvan hakemista ja siind olisi esitettdva riittdvat selvitykset raken-
nuspaikan hallinnasta ja muiden rakennusluvan edellytysten tayttymisestd. 3D-kiinteistd olisi
lainhuudatus- ja kiinnityskelpoinen, kuten perinteisetkin kiinteistot, se voisi olla samalla taval-
la vaihdannan kohteena kuin muutkin kiinteistét.

Rakennuksessa olevien tilojen jakaminen tai yhdistdminen omistajien kesken prosessina muut-
tuisi. Tilojen véliset omistajasuhteiden muutokset rakennuksen elinkaaren aikana olisivat kiin-
teiston kauppoja tai muita saantoja. Olisi mahdollista, vanhaan tapaan, jakaa tilat pienempiin
osiin ja perustaa uudet hallinta-alat madréosaisen omistamisen ja hallinnanjakosopimusten
avulla. Selkedmpé&a kuitenkin lienee luovuttaa tilat toiselle omistajalle madréaloina. Maaraalat
voitaisiin lohkoa omiksi kiinteistdikseen tai liittdd olemassa olevaan kiinteistoon, esimerkiksi
ostajan ennestadn omistamaan 3D-kiinteistdon, joka on maérdalan vieressa silloin, kun lain
mukaiset edellytykset tonttijaolle ovat olemassa. Ennen kun madaraalat voidaan lohkoa, tarvi-
taan vield uusi tonttijako, joka on maardalojen rajojen mukainen, seké tonttien rekisterginti.

Vaikkei uusia viranomaisprosesseja luotaisi, kaikessa viranomaistoiminnassa lainsd&déanto-
muutokset aiheuttavat kuitenkin tarpeen paivittd4d oma prosessi vastaamaan uutta lakia. Tama
kuormittaisi viranomaisia véliaikaisesti, kunnes uudet rutiinit on luotu. Samoin uudet tulkinta-
kysymykset kuormittaisivat viranomaisen ajankayttéd, kunnes tilanne vakiintuisi. Kaikilla
lainsaadannon sektoreilla, jotka koskevat kiinteistda tavalla tai toisella, syntyisi uusia tulkinta-
kysymyksia 3D-kiinteiston kayttdéonoton myo6td. Monissa vanhemmissa laeissa kéytetaan esi-
merkiksi termid maanomistaja, joka yleensa on termind synonyymi Kiinteistonomistajalle.
Joskus maa-alkuinen ilmaisu voi kuitenkin olla sellainen, etta se linkittyy konkreettisesti maa-
han eika sovellu ilmatilaan. 3D-kiinteistolle ei madriteltéisi pinta-alaa tonttijaossa tai kiinteis-
tonmuodostuksessa. Siitdkin voi seurata uusia laintulkintatilanteita. Jos jokin oikeusvaikutus
on kytketty fyysiseen maa-alueeseen tai kiinteiston pinta-alaan, on ratkaistava tapauskohtai-
sesti, miten tallaista kohtaa sovelletaan 3D-kiinteiston kohdalla. Joissakin s&annoksissa kiin-
teistod ja rakennusta on kasitelty lahes synonyymind. Naissakin tilanteissa tulkintaymparistd
muuttuisi. Aiemmin lainsdatajaa on ohjannut mielikuva rakennuksesta kiinteistolla ja lain
teksti on sopeutettu siihen. Uusi tulkintatilanne voisi olla sellainen, jossa rakennus ei ole kiin-
teiston alueella, vaan yhden rakennuksen sisalla onkin monta kiinteist6a. Esimerkiksi liitty-
misvelvollisuudet vesihuoltoon tai jatehuoltoon on madritelty kiinteistdittdin, mutta ne koske-
vat yleensa kaytanndssa rakennettuja kiinteistdja, eli kohteena ovat rakennukset ja niiden kayt-
tajat.
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Asemakaavoituksessa 3D-kiinteist6t olisivat mahdollisuus, jota voitaisiin hyddynta4 tarvitta-
essa. Esimerkiksi keskustatoimintojen alueet ovat alueita, joissa kayttotarkoituksia voidaan
maaratd kaavamadardyksin 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 my6skaan endd tarpeen perustaa keinotekoisia tontte-
ja ylempien kerrosten omistajille, jotta jokainen taso olisi edes pienen kiinteistopinta-alan
omistaja. Kaavoja voitaisiin yksinkertaistaa ja tavoitella mahdollisimman hyvé4 kaavakartan
luettavuutta. Toisaalta, kaavat olisivat edelleen 2D-kaavoja, eikd 3D-kiinteistojak&éan voitaisi
siten esittdd aidosti 3D-muodossa. 3D-kiinteistdjen kayton kuvailu perustunee jatkossakin pit-
kalti sanallisiin kaavaméaarayksiin.

Kaavoittajan olisi kaavaméarayksié laatiessaan pidettavd mielessd, millaiset kaavamaaraykset
eivat sovi 3D-kiinteistdille. 3D-kiinteistdilla ei ole esimerkiksi pinta-alaa, jolloin pinta-alaan
perustuva kaavaméaarays ei yleensa toimi niiden yhteydessa. Pinta-alaan perustuva kaavamaa-
rays voi jopa estdd 3D-kiinteiston muodostamisen alueelle. Liséksi kaavoittajan olisi otettava
huomioon 3D-kiinteistdn erityinen luonne. Kaytdnnossd rakennuksen ensimmaiset kerrokset
voitaisiin itsendisesti teknisesti toteuttaa ennen ylapuolisten kerrosten (3D-kiinteistdjen) ra-
kentamista, mutta ei painvastoin. Kaavoittajan ndkdkulmasta tilanne voidaan ennakoida ja ot-
taa haluttaessa haltuun kaavan toteuttamista koskevin ajoitusmaarayksin.

Tonttijaolla olisi ratkaiseva rooli rakennuskorttelin 3D-kiinteistdjen muodostamisessa, koska
ilman tonttijakoa niité 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-
sattdva yhteisty6td rakennusvalvonnan kanssa, jotta suunniteltu rakennus kiinteistdjaotuksi-
neen vastaa riittdvéasti tonttijaon rajoja. Pinta-alan puuttuminen aiheuttaisi uusia tulkintatilan-
teita, kun tonttijaossa pohdittaisiin rakennusoikeuden jakautumista korkeussuunnassa kiinteis-
tdjen kesken. Tonttijaossa jouduttaisiin ratkaisemaan myds, onko 2D- vai 3D-kiinteistdjaotus
tarkoituksenmukaisempi ja miten toimitaan, jos alueen kiinteistdnomistajat ovat tasta keske-
naan eri mielta.

Rakennusvalvontaviranomainenkin joutuisi uusien tulkintatilanteiden eteen, kun rakennuksen
sisdlla voisi olla monta kiinteistod. Sellaiset kasitteet kuin rakennus, rakennuspaikka, raken-
nuspaikan hallinta ja naapuri voisivat uudessa tulkintatilanteessa poiketa nykyisestd. Raken-
nuksen sisdisten oikeuksien ja velvollisuuksien madarittely kiinteistdittain, kiinteistdnomistajan
itsendisyyden turvaaminen ja tarve perustaa rasitteita voisivat olla hankalia méaariteltavia, kun
rakennuksessa olisi monta kiinteistdd ja omistajaa. 3D-kiinteistdja voitaisiin perustaa ilman
nimenomaista asemakaavamadraysta tonttijaossa, jolloin asemakaavassa ei olisi ratkaistu esi-
merkiksi kulkua kiinteistdlle. Mydskaén tonttijaossa ei otettaisi kulkuun kantaa, joten asia voi-
si jaada rakennuslupavaiheessa ratkaistavaksi asiaksi.

Rakennuskohteen sisdiset asiat tulevat jatkossa aiempaa enemman esille rakennusvalvonnan
menettelyissd. Tama johtuu siitd, ettd rakennuksen sisdiset kiinteistdrajat lisaavat selvitystar-
peita. Esimerkiksi rakennuslupamenettelyssa rakennusluvan edellytysten tayttyminen on tal-
laisissa tilanteissa aiempaa riippuvaisempi muiden kiinteistdjen kaytto- tai vastaavasta oikeuk-
sista. Jos rakennuslupaa ei haeta kerralla koko rakennuskokonaisuudelle, voidaan yksittaisen
kiinteiston lupamenettelyssa joutua esittimadn omaa kiinteistda laajemmin esimerkiksi tekni-
sié ja kaupunkikuvallisia ratkaisuja.

Rakentamisen teknisia vaatimuksia koskevista rakentamismaarayksista ainakin osa on laadittu
silld tausta-ajatuksella, ettd rakennus on ulkovaipoin rajattu rakennustekninen kokonaisuus.
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Tallainen maardys kohdistuu koko rakennukseen kiinteistgjaotuksesta riippumatta. Kun ra-
kennuksessa olisi useampi 3D-kiinteistd, velvoitteen toteuttamisvastuu olisi kaikkien raken-
nuksen kiinteistonomistajien vastuulla. Tallaisten uusien kysymysten késittely rakennuslupa-
menettelyssd ja rakennustydn valvonnassa olisi haastavaa. Rakennuslupaprosessi ja hakijalta
vaadittavien selvitysten maaré voisi muuttua edelld mainittuihin syihin liittyen tai sen vuoksi,
ettd 3D-kiinteistoille voitaisiin rakentaa jo ennen tontin merkitsemista kiinteistorekisteriin.
Myaos rakennustyonaikaisessa valvonnassa voi 3D-kohteissa tulla aiempaa enemman rasite- ja
yhteisjarjestelyd koskevia lupamaarayksia huomioitavaksi, mika ndiltd osin lisdisi rakennus-
valvontaviranomaisen tyttaakkaa.

Lainmuutos ei muuta rakennusvalvonnan roolia nykyisestd rakennusrasite- ja yhteisjérjestely-
asioissa. Muutos tarkoittaisi rakennusvalvontaviranomaisen tyomaaran kasvamista rasitteiden
ja yhteisjérjestelyjen perustamisen osalta, koska rasitteita ja yhteisjarjestelysopimuksia tehtdi-
siin lukumaéraisesti nykyistd enemman. Rasite- ja yhteisjarjestelyasiat olisivat myds nykyista
laajempia ja monimutkaisempia.

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen tapahtuisi padasiallisesti lohkomistoimituksissa
asemakaavan rakennuskortteleissa sitovan tonttijaon mukaan. Kaytdnnossé hyvin rajoitetusti
myds halkomistoimituksissa voitaisiin yhteisomistustilanteissa muodostaa 3D-kiinteistdja.
Kuten nykyisinkin, pakkotoiminen maanhankinta tapahtuisi lunastuslain mukaan I&hinna
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-
t4 taikka liikennetunnelia toteutettaessa. Maanpaéllisten hankkeiden toteuttaminen tapahtuisi
aluksi kaksiulotteisessa kiinteistdjarjestelmassd asemakaava-alueen maanhankinnan ja -
hallinnan nykyisilla keinoilla, jolloin joko kaavoitetaan vain julkisyhteisdlle kuuluvaa aluetta,
tehdddn vapaaehtoisia kauppoja tai sovelletaan lunastuslain mukaista lunastusmenettelya.
Myos kiinteistonmuodostamislaissa sdédellyt toimituslajit, kuten erityisesti KML 62 §:ss&
sddnnelty tontinosan lunastus tai rakennusmaan jarjestely olisivat mahdollisia. Varsinainen
kolmiulotteiseen kiinteistojarjestelmaan tukeutuva rakennushanke toteutettaisiin rakennutta-
jan, kaavoittajan ja kiinteistonmuodostamisviranomaisen yhteistyond, esimerkiksi hankekaa-
vana, sekd vapaaehtoisen jarjestelykirjan tai -sopimuksen avulla. Sama jarjestelysopimus voi-
si, sen ollessa toimiva ratkaisu, sisaltdd myds MRL 164 §:ssé tarkoitetut Kiinteistdjen yhteis-
jarjestelylla toteutettavat kulkuyhteys- ym. sopimukset, seké kiinteistd- ja rakennusrasitteet.

4.3 Y hteiskunnalliset vaikutukset

Kiinteistotietojarjestelmén ja erityisesti kiinteistorekisterin tietoja kaytetaan laajasti eri perus-
rekistereissa ja muissa rekistereissa, joko kopioimalla tietoja madraajoin tai rajapinnan kautta.
Kaikissa naissa jarjestelmissa olisi tarvittaessa otettava huomioon 3D-kiinteist6lle tai 3D-
madréaalalle tarvittavat uudet tiedot, joista osa tosin olisi pelkkia koodistomuutoksia.

Perusrekistereitd ovat Véestotietojarjestelma (VTJ), kiinteistotietojarjestelma (KTJ) sekd yri-
tys- ja yhteisotietojarjestelmat. Vaestotietojarjestelméassa ovat tiedot Suomen kansalaisista ja
Suomessa pysyvasti asuvista ulkomaalaisista henkildistd, rakennuksista, rakennushankkeista
ja huoneistoista. Kolmiulotteisessa kiinteistéjaotuksessa lahtokohtana ovat kiinteistorekisterin
tiedot. Maanmittauslaitoksen ja kiinteistorekisteria yllapitavien kuntien ohella rekistereita, ku-
ten rakennus- ja huoneistotietorekisteria (RHR), yllapitavia viranomaisia on Patentti- ja rekis-
terihallituksessa, Verohallinnossa, Vaestokirjahallinnossa ja Tilastokeskuksessa. Kaikissa jar-
jestelmissa, joissa tarvittaisiin tietoa kolmiulotteisen kiinteiston ulottuvuudesta, tarvitaan muu-
toksia 3D-ominaisuuksien esittdmiseksi. Nyt suunnitellulla kevennetylld toteuttamistavalla
tybn maaraa saataisiin rajoitettua ja kustannuksia siten vahennettyd. Muutokset liittyvat eréi-
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den ominaisuus- ja sijaintitietojen lisaédmiseen, koodistolisdyksiin sekd kiinteistérekisterin ai-
neistojen kopioimiseen ja valittdmiseen siirtotiedostoina ja rajapintapalveluina. Muutokset
ovat tarpeen myos kiinteistorekisterin yll&pitovélineisiin ja tietopalvelutuotteisiin. Viimeksi
mainituissa tapauksissa virastojen jarjestelmid olisi ominaisuuksiltaan laajennettava, jotta uut-
ta tietoa voitaisiin hyodyntéa.

5 Asian valmistelu

Teknisessd korkeakoulussa (nykyisessa Aalto-yliopistossa) laadittiin vuonna 2004 lisensiaatti-
tutkimus 3D -kiinteistOjarjestelméan tarpeesta. Tutkimuksessa selvitettiin, johtuuko nykyisesta
kaksiulotteisesta kiinteistojarjestelmésta kdytdnndn ongelmia maanpinnan yla- ja alapuolisen
tilan k&ytolle. Suomen Kuntatekniikan Yhdistyksen Kiinteistinsintorien kerho teki 23.3.2005
aloitteen maa- ja metsatalousministeridlle kiinteistonmuodostamis- ja rekisterdintilainsdadan-
non kehittdmiseksi ottaen huomioon kaytannossé jo tehdyt kolmiulotteisia maankayton jarjes-
telyja koskevat ratkaisut.

Eraiden valmistelevien toimien jélkeen maa- ja metsatalousministerio asetti 11.5.2006 laaja-
alaisen tyéryhman selvittdmaan kolmiulotteisen (3D) kiinteistojarjestelman tarvetta ja kehit-
tdmislinjoja Suomessa. Tyoryhman muistio ilmestyi maa- ja metsatalousministerion julkaisu-
na MMM 2008:1. Tamén jalkeen 3D -kiinteistojérjestelmén perustamista on jatkettu
11.4.2011 paivatylla oikeudellisten ongelmien kartoituksella, joka oli tilattu asiantuntijaselvi-
tyksend Helsingin yliopistosta, sekd Maanmittauslaitoksen siséisissa projekteissa tehdyilla jat-
koselvityksilld, joihin on my6hemmassa vaiheessa osallistunut myds kiinteistorekisterin pita-
misestd vastaavien suurten kaupunkien, Helsingin, Espoon ja Tampereen kiinteistoinsingo-
riedustajia. Projekteissa on kuultu laajasti asiantuntijoita.

Maa- ja metsatalousministerid perusti tyéryhmén kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
lainsdadantopohjan valmistelemiseksi 10.8.2015. Tydryhmd kokoontui 12 kertaa ja Lakiesitys
on valmisteltu tydryhmén tyon pohjalta maa- ja metsatalousministeridssé.

Esitysluonnoksesta on pyydetty lausunto oikeusministerioltd, valtiovarainministerioltd, ympa-
ristoministeriolta, tyo- ja elinkeinoministeriolta, liikenne- ja viestintaministeriolta, Sisdminis-
terioltd, Korkeimmalta hallinto-oikeudelta, Elinkeino-, liikenne- ja ympadristokeskuksilta,
Maanmittauslaitokselta, Liikennevirastolta, Verohallinnolta, Patentti- ja rekisterihallitukselta,
Vaestorekisterikeskukselta, Finavialta, Aalto-yliopistolta, Helsingin yliopistolta, Turun yli-
opistolta, Lapin yliopistolta, I1td&-Suomen yliopistolta, Helsingin kaupungilta, Espoon kaupun-
gilta, Tampereen kaupungilta, Turun kaupungilta, Oulun kaupungilta, Jyvaskylan kaupungilta,
Kuopion kaupungilta, Mikkelin kaupungilta, Vantaan kaupungilta, Lahden kaupungilta, Kou-
volan kaupungilta, Porin kaupungilta, Joensuun kaupungilta, Lappeenrannan kaupungilta,
Hameenlinnan kaupungilta, Vaasan kaupungilta, Rovaniemen kaupungilta, Seindjoen kaupun-
gilta, Kotkan kaupungilta, Salon kaupungilta, Suomen Kuntaliitto ry:Itd, Elinkeinoelaman
keskusliitto ry:Ita, Finanssialan keskusliitto ry:Itd, Maa- ja metséataloustuottajain Keskusliitto
MTK ry:lta, Svenska Lantbruksproducenternas centralforbund SLC r.f:ltd, Maanomistajain
liitto ry:Itd, Suomen Kkiinteistoliitto ry:ltd, Rakennustarkastusyhdistys RTY ry:lt4, Maanalais-
ten tilojen rakentamisyhdistys MTR ry:Itd, Rakennusteollisuus RT ry:ltd, RAKLI ry:lt, Ra-
kennustietosaatio ry:Ita, sekd Suomen ympaéristooikeustieteen seura ry:lta.

Lausuntoja saivat antaa myds muut kuin lausuntopyyntokirjeessa mainitut tahot.
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6 Riippuvuus muista esityksista

Kiinteistorekisterilain 2 §:44 on muutettu tieoikeuksia koskevilta osin lailla 375/2016. Vuoden
2017 alusta voimaan tullut laki on otettu huomioon tét4 esitysta laadittaessa.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Kiinteisténmuodostamislaki

2 8. Pykal&én sisaltyvét laissa kaytetyt madritelmat. Pykalan 1 momentin 1 kohtaan sisaltyvét
kiinteiston ja sen ulottuvuuden madarittelyt. Nd&m@& on kuitenkin tehty kaksiulotteiseen kiinteis-
tojarjestelmadn perustuvan kiinteistdjaotuksen ldhtdkohdista. Kiinteistolld tarkoitetaan voi-
massa olevan lain mukaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkoa, joka kiinteistorekis-
terilain (392/1985) nojalla on merkittava kiinteistona Kiinteistorekisteriin. Kiinteistd on siten
lainkohdassa méaéritelty viittauksella kiinteistorekisterilakiin ja sen mukaiseen velvollisuuteen
merkitd tietyt yksikot Kiinteistdind kiinteistorekisteriin.

Médritelmaan sisaltyy nykymuodossaan edellytys siitd, ettd rekisteriin Kiinteistorekisterilain
perusteella merkittdvan kokonaisuuden tulee olla maanomistuksen yksikkd. Mainittu vaatimus
ei kuitenkaan perustu kiinteistorekisterilakiin, vaan siséltyy ainoastaan kiinteistonmuodosta-
mislakiin.

Perinteisessd kaksiulotteisessa kiinteistojarjestelméssa vaatimus Kiinteiston yhteydestd konk-
reettiseen maa-alueeseen on ollut looginen, silla kiinteistoilla on kaytdnnossa tarkoitettu vain
tietyin tavoin yksiloityjd maanpinnan osia. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen nako-
kulmasta vaatimus maa-alueesta on kuitenkin ongelmallinen. Kiinteistorekisterilakiin esitetta-
valla muutoksella mahdollistettaisiin rekisteriin merkinta kiinteistdind myos sellaisten rajoil-
taan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa méaérattyjen kokonaisuuksien osalta, joihin ei sisally
lainkaan varsinaista maa-aluetta (kolmiulotteiset kiinteistot).

Kiinteisténmuodostamislain kiinteistokasite on tarkoitus jatkossakin sailyttad yhdenmukaisena
suhteessa kiinteistorekisterilakiin nykyisenkaltaisen viittaussaannoksen kautta. Kiinteistore-
Kisterilaissa tarkoitetut kolmiulotteiset kiinteistdt olisivat siten jatkossa myds Kkiinteistonmuo-
dostamislain ndkokulmasta kiinteistja. Tasta syysta kiinteistonmuodostamislain 2 pykélan 1
momentin 1 kohdan ensimmaiseen lauseeseen lisattaisiin maininta siita, ettd kiinteistolla tar-
koitetaan laissa maanomistuksen yksikoiden lisaksi myds muita kiinteist6ind kiinteistorekiste-
riin merkittavid yksikoitd. Tama séilyttdisi KML:n ja KRL:n Kiinteistokasitteiden nykyisen-
kaltaisen yhteyden ja mahdollistaisi voimassa olevan kiinteistdja koskevan saantelyn sovelta-
misen suurelta osin muuttumattomana.

Samaan saannoksen kohtaan sisaltyvaan Kiinteiston ulottuvuuden maaritelmaan muutoksella ei
olisi vaikutuksia, vaan kolmiulotteisesti maaritellyn kiinteiston ulottuvuus olisi madritelmalli-
sesti taysin yhtenevéinen perinteisten maan pinnan tasossa olevien kiinteistdjen kanssa.

Kolmiulotteinen kiinteistd voisi olla kiinteistorekisterilain mukaan tontti, yleinen alue tai lu-
nastusyksikko. Lainvoimaiseen asemakaavaan ei kolmiulotteistenkaan Kiinteistjen tapaukses-
sa liittyisi valitonta kiinteistonmuodostamisvaikutusta, vaan jokainen 3D-kiinteisto olisi aina
muodostettava kiinteistdrekisterilaissa tarkoitetuksi rekisteriyksikoksi kiinteistétoimituksessa,
kaytannossa lohkomisessa.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen ei olisi mahdollista muuta kuin asemakaava-
alueella. Asemakaavan laatiminen yksin kunnalle kuuluvana tehtdvana estdisi kéytdnndssa
sen, ettd 3D-kiinteistdja muodostettaisiin muille alueille. Asemakaavassa on lisaksi mahdollis-
ta luontevasti maarittdd maanpinnan ala- tai ylapuolisen tilan koordinaatein (x, y, z) osoitettu
sijainti ja sen ulottuvuus voidaan siten esittda yleisesti ymmarrettavélla tavalla. Asemakaavan
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lopullinen toteuttaminen tapahtuisi rakennuskorttelissa normaalisti sitovan tonttijaon hyvak-
symisen jalkeen ja yksinomaan tonttijakoon perustuvan lohkomisen jalkeen. Asemakaavan
laatimiseen liittyvad vuorovaikutusta, kuulemista ja ympdristovaikutusten arviointia koskevat
sitovat menettelytapasadnnokset tulevat prosessin kautta osaksi suunnitteluty6ta ja vahvistavat
kolmansien osapuolten intressien huomioon ottamista. Asemakaavalla voitaisiin ehdotuksen
mukaan jatkossa mahdollistaa esineoikeudellisesti uusi yksikkd, jolla on omat, asemakaavassa
madritetyt rajat ymparilladn. Kaytdnnossa hyvin tarkalla tasolla téllaisen yksikon rajat maari-
teltdisiin sitovassa tonttijaossa, joka voidaan laatia myos erillisend. Kiinteistétoimituksessa
muodostetun 3D-kiinteiston rajat méarittelevét yleensd sen, mitd 3D-kiinteistéon ainesosana
kuuluu. Sanottu koskee esimerkiksi maanpinnan ylépuolista 3D-kiinteiston rajojen sisapuolel-
la olevaa rakennuksen osaa, vaikka rakennus kokonaisuutena on liitetty 3D-kiinteiston alapuo-
lisen peruskiinteistén maapohjaan.

Maanalainen 3D-kiinteist0 ei kasittéisi pelk&stddn maan alle louhittua avointa tilaa, vaan sii-
hen luettaisiin ainesosina tietyt tilaa rajoittavat seinat, katto ja lattia, joiden paksuus osoitettai-
siin asemakaavaan merkityilld koordinaateilla tai vastaavilla maarayksilla turvallisuusnako-
kohdat huomioon ottaen. N&in saavutettaisiin kaksi tavoitetta. Toisaalta kiinteistorekisteriin
merkitty kolmiulotteinen kiinteistd ei ole avoin tila, vaan fyysisesti méariteltavissa oleva esi-
ne, ja toisaalta tallaiseen maanalaiseen 3D-kiinteistdon siséltyisi sen séilymisen turvaava kos-
kemattomaksi jadva ympéaroiva vyohyke.

Maanpinnan (peruskiinteistdjaotuksen) ylapuolelle 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 maa-
raytyy vasta rakentamisen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Kiinteistrekisterin tunnistetietoi-
hin siséllytettdisiin 3D-kiinteistén osalta muun muassa tiedot sen tasosijainnista, ala- ja yl&-
puolisista kiinteistoistd, korkeusasemasta sekd erillinen liitetiedosto, joka siséltaisi 3D-
kiinteiston kolmiulotteisen mallin.

Oikeudellisesti maanalainen kolmiulotteinen Kiinteistd erotettaisiin omaksi rekisteriyksikok-
seen peruskiinteistéon kohdistuvasta omistusoikeudesta joko peruskiinteistdn omistajan kans-
sa tehtdvan sopimuksen perusteella (MK 2:1:ss4 tarkoitetulla luovutuksella) tai poikkeustapa-
uksissa kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977)
nojalla lunastustoimituksessa. Myds KML 62 §:ssd sdadetty tontinosan lunastaminen olisi
mahdollinen, kuten 62 a ja 62 b §:n lunastusmenettelyt. Teknisesti maanalainen kiinteisto tai
peruskiinteistdon yldapuolinen kiinteistd erotettaisiin Kiinteistétoimituksessa, useimmiten loh-
komalla. Lohkominen olisi tarvittaessa myds mahdollista omistajalle itselleen tulevaa tarvetta
varten. Yhteisomistuksen purkamistilanteessa olisi mahdollinen yhteisomistuksen purkamis-
tai jarjestelysopimuksen ja siihen liittyvan lohkomistoimituksen ohella my®s halkomistoimi-
tuksen suorittaminen.

20 8. Lain 20 §&:ssa on madaritelty lohkomisen sisélto ja tarkoitus ja lisaksi maaritelty yhteis-
lohkominen. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen tullessa mahdolliseksi, esitetaan
muutettavaksi lohkomista sekd madraalaa koskevaa saantelya siten, ettd se soveltuisi kdytetta-
vaksi myds kolmiulotteisesti maariteltyjen kokonaisuuksien lohkomiseen. Kiinteistojarjestel-
man yhtendisyyden ja toimivuuden kannalta on oleellista, ettd kolmiulotteisesti maaritellyt
kiinteistot olisivat oikeudellisilta ominaisuuksiltaan tassékin yhteydessa mahdollisimman yh-
denmukaisia perinteisten Kiinteistdjen kanssa. Lain 20 8:n 1 momenttiin lisattaisiin tasta syys-
t4 maininta siitd, etta rekisteriyksikdsta voidaan rajoiltaan maaratyn alueen ohella myos "ulot-
tuvuuksiltaan vaaka- ja pystysuunnassa maaratty kokonaisuus” muodostaa eri kiinteistoksi tai
siirtdd ennestéén olevaan kiinteistodn lohkomalla.
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Kolmiulotteisesti madritellyn kiinteiston muodostaminen olisi kiinteistorekisterilain 2 §:n mu-
kaisesti sidoksissa asemakaavaan sekd tonttijakoon. Kolmiulotteisia kiinteisttja yleensé voi-
taisiin muodostaa vain, ellei kaavasta muuta johdu seka tontteja vain, jos ne sisaltyvat sitovaan
tonttijakoon. Kolmiulotteiset kiinteistdn osan luovutukset perustuisivat kdytanngssa aina vah-
vaan kasitykseen tulevan kaavoituksen sisallostd. Kolmiulotteisesti maaritellynkadn méaaréalan
osalta kiinteistgjen kirjaamisviranomaiselle ei lainsdddénnossé kuitenkaan asetettaisi velvolli-
suutta arvioida kiinteistonmuodostamisen mahdollisuuksia vaihdannan kohteena olevan maa-
rdalan osalta. Riski siitd, ettd madréalasta ei ole mahdollista muodostaa lopullista kolmiulottei-
sesti madriteltyd kiinteist0d, olisi siten luovutuksen osapuolilla itsellddn kuten perinteistenkin
kiinteistjen osalta.

Lain 20 §:n toisen virkkeen mukaan tonttia muodostettaessa voidaan toimitusmiesten paatok-
selld poiketa tonttijaosta vahdisessa maarin siten kuin asetuksella tarkemmin séadetddn. Koska
3D-kiinteistdt muodostettaisiin lohkomalla ne yhdesté tai useammasta kaksiulotteisesta ”pe-
ruskiinteistostd”, tulisi mainittua sédnngsta tulkita 3D-kiinteist6jen osalta siten, ettd poikkea-
minen on mahdollista vain saman peruskiinteiston tai samojen peruskiinteistojen alueella.

25 8. Kiinteistbnmuodostamislakia sovelletaan my6s yhteismetsdd koskeviin kiinteistotoimi-
tuksiin, jollei erikseen saddetd toisin. Lain 25 § sisdltdd sdénnokset panttioikeuden haltijan oi-
keudellisen aseman turvaamisesta yhteisen alueen lohkomisessa. Kun yhteismetsélain
(109/2003) 37 § sisdltdd oman s&d&nndksen panttioikeuden haltijan oikeudellisen aseman tur-
vaamisesta tilanteessa, jossa yhteismetsastéd luovutetaan alue tai yhteismetsa myydaén, ei myy-
tyd yhteismetsa tai siitd luovutettua aluetta lohkottaessa ole tarpeen soveltaa kiinteisténmuo-
dostamislain 25 8:n 1 ja 2 momentin sddnndksid. Kun yhteismetsalaki (37/1991) on kokonai-
suudessaan kumottu 1.3.2003 voimaan tulleella yhteismetsalailla 109/2003, pykéalan 3 mo-
mentin viittaussdannos esitetddn tarkistettavaksi voimassa olevaa yhteismetsdlakia ja sen vas-
taavia saannoksia koskevaksi.

85 8. Kiinteistbnmuodostamislain voimassa oleva 85 § ehdotetaan tarkistettavaksi teknisesti
siten, ettd sadnnoksen sisaltdméa viittaus kumottuun yhteismetsélakiin (37/1991) tarkistetaan
viittaukseksi voimassa olevaan yhteismetsélakiin 109/2003.

154 §. Voimassa olevassa laissa séadetdan kiinteistdoikeudellisen tyyppipakkoperiaatteen mu-
kaisesti tarkasti niistd rasitetyypeistd, joita voidaan perustaa kiinteistGtoimituksissa ja joita
voidaan merkitd kiinteistorekisteriin. Kun asemakaavassa maardatddn maanpéaéllisen tai -
alaisen kolmiulotteisen kiinteistén muodostamisesta, kaavan laatimisen yhteydessa tulisi ensi-
sijaisesti ratkaista ne jarjestelyt, jotka ovat tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston tarkoituksen-
mukaisen kayttdmisen turvaamiseksi. Erityisesti 3D-kiinteistdjen osalta kulkuyhteyksien jar-
jestdminen tulisi olemaan useissa tapauksissa erikseen ratkaistava kysymys.

3D-kiinteistda koskevat kulkuyhteysjarjestelyt voidaan jarjestdd maankayttd- ja rakennuslain
164 8:ssé tai ehdotettavassa 164 a 8:ssé& saadetyin Kiinteistojen yhteisjarjestelyin. Jos kulkuyh-
teys olisi mahdollista jarjestaa toisella kiinteistolla olevaa rakennusta tai rakennelmaa hyddyn-
téen, tulisi kyseeseen MRL:n 158 §:ssé saannelty rakennusrasite.

Joissain tilanteissa kulkuyhteyden jarjestamiseksi olisi kuitenkin tarkoituksenmukaista kayttaa
KML:n mukaisia kiinteistorasitteita, joihin liittyy oikeus kayttaa tietylla tavalla toisen kiinteis-
ton aluetta. Taman mahdollistamiseksi ehdotetaan KML 154 pykédldn 1 momentin 11 kohta
muotoiltavaksi uudelleen siten, ettd kiinteistolle kulkuyhteyttd varten tarvittava alue asema-
kaava-alueella voisi jatkossa olla myds kolmiulotteisesti méaaritelty.
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1.2 Kiinteistorekisterilaki

2 8. Lain 2 pykéldn 1 momentissa sdadetdan kiinteistorekisteriin Kiinteistdind merkittavista
yksikoistd. Tahan asti kiinteisttja ovat olleet poikkeuksetta ainoastaan maanomistukseen pe-
rustuvat tietyin tavoin yksiloidyt fyysiset maa-alueet, jotka on mééritelty maan pinnan tasossa.

Ehdotettavan muutoksen mukaisesti rekisteriin voitaisiin jatkossa merkitd kiinteist6ind myds
rajoiltaan sekd vaaka- ett pystysuunnassa madaréttyja kokonaisuuksia, joihin ei sisélly varsi-
naista maan pinnan tasossa méaariteltdvdd maa-aluetta. Rekisteriin merkintd edellyttaisi lisaksi
kokonaisuuden sijaitsemista asemakaava-alueella sekd tontin osalta sisaltymisté sitovaan tont-
tijakoon.

NyKkyisin tunnetuista kiinteistojen lajeista mainituin tavoin maarattyind rekisteriin voitaisiin
jatkossa merkitd tontteja, yleisia alueita sekd lunastusyksikdita. Rajoiltaan vaaka- sekd pysty-
suunnassa merkityt yksikot tunnettaisiin kolmiulotteisina kiinteistdin& (3D-kiinteistd). Edell&
mainitut kiinteiston lajit tulevat k&ytdnndssa kattamaan kaikki sellaiset tilanteet, joissa kolmi-
ulotteinen kiinteisténmuodostaminen olisi tarkoituksenmukaista, eikd muiden Kiinteistorekis-
terilain 2 §:ssd lueteltujen kiinteistotyyppien kolmiulotteisen muodostamisen mahdollistami-
nen ensi vaiheessa olisi tarpeen.

3D-kiinteiston rekisteriin merkitsemisen edellytyksend olisi rekistertitavaksi tarkoitetun kiin-
teiston sijaitseminen asemakaava-alueella. Varsinaista mainintaa kaavassa siit4, ettd 3D-
kiinteistdjen muodostaminen kaava-alueella on mahdollista, ei laissa edellytettéisi. Tallaisen
vaatimuksen asettaminen edellyttéisi kdytdnnossé kaavan muuttamista 3D-kiinteistéjen mah-
dollistamiseksi aina, kun kysymys on kaavasta, joka on laadittu ennen kolmiulotteista kiinteis-
tdnmuodostamista koskevan lainsdddannon laatimista, eikd tdma jarjestelmén hydtyjen tehok-
kaan toteutumisen kannalta olisi mielekasta.

Ainoana kaavoituksesta johtuvana rajoituksena kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamiselle
olisi se, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ei saisi olla ristiriidassa olemassa
olevan asemakaavan toteuttamisen kanssa. KRL 2 §:4&n tdma periaate Kirjattaisiin toteamalla
sen toisessa momentissa kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen olevan mahdollista,
“ellei kaavan siséllostd muuta johdu.” Téllainen tilanne olisi kysymyksessa esimerkiksi, kun
alueen kaavanmukainen k&yttotarkoitus olisi asuinpientalojen korttelialue, jonka rakennuste-
hokkuus ei ilman kaavamuutosta kaytanndssa mahdollista kolmiulotteista kiinteistén muodos-
tusta.

Saannoksen ehdotettu muotoilu olisi kolmiulotteisesti madritellyn Kiinteiston perussdannds.
Kolmiulotteisesti madaritellyn Kiinteiston késite tuotaisiin tassa lainsdadannon jarjestelmaan
tarkoituksin madritella se siten, ettd se vastaisi oikeudelliselta luonteeltaan mahdollisimman
laheisesti perinteistd kaksiulotteisesti madriteltya Kiinteistod ja sitd koskien voitaisiin jatkossa
soveltaa kattavasti jo voimassa olevaan lainsaadantéon sisaltyvia kiinteistdja koskevia saan-
noksid. Ellei asian luonteesta johtuvia erityisid/pakottavia syita olisi, tulisi 3D-Kiinteistoja ka-
sitelld oikeudellisesti tdysin samoin kuin perinteisia 2D-Kiinteistéjakin. 3D-kiinteistén maarit-
teleminen samassa lainkohdassa muiden kiinteistoind rekisteriin merkittavien yksikdiden
kanssa, niitd vastaavalla tavalla, tekisi syntyvasta kokonaisjarjestelmasta mahdollisimman sel-
kedn soveltaa ja minimoisi lainsaadantdon tehtavien lisamuutosten tarpeen.

1.3 Maankaytto- ja rakennuslaki

78 8. Tonttijako. Pykalassa saadetaan tonttijaosta. Sen toisen momentin loppuun ehdotetaan
uutta virketta, josta kay ilmi mahdollisuus kolmiulotteiseen tonttijakoon ja kiinteistonmuodos-
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tamiseen. Siind todettaisiin, etté 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, jarjestelma olisi talta osin
joustava.

Pykélan viimeinen momentti, jossa on kielto soveltaa tonttijakoa koskevia saannoksid maan-
alaisen asemakaavan alueella, ehdotetaan kumottavaksi. Taméan seurauksena maanalaisissakin
asemakaavoissa olevat rakentamistoimintaan varatut alueet voitaisiin jakaa tonteiksi, milloin
se on tarpeen maankayton jarjestamiseksi.

Uudistusta ehdotetaan, koska kaupunkirakenne laajenee yhd useammin maan alle. Maanalai-
sen tilan kaytto ilmoitetaan asemakaavassa yleensad kolmiulotteisesti niin, ettd kaavaméaarayk-
sin mééritetddn alueen, esimerkiksi liikennealueen, vertikaalinen suhde ja korkeusasema suh-
teessa saman alueen eri kerroksissa sijaitseviin muihin toimintoihin ja maan pinnalla olevaan
toimintaan. Kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostamisen avulla néitd maanalaisia tiloja voitai-
siin jakaa kolmiulotteisiksi omistusoikeusyksikdiksi noudattaen kaavassa ja tonttijaossa 0soi-
tettuja kortteli- ja kiinteistorajoja.

79 8. Erillisen tonttijaon laatiminen. Pykalassa s&adetadn erillisestd tonttijaosta. Sen 2 mo-
mentin mukaan valmisteltaessa erillistd tonttijakoa on kuultava tonttijakoalueen ja siihen ra-
joittuvien kiinteist6jen omistajia ja haltijoita sekd my6s vastapdisen kiinteiston omistajaa ja
haltijaa, jos paatds voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteiston rakentamiseen tai muu-
hun kayttamiseen.

Saannodstd ehdotetaan muutettavaksi kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi lisaa-
malld siihen uusi 3 momentti. Samalla nykyinen 3 momentti siirtyisi pyké&lan 4 momentiksi.
Uuden 3 momentin mukaan muutakin tonttijaon ulkopuolista kuin 2 momentissa tarkoitettua
kiinteistbnomistajaa olisi kuultava, jos paatds voisi olennaisesti vaikuttaa tallaisen kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kayttdmiseen. Uutta momenttia sovelletaan vain, jos tonttijako
tehddén kortteliin, jota koskee jo aikaisemmin tehty kolmiulotteinen tonttijako. Tadma rajoitus
on kirjoitettu sd&nnokseen. Samoin sd&dnnoksessd tuodaan esille, ettd kuulemisen piiriin mah-
dollisesti tuleva kiinteisto voisi sijaita tonttijakoalueen yl&- tai alapuolella tai sen sivulla. Kiin-
teistdjen sijainnin ilmoittaminen ei kdytanndssa rajaa momentin soveltamisalaa, mutta se tuo
esille sen tosiasian, ettd kolmiulotteiset kiinteistét voivat sijaita toistensa ala- ja ylapuolella tai
rinnakkain, irti maan pinnasta.

Tavoitteena uudelle saantelylle on varmistaa, ettd erillisessa tonttijakomenettelyssa kuullaan
my06s muita kuin tonttijakoalueeseen valittdmasti rajautuvien Kiinteistéjen omistajia, jos olen-
naisen vaikutuksen ehto tayttyy. Sdanndos olisi tarpeen hankkeen yla- tai alapuolella tai siihen
nahden rinnakkain sijaitsevien Kiinteistjen omistajien kuulemisen turvaamiseksi erityisesti
silloin, kun kiinteistot sijaitsevat tai voivat sijaita samassa rakennuksessa ja niiden kaytté on
riippuvainen tonttijakoalueen kiinteistdjen kaytosta.

Pykélan 2 momentissa on sdddetty tonttijaon laatimista koskevasta asetuksenantovaltuudesta.
Tatd on kadytetty maankayttd- ja rakennusasetuksen 37 §:n valtuussaanndksena. Kyseisessa
asetuksen 37 8§:ssa on saadetty velvollisuudesta rajata tontti tonttijaossa katualueeseen. Liséksi
siind on saadetty niista tarkemmista perusteista, joiden avulla méaaritelladn tonttien muoto ja
koko. Kolmiulotteisen kiinteistdnmuodostamisen vuoksi asetusta on tarpeen muuttaa katualu-
eeseen rajoittumisen osalta, koska samassa rakennuksessa olevien kiinteistdjen kulkuyhteyksia
ei ole aina tarkoitus jarjestad niin, ettd jokaisella olisi itsendinen kulku suoraan katualueelle.
Pykélassa talla hetkelld olevat poikkeukset kulkuyhteysvaatimuksesta eivat olisi riittavat 3D-
Kiinteistoja sisaltavissa rakennuksissa. Nain ollen saanndsta on tarpeen muuttaa niin, etta ase-
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tuksen vaatimuksia kulkuyhteyksien osalta ei sovellettaisi lainkaan 3D-kiinteistéihin. Kay-
tdnnossd kulkuyhteyksistd rakennuksen sisélld sovittaisiin tonttijakoalueen kiinteistbnomista-
jien kesken ja niistd huolehtimisen viranomaisvalvonta jaisi tonttijakoa mydhempiin vaihei-
siin, eli rakennuslupamenettelyyn ja kiinteiston muodostamisvaiheeseen.

Saman asetuksenantovaltuuden perusteella on saddetty myos maank&ytto- ja rakennusasetuk-
sen 38 §, joka koskee tonttijakokarttaa. Siind oleva vaatimus tontin pinta-alojen osoittamisesta
on myd@s poistettava 3D-kiinteistdjen osalta, silla 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 kiinteistbnmuodaostamisen
vuoksi. Lakiin ehdotetaan lisattdvéksi uusi 3D-kiinteistod koskeva 81 a §, jossa séédettdisiin
oikeudesta poiketa 81 §:n mukaisista tonttijaon oikeusvaikutuksista. Lain 81 §:n 1 momentin
mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa ja pykéalan 2 momentin 2 koh-
dan mukaan rakennuslupaa ei saa myodntad sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen
merkitsemisté kiinteistorekisteriin. Uudessa pykalassa ehdotetaan poikettavaksi ndista kohdis-
ta, kun asia koskee 3D-kiinteist6ja sisdltdvad hanketta ja sen rakennuslupamenettelya.

Maanpéaéllinen 3D-kiinteistd ja sen rakentaminen voi poiketa perinteisestd tontista ja sen ra-
kentamisesta. Perinteisesti rakennus on rakennettava tontin alueelle tietyn etdisyyden p&ahan
rajoista ja tonttiin kuuluu yleensa piha-alue ja muita ulkoalueita. Yksi kolmiulotteisen tontti-
jaon muoto olisi jakaa rakennettava tai jo rakennettu rakennus omistusoikeusyksikdihin niin,
ettd yhden rakennuksen sisélla on useampi kiintedn omaisuuden yksikko eli kiinteistd. Nama
voisivat sijaita rakennuksessa paallekkain, vierekkéin tai sisakkain. Téllaisella kiinteistolla ei
olisi yleensa ulkoalueita eika sille voisi kytdnnossa rakentaa rakennusta tai sen osaa taysin it-
sendisesti, kayttamatta hyodyksi tai ottamatta huomioon ylé- ja alapuolella olevia kiinteistoja.
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen myota rakennuksessa voisi olla monta kiinteiston-
omistajaa, joista kukin omistaisi vain oman tilansa ja siihen liittyvat 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 tayttyisivat, kun 3D-kiinteiston omistaja hallitsee omaa tilaansa ja kun t&t4 koskeva ra-
kennuslupahakemuksen mukainen rakennuksen osa on tilan rajojen sisalld. Tama lahtékohta
on pidettdvé mielessa tulkittaessa 81 ja 81 a §:84 kolmiulotteisen tonttijaon alueella.

Lain 81 a §:n 1 momentissa ehdotetaan saadettavéksi poikkeus vaatimuksesta, jonka mukaan
rakennuslupaa ei saa myontaa sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemista
kiinteistorekisteriin. Kun tontin rajat tarkentuisivat rakentamisen aikana, voitaisiin lopulliset
oikeat rajat vahvistaa kiinteistonmuodostuksessa. Kiinteistonmuodostamisasetuksen 20 8&:n
mukaan tontin muodostamista tarkoittavassa kiinteistotoimituksessa voidaan asianosaisten
suostumuksella tehda tontin rajoihin sitovasta tonttijaosta poiketen vahaisia tarkistuksia sen
johdosta, etté tontin tai rakennusalan soveltuvuus toteutettavaan rakennushankkeeseen taikka
olemassa olevat rakennukset, rakennelmat, puusto, istutukset, kulkuyhteydet, maanalaiset joh-
dot tai muu vastaava syy edellyttdd poikkeamista tonttijaosta. Pykaldan 1 momentissa ehdote-
taan myds saadettavaksi, ettd rakennusta ei saa ottaa kdyttdon ennen kuin tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin. S&annds olisi tarpeen sen varmistamiseksi, etta tontin rekisterdinti tapah-
tuisi heti, kun tontin rajat ovat rakentamisen myota tarkentuneet.

Ehdotettavan 81 a 8:n 2 momentissa saadettaisiin, ettd 3D-kiinteiston sisaltdvissa hankkeissa

tonttijaosta saisi 81 §:n 1 momentin estamatta poiketa vahdisessa maarin, jos ne naapurikiin-
teistdjen omistajat, joiden vahingoksi rajojen ylitys tapahtuu, antavat tahan suostumuksensa.
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Samalla sallittaisiin sit4 vastaava poikkeus 81 §:n 3 momentin mukaisesta rakennuspaikan hal-
linnan vaatimuksesta. S&annos olisi tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen luon-
teen vuoksi. Siind rakennuksen ja tontin rajat olisivat yleensd k&ytdnngssa 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 mennéén tonttijaon mukaisen tontin rajojen ulkopuolelle, ollaan
valittémasti naapurin puolella. Joustavuuden lisdédmiseksi ehdotetaan, ettd tonttijaon rajoista
voidaan poiketa tallaisissa tapauksissa naapurin suostumuksella, ilman ett4 on tarve ryhtya 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 lisattavéaksi informatiivinen viittaus kiinteistbnmuodostamislain 20 §:&&n.

Vahéisen poikkeamisen mahdollisuutta ei ole tarpeen soveltaa kdytdnnossé, jos hankkeessa
edetddn niin, ettd tonttijako ja rakennuslupamenettely vieddan lapi rinnakkain ja tonttijaossa
voidaan hyddyntdd samoja piirustuksia kuin rakennuslupamenettelyssd. Téllainen menettely-
tapa on kdytannossé jarkeva, jos rakennushanke etenee yhtend kokonaisuutena ja jos osapuolet
haluavat jattad joustoa rakennussuunnitteluun. Liian aikainen tonttijako aiheuttaisi ndissa ti-
lanteissa tarpeen muuttaa tonttijakoa, jos rajojen muuttamisen tarve olisi véhaista suurempi.

133 8. Kuuleminen ja lausunnot. Pykalassa saddetddn naapurien kuulemisesta rakennuslupa-
menettelyssd. Sen uudeksi 2 momentiksi ehdotetaan lisattavaksi kolmiulotteisen kiinteiston-
muodostamisen vuoksi tarpeellinen naapurin késitteen laajentaminen. Samalla nykyiset 2-4
momentit siirtyvat 3-5 momenteiksi.

Voimassa olevan 1 momentin mukaan naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapaata olevan
kiinteiston tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Tdmé sdannds pysyisi entisellddn. Ehdotetta-
van 2 momentin mukaan naapuri voisi olla 1 momentissa sd&detyn lisaksi rakennuspaikan yla-
tai alapuolella olevan kiinteiston omistaja tai haltija, vaikka tdma ei olisikaan valiton rajanaa-
puri. Vastaavasti rakennuspaikkaan nihden rinnakkaisen, samassa korttelissa sijaitsevan kiin-
teistdn omistaja ja haltija voisi olla naapuri, vaikka kyseessa ei olisi valitén rajanaapuri. Ta-
man uuden 2 momentin soveltamiselle on asetettu kuitenkin rajoituksia. Ensinnakin moment-
tia sovelletaan vain, jos rakennetaan korttelissa, johon on tehty kolmiulotteinen tonttijako.
Toisin sanoen ollaan korttelissa, jossa voidaan perustaa tai on jo perustettu kolmiulotteisia
kiinteistdja. Toinen rajoitus koskee kuultavan naapurin késitteen kytkemista siihen, kuinka
olennaisia vaikutuksia hankkeesta aiheutuu. Tatd momenttia sovellettaessa naapurina pidetdaan
vain sellaista kiinteistdbnomistajaa tai -haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen paatds vaikuttaa olennaisesti.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi voi syntya tilanne, jossa hanke vaikuttaa
samassa rakennuksessa sijaitsevan, sen yla- tai alapuolella tai sen sivulla olevan kiinteistdn
kayttoon olennaisesti. Kiinteistdjen kayttd voi olla rakennusteknisesti, yhteisjarjestelyjen
vuoksi tai muusta syysta vahvasti kytkoksissa toisiinsa. Tallaista vahvasti kytkoksissa olevaa
kiinteisténomistajaa on tarpeen kuulla menettelyssé, jos luvanvarainen hanke vaikuttaa naihin
yhteisiin asioihin olennaisesti. Vastaavasti, sama tilanne voi koskea rakentamatonta kiinteis-
toa, jos asemakaavan tai muun viranomaispaatoksen perusteella on paateltavissa, ettd kiinteis-
tjen rakentaminen tai muu kéyttd perustuu olennaisesti niiden véliseen yhteistyohon ja yhtei-
siin jarjestelyihin.

158 a §. Kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostamisen vuoksi tarpeellinen rasite. Pykalassa ehdo-

tetaan saddettdvaksi uudesta kolmiulotteisen kiinteisténmuodostamisen vuoksi tarpeellisesta
rasitteesta. Tallainen rakennusrasite voitaisiin perustaa ilman 158 &:n 1 momentissa saddettya
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asianosaisten suostumusta. Muutoin rasitteen perustamisessa olisi noudatettava 158 §:ssd séé-
dettyd. Rasite voitaisiin siten perustaa vain, jos silla edistetddn tarkoituksenmukaista rakenta-
mista tai kiinteiston kéyttod, rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eika siitd aiheudu
huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle. Asemakaavan edellyttdm@ rasite voidaan perustaa,
jollei sen perustaminen ole kaavan voimaantulon jalkeen muuttuneiden olosuhteiden vuoksi
ilmeisen tarpeetonta tai rasitetulle kiinteistélle kohtuutonta.

Pykélassd ehdotetaan séédettdvaksi mahdollisuudesta hakea rasitteen perustamista, jos rasite
on tarpeellinen kiinteistojaotuksen kolmiulotteisuuden vuoksi. Rasite voi olla tarpeen, kun
samassa rakennuksessa sijaitsee useita sisakkaisia, péallekkaisia tai rinnakkaisia kiinteistoja.
N&ité kiinteistoja ei kdytdnnossa voida kayttad itsendisesti, vaan niiden rakentaminen, paivit-
tainen kaytto ja yllapito edellyttdd oikeutta kayttdd naapurikiinteistoja esimerkiksi kulkemi-
seen ja rakenteisiin tukeutumiseen.

Vanhastaan pakkorasite on voitu perustaa lain 159 §:n nojalla, jos asemakaava sitd edellyttaa,
muun muassa kulkuyhteyden jarjestamiseksi. Samaa asemakaavaperustetta voidaan kayttaa
my0ds kolmiulotteisilla kiinteistoilld, jos kolmiulotteisuus perustuu asemakaavaan. Voi kuiten-
kin olla tilanteita, joissa kaavassa ei vield ole otettu kantaa kiinteistonmuodostamiseen vaan
kolmiulotteisuus Kkiinteist6jen toteutusmuotona péatetadn vasta erillisessa tonttijaossa. Naita ti-
lanteita varten tarvitaan itsendinen, 3D-kiinteistonmuodostamiseen liittyva pakkorasiteperuste.

L&htokohtana on edelleen, ettd kiinteistOjen vélisista kaytto- ja muista oikeuksista sovitaan
kiinteistojen keskindisissa rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksissa. Oikeus hakea pakkorasitetta
tai -yhteisjarjestelyd olisi kdytannossé niitd poikkeuksellisia tilanteita varten, joissa sopimuk-
seen ei jostain syysta padstaisi.

Maank&ytto- ja rakennusasetuksen 80 §:ssd on saddetty tarkemmin rakennusrasitteista. Ase-
tuksen pykélassa on tyhjentdvé 8-kohtainen luettelo niista rasitetyypeista, joita voidaan perus-
taa. Sinne olisi asetusmuutoksin tarpeen listd 3D-kiinteistbnmuodostamista palveleva rasite
uutena rasitetyyppind. Rakennuksen sisdinen kiinteistdjako voi aiheuttaa tarpeen perustaa uu-
den tyyppisia rasitteita, joilla taataan rakennuksessa oleville kiinteistoille riittdva varmuus
kiinteiston kayttdmahdollisuuksista myds omistajanvaihdostilanteissa ja silloin, kun sopimuk-
seen ei paasta.

164 a 8. Kolmiulotteisen kiinteisténmuodostamisen vuoksi tarpeellinen yhteisjarjestely. Lakiin
ehdotetaan lisattavaksi uudeksi yhteisjarjestelyn perusteeksi kolmiulotteinen kiinteistonmuo-
dostaminen. Jarjestely olisi mahdollinen, jos se on tarpeen kolmiulotteisen kiinteistbnmuodos-
tamisen vuoksi. Tarve voi syntyd, jos kolmiulotteisesti muodostetut Kiinteist6t sijaitsevat esi-
merkiksi samassa rakennuksessa sisakkain, paallekkain tai rinnakkain. Téllaisen kiinteiston
kaytto ei yleensa ole mahdollista, ellei rakentamista, pdivittdista kayttoa ja tulevaa yllapitoa
voida hoitaa ainakin osittain hyddyntden samassa rakennuksessa sijaitsevien muiden kiinteis-
tojen rakenteita ja tiloja, joko itsendisesti tai yhteisesti muiden kiinteistonomistajien kanssa.
Yhteisjarjestelya hyddyntavat kiinteistot voivat olla rajoiltaan kaksi- tai kolmiulotteisia, kun-
han jarjestelyn tarpeen takana on jokin alueella oleva 3D-kiinteist6.

Jos 3D-kiinteist6t on otettu huomioon jo asemakaavassa, kdy jarjestelyn perusteeksi vaihtoeh-
toisesti asemakaavan toteuttaminen. Koska 3D-kiinteistdjen kaytdsta voidaan paattad ilman
nimenomaista asekaavamainintaa, ei tdma peruste kuitenkaan riita kattamaan kaikkia tarvitta-
via tilanteita.

Pykélan 2 momentin mukaan yhteisjarjestelysséd noudatettaisiin muutoin, mitd 164 8:ssa saa-
detddn. Mainitun 164 §:n 1 momentissa saadetdan jarjestelyn perusteen lisaksi sen vireille tu-

41



losta ja menettelystd, 2 momentissa jarjestelysuunnitelmasta, 3 momentissa yhteisjérjestelyn
maaraamisen edellytyksista ja jarjestelyyn liittyvista korvauksista ja 4 momentissa jarjestelylla
perustettujen oikeuksien rekisterdinnistd. Naitd sddnnoksid sovellettaisiin jatkossa myds kol-
miulotteisen kiinteistbnmuodostamisen vuoksi tarpeellisiin yhteisjarjestelytilanteisiin.

164 b 8. Yhteisjarjestelyn muuttaminen ja poistaminen. Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi
pykald, jossa sdddettéisiin yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta. Pdatoksen asiassa
tekisi ehdotuksen mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen, eli sama taho joka vastaa
yhteisjarjestelyn perustamisesta ja myds rakennusrasitteiden perustamisesta, muuttamisesta ja
poistamisesta.

Yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen perusteista sdédettéisiin pykalan 1 momentissa.
Perusteet olisivat samat kuin 160 8:n mukaiset rakennusrasitteen muuttamisen ja poistamisen
perusteet. Lakiteknisesti tdmé toteutettaisiin viittaamalla 160 §:&an.

Lain 160 §:n 1 momentin mukaan rakennusrasitteen muuttaminen tai poistaminen voi perustua
ensinndkin asianosaisten sopimukseen. Talldin rakennusvalvontaviranomainen valvoo, sopi-
muksen olemassaolon lisdksi, ettd toimenpide ei vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista,
kiinteiston asianmukaista kaytto4 tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Saman 160 8: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.

Edell4 kuvatut 160 8:n mukaiset perusteet ovat luonteeltaan silld tavoin yleisig, ettd ne sovel-
tuvat hyvin myos yhteisjérjestelyn muuttamista ja poistamista koskeviin tilanteisiin.

Uusi 164 b § koskisi kaikkia tdmén lain mukaisia yhteisjarjestelyitd, eli 103 k 8:ssd séddettya
hulevesien hallinnan yhteisjarjestelyd, 164 §:ssd sdddettyd asemakaavan toteuttamisesta johtu-
vaa yhteysjarjestelyd ja 164 a 8:ss& sdddettyd kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi
tarpeellista yhteisjarjestelyé.

Maank&ytto- ja rakennusasetuksen 81 8:44n, joka koskee rakennusrasitteiden ja yhteisjarjeste-
Iyn kiinteistorekisteriin merkitsemistd, on tarpeen lisatd viittaus 164 a 8:4an ja tdhan pykalaan.
Tatd varten tarvittavasta asetuksenantovaltuudesta ehdotetaan s&édettavaksi pykaldn 2 mo-
mentissa.

194 §. Valitusoikeus erillisesta tonttijaosta. Pykélaan ehdotetaan lisattavéaksi kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen valitusoikeuden muutos. Valitusoikeus erillisen
tonttijaon hyvaksymisestd on pykalan nykyisen sanamuodon mukaan 1) samassa korttelissa
olevan, tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, 2) vas-
tapéisen Kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jos paatds voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen seka 3) kunnalla.

Muutosta ehdotetaan pykaladn 2 kohtaan niin, ettd se koskisi muutakin kuin vastapdisen kiin-
teistdn omistajaa ja haltijaa, jos paatds voi olennaisesti vaikuttaa tdman etuihin tai oikeuksiin.
Talla muutoksella valitusoikeuden piiriin voisivat tulla sellaiset omistajat, joiden Kiinteisto si-
jaitsee samassa rakennuksessa tonttijaon kohteena olevan kiinteistoén kanssa. Samoin valitus-
oikeuden piiriin voisivat tulla ne omistajat, joiden kiinteistdja ei vield ole rakennettu, silloin
jos rakentaminen aikanaan tapahtuu monen Kiinteistbnomistajan hankkeena yhteen rakennuk-
seen. Tallainen tilanne ilmenee yleensa asemakaavasta ja tonttijaosta. Kiinteistonomistajalla
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olisi valitusoikeus, vaikka kiinteisto ei rajoittuisi tonttijaon alueeseen, jos p&atos voisi olennai-
sesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen.

1.4 Laki palstatilain muuttamisesta itsenaisiksi tiloiksi

1 8. Pykéal&ssd ehdotetaan kumottavaksi 31 pdivand joulukuuta 1926 annettu ja 1 péivana
tammikuuta 1927 voimaan tullut laki palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi
(340/1926).

Palstatilajarjestelmé 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) sadnndkset kumottiin nyt kumotta-
vaksi ehdotetulla lailla. Koko maassa muodostettiin noin 75000 palstatilaa jarjestelméan voi-
massa-oloaikana 19.12.1864 - 31.12.1926. Palstatilat olivat maaoikeudellisesti ja maaverojen
kannalta epéitsendisié, usein pienid tiloja, joiden muodostaminen oli aikanaan lainsd&dannolli-
sesti paljon vapaampaa kuin varsinaisten tilojen. Palstatilat olivat enimmékseen asuntotiloja ja
huvilatiloja. Kun kantatilan maavero pysyi palstatilan erottamisesta huolimatta entiselldén,
palstatilan omistajan oli maksettava osuutensa kantatilan maaverosta lahjaverona kantatilan
omistajalle. Kun maavero lakkautettiin lailla (1924/295), tuli myds palstatilajarjestelméan lak-
kauttaminen ajankohtaiseksi osana verotusjarjestelmén kokonaisuudistusta.

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

2 8. Pykalassa sdadetddn lain voimaantulosta. Laki ehdotetaan tulemaan voimaan vuonna 20 .
2 Tarkemmat sdanndkset ja maaraykset

Maankaytto- ja rakennuslakiin ehdotettavan uuden 164 b 8:n mukaan valtioneuvoston asetuk-
sella voitaisiin s44t&a yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen rekisterdinnista.

3 Voimaantulo

Ehdotettavat lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan péivéna kuuta 2017.
4 Suhde perustuslakiin ja sdatamisjarjestys

4.1 Omaisuuden suoja

Esityksen tarkoituksena on kolmiulotteisen kiinteistéjaotuksen mahdollistaminen asemakaava-
alueella kaavamaarayksien ja niitd vastaavan sitovan tonttijaon avulla. Lainuudistuksen yhtey-
dessé keskidssa on erityisesti omaisuuden suojaa koskeva perustuslain 15 §. Pykélan 1 mo-
mentin nojalla jokaisen omaisuus on turvattu. Esitykselld ei puututtaisi perustuslain 15 8:ssd
sdadettyyn omaisuuden suojaan, koska kolmiulotteista Kiinteistdjaotusta koskeva kaavamaara-
ys seké jo asemakaavan yhteydessa laadittu sitova tonttijako olisivat nykyistd asemakaavame-
nettelyd vastaavan késittelyprosessin kohteena. Lisaksi asemakaavoituksella omistajan oman
omaisuutensa kayttovaltaan tapahtuva puuttuminen ei muuttuisi nykyisesta kolmiulotteisen
kiinteistdjaotuksen mahdollistamisella lainsaddanndssa.

Lahtokohtana kolmiulotteiseen kiinteistdjaotukseen perustuvien hankkeiden toteuttamisessa
olisi peruskiinteiston eli 2D-kiinteistdn omistus, jonka ulottuvuus maan yla- ja alapuolelle
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vastaisi nykyistd oikeuskaytdnnossé ja -tieteessd muotoutunutta kasitystd maa- ja vesialueiden
omistusoikeuden ulottuvuudesta. Mahdollisen kolmiulotteisen kiinteiston omistaja johtaisi ai-
na oikeutensa peruskiinteistén omistajalta, joka kiinteiston luovutuksessa toimisi luovuttajana
ja jonka omistamaan peruskiinteistodn mahdollinen lohkomistoimitus tai halkomistoimitus
kohdistuisi, kun asemakaavan mukaista kolmiulotteista kiinteistdd muodostetaan. Kolmiulot-
teinen kiinteistd olisi tilavuudeltaan ja rajoiltaan yksiké&sitteinen ja suljettu, jolloin mahdolliset
oikeudet kolmiulotteisen kiinteiston ympérille oikeuttaisivat edelleen peruskiinteiston omista-
jaa, ellei tima olisi tehnyt muita kolmiulotteisen kiinteiston tai rajoitetun kayttéoikeuden luo-
vutuksia. Mitd&n uusia peruskiinteistén omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia tai rajoittami-
sen mahdollistavia oikeusperusteita ei 3D-kiinteistbnmuodostamisen mahdollistamiseksi esite-
t4. Kolmiulotteisen asemakaavan vahvistaminen ei my6skaan sellaisenaan merkitsisi sitd, ettd
esimerkiksi maanalaisen tilan omistusoikeus asemakaavan lainvoimaiseksi tulemisella siirtyisi
pois peruskiinteiston omistajalta. Kuten yleisesti asemakaava-alueella omistusoikeuden siir-
toon kolmiulotteisen kiinteistfjaotuksen toteuttamisessa tarvittaisiin joko oikean omistajan
(yleensé lainhuudon haltijan) tekem& vapaaehtoinen luovutus tai lunastus téllaiselta omistajal-
ta tayttd korvausta vastaan taikka muu maankaytto- ja rakennuslakiin jo nykyisin perustuva
omistuksen siirtymismenettely, kuten esimerkiksi katualueiden osalta, ks. MRL 94 §.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistava lainsaadantd ei edelld mainituilla
perusteilla vaikuttaisi lainkaan kiinteistdjen omistajien perustuslain 15 §:n mukaiseen suojaan.
Nykyiseen kiinteistonmuodostamiseen liittyvat mahdollisuudet rajoittaa kiinteiston omistajan
omaisuudensuojaa sailyvat kdytannossé ennallaan, eikd niihin esitetd tdssa yhteydessd muu-
toksia. Omistusoikeuden syntymekanismeihin, suojaan, luovuttamiseen tai rajoittamisen edel-
Iytyksiin ei nyt tehdyilla ehdotuksilla esitetd muutoksia.

Maanké&ytto- ja rakennuslakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd kolmiulotteisen kiinteiston-
muodostamisen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa pakkorasitteena, eli ilman
asianosaisten sopimusta (158 8). Myo6s kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostamisen vuoksi tar-
peellinen yhteisjarjestelyméardys voidaan antaa ilman sen kiinteistén omistajan suostumusta,
jonka kiinteiston kayttoa maarays rasittaa (164 a §). Sddnnokset rajoittavat naapurikiinteisto-
jen oikeutta kayttda kiinteistoddn mutta ovat tarpeen, jotta kolmiulotteista kiinteist6d voi kai-
kissa tilanteissa kayttada taloudellisesti jarkevésti. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
myotd voi syntya Kiinteist6ja, joiden kayttd perustuu kulkuoikeuksiin toisen kiinteistdn lapi ja
muihin toisen kiinteiston kayttda rasittaviin ratkaisuihin. Yleensa rasitteista ja yhteisjarjeste-
lyistd sovitaan, joten pakkorasite tai -jarjestely tulee harkittaviksi, jos sopimukseen ei paasta.
Voimassa olevassa laissa pakkorasite voidaan perustaa, jos se on asemakaavan edellyttdma ja
tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle. Yhteisjarjestelykin on kytketty voimassa olevassa laissa
asemakaavaan niin, ettd se voidaan perustaa jos asemakaavan toteuttaminen sitd vaatii ja se
edesauttaa pysyvasti usean kiinteiston kayttéa. Rakennusrasite ja yhteisjarjestely voidaan li-
sdksi madrata 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 téallaisen rakennusrasitteen saa perustaa
vain, jos siita ei aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistdlle. Vastaavan yhteisjarjeste-
lyn edellytyksend on, ettéd se edesauttaa pysyvasti oikeutetun kiinteiston kdyttod ja etta siita ei
aiheudu millekéaén kiinteistdlle kohtuutonta rasitusta. Ehdotetut sdédnndkset ovat tarpeelliset ja
hyvaksyttavat perustuslain 15 §:n omaisuuden suojan turvaamisen kannalta.

4.2 Vastuu ymparistosta

Perustuslain 20 8:n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ymparistosta ja
kulttuuriperinnosta kuuluu kaikille. Sddnndsta pidetaan lahinna julistuksenomaisena, ja se saa
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tarkemman sisaltonsa aineellisessa lainsdaadanndssa. Pykalan 2 momentin mukaan julkisen
vallan on pyrittdvé turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristoon sek& mahdollisuus
vaikuttaa elinymparistddan koskevaan paatoksentekoon.

Asemakaavoitus kaavamadrayksineen vaikuttaa fyysiseen ymparistoon. Maankéytto- ja raken-
nuslain mukaan (ks. MRL 54 8) yhdyskunnan kehittdmisessa on kiinnitettdvd huomiota luon-
nonvarojen saasteliddseen kayttoon ja siihen, ettd asemakaavoituksen ymparistélle aiheuttamat
haitat jadvat mahdollisimman véhaisiksi. Kokonaan uuden alueen detaljisuunnittelussa tai
merkittdvassd olemassa olevan yhdyskunnan muutoshankkeessa on arvioitava hankkeen vai-
kutukset ympéristoon ja tehtdva tarvittavat suojaustoimet. Myds asemakaavan toteuttamisessa
tulee ottaa huomioon ymparisténédkokohdat.

Kunta kantaa edelld esitetylld tavalla vastuun ympaéristostd, ja lakiehdotus kolmiulotteisen
kiinteistohmuodostamisen mahdollistamiseksi asemakaava-alueella tayttdd perustuslain vaa-
timukset tassa suhteessa.

4.3 Oikeusturva

Perustuslain 21 8:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi asian-
mukaisesti ja ilman aiheetonta viivytysta lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai
muussa viranomaisessa sekd oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva péé&tds
tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkayttéelimen kasiteltdvaksi. Perustuslain 21 §:n
2 momentin mukaan kasittelyn julkisuus sek& oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu p&atos ja
hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin ja hyvan hallinnon ta-
keet turvataan lailla.

Tonttijaon ja rakennuslupamenettelyn kuulemis- ja muutoksenhakuoikeuksia ehdotetaan tay-
dennettavaksi niin, ettd kiinteistbnomistajan oikeus tulla kuulluksi ja oikeus hakea muutosta
turvataan, kun pé&&tds voi vaikuttaa olennaisesti kiinteiston kayttdon. VVoimassa olevassa laissa
ndmé oikeudet on osittain rajattu muodollisin rajauksin vélittdmiin rajanaapureihin ja vasta-
paisiin kiinteistoihin. Tallainen rajaus ei takaa riittdvad oikeusturvaa niisséd kolmiulotteisen
kiinteistbnmuodostamisen tilanteissa, joissa kiinteistot sijaitsevat samassa korttelissa olematta
kuitenkaan valittomasti toistensa rajanaapureita. Kiinteiston kayttd voi naissé tilanteissa olla
vahvasti riippuvainen rakennuksessa olevan muun kiinteiston kaytosta ja niistd yhteisjarjeste-
lyistd ja rasitteista, joita tdmén tilanteen hallintaa varten on perustettu. Jos kiinteistdjen tontti-
jaon muutos tai rakennuslupaa edellyttdva toimenpide vaikuttaa olennaisesti samassa korttelis-
sa olevan toisen kiinteiston kayttoon, on talle annettava asiallisena asianosaisena oikeus tulla
kuulluksi ja oikeus hakea paatokseen muutosta. Joskus tdma tarve voi koskea rakentamatonta-
kin kiinteistdd, jos asemakaavasta ilmenee, etté kiinteistot tulevat todennédkdisesti sijoittumaan
samaan rakennukseen. Taydennyksid ehdotetaan maankaytto- ja rakennuslain 79 8:4an erilli-
sesta tonttijaosta ja 133 §:ddn kuulemisesta rakennuslupa-asiassa seka 194 §:aan erillisen tont-
tijaon valitusoikeutta koskien.

Tulevaisuudessa voitaisiin maarata kolmiulotteisesta Kiinteistdjaotuksesta tietylla rajatulla
asemakaava-alueella. Sadntelyja asiasta voitaisiin antaa kaavan yhteydessa sitovalla tonttijaol-
la, joka voidaan saada lainvoimaiseksi myds erillisessa prosessissa. Jokaisella kiinteisténomis-
tajalla ja kuntalaisella on oikeus tehdd muistutus kaavan valmisteluvaiheessa ja oikeus tehda
kunnallisvalitus asemakaavapaatoksesta hallintolainkdyttotietd. Erillistd sitovaa tonttijakoa
koskien varsinainen asianosainen tulee laatimisprosessin aikana kuulluksi ja on valittamiseen
oikeutettu hallintovalituksin hallintolainkéyttétietd. Erillisen sitovan tonttijaon laatijaa koskee
maankéayttd- ja rakentamisasetuksen 37 8:n 3 momentissa sdadetty kelpoisuusvaatimus, joka
osaltaan lis&a asiaan osallisten oikeusturvaa.
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Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamista koskevassa kiinteistotoimituksessa asianosaisina
voivat olla kiinteistdn omistajat ja muut, joiden etua tai oikeutta toimitus koskee. Toimituksen
paatokset koskisivat muun ohella rajojen sijaintia, kiinteiston muuta ulottuvuutta ja joskus
myods lunastuskorvauksia. Kiinteistotoimituksessa tehtyihin virkamiesvaltuuksin toimivan
toimitusinsindorin paatoksiin tyytymaton asianosainen voi valittaa maaoikeuteen ja valituslu-
van saatuaan korkeimpaan oikeuteen.

Edell4 esitetyn perusteella katsotaan, ettd esitetyt lakien muutokset voidaan s&atéa tavallisen
lain sddtdmisjérjestyksessa.

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttavéksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen 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 seka 154 § osaksi laissa 914/2011, seuraavasti:

28

Tassd laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolla sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkoad tai muuta yksikkoa, joka kiin-
teistorekisterilain (392/1985) nojalla on merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin, ja muulla
rekisteriyksikolla muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavaa erillistd yksik-
ko4. Kiinteistd kasittdd siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityi-
siin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (kiinteis-
ton ulottuvuus);

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

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

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

5) rekisterikylalla niiden rekisteriyksikdiden muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli merkitty
maarekisterissd samaan kylaan;

6) maaoikeudellisella kylalla ennen isojakoa ollutta asutuskylaa, siinen verrattavaa taloryh-
mad, yksindisend ollutta taloa sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvad isojaolla jaka-
mattoman maa-alueen omistusyksikkod; seka

7) vesioikeudellisella kylalla ennen isojakoa ollutta asutuskyl&d, siihen verrattavaa taloryh-
mad, yksindisend ollutta taloa, ennen isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa valtiolle
erotettua lilkamaata, lilkamaalle isojaon jalkeen perustettua uudistaloa, isojaon ulkopuolelle
jatettyad valtion metsdmaata sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettavaa vesialueen omis-
tusyksikkdd, jonka omistusoikeutta ei ole jaettu.

20§

Rekisteriyksikodsta voidaan rajoiltaan madréatty alue tai vaaka- ja pystysuunnassa ulottuvuuk-
siltaan ja sijainniltaan maaratty kokonaisuus (maaraala) muodostaa eri Kiinteistoksi taikka
siirtdd ennestddn olevaan kiinteistdon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mukainen tontti muodos-
tetaan lohkomalla tai muulla Kiinteistonmuodostamistoimituksella. Tonttia muodostettaessa
voidaan toimitusmiesten paatokselld poiketa tonttijaosta vahaisessd maarin siten kuin asetuk-
sella tarkemmin sd&detaan.
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Lohkomalla muodostettava kiinteistd voi kasittdd useita méaérdaloja joko samasta tai useasta
kiinteistosta taikka yhteisestd alueesta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodostettava tontti
tai yleinen alue voi k&sittdd myos kokonaisia kiinteistdja.

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

258§

Yhteisestd alueesta lohkominen saadaan suorittaa, jos osakaskiinteistdihin ei kohdistu kiin-
nityksid tai niihin kohdistuu vain maaraltaddn ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset taikka
mainittujen kiinnitysten lisdksi vain yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteiskiinnityksia
huonommalla etusijalla olevia kiinnityksié.

Yhteisesté alueesta lohkominen voidaan suorittaa myds silloin, kun lohkokiinteistd vapaute-
taan vastaamasta osakaskiinteistdjen kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd siti jadvat rasitta-
maan vain 1 momentissa tarkoitetut kiinnitykset.

Yhteismetsélain (109/2003) 33 &:n 1 tai 2 momentin nojalla myytyd yhteismetséé tai yh-
teismetsésté luovutettua aluetta koskeva lohkominen saadaan suorittaa sen estamatta, mitd 1 ja
2 momentissa saadetaan.

858
Jako-osakkaille, jotka siitd sopivat, saadaan muodostaa heille annettavista metsatalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yhteismetsélaissa (109/2003) tarkoitettu yhteismetsa
noudattaen soveltuvin osin, mitd 10 luvussa saadetaan.

154 §

Kiinteistén hyvaksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle pysyvané rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

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

3) veden johtamiseen maan kuivattamista varten;

4) viemdrijohdon ja muiden jateveden johtamiseen ja kasittelyyn liittyvien laitteiden ja ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

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

6) ajoneuvojen pitamistd, venevalkamaa, laituria, uimapaikkaa, puutavaran varastointia ja
lastauspaikkaa varten tarvittavan alueen kayttdmiseen sekd asemakaava-alueella yhteispihaa
varten tarvittavan alueen kayttamiseen;

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kdyttamiseen;

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

9) vaestdnsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteistdjen yhteisen lampokeskuksen sijoittamiseen ja
kayttamiseen; seka

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

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden perustamista pysyvana rasitteena ei olosuhteiden
odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai muusta erityisesta syysté ole pidettava tarkoituk-
senmukaisena, voidaan sanottu oikeus perustaa maardaikaisena rasitteena. Toimituksessa on
madrattava se ajankohta, johon saakka méaéaraaikainen rasite on voimassa. Jos on tarpeen, toi-
mituksessa voidaan my®s maarata se tapahtuma, jonka johdosta madraaikainen rasite lakkaa
ennen maaraajan paattymista.
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Rakennusrasitteista saadetaan erikseen.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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Laki

kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta

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

28

Kiinteistorekisteriin merkitadn kiinteistoina:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsdmaat;

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

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet (lunastusyksikko);

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; seké

9) yleiset vesialueet.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista kiinteistdjen laaduista tontit, yleiset alueet sekd lunas-
tusyksikot voivat olla rajoiltaan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa méaaréttyja kokonaisuuksia
(kolmiulotteinen kiinteistd). Kolmiulotteiset kiinteistot merkitdén rekisteriin, jos ne sijaitsevat
asemakaava-alueella, eikd asemakaavan sisallostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin mer-
kinta rekisteriin edellyttaa liséksi sen sisaltymisté sitovaan tonttijakoon.

Muina rekisteriyksikkdind merkitddn kiinteistorekisteriin yhteiset alueet sekd yleisista teista
annetussa laissa (243/1954) ja maantielain (503/2005) 58 §:n 2 momentissa tarkoitetut tie-
oikeudella hallittavat liitannaisalueet.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20 .
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Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 78, 79, 133 ja 194 8§, sellaisena kuin niis-
t4 ovat 79 § osaksi laissa 476/2004 ja 133 8 osaksi laissa 1589/2009, seka

lisétaan 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 (tonttijako). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijako on
laadittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteis-
tojarjestelman selkeys sitd edellyttavat. Tonttijako osoitetaan asemakaavakartalla ja sen sito-
vuudesta maaratdan asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan laatia
my0s korttelin osaan, jollei ndin estetd tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin muissa osis-
sa. Tonttijako voidaan laatia sitovaksi myos kaava-alueen tai korttelin osalle. Sitova tonttijako
voi olla kokonaan tai osittain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.

Jos asemakaavassa niin madrataan 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 kiinnitetta-
va huomiota maanomistusoloihin.

798
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 erillisté tonttijakoa on kuultava
tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sek4 myos vastapéi-
sen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos paatds voi olennaisesti vaikuttaa vastapaisen Kkiinteis-
ton rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen. Kuulemisesta ja tonttijaon laatimisesta muutoin
séédetdén tarkemmin asetuksella.

Kun tonttijako tehdaan korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on kuultava
2 momentissa saadetyn lisaksi myds muun tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen
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kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos paatos vaikuttaa olennaisesti tallaisen kiinteiston rakenta-
miseen tai muuhun kayttamiseen.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pateva tehtavadn. Patevyydestd séddetddn tarkemmin
asetuksella.

8lasg
Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi

Edelld 81 &:n 2 momentin 2 kohdasta poiketen rakennusluvan saa mydntdd ennen tontin
merkitsemistd KkiinteistOrekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon sisdltyy kolmi-
ulotteinen kiinteistd. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kayttéon ennen rekisterimerkinnan
tekemista.

Lis&ksi 81 8:n 1 ja 3 momentista poiketen, kun rakentaminen koskee hanketta, johon sisél-
tyy kolmiulotteinen Kiinteistd, tonttijaosta saa poiketa vahaisessd maarin naapurikiinteiston
omistajan ja haltijan vahingoksi, jos se havaitaan tarpeelliseksi tonttia rakennettaessa ja jos
asianomainen naapurikiinteiston omistaja ja haltija antaa siihen suostumuksensa. Oikeudesta
poiketa tonttijaosta kiinteistod muodostettaessa s&ddetddn kiinteistbnmuodostamislain 20
8:ssd.

133§
Kuuleminen ja lausunnot

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

Rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, naapu-
rilla tarkoitetaan 1 momentissa séadetyn lisdksi myds sellaista samassa korttelissa sijaitsevan
yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteistbn omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteiston rakenta-
miseen tai muuhun kayttdmiseen paatos vaikuttaa olennaisesti.

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitettava katselmus rakennuksen ympéristoon soveltu-
vuuden selvittdmiseksi, rakentamisen vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuulemiseksi.
Katselmuksen ajasta on annettava tieto hakijalle sek& naapureina olevien Kiinteistjen halti-
joille.

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuojelulain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella tar-
kemmin saddettavalle luonnonsuojelun kannalta merkittavalle alueelle tai alueelle, joka maa-
kuntakaavassa on varattu virkistys- tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydettava elinkei-
no-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen lausunto.

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

158a8§
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen rasite
Kolmiulotteisen Kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan pe-

rustaa 158 §:n 1 momentista poiketen ilman asianosaisten sopimusta noudattaen muutoin, mita
158 §:ssd saadetéan.
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164 a8
Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen yhteisjarjestely

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi méarata yhteisjérjestelyn 164 8:n 1 momentissa
séadetyn lisdksi myds, jos se on tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi.
Y hteisjarjestelyssd noudatetaan muutoin, mitd 164 8:ssé saddetdan.

164b 8
Yhteisjarjestelyn muuttaminen ja poistaminen

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

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

194 §
Valitusoikeus erillisesté tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksymisesta on:

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

2) muulla kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, jos p&&tos voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kéyttdmiseen; seka

3) kunnalla.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20 .
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Laki

palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annetun lain kumoamisesta
Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdadetaan:

18
Tall4 lailla kumotaan palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annettu laki (340/1926).

28
Tama laki tulee voimaan paivand kuuta 20 .

Helsingissé paivand kuuta 20

Paaministeri

XXXXXXX

Maatalous- ja ymparistoministeri
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistonmuodostamislain, 554/1995, 2 §, 20, 25, 85 ja 154 8§, sellaisena kuin
niistd ovat 2 § osaksi laeissa 332/1999, 914/2011 ja 1134/2013, 20 § osaksi laeissa 322/1999
Ja 914/2011, 25 § osaksi laissa 1188/1996 seka 154 § osaksi laissa 914/2011, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28

Tassd laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolla sellaista itsendistd maan-
omistuksen yksikkod, joka kiinteistorekisteri-
lain (392/85) nojalla on merkittdva kiinteis-
tond Kiinteistorekisteriin, ja muulla rekiste-
riyksikolla muuta sanotun lain nojalla kiin-
teistorekisteriin merkittavaa erillistd yksik-
koa. Kiinteistd kasittdd siihen kuuluvan alu-
een, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistlle kuuluvat
rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet
(kiinteiston ulottuvuus);

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

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

4) vyleisella alueella kunnan omistamaa
kiinteist6d, joka on muodostettu asemakaa-
vassa katualueeksi, toriksi tai katuaukioksi,
virkistysalueeksi, liikennealueeksi, loma- ja
matkailualueeksi, suojelualueeksi, vaara-
alueeksi, erityisalueeksi tai vesialueeksi 0soi-
tetusta alueesta tai sen osasta ja joka on mer-
kitty yleisend alueena kiinteistorekisteriin;

5) rekisterikylalla niiden rekisteriyksikoi-
den muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli
merkitty maarekisterissd samaan kylaan;
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Ehdotus

28

Tassd laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolla sellaista itsendistd maan-
omistuksen yksikkod tai muuta yksikkoa, jo-
ka kiinteistorekisterilain (392/1985) nojalla
on merkittdva Kiinteistona kiinteistorekiste-
riin, ja muulla rekisteriyksikdlla muuta sano-
tun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkitta-
vad erillistd yksikkod. Kiinteistd késittad sii-
hen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin aluei-
siin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiin-
teistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset
erityiset etuudet (kiinteiston ulottuvuus);

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

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

4) vyleisella alueella kunnan omistamaa
kiinteist6d, joka on muodostettu asemakaa-
vassa katualueeksi, toriksi tai katuaukioksi,
virkistysalueeksi, liikennealueeksi, loma- ja
matkailualueeksi, suojelualueeksi, vaara-
alueeksi, erityisalueeksi tai vesialueeksi 0soi-
tetusta alueesta tai sen osasta ja joka on mer-
kitty yleisend alueena kiinteistorekisteriin;

5) rekisterikylalla niiden rekisteriyksikoi-
den muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli
merkitty maarekisterissd samaan kylaan;



6) maaoikeudellisella kylalla ennen isoja-
koa ollutta asutuskyldd, sithen verrattavaa ta-
loryhméa, vyksindisend ollutta taloa seka
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettavaé
isojaolla jakamattoman maa-alueen omis-
tusyksikkod; seka

7) vesioikeudellisella kylalla ennen isoja-
koa ollutta asutuskylad, siihen verrattavaa ta-
loryhmég, yksindisend ollutta taloa, ennen
isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa
valtiolle erotettua liikamaata, litkamaalle iso-
jaon jélkeen perustettua uudistaloa, isojaon
ulkopuolelle jatettyd valtion metsémaata sekd
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettavaa
vesialueen omistusyksikkod, jonka omistus-
oikeutta ei ole jaettu.

20§

Rekisteriyksikdstd voidaan rajoiltaan méé-
ratty alue (méaaraala) muodostaa eri kiinteis-
toksi taikka siirtdd ennestdan olevaan kiin-
teistoon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mu-
kainen tontti muodostetaan lohkomalla tai
muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella.
Tonttia muodostettaessa voidaan toimitus-
miesten paatokselld poiketa tonttijaosta va-
hdisessa maarin siten kuin asetuksella tar-
kemmin saadetaan.

Lohkomalla muodostettava kiinteisté voi
kasittdd useita méérdaloja joko samasta tai
useasta kiinteistgsta taikka yhteisesta aluees-
ta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodos-
tettava tontti tai yleinen alue voi kasittad
myds kokonaisia kiinteistoja.

Luovutettu yhteinen alue muodostetaan
kiinteistoksi tal siirretddn ennestddn olevaan
kiinteistoon lohkomalla. Yhteisestad koskesta
tai sen osasta voidaan lohkomalla muodostaa
koskitila.

258§

Yhteisestd alueesta lohkominen saadaan
suorittaa, jos osakaskiinteistdihin ei kohdistu
kiinnityksia tai niihin kohdistuu vain maaral-
t4dn ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset
taikka mainittujen kiinnitysten liséksi vain
yhteen osakaskiinteistdon kohdistuu yhteis-
kiinnityksid huonommalla etusijalla olevia
kiinnityksia.

Yhteisestd alueesta lohkominen voidaan
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6) maaoikeudellisella kylalla ennen isoja-
koa ollutta asutuskylad, sithen verrattavaa ta-
loryhméa, vyksindisend ollutta taloa seka
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettavaa
isojaolla jakamattoman maa-alueen omis-
tusyksikkod; seka

7) vesioikeudellisella kylalla ennen isoja-
koa ollutta asutuskylad, siihen verrattavaa ta-
loryhmég, yksindisend ollutta taloa, ennen
isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa
valtiolle erotettua liikamaata, litkamaalle iso-
jaon jélkeen perustettua uudistaloa, isojaon
ulkopuolelle jatettyd valtion metsémaata seka
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettavaa
vesialueen omistusyksikkod, jonka omistus-
oikeutta ei ole jaettu.

20 §

Rekisteriyksikdstd voidaan rajoiltaan méé-
ratty alue tai vaaka- ja pystysuunnassa ulot-
tuvuuksiltaan ja sijainniltaan maaratty ko-
konaisuus (méaardala) muodostaa eri Kkiin-
teistoksi taikka siirtdd ennestddn olevaan
kiinteistooén lohkomalla. Sitovan tonttijaon
mukainen tontti muodostetaan lohkomalla tai
muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella.
Tonttia muodostettaessa voidaan toimitus-
miesten paatokselld poiketa tonttijaosta va-
hdisessd méaérin siten kuin asetuksella tar-
kemmin saddet&an.

Lohkomalla muodostettava kiinteisté voi
kasittdd useita méérdaloja joko samasta tai
useasta kiinteistgsta taikka yhteisesta aluees-
ta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodos-
tettava tontti tai yleinen alue voi kasittad
my0ds kokonaisia kiinteistoja.

Luovutettu yhteinen alue muodostetaan
kiinteistoksi tal siirretddn ennestddn olevaan
kiinteistoon lohkomalla. Yhteisestd koskesta
tai sen osasta voidaan lohkomalla muodostaa
koskitila.

258§

Yhteisestd alueesta lohkominen saadaan
suorittaa, jos osakaskiinteistdihin ei kohdistu
kiinnityksia tai niihin kohdistuu vain maaral-
t4&n ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset
taikka mainittujen kiinnitysten liséksi vain
yhteen osakaskiinteistdon kohdistuu yhteis-
kiinnityksid huonommalla etusijalla olevia
kiinnityksia.

Yhteisestd alueesta lohkominen voidaan



suorittaa myos silloin, kun lohkokiinteistd
vapautetaan vastaamasta osakaskiinteistgjen
kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd sitd
jaavat rasittamaan vain 1 momentissa tarkoi-
tetut kiinnitykset.

Yhteismetsélain (37/1991) 4 §:n 1 momen-
tin mukaan yhteismetsasta luovutettua aluetta
ja sanotun lain 5 8:n 1 momentin mukaan
myytyd yhteismetsdd koskeva lohkominen
saadaan suorittaa sen estamatta, mitd 1 ja 2
momentissa saddetaan.

858
Jako-osakkaille, jotka siitd sopivat, saadaan
muodostaa heille annettavista metsatalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yh-
teismetsélaissa (37/91) tarkoitettu yhteismet-
sé noudattaen soveltuvin osin, mita 10 luvus-
sa saadetaan.

154 §

Kiinteistén hyvéksi voidaan perustaa toisen
rekisteriyksikon alueelle pysyvand rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

2) talousveden johtamiseen sekd talousve-
sijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

3) veden johtamiseen maan kuivattamista
varten;

4) viemérijohdon ja muiden jateveden joh-
tamiseen ja késittelyyn liittyvien laitteiden ja
rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

5) puhelin-, sdhko-, kaasu-, lampo6- tai
muun sellaisen johdon seka johtoihin liittyvi-
en laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen
ja kayttdmiseen;

6) ajoneuvojen pitdmistd, venevalkamaa,
laituria, uimapaikkaa, puutavaran varastointia
ja lastauspaikkaa varten tarvittavan alueen
kayttdmiseen sekd asemakaava-alueella yh-
teispihaa varten tarvittavan alueen kayttami-
seen;

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen
kayttamiseen;

8) kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai
muun naihin verrattavan maa-aineksen otta-
miseen;

9) véestdnsuojelua varten tarvittavien ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteisto-
jen yhteisen lampokeskuksen sijoittamiseen

suorittaa myo6s silloin, kun lohkokiinteistd
vapautetaan vastaamasta osakaskiinteistgjen
kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd sitd
jaavat rasittamaan vain 1 momentissa tarkoi-
tetut kiinnitykset.

Yhteismetsélain (109/2003) 33 §:n 1 tai 2
momentin nojalla myytyd yhteismetsda tai
yhteismetsasta luovutettua aluetta koskeva
lohkominen saadaan suorittaa sen estamatta,
mitd 1 ja 2 momentissa saddetaan.

858§

Jako-osakkaille, jotka siitd sopivat, saadaan
muodostaa heille annettavista metsatalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yh-
teismetsélaissa (109/2003) tarkoitettu yh-
teismetsd noudattaen soveltuvin osin, mita 10
luvussa saadetaan.

154 §

Kiinteistén hyvéksi voidaan perustaa toisen
rekisteriyksikon alueelle pysyvand rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

2) talousveden johtamiseen sekd talousve-
sijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

3) veden johtamiseen maan kuivattamista
varten;

4) viemérijohdon ja muiden jateveden joh-
tamiseen ja késittelyyn liittyvien laitteiden ja
rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

5) puhelin-, sdhko-, kaasu-, lampo6- tai
muun sellaisen johdon seka johtoihin liittyvi-
en laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen
ja kayttdmiseen;

6) ajoneuvojen pitdmistd, venevalkamaa,
laituria, uimapaikkaa, puutavaran varastointia
ja lastauspaikkaa varten tarvittavan alueen
kayttdmiseen sekd asemakaava-alueella yh-
teispihaa varten tarvittavan alueen kayttami-
seen;

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen
kayttamiseen;

8) kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai
muun naihin verrattavan maa-aineksen otta-
miseen;

9) véestonsuojelua varten tarvittavien ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteisto-
jen yhteisen lampokeskuksen sijoittamiseen
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ja kéyttdmiseen; sekd
11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alu-
eeseen asemakaava-alueella.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden pe-
rustamista pysyvéana rasitteena ei olosuhtei-
den odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi
tai muusta erityisestd syystd ole pidettava
tarkoituksenmukaisena, voidaan sanottu oi-
keus perustaa maérdaikaisena rasitteena.
Toimituksessa on madréttdva se ajankohta,
johon saakka méérdaikainen rasite on voi-
massa. Jos on tarpeen, toimituksessa voidaan
my0s maaratd se tapahtuma, jonka johdosta
madréaikainen rasite lakkaa ennen maaréaajan
paattymisté.

Rakennusrasitteista saédetéén erikseen.
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ja kéyttdmiseen; sekd

11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alu-
eeseen asemakaava-alueella, joka voi olla
myds kolmiulotteisesti maaritelty rasiteoike-
us.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden pe-
rustamista pysyvana rasitteena ei olosuhtei-
den odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi
tai muusta erityisestd syystd ole pidettava
tarkoituksenmukaisena, voidaan sanottu oi-
keus perustaa maérdaikaisena rasitteena.
Toimituksessa on madrattdva se ajankohta,
johon saakka méérdaikainen rasite on voi-
massa. Jos on tarpeen, toimituksessa voidaan
my0s maaratd se tapahtuma, jonka johdosta
madréaikainen rasite lakkaa ennen maaraajan
paattymista.

Rakennusrasitteista saédetéén erikseen.

Tama laki tulee voimaan péaivand kuuta
20 .



Laki

kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan Kiinteistorekisterilain 392/1985 2 § sellaisena kuin se on osaksi laeissa 559/1995,
274/1998, 448/2000 seka 375/2016, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28

Kiinteistorekisteriin merkitdén kiinteistoi-
na:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsdmaat;

5) valtion omistamalle alueelle luonnon-
suojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voi-
massa olleen lainsd&dddnndn mukaisesti pe-
rustetut suojelualueet (suojelualue);

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet
(lunastusyksikko);

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; seké

9) yleiset vesialueet.

Muina rekisteriyksikkéind merkitd&n kiin-
teistOrekisteriin yhteiset alueet sekd yleisista
teistd annetussa laissa (243/1954) ja maantie-
lain (503/2005) 58 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetut tieoikeudella hallittavat liitanndisalueet.
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Ehdotus

28

Kiinteistorekisteriin merkitdén kiinteistoi-
na:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsdmaat;

5) valtion omistamalle alueelle luonnon-
suojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voi-
massa olleen lainsd&dddnndn mukaisesti pe-
rustetut suojelualueet (suojelualue);

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet
(lunastusyksikko);

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; seké

9) yleiset vesialueet.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista kiinteis-
tdjen laaduista tontit, yleiset alueet sek& lu-
nastusyksikét voivat olla rajoiltaan seké vaa-
ka- ettd pystysuunnassa maarattyja kokonai-
suuksia (kolmiulotteinen kiinteistg). Kolmi-
ulotteiset kiinteistot merkitdan rekisteriin, jos
ne sijaitsevat asemakaava-alueella, eika
asemakaavan sisallosta muuta johdu. Kolmi-
ulotteisen tontin merkinta rekisteriin edellyt-
taa lisaksi sen sisdltymistd sitovaan tonttija-
koon.

Muina rekisteriyksikkéind merkitéan kiin-
teistOrekisteriin yhteiset alueet seka yleisista
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teistd annetussa laissa (243/1954) ja maan-
tielain (503/2005) 58 8:n 2 momentissa tar-
koitetut tieoikeudella hallittavat liitannais-
alueet.

Tama laki tulee voimaan paivand kuuta
20 .



Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 78, 79, 133 ja 194 8§, sellaisena kuin niis-
t4 ovat 79 § osaksi laissa 476/2004 ja 133 8 osaksi laissa 1589/2009, seka
lisétaan lakiin uusi 81 a, 158 a, 164 a ja 164 b §, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
78 §
Tonttijako

Rakennuskortteliin  kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin, milloin se on
maank&yton jarjestdmiseksi tarpeen (tonttija-
ko). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen.
Tonttijako on laadittava sitovana, milloin
alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennus-
tehokkuus tai kiinteistojarjestelmén selkeys
sitd edellyttdvat. Tonttijako osoitetaan ase-
makaavakartalla ja sen sitovuudesta méaéra-
tadn asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa
yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan
laatia myds korttelin osaan, jollei néin estetd
tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin
muissa osissa. Tonttijako voidaan laatia sito-
vaksi myo6s kaava-alueen tai korttelin osalle.

Jos asemakaavassa niin maadrataan tai sito-
van tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on
tarpeen, rakennuskorttelia tai sen osaa varten
voidaan laatia erillinen tonttijako, joka on ai-
na sitova.

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen
ja siind on mahdollisuuksien mukaan kiinni-
tettdvd huomiota maanomistusoloihin.

Tonttijakoa koskevia sdannoksia ei sovelle-
ta maanalaisen asemakaavan alueella.

798
Erillisen tonttijaon laatiminen

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillis-

Ehdotus
78 §
Tonttijako

Rakennuskortteliin  kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin, milloin se on
maank&yton jarjestdmiseksi tarpeen (tonttija-
ko). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen.
Tonttijako on laadittava sitovana, milloin
alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennus-
tehokkuus tai kiinteistojarjestelmén selkeys
sitd edellyttdvat. Tonttijako osoitetaan ase-
makaavakartalla ja sen sitovuudesta méaéara-
tdan asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa
yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan
laatia myds korttelin osaan, jollei néin estetd
tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin
muissa osissa. Tonttijako voidaan laatia sito-
vaksi my6s kaava-alueen tai korttelin osalle.
Sitova tonttijako voi olla kokonaan tai osit-
tain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.

Jos asemakaavassa niin maadrataan tai sito-
van tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on
tarpeen, rakennuskorttelia tai sen osaa varten
voidaan laatia erillinen tonttijako, joka on ai-
na sitova.

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen
ja siind on mahdollisuuksien mukaan kiinni-
tettdvd huomiota maanomistusoloihin.

798
Erillisen tonttijaon laatiminen

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillis-
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té tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa kaavan
mukainen numeroin osoitettu kokonaisraken-
nusoikeus voidaan jakaa muodostettaville
tonteille. Erillisesté tonttijaosta on laadittava
kartta.

Erillisen tonttijaon laatii ja hyvaksyy kunta.
Valmisteltaessa erillista tonttijakoa on kuul-
tava tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien
kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd myods
vastapdisen kiinteistén omistajaa ja haltijaa,
Jjos pééatds voi olennaisesti vaikuttaa vastapai-
sen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttdmiseen. Kuulemisesta ja tonttijaon laa-
timisesta muutoin séadetdan tarkemmin ase-
tuksella.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pateva
tehtdvaén. Patevyydestd sdddetddn tarkem-
min asetuksella.
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té tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa kaavan
mukainen numeroin osoitettu kokonaisraken-
nusoikeus voidaan jakaa muodostettaville
tonteille. Erillisesté tonttijaosta on laadittava
kartta.

Erillisen tonttijaon laatii ja hyvaksyy kunta.
Valmisteltaessa erillista tonttijakoa on kuul-
tava tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien
kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd myods
vastapdisen kiinteistén omistajaa ja haltijaa,
Jjos pééatods voi olennaisesti vaikuttaa vastapai-
sen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttdmiseen. Kuulemisesta ja tonttijaon laa-
timisesta muutoin séadetdan tarkemmin ase-
tuksella.

Kun tonttijako tehddan korttelissa, jossa on
voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on kuul-
tava 2 momentissa sdddetyn lisdksi myo6s
muun tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja
rinnakkaisen Kkiinteiston omistajaa ja halti-
jaa, jos paatos vaikuttaa olennaisesti tallai-
sen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pate-
va tehtavadn. Patevyydestd saddetddn tar-
kemmin asetuksella.

8las

Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista
kolmiulotteisen kiinteistdnmuodostamisen
vuoksi

Edelld 81 §:n 2 momentin 2 kohdasta poi-
keten rakennusluvan saa myontaa ennen ton-
tin merkitsemisté kiinteistérekisteriin, jos ra-
kentaminen koskee hanketta, johon sisaltyy
kolmiulotteinen kiinteistd. Rakennusta ei saa
kuitenkaan ottaa kayttoon ennen rekisteri-
merkinnan tekemista.

Liséksi 81 8:n 1 ja 3 momentista poiketen,
kun rakentaminen koskee hanketta, johon si-
saltyy kolmiulotteinen kiinteistd, tonttijaosta
saa poiketa vahaisessa maarin naapurikiin-
teistdn omistajan ja haltijan vahingoksi, jos
se havaitaan tarpeelliseksi tonttia rakennet-
taessa ja jos asianomainen naapurikiinteis-
ton omistaja ja haltija antaa siihen suostu-
muksensa. Oikeudesta poiketa tonttijaosta
kiinteistdd muodostettaessa séadetaan Kkiin-
teistonmuodostamislain 20 §:ssa.



133§
Kuuleminen ja lausunnot

Rakennuslupahakemuksen  vireilletulosta
on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittami-
nen hankkeen véhaisyys tai sijainti taikka
kaavan sisélté huomioon ottaen ole naapurin
edun kannalta ilmeisen tarpeetonta. Naapuril-
la tarkoitetaan viereisen tai vastapaatd olevan
kiinteiston tai muun alueen omistajaa ja halti-
jaa. Samanaikaisesti on asian vireilldolosta
sopivalla tavalla tiedotettava myds rakennus-
paikalla.

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitet-
tava katselmus rakennuksen ympdristdon so-
veltuvuuden selvittamiseksi, rakentamisen
vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuu-
lemiseksi. Katselmuksen ajasta on annettava
tieto hakijalle sekd naapureina olevien kiin-
teistdjen haltijoille.

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuojelu-
lain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella
tarkemmin sdddettdvélle luonnonsuojelun
kannalta merkittavalle alueelle tai alueelle,
joka maakuntakaavassa on varattu virkistys-
tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydet-
tdva elinkeino-, liikenne- ja ympdristokes-
kuksen lausunto.

Tarkemmat s&&nnokset lupahakemuksesta
ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomau-
tuksen tekemisesta annetaan asetuksella.
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133§
Kuuleminen ja lausunnot

Rakennuslupahakemuksen  vireilletulosta
on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittami-
nen hankkeen véhaisyys tai sijainti taikka
kaavan sisélté huomioon ottaen ole naapurin
edun kannalta ilmeisen tarpeetonta. Naapuril-
la tarkoitetaan viereisen tai vastapaatd olevan
kiinteistdn tai muun alueen omistajaa ja halti-
jaa. Samanaikaisesti on asian vireilldolosta
sopivalla tavalla tiedotettava myds rakennus-
paikalla.

Rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jos-
sa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
naapurilla tarkoitetaan 1 momentissa sadde-
tyn lisdksi myods sellaista samassa korttelissa
sijaitsevan yl&- ja alapuolisen ja rinnakkai-
sen kiinteistdn omistajaa ja haltijaa, jonka
kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayt-
tAdmiseen paatos vaikuttaa olennaisesti.

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitet-
tava katselmus rakennuksen ympéristéon so-
veltuvuuden selvittamiseksi, rakentamisen
vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuu-
lemiseksi. Katselmuksen ajasta on annettava
tieto hakijalle sekd naapureina olevien kiin-
teistdjen haltijoille.

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuoje-
lulain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella
tarkemmin saddettdvalle luonnonsuojelun
kannalta merkittavalle alueelle tai alueelle,
joka maakuntakaavassa on varattu virkistys-
tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydet-
tava elinkeino-, liikenne- ja ymparisttkeskuk-
sen lausunto.

Tarkemmat sdannokset lupahakemuksesta
ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomau-
tuksen tekemisesta annetaan asetuksella.

158 a§

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
vuoksi tarpeellinen rasite

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan
perustaa 158 §:n 1 momentista poiketen il-
man asianosaisten sopimusta noudattaen



194 §
Valitusoikeus erillisesta tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksy-
misesté on:

1) samassa korttelissa olevan, tonttijaolla
jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston
omistajalla ja haltijalla;

2) vastapdisen kiinteiston omistajalla ja
haltijalla, jos pdatds voi olennaisesti vaikut-
taa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttdmiseen; seké

3) kunnalla.

muutoin, mita 158 §:ssa sdadetaan.
164 a§

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
vuoksi tarpeellinen yhteisjérjestely

Kunnan  rakennusvalvontaviranomainen
voi maarata yhteisjarjestelyn 164 §:n 1 mo-
mentissa sdddetyn lisdksi myds, jos se on
tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodos-
tamisen vuoksi. Yhteisjarjestelyssd noudate-
taan muutoin, mitd 164 §:ssé saadetaan.

164b 8
Yhteisjarjestelyn muuttaminen ja poistaminen

Yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja poista-
misesta paattdd kunnan rakennusvalvontavi-
ranomainen noudattaen mitd 160 8:ssd saa-
detdan rasitteen muuttamisesta ja poistami-
sesta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan séa-
taé yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poista-
misen rekisterdinnista.

194 §
Valitusoikeus erillisesta tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksy-
misesté on:

1) samassa korttelissa olevan, tonttijaolla
jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston
omistajalla ja haltijalla;

2) muulla kiinteiston omistajalla ja haltijal-
la, jos pé&é&tds voi olennaisesti vaikuttaa kiin-
teiston rakentamiseen tai muuhun kayttdmi-
seen; sekéa

3) kunnalla.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20
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