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Hallituksen esitys eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistoji koskevaksi lainsiddsinnoksi
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

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

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

Kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain sekd maankéyttd- ja rakennuslain sdénnok-
sid muutettaisiin siten, ettd sekd horisontaalisen ettd vertikaalisen ulottuvuuden sisdltdvin
kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen, lainhuudattaminen, kiinnittiminen ja rekisterdi-
minen Kkiinteistorekisteriin olisivat mahdollisia. Kiinteistonmuodostamislakia tarkistettaisiin
lisdksi siten, ettd kolmiulotteisen rasiteoikeuden perustaminen olisi mahdollista esimerkiksi
asemakaava-alueella sijaitsevalle kolmiulotteiselle kiinteistolle pddsemiseksi. Lainhuudatuk-
sen ulkopuolelle jadvistd rekisteriyksikoistd vahvistetulla asemakaava-alueella yleinen alue ja
lunastusyksikko voisivat tarvittaessa olla kolmiulotteisia kiinteistoja.

Maankaytto- ja rakennuslakia muutettaisiin lisdksi siten, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen
keskindisten suhteiden ja peruskiinteistoon ndhden vélttiméttomien suhteiden jérjestiminen
olisi mahdollista rakennusrasittein ja yhteisjarjestelysopimuksin. Lisdksi muun muassa kuu-
lemista ja valitusoikeutta koskevia sddnnoksiéd tarkistettaisiin siten, ettd varmistetaan seké
kolmiulotteisen kiinteistdn ettd sen yld- ja alapuolisten kiinteistjen menettelyllinen oikeus-
suoja kiinteistod koskevassa rakennuslupamenettelyssa ja tonttijaossa.

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

Kiinteistonmuodostamislakiin tehtdisiin my0s teknisid muutoksia, joilla korjataan laissa olevat
vanhentuneet viittaukset yhteismetsdlakiin. Maankdyttd- ja rakennuslain maisematydlupaa
koskevaan sdédntelyyn tehtiisiin tekninen muutos, jolla korjataan voimassa olevan lain sana-
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muodon mukaiseen tulkintaan liittyvid ongelmia. Lisdksi ehdotetaan kumottavaksi palstatilain
muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annettu laki tarpeettomana.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan 1 pdivéné elokuuta 2018.
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YLEISPERUSTELUT
1 Johdanto

Kiinteistéjaotus luo perustan kiintedn omaisuuden omistamiselle ja kiinteistojarjestelmalle.
Kiinted omaisuus on méadritelty kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-
netun lain (603/1977, LunastusL) 2 §:ssd omistusoikeudeksi kiinteistoon taikka muihin maa-
ja vesialueisiin seké 1dhtokohtaisesti myos kiinteistolld sijaitseviin kiinteiston omistajan omis-
tamiin rakennuksiin ja laitteisiin. Kiintedn omaisuuden omistaminen sisiltdd omistusoikeuden
yhteen tai useampaan kiinteistoon tai sellaisen murto-osaan. Lisdksi omistusoikeus voi nykyi-
sen ndkemyksen mukaan kohdistua mééirdalaan, joka on toisen omistaman kiinteiston osa.
Madirdala on kuitenkin kiintedn omaisuuden vaihdantaprosessissa vain vélivaihe. Siitd on méaa-
rdalan lainhuudatuksen jédlkeen muodostettava lohkomistoimituksessa kiinteistd. Kiinteiston-
muodostamislain (554/1995, KML) pédperiaatteena on omistusoikeusjaotuksen ja kiinteisto-
jaotuksen tosiasiallinen yhtenevyys mahdollisimman pienelld viiveelld kiinteistonvaihdannan
tapahduttua.

Kiinteistotietojarjestelméssd maanomistusyksikon (tila tai tontti) sekéd sen omistamiseen ja va-
kuuskéayttoon liittyvit tiedot muodostavat yhdessd perusrekisterikokonaisuuden. Kiinteistore-
kisterid sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pidetédn sdhkdisesti jatkuvasti ajan tasalla. Luo-
tettava kiinteistorekisteri sekd luotettava ja ajan tasalla oleva lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
yhdessd ovat ehdottomana edellytyksend luototus- ja vakuusjirjestelmédn toimivuudelle ja
kiinteistoon liittyvien oikeustoimien osapuolten oikeusturvan toteutumiselle.

Kiinteistdjaotus, joka kasittdd koko Suomen maa- ja vesipinta-alan sekd my0s yleisen vesialu-
een, siséltdd kiinteistorekisterilain (392/1985, KRL) 2 §:ssé tarkoitetut kiinteistot ja muut re-
kisteriyksikdot, kuten kiinteistdjen yhteiset alueet. Tavallisesti kiinteistot ja niiden yhteiset alu-
eet méadritellddn rajoiltaan médritetyiksi alueiksi, jotka on kiinteistotoimituksissa muodostettu
rekisteriyksikoiksi. Nykyisessd lainsdddannossé tarkoitettujen kaksiulotteisten kiinteistojen ja
niiden yhteisten alueiden méaérittelyn lisdksi kiinteistdjaotuksen yksikot olisi mahdollista méaa-
ritelld ja merkitd rekisteriin my0s kolmiulotteisesti. Kolmiulotteisesta kiinteistostd (3D-
kiinteistd) ei Suomessa vield ole lainsddadént6d, mutta useissa maissa, esimerkiksi naapuri-
maissamme Ruotsissa ja Norjassa, kolmiulotteinen kiinteiston muodostaminen on mahdollista.

2 Nykytila

Kaksiulotteisessa kiinteistojarjestelmésséd kiinteiston on perinteisesti katsottu ulottuvan seké
ylos- ettd alaspdin niin pitkélle kuin sen perustellun taloudellisen hyddyntdmisen voidaan in-
himillisen toiminnan kautta ajatella olevan mahdollista. Téssd mallissa voidaan ajatella kiin-
teiston pinta-alan ohella kiinteiston koko inhimillisesti hyddynnettdvissd olevan tilavuuden
olevan ldhtokohtaisesti maan tasossa rajatun kiinteiston omistajan hallinnassa. Rajoituksia ta-
hin seuraa ldhinni sellaisista yleistd etua koskevista normeista, jotka rajoittavat omistajan
kdyttovapautta, tai antavat muille kuin omistajalle mahdollisuuden hyddyntdd maanpinnan
yla- tai alapuolista tilaa. Se, ettd perinteisen kiinteiston omistaja ei kdytd kiinteistod eiké ta-
loudellisten hyddyntdmismahdollisuuksien ndkokulmasta voi sitd kayttdd tietyssd syvyydessé
tai korkeudessa maanpinnasta, ei pelkistddn télld perusteella vapauta tilaa muiden kayttoon.
Se seikka, ettd peruskiinteiston omistajan kdyttovalta kdytdnndssa rajoittuu, supistuu tai lakkaa
tietylld etdisyydelld maanpinnasta, ei merkitse, ettd tila kuuluisi omistuksellisesti jollekin toi-
selle tai yhteiskunnalle (valtiolle tai kunnalle), tai olisi korvauksetta vallattavissa.
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Peruskiinteiston omistajalla on oikeusasemansa vuoksi intressi osallistua sellaiseen paitdksen-
tekoon, joka koskee maanpinnan yli- tai alapuolista tilaa siitd riippumatta, mikd hdnen oma
kéyttovaltansa tai tosiasiallinen kdyttomahdollisuutensa tuohon tilaan kussakin yksittédistapa-
uksessa on. Suomen jérjestelméissd omistajan toimivallan ja hyodyntdmismahdollisuuden tosi-
asiallinen puuttuminen vaikuttaa ldhinné toisen oikeudesta omistajalle suoritettavaksi mééarat-
tavan korvauksen madrdan, mutta omistajan puhevalta sédilyy ja omistusoikeuteen kajoamiselle
tulee olla laillinen peruste. Perusteena oikeudelle kéyttdd toisen omistamaa kiinteistéd voi
esimerkiksi olla yksityisoikeudellinen sopimus tai LunastusL:n mukaisessa toimituksessa
maankaytto- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 96 §:n 2 momentin perusteella syntynyt oikeus
(ks. esim. KKO 1987:121).

Peruskiinteiston omistajan omistusoikeus maan pinnan yli- ja alapuolisiin tiloihin on olemuk-
seltaan aina rajallinen ja tosiasiallisesti tarkastellen jatkuvan muutoksen alainen elastinen oi-
keus yhteiskunnan kehitys- ja muutosympéristossd. Jos esimerkiksi viranomaisen péétos, jon-
ka perusteella maanalaisen tilan tai luonnonvaran kédyttiminen on ollut kielletty, myohemmin
kumotaan, alkuperdinen omistajavalta laajenee tai palautuu ldhtSkohtatilannetta vastaavaksi.
Omistusoikeuden elastisuus ilmenee my0s siind, ettd uudet, ennestédén tuntemattomatkin hy-
véksikédyttomahdollisuudet kuuluvat ldhtokohtaisesti aina kiinteistdn omistajalle ja niiden
hyodyntdminen muiden kuin omistajan toimesta edellyttdd kaikissa tilanteissa laillista perus-
tetta.

Useissa maissa on nykyisin my0s lainsdddénnossé laajennettu kiinteiston tarkastelua maan-
pinnalla olevasta horisontaalitason kiinteistostd, jota kutsutaan tdssd hallituksen esityksessd
peruskiinteistoksi, 3D-kiinteistoon. 3D-kiinteistd voidaan kiinteistotoimituksessa maarittda
ulottuvuudeltaan horisontaalitason lisdksi myds syvyys- ja korkeussuuntaan koordinaatein x, y
ja z. Tama tarkoittaa kiinteiston ulottuvuuden maarittdmista vertikaalisti toisaalta kohti ava-
ruutta ja toisaalta maan sisddn, sekd sen sijainnin méaérittdmisté. Kaksiulotteisen pinta-alan li-
séksi kiinteistd voidaan mitata ja mieltdd myos 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 paéllekkéisen sijoittamisen myo-
ta syntyv1a reaalimaailman kokonaisuuksia on ollut tarpeen alkaa hallinnoida kolmiulotteisesti
myos rekisterijérjestelmén tasolla. Suomessa kaupungistuminen on tapahtunut myShemmin
kuin useissa Euroopan maissa. Suomessa ollaan kaupunkien tiivistimisen ja laajamittaisen
vertikaalisen kasvun alkuvaiheessa. Erityyppisten toimintojen sijoittaminen kokonaan tai osit-
tain paillekkdin on useissa nykyisissi ja tulevissa hankkeissa tehokkain ja kdytdnnollisin toi-
mintamalli. Jotta varmistetaan kiinteistojarjestelmén selkeys ja yhteys reaalimaailmaan myos
tulevaisuudessa, tulisi kiinteistojarjestelmdn Suomessakin tunnistaa my6s muut kuin tasossa
maéadritellyt kohteet.

Kiinteistdjaotuksella on erilaisia toiminnallisia tarkoituksia. Kiinteistd voi olla rekisteriyksik-
ko, vaihdannan kohde, eri rekisteriyksikoistd muodostuva kéyttoyksikko (kuten maatila), tay-
tantoonpanon (kuten ulosmittauksen) kohde sekd verotuksen kohde. Keskeistd tdssd on kiin-
teistojaotuksen yksittdisen yksikon luonne omistusoikeuden kohteena. Toiseksi kiinteistojao-
tuksen yksikot, kiinteistot kiinteistotunnuksella yksildityind, voivat olla useiden erityyppisten
oikeustoimien, kuten luovutusten tai vuokrauksen kohteina. Kolmanneksi kiinteist6d voidaan
hyodyntdd merkittdvésti panttioikeuden kohteena lainan vakuutena. Kolmiulotteiset kiinteis-
tot, sikéli kuin niiden muodostaminen on erdiden maiden lainsdddanndssé tehty mahdolliseksi,
eivit kdytdnnossi mitenkéddn poikkea perinteisistd kaksiulotteisista ns. peruskiinteistdistd edel-
13 lueteltujen funktioiden osalta.



HE 205/2017 vp

Kiinteistéjen 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 hyvéksymiselld. Sitovan tonttijaon alueella lohkomista ei saa suorittaa siten, ettd
toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin rajasta poikkeava
uusi kiinteistoraja (KML 32.1 §).

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin muodostaminen on kaavan toteuttamista. Sen tarkoituksena
on saattaa alueen maanomistusolot vastaamaan kaavaa, ennen kuin alueelle ryhdytdén raken-
tamaan. Nykyjérjestelmin ldhtokohtana on, ettd rakennus rakennetaan tontin rajojen sisélle.
Ennen kuin rakentamiseen voidaan ryhtyd, pitdé tontin olla rakentajan hallinnassa ja merkitty-
né kiinteistorekisteriin (MRL 81 §). Néissi tilanteissa kiinteistonmuodostaminen palvelee siis
kiinteiston rakentamista ja heijastelee sitd oikeusjarjestelmdmme ldhtokohtaa, ettd kiinteiston-
omistaja voi rakentaa rakennuksen omistamalleen alueelle ja ettéd kiinteistdnomistajaa pidetdian
myos alueella sijaitsevien rakennusten omistajana, ellei asiasta ole sovittu tai méadrétty toisin.

Muutokset vallitsevaan kiinteistdjaotukseen voidaan saada aikaan vain kiinteistotoimituksissa,
jotka toimitusinsinddri suorittaa maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavalla ei voida siirtdé
omistusoikeuksia. My0Oskédan yksittdisten viranomaisten paatoksilld, verotussdannoksid muut-
tamalla tai yleisilld hallinnon periaatepadtoksilld ei voida suoraan vaikuttaa olemassa oleviin
maanomistusoikeuksiin. Muutokset kiinteistdjaotukseen on tehtdvé kiinteistonmuodostamis-
toimituksissa KML:ssa sdddetyllé tavalla. Kiinteistonmuodostamistoimitukset perustuvat péaa-
sadntoisesti madramuotoisiin luovutussopimuksiin tai muihin omistuksen jérjestelysopimuk-
siin. Myds asemakaavan mukaisen tontin osan lunastus on mahdollinen peruste saattaa tontin
omistusoikeus yksiin kdsiin ennen kiinteistonmuodostamistoimitusta.

Kiinteistonmuodostamistoimitukseen kuuluu KML 156 §:n 3 momentin nojalla my6s kulku-
yhteyden jérjestiminen uuden muodostettavan kiinteiston hyvéksi tarvittaessa rasittamaan
naapurikiinteistdjen aluetta rasite-, tie- tai muun kéyttdoikeuden avulla. Niissd maissa, joissa
kolmiulotteisesta kiinteistojaotuksesta on sdddetty laissa, myos kulkuyhteydet tulevat jarjestet-
taviksi kuten perinteisessi kaksiulotteisessa kiinteistdjaotuksessa. Asemakaava-alueilla pyri-
tadan kulkuyhteyksien jarjestiminen ottamaan huomioon jo kaavoitusvaiheessa, mutta rasiteoi-
keuksien perustaminen kiinteistotoimituksissa, joko sopimuksen perusteella tai toimitusinsi-
ndorin padtokselld kaavan toteutumiseksi, on usein vélttimétonta.

2.1 Lainsaidinto ja kiytinto
2.1.1 Kiinteistot lainsddddnnossa

Vuoden 1997 alusta voimaan tulleessa kiinteistonmuodostamislaissa ei ole sddnnoksid, jotka
sisdltiisivit edellytykset kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen. Ne tilanteet, joissa ra-
joiltaan kolmiulotteiseksi méadritellyn kiinteiston omistaminen tai hallinta voisi tulla kysymyk-
seen, on sddnnelty sekd KML:ssa ettd KRL:ssa. Nykyisen sdantelyn lahtokohtana on kuitenkin
kaksiulotteinen kiinteistdjérjestelma.

Kiinteistonmuodostamislain 2 §:ssé tarkoitetaan kiinteistolld sellaista itsendisti maanomistuk-
sen yksikkod, joka KRL:n nojalla on merkittavé kiinteistoné kiinteistorekisteriin, ja muulla re-
kisteriyksikolld muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittdvaé erillistd yksikkoa.
Kiinteisto kasittdd sithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin
etuuksiin sekd kiinteistoon kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (kiinteiston
ulottuvuus).
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Kiinteistorekisterilain 2 §:n 1 momentissa on luettelo kiinteistdistd ja muista rekisteriyksikois-
td. Sen mukaan kiinteistorekisteriin merkitiddn kiinteistoina:

1. tilat;

2. tontit;

3. yleiset alueet;

4. valtion metsdmaat;

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

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

8. erilliset vesijatot; seka

9. yleiset vesialueet.

Muina rekisteriyksikkoind merkitdén kiinteistorekisteriin yhteiset alueet seké yleisistd teisté
annetun lain (243/1954) mukaiset, ticoikeudella hallittavat liitdinndisalueet. KRL 2 §:ssd oleva
luettelo koskee, samoin kuin KML 2 §, kaksiulotteista kiinteistojarjestelmaa.

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

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

KML 154 §:n nojalla on kiinteiston tai kunnan hyvéksi voinut perustaa rasiteoikeuksia esi-
merkiksi vdestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kéyttdmiseen,
kiinteistdjen yhteisen lampokeskuksen sijoittamiseen ja kdyttdmiseen, viemarijohdon tai mui-
den jétevesien johtamiseen ja kisittelyyn liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja
kiyttdimiseen sekd puhelin-, sdhko-, kaasu-, 1dmp6- tai muiden sellaisten johtoihin liittyvien
laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen.

2.1.2 Nykyiset toimintamallit “kolmiulotteisissa” hankkeissa

Kiinteistotietojarjestelméssd kuvataan kiinteistdjaotusta ja -omistusta kaksiulotteisella mallil-
la. Kiinteistorekisterissé on tasokoordinaatistossa médriteltyjé kiinteistdjé, joihin mm. kiinteis-
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ton omistaminen kohdistuu. Reaalimaailman kiinteistéjen 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 mééritellyn
omistamisen ja hallinnan vélineiksi.

Yleinen toimintatapa on se, ettd (perus)kiinteistolld on méaédrdosainen yhteisomistus. Tosiasial-
linen kiinteistolld olevien rakennusten hallinta osoitetaan kolmiulotteisesti méaaritellyssd hal-
linnanjakosopimuksessa, jonka perusteella jokainen kiinteiston yhteisomistaja hallitsee mééri-
teltyé kolmiulotteista tilaa ja rakennusoikeutta kiinteistolld. Hallinnanjakosopimuksilla on so-
vittu tyypillisesti liséksi erilaisista oikeuksista ja velvoitteista, jotka liittyvét esimerkiksi talo-
tekniikkaan, kulkemiseen tai riitatilanteiden ratkaisemiseen.

Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan yks1ty1501keudelllnen soplmus ja jos se Kkirjataan, se
pitdd kirjata parhaalle etusijalle kirjaamisjarjestelméén. Kirjaamisjérjestelmddn tulee merkinté
hallinnanjakosopimuksesta ja tieto sen paéttymisestd, mutta hallinnanjakosopimuksen siséllos-
td ei kiinteistotietojirjestelméstd saa tietoja. Tiedot osapuolten hallitsemista alueista kiinteis-
tolld, kuten my0Os osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista sisdltyvit ainoastaan osa-
puolten vilisiin yksityisoikeudellisiin sopimuksiin. Sopimusten kopiot on kirjaamisen yhtey-
dessa talletettu arkistoitaviin asiakirjoihin ja niihin tutustuminen edellyttdd asiakirjan pyyta-
mistd nédhtéviksi kirjaamisviranomaiselta. Hallinnanjakosopimuksilla ei ole erityisid sisélto-
vaatimuksia.

Kiinteistdon yhteisomistajien keskindisten hallinnanjakosopimusten alkuperdinen kayttotarkoi-
tus on ollut erityisesti paritalokiinteistjen 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 paritalokiinteistdissd, joista ei ole muo-
dostettu asunto-osakeyhtiitd. Epdselvdd on, milloin kiinteiston kdytostd tehty sopimus sitoo
mddrdosan uutta omistajaa. Erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain (180/58), jéiljempdnd
yhteisomistuslaki, mukaan yhteisomistus voidaan tuomioistuimen pdcdtékselld purkaa myymdl-
ld koko kiinteisto, jollei osuutta voida jakamalla erottaa.

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

Niistd lahtokohdista kehittynyt kdyténtd laatia kolmiulotteisia hallinnanjakosopimuksia on
muuttanut Kirjattavan hallinnanjakosopimuksen kayttdalaa alkuperdisestd tarpeesta ja lisdnnyt
sopimusten madrad. Kirjattujen hallinnanjakosopimusten vuosittaiset méédrat ovat kasvaneet
maakaaren voimaantulon jilkeen 236:sta vuonna 1997 604:44n vuonna 2014. Vaikkei hallin-
nanjakosopimusten maéran lisddntyminen suoraan korreloi kasvaneen kolmiulotteisen kiin-
teistonmuodostamisen tarpeen kanssa, on selvdi, ettd kirjattuja hallinnanjakosopimuksia on
yhéd enemmin tehty esimerkiksi kiinnityskelpoisien yksikdiden muodostamiseksi eri kerros-
tasoille kauppakeskusten yhteyteen. Erityisesti ndimé ovat kohteita, joissa kolmiulotteiset kiin-
teistot tarjoaisivat uuden tehokkaamman tavan toimia. Rakennettaessa usean tahon omistamal-
le kiinteistolle kokonaisuus, jonka hallinta on jaettu omistajien kesken hallinnanjakosopimuk-
sella, rakennuslupavaiheessa hakijoina ovat kaikki kiinteiston omistajat yhdessi. Rakennuslu-
van hakljat huolehtivat hankkeen toteuttamiseen liittyvistd kdytdnnon jarjestelyistd yhdessa,
esimerkiksi valtuuttamalla yhteisen ndkemyksen mukaisesti tahot edustamaan hakijoita raken-
nusvalvonnan menettelyissé. Hallinnanjakosopimukset eivét tule pddsdéntoisesti rakennusval-
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vontaviranomaisen tutkittaviksi muutoin kuin niiltd osin, kuin ne siséltavit esimerkiksi valtuu-
tuksen rakennusluvan hakemiseen.

Vastaavissa tilanteissa on, 3D-kiinteistdjen muodostamisen mahdollisuuden puuttuessa lain-
sdddannostd, myos laadittu kolmiulotteisesti médriteltyjd maanvuokrasopimuksia. Maanvuok-
ralakia sdddettdessd ei ole ajateltu vuokrauksen kohteita erityisesti kolmiulotteisina kohteina,
vaan laissa sdddetddn tilanteesta, jossa kiinteisto tai sen alue annetaan toistaiseksi tai maéara-
ajaksi vuokralle maksua vastaan. Kdytdnnon syistd on ryhdytty tekemédn sopimuksia myds
kolmiulotteisesti mééritellyistd kohteista, vailla nimenomaista lainsédddénnon tukea. Kolmi-
ulotteisten maanvuokrasopimusten kdyttdminen ratkaisee erityisesti maanalaisessa rakentami-
sessa joitakin ongelmia, joita liittyy hallinnanjakosopimuksiin. Toisaalta maan alla toimitaan
harvoin vain yhden maanomistajan alueella. Talloin maanvuokrasopimusten tekeminen ei ole
mahdollista tai on kdytdnndssd yhtd tyoldstd kuin hallinnanjakosopimuksiin turvautuminen.
Kolmiulotteisten maanvuokrasopimusten kdytdssd on muutoinkin vastaavia sopimusjarjestel-
mén monimutkaisuuteen sekd lainsdéddnnon soveltumattomuuteen liittyvid ongelmia kuin hal-
linnanjakosopimuksissa. Maanvuokrasopimusten tapauksessa Kiinteistotietojérjestelmastd il-
menee vain tieto sopimuksen olemassaolosta sekd pédttymisestd, mutta ei tietoa vuokra-
alueesta tai sopimuksen sisillostd muutoin. Tarkempi tieto vuokra-alueesta ja sopimuksen si-
séllostd on saatavilla asiakirjoista, jotka on pyydettdva kirjaamisviranomaiselta erikseen néh-
tavéksi. Kolmiulotteisesti miériteltyjd maanalaisia maanvuokrasopimuksia, joissa esimerkiksi
Helsingin kaupunki on joko vuokranantajana tai vuokralaisena, on télld hetkelld voimassa noin
150 kpl (1dhde Helsingin kaupungin kiinteistdvirasto).

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

MRL 164 §:ssd on sdddetty kiinteistdjen yhteisjérjestelystd, joka voi koskea esimerkiksi auto-
paikoitusta, jatehuoltotiloja, asumisviihtyvyytta lisddvid huonetiloja, yhteisid saunoja ja pesu-
tupia sekd piha-alueiden jarjestimistd umpikorttelissa avoimeksi ja yhteiseen kayttoon. Jarjes-
telyssd maéritddn alueen tai tilan kédytostd, sen kuntoon saattamisesta ja ylldpidosta seké jér-
jestelystd aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja suorittamisesta. My0s yhteisjérjestely-
paétoksen perustamisesta tehdddn merkintd kiinteistorekisteriin. Yhteisjarjestelyd koskevalla
rakennusvalvontaviranomaisen péatokselld perustettujen kéayttdoikeuksien merkitseminen
kiinteistGtietojarjestelmddn perustuu maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA, 895/1999)
81 §:44n.

Tontin omistajalla on oikeus rakentaa tontilleen ja saada myonteinen rakennuslupa, kun raken-
taminen on asemakaavan mukaista ja muutkin luvan myo6ntdmisen edellytykset tayttyvit. Ra-
kennusta ei saa sijoittaa tai rakentaa niin, ettd se tarpeettomasti haittaa naapuria. Rakennuslu-
van edellytyksend on, ettd rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen paisytie ja ettd vedensaanti ja
jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti (MRL 135 §). Asemakaavassa esitetddn rakentamisen
maard ja tarkoitus sekd rakennusten sijoitusta koskevat periaatteet (MRL 55 §). Liséksi siind
voidaan asettaa ehtoja rakentamiselle ja alueen kiytolle kaavaméadréyksin (MRL 57 §).

Rakennusrasitteita ja yhteisjérjestelypddtoksid tarvitaan vain, kun rakentaminen tai tontin muu
kaytto tukeutuu jollain tavalla toisen kiinteiston kdyttoon. Télloin rakentaminen tai rakennuk-
sen kayttd ylittdd kiinteistdrajan tai rakentaminen tapahtuu niin 14hell rajaa, etti se pitdd to-
teuttaa erityiselld, toisen kiinteiston kdyttdd rasittavalla tavalla. Asemakaavan mukainen rat-
kaisu edellyttdd monesti rasitteiden tai yhteisjérjestelyn perustamista (erityisesti tiiviisti ra-
kennettavilla alueilla). Paédsdéntoisesti osapuolet sopivat rasitteista tai yhteisjirjestelyisté ja ne
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perustetaan sopimuksen perusteella. [Iman sopimustakin voidaan joissain tapauksissa perustaa
rasite tai yhteisjarjestely (MRL 159 §, 164 §), mikd on kuitenkin erittdin harvinaista, koska
lahtokohtaisesti asioista padstién yhteisymmaérrykseen. Jos rasitteen perustaminen on edelly-
tys rakennusluvan myontamiselle, rasitteen perustamisesta on méérdys rakennusluvan ehdois-
sa.

Rakennusrasite voidaan perustaa vain, jos rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eikd
siitd aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistdlle (MRL 158 §). Vastaavasti yhteisjér-
jestelystd voidaan antaa méadrdys, jos jérjestely edesauttaa usean kiinteiston kéyttod eikd siitd
aiheudu millekédén kiinteistolle kohtuutonta rasitusta (MRL 164 §). Nididen edellytysten on
taytyttava, vaikka kyseessé olisi sopimukseen perustuva rasite tai jarjestely. Rasitteiden ja yh-
teisjarjestelysopimusten kirjaamisen tavoitteena on varmistaa jarjestelyiden voimassapysymi-
nen, vaikka kiinteisto siirtyy toiselle omistajalle (MRA 81 §).

Rakennusrasitteita ja yhteisjérjestelyitd kdytetdén jonkin verran myds kolmiulotteisen kiinteis-
tonhallinnan tilanteissa, vaikka sdinnokset on luotu ja niitd kaytetdéin yleisimmin perinteisten
kaksiulotteisten tonttien vélisten suhteiden jarjestelyyn. Esimerkiksi Kampin keskuksen alu-
eelle Helsingissd on perustettu yhteisjarjestely, joka koskee viittd tonttia kahden korttelin alu-
eella ja neljad yleistd aluetta. Kampin yhteisjérjestely koskee muun muassa kulkuyhteyksia,
rakenteita, perustuksia, LVI-tekniikkaa, sdhkotekniikkaa ja paloturvallisuutta. Liséksi alueelle
on perustettu kiinteistdjen vélisid rakennusrasitteita. Rakennuksen tai yhteen rakennettujen ra-
kennusten muodostaman kokonaisuuden yhteishallinta esimerkiksi juuri kauppakeskuksissa
edellyttdd tilojen kéyttod ja kunnossapitoa koskevia sopimuksia. Sopimuksista tai niiden eh-
doista vain osa on luonteecltaan MRL 164 §:ssé tarkoitettuja yhteisjarjestelyitd, jotka saavat re-
kister6innin myotd pysyvyyssuojan kiinteiston omistajanvaihdostilanteissa.

Jos maankédyton yksityiskohtainen suunnittelu on tarpeellista vain maanalaisten tilojen raken-
tamista tai muuta kéyttdd varten, asemakaava voidaan MRL 56 §:n nojalla laatia vaiheittain
niin, ettd se kisittdd vain maanalaisia alueita. Alueella, jolla asemakaava kisittdd vain maan-
alaisia tiloja, sovelletaan asemakaavoittamatonta aluetta koskevia maanpallisti maankayttoa
ohjaavia MRL:n tai muiden lakien sddnnoksid. MRL 78 §:n 5 momentin nojalla tonttijakoa
koskevia sddnnoksii ei kuitenkaan sovelleta maanalaisen asemakaavan alueella. TAimi sd8nnos
estdisi nykymuodossaan kdytinnossd kolmiulotteisten tonttien muodostamisen maan alaisiin
tiloihin.

2.1.3 Maanhankinta

Asemakaavan toteuttaminen vaatii usein kiinteistojen omistusjarjestelyitd, silld kaavojen alue-
rajaukset, korttelit ja tontit eivit aina vastaa voimassa olevaa kiinteistdjaotusta. Sama koskee
sitovassa tonttijaossa osoitettuja tontteja. Sitovan tonttijaon mukaisen tontin hankkiminen ja
omistuksen tai hallinnan saattaminen yksiin kédsiin on tontin toteuttamisen eli rakentamisen
edellytys. Omistus voi olla joko yksinomaista tai méaardosaista yhteisomistusta. Kuten edella
on kuvattu, kolmiulotteisen tilojen hallinnan pohjana on nykyéén usein tontin médrdosainen
yhteisomistus. Omistuksen saattaminen rakennuttajan kisiin voi tapahtua kaupoin tai muin
vapaachtoisin saannoin taikka pakkotoimisesti lunastuksin.

Asemakaava-alueen yksittdisten rakennuspaikkojen tai sitovan tonttijaon mukaisten kaava-
tonttien hankkiminen yksin rakennuttajan omistukseen on mahdollista kiinteistonmuodosta-
mislain (KML) 62 §:ssé tarkoitetulla tontinosan lunastusmenettelylld. Télloin kunnalla on
maanomistuksesta riippumatta toissijainen oikeus lunastaa tontti omistusoikeuksin (ks. myds
KML 62 a ja 62 b §). Asemakaavan mukaisen kaavatontin saattaminen yksin saman tahon
omistukseen voi liséksi tapahtua KML 64 §:n mukaan pakollisella tilusvaihdolla.
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Pakkotoiminen maanhankinta asemakaava-alueilla on tapahtunut pitkalti lunastuslain mukai-
sessa menettelyssd lunastusperusteen ollessa asemakaava-alueiden osalta yleensd maankaytto-
ja rakennuslaissa. Esimerkiksi MRL 96 §:n nojalla kunta saa ilman erillistd lunastuslupaa lu-
nastaa sellaisen yleisen alueen seka sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen ton-
tin, joka asemakaavassa on tarkoitettu kunnan tarpeisiin. T&ll4 perusteella kunta voi esimer-
kiksi lunastaa asemakaavassa kunnan tarpeisiin maanalaista rakentamista (esim. metrotunne-
lia) varten osoitetun alueen varsinaisen maanomistajan kdyttdoikeuden rajoittamiseksi. Ndissa
maanalaista lunastamista koskevissa tilanteissa omistusoikeus jdd maanomistajalle lunastajan
saadessa vain kdyttdoikeuden maanalaiseen tilaan. Kiinnityskelpoiseksi kiinteistoksi ei metro-
tunnelia tai maanalaista parkkihallia voida siten tillé perusteella muodostaa.

2.1.4 Suhde asunto- ja kiinteistdosakeyhtidjarjestelmédn

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

Asunto-osakeyhtiéiden tavoin voimassa olevan lainsddddnnon mukainen mahdollisuus kiin-
teistdosakeyhtion sekd keskindisen kiinteistdosakeyhtion muodossa harjoitettavaan toimintaan
on tarkoitus sdilyttdd muutoksessa ennallaan. Kiinteistdosakeyhtio on kdytdnndssé kiinteistojé
hallinnoiva normaali osakeyhtid, johon sovelletaan osakeyhtidlakia (624/2006). Kiinteiston,
sen rakennusten ja rakennusten tilojen omistukseen ja hallinnointiin tarkoitettu keskindinen
kiinteistoosakeyhtido on asunto-osakeyhtidlain 28. luvun 2 §:ssd tarkoitettu muu osakeyhtio
kuin asunto-osakeyhtid. Sen yhtidjarjestyksessd médrétty tarkoitus on omistaa ja hallita véhin-
tddn yhtd rakennusta tai sen osaa ja sen osakkeet yksin tai yhdessé toisten osakkeiden kanssa
tuottavat oikeuden hallita yhti6jérjestyksessd méadréttyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneis-
toa tai muuta osaa rakennuksesta tai kiinteistostd. Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovel-
letaan asunto-osakeyhtidlain sddnnoksia tietyin poikkeuksin.

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtidt voisivat luonnollisesti kuitenkin jatkossa omistaa ja hallita
myo0s 3D-kiinteist6jd. Niiden hallinta jaettaisiin osakkaiden kesken kulloinkin kyseessé olevaa
yhtidmuotoa koskevien sddnnosten mukaisesti nykyistd vastaavalla tavalla.

2.1.5 Naapuruussuhteet

Mabhdollisten samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvien 3D-kiinteistjen keskindisid suhteita
arvioitaessa yhtend keskeisend kysymyksenéd voidaan pitdéd vaikutuksia, joita 3D-kiinteiston
kiytolld ja kunnossapidolla on muihin samaan kokonaisuuteen kuuluviin 3D-kiinteistdihin.
Tasséd suhteessa huomiota on kiinnitettdivd mm. tarpeeseen arvioida erdistd naapuruussuhteis-
ta annetun lain (26/1920), jiljempand NaapL, soveltuvuutta 3D-kiinteistGjen muodostamisen
nékodkulmasta.
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NaapL koskee padasiassa erilaisia haittoja (immissioita), joita omaisuuden kayttdmisestd (joko
teoista tai laiminlyOonneistd) naapurille aiheutuu. Myds muussa lainsdddanndéssd on erditid
muunkin tyyppisid naapuruussuhteita koskevia sdénnoksid. Esimerkiksi ympaéristdhaittoihin
sovelletaan nykyéédn ympéristonsuojelulakia (527/2014) sekd ympéristovahinkojen korvaami-
sesta annettua lakia (737/1994) ja terveydellisié haittoja koskevat kysymykset ratkaistaan en-
sisijaisesti terveydensuojelulain (763/1994) nojalla.

Kiinteiston kdyttdmisestd aiheutuvaa haittaa koskeva keskeinen sddnnos on NaapL 17 §, jonka
mukaan kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa ei saa kéyttdd siten, ettd naapurille, ldhistolla
asuvalle tai kiinteist0d, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta rasitusta
ympdristolle haitallisista aineista, noesta, liasta, polysté, hajusta, kosteudesta, melusta, tirinds-
ta, sdteilystd, valosta, ldmmdstd tai muista vastaavista vaikutuksista. Kohtuuton rasitus on
NaapL 18 §:n mukaan poistettava ja siitd aiheutunut vahinko korvattava (rajoituksista ks.
NaapL 19 §). Koska NaapL ei varsinaisesti maérittele naapurin kasitettd, sadnnos tulisi 1dhto-
kohtaisesti sellaisenaan sovellettavaksi myos 3D-kiinteistdjen keskindisiin suhteisiin lain ole-
massa olevan soveltamiskédytdnnoén mukaan naapuruussuhteiksi tulkittavissa tilanteissa.

Liséksi erddt muut NaapL:n sddnnokset tai ainakin niistd ilmenevit periaatteet saattaisivat tul-
la sovellettaviksi myos 3D-kiinteistdjen keskindisiin suhteisiin. Tallaisia ovat NaapL 9—11 ja
13 §:n sddnnokset, jotka koskevat kiinteistolld tehtdvien kaivaus- ym. tdiden naapurille aiheut-
tamia vahinkoja, sekd NaapL 12 §, joka koskee rakennuksen sortumisuhkasta naapurille ai-
heutuvaa vahinkoa. Sddnnoksistd ilmenevien periaatteiden seké niitd koskevan laajan tulkinta-
kdytannon kautta voitaisiin 14htokohtaisesti arvioida myos 3D-kiinteistdjen keskindisid sekd
3D- ja 2D-kiinteistdjen vilisid suhteita.

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

Kolmiulotteiset kiinteistot ja kolmiulotteisten omistusyksikoiden rekisterdinti ovat kaytossi
yleisesti maailmalla. Myo6s 3D-kiinteistdjéarjestelmien kehityshankkeita on parhaillaan kédyn-
nissé useissa maissa. Kyse on nykyisin yleensa teknisestd jarjestelmékehityksestd, silld useissa
maissa on voitu jo vanhastaan rekisterdidd kolmiulotteisesti médriteltyjd omistusyksikdité.
Hyvin yleisesti maakirjaan on rekisterdity esim. asuinhuoneistoja eli kolmiulotteisesti mééri-
teltyjd yksikoitd, mutta néité ei ole pystytty hallitsemaan tietojirjestelmisséd kolmiulotteisina
kohteina. Kolmiulotteinen maéarittely on voinut perustua esimerkiksi suomalaista tonttijakoa
lahelld olevaan suunnitelmaan. Rekisterdity oikeus asuinhuoneistoon voi olla kiinteistdjarjes-
telman taustasta riippuen joko omistusoikeus tai kdyttooikeus.

Katasterilla tarkoitetaan systemaattista, julkista ja ajantasaista rekisterié tietyn alueen kiinteis-
toistd ja niitd vastaavista rekisteriyksikoistd. Yleensd 3D-katasterihankkeissa ei ole kyse siité,
ettd mahdollistettaisiin 3D-kiinteistdjen muodostaminen ja kolmiulotteisten omistusyksikoi-
den syntyminen, vaan l&dhinné katasterin tai maakirjan teknisestd kehittdmisestd joko aidoksi
3D-jarjestelméksi tai muutoin parantamalla edellytyksid hallinnoida ja esittdéd tietoja 3D-
kohteista. Teknisen toteutuksen taso vaihtelee maittain. Jotkut maat pyrkivét jérjestelméén,
jossa 3D-kiinteistdt ovat tallennettuna kiinteistorekisteriin kolmiulotteisina malleina. Talld
hetkelld kuitenkin on yleisempad, ettd 3D-kiinteistot vain esitetéédn erilaisilla viitetiedoilla ja
aluerajauksilla perinteiselld kiinteistorekisterikartalla.

My®és kiinteistorekisterien kayttotarkoitukset vaihtelevat maittain. Kiinteistorekisterin tietosi-

sdltoon kuuluvat joissain maissa esimerkiksi myds rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot.
Vastaava tieto on Suomessa kiinteistorekisteristé erillinen véiestorekisterikeskuksen tietovaras-
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to. Rakennus- ja huoneistorekisterin tiedot sisdltavissa jarjestelmissd 3D-katasterihanke saat-
taakin tarkoittaa rakennusten mallintamista 3D-kohteiksi, jotta erilaiset paikkatietoanalyysit
olisivat mahdollisia esimerkiksi kaavoituksen pohjaksi. Suomessa kiinteistotietojirjestelméassé
ylldpidetddn vain tietoja kiinteistdistd ja niiden ulottuvuudesta seké kiinteistoihin liittyvistd
kirjaamisasioista.

2.2.2 Ruotsi

Ruotsin kiinteistdjarjestelmé on historiallisista syistd Suomea vastaava, vaikka autonomian ai-
kana vuoden 1809 jilkeen on tapahtunut oikeudellista ja muutakin eriytymistd. Suomessa on
monissa tapauksissa kéytetty esimerkkiné Ruotsin vastaavaa kiinteistdjd koskevaa lainsédédén-
tod, joten maiden sdédntelyt kiinteistdjarjestelmasti ovat yhd melko yhtenevaiset.

Ruotsin kiinteistonmuodostamislainsddddnnon merkittdvin ero Suomeen ndhden on kiinteis-
tonmuodostamisen sitominen muodostettavan kiinteiston tarkoituksenmukaisuuteen. Ruotsin
kiinteistonmuodostamislain (fastighetsbildningslag, FBL) 3 luvun 1 §:n nojalla tulee kiinteis-
tonmuodostamisen yhteydesséd toimitusinsinddrin aina arvioida, voidaanko muodostettavien
kiinteistojen katsoa olevan pysyvisti sopivia sithen tarkoitukseen, joihin ne on tarkoitus muo-
dostaa (det allmdnna ldmplighetsvillkoret). Ruotsin maakaaren (JB) mukaan kiinted omaisuus
on maata, joka jakautuu kiinteistéihin. Kiinteistéjen rajat maardaytyvat joko vain horisontaali-
sesti (2D) taikka sekéd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti (3D).

Ruotsissa kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistava lainsédédanto tuli voimaan
vuoden 2004 alusta. Kolmiulotteisen kiinteiston méaritelma on FBL 1 luvun 1 a §:n 1 kohdas-
sa. Médritelmdn mukaan kysymyksessd on kiinteistd, joka on kokonaisuudessaan rajattu seka
horisontaalisesti ettd vertikaalisesti. Sellaista kiinteistod, jonka rajat ovat maarityt sekd ho-
risontaalisesti ettd vertikaalisesti kutsutaan kolmiulotteiseksi kiinteistoksi (tredimensionell fas-
tighet), kolmiulotteiseksi kiinteistovolyymiksi tai -tilaksi (tredimensionell fastighetsutrymme).
FBL 3 luvun mukaan kolmiulotteiselle kiinteistdlle on jérjestettidvd ne oikeudet, jotka tarvi-
taan, jotta kiinteistod voidaan kayttda tarkoituksenmukaisella tavalla. Ruotsissa 3D-kiinteistd
voi olla:

- 3D-kiinteisto, joka on kokonaisuudessaan mééritelty vaaka- ja pystysuunnassa,
- 2D-kiinteistoon liitetty 3D-palsta, taikka
- 3D-kiinteistona rekisterdity huoneisto.

Kiinteistonmuodostamisen yleinen sopivaisuusehto koskee myds kolmiulotteisia kiinteistdjé,
joita lohkomalla muodostettaessa tarkoituksenmukaisuus FBL 3:1:n nojalla on toimitusinsi-
ndorin tutkittava. Suomessa kaavatontteja koskien tutkitaan vastaavia seikkoja jo asemakaa-
voituksen yhteydessd, joten kun kaavaa ja sitovaa tonttijakoa noudatetaan, asemakaava-alueen
kiinteistonmuodostamisessa erillinen tarkoituksenmukaisuusharkinta ei endé ole tarpeen. Si-
sdllollisen tarkoituksenmukaisuusharkintaa koskevan kiinteistdoikeudellisen periaatteen lisdk-
si erona kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen yleisen tarpeen kannalta Suomeen on
Ruotsissa toisaalta se, ettd vuokraoikeus rakennuksineen ei ole kiinnityskelpoinen. Suomessa
riittdvén pitkdkestoiset maanvuokrasopimukset merkitsevit kdytinnossi verraten hyvié kiin-
nitysvakuutta.

Ruotsissa kolmiulotteinen kiinteistd voi késittdd myos useamman kuin yhden palstan. Kolmi-

ulotteisella kiinteistotilalla tarkoitetaan palstaa (volyymia), joka siséltyy perinteiseen kiinteis-
toon siihen liitettynd tilana, ja on rajattu sekd vaaka- ettd pystytasossa. Kolmiulotteinen kiin-
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teistd voi rajoittua joko perinteisen 2D-kiinteistdn 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 tdydentdvéné edellytyksend Ruotsin FBL 3
luvun 1 §:sséd sdddetddn, ettd kolmiulotteinen kiinteistd tai kiinteistotila saadaan muodostaa,
taikka sellaista voidaan kiinteistonmadrityksessd muuttaa vain, jos on selvdd, ettd toimenpi-
teelld voidaan saavuttaa tavoitteena oleva lopputulos sopivammin kuin muilla toimenpiteilla.
Jos esimerkiksi yhteiset kulkuviylét, leikkipuistot, autopaikat, portaikot, hissit, johdot ja muut
vastaavat rakennelmat on mahdollista toteuttaa sopimusteitse tai perustamalla rasiteoikeus, ei
3D-menettelyyn tule ryhtyd. Ruotsissa yhtenéd vaihtoehtona kolmiulotteisen kiinteistdn muo-
dostamiselle on siis rasiteoikeuden perustaminen. Rasiteoikeus voidaan perustaa kiinteistdjen
vilille sopimusrasitteena, viranomaisrasitteena, yhteislaitosrasitteena ns. laitoslain (anldgg-
ningslagen) mukaisesti tai johto-oikeuslaissa (ledningsrdttslagen) tarkoitettuna rasiteoikeute-
na. Sopimusrasite voidaan perustaa my0s ilman viranomaistoimenpidettd. Muissa tapauksissa
rasitteen perustamiseen liittyy aina viranomaisen ratkaisu kiinteistdtoimituksessa tai muutoin.
Vastaavaa rasitteiden tyyppipakkoperiaatetta kuin Suomen MRL:sséd sekd KML:ssé ei Ruotsin
lainsdddénnossé ole.

FBL 3 luvun 9 §:sséd on poikkeussadntelyd, joka mahdollistaa kiinteistonmuodostamisen myos
siind tapauksessa, ettd toimituksen tuloksena syntyvé uusi kiinteisto tai kiinteiston osa ei kai-
kilta osin tdytd FBL 3:1:ssd sdéddettyd sopivaisuuskriteerid. Edellytyksend télloin on, ettd uu-
delleen muodostamalla tai jakamalla ennestédn olevaa kiinteistojaotusta voidaan parantaa eiké
toimenpide ole vastoin tarkoituksenmukaista kiinteistdjaotusta yleisesti. Kolmiulotteisen kiin-
teiston pitdd Ruotsissa edelld esitetyn lisdksi perusperiaatteen mukaan siséltdd kokonainen
olemassa oleva rakennus tai sen osa. Poikkeuksena ovat tilanteet, joissa on turvattava esimer-
kiksi hankkeen rahoitusta ja kiinteistd voidaan olettaa saatavan suunniteltuun kéyttdtarkoituk-
seen ldhitulevaisuudessa. Télloin voidaan muodostaa myds ns. ilmakiinteistd ilman olemassa
olevaa rakennusta. Rakennushankkeen toteutusajan enimmaéispituudesta paéttaa ndissé tapauk-
sissa toimitusinsinddri. Jos hanketta ei toteuteta médrdajassa tai olemassa oleva rakennus tu-
houtuu, 3D-kiinteistd palautuu maanpinnan kiinteistoon.

3D-kiinteistoné rekisterdity huoneisto muodostetaan huoneistotasoisena kiinteistond. Téllaisia
kiinteist6jéd voidaan muodostaa vain uusiin rakennuksiin. Asuntoja sisdltdvddn muodostetta-
vaan 3D-kiinteistoon tdytyy kuulua véhintddn kolme huoneistoa. 3D-kiinteistoné rekisterdity-
jen huoneistojen hallinnointia sdddelldin erityiselld hallinnointilailla (lag om forvaltning av
samfilligheter, 1973:1150).

Yleiset naapuruussuhdeoikeudelliset ja ympéristonsuojelulliset periaatteet, jotka koskevat
kiinteist6jé yleensd, koskevat myds kolmiulotteisia kiinteistdjd. JB 3 luvun 1 §:ssd on naapu-
ruusoikeudellinen padsdénto, jonka mukaan omaa tai toisen kiintedd omaisuutta kiytettdessi
on kohtuullisesti otettava huomioon ympéaréivat alueet (fa hdnsyn till omgivningen). 3D-
kiinteistojen osalta timi velvollisuus on korostunut, silld niiden muodostamiseen liittyvit ra-
kennusty6t, seké niiden hoito tai sellaisen puute, vaikuttavat erityisen voimakkaasti viereisiin
kiinteistoihin seké niilld oleviin rakennuksiin. Kiinteiston huonosta hoidosta kérsivélld on oi-
keus vahingonkorvaukseen. Lisdksi FBL 8 luvun lunastussddanndkset tiydentivit JB:n edelld
mainittuja naapuruusoikeudellisia sd@nnoksid. Lunastussddnnokset voivat viime kddessé joh-
taa 3D-kiinteiston lunastamiseen pakkotoimin naapurikiinteiston omistajalle osaksi tdmén
kiinteistdd, tai vaihtoehtoisesti kiinteiston sijaintikunnalle. Lunastuksen edellytyksend on 3D-
kiinteiston sisdltdvan rakennuksen vaurioituminen siten, ettd se on korvattava uudella, tai ettd
vaurio olennaisesti vaikeuttaa 3D-kiinteistoon rajoittuvan kiinteiston kéyttdd. Ensisijaisesti lu-
nastustoimiin voi ryhtyd naapurikiinteiston omistaja, mutta myos kunta voi hakea lunastus-
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toimitusta. Jos lunastukseen ei ryhdytd, 3D-kiinteistd liitetddn viranomaistoimin niihin kiin-
teistoihin, joiden “sisélld” se sijaitsee (7ill de urholkade fastigheterna).

Lahtokohtaisesti kolmiulotteinen kiinteistd tai tila perustetaan pysyvéé tarvetta varten. Koska
Ruotsissa kiinteistonmuodostaminen on vahvasti sidoksissa kiinteiston tarkoituksenmukaisuu-
teen, lakiin on sisdllytetty sddnndkset tilanteisiin, joissa kiinteisto tai sen kaytto ei endd vastaa
tarkoitustaan. 3D-kiinteistdjen rajojen viemisestd kiinteistorekisteriin ei Ruotsissa ole erityi-
sesti sdaadelty. Alue, jolla 3D-kiinteisto sijaitsee, esitetddn kiinteistorekisterikartalla, ja lisaksi
on kiytossi toimituskartta, josta 3D-kiinteiston ulottuvuus ilmenee.

2.2.3 Norja

Norjassa ensimmaisid maanalaisia pysédkdintilaitoksia vietiin omina yksikdindédn kirjaamisjar-
jestelmddn jo 1980-luvulla. Keskeisimpéani kdytdnnon syyni tuolloin pysdkdintilaitosten kir-
jaamiseen omina rekisteriyksikdinéédn oli tarve saada luotua selkeitd kiinnitettdvid yksikoita
hankkeiden tarvitseman rahoituksen jérjestdmiseksi. Norjan kiinteistorekisteriin (matrikel) on
voitu kuitenkin vasta vuodesta 2010 alkaen merkitéd uudentyyppisend rekisteriyksikkond lai-
toskiinteistd (anleggseiendom), joka voi olla myos kolmiulotteisesti maaritelty (volym,).

Erityyppisind kiinteistorekisterin rekisteriyksikdind Norjassa voidaan erottaa peruskiinteisto
(grunneiendom), mainittu laitoskiinteistd, asunto-osuuskiinteistd (eigarseksjon), yhteinen alue
(jordsameige) sekd osuus asu1n01keusyhtelsoon (andel i borettslag). Naistd viimeistd lukuun
ottamatta kaikki merkitdédn matrikkeliin. Suomen kiinteistotietojérjestelméd (KTJ) vastaava
GAB (Grunneiendoms-, Adresse- og Bygningsregister) sisaltdd KTJ:sta poiketen myds osoite-
ja rakennustiedot.

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

3D-kiinteistd maaritellddn Norjan kiinteistorekisterilain 5 §:ssé seuraavasti:

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

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen kannalta relevantti perinteisen kiinteiston (ver-
tikaalinen) omistaminen ulottuu Norjassa niin ylds ja alas kuin omistajalla katsotaan olevan
intressejd. Normaalisti omistajan intressien on tulkittu ulottuvan noin 7—14 metrid maanpinnan
alapuolelle. Omistaminen voi laajentua otettaessa maata kayttoon mainittua syvemmaéltd. Kéy-
tannossa esimerkiksi porattacssa porakaivo, joka voi olla syvyydeltddn huomattavasti edella
mainittua syvempi. Kun muodostetaan 3D-kiinteist6jd maanpinnan alapuolella, omistusoikeu-
den saaminen tapahtuu peruskiinteiston omistusoikeuden mainitun ulottuvuuden ulkopuolella
pidasiassa valtaamalla. Saantoperusteena ei ndissé tapauksissa siis ole normaali luovutus, eikd
maanpinnan tason peruskiinteiston omistaja saa lainkaan korvausta valtauksen perusteella teh-
dystd maanalaisesta rakentamisesta.

Kolmiulotteisen kiinteiston (laitoskiinteiston) muodostaminen Norjassa edellyttdd, ettd raken-
nuksen tai rakennelman rajoista on olemassa kaavoitus ja rakennuslaissa (plan- og bygnings-
lov) tarkoitettu riittava selvitys, joka siten on laitoskiinteiston muodostamisen perusteena. Sa-
ma koskee my0s olemassa olevan rakennuksen muuttamista laitoskiinteistoksi. Kiinteiston-
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muodostaminen vaatii myds pakollisen luvan kunnalta. Laitoskiinteiston muodostamisen edel-
lytyksend on lisdksi, ettd sekd uutta laitoskiinteistod ettd lohkomisen jilkeen jdljelle jaavaa
kiinteistod voidaan kéyttid itsendisend toiminnallisena kokonaisuutena. Kolmiulotteisten kiin-
teistojen kiinteistorajojen rekisterdinti perustuu rakennussuunnitelmiin, jotka esitetdén ulkora-
joina kaksiulotteisella kiinteistorekisterikartalla.

Vaativissa, suurissa ja komplekseissa omaisuudenkehittimisprojekteissa on Norjassa korostet-
tu kaikkien osapuolten yhteisty6td, mukaan lukien myds kunnalliset ja valtiolliset kaavoitus-
ja kiinteistorekisteriviranomaiset. Tdlloin lopullisen kiinteistorekisteriin merkittivén omis-
tusyksikkdrakenteen (omistusarkkitehtuurin) tulee olla projektin mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa tiedossa. Tdmé koskee koko prosessia alkaen kaavoituksesta ja rakennuslupamenet-
telystd jatkuen aina uusien 3D-kiinteistojen matrikkeliin merkitsemiseen.

Jos luvan saanutta 3D-hanketta ei ole kdynnistetty kolmen vuoden kuluessa siitd, kun raken-
nuslupa on myOnnetty tai jos hanke keskeytetdéin pidemméksi ajaksi kuin kahdeksi vuodeksi,
lupa kumoutuu ja 3D-kiinteisto (laitoskiinteistd) lakkaa olemasta. Samalla se poistetaan kiin-
teistorekisteristd ja 3D-kiinteistd palautuu siihen tai niihin kiinteistdihin, joiden yli- tai ala-
puolelle se on muodostettu.

Keskeisend erona Ruotsin jarjestelmiéin on se, ettd Norjassa laitoskiinteistdd ei saa muodostaa
siten, ettd se ulottuisi toisen kiinteiston alueelle, mutta olisi samalla osa viereistd peruskiinteis-
tod. Norjassa téllainen viereisen kiinteiston alle ulottuva maanalainen tila tulee muodostaa it-
sendiseksi kiinteistoksi. Panttauksessa on huomattava, ettd koko kayttoyksikko useine eri re-
kisteriyksikdineen tulee tarvittaessa kiinnitetyksi. Toinen eroavaisuus Ruotsiin ndhden on se,
ettd Norjassa ei voida muodostaa laitoskiinteistod siten, ettd peruskiinteistoon kuuluva raken-
nus tai rakennukset kasittdisivat useita eri 3D-kiinteist6jd (laitoskiinteistdjd). Laitoskiinteistd
ei liloin saa kisittdd useita eri palstoja.

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

2.2.4 Yleisesti ulkomaisista jérjestelmistad

Eri maiden kiinteistdjédrjestelmit poikkeavat toisistaan ja siten ldhtokohdat esimerkiksi 3D-
kiinteistdjen muodostamisen mahdollistavalle lainsdddédnnolle saattavat olla hyvinkin erilaiset.
My®os kiinteistdd ja sen ulottuvuutta koskevat maéritelmét ovat toisistaan poikkeavia. Suomes-
sa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa kiinteistoon on perinteisesti katsottu kuuluvan maa-
alueen liséksi silld olevat rakennukset silloin kun ne ovat maanomistajan omistuksessa. Ra-
kennukset kuuluvat télloin kiinteistoon ainesosina ja vain erikseen laissa séddetyissé tilanteis-
sa kiinteistoyksikolld tai miadrdalalla olevat rakennukset eivdt kuulu kiinteistoon. Erdissé
maissa kuten Saksassa ja Vendjélld rakennus tai jopa yksittdinen asuinhuoneisto voi muodos-
taa rekisteriin merkittdvan kiinteiston. Talloin erityisesti huoneiston omistamisen jarjestely
osana kiinteistojérjestelmdd on katsottu merkitykselliseksi.

Rivi- ja kerrostalohuoneistojen omistuksen jirjestdmisen ratkaisut ovat yleensd kansallisia.
Yleinen menettely on huoneistoja késittdvén talon (ja tontin) merkitseminen kiinteistorekiste-
riin erityiseksi rekisteriyksikoksi siten, ettd jokaisella huoneistolla on osuus tonttiin sekéd yh-
teisiin tiloihin ja osiin kuten porraskédytiviin. Eri maissa tistd kiinteistorekisteriyksikostd kéy-
tetddn eri nimityksid, kuten condominium (laajalti Euroopassa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa),
strata (Australia) ja sectional (Eteld-Afrikka). Condominium -jdrjestelméssi kiinteistorekiste-
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ristd kdyvat ilmi paitsi peruskiinteisto ja sen tyyppi, myos kunkin huoneiston tunnistenumero,
koko ja sijainti sekd yhteiskdyttoiset tilat. Huoneistoista on tallennettu kiinteistorekisteriin nii-
den ulottuvuutta osoittavat dokumentit, kuten poikkileikkauskuvat ja pohjapiirrokset kerrok-
sittain. Jokainen huoneiston omistaja saa huoneistoa koskevan lainhuudon, joka on myos edel-
lytyksend kiinnityksen saamiselle. Jirjestelmén turvallisuutta omistusmuotona on katsottu li-
sdavian sen, ettd huoneiston omistajalle jad omistusoikeus rakennuksen alla olevaan maahan,
vaikka rakennus tuhoutuisikin.

Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa omistusasuntokiinteist6t (dgarldgenheter) kuuluvat sikéldi-
seen oikeusjdrjestelmddn merkityksessd, joka on Suomessa vieras. Omistusasuntokiinteiston
osakas omistaa huoneiston ja on samalla rakennuksen osaomistaja. Tanskan ja Norjan omis-
tusasuntokiinteistd muodostetaan jakamalla rakennus ja merkitsemélld jako Suomen lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterid vastaavaan kirjaamisrekisteriin. Suomen mallin kaltaista asunto-
osakeyhtidjarjestelmédd ei toisaalta ole omaksuttu muualla. Muuta tarkoitusta kuin huoneistoja
varten 3D-kiinteistojen muodostaminen on mahdollista Ruotsin ja Norjan ohella muun muassa
Iso-Britanniassa, Kreikassa, Ranskassa, Israelissa, Singaporessa ja Australiassa. Yleisesti
kolmiulotteinen kiinteistd késittdd aina ytimenédén rakennuksen, laitoksen tai niiden osan. Péa-
sdantd on, ettei kolmiulotteinen kiinteist6 voi sisdltdd vain ilmaa tai louhimatonta maanalaista
tilaa, vaan sen tulee olla rakennettu. Poikkeuksena ovat kdytdnnon syisté tilanteet, jolloin kiin-
teiston kiinnittiminen jo ennen rakennushankkeen aloittamista on tarpeen rakentamista varten.

Ruotsissa ja Norjassa suoritetaan kiinteistonmuodostamisen yhteydessa 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 kiinteistod tule muodostaa. Molemmissa maissa kolmiulotteisia kiinteistdjd saadaan
muodostaa my0s asemakaava-alueiden ulkopuolelle. Ruotsissa ja Norjassa 3D-
kiinteistojaotusta kiytetdén siten vain tdydentdméddn perinteistd kaksiulotteista kiinteistdja-
otusta. Jos perinteisen jérjestelmén toteuttamiskeinot havaitaan riittdmattomiksi, 3D-
kiinteiston muodostaminen voidaan ottaa toissijaisena kéyttoon.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen sovelletaan yleisesti samaa kiinteistonmuodos-
tamislainsdddidnt6d kuin muihinkin kiinteistoihin. Kiinteiston muodostamisen kannalta kes-
keisti ei ole siihen liittyvi fyysinen maa-alue, vaan kéytéinnossi tiettyihin rekistereihin merkit-
tdvien kohteiden maédrittely sekd néitd kohteita koskevan sédédntelyjérjestelmén kehittdminen.
Kolmiulotteisten kiinteistdjen tarkoituksenmukaista kayttod ja kunnossapitoa varten on lisdksi
esimerkiksi Ruotsissa naapuruussuhteita koskevaan lakiin siséllytetty erityissdannoksia nididen
kiinteistojen kdytolle vélttaimattomien oikeuksien turvaamiseksi. Rakennetun kolmiulotteisen
kiinteiston kiinted fyysinen yhteys siihen rajoittuvien muiden kiinteistdjen rakennuksiin ja ra-
kennelmiin tuo muun muassa kunnossapidon jérjestdmisvastuisiin liittyvid ongelmia, joita
kaksiulotteisessa kiinteistojérjestelmdssa ei ole. Tdmén vuoksi kolmiulotteisten kiinteistojen
perustaminen Ruotsissa on edellyttinyt erityissddntelyé esimerkiksi kiinteiston omistajan kiin-
teistod koskevan kunnossapitovelvoitteen tayttamisesta.

2.3 Nykytilan arviointi

Suomen voimassa olevan lain mukaan vain kaksiulotteinen kiinteistdjaotus on mahdollinen.
Viime vuosikymmenind kehitys on kuitenkin johtanut entistd suurempaan tarpeeseen jakaa
kiinteistjen omistusoikeus kolmeen ulottuvuuteen ilmaistuina koordinaatein X, y ja z. Ne to-
siasialliset tilanteet, joissa on ilmennyt tarvetta kiinteistdjaotuksen kolmiulotteisuuteen, kos-
kevat kdytdnndssd suuria, paljon pddomaa vaativia ja monissa tapauksissa toteutukseltaan hy-
vin monimutkaisia hankkelta Joissa rakennuksiin ja muihin rakenteisiin suunnitellaan sijoitet-
tavaksi samanaikaisesti erillisid ja erilaisia toimintoja.
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Suurten ja monimutkaisten rakennushankkeiden méérian ennustetaan jatkossa lisdéntyvén, ku-
ten on tapahtunut muuallakin maailmassa. Nykyaikaisessa maankaytollisesti tiivistyvassd yh-
dyskuntarakenteessa korostuu tarve hyddyntad alueita monipuolisesti ja eritasoisesti. Toisaalta
uudisrakentamisen tilantarve ja toisaalta tavoite sdilyttdd maanpinnan tasossa puistoja tai mui-
ta vastaavanlaisia rakentamattomia kaupunkitiloja voivat lisitd tarvetta maan pinnan ala- sekd
yldpuoliseen rakentamiseen. Tdma ndkyy suurten kaupunkien keskustojen asemakaavoissa,
joissa on maanalaisin kaavoin ja kaavamiidrdyksin ohjattu rakentamista kayttotarkoituksen
mukaan eri tasoille. Suuria hankkeita toteutetaan paljon jo ennestddn taajaan rakennetuilla alu-
eilla, jolloin useasti olisi tehokkainta erottaa toisistaan eri kdyttotarkoituksia omille kiinteis-
toilleen myos korkeussuunnassa. Hankkeen osapuolet haluavat usein hallinnallisilla tai rahoi-
tusperusteilla jakaa kiinteistot rakennuksineen siten, etté rakennuksia ja niiden osia voidaan,
kuten itsendisid kiinteistdja, omistaa, hallita ja kdyttdd vakuustarkoitukseen erikseen. Lisdksi
sailytettdvan olemassa olevan infrastruktuurin hyédyntdminen uuden asutuksen osana voi olla
tehokkainta mallilla, jossa uudisrakennushankkeita toteutetaan hyodyntdmailld maan ala- ja
yldpuolisia tiloja olemassa olevien maanpinnalla ennestéén sijaitsevien sdilytettdvien rakentei-
den yhteydessa.

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

Kolmiulotteinen kiinteistdjaotus voisi tulla joissain tapauksissa kysymykseen myds erdiden
liikkenteelle varattujen toimintojen yhteydessd. Vanhastaan esimerkiksi Helsingin maanalais-
ten rautateiden oikeudet kdyttdd tunnelitiloja lukuisten kiinteistojen alla on varmistettu rasite-
oikeuksin tai kéyttooikeuksien luovutuksin. Kolmiulotteisessa jarjestelmissé tunnelitilat ase-
mineen voitaisiin asemakaava-alueella muodostaa kiinteistoiksi, jotka olisi mahdollista oikeu-
dellisilta ominaisuuksiltaan rinnastaa mihin tahansa itsendiseen kiinteistoon, joka voitaisiin
lainhuudattaa ja kiinnittaa.

Maanalaisten tilojen hankinta edelld mainittuihin tarkoituksiin voisi tapahtua joko vapaaehtoi-
sin sopimuksin tai kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa lunas-
tuslaissa tarkoitetussa menettelyssd. Maantie- ja rautatietunnelit sekd -sillat saattavat sijaita
sellaisilla kiinteist6illd, joita muutoin kdytetdén tdysin eri tarkoituksiin kuin liikkenteeseen. On
lisdksi mahdollista, ettd liikkennettd varten kaavoitettuja rakennuksia ja laitoksia, kuten asema-
halleja, bussiterminaaleja ja vastaavia tiloja osittain tai kokonaan yhdistetéén tdysin muihin
kéyttotarkoituksiin osoitettuihin tiloihin, kuten liiketiloihin, konttoreihin tai asuntoihin. Kéy-
tannon esimerkkind tdllaisesta kokonaisuudesta toimii Helsingissé niin sanottu Kampin keskus
kauko- ja ldhiliikenteen bussiterminaaleineen sekd metroasemineen.

Kéaytanndssd nykyisin esiintyy myds tilanteita, joissa olisi tarkoituksenmukaista jakaa raken-
nuksia ja muita rakenteita eri kiinteistoiksi kdyttotarkoituksen mukaan jaoteltuna. Téll6in ra-
kennus jaettaisiin kerroksittain taikka muulla tavalla ositellen erillisiksi kiinteistdiksi sen mu-
kaan, kdytetdéinko saman rakennuksen osia esimerkiksi joko kaupalliseen tarkoitukseen, viras-
tojen tai liikkeiden konttoreina taikka asuntotarkoitukseen. Kolmiulotteisten kiinteistdjen
muodostamisen voitaisiin olettaa antavan nykyisten tapojen ohelle kayttokelpoisen mahdolli-
suuden hallinnoida téllaisen rakennuksen eri osia juuri siten kuin tietyn osan kannalta on te-
hokkainta ja tarkoituksenmukaisinta. Samaa rakennusta voisi siten hallinnoida ilman yhteis-
omistusoikeussuhdetta esimerkiksi toisaalta yhden kiinteiston osalta kiinteistdosakeyhtio ja

19



HE 205/2017 vp

toisen kiinteiston osalta asunto-osakeyhtid, jolloin vastuunjako eri hallinnoivien organisaatioi-
den kesken voitaisiin 3D-kiinteistoittdin toteuttaa jarkevasti kunkin kayttdtarkoituksen omista
ldhtokohdista.

Edelld esitettyjen tyyppisten hankkeiden yhteydesséd on kéytdnndssd yhd useammin noussut ra-
joittavana tekijand esille se, ettd Suomen kiinteistdjarjestelméssi ei toistaiseksi tunneta kiin-
teist0ind toisistaan riippumattomia péillekkiisid eli vertikaalisia kayttdyksikkojd. Tarkastelu
on pysynyt aina saman rekisteriyksikon piirissd eli horisontaalisissa rajoissa myos silloin, kun
paéllekkdisid erillisid kdyttotasoja on esimerkiksi asemakaavaan merkittynd useita. Maanpin-
tatason oikeudellinen asema on ollut l&htdkohtana, kun on selvitetty muiden hyvéksi perustet-
tuja oikeuksia ja niiden ulottuvuutta.

2.4 Ratkaisuvaihtoehdot

Hallituksen esityksen laatimista edeltdneessa kolmiulotteisen kiinteistdjérjestelmén tarpeita ja
kehittdimisehdotuksia késitelleessd tyoryhmétydssd (Tydryhmédmuistio mmm 2008:1) on kar-
toitettu erilaisia lahestymistapoja kiinteistdjérjestelmén kehittdmiseksi. Tyoryhmaéssa tehdyn
analyysin perusteella kolmena mahdollisena kehittdmisvaihtoehtona kiinteistdjarjestelmélle
pidettiin kiinteistdjarjestelmén sdilyttdmistd pddosin nykyisellddn, nykyisen kiinteistdjarjes-
telmén kehittdmistd tukemaan 3D-kiinteistonmuodostusta sekd koko kiinteistojdrjestelman
muuttamista tdysin kolmiulotteiseksi.

2.4.1 Nykymalli

Jos kiinteistojarjestelma sailytetddn padosin nykyiselladn Tarkoittaisi tdma, ettid jatkettaisiin
kaytannossd nykyisen jarjestelmén pohjalta, eikd lainsdddantoa ja jarjestelmid muutettaisi tu-
kemaan 3D-kiinteistonmuodostusta. Tdssd mallissa olisi sen sijaan mahdollista pyrkié kehit-
tdmédn esimerkiksi kdyttdoikeuksien ja muiden nykyisten mekanismien toimivuutta maanpin-
nan ylé- ja alapuolisten hankkeiden toteuttamisessa.

Mallin etuna on se, ettd nykyinen jirjestelmé toimii kohtuullisen hyvin ja kdytdnnot ovat
poikkeustapauksia lukuun ottamatta vakiintuneita. Mallissa ei my0oskéin syntyisi kustannuksia
muutostoistd, eikd juurikaan uusien kdytdntdjen opettelemisesta. Nykytilanteen ja soveltumat-
toman lainséédénnon aiheuttamiin ongelmiin ei luonnollisesti tissé mallissa saataisi vélittomid
konkreettisia ratkaisuja, mutta véhéisié parannuksia prosessien toimivuuteen olisi mahdollista
toteuttaa my0s lainsdddantdympéristdssa, joka ei varsinaisesti tunne kolmiulotteisuutta. Koska
laajojen kolmiulotteisesti hallinnoitavien hybridihankkeiden mééra on tdlld hetkelld voimak-
kaassa kasvussa, tdmédn mallin riskind on luonnollisesti kuitenkin lainsddddannon soveltumat-
tomuudesta aiheutuvien ongelmien lisddntyminen ja kérjistyminen.

2.4.2 Yhdistetty malli

Toisessa esitetyssd vaihtoehdossa kehitettdisiin nykyistd lainsdddéntoad ja perustaltaan kaksi-
ulotteisia jarjestelmid tukemaan 3D-kiinteistdjen muodostamista ja rekisterdintid erityistapa-
uksissa. Malli tarkoittaisi nykyisen lainsédddédnnon ja jérjestelmien harkittua kehittdmisté siten,
ettd vaadittavien edellytysten tayttyessd 3D-kiinteistdjen muodostaminen ja rekisterdinti tulisi
oikeudellisesti ja teknisesti mahdolliseksi. Nykyiset kdytdnnot pidettéisiin kuitenkin padsééan-
tona ja kiinteistojarjestelma kokonaisuutena séilyisi kaksiulotteisena.

Mallin vahvuutena olisi se, ettd nykyinen kiinteistojarjestelmé voitaisiin pitdd perusteiltaan

voimassa, eikd massiivisiin muutostdihin oikeusjérjestelmén tai tietojirjestelmien péivittdmi-
seksi kolmiulotteisuutta tukevaksi ole tarpeen ryhtyd. Vaihtoehdossa pyritddn mahdollisim-
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man kustannustehokkaasti vastaamaan niihin kehittdmistarpeisiin, jotka liittyvit uusiin kiin-
teistojarjestelmén erityistilanteisiin mahdollistamalla 3D-yksikot. Mallin keskeisimpid etuja
ovat ennen kaikkea mahdollisuus hallinnoida yksinkertaisemmin nykyaikaisia monimutkaisia
rakennushankkeita, jolloin tarve epdyhtendisiin ja sopimuspohjaisiin ratkaisuihin véhenee.
Myo6s hankkeisiin liittyvén vakuusmassan hallittavuus ja kiinteistdjarjestelmén yleinen infor-
matiivisuus monimutkaisten rakennuskokonaisuuksien osalta paranevat. Jarjestelmien kehit-
tamisestd aiheutuvat kustannukset pysyvat mallissa lisdksi kohtuullisina.

Mallin heikkoutena voidaan pitdd sitd, ettd kiinteistdjarjestelméén tulee kokonaan uudentyyp-
pinen elementti ja tdhédn liittyvien uusien kdyténtdjen luominen sekéd oppiminen vievét resurs-
seja. Tietojdrjestelmien muuttamisesta aiheutuu liséksi jonkin verran kustannuksia ja etenkin
alkuvaiheessa kiinteiston ulottuvuuden hahmottaminen ja havainnollistaminen saattaa vaikeu-
tua joissakin tapauksissa. Malliin sisdltyvana keskeisimpéana riskind voidaan pitdd sitd, ettei
jarjestelmad koskevaa lainsdddantda kehitettdessd ole mahdollista ennakoida kattavasti kaikkia
oikeudellisia heijastusvaikutuksia ja lainsd&ddnnon jatkokehittdimiseen on siksi varauduttava.

2.4.3 Tadysin kolmiulotteinen malli

Kolmannessa vaihtoechdossa muutettaisiin koko kiinteistjarjestelma, sekd kiinteiston késite
aidosti kolmiulotteiseksi. Vaihtoehto edellyttdisi tietojarjestelmien ja kiinteistorekisterin tie-
tomallien tiydellistd muuttamista siten, etté kiinteistd on mallinnettu aidosti kolmiulotteisena
késitteend. Mallin vahvuutena olisi se, etté jarjestelmésta tulisi yhtendinen ja kaikki kiinteistot
hallittaisiin aidosti kolmiulotteisina kokonaisuuksina. Lopputuloksena olisi kansainvélisestikin
edistyksellinen jirjestelma, joka soisi erilaisia teknisid mahdollisuuksia esimerkiksi suunnitte-
lun ja visualisoinnin tarpeisiin. My0s tdssd mallissa tarve epayhtendisiin ja sopimuspohjaisiin
ratkaisuihin véhenisi, miké parantaisi vakuusmassojen hallintaa ja suurten rakennuskokonai-
suuksien selkeytta.

Mallin pidasiallisena heikkoutena olisi se, ettd koko nykyinen kiinteistdjérjestelmé jouduttai-
siin aidosti uudistamaan. Kéytettavat tietojarjestelmait ja tietomallit uudistuisivat kokonaan.
Kustannukset uudistuksesta ovat mittavia tarpeeseen ndhden. Kolmiulotteisuutta ei ldhitule-
vaisuudessa tulla tarvitsemaan kiinteistojarjestelmassd yleisesti, vaan tarve liittyy padasiassa
suurten keskusten mittaviin rakennushankkeisiin, joissa samassa kokonaisuudessa toteutetaan
useiden kéyttotarkoitusten mukaisia tarpeita. Mittavat uudistukset ja niiden kdyttdonotto vei-
sivét paljon resursseja. Tarvittavan lainsdddédnnon ja teknisten ratkaisujen maédrittely olisi hy-
vin haastavaa, silld malli, joka ei sovellu suomalaisen nykykiinteistdjérjestelméin luonteeseen
ja traditioon, edellyttéisi kiinteistdjarjestelmén taydellistd uudelleenarviointia. Kaikkien mallin
heijastusvaikutusten huomioon ottaminen lainsdddédnnon ja tietojirjestelmien kehittimisessé
saattaisi osoittautua ennakoituakin haastavammaksi ja kalliimmaksi.

2.4.4 Valittu malli

Edell4 esitettyjen vaihtoehtojen pohjalta tehdyn jatkotydn perusteella on paddytty valmistele-
maan lainsddddnnén muutoksia tyoryhméatyond  3D-kiinteistot tunnistavaan = 2D-
kiinteistojérjestelméin perustuvan vaihtoehdon (kohta 2.4.2) pohjalta. Malli on tehdyn koko-
naisarvioinnin perusteella tarpeellinen, ja siitd on saatavissa selkeité tehokkuusetuja suhteessa
nykyjarjestelméssd pitdytymiseen. Malli on toisaalta tdssd vaiheessa riittéva uudistus vastaa-
maan nykyaikaisten laajojen monimutkaisten rakennuskokonaisuuksien kolmiulotteisen hal-
linnan tarpeisiin. Toisaalta, tdysin kolmiulotteiseen kiinteistojarjestelmédn siirtymisestd aiheu-
tuvat kokonaiskustannukset ja tillaisen muutoksen riskit olisivat suhteessa arvioitavaan kol-
miulotteisuutta hyodyntévien hankkeiden méaéradn niin suuria, ettei timén vaihtoehdon toteut-
tamista lainsédédéntotyon alkaessa pidetty realistisena.
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3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
31 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on luoda jérjestelmé, jossa asemakaava-alueella olisi mahdollista muo-
dostaa kolmiulotteinen kiinteisto, jonka rajat olisivat mééritetyt, paitsi horisontaalisesti, myds
vertikaalisesti eli syvyys - korkeus -suunnassa. Tarkoituksena on edistdd maanpinnan yla- ja
alapuolisten tilojen rakentamista, selkeyttdd niiden hyodyntamistd vakuustarkoituksiin ja lisédta
perusrekisterien tietosiséltdd, niiden informaatioarvoa, hyddynnettdvyyttd seké selkeytta.

Painopiste ehdotettavissa lakimuutoksissa on kiinteistonmuodostamisessa, rekisterinpidossa
sekd maankayttd- ja rakennuslain puolella tonttijakoa seké rasite- ja yhteisjirjestelyjd koskevi-
en sddnndsten muuttamisessa. Lainsdddantoa ja rekisterinpidon jarjestelmid on tarkoitus kehit-
tad tukemaan kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamista ja rekisterdintid. Kun laissa sdén-
nellyt edellytykset tdyttyvét, kolmiulotteisten kiinteistojen muodostaminen ja rekisterdinti oli-
si oikeudellisesti ja teknisesti toteutettavissa. Télloin voitaisiin osaltaan selkeyttdd nykyisié
maanpinnan yld- ja alapuolisten tilojen omistamiseen, hallintaan, kiinnittdmiseen ja rakenta-
miseen liittyvid menettelyitd. Olemassa olevia kaksiulotteisia menettelyjé ja kayténteitd pidet-
taisiin kuitenkin jatkossakin padsddntoisind, mutta niiden rinnalle tuotaisiin uutena mahdolli-
suutena kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen, joka joissain tilanteissa tarjoaisi perintei-
sid malleja tehokkaamman tavan toimia. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen kéyt-
tdminen olisi vaihtoehtona nykyisin noudatetulle kaksiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen
ja sopimuksiin perustuvalle mallille, ja sellaisena se liséisi valinnan mahdollisuuksia hankkei-
den suunnitteluvaiheessa. Itse kiinteistojarjestelma sdilyisi rakenteeltaan kaksiulotteisena.

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

Kiinteistoverotuksen perustana olevat kiinteistdjen verotusarvot méadrdytyvat suurelta osin
maapohjan asemakaavan mukaisen kayttotarkoituksen ja asemakaavan mukaisen rakennusoi-
keuden perusteella seké rakennuksen tyypin, kiytetyn rakennusoikeuden, rakennuksen ién ja
teknisen kunnon perusteella (Kiinteistdjen arvostamista kiinteistoverotuksessa koskeva vero-
hallinnon péétés A120/200/2015). Verohallinto siirtdd kiinteistoverotuksen pohjaksi tietoja
Kiinteistojirjestelmastd, ja yhdistdd nithin kunnilta saamaansa tietoa kiinteistdjen rakennusoi-
keudesta sekd kayttotarkoituksesta.

Kiinteistoverotusta varten kiinteistotietojarjestelmésti voidaan hakea kiinteiston fyysinen ulot-
tuvuus tasokoordinaatistossa, kiinteiston yhteisomistajat ja omistusosuudet. Liséksi saadaan
tieto siité, ovatko kiinteiston yhteisomistajat tehneet hallinnanjakosopimuksen tai onko alueel-
la voimassa maanvuokrasopimus. Sen sijaan tietoa siitd, mitd osaa kiinteistostd kukin osa-
omistaja hallinnanjako- tai maanvuokrasopimuksen perusteella hallitsee, kiinteistotietojarjes-
telmésté ei saa. Taméan vuoksi kiinteistoveron kohdistaminen eri verovelvollisille on nykyjér-
jestelmisséd usein haasteellista tai jopa mahdotonta. Kunnan pééttdma kiinteistoveroprosentti
vaihtelee kiinteiston kéyttotarkoituksen mukaan. Samalla kiinteist6lld voi tosiasiallisesti olla
tdysin erityyppisid toimintoja, esimerkiksi asumista ja liiketilaa, joista pitéisi maksaa kiinteis-
toveroa eri veroprosenttien mukaan. Kiinteistotietojérjestelmasté ei kuitenkaan saada kaytto-
tarkoitukseen perustuvan verotusarvon laskemiseksi tietoa ndistd kiinteistoilld olevista eri
kayttotarkoituksista, eikd verotusta voida taltd osin madrata oikein.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen edistéisi ndissé tilanteissa kiinteistdverojen
kohdentamista oikeille tahoille. Kun erilaiset kéyttotarkoitukset niin maapohjan kuin raken-
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nustenkin suhteen voitaisiin erottaa omiksi kiinteistdikseen ja rakennuksikseen, joilla kullakin
on omistajat ja mahdolliset haltijat, voitaisiin nykyistd paremmin ja tarkemmin kohdentaa
kunkin kiinteiston kiinteistoverovelvollisuus oikealle maksuvelvolliselle tarkan kéyttotarkoi-
tuksen mukaisesti oikean suuruisena.

Kiinteistdjarjestelmén selkeyden lisddntyminen kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen
myoté vaikuttaisi erityisesti kansainvélistd yritystoimintaa sisdltdvissd hankkeissa. Kansainvi-
liset kiinteistdsijoittajat osin vierastavat nykyiseen suomalaiseen kiinteistojarjestelmadn perus-
tuvaa toimintamallia, jossa suurten kohteiden hallinta perustuu usein yhteisomistukseen ja sen
pohjalle luotuihin monimutkaisiin hallinnanjako- ja yhteisjirjestelysopimuksiin. Kansainvali-
sid sijoittajia kiinnostavien kohteiden osalta kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisen kautta
tulisivat kdyttoon nykyistd yksinkertaisemmat ja selkeimmin hahmotettavat omistusyksikot ja
kiinnittdmisen kohteet. Taméa vahentiisi kohteiden hallinnointiin liittyvaa hallinnollista taak-
kaa seka siitd aiheutuvia kustannuksia seké liséisi tatd kautta kohteiden kiinnostavuutta myds
kansainvélisesti.

Kolmiulotteinen kiinteistd ei toisaalta poista sitd yhteistyon tarvetta, joka koskee samassa ra-
kennuksessa toimimista. Eri kiinteist6illa toimimisesta seuraa, ettd yhteistyon tarve saattaa jo-
pa lisddntyd, kun eri kiinteistdille sijoituttaessa tulee sovittaviksi asioita, jotka on aiemmin
voitu hoitaa kiinteiston siséisesti. Samoin eri kiinteist6illd toimiminen saattaa heijastua viran-
omaismenettelyihin uudenlaisena selvitysvelvollisuutena. Yhteisjérjestelysopimukset, raken-
nusrasitteet ja muut sopimukset kiinteiston rakentamisesta ja muusta kaytostd sekd hallinnasta
ja yhteistyOstd ovat 3D-kiinteistoilld yhta tarkeitd kuin nykyisesséd hallinnanjakoon perustu-
vassa jérjestelméssd. Tama yhteistyon tarve 3D-kiinteiston kayton edellytyksend heijastunee
myo0s kiinteiston arvoon. Se voi heijastua muihinkin asioihin, esimerkiksi niihin selvityksiin,
joita eri tahot pyytdvit omistajilta selvittdessddn kiinteiston kayttod tai sen todellista va-
kuusarvoa.

Muodostettaessa kolmiulotteisia kiinteistdja erilaiset kiinteiston hyvéksi perustettavat ja muita
kiinteistdja rasittavat kdyttdoikeudet kohdistuisivat itsendisiin kiinteistoihin, ja ne voitaisiin
rekisterdidéd pysyvind kiinteistorekisteriin. Kayttooikeuksia voitaisiin perustaa joko rakennus-
tai kiinteistorasitteina tai tehdd paitos yhteisjarjestelystd. Kayttdoikeuksia voitaisiin perustaa
myos ilman rasitetun kiinteiston omistajan suostumusta, jotta hankkeet olisivat aina toteutetta-
vissa. Tdmaé on olennaisen tirkedd myds 3D-kiinteiston vakuusarvon kannalta.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ja rekisterdinti toisivat kiinteistolla sijaitsevien
rakennusten todellisen omistamisen nykyistd 1dpindkyvammaksi. Esityksen perustavoitteena
on luoda ja ottaa kdyttoon jarjestelma, jossa omistusyksikditd voitaisiin maaritelld tasokoordi-
naattien liséksi korkeussuunnassa. Kiinteistdjarjestelméédn rekisterditavit yksikot vastaisivat
télloin nykyistd paremmin alueella sijaitsevien rakennusten tai muiden taloudellista arvoa si-
séltdvien rakenteiden tai tilojen tosiasiallisia omistus- ja hallintasuhteita. Kiinnitykset kohdis-
tuisivat 3D-maailmassa rajoiltaan kolmiulotteisesti maariteltyyn kiinteistoon. Kiinteistdjarjes-
telmén tulisikin kuvata mahdollisimman totuudenmukaisesti reaalimaailmaa, jotta kiinteis-
tonomistaminen ja -hallinta olisivat selkeitd kolmanteen osapuoleen ndhden. Kiinteistojarjes-
telmé ja kiinteiston omistaminen eivét laajamittaisesti voi yhteiskunnassa perustua osapuolten
kulloinkin tapauskohtaisesti ilman varsinaista lainsddddnnon tukea luomiin sopimuspohjaisiin
ratkaisuihin.

3.1.1 Maanalaiset rakennushankkeet

Rakennettaessa maan alle esimerkiksi pysdkointilaitosta, toimitaan hyvin usein monen kiin-
teiston alueella. Maan alta voidaan lunastaa kayttdoikeuksia tai, jos toimitaan alueella, jolla on
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kéytdnnossd vain yksi maanomistaja, voidaan laatia kolmiulotteisia maanvuokrasopimuksia.
Kirjaamiskelpoisen hallinnanjakosopimuksen kdyttiminen maanalaisen tilan osittamiseksi ja
hallinnan maéérittelemiseksi ei useinkaan ole mahdollista koska tdimé edellyttdisi maanpinnan
kiinteiston méérdosaista yhteisomistusta ja kiytdnndsséd tdmé on usein mahdotonta. Maan alle
ei nykyisin voida muodostaa omaa kiinteistodén, joka olisi omistuksen kohde tai rahoituksen
vakuudeksi kiinnitettdvd kohde. Maanalaiset pysakdintiluolat ovat kuitenkin arvokkaita koh-
teita seké kalliita toteuttaa, eiké niitd ole mielekéstd useinkaan toteuttaa vain julkisen sektorin
rahoituksen tai takausten turvin. T#std syystd maan alaisiin tiloihin olisi hyddyllistd voida
muodostaa vaihdanta- ja kiinnityskelpoisia omistamisen yksikditi eli kiinteistdja.

Maanalaiset pysédkdintihallit ovat usein erilaisten oikeuksien ja velvoitteiden kohteina (auto-
paikkavelvoitteet, viestosuojavelvoitepaikat). Naitd hallitaan osapuolten valisin kédyttooikeus-
sopimuksin. Jos pysakointihalli itsessddn on toteutettu ainoastaan kédyttooikeuteen perustuen,
ei hallikokonaisuudesta synny yhté kirjaamiskelpoista kohdetta, joka voisi olla esimerkiksi ra-
sitteen osapuolena. T&lloin tarpeellisia kédyttdoikeuksia ei voida perustaa pysyvind oikeuksina
kiinteistorekisteriin. Maan alle muodostettavien 3D-kiinteistojen 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, mikéli osapuolilla ei
ole yhteistd nidkemystd tehtdvisti muutoksista. Muutostilanteita voisivat olla muun muassa
tarve muuttaa kiinteiston kayttotarkoitusta, esimerkiksi toimisto asunnoiksi tai liiketilaksi, ra-
kennusoikeuden kasvattaminen toiminnan laajentuessa tai eri toimintojen vilisen sijoittelun ja
osuuksien muuttaminen. Osapuolten on kdytdnndssd nyKyisin saatava sopimus muutoksista
aikaiseksi, luovutettava maidrdosaomistus pois tai ddrimmadisend keinona purettava yhteisomis-
tus realisoimalla koko kohde. Téllainen tilanne voisi tulla eteen esimerkiksi silloin, kun ei
pééstd sopimukseen eikd mikddn osapuoli pysty kiyttdmédn hallitsemaansa osaa kiinteistdsta.
Mikaéli yhteisesti omistetun kiinteiston kaytostd on sovittu hallinnanjakosopimuksella, yhteis-
omistuksen purkaminen ei onnistu erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain (180/1958) mu-
kaisesti, vaan realisoiminen pitdd tehdd muutoin. Toimittaessa yhden yhteisesti omistetun
kiinteiston alueella ei mydskéan ole olemassa rasiteosapuolia eli kiinteistdjd, joiden valilla vi-
ranomaisilla olisi viimesijaisena keinona, sopimustoiminnan ep#onnistuessa, mahdollisuus
edistdd muutostilanteen ratkaisemista esimerkiksi tarpeellisia rasitteita perustamalla.

Muutostilanteisiin tullaan joka tapauksessa jossakin hankkeen elinkaaren vaiheessa, ja niiden
hoitamiseen pitéisi olla kidytosséd tehokkaat vilineet. Edelld mainittujen tilanteiden hoitaminen
muuttuu nykyisesté jos toimitaan itsendisten kiinteistojen vélilla. Nykyisin, toimittaessa yhdel-
1d kiinteist6lld osapuolten viliseen sopimukseen perustuen, halliten vain jotakin madrattya
osaa kiinteistostd, tarvitaan erilaisten muutostilanteiden késittelyyn ja ratkaisemiseen paésééan-
toisesti kaikkien kiinteistolld toimivien osapuolten mydtdvaikutusta. Tdméd on ongelmallista
erityisesti tilanteissa, joissa suunnitellut muutokset koskisivat vain tiettyd osaa kiinteistosta, ja
intressi muutosten toteuttamiseen on ainoastaan po. osan haltijalla.

Muutostilanteet kaynmstavat yleensd useamman Vlranomalsmenettelyn Naisséd menettelyissa
kuullaan asianosaisia naapurikiinteistdjen omistajia ja haltijoita. Téllainen naapurikiinteistd
voisi olla myds ylé- tai alapuolella sijaitseva 3D-kiinteistd. Néiden kiinteistdjen omistajilla
olisi oikeus tulla kuulluksi ja hakea muutosta kaavoituksessa, tonttijaossa sekd rakennus- ja
poikkeuslupamenettelyissd. Jatkossakin osa muutostilanteita tulisi siten edellyttimé&n esimer-
kiksi samassa rakennuksessa sijaitsevien kiinteistdjen omistajien yhteistd ndkemysti. Erityi-
sesti tdimé koskee tilanteita, joissa muutos vaikuttaa toisten kiinteistdjen kdyttdmiseen tai pe-
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rustettuihin rasitteisiin ja yhteisjarjestelyihin. Yksimielisyytta itse prosessin aloittamiseen ei
talloin kuitenkaan tarvittaisi, vaan itsendiset kiinteistot voisivat kukin omalta osaltaan harkita
muutosten tarpeellisuuden.

3.1.3 Asuinrakentaminen

Suomessa on toimiva asunto-osakeyhtidjarjestelma, jonka perusteisiin nyt esitetyilld muutok-
silla ei ole tarkoitus puuttua. Sen vuoksi kolmiulotteisia kiinteistdja ei nykyolosuhteissa olisi
tarkoituksenmukaista Suomessa muodostaa huoneistotasolla. Kolmiulotteisen kiinteiston
muodostamisen peruslédhtdkohtana olisi sen tarkoituksenmukaisuus. Tarkoituksenmukaisuu-
den arvioinnin perustana toimisivat MRL 78 ja MRA 37 §:n soveltamiskdytdnnossé vakiintu-
neet kriteerit. Rakennuskortteleissa kolmiulotteisuuden tarkoituksenmukaisuus ratkaistaisiin
tonttijaossa, silla néilld alueilla 3D- kiinteistod ei voida muodostaa ilman sitd osoittavaa kol-
miulotteista tonttijakoa. Tonttijaossa tontit on muodostettava sen muotoisiksi ja suuruisiksi
kuin rakentamisen, tonttien kdyton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukais-
ta (MRA 37 §). Turhan tihed kiinteistdjaotus tilanteissa, joissa se ei tuo lisdarvoa, ei olisi tar-
koituksenmukaista. Kiinteistorajaan on liitetty muun muassa rakentamisen lainsdddédnnossi
oikeudellisia velvoitteita, jotka lisddvat osapuolten hallinnollista taakkaa ja viranomaisten vel-
vollisuuksia. Esimerkiksi kiinteistdjen véliset kiinteiston kayttoon liittyvat vastuut ja velvoit-
teet on sovittava yksityiskohtaisesti erilaisin kiinteistonomistajien vélisin sopimusjérjestelyin
ja néitd jérjestelyitd 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 kiinteistdosakeyhtidlainsddddnnon
keinoin, sivuutettaisiin uuden kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamisen myota. Lahtokoh-
tana on siten tulevaisuudessakin, ettd asunto-osakeyhtion omistaman asuinkerrostalon hallinta
olisi jaettu normaalin asunto-osakeyhtidlainsddadantoon perustuvan mallin mukaisesti yhtion
osakkeiden kautta.

Kolmiulotteisen kiinteistén kautta ei siis luotaisi uutta jérjestelméd asuinhuoneistojen hallin-
taan toimivan asunto-osakeyhtidjarjestelman tilalle tai ohelle. Jarjestelmén kautta olisi kuiten-
kin mahdollista tarpeen vaatiessa erottaa asuminen selkeésti omalle kiinteistolleen ja omalle
rakennuskohteelleen esimerkiksi hankkeessa, joka siséltdd rakentamista usean eri kayttotarkoi-
tuksen tarpeisiin. Syntyvé toimintamalli olisi tarkoituksenmukainen kiinteistoverotuksen né-
kokulmasta eri toimintoja siséltavissd kohteissa seké tilanteissa, joissa samaan kohteeseen tu-
lee erilaisia asumismuotoja kuten vapaarahoitteista rakentamista tuetun asuinrakentamisen
ohella.

3.1.4 Mahdollisten 3D-kohteiden méira

Voidaan olettaa, ettd 3D kiinteistdjd muodostettaisiin pifasiassa suuremmissa kaupungeissa.
Pédasiallisia kohteita ovat todennékoisesti julkisesti omistetut maanalaiset pysikointilaitokset
(mm. toriparkit), kauppakeskusrakentaminen seké liikennealueiden péaille tai alle tapahtuva
rakentaminen. Mahdollisten 3D-kohteiden méérian arvioimiseksi on hallituksen esityksen laa-
timisen taustaksi Maanmittauslaitokselta saadussa selvityksessa tarkasteltu Espoon ja Helsin-
gin kaupunkien vuonna 2015 voimaan tulleita asemakaavoja ja arvioitu, olisiko sanottujen
asemakaavan mukaisten kohteiden toteuttaminen mahdollista hyddyntden 3D-kiinteistdd. Alla
olevat tiedot on saatu Helsingin ja Espoon kaupunkien kiinteistdinsindoreilta.

Asemakaavoja voimaan yhteensa

Espoo: 34 (ei yhtdén metroasema- tai kauppakeskusalueen asemakaavaa vuonna 2015)

25



HE 205/2017 vp

Helsinki: 46

Naéistd mahdollisia 3D-kohteita

Espoo: 5 (maanalaisia pysékdintiluolia)

Helsinki: 20

Arvio 3D-kiinteistojen mééarastd, jos kaikki kohteet toteutuisivat 3D-hankeina
Espoo: 5

Helsinki: 20-40

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

3.2 Keskeiset ehdotukset

Kiinteistonmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia sekd maankéyttd- ja rakennuslakia ehdo-
tetaan muutettavaksi siten, ettd perinteisten maanomistukseen perustuvien kiinteistojen ohella
Suomessa olisi mahdollista muodostaa my0s kolmiulotteisesti méadriteltyja 3D-kiinteist6ja.
Kiinteistonmuodostamislaissa ja kiinteistorekisterilaissa sédénneltédviksi ehdotettu kolmiulot-
teinen kiinteistd voisi olla tontti, yleinen alue tai lunastusyksikko riippuen siitd, mihin kéytto-
tarkoitukseen alue on asemakaavassa osoitettu. 3D-kiinteistd olisi itsendinen ja pysyvé kiin-
teistd, jolloin sitd koskisivat yleiset kiinteistoon liittyvét oikeudelliset mekanismit. Nain ollen
3D-kiinteistdistd tontit voisivat olla lainhuudatuksen, vaihdannan ja kiinteistokiinnityksen yk-
sikk0ina vastaavasti kuin 2D-jéarjestelman kiinteistot.

3D- kiinteisto olisi kdytdnnossé rajoiltaan suljettu sekd vaaka- etté pystysuunnassa méérétty ti-
lavuus. Sellaisena se ei itsessdéin estdisi tai rajoittaisi sen perustana olevan peruskiinteiston
kayttod tai hyodyntdmistd muutoin kuin oman sijaintinsa osalta. Peruskiinteistd jdisi 3D-
kiinteiston muodostaman kokonaisuuden ymparilla tdysin ennalleen. 3D-kiinteiston omistuk-
sen tai hallinnan siirtymiseksi pois peruskiinteiston omistajalta tarvittaisiin patevd oikeuspe-
ruste, aivan kuten se tarvitaan nykyisinkin 2D-kiinteistdjen osalta. Mitdén uusia peruskiinteis-
ton omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia tai rajoittamisen mahdollistavia oikeusperusteita ei
3D-kiinteiston mahdollistamiseksi esitetd. Ehdotuksen my6té ainoastaan muutettaisiin sité ta-
paa, jolla pitevén oikeusperusteen nojalla syntyvid ja siirtyvid kokonaisuuksia voidaan hallita.

3D-kiinteistdja voitaisiin muodostaa vain asemakaava-alueella ja ainoastaan niissi tilanteissa,
joissa rakentamistoiminnan tarkoituksenmukainen jérjestiminen ndin edellyttdd. Ennen laki-
muutosta laadittujen asemakaavojen osalta mahdollisuus 3D-kiinteistdjen muodostamiseen ar-
vioitaisiin tonttijakoa koskevassa menettelysséd. Jatkossa kaavoituksessa tultaneen ottamaan
huomioon mahdollisuus kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen niissd kohteissa, joissa
sitd pidetdén tarkoituksenmukaisena. 3D-kiinteistd voisi sijaita maanpinnan tason ylé- tai ala-
puolella. Se voisi sijaita my0s siten, ettd osa siitdi on maanpinnan tason ala- ja osa yldpuo-
lella. Kiinteiston korkeusasema maédriteltdisiin suhteessa meren pinnan tasoon N2000
-jarjestelmdssd. Sen asemaa ei olisi suhteutettu kuvitteelliseen maan pinnan tasoon.
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Olennaista kaikissa tapauksissa on kiinteistojarjestelman selvyys ja luotettavuus. Asemakaa-
vassa voitaisiin tarpeen niin vaatiessa maaritd, ettd tietyn alueen kiinteistdjaotus toteutetaan
kolmiulotteisina kiinteistdind. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen olisi myds mah-
dollista, jos kiinteistot muodostettaisiin sitovan tonttijaon mukaisesti kaavan kayttdtarkoitus-
médrdyksid ja rakennustehokkuutta koskevia méadrdyksid rikkomatta, eikd kaavan sisdllostéd
muuta johtuisi. Paéllekkdin sijoitettavien kiinteistjen lukuméaard méardytyisi asemakaavan ja
sitovan tonttijaon puitteissa, eikd lainsdddantdon tulisi titd rajoittavia sddnnoksid. Lisdksi esi-
merkiksi toteuttamista ja yllapitoa koskevassa jérjestelyasiakirjassa kolmiulotteisesta kiinteis-
tojaotuksesta MRL 164 §:ssé tarkoitettuine yhteisjérjestelyineen voitaisiin sopia yksityiskoh-
taisemmin, kuitenkin asemakaavamaéirdykset ja mahdollinen sitova tonttijako huomioon otta-
en.

Kolmiulotteisen kiinteistén mahdollistaminen lainsddddnndssd ei aiheuttaisi muutosta siihen,
mitd kiinteistOstd luovutettavan médrdalan osalta on sddnnelty eriasteisissa sdddoksissa.
Myoskédn kiinteiston kauppaa, varainsiirtoverotusta tai ulosmittausta koskevaa séddntelyd ei
muutettaisi, koska se, mitd on sdddetty kiinteistoistéd, koskisi myds 3D-kiinteistdjd. Lainsaa-
dant6d muutettaisiin ainoastaan niiltd osin, kuin se ei muuttamattomana Kkisittelisi 3D-
kiinteistdja samalla tavalla kuin 2D-kiinteistdjd, tai kun lain mééritelma tai késite on lainattu
nyt muutettavaksi ehdotetusta kiinteistonmuodostamislain késitteesta ja sitd on johdonmukai-
suuden vuoksi muutettava samassa yhteydessd kuin sen ldhtotietoa. Téllainen tilanne on ky-
seessd esimerkiksi kiinteistoverolain osalta, jossa kiinteistdind pidetddn maanomistuksen yksi-
koité vastaavalla tavalla kuin kiinteistonmuodostamislaissa.

Kun ehdotettavan kiinteistorekisterilain 2 §:n mukaan 3D-kiinteistd voidaan merkitd kiinteis-
tond kiinteistorekisteriin vain, jos se sijaitsee asemakaava-alueella, ei 3D-maérdalojen lain-
huudatusta ja sithen kytkoksissd olevaa kiinnittdmisté tulisi tehdd lainvoimaisen asemakaava-
alueen ulkopuolella. Nykytilanteessa asemakaava-alueella rakentamisen 1dhtokohtana on, etté
ennen rakennusluvan mydntédmisté rakennuspaikkana kéytettdvin tontin tulee olla merkittyna
kiinteistorekisteriin. Maankaytto- ja rakennuslain 81 §:n sdénndksen mukaan rakennuslupaa ei
saa myOntdd sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemistd kiinteistorekiste-
riin. Kuitenkin asemakaavan mukaista sitovan tonttijako-alueen 3D-kiinteist6d varten voitai-
siin jatkossa, uuden MRL 81 a §:n nojalla, myontda rakennuslupa, vaikka kolmiulotteista tont-
tia ei vield ole muodostettu kiinteistoksi eikd merkitty kiinteistorekisteriin. Rakennuksen kéyt-
toonotto kuitenkin edellyttiisi kiinteiston tulemista merkityksi rekisteriin.

3D-kiinteistd muodostettaisiin aina tietyn asemakaavassa ja tarvittacssa sitovassa tonttijaossa
mahdollistetun rakennushankkeen toteuttamiseksi. Hanke konkretisoituu kdytdnnossa raken-
nuslupavaiheessa, jolloin vasta voidaan miéritelld kiinteiston tarkka ulottuvuus ja tarpeellisten
rasitteiden sijainti. Kaksiulotteisen kiinteiston muodostamisesta poiketen on rakennuskortte-
liin sijoittuvien 3D-kiinteistojen (tonttien) erityispiirteend usein se rakentamistapaan liittyvé
ominaisuus, ettd rakennuksen tai rakennuksen osan ulkoseinien seké ala- ja yldpintojen on tar-
koitettu sijoittuvan kiinni muodostettavan kiinteiston rajapintoihin. Téstd seuraavat erittdin
suuret tarkkuusvaatimukset kiinteiston ulottuvuuden tismélliselle madrittdmiselle.

Kolmiulotteista tonttia ei ole mielekdstd muodostaa kiinteistorekisteriin merkityksi kiinteis-
toksi, jos on todennékdistd, ettd sen ulottuvuus ei vastaa rakennushanketta, ja jos rajojen si-
jaintia joudutaan sen johdosta myShemmin tarkistamaan. Témén johdosta rakennuskorttelin
3D-kiinteiston muodostamisen yhteydessa tirkeédd olisi tutkia asemakaavamédiridyksen ja sito-
van tonttijaon liséksi myds mahdollinen voimassa oleva rakennuslupa. Koska lopullinen ra-
kennus eri syistd saattaa poiketa jossain mdarin luvassa yksildidysté, luvan olemassaolo ei kui-
tenkaan olisi kiinteiston muodostamisen ehdoton edellytys. Liséksi uuden MRL 81 a §:n no-
jalla rakennuslupa ja siihen liittyvd poikkeaminen voitaisiin myontdd kolmiulotteiseen kiin-
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teistdjaotukseen perustuvaa hanketta varten jo ennen kiinteistéjen merkitsemistd kiinteistore-
kisteriin. Lupamenettely ja lupaharkinta vastaisivat maankayttd- ja rakennuslain 19 luvussa
sdddettyd. Siten luvan edellytyksiin on sovellettava mm. MRL 135 §:44.

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

Rakennuskorttelissa tapahtuva kolmiulotteiseen kiinteistdjaotukseen perustuva rakentaminen
edellyttéisi sitovan tonttijaon hyvaksymistd. Témén johdosta maankdytt- ja rakennuslain si-
tovaa tonttijakoa koskevaa sddntelyd muutettaisiin siten, ettd myds maanalaisen asemakaavan
alueella sovellettaisiin tonttijakoa koskevia sddnnoksid, eli MRL 78 §:n 5 momentti kumottai-
siin.

Tonttijaon ja rakennuslupamenettelyn kuulemissddnnoksié ehdotetaan tdydennettiviksi. Kol-
miulotteisen kiinteiston muodostamisen myo6td rakennuksessa voi olla monta kiinteistdd, joi-
den omistajat yhdessd rakentavat ja hallitsevat rakennusta. Talotekniikka, rakenteet, kulku-
vayldt ja monet muut rakennusratkaisut palvelevat useita tai kaikkia rakennuksen kiinteiston-
omistajia. Kuulemissdannoksia tdydennettiisiin siten, ettd myods muut kuin valittdmat rajanaa-
purit tulisivat 3D-tonttijaon tilanteissa kuulluiksi, jos samassa korttelissa sijaitsevan yhden
kiinteistonomistajan hanke olennaisesti vaikuttaa nédiden etuihin.

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

Kiinteistonmuodostamislain 154 §:n kulkuyhteyksien jarjestdmistd koskevaa sdénnosté olisi
tarkistettava sen soveltamiseksi myos 3D-kiinteistdihin. Samoin MRL:n rakennusrasitteita ja
yhteisjarjestelyitd koskevia lainkohtia muokattaisiin niin, ettd niitd voitaisiin kayttdd kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi tarpeellisten kayttdoikeuksien perustamiseen.

Jo muodostetun 3D-kiinteiston rajat voitaisiin kidydéd uudelleen kiinteistonmaédrityksessé kuten
minkd tahansa kiinteiston rajat. Rajankéynti voisi koskea koko ulottuvuuden uudelleen méaa-
rddmistd, jos varsinaisessa muodostamistoimituksessa tai sen jédlkeen asia olisi osoittautunut
riitaiseksi tai epaselviksi. KML:n aikaisemmin méératyn rajan kdymistd koskevia sddnnoksia
el esitetd muutettavaksi tai tdydennettavaksi.

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 kasilld, 3D-kiinteiston yhdistami-
nen perinteiseen 2D-kiinteistoon voisi tapahtua siten kuin kiinteistdjen yhdistdmisestd on sé-
detty nykyisessa kiinteistonmuodostamislain 214 §:ssd. Mainittuun sdédnnokseen ei siten esite-
td muutosta. 3D-kiinteiston lakkauttamisen yhteydessi olisi jirjesteltivd mahdolliset rasitteet,
kiinnitykset ja muut oikeudet, jolloin erityisesti on turvattava pantinhaltijan, kiinteistdnomista-
jan ja muiden oikeudenhaltijoiden asema. Kiinteistojédrjestelmén selkeyden ja luotettavuuden
tulee luonnollisesti sdilyd myos 3D-kiinteiston lakkauttamisen jalkeen.
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4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset
4.1.1 Vaikutukset kotitalouksien asemaan:

Esityksen vaikutusten arvioinnin taustalla yleisesti ovat Maanmittauslaitoksessa toteutettujen
kolmiulotteista eli 3D-kiinteiston muodostamista koskevien projektien ja projektiin osallistu-
neiden Helsingin kaupungin, Espoon kaupungin sekd Maanmittauslaitoksen asiantuntijoiden
nidkemykset ja arviot kiinteistomarkkinoiden toimivuudesta. Uudistuksen vaikutuksia voidaan
arvioida yleisind suuntauksina, mutta yksityiskohtaisia taloudellisia arvoja sisdltdvid analyyse-
ja 3D-kiinteiston vaikutuksista esimerkiksi kiinteistomarkkinoihin tai eri rakennusalan toimi-
joihin ei tdssd vaiheessa ole mahdollista esittdd, silld ilmi6 oikeusjarjestelmélle on tdysin uusi
ja tieteellistd tutkimusta asiasta ei ole olemassa. Liséksi vaikutusten suuruus riippuu kéytin-
nossé siitd, kuinka laajasti uusi jérjestelmd otetaan kunnissa kéyttoon. Huolimatta siitd, ettd
kunnat ovat olleet lain valmistelussa aktiivisesti mukana, ei luotettavaa arvioita kuntien haluk-
kuudesta kiyttdd esitettdvdd jirjestelmédd ole saatavilla. Suomeen esitettévd jirjestelmé ei
my0Oskddn ole niin yhtenevdinen esimerkiksi Ruotsissa kdytossd olevan jarjestelmin kanssa,
ettd arvioita taloudellisista vaikutuksista olisi mielekdstd perustaa suoraan Ruotsissa saatuihin
kokemuksiin.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen vaikutukset yksityisiin ja kotitalouksiin ovat rajallisia. Vaikkei
uudistuksella ole tarkoitus muuttaa toimivaa asunto-osakeyhtidjarjestelméa, voi sillé olla vélil-
lisesti positiivinen vaikutus asunto-osakkeen omistajien osakkeiden arvoon tietyissd tapauk-
sissa, kun asunto-osakeyhtion vastuut olisivat selkeédt ja niitd voitaisiin rajata kiinteistdjen
kayttotarkoitusten mukaisesti. Vastuiden ulkopuolelle 3D -kiinteistot kdyttoonottamalla voi-
taisiin rajata muun muassa rakennuksen asukkaiden kannalta riskialttiita osia, kuten mm. pai-
koitushallit ja muussa kuin asuntokdytdssd olevia tilat. Liikekiinteistoihin tai maanalaisiin
kiinteistoihin liittyvét oikeudelliset haasteet eivét talloin olisi asunto-osakeyhtion osakkaiden
vastuulla, vaan jdisivit ammattimaisesti liiketiloja tai pysdkointitiloja omistavien tai hallin-
noivien tahojen vastattaviksi. Téllaiset tilat voitaisiin myds osoittaa asemakaavassa tai sopi-
muksin useamman 3D-kiinteiston yhteiskayttdisiksi tiloiksi, joiden ylldpidon vastuut laajeni-
sivat isommalle osakasjoukolle. Témé véhentéisi maksettavia osuuksia, jolloin omaisuuden
arvon nousu osakasmadrdn kasvun kautta tulisi kaikkien osakkaiden hyddyksi. Yksittdisistd
asuinhuoneistoista ei esityksen mukaan olisi mahdollista muodostaa kiinteist6jé, joten vaiku-
tuksia kotitalouksiin ei siti kautta syntyisi. Myds asunto-osakeyhtidjérjestelma séilyisi esityk-
sen mukaan ennallaan.

Yhteisjérjestelysopimukset, rakennusrasitteet ja muut sopimukset kiinteiston rakentamisesta ja
muusta kéytostd sekéd hallinnasta ja yhteistyOstd ovat 3D-kiinteist6illd yhtd térkeitd kuin ny-
kyisessé hallinnanjakoon perustuvassa jérjestelméssd. Ndiden elementtien siirtymisen osin vi-
ranomaisten mydtavaikutuksella tapahtuvaksi voidaan arvioida valillisesti vaikuttavan positii-
visesti kiinteistonomistajien taloudelliseen asemaan.

4.1.2 Vaikutukset yrityksiin:
Ehdotettavan lainsddddannon keskeisimmat yritysvaikutukset kohdistuisivat kdytannossé liike-
vaihdoltaan suurimpiin rakennusyrityksiin, joilla on mahdollisuus toteuttaa sellaisia laajoja

useita kéyttotarkoituksia sisdltdvid rakennuskokonaisuuksia, joiden yhteydessd kolmiulottei-
suuden edut realisoituvat.
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Suurten rakennuskohteiden hallinta perustuisi 3D-kohteissa yhteisomistussuhteen ja hallinnan-
jakosopimusten sijasta erillisten kiinteistdjen vélisten suhteiden jarjestdmiseen. Talloin koh-
teiden hallinnointiin liittyvé hallinnollinen taakka seké siitd aiheutuvat hallinnointikustannuk-
set omistajille vihentyisivit. Yhteisjérjestelysopimukset, rakennusrasitteet ja muut sopimukset
kiinteistojen vililld tosin siirtdisivét hallinollista taakkaa osin eri vaiheeseen prosessia, ja ko-
konaisvaikutukset voidaan arvioida téstd ndkokulmasta melko neutraaleiksi. Kolmiulotteiset
kiinteistot tunnistava jérjestelma olisi mahdollista laajentaa myds olemassa oleviin kiinteisto-
massoihin, jolloin nykyisiin laajoihin ja komplekseihin sopimuksiin perustuvia omistus- ja
hallinta-arkkitehtuurijirjestelyjé voidaan tietyissé tilanteissa keventaa.

Kolmiulotteisen kiinteiston kiinnittdminen ja kéyttd vakuutena olisi suoraviivaisempaa kuin
hallinnanjakosopimusten kirjaaminen ja sithen perustuva osuuden kiinnittdminen. 3D-
kiinteistdjen myotd rakennusten osaomistajille avautuisi mahdollisuus tdmén yksinkertaisem-
man mallin kdyttoon. Toisaalta, vaikka vakuusjérjestelyt helpottuvat, joutuvat 3D-kiinteistdjen
omistajat ja pantinhaltijat kuitenkin edelleen pohtimaan vakuuden arvoa sen olosuhteista ké-
sin. 3D-kiinteistonkin vakuusarvo riippuu sen kayttomahdollisuuksista. Esimerkiksi tyhjén,
ilmassa olevan 3D-tontin vakuusarvo ei liene sama kuin vastaavan tasoisen tontin, joka sijait-
see maan pinnassa, ellei molempien rakentaminen ole yhtd helppoa, itseniisti ja varmaa. II-
massa olevaa tonttia ei voi sen luonteen vuoksi kdytdnndssa rakentaa samalla tavalla itsendi-
sesti ja itse padtettynd ajankohtana kuin maan pinnassa olevaa perinteistd 2D-tonttia. Ilmassa
olevan kiinteiston riippuvuussuhteet ala- ja yldpuolisiin kiinteistdihin ja niiden rakentamiseen
voivat vaikuttaa sen arvoon.

Kiinteistoistd ja rakennuksista koostuvien vakuusmassojen hallinta paranisi luototustoimin-
nassa ja kiinteistokohteiden vakuuskaytto tehostuisi. Uudentyyppisten kiinteistdjen lopullinen
vakuusarvo maérdytyy luonnollisesti markkinoilla luotonantajien kiytinnén myota, ja sen ar-
viointi helpottuu kohteiden lisdéntyessd. Suurten rakennuskohteiden hallinnan perustuminen
hallintaosuuksia selkeimmin hahmotettavien kiinteistdjen hallintaan liséisi kuitenkin oletetta-
vasti kansainvilisten kiinteistonomistajien kiinnostusta suomalaisia kiinteistdjd kohtaan mika
parantaisi pddoman saatavuutta, alentaisi vieraan pddoman kustannuksia ja mahdollistaisi ny-
kyistd laajemman rahoituspohjan suurille kiinteistokohteille. Pddoman kustannusten suuruus
on keskeistd erityisesti mittavissa rakennuskohteissa (yli 100 milj. euroa). Korkomarginaalin
muuttuminen esimerkiksi yhdelld kymmenykselld (10 korkopistettd) merkitsisi téllaisessa
kohteessa vieraan paddoman avulla kohdetta rahoittavan rahoituskustannusten alenemista elin-
kaaren aikana yli miljoonalla eurolla. Pddoman helpompi saatavuus voisi lisédksi nopeuttaa
hankkeiden kokonaisaikataulua joissain tapauksissa.

Kiinteistojarjestelméin rekisterditidvét kolmiulotteiset yksikot vastaisivat nykyistd paremmin
alueella sijaitsevien rakennusten tai muiden taloudellista arvoa siséltdvien rakenteiden tai tilo-
jen tosiasiallisia omistus- ja hallintasuhteita. Témé voisi mahdollistaa erilaisia uusia digitaali-
sia lisdarvopalveluita ja hyddyntdmiskohteita esimerkiksi rakennusten sisdiseen paikantami-
seen liittyen.

4.1.3 Vaikutukset julkistalouteen:

Kun kolmiulotteisten kiinteistojen erilaiset kéyttdtarkoitukset niin maapohjan kuin rakennus-
tenkin suhteen voitaisiin erottaa omiksi kiinteistdikseen ja rakennuksikseen, joilla kullakin on
omistajat ja mahdolliset haltijat, voitaisiin nykyistd paremmin ja tarkemmin kohdentaa kunkin
kiinteiston kiinteistoverovelvollisuus oikealle maksuvelvolliselle tarkan kéyttotarkoituksen
mukaisesti oikean suuruisena. Tdma parantaisi kiinteistoverotuksen yleistd hyvéksyttavyytta.
Kiinteistoverokertymédn muutoksella ei ole arvioitavissa olevia vélittomid vaikutuksia, silld
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sithen vaikuttavat kdytdnnossd voimakkaammin kunnan veroaste sekd kiinteistdjen kaavan-
mukaiset kayttotarkoitukset, joista kunta itse paattaa.

Esitys lisdisi osaltaan ja vilillisesti Maanmittauslaitoksen viranomaistoiminnan kustannuste-
hokkuutta pitkélld ajanjaksolla mahdollistamalla 3D-kiinteistdjen muodostamisen seké lain-
huudatuksen ja siten selkeyttdmailld niiden kdyttdmistd kiinnityksen kohteina. Uuden 3D-
kiinteistot mahdollistavan jarjestelmén toteuttamisen sekd suunnittelun tarkkoja kustannus- ja
resurssivaatimuksia on vaikea arvioida. Maanmittauslaitoksen ylldpitdmien rekisterien osalta
kustannuksia tulee muutoksista kiinteistotietojérjestelmén (KTJ:n) kiinteistdosaan, toimitus-
tuotantojdrjestelmén (ns. JAKO:n) ja KTJ:n kiinteistorekisterinpitosovelluksiin sekd kiinteis-
tdjen kirjaamisjérjestelmaén. Maanmittauslaitoksen osalta muutoksista johtuviksi kustannuk-
siksi toineen on arvioitu noin miljoona euroa. Télloin kokonaan uusia tietojarjestelméiosia ei
tarvittaisi. Mainittu kustannus tulee kdytdnndssé katetuksi pitkélld aikavililla kiinteistotoimi-
tusmaksuilla sekd lainhuudoista, erityisen oikeuden kirjaamisista ja kiinnityksistd saatavilla
tuloilla.

Kiinteistorekisterid yllépitdvien kuntien osalta muutoksesta aiheutuvat kuntien omien tietojér-
jestelmien uudistamiseen liittyvat kustannukset jadavat kuntien itse vastattaviksi. Kuntien ylla-
pitdmien rekisterien osalta kustannukset arvioidaan vdhéisiksi. Kuntien osalta kdyttdonoton,
testauksen seka tietojarjestelmien sopeutustyon kokonaiskustannuksiksi on arvioitu n. 200.000
euroa. Valtion organisaatioista Verohallinto ja Véestorekisterikeskus joutuvat tekemién va-
héisid sopeutustditd omissa jérjestelmisséédn, mikali kiinteistdjen 3D-tietoja aiotaan hyodyntéa
niiden toiminnassa.

Kolmiulotteiset kiinteistot mahdollistavaa jarjestelmad koskevat lainsdddantotoimenpiteet ja
jarjestelmén kehittimiseen liittyvét toimenpiteet on tarkoitus toteuttaa siten, ettd syntyvét kus-
tannukset ovat jérjestelmén tulevaan kéyttdalaan suhteutettuina kohtuullisia. Koko jérjestelma
tulee sdilyttdd selkednd ja loogisena, jolloin vaatimukset kiinteistdnomistajien oikeusturvan
pysyttdmisestd sekd kiinteistojérjestelméin selkeyden ja luotettavuuden sdilyttdmisesté ennal-
laan ovat keskeisid. Kolmiulotteiset kiinteistot tunnistava kiinteistojarjestelma asemakaava-
alueella vidhentdisi tarvetta nykyisenkaltaisiin monimutkaisiin ja laajoihin hallinnanjako- ja
maanvuokrasopimuksiin. Jarjestelmé selkeyttdisi isojen hankkeiden toimeenpanoa ja edistdisi
siten taloudellisen toiminnan tehokkuutta ja kustannusvastaavuutta seké vahentdisi hallinnolli-
sia kustannuksia. Jérjestelmdn toimivuus saattaa isojen hankkeiden osalta edellyttdd toisaalta
toteuttamista varten ja toisaalta MRL 164 §:ssd tarkoitettuja yhteisjérjestelyja varten jérjeste-
lyasiakirjojen laatimista maan omistajien, asianomaisen kunnan ja hankkeeseen sitoutuneiden
rakennuttajien kesken.

Kuntien osalta merkittédvad 3D-jarjestelmén taloudellisia vaikutuksia arvioitaessa on se, etté
valtaosa kunnista ei kdytdnnossid tule toteuttamaan kolmiulotteisia hankkeita, eikd niiden sen
vuoksi ole tarpeen tehdd mitéén uudistuksia tietojarjestelmiinsd tai prosesseihinsa kolmiulot-
teisuuden mahdollistumisen my6ti. Kolmiulotteisuutta voidaan arvioida hyddyntdvén ennen
kaikkea sellaisten kuntien, joilla on jonkinlaista kaupunkimaista keskustaa. Liséksi kiinnostus-
ta voisi olla kunnissa, joissa on tarvetta esimerkiksi toriparkille, julkisen liikenteen solmukoh-
tien ratkaisuille, parkkitalokohteille tai muille mahdollisille hybridikohteille. Né&itd kuntia
Suomessa ovat ennen kaikkea ns. kaupunkimaiset kunnat, joita tilastokeskuksen mukaan
vuonna 2016 oli 58 kpl. Ensivaiheessa néistd alle puolella on arvioitu olevan kiinnostusta
kolmiulotteisuuden hyodyntdmiseen maankaytossaan.

Kolmiulotteisten kiinteistjen muodostamiseen ei kunnilla olisi velvollisuutta, ja erityisesti jos

jérjestelmédn kayttdonoton aiheuttamat kustannukset olisivat arviolta siitd saatavia hyotyjé suu-
remmat, voidaan tdlld arvioida olevan merkitysté tonttijaon tarkoituksenmukaisuutta koske-
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vassa kokonaisharkinnassa. Toisaalta erityisesti maan pinnan alapuolisten tilojen kiinteistoksi
muodostamisen mahdollistuminen kaupunkialueella liséisi tiloihin vaihdanta- ja kiinnityskel-
poisia omistamisen yksikoitd. Téméd mahdollistaisi maanalaisten tilojen myymisen nykyisté
tehokkaammin ja helpottaisi ndin maanalaisten tilojen rahoitusta omistajan (usein kaupungit)
nikokulmasta sekd edistdisi maanalaisten tilojen kéyttod ja tdtd kautta maanalaisten tilojen te-
hokasta rakentumista.

Esityksessd on ennakoitu, ettd 3D-kiinteist6jd ei perustettaisi lukumaérdisesti paljon, silld ar-
vioitavissa olevat hyddyt ovat suurimmat kaupunkien keskusta-alueilla ja hybridirakentami-
sessa sekd erdissd maanalaisissa kohteissa. On vaikea ennustaa, kuinka halukkaita kiinteiston-
omistajat, rakennuttajat tai kunnat muutoin ovat hyddyntdmédén 3D-kiinteistojd. 3D-
kiinteistojen avulla voitaisiin saattaa rakennusten hallinta ldpindkyvdmmaéksi ja helpottaa nii-
den osien kéyttod vakuutena, timd olisi yksi syy kéyttdd niitd. Vilillisesti 3D-kiinteistojaolla
voitaisiin yrittdd hallita my0s erilaisia vastuutilanteita tai varautua tulevaisuuden tarpeisiin
esimerkiksi pidattdmalld jonkin 3D-alueen omistusoikeus itselld, vaikka kiinteisté muilta osin
luovutettaisiin eteenpdin tai pdinvastoin. Uusi lainsdddénnoén mahdollistama véline voisi tuoda
mukanaan joitain ennakoimattomia kéyttotapoja, kun alalla toimivat perehtyvit siihen ja ha-
vaitsevat tilanteita, joissa sen kdyttdminen on hyodyllista.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Kolmiulotteiset kiinteistdt tunnistavan jérjestelmén toteuttaminen koskemaan vain ennalta
kaavoituksessa médritettyd osaa asemakaava-alueista ei vaikuttaisi viranomaisten toimintaan
merkittavasti, koska on oletettavaa, ettd 3D-kiinteistdjen maard valtakunnallisesti tulee ole-
maan rajallinen. Kolmiulotteiset kiinteistdt tunnistavaa jarjestelmdd koskevien rajoitettujen
lainmuutosten sdédtdminen loisi kuitenkin tilaisuuden joissain tilanteissa yhdenmukaistaa vi-
ranomaiskéyténteité erilaisissa maanpinnan ylé- ja alapuolisissa rakennushankkeissa. Vaiku-
tukset ulottuisivat etenkin kaavoitukseen, kiinteistonmuodostamiseen, rakennustoimintaan se-
ki oikeuksien kirjaamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

3D-kiinteiston kdyttoon ottaminen ei loisi yhteiskuntaan uuden tyyppisid prosesseja noudatet-
tavaksi nykyisten lisdksi. Kolmiulotteinen kiinteistd muodostettaisiin samoilla prosesseilla
kuin muutkin kiinteistot. 3D-tontit osoitettaisiin tonttijaossa ja ne rekisterditéisiin kiinteisto-
toimituksessa kuten 2D-tontit. Kiinteistdjen véliset jérjestelyt ja rasitteet vahvistettaisiin ja re-
kisterditéisiin kiinteistorekisteriin kuten nykyisinkin. Rakennusten rakentaminen edellyttéisi
nykyiseen tapaan rakennusluvan hakemista ja hakemuksessa olisi esitettdva riittavat selvityk-
set rakennuspaikan hallinnasta ja muiden rakennusluvan edellytysten tdyttymisestd. 3D-
kiinteisto olisi lainhuudatus- ja kiinnityskelpoinen, kuten perinteisetkin kiinteistot, se voisi ol-
la samalla tavalla vaihdannan kohteena kuin muutkin kiinteistot.

Rakennuksessa olevien tilojen jakaminen tai yhdistdminen omistajien kesken prosessina muut-

tuisi. Tilojen viliset omistajasuhteiden muutokset rakennuksen elinkaaren aikana olisivat kiin-
teistdn kauppoja tai muita saantoja. Olisi mahdollista, vanhaan tapaan, jakaa tilat pienempiin
osiin ja perustaa uudet hallinta-alat méairdosaisen omistamisen ja hallinnanjakosopimusten
avulla. Selkedmpéa kuitenkin lienee luovuttaa tilat toiselle omistajalle méirdaloina. Jos lain-
mukaiset edellytykset tonttijaolle ovat olemassa, miérdalat voitaisiin lohkoa omiksi kiinteis-
toikseen tai liittdd olemassa olevaan kiinteistoon, esimerkiksi ostajan ennestddn omistamaan
3D-kiinteistoon, joka on méardalan vieressd. Ennen kun maardalat voitaisiin lohkoa, tarvittai-
siin vield uusi tonttijako, joka olisi miédrdalojen rajojen mukainen.

Siirtyminen kolmiulotteisiin kiinteistdihin edellyttédisi osittaista l&hestymistavan muutosta
myos rakennushankkeiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Rakennuksen siséiset kiinteistorajat
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voivat lisdtd selvitystarpeita esimerkiksi sellaisten kiinteistdjen keskindisten riippuvuuksien
osalta, jotka vaikuttavat yksittdisen kiinteiston rakentamiseen ja kayttoon. Kiinteistdjen omis-
tajien kesken tulisi pééstd hankkeen varhaisessa vaiheessa yhteisymmaérrykseen esimerkiksi
yhteisisté rakenteellisista ja taloteknisistd jérjestelyistd, kulku- ja kdyttdoikeuksista, energia- ja
paloteknisestd ratkaisuista seké niiden toteuttamisesta. Samoin voisi syntyd uudenlaista tarvet-
ta sopimuksin varmistua rakennusten ja rakennusosien kunnossapidosta, esimerkiksi vastuun
jakautumisesta kunnossapitoon liittyen. Toiminnanharjoittajille muutos voisi tarkoittaa tietyis-
sé tilanteissa aiempaa laajempien, monimutkaisempien tai lukuméérdisesti useampien rasite-
Ja yhteisjarjestelysopimusten tekemistd. Sopimisen painopiste siirtyisikin ndissé tilanteissa to-
dennékdisesti nykyistd alkalsempaan vaiheeseen prosessia. Tdmai saattaisi muuttaa aikataulul-
lisesti joitain rakennuksen sisdisid muutostilanteita nykyisestd. Rakennuslupamenettelyssd
edelld mainituista asioista tulee esittda riittdva selvitys, jotta luvanmyontdmisedellytyksid on
mahdollista arvioida. Rakennuskohteen siséiset asiat voisivat tulla tdtd kautta jatkossa aiempaa
enemman esille viranomaismenettelyissd. Naitd ovat esimerkiksi rakennuksen sisdinen tontti-
jako ja sisdisten kiinteistorajojen ylityksiin liittyvit rasitteet ja jérjestelyt, jotka viranomainen
perustaa.

Vaikkei uusia viranomaisprosesseja luotaisi, kaikessa viranomaistoiminnassa lainsdddanto-
muutokset aiheuttavat kuitenkin tarpeen péivittdd oma prosessi vastaamaan uutta lakia. Tama
kuormittaisi viranomaisia véliaikaisesti, kunnes uudet rutiinit on luotu. Samoin uudet tulkinta-
kysymykset kuormittaisivat viranomaisen ajankdyttdd, kunnes tilanne vakiintuisi. Kaikilla
lainsédddénnon sektoreilla, jotka koskevat kiinteistdd tavalla tai toisella, syntyisi uusia tulkinta-
kysymyksid 3D-kiinteiston kéyttoonoton myotd. Monissa vanhemmissa laeissa kéytetddn esi-
merkiksi termid maanomistaja, joka yleensd on termind synonyymi kiinteistonomistajalle.
Joskus maa-alkuinen ilmaisu voi kuitenkin olla sellainen, ettd se linkittyy konkreettisesti maa-
han eiki sovellu ilmatilaan.

3D-kiinteistolle ei méadriteltdisi pinta-alaa tonttijaossa tai kiinteistonmuodostuksessa. Siitékin
voisi seurata uusia laintulkintatilanteita. Jos jokin oikeusvaikutus on kytketty fyysiseen maa-
alueeseen tai kiinteiston pinta-alaan, olisi ratkaistava tapauskohtaisesti, miten tdllaista kohtaa
sovelletaan 3D-kiinteistén kohdalla. Joissakin sadnnoksissé kiinteistod ja rakennusta on kési-
telty lahes synonyymind. Naissdkin tilanteissa tulkintaympéristd muuttuisi. Aiemmin lainsda-
tdjdd on ohjannut mielikuva rakennuksesta kiinteistdlld ja lain teksti on sopeutettu sithen. Uusi
tulkintatilanne voisi olla sellainen, jossa rakennus ei ole kiinteiston alueella, vaan yhden ra-
kennuksen sisélld onkin monta kiinteistod. Esimerkiksi liittymisvelvollisuudet vesihuoltoon tai
jatehuoltoon on médritelty kiinteistdittdin, mutta ne koskevat yleensd kdytdnndssi rakennettuja
kiinteistdjd, eli kohteena ovat rakennukset ja niiden kayttéjat.

Asemakaavoituksessa 3D-kiinteistot olisivat mahdollisuus, jota voitaisiin hyddyntdé tarvitta-
essa. Esimerkiksi keskustatoimintojen alueet ovat alueita, joissa kdyttotarkoituksia voidaan
médritd kaavamaéridyksin 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-kiinteisto ilmaan. Ei olisi mydskddn endd tarpeen perustaa keinotekoisia tontte-
ja ylempien kerrosten omistajille, jotta jokainen taso olisi edes pienen kiinteistopinta-alan
omistaja. Kaavoja voitaisiin yksinkertaistaa ja tavoitella mahdollisimman hyvéé kaavakartan
luettavuutta. Toisaalta, kaavat olisivat edelleen 2D-kaavoja, eikd 3D-kiinteistojékéén voitaisi
siten esittdd aidosti 3D-muodossa. 3D-kiinteistdjen kayton kuvailu perustuisi jatkossakin pit-
kalti sanallisiin kaavaméaarayksiin.

Kaavoittajan olisi kaavamaariyksié laatiessaan pidettiva mielessé, millaiset kaavaméaraykset
eivit sovi 3D-kiinteistoille. 3D-kiinteist6illd ei ole esimerkiksi pinta-alaa, jolloin pinta-alaan
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perustuva kaavamaardys ei yleensd toimi niiden yhteydessa. Pinta-alaan perustuva kaavamaa-
rdys voisi jopa estdd 3D-kiinteiston muodostamisen alueelle. Liséksi kaavoittajan olisi otettava
huomioon 3D-kiinteiston erityinen luonne. Kéytinndsséd rakennuksen ensimmdiset kerrokset
voitaisiin itsendisesti teknisesti toteuttaa ennen ylépuolisten kerrosten (3D-kiinteistdjen) ra-
kentamista, mutta ei pdinvastoin. Kaavoittajan ndkdkulmasta tilanne voidaan ennakoida ja ot-
taa haluttaessa haltuun kaavan toteuttamista koskevin méarayksin.

Tonttijaolla olisi ratkaiseva rooli rakennuskorttelin 3D-kiinteistdjen muodostamisessa, koska
ilman tonttijakoa niitd ei voitaisi muodostaa. 3D-kiinteiston luonteesta johtuu, ettd niiden rajat
olisivat usein samat kuin koko rakennuksen tai rakennuksen osan rajat. Tonttijaon merkitys
muuttuisi jonkin verran ndiden piirteiden vuoksi. Tonttijaosta vastaavan viranomaisen olisi li-
sattdva yhteistyotd 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-
tojen kesken. Tonttijaossa jouduttaisiin ratkaisemaan my0s, onko 2D- vai 3D-kiinteistdjaotus
tarkoituksenmukaisempi ja miten toimitaan, jos alueen kiinteistonomistajat ovat tésti keske-
néén eri mielta.

Rakennusvalvontaviranomainenkin joutuisi uusien tulkintatilanteiden eteen, kun rakennuksen
sisdlld voisi olla monta kiinteistod. Sellaiset késitteet kuin rakennus, rakennuspaikka, raken-
nuspaikan hallinta ja naapuri voisivat uudessa tulkintatilanteessa poiketa nykyisestd. Raken-
nuksen sisdisten oikeuksien ja velvollisuuksien méérittely kiinteistoittdin, kiinteistonomistajan
itsendisyyden turvaaminen ja tarve perustaa rasitteita voisivat olla hankalia méaériteltdvia, kun
rakennuksessa olisi monta kiinteistod ja omistajaa. 3D-kiinteistdjd voitaisiin perustaa ilman
nimenomaista asemakaavaméadraysta tonttijaossa, jolloin asemakaavassa ei olisi ratkaistu esi-
merkiksi kulkua kiinteistdlle. My0Oskéén tonttijaossa ei otettaisi kulkuun kantaa, joten asia voi-
si jadda rakennuslupavaiheessa ratkaistavaksi asiaksi.

Rakennuskohteen siséiset asiat tulisivat jatkossa aiempaa enemmén esille rakennusvalvonnan
menettelyissd. Tdma johtuu siitd, ettd rakennuksen sisdiset kiinteistorajat lisddvat selvitystar-
peita. Esimerkiksi rakennuslupamenettelyssé rakennusluvan edellytysten téyttyminen on til-
laisissa tilanteissa aiempaa riippuvaisempi muiden kiinteistojen kayttd- tai vastaavasta oikeuk-
sista. Jos rakennuslupaa ei haeta kerralla koko rakennuskokonaisuudelle, voidaan yksittdisen
kiinteiston lupamenettelyssd joutua esittiméén omaa kiinteistod laajemmin esimerkiksi tekni-
sid ja kaupunkikuvallisia ratkaisuja.

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

Lainmuutos ei muuttaisi rakennusvalvonnan roolia nykyisesti rakennusrasite- ja yhteisjarjes-

telyasioissa. Muutos tarkoittaisi rakennusvalvontaviranomaisen tyomaéran kasvamista rasit-
teiden ja yhteisjérjestelyjen perustamisen osalta, koska rasitteita ja yhteisjarjestelysopimuksia
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tehtdisiin lukumaéaraisesti nykyistd enemman. Rasite- ja yhteisjarjestelyasiat olisivat myos ny-
kyistd laajempia ja monimutkaisempia.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen tapahtuisi pdédasiallisesti lohkomistoimituksissa
asemakaavan rakennuskortteleissa sitovan tonttijaon mukaan. Kadytdnnossé hyvin rajoitetusti
my0s halkomistoimituksissa voitaisiin yhteisomistustilanteissa muodostaa 3D-kiinteistoja.
Kuten nykyisinkin, pakkotoiminen maanhankinta tapahtuisi lunastuslain mukaan 1&hinné
maanpinnan alapuolisissa hankkeissa. Kolmiulotteisen maanalaisen tilan lunastaminen kéytto-
oikeuden asemesta omistusoikeudella tulisi yhdeksi oikeudelliseksi toteuttamiskeinoksi kau-
punkien keskustoissa (asemakaava-alueilla) esimerkiksi metroa tai muuta maanalaista rautatie-
td taikka liikennetunnelia toteutettaessa. Maanpééllisten hankkeiden toteuttaminen tapahtuisi
aluksi kaksiulotteisessa kiinteistdjarjestelmissd asemakaava-alueen maanhankinnan ja -
hallinnan nykyisilld keinoilla, jolloin joko kaavoitetaan vain julkisyhteislle kuuluvaa aluetta,
tehdddn vapaaehtoisia kauppoja tai sovelletaan lunastuslain mukaista lunastusmenettelya.
Myos kiinteistonmuodostamislaissa sééddellyt toimituslajit, kuten erityisesti KML 62 §:ssé
sddnnelty tontinosan lunastus tai rakennusmaan jérjestely olisivat mahdollisia. Varsinainen
kolmiulotteiseen kiinteistojérjestelmdéin tukeutuva rakennushanke toteutettaisiin rakennutta-
jan, kaavoittajan ja kiinteistonmuodostamisviranomaisen yhteistyoné, esimerkiksi hankekaa-
vana, sekd vapaachtoisen jarjestelykirjan tai -sopimuksen avulla. Sama jérjestelysopimus voi-
si, sen ollessa toimiva ratkaisu, sisidltid myos MRL 164 §:ssd tarkoitetut kiinteistojen yhteis-
jérjestelylld toteutettavat kulkuyhteys- ym. sopimukset, seké kiinteistd- ja rakennusrasitteet.

Kiinteistotietojarjestelmén ja erityisesti kiinteistorekisterin tietoja kéytetddn laajasti eri perus-
rekistereissd ja muissa rekistereissd, joko kopioimalla tietoja madrdajoin tai rajapinnan kautta.
Kaikissa néisséd jarjestelmissd olisi tarvittaessa otettava huomioon 3D-kiinteistolle tai 3D-
maardalalle tarvittavat uudet tiedot, joista osa tosin olisi pelkkid koodistomuutoksia. Perusre-
kistereitd ovat Viestotietojarjestelma (VTJ), kiinteistotietojarjestelma (KTJ) seké yritys- ja yh-
teisotietojarjestelmét. Viaestotietojirjestelmissd ovat tiedot Suomen kansalaisista ja Suomessa
pysyvésti asuvista ulkomaalaisista henkildistd, rakennuksista, rakennushankkeista ja huoneis-
toista. Kolmiulotteisessa kiinteistojaotuksessa ldhtokohtana ovat kiinteistorekisterin tiedot.
Maanmittauslaitoksen ja kiinteistorekisterid yllapitdvien kuntien ohella rekistereitd, kuten ra-
kennus- ja huoneistotietorekisterid (RHR), ylldpitdvid viranomaisia on Patentti- ja rekisterihal-
lituksessa, Verohallinnossa, Véestokirjahallinnossa ja Tilastokeskuksessa. Kaikissa jérjestel-
missd, joissa tarvittaisiin tietoa kolmiulotteisen kiinteiston ulottuvuudesta, tarvitaan muutoksia
3D-ominaisuuksien esittdmiseksi. Nyt suunnitellulla kevennetylld toteuttamistavalla tyon
madrad saataisiin rajoitettua ja kustannuksia siten vdhennettyd. Muutokset liittyvat erdiden
ominaisuus- ja sijaintitietojen lisdédmiseen, koodistolisdyksiin sekd kiinteistorekisterin aineis-
tojen kopioimiseen ja vélittdmiseen siirtotiedostoina ja rajapintapalveluina. Muutokset ovat
tarpeen my0s kiinteistorekisterin ylldpitovélineisiin ja tietopalvelutuotteisiin. Viimeksi maini-
tuissa tapauksissa virastojen jérjestelmié olisi ominaisuuksiltaan laajennettava, jotta uutta tie-
toa voitaisiin hyodyntéé.

4.3 Ympiristovaikutukset

Lainuudistuksella ei arvioida olevan merkittévid vélittomié ympéristovaikutuksia. Uudistuk-
sen kautta tarjotaan toimijoille kdytdnnossé uusi malli, jolla tietyntyyppisid hankkeita voidaan
toteuttaa ja hallinnoida. Vaikutukset liittyvit ennen kaikkea tdhén rakennettavien ja jo raken-
nettujen kohteiden hallinnoinnin kehittymiseen ja sen tuomaan lisdarvoon. Kolmiulotteisuu-
den mahdollistamisella ei arvioida olevan niin voimakasta suoraa vaikutusta siithen, millaisia
rakennuskokonaisuuksia kunnissa toteutetaan, ettd voitaisiin arvioida esimerkiksi esitettdvin
lainsédddénndn maisema- tai kaupunkikuvallisia vaikutuksia tai vaikutuksia rakennettuun ym-
péristoon. Kolmiulotteisuuden on tarkoitus tarjota siis hyvé tapa hallinnoida esimerkiksi kor-
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keita rakennuksia, mutta rahoitusmahdollisuuksien parantuminen tai rakennuskokonaisuuksien
hallinnoinnin selkeytyminen eivit itsessddn ratkaisisi kaavoituksessa kysymysté niiden raken-
tamisen yleisestd tarkoituksenmukaisuudesta osana lainmukaista kaavaratkaisua.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Kiinteistonomistajien asemaan uudistus vaikuttaisi 1&hinné niiltd osin, kuin kiinteistd sijaitsee
sellaisella alueella, ettd sen kolmiulotteisen ulottuvuuden kayttéonoton voidaan jo voimassa
olevan lain tilanteessa arvioida olevan todennékdistd. Kolmiulotteisen kiinteiston muodosta-
misen mahdollisuus ei itsesséén loisi perinteisten kiinteistdjen omistajille uusia mahdollisuuk-
sia hyodyntia kiinteistoddn. Se ei myoskdédn aiheuttaisi suoria vaikutuksia kiinteiston omista-
jien omaisuuden suojan toteutumiseen.

Kiinteistdjen hyodyntdmisen ndkokulmasta kiinteistoihin kuuluvat maanpinnan yli- tai ala-
puoliset kokonaisuudet ovat nykyisinkin tarvittaessa kiinteiston omistajan hyddynnettévissa.
Jos tillaiselle toiminnalle ei kiinteist6114 aiemmin ole ollut tarvetta kiinteistdn sijainnin, koon
tai sen muun ominaisuuden vuoksi, ei kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen mahdol-
listaminen suoraan vaikuttaisi timén tarpeen syntyyn tai olemassaoloon. Lainuudistus ei siis
valittomasti vaikuttaisi millddn tavoin suurimman osan Suomen kiinteistonomistajista ase-
maan. Niiltd osin, kuin peruskiinteistd sijaitsee esimerkiksi keskusta-alueella, missd useita
kéyttotarkoituksia siséltdvien rakennushankkeiden toteutuminen on muutoinkin mahdollista
tai todenndkoisté, tarjoaisi kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen uuden tavan hallinnoi-
da kiinteiston koko ulottuvuutta kulloinkin kyseessd olevan hankkeen ndkokulmasta tehok-
kaimmalla tavalla.

Kolmiulotteisten kiinteistdjen vaikutuksia peruskiinteistéjen omistajien omaisuudensuojaan
on arvioitu ldhemmin esityksen yksityiskohtaisten perustelujen jaksossa 4. suhde perustusla-
kiin ja séatamisjérjestys.

Kolmiulotteiset kiinteistdt tunnistavan jarjestelmén arvioidaan kiinteisto- ja rakennusalan
suurten hankkeiden hallinnoinnin yksinkertaistumisen kautta voivan edistdd tdydennysraken-
tamista nykyisten kiinteistdjen ala- tai yldpuolelle. Tdydennysrakentamista edistdvit toimet
ovat yksi Sipilén hallituksen hallitusohjelmassaan asettamista tavoitteista.

5 Asian valmistelu

Teknisessa korkeakoulussa (nykyisessd Aalto-yliopistossa) laadittiin vuonna 2004 lisensiaatti-
tutkimus 3D -kiinteistojarjestelmén tarpeesta. Tutkimuksessa selvitettiin, johtuuko nykyisesti
kaksiulotteisesta kiinteistojarjestelmastd kdytdnnon ongelmia maanpinnan ylé- ja alapuolisen
tilan kéytolle. Suomen Kuntatekniikan Yhdistyksen Kiinteistoinsindorien kerho teki 23 pdiva-
nd maaliskuuta 2005 aloitteen maa- ja metsatalousministeriélle kiinteistonmuodostamis- ja re-
kisterdintilainsdddannon kehittimiseksi ottaen huomioon kaytdnnossa jo tehdyt kolmiulottei-
sia maankayton jarjestelyja koskevat ratkaisut.

Erédiden valmistelevien toimien jélkeen maa- ja metsitalousministerio asetti 11 péivéné touko-
kuuta 2006 laaja-alaisen tyoryhmén selvittiméédn kolmiulotteisen (3D) kiinteistdjérjestelmén
tarvetta ja kehittdmislinjoja Suomessa. Tyoryhmén muistio ilmestyi maa- ja metsdtalousminis-
terion julkaisuna MMM 2008:1. Tamén jalkeen 3D -kiinteistdjarjestelmédn perustamista on
jatkettu 11 pdivand huhtikuuta 2011 péivatyllad oikeudellisten ongelmien kartoituksella, joka
oli tilattu asiantuntijaselvityksend Helsingin yliopistosta, sekd Maanmittauslaitoksen sisdisissa
projekteissa tehdyilld jatkoselvityksilld, joihin on myohemmasséd vaiheessa osallistunut myos
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kiinteistorekisterin pitdmisestd vastaavien suurten kaupunkien, Helsingin, Espoon ja Tampe-
reen kiinteistdinsinooriedustajia. Projekteissa on kuultu laajasti asiantuntijoita.

Maa- ja metsétalousministerid perusti tydryhmén kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
lainsédadéantdpohjan valmistelemiseksi 10 pédivénid elokuuta 2015. Tyéryhmé kokoontui 12 ker-
taa ja Lakiesitys on valmisteltu tydryhmén tyon pohjalta maa- ja metsatalousministeriossa.

Esitysluonnoksesta on pyydetty lausunto oikeusministerioltd, valtiovarainministeriolta, ympa-
ristOministerioltd, tyo- ja elinkeinoministeri6lté, liikenne- ja viestintdministerioltd, Sisdminis-
terioltd, Korkeimmalta hallinto-oikeudelta, Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksilta,
Maanmittauslaitokselta, Liikennevirastolta, Verohallinnolta, Patentti- ja rekisterihallitukselta,
Viestorekisterikeskukselta, Finavialta, Aalto-yliopistolta, Helsingin yliopistolta, Turun yli-
opistolta, Lapin yliopistolta, Iti-Suomen yliopistolta, Helsingin kaupungilta, Espoon kaupun-
gilta, Tampereen kaupungilta, Turun kaupungilta, Oulun kaupungilta, Jyvéskylan kaupungilta,
Kuopion kaupungilta, Mikkelin kaupungilta, Vantaan kaupungilta, Lahden kaupungilta, Kou-
volan kaupungilta, Porin kaupungilta, Joensuun kaupungilta, Lappeenrannan kaupungilta,
Héameenlinnan kaupungilta, Vaasan kaupungilta, Rovaniemen kaupungilta, Seindjoen kaupun-
gilta, Kotkan kaupungilta, Salon kaupungilta, Suomen Kuntaliitto ry:Itd, Elinkeinoelamén
keskusliitto ry:Itd, Finanssialan keskusliitto ry:Itd, Maa- ja metsdtaloustuottajain Keskusliitto
MTK ry:1td, Svenska Lantbruksproducenternas centralforbund SLC r.f:1td, Maanomistajain
liitto ry:Itd, Suomen kiinteistoliitto ry:Itd, Rakennustarkastusyhdistys RTY ry:1td, Maanalais-
ten tilojen rakentamisyhdistys MTR ry:ltd, Rakennusteollisuus RT ry:Itd, RAKLI ry:It4, Ra-
kennustietosadtio ry:1td, sekd Suomen ympéristooikeustieteen seura ry:Ita.

Lausuntoja saivat antaa myds muut kuin lausuntopyyntokirjeessd mainitut tahot. Lausuntoja
saatiin yhteensd 30 eri lausunnonantajalta.

Lausunnonantajat pitivit kolmiulotteista kiinteistonmuodostusta koskevan lainsdddédnnon ai-
kaansaamista péédosin tarpeellisena ja hyodyllisend. HyOtyja néhtiin erityisesti maanalaiseen
rakentamiseen liittyvissd mahdollisuuksissa. Yksikddn lausunnonantaja ei ilmoittanut vastus-
tavansa 3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistavia lainsdddantdmuutoksia sindnsé, eikd pe-
riaatteellisia, ehdotettavaa jarjestelmad laaja-alaisesti muuttamaan vaativia ndkemyksia esitet-
ty. Lausunnonantajat kiinnittivét kuitenkin huomiota erityisesti niihin haasteisiin, joita aiheu-
tuu saman rakennuksen jakamisesta useiksi kiinteistdiksi, toiminnan muuttuessa rakennuksen
sisélld kiinteistorajat ylittdvaksi. Padosin esitetyt huomautukset koskivat esitysluonnoksen yk-
sityiskohtia tai késitteisto4, ja olivat enimmékseen luonteeltaan tdismentivia.

Lausuntopalautteen perusteella esityksen perusteluosiota on tdsmennetty yleisesti tulevan
kolmiulotteisen kiinteiston oikeudellisen olemuksen paremmaksi hahmottamiseksi, sekd uu-
distuksen vaikutuksia kunnille kisitteleviltd osiltaan. Esityksen sditémisjdrjestysperusteluita
on myos tdydennetty erityisesti tdismentden esitettyjen muutosten mahdollisia vaikutusmeka-
nismeja perustuslain mukaisen omaisuuden suojan kannalta.

Lausuntokierroksen jalkeen my0s muutettiin esitykseen sisdltyvaa uutta MRL 164 a §:44 kol-
miulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellisesta yhteisjarjestelystd lisdédmaélld sddnndkseen maa-
rdykset siité, ettd yhteisjérjestelyd koskeva médrdys annetaan ensisijaisesti kiinteistonomistaji-
en aloitteesta ja heille vaikutusmahdollisuus varaten. Valitusoikeutta erillisestd tonttijaosta
koskevan MRL 194 §:n perusteluita tdsmennettiin valitusoikeuden kayttdalan rajautumista
koskevin osin, erityisesti jasentden niiden suhdetta 79 ja 133 §:ien uusiin kuulemissdannok-
siin.
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Hallituksen esitysluonnos on ollut lainsdddédnndn arviointineuvoston arvioitavana loka-
marraskuussa 2017. Lainsdddannon arviointineuvosto antoi lausuntonsa 9 paivand marraskuu-
ta 2017. Lausunnossa kehotettiin muokkaamaan esitystéd rakenteellisesti, lisiéiméén esitykseen
méérillisid vaikutusarviointeja sekéd tarkentamaan esityksen vaikutusarviointia yleisesti. Esi-
tyksen vaikutusarvioita on pyritty tdydentdméédn arviointineuvoston lausunnon perusteella
mahdollisimman kattavasti erityisesti taloudellisten vaikutusten osalta. Esityksen vaikutusten
arvioinnin taustaa on myo0s pyritty tismentdmaan.

6 Riippuvuus muista esityksista

Kiinteistorekisterilain 2 §:44 on muutettu tieoikeuksia koskevilta osin lailla 375/2016. Vuoden
2017 alusta voimaan tullut laki on otettu huomioon téta esitysta laadittaessa.

38



HE 205/2017 vp

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Kiinteistonmuodostamislaki

2 §. Pykilaén sisdltyvit laissa kdytetyt madritelmét. Pykdldn 1 momentin 1 kohtaan sisdltyvét
kiinteiston ja sen ulottuvuuden méérittelyt. Mainitut mééritelmét on kuitenkin tehty kaksiulot-
teiseen kiinteistojdrjestelmdén perustuvan kiinteistdjaotuksen 1&htokohdista. Kiinteistolld tar-
koitetaan voimassa olevan lain mukaan sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkod, joka
kiinteistorekisterilain (392/1985) nojalla on merkittidva kiinteistoné kiinteistorekisteriin. Kiin-
teistd on siten lainkohdassa maédiritelty viittauksella kiinteistorekisterilakiin ja sen mukaiseen
velvollisuuteen merkita tietyt yksikot kiinteistdind kiinteistorekisteriin.

Madritelmédn sisdltyy nykymuodossaan edellytys siité, ettd rekisteriin kiinteistorekisterilain
perusteella merkittédvéin kokonaisuuden tulee olla maanomistuksen yksikkd. Mainittu vaatimus
ei kuitenkaan perustu kiinteistorekisterilakiin, vaan siséltyy ainoastaan kiinteistonmuodosta-
mislakiin.

Perinteisesséd kaksiulotteisessa kiinteistojirjestelméssd vaatimus kiinteiston yhteydestd konk-
reettiseen maa-alueeseen on ollut looginen, silld kiinteist6illd on kéytéinndssa tarkoitettu vain
tietyin tavoin yksildityjd maanpinnan osia. Kolmiulotteisen kiinteiston ndkdkulmasta vaatimus
maa-alueesta on kuitenkin ongelmallinen. Kiinteistorekisterilakiin esitettavallda muutoksella
mahdollistettaisiin rekisteriin merkinté kiinteistoind myds sellaisten rajoiltaan seké vaaka- etti
pystysuunnassa méaarittyjen kokonaisuuksien osalta, joihin ei sisélly lainkaan varsinaista maa-
aluetta (kolmiulotteiset kiinteistot).

Kiinteistonmuodostamislain kiinteistokasite on tarkoitus jatkossakin séilyttdd yhdenmukaisena
suhteessa kiinteistorekisterilakiin nykyisenkaltaisen viittaussdédnnoksen kautta. Kiinteistore-
kisterilaissa tarkoitetut kolmiulotteiset kiinteistot olisivat siten jatkossa myds kiinteistonmuo-
dostamislain ndkokulmasta kiinteistdja. Téstd syystd kiinteistonmuodostamislain 2 pykélan 1
momentin 1 kohdan ensimmaiiseen lauseeseen liséttdisiin maininta siitd, ettd kiinteistolla tar-
koitetaan laissa maanomistuksen yksikoiden liséksi myds muita kiinteistdind kiinteistorekiste-
riin merkittdvid yksikoitd. Tdma sdilyttdisi KML:n ja KRL:n kiinteistokésitteiden nykyisen-
kaltaisen yhteyden ja mahdollistaisi voimassa olevan kiinteistdjd koskevan sédntelyn sovelta-
misen suurelta osin muuttumattomana.

Samaan sidénnoksen kohtaan siséltyvéén kiinteiston ulottuvuuden mééritelmain muutoksella ei
olisi vaikutuksia, vaan kolmiulotteisesti mééritellyn kiinteiston ulottuvuus olisi mééritelmalli-
sesti tdysin yhtenevéinen perinteisten maan pinnan tasossa olevien kiinteistjen kanssa.

Kolmiulotteinen kiinteistd voisi olla kiinteistorekisterilain mukaan tontti, yleinen alue tai lu-
nastusyksikko. Lainvoimaiseen asemakaavaan ei kolmiulotteistenkaan kiinteistdjen tapaukses-
sa liittyisi valitontd kiinteistonmuodostamisvaikutusta, vaan jokainen 3D-kiinteistd olisi aina
muodostettava kiinteistorekisterilaissa tarkoitetuksi rekisteriyksikoksi kiinteistdtoimituksessa,
kdytanndsséd lohkomisessa.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen ei olisi mahdollista muualla kuin asemakaava-
alueella. Asemakaavan laatiminen yksin kunnalle kuuluvana tehtdvdnd estdisi kdytdnnossa
sen, ettd 3D-kiinteistjd muodostettaisiin muille alueille. Asemakaavassa on lisidksi mahdollis-
ta luontevasti méérittdd maanpinnan ala- tai yldpuolisen tilan koordinaatein (X, y, z) osoitettu
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sijainti ja sen ulottuvuus voidaan siten esittdd yleisesti ymmarrettavalla tavalla. Asemakaavan
lopullinen toteuttaminen tapahtuisi rakennuskorttelissa normaalisti sitovan tonttijaon hyvék-
symisen jédlkeen ja yksinomaan tonttijakoon perustuvan lohkomisen jidlkeen. Asemakaavan
laatimiseen liittyvét vuorovaikutusta, kuulemista ja ympéristovaikutusten arviointia koskevat
sitovat menettelytapaséddnnokset tulisivat prosessin kautta osaksi suunnitteluty6ti ja vahvistai-
sivat kolmansien osapuolten intressien huomioon ottamista. Asemakaavan ollessa siihen so-
veltuva voitaisiin ehdotuksen mukaan jatkossa muodostaa esineoikeudellisesti uusia kiinteis-
toyksikoitd. Kaytdnndssd hyvin tarkalla tasolla tdllaisen yksikon rajat médriteltdisiin sitovassa
tonttijaossa, joka voidaan laatia myos erillisend. Kiinteistdtoimituksessa muodostetun 3D-
kiinteiston rajat madrittelevit yleensd sen, mitd 3D-kiinteistoon ainesosana kuuluu. Sanottu
koskee esimerkiksi maanpinnan ylédpuolista 3D-kiinteiston rajojen sisépuolella olevaa raken-
nuksen osaa, vaikka rakennus kokonaisuutena on liitetty 3D-kiinteiston alapuolisen peruskiin-
teiston maapohjaan.

Maanalainen 3D-kiinteistd ei kasittdisi pelkéstddn maan alle louhittua avointa tilaa, vaan sii-
hen luettaisiin ainesosina tietyt tilaa rajoittavat seinit, katto ja lattia, joiden paksuus osoitettai-
siin asemakaavaan merkityilld koordinaateilla tai vastaavilla maarayksilld turvallisuusnako-
kohdat huomioon ottaen. Néin saavutettaisiin kaksi tavoitetta. Toisaalta kiinteistorekisteriin
merkitty kolmiulotteinen kiinteistd ei ole avoin tila, vaan fyysisesti méadriteltdvissd oleva esi-
ne, ja toisaalta tdllaiseen maanalaiseen 3D-kiinteistoon sisdltyisi sen sdilymisen turvaava kos-
kemattomaksi jddvd ympérdivéa vyohyke.

Maanpinnan (peruskiinteistdjaotuksen) yldpuolelle tulevan kolmiulotteisen kiinteistén 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-
rdytyy vasta rakentamisen suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Kiinteistorekisterin tunnistetietoi-
hin siséllytettdisiin 3D-kiinteiston osalta muun muassa tiedot sen tasosijainnista, ala- ja yla-
puolisista kiinteistoistd, korkeusasemasta sekd erillinen liitetiedosto, joka siséltdisi 3D-
kiinteiston kolmiulotteisen mallin.

Oikeudellisesti maanalainen kolmiulotteinen kiinteistd erotettaisiin omaksi rekisteriyksikok-
seen peruskiinteistoon kohdistuvasta omistusoikeudesta joko peruskiinteiston omistajan kans-
sa tehtdvén sopimuksen perusteella (MK 2:1:ssé tarkoitetulla luovutuksella) tai poikkeustapa-
uksissa kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977)
nojalla lunastustoimituksessa. Myds KML 62 §:ssd sdddetty tontinosan lunastaminen olisi
mahdollinen, kuten 62 a ja 62 b §:n lunastusmenettelyt. Teknisesti maanalainen kiinteisto tai
peruskiinteiston yldpuolinen kiinteistd erotettaisiin kiinteistotoimituksessa, useimmiten loh-
komalla. Lohkominen olisi tarvittaessa myos mahdollista omistajalle itselleen tulevaa tarvetta
varten. Yhteisomistuksen purkamistilanteessa olisi mahdollinen yhteisomistuksen purkamis-
tai jarjestelysopimuksen ja siihen liittyvin lohkomistoimituksen ohella my6s halkomistoimi-
tuksen suorittaminen.

20 §. Lain 20 §:ssd on maaritelty lohkomisen sisélto ja tarkoitus ja lisdksi maaritelty yhteis-
lohkominen. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen tullessa mahdolliseksi, esitetddn
muutettavaksi lohkomista sekd médrdalaa koskevaa sddntelyé siten, ettd se soveltuisi kaytetta-
viksi my0s kolmiulotteisesti méériteltyjen kokonaisuuksien lohkomiseen. Kiinteistdjarjestel-
mén yhtendisyyden ja toimivuuden kannalta on oleellista, ettd kolmiulotteisesti maéritellyt
kiinteistot olisivat oikeudellisilta ominaisuuksiltaan tdssdkin yhteydessd mahdollisimman yh-
denmukaisia perinteisten kiinteistdjen kanssa. Lain 20 §:n 1 momenttiin liséttdisiin tisti syys-
td maininta siitd, ettd rekisteriyksikosté voidaan rajoiltaan méériatyn alueen ohella myds “ulot-

40



HE 205/2017 vp

tuvuuksiltaan vaaka- ja pystysuunnassa maaritty kokonaisuus” muodostaa eri kiinteistoksi tai
siirtdd ennestdin olevaan kiinteistoon lohkomalla.

Kolmiulotteisesti méadritellyn kiinteistdn muodostaminen olisi kiinteistorekisterilain 2 §:n mu-
kaisesti sidoksissa asemakaavaan seké tonttijakoon. Kolmiulotteisia kiinteistdjd yleenséd voi-
taisiin muodostaa vain, ellei kaavasta muuta johdu seka tontteja vain, jos ne sisaltyvét sitovaan
tonttijakoon. Kolmiulotteiset kiinteiston osan luovutukset perustuisivat kaytdnnossé aina vah-
vaan késitykseen kaavoituksen siséllostd. Kolmiulotteisesti madritellynkddn méérdalan osalta
kiinteistéjen kirjaamisviranomaiselle ei lainsdédédnndssd kuitenkaan asetettaisi velvollisuutta
arvioida kiinteistonmuodostamisen mahdollisuuksia vaihdannan kohteena olevan méiéridalan
osalta. Riski siitd, ettd méérdalasta ei ole mahdollista muodostaa lopullista kolmiulotteisesti
madriteltyd kiinteistdd, olisi siten luovutuksen osapuolilla itsellddn kuten perinteistenkin kiin-
teistdjen osalta.

Lain 20 §:n toisen virkkeen mukaan tonttia muodostettaessa voidaan toimitusmiesten péatok-
selld poiketa tonttijaosta vahidisessd méérin siten kuin asetuksella tarkemmin sdddetdan. Silloin
kun 3D-kiinteistdt muodostettaisiin lohkomalla ne yhdesti tai useammasta kaksiulotteisesta
’peruskiinteistdstd”, tulisi mainittua sddnndsté tulkita 3D-kiinteistdjen osalta siten, ettd poik-
keaminen on mahdollista vain saman peruskiinteiston tai samojen peruskiinteistdjen alueella.

25 §. Kiinteistonmuodostamislakia sovelletaan myds yhteismetsééd koskeviin kiinteistGtoimi-
tuksiin, jollei erikseen sdddetd toisin. Lain 25 § sisdltdd sdédnnokset panttioikeuden haltijan oi-
keudellisen aseman turvaamisesta yhteisen alueen lohkomisessa. Kun yhteismetsélain
(109/2003) 37 § sisdltdd oman sddnnoksen panttioikeuden haltijan oikeudellisen aseman tur-
vaamisesta tilanteessa, jossa yhteismetsdstd luovutetaan alue tai yhteismetsd myydaén, ei myy-
tyd yhteismetsda tai siitd luovutettua aluetta lohkottaessa ole tarpeen soveltaa kiinteistonmuo-
dostamislain 25 §:n 1 ja 2 momentin séddnnoksid. Kun yhteismetsélaki (37/1991) on kokonai-
suudessaan kumottu 1 pédivind maaliskuuta 2003 voimaan tulleella yhteismetsélailla 109/2003,
pykéldn 3 momentin viittaussdannos esitetddn tarkistettavaksi voimassa olevaa yhteismetsila-
kia ja sen vastaavia sdénnoksid koskevaksi.

85 §. Kiinteistonmuodostamislain voimassa oleva 85 §:44 ehdotetaan tarkistettavaksi teknises-
ti siten, ettd sddnnoksen sisdltdma viittaus kumottuun yhteismetsélakiin (37/1991) tarkistetaan
viittaukseksi voimassa olevaan yhteismetsélakiin 109/2003.

154 §. Voimassa olevassa laissa sdddetddn kiinteistdoikeudellisen tyyppipakkoperiaatteen mu-
kaisesti tarkasti niistd rasitetyypeistd, joita voidaan perustaa kiinteistGtoimituksissa ja joita
voidaan merkitd kiinteistorekisteriin. Kun asemakaavassa médirdtddn maanpédllisen tai -
alaisen kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisesta, kaavan laatimisen yhteydessé tulisi ensi-
sijaisesti ratkaista ne jérjestelyt, jotka ovat tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston tarkoituksen-
mukaisen kdyttdmisen turvaamiseksi. Erityisesti 3D-kiinteistdjen osalta kulkuyhteyksien jér-
jestdminen tulisi olemaan useissa tapauksissa erikseen ratkaistava kysymys.

3D-kiinteistod koskevat kulkuyhteysjarjestelyt voidaan jarjestid maankaytto- ja rakennuslain
164 §:ssd tai ehdotettavassa 164 a §:ssé sdddetyin kiinteistdjen yhteisjirjestelyin. Jos kulkuyh-
teys olisi mahdollista jarjestééa toisella kiinteistolld olevaa rakennusta tai rakennelmaa hyddyn-
téen, tulisi kyseeseen MRL:n 158 §:ssé sddnnelty rakennusrasite.

Joissain tilanteissa kulkuyhteyden jérjestimiseksi olisi kuitenkin tarkoituksenmukaista kéyttaa

KML:n mukaisia kiinteistorasitteita, joihin liittyy oikeus kayttéa tietylla tavalla toisen kiinteis-
ton aluetta. Tédmén mahdollistamiseksi ehdotetaan KML 154 pykéldn 1 momentin 11 kohta
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muotoiltavaksi uudelleen siten, ettd kiinteistdlle kulkuyhteyttd varten tarvittava alue asema-
kaava-alueella voisi jatkossa olla my6s kolmiulotteisesti méadritelty.

1.2 Kiinteistorekisterilaki

2 §. Lain 2 pykéldn 1 momentissa sdddetddn kiinteistorekisteriin kiinteistéind merkittavisté
yksikoistd. Téhdn asti kiinteistdjd ovat olleet poikkeuksetta ainoastaan maanomistukseen pe-
rustuvat tietyin tavoin yksiloidyt fyysiset maa-alueet, jotka on méadritelty maan pinnan tasossa.

Ehdotettavan muutoksen mukaisesti rekisteriin voitaisiin jatkossa merkitéd kiinteistoind myos
rajoiltaan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa méérattyjd kokonaisuuksia, joihin ei sisdlly varsi-
naista maan pinnan tasossa madriteltivdd maa-aluetta. Rekisteriin merkintd edellyttiisi lisdksi
kokonaisuuden sijaitsemista asemakaava-alueella seki tontin osalta siséltymisté sitovaan tont-
tijakoon.

Nykyisin tunnetuista kiinteistojen lajeista mainituin tavoin méadréttyind rekisteriin voitaisiin
jatkossa merkité tontteja, yleisié alueita sekd lunastusyksikoité. Rajoiltaan vaaka- sekd pysty-
suunnassa merkityt yksikot tunnettaisiin ko/miulotteisina kiinteistéind (3D-kiinteisté). Edella
mainitut kiinteiston lajit tulevat kdytdnnossa kattamaan kaikki sellaiset tilanteet, joissa kolmi-
ulotteisten kiinteistdjen muodostaminen olisi tarkoituksenmukaista, eikd muiden kiinteistore-
kisterilain 2 §:ssé lueteltujen kiinteistotyyppien kolmiulotteisen muodostamisen mahdollista-
minen ensi vaiheessa olisi tarpeen.

3D-kiinteiston rekisteriin merkitsemisen edellytyksend olisi rekisterditidviksi tarkoitetun kiin-
teiston sijaitseminen asemakaava-alueella. Varsinaista mainintaa kaavassa siitd, ettd 3D-
kiinteistdjen muodostaminen kaava-alueella on mahdollista, ei laissa edellytettdisi. Téllaisen
vaatimuksen asettaminen edellyttéisi kiytdnndssd kaavan muuttamista 3D-kiinteistdjen mah-
dollistamiseksi aina, kun kysymys on kaavasta, joka on laadittu ennen kolmiulotteisia kiinteis-
tojd koskevan lainsddddnndn laatimista, silld vanhat kaavat eivét luonnollisesti voi sisaltdd
maardyksid kolmiulotteisuuden soveltumisesta alueelle. Téllainen menettely ei uuden jarjes-
telmén hyotyjen tehokkaan toteutumisen kannalta olisi mieleké&sta.

Ainoana kaavoituksesta johtuvana rajoituksena kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiselle
olisi se, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ei saisi olla ristiriidassa olemassa
olevan asemakaavan toteuttamisen kanssa. KRL 2 §:4én tdma periaate kirjattaisiin toteamalla
sen toisessa momentissa kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen olevan mahdollista,
ellei kaavan sisdllostd muuta johdu.” Téllainen tilanne olisi kysymyksesséd esimerkiksi, kun
alueen kaavanmukainen kiyttotarkoitus olisi asuinpientalojen korttelialue, jonka rakennuste-
hokkuus ei ilman kaavamuutosta kéytdnndssda mahdollista kolmiulotteista kiinteiston muodos-
tusta. Kéytdnnossad olemassa olevan kaavan suhde kolmiulotteisuuteen tulisi tapauskohtaisesti
arvioitavaksi, ja suunnitellun kolmiulotteisen ratkaisun tulisi toteuttaa kaavoitukselle yleisesti
lainsdddannossa asetetut edellytykset aivan kuten kaksiulotteistenkin ratkaisujen.

Sadnndksen ehdotettu muotoilu olisi kolmiulotteisesti médritellyn kiinteiston perussaannds.
Kolmiulotteisesti mééritellyn kiinteiston késite tuotaisiin tdssd lainsdddénnon jérjestelmédn
tarkoituksin madritelld se siten, ettd se vastaisi oikeudelliselta luonteeltaan mahdollisimman
laheisesti perinteisté kaksiulotteisesti méaériteltyd kiinteistod ja sitd koskien voitaisiin jatkossa
soveltaa kattavasti jo voimassa olevaan lainsdddantoon sisaltyvid kiinteistdja koskevia sdén-
noksid. Ellei asian luonteesta johtuvia erityisid tai pakottavia syita olisi, tulisi 3D-kiinteist6ja
késitelld oikeudellisesti tdysin samoin kuin perinteisid 2D-kiinteistdjakin. 3D-kiinteiston méaa-
ritteleminen samassa lainkohdassa muiden kiinteistdind rekisteriin merkittdvien yksikdiden
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kanssa, niitd vastaavalla tavalla, tekisi syntyvistd kokonaisjarjestelméstd mahdollisimman sel-
keén soveltaa ja minimoisi lainsdédédntdon tehtdvien lisimuutosten tarpeen.

1.3 Maankiiytto- ja rakennuslaki

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

Pykilin viimeinen momentti, jossa on kielto soveltaa tonttijakoa koskevia sdéinnoksid maan-
alaisen asemakaavan alueella, ehdotetaan kumottavaksi. Tdimén seurauksena maanalaisissakin
asemakaavoissa olevat rakentamistoimintaan varatut alueet voitaisiin jakaa tonteiksi, milloin
se on tarpeen maankéyton jarjestdmiseksi.

Uudistusta ehdotetaan, koska kaupunkirakenne laajenee yhd useammin maan alle. Maanalai-
sen tilan kdytto ilmoitetaan asemakaavassa yleensd kolmiulotteisesti niin, ettd kaavamaarayk-
sin madritetddn alueen, esimerkiksi liikkennealueen, vertikaalinen suhde ja korkeusasema suh-
teessa saman alueen eri kerroksissa sijaitseviin muihin toimintoihin ja maan pinnalla olevaan
toimintaan. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen avulla néitd maanalaisia tiloja voi-
taisiin jakaa kolmiulotteisiksi omistusoikeusyksikdiksi noudattaen kaavassa ja tonttijaossa
osoitettuja kortteli- ja kiinteistorajoja.

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

Sadnnostd ehdotetaan muutettavaksi kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi lisdé-
méllé sithen uusi 3 momentti. Samalla nykyinen 3 momentti tonttijaon laatijan pétevyydesté
siirtyisi pykéldn 4 momentiksi. Lisdksi pykélddn siséltyvit asetuksenantovaltuudet siirrettii-
siin uuteen 5 momenttiin. Uuden 3 momentin mukaan muutakin tonttijaon ulkopuolista kuin 2
momentissa tarkoitettua kiinteistonomistajaa olisi kuultava, jos pddtds voisi olennaisesti vai-
kuttaa tdllaisen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kdyttimiseen. Uutta momenttia sovelle-
taan vain, jos tonttijako tehdadn kortteliin, jota koskee jo aikaisemmin tehty kolmiulotteinen
tonttijako. Tdmai rajoitus on kirjoitettu sdédnndkseen. Samoin sddnnoksesséd tuodaan esille, ettd
kuulemisen piiriin mahdollisesti tuleva kiinteistd voisi sijaita tonttijakoalueen ylé- tai alapuo-
lella tai sen sivulla. Kiinteistdjen sijainnin ilmoittaminen ei kéytdnndssd rajaa momentin so-
veltamisalaa, mutta se tuo esille sen tosiasian, ettd kolmiulotteiset kiinteistot voivat sijaita
toistensa ala- ja yldpuolella tai rinnakkain, my0s irti maan pinnasta ja olematta rajanaapureita.

Tavoitteena uudelle sddntelylle on varmistaa, ettd erillisesséd tonttijakomenettelyssd kuullaan
myoOs muita kuin tonttijakoalueeseen vilittomaésti rajautuvien kiinteistdjen omistajia, jos olen-
naisen vaikutuksen ehto tiyttyy. Sdannds olisi tarpeen hankkeen ylé- tai alapuolella tai sithen
ndhden rinnakkain sijaitsevien kiinteistdjen omistajien kuulemisen turvaamiseksi erityisesti
silloin, kun kiinteistGt sijaitsevat tai voivat sijaita samassa rakennuksessa ja niiden kdytto on
riippuvainen tonttijakoalueen kiinteistdjen kaytosta.
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Pykéldan 2 momentissa on sdéddetty tonttijaon laatimista koskevasta asetuksenantovaltuudesta.
Tatd on kdytetty maankaytto- ja rakennusasetuksen 37 §:n valtuussdédnnoksend. Kyseisessd
asetuksen 37 §:ssé on sdddetty velvollisuudesta rajata tontti tonttijaossa katualueeseen. Liséksi
siind on sdidetty niistd tarkemmista perusteista, joiden avulla mééritelldén tonttien muoto ja
koko. Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi asetusta on tarpeen muuttaa katualu-
eeseen rajoittumisen osalta, koska samassa rakennuksessa olevien kiinteistdjen kulkuyhteyksia
ei ole aina tarkoitus jérjestdd niin, ettd jokaisella olisi itsendinen kulku suoraan katualueelle.
Pykaélassa télld hetkelld olevat poikkeukset kulkuyhteysvaatimuksesta eivét olisi riittdvit 3D-
kiinteist6jé sisdltdvissd rakennuksissa. Néin ollen sdédnndstd on tarpeen muuttaa niin, ettd ase-
tuksen vaatimuksia kulkuyhteyksien osalta ei sovellettaisi lainkaan 3D-kiinteistdihin. Kéytén-
nossé kulkuyhteyksistd rakennuksen sisdlld sovittaisiin tonttijakoalueen kiinteistonomistajien
kesken ja niistd huolehtimisen viranomaisvalvonta jdisi tonttijakoa mydhempiin vaiheisiin, eli
rakennuslupamenettelyyn ja kiinteistonmuodostamisvaiheeseen.

Saman asetuksenantovaltuuden perusteella on sdddetty myos maankayttd- ja rakennusasetuk-
sen 38 §, joka koskee tonttijakokarttaa. Siind oleva vaatimus tontin pinta-alojen osoittamisesta
on my0s poistettava 3D-kiinteistdjen osalta, silld 3D-kiinteistoille ei voida osoittaa pinta-aloja,
jos niiden muoto on sellainen, ettd pinta-aloja ei voida yksiselitteisesti laskea.

81 a §. Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi. Lakiin
ehdotetaan lisédttavéksi uusi 3D-kiinteistod koskeva 81 a §, jossa sdédettéisiin oikeudesta poi-
keta erdistd 81 §:ssd sdddetyistd tonttijaon oikeusvaikutuksista. Lain 81 §:n 1 momentin mu-
kaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa ja pykéldn 2 momentin 2 kohdan
mukaan rakennuslupaa ei saa myontia sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkit-
semistd kiinteistorekisteriin. Uudessa pykéldssd ehdotetaan poikettavaksi ndistd kohdista, kun
asia koskee 3D-kiinteistdja sisdltdvad hanketta ja sen rakennuslupamenettelya.

Maanpaéillinen 3D-kiinteistd ja sen rakentaminen voi poiketa perinteisesté tontista ja sen ra-
kentamisesta. Perinteisesti rakennus on rakennettava tontin alueelle tietyn etdisyyden péddhén
rajoista ja tonttiin kuuluu yleensé piha-alue ja muita ulkoalueita. Yksi kolmiulotteisen tontti-
jaon muoto olisi jakaa rakennettava tai jo rakennettu rakennus omistusoikeusyksikdihin niin,
ettd yhden rakennuksen sisdlld on useampi kiinteisto. Ndmé voisivat sijaita rakennuksessa
paéllekkdin, vierekkdin tai sisdkkéin. Téllaisella kiinteistolld ei olisi yleensé ulkoalueita eikd
sille voisi kédytinnossd rakentaa rakennusta tai sen osaa tdysin itsendisesti, kdyttdmattd hyo-
dyksi tai ottamatta huomioon ylé- ja alapuolella olevia kiinteistdjd. Kolmiulotteisen kiinteis-
tonmuodostamisen myotd rakennuksessa voisi olla monta kiinteistonomistajaa, joista kukin
omistaisi vain oman tilansa ja siihen liittyvét rakenteet.

Rakennuslupaharkinnassa valvotaan tonttijaon noudattamista ja sitd, ettd omistaja hallitsee
koko rakennuspaikkaa. Niitd vaatimuksia olisi kolmiulotteisen tonttijaon alueella tulkittava
ottaen huomioon edelld kuvattu omistamisen tapa. Omistajanhallinta ja tonttijaon noudattami-
nen tayttyisivit, kun 3D-kiinteiston omistaja hallitsee omaa tilaansa ja kun tétd koskeva ra-
kennuslupahakemuksen mukainen rakennuksen osa on tilan rajojen sisélld. Taméa ldhtokohta
on pidettdva mielessa tulkittacssa 81 ja 81 a §:84 kolmiulotteisen tonttijaon alueella.

Pykidldn 1 momentissa sdddettiisiin, ettd 3D-kiinteiston sisdltdvissd hankkeissa tonttijaosta
saisi 81 §:n 1 momentin estdméttd poiketa vihdisessd méérin, jos ne naapurikiinteistdjen omis-
tajat, joiden vahingoksi rajojen ylitys tapahtuu, antavat tihdn suostumuksensa. Samalla osa-
puolten tulisi usein kédytdnndssd sopia sitd vastaavasta rakennuspaikan hallinnan laajentami-
sesta 81 §:n 3 momentin mukaisesti. Saannos olisi tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodos-
tamisen luonteen vuoksi. Siiné rakennuksen rakenteiden ja tontin rajat olisivat yleensé kéytén-
ndssé samat, jos tavoitteena on jakaa tuleva rakennus useaksi kiinteistoksi. Rakennuslupavai-
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heessa voi ilmetd rakennustekninen tai muu tarve rakentaa esimerkiksi rajaa osoittava vélisei-
nd tonttijaon rajoista hieman poiketen. Jos samalla jossain kohdassa menndén tonttijaon mu-
kaisen tontin rajojen ulkopuolelle, ollaan vélittdmésti naapurin puolella. Joustavuuden lisaa-
miseksi ehdotetaan, ettd tonttijaon rajoista voidaan poiketa téllaisissa tapauksissa naapurin
suostumuksella, ilman ettd on tarve ryhtyé ensin tonttijaon muuttamiseen. Hieman muuttunut
rajan paikka voidaan vahvistaa kiinteistonmuodostuksessa kiinteistonmuodostamislain 20
§:ssd sdddetyin edellytyksin, eli muodostetun kiinteiston rajat voidaan méariti vastaamaan oi-
keaa, rakentamisen aikana muutettua rajajakoa. Momentin loppuun ehdotetaan lisattavéksi in-
formatiivinen viittaus kiinteistonmuodostamislain 20 §:44n.

Edelld kuvattua vdhdisen poikkeamisen mahdollisuutta ei ole tarpeen soveltaa kiytinnossa,
jos hankkeessa edetdédn niin, etti tonttijako ja rakennuslupamenettely vieddédn lépi rinnakkain
ja tonttijaossa hyddynnetddn samoja piirustuksia kuin rakennuslupamenettelyssd. Tallainen
menettelytapa on kdytdnnossa jarkeva, jos rakennushanke etenee yhtend kokonaisuutena ja jos
osapuolet haluavat jéttdéd joustoa rakennussuunnitteluun. Liian aikainen tonttijako aiheuttaisi
ndissd tilanteissa tarpeen muuttaa tonttijakoa, jos rajojen muuttamisen tarve olisi véhéaisté suu-
rempi.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi poikkeus vaatimuksesta, jonka mukaan ra-
kennuslupaa ei saa myontdd sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemisté
kiinteistorekisteriin. Tavoitteena on sallia rakentaminen ennen rekisteriin merkitsemisti niin,
ettd rakennuksen ja sen sisdisten seinien ja muiden rakenteiden tosiasiallinen sijainti voidaan
ottaa huomioon kiinteiston rekisterdinnissa kiinteistonmuodostusasetuksen 20 §:n mukaisesti.
Kiinteistonmuodostamisasetuksen 20 §:n mukaan tontin muodostamista tarkoittavassa kiin-
teistotoimituksessa voidaan asianosaisten suostumuksella tehdé tontin rajoihin sitovasta tontti-
jaosta poiketen vdhdisia tarkistuksia sen johdosta, ettd tontin tai rakennusalan soveltuvuus to-
teutettavaan rakennushankkeeseen taikka olemassa olevat rakennukset, rakennelmat, puusto,
istutukset, kulkuyhteydet, maanalaiset johdot tai muu vastaava syy edellyttdd poikkeamista
tonttijaosta. Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan myos sdddettiviksi, ettd rakennusta ei saa ottaa
kéyttoon ennen kuin tontti on merkitty kiinteistorekisteriin. Sd&nnos olisi tarpeen sen varmis-
tamiseksi, ettd tontin rekisterdinti tapahtuisi heti, kun tontin rajat ovat rakentamisen myoti
tarkentuneet. Rakennusvalvontaviranomainen kéy lapi kayttoonoton edellytykset ja antaa Iu-
van rakennuksen kayttoon tdmén lain 155 §:n mukaisessa loppukatselmuksessa. Osittain vas-
taava sddnnos kiinteistorekisterimerkinnésti rakennuksen kéyttoonoton edellytyksend on ke-
vennettyjen rakentamis- ja kaavaméérdysten kokeilusta annetun lain (1257/2010) 5 §:ssé. Sen
mukaan rakennuslupa voidaan myontda ennen tonttijaon laatimista tai tontin lohkomista séén-
noksessd nimetyissd kunnissa. Rakennusluvassa on télloin kuitenkin madrattava, ettei raken-
nusta saa ottaa kdyttoon ennen kuin tontti on merkitty kiinteistdrekisteriin.

128 §. Maisematyolupa. Pykidldn 1 momentin 4 kohdan sdéinndkseen tehtiin maankaytto- ja
rakennuslain muutoksella 230/2017 muutos, jonka oli tarkoitus olla ainoastaan tekninen. Muu-
toksen voimaantulon jélkeen on kuitenkin huomattu, ettd myds sdédnnoksen siséllon voidaan
tulkita muuttuneen. Muutoksen myotd sddnnoksen sanamuodon mukainen soveltaminen tar-
koittaisi, ettd maisematydlupavaatimus on aina voimassa alueella, jolle on méaarétty rakennus-
kielto yleiskaavan laatimista tai muuttamista varten. Aiemman sanamuodon mukaan néin ei
ollut. Koska séénnosti ei ollut tarkoitus muuttaa sisélldllisesti lakimuutoksella 230/2017, py-
kdlin 1 momentin 4 kohdan sdidnnds ehdotetaan muutettavaksi vastaamaan lakimuutoksen
230/2017 voimaan tullessa voimassa ollutta sanamuotoa.

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

Voimassa olevan 1 momentin mukaan naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapéétd olevan
kiinteiston tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Tdméa sddnnds pysyisi entiselldén. Ehdotetta-
van 2 momentin mukaan naapuri voisi olla 1 momentissa sdddetyn lisdksi rakennuspaikan yla-
tai alapuolella olevan kiinteiston omistaja tai haltija, vaikka tdma ei olisikaan valiton rajanaa-
puri. Vastaavasti rakennuspaikkaan nahden rinnakkaisen, samassa korttelissa sijaitsevan kiin-
teistdon omistaja ja haltija voisi olla naapuri, vaikka kyseessi ei olisi vélitdn rajanaapuri. Ta-
mén uuden 2 momentin soveltamiselle on asetettu kuitenkin rajoituksia. Ensinnékin moment-
tia sovelletaan vain, jos rakennetaan korttelissa, johon on tehty kolmiulotteinen tonttijako.
Toisin sanoen ollaan korttelissa, jossa voidaan muodostaa tai on jo muodostettu kolmiulottei-
sia kiinteistdjd. Toinen rajoitus koskee kuultavan naapurin késitteen kytkemista siithen, kuinka
olennaisia vaikutuksia hankkeesta aiheutuu. Naapurina pidetdédn vain sellaista kiinteistonomis-
tajaa tai -haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen paétds voi vaikut-
taa olennaisesti.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi voi syntyé tilanne, jossa hanke vaikuttaa
samassa rakennuksessa sijaitsevan tai sithen rakentein kytketyn, ylé- tai alapuolella tai sivulla
olevan kiinteiston kadyttoon olennaisesti. Kiinteistdjen kdyttd voi olla rakennusteknisesti, yh-
teisjérjestelyjen vuoksi tai muusta syystd vahvasti kytkoksissd toisiinsa. Téllaista vahvasti
kytkoksissd olevaa kiinteistonomistajaa on tarpeen kuulla menettelyssd, jos luvanvarainen
hanke vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai kéyttoon olennaisesti. Vastaavasti, sama tilanne
voi koskea rakentamatonta kiinteistdd, jos asemakaavan tai muun viranomaispaatoksen perus-
teella on paiteltiavissd, ettd kiinteistdjen rakentaminen tai muu kéyttd perustuu olennaisesti
niiden viliseen yhteisty0hon ja yhteisiin jarjestelyihin.

Kielenhuollollisena muutoksena pykélédn 3 momentin lopussa oleva ilmaisu “naapurina olevi-
en kiinteistdjen haltijoille” muutetaan muotoon “naapureille”.

158 a §. Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rasite. Pykalassd ehdotetaan saadetti-
véksi uudesta kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellisesta rasitteesta. Tédllainen rakennus-
rasite voitaisiin perustaa ilman 158 §:n 1 momentissa sééddettyd asianosaisten suostumusta.
Muutoin rasitteen perustamisessa olisi noudatettava 158 §:ssé sdddettyd. Rasite voitaisiin siten
perustaa vain, jos silld edistetddn tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston kayttoa, ra-
site on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle ja lisdksi varmistetaan, ettd siitd ei aiheudu huo-
mattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle.

Rasite voi olla tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi muun muassa, kun samassa raken-
nuksessa sijaitsee useita sisidkkéaisid, pddllekkaisid tai rinnakkaisia kiinteist6ja. Nditd kiinteis-
tojd ei useinkaan kdytannossd voida kdyttdd itsendisesti, vaan niiden rakentaminen, paivittdi-
nen kaytto ja ylldpito edellyttdd oikeutta kdyttdd naapurikiinteistdjd esimerkiksi kulkemiseen
ja rakenteisiin tukeutumiseen.

Vanhastaan pakkorasite on voitu perustaa lain 159 §:n nojalla, jos asemakaava sité edellyttad,
muun muassa kulkuyhteyden jérjestimiseksi. Samaa asemakaavaperustetta voidaan kayttda
myos kolmiulotteisilla kiinteistdilld, jos kolmiulotteisuus perustuu asemakaavaan. Voi kuiten-
kin olla tilanteita, joissa kaavassa ei vield ole otettu kantaa kiinteistonmuodostamiseen vaan
kolmiulotteisuus kiinteistdjen toteutusmuotona padtetddn vasta erillisessd tonttijaossa. N4ita ti-
lanteita varten tarvitaan itsendinen, 3D-kiinteistonmuodostamiseen liittyva pakkorasiteperuste.
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Lahtokohtana on edelleen, ettd kiinteistdjen valisistd kayttd- ja muista oikeuksista sovitaan
kiinteistdjen keskindisissa rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksissa. Oikeus hakea pakkorasitetta
tai -yhteisjarjestelyé olisi kdytédnndssd niitd poikkeuksellisia tilanteita varten, joissa sopimuk-
seen ei jostain syystd paéstéisi.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 80 §:ssd on sdddetty tarkemmin rakennusrasitteista. Ase-
tuksen pykéldssd on tyhjentdvd 8-kohtainen luettelo niistd rasitetyypeistd, joita sen nojalla
voidaan  perustaa.  Sddnnokseen  olisi  asetusmuutoksin  tarpeen  lisdtd = 3D-
kiinteistonmuodostamista palveleva rasite uutena rasitetyyppind. Rakennuksen sisdinen kiin-
teistdjako voi aiheuttaa tarpeen perustaa uudentyyppisié rasitteita, joilla taataan rakennuksessa
oleville kiinteistdille riittdvd varmuus kiinteiston kéyttdmahdollisuuksista myos omistajan-
vaihdostilanteissa ja silloin, kun sopimukseen ei paésta.

164 a §. Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen yhteisjdrjestely. Lakiin ehdotetaan li-
sattdvaksi uudeksi yhteisjérjestelyn perusteeksi kolmiulotteinen kiinteistd. Jarjestely olisi
mahdollinen, jos se on tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi. Tdmédn sddnndksen perus-
teella viranomainen voi perustaa yhteisjérjestelyn kaikkien osapuolten sopimukseen perustuen
tai vain yhdenkin osapuolen hakemuksesta, vastaavasti kuin asemakaavan toteuttamisen yh-
teydessd. Kaikkien yhteisjérjestelyyn osallisten suostumusta ei valttimatta vaadittaisi, vaikka
yleisintd lieneekin, 164 §:n mukaisten yhteysjarjestelyiden tuoman kokemuksen perusteella,
ettd hakemus perustuu yksimielisyyteen ja siithen on liitetty kaikkien osapuolten suostumus.

Yhteisjérjestelyn tarve voi syntyéd, kun kolmiulotteiset kiinteistot sijaitsevat esimerkiksi sa-
massa rakennuksessa sisdkkiin, pédllekkéin tai rinnakkain. Téllaisen kiinteiston kiyttd ei
yleensd ole mahdollista, ellei rakentamista, paivittdistd kdyttoa ja tulevaa ylldpitoa voida hoi-
taa ainakin osittain hyodyntden samassa rakennuksessa sijaitsevien muiden kiinteistdjen ra-
kenteita ja tiloja, joko itsendisesti tai yhteisesti muiden kiinteistonomistajien kanssa. Yhteis-
jarjestelyd hyodyntévét kiinteistdt voivat olla rajoiltaan kaksi- tai kolmiulotteisia, kunhan jér-
jestelyn tarpeen takana on jokin alueella oleva 3D-kiinteisto.

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

Yhteisjérjestelyssd noudatettaisiin muutoin, mitd 164 §:n 2—4 momentissa sidddetddn. Mainitun
164 §:n 2 momentissa ovat sddnnokset jarjestelysuunnitelmasta, 3 momentissa yhteisjarjeste-
lyn madrdamisen edellytyksista ja jarjestelyyn liittyvistd korvauksista ja 4 momentissa jarjes-
telylld perustettujen oikeuksien rekisterdinnistd. Naitd sddnnoksié sovellettaisiin jatkossa myos
kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi perustettaviin yhteisjérjestelyihin.

164 b §. Yhteisjirjestelyn muuttaminen ja poistaminen. Lakiin ehdotetaan lisdttavaksi uusi
pykald, jossa sdddettdisiin yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta. Paatoksen asiassa
tekisi ehdotuksen mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen, eli sama taho joka vastaa
yhteisjérjestelyn perustamisesta ja myos rakennusrasitteiden perustamisesta, muuttamisesta ja
poistamisesta.

Yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen perusteista sdddettdisiin pykéldn 1 momentissa.
Perusteet olisivat samat kuin 160 §:n mukaiset rakennusrasitteen muuttamisen ja poistamisen
perusteet. Lakiteknisesti tdma toteutettaisiin viittaamalla 160 §:44n. Lain 160 §:n 1 momentin
mukaan rakennusrasitteen muuttaminen tai poistaminen voi perustua ensinnékin asianosaisten
sopimukseen. Télloin rakennusvalvontaviranomainen valvoo, sopimuksen olemassaolon lisék-
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si, ettd toimenpide ei vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista, kiinteiston asianmukaista
kéayttod tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Saman 160 §:n 2 momentin mukaan rasit-
teen muuttaminen tai poistaminen on mahdollista ilman oikeuden haltijan suostumustakin, jos
rasite on kdynyt tarpeettomaksi, siitd johtuva haitta on tullut kohtuuttomaksi eikd muutoksesta
aiheudu oikeuden haltijalle huomattavaa haittaa tai jos rasite vaikeuttaa huomattavasti asema-
kaavan toteuttamista. Edelld kuvatut 160 §:n mukaiset perusteet ovat luonteeltaan silla tavoin
yleisid, ettd ne soveltuvat hyvin myds yhteisjarjestelyn muuttamista ja poistamista koskeviin
tilanteisiin.

Uusi 164 b § koskisi kaikkia tdmén lain mukaisia yhteisjérjestelyitd, eli 103 k §:ssé sdddettyd
hulevesien hallinnan yhteisjérjestelyd, 164 §:ssé sééddettyd asemakaavan toteuttamisesta johtu-
vaa yhteysjarjestelyd ja 164 a §:ssd sdddettyd kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen vuoksi
tarpeellista yhteisjarjestelya.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 81 §:44n, joka koskee rakennusrasitteiden ja yhteisjarjeste-
lyn kiinteistorekisteriin merkitsemisté, on tarpeen lisétd viittaus 164 a §:44n ja tdhén pykaldan.
Tatd varten tarvittavasta asetuksenantovaltuudesta ehdotetaan sdddettdviksi pykdldn 2 mo-
mentissa.

194 §. Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta. Pykildan ehdotetaan lisdttdvaksi kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellinen valitusoikeuden muutos. Valitusoikeus erillisen
tonttijaon hyvéksymisestd on pykélédn nykyisen sanamuodon mukaan 1) samassa korttelissa
olevan, tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston omistajalla ja haltijalla, 2) vas-
tapdisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jos pdatds voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kdyttimiseen seké 3) kunnalla.

Muutosta ehdotetaan pykéldn 2 kohtaan niin, ettd se koskisi muutakin kuin vastapdisen kiin-
teiston omistajaa ja haltijaa, jos pddtds voi olennaisesti vaikuttaa timan etuihin tai oikeuksiin.
Télla muutoksella valitusoikeuden piiriin voisivat tulla muun muassa sellaiset omistajat, joi-
den kiinteisto sijaitsee samassa rakennuksessa tonttijaon kohteena olevan kiinteiston kanssa ja
joiden asemaan pdatds olennaisesti vaikuttaa. Samoin valitusoikeuden piiriin voisivat tulla ne
omistajat, joiden kiinteistoja ei vield ole rakennettu, silloin jos rakentaminen aikanaan tapah-
tuu monen kiinteistonomistajan hankkeena yhteen rakennukseen. Téllainen tilanne ilmenee
yleensd asemakaavasta tai tonttijaosta.

Kiinteistonomistajalla olisi valitusoikeus, vaikka kiinteisto ei rajoittuisi tonttijaon alueeseen,
jos pddtds voisi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kéyttdmiseen.
Sadnnoksen muuttamisen tavoitteena on laajentaa valitusoikeus 3D-
kiinteistonmuodostamisessa syntyviin uusiin tilanteisiin, joissa varsinaista rajanaapuruutta ei
ole mutta joissa syntyy kuitenkin asiallinen tarve oikeussuojalle. Sd&nndksen sanamuoto olisi
kuitenkin 3D-tilanteita yleisempi. Valitusoikeus olisi kaikilla kiinteistonomistajilla ja -
haltijoilla, joiden kiinteistdjen rakentamiseen tai muuhun kéyttdmiseen péétds voi olennaisesti
vaikuttaa. Siind ei siten ole tehty vastaavaa kéyttdalan rajausta vain 3D-tilanteisiin kuin miti
79 ja 133 §:n uusissa kuulemissddnnoksissd. Yleisempi olennaiseen vaikutukseen kytketty pe-
ruste on valittu tdhdn sdénnoksen lain erdiden valitusoikeuksia koskevien sdédnnosten yhden-
mukaisuuden vuoksi ja pitden mielessd asianosaiselle perustuslaissa ja hallintolainkéyttolaissa
taattu oikeus hakea muutosta péaitokseen, jos paitos vaikuttaa vilittomésti henkilon oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun. Sekd rakentamisen lupia koskevassa 192 §:ssd ettd poikkeamispda-
toksid ja suunnittelutarveratkaisuja koskevassa 193 §:ssd on sdddetty vastaava olennaiseen
vaikutukseen kytketty valitusperuste.
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14 Laki palstatilain muuttamisesta itseniisiksi tiloiksi

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

Palstatilajdrjestelmé perustettiin vuoden 1864 osittamisasetuksella (OA) ja lakkautettiin vuo-
den 1926 lopussa, jolloin palstatilan muodostamista koskevat 26 paivana lokakuuta 1916 an-
netun ja vuoden 1917 alusta voimaan tulleen jakolaitosasetuksen (82/1916) sdannokset kumot-
tiin nyt kumottavaksi ehdotetulla lailla. Koko maassa muodostettiin noin 75000 palstatilaa jér-
jestelmén voimassa-oloaikana 19 péivé joulukuuta 1864 — 31 péivé joulukuuta 1926. Palstati-
lat olivat maaoikeudellisesti ja maaverojen kannalta epéitsendisid, usein pienié tiloja, joiden
muodostaminen oli aikanaan lainsdddanndllisesti paljon vapaampaa kuin varsinaisten tilojen.
Palstatilat olivat enimmékseen asuntotiloja ja huvilatiloja. Kun kantatilan maavero pysyi pals-
tatilan erottamisesta huolimatta entisellddn, palstatilan omistajan oli maksettava osuutensa
kantatilan maaverosta lahjaverona kantatilan omistajalle. Kun maavero lakkautettiin lailla
(295/1924), tuli myos palstatilajirjestelmén lakkauttaminen ajankohtaiseksi osana verotusjér-
jestelmén kokonaisuudistusta.

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

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

2 Tarkemmat sidnnokset ja midraykset

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

3 Voimaantulo

Ehdotettavat lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan péivénd kuuta 20 .
4 Suhde perustuslakiin ja sditimisjirjestys

4.1 Omaisuudensuoja

Esityksen tarkoituksena on kolmiulotteisen kiinteistdjaotuksen mahdollistaminen téhén tarkoi-
tukseen soveltuvalla asemakaava-alueella kaavan maérdyksié noudattavan sitovan tonttijaon
avulla.

Lainuudistuksen yhteydessd keskiossa on erityisesti omaisuuden suojaa koskeva perustuslain
15 §, jonka 1 momentin nojalla jokaisen omaisuus on turvattu, ja sen toteutuminen kiinteiston
omistajan ndkokulmasta. Omaisuudensuojan kannalta keskeisid ehdotettavan lainsddddnnon
yhteydessd ovat maankéyton ja rakentamisen sadnnokset, jotka mahdollistavat omistajan oman
omaisuutensa kiyttovaltaan puuttumisen.

Asemakaavoitukseen ja kiinteistonmuodostukseen perustuva omistajan kdyttdvaltaan puuttu-
minen ei kdytdnndssd muuttuisi nykyisestd kolmiulotteisen kiinteistéjaotuksen mahdollistami-
sella lainsddadannossd. Uudistuksella muutettaisiin sité tapaa, jolla kiinteistoja fyysisesti ja ké-
sitteen tasolla muodostetaan, muttei niitd edellytyksié, jotka on asetettu kulloinkin olemassa
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olevan kiintedn omaisuuden vaihdannalle tai kdyton rajoittamiselle. Omistusoikeuden synty-
mekanismeihin, suojaan, luovuttamiseen tai rajoittamisen edellytyksiin ei nyt tehdyilld ehdo-
tuksilla esitetd muutoksia.

Lahtokohtana kolmiulotteiseen kiinteistdjaotukseen perustuvien hankkeiden toteuttamisessa
olisi ensi vaiheessa peruskiinteiston eli 2D-kiinteistén omistus, jonka ulottuvuus maan ylé- ja
alapuolelle vastaisi nykyistd oikeuskdytdnnossd ja -tieteessd muotoutunutta késitystd maa- ja
vesialueiden omistusoikeuden ulottuvuudesta. Kolmiulotteisen kiinteiston omistaja johtaisi ai-
na oikeutensa laillisen perusteen nojalla peruskiinteiston omistajalta, joka kiinteiston luovu-
tuksessa toimisi luovuttajana ja jonka omistamaan peruskiinteistoon mahdollinen lohkomis-
toimitus tai halkomistoimitus kohdistuisi. Kolmiulotteinen kiinteisto olisi tilavuudeltaan ja ra-
joiltaan yksikésitteinen ja suljettu, jolloin mahdolliset oikeudet kolmiulotteisen kiinteiston
ympdrille oikeuttaisivat edelleen peruskiinteiston omistajaa, ellei tima olisi tehnyt muita niitad
koskevia oikeustoimia. Mitddn uusia peruskiinteiston omistajan omaisuudensuojaa itsessddn
rajoittavia tai rajoittamisen mahdollistavia oikeusperusteita ei 3D-kiinteistonmuodostamisen
mahdollistamiseksi esitetd lisattavéksi lainsdddantdon.

Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tayttd korvausta vastaan sddadetddn perus-
tuslain 15 §:n 2 momentin mukaan lailla. Kolmiulotteisen asemakaavan vahvistaminen ei sel-
laisenaan merkitsisi sitd, ettd esimerkiksi maanalaisen tilan omistusoikeus asemakaavan lain-
voimaiseksi tulemisella siirtyisi pois peruskiinteiston omistajalta. Kuten yleisesti asemakaava-
alueella omistusoikeuden siirtoon kiinteistdjaotuksen toteuttamisessa tarvittaisiin joko oikean
omistajan (yleensa lainhuudon haltijan) tekemé vapaachtoinen luovutus tai lailliseen perustee-
seen perustuva lunastus tillaiselta omistajalta tdyttd korvausta vastaan taikka muu maankayt-
t0- ja rakennuslakiin jo nykyisin perustuva omistuksen siirtymismenettely, kuten esimerkiksi
katualueiden osalta (ks. MRL 94 §). Uusia lunastusperusteita kolmiulotteisten kiinteistojen to-
teuttamiseksi ei lainsdddantdon esitetd, joten lunastamisen perusteiden valtiosédéntdoikeudelli-
nen tilanne ei ehdotetuilla sdédnnoksilla muuttuisi nykyisesta.

Maankaytto- ja rakennuslakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd kolmiulotteisen kiinteiston-
muodostamisen vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saataisiin perustaa pakkorasitteena, ilman
asianosaisten sopimusta (158 a §). My6s kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi
tarpeellinen yhte1SJarJestelymaarays voitaisiin antaa ilman sen kiinteistén omistajan suostu-
musta, jonka kiinteiston kdyttod madrdys rasittaa (164 a §). Sdénnodkset rajoittaisivat naapuri-
kiinteistojen oikeutta kayttdd kiinteistoddn, mutta olisivat tarpeen, jotta kolmiulotteista kiin-
teistod voi kaikissa tilanteissa kayttda taloudellisesti ja muutoin jarkevésti.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen my6téd voi syntya kiinteistdjd, joiden kaytto perus-

tuu osin tai tiysin kulkuoikeuksiin toisen kiinteiston lépi ja muihin toisen kiinteiston kayttod
rasittaviin ratkaisuihin. Téllaisia tilanteita syntyisi esimerkiksi muodostettaessa itsendisin kiin-
teistojd monikerroksisen rakennuksen ylimpiin kerroksiin. Yleensa rasitteista ja yhteisjérjeste-
lyistd voidaan niissé tilanteissa sopia, ja pakkorasite tai -jarjestely tulee kdytdnnossa harkitta-
vaksi vain, jos sopimukseen ei paastd. Mainitun tyyppiset oikeudet eivét kaytanndssa edellyt-
taisi omaisuuden lunastamista, vaan kyse on sen kdyton rajoittamisesta, mité tulee arvioida pe-
rustuslakivaliokunnan tulkintakdytdnnossé kehitettyjen perusoikeuksien yleisten rajoitusedel-
lytysten kautta.

Voimassa olevan lainsddddannon nojalla (MRL 159 §) pakkorasite voidaan perustaa, jos se on
asemakaavan edellyttimai ja tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle. My®s yhteisjarjestely (MRL
164 §) on kytketty voimassa olevassa laissa asemakaavaan siten, ettd se voidaan perustaa jos
asemakaavan toteuttaminen sitd vaatii ja se edesauttaa pysyvisti usean kiinteiston kayttoa.
Rakennusrasite ja yhteisjérjestely voidaan mééritd ainoastaan, jos se on kohtuullista rasituk-
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sen kohteeksi joutuvan kiinteiston kannalta. Samat edellytykset, asemakaavaperustetta lukuun
ottamatta, koskisivat nyt ehdotettavia kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tar-
peellisia rakennusrasitteita Ja yhteisjarjestelyitd. Kun esitettyjen séénndsten mukaan kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostamisen vuoksi tarpeellisia rasitteita seké yhteisjérjestelyjd kos-
kevat voimassa olevat maankdytto- ja rakennuslain sdinndkset, voidaan lain tasolla katsoa
sadnnellyn riittdvan tdsmallisesti ja tarkkarajaisesti ndin aiheutuvan perusoikeusrajoituksen pe-
rusteista.

Rasitteen tai yhteisjérjestelyn on oltava tarpeellinen oikeuden saajalle. Kdytanndsséd kolmiulot-
teisten kiinteistojen tapauksessa perustettavat rasitteet ja yhteisjarjestelyt olisivat usein ehdo-
ton edellytys kiinteiston jérkevélle hyddyntamiselle. Rasitteiden taustalla vaikuttavina intres-
seind ovat siten maankdyton, suunnitellun kaavoituksen ja sitd toteuttavan kiinteistdjaotuksen
mahdollistaminen sekd oikeutetun kiinteiston omistajan mahdollisuus ylipdatédén hyodyntad
omaisuuttaan. Korkea soveltamiskynnys (sopimisen ensisijaisuus) ja edelld mainitut rajoitus-
ten taustalla vaikuttavat intressit huomioiden rajoituksia voidaan pitdé oikeasuhtaisina tavoi-
teltuun intressiin ja suojeltavaan oikeushyvéén nihden.

Liséksi on huomioitava, etti rasitteen saisi perustaa vain, jos siitd ei aitheudu huomattavaa
haittaa rasitetulle kiinteistolle. Vastaavasti yhtelsjarjestelyn edellytyksend olisi, ettd se
edesauttaa pysyvasti oikeutetun kiinteiston kayttod ja ettd siitd ei aiheudu millekizn kiinteis-
tolle kohtuutonta rasitusta. Sekd rasitteissa ettd yhteisjérjestelyissé nykyistd vastaavat, rasite-
tun kiinteiston omistajan ja haltijan asemaa suojaavat, kohtuuttoman haitan aiheutumista kos-
kevat rajoitukset koskisivat siten ehdotettavan lainsdadénnon mukaisesti myos kolmiulotteis-
ten kiinteistdjen vuoksi perustettuja oikeuksia. Ndin syntyvdt omaisuuden kdyton rajoitukset
eivit siten voisi kohdistua omistusoikeuden ydinalueelle.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistavan lainsdddédnnon ei edelld mainituilla
perusteilla arvioida vaikuttavan lainkaan kiinteistdjen omistajien perustuslain 15 §:n mukai-
seen suojaan. Nykyiseen kiinteistonmuodostamiseen liittyviat mahdollisuudet rajoittaa kiinteis-
ton omistajan omaisuudensuojaa sdilyvat kdytdnndssd ennallaan, eikd niihin esitetd tdssd yh-
teydessd muutoksia. Ehdotetut sddnnokset ovat edelld esitetyn perusteella tarpeellisia kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostamisen mahdollistamiseksi ja niiden voidaan katsoa olevan hy-
viksyttévid perustuslain 15 §:n omaisuuden suojan turvaamisen kannalta.

4.2 Vastuu ympéristosti

Perustuslain 20 §:n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ymparistosta ja
kulttuuriperinndstd kuuluu kaikille. Sddnnos saa tarkemman siséltonsd aineellisessa lainsda-
dénndssa. Pykéldn 2 momentin mukaan julkisen vallan on pyrittdvé turvaamaan jokaiselle oi-
keus terveelliseen ympéristoon sekd mahdollisuus vaikuttaa elinympéristddén koskevaan péé-
toksentekoon.

Asemakaavoitus kaavamaidrayksineen vaikuttaa fyysiseen ympéristoon. Perustuslain edelld
mainitut vaatimukset on kaavoitukseen liittyen siséllytetty maankayttd- ja rakennuslain voi-
massa oleviin sddannoksiin. Maankéyttd- ja rakennuslain mukaan (ks. MRL 54 §) yhdyskunnan
kehittdmisessd on kiinnitettdva huomiota luonnonvarojen siisteliddseen kayttdon ja siihen, et-
td asemakaavoituksen ympéristolle aiheuttamat haitat jadvat mahdollisimman véhdisiksi. Ko-
konaan uuden alueen detaljisuunnittelussa tai merkittdvissd olemassa olevan yhdyskunnan
muutoshankkeessa on arvioitava hankkeen vaikutukset ymparistoon ja tehtava tarvittavat suo-
jaustoimet. Myos asemakaavan toteuttamisessa tulee ottaa huomioon ymparistonakokohdat.
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Asemakaavoituksesta vastaavana tahona kunta kantaa edelld esitettyjen sddnnosten edellytta-
malld tavalla vastuuta ympéristdstd kaavoituksen yhteydessd. Vastuuta ympéristostd koskeva
sddntely sdilyisi nyt esitettyjen muutosten yhteydessa ennallaan ja koskisi kolmiulotteista kaa-
voitusta tdysin vastaavasti, kuin se koskee perinteistékin kaavoitusta. Ympéristovastuun nako-
kulmasta ehdotettu saéintely ei siten muuta maankayton ja rakentamisen lainsddddnndn valtio-
saantdoikeudellista tilannetta nykyisesta.

4.3 Oikeusturva

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

Kolmiulotteisen kiinteistdjaotuksen taustalla oleva asemakaava, sekd jo asemakaavoituksen
yhteydessa laadittu sitova tonttijako olisivat nykyistd asemakaavamenettelyd vastaavan kasit-
telyprosessin kohteena. Asemakaavoitukseen ja kiinteistonmuodostukseen liittyvét oikeustur-
van takeet olisivat kdytdnnossé tdysin vastaavat, kuin perinteisen kaksiulotteisen maankéyton
yhteydessd. Tonttijaon ja rakennuslupamenettelyn kuulemis- ja muutoksenhakuoikeuksia eh-
dotetaan tdydennettéviksi niin, ettd kiinteistonomistajan oikeus tulla kuulluksi ja oikeus hakea
muutosta turvataan, kun péitds voi vaikuttaa olennaisesti kiinteiston kéyttéon. Voimassa ole-
vassa laissa ndmé oikeudet on osittain rajattu muodollisin rajauksin vélittdmiin rajanaapurei-
hin ja vastapdisiin kiinteistoihin. Tallainen rajaus ei takaa riittivaa oikeusturvaa niissa kolmi-
ulotteisen kiinteistonmuodostamisen tilanteissa, joissa kiinteistot sijaitsevat samassa korttelis-
sa olematta kuitenkaan vélittomasti toistensa rajanaapureita. Kiinteiston kéyttd voi néissa ti-
lanteissa olla vahvasti riippuvainen esimerkiksi samassa rakennuksessa olevan muun kiinteis-
ton kaytostd ja niistd yhteisjarjestelyistd ja rasitteista, joita timén tilanteen hallintaa varten on
perustettu. Jos tonttijaon muutos tai rakennuslupaa edellyttdva toimenpide vaikuttaa olennai-
sesti samassa korttelissa olevan toisen kiinteiston kayttoon, on tdmén haltijalle annettava asial-
lisena asianosaisena oikeus tulla kuulluksi ja oikeus hakea pédédtokseen muutosta. Joskus tdmé
tarve voi koskea rakentamatontakin kiinteistdd, jos asemakaavasta ilmenee, ettd kiinteistot tu-
levat todennékdisesti sijoittumaan samaan rakennukseen. Tédydennyksid ehdotetaan télld pe-
rusteella maankaytto- ja rakennuslain 79 §:84n, joka koskee erillistd tonttijakoa ja 133 §:44n,
joka koskee kuulemista rakennuslupa-asiassa sekd 194 §:4én erillisen tonttijaon valitusoikeut-
ta koskien.

Tulevaisuudessa kiinteistdjaotuksena kolmiulotteisuuteen voitaisiin ottaa kantaa kaavoitukses-
sa tietylld rajatulla asemakaava-alueella sitovan tonttijaon kautta. Tonttijako voidaan vahvistaa
myos erillisessd prosessissa. Jokaisella kiinteistonomistajalla ja kuntalaisella on oikeus tehdé
muistutus kaavan valmisteluvaiheessa ja oikeus tehdd kunnallisvalitus asemakaavapaatoksesti
hallintolainkayttotietd. Erillistd sitovaa tonttijakoa koskien varsinainen asianosainen tulee laa-
timisprosessin aikana kuulluksi ja on valittamiseen oikeutettu hallintovalituksin hallintolain-
kéyttotietd. Erillisen sitovan tonttijaon laatijaa koskee maankéyttd- ja rakennusasetuksen 37
§:n 3 momentissa sdéddetty kelpoisuusvaatimus, joka osaltaan liséé asiaan osallisten oikeustur-
vaa.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamista koskevassa kiinteistotoimituksessa asianosaisina

voivat olla kiinteiston omistajat ja muut, joiden etua tai oikeutta toimitus koskee. Toimituksen
paétokset koskisivat muun ohella rajojen sijaintia, kiinteiston muuta ulottuvuutta ja joskus
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my0s lunastuskorvauksia. Kiinteistotoimituksessa tehtyihin virkamiesvaltuuksin toimivan
toimitusinsindorin padtoksiin tyytyméton asianosainen voi valittaa maaoikeuteen ja valituslu-
van saatuaan korkeimpaan oikeuteen.

Edelld mainituilla perusteilla katsotaan, ettd lakiehdotukset voidaan késitellé tavallisessa lain-
sadtamisjarjestyksessa.

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttivéksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

Kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 2, 20, 25, 85 ja 154 §, sellaisina kuin
niistd ovat 2 § osaksi laeissa 322/1999, 914/2011 ja 1134/2013, 20 § laeissa 322/1999 ja
914/2011, 25 § osaksi laissa 1188/1996 seké 154 § osaksi laeissa 1159/2005 ja 914/2011, seu-
raavasti:

28

Tassé laissa tarkoitetaan:

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

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

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

4) yleiselld alueella kunnan omistamaa kiinteistod, 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) rekisterikyldlld niiden rekisteriyksikoiden muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli merkitty
maarekisterissd samaan kyléén;

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

7) vesioikeudellisella kyldlld ennen isojakoa ollutta asutuskyldd, sithen verrattavaa taloryh-
mai, yksindisend ollutta taloa, ennen isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa valtiolle
erotettua litkamaata, litkamaalle isojaon jéalkeen perustettua uudistaloa, isojaon ulkopuolelle
jétettyd valtion metsdmaata sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvaa vesialueen omis-
tusyksikkod, jonka omistusoikeutta ei ole jaettu.

20§

Rekisteriyksikostd voidaan rajoiltaan maaratty alue tai vaaka- ja pystysuunnassa ulottuvuuk-
siltaan ja sijainniltaan méaarétty kokonaisuus (mddrdala) muodostaa eri kiinteistoksi taikka
siirtdd ennestddn olevaan kiinteistoon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mukainen tontti muodos-
tetaan lohkomalla tai muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella. Tonttia muodostettaessa
voidaan toimitusmiesten padtokselld poiketa tonttijaosta viahdisessd méérin siten kuin asetuk-
sella tarkemmin sdddetdan.
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Lohkomalla muodostettava kiinteisté voi kasittdd useita méardaloja joko samasta tai useasta
kiinteistostd taikka yhteisestd alueesta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodostettava tontti
tai yleinen alue voi késittdd my0s kokonaisia kiinteistdja.

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

25§

Yhteisestéd alueesta lohkominen saadaan suorittaa, jos osakaskiinteistoihin ei kohdistu kiin-
nityksid tai nithin kohdistuu vain mééraltdén ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset taikka
mainittujen kiinnitysten liséksi vain yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteiskiinnityksié
huonommalla etusijalla olevia kiinnityksia.

Yhteisestd alueesta lohkominen voidaan suorittaa myos silloin, kun lohkokiinteistd vapaute-
taan vastaamasta osakaskiinteistojen kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd sitd jaavét rasitta-
maan vain 1 momentissa tarkoitetut kiinnitykset.

Yhteismetsdlain (109/2003) 33 §:n 1 tai 2 momentin nojalla myytyd yhteismetsdé tai yh-
teismetsdstd luovutettua aluetta koskeva lohkominen saadaan suorittaa sen estaméttd, mité 1 ja
2 momentissa sdadetién.

85§
Jako-osakkaille, jotka siitd sopivat, saadaan muodostaa heille annettavista metsdtalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yhteismetsélaissa tarkoitettu yhteismetsd noudattaen so-
veltuvin osin, mitd 10 luvussa sdddetéén.

154 §

Kiinteiston hyvéksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle pysyvdnd rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

2) talousveden johtamiseen seké talousvesijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennel-
mien sijoittamiseen ja kdyttimiseen;

3) veden johtamiseen maan kuivattamista varten;

4) viemdrijohdon ja muiden jidteveden johtamiseen ja késittelyyn liittyvien laitteiden ja ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

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

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

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kdyttdmiseen;

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

9) védestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kayttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteistojen yhteisen ldmpokeskuksen sijoittamiseen ja
kayttdmiseen; sekd

11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alueeseen asemakaava-alueella; kulkuyhteyttd varten
tarvittava alue voidaan mééritelld myos kolmiulotteisena.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden perustamista pysyvéné rasitteena ei olosuhteiden
odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai muusta erityisestd syystd ole pidettdva tarkoituk-
senmukaisena, voidaan sanottu oikeus perustaa méairdaikaisena rasitteena. Toimituksessa on
maarattava se ajankohta, johon saakka médrdaikainen rasite on voimassa. Jos on tarpeen, toi-
mituksessa voidaan myds maérdtd se tapahtuma, jonka johdosta méérdaikainen rasite lakkaa
ennen maérdajan padttymista.
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Rakennusrasitteista siddetddn maankaytto- ja rakennuslain 158 §:ssé.

Tama laki tulee voimaan péivina kuuta 20 .
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Laki

kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta

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

28

Kiinteistorekisteriin merkitéén kiinteistdini:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsdmaat;

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

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet (lunastusyksikko),

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijitot; seka

9) yleiset vesialueet.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista kiinteistdisté tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikdt voi-
vat olla rajoiltaan sekd vaaka- ettd pystysuunnassa maarittyja kokonaisuuksia (kolmiulotteinen
kiinteistd). Kolmiulotteiset kiinteistot merkitddn rekisteriin, jos ne sijaitsevat asemakaava-
alueella, eikd asemakaavan sisdllostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin merkinté rekisteriin
edellyttda lisdksi sen siséltymistd sitovaan tonttijakoon.

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

Tama laki tulee voimaan péivina kuuta 20 .
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Laki

maankiytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan maankdyttd- ja rakennuslain (132/1999) 78 ja 79 §, 128 §:n 1 momentin 4 kohta,
133 ja 194 §, sellaisina kuin niistd ovat 79 § osaksi laissa 476/2004, 128 §:n 1 momentin 4
kohta laissa 230/2017 ja 133 § osaksi laissa 1589/2009, seka

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

78 §
Tonttijako

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

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

Jos asemakaavassa niin médrétaén 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 kiinnitetté-
vé huomiota maanomistusoloihin.

79 §
Erillisen tonttijaon laatiminen

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

Erillisen tonttijaon laatii ja hyviksyy kunta. Valmisteltaessa erillisti tonttijakoa on kuultava
tonttijakoalueen ja siithen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd my0s vastapii-
sen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos pddtos voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteis-
ton rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen.

Kun erillinen tonttijako tehdéén korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on
kuultava 2 momentissa sdddetyn lisdksi tonttijakoalueen yli- ja alapuolisen ja rinnakkaisen
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kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos pddtds voi vaikuttaa olennaisesti téllaisen kiinteiston ra-
kentamiseen tai muuhun kdyttimiseen.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla patevé tehtdvain.

Valtioneuvoston asetuksella sdddetddn tarkemmin kuulemisesta erillisessé tonttijaossa, tont-
tijaon laatimisesta sekd tonttijaon laatijan patevyydesta.

8lag§
Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi

Sen estdméttd, mitd 81 §:n 1 momentissa sdddetdén, tonttijaosta saa tarvittaessa poiketa vi-
héisessd mairin naapurikiinteiston omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen koskee
hanketta, johon sisdltyy kolmiulotteinen kiinteistd. Edellytyksend on liséksi, ettd naapurikiin-
teiston omistaja tai haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa. Oikeudesta poiketa tonttija-
osta kiinteistod muodostettaessa sdddetdédn kiinteistonmuodostamislain 20 §:ssi.

Sen estdmattd, mitd 81 §:n 2 momentin 2 kohdassa sdddetddn, rakennusluvan saa myontiai
ennen tontin merkitsemistéd kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon si-
séltyy kolmiulotteinen kiinteistd. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kdyttoon ennen rekiste-
rimerkinnén tekemista.

128 §
Maisematyélupa

Maisemaa muuttavaa maanrakennustyotd, puiden kaatamista tai muuta ndihin verrattavaa
toimenpidettd ei saa suorittaa ilman lupaa (toimenpiderajoitus):

4) alueella, jolla on voimassa 53 §:ssé tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan laatimiseksi
tai jolle yleiskaavan laatimista tai muuttamista varten on niin méérétty.

133 §
Kuuleminen ja lausunnot

Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittaminen
hankkeen vdhéisyys tai sijainti taikka kaavan siséltd huomioon ottaen ole naapurin edun kan-
nalta ilmeisen tarpectonta. Naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapditd olevan kiinteiston
tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Samanaikaisesti on asian vireilldolosta sopivalla tavalla
tiedotettava my0s rakennuspaikalla.

Rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, naapu-
rilla tarkoitetaan 1 momentissa sdddetyn lisdksi sellaista samassa korttelissa sijaitsevan yli- ja
alapuolisen sekd rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen
tai muuhun kayttdmiseen paitds voi vaikuttaa olennaisesti.

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitettava katselmus rakennuksen ympéristoon soveltu-
vuuden selvittdmiseksi, rakentamisen vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuulemiseksi.
Katselmuksen ajasta on annettava tieto hakijalle ja naapureille.

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuojelulain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella tar-
kemmin sdddettdville luonnonsuojelun kannalta merkittavélle alueelle tai alueelle, joka maa-
kuntakaavassa on varattu virkistys- tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydettiva elinkei-
no-, litkkenne- ja ymparistokeskuksen lausunto.
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Tarkemmat séddannokset lupahakemuksesta ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomautuksen
tekemisesti annetaan valtioneuvoston asetuksella.

158 a§
Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rasite

Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa 158 §:n 1
momentissa sdddetystd poiketen ilman asianosaisten sopimusta noudattaen muutoin, mitd 158
§:ssd sdddetddn.

164 a §
Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen yhteisjdrjestely

Jos kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi on tarpeen tehdé usean kiinteiston yhteisié jirjestelyja,
kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi kaikkien kiinteistonomistajien sopimuksesta tai
yhden kiinteistonomistajan aloitteesta muita kiinteistonomistajia ja -haltijoita kuultuaan raken-
tamisen yhteydessa tai muutoin maaréta korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvan
tilan yhteisestd kaytostd. Yhteisjarjestelyssd noudatetaan, mitd 164 §:n 2—4 momentissa sda-
detéédn.

164 b §
Yhteisjdrjestelyn muuttaminen ja poistaminen

Yhteisjérjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta péaéttdd kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen noudattaen mitd 160 §:sséd sdddetdén rasitteen muuttamisesta ja poistamisesta.

Valtioneuvoston asetuksella séédetddn yhteisjédrjestelyn muuttamisen ja poistamisen rekiste-
roinnisté.

194 §
Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksymisesté on:

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

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

3) kunnalla.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .
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Laki

palstatilain muuttamisesta itseniisiksi tiloiksi annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti sdddetdén:

1§

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

28
Tama laki tulee voimaan péivina kuuta 20 .

Helsingissé 1 pdivéni helmikuuta 2018

Paaministeri

Juha Sipili

Maa- ja metsdtalousministeri Jari Leppa
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

Kkiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistbnmuodostamislain 554/1995, 2 §, 20, 25, 85 ja 154 §, sellaisina kuin
niistd ovat 2 § osaksi laeissa 322/1999, 914/2011 ja 1134/2013, 20 § osaksi laeissa 322/1999
ja 914/2011, 25 § osaksi laissa 1188/1996 sekd 154 § osaksi lacissa 1159/2005 ja 914/2011,

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2§

Tassé laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolld sellaista itsendistd maan-
omistuksen yksikkdd, joka kiinteistorekisteri-
lain (392/85) nojalla on merkittdva kiinteis-
tond kiinteistorekisteriin, ja muulla rekiste-
riyksikolld muuta sanotun lain nojalla kiin-
teistorekisteriin merkittavéa erillistd yksik-
koa. Kiinteisto kasittdd siithen kuuluvan alu-
een, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle 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 kiinteistdd, joka on merkitty
tonttina kiinteistorekisteriin;

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

5) rekisterikyldlld niiden rekisteriyksikoi-
den muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli

62

Ehdotus

2§

Tassé laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolla sellaista itsendistd maan-
omistuksen yksikkod rai muuta yksikkod, jo-
ka kiinteistorekisterilain (392/1985) nOJalla
on merkittdva kiinteistond kiinteistorekiste-
riin, ja muulla rekisteriyksikolld muuta sano-
tun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkitté-
vid erillistd yksikkod. Kiinteisto kasittda sii-
hen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin aluei-
siin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seké 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 kiinteistdd, joka on merkitty
tonttina kiinteistorekisteriin;

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

5) rekisterikyldlld niiden rekisteriyksikoi-
den muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli
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Voimassa oleva laki

merkitty maarekisterissd samaan kyldén;

6) maaoikeudellisella kyldlld ennen isoja-
koa ollutta asutuskyldd, sithen verrattavaa ta-
loryhmai, yksindisend ollutta taloa seké
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvad
isojaolla jakamattoman maa-alueen omis-
tusyksikkod; seka

7) vesioikeudellisella kyldlld ennen isoja-
koa ollutta asutuskyldd, siithen verrattavaa ta-
loryhmad, yksindisend ollutta taloa, ennen
isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa
valtiolle erotettua litkamaata, litkkamaalle iso-
jaon jilkeen perustettua uudistaloa, isojaon
ulkopuolelle jatettyd valtion metsdmaata seka
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvad
vesialueen omistusyksikkdd, jonka omistus-
oikeutta ei ole jaettu.

20§

Rekisteriyksikdstd voidaan rajoiltaan méaa-
ritty alue (mddrdala) muodostaa eri kiinteis-
toksi taikka siirtdd ennestddn olevaan kiin-
teistoon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mu-
kainen tontti muodostetaan lohkomalla tai
muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella.
Tonttia muodostettaecssa voidaan toimitus-
miesten paétokselld poiketa tonttijaosta va-
hédisessd madrin siten kuin asetuksella tar-
kemmin sdddetdan.

Lohkomalla muodostettava kiinteistd voi
késittdd useita madrdaloja joko samasta tai
useasta kiinteistostéd taikka yhteisestd aluees-
ta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodos-
tettava tontti tai yleinen alue voi kasittdd
myos kokonaisia kiinteistoja.

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

25§

Yhteisestd alueesta lohkominen saadaan
suorittaa, jos osakaskiinteistoihin ei kohdistu
kiinnityksié tai niihin kohdistuu vain méaéaral-
tddn ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset
taikka mainittujen kiinnitysten liséksi vain
yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteis-
kiinnityksid huonommalla etusijalla olevia
kiinnityksié.

63

Ehdotus

merkitty maarekisterissd samaan kyldén;

6) maaoikeudellisella kyldlld ennen isoja-
koa ollutta asutuskyldd, sithen verrattavaa ta-
loryhméai, yksindisend ollutta taloa seké
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvad
isojaolla jakamattoman maa-alueen omis-
tusyksikkod; seka

7) vesioikeudellisella kyldlld ennen isoja-
koa ollutta asutuskyldd, siithen verrattavaa ta-
loryhmad, yksindisend ollutta taloa, ennen
isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa
valtiolle erotettua litkamaata, litkkamaalle iso-
jaon jilkeen perustettua uudistaloa, isojaon
ulkopuolelle jatettyd valtion metsdmaata seka
muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdvad
vesialueen omistusyksikkdd, jonka omistus-
oikeutta ei ole jaettu.

20§

Rekisteriyksikdstd voidaan rajoiltaan méaa-
ratty alue fai vaaka- ja pystysuunnassa ulot-
tuvuuksiltaan ja sijainniltaan mddrdtty koko-
naisuus (mddrdala) muodostaa eri kiinteis-
toksi taikka siirtdd ennestddn olevaan kiin-
teistoon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mu-
kainen tontti muodostetaan lohkomalla tai
muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella.
Tonttia muodostettaessa voidaan toimitus-
miesten paétokselld poiketa tonttijaosta va-
hdisessd maddrin siten kuin asetuksella tar-
kemmin saddetdan.

Lohkomalla muodostettava kiinteistd voi
késittdd useita madrdaloja joko samasta tai
useasta kiinteistosté taikka yhteisestd aluees-
ta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodos-
tettava tontti tai yleinen alue voi késittdd
myos kokonaisia kiinteistdja.

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

25§

Yhteisestd alueesta lohkominen saadaan
suorittaa, jos osakaskiinteistoihin ei kohdistu
kiinnityksié tai niihin kohdistuu vain méaéaral-
tddn ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset
taikka mainittujen kiinnitysten lisdksi vain
yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteis-
kiinnityksid huonommalla etusijalla olevia
kiinnityksié.
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Voimassa oleva laki

Yhteisestd alueesta lohkominen voidaan
suorittaa myds silloin, kun lohkokiinteistd
vapautetaan vastaamasta osakaskiinteistdjen
kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd sitd
jédvit rasittamaan vain 1 momentissa tarkoi-
tetut kiinnitykset.

Yhteismetsilain (37/1991) 4 §:n 1 momen-
tin mukaan yhteismetsésti luovutettua aluetta
ja sanotun lain 5 §:n 1 momentin mukaan
myytyd yhteismetsdd koskeva lohkominen
saadaan suorittaa sen estdmaittd, mitd 1 ja 2
momentissa sdddetdén.

85§

Jako-osakkaille, jotka siité sopivat, saadaan
muodostaa heille annettavista metsidtalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yh-
teismetsélaissa (37/91) tarkoitettu yhteismet-
sd noudattaen soveltuvin osin, mitd 10 luvus-
sa sdddetdén.

154 §

Kiinteistdon hyvéksi voidaan perustaa toisen
rekisteriyksikon alueelle pysyvind rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

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

3) veden johtamiseen maan kuivattamista
varten,

4) Vlemarljohdon ja muiden jéteveden joh-
tamiseen ja késittelyyn liittyvien laitteiden ja
rakennelmien sijoittamiseen ja kéyttdmiseen;

5) puhelin-, sdhko-, kaasu-, 1ampo- tai
muun sellaisen johdon seké johtoihin liittyvi-
en laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen
ja kayttamiseen;

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

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen
kdyttamiseen;

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

9) viestonsuojelua varten tarvittavien ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteisto-

Ehdotus

Yhteisestd alueesta lohkominen voidaan
suorittaa myds silloin, kun lohkokiinteistd
vapautetaan vastaamasta osakaskiinteistdjen
kiinnityksistd kokonaan tai siten, ettd sitd
jédvit rasittamaan vain 1 momentissa tarkoi-
tetut kiinnitykset.

Yhteismetsidlain (109/2003) 33 §:n 1 tai 2
momentin nojalla myytyd yhteismetsdd tai
yhteismetsdstd luovutettua aluetta koskeva
lohkominen saadaan suorittaa sen estimitta,
mitéd 1 ja 2 momentissa sdddetdin.

85§

Jako-osakkaille, jotka siité sopivat, saadaan
muodostaa heille annettavista metsitalouden
harjoittamiseen soveltuvista tiluksista yh-
teismetsélaissa tarkoitettu yhteismetsd nou-
dattaen soveltuvin osin, mitd 10 luvussa sdi-
detdén.

154 §

Kiinteistdon hyvéksi voidaan perustaa toisen
rekisteriyksikon alueelle pysyvind rasitteena
oikeus:

1) talousveden ottamiseen;

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

3) veden johtamiseen maan kuivattamista
varten,

4) Vlemarljohdon ja muiden jéteveden joh-
tamiseen ja kaésittelyyn liittyvien laitteiden ja
rakennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

5) puhelin-, sdhko-, kaasu-, 1dmpo- tai
muun sellaisen johdon seké johtoihin liittyvi-
en laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen
ja kayttamiseen;

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

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen
kdyttamiseen;

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

9) viestonsuojelua varten tarvittavien ra-
kennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteisto-
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jen yhteisen ldmpdkeskuksen sijoittamiseen
ja kayttamiseen; seké

11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alu-
eeseen asemakaava-alueella.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden pe-
rustamista pysyvand rasitteena ei olosuhtei-
den odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi
tai muusta erityisestd syystd ole pidettiva
tarkoituksenmukaisena, voidaan sanottu oi-
keus perustaa médrdaikaisena rasitteena.
Toimituksessa on maardttivd se ajankohta,
johon saakka méiirdaikainen rasite on voi-
massa. Jos on tarpeen, toimituksessa voidaan
myOs mééritd se tapahtuma, jonka johdosta
médrdaikainen rasite lakkaa ennen méérdajan
paattymista.

Rakennusrasitteista sdddetdin erikseen.

Ehdotus

jen yhteisen ldmpdkeskuksen sijoittamiseen
ja kayttamiseen; seké

11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alu-
eeseen asemakaava-alueella; kulkuyhteyttd
varten tarvittava alue voidaan mddritelld
myds kolmiulotteisena.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden pe-
rustamista pysyvand rasitteena ei olosuhtei-
den odotettavissa olevan muuttumisen vuoksi
tai muusta erityisestd syystd ole pidettiva
tarkoituksenmukaisena, voidaan sanottu oi-
keus perustaa médrdaikaisena rasitteena.
Toimituksessa on méaarittivd se ajankohta,
johon saakka méiirdaikainen rasite on voi-
massa. Jos on tarpeen, toimituksessa voidaan
myOs mééritd se tapahtuma, jonka johdosta
médrdaikainen rasite lakkaa ennen méérdajan
padttymista.

Rakennusrasitteista sdddetddn maankdytto-
Jja rakennuslain 158 §:ssd.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta

20 .
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kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péaétoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistorekisterilain 392/1985 2 §, sellaisena kuin se on laeissa 559/1995,

274/1998, 448/2000 ja 375/2016, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2§

Kiinteistorekisteriin merkitddn kiinteistoi-
ni:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsédmaat;

5) valtion omistamalle alueelle luonnon-
suojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voi-
massa olleen lainsddddnnén mukaisesti pe-
rustetut suojelualueet (suojelualue),

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet
(lunastusyksikko);

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; seka

9) yleiset vesialueet.

Muina rekisteriyksikkéind merkitddn kiin-
teistorekisteriin yhteiset alueet seké yleisistd
teistd annetussa laissa (243/1954) ja maantie-
lain (503/2005) 58 §:n 2 momentissa tarkoi-
tetut tieoikeudella hallittavat liitdnniisalueet.

66

Ehdotus

2§

Kiinteistorekisteriin merkitddn kiinteistoi-
né:

1) tilat;

2) tontit;

3) yleiset alueet;

4) valtion metsédmaat;

5) valtion omistamalle alueelle luonnon-
suojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voi-
massa olleen lainsddddnnén mukaisesti pe-
rustetut suojelualueet (suojelualue),

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet
(lunastusyksikko);

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; seka

9) yleiset vesialueet.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista kiinteis-
toistd tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot
voivat olla rajoiltaan sekd vaaka- ettd pysty-
suunnassa mddrdttyjd kokonaisuuksia (kol-
miulotteinen kiinteists). Kolmiulotteiset kiin-
teistot merkitddn rekisteriin, jos ne sijaitsevat
asemakaava-alueella, eikd asemakaavan si-
sdllostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin
merkintd rekisteriin edellyttdd lisdksi sen si-
sdltymistd sitovaan tonttijakoon.

Muina rekisteriyksikkdind merkitddn kiin-
teistorekisteriin yhteiset alueet sekd yleisistd
teistd annetussa laissa (243/1954) ja maan-
tielain (503/2005) 58 §:n 2 momentissa tar-
koitetut tieoikeudella hallittavat liitdnndis-
alueet.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta

20 .
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maankiytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
muutetaan maankdyttd- ja rakennuslain (132/1999) 78 ja 79 §, 128 §:n 1 momentin 4 kohta,
133 ja 194 §, sellaisina kuin niistd ovat 79 § osaksi laissa 476/2004, 128 §:n 1 momentin 4

kohta laissa 230/2017 ja 133 § osaksi laissa 1589/2009, sekd
lisdtddn lakiin uusi 81 a, 158 a, 164 aja 164 b § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
78 §
Tonttijako

Rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin, milloin se on
maankdyton jarjestimiseksi tarpeen (fonttija-
ko). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen.
Tonttijako on laadittava sitovana, milloin
alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennus-
tehokkuus tai kiinteistojérjestelmén selkeys
sitd edellyttdvit. Tonttijako osoitetaan ase-
makaavakartalla ja sen sitovuudesta maéra-
tddn asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa
yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan
laatia my0s korttelin osaan, jollei ndin esteté
tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin
muissa osissa. Tonttijako voidaan laatia sito-
vaksi my0s kaava-alueen tai korttelin osalle.

Jos asemakaavassa niin médritién 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-
tettdvad huomiota maanomistusoloihin.

Tonttijakoa koskevia sddnnoksid ei sovelle-
ta maanalaisen asemakaavan alueella.

Ehdotus
78 §
Tonttijako

Rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin, milloin se on
maankdyton jérjestimiseksi tarpeen (fonttija-
ko). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen.
Tonttijako on laadittava sitovana, milloin
alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennus-
tehokkuus tai kiinteistojérjestelmén selkeys
sitd edellyttdvit. Tonttijako osoitetaan ase-
makaavakartalla ja sen sitovuudesta maéra-
tddn asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa
yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan
laatia my0s korttelin osaan, jollei ndin esteté
tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin
muissa osissa. Tonttijako voidaan laatia sito-
vaksi myds kaava-alueen tai korttelin osalle.
Sitova tonttijako voi olla kokonaan tai osit-
tain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.

Jos asemakaavassa niin médritién 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.
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79§
Erillisen tonttijaon laatiminen

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

Erillisen tonttijaon laatii ja hyviksyy kunta.
Valmisteltaessa erillistd tonttijakoa on kuul-
tava tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien
kiinteist6jen omistajia ja haltijoita sekd myo0s
vastapdisen kiinteistdn omistajaa ja haltijaa,
jos péétds voi olennaisesti vaikuttaa vastapéi-
sen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen. Kuulemisesta ja tonttijaon laa-
timisesta muutoin sdddetddn tarkemmin ase-
tuksella.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla péteva
tehtévién. Pétevyydestd sdéddetddn tarkem-
min asetuksella.

Ehdotus

79§
Erillisen tonttijaon laatiminen

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

Erillisen tonttijaon laatii ja hyviksyy kunta.
Valmisteltaessa erillistd tonttijakoa on kuul-
tava tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien
kiinteist6jen omistajia ja haltijoita sekd myos
vastapdisen kiinteistdn omistajaa ja haltijaa,
jos péétds voi olennaisesti vaikuttaa vastapéi-
sen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kéyttdmiseen.

Kun erillinen tonttijako tehdddn korttelissa,
Jjossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
on kuultava 2 momentissa sdddetyn lisiksi
tonttijakoalueen yld- ja alapuolisen ja rin-
nakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa,
jos pddtos voi vaikuttaa olennaisesti tdllaisen
kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kdyt-
tamiseen.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pdite-
vd tehtdvddn.

Valtioneuvoston asetuksella sdddetddn tar-
kemmin kuulemisesta erillisessd tonttijaossa,
tonttijaon laatimisesta sekd tonttijaon laati-
jan pdtevyydestd.

8la§

Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista
kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi

Sen estdmdittd, mitd 81 §:n 1 momentissa
sdddetddn, tonttijaosta saa tarvittaessa poi-
keta vdhdisessd mddrin naapurikiinteiston
omistajan tai haltijan vahingoksi, kun raken-
taminen koskee hanketta, johon sisdltyy kol-
miulotteinen kiinteisto. Edellytyksend on li-
sdksi, ettd naapurikiinteiston omistaja tai
haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa.
Oikeudesta poiketa tonttijaosta kiinteistod
muodostettaessa sdddetddn kiinteistonmuo-
dostamislain 20 §:ssd.
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128 §
Maisematyélupa

Maisemaa muuttavaa maanrakennustyotd,
puiden kaatamista tai muuta niihin verratta-
vaa toimenpidetti ei saa suorittaa ilman lupaa
(toimenpiderajoitus):

4) alueella, jolla on voimassa 53 §:ssé tar-
koitettu rakennuskielto asemakaavan laatimi-
seksi tai jolle rakennuskielto on yleiskaavan
laatimista tai muuttamista varten madarétty.

133 §
Kuuleminen ja lausunnot

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

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitet-
tava katselmus rakennuksen ympéristoon so-
veltuvuuden selvittdmiseksi, 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 sdddettdville luonnonsuojelun
kannalta merkittdvélle alueelle tai alueelle,
joka maakuntakaavassa on varattu virkistys-
tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydet-

Ehdotus

Sen estamdttd, mitd 81 §:n 2 momentin 2
kohdassa sdddetddn, rakennusluvan saa
myontdd ennen tontin merkitsemistd kiinteis-
torekisteriin, jos rakentaminen koskee han-
ketta, johon sisdiltyy kolmiulotteinen kiinteis-
t6. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kéyt-
toon ennen rekisterimerkinndn tekemistd.

128 §
Maisematyélupa

Maisemaa muuttavaa maanrakennustyota,
puiden kaatamista tai muuta niihin verratta-
vaa toimenpidetti ei saa suorittaa ilman lupaa
(toimenpiderajoitus):

4) alueella, jolla on voimassa 53 §:ssé tar-
koitettu rakennuskielto asemakaavan laatimi-
seksi tai jolle yleiskaavan laatimista tai muut-
tamista varten on niin maaritty.

133 §
Kuuleminen ja lausunnot

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

Rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jos-
sa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
naapurilla tarkoitetaan 1 momentissa sddde-
tyn lisdksi sellaista samassa korttelissa si-
Jaitsevan yld- ja alapuolisen sekd rinnakkai-
sen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka
kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kdyt-
tdmiseen pddtos voi vaikuttaa olennaisesti.

Rakennuspaikalla on tarvittaessa toimitet-
tava katselmus rakennuksen ympdristoon so-
veltuvuuden selvittimiseksi, rakentamisen
vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuu-
lemiseksi. Katselmuksen ajasta on annettava
tieto hakijalle sekd naapureille.
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tdvd elinkeino-, liikenne- ja ympéristokes-
kuksen lausunto.

Tarkemmat sddnnokset lupahakemuksesta
ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomau-
tuksen tekemisestd annetaan asetuksella.

Ehdotus

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuoje-
lulain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella
tarkemmin  sdddettdville luonnonsuojelun
kannalta merkitidville alueelle tai alueelle,
joka maakuntakaavassa on varattu virkistys-
tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydet-
tavd elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskuk-
sen lausunto.

Tarkemmat sddnnokset lupahakemuksesta
ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomau-
tuksen tekemisestd annetaan valtioneuvoston
asetuksella.

158a§

Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeelli-
nen rasite

Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeel-
linen rakennusrasite saadaan perustaa 158
§:n 1 momentista poiketen ilman asianosais-
ten sopimusta noudattaen muutoin, mitd 158
$:ssd sdddetdidn.

164a§

Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeelli-
nen yhteisjdrjestely

Jos kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi on
tarpeen tehdd usean kiinteiston yhteisid jdr-
jestelyja, kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen voi kaikkien kiinteistonomistajien
sopimuksesta tai yhden kiinteistonomistajan
aloitteesta muita kiinteiston omistajia ja -
haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessd
tai muutoin mddrdtd korttelialueen tai sen
osan taikka kiinteistoon liittyvdn tilan yhtei-
sestd kdytostd. Yhteisjdrjestelyssd noudate-
taan, mitd 164 §:n 2—4 momentissa sddde-
tadn.

164byg
Yhteisjdrjestelyn muuttaminen ja poistaminen

Yhteisjdrjestelyn muuttamisesta ja poista-
misesta pddttdd kunnan rakennusvalvontavi-
ranomainen noudattaen mitd 160 §:ssd sdd-
detddn rasitteen muuttamisesta ja poistami-
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194 §
Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksy-
misesti on:

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

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

3) kunnalla.

71

Ehdotus

sesta.

Valtioneuvoston asetuksella sdddetddn yh-
teisjdrjestelyn muuttamisen ja poistamisen
rekisteroinnistd.

194 §
Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksy-
misesti on:

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

2) muulla kiinteiston omistajalla ja haltijal-
la, jos pdétds voi olennaisesti vaikuttaa kiin-
teiston rakentamiseen tai muuhun kdyttdmi-
seen; sekd

3) kunnalla.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind  kuuta
20
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