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Hallituksen esitys eduskunnalle kolmiulotteisia Kiinteistoji koskevaksi lainsdddannoksi

Asia

Hallituksen esitys eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistdjd koskevaksi lainsdddédnnoksi (HE 205/
2017 vp).

Valiokuntakdsittely

Valiokunnan mietintd: Maa- ja metsétalousvaliokunta (MmVM 5/2018 vp).

Piiitos

Eduskunta on hyviksynyt seuraavat lait:

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan Kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 2, 20, 25, 85 ja 154 §, sellaisina kuin niista
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 laecissa 1159/2005 ja 914/2011, seuraavasti:

28

Téssa laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolld sellaista itsendistd maanomistuksen yksikkoa tai muuta yksikkod, joka kiinteis-
torekisterilain (392/1985) nojalla on merkittdva kiinteistona kiinteistorekisteriin, ja muulla rekis-
teriyksikolld muuta sanotun lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavaa erillistd yksikkod; kiin-
teisto kasittdd sithen kuuluvan alueen, 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 kiinteistod, joka on merkitty tonttina
kiinteistorekisteriin;

4) yleiselld alueella kunnan omistamaa kiinteistd, joka on muodostettu asemakaavassa ka-
tualueeksi, toriksi tai katuaukioksi, virkistysalueeksi, liikennealueeksi, loma- ja matkailualueek-
si, suojelualueeksi, vaara-alueeksi, erityisalueeksi tai vesialueeksi osoitetusta alueesta tai sen
osasta ja joka on merkitty yleisend alueena kiinteistorekisteriin;
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5) rekisterikyldlld niiden rekisteriyksikdiden muodostamaa kokonaisuutta, jotka oli merkitty
maarekisterissd samaan kyldén;

6) maaoikeudellisella kyldilld ennen isojakoa ollutta asutuskyldd, sithen verrattavaa taloryh-
méé, yksindisend ollutta taloa sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettévié isojaolla jakamat-
toman maa-alueen omistusyksikkod; seké

7) vesioikeudellisella kyldlld ennen isojakoa ollutta asutuskyldd, sithen verrattavaa taloryh-
méé, yksindisend ollutta taloa, ennen isojakoa perustettua lahjoitusmaata, isojaossa valtiolle ero-
tettua liikamaata, liikamaalle isojaon jédlkeen perustettua uudistaloa, isojaon ulkopuolelle jétettya
valtion metsdmaata sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettédvid vesialueen omistusyksikkod,
jonka omistusoikeutta ei ole jaettu.

20§

Rekisteriyksikdstd voidaan rajoiltaan méérétty alue tai vaaka- ja pystysuunnassa ulottuvuuk-
siltaan ja sijainniltaan méaérdtty kokonaisuus (mddrdala) muodostaa eri kiinteistoksi taikka siir-
tdd ennestdin olevaan kiinteistoon lohkomalla. Sitovan tonttijaon mukainen tontti muodostetaan
lohkomalla tai muulla kiinteistonmuodostamistoimituksella. Tonttia muodostettaessa voidaan
toimitusmiesten paatokselld poiketa tonttijaosta vihdisessd médrin siten kuin asetuksella tarkem-
min sédddetdén.

Lohkomalla muodostettava kiinteistd voi kasittdd useita midrdaloja joko samasta tai useasta
kiinteistosta taikka yhteisestd alueesta (yhteislohkominen). Lohkomalla muodostettava tontti tai
yleinen alue voi késittdd my06s kokonaisia kiinteistdja.

Luovutettu yhteinen alue muodostetaan kiinteistoksi tai siirretddn ennestién olevaan kiinteis-
toon lohkomalla. Yhteisestd koskesta tai sen osasta voidaan lohkomalla muodostaa koskitila.

25§

Yhteisestd alueesta lohkominen saadaan suorittaa, jos osakaskiinteistdihin ei kohdistu kiinni-
tyksié tai niihin kohdistuu vain maéréltdin ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset taikka mainit-
tujen kiinnitysten lisdksi vain yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteiskiinnityksid huonom-
malla etusijalla olevia kiinnityksié.

Yhteisestd alueesta lohkominen voidaan suorittaa myds silloin, kun lohkokiinteistd vapaute-
taan vastaamasta osakaskiinteistojen kiinnityksistd kokonaan tai siten, etté sitd jdévét rasittamaan
vain 1 momentissa tarkoitetut kiinnitykset.

Yhteismetsilain (109/2003) 33 §:n 1 tai 2 momentin nojalla myytya yhteismetsaa tai yhteis-
metséstd luovutettua aluetta koskeva lohkominen saadaan suorittaa sen estdmétté, mité 1 ja 2 mo-
mentissa sdddetdan.

85§
Jako-osakkaille, jotka siitd sopivat, saadaan muodostaa heille annettavista metsédtalouden har-
joittamiseen soveltuvista tiluksista yhteismetsélaissa tarkoitettu yhteismetsd noudattaen soveltu-
vin osin, mitd 10 luvussa sdddetddn.

154 §
Kiinteiston hyviksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle pysyvind rasitteena
oikeus:
1) talousveden ottamiseen;
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2) talousveden johtamiseen seké talousvesijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennel-
mien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

3) veden johtamiseen maan kuivattamista varten;

4) viemérijohdon ja muiden jéteveden johtamiseen ja kisittelyyn liittyvien laitteiden ja raken-
nelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

5) puhelin-, sdhko-, kaasu-, 1dmp6- tai muun sellaisen johdon seké johtoihin liittyvien laittei-
den ja rakennelmien sijoittamiseen ja kdyttdmiseen;

6) ajoneuvojen pitdmisté, venevalkamaa, laituria, uimapaikkaa, puutavaran varastointia ja las-
tauspaikkaa varten tarvittavan alueen kdyttdimiseen seké asemakaava-alueella yhteispihaa varten
tarvittavan alueen kayttdmiseen;

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kéyttdmiseen;

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

9) véestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja kéyttdmiseen;

10) jétteiden kokoamispaikan tai kiinteistdjen yhteisen lampdkeskuksen sijoittamiseen ja kéyt-
tdmiseen; sekd

11) kulkuyhteytté varten tarvittavaan alueeseen asemakaava-alueella; kulkuyhteytta varten tar-
vittava alue voidaan mééritelld my6s kolmiulotteisena.

Jos 1 momentissa tarkoitetun oikeuden perustamista pysyvéna rasitteena ei olosuhteiden odo-
tettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai muusta erityisesté syysti ole pidettdvé tarkoituksenmu-
kaisena, voidaan sanottu oikeus perustaa médriaikaisena rasitteena. Toimituksessa on maaratta-
va se ajankohta, johon saakka méirdaikainen rasite on voimassa. Jos on tarpeen, toimituksessa
voidaan my0s mééritd se tapahtuma, jonka johdosta méérdaikainen rasite lakkaa ennen maéra-
ajan padttymista.

Rakennusrasitteista sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 158 §:ssé.

Tama laki tulee voimaan péivina kuuta 20 .

Laki

kiinteistorekisterilain 2 §:n muuttamisesta

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

28
Kiinteistorekisteriin merkitdan kiinteistdina:
1) tilat;
2) tontit;
3) yleiset alueet;
4) valtion metsdmaat;
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5) valtion omistamalle alueelle luonnonsuojelulain (1096/1996) tai sitd ennen voimassa olleen
lainsdddannon mukaisesti perustetut suojelualueet (suojelualue);

6) lunastuksen perusteella erotetut alueet (/unastusyksikko),

7) yleisiin tarpeisiin erotetut alueet;

8) erilliset vesijatot; seka

9) yleiset vesialueet.

Edelld 1 momentissa tarkoitetuista kiinteistdista tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot voivat
olla rajoiltaan seké vaaka- ettd pystysuunnassa méérattyja kokonaisuuksia (kolmiulotteinen kiin-
teisto). Kolmiulotteiset kiinteistot merkitdén rekisteriin, jos ne sijaitsevat asemakaava-alueella,
eikd asemakaavan siséllostd muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin merkinté rekisteriin edellyttéda
lisdksi sen siséltymistd sitovaan tonttijakoon.

Muina rekisteriyksikkdind merkitddn kiinteistorekisteriin yhteiset alueet sekd yleisistd teistéd
annetussa laissa (243/1954) ja maantielain (503/2005) 58 §:n 2 momentissa tarkoitetut tieoikeu-
della hallittavat liitdnndisalueet.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan maankayttd- 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 jaetaan asemakaavassa tontteihin, milloin se on maankayton
jarjestdmiseksi tarpeen (fonttijako). Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijako on laa-
dittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistojar-
jestelmain selkeys sitd edellyttavét. Tonttijako osoitetaan asemakaavakartalla ja sen sitovuudesta
madrdtain asemakaavassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa yksi tai useampi tontti. Tonttijako voidaan laatia myos
korttelin osaan, jollei ndin estetd tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa korttelin muissa osissa. Tont-
tijako voidaan laatia sitovaksi myds kaava-alueen tai korttelin osalle. Sitova tonttijako voi olla
kokonaan tai osittain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.
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Jos asemakaavassa niin mééritéén tai sitovan tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on tar-
peen, rakennuskorttelia tai sen osaa varten voidaan laatia erillinen tonttijako, joka on aina sitova.

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on mahdollisuuksien mukaan kiinnitettdva
huomiota maanomistusoloihin.

79 §
Erillisen tonttijaon laatiminen

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillista tonttijakoa. Tonttijakoa laadittacssa kaavan mu-
kainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa muodostettaville tonteille.
Erillisesté tonttijaosta on laadittava kartta.

Erillisen tonttijaon laatii ja hyvaksyy kunta. Valmisteltaessa erillistd tonttijakoa on kuultava
tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita sekd myos vastapdisen
kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos pdét0s voi olennaisesti vaikuttaa vastapdisen kiinteiston ra-
kentamiseen tai muuhun kayttdmiseen.

Kun erillinen tonttijako tehddén korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on
kuultava 2 momentissa sééddetyn liséksi tonttijakoalueen ylé- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiin-
teiston omistajaa ja haltijaa, jos paétds voi vaikuttaa olennaisesti tillaisen kiinteiston rakentami-
seen tai muuhun kéyttdmiseen.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pétevé tehtavaan.

Valtioneuvoston asetuksella sdddetddn tarkemmin kuulemisesta erillisessd tonttijaossa, tontti-
jaon laatimisesta seké tonttijaon laatijan pétevyydesté.

8la§
Poikkeukset tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi

Sen estdmaéttd, mitd 81 §:n 1 momentissa sdddetdin, tonttijaosta saa tarvittaessa poiketa vahéi-
sessd madrin naapurikiinteiston omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen koskee han-
ketta, johon sisdltyy kolmiulotteinen kiinteistd. Edellytyksend on liséksi, ettd naapurikiinteiston
omistaja tai haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa. Oikeudesta poiketa tonttijaosta kiin-
teistod muodostettaessa sdddetidn kiinteistonmuodostamislain 20 §:ssi.

Sen estdmattd, mitd 81 §:n 2 momentin 2 kohdassa séddetddn, rakennusluvan saa myontié en-
nen tontin merkitsemisti kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon siséltyy
kolmiulotteinen kiinteistd. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kéyttoon ennen rekisterimerkin-
nén tekemista.

128 §
Maisematyolupa

Maisemaa muuttavaa maanrakennustydtd, puiden kaatamista tai muuta néihin verrattavaa toi-
menpidettd ei saa suorittaa ilman lupaa (foimenpiderajoitus):
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4) alueella, jolla on voimassa 53 §:ssé tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan laatimiseksi tai
jolle yleiskaavan laatimista tai muuttamista varten on niin mééaratty.

133 §
Kuuleminen ja lausunnot

Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittaminen
hankkeen véhéisyys tai sijainti taikka kaavan sisidlté huomioon ottaen ole naapurin edun kannalta
ilmeisen tarpeetonta. Naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapéétd olevan kiinteiston tai muun
alueen omistajaa ja haltijaa. Samanaikaisesti on asian vireilldolosta sopivalla tavalla tiedotettava
myos rakennuspaikalla.

Rakennuspaikan sijaitessa korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, naapurilla
tarkoitetaan 1 momentissa sdadetyn lisdksi sellaista samassa korttelissa sijaitsevan yla- ja alapuo-
lisen sekd rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muu-
hun kéyttdmiseen paitds voi vaikuttaa olennaisesti.

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

Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuojelulain mukaiselle valtioneuvoston asetuksella tarkem-
min sééddettivélle luonnonsuojelun kannalta merkittévélle alueelle tai alueelle, joka maakunta-
kaavassa on varattu virkistys- tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydettéva elinkeino-, liiken-
ne- ja ympéristokeskuksen lausunto.

Tarkemmat sidénnokset lupahakemuksesta ilmoittamisesta, tiedottamisesta ja huomautuksen
tekemisestd annetaan valtioneuvoston asetuksella.

158a§
Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rasite

Kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellinen rakennusrasite saadaan perustaa 158 §:n 1 mo-
mentissa sdddetysti 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 yhteisia jéarjestelyja,
kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi kaikkien kiinteistonomistajien sopimuksesta tai yh-
den kiinteistonomistajan aloitteesta muita kiinteistdnomistajia ja -haltijoita kuultuaan rakentami-
sen yhteydessi tai muutoin madrétd korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvén tilan
yhteisestd kiytostd. Yhteisjarjestelyssd noudatetaan, mitd 164 §:n 2—4 momentissa sdddetian.
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164 b §
Yhteisjdrjestelyn muuttaminen ja poistaminen

Yhteisjérjestelyn muuttamisesta ja poistamisesta paéttda kunnan rakennusvalvontaviranomai-
nen noudattaen, mitd 160 §:sséd sdddetddn rasitteen muuttamisesta ja poistamisesta.

Valtioneuvoston asetuksella sdfdetién yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poistamisen rekiste-
roinnista.

194 §
Valitusoikeus erillisestd tonttijaosta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyviaksymisesté on:

1) samassa korttelissa olevan, tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteiston omista-
jalla ja haltijalla;

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

3) kunnalla.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

palstatilain muuttamisesta itsenéisiksi tiloiksi annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdddetdan:

1§

Talla lailla kumotaan palstatilain muuttamisesta itsendisiksi tiloiksi annettu laki (340/1926).
28

Tama laki tulee voimaan péivind kuuta 20 .
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Helsingissd 3.4.2018

Eduskunnan puolesta
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paésihteeri



