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Hallituksen esitys eduskunnalle kolmiulotteisia Kiinteistoji koskevaksi lainsdddannoksi
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Hallituksen esitys eduskunnalle kolmiulotteisia kiinteistdjd koskevaksi lainsdddanndksi (HE 205/
2017 vp): Asia on saapunut maa- ja metsitalousvaliokuntaan mietinnén antamista varten.

Asiantuntijat

Valiokunta on kuullut:

- osastopadllikkod Pentti Lihteenoja, maa- ja metsitalousministerio

- hallitussihteeri Timo-Ville Nieminen, maa- ja metsitalousministerio
- maanmittausneuvos Markku Markkula, Maanmittauslaitos

- yksikonpaillikké Jarno Mansner, Helsingin kaupunki

- lakimies Minna Métt6, Suomen Kuntaliitto

- kaupungingeodeetti Anna Mustajoki, Tampereen kaupunki

- kiinteisténmuodostusinsindori Kimmo Sulonen, Tampereen kaupunki
- lakimies Antti Laitila, Finanssiala ry

- asiamies, varatuomari Juha Terho, Rakennusteollisuus RT ry

- lakimies Kaisu Terkki, Suomen Kiinteistoliitto ry

Valiokunta on saanut kirjallisen lausunnon:
- oikeusministerid

- valtiovarainministerio

- ympéristoministerid

Valiokunta on saanut ilmoituksen, ei lausuttavaa:
- Aalto-yliopisto
- Elinkeinoeldmaén keskusliitto EK ry

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi kiinteistonmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia sekd
maankéytto- ja rakennuslakia siten, ettd mahdollistettaisiin uuden kolmiulotteisesti mairitellyn
kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen maanpinnan ala- ja yla-
puoliseen tilaan asemakaava-alueella. Tavoitteena on yksinkertaistaa ja joustavoittaa asemakaa-
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va-alueen suurten ja monitasoisten rakennushankkeiden toteuttamista mahdollistamalla kiinteis-
tojen jakaminen myos korkeussuunnassa.

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

Kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain sekd maankéyttd- ja rakennuslain sddnndksia
muutettaisiin siten, ettd sekd horisontaalisen ettd vertikaalisen ulottuvuuden siséltdvian kolmiulot-
teisen kiinteiston muodostaminen, lainhuudattaminen, kiinnittdminen ja rekisterdiminen kiinteis-
torekisteriin olisivat mahdollisia. Kiinteistonmuodostamislakia tarkistettaisiin lisdksi siten, ettd
kolmiulotteisen rasiteoikeuden perustaminen olisi mahdollista esimerkiksi asemakaava-alueella
sijaitsevalle kolmiulotteiselle kiinteistdlle paddsemiseksi. Lainhuudatuksen ulkopuolelle jaavisté
rekisteriyksikoistd vahvistetulla asemakaava-alueella yleinen alue ja lunastusyksikkd voisivat
tarvittaessa olla kolmiulotteisia kiinteistdja.

Maankaytto- ja rakennuslakia muutettaisiin liséksi siten, ettd kolmiulotteisten kiinteistdjen kes-
kindisten suhteiden ja peruskiinteistdon néhden vélttdméttomien suhteiden jérjestiminen olisi
mahdollista rakennusrasittein ja yhteisjarjestelysopimuksin. Liséksi muun muassa kuulemista ja
valitusoikeutta koskevia sdannoksid tarkistettaisiin siten, ettd varmistetaan sekd kolmiulotteisen
kiinteiston ettd sen ylé- ja alapuolisten kiinteistdjen menettelyllinen oikeussuoja kiinteistod kos-
kevassa rakennuslupamenettelyssi ja tonttijaossa.

Ehdotetun lainsdddannon mukaan asemakaava-alueella esimerkiksi eri kédyttotarkoituksia varten
osoitetut tietyn alueen osat voitaisiin muodostaa itsendisiksi kolmiulotteisiksi kiinteistdiksi. Kol-
miulotteinen kiinteistd voitaisiin muodostaa vain, jos asemakaavasta ei muuta johdu. Tarve kol-
miulotteisuuteen tulee 1dhtokohtaisesti rakennushankkeen toteuttajalta. Tarvittaessa asemakaa-
vassa madrattiisiin yksityiskohtaisemmin kolmiulotteisten yhteishankkeiden toteuttamisesta,
mutta erityistd kaavaméaardysti kolmiulotteisuudesta ei lainsdddanndssé edellytettéisi. Rakennus-
korttelissa kolmiulotteisuus perustuisi kuitenkin aina sitovassa tonttijaossa osoitettuun kol-
miulotteiseen tonttijakoon. Sitovan tonttijaon laatiminen myds maanpinnan alapuolelle tulisi
lainsédddanndssd mahdolliseksi.

Kiinteistonmuodostamislakiin tehtdisiin myos teknisid muutoksia, joilla korjataan laissa olevat
vanhentuneet viittaukset yhteismetsilakiin. Maankaytto- ja rakennuslain maisematydlupaa kos-
kevaan sdéntelyyn tehtéisiin tekninen muutos, jolla korjataan voimassa olevan lain sanamuodon
mukaiseen tulkintaan liittyvid ongelmia. Lisdksi ehdotetaan kumottavaksi palstatilain muuttami-
sesta itsendisiksi tiloiksi annettu laki tarpeettomana.

Ehdotetut lait on tarkoittu tulemaan voimaan 1 pdivéné elokuuta 2018.
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VALIOKUNNAN PERUSTELUT

Valiokunta kiinnittd4d huomiota siihen, ettd Suomessa nyt voimassa olevan lainsdddannén mu-
kaan vain kaksiulotteinen kiinteistjaotus on mahdollinen. Viime vuosikymmeniné kehitys on
kuitenkin johtanut entistd suurempaan tarpeeseen jakaa kiinteistjen omistusoikeus kolmeen
ulottuvuuteen ilmaistuina koordinaatein X, y ja z. Ne tosiasialliset tilanteet, joissa on ilmennyt tar-
vetta kiinteistdjaotuksen kolmiulotteisuuteen, koskevat kdytdnnossé suuria, paljon pddomaa vaa-
tivia ja monissa tapauksissa toteutukseltaan hyvin monimutkaisia hankkeita, joissa rakennuksiin
jamuihin rakenteisiin suunnitellaan sijoitettaviksi samanaikaisesti erillisid ja erilaisia toimintoja.

Esityksen perusteluista kdy ilmi, ettd suurten ja monimutkaisten rakennushankkeiden méérén en-
nustetaan jatkossa lisddntyvan maassamme, kuten on tapahtunut muuallakin maailmassa. Nyky-
aikaisessa maankaytollisesti tiivistyvissd yhdyskuntarakenteessa korostuu tarve hyodyntié aluei-
ta monipuolisesti ja eritasoisesti. Toisaalta uudisrakentamisen tilantarve ja toisaalta tavoite sii-
lyttdd maanpinnan tasossa puistoja tai muita vastaavanlaisia rakentamattomia kaupunkitiloja voi-
vat lisdtd tarvetta maanpinnan ala- sekd ylidpuoliseen rakentamiseen. Tdméa nikyy suurten kau-
punkien keskustojen asemakaavoissa, joissa on maanalaisin kaavoin ja kaavaméériayksin ohjattu
rakentamista kayttotarkoituksen mukaan eri tasoille.

Valiokunta toteaa, ettd suuria hankkeita toteutetaan paljon jo ennestién taajaan rakennetuilla alu-
eilla, jolloin useasti olisi tehokkainta erottaa toisistaan eri kéyttotarkoituksia omille kiinteistoil-
leen my0ds korkeussuunnassa. Hankkeen osapuolet haluavat usein hallinnallisilla tai rahoituspe-
rusteilla jakaa kiinteistot rakennuksineen siten, ettd rakennuksia ja niiden osia voidaan, kuten it-
sendisid kiinteistdjd, omistaa, hallita ja kdyttdd vakuustarkoitukseen erikseen. Liséksi séilytetté-
vén olemassa olevan infrastruktuurin hyodyntdminen uuden asutuksen osana voi olla tehokkain-
ta siten, ettd uudisrakennushankkeita toteutetaan hyddyntdmélld maan ala- ja ylépuolisia tiloja
olemassa olevien maanpinnalla ennestéén sijaitsevien sdilytettdvien rakenteiden yhteydessa.

Edelld esitettyyn viitaten kiinteistonmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia sekd maankaytto-
ja rakennuslakia ehdotetaan esityksessd muutettaviksi siten, ettd perinteisten maanomistukseen
perustuvien kiinteistojen ohella Suomessa olisi mahdollista muodostaa myos kolmiulotteisesti
maédriteltyjd 3D-kiinteistojd. Kiinteistonmuodostamislaissa ja kiinteistorekisterilaissa sdénnelta-
véksi ehdotettu kolmiulotteinen kiinteistd voisi olla tontti, yleinen alue tai lunastusyksikké riip-
puen siitd, mihin kdyttotarkoitukseen alue on asemakaavassa osoitettu. 3D-kiinteistd olisi itsendi-
nen ja pysyvé kiinteisto, jolloin siti koskisivat yleiset kiinteistoon liittyvit oikeudelliset mekanis-
mit. Ndin ollen 3D-kiinteistdistd tontit voisivat olla lainhuudatuksen, vaihdannan ja kiinteisto-
kiinnityksen yksikko6ind vastaavasti kuin 2D-jirjestelmén kiinteistot.

Valiokunta toteaa, ettd 3D-kiinteistd olisi kdytdnnossé rajoiltaan suljettu sekd vaaka- etti pysty-
suunnassa madratty tilavuus. Sellaisena se ei itsessddn estdisi tai rajoittaisi sen perustana olevan
peruskiinteiston kéyttdd tai hyddyntdmistd muutoin kuin oman sijaintinsa osalta. Peruskiinteisto
jéisi 3D-kiinteiston muodostaman kokonaisuuden ympérilld tdysin ennalleen. 3D-kiinteiston
omistuksen tai hallinnan siirtymiseksi pois peruskiinteiston omistajalta tarvittaisiin pétevé oike-
usperuste, aivan kuten se tarvitaan nykyisinkin 2D-kiinteistdjen osalta. Mitéén uusia peruskiin-
teiston omistajan omaisuudensuojaa rajoittavia tai rajoittamisen mahdollistavia oikeusperusteita
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ei 3D-kiinteiston mahdollistamiseksi esitetd. Ehdotuksen my®6té ainoastaan muutettaisiin sité ta-
paa, jolla pitevin oikeusperusteen nojalla syntyvid ja siirtyvid kokonaisuuksia voidaan hallita.

Esityksen perusteluista kéy ilmi, ettd uudistuksen vaikutuksia voidaan arvioida vain yleisluontoi-
sesti. Yksityiskohtaisia taloudellisia arvoja siséltdvid analyyseja 3D-kiinteiston vaikutuksista esi-
merkiksi kiinteistdmarkkinoihin tai eri rakennusalan toimijoihin ei tdssé vaiheessa ole mahdollis-
ta esittdd. Uudistus voi nostaa kiinteistdjen arvoja. Menettely on oikeusjarjestelmaélle tdysin uusi,
ja tieteellisté tutkimusta vaikutuksista ei ole olemassa. Lisdksi vaikutusten suuruus riippuu kéy-
tanndssé siitd, kuinka laajasti uusi jarjestelma otetaan kunnissa kayttoon. Vaikka kunnat ovat ol-
leet lain valmistelussa aktiivisesti mukana, ei luotettavaa arvioita kuntien halukkuudesta kéyttéa
esitettdvaa jarjestelmad ole saatavilla.

Valiokunta pitéd tarkeédnd, ettd uudistuksen vaikutuksia seurataan ja ryhdytédén tarvittaessa lain-
saddanndllisiin toimenpiteisiin.

Hallituksen esityksestd mainituista syistd ja saamansa selvityksen perusteella valiokunta pitda
esitysté tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puolta lakiehdotusten hyvaksymisté
muuttamattomina.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Maa- ja metsétalousvaliokunnan péatosehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 205/2017 vp sisdltyvit
1.—4. lakiehdotuksen.

Helsingissd 15.3.2018
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Anne Kalmari kesk
varapuheenjohtaja Kari Kulmala sin
jasen Markku Eestild kok

jasen Pertti Hakanen kesk

jasen Hanna Halmeenpédi vihr
jasen Reijo Hongisto sin

jésen Susanna Koski kok

jasen Jari Myllykoski vas

jasen Juha Pylvis kesk

jasen Tytti Tuppurainen sd

jdsen Harry Wallin sd

jisen Peter Ostman kd

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Carl Selenius



