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Nykyisen lainsdadannén mukaan kaavoitus ja kiinteistbnmuodostus méaarittavat
kiinteistdjaotuksen maanpinnan tasolle. Suomessa kaytossa oleva kiinteistojar-
jestelma on kaksiulotteinen jarjestelma, jossa rekisteriyksikoilla on horisontaali-
nen ulottuvuus. Maanpinnan ala- ja ylapuolinen rakentaminen on yleistynyt taaja-
asutusalueilla maankayton tehokkuuden kasvaessa. Hybridirakentaminen on
osoittanut nykyisen lainsaadannon epéatarkoituksenmukaisuuden ja asettanut
vaatimuksia 3D-kiinteistojarjestelman kayttoonotolle.

Opinnaytetyossa selvitetdan nykyistd maankaytdon suunnittelujarjestelmaa, ase-
makaavoitusta, kiinteistdjarjestelmaé ja 2D-kiinteiston kolmiulotteista hallintaa,
jotka viitoittavat tietd kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostamisen tarpeelle. Opin-
naytetyon tavoitteena on tutkia 3D-kiinteisttjarjestelméhankkeen etenemista,
3D-kiinteistdjarjestelman periaatteita, kiinteiston muodostamisprosessia, raken-
tamishanketta ja kayttboikeuksia niiden selvitysten pohjalta, joita tahan men-
nessa on esitetty julkisuudessa. Tybdssa pohditaan myds uuden jarjestelman
kayttoonoton tuomia muutoksia, etuja ja haasteita. 3D-kiinteistdjarjestelméa on
tarkoitus ottaa kayttoon vuoden 2017 aikana.

Johtopaatoksenda voidaan todeta, etta tiivistyva yhdyskuntarakenne ja rakennus-
tekniikoiden kehittyminen ovat mahdollistaneet maanalaisia ja maanpaallisia ti-
loja kasittavien rakennuskompleksien rakentamisen. Nykyinen lainsdadanto
muutetaan vastaamaan maanpinnan ala- ja ylapuolisen maankayton ohjaustar-
peita. 3D-kiinteistdjarjestelma mahdollistaa eri kayttotarkoituksia olevien itsendis-
ten 3D-kiinteistdjen muodostamisen erityistilanteissa silloin, kun tarkoituksenmu-
kainen rakentamistoiminnan jarjestdminen niin edellyttad. 3D-kiinteistonmuodos-
tukselle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet tulevat nain saavutetuiksi.
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muodostus
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According to the current legislation, zoning and 3D property formation define real
property units on the Earth’s surface. The Finnish cadastral system is a two-di-
mensional system, where properties have a horizontal dimension. Building below
and above the Earth’s surface has become more common in the built-up areas
and the efficiency of land use has increased at the same time. Hybrid construction
has demonstrated the inadequacy of the existing legislation and set requirements
for the introduction of the 3D cadastral system.

In the theoretical part of this thesis the current land use planning system, the city
plan, the cadastral system, the three-dimensional possession of the 2D property
were clarified. They all show the need of the three-dimensional property for-
mation. The objective of this thesis was to study the progress of the 3D cadastral
system, the principles of the 3D cadastral system, the real property formation, the
building project and the use rights on the basis of the studies, which until now
have been shown in public. The thesis also discussed the changes, the ad-
vantages and the disadvantages of the introduction of the new system. The 3D
cadastral system is scheduled to be operational in 2017.

The result of the expropriation research was that the concentration of the urban
structure and the building techniques of complexes with underground and above-
ground facilities. The current legislation is amended to meet the ground below
and above the control of land use needs. The 3D cadastral system enables vari-
ous uses for the independent 3D property in the situations in which the appropri-
ate construction activity so requires. The societal objectives set out in the 3D
property formation case were reached.
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LYHENTEET

2D-kiinteistd

3D-kiinteist®

ELY-keskus
KMA

KML

KRA

KRL

KTJ

MK

MRA

MRL

OAS

Kiinteisto, jolla on horisontaalinen ulottuvuus (x- ja y-
koordinaatit)

Kiinteistd, jolla on horisontaalinen ja vertikaalinen ulottu-
vuus (x-, y- ja z-koordinaatit)

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Kiinteistbnmuodostamisasetus 1189/1996
Kiinteistbnmuodostamislaki 554/1995
Kiinteistorekisteriasetus 970/1996

Kiinteistorekisterilaki 392/1995
Kiinteistotietojarjestelma

Maakaari 540/1995

Maankaytto- ja rakennusasetus 895/1999

Maankéaytto- ja rakennuslaki 132/1999

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma



1 JOHDANTO

Suomessa maankaytdn ohjaus ja kiinteistojarjestelma rajoittuvat maanpinnan ta-
soon kaksiulotteisena jarjestelméana. Kiinteist6 maaritelladn horisontaalisesti x- ja
y-koordinaateilla. Todellisuudessa kiinteist6 ymmarretaan kolmiulotteiseksi ja
omistusoikeus ja kayttovalta ulottuvat maanpinnan ala- ja ylapuolelle siten kuin
maanomistajan perustellut intressit ja kaavoitus mahdollistavat. Nykyisessa lain-

saadannossa omistusoikeuden ulottuvuutta ei ole maaritelty.

Tiivistyvan yhteiskuntarakenteen ja kaupungistumisen myo6ta maankayton tehok-
kuus on korostunut varsinkin suurimmissa kaupungeissa ja rakennustekniikoiden
kehittymisen vuoksi maanpinnan ala- ja ylapuolinen rakentaminen on lisdantynyt.
Taaja-asutusalueille rakennetaan massiivisia rakennuskomplekseja, joissa sa-
massa kokonaisuudessa on liiketoiminnan, asumisen ja likenteen toimintoja niin
maan alla kuin paallakin. Nykyinen lainsaadantd on osoittautunut ongelmalliseksi
itsenaisia toiminnallisia kokonaisuuksia kasittavien kolmiulotteisten tilojen hallin-
nassa. Taman vuoksi lainsdadantoda ja jarjestelmia on lahdetty kehittdmaan kol-

miulotteisen kiinteistjarjestelmén suuntaan.

Opinnaytetydssa selvitetddn maankayton ohjausjarjestelmaa, asemakaavan laa-
timista ja nykyista kiinteistojarjestelmaa. 2D-kiinteiston hallinta ja kaytt6 on mah-
dollista nykyisin hallinnanjako- ja vuokrasopimuksilla seka rasite- ja yhtimuotoi-
silla jarjestelyilla. Tydssa paneudutaan 3D-kiinteistdjarjestelmahankkeen etene-
miseen, uuden jarjestelman perusteisiin, kiinteiston muodostamiseen ja rakenta-
mishankkeeseen julkisuudessa esitetyn tiedon pohjalta. Lopuksi pohditaan tané
vuonna kayttoon tulevan 3D-kiinteistojarjestelman aiheuttamia muutoksia, etuja

ja haasteita.

Opinnaytetyossa kasitellaan Suomen kaksiulotteista kiinteistojarjestelmaa ja
tana vuonna kayttéon otettavaa kolmiulotteista kiinteistojarjestelmaa. Tyon poh-
jana ovat alan kirjallisuus, 3D-kiinteistojarjestelm&an liittyvat tutkimukset, opin-

naytetyot, julkaisut sekd Maanmittauslaitoksen ja kuntien tyéryhmien raportit.



2 MAANKAYTON SUUNNITTELU

2.1 Lainsdadanto

Maankéayton suunnittelua ohjaa 1.1.2000 voimaan astunut maankaytt6- ja raken-
nuslaki (MRL) ja sitd taydentdd maankaytto- ja rakennusasetus (MRA). Lain mu-
kaan alueiden kayton ja rakentamisen yleisena tavoitteena on luoda edellytykset
hyvalle elinymparistélle ja edistaa ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja
kulttuurin ndkdkohdista kestavaa kehitysta (MRL 132/1999 1:1.1 8).

Maankayton ja rakentamisen tavoitteeksi on asetettu turvallinen, terveellinen,
viihtyisa ja sosiaalisesti toimiva elin- ja toimintaympéristo eri vaestéryhmille ta-
loudellisuutta noudattaen. Asuntotuotannolle tulee olla riittavat toteutumisen
edellytykset. Rakennetun ja kulttuuriympariston vaaliminen, luonnon monimuo-
toisuus, ymparistonsuojelu ja luonnonvarojen saastelids kayttod tulee ottaa huo-
mioon. Yhdyskuntarakentamisen pitaé olla toimivaa ja laadukasta. Hyvin suunni-
telluilla kaavoitus- ja rakentamisratkaisuilla edistetaan elinkeinoelaman toiminta-
edellytyksid seka palvelujen ja liikenteen saatavuutta. Alueiden kayton suunnitte-
lussa pyritdan vuorovaikutteiseen suunnitteluun kansalaisten kanssa ja riittdvaan
vaikutusten arviointiin sekd avoimeen tiedottamiseen. (Ympéaristoministerio
2016b.)

2.2 Suunnittelujarjestelma

Maankéayton suunnittelujarjestelmén lahtékohtana on tarkentuva alueiden kayton
suunnittelu, jossa valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ja yleispiirteiset
kaavat ohjaavat yksityiskohtaisten kaavojen suunnittelua. Suunnittelujarjestel-
maan kuuluvat valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden lisédksi maakunta-
kaava, yleiskaava ja asemakaava. Maankaytt6on vaikutetaan myos kunnan stra-
tegialla, maapolitiikalla ja rakennusjarjestyksella. (Ymparistoministerié 2016c.)
Kuviossa 1 on esitetty maankayton suunnittelujarjestelma valtakunnalliselta ta-

solta kuntatasolle asti.
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Kuvio 1. Maankayton suunnittelujarjestelma (Oulun yliopisto, Opetus- ja kulttuu-

riministerio ja Ymparistoministerio 2016)

Kaavoituksen kehittdmisesté ja seurannasta vastaavat valtion taholta ymparisto-
ministerio ja alueelliset elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukset (ELY-keskuk-
set). Kaavoituksen kehittdminen on myods kaavojen laatijoiden tehtdva. Suomen
ymparistokeskus (Syke) laatii ja kokoaa elinympariston tilaa koskevaa tutkimus-
tietoa ja valtakunnallista kaavoitukseen liittyvaa seurantatietoa. (Ymparistominis-
terio 2016c¢.)

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet toimivat ohjausvalineené alueiden kayt-
toon liittyvissa kysymyksissa. Valtioneuvoston linjaamien alueidenkayttétavoittei-

den avulla huomioidaan valtakunnallisesti merkittavat asiat koko kaavoituksessa
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ja viranomaistoiminnassa ja ne edistavat kestavaa kehitysta ja luovat edellytyksia
hyvalle elinymparistolle. Valtakunnallisesti merkittavat kysymykset otetaan huo-
mioon alueidenkayttttavoitteiden kautta yhtenevasti kaikkialla Suomessa ja koko
maan kattavien hankkeiden toteuttamiselle luodaan edellytykset. Tavoitteet toi-
mivat ennakko-ohjauksen vélineena ja edistavat kaavoituksen johdonmukai-
suutta ja yhtenevaisyytta eri puolilla maata. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet edistavat myods kansainvalisten sopimusten toteutumista Suomessa. (Ympéa-
ristoministerio 2016d, 4.)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat velvoittavia ja ne tulee ottaa huo-
mioon maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja viranomaistoimin-
nassa. Alueidenkayttétavoitteet konkretisoituvat kaavoituksen kautta maakunnal-
lisiksi ja kunnallisiksi ratkaisuiksi. Ajantasaiset maakuntakaavat ovat tassé suh-

teessa keskeisessa roolissa. (Ymparistoministerié 2016d, 4.)

2.2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavalla ohjataan alueiden kaytt6d maakunnassa tai sen osa-alueella
ja siind osoitetaan yhdyskuntarakenteen periaatteet ja kehitettavat alueet. Maa-
kuntakaavassa selvitetaan valtakunnalliset, maakunnalliset ja seudulliset aluei-
den kayttoon liittyvat asiat. Maakunnan liitto vastaa maakuntakaavan laatimisesta

ja kaavan hyvaksyy maakunnan liittovaltuusto. (Ymparistoministerio 2016a.)

Maakuntakaavaa laadittaessa otetaan huomioon valtakunnalliset alueidenkaytt6-
tavoitteet ja maakunnan oloista johtuvat erityistarpeet. Maakuntakaavoituksessa
kiinnitetdan huomiota tarkoituksenmukaiseen alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
maankayton ekologiseen kestavyyteen, liikenteen ja teknisen huollon kestavaa
kehitysta tukeviin ratkaisuihin sek& maa- ja vesiainesvarojen kestavaan kayttoon.
Maakunnan elinkeinoelamalle luodaan kaavassa toimintaedellytykset. Maise-
maa, luonnonvaroja ja kulttuuriperintda tulee vaalia ja virkistystarkoituksiin vara-
taan riittavasti alueita. Kaavaa laadittaessa kiinnitetdan huomiota alueiden kayton
taloudellisuuteen ja siihen, ettd maanomistajalle ei aiheudu kohtuutonta haittaa.
(MRL 132/1999 4:28 8.)
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2.2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on yhden tai useamman kunnan yhteinen yleispiirteinen maankayton
suunnitelma. Kunnan tietyn osa-alueen kasittavaa kaavaa kutsutaan osayleis-
kaavaksi. Yleiskaavan tehtdvana on yhdyskuntarakenteen ja maankayton yleis-
piirteinen ohjaaminen seka yhteiskunnan eri toimintojen yhteensovittaminen huo-
lehtimalla palvelujen, tydpaikkojen, asumisen, likenneverkon, luonnonsuojelun ja
virkistysalueiden sijoittumisesta. Yleiskaavoituksella tavoitellaan pitkan aikavalin
kehityksen periaatteita kuten taloudellista, toimivaa ja ehe&éa yhdyskuntaraken-
netta. Kaavan tarkoituksena on varautua tulevaisuuden muutoksiin ja luoda edel-
lytyksia tavoitellulle kehitykselle. Yleiskaavaa laadittaessa otetaan huomioon
maakuntakaava ja yleiskaava puolestaan ohjaa asemakaavan laatimista. (Ympa-

ristoministerio 2016f.)

Yleiskaava on kaavamuoto, joka joustaa tavoitellun kehityksen mukaisesti.
Kaava voi olla luonteeltaan strateginen, yleispiirteinen tai yksityiskohtainen. Stra-
tegisessa yleiskaavassa keskitytdan alueiden kayton paalinjoihin ja yleispiirtei-
seen esitystapaan. Yleispiirteinen aluevarausyleiskaava on strategista kaavaa
tarkempi ja se osoittaa kunnan alueiden kayton periaatteet. Yksityiskohtainen
aluevarauskaava voi ohjata maankayttoa ja rakentamista suoraan esimerkiksi
ranta-alueilla. Yleiskaavan rooli on merkittava tuulivoimarakentamisen ohjaami-

sessa. (Ymparistoministerio 2016e.)

Yleiskaavaa laadittaessa huomioidaan yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudel-
lisuus ja ekologinen kestavyys. Olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta kayte-
taan hyvaksi mahdollisimman paljon. Asumiset tarpeet ja palveluiden saatavuus
selvitetdan ja elinympaéristdsta pyritdan luomaan turvallinen ja terveellinen kaikille
vaestoryhmille. Yleiskaavassa otetaan huomioon energia-, vesi- ja jatehuollon
seka julkisen liikenteen tarkoituksenmukainen jarjestaminen tavalla, jolloin ympa-
rist6- ja taloudellisuusnakokohdat ovat kestavan kehityksen ajatustavan ja yhteis-
vastuun mukaisia. Kunnan elinkeinoelamalle pyritddn luomaan tarvittavat toimin-
taedellytykset. Rakennettua ymparist6d, maisemaa ja luonnonarvoja tulee vaalia
ja virkistykseen pitaa varata alueita riittavasti. (MRL 132/1999 5:39 §8.)
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Yleiskaava esitetddn kartalla ja siihen kuuluvat kaavamerkinnat, kaavamaarayk-
set ja selostus. Kaavan laatiminen on kunnan vastuulla. Kaupungin- tai kunnan-
valtuusto hyvaksyy kaavan. Mikali kyseessa on kuntien yhteinen yleiskaava, kun-
tien yhteinen toimielin hyvéaksyy kaavan ja ymparistoministerio vahvistaa sen.

(Ymparistoministerio 2016f.)

Yleiskaava voidaan laatia maanalaisena yleiskaavana. Helsingin kaupunki on
laatinut ensimmaisena Suomessa koko kaupungin alueelle maanalaisen yleis-
kaavan, jolla ohjataan merkittavien maanalaisten kalliotilojen ja liikennetunnelei-
den sijaintia seké niiden yhteensovittamista. Kaavalla turvataan olemassa olevat
tilat ja niiden toimintaedellytykset, kytketaan tilat toiminnallisesti yhtenaisiksi ko-

konaisuuksiksi ja huomioidaan turvallisuustekijat. (Helsingin kaupunki 2017, 5.)

2.2.4 Asemakaava

Asemakaava laaditaan alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestamista, rakenta-
mista ja kehittamista varten kunnan tietylle alueelle. Asemakaavan erityispiir-
teena on yksityiskohtaisuus ja se osoittaa kiinteistokohtaisesti tarpeellisia alueita
eri kayttotarkoituksia, rakentamista ja muuta maankayttod varten. Asemakaavoi-
tuksessa otetaan huomioon paikalliset olosuhteet, kaupunki- ja maisemakuva,
hyva rakentamistapa ja hyddynnetdan olemassa olevaa rakennuskantaa. (MRL
132/1999 7:50 8.) Yleispiirteiset kaavat eli maakuntakaavat ja oikeusvaikutteiset

yleiskaavat ohjaavat asemakaavan laatimista (MRL 132/1999 7:54.1 8).

Asemakaavaa laadittaessa tavoitellaan terveellistd, turvallista ja viihtyisaa
elinymparistéd ja luodaan edellytykset palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
likenteen jarjestamiselle. Suunnittelussa tulee vaalia rakennettua ja luonnonym-
paristéa. Puistoja ja lahivirkistykseen soveltuvia alueita pitda varata riittavasti

kaavoitettavalle alueelle tai sen l&hiymparistoon. (MRL 132/1999 7:54.2 §.)

Asemakaava ei saa aiheuttaa kenellekdan merkityksellista elinymparistén laadun

heikkenemista, kun otetaan huomioon kaavan tarkoitus. Kaava ei saa tuottaa
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maanomistajalle kohtuutonta haittaa tai kohtuutonta rajoitusta. (MRL 132/1999
7:54.3 8.)

2.3 Asemakaavan laatiminen

2.3.1 Asemakaavaprosessi

Asemakaavan laatiminen kaynnistyy kunnan, kaupungin tai maanomistajan aloit-
teesta. Ranta-asemakaavan laatiminen on maanomistajan vastuulla. Asema-
kaava voi koskea koko asuntoaluetta virkistysalueineen, rakennuskorttelia tai jos-
kus vain yhtd tonttia. Asemakaavan laatimisesta kunnassa péaattaa valtuusto.
Kaavoitustyon aloittamisesta ja asemakaavan vireille tulosta ilmoitetaan kuulu-
tuksella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) laaditaan asemakaavan laa-
timisen alussa ja sita tdydennetaan kaavoituksen edetessa. OAS siséltaa perus-
tiedot kaavahankkeesta, kaavan tavoitteet, vaikutusten arvioinnit, osalliset, vuo-
rovaikutuksen jarjestdmisen ja suunnitelman kaavoituksen etenemisesta. (Es-
poon kaupunki 2016.) Kunta kay tarvittaessa viranomaisneuvotteluja ELY-kes-
kuksen ja muiden viranomaisten kanssa, mikali kaavan laatimisessa on kyse val-
takunnallisten tai seudullisten ja muiden keskeisten tavoitteiden sovittamisesta
kaavaan ja kaava on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden, luonnonarvo-
jen tai kulttuuriarvojen kannalta tarked (MRL 132/1999 8:66.2 §8).

Kaavaa laadittaessa arvioidaan hankkeen vaikutukset rakennettuun ymparis-
toéon, elinoloihin, liikenteeseen ja luontoon. Asemakaavan luonnosvaiheessa teh-
daan erilaisia vaihtoehtotarkasteluja, vaikutusarviointeja, havainnollistamista ja
keskustellaan osallisten kanssa. Kaavaluonnoksessa esitetaan eri tarkoituksiin
varatut alueet ja niiden maaraykset. Kaavaluonnos, OAS ja luonnosasiakirjat
asetetaan nahtaville mielipiteiden esittamista varten. (Jarvenpaan kaupunki
2016.)

Tehtyjen selvitysten, erilaisten neuvottelujen, OAS:n ja saatujen palautteiden

pohjalta laaditaan kaavaehdotus, jossa kuvataan suunnittelualueen kayttotarkoi-
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tukset, rakentaminen ja sen sijoittuminen. Kaavaehdotus, joka sisaltéa kaavakar-
tan merkintdineen ja maaraykset seka kaavaselostuksen, asetetaan nahtaville
muistutusten esittdmista varten. Asemakaavaehdotukseen voidaan tarvittaessa
liittd& rakentamistapaohjeet. (Espoon kaupunki 2016.) Ty6kokemukseni mukaan
kaavaehdotusta voidaan muuttaa muistutusten ja lausuntojen perusteella vahéi-
sessa maarin, mutta jos muutokset ovat oleellisia, kaavaehdotus on asetettava

uudelleen nahtaville.

Kaavakartta ja muut asiakirjat tdydennetaan ja saatuihin muistutuksiin ja lausun-
toihin laaditaan vastineet. Kunnanvaltuusto hyvaksyy asemakaavan. Hyvaksy-
mispaatoksesta voi valittaa hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Asemakaava saa lainvoiman, kun kunta on ilmoittanut siitd kuulutuk-
sella. (Jarvenpdéan kaupunki 2016.) Asemakaavan laatimisen aloitus-, valmistelu,

ehdotus- ja hyvaksymisvaiheet on kuvattu kuviossa 2.

Osallistuminen

limoitus vireilletulosta
Aloitusvaihe Tiedottaminen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta (OAS)

Mielipide
osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta

Luonnos nahtavilla
CUEGNZEILLE  Mahdollinen yleisotilaisuus ‘ Mielipide
Lausunnot luonnoksesta
Ehdotusvaihe Ehdotus julkisesti nahtavilla ‘ Muistutus
Lausunnot ehdotuksesta
. Asemakaavan hyvaksyminen hdoll
WAELOTIEEIUE  (muutoksenhaku HHO ja KHO) ‘ v:mg: inen

Voimaantulo

Kuvio 2. Asemakaavaprosessi (Jarvenpaan kaupunki 2016)

Asemakaavassa suunniteltu tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijaon
sitovuudesta maarataan asemakaavassa. Tonttijako pitaa laatia sitovana, jos alu-
een keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelman sel-
keys niin vaativat. Sitova tonttijako osoittaa, miten asemakaavan mukainen kort-

teli saadaan jakaa tonteiksi. Tonttijako osoitetaan asemakaavakartalla. (MRL
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132/1999 11:78.1 8.) Asemakaavan yhteydessa laadittava tonttijako laillistuu
asemakaavan mukana. Asemakaavassa voidaan maarata myéhemmin laaditta-
vasta erillisesta tonttijaosta. Tonttijaosta laaditaan tonttijakokartta. Voimassa
oleva tonttijako on edellytyksena tontin lohkomiselle. (Lappeenrannan kaupunki
2016.)

2.3.2 Maanalainen asemakaavoitus

Maankayton yksityiskohtainen suunnittelu yhdistetdan ensisijaisesti maanpaalli-
sen maankayton jarjestamiseen. Maanalainen asemakaava laaditaan paapiirteis-
saan normaalin kaavoitusprosessin mukaisesti. Hankkeen luonne tuo kuitenkin
kaavoitusmenettelyyn erilaisen painotuksen. Maanalaisen tilan rakennusaikaiset
hairiot ja ymparistovaikutukset tulevat korostetusti esille asemakaavan vaikutuk-
sia arvioitaessa. Maanalaisen kalliorakentamisen peruuttamattomuus ja kallioti-
lan tekninen suojaetaisyys joudutaan ottamaan huomioon kaavaa laadittaessa.
Maanalaiset asemakaavat ovat useimmiten yhta kayttotarkoitusta varten laadit-
tuja hankeasemakaavoja. (Kotkansalo 2004, 38.) Maanalaisella asemakaavalla
saadellaan toteutettavissa olevat hankkeet ja kilpailevien hankkeiden toteutta-
misjarjestys. Samalla varmistutaan siitd, etta erilaiset hankkeet ovat toteutetta-
vissa ja etta ne eivat esta tai haittaa muiden hankkeiden toteuttamista. (Kotkan-
salo 2004, 31.)

Maanalaisesta rakentamisesta sdadetaan lainsaadannéssa melko vahén. Maan-
kaytto- ja rakennuslain 7:56 8:n mukaan asemakaava voidaan laatia kasittamaan
vain maanalaisia alueita, jos maankayton suunnittelu on tarpeellista vain maan-
alaisten tilojen tai muun kayton rakentamista varten. Vain maanalaisia tiloja ka-
sittavalla alueella sovelletaan asemakaavoittamatonta aluetta koskevia maan-
padllista kayttda ohjaavia saadoksia (MRL 132/1999 7:56 8). MRL:n 13:96.2 8:n
mukaan kunnalla tai valtiolla on mahdollisuus lunastaa maanalaisen tilan kaytto-
oikeus asemakaavan perusteella. Kaavassa voidaan sallia paakayttotarkoituk-
sen mukaisten tilojen sijoittaminen maanpinnan alapuolelle ja useamman kuin
yhden kellarikerroksen rakentaminen (MRL 132/1999 16:115.2 8).
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Maanalaisessa asemakaavassa esitetddn kaava-alueiden rajat, eri alueiden
kayttotarkoitukset, rakentaminen ja sen sijoittuminen seka mahdollisesti rakenta-
mistapaa koskevat maaraykset. Maanalaiseen tilaan voidaan kaavoittaa raken-
nusoikeutta myds myymalatarkoituksiin. Maanalaisessa asemakaavassa joudu-
taan esittamaan maanpéaallinen maankaytté ainakin maanpinnalle johtavien vay-
lien ja kuilujen selvittamiseksi. Kaavamerkinnat ja -maaraykset kuuluvat myds
kaavaan. Maanalaisen tilan asemakaavan kaavaméaaraykset poikkeavat eri kun-
tien valilla erilaisista suunnittelutarpeista, hankkeista ja perinteisten kaavojen si-
sallosta johtuen. (Kotkansalo 2004, 35-36.)

2.3.3 Maanpinnan ylapuolinen asemakaavoitus

Kaavoitettavan maan loppuminen, maankayton tehokkuuden lisdaminen ja ra-
kennustekniikoiden kehittyminen ovat kaynnistaneet suurimpien kaupunkien kes-
kustoissa rakentamistoimenpiteitd, jotka toteutetaan kansirakennelmilla useim-
miten tie- ja rata-alueiden paalle. Kansirakennelman avulla rakennetaan asuin-,
majoitus- ja liikerakennusten korttelialueita seka urheilun ja kulttuurin toimintoja.
Kaavoituksella tuetaan uuden tyyppisten kaupunkikeskusten syntymista ja pyri-
taan taloudelliseen elinvoimaan, korkeatasoiseen rakentamiseen, joukkoliiken-
teen tehokkaaseen kayttoon ja ympariston parantamiseen. (Kuntatekniikka
2013.)

Maavaylan péaallerakentaminen vaatii asemakaavan, joka noudattaa tavan-
omaista asemakaavan laatimisprosessia. Suunnittelussa kaytetaan ymparistomi-
nisterion ohjeistuksen mukaisia asemakaavamerkintdja, mutta jos soveltuvaa
merkintaa ei l6ydy, voidaan kayttdd muuta merkintdd. Asemakaavassa maan
paalla olevaa maankayttoa pidetaén paakayttdtarkoituksena ja tunnelissa olevaa

likennealuetta sivukayttotarkoituksena. (Liikennevirasto 2017, 17-18.)

Maavaylien paallerakentamisessa sovelletaan maankayttoa ja rakentamista kos-
kevan lainsaadannon kanssa yhta aikaa maantielakia (503/2005) ja ratalakia
(110/2007). Kaavoituksessa huomioidaan paallerakentamisen edellyttamat tila-

varaukset likennevaylan liséksi. (Liikennevirasto 2017, 17, 20.)
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3 NYKYINEN KIINTEISTOJARJESTELMA

3.1 Kasitteita

3.1.1 Kiinteistd

Kiinteistd on keskeinen kasite kiinteistdjaotuksen, lainhuudatuksen, vaihdannan,
vakuuksien ja maankayton nakokulmasta (Vitikainen 2014, 1). Kiinteistbnmuo-
dostamislain (KML) 1:2.1 §:n mukaan kiinteistolla tarkoitetaan itsenéista maan-
omistuksen yksikk64a, joka kiinteistorekisterilain (KRL) mukaan on merkittéava kiin-
teistorekisteriin. Kiinteistorekisterilain 2.1 8:n mukaan kiinteistorekisteriin merki-
taan kiinteistdina tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, valtion omista-
malle alueelle luonnonsuojelulain (1096/1996) mukaisesti perustetut suojelualu-
eet, lunastuksen perusteella erotetut alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, eril-

liset vesijatot ja yleiset vesialueet.

Tarkeimpia kiinteistdlajeja ovat tilat ja tontit. Suomessa kiinteiston panttauskel-
poisuus on sidottu kiinteistdlajiin (Vitikainen 2014, 2). Tilat ja tontit ovat aina kiin-
nityskelpoisia. Maakaaren mukaan valtion metsdmaan, suojelualueen, lunastus-
yksikon, yleisen tarpeisiin erotetun alueen, erillisen vesialueen ja yleisen alueen
omistusoikeus jaa lainhuudatuksen ulkopuolelle. Jos edelld mainittu kiinteisto tai
sen maaraala tai maaraosa luovutetaan edelleen, saannolle pitdd hakea lain-
huuto. (MK 540/1995 11:4 8.) Taman jalkeen kohde voidaan myds kiinnittaa (MK
540/1995 16:1 8). Mikali luovutus tehdd&dn Maanmittauslaitoksen Kiinteistévaih-
dannan palvelussa (KVP), lainhuuto tulee vireille automaattisesti (Maanmittaus-
laitos 2017).

Nykyisen lainsaadannon mukaan kiinteistd on kaksiulotteinen ja se maaritellaan
X- ja y-koordinaateilla maanpinnan tasoon. Kiinteiston vertikaalista ulottuvuutta ei
ole maaritelty lainsdddannéssa, mutta kaytanndssa ulottuvuus kattaa sen alueen,
mité& kiinteistdon omistaja voi teknisin menetelmin ja ihmistoimin rakentaa tai kayt-
taa taloudellisesti hyvakseen kiinteistélladn maanpinnan ala- ja ylapuolella. (Jas-
kari 2016, 10.)
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Kiinteiston ulottuvuus kasittdd maanpinnalta mitattujen koordinaattien mukaisen
alueen liséksi osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiin-
teistélle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset etuudet (KML 554/1995
1:2.1 8). Yksittaiseen kiinteistoon voi kuulua joko yksi tai useampi edella maini-
tuista ulottuvuuksista tai kaikki edella mainitut ulottuvuudet. Kiinteistoon kuuluu
yleensa maa- tai vesialue, joka on maariteltdvissa maanpinnalla. Jos kiinteistoon
ei kuulu maa- tai vesialuetta, puhutaan haamukiinteistosta. Talloin kiinteistolla on
oikeuksia, kuten osuus yhteisiin alueisiin tai osuus yhteisiin erityisiin etuuksiin.
(Vitikainen 2014, 4-5.)

Kiinteistd voidaan maaritella myos esineoikeudellisessa lainsdadanndssa, jolloin
se koostuu ainesosista ja tarpeistosta. Talldin viitataan kiinteiston ja aineiston va-
liseen fyysiseen yhteyteen seka kayttotarkoituksen mukaiseen yhteyteen. Kiin-
teistdn ainesosat ovat oikeudellisesti epaitsendisia ja niihin kuuluvat kiinteiston
maa- ja vesitilukset, pysyvaan kayttoon tarkoitetut laitteet ja rakenteet, maapoh-
jan omistajalle kuuluvat rakennukset, kiinteiston tuotteet, sadonvara ja peruspa-
rannukset. Kiinteiston tarpeisto on oikeudellisesta nakokulmasta katsottuna itse-
nainen, mutta palvelee pysyvasti kiinteiston yhteydessa kayttétarkoitustaan. Kiin-
teistdn tarpeistoon kuuluvat muun muassa osuudet yhteisiin maa- ja vesialueisiin,
erityiset etuudet, rasiteoikeudet, kiinteiston kayttamista varten tarvittavat esineet,
erilaiset tuotteet, kiinteiston tarvetta varten varatut esineet seka asiakirjat ja do-
kumentit. (Vitikainen 2014, 5.)

3.1.2 Maaraala ja maaréaosa

Maaréala on Kiinteiston rajoiltaan maaratty alue, joka kuuluu eri omistajan omis-
tukseen kuin asianomainen kiinteisto (Vitikainen 2014, 3). Maakaaren 1:2 §:n mu-
kaan maardalaan sovelletaan kiinteistoéa koskevia saadoksia esimerkiksi luovu-
tuksessa, vaikka maaraala ei ole kiinteistd taman maaritelman mukaisesti. Maa-
rédala merkitdan kiinteistorekisteriin rekisteriyksikkona, jolloin se saa yksil6ivan
madaraalatunnuksen (Vitikainen 2014, 5). Kiinteistorekisteriasetuksen (KRA) 6 ja
8 8:ien mukaan méaaraalan yhteyteen merkitddn ominaisuustietoja kuten luovut-

tajien, omistajien ja luovutuskiinteistdn tiedot.
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Madaraalan omistaja on velvollinen hakemaan saannolle lainhuudon, joka kirja-
taan lainhuutorekisteriin (MK 540/1995 10:1.2 § ja 11:1.1 8). Séhkoisessa luovu-
tuksessa lainhuuto tulee vireille automaattisesti (Maanmittauslaitos 2017). Maa-
rédala on lainhuudatuksen yksikko, joka voi olla kiinnityksen ja ulosmittauksen
kohteena (MK 540/1995 15:1 ja 16:1 §:t).

Kiinteiston maaraosa on laskennallinen osuus kiinteistosta ja se ilmoitetaan
yleensa murtoluvulla (Hyvonen 1998, 22). Maardosan yksin omistava voi luovut-
taa méaardosan kiinteistdsta ja kiinteiston yhteisomistajat voivat yhdessa luovut-
taa tietyn maaraosan. Kiinteiston maaraosan omistusoikeus kirjataan myonta-
malla saannolle lainhuuto (MK 540/1995 10:1 §). M&araosan haltijalla on velvol-
lisuus hakea lainhuutoa (MK 540/1995 11:1.1 8). Kiinteistévaihdannan palve-
lussa lainhuuto tulee vireille automaattisesti allekirjoitushetkella (Kiinteistdvaih-

dannan palvelu 2017).

3.2 Kiinteistojarjestelma

Kiinteistojarjestelma on jarjestaytyneen yhteiskunnan peruspilari ja toimivan
markkinatalouden edistaja. Kiinteistojarjestelma kasittaa kiinteistdiksi muodoste-
tut ja muut yksiloidyt alueet. Kiinteistot maaritellaan rajoilla ja yksildidaan kiinteis-
totoimituksilla ja rekisterdimisella. Kiinteistojarjestelma merkitsee maankayton
sopeutumista jarjestaytyneisiin omistussuhteisiin. Julkista luotettavuutta nauttiva
julkinen kiinteist6jarjestelmé selkeyttdd maanomistusta, mahdollistaa kiinteisto-
jen vaihdannan ja vakuuskayton. Kiinteistojarjestelma luo pohjan alueiden kaytén
ohjaamiselle ja luonnonvarojen hyédyntamiselle. (Hollo 2006, 7-8.)

Kiinteistojarjestelma rakentuu kolmen peruselementin, katasterin, katasterikartan
ja kiinteistokirjan varaan. Suomessa néaistd elementeistd kaytetdan nimityksia
kiinteistorekisteri, kiinteistorekisterikartta ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Nama
elementit ovat havaittavissa lahes kaikissa kehittyneissa maissa eri puolilla maa-

ilmaa. Muut yksityiskohdat liittyvat peruselementteihin ja niiden valisiin suhteisiin.
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(Hyvonen 1998, 1-2.) Kiinteistojarjestelma kasittaa myos yllapidon, johon kuulu-
vat ne oikeustoimet, kiinteistétoimitukset ja muut viranomaispaatokset, joiden

avulla jarjestelméé muutetaan (Vitikainen 2014, 28).

3.2.1 Katasteri

Katasteri on julkinen, ajantasainen, tietyn alueen kattava rekisteri kiinteistoista ja
rekisteriyksikoista. Katasteri vastaa kysymyksiin missa ja kuinka paljon ja sen
avulla saadaan kiinteistd ja oikeudet yhdistettya toisiinsa. (Vitikainen 2014,
26-27.) Katasterista selviavat KRL:n 1.1 §:n mukaan kiinteistot ja muut maa- ja
vesialueiden rekisteriyksikot, niiden sijainti- ja ominaisuustiedot seké yksikdiden
muut tiedot lainsdadannon edellyttdmalla tavalla. Suomessa katasteria vastaa
kiinteistorekisteri (Vitikainen 2014, 26).

Kiinteistorekisterin pitdjana toimii Maanmittauslaitos sen keskushallinnon méaa-
raamalla tavalla. Asemakaava-alueella ranta-asemakaava-aluetta lukuun otta-
matta kiinteistorekisteria pitaa kunnan kiinteistoinsindori, jos kunta on paattanyt
itse huolehtia kiinteistorekisterin pidosta. (KRL 392/1995 5 8.) Kiinteistorekisteri
kuuluu Kiinteistotietojarjestelmaan (KTJ). Kiinteistorekisteriin merkittava tieto on
tullut kirjatuksi kiinteistorekisteriin, kun tallennus on tehty Maanmittauslaitoksen
yllapitamaan Kiinteistotietojarjestelméén. (KRL 392/1995 1.2 §8.)

3.2.2 Katasterikartta

Katasteriin liittyy tyypillisesti katasterikartta, josta ilmenee kiinteistdjen ja muiden
rekisteriyksikdiden alueellinen ulottuvuus, mika kasittaa rajat ja tilusten sijainnit.
Kiinteiston ulottuvuus todistetaan alkuperaisilla toimituskartoilla ja asiakirjoilla,
jotka ovat syntyneet kiinteistonmuodostamistoimituksissa tai ulottuvuuksista
muulla tavoin paatoksia tehtdessa. Katasterikartta voidaan ndhdéa myds kataste-
rin osana. Katasterikarttana Suomessa toimii kiinteistorekisterikartta. (Hyvonen
1998, 1-2.)
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KRL:n 14 8:ss& mainittuun kiinteistorekisterikarttaan merkitdan rekisteriyksikoi-
den rajat ja tunnukset, maaraalatunnus, kiinteistorekisteriin merkityt rasitteet, oi-
keudet seka kayttooikeudet ja -rajoitukset (KRA 970/1996 10 8). Kiinteistorekis-
terikarttaan merkitaan kalastuslain 286/1982 124 §:n mukaisessa toimituksessa
maaratty ulkosaariston raja (KRA 6.1.15 8) seka KRA:n 7.1 8:ssa mainittujen oi-
keusvaikutteisen yleiskaavan, voimassa olevan asemakaava-alueen ja MRL 53

8:n mukaisen rakennuskieltoalueen rajat.

3.2.3 Kiinteistokirja

Kiinteistokirja kasittaa kiinteistéihin kohdistuvien oikeuksien luettelon ja se toimii
kirjaamisrekisterina. Kiinteistokirja nojautuu katasteriin kiinteistdjaotuksen osalta.
Kiinteistokirja antaa vastaukset kysymyksiin kuka ja kuinka. Kiinteistokirja yhdis-
taa oikeudet ja henkilot. (Hyvonen 1998, 1-2.)

Suomessa kiinteistokirjana toimii lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Kiinteistokirja-ni-
mityksen kayttaminen eurooppalaisen ja pohjoismaalaisen kaytannon mukaisesti
herattaisi ja lisaisi kansainvalista luottamusta tasokasta julkista jarjestelmaa koh-
taan. (Hyvonen 1998, 1-2.)

3.2.4 Kiinteistojarjestelman tarve

Kiinteistojarjestelman tehtavat ovat vuosisatojen kuluessa muuttuneet samalla
kun yhteiskunta on kehittynyt ja ihmisen suhde maahan on muuttunut. Maa on
ollut vaurauden lahteena ja hyvéaksikayton kohteena, minka jalkeen se muuttui
teollistumisen ansiosta vaihdantakelpoiseksi hyddykkeeksi. Sittemmin maasta
muodostui niukka resurssi, jota ei riittdnyt kaikille kasvavan maailman ja vaestén
tarpeisiin. Maan niukkuutta on tarkasteltu viimeisten vuosikymmenien aikana uu-
desta néakdkulmasta ja huomio on kiinnittynyt kestavaa kehitysta tukevaan ympa-

riston tilaan ja sosiaaliseen oikeudenmukaisuuteen. (Vitikainen 2014, 28-29.)
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Katasterin ndkdkulmasta katsottaessa kiinteistjarjestelmaa tarvittiin ensin vero-
tuksen toimeenpanossa ja kiinteistdarvioinnissa. Maan muututtua vaihdantakel-
poiseksi ja padoman lahteeksi vaadittiin omistusoikeuden osoittavaa katasteria.
Kiinnostus kaupunki- ja aluesuunnittelua kohtaan kasvoi rakentamisen ja vaes-
tonkasvun myota ja talléin kiinteistojarjestelmaan tallennettujen kiinteistotietojen
hyodyntaminen alkoi. (Vitikainen 2014, 28-29.) Kiinteistojarjestelman kaytté on
laajentunut uusille kayttéaloille ja huomiota on kiinnitetty ympariston tilaan, kes-
tavaan kehitykseen ja sosiaaliseen oikeudenmukaisuuteen. Katasterin ja kiinteis-
tojarjestelmén laajentumisen myotd voidaan puhua monikayttokatasterista.
(Rummukainen 2010, 19.)

3.3 2D-kiinteistdn kolmiulotteinen hallinta ja kaytt6

Kiinteistot ja muut rekisteriyksikot maaritellaan maanpinnan tasossa nykyisen
lainsddadanndon mukaisesti. Maanomistajan vertikaalista omistusoikeutta ei ole
laissa saadetty, vaikka kiinteistdjen ulottuvuus esineoikeudessa ymmarretaankin
kolmiulotteisina. Maanomistusoikeuden ulottuvuutta tarkasteltaessa on pitanyt
turvautua yleisiin oppeihin ja oikeudellisiin paatelmiin. Voimassa oleva lainséaa-
danté ohjaa maankayttéda maanpinnan tason ohjaustarpeiden nakokulmasta ja
kiinteistbnmuodostus tapahtuu maanpinnan tasossa kiinteistonmuodostamislain
mukaisesti. Asemakaava antaa periaatteessa vain maanomistajalle oikeuden to-
teuttaa hankkeita omalle maalle ja kdytanndssa seka maan alle ettd maan paalle.
(Tepora 2009, 364—-365.)

Kun kiinteistolla ryhdytd&n rakentamaan ja kaivamaan, se merkitsee kolmiulot-
teista kiinteistonhallintaa. Jos rakennushankkeen toteuttajana on Kkiinteiston
omistaja, ongelmia ei synny, mutta jos hankkeen toteuttaja on eri kuin omistaja,
erilaisia selvityksia tai haasteita on tiedossa. Tama johtuu siita, ettd maanalaisia
tai maanpinnan ylapuolisia tiloja ei voida muodostaa omiksi kiinteistdikseen, joten
kolmiulotteisen tilan hallintaan ja kaytt6on on kaytettava muita nykyisen lainséa-
dannén mukaisia keinoja. (Tepora 2009, 364-365, 367.)
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Vaikka kiinteistonmuodostus pohjautuu maanpinnan tasoon, 2D-kiinteiston kol-
miulotteinen hallinta ja kaytt6 voidaan jarjestaa oikeudellisin keinoin useammalla
eri tavalla tilanteesta riippuen. Lainsaadanto tarjoaa kaytettavaksi hallinnanjako-
sopimuksen, maanvuokrauksen, rasitteet, kayttéoikeussopimukset ja kiinteisto-
jen yhtioittdmisen joko yksin tai useampaa tapaa yhdesséa kayttaen. (Tepora
2009, 368.)

3.3.1 Hallinnanjakosopimus

Hallinjakosopimuksella sovitaan yhteisesti omistetun kiinteistén osien hallinnasta
ja maaritelladn horisontaali- ja vertikaalitasossa olevat hallintarajat, joiden mukai-
sesti yhteisomistaja voi yksin hallita ja kayttaa aluettaan. Mahdollisista yhteis-
omistajien yhteiseen kayttoon jadvista alueista ja kunnossapidon jarjestamisestéa
sovitaan vastaavalla tavalla. Sopimus voi koskea kiinteiston maanpinnan ala- tai
ylapuolisia tiloja. Hallintarajojen muodostaminen ja muuttaminen on nopeampaa

ja joustavampaa kiinteistorajoihin verrattuna. (Tepora 2009, 369.)

Hallinnanjakosopimuksen tekeminen edellyttaa yhteisomistuksessa olevaa kiin-
teist6a. Omistajia on talldin kaksi tai useampia. (Tepora 2009, 369.) Lain eraista
yhteisomistussuhteista (YhtOml) 2.1 8:n mukaisesti yhteisomistus on maara-
osaista ja yhteisomistajien osuudet yhteisesti omistetusta esineesta ovat saman-

suuruiset ellei toisin ole sovittu.

Hallinnanjakosopimus saadaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin maakaa-
ren 14:3 8:n mukaisesti. Kirjaamisella sopimuksesta tulee julkinen ja se sitoo kol-
mansia tahoja kuten yhteisomistajan velkojia. MK:n 14:8.2 § :n mukaan sopimus
kiinteiston hallinnasta voidaan kirjata ainoastaan parhaalle etusijalle. Kirjaamisen
my6ta yhteisomistajan kohteen sijainti kiinteistolla on maaritelty ja se on nain ol-
len konkreettinen, mika parantaa yhteisomistusosuuden arvoa ja vakuuskayttoa.
(Tepora 2009, 369.) Hallinnanjakosopimus voidaan tehdéa 100 vuoden maara-
ajaksi tai toistaiseksi voimassa olevaksi, vaikka sopimus saatetaan mieltaa pysy-

vaksi ratkaisuksi kiinteistéjen hallintaan. Hallinnanjakosopimuksen heikkoutena
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voidaan pitaa sita, etta sovitut hallinta-aluerajat ja muu sisélto ilmenevat sopi-
muksesta, mutta itse sopimus on kirjaamisviranomaisen hallinnassa. (Tepora
2009, 370.)

Hallinnanjakosopimus on kayttokelpoinen keino maanpinnan ala- ja ylapuolisten
tilojen hallintaan ja kayttoon liittyvien asioiden ratkaisemiseksi silloin, kun asian-
osaiset paasevat sopimukseen asiasta. Kirjaamiskelpoisuus parantaa myos yh-

teisomistajien oikeudellista asemaa. (Tepora 2009, 370.)

3.3.2 Maanvuokrasopimus

Jos hankkeen toteuttaja on muu kuin kiinteiston omistaja tai yhteisomistaja, hal-
linnanjakosopimus ja yhtidittaminen eivat tule kysymykseen. Nykyisin voimassa
olevien sdadosten mukaan hankkeen toteuttaminen on mahdollista maakaaren
erityisia oikeuksia koskevien saadosten nojalla. Tallaisia oikeuksia ovat muun
muassa kaytto- tai irrottamisoikeus toisen omistamaan kiinteistoon kuten maan-
vuokraoikeus tai soranotto-oikeus. Kiinteistbn omistaja voi perustaa kolmannelle
kayttboikeuden omistamaansa kiinteistoon kayttboikeus- ja maanvuokrasopi-
muksella. (Tepora 2009, 371.)

Maankaytto- ja rakennuslaki antaa mahdollisuuden lunastuksen kayttdmiseen ti-
lanteissa, joissa on kyse yleisesta hyddysta. Kunnalla tai valtiolla on mahdolli-
suus lunastaa kayttéoikeus asemakaavan mukaiseen alueeseen, joka on 0soi-
tettu maanalaista rakentamista varten. (MRL 132/1999 13:96 8.) Maantielain ja
ratalain mukaan alue lunastetaan omistusoikeudella. Jos vaylan tai radan ala- tai
ylapuolelle rakennetaan tai kaytetaan silta-, kansi- tai tunneliratkaisua, tien- tai
radanpitdja saa pysyvan kayttboikeuden alueeseen, mikéli se on tarpeen tien tai
radan rakentamiseksi ja yllapitamiseksi. Kiinteiston omistaja saa kayttda omista-

maansa aluetta, mikali kaytto ei hairitse likennevaylan pitoa. (Tepora 2009, 371.)

Maanvuokralaki saatelee maan vuokrausta. Kirjaamis- ja kiinnitysmahdollisuuk-
sien vuoksi maanvuokrasopimus kannattaa tehda maaraaikaiseksi ja sellaiseksi,

ettd se saadaan siirtdd kolmannelle osapuolelle vuokranantajaa kuulematta ja
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ettd vuokra-alueelle voidaan rakentaa vuokramiehelle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. (Tepora 2009, 371.)

Erityisené oikeutena saadaan kirjata muun muassa vuokraoikeus tai muu kaytto-
oikeus (MK 540/1995 14:1.1 8). Kirjaaminen ei ole mahdollista, jos oikeus on py-
syva tai voimassa jonkin kiinteiston hyvaksi tai jos se on perustettu kiinteistétoi-
mituksessa (MK 540/1995 14:1.2 8). Maakaaren 14:2 §:n mukaan maanvuokra-
oikeuden tai muun toisen maahan kohdistuvan kayttooikeuden haltijalla on kir-
jaamisvelvollisuus, jos oikeus saadaan siirtaa kolmannelle osapuolelle omistajaa
kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksin rakentaa oikeudenhal-
tijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Vuokramies voi rakentaa niin maan paalle
kuin maan allekin. Maanalaisessa rakentamisessa esimerkiksi pysakointitilan
katsotaan kuuluvan siihen kiinteistoon tai niihin kiinteistoihin, jonka tai joiden ala-
puolelle se on rakennettu. Pysékdintitilalla ajatellaan olevan oma maapohja,
jonka péaaélle voidaan rakentaa rakennuksia ja laitteita. Maanvuokraoikeuden tar-

kempi sijainti voidaan maarittda koordinaattipisteilla. (Tepora 2009, 373.)

Maanvuokraoikeus ja muu toisen maahan kuuluva méaaraaikainen kayttdoikeus
voidaan kiinnittéd, jos oikeus on kirjattu ja oikeus on vapaasti siirtokelpoinen ja
alue voidaan varustaa oikeudenhaltijan rakennuksilla tai laitteilla (MK 540/1995
19:1 8). Maanvuokraoikeus on tarkoituksenmukaista kirjata parhaimmalle etusi-
jalle, mikali se on mahdollista, vaikka etuoikeusjarjestystd muuttamalla (Tepora
2009, 373).

3.3.3 Kiinteiston yhtidittaminen

Kiinteiston kolmiulotteinen omistaminen ja hallinta on mahdollista jarjestaa kiin-
teistdn yhtidittdmisella. Tama voidaan tehda perustamalla keskinainen kiinteist6-
osakeyhtio tai asunto-osakeyhti6, joka hallinnoi omistamallaan kiinteistélla ole-
vaa yhta tai useampaa rakennusta kolmiulotteisesti. Osakeyhtidssa omistusoi-
keus on osakkeiden tuottama osuus yhtiéssa. Yhtibosuus oikeuttaa hallitsemaan
tiettyja osakkeita, jotka voivat olla likehuoneistoja, asuntoja tai varastotiloja. (Te-
pora 2009, 370.)
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Kiinteisto- tai asunto-osakeyhtion osakkeet ovat irtainta omaisuutta, joten maa-
kaaren saadokset eivéat koske osakkeiden vaihdantaa. Kiinteiston yhtidittdmisen
etuna ovat osakkeiden vaihdannan ja panttauksen helppous. Osakkeiden hallinta
on selkead, koska yhtigjarjestyksessa maaritellaan mité tiloja tai huoneistoja tietyt

osakkeet oikeuttavat hallitsemaan. (Tepora 2009, 370.)

Hallinnanjakosopimusta ja yhtidittamista voidaan kayttdd myos rinnakkain. Tassa
tapauksessa kiinteiston yhteisomistajana on keskinainen kiinteistdosakeyhtio tai
asunto-osakeyhti6 tai molemmat. Osa kiinteiston kolmiulotteisesta hallinnasta to-
teutuu hallinnanjakosopimuksessa sovitulla tavalla ja osa yhtidjarjestyksessa ole-

vien maaraysten kautta. (Tepora 2009, 370.)

3.3.4 Rasitteet

Kiinteisto- ja rakennusrasitteet antavat melko laajat keinot ja mahdollisuudet kiin-
teiston kolmiulotteista kayttod varten. Rasite on kiinteistoon kohdistuva kayttdoi-
keus, jolla pyritaan edistimaan oikeutetun kiinteiston tarkoituksenmukaista kayt-
to6a ja joka on perustettu kiinteistonmuodostamislainséadannon nojalla. (Tepora
2009, 373.) Pysyva rasite voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle, joten
hallitsevan kiinteiston hyvaksi kiinteiston omalle maalle rasitetta ei voi perustaa
(KML 554/1995 14:154.1 8). Rasitteen perustaminen on mahdollista maanpinnan
alapuolista tai ylapuolista kaytt6a varten (Tepora 2009, 374).

Kiinteistorasitteiden tyypistd on maaritelty KML:n 14:154 §:ssa ja yhteiskayttdalu-
eesta sdaddetdan MRL:n 12:91.2 §:ssé ja KML:n 14:154a §:ssé. Rakennusten hy-
vaksi voidaan perustaa eri tyyppisia rasitteita maankaytto- ja rakennusasetuksen
80 8:n saatamalla tavalla. Kiinteisto- ja rakennusrasitteiden perustaminen tapah-
tuu paasaantoisesti asianosaisten kirjallisen sopimuksen perusteella, mutta pak-
korasitteet ovat my6s mahdollisia. Rasitteet merkitdan kiinteistorekisterikartalle
kaksiulotteisina. Rasitteiden vertikaalinen ominaisuus tulee esille rakennusrasit-
teiden kohdalla esimerkiksi seiné- ja tukirakenteissa ja johtojen sijoittamisessa.

Rasitesopimuksessa voidaan sopia rasitteen ulottamisesta maanpinnan ala- tai
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ylapuolelle tietylle korkeustasolle. Rasitteen perustaminen ei saa vaikeuttaa ase-
makaavan toteuttamista. Jos maanalainen pysakointitila on asemakaavan mu-
kainen, autopaikkarasitteen voidaan katsoa edistavan kaavan toteuttamista. (Te-
pora 2004, 374-375.)

Maanalaisen autojen pysakaintitilan rakentaminen toisen kiinteiston alueelle voi-
daan toteuttaa esimerkiksi perustamalla rasite autojen pitamista varten. Yhteinen
rasite on myds mahdollinen, jolloin rasiteoikeus kuuluu useille kiinteistdille. Ra-
sitteen perustamisen edellytyksena on, ettd rasite on tarpeellinen esimerkiksi
asemakaavamaaraysten toteuttamiseksi ja rasitteesta ei aiheudu huomattavaa
haittaa rasitetulle rekisteriyksikdlle tai aiemmalle rasiteoikeuden haltijalle. Rasite-
toimituksen paatoksesta ilmenee, mita hallitsevan kiinteiston omistaja on oikeu-
tettu ja velvoitettu sijoittamaan ja rakentamaan esimerkiksi pysakaointihalliin. Tal-
laisia voivat olla esimerkiksi halliin johtavat ajovaylat, portaikot, hissit ja iimastoin-
laitteet. (Tepora 2004, 375-376.)
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4 KOHTI 3D-KIINTEISTOJARJESTELMAA

4.1 Hankkeen eteneminen

Kolmiulotteisesta kiinteistojarjestelmasta on kayty keskustelua yli kymmenen
vuoden ajan. Merkittavin julkaisu on Jani Hokkasen vuonna 2004 kirjoittama li-
sensiaattityd "3D-kiinteistojarjestelman tarpeesta”. Maanmittauslaitos selvitti
vuonna 2008 kolmiulotteisen kiinteistojarjestelman tarpeita raportissaan "Kolmi-
ulotteinen (3D) kiinteistojarjestelméa — tarpeet ja kehittdmisehdotukset” ja antoi
samalla suositukset jatkotoimenpiteiksi. Tyoryhmamuistiossa todetaan, etta
Maanmittauslaitos ja kuntasektori selvittavat 3D-kiinteistdjen muodostamisen
edellyttamat tekniset ja toiminnalliset ratkaisut seka vaikutukset perusrekisterijar-
jestelméaan ja etta ymparistoministerio puolestaan arvioi asemakaavoitukseen ja
lupamenettelyyn tarvittavat muutokset (Maanmittauslaitos 2008, 33). Maa- ja
metsatalousministerio katsoi, ettd 3D-kiinteistjarjestelméahankkeen kaynnistami-
selle on olemassa edellytykset ja siirsi hankkeen jatkovalmistelun ja jarjestelman
kehittamisen toteuttamisen 16.10.2012 Maanmittauslaitokselle (Maanmittauslai-
tos 2015, 6). Tyéryhméan loppuraportti "Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen
ja rekisterdinnin méaarittelyprojektin (3DIESEL/m&) loppuraportti” julkaistiin tam-

mikuussa 2015.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen ja rekisterdinnin maarittelyprojektin lop-
puraportin mukaan nykyiseen lainsaadantoon tehdaan vain 3D-kiinteistbnmuo-
dostamisen edellyttamat valttamattomat muutokset, jotka voidaan toteuttaa tay-
dennyksind nykyiseen saannostoon. Toiminnalliset ja tekniset kysymykset ovat
joka tapauksessa merkittavia. Esimerkiksi Maanmittauslaitos ja kunnat tekevét
nykydan yhteistyota kiinteistojen muodostamisessa ja rekisterdinnissa, joten toi-
mintaprosessit ja tietojarjestelmien yhteensopivuus vaativat kehittdmistyota, jotta
3D-kiinteistdjen muodostamisesta tulee jouheva prosessi kuntien paikkatietojar-
jestelmistd Maanmittauslaitoksen suuntaan ja painvastoin. (Maanmittauslaitos
2015, 16-17.)

Maa- ja metsatalousministerién asettama tydryhma, johon kuuluu jasenid Maan-

mittauslaitoksen lisaksi maa- ja metsatalousministeriésta, oikeusministeriosta ja
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Suomen Kuntaliitosta, on kasitellyt 3D-kiinteistonmuodostamiseen liittyvid lain-
saadanndllisia muutoksia. Ymparistoministerion vastuulla on maankaytto- ja ra-
kennuslain, maankayttd- ja rakennusasetuksen seké& asemakaavamaaraysten

muuttaminen 3D-kiinteistonmuodostuksen tarpeita vastaavaksi. (Haikié 2015, 6.)

Maanmittauslaitoksen alkuperéisena tavoitteena oli ottaa 3D-kiinteistojarjestelma
kayttoon vuoden 2017 alussa, mutta hankkeen kayttdonotto on siirtynyt ja jarjes-
telma toteutuu vuoden 2017 aikana. Tuolloin lakien ja asetusten sek& asemakaa-
voitusta koskevien muutosten tulee olla valmiina. Jarjestelman kaytt6onotto mer-
kitsee Maanmittauslaitoksen tietojarjestelmien, rajapintojen ja tiedonsiirtokaytan-
t6jen muuttamista seka kuntien jarjestelmatoimittajille tiettya aikataulukehysta so-

vellusten integroimiseksi valtion jarjestelmiin. (Huttunen 2016, 4, 7.)

4.2 Esiselvitystyot

Maa- ja metsatalousministerié on tehnyt kaksi esiselvitystyota nykyisen tilanteen
kartoittamiseksi kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen nékdkulmasta. Profes-
sori Vesa Majamaan selvityksessa vuonna 2011 on tarkasteltu jarjestelmaa oi-
keudellisesta nakdkulmasta ja Maanmittauslaitos on vuonna 2012 selvittdnyt 3D-
kiinteistojarjestelmaan liittyvia teknisia ja toiminnallisia ominaisuuksia. (Markkula
2014, 8.)

Teknisten ja toiminnallisten asioiden selvitystyd on kasittdnyt lainsdddannon
muutostarpeiden kartoittamista nykyiseen jarjestelmaan nahden. Teknisia ja toi-
minnallisia kysymyksia on pohdittu ja erilaisia teknisia ratkaisuvaihtoehtoja on tut-
kittu. Naiden pohjalta on saatu alustavia kustannuslaskelmia jarjestelmén toteut-
tamisen aiheuttamista kustannuksista ja resurssivaatimuksista, joita tulee seka
valtiolle etta kunnille. Tyéryhmé& on pohtinut myds kolmiulotteisen kiinteistbnmuo-
dostuksen vaikutuksia perusrekisterijarjestelmaan niin valtion puolella kuin kun-
tasektorilla samoin kuin informaatioteknologian kayttémahdollisuuksista eri viran-
omaistahojen valisisissa tiedonsiirroissa. Kiinteistd- ja vakuusjarjestelman sel-

keytta ja luotettavuutta pidetaan ehdottomana lahtékohtana. (Markkula 2014, 9.)
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4.3 3D-kiinteistojarjestelman tarve

Kolmiulotteisuus nakyy jo suunnittelussa ja rakentamisessa, joten on selvaa, etta
3D tulee asemakaavoitukseen ja edelleen Kiinteistotietojarjestelmaan. Kaupun-
gistuminen ja toimintojen siirtyminen yha enemman asutuskeskuksiin asettaa uu-
sia vaatimuksia taaja-asutusalueen rakentamiselle. Suurten kaupunkien kasva-
essa rakenteet muuttuvat kompleksisiksi ja rakenteiden valisten suhteiden ja so-
pimusten hoitaminen on tullut monimutkaiseksi ja vaikeasti hallittavaksi. (Tepora
2004, 364—365.) 3D-kiinteistojarjestelmassa kiinteistot rekisterdidaan tietyn kayt-
totarkoituksen mukaisina rakennuksina ja tasta on hyotya omistajille, rakennutta-
jille ja hankkeiden rahoittajille (Maanmittauslaitos 2015, 11). Kokonaisuus on hel-
pompi hallita ja hahmottaa esimerkiksi vakuuskaytdssa. Uudistus luo paremmat

edellytykset hallita kaupunkikehitysta. (Halme 2016.)

Paallekkaiset rakentamisen toiminnot yleistyvét ja maanalaisella rakentamisella
on paremmat edellytykset toteutua erilaisten rakennustekniikoiden kehittymisen
myo6téa. Kiinteistdjen vertikaalinen hyddyntaminen vaatii omistuksen ja kayttooi-
keuksien selkeita ja kayttokelpoisia hallintamahdollisuuksia. Kun hybridikohtei-
den omistus voi jakaantua itsenaisiin kiinteistojarjestelméassa oleviin kolmiulottei-
siin rekisteriyksikdihin, saadaan paremmat mahdollisuudet kiinteistéjen vaihdan-
taan, kirjaamiseen, kiinnittdmiseen ja panttaukseen. Kayttdoikeuksia ja rasitteita
voidaan perustaa 3D-kiinteistdjen valille. Uudella jarjestelmalla vahennetaan ny-
kyisia monimutkaisia sopimuskaytantoja ja hallitaan paremmin hybridikohteiden
muutostilanteita. (Haikio 2016, 3.) Kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostaminen
rajoittuu toistaiseksi yksittaisiin kohteisiin ja ohjeistaminen lainsaadanndlla luo
pohjaa jarjestelman myohemmalle kehittdmiselle. Nykyinen hanke voidaan miel-

téaa aidon 3D-kiinteistojarjestelman esiasteeksi. (Hokkanen 2004, 48—-49.)

4.4 Lahtokohdat

Nykyinen kiinteistojarjestelmé on selkea koko maan kattava jarjestelma ja tule-

vaisuudessakin muodostetaan paasaantoisesti nykyisia kaksiulotteisia kiinteis-
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toja eli peruskiinteistoja 3D-kiinteistdjen muodostamisesta rippumatta. 3D-kiin-
teistdn ulottuvuus maaritelladn kolmiulotteisesti ja sen voidaan katsoa vastaavan
ominaisuuksiltaan 2D-kiinteistéa. 3D-kiinteistd on kiinteistbtn merkityksessaan
kaytettavissa omistamisen, vaihdannan, kiinnittdmisen ja pakkorealisoinnin koh-

teena. (Maanmittauslaitos 2015, 7.)

3D-kiinteistdjarjestelman kayttéonotto tapahtuu muuttamalla nykyisia lakeja, ase-
tuksia, maarayksia ja kaytantdja mahdollisimman vahan. Periaatteena on nykyis-
ten prosessien soveltuminen kolmiulotteisten kiinteistdjen kasittelyyn. (Haikio
2015, 6.) Kustannusten tulee olla kohtuullisia kayttotarpeeseen verrattuna ja jar-
jestelmasta pitda saada hyotya nykytilanteeseen nahden. Kiinteisto- ja vakuus-
jarjestelmén tulee olla selkeé ja luotettava ja kiinteistbnomistajan oikeusturvan
pitdd sailyd. Kiinteistonmuodostuksen lahtbkohtana ovat edelleen asemakaava
ja tonttijako. Uuden jarjestelman tarkoituksena on vahentaa sopimustarpeita ny-

kyiseen verrattuna. (Maanmittauslaitos 2015, 6.)

4.5 Edellytykset

3D-kiinteistonmuodostuksen edellytyksend on 3D-kiinteisttn muodostamisen
salliva asemakaavamaarays. 3D-kiinteistd sijaitsee maanpinnan ala- tai ylapuo-
lella ja sen ulottuvuus maaritelld&n yksiselitteisesti x-, y- ja z-koordinaateilla. 3D-

kiinteiston ei tarvitse yhtya peruskiinteiston rajoihin. (Maanmittauslaitos 2015, 6.)

Paallekkaisten kiinteistbjen lukuméarasta asiantuntijat ovat esittaneet erilaisia
nakemyksia ja enimmaismaaria vuosien varrella. Peruskiinteiston ala- ja ylapuo-
listen paallekkaisten kiinteistdjen lukumaaran suhteen ei haluta enaa esittaa ra-
joituksia. (Maanmittauslaitos 2015, 18.) Lisaksi on katsottu, ettd peruskiinteiston
ylapuolinen kiinteistd voidaan muodostaa vain yleiseen tarpeeseen muodostetun
alueen paalle kansiratkaisulla (Markkula 2014, 15). 3D-kiinteistonmuodostuksella
ei voida jakaa rakennusten huoneistoja omiksi kiinteistdikseen, vaan naita tilan-
teita varten on olemassa omat hallinnointimahdollisuudet (Maanmittauslaitos
2015, 18).
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4.6 Uuden jarjestelman aiheuttamat muutokset

3D-kiinteistdjarjestelmaan ja kiinteistonmuodostukseen liittyvat uudistukset pyri-
taan tekemaan niin pienin muutoksin kuin mahdollista, jolloin kustannukset ovat
kohtuullisia uudistuksen kayttéalaan ja maariin suhteutettuna. Nykyiset kaytosséa
olevat kiinteistdjen kasittelya koskevat toimintaprosessit soveltuvat periaatteessa
myo6s 3D-kiinteistbjen kasittelyyn. (Haikio 2015, 6.) Kolmiulotteisen kiinteiston-
muodostuksen ja rekisteréinnin maarittelyprojektin tydryhmén tehtavana oli maa-
ritellda Maanmittauslaitoksen ja kuntien yhteisiin toimintaprosesseihin, tietojarjes-
telmiin, rajapintapalveluihin ja tietopalvelutuotteisiin tulevat muutokset (Maanmit-
tauslaitos 2015, 6).

Tietojarjestelmamuutokset kohdistuvat rekisterinpitoon, tietopalveluun seka lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Rekisterinpidossa muutokset liittyvat 3D-kiinteistén
erottamiseen 2D-kiinteistdsta, ulottuvuuksien ja paallekkaisyyksien esittdmiseen,
muodostumiseen, rasitteisiin ja kayttooikeuksiin seka ominaisuus- ja sijaintitietoi-
hin. Kiinteistotietojarjestelman aineistoasiakkaat, esimerkiksi kunnat, joutuvat
huomioimaan uudistuneen yllapitosanoman, jolla rekisterditavasta kohteesta va-
litetaan tieto Maanmittauslaitoksen rekisterinpidolle ja paluusanoman, jolla rekis-

teréinnista tulee tieto kunnan suuntaan. (Maanmittauslaitos 2015, 6.)

Kuntien jarjestelmien perusrekisterit joudutaan muuttamaan 3D-jarjestelmaa vas-
taaviksi. Muutos koskee suunnitelmatietoja, 3D-tonttijakokarttoja ja 3D-toimitus-
karttoja sek&d yllapitosanoman muodostamista ja paluusanomakasittelya. 3D-
mallin siirtoon, tallennukseen ja katseluun kaytetdan uusia teknologioita, joilla

ulottuvuuksien esittaminen on mahdollista. (Maanmittauslaitos 2015, 14-16.)
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5 3D-KIINTEISTOJARJESTELMA

5.1 3D-kiinteisto

Suomessa on koko maan kattava ja sulkeutuva kaksiulotteinen kiinteistojarjes-
telma. Perinteinen 2D-kiinteisto, jolla on horisontaalinen ulottuvuus, x- ja y-koor-
dinaatit, on jatkossakin paasaantdisesti muodostettava kiinteistomuoto. 2D-kiin-
teistdsta kaytetaan nimitysta peruskiinteistd, koska asemakaava-alueella maan-
pinnan tasoa on yleensd muokattu eikd sitéa voida enaa maéaaritella yksiselittei-
sesti. Ta&man vuoksi on luontevaa puhua peruskiinteistosta seka peruskiinteiston
ala- ja ylapuolisista kiinteistdista. Kuviossa 3 on havainnollistettu peruskiinteiston,
3D-kiinteistdjen ja kayttboikeuksien valisista suhteita. (Maanmittauslaitos 2015,
7.)

Peruskiinteisto

Maanpaalliset kiinteistot
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Maanalainen kiinteisto

Peruskiinteisto

Kuvio 3. Periaatekuva 3D-kiinteistorakenteesta (Haikio 2015, 4)

Kolmiulotteisella kiinteistolla, 3D-kiinteistolld, tarkoitetaan sellaista maanpinnan

ala- tai ylapuolista itsendista kiinteistoa, jolla on horisontaalinen ja vertikaalinen
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ulottuvuus ja joka on maaritelty x- y- ja z-koordinaateilla. Paallekkaisten 3D-kiin-
teistbjen lukumaaraan ei aseteta rajoituksia. 3D-kiinteistd on itsendinen kiinteis-
torekisteriin merkittava yksikko, jota koskevat oikeudelliset mahdollisuudet kuten
omistusoikeuden, kirjaamisen ja kiinnityksen muutokset. 3D-kiinteistja voidaan
muodostaa my6s maanpinnan ylapuolelle tarkoituksenmukaisten alueiden paalle
kansirakennelmien avulla. Rakennusten jakamista ja hallinnointia ei voida toteut-

taa 3D-kiinteistdjen avulla. (Maanmittauslaitos 2015, 6-7.)

3D-kiinteisttnmuodostuksen perustana on asemakaava, joka mahdollistaa kol-
miulotteisen kiinteiston muodostamisen, mutta ei kuitenkaan velvoita tdhan. 2D-
kiinteiston omistaja luovuttaa omistusoikeuden 3D-kiinteist6on tai 2D-kiinteiston
madaraalaan. Tonttijaossa 2D-kiinteistd on muodostajakiinteistond. 3D-kiinteistd
muodostetaan yhdesta tai useammasta 2D-kiinteistosta kiinteistotoimituksessa
ja yleisimmin lohkomistoimituksessa. Muodostaminen on mahdollista myés 3D-
madaraalasta tai toisista 3D-kiinteistdista. Peruskiinteistdn pinta-ala ei vahene 3D-
Kiinteiston muodostamisen vuoksi. (Raty 2015, 6.) 3D-kiinteistdon rajojen ei tar-
vitse yhtya 2D-kiinteiston rajoihin (Maanmittauslaitos 2015, 6).

5.2 3D-kiinteiston tarpeesta

Kiinteiston vertikaalista ulottuvuutta ei ole tasmallisesti maaritelty nykyisessa lain-
saadannossa. Kun maaritetddn maanomistajan oikeutta maanpinnan ala- ja yla-
puoliseen tilaan, joudutaan lainsdadannon puuttumisen vuoksi turvautumaan
yleisiin oppeihin ja oikeudelliseen paattelyyn. Kiinteistdjen kolmiulotteinen hallinta
ja kayttd Suomessa ei ole nykyisin mahdollista. 3D-kiinteiston ulottuvuus halu-
taan maaritella vertikaalisesti alimmalla ja ylimmalla z-koordinaatilla, jolloin kiin-
teistdn ulottuvuus ja omistusoikeuden laajuus ovat yksiselitteiset. Maanomistajan
pitdd saada tietada, miten han voi hyddyntaa omaisuuttaan vertikaalisesti. (Tepora
2009, 364.)

Nykyinen 2D-kiinteistdjarjestelma ei vastaa maanalaisten ja maanpinnan ylapuo-

lella olevien kiinteistdjen, rakennusten ja rakennelmien hallinnointia. Hankaluuk-
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sia tuottavat myos kiinteiston muodostaminen, lainhuudatus, kiinnittdminen ja eri-
laisten lupien hankkiminen. Kompleksissa ja laajoissa hankkeissa joudutaan te-
kemaan laajoja ja mutkikkaita yksityisoikeudellisia sopimuksia varsinkin silloin,
kun hankkeen toteuttaja ei ole peruskiinteiston omistaja. (Tepora 2009, 365.) 3D-
kiinteistojarjestelman myota sopimukselliset asiat ovat selkeampié ja tarve epa-
yhtendisiin ja sopimuspohjaisiin ratkaisuihin vahenee (Maanmittauslaitos 2008,
23).

3D-kiinteistdja muodostetaan taajama-alueille silloin, kun tarkoituksenmukainen
rakennustoiminta sellaista vaatii. Uusi lainsaadanté antaa mahdollisuuden har-
kintaan ja toteuttamiseen, mikali 3D-kiinteistomuoto on hyodyllinen esimerkiksi
hybridirakentamiskohteessa. Mahdollistamalla 3D-kiinteistjen muodostaminen
vastataan niihin erityistilanteisiin, joissa on ilmennyt kehittdmistarpeita. 3D-kiin-
teistdjarjestelmalld saavutetaan myos kansainvalisesti nakékulmasta katsottuna
edistyksellinen jarjestelma, joka mahdollistaa uuden teknologian kayttamisen vi-

sualisoinnissa. (Maanmittauslaitos 2008, 23.)

5.3 3D-kiinteiston muodostamisen edellytyksia

3D-kiinteiston muodostaminen tapahtuu 3D-kiinteistonmuodostuksen sallivan
asemakaavan pohjalta. Asemakaavassa tulee méaaritella paallekkaisia kayttotar-
koituksia. Viranomaisen laatimassa 3D-tonttijaossa tuleva tontti saa matemaatti-

set ulottuvuudet. (Maanmittauslaitos 2015, 8.)

Kaytannossa rakennussuunnittelu ja rakennuslupaprosessi etenevat samanai-
kaisesti kiinteistonmuodostusprosessin kanssa. Rakennuslupa pitaa olla voi-

massa, minka jalkeen lohkominen on mahdollista. (Maanmittauslaitos 2015, 8.)

5.3.1 Asemakaava

Maanpaadllisissd hankkeissa 3D-kiinteistbnmuodostamisen perustana olevaa

asemakaavaa pidetaan tarpeellisena massiivisten rakennushankkeiden vuoksi.
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Sitova tonttijako on tassa tilanteessa pakollinen. Rakennuskortteleiden alueella
maanalainen rakentaminen vaatii asemakaavan ja sitovan tonttijaon, koska ra-
kentaminen vaatii tarkempaa maarittelya eri toimintojen valillg, jolloin yksinomaan
maanalainen asemakaava ei voi olla riittava. Sen sijaan rakennuskortteleiden ul-
kopuolella maanalaisen rakentamisen edellytykseksi riittda maanalainen asema-
kaava ja ohjeellinen tonttijako. Téallaisissa tapauksissa asemakaavallisen tarkas-
telun yhteydessa varmistetaan se, ettd maanalainen tila voidaan toteuttaa ja yh-
distaa tarkoituksenmukaisella tavalla maanpaélliseen maankaytt6on. (Maanmit-
tauslaitos 2015, 8.)

3D-kiinteistonmuodostuksen mahdollistavassa asemakaavassa esitetddn paa-
piirteissaan samat tiedot kuin nykyisinkin laajoissa hankkeissa. Asemakaavassa
tietojen pitaisi olla jasentyneempié nykytilanteeseen verrattuna, jotta kaavan pe-
rusteella voidaan laatia sitova tonttijako ja muodostaa uudet 3D-kiinteistot. Ase-
makaavasta tulisi ilmetd 3D-kiinteistojen paakayttétarkoitukset vertikaalisuun-
nassa joko tietyille korkeusvaleille tai kerroksille seka kayttotarkoitusten suhteet
toisiinsa ndhden. Asemakaavaan pohjautuvassa sitovassa tonttijaossa maaritel-

l&&n tonttien sijainnit tarkemmin. (Maanmittauslaitos 2015, 8.)

Tonttien muodostamisen nakokulmasta asemakaavamaaraysten ja varsinkin
paallekkaisten asemakaavamaaraysten tulee mahdollistaa samaa kayttotarkoi-
tusta olevien korttelinosien muodostaminen korkeussuunnassa eri kiinteistoksi
samaan tapaan kuin nykyisten asemakaavojen puitteissa tehdéan vaakatasossa.
Toisaalta asemakaavamaaraykset eivat saa velvoittaa muodostamaan tarpeetto-
man pienia kiinteistdja esimerkiksi vetoamalla rakennusten pilkkomiseksi osiin.
3D-kiinteiston muodostamisen mahdollistavien maaraysten tulee olla sallivia,
muttei pakottavia. Erdissa tapauksissa hanke voidaan aluksi toteuttaa perintei-
sena 2D-hankkeena, mutta myohemmin saatetaan paatya tilanteeseen, jolloin
hanke pilkotaan useisiin 3D-kiinteistdihin. Asemakaavaa laadittaessa taméan
tyyppisia asioita ei valttamatta pystyta ottamaan huomioon. (Maanmittauslaitos
2015, 8-9.)
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Maanpaalliset 3D-hankkeet toteutetaan yleensa hankeasemakaavoina, jolloin ra-
kennuksen suunnittelu etenee asemakaavoituksen kanssa yhdessa. Asemakaa-
van rajaukset, kayttotarkoitusjako ja tontitus eivat voi olla absoluuttisesti méaari-
teltyja, vaan niiden tulee mahdollistaa poikkeamia ilman, etta joudutaan asema-
kaavan muutosprosessiin. Rakennuksen lupavaiheessa saattaa tulla esille yllat-
tavia tilanteita, joten kiinteiston muodostamisvaiheessa pitaa olla mahdollisuus

tehda muutoksia kiinteiston rajauksiin. (Maanmittauslaitos 2015, 9.)

Maanmittauslaitoksen tydryhman mielestd 3D-kiinteistoja ja 3D-maaraaloja voi-
daan muodostaa vain 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistavalla asema-
kaava-alueella. 3D-méaaraalalle myonnetaan lainhuuto vain siind tapauksessa,
jos se perustuu lainvoimaiseen asemakaavaan ja 3D-kiinteistonmuodostuksen

sallivaan asemakaavamaaraykseen. (Maanmittauslaitos 2015, 9.)

5.3.2 Sitova tonttijako

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan
asemakaavassa tontteihin ja tonttijako on laadittava sitovana, jos alueen sijainti,
korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelman selkeys nain vaativat. Tont-
tijaon sitovuus maaritelladn asemakaavassa ja tata koskevat merkinnat kayvat
IImi asemakaavakartasta. (MRL 132/1999 11:78.1 8.) 3D-rakennushankkeet ovat
toimintaymparistoa, joka vaatii sitovan tonttijaon rakennuskortteleiden ulkopuo-
lella tapahtuvaa maanalaista rakentamista lukuun ottamatta (Maanmittauslaitos
2015, 9).

Tonttijaon laatiminen koko kortteliin on useimmiten paras ratkaisu, mutta velvoit-
tavaa toimintamallia tasta ei ole tarkoitus tehdéa. Rakennushanketta on joka ta-
pauksessa tarkasteltava kokonaisuutena. Tonttijako voidaan laatia hankkeen
edetessa tai tekemalla kullekin korkeustasolle oma tonttijakonsa. (Maanmittaus-
laitos 2015, 10.)
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Sitova tonttijako on kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostuksen perusta. 3D-kiinteis-
tét voidaan suunnitella ja todeta x-, y- ja z-koordinaateilla tai ilmaisemalla kiin-
teistbjen suhteet toisiinsa. Korkeusaseman perusteella tapahtuvassa maéaaritte-
lyssé ilmaistaan missa valissa 3D-kiinteisto sijaitsee. 3D-kiinteistd voidaan maa-
ritella myos edella mainittujen tapojen yhdistelmana. (Maanmittauslaitos 2015,
9)

Tonttijakoa laadittaessa kiinteistdjen valisista kayttooikeuksista ja velvoitteista ei
voida tietad varmuudella ja kattavasti. Hankkeen toteuttamisen edellyttamat ra-
sitteet ja kayttdoikeudet olisi hyva olla tiedossa, koska niiden kasittely mahdolli-
simman aikaisessa vaiheessa on tarkeampaa kuin tavallisissa 2D-hankkeissa.
Kayttboikeuksien ja rasitteiden selvittdminen suunnittelun alkuvaiheessa edistaa
kiinteiston toteutuvuutta ja vakuusedellytysten tayttymista. Rakennusvalvonnan
ja hankkeen toteuttajien rooli kasvaa tulevaisuudessa ja samalla painopiste siir-
tyy kiinteistdjen valisten kayttdoikeuksien ja rasitteiden selvittamiseen. 3D-hank-
keissa kiinteistdjen valisia oikeuksia ja velvoitteita kuten rakennusrasitteita on
paljon enemman kuin 2D-hankkeissa, koska rakennushanke on todennékdisesti
monen 3D-kiinteiston alueella. Rakennusrasitteita pitaisi pystya maarittelemaan

jo rakennuslupavaiheessa melko tarkasti. (Maanmittauslaitos 2015, 9.)

Maankéaytto- ja rakennusasetuksen 38:7.1 8 mukaan jokainen tontti rajoittuu ka-
tualueeseen tai erityisesta syysta yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jar-
jestettava tieoikeus. 3D-kiinteiston yhteydessa téllaista tarvetta ei valttdmatta

enda ole (Maanmittauslaitos 2015, 10).

Voimassa olevan lainsaadannén mukaan maanalaisen asemakaavan alueella ei
ole voinut laatia tonttijakoa (MRL 132/1999 11:78.5 §). Sitovaa tonttijakoa tarvi-
taan myods maanalaisessa rakentamisessa 3D-kiinteistonmuodostuksessa, joten

tama joudutaan lisaddméaan lainsaddantoon (Maanmittauslaitos 2015, 10).
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5.4 Muita 3D-kiinteistdn ominaisuuksia

Kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostuksen yhteydessa on keskusteltu paallekkain
muodostettavien 3D-kiinteistdjen maarasta. Ajan mittaan suunnitellut rajoitukset
paallekkaisten kiinteistéjen maarasta ovat lieventyneet. Peruskiinteiston ala- ja
ylapuolelle muodostettavien kiinteistojen lukumaaraa ei haluta rajoittaa, koska
nain valtytdan keinotekoisilta jarjestelmaa sekoittavilta ratkaisuilta. Asemakaa-
vaa laadittaessa harkitaan tapauskohtaisesti paallekkain muodostettavien kiin-
teistdjen lukuméara ja paallekkaiset kayttotarkoitukset siten, ettd hankkeesta tu-

lee toteuttamiskelpoinen. (Maanmittauslaitos 2015, 10.)

Rakennusten hallinnointia ja jakamista ei ole tarkoitettu toteuttavaksi 3D-kiinteis-
tojarjestelmén avulla. Hybridirakennuskomplekseja suunniteltaessa toérméataan
rakennusten jakamiseen ja rakennusten osien suhteiden maarittelyyn. On kat-
sottu, ettd rakennuksia pitdd voida muodostaa eri kiinteistoiksi asemakaavan
paakayttotarkoitusten mukaisesti. Naiden kiinteistdjen hallinta jarjestetaan
asunto- tai kiinteisto-osakeyhtiomuotoisten osakeyhtididen kautta. Yksittaisten
huoneistojen muodostamista Kiinteistoksi ei pideta tarpeellisena. (Maanmittaus-
laitos 2015, 10.)

Paallekkaisten 3D-kiinteistdjen tapauksessa rakennusmassa todennakdisesti
ulottuu useamman kiinteiston alueelle. Pysyva rakennustunnus annetaan raken-
nukselle kiinteistokohtaisesti nykyisessa 2D-kiinteistdjarjestelmassakin, vaikka
rakennuskompleksi kdytannodssa jakaantuu monelle kiinteistolle. Kohdentamalla
rakennukset oikeille kiinteistoille turvataan Maanmittauslaitoksen Kiinteistotieto-
jarjestelman seka Vaestorekisterikeskuksen rakennus- ja huoneistorekisterin
seka kuntien rekistereiden oikeellisuus ja tietojen eheys. Kiinteistéverotus toteu-
tuu nain ollen kiinteistolle ja silla olevalle rakennukselle ja kohdentuu oikeuden-

mukaisesti oikealle taholle. (Maanmittauslaitos 2015, 10.)
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6 3D-KIINTEISTON MUODOSTAMINEN

Kolmiulotteisen hankkeen muodostaminen viralliseksi 3D-kiinteistoksi tapahtuu
paakayttotarkoituksia sisdltdvdn asemakaavan pohjalta. Asemakaavassa 3D-
Kiinteistdja voidaan osoittaa rakennuskortteleiden alueille ja yleisille alueille. 3D-
tonttijako laaditaan viranomaistyona, jolloin tuleva 3D-tontti saa matemaattiset
koordinaatit ja tulevan kiinteistotunnuksen. Tonttijaon hyvaksymisen jalkeen koh-
teeseen haetaan rakennuslupa ja sen myontamisen jalkeen tehdadén 3D-tontin
lohkominen. Rakennusvalvonnan tehtavaksi jaé lopuksi tarpeellisten rasitteiden

perustaminen. (Maanmittauslaitos 2008, 11-13).

6.1 Asemakaava

3D-kiinteiston perustana on kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen salliva ase-
makaava. Kiinteistéjen muodostaminen on tarkoituksenmukaista rajata tilantei-
siin, joissa saavutetaan hyotya perinteiseen kiinteistonmuodostamiseen verrat-
tuna. (Maanmittauslaitos 2015, 8.) 3D-kiinteiston muodostaminen perustuu va-
paaehtoisuuteen, mutta jos toimintojen tarkoituksenmukainen jarjestdminen niin
vaatii, kiinteistbonmuodostus voi olla mahdollista asianosaisten vastustuksesta

rippumatta (Maanmittauslaitos 2008, 24).

Asemakaavassa maarataan, miten itsenaisia eri omistukseen ja eri kayttotarkoi-
tukseen tarkoitettuja tiloja sijoitetaan pdaallekkain. Paakayttdtarkoitus tulee il-
maista korkeussuunnassa ja samaa kayttotarkoitusta oleva korttelinosa voidaan
tarvittaessa jakaa useammaksi 3D-kiinteistoksi myos vertikaalisesti. Rakennus-
kortteleiden alueella maanalaisessa rakentamisessa vaaditaan sitova tonttijako,
koska rakentaminen edellyttaa tarkempaa rajojen maarittelya eri toimintojen va-
lilld. Rakennuskortteleiden ulkopuolella asemakaavallinen tarkastelu on riittava
valine maanpaallisen ja maanalaisen maankaytdn toteuttamisen varmistamiseksi

ja ohjeellinen tonttijako on nain ollen riittava. (Maanmittauslaitos 2015, 8.)

Kolmiulotteisen kiinteisttn muodostamistarve voi tulla esille voimassa olevan

vanhan asemakaavan alueella. 3D-kiinteiston muodostamisen edellytyksena on,
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ettd vanhassa asemakaavassa on kaytetty kolmiulotteista maankayttoa vastaa-
vaa merkintojen tarkkuustasoa ja siita ilmenevat ratkaisut keskeisiin oikeudellisiin
kysymyksiin. Muussa tapauksessa joudutaan asemakaavan muutosprosessiin.
(Maanmittauslaitos 2015, 8.)

Ymparistoministerion toimialaan kuuluva Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset
-opas siséltad maanalaisia johtoja, tiloja, rakentamista, likennevaylia ja ulokkeita
koskevia merkintoja. 3D-kiinteistbnmuodostaminen saattaa tuoda lisatarpeita
esimerkiksi suojavydhykkeisiin ja suoja-alueisiin liittyville merkinndille. 3D-kiin-
teistbnmuodostamisen mahdollistavassa asemakaavassa on erilaisia kolmiulot-
teisuuteen viittaavia kaavamerkintdja kuten 3Dkii/AK (asuinkerrostalojen kortteli-
alue), 3Dkii/KL (likerakennusten korttelialue), korkeus- ja syvyyslukuja ja kerros-
lukuja eri kayttotarkoituksia varten. (Maanmittauslaitos 2015, 10.)

6.2 3D-tonttijako

Asemakaavan voimaantulon jalkeen laaditaan tonttijako, jossa suunnitellaan tar-
kat 3D-kaavayksikot asemakaavassa esitetyilla edellytyksilla. Asemakaavan mu-
kainen kolmiulotteinen kayttdtarkoitusyksikk® muodostetaan yhdeksi 3D-kiinteis-
toksi. Tonttijaon pitada olla tarkoituksenmukainen, jolloin muodostettavista kiinteis-
toista tulee riittavan suuria ja sopivia kayttotarkoituksiin ndhden. Tulevan raken-
nushankkeen pitaa myds mahtua tontille. 3D-tonttijaon hakijalla pitaa olla tarkat
suunnitelmat siitd, millaisia 3D-tontteja rakennushanke vaatii ja millaisia omistus-
yksikoita tarvitaan. Muodostettavan tontin rakennusoikeus osoitetaan tonttijako-
kartalla. Jos tonttijaossa suunnitellaan vain maanalaisia 3D-kaavayksikoita, ky-
seinen tonttijako ei kumoa voimassa olevaa 2D-tonttijakoa. (Maanmittauslaitos
2015, 11-12.)

Kaupunkien 3D-tonttijakokartoilla ja 3D-toimituskartoilla tulee olemaan tarkea
rooli, koska Kiinteistotietojarjestelméaan tallennetaan 3D-kiinteistdn sijainnista
projisoitu 2D-alue seka ominaisuus- ettd sijaintitiedoissa (Maanmittauslaitos
2015, 14). Maanmittauslaitoksessa kiinteistosta tallennetaan kolmiulotteinen Ci-

tyGML-malli KTJkii-tietokantaan ja mallista voidaan tuottaa 3D-pdf -muotoinen
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tiedosto (Haikio 2015, 6). Kuntien ja Maanmittauslaitoksen valiseen tiedonsiirtoon
lisataan tietoja, joiden mukaan 3D-mallin tuottaminen on mahdollista. Tama kos-
kee seka yllapitosanomaa etta paluusanomaa. (Haikio 2015, 8.) Kuviossa 4 on
esitetty tonttijakokartta kaksiulotteisena tilannekuvana 3D-pdf -muotoisesta tie-

dostosta kasin.

v
027 7
6707 0

BETLIN 650

Kuvio 4. 3D-tonttijakokartta kaksiulotteisena (Suomen Maanmittausinsindorien
liitto ry 2016, 1)

3D-pdf -tiedostoa voidaan katsoa kaksiulotteisena ja kolmiulotteisena. Kolmiulot-
teinen tonttijakokartta esittd& havainnollisesti tonttijaossa olevat 3D-kaavayksikot
ulottuvuuksineen (kuvio 5). Kaavayksikoistda muodostetaan Kkiinteistotoimituk-

sessa 3D-tontteja (Maanmittauslaitos 2015, 12).
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Kuvio 5. 3D-tonttijakokartta kolmiulotteisena (Suomen Maanmittausinsindorien
liitto ry 2016, 1)

Jos rakennushankkeen toteuttaja ja tulevien kiinteistdjen omistajat ovat eri tahoja
kuin 2D-kiinteistén omistaja, omistusjarjestelyja on hyva tehda varhaisessa vai-
heessa. Luovutuksen jalkeen maardalojen saannoille tulee hakea lainhuudot.
Tonttijaon mukainen suunniteltu 3D-kaavayksikk6 on tuleva muodostettava 3D-
kiinteistd ja kiinteistorekisteriin merkittdva rekisteriyksikkd. (Maanmittauslaitos
2015, 11))

3D-hankkeen osapuolet sitoutetaan hankkeeseen toteuttamissopimuksella tai
yhteisjarjestelysopimuksella. Osapuolet tekevat sopimuksen mukaisesti yhteis-
tyota suunnittelussa ja rakentamisessa, yhteisten tilojen ja rakenteiden toteutta-
misessa seka yllapidon suunnittelussa ja kustannusten jakamisessa. (Maanmit-
tauslaitos 2015, 8.)

Maankaytto- ja rakennuslainsdadantdéa joudutaan muuttamaan, koska tonttija-

koja laaditaan my0s maanalaisen asemakaavan alueelle. Myds kulkemiseen ja



44

kulkuyhteyksien maarittelyyn joudutaan tekem&an muutoksia. (Maanmittauslai-
tos 2015, 12.)

6.3 Rakennuslupa

3D-kiinteistd muodostetaan asemakaavan mukaisen rakennushankkeen toteut-
tamiseksi ja se konkretisoituu rakennuslupavaiheessa, jolloin maaritellaan Kkiin-
teiston tarkka ulottuvuus ja tarpeelliset rasitteet. Rakennusluvan hakija ilmoittaa
lupahakemuksessaan siitd, ettd rakennushankkeessa on kyse kolmiulotteisesta
kiinteistosta. Rakennuksen ulkoseinat seka ala- ja ylapinnat ovat kiinni kiinteistén
rajoissa, joten rakennusluvan pitdé olla voimassa ennen 3D-kiinteiston muodos-
tamista. Talla menettelytavalla varmistetaan se, etta suunnitellut rakennushank-
keet mahtuvat tontille ja etta tulevat 3D-kiinteistot ovat jarkevissa mittasuhteissa.
Lohkominen voidaan tehda myads tonttijaosta poiketen, mikali rakennusluvan kéa-

sittelyn jalkeen tallainen tarve ilmenee. (Maanmittauslaitos 2015, 12.)

Rakentamisméaaraykset ovat kolmiulotteisen kiinteiston tapauksessa erilaiset,
koska rakennus tulee kiinni toisen kiinteiston rajaan tai ainakin lahelle sitd. Ra-
kennusvalvonta vaatii lupavaiheessa yhteisjarjestelysopimuksen, jossa sovitaan
muodostettavien kiinteistdjen valisista kayttooikeuksista. Lohkomisen tulee olla
vireilld rakennuslupavaiheessa. Rakennusvalvonta saa tarvittaessa tarpeelliset
tiedot lohkomisviranomaiselta tulevan kiinteiston omistuksesta, toimituksen edel-

lytyksista ja muista tarvittavista yksityiskohdista. (Maanmittauslaitos 2015, 12.)

6.4 3D-kiinteistonmuodostus

Tonttijaon mukainen tontti muodostetaan 3D-kiinteistoksi kiinteistétoimituksessa.
Toimitus on toimituslajiltaan paasaantoisesti tontin lohkominen. Muita mahdollisia
toimituksia ovat yleisen alueen lohkominen, tontinosan lunastus, halkominen, lu-
nastustoimitus, tilusvaihto, kiinteistomaaritys ja rakennusmaan jarjestely. (Maan-
mittauslaitos 2015, 13.) 3D-kiinteistod voi koostua yhdesta tai useammasta perus-

kiinteistosta, 3D-kiinteistosta, peruskiinteistostd muodostetusta maaraalasta tai
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3D-maaraalasta. 3D-kiinteiston lohkominen edellyttdéd omistuksen ja rasitusten
yhtenevaisyysperiaatteen toteutumista. Peruskiinteiston pinta-ala ei kuitenkaan
vahene toimituksen myota. Peruskiinteistoksi jddvat ne osat, jotka ovat 3D-kiin-
teistdn maanpinnan tasoon projisoidun alueen ulkopuolisia alueita. (Maanmit-
tauslaitos 2015, 15.)

Kiinteistotoimituksessa kasitelldan vain kiinteistotnmuodostamislain mukaisia ra-
sitteita. Muut kayttdoikeudet perustetaan rakennusrasitteina tai yhteisjarjestely-
sopimuksella. Toimitus vastaa paapiirteissdan 2D-kiinteiston toimitusmenettelya.
Myds vanhat kiinnitykset kasitellaan. (Maanmittauslaitos 2015, 12.) Kiinteistotoi-
mituksessa voidaan tehda vahaisia muutoksia tonttijaon rajoihin, jos tontin tai ra-
kennusalan soveltuvuus rakennushankkeeseen nahden niin vaati (KMA
1189/1996 20.2 8).

Tyokokemukseni mukaan kiinteistérekisterinpitdjana toimiva kaupunki muodos-
taa toimituksen mukaisesta tontista esikiinteiston omassa paikkatietojarjestel-
massaan ja vie esikiinteistobn ominaisuustietoineen yllapitosanomana Maanmit-
tauslaitoksen Kiinteistotietojarjestelmaan. Kiinteistd on seuraavana yona rekiste-
roitynyt viralliseksi 3D-kiinteistoksi Kiinteistotietojarjestelméaén. Paluusanomassa

tieto kiinteiston rekisterdinnista siirtyy kunnan jarjestelmaan.

3D-kiinteistot merkitdan kiinteistdina kiinteistorekisteriin. Niiden ominaisuustie-
toja ovat muun muassa 3D-luonne, kayttotarkoitus, ulottuvuustiedot, asema-
kaava, tonttijako ja vastaavat peruskiinteisttt. 3D-kiinteiston tunnus eroaa perus-
kiinteiston tunnuksesta. (Maanmittauslaitos 2008, 28.) Maanmittauslaitoksen
kiinteistorekisterikartalla peruskiinteistd seka peruskiinteiston ala- ja ylapuoliset

Kiinteistot esitetdén toisistaan erottuvilla vareilla (kuvio 6).
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Kuvio 6. Esimerkki kiinteistorekisterikartasta (Haikio 2015, 7)

Kiinteistorekisteriotteesta ilmenee rekisteriyksikkolaji ja kayttotarkoitus. Ulottu-
vuustiedoissa on lueteltu paallekkaiset 3D-kiinteistot ja korkeusasema kuvion 7
esittdmalla tavalla. Peruskiinteiston ala- ja ylapuoliset 3D-kiinteistot luetellaan
kiinteistorekisteriotteella ilman jarjestysta. (Haikio 2015, 11.)

KINTEISTOREKISTERIOTE 4.6.2014 Sivu1 (1)
KT] Rekistenyksikko 91-1-30-1 LEWJONA-KORTTELI

Perustiedot

Kiinteistotunnus: 91-1-30-1 Rekisterdintipvm: 16.9.2017
Nimi LEIJONA-KORTTELI Pinta-ala 7818 m*
Rekisteryksikkolaji Tontti, kelmiulotteinen p —
Kunta Helsinki (91)
Kaavan mukainen kaytidtarkotus.  YH Hallinto- ja virastorakennusten

korttelialue

Muodostumistiedot

tai
Tontinmittaus  Toimitus-/paatospvm: 20.8.1965

ja , joista tama on muodostunut
Pinta-ala (m#)
Rekisteriyksikosta
91-1-30-30 7506
91-882-1-0 312
Mucdostumishetken pinta-ala yhteensa (me) 7818

Ulottuvuustiedot

Paallekkaisyys
Yiapuolella

91-17-7-27  (kolmiul iston ylapuol kiinteista)
Alapuoiena

91-17-3-1 (peruskiinteista)

91-17-6-1  (peruskiinteisto)

91-410-2-13 (peruskiinteistd)

Yiin korkeus: 64,2 m (N2000)
Alin korkeus: 71,6 m (N2000)

Kuvio 7. Esimerkki kiinteistorekisteriotteesta (Haikio 2015, 11)
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6.5 3D-kiinteiston lakkaaminen

3D-kiinteiston lakkaaminen voi tapahtua asemakaavan muutoksen, omistajan
tahdon tai viranomaisen tarpeen perusteella. 3D-kiinteiston lakkauttamiseksi tu-
lee tehda tonttijaon muutos. Tonttijaon muutoksella maaratadan mihin kiinteisto6n
tai mihin Kiinteistdihin 3D-tontti tai sen osa liitetddn. Merkittavin asia tonttijaon
muutoksessa on se, mihin kiinteistdon tai kiinteistdihin 3D-tontilla oleva raken-

nusoikeus liitetadn. (Maanmittauslaitos 2015, 13.)

3D-kiinteistd lakkaaminen voi tapahtua kiinteistdjen yhdistamispaatoksella tai
tontin lohkomistoimituksella. Kiinteiston yhdistaminen 2D-kiinteistoon on mahdol-
lista kiinteistbnmuodostamislain 17:214 §:ss& mainituilla edellytyksilla. (Maanmit-
tauslaitos 2008, 27.)

6.6 Rasitteet ja kayttboikeudet

3D-kiinteistojen kohdalla erilaiset rasitteet ja kayttdoikeudet ovat merkittavassa
roolissa. Hybridirakennuskohteessa on kunnallistekniikan johtoja, hissikuiluja,
porraskaytavia, autopaikkoja, pelastusteita, vaesténsuojia ja kulkureitteja maan-
alaisiin ja maanpaallisiin kerroksiin. Kiinteistdjen omistajat tekevét keskenaan so-
pimuksia jo rakentamisvaiheen aikana, mutta myds valmiin rakennuksen eri 3D-

kiinteistot tarvitsevat oikeuksia. (Maanmittauslaitos 2015, 13.)

Lainsdddanndssa on kiinteistonmuodostamislain 15:154 §:n mukaisia rasitteita,
jotka merkitdan kiinteistorekisteriin. Maankayttd- ja rakennusasetuksen 80 8:n
mukaiset rasitteet ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 164 §:n mukaiset yhteis-
jarjestelypaatokset merkitaan Kiinteistotietojarjestelman muihin tietoihin, mutta

ne nakyvat KTJ:ssa kiinteistorekisterin tietoina. (Maanmittauslaitos 2015, 13.)

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen ja rekisterdinnin maarittelyprojektin lop-
puraportissa todetaan, ettd nykyinen rasitteiden valikoima ja yhteisjarjestelypéa-
tos riittdvat kattamaan 3D-kiinteistjen tarpeet (Maanmittauslaitos 2015, 13). Ra-

sitetyypiston taydentamista 3D-rasitteella on ehdotettu harkittavaksi, koska se
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kattaisi useiden yksittaisen rasitteiden kirjon yhden termin alle. 3D-rasitteen puut-
tuminen saattaa aiheuttaa tilanteita, jolloin rakennusvalvonnassa paadytaan eri-
laisiin tulkintoihin nykyisen rasitetyypiston riittAméattémyyden vuoksi. (Rakennus-
tarkastusyhdistys 2007, 3.)

6.6.1 KiinteistOrasitteet

Rasite tarkoittaa kahden kiinteiston valista kayttosuhdetta, jolloin palveleva kiin-
teistorekisteriyksikkd antaa tarvittavan oikeuden tai alueen oikeutetun kiinteiston
kayton edistamiseksi. Rasite perustetaan yleensa kiinteistotoimituksessa viran-
omaisen paatoksella. Eraissa tapauksissa rasite voi perustua kiinteiston omista-
jien valiseen sopimukseen. Pakkorasitteen, joka perustetaan viranomaisen paa-
tokselld, tulee olla tarpeellinen oikeutetulle kiinteistélle. Kiinteistorasitteiden koh-
dalla lainsaadanto lahtee siita, etta rasitteen tulee olla tarpeellinen oikeutetulle
kiinteistolle, eika rasitteesta saa aiheutua huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteis-
tolle tai aikaisemmin rasiteoikeuden saaneelle haltijalle. Rasite ei saa olla yleisen
edun vastainen. Rasiteoikeus seuraa yleensa kiinteiston mukana ja on nain ollen
osa kiinteiston ulottuvuutta, kunnes rasite muutetaan tai poistetaan. (Vitikainen
2014, 10.)

Rasitteista on s&adetty kiinteistonmuodostuslaissa. Kiinteiston hyvéaksi voidaan
perustaa pysyva rasite muun muassa talousveden ottamista ja johtamista varten,
veden johtamiseen maan kuivattamista varten, viemarijohdon ja vastaavien lait-
teiden sijoittamista varten, puhelin-, sahk6-, kaasu-, lampd- ja muun johdon sijoit-
tamiseksi, autojen pitdmisté ja venevalkamaa varten, kalastustarkoituksiin, maa-
aineisten erilaisia johtoja ja niiden rakennelmia varten, maa-aineisten ottamista
varten seka vaestonsuojelua, jatehuoltoa ja lampokeskusta varten seka kulkuyh-
teytta varten asemakaava-alueella. (KML 554/1995 15:154 §.)
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6.6.2 Rakennusrasitteet

Rakennusrasitteella tarkoitetaan rakennusten valisia kayttdsuhteita ja kaytan-
ndssa pysyvaa oikeutta kayttaa toisen kiinteistéa rakennuksen tai rakennelman
kayttamiseen tai niihin verrattavaan toimenpiteeseen. Rakennusrasitteen perus-
taminen edellyttdd maankayton tarkoituksenmukaisuutta eika siita saa olla huo-
mattavaa haittaa rasitetulle kiinteistélle. Rasitteen tulee olla tarpeellinen rasiteoi-
keuden haltijalle. Rasite voidaan perustaa maaraaikaisena, jos sen perustaminen
pysyvana ei ole tarkoituksenmukaista. (MRL 132/1999 21:158 §.) Maankaytto- ja
rakennusasetuksen 13:80 8:n mukaan pysyvana tai maaraaikaisena rakennus-
rasitteena voidaan perustaa perustus-, rakennus-, laite-, kaytto-, huolto-, yhteis-,
seiné- ja sietorasite. Rakennusrasitteen perustamisesta, muuttamisesta ja pois-
tamisesta paattdd kunnan rakennusvalvontaviranomainen (MRL 132/1999
21:158 8). Lainvoimaisesta rakennusrasitteen perustamisesta tai poistamisesta
tehdaan merkinta kiinteistorekisteriin (MRA 895/1999 13:81.1 8).

Asemakaavan edellyttama rakennusrasite voidaan perustaa, vaikka asianosaiset
eivat siita sovikaan. Asemakaavallinen rasite perustetaan viranomaisen paatok-
sella. Kaavan edellyttdma rasite voidaan perustaa muun muassa vaestdsuojan,
autopaikoituksen ja jatehuollon tiloja varten, kulkuyhteyksien jarjestdmista muuta
kiinteistod varten ja kiinteistdjen rajalla olevien rakennusten osien tukemista var-
ten. (MRL 132/1999 21:159 §.)

6.6.3 Yhteisjarjestelypaatos

Kun asemakaavan toteuttaminen vaatii usean kiinteiston yhteisia jarjestelyja, ra-
kennusvalvontaviranomainen voi maarata tilojen yhteisesté kaytosta kiinteistéjen
omistajien ja haltijoiden kuulemisen jalkeen. Yhteisjarjestelypaatos sisaltaa jar-
jestelysuunnitelman, jossa maarataan alueen kaytosta, yllapidosta ja jarjestelysta
aiheutuvasta kustannusten jakamisesta. Yhteisjarjestelypaatés voidaan antaa,
jos jarjestelylla autetaan pysyvasti kiinteiston kayttoa eika silla aiheuteta mille-
kaan kiinteistolle kohtuutonta rasitusta. (MRL 132/1999 21:164 8.) Maankaytto-
ja rakennuslain mukainen yhteisjarjestelypaatdos merkitddn kayttdoikeusyksik-

kona Kiinteistotietojarjestelmaan (Maanmittauslaitos 2015, 8).
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Kaytannossa yhteisjarjestelypéaatdés perustuu yhteisjarjestelysopimukseen. Se
koskee useiden kiinteistdjen yhteisia kayttéoikeuksia ja siihen sisaltyy jarjestely-
suunnitelma. Kayttdoikeudet voivat kohdistua kortteliin tai sen osaan tai raken-
nuksen tiloihin. Jarjestelysuunnitelmassa maaratdan alueen tai tilan kaytosta,
kuntoon saattamisesta ja yllapidosta seka kustannusten jakoperusteista ja suo-
rittamisesta. (MRL 132/1999 21:164 §.)



51

7 MUUTOKSET, HYODYT JA HAASTEET

7.1 Lainsdadantomuutokset

Kolmiulotteinen kiinteistojarjestelma otetaan kaytt6on taydentamalla nykyista
lainsd&adantda, jota muutetaan vain valttamattomiltd osin. Muutoksia joudutaan
tekem&an ainakin seuraaviin lakeihin: kiinteistonmuodostamislaki, kiinteistorekis-
terilaki, maankaytt6- ja rakennuslaki ja vastaavat asetukset seka maakaari.
(Maanmittauslaitos 2015, 17.)

Merkittavin lainsaadannéllinen muutos on kiinteistorekisterilakiin tuleva kolmiulot-
teisen kiinteiston maaritelma. Kiinteistérekisterilain nojalla kiinteistdlajeja voivat
olla tilat, tontit, yleiset alueet, lunastusyksikot ja suojelualueet (KRL 392/1995
2 8). Maakaareen kirjataan sdados, jonka mukaan 3D-kiinteistdja ja 3D-maara-
aloja voidaan muodostaa vain 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistavalla
asemakaava-alueella. Kiinteiston ainesosaan ja tarpeistoon liittyva sdéntely tulee
mahdollisesti koskemaan myos kolmiulotteista kiinteistoa. Maankéaytto- ja raken-
nuslakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd tonttijako voidaan laatia myos
maanalaisen asemakaavan alueella. Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset rasit-
teet ja paatokset on suunniteltu siirrettavaksi kiinteistorekisterin tiedoiksi. (Maan-
mittauslaitos 2015, 17-18.)

7.2 Tietojarjestelmamuutokset

3D-kiinteisto esitetaan kiinteistorekisterin ominaisuus- ja sijaintitiedoissa vaaka-
tasoon projisoituna. Kiinteiston ulottuvuutta ei hallita kolmiulotteisena kappa-
leena. Kolmiulotteisen kiinteistdon pinta-ala on vaakatasoon projisoitu pinta-ala,
jonka merkitys ei ole sama kuin peruskiinteistdn pinta-alan. 3D-kiinteist6lla ei ole
varsinaisesti maapohjaa, koska se sisaltyy peruskiinteistoon. Paallekkain olevilla
3D-kiinteistoilla on asemakaavan ja tonttijaon mukainen rakennusoikeus seka ra-
kennuksen pinta-ala- ja tilavuustiedot, jotka kuvaavat todellista rakennusta. Kiin-

teistbrajat ja rajamerkit on suunniteltu tallennettavaksi ilman korkeustietoa. Kiin-
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teiston alin ja ylin korkeusasema tallennetaan N2000-korkeusjarjestelméssa omi-
naisuustietoihin. Tilavuutta ei tallenneta ollenkaan. 3D-kiinteisté on yleensa ulot-

tuvuuksiltaan sama kuin itse rakennus. (Maanmittauslaitos 2015, 14-15.)

3D-kiinteistd voi muodostua yhdestéa tai useammasta peruskiinteistosta, 3D-kiin-
teistosta tai 3D-méaraalasta. Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen ei va-
hennda peruskiinteistdn pinta-alaa. Muodostettava 3D-kiinteistd halutaan pitaa yk-
sipalstaisena, koska tietojarjestelmatasolla saadaan merkittavia kustannussaas-
t6ja ja yllapitotyokalujen toteuttaminen on yksinkertaisempaa. Kiinteistérekisteriin
pitdd pystya perustamaan 3D-méardala samaan tapaan kuin perinteinen maara-
ala, mik& koskee myds kunnan paikkatietojarjestelmaa. Kolmiulotteinen maara-
ala erotetaan koodistolla vastaavasta 2D-maaraalasta. 3D-méaaraalalle ei tallen-
neta ulottuvuustietoja. (Maanmittauslaitos 2015, 14-15.)

3D-kiinteistot erotetaan 2D-kiinteistoista sopivalla lajikoodistolla. Kiinteistorekis-
teriotteella luetellaan peruskiinteisto, peruskiinteiston ala- ja ylapuoliset 3D-kiin-
teistot. Kiinteistosta luetellaan tdméan ala- ja ylapuoliset kiinteistot ilman jarjes-
tysta. Kiinteistorekisterikartalla peruskiinteistot, peruskiinteistén ala- ja ylapuoli-
set kiinteistot esitetdan kukin omalla varilladn. Tietopalvelutuotteisiin on suunni-
teltu 3D-mallin katselusovellusta uusia teknologiaa hyddyntaen. Maanmittauslai-
toksen tietopalvelutuotteet ja rekisterinpitosovellus muutetaan vastaamaan kol-
miulotteista jarjestelmaa. (Maanmittauslaitos 2015, 16.) Kunnan paikkatietojar-
jestelmaa kehitetdan siten, etta 3D-tonttijakokarttaa ja 3D-tonttikarttaa voidaan

tarkastella myds aidosti kolmiulotteisena (Huttunen 2016, 10).

7.3 Hyodyt

Nykyinen kiinteistojarjestelméa pidetaan paaosin voimassa ja 3D-kiinteistdja muo-
dostetaan vain erityistilanteissa, mik& merkitsee taloudellista uudistamista ja koh-
tuullisia kustannuksia. 3D-kiinteistojarjestelmalla vastataan niihin kehittamistar-

peisiin, jotka liittyvat rakentamisen erityistilanteisiin. Kiinteistdjarjestelmésta tulee
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uudistuksen myota selkeé jarjestelma, vaikka kaksiulotteiset kiinteistét muodos-
tavat edelleen valtaosan jarjestelman sisallosta. 3D-kiinteistd kasittda samat kiin-
teistblajit kuin 2D-kiinteisto, joten kiinteistonmuodostamislainsdddannossa valty-
tdaan muutostarpeilta ja jarjestelma sailyy selkeana ja tarkoituksenmukaisena.
(Maamittauslaitos 2008, 24.)

Nykyinen kaavoitus ja kiinteistdjarjestelma muodostavat kiinteist6jaotuksen
maanpinnan tasoon. Omistusoikeus kulkee myds maanpintakiinteiston mukaan.
Suomen lainsdddannossa ei ole maaritelty kiinteiston vertikaalista ulottuvuutta,
joten omistusoikeus ja kayttdoikeus ulottuvat kaytdnnéssa maanpinnan ala- ja
ylapuolille siind maarin kuin taloudellisesti ja ihmistoimin on mahdollista toteuttaa.
Tilojen itsendinen hallinta vertikaalisuunnassa on ollut rajoittunutta ja mikali
maanpinnan ala- ja ylapuolisia tiloja ei ole voitu hallita kirjaamiskelpoisin oikeuk-
sin, kiinnitysmahdollisuuttakaan ei ole ollut. 3D-kiinteiston myoéta vertikaalinen
omistusoikeus, vaihdanta, kirjaaminen ja kiinnittdminen on selkeaa ja yhdenmu-
kaista peruskiinteiston kanssa. (Tepora 2009, 364,366,377.)

Yhdyskuntarakenteen kehittyessa kiinteistojarjestelman tulee luonnollisesti vas-
tata yhteiskunnan ja rakentamisen alueilla tapahtuvaan muutokseen. Rakentami-
sen tiivistyessa ja hybridirakentamisen lisddntyessa samalle alueelle tai kortteliin
rakennetaan toisistaan selkeasti erottuvia kokonaisuuksia kuten pysakointi- ja lii-
ketiloja sekd asuinhuoneistoja, jotka ovat kuitenkin fyysisesti kiinni toisissaan.
Paallekkain sijaitsevien toimintojen hallinnoimiseksi on jouduttu tekemé&an keino-
tekoisia jarjestelyja ja monimutkaisia sopimuspohjaisia ratkaisuja tapauskohtai-
sesti, koska lainsaadanté on osoittautunut epatarkoituksenmukaiseksi. 3D-kiin-
teistjarjestelmén kayttbonoton myoéta itsenaisten 3D-kiinteistdjen osalta kaytan-
non toiminnot, omistaminen, kiinnittdminen ja kirjaaminen seké lupien hallinnointi
sujuvat joustavasti. Erilaisten sopimusten maara vahenee ja kaytannot yhdenmu-
kaistuvat. (Sepperi 2015, 58-59.) Uudesta jarjestelmasta hyotyvat niin kiinteisto-
jen omistajat, rakennuttajat, hankkeiden rahoittajat kuin viranomaistaho (Halme
2016).
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3D-kiinteistojarjestelman etuna on maanalaisten ja maanpinnan ylapuolella ole-
vien tilojen hallitseminen kiinteistdina. 3D-kiinteiston maaritelman ja 3D-kiinteis-
ton vertikaalisen ulottuvuuden ansiosta kiinteiston omistusoikeus ja kayttdvalta
ovat selkeasti tiedossa. (Tepora 2009, 364.) Kiinteistonmuodostus, lainhuudatus,
kiinnittdminen ja erilaisten lupien mydntdminen on uudessa Kkiinteistojarjestel-
massa selkeampaa ja kohdennettavissa oikealle taholle. Kiinteist6- ja rakennus-
rasitteiden sekéa kayttdoikeuksien perustaminen ja kohdentaminen on yksiselit-
teista, koska osapuolena on 3D-kiinteistd. Uuden jarjestelmén ansiosta kiinteis-
tomarkkinoille tulee uudenlainen vaihdannan kohde. (Hokkanen 2004, 43.)

3D-kiinteistonmuodostus parantaa kiinteistoverotuksen kohdistumista oikeuden-
mukaisesti. Kiinteistdjen verotusarvot perustuvat maapohjan asemakaavan mu-
kaiseen kayttotarkoitukseen ja rakennusoikeuteen, rakennuksen tyyppiin, ikaan,
tekniseen kuntoon ja kaytettyyn rakennusoikeuteen. Eri kayttétarkoituksia olevat
3D-maapohjat ja rakennukset voidaan muodostaa omiksi kiinteistdikseen, jolloin

kiinteistovero kohdistuu oikein. (Maanmittauslaitos 2015, 14.)

7.4 Haasteet

3D-kiinteistojarjestelmaan tulee uudentyyppinen elementti, jolla on vertikaalinen
ulottuvuus. Kaytannot muuttuvat ja uusien asioiden oppiminen vie aikaa. Toteu-
tus alkaa kaavoituksesta, joten kestéaa jonkin aikaa ennen kuin ensimmainenkaan
3D-kiinteisto on rekisteroity. Julkisuudessa on myds arvioitu, ettd 3D-kiinteiston
kayttbalue on suppea. (Maanmittauslaitos 2008, 23.) Jarjestelmaa on lahdetty
muuttamaan siité lahtokohdasta, ettd lainsdadantoon tehdaan mahdollisimman
pienet muutokset ja vaarana on, ettd nama osoittautuvat riittdmattomiksi. Jarjes-
telmaan tehtavid muutoksia on saattanut kohdata liialliset vaatimukset kustan-

nustietoisuudesta. (Maanmittauslaitos 2015, 2.)

Kiinteistorekisterikartta on jatkossakin kaksiulotteinen. Peruskiinteiston ala- ja

ylapuoliset kiinteistot esitetaan eri vareilla. 3D-kiinteistolle ja peruskiinteistolle,
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jotka ovat tekemisissd 3D-kiinteiston kanssa, tallennetaan tieto ala- ja ylapuoli-
sista kiinteistoistd, mutta kiinteistoja ei luetella paallekkaisyysjarjestyksessa kiin-
teistorekisteriotteessa. (Maanmittauslaitos 2015, 15.) Paallekkaisten kolmiulot-
teisten kiinteistojen jarjestysta selvitettdessa joudutaan nain ollen turvautumaan
kuntasektorin tonttijako- ja toimituskarttoihin, mika aiheuttaa lisatyéta (Maanmit-
tauslaitos 2015, 14). Kolmiulotteisen kartan kayttdmahdollisuudet ovat kehittelyn

alla ja tassa on tarkoitus hyédyntaéa uusia web-teknologioita (Haikié 2016, 8).

Uuden jarjestelman kehittaminen aiheuttaa kustannuksia, jotka osapuolet mak-
savat itse. Maanmittauslaitoksen vastuulle jaa mittava panostus rekisterointiso-
velluksen ja valtakunnallisen Kiinteistotietojarjestelman yllapitdjana. (Maanmit-
tauslaitos 2015, 6.) Nakemykseni mukaan kuntien vastuulle puolestaan jad oman
paikkatietojarjestelméan saattaminen 3D-kiinteiston tarpeita vastaavaksi. Kolmi-
ulotteiset kiinteistdt ovat tarkoituksenmukaisia vain suurimmissa kaupungeissa.

Kaikki kunnat eivéat sen vuoksi halua sitoutua oman jarjestelman kehittdmiseen.

Kolmiulotteisten kohteiden hahmottamiseen menee jonkin aikaa niin omistajilta,
rakennuttajilta, rahoittajilta kuin viranomaistaholtakin. Uuden jarjestelmén kayt-
téonoton jalkeen saattaa tulla esille tarpeita, jotka ovat jdAdneet huomioimatta. On
my0Os mahdollista, ettd 3D-kiinteistojarjestelman kaikkia heijastusvaikutuksia ei
ole osattu ottaa huomioon. (Maanmittauslaitos 2008, 23.)
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8 JOHTOPAATOKSET

Suomen kaksiulotteinen kiinteistdjarjestelma muodostaa kiinteistot ja muut rekis-
teriyksikdt maanpinnan tasoon. Kaytanndssa maanomistajan omistusoikeus ja
kayttovalta ovat ulottuneet maanpinnan ala- ja ylapuolelle siten kuin maanomis-
tajan perustellut intressit ja maankayton ohjaus ovat nama mahdollistaneet.
Maankéayton suunnittelu ja kiinteistonmuodostus ovat vahvasti kytkeytyneet toi-
siinsa, mika nakyy edelleen siina, etta 3D-kiinteistdjarjestelmésséa kolmiulotteis-
ten kiinteist6jen muodostaminen on mahdollista asemakaavan kaavamaarayk-
sen nojalla, joka on salliva mutta ei velvoittava. Maankaytdn suunnittelu toteutuu
edelleen kaksiulotteisena, mutta sitd voidaan tehdd maan alle tai maanpinnan
ylapuolelle. 2D-kiinteistdjarjestelmaa koskeva lainsdant6 on riittdva uudessakin
jarjestelméssa, jossa suunnittelu pohjautuu asemakaavaan ja tonttijakoon. 3D-
kiinteistojarjestelmaa varten lainsdddantb6a muutetaan vain tarvittavilta ja valtta-
mattomilta osin, joten uutta jarjestelmaa voidaan luonnehtia 2,5D-kiinteistojarjes-

testelmaksi.

Nykyisessa kiinteistojarjestelmassa omistus-, hallinta- ja kiinnitysoikeuden saa-
vuttamiseksi on jouduttu monimutkaisiin sopimuksellisiin jarjestelyihin ja osittain
harmaalle alueelle, jotta rakennuskompleksien rakentaminen, maanalainen ra-
kentaminen seka teiden ja rautateiden paallerakentaminen on ollut mahdollista.
Itsendisten 3D-kiinteistdjen myodtéa omistus, kiinteistdjen vaihdanta, kirjaaminen ja
kiinnittdminen luovat selkean ja sujuvan pohjan kiinteistoéihin liittyville toiminnoille

ja kehityksen mukana pysymiselle.

Kiinteistojarjestelma on toimivan yhteiskunnan peruspilari ja markkinatalouden
edellytys. Suurimpien kaupunkien keskustoissa maanpéaaéllinen tila on loppu-
massa ja kaupunkikehityksen haasteisiin vastataan 3D-kiinteist6t mahdollista-
valla kaavoituksella. Itsenaiset kolmiulotteiset kiinteistot kehittavat alueellista ve-
tovoimaa, luovat selkedn pohjan elinkeinoelamalle ja tuovat markkinoille uutta

kiinteistovarallisuutta.
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3D-kiinteistoja ja 3D-maaréaaloja voi olla vain kolmiulotteisen kiinteistbnmuodos-
tamisen mahdollistavalla asemakaava-alueella. 3D-m&aaraalalle voidaan myoén-
téaa lainhuuto silloin, kun se perustuu asemakaavan mukaiseen 3D-kiinteiston-
muodostuksen sallivaan kaavamaaraykseen. Tonttijaon hakijalla tulee olla sel-
keat suunnitelmat siita, millaisia hankkeen kiinteistdjen tulee olla. Tama edellyt-
taa suunnittelijoilta hyvad ammattitaitoa. Kaikilta osapuolilta vaaditaan hyvaa yh-
teiskykya sopia asioista. Rakennusluvan pitaa olla voimassa ennen 3D-kiinteis-
tobn muodostamista ja lohkomisen tulee puolestaan olla vireilla rakennuslupavai-

heessa.

3D-kiinteistdjen valiset kayttooikeudet ja velvoitteet ovat tarkedssa roolissa hyb-
ridirakentamisessa. Tonttijakovaiheessa rakentamisen edellyttamista oikeuksista
ei voida tietaa kattavasti eika tonttijaon laatijalla voi olla tallaista patevyytta. Hank-
keen toteuttajilta vaaditaan ammattitaitoa nahda 3D-hankkeen toteuttamisen
edellytykset seka toteuttajalta ja omistajataholta vaaditaan yhteistyotaitoa. Ra-
kennusvalvonnalla on merkittava rooli rasitteiden ja kayttboikeuksien maaritte-
lyssé. Nykyinen rasitevalikoima on katsottu riittavaksi, joskin rasitteiden méaara
on monikertainen 2D-hankkeeseen verrattuna. Tulevaisuudessa néhd&én rasite-
kaytannon toimivuus ja riittavyys. Useita nykyrasitteita kattavaa 3D-rasitetta ei

ole viela katsottu tarpeelliseksi.

Rakennusten hallinnointia ja jakamista ei ole tarkoitus toteuttaa 3D-kiinteistojar-
jestelman avulla. Rakennusten osia voidaan rekisterdida paakayttotarkoitusten
mukaisesti omiksi 3D-kiinteistoksen. Huoneistotasolla rekisterdinti ei ole mahdol-
lista eik& tarkoituksenmukaista, koska olemassa oleva asunto-osakeyhtio- ja kes-

kinainen kiinteistoyhtidlainsaadanto toimivat hyvin.

Lainsaadantdmuutoksia joudutaan tekemaan useilla eri lakeihin. Merkittavin
naista on 3D-kiinteiston maaritelman kirjaaminen lakiin. Maanalaisen asemakaa-
van alueella pitdd pystyd muodostamaan tonttijakoja. Ymparistoministerion toi-

mialaan kuuluvat kaavamaarayksia uudistetaan tarvittavilta osin.
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3D-kiinteistojarjestelma hyodyttaa kiinteistoverotuksen kohdentumista oikeille ta-
hoille. Kiinteistovero pohjautuu asemakaavan mukaiseen kayttotarkoitukseen ja
rakennusoikeuteen seké rakennuksen ominaisuuksiin. Kun kiinteistét rakennuk-
sineen voidaan erottaa omiksi itsenaisiksi 3D-kiinteistdiksi, kiinteistévero voidaan
kohdistaa oikeille maksuvelvollisille.

3D-kiinteistojarjestelma selkeyttdd toimintaprosesseja ja yhdenmukaistaa nykyi-
sid hajanaisia kaytantdja kaavoituksessa, kiinteistonmuodostuksessa, rakenta-
misessa, vaihdannassa, kirjaamisessa ja kiinnittamisessa. Uudistus on melko va-
rovainen askel kolmiulotteisen kiinteist6jarjestelmén suuntaan, mika Suomen olo-
suhteisiin ja tarpeisiin ndhden on tarkoituksenmukaista. 3D-kiinteistdjarjestelma
vastaa yhteiskunnassa tapahtuvaan muutokseen ja kehitykseen sekd saattaa

suomalainen kiinteistojarjestelman kansainvaliselle tasolle.
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