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Lausunto Kolmiulotteinen (3D) kiinteistöjärjestelmä - tarpeet ja kehittämisehdotukset työryhmämuistiosta
Suomen Rakennusinsinöörien Liitto RIL on valtakunnallinen, puolueeton asiantuntijaorganisaatio, jonka jäsenistö koostuu lähes 4 000:sta rakennus-, yhdyskunta-, ympäristö- ja kiinteistöalan diplomi-insinööristä, tekniikan lisensiaatista ja tohtorista. RIL tutkii ja seuraa rakennus- ja kiinteistöalan t&k-toimintaa ja toimintaedellytysten kehitystä ja on aktiivisesti mukana useissa keskeisissä alan hankkeissa ja foorumeissa.
Tärkeä osa RIL:n vaikuttamistoimintaa on sen jaostotoiminta. RILin piirissä toimii 12 ammatillista jaostoa, jotka ovat toimijoidensa kautta suora linkki käytännön työhön ja hyvin monenlaisiin yrityksiin. Esimerkiksi RILin Kiinteistöjaosto on aktiivinen ja ”poikkitieteellinen” toimija, joka yhdistää rakennus- ja kiinteistöalan parhaan osaamisen ja toimijajoukon Suomessa. Lisäksi RILin Tulevaisuusjaosto tukee hyvin muiden jaostojen toimintaa rakennus- ja kiinteistöalan tulevaisuuden suuntien ja trendien arvioinnissa. 
RIL kiittää mahdollisuudesta lausua Kolmiulotteinen (3D) kiinteistöjärjestelmä - tarpeet ja kehittämisehdotukset – työryhmämuistiosta ja toteaa kannanottonaan seuraavaa:
Yleistä työryhmämuistiosta
Suomen Rakennusinsinöörien Liitto RIL pitää tärkeänä sitä, että Suomessa ollaan tarkastelemassa kolmiulotteisen (3D) kiinteistöjärjestelmän tarvetta ja toteuttamismahdollisuuksia. Nykyinen kaksiulotteinen järjestelmä ei ole kaikilta osin osoittautunut toimivaksi muuttuvassa yhteiskunnassa. Erityisesti maanalainen rakentaminen on lisääntynyt merkittävästi. 

On hyvä, että työryhmämuistion laadinnassa on kuultu ja nyt lausuntojen antajina kuullaan sekä otetaan huomioon eri osapuolten näkemykset ja mielipiteet.
Työryhmän tavoitteena on ollut selvittää kolmiulotteisen (3D) kiinteistöjärjestelmän tarvetta ja kehittämislinjoja Suomessa ja tehdä tarvittaessa ehdotukset toimenpiteistä lainsäädännön kehittämiseksi siten, että kolmiulotteisen kiinteistörekisteriyksikön muodostaminen tulisi mahdolliseksi. Näin voidaan edistää ja selkeyttää maanpinnan ylä- ja alapuolisten alueiden rakentamista ja panttauskelpoisuutta sekä rekisterien selkeyttä. 
Muistion johtopäätökset perustuvat perusteelliselta vaikuttavaan valmistelutyöhön, jossa on otettu huomioon myös kansainvälinen tilanne ja erityisesti naapurimaiden (Ruotsi, Norja) kokemukset. Yleisesti ottaen RIL pitää muistioluonnoksessa esitettyjä tavoitteita pääosin hyvinä ja kannatettavina. 
Nykytilan kartoitus tuo hyvin esiin mm. nykytilan kirjavan käytännön ja lainsäädännön tulkinnat. Laaditut vaihtoehtoiset etenemistavat ja niiden SWOT-analyysi on kuvattu johdonmukaisesti ja selkeästi. Tarkastelua on tarpeen laajentaa käsittämään jatkuvasti kehittyvät/kehitettävät kiinteistöt, infra, niiden omistus, rahoitus ja käyttö sekä niihin suoraan/välillisesti liittyvät verokysymykset ja vastaavat.
Seuraavassa on esitettynä RILin havaintoja, näkemyksiä ja kommentteja kolmiulotteisen (3D) kiinteistöjärjestelmän tarpeesta, ehdotetuista toimenpiteistä ja jatkoselvitysehdotuksia.

Kiinteistöliiketoiminnan muutos ja 3D-kiinteistöjärjestelmä - taustaa
RIL katsoo, että 3D-kiinteistöjärjestelmän aikaansaaminen Suomeen on erinomaisen tärkeä asia. Sen luominen helpottaa ja yksinkertaistaa monia uudenlaisia kiinteistönmuodostustilanteita ja –tarpeita. Se tuo mukanaan monia uudenlaisia mahdollisuuksia muodostaa, omistaa, kehittää ja käyttää kiinteistöjä Suomessa.
Suomessa toimii yhä enemmän pohjoismaisia ja monikansallisia kiinteistön omistajia ja kehittäjiä. Nämä tottuvat mm. Pohjoismaissa toimimaan tilanteessa, jossa 3D-kiinteistön muodostaminen on mahdollista. Mm. kauppakeskuksissa (liikekiinteistö) tällainen tilanne voi tulla kyseeseen haluttaessa erottaa esim. asunnot erilliseksi kiinteistöksi. 

Olemassa olevan rakennus- ja kiinteistökannan kehittäminen

Kiinteistöjen kehittäminen kohdistuu myös entistä enemmän olemassa olevan rakennus- ja kiinteistökannan uudenlaiseen käyttöön. Sen vuoksi on tarpeen tarkastella myös tilanteita, joissa 3D-kiinteistöjä muodostetaan jo rakennetuista kiinteistöistä lohkomalla & yhdistämällä niitä.  Pitäisi myös mahdollistaa esim. nykyisten maanalaisten tilojen muodostaminen 3D-kiinteistöiksi.
Eräänä esimerkkinä kävely- ja ostoskaduksi muunnettava tie/katu kaupungin keskustassa. Tällöin olisi helpompaa käsitellä syntyvää uutta ”kauppakeskusta” omana kokonaisuutenaan ja esim. asuntoja ja/tai toimistoja omanaan. Tällaiseen 3D-kiinteistöön saattaisi kuulua osia kadusta ja sen vierustoilla sijaitsevista kauppaliikkeistä. Kauppakatua olisi silloin helpompi kehittää ja myös omistaa/myydä kokonaisuutena.

Yhdyskuntarakenne on myös murroksessa. Kaupunkirakenne muuttuu (pieniä kuntia yhdistetään) ja kaupunkien sisäinen rakenne tiivistyy ja elämä dynamisoituu edelleen. Kaikki toiminnot keskittyvät ja yhdyskuntarakenne tiivistyy kaikella tavoin. Myös omistuspohja keskittyy. Kaikki tämä luo paineita kehittää rakennus- ja kiinteistökantaa ja tähän kehittämiseen liittyvät monenlaiset intressit ja toimijaryhmät. Yhteiskunnallisen ohjauksen merkitys ja rooli muuttuvat ja toisaalta korostuvat. 

Muistion ehdotusten arviointi
RIL kannattaa sitä, että 3D-kiinteistöjärjestelmän mahdollistava lainsäädäntö luodaan Suomeenkin. Sen tarve on ilmeinen ja siihen sisältyy paljon potentiaalia. Asiassa on myös syytä edetä nopeasti. Kiinteistömassa edustaa Suomessakin suurta osaa kansallisvarallisuudestamme. Sen tehokas, elinkaaritaloudellinen (LCE), turvallinen, terveellinen ja muuntojoustava käyttö tulee olla mahdollista kehittyvässä toimintaympäristössä myös jatkossa.
RIL ehdottaa, että ennen kuin ryhdytään varsinaisiin lainsäädännöllisiin muutostöihin, tulisi järjestelmän käyttöönoton tekniset ja toiminnalliset toteuttamismahdollisuudet selvittää ja ajateltua mallia 3D-kiinteistön muodostuksesta ”testata/simuloida” useamman tyyppisessä kiinteistönmuodostustilanteessa, vrt. uudisrakentaminen, korjaus- ja lisärakentaminen, rakennusten ja kiinteistöjen käyttötarkoituksen muutokset sekä kiinteistöjen kehittäminen laajemminkin. Näkökulmana voisi olla niin eri omistaja- kuin käyttäjätahotkin sekä erityyppisten kiinteistöjen ja rakennusten erityisvaatimusten huomioon ottaminen.

RIL muistuttaa, että mahdollisia muutostarpeita ja niistä johtuvia kustannusvaikutuksia ei tule aliarvioida. On hyvä, että muutostilanteeseen varaudutaan suunnitelmallisesti (ehdotettu projekti ja sille selkeät tavoitteet, riittävä resurssointi sekä aktiivinen seuranta ja ohjaus) ja realistisesti niin resurssien, osapuolien sitouttamisen kuin aikataulunkin suhteen.

Liitteessä on esitetty yksityiskohtainen arviointi työryhmämuistion lukujen 5 ja 6 osalta niiden pääkohdittain.

3D- kiinteistöjärjestelmän kehittäminen – ajatuksia jatkotyötä ajatellen
Kiinteistöjärjestelmän kehittämistyön tavoitteet
RIL katsoo, että jatkoselvitystyössä on syytä ottaa huomioon myös muut kiinteistöjen käyttöön ja omistukseen sekä olemassaolon tarkoitukseen liittyvät tekijät. Rajauksien mukaan työryhmän työskentelyn päähuomio on ollut kiinteistönmuodostukseen ja rekisterinpitoon liittyvissä näkökulmissa.

RIL korostaa 3D-kiinteistöjärjestelmän laatimisen yhteydessä tavoitteiden määrittämisen ja asettamisen merkitystä onnistuneen lopputuloksen aikaansaamiseksi.

Tässä yhteydessä on syytä ottaa eri intressitahojen näkökulmat voimakkaammin huomioon. On syytä erikseen miettiä, miten järjestelmän toivotaan toimivan kiinteistön eri elinkaaren vaiheissa ja toisaalta millaiseksi halutaan koko kiinteistön muodostusprosessin muodostuvan. Tavoitteena tulee olla joustavuus ja toisaalta tilannelähtöisyys. 

Tarkasteltavia asioita voisivat olla mm.:
•
millainen on tavoiteltu kiinteistönmuodostuksen kokonaisprosessi: 
· kaavoitus – kiinteistönmuodostus – rakentaminen – omistaminen – vuokraus – kauppa – kehittäminen – käyttö – purku – 
· kiinteistön muodostus itsessään: perustaminen / muodostaminen, purkaminen / muuttaminen / lakkaaminen
•
miten saadaan aikaan toimiva omistuksen/hallinnan ja hyödyntämisen jako eri tilanteissa ja eri toimijoiden näkökulmasta:

· kehitettävyys, hyödynnettävyys, ketteryys, joustavuus, kiinteistön tehokkaampi hyödyntäminen ja kehittäminen (ml. lisärakentaminen), omistuksen uudelleen järjestelyt

· suojelukysymykset (esim. vastuu julkisivusta tai muista suojelluista osista)
· liiketoiminnallistaminen, omistus, hallinta, vuokraus
· sisältääkö järjestelmä vaihtoehtoisuutta, vapaaehtoisuutta tai valinnan vapautta

· mikä on ensisijaista, mikä toissijaista

· onko 2D-kiinteistöllä olemassa 3D-optio(t) ja mihin ne rajautuisivat

•
miten järjestelmän tahdotaan toimivan käytännössä:

· perustuuko kiinteistömuodostus markkinaehtoisuuteen
· onko se asiakas-/asukastarvelähtöistä vai hallintolähtöistä

· miten saadaan ja saadaanko joustoa maantason kaavaan ja kiinteistöjakoon
•
onko kehittämiselle mahdollisia esteitä, kuinka haastavia ne todella ovat ja miten ne voitaisiin voittaa:

· tekniset, kuten ohjelmistot ja niiden toiminta

· taloudelliset, kuten uusien ohjelmistojen tms. käyttöönotto, koulutus, tiedotus

· asenteelliset, henkiset

· lainsäädännölliset

· todelliset/kuvitellut 

· verotustekniset esteet jne.
Uuden kiinteistöjärjestelmän tasot ja ”nimikkeistö”

RIL katsoo, että jatkoselvitystyön yhteydessä olisi syytä selvittää tarkemmin myös maailmalla käytössä olevien erilaisten monidimensionaalisten järjestelmien herättämät ajatukset (2D-, 3D-, 4D-) ja toisaalta Suomalaisen kiinteistökentän nykyiset ja tulevaisuuden tarpeet. Tässä yhteydessä on syytä tarkistaa myös mahdolliset menossa tai suunnitteilla olevat EU-tason säännökset, määräykset tai direktiivit sekä niiden vaikutus valmistelutyöhön. 
RIL toivoo, että jatkotyössä tarkistetaan käsitteistöjen mahdollinen muutostarve ja myös määritellään yhteinen 3D-kiinteistökäsitteistö uudenlaiseen käyttötarpeeseen ja tilanteeseen soveltuvaksi (vrt. verkosto, nippu, peruskiinteistöt, sekundääriset kiinteistöt jne.). Toisaalta on syytä miettiä myös, miten nykyiset eri termit ja määritelmät soveltuvat käyttöön (vrt. kaava, kortteli, palsta, tontti, maaperä, vesialue, ilmatila, rakennuspaikka, rakennukset, infra, tilat, väylät, verkot, puistot, metsät jne).
Kiinteistö ja siihen liittyvät oikeudet, rasitteet ja velvoitteet

RIL katsoo, että jatkoselvitystyössä on tärkeää ottaa huomioon 3D-kiinteistö omaisuutena, johon liittyy erilaisia toimia, oikeuksia, rasitteita ja velvoitteita ja jota tulee voida omistaa ja myydä, käyttää, huoltaa sekä kehittää sen elinkaaren kaikissa vaiheissa. Kyseeseen voivat tulla esim. uudenlaiset omistus- ja optiojärjestelyt. On syytä myös tarkistaa, riittääkö nykyinen lainsäädäntö näihin tilanteisiin vai tarvitaanko jotain erityisjärjestelyä. Tuleeko kysymykseen esim. ”pakkolunastus” nykyisen kiinteistöjen tilojen muutosten osalta tarvittaessa, millä edellytyksillä ja millä mahdollisilla korvausperusteilla jne. Tämä asia tuli esille useammassa kohdassa työryhmän muistiossa.
Monia intressitahoja ja –ryhmiä: niiden edut, oikeudet ja velvollisuudet
RIL tähdentää, että erittäin tärkeä asia jatkoselvitystyön kannalta on ottaa huomioon kiinteistöihin ja kiinteistö- sekä rakentamistoimintaan liittyvien monien eri osapuolien näkökulmat erilaisissa kiinteistönmuodostustilanteissa.
RIL tähdentää, että lainsäädäntöön tulee sisällyttää vain ne osat, jotka eivät sopimuksin ole tyydyttävästi hoidettavissa. Jatkovalmistelutyössä on syytä miettiä tarkemmin, mitä kaikkea olisi hyvä tai toisaalta tarpeen tai välttämätöntä voida rekisteröidä. Toisaalta myös, mihin riittävät sopimukset ja nykyinen lainsäädäntö ja velvoittavuus tässä suhteessa.

Tässä yhteydessä olisi myös tarpeen laajempi ja mahdollisuuksien mukaan kaikki intressit/intressiryhmät ja vaihtoehdot kattava SWOT.

RIL painottaa myös 3D-kiinteistönmuodostuksen joustavuuden merkitystä. Jatkoselvitystyössä on tärkeää arvioida ja peräti määrittää, mikä tulisi olemaan kiinteistönmuodostuksen vaatima aika ja toisaalta kustannukset. Samat asiat korostuvat myös vastaavasti, kun on kyseessä kiinteistöjen uudelleenmuodostaminen olemassa olevassa kiinteistökannassa ja sen kehitystyössä.
Kytkennät mm. kiinteistö- ja rakennusalan muuhun kehittämistyöhön
RIL katsoo myös, että uudistustyö kannattaisi kytkeä juuri käynnistyneeseen Kehittyvä yhdyskunta -teknologiaohjelmaan ja ympäristöministeriön Korjausrakentamisen strategiatyöhön. Tässä yhteydessä tarkastellaan erityisesti lisä- ja täydennysrakentamista sekä käyttötarkoituksen muutoksia.
RIL kannattaa 3D-kiinteistöjärjestelmän pikaista määrittelemistä ja käyttöön saattamista. Tässä tehtävässä RIL on omalta osaltaan valmis yhteistyöhön ja hankkimaan rakennus- ja kiinteistöalan osalta tarvittavaa tietoa.
Suomen Rakennusinsinöörien Liitto RIL 

Helena Soimakallio

Pentti Hautala

toimitusjohtaja

tekninen johtaja

LIITE
Lukujen ”5.Työryhmän ehdotukset” ja ”6. Suositukset jatkotoimenpiteiksi” yksityiskohtaiset kommentit kohdistettuina kyseessä oleviin kappaleisiin.

LIITE
Lukujen 5. ja 6. yksityiskohtaiset kommentit

Seuraavassa on esitetty lukujen ”5.Työryhmän ehdotukset” ja ”6. Suositukset jatkotoimenpiteiksi” yksityiskohtaiset kommentit kursiivilla kohdistettuina kyseessä oleviin kappaleisiin. Kappaleet, joita ei ole kommentoitu, ovat RILin mielestä kunnossa ja kannatettavia.
5.1 Kolmiulotteinen kiinteistö

”Rakennuksen huoneistoa ei ole kuitenkaan syytä jatkossakaan muodostaa kiinteistöksi.” 

Tällainen tarve saattaa kuitenkin tulla kysymykseen ainakin useamman huoneiston osalla, esim. kauppakeskuksen yhteydessä olevien asuntojen yhteydessä.

5.2 Kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen edellytykset

”Kolmiulotteisia kiinteistöjä voi muodostaa ainoastaan niissä tilanteissa, joissa rakentamistoiminnan tarkoituksenmukainen järjestäminen sitä edellyttää.” 
Tarkoituksenmukaisuuden määritelmä on syytä esittää selkeästi ja toisaalta se saattaa olla haasteellinen asettaa. Kolmiulotteisia kiinteistöjä tulisi mielestämme voida muodostaa muissakin tilanteissa. Perustavoitteeksi tulisi asettaa 3D- kiinteistönmuodostamisen mahdollistaminen niissä tapauksissa, joissa ko. peruskiinteistöjen tai niiden osien nykyiset tai tulevat omistajat sitä haluavat.  Ja tässä yhteydessä olisi syytä pohtia myös mm. 3D-option käyttömahdollisuus. Eli on syytä miettiä, onko tarkoituksenmukaista ajatella vain pelkkää rakentamistoimintaa.

”Kuitenkin eräissä tilanteissa toimintojen tarkoituksenmukainen järjestäminen saattaa edellyttää kolmiulotteisen kiinteistön muodostamista osin peruskiinteistöjen omistajien tahdon vastaisesti.”

On syytä miettiä, määritelläänkö tällaiset tilanteet ja mahdolliset toiminnot, jotka mahdollistavat ”pakkotoimet” säädännöllisesti, jotta niihin voidaan varautua: tällainen ”rasite” -mahdollisuus olisi merkittynä esim. kaavoituksessa.


”Myös järjestelmän selvyys (nykyisin rekisteritontti rakennusluvan edellytys) ja suuntaus vähentää osittamisrajoituksia puoltavat rakennuslupakysymyksen irrottamista 3D-kiinteistömuodostamisen edellytyksistä.” 

Rakennuslupakysymyksen irrottaminen 3D-kiinteistömuodostamisen edellytyksistä on kannatettava asia.

5.3 Kiinteistötoimitukset

”Niin ikään 3D-kiinteistö voidaan erityistilanteessa muodostaa lunastustoimituksella yleiseen tarpeeseen, jos yleinen etu niin vaatii.”

”3D-kiinteistön ulottuvuuteen ja kiinteistöjaotukseen liittyvä epäselvyys tai riita voidaan käsitellä ja ratkaista kiinteistönmääritystoimituksessa.”

Esitetyt asiat ovat linjassa nykyisen toimintamallinkin kanssa.

”Tarve 3D-kiinteistön lakkauttamiseen voi syntyä asemakaavan muutoksen, viranomaistarpeen tai omistajan tahdonilmaisun perusteella.” 
Sopii kiinteistön kehittämisajatukseen ja on kiinteistön elinkaariajattelun mukaista toimintaa.

5.4 Rekisteröinti ja rekisterikartta

”3D-kiinteistöt merkitään kiinteistöinä kiinteistörekisteriin. 3D-kiinteistöt rekisteröidään itsenäisinä kohteina (oma tyyppi) ja vastaava peruskiinteistö jää voimaan. Peruskiinteistön kohdalle merkitään tieto 3D-kiinteistön olemassaolosta ja tämä tieto näytetään myös tietopalvelussa (rekisteriote). 3D-kiinteistön ominaisuustietoja ovat muun muassa 3D-luonne, käyttötarkoitus, ulottuvuus (xyz), perusteena oleva asemakaava ja tonttijako ja mahdollinen suoja-alue sekä vastaavat peruskiinteistöt. 3D-kiinteistön tunnus voi selkeyden lisäämiseksi erota tyypiltään peruskiinteistön tunnuksesta esimerkiksi sovittavan numeroinnin avulla.”

Tässä yhteydessä on syytä määrittää ja selkeyttää myös muu 3D-kiinteistöön liittyvä käsitteistö/nimikkeistö ja niiden käyttö.

”Rekisterikartta on kaksiulotteinen ja 3D-yksiköt hallitaan kuvaustekniikan avulla. 3D-yksikön rajojen ja tunnuksen esittäminen voivat erota perinteisen kiinteistön kuvaustavasta. Tekniset yksityiskohdat voidaan selvittää jatkoprojektissa ja samassa yhteydessä tulee tutkia 3D-rasitteiden ja käyttöoikeuksien rekisteröintiä (xyz) ja kuvaustekniikkaa.”
Tämä on tarpeellinen ja tärkeä asia.

5.5 Kolmiulotteisen kiinteistön tekniset ja oikeudelliset ominaisuudet 

Nämä ovat tärkeitä asioita ja ne on tässä hyvin kuvattu.

5.6 Kaavoitus

”3D-kiinteistöjärjestelmän käyttöönotto ei näytä edellyttävän merkittäviä muutoksia maankäytön suunnittelua ohjaavaan lainsäädäntöön. Tarpeen vaatiessa kaavassa määrätään, että tietyn alueen kiinteistöjaotus voidaan toteuttaa 3D-kiinteistöjen avulla, kun itsenäiseen omistukseen tarkoitettuja eri käyttötarkoitukseen osoitettuja tiloja sijoitetaan päällekkäin. Pääsääntöisesti samassa kaavassa osoitetaan alueita ja tiloja kaikille tarvittaville tasoille, mutta jatkossakin on mahdollista laatia erikseen kaava vain maanalaisia tiloja varten (MRL 56 §). Tällöinkin maanalaisten tilojen asemakaavassa näytetään maanpäällinen maankäyttö ainakin niiltä osin kuin se on tarpeen maanpinnalle johtavien väylien, kuilujen ym. rakenteiden osoittamiseksi.”

Tämä on toimiva käytäntö.

”Kolmiulotteisten kiinteistöjen muodostaminen on tarkoituksenmukaista rajata niihin tilanteisiin, joissa 3D-kiinteistön muodostamisella saavutetaan hyötyä perinteiseen kiinteistönmuodostamiseen verrattuna. Maankäytön suunnittelua koskevaa sääntelyä täydennetään lisäämällä siihen säännökset kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen edellytyksistä. Tilanteiden moninaisuuden vuoksi säännöksiä ei voitane laatia yksityiskohtaiseen muotoon. Erityissäännösten sisällyttäminen lakiin korostaa kuitenkin näiden ratkaisujen erityistä luonnetta ja niiden käytön rajoittamista tavanomaisuudesta poikkeavia ratkaisuja edellyttäviin tilanteisiin.”

On perusteltua tarkastella 3D-kiinteistöjä ainakin tässä vaiheessa erityistapauksina.

”Kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen edellytysharkinta voidaan kytkeä esimerkiksi toimintojen tarkoituksenmukaisen järjestämisen vaatimukseen. Lähtökohtaisesti 3D-kiinteistön muodostamisen perustuu vapaaehtoisuuteen, mutta jos toimintojen tarkoituksenmukaisen järjestämisen sitä edellyttää, on 3D-kiinteistönmuodostaminen mahdollista myös asianosaisten vastustuksesta riippumatta.”

Tässä tilanteessa tarvitaan ainakin selkeät pelisäännöt. Kaavavalitusprosessien kesto on jo nykyisinkin liian pitkä ja toisaalta yhteiskunnan ja toisaalta kiinteistön omistajien etu ristiriitatilanteessa. 

5.7 Tonttijako

”MRL 78 §:n mukaan rakennuskortteliin laadittavan tonttijaon tulee olla sitova, milloin alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistöjärjestelmän selkeys sitä edellyttävät. Tonttijaon sitovuudesta määrätään asemakaavassa. Rakennuskortteliin sijoittuva 3D-rakentaminen edustaa poikkeuksetta niin korkeaa rakennustehokkuutta, että laadittava 3D-tonttijako on tästä syystä, kuten myös kiinteistöjärjestelmän selkeyden vaatimuksesta, aina sitova. Tätä edellyttävä määräys on tarpeen sisällyttää lainsäädäntöön.”

Näin ei ole aina asianlaita. Esimerkkinä olemassa olevan rakennus-/kiinteistökannan käytön kehittäminen: kadun/tien ja siihen liittyvien liikekiinteistöjen muodostaminen kauppakatukiinteistöksi (erotuksena esim. ylempien kerrosten asunnoista), jolloin muodostuvan 3D-kiinteistön omistaminen, kehittäminen, hallinnointi ja muu hyödyntäminen olisi selkeämpää. 

5.8 Lupakäytännöt

”Turvallisuuden vaatimukset korostuvat maan alle rakennettaessa. Suomessa ei ole yleisiä maanalaisille tiloille tarkoitettuja turvallisuuteen liittyviä suunnitteluohjeita ja –määräyksiä.”  
Tässä yhteydessä on syytä esittää suositus laatia ko. suunnitteluohjeet ja –määräykset. RIL perinteisenä suunnitteluohjeiden laatijana on omalta osaltaan valmis yhteistyöhön tässä asiassa.
5.9 Tekninen infrastruktuuri

”Kun rakennushanke käsittää päällekkäisille kiinteistöille rakentamista, rakennusluvassa täytyy asettaa vaatimus tarpeellisten rasitteiden perustamisesta. Merkittävimmät yhteisjärjestelytarpeet on osoitettava jo asemakaavassa. Erityisesti kulkuyhteydet, kantavat rakenteet ja erilaiset LVIS-johdot ja –laitteet ovat tällaisia.”

Tämä on tärkeä asia huomioida.  
5.9.1 Rasitetyypistö

OK

5.9.2 Rasitteiden perustamismenettely

”3D–hankkeissa saattaa usein olla kysymys asioista, joissa on suhteellisen voimakas julkinen intressi. Jatkossa on harkittava, voitaisiinko 3D-kiinteistön rakentamista ja käyttöä varten tarpeellisten oikeuksien järjestäminen sopimusedellytysten puuttuessa hoitaa pakkorasitteiden perustamisella rasitetyypistä riippumatta.”

Vrt. edellä olevat kannanotot ”pakosta” ja sen ilmaisemisesta sekä määrittelemisestä.
5.9.3 Yhteisjärjestely ja sopimukset

”MRL 164 §:n mahdollistama yhteisjärjestely sisältää perinteisten rasitteiden ohella uuden mahdollisuuden järjestää kiinteistöille tarpeellisia toimintoja ja palveluja yhteisesti.” 
Tämä on erittäin tärkeä ja hyvä asia.


”Edellä todettujen viranomaismenettelyssä perustettavien ja julkiseen rekisteriin kirjattavien käyttöoikeuksien ohella asianosaiset voivat vielä sopia yhteisistä toiminnoista, joita ei ole tarkoitus saattaa viranomaiskäsittelyyn. Tällaisten sopimusten etuna on vapaamuotoisuus ja nopea muutettavuus.”

Tämä tukee erityisesti joustavuustavoitetta.

5.10 Erityiskysymyksiä

”Kolmiulotteisten kiinteistöjen käyttäminen saattaisi olla perusteltua kaava-alueiden ulkopuolisten infrastruktuurihankkeiden, kuten liikenneväylien, yhteydessä. Näissä hankkeissa maankäytöllisen suunnittelun tarve on pääsääntöisesti vähäisempi, eikä yksityiskohtaisen kaavan laatiminen yksinomaan kolmiulotteisen kiinteistönmuodostamisen mahdollistamiseksi ole aina perusteltua. Kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen mahdollisuus voitaisiin liittää väylien suunnitelmien hyväksymismenettelyyn. Työryhmän saamien näkökantojen perusteella näyttää kuitenkin siltä, ettei tämäntyyppisten hankkeiden kohdalla ole tarvetta perustaa 3D-kiinteistöjä. Siten ei myöskään ole tarvetta liittää 3D-kiinteistöjen muodostamisen edellytyksiä esimerkiksi tiesuunnitelmiin. Jos väylähankkeiden yhteydessä tulee tarvetta järjestellä omistus- ja hallintaoikeuksia eri tasoissa, ne voidaan hoitaa yksityisoikeudellisin sopimuksin tai kaavoituksen kautta.”

Jatkotyössä tulisi pohtia, onko kaikissa tilanteissa asianlaita aina näin? Väylä- ja verkostoinfran ja kenties muidenkin infraratkaisujen osalta 3D-kiinteistönmuodostus olisi hyvä mahdollistaa myös taajamien ulkopuolella maanpinnalla ja sen ylä-/alapuolella.
”3D-kiinteistöjen muodostaminen edellyttää aikaisempaa systemaattisempaa yhteistyötä toimitusinsinöörien, rakentajien, kaavoittajien, kaavojen toteuttamisesta vastaavien toimijoiden ja rakennusvalvonnan välillä. Tämän yhteistyön edistämiseen on syytä kiinnittää erityistä huomiota 3D-kiinteistöjärjestelmän käyttöönoton yhteydessä kouluttamisen ja tiedottamisen avulla sekä tarvittaessa kuvaamalla 3D-hankkeen toimintaprosessia.”

Tämä on tärkeä ja erikseen suunniteltava asia. Tällaisilla toimenpiteillä on erittäin suuri merkitys myös eri toimijoiden sitouttamisessa uuteen järjestelmään ja sen käyttöönottoon.

5.11 Ehdotusten taloudelliset vaikutukset

”Ehdotusten toteuttaminen vaatii lainsäädösmuutosten lisäksi ylläpitotoimia tietojärjestelmiin. Suurimmat muutostarpeet kohdistuvat Maanmittauslaitoksen ylläpitämään kiinteistötietojärjestelmän kiinteistöosaan sekä kuntien kiinteistötoimitus ja - rekisterijärjestelmiin. Kokonaan uusia tietojärjestelmäosia ei tarvita, mutta ylläpitotoimet kohdistuvat varsin moneen osajärjestelmään. Työryhmä ei ole tässä yhteydessä selvittänyt yksityiskohtaisia eri tietojärjestelmiin kohdistuvia kustannuksia. Kuntasektorin osalta on syytä todeta, että kunnissa on käytössä tällä toiminta-alueella useiden järjestelmätoimittajien sovelluksia ja järjestelmien laajuus ja rakenne vaihtelevat kuntakohtaisesti. Lisäksi vähäisiä kustannuksia tulee aiheutumaan 3D-kiinteistöjärjestelmän käyttöönoton yhteydessä koulutus- ja tiedotustoiminnasta ja uusien käytäntöjen opettelusta.”

Kustannus- ja sopeutusvaatimuksia on syytä korostaa tässä kohdassa.

6 Suositukset jatkotoimenpiteiksi

”Työryhmä esittää, että Suomessa mahdollistetaan kolmiulotteiset kiinteistöt edellä kuvattujen periaatteiden pohjalta” 


Hyvä ja kannatettava esitys. Huom. kommentit edellä ko. kohdissa.

”Jotta tämä tavoite toteutuu, työryhmä ehdottaa:

1. Maa- ja metsätalousministeriö kutsuu työryhmän valmistelemaan tarvittavia lainsäädösmuutoksia” 
OK

2. ”Maanmittauslaitos ja kuntasektori selvittävät yhteistyössä vaadittavat tekniset ja toiminnalliset muutokset tietojärjestelmiin ja niiden toteutusperiaatteet, sekä mahdolliset muutostarpeet JHS-standardeihin; sekä lisäksi mahdolliset 3D-kiinteistönmuodostamisen prosessiin liittyvät erityiskysymykset”
Tässä yhteydessä tärkeää ottaa huomioon erityiskysymykset (tulevat esille toisaalla tässä lausunnossa)

3. ”Tekniset ja toiminnalliset muutokset ja kehittämistoimenpiteet toteutetaan projektina, jonka tehtäviin kuuluvat myös tarpeelliset koulutus- ja tiedotustehtävät.” 
Tavoitteellisen, riittävästi resurssoidun, seuratun ja ohjatun projektin perustaminen on erittäin kannatettava ajatus.
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