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Lausuntonaan koskien luonnosta 3D-kiinteistöjärjestelmätyöryhmän työryhmämuistioksi Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittää kohteliaimmin seuraavaa.

Tässä lausunnossaan keskushallinto keskittyy käsittelemään työryhmämuistion 4 ja 5 kohtaan sisältyviä työryhmän ehdotuksia.

4. Ratkaisuvaihtoehdot

Työryhmä on käsitellyt kolmea eri vaihtoehtoa (VE1 – VE3) jatkovalmistelun pohjaksi. VE2-vaihtoehdon mukaan kehitetään nykyistä lainsäädäntöä ja järjestelmiä tukemaan 3D-kiinteistönmuodostusta ja rekisteröintiä erityistapauksissa. Tässä vaihtoehdossa nykyiset käytännöt olisivat pääsääntöisiä, mutta 3D-kiinteistönmuodostus tulisi juridisesti ja teknisesti mahdolliseksi.

Keskushallinto pitää tämän vaihtoehdon valintaa jatkoselvitysten ja -valmistelun pohjaksi oikeaan osuneena. Minkä laajuista 3D-kiinteistöjen muodostaminen tulisi vastaisuudessa olemaan, siitä ei esitetä arviota muistioluonnoksessa. Kansainväliset esimerkit, erityisesti Ruotsin ja Norjan esimerkit osoittavat, että tietyissä tilanteissa 3D-kiinteistönmuodostamisella voidaan aikaansaada sellaisia omistukseen, alueiden (tilojen) hallintaan ja käytön järjestelyyn sekä panttaukseen liittyviä ratkaisuja, jotka eivät ole mahdollisia toteuttaa nykyisen kiinteistöjärjestelmän (2D) ja sitä koskevan lainsäädännön (yhtiölainsäädäntö, vuokraoikeuslainsäädäntö, käyttö- ja rasiteoikeuksia koskeva lainsäädäntö sekä kirjaamisasioita ja panttausta koskeva lainsäädäntö) puitteissa nykyistä lainsäädäntöä kehittämälläkään.

Keskushallinto pitää kuitenkin tärkeänä, että 3D-järjestelyjen toteuttamiseksi kehitetään nykyistä olemassa olevaa lainsäädäntöä ilmeneviä tarpeita vastaavaksi ja että 3D-kiinteistönmuodostus otetaan käyttöön vain niissä tilanteissa, joissa muilla kiinteistöteknisillä (kiinteistönmuodostusteknillisillä) ja oikeudellisilla ratkaisuilla ei päästä pyrittyyn lopputulokseen tarkoituksenmukaisella tavalla. Siten 3D-kiinteistön muodostamisen tulisi olla pääsääntöisesti toissijainen vaihtoehto nykyisiin toteutustapoihin verrattuna. Erityisesti tulee lähteä siitä, ettei nykyisiä oikeudellisia instrumentteja supisteta, vaan myös niitä kehitetään. 3D-kiinteistönmuodostaminen tulisi olla lisäksi sallittua vain niissä tilanteissa, joissa tällainen ratkaisutarve on luonteeltaan pysyvä.

5.1 Kolmiulotteinen kiinteistö

Työryhmän ehdotuksen mukaisesti keskushallinto katsoo, että muodostettavan 3D-kiinteistön tulee kuulua KRL 2 §:ssä lueteltuihin kiinteistöihin (ilmeisesti tontti, yleinen alue tai tila), eikä siitä pidä tehdä omaa kiinteistötyyppiä. Edellä mainituista kiinteistöistä se eroaisi vain siinä suhteessa, että sen ulottuvuus olisi määritelty myös vertikaalisesti.

5.2 ja 5.3 Kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen edellytykset sekä kiinteistötoimitukset

Edellä 4 kohdassa on jo lausuttu siitä, missä tapauksissa voitaisiin 3D-kiinteistö muodostaa. Muistioluonnoksessa tässä kohdassa todetaan, että ”kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen edellytyksistä päätetään yksityiskohtaisen maankäytön suunnittelun yhteydessä ja sen tarpeellisuudesta ja toteuttamistavasta on päästävä yhteisymmärrykseen eri osapuolten välillä suunnitteluprosessin aikana.” Epäselväksi jää, tarkoitetaanko tässä yksityiskohtaisella maankäytön suunnitellulla asemakaavaa ja suunnitteluprosessilla asemakaavoitusta eli voiko 3D-kiinteistönmuodostaminen tulla kysymykseen vain asemakaavoittamista edellyttävän hankkeen kohdalla. Tulisi harkita, olisiko mahdollista toteuttaa esimerkiksi maanalainen soravarasto tai hiihtoputki tai muu tällainen rakennelma 3D-kiinteistönä myös ilman asemakaavaa.

Keskushallinto yhtyy siihen, että pääsääntöisesti 3D-kiinteistön muodostamisen edellytyksenä tulee olla peruskiinteistöjen omistajien tahto. Sidotun tonttijaon alueella, mikäli asemakaavassa on osoitettu 3D-rakentaminen (asemakaavan hyväksyminen tällaisena ilmeisesti edellyttäisi ao. kiinteistöjen omistajien suostumusta/sopimusta), tulisi kaavan mukaisen 3D-tontin muodostaminen voida tapahtua myös tontin osan lunastamisena KML 62 §:n mukaisena toimituksena. Samoin, mikäli hyväksytyssä asemakaavassa on osoitettu 3D:n mukainen yleinen alue, esim. maanalainen pysäköintialue tms., tulisi se voida muodostaa yleiseksi alueeksi nykyisten säännösten mukaisesti (KML 22a, 22b ja 23a §, sekä LunL:n mukainen lunastaminen).

Sen lisäksi, mitä edellä on jo sanottu kiinteistötoimituksista, keskushallinto toteaa, että kiinteistönmääritystoimitus on nykyään luonteeltaan puhtaasti deklaratiivinen toimitus. Tämän vuoksi myös 3D-kiinteistön ulottuvuus tulisi sitovasti määrittää asianomaisessa kiinteistön muodostamista koskevassa toimituksessa, jollei säännöksiä tässä suhteessa muuteta. Saattaisi olla tarpeen ja tarkoituksenmukaista, että KML:iin lisättäisiin säännös, jonka mukaan 3D-kiinteistön osalta sen ulottuvuutta voitaisiin täsmentää kiinteistönmääritystoimituksella, kunhan toimenpide ei ole ristiriidassa kaavan ja luovutussopimuksen kanssa.

Muilta osin 5.2 ja 5.3 kohtiin ei ole huomauttamista.

5.4 Rekisteröinti ja rekisterikartta

Tältä osin keskushallinnolla ei ole huomauttamista.

5.5 Kolmiulotteisen kiinteistön tekniset ja oikeudelliset ominaisuudet

Tässä kohdassa todetaan, että ”3D-kiinteistö ja vastaava peruskiinteistö muodostavat juridisen ja kolmiulotteisen kokonaisuuden, jossa 3D-yksikkö (tila) on pois vastaavasta peruskiinteistöstä (oikeastaan emäkiinteistöstä, vrt. KML 21 §), ja loput peruskiinteistöstä muodostaa kantakiinteistön.” Sen mukaan, mitä tällä ilmaisulla selvitetyn mukaan tässä kohdin tarkoitetaan, näyttää siltä, että kyse on vain sen seikan korostamisesta, ettei tilanne poikkea nykyisestä juridisesti eikä myöskään kiinteistöteknisesti muutoin kuin kiinteistön vertikaalisen ulottuvuuden määrittelyn käytön osalta.

5.6 Kaavoitus

Tältä osin ei ole huomautettavaa tai lisäysehdotuksia muistioluonnoksessa esitettyyn.

5.7 Tonttijako

Muistioluonnoksessa ehdotetaan, että rakennuskorttelissa, johon osoitetaan 3D-rakentamista, tonttijaon tulee olla sitova. Näin varmastikin yleensä asianlaita on. Voidaan toki kysyä, tarvitaanko sitovaa tonttijakoa sellaisessa tilanteessa, jossa 3D-rakentaminen sijoittuu maan (kannen) alle, ja jossa maanalainen rakentaminen jaetaan useaksi kiinteistöksi. Tällöin sitova tonttijako voi vaikeuttaa tarpeettomasti kiinteistöteknistä toteuttamista maanalaisen alueen osalta.

On myös huomattava, että 3D-kiinteistönmuodostuksen tapauksessa on säännöksissä varauduttava myös siihen, että rakennuskortteli ja yleinen alue voivat sijaita päällekkäin.

5.8 Lupakäytännöt

Tämän kohdan osalta ei ole huomautettavaa tai lisättävää.

5.9 Tekninen infrastruktuuri

Rasitetyypistön osalta keskushallinto yhtyy muistioluonnoksessa esitettyihin näkökohtiin koskien rasitetyypistöä. Siten lainsäädännössä on tarkoituksenmukaista edelleen määritellä se, millaisia rasiteoikeuksia voidaan kiinteistöjen kesken perustaa. Keskushallinto ei myöskään pidä tarpeellisena määritellä erikseen 3D-rasitetyyppejä.

Kuten muistioluonnoksessa todetaan, jo nykyiset säännökset sallivat rasiteoikeuden 3D-tyyppisen määrittelyn. 3D-kiinteistönmuodostus tuo tässä suhteessa kuitenkin huomattavaa lisätarvetta. Tämän vuoksi on tarpeen selkeyttää ja mahdollisesti myös lisätä säännöksiä, joilla tarkennetaan rasiteoikeuden sijainnin ulottuvuutta XYZ-suhteessa.

Keskushallinto yhtyy muistioluonnoksessa esitettyihin näkökohtiin koskien rasitteiden perustamismenettelyä. Myös keskushallinto pitää tarpeellisena mahdollistaa sellaisten pakkorasitteiden perustaminen, jotka ovat tarpeellisia 3D-kiinteistönmuodostamisen vuoksi. Ylipäätänsä voidaan todeta, että rasitteiden merkitys ja tarve kasvaa huomattavasti 3D-kiinteistönmuodostuksen myötä.

Yhteisjärjestely ja sopimukset –kohdassa on kiinnitetty huomiota tällaisten järjestelyjen ja sopimusten pysyvyyteen kiinteistönvaihdantatilanteissa. Mitä tulee MRL 161.1 §:ssä tarkoitettujen laitteiden sijoittamiseen, tätä koskeva sopimus sitoo suoraan lain nojalla (MRL 161.2 §). MRL 164 §:n mukaista yhteisjärjestelypäätöstä koskeva tieto on KTJL 13 §:n mukaan tallennettava kiinteistötietojärjestelmään. Jos sen sijaan kysymys on MK 14:1 §:n 1 kohdan mukaisesta käyttöoikeudesta, sen pysyvyys kiinteistönvaihdantatilanteissa voidaan varmistaa sillä, että sopimukseen otetaan käyttöoikeuden siirtämistä koskeva ehto ja oikeus kirjataan MK:n mukaisesti.

5.10 Erityiskysymyksiä

Muistioluonnoksessa todetaan, että maantielain mukaan tienpitäjälle voidaan tietyissä tapauksissa perustaa tieoikeus rasitteena. Tämän johdosta on syytä huomauttaa, ettei kyseessä ole rasiteoikeus, vaan tienpitäjälle kuuluva pysyvä tie- tai liitännäisalueen käyttämiseen nähden rajoittamaton käyttöoikeus (MTL 58.3 §). Tällaisen käyttöoikeuden ulottuvuus tullee yleensä myös vertikaalisuunnassa määritellyksi (esimerkiksi tunnelin ulottuvuus sekä vaaka- että pystysuunnassa).

Maantielain 58 § ja ratalain 48 § huomioon ottaen tällaisten hankkeiden yhteydessä ei liene tarvetta 3D-kiinteistön muodostamiseen, kuten muistioluonnoksessakin todetaan.

5.11 Ehdotuksen taloudelliset vaikutukset

Keskushallinto yhtyy niihin näkemyksiin, jotka muistioluonnoksessa on esitetty ehdotusten taloudellisista vaikutuksista.

6. Jatkotoimenpiteet

Kuten muistioluonnoksen eri kohdista ilmenee, 3D-kiinteistöjärjestelmän käyttöönotto edellyttää eräiltä osin vielä jatkoselvityksiä yksityiskohtien täsmentämiseksi sekä tarvittavien lakimuutosten valmistelua. Sopivimmin tämä jatkovalmistelu voi tapahtua sitä varten asetettavassa työryhmässä. Myös muilta osin keskushallinto pitää muistioluonnoksessa esitettyjä suosituksia jatkotoimenpiteiksi tarkoituksenmukaisina.

Keskushallinto liittää tähän lausuntoon Maanmittauslaitoksen kehittämiskeskuksessa laaditun muistion, jossa on käsitelty lähinnä teknisiä yksityiskohtia liittyen 3D-kiinteistöjärjestelmän suunnitteluun ja toteuttamiseen.
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