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Maa- ja metsätalousministeriössä on valmistunut luonnos 3D-kiinteistöjärjestelmätyöryhmän muistioksi. 3D-kiinteistöjärjestelmätyöryhmän tavoitteena on ollut selvittää kolmiulotteisen kiinteistöjärjestelmän tarvetta ja kehittämislinjoja. Työryhmä on tarkastellut kolmea eri vaihtoehtoa, joista lähtökohdaksi on valittu vaihtoehto, jonka mukaan nykyistä lainsäädäntöä ja järjestelmiä kehitetään tukemaan 3D-kiinteistönmuodostusta ja rekisteröintiä erityistapauksissa.
Ympäristöministeriö ilmoittaa pyydettynä lausuntonaan luonnoksen johdosta seuraavaa:

Ympäristöministeriö katsoo, että työryhmän jatkotarkastelun pohjaksi valitsema muutosvaihtoehto (vaihtoehto 2) on perusteltu suhteessa kolmanteen vaihtoehtoon, jossa koko kiinteistöjärjestelmä muutettaisiin kolmiulotteiseksi. 3D-kiinteistönmuodostuksen käyttöönotto valitun vaihtoehdon mukaisesti saattaa tuoda uusia mahdollisuuksia maankäytön suunnitteluun ja alueiden käytön tehostamiseen ja 3D-kiinteistönmuodostuksella voi olla myös asemakaavojen toteutumista ja kiinteistöihin kohdistuvien oikeuksien selkeyttä edistävä vaikutus.
Riskinä tämän vaihtoehdon valinnassa on se, että mahdollisesti vain yksittäisissä erityistapauksissa sovellettavana se ei ole tehokas verrattuna järjestelmän muutoksen aiheuttamiin kustannuksiin ja, kuten luonnoksessakin mainitaan, muutoksen kaikkia heijastusvaikutuksia ei osata ottaa huomioon (vaikutukset m. m. maankäyttö- ja rakentamislainsäädäntöön sekä maakaaren [540/1995] järjestelmään, jota ei juuri käsitellä muistiossa). Jatkokehityksessä tulisi tutkia valitun vaihtoehdon vaikutukset ja verrata niitä nykytilanteeseen (vaihtoehto 1), ennen kuin päätös 3D-kiinteistöjärjestelmään siirtymisestä tehdään.
Alla muutamia muistiossa esille otettuja lähinnä maankäytön suunnittelun sääntelyyn liittyviä seikkoja, joiden ympäristöministeriö katsoo vaativan lisätarkastelua:
3D-kiinteistön muodostamisen edellytykset, maankäytön suunnittelun ja kiinteistönmuodostuksen sääntelyn yhteensovittaminen
Luonnoksen mukaan (jakso 5.2) 3D-kiinteistönmuodostuksen edellytyksistä päätettäisiin  asemakaavassa. 3D-kiinteistön muodostamisen edellytyksinä olisi lisäksi rakentamistoiminnan tarkoituksenmukainen järjestäminen ja 3D-kiinteistönmuodostuksen kautta saavutettava hyöty verrattuna muihin vaihtoehtoihin. 

Maankäytön suunnittelua koskevaan sääntelyyn ehdotetaan lisättäväksi säännökset kolmiulotteisen kiinteistön muodostamisen edellytyksistä (luonnoksen s. 27). Tällä tarkoitettaneen 3D-kiinteistönmuodostuksen mahdollistavan asemakaavan sisältöä ja kaavamääräyksiä koskevia säännöksiä, varsinaiset 3D-kiinteistön muodostamista koskevat edellytykset tulisivat todennäköisesti kuitenkin järjestelmän muutoksen toteutuessa sisältymään kiinteistönmuodostamislakiin (554/1995, KML) (osittamisrajoituksia asemakaava-alueella koskeva KML 32 §). Ehdotuksen mukaiset muutostarpeet maankäytön suunnittelun sääntelyyn 3D-kiinteistöjärjestelmän toteutumisen myötä kohdistuisivatkin m. m. asemakaavaa sekä tonttijakoa koskevia säännöksiin, joiden nojalla asemakaava voisi toimia ehdotetulla tavalla 3D-kiinteistönmuodostuksen perustana.
Edellä mainittu rakennustoiminnan tarkoituksenmukaisen järjestämisen edellytys tulisi selkeyttää siten, että kävisi ilmi tarkemmin, minkä kaltaista rakennustoimintaa ja hankkeita varten 3D-kiinteistönmuodostus olisi mahdollista. Luonnoksen mukaan tarkoituksena ei ole yksittäisten huoneistojen muodostaminen kiinteistöiksi, mikä ei olisikaan tarpeellista ottaen huomioon m. m. Suomen asunto- ja kiinteistöosakeyhtiöjärjestelmän ja –lainsäädännön, mutta luonnoksesta ei käy ilmi, millä edellytyksin esimerkiksi juuri asuinkäyttöön tarkoitettu 3D-kiinteistö voitaisiin muodostaa. 3D-kiinteistöjen muodostamista koskevat edellytykset käyttötarkoituksen ja esimerkiksi 3D-kiinteistön edelleen jakamisen osalta tulisi muutoinkin pyrkiä yksilöimään riittävällä tarkkuudella. Samoin lisätarkennusta kaipaa se, mitä edellä mainitulla hyödyllä tarkoitetaan ja miten ja missä vaiheessa se arvioitaisiin.
Luonnoksessa ehdotetaan sääntelyyn muutoksia, jotka mahdollistaisivat 3D-tonttijaon laatimisen rakennuskortteliin. Tämä tonttijako olisi aina sitova. Tonttijako- ja tontti -käsitteiden soveltamisen mahdollinen laajentaminen kolmanteen ulottuvuuteen tulisi selvittää huolella, osin myös siksi, että sillä on heijastusvaikutuksensa muuhun sääntelyyn. Mikäli järjestelmä toteutuisi esitetyn kaltaisena, tonttijaon esittäminen kolmiulotteisena saattaisi olla perusteltua tilanteissa, joissa yhtenäinen maanalainen tai yläpuolinen tila on tarkoitus jakaa useaksi eri 3D-kiinteistöksi. Tilanteessa, jossa tietystä edellä mainitun kaltaisesta tilasta muodostetaan ainoastaan yksi 3D-kiinteistö, ei erillinen kolmiulotteinen tonttijako vaikuta tarpeelliselta, vaan tällaisessa tapauksessa asemakaavan ohjaus riittäisi osoittamaan muodostettavan 3D-kiinteistön sijainnin. Luonnoksen mukaan 3D-kiinteistöt sijoittuisivat rakennuskortteleiden alueelle ja yleisille alueille. Mikäli 3D-kiinteistöjärjestelmä toteutuu, osa 3D-kiinteistöstä tulisi ehkä olla mahdollista muodostaa myös sellaiselle alueelle, joka ei "maanpäällisessä" kaavassa ole kumpaakaan näistä (esimerkiksi pysäköintilaitos, varastoluola tms. halutaan ulottaa joiltakin osin rakennuskorttelin tai yleisen alueen ulkopuolelle).
Luonnoksessa mainitaan, ettei muutos näytä edellyttävän merkittäviä muutoksia maankäytön suunnittelua ohjaavaan lainsäädäntöön (s. 27). Samalla kuitenkin esitetään, että 3D-kiinteistönmuodostuksen edellytyksiä koskevat säännökset sisällytettäisiin maankäytön suunnittelua koskevaan lainsäädäntöön. Ehdotuksen mukaan 3D-kiinteistönmuodostuksen mahdollisuudesta päätettäisiin asemakaavassa ja tonttijaossa, jotka toimisivat perustana kiinteistönmuodostukselle, lisäksi muutostarpeita kohdistuisi myös m. m. rakennuspaikkaa, rakennuslupaa, naapureiden asemaa ja rasitteita koskevaan sääntelyyn. Suomen järjestelmä olisi tältä osin olennaisesti toisenlainen kuin luonnoksessa keskeisenä esimerkkinä mainitussa Ruotsissa, jossa maankäyttö- ja rakennuslainsäädäntöön tehtiin järjestelmäuudistuksen yhteydessä vain teknisiä muutoksia ja 3D-kiinteistönmuodostuksen edellytykset sisältyvät kokonaisuudessaan kiinteistönmuodostamislainsäädäntöön.
Mikäli tarkemmassa jatkoselvityksessä päädytään siihen vaihtoehtoon, että 3D-kiinteistönmuodostamista ja -järjestelmää koskeva lainsäädäntötyö aloitetaan, tulee valmistelussa selvittää muutosten vaikutukset maankäytön suunnittelua koskevaan lainsäädäntöön ja maankäytön suunnittelun järjestelmän selvyyteen ja johdonmukaisuuteen kokonaisuutena. Myös 3D-kiinteistönmuodostuksen ja maankäytön suunnittelun keskinäinen suhde vaatisi lisäselvennystä muistiossa esitettyjen suuntaviivojen jatkoksi.
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