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OULUN KAUPUNGIN LAUSUNTO

Maa- ja metsatalousministerié on pyytanyt Oulun kaupungin lausuntoa luonnoksesta
hallituksen esitykseksi kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain seka
maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta
kiinteistonmuodostamisesta saatamiseksi.

Luonnoksen ehdotuksia

Lakimuutosluonnoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden kolmiulotteisesti maaritellyn
kiinteistén muodostaminen maanpinnan ala- ja yldpuoliseen tilaan asemakaava-alueella.

Kolmiulotteisina kiinteistind voitaisiin kiinteistorekisteriin merkita tontteja, yleisia alueita
ja lunastusyksikéita. Kolmiulotteisen kiinteiston pitéisi sijaita asemakaava-alueella eika sen
muodostaminen saisi olla ristiriidassa olemassa olevan asemakaavan toteuttamisen
kanssa. Kolmiulotteisen tontin rekisterginti edellyttdisi aina sitovaa tonttijakoa.

Tonttijaon laatiminen maanalaisen asemakaavan alueelle mahdollistettaisiin.
Rakennusluvan mydntdminen mahdollistettaisiin ennen kolmiulotteisen tontin
rekisterdintid, mika kuitenkin olisi rakennuksen kayttoénoton edellytys. Lisdksi tonttijaon
oikeusvaikutuksista voitaisiin tietyin edellytyksin poiketa rakennusluvan hakijan koko
rakennuspaikkaa koskevan hallintavaatimuksen osalta, jos se tonttia rakennettaessa
osoittautuisi tarpeelliseksi.

Kolmiulotteisen kiinteistdnmuodostuksen vuoksi tarpeellisen rakennusrasitteen
perustaminen ilman asianosaisten sopimusta mahdollistettaisiin. Asemakaavan
toteuttamisen ohella kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen voisi olla
yhteisjérjestelyn perusteena.

Kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen tapahtuisi padosin lohkomistoimituksissa ja
omistusoikeuden lunastustoimituksissa. Kiinteistonmuodostamislain mukainen
asemakaava-alueen kulkuyhteys voitaisiin perustaa my&s kolmiulotteisena.
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Oulun kaupungin lausunto

Oulun kaupunki toteaa, ettd lakimuutosluonnoksessa esitetdan vaihtoehtoinen malli
toteuttaa asemakaavan mahdollistamaa maanpinnan yla- ja alapuclisten tilojen
rakentamista.

Maanalainen rakentaminen

Kolmiulotteinen kiinteisténmuodostus soveltuu erityisesti maanalaisia toimintoja, kuten
parkkiluolia, varten toteutettavien tonttien muodostamiseen sekd niitd palvelevien
rasiteoikeuksien perustamiseen. Ehdotetuista kolmiulotteisista kiinteistélaaduista vain
tontit voivat olla lainhuudatuksen ja kiinteistokiinnitysten kohteina. Téstd johtuen
maanalaisen lunastusyksikdn tai yleisen alueen kiinteistdnmuodostuksella saavutettava
lisdarvo verrattuna kayttdoikeuden lunastamiseen, kohdistuu |&hinn& vain
kiinteistorasitteiden perustamismahdollisuuteen.

Maanpaéillinen rakentaminen

Kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen maanpinnan ylapuolella, kdytanndssa
rakennuksen tai rakennuskokonaisuuden jakaminen eri kiinteistdiksi, tulee olemaan
erittdin haastavaa lakimuutosluonnoksessakin esitetyista syista: Kiinteiston omistajien
kesken tulee paasta hyvin varhaisessa vaiheessa, viimeistaan tonttijaon laatimisen
yhteydessd, yhteisymmarrykseen rakenteellisista ja taloteknisista ratkaisuista, kulku- ja
kayttéoikeuksista, energia- ja paloteknisistd ratkaisuista, niiden toteuttamisesta ja
kustannusten jakamisesta sekéd rakennusten ja rakennusosien kunnossapidosta.

Tama johtaa aiempaa laajempien, monimutkaisempien ja lukumaéraisesti useampien
rasite- ja yhteisjarjestelysopimusten tekemiseen, koska kolmiulotteisen tontin
rakentaminen ja kayttd tukeutuu aina toisen kiinteiston kayttéon. Liséksi kaikkia
rakennuksen elinkaaren aikana eteen tulevia ongelmatilanteita ja niiden edellyttamaa
sopimista on ldhes mahdotonta ennakoida. On vaikea ndhd4, miten néiden kiinteistdjen
muodostamisella sekd kaikkien tarvittavien rasitteiden perustamisella ja rekisterdinnilla
varmistetaan kiinteistdjérjestelmén selvyytta ja luotettavuutta, mité kuitenkin
lakiehdotuksen perusteluissakin pidetédén kaikissa tapauksissa olennaisimpana asiana.
Toisaalta erityisesti palotekniset vaatimukset (esimerkiksi vaakasuora palomuuri) eri
kiinteistojen valilla voivat johtaa siihen, ettei kiinteiston jakaminen kolmiulotteisesti ole
enaa tarkoituksenmukaista.

Jos kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisen tarkoituksenmukaisuutta ei ole ratkaistu
asemakaavassa, jaa ratkaisu tonttijaon yhteyteen. Lakimuutosesityksen perusteluissa
korostetaan erityisesti, ettd kolmiulotteisen kiinteistdn muodostamisella kaavan
mahdollistamat eri kayttotarkoitukset voidaan erottaa toisistaan, jolloin (muun muassa)
nadiden hallinnointi on tehokkainta ja tarkoituksenmukaisinta, omistuksen lapinakyvyys
lisaantyy ja kiinteistovero voidaan kohdentaa oikeille tahoille. Jos pyrittéisiin vain eri
kayttotarkoituksiin osoitettujen kiinteistdjen muodostamiseen, maankaytto- ja
rakennuslain tonttijakoa koskevaan pykélaan tulisi lisata tata koskeva sdados, jolloin
tarkoituksenmukaisuusharkinta tonttijaon osalta olisi yksiselitteisempi ja
kiinteistéjaotuksen pirstoutuminen véhéisempaa.
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Kuitenkin my&s samalla kayttotarkoituksella voi olla useita eri toimijoita, jolloin
mainittujen tavoitteiden - hallinnoin tehokkuus ja tarkoituksenmukaisuus, omistuksen
lapindkyvyys, kiinteistdveron oikea kohdentaminen - saavuttaminen edellyttda
(tarkoituksenmukaisuusrajaan asti) kiinteistojakoa my&s saman kayttétarkoituksen sisalld
pirstoen ja monimutkaistaen kiinteistdjaotusta. Taméan jalkeenkin rakennuskohteeseen
saattaa jaada yhteisomistuksia hallinnanjakosopimuksineen.

Koska kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen tulee olemaan aina tapauskohtaista,
yksittdiseen hankkeeseen liittyvaa ja lukumaéaréisesti vahaista, lakimuutosehdotuksen
perusteluissa mainittuja rutiineja kiinteistonmuodostukseen ei pddse syntymaan. Ja kuten
lakimuutosesityksen perusteluissa todetaan, kaikilla lainsadadannon sektoreilla, jotka
koskevat kiinteista tavalla tai toisella, kolmiulotteisesta kiinteistostd tulee syntymaan
uusia laintulkintakysymyksid, jotka tulevat tyollistamaan paitsi viranomaisia myés
oikeuslaitosta.

Taydennysehdotuksia lakitekstiin
Kiinteistorekisterilain 2 pykalassa maaritelladn mika on peruskiinteistd.

Kiinteisténmuodostamislain 20 pykalan loppuun lisdtaan: Vaaka- ja pystysuunnassa
ulottuvuuksiltaan ja sijainniltaan maéarattyad kokonaisuutta (maardalaa) muodostettaessa
saadaan tonttijaosta poiketa vain peruskiinteiston tai peruskiinteistojen alueella
asetuksessa sdadetyin rajoituksin.

Yhteenveto

Oulun kaupungin ndkemyksen mukaan lakiehdotuksessa mahdollistettava
kolmiulotteinen kiinteistd on joissain tilanteissa sovellettavissa maanalaisten tonttien
muodostamiseen.

Joissain yksittdisissd tapauksissa my&s maanpaééllinen kolmiulotteinen kiinteistd voi olla
vaihtoehtoinen malli toteuttaa asemakaavan mukaista rakentamista. Samassa
rakennuksessa, mutta eri kiinteistéilla toimiminen tulee kuitenkin lisdamaéan
monimutkaisten yhteisjérjestelysopimusten, rakennusrasitteiden, kuten myés kiinteistén
rakentamista, muuta kayttod, hallintaa ja yhteistyotd koskevien muiden sopimusten
maaraa ja laajuutta. Kolmiulotteiseen kiinteistojarjestelmaan perustuva rakennushankkeen
toteuttaminen tulee edellyttdmaan nykyistd huomattavasti tiiviimpaa yhteistyota
rakennuttajan, kaavoittajan seké rakennuslupa- ja kiinteistonmuodostamisviranomaisten
valilla.

Kormp —Plin
Kaija Puhakka
kaupungingeodeetti
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