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Helsingin kaupungin lausunto kiinteistorekisteriasetuksen ja
kiinteistonmuodostamisasetuksen muuttamista koskevista
asetusluonnoksista sekd maankaytto- ja rakennusasetuksen
muuttamista koskevasta asetusluonnoksesta

Maa- ja metsatalousministerion lausuntopyyntd kiinteistérekisteriasetuksen ja
kiinteistonmuodostamisasetuksen muuttamista koskevista asetusluonnoksista (MMM
589/01.02/2018) seka ymparistdministerion lausuntopyyntd maankaytto- ja rakennusasetuksen
muuttamista koskevista asetusluonnoksista (YM3/600/2018).

Maa- ja metsatalousministerid sekéd ympéaristoministerio pyytavét Helsingin kaupungilta
lausuntoa kiinteistorekisteriasetuksen, kiinteistonmuodostamisasetuksen ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen muuttamista koskevista asetusluonnoksista liittyen hallituksen esitykseen
kolmiulotteisia kiinteistdja koskevaksi lainsaadéannoksi (HE 205/2017 vp).

Muutosten tavoitteena on kirjata kolmiulotteisten kiinteistdjen vuoksi tarpeelliset uudet
saénnokset seka tonttijakojen ja tonttien kulkuyhteyksien osalta paivittééd sadnnokset
nykypaivéan tarpeita vastaaviksi.

Helsingin kaupungin lausuntoon on koottu kannanotot kaupunkimittauspalveluista,
asemakaavoituksesta, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelusta ja
rakennusvalvontapalveluista.

Lausuntonaan Helsingin kaupunki toteaa seuraavaa:

Helsingin kaupungin edustaja on ollut mukana MMM:n asettamassa kolmiulotteisen
kiinteistonmuodostuksen kayttdonottoprojektissa. Projektiryhma on osittain ollut mukana
asetusten valmistelussa ja enimméakseen asetusmuutosluonnokset ovat perusteltuja ja
sisalloltéén kattavat. Helsingin kaupunki pyytdd huomioimaan jéljempéana esitetyt kaksi
tdydennys- / muutosesitysta.

Erityisesti maankaytt6- ja rakennusasetuksen 37 8:n 3 momentiksi on luonnoksessa esitetty
lisdystd, joka tuo pitkdan kaivatun helpotuksen myos kaksiulotteisten kiinteistjen
kulkuyhteyksien osoittamiseen tonttijaossa ja ehdotettu muutos ndhdaankin erittain
tervetulleena erityisesti tiiviilla keskusta-alueilla. Muutoksen my®6ta tonttijaoissa ei tarvitse
suunnitella ja osoittaa sellaisia pitkalti keinotekoisia kulkuyhteyksia, joita ei ole todellisuudessa
tarpeen eikd aikomustakaan perustaa rasitteina kiinteistétoimituksessa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 80 §:n 1 momentin 9 kohdaksi on luonnoksessa esitetty
lisattavaksi seuraava kohta: "hyddyntaa rasitetulla kiinteistolla olevaa rakennusta tai
rakennelmaa muullakin kuin 1—8 kohdassa tarkoitetulla tavalla, jos se on tarpeen
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kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi (kolmiulotteisen kiinteiston rasite).” Muotoilu on
tulkinnanvarainen ja vaatii sen, ettéa asetusmuutoksen perustelumuistiossa avataan, mista
kaikista asioista 3D-rakennusrasite voidaan perustaa. Helsingin kaupunki esittaa, etta
sdannokseen lisattaisiin sanat ”...kolmiulotteisen kiinteiston rakentamisen tai kayttémisen”
VUOKSI.

Helsingin kaupunki totesi lausunnossaan hallituksen esityksestda Eduskunnalle
kiinteistonmuodostamislain, kiinteistérekisterilain sek& maankaytto- ja rakennuslain
muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta kiinteistonmuodostamisesta séatadmiseksi
seuraavaa:

"Kaytannossa yhteisjarjestelyja ja rakennusrasitteita koskevat tilanteet tullaan todennékoisesti
hoitamaan siten, etta yhteisjarjestelysopimus ja tarvittavat rakennusrasitteet on esitettava
sopimuksina jo rakennuslupaa haettaessa. Naita koskevia vaatimuksia olisi kuitenkin syyta
harkita viela tarkemmin. Hallituksen 3D-kiinteistonmuodostuksen lakimuutoksia koskevan
esityksen yleisperusteluissakin viitattiin jarjestely- / sopimistarpeeseen koskien esimerkiksi
yhteisia rakenteellisia ja taloteknisia ratkaisuja, kulku- ja kayttboikeuksia, energia- ja
paloteknisié ratkaisuja ja niiden toteuttamista, rakennusten ja rakennusosien kunnossapitoa,
esimerkiksi vastuun jakautumista kunnossapitoon liittyen. Helsingin kaupunki pitéisi hyvana,
ettd 3D-kiinteistdjen valiset oikeudet ja velvoitteet siséltava julkinen jarjestelyasiakirja olisi
edellytys vahintdan kolmiulotteisen kiinteiston rakennusluvalle ja siten kaytannéssa myods
lohkomiselle. Tata koskeva vaatimus olisi syyta harkita kirjattavaksi maankaytto- ja rakennuslain
81 §:4an. Kyseisen asiakirjan méaaramuodosta ja minimisisalldsta olisi syyta harkita
maaritettdvan erikseen maankaytt6- ja rakennusasetuksessa.”

Kiinteistdjen omistajien kesken laadittava yhteisjarjestelysopimus olisi osa jarjestelyasiakirjaa.
Yhteisjarjestelysopimusten kéyttd on jo hyvinkin vakiintunutta toimintaa eika tarvinne erityista
ohjeistusta. Helsingin kaupunki esittéaa, ettd yhteisjarjestelysopimuksen lisaksi
jarjestelyasiakirjassa olisi hyva sopia mm. seuraavaa (perustelu kursiivilla):

1. Rakennusaikaiset jarjestelyt

a. Velvoittava suunnitteluyhteisty6 (yhteinen suunnitteluprosessi, suunnitelmien
jakaminen ja péaivittdminen)

Perustelu: llman jatkuvasti paivittyvaa yhteissuunnittelua vakavien
suunnitteluvirheiden riski kasvaa; esim. pilarimitoitukset ja -sijainnit, jos ylakerrosten
paino kasvaa esim. kantavien seinien lisdédntymisen tai on tarve muuttaa kantavien
seinien sijaintia.

b. Toteutusvelvoite (aikataulut, toteutusjarjestys, mydhastymisseuraamukset,

force majeur —tilanteiden ratkaiseminen)

Perustelu: Rakennustoiden ollessa kaynnissa yhden omistajan konkurssi,
talousvaikeudet tai haluttomuus edeta voi muuten aiheuttaa vakavia riskeja
rakennukselle (ja muille omistajille), jos se esim. kriittisessa vaiheessa jaa pitkaksi
aikaa kesken.

c. Sopimus yhteisesta vakuutuslaitoksesta ja vakuutuksen sisallosta

Perustelu: Jos jokaisella omistajalla on oman 3D —kiinteistdnsa ja siind olevien
yhteisrakenteiden osalta oma vakuutuslaitoksensa ja vakuutuksen sisallot
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vaihtelevat, vakuutusyhtididen keskinéiset riidat onnettomuustapauksessa voi
aiheuttaa suuria taloudellisia riskeja/menetyksia ja korjaustdiden viivastymista.

2. Rakentamisen jalkeiset jarjestelyt
a. Kulku- ja johtorasitteet ja niiden todentamisprosessi

Perustelu: Hankkeen lopulliset kulkuoikeudet ja niiden sijainti tarkentuvat
rakennustéiden aikana. Todentaminen tulisi tehd& ao. 3D-omistajien yhteisesti
hyvéksymien tarkennuspiirustusten mukaisesti osana loppukatselmuksen
hyvéksymisprosessia. Menettelylla taataan ajantasaiset, oikeat ja luotettavat
yhteisjarjestelytiedot.

b. Rakennus- ja korjaustiden valvontaoikeudet ja —velvollisuudet seké niiden
kustannustenjaot (yhteisinvestoinnit)

Perustelu: Téama on aarimmaisen tarkeatd 3D -rakennuksen turvallisuuden ja arvon
sailymisen kannalta. Yhteisten rakenteiden kuten, teknisten tilojen, kantavien
rakenteiden, kattojen ja hissien rakentamis- ja korjausratkaisut eivat voi jaada vain
sen omistajan oikeudeksi ja velvollisuudeksi, jonka alueella ko. rakenneosa
sijaitsee, koska kaikkien 3D-kiinteisttjen arvo voi heikentyd mikéali kaikkien 3D-
kiinteistbjen ndkokulmia ei oteta huomioon. Esimerkiksi ilmanvaihdon vaihto
yhdessa osassa 3D-kiinteisttjen rakennusta voi sekoittaa muiden omistajien tilojen
ilmanvaihtoa, vesijohdon uusi liitostapa / mitoitus voi aiheuttaa mittavia
kosteusvahinkoja alempana oleviin muiden omistajien tiloihin jne.)

c. Yhteiskdyttbalueiden ja yhteisten rakenteiden huoltovelvoitteet ja niiden
kustannusjako

Perustelu: ks. ylla

d. Hatakorjausoikeudet ja —velvoitteet seké kustannusjako
Perustelu: ks. ylla

e. Sopimus yhteisesta vakuutuslaitoksesta ja vakuutuksen sisallosta

Perustelu: Jos jokaisella omistajalla on oman 3D —kiinteistdnsa ja siind olevien
yhteisrakenteiden osalta oma vakuutuslaitoksensa ja vakuutuksen sisallot
vaihtelevat, vakuutusyhtididen keskinaiset riidat ja erilaiset kattavuudet ja/tai niiden
tulkinnat voivat onnettomuus/vahinkotapauksissa aiheuttaa kaikille 3D-kiinteistéjen
omistajille suuria taloudellisia riskeja ja menetyksia seka korjausten viivastymista.)

Edella esitetty jarjestelyasiakirjan sisaltbehdotus sisltaa joiltain osin samoja asioita kuin
yhteisjarjestelysopimuksissa on jo aiemminkin sovittu. Talla ei valttimatta ole ratkaisevaa
merkitystd, jos yhteisjarjestelysopimus kuitenkin olisi osa jarjestelyasiakirjaa. Mikali edella
esitettyja jarjestelyasiakirjan sisaltdvaatimuksia ei katsota voitavan sisallyttaa maankaytto- ja
rakennusasetukseen, jarjestelyasiakirjan siséllostd ndhdaéan tarpeelliseksi laatia vahintaan
esim. Kuntaliiton tai julkisen hallinnon suositus.

Postiosoite: PL1, 00099 HELSINGIN KAUPUNKI kaupunginkanslia@hel.fi www.hel.fi
Kéayntiosoite: Pohjoisesplanadi 11-13, 00170 Helsinki +358 9 310 1641 y-tunnus: 0201256-6



HELSINGIN KAUPUNKI 4/4
Kaupunginkanslia

Helsinki

24.4.2018

Ymparistéministeriossa on kdynnistetty laaja maankaytto- ja rakennuslain
uudistamistarvetarkastelu ja selvitys kaavoitusprosessin kehittamisesta tietomallipohjaiseksi.
Helsingin kaupunki pitdé tarkeand, ettd mahdollisuus 3D-kiinteistbnmuodostukseen otetaan
huomioon tassa tarkastelussa ja kehitystydssa.
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