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LAUSUNTO KOLMIULOTTEISEN KIINTEISTONMUODOSTAMISEN MAHDOLLISTAVISTA
LAKILUONNOKSISTA

Maa- ja metsétalousministerié on pyytdnyt Vaasan kaupungilta lausuntoa luonnoksesta
hallituksen esitykseksi kiinteistonmuodostamislain, kiinteistérekisterilain sekd
maank&ytto- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulotteisesta
kiinteistonmuodostamisesta sddtdmiseksi (luonnos 15.3.2017).

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi kiinteistonmuodostamislakia,
kiinteistorekisterilakia sekd maankéytts- ja rakennuslakia siten, ettd mahdollistettaisiin
uuden kolmiulotteisesti mééritellyn kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen
kiinteistén muodostaminen maanpinnan ala- ja yldpuoliseen tilaan asemakaava-alueella.
Tavoitteena on yksinkertaistaa ja joustavoittaa asemakaava-alueen suurten ja
monitasoisten rakennushankkeiden toteuttamista mahdollistamalla kiinteist6jen
jakaminen myds korkeussuunnassa.

Kiinteisttnmuodostaminen tapahtuisi kuten nykyisin lohkomalla tai halkomalla.
Kiinteistonmuodostamista koskeva toimitus kohdistuisi kolmiulotteista kiinteistod
ensimmdisen kerran alueelle muodostettacssa maanpinnan tasossa olevaan,
kaksiulotteisesti rajattuun kiinteistodn, jota kutsuttaisiin peruskiinteistoksi.

Lainhuudatusta, kiinnitysti ja kiinteist6toimituksia koskevaa sdéntelyi ei tissi
yhteydessé asiallisesti muutettaisi, mutta kiinteisténmuodostamislain,
kiinteistorekisterilain sekd maankiytto- ja rakennuslain séinnéksid muutettaisiin siten,
ettd seké horisontaalisen ettd vertikaalisen ulottuvuuden sisiltivin kolmiulotteisen
kiinteiston muodostaminen, lainhuudattaminen, kiinnittiminen ja rekister6iminen
kiinteist6rekisteriin olisivat mahdollisia.

Kiinteistonmuodostamislakia tarkistettaisiin lisiksi siten, ettid kolmiulotteisen
rasiteoikeuden perustaminen olisi mahdollista esimerkiksi asemakaava-alueella
sijaitsevalle kolmiulotteiselle kiinteist6lle padsemiseksi. Lainhuudatuksen ulkopuolelle
jaavistd rekisteriyksikoistd vahvistetulla asemakaava-alueella yleinen alue ja
lunastusyksikkd voisivat tarvittaessa olla kolmiulotteisia kiinteisttja.

Maanké&ytt6- ja rakennuslakia muutettaisiin liséksi siten, ettd kolmiulotteisten
kiinteistdjen keskindisten suhteiden ja peruskiinteistoon ndhden vilttiméttdmien
suhteiden jérjestdminen olisi mahdollista rakennusrasittein ja yhteisjérjestelysopimuksin.
Lisdksi muun muassa kuulemista ja valitusoikeutta koskevia sdfinnoksii tarkistettaisiin
siten, ettd varmistetaan sekd kolmiulotteisen kiinteiston ettd sen ylé- ja alapuolisten



kiinteistdjen menettelyllinen oikeussuoja kiinteistod koskevassa
rakennuslupamenettelyssé ja tonttijaossa.

Ehdotetun lainsdiddnnén mukaan asemakaava-alueella esimerkiksi eri kayttotarkoituksia
varten osoitetut tietyn alueen osat voitaisiin muodostaa itsendisiksi kolmiulotteisiksi
kiinteistoiksi.

Kolmiulotteinen kiinteistd voitaisiin muodostaa vain, jos asemakaavasta ei muuta johdu.
Asemakaavassa voitaisiin méritd yksityiskohtaisemmin kolmiulotteisten
yhteishankkeiden toteuttamisesta, mutta erityistd kaavamaaraysti kolmiulotteisuudesta ei
edellytettdisi.

Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen edellyttéisi aina asemakaavaa seké
rakennuskorttelin alueella kiinteistén sisdltymisté sitovaan tonttijakoon. Sitovan
tonttijaon laatiminen my®s maanpinnan alapuolelle tulisi lainséiddnnossd mahdolliseksi.

Vaasan kaupungin lausunto

Kaupunkien kehittiminen ja tihén liittyvét kaavoituksen, maapolitiikan ja
kiinteistotekniikan haasteet painottuvat jo nyt suurelta osin keskusta-alueiden
saneeraukseen ja lisdrakentamiseen. Kehitys on johtanut laajaan maanalaiseen
rakentamiseen seki erilaisten kiyttdmuotojen ja omistuskokonaisuuksien sijoittamiseen
eri tasoihin tiivistyvéssd kaupunkirakenteessa.

Tarve kolmiulotteiselle kiinteistbnmuodostamiselle on ollut jo pitké#n olemassa ja
kasvaa tulevaisuudessa. Maanalaisen rakentamisen, kauppakeskusten seké asumista,
liiketoimintaa, julkisia ym. tiloja yhdistelevien hybridihankkeiden omistus- ja
kiinteistoteknisiin jarjestelyihin nykyisin kiytettévissé olevat hallinnanjakosopimukset,
maanvuokrasopimukset ja rasiteoikeudet ovat juridisesti monimutkaisia ja epéselvid.
Vallitseva tilanne suorastaan vaikeuttaa em. hankkeiden liikkeelleldht6d, erityisesti
rahoitus- ja vakuusjérjestelyjen osalta.

My®és Vaasassa on useita kohteita, joissa kolmiulotteisella kiinteisténmuodostuksella
olisi heti saavutettavissa huomattavia etuja. Jo rakennetuista kohteista voidaan mainita
mm. Rewell-center kauppakeskus, asumista ja yleistd pysidkointid yhdistédva ns.
teatterikortteli sekd kaupungin keskustorin alla sijaitseva Toriparkki.
Suunnitteluvaiheessa olevista kohteista keskeisin on noin 50 000 kem2:n laajuinen Wasa
Station —hanke, jossa toteutetaan saman tontin eri osiin ja tasoihin julkinen musiikki- ja
kongressikeskus, kauppakeskus, hotelli, asuntoja seké yhteinen pysékdintilaitos.

Vaasan kaupunki pités esitettyd lainsdadantod huolellisesti valmisteltuna ja toivoo
lakihankkeen pikaista etenemisté.
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