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Kolmiulotteisten kiinteistojen muodostaminen mahdolliseksi
1.8.2018 alkaen

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen mahdollistavat lakimuutokset tulivat voimaan 1.8.2018.
Kiinteistonmuodostamislakiin (65471995, KML), kiinteistorekisterilakiin (39271985, KiintRekL)
sek& maankaytto- ja rakennuslakiin (13271999, MRL) tehdyt muutokset mahdollistavat kolmiulot-
teisesti maaritellyn Kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen Kkiinteistbn muodostamisen
maanpinnan ala- ja ylapuoliseen tilaan asemakaava-alueella. Paasaantona sailyy jatkossakin kiin-
teistdjen ja Kiinteistojarjestelman kaksiulotteisuus.

Lakimuutoksiin liittyvat kiinteistonmuodostamisasetuksen (118971996, KMA), Kiinteistdrekisteri-
asetuksen (97071996, KiintRekA) ja maankaytto- ja rakennusasetuksen (89571999, MRA) muu-
tokset. Asetusmuutokset tulivat voimaan 1.8.2018.

Mika on kolmiulotteinen kiinteistd?

Kaksiulotteisessa Kiinteistdjarjestelmassa kiinteistén on perinteisesti katsottu ulottuvan seka ylds- etta alas-
pain niin pitkélle, kuin sen perustellun taloudellisen hyédyntadmisen voidaan ajatella olevan mahdollista. Jat-
kossa kiinteistdja voi olla kahdenlaisia: perinteisia kaksiulotteisia kiinteistdja ja kolmiulotteisesti maariteltyja
kiinteist6ja. Tontit, yleiset alueet ja lunastusyksikot voivat olla kolmiulotteisia kiinteistdja (KiintRekL 2 §).

Kolmiulotteinen kiinteistd (3D-kiinteistd) on kiinteistd, joka on kiinteistotoimituksessa maaritelty ulottuvuu-
deltaan leveys-, syvyys- ja korkeussuuntaan koordinaatein x, y ja z. Kaytdnnéssa kolmiulotteinen kiinteistd
on rajoiltaan suljettu, vaaka- ja pystysuunnassa maaratty tilavuus. Kolmiulotteiselle kiinteistélle ei maariteta
pinta-alaa tonttijaossa eika kiinteistonmuodostuksessa. Kiinteistdrekisteriin merkitddn kolmiulotteisen kiin-
teistdn osalta maanpintaan projisoitu pinta-ala.

Perinteisia kaksiulotteisia kiinteist6ja kutsutaan jatkossa peruskiinteistdksi. Kolmiulotteisia kiinteistdja voidaan
erottaa peruskiinteistdsta. Peruskiinteistd ja& télloin kolmiulotteisen kiinteiston ymparilla ennalleen. Kolmi-
ulotteinen kiinteistd voi sijaita useamman kuin yhden peruskiinteiston alueella.

Kolmiulotteinen kiinteistd voi olla minkd muotoinen tahansa. Kaytanndssa kolmiulotteisen kiinteistdn rajat
maaraytyvat rakennuksen tai rakennuksen osan rajojen mukaan. Kolmiulotteinen Kiinteistd voi sijaita maan-
pinnan tason yla- tai alapuolella tai siten, ettd osa siitd on maanpinnan tason ala- ja osa ylapuolella. Kolmi-
ulotteisen kiinteistdn asemaa ei ole suhteutettu maan pinnan tasoon. Lailla ei suoraan mydskaan rajoiteta
esimerkiksi paallekkain sijoitettavien kiinteistéjen lukumaaréé, vaan se maaritetaan asemakaavan ja/tai sito-
van tonttijaon puitteissa.

Kolmiulotteiset kiinteistdt voivat olla kdytén, vaihdannan ja lunastuksen kohteina sekd vakuutena samalla
tavalla kuin kaksiulotteiset kiinteistot. Kolmiulotteinen kiinteisto ei estéa tai rajoita peruskiinteiston kayttda tai
hyddyntamista muutoin kuin oman sijaintinsa osalta.
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Periaatekuva 3D-kiinteistosta ja peruskiinteistosta

Kaavoitus

Nykyinen asemakaavoituskaytdntd mahdollistaa kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamisen. Mahdollisuus
muodostaa kolmiulotteisia kiinteist6jéa saattaa helpottaa esimerkiksi toiminnallisesti sekoittuneiden keskusta-
alueiden asemakaavoittamista.

Asemakaavassa voidaan tarvittaessa huomioida nimenomaisesti kolmiulotteisen kiinteisttnmuodostuksen
mahdollisuus, mutta erityistd kaavaméaaraysté kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamisesta lainsaadanto ei
edellytad. Kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen on mahdollista kaavan perusteella, jos kaavan pohjalta
voidaan laatia tarkoituksenmukainen kolmiulotteinen tonttijako. Esimerkiksi, jos rakennusoikeus on ilmaistu
kokonaistehokkuutena, kolmiulotteista tonttijakoa ei voida tehda.

Ennen lakimuutosta laadittujen asemakaavojen osalta mahdollisuus kolmiulotteisten kiinteist6jen muodosta-
miseen arvioidaan kaytannodssa tonttijakoa koskevassa menettelyssa.

Jatkossa kaavoituksessa voidaan ottaa huomioon mahdollisuus kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamiseen
niiden kohteiden tonttijaossa, joissa sitéd pidetddn tarkoituksenmukaisena. Tonttijako voidaan tehda sitovana
jo kaavoitusvaiheessa tai mydhemmin erillisena.

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostuksen mahdollisuuksia voidaan arvioida esimerkiksi suunniteltaessa pysa-
kointiratkaisuja ja muita liikenteen ratkaisuja (esimerkiksi rata- ja tiealueen kannet, asemat).

Kaavamaarayksia laadittaessa on hyva arvioida, millaiset kaavamaaréykset sopivat kolmiulotteisille kiinteis-
toille. Kaavamaarayksissa on syyta huomioida, ettei kolmiulotteisille kiinteistdille mé&éariteta tiettya pinta-alaa
neliometreina. Rakennusoikeus tulee osoittaa suoraan kerrosneliometreina tehokkuusluvun sijaan. Kaavoituk-
sessa voidaan huomioida kolmiulotteisen kiinteiston ominaisuudet seké toteuttamismahdollisuudet ja -jarjes-
tys. Huomiota on kiinnitettava esimerkiksi siihen, miten kulkuyhteydet tai talotekniikka jarjestetdan, jos sa-
maan rakennuskokonaisuuteen kuuluu useita 3D-kiinteist6jé.

Mahdollisuus kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostukseen ei kuitenkaan valttamatta ndy suoraan kaavakartalta
tai kaavamaarayksista. Selvyyden vuoksi uusien asemakaavojen yhteydessa olisi hyva kirjata esimerkiksi kaa-
vaselostukseen, miten ja milla tavoin 3D-kiinteistonmuodostus on otettu huomioon kaavaa valmisteltaessa.

Tonttijako

Kolmiulotteisen tontin muodostamisen edellytyksenéd on sitova tonttijako. Sitova tonttijako voi olla kokonaan
tai osittain kolmiulotteinen.



Maankaytto- ja rakennuslaista kumottiin kielto soveltaa tonttijakoa koskevia saannéksid maanalaisen asema-
kaavan alueella. Jatkossa maanalaisissa asemakaavoissa olevat rakentamistoimintaan varatut alueet voidaan
jakaa tonteiksi, kun se on tarpeen maankayton jarjestamiseksi (MRL 78 §).

Tonttijaon vaatimuksena on kolmiulotteistenkin kiinteistdjen osalta, etté tonttijako on tarkoituksenmukainen
(MRL 78 8). Tarkoituksenmukaisuusharkinnan perustana toimivat myds kolmiulotteisten tonttijakojen osalta
maankaytto- ja rakennuslain soveltamiskaytidnndssa vakiintuneet kriteerit. Myds kolmiulotteisia tontteja kos-
kevassa tonttijaossa tontit on muodostettava sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tonttien kayton
ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista (MRA 37 8). Asemakaava on ohjeena laadittaessa
erillistd tonttijakoa (MRL 79 8). Tonttijaossa on myos huomioitava, etté edellytyksen& kolmiulotteisen kiinteis-
ton merkitsemiselle rekisteriin on, ettei kaavan sisalléstd muuta johdu (KiintRekL 2 § 2 mom). Talla viitataan
siihen, etté kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ei saa olla ristiriidassa olemassa olevan asemakaa-
van toteuttamisen kanssa. Kaytadnnossa asemakaavanmukaisuus tulee jo tonttijaon yhteydessa arvioiduksi.

Tehtyéa tonttijakoa on tarpeen muuttaa, jos hankkeen toteutus poikkeaa vdhaista enemman tonttijaosta.

Tonttijakokartalla ei osoiteta kolmiulotteisille kiinteistéille pinta-aloja (MRA 38 8). Kolmiulotteisen kiinteistén
korkeusasema maaritelladn suhteessa meren pinnan tasoon N2000 -jarjestelmassa.

Lainsdadantomuutoksessa muutettiin maankayttd- ja rakennusasetuksen tonttijakoa koskevaa 37 §:aa siten,
etta jatkossa tonttijako voidaan laatia myds muulla tarkoituksenmukaisella tavalla kuin siten, ettéd jokainen
tontti rajoittuu katualueeseen tai yleiseen alueeseen taikka jarjestamalld yhteys rasitteena enintadn kahta
tonttia varten tontin kautta. Edellytyksen& on, etta tonttia palveleva kulkuyhteys jarjestetddn asemakaavassa
nimenomaisesti maaratyn mukaisesti taikka etta tonttijako tehdaan korttelissa, jossa on voimassa tai johon
suunnitellaan kolmiulotteinen tonttijako. Muutos koskee siis myds muitakin tilanteita kuin kolmiulotteisen tont-
tijaon tilanteita. Kulkuyhteydet on jatkossakin suunniteltava niin, ettd ne tayttavat asemakaavan sisaltovaa-
timukset. Tonttijaon yhteydessa tai viimeistdan rakennuslupavaiheessa voidaan tarvittaessa edellyttda kiin-
teistdjen vélisia sopimuksia, rasitteita tai yhteisjarjestelyja kulkuyhteyksien varmistamiseksi.

Tonttijakomenettely

Tonttijakomenettelyn kuulemista koskevaa MRL 79 §:8& taydennettiin siten, ettd laadittaessa erillista tontti-
jakoa myds muut kuin valittdmat rajanaapurit eli yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteiston omistajat ja
haltijat kuullaan, kun p&éatds voi vaikuttaa olennaisesti tallaisen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kéytta-
miseen. Hallituksen esityksen yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, ettd kiinteistdjen sijainnin ilmoitta-
minen sddnnoksessa ei kaytanndssa rajaa momentin soveltamisalaa, mutta se tuo esille sen, etta kolmiulot-
teiset kiinteistdt voivat sijaita toistensa ala- ja ylapuolella tai rinnakkain, myds irti maan pinnasta ja olematta
rajanaapureita.

Valitusoikeutta tonttijakopaatdksesta koskevaa MRL:n 194 8:8& muutettiin. Valitusoikeus on samassa kortte-
lissa olevan, tonttijaolla jaettavaan alueeseen rajoittuvan kiinteistdon omistajan ja haltijan lisdksi yleisesti
muullakin kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, jos paatds voi olennaisesti vaikuttaa kiinteistdon rakentamiseen
tai muuhun kayttamiseen (aiemmin vain vastapaisen kiinteistdon omistajalla ja haltijalla). Kiinteisténomistajalla
on siten sdaanndksen mukaan valitusoikeus, vaikka kiinteistd ei rajoitu tonttijaon alueeseen, jos p&atds voi
olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kéayttamiseen. S&8nnos on tarkoitettu yleiseksi,
mutta muutoksen tavoitteena on erityisesti laajentaa valitusoikeus kolmiulotteisessa kiinteistonmuodostami-
sessa syntyviin uusiin tilanteisiin, joissa varsinaista rajanaapuruutta ei ole, mutta joissa syntyy tarve oikeus-
suojalle.

Kiinteistbonmuodostus ja -toimitukset, kiinteistdrekisterin tiedot

Kolmiulotteinen kiinteistdon erottaminen peruskiinteistdsta perustuu kaytannossa luovutussopimukseen tai lu-
nastukseen. Myds KML 62 8:n mukainen tontinosan lunastus on mahdollinen.

Kiinteistonmuodostus

Kolmiulotteisia kiinteist6ja voidaan muodostaa vain asemakaava-alueella. Rakennuskorttelissa tapahtuva kol-
miulotteinen kiinteistonmuodostus edellyttda voimassa olevaa sitovaa tonttijakoa. Rakennuskorttelin ulkopuo-
lisilla alueilla, kuten puiston alla olevan pysékdintilaitoksen muodostamisessa kiinteistdksi, ei sitova tonttijako
ole kiinteistonmuodostamisen edellytyksena (KiintRekL 2 8). Maanalainen asemakaava voi koskea myds alu-
etta, jolla ei ole maanpaallistd asemakaavaa. Talldin sitovan tonttijaon laatimisen tarve maan alle jad asema-
kaavassa ratkaistavaksi.

Kolmiulotteinen kiinteistd merkitdan rekisteriin, jos se sijaitsee asemakaava-alueella, eikd asemakaavan si-
sallésta muuta johdu. Kolmiulotteisen tontin merkinta rekisteriin edellyttaa lisdksi sen sisaltymistd sitovaan



tonttijakoon (KiintRekL 2 8 2 mom). Kaytadnnossa asemakaavanmukaisuus tulee tonttijaon yhteydessa arvioi-
duksi.

Kiinteistonmuodostus tapahtuu yleisimmin kolmiulotteisten kiinteistdjen osalta lohkomalla tai halkomalla. Ase-
makaava-alueilla lohkomisen on tapahduttava KML 32 §:n 2 momentin mukaan siten, etta lohkominen ei saa
vaarantaa kaavan toteutumista. Yleisend lahtokohta on, ettd sitovan tonttijaon alueella lohkomista ei saa
suorittaa siten, ettd toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin rajasta poik-
keava uusi kiinteistéraja (KML 32.1 8). Vastaavia saantdja sovelletaan KML 53 §:n mukaan myds halkomi-
sessa.

Tonttia muodostettaessa voidaan kuitenkin toimitusmiesten paatoksella poiketa tonttijaosta vahaisessd maa-
rin kiinteisttnmuodostamislainsdadannon (KML 20 § ja KMA 20 §) puitteissa. Hallituksen esityksen yksityis-
kohtaisten perustelujen mukaan lahtokohtana tulkinnassa on, ettd kun kolmiulotteinen kiinteistd6 muodoste-
taan lohkomalla se yhdesta tai useammasta peruskiinteistdstd, tulisi sdanndsta tulkita kolmiulotteisen kiin-
teistdn osalta siten, ettd poikkeaminen on mahdollista vain saman peruskiinteistén tai samojen peruskiinteis-
tdjen alueella.

Kolmiulotteisen kiinteistdon muodostamisen yhteydessd on tarkeaa tutkia asemakaavaméaraysten ja sitovan
tonttijaon lisdksi myds mahdollinen voimassa oleva rakennuslupa ja rakennuksen toteutus yhteistydssa kiin-
teistbnomistajan, rakentajan ja rakennusvalvonnan kanssa.

Muista kiinteistotoimituksista

Kolmiulotteisen kiinteiston mahdollistaminen lainsd&danndssa ei tuonut muutosta siihen, mitéa kiinteistosta
luovutettavan mééardalan osalta sdddetaan. Kirjaamisviranomaisella ei ole velvollisuutta arvioida kiinteiston-
muodostamisen mahdollisuuksia luovutetun méaraalan osalta. Riski siitéd, ettd maaraalasta ei ole mahdollista
muodostaa lopullista kolmiulotteista kiinteist6d, on siten luovutuksen osapuolilla.

Kolmiulotteisen kiinteistdn rajat voidaan kdyda uudelleen kiinteistonmaaritystoimituksessa samoin kuin kak-
siulotteisen kiinteistdn rajat. Aikaisemmin maaritetyn rajan kaymistd koskevia saannoksid ei muutettu
KML:ssa.

Kolmiulotteinen kiinteistd voidaan lakkauttaa yhdistamalla se toiseen kiinteist6on kiinteistonmuodostamislain
214 §:ssé& sdadetyn mukaisesti.

Kiinteistonmuodostamislain 154 §:n kiinteistorasiteluettelon kulkuyhteytté koskevan 11 kohtaa muutettiin si-
ten, etta kiinteistolle kulkuyhteytté varten tarvittava alue asemakaava-alueella voi jatkossa olla myo6s kolmi-
ulotteisesti maaritelty. 3D-kiinteistdd koskevat kulkuyhteysjéarjestelyt voidaan jarjestad maankayttd- ja ra-
kennuslain 164 §:ssa tai 164 a §:ssa saadetyin kiinteistdjen yhteisjarjestelyin. Jos kulkuyhteys olisi mahdol-
lista jarjestaa toisella kiinteistdlla olevaa rakennusta tai rakennelmaa hyédyntéen, tulee kyseeseen MRL:n 158
8:ssa sédéannelty rakennusrasite. Joissain tilanteissa kulkuyhteyden jarjestdmiseksi voi kuitenkin olla tarkoituk-
senmukaista kayttaa kiinteistorasitetta, joka perustaa oikeuden kayttaa tietylla tavalla toisen kiinteiston alu-
etta.

Toimitusasiakirjojen tiedot

Toimitusasiakirjoihin tulee kolmiulotteisen kiinteiston osalta merkita kiinteiston maanpintaan projisoitu pinta-
ala (KMA 16 §:n 1 mom 4 kohta). Maanpintaan projisoitu pinta-ala auttaa hahmottamaan sen maanpinnan
tason kiinteiston, jonka alueella kolmiulotteinen kiinteistd sijaitsee, samoin kuin sen, milla kohdalla maanpin-
nan tason kiinteistdé se sijaitsee.

Toimitusasiakirjaan ei kolmiulotteisten Kiinteistdjen osalta merkitd muodostajakiinteiston muodostuspinta-
alaa (KMA 22 8:n 8§ mom 4 kohta). Kun kolmiulotteisille kiinteistdille ei toimituskirjaan merkité pinta-alatietoa,
ei téllaista tietoa merkita asiakirjaan mydskadn muodostajakiinteiston osalta.

Toimitusasiakirjaan merkitd&n kolmiulotteisesta kiinteistdsta lisatiedot, joiden avulla kiinteistdn ominaisuudet
ilmenevéat mahdollisimman havainnollisesti. Tallaisia tietoja ovat kiinteistén asema suhteessa peruskiinteis-
toon, kiinteiston yla- ja alapuoliset kiinteistot, kiinteistdn ylin ja alin korkeusasema N2000-jarjestelmassa seka
maanpintaan projisoitu pinta-ala.

Kiinteistorekisterin tiedot

Edellytyksena kolmiulotteisen kiinteiston merkitsemiselle kiinteistdrekisteriin on, etta se sijaitsee asema-
kaava-alueella, eikd asemakaavan sisallosta muuta johdu. Kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen ei
siis saa olla ristiriidassa olemassa olevan asemakaavan kanssa. Kolmiulotteisen tontin merkint&a rekisteriin
edellyttaa lisdksi sen siséltymisté sitovaan tonttijakoon (KiintRekL 2 § 2 mom).



Kolmiulotteisille kiinteistoille ei merkita kiinteistdrekisteriin pinta-alaa (KiintRekA 6 8 11 kohta). Kolmiulottei-
sen Kiinteistdn osalta kiinteistorekisteriin merkitddn maanpintaan projisoitu pinta-ala. Asetuksen perustelu-
muistion mukaan projisoidun pinta-alan osalta kyse on sen ilmentamisestd, mista kiinteistdista rakennusoi-
keutta tulee kolmiulotteiselle kiinteistélle. Tieto kiinteistén ulottuvuuksien hahmottamiseksi on asetuksen pe-
rustelumuistion kuvailun mukaan ”kiinteiston maanpinnan tasossa esitetty horisontaalinen “jalanjalki” sen
ulommaisia reunoja pitkin”.

Liséksi kiinteistorekisteriin merkitdan kolmiulotteisten kiinteistdjen asema suhteessa peruskiinteistéon, ylin ja
alin korkeusasema N2000-jérjestelmassa (valtakunnallinen korkeusjarjestelmé) seka valittomasti yla- ja ala-
puolella olevat rekisteriyksikot (KiintRekA 6 8 1 mom 15 kohta).

Kolmiulotteista maaraaloista merkitadn kiinteistdrekisteriin vastaavat tiedot kuin muistakin méaaréaloista. Li-
saksi erityisena ominaisuutena kolmiulotteisista maaraaloista merkitaan rekisteriin niiden suhde peruskiinteis-
toon (KiintRekA 8 8 3 mom 9 kohta) eli tieto siitd, sijaitseeko méaardala peruskiinteiston yla- vai alapuolella.
Kiinteistorekisterista tulee kayda ilmi seka kaksiulotteisten etta kolmiulotteisten kiinteistdjen osalta niiden yla-
ja alapuolella mahdollisesti olevat itsendiset kiinteistot.

Kiinteistorekisterikarttaan merkitaan kolmiulotteisesta kiinteistosta rekisteriyksikbn tunnus ja maanpintaan
projisoitu alue seka lisataan kolmiulotteisen mallin kiinteistdsta sisaltava liitetiedosto. Kolmiulotteisten maa-
réalojen osalta kiinteistorekisterikarttaan merkitaan maaraalan tunnus. (KiintRek 10 § 2 mom).

Rakennusvalvonta
Kolmiulotteinen kiinteisténmuodostus ja lupamenettelyt

Kolmiulotteisen kiinteistén muodostamisen myota rakennuksessa voi olla monta kiinteistéa. Rakennuksen si-
saiset kiinteistorajat lisdavat selvitystarpeita esimerkiksi rakennuslupamenettelyssé sellaisten kiinteistéjen
keskinaisten riippuvuuksien osalta, jotka vaikuttavat yksittaisen kiinteistén rakentamiseen ja kayttdon. Lupa-
edellytysten tayttymisen harkinnassa tarvitaan entista tarkempaa tietoa yhteisjérjestelyista jo hyvin varhai-
sessa vaiheessa, kun kyseesséd on kohde, jossa on muodostettu tai on tarkoitus muodostaa kolmiulotteisia
kiinteist6ja. Jos rakennuslupaa ei haeta kerralla koko rakennuskokonaisuudelle, voidaan yksittaisen Kkiinteiston
lupamenettelyssa joutua esittdmaan hakijan omaa kiinteist6d laajemmin esimerkiksi teknisid ja kaupunkiku-
vallisia ratkaisuja.

Rakennuskokonaisuuden kiinteistdjen omistajien tulee kaytanndssa paastd hankkeen varhaisessa vaiheessa
yhteisymmarrykseen mm. yhteisistd rakenteellisista ja taloteknisista jarjestelyista, kulku- ja kayttooikeuk-
sista, energia- ja paloteknisesté ratkaisuista seka niiden toteuttamisesta. Rakentamisen teknisia vaatimuksia
koskevista rakentamisméaarayksista ainakin osa on laadittu siitd nakdkulmasta, etta rakennus on ulkovaipoin
rajattu rakennustekninen kokonaisuus. M&éaréays voi siis kohdistua periaatteessa koko rakennukseen kiinteis-
tdjaotuksesta riippumatta.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa eika rakennuslu-
paa saa myontaa sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemista kiinteistérekisteriin (MRL 81
8). Kolmiulotteisten kiinteistdjen osalta naihin paasaantoihin sdadetaan poikkeus. MRL 81 8:n 1 momentin
estamattd tonttijaosta saa tarvittaessa poiketa vahaisessa maarin naapurikiinteiston omistajan tai haltijan
vahingoksi, kun rakentaminen koskee hanketta, johon sisaltyy kolmiulotteinen kiinteistd. Edellytyksend on
lisdksi, ettd naapurikiinteistéon omistaja tai haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa. Oikeudesta poiketa
tonttijaosta kiinteistdd muodostettaessa sdadetddn kiinteistonmuodostamislain 20 8:ss&. MRL 81 8:n 2 mo-
mentin 2 kohdan estaméatta rakennusluvan saa myontaa ennen tontin merkitsemista kiinteistorekisteriin, jos
rakentaminen koskee hanketta, johon sisaltyy kolmiulotteinen kiinteistd. Rakennuksen kayttoonoton edelly-
tyksena on kiinteistdn merkitseminen kiinteistorekisteriin, miké tulee myos kirjata ehdoksi rakennuslupaan.

Rakennusluvan kéasittelyssa arvioidaan my6s tonttijaon noudattamista ja rakennuspaikan hallintaa. Kolmiulot-
teisten kiinteist6jen osalta omistajanhallinnan ja tonttijaon noudattamisen voidaan katsoa tayttyvan, kun kol-
miulotteisen kiinteiston omistaja hallitsee omaa tilaansa rakennuksessa ja rakennuslupahakemuksen mukai-
nen rakennuksen osa on tilan rajojen sisalla.

Rakennuslupavaiheessa voi ilmeta rakennustekninen tai muu tarve rakentaa esimerkiksi rajaa osoittava vali-
seind tonttijaon rajoista hieman poiketen, kaytdnndssa siis naapuritontin puolelle. Joustavuuden lisdamiseksi
tonttijaon rajoista voidaan poiketa téallaisissa tapauksissa naapurin suostumuksella ilman, ettd on tarve ryhtya
ensin tonttijaon muuttamiseen. Muuttunut rajan paikka voidaan vahvistaa kiinteistonmuodostuksessa laissa
saadetyin edellytyksin toteutuneen tilanteen mukaiseksi. Tehtya tonttijakoa on tarpeen muuttaa, jos toteutu-
nut rakentaminen poikkeaa vahaistd enemman tonttijaosta.



Kun rakennusluvan mydntaminen ja rakennustydn toteuttaminen on mahdollista ennen tontin rekisteriin mer-
kitsemistd, rakennuksen ja sen sisédisten seinien ja muiden rakenteiden tosiasiallinen sijainti on mahdollista
ottaa huomioon kolmiulotteisen kiinteiston rekisterdinnissd. KMA 20 8:n mukaan tontin muodostamista tar-
koittavassa kiinteistotoimituksessa voidaan asianosaisten suostumuksella tehdé tontin rajoihin sitovasta tont-
tijaosta poiketen vahaisia tarkistuksia, jos tontin tai rakennusalan soveltuvuus toteutettavaan rakennushank-
keeseen taikka olemassa olevat rakennukset, rakennelmat, puusto, istutukset, kulkuyhteydet, maanalaiset
johdot tai muu vastaava syy edellyttad poikkeamista.

MRL:n kuulemista koskevaan 133 §:&aan lis&ttiin uusi momentti naapurin kuulemisesta, jossa huomioidaan
kolmiulotteisten kiinteistéjen olemassaolo. Uuden 2 momentin mukaan naapuri voi olla my6s rakennuspaikan
ylé- tai alapuolella olevan kiinteistén omistaja tai haltija, vaikka tama ei olisikaan valitdon rajanaapuri. Vastaa-
vasti rakennuspaikkaan nahden rinnakkaisen, samassa korttelissa sijaitsevan kiinteistbn omistaja ja haltija
voi olla naapuri, vaikka kyseessa ei olisi valiton rajanaapuri. Uutta momenttia sovelletaan vain, jos rakenne-
taan korttelissa, johon on tehty kolmiulotteinen tonttijako eli hanke sijoittuu kortteliin, jossa voidaan muodos-
taa tai on jo muodostettu kolmiulotteisia kiinteistdja. Lisaksi téllaisena naapurina pidetaan vain sellaista kiin-
teistbnomistajaa tai -haltijaa, jonka kiinteistdn rakentamiseen tai muuhun kéayttdmiseen p&atds voi vaikuttaa
olennaisesti. Kolmiulotteisen kiinteisténmuodostamisen vuoksi kiinteistdjen kayttd voi olla rakennusteknisesti,
yhteisjarjestelyjen vuoksi tai muusta syystd vahvasti kytkoksissa toisiinsa. Téllaisen kiinteiston omistajaa on
yleensé tarpeen kuulla. On huomattava, ettd myds rakentamattoman kiinteistdn omistajaa tulee kuulla, jos
asemakaavan tai muun viranomaispaatoksen perusteella on paateltavissa, etté kiinteistéjen rakentaminen tai
muu kayttd perustuu olennaisesti niiden valiseen yhteistydhon ja yhteisiin jarjestelyihin.

Rakennusrasitteet ja yhteisjarjestelyt

Maankéytto- ja rakennuslain uusi 158 a § mahdollistaa kolmiulotteisen kiinteistdn vuoksi tarpeellisen raken-
nusrasitteen perustamisen. Rasite voidaan perustaa myds ilman asianosaisten suostumusta, mutta muutoin
rasitteen perustamisessa olisi noudatettava 158 §:4a. Rasite voi olla tarpeen kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi
muun muassa, kun samassa rakennuksessa sijaitsee useita sisdkkaisia, paallekkaisia tai rinnakkaisia kiinteis-
toja. Naita kiinteistdja ei useinkaan kaytannossa voida kayttaa itsenaisesti, vaan niiden rakentaminen, paivit-
tainen kaytto ja yllapito edellyttavat oikeutta kayttad naapurikiinteistdja esimerkiksi kulkemiseen ja rakentei-
siin tukeutumiseen. MRL:n 159 §:n mukaista asemakaavaperustetta voidaan kayttaa kolmiulotteisilla kiinteis-
toilla, kun kolmiulotteisuus perustuu asemakaavaan. Jos kaavassa ei ole otettu kantaa kiinteistbonmuodosta-
miseen, soveltuu MRL 158 a §:ssa tarkoitettu pakkorasiteperuste.

MRA:n 80 8:n rakennusrasiteluetteloon lisattiin uusi kolmiulotteista kiinteistonmuodostamista palveleva rasi-
tetyyppi (kolmiulotteisen kiinteiston rasite, MRA 80 § 9 kohta). Rasitetyyppi poikkeaa muista rasiteluettelon
tyypeisté. Keskeisté on, etté rasite on tarpeellinen nimenomaan 3D-kiinteistdisté johtuvasta kiinteiston raken-
tamista tai kayttoéa koskevasta syystd. Rasitetta tarvitseva kiinteistd voi olla joko kaksiulotteinen tai kolmi-
ulotteinen, mutta rasitetarpeen tulee johtua siitd, ettd samassa rakennuksessa, rakennuskokonaisuudessa tai
korttelissa on kolmiulotteinen kiinteistd. Vastaavasti rasitettu kiinteistd voi olla joko kaksi- tai kolmiulotteinen.
Jos rasitetyyppi on MRA 80 §:n 1—8 kohdassa mainittu, on rasite perustettava niiden nojalla, vaikka tarvitseva
kiinteisto tai rasitettu kiinteistd olisi kolmiulotteinen.

MRL:n uudessa 164 a 8:ssd saadetdéan kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi tarpeellisesta yhteisjarjestelysta.
Yhteisjarjestelyn perusteeksi riittad kolmiulotteinen kiinteisté. Jos kolmiulotteisen Kiinteistdon vuoksi on tar-
peen tehda usean kiinteistdon yhteisia jarjestelyja, kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi kaikkien kiin-
teistonomistajien sopimuksesta tai yhden kiinteistonomistajan aloitteesta muita kiinteistdonomistajia ja -halti-
joita kuultuaan rakentamisen yhteydessa tai muutoin maarata korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistéon
liittyvan tilan yhteisesta kaytostd. Muutoin noudatetaan 164 8:n vaatimuksia jarjestelysuunnitelmasta, yh-
teisjarjestelyn maaraamisen edellytyksista ja jarjestelyyn liittyvista korvauksista ja rekisterdinnista. Jos kol-
miulotteinen kiinteistbnmuodostus on otettu huomioon jo asemakaavassa, yhteisjarjestely voi perustua myos
asemakaavan toteuttamiseen. Yhteisjarjestelya hyddyntavat kiinteistét voivat olla rajoiltaan kaksi- tai kolmi-
ulotteisia, mutta jarjestelyn tarpeen tulee perustua alueella olevaan kolmiulotteiseen kiinteistd6on.

Maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin myds uusi sdannos (164 b 8) yhteisjarjestelyn muuttamisesta ja pois-
tamisesta, joka koskee kaikkia MRL:n mukaisia yhteisjarjestelyitd. Yhteisjarjestelyn muuttamisen ja poista-
misen edellytykset vastaavat rakennusrasitteen muuttamisen ja poistamisen perusteita. Yhteisjarjestelyn
muuttamisesta ja poistamisesta tehdaan merkinta kiinteistorekisteriin (MRA 81 §).

Lainmuutoksella ei muuteta rakennusvalvontaviranomaisen roolia rakennusrasite- ja yhteisjarjestelyasioissa.

Viranomaisten yhteistyo



Kolmiulotteisen kiinteisténmuodostuksen mahdollisuus edellyttda yhteista kasitysta kokonaisprosessista kun-
nassa kaavoituksessa, tonttijaoissa, kiinteistonmuodostuksessa ja rakentamisen viranomaisvalvonnassa. La-
kimuutos edellyttda menettelyjen tarkastelua kokonaan uudesta ndkdkulmasta.

Ennen lakimuutosta laadittujen asemakaavojen osalta mahdollisuus kolmiulotteisten kiinteist6jen muodosta-
miseen arvioidaan tonttijakoa koskevassa menettelyssa. Sama koskee lakimuutoksen jalkeen tehtyja asema-
kaavoja, joiden yhteydessa ei ole nimenomaisesti huomioitu mahdollisuutta 3D-kiinteistdjen muodostamiseen.
Arvioinnissa erityisesti kaavoituksen ja tonttijaosta vastaavan on téarkea tehda yhteisty6ta. Kaavoituksen na-
kemys rakennusoikeuden jakautumisesta on tarpeen tonttijakoa laadittaessa.

Kokonaisuutena kaavoituksen, tonttijaosta vastaavan, kiinteistonmuodostamisesta vastaavan ja rakennusval-
vonnan yhteisty6 on tarkedé, kun rakennushankkeeseen liittyy kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostaminen.
Kaytadnnossa tarkeaa on luoda nakemys, miten kolmiulotteiseen kiinteistdon liittyva tonttijako-, kiinteistdn-
muodostamis- ja rakennuslupamenettelyitd koordinoidaan.

Rekistereiden ja tietojarjestelmien muutokset

Kiinteistorekisteriin kiinteistdja koskeviin tietoihin siséllytetddn kolmiulotteisista kiinteistdista tieto tasosijain-
nista, ala- ja ylapuolisista kiinteistdista, korkeusasemasta seka erillinen liitetiedosto, joka sisaltda 3D-kiinteis-
ton kolmiulotteisen mallin.

Kunnissa tarvitaan muutoksia kiinteistonmuodostusprosessin tietojarjestelmien lisaksi rakennetun ympariston
seurannassa, suunnittelussa, toteuttamisessa, yllapidossa seké tiedon julkaisussa kunnissa kaytettéviin tieto-
jarjestelmiin. Naita ovat ainakin kaavoitusjarjestelmét, kantakartta- ja kaupunkimallijarjestelméat, rakennus-
valvonnan jarjestelmét sekd koneluettavan tiedon (KuntaGML tietomalli) julkaisujarjestelméat ja tietopalvelut.
Kaikissa naissa jarjestelmissé on otettava huomioon 3D-kiinteistdlle tai 3D-maéaraalalle tarvittavat uudet tie-
dot.
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