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TIIVISTELMA

Kolmiulotteisen kiinteiston (3D —kiinteisto) muodostamiselle ei Suomessa ole lakiin perustuvaa
menettelyd. Voimassaolevan kiinteistonmuodostamislain ldhtékohtana on, ettd kiinteistot mdcdritelldicin
kaksiulotteisina. Kdytdinndssd kiinteistot kuitenkin kdsittdvdit muitakin ulottuvuuksia, kuin maan
pinnalla horisontaalisesti mddrdtyn alueen. Varsinkin taajaan asutuilla alueilla on kuitenkin ilmennyt
tarvetta muodostaa myds sellaisia kiinteistdjd, joiden ulottuvuudet on mddritelty kolmiulotteisina ja
joiden 3D —ominaisuus ilmenee myds kiinteistorekisteristd. Siksi Suomessakin ryhdytty selvittdmdicn,
olisiko tarvetta mahdollistaa 3D —kiinteiston muodostaminen. Ruotsissa tidmd on jo mahdollista ja
Norjassakin on jo annettu 3D —kiinteistdjd koskevaa lainsddddntdd.

Avainsanat: kiinteistd, kiinteistén muodostaminen, 3D —kiinteistd, kolmiulotteinen kaava

1 KIINTEISTON MAARITTELYSTA

Eri maiden kiinteistjarjestelmét poikkeavat toisistaan ja my6s kiinteiston mééritelmat
poikkeavat toisistaan. Kiinteiston késitettd on muun muassa edelld mainituista syistd vaikea
maiéritelld. Suomen osalta kiinteiston mééirittelemiseksi voidaan kuitenkin viitata sithen, miti
kiinteistonmuodostamislaissa (554/1995) tarkoitetaan kiinteistolld. Madrittelyd tdydentdd
vield kiinteistorekisterilaissa (392/1985) oleva luettelo niistd rekisteriyksikoistd, jotka
merkitddn kiinteistorekisteriin kiinteistdina.

Perinteiselld kiinteistolld tarkoitetaan tavanomaista kaksiulotteista kiinteist6d, joka on
rajoiltaan méadritty vaakatasossa (ns. 2D kiinteistd). Téllaisen kiinteiston ulottuvuutta ei ole
médritelty pystysuunnassa. Kolmiulotteinen kiinteistd (ns. 3D —kiinteistd) voidaan maéritelld
samaan tapaan kiinteistoksi, joka on rajoiltaan miéritty sekd vaakatasossa (horisontaalisesti)
ettd pystytasossa (vertikaalisesti). Ndin 3D —kiinteiston on médritelty esimerkiksi Ruotsin
maakaaressa (Jordbalken).

2 SELVITYS KOLMIULOTTEISEN KIINTEISTON MUODOSTAMISESTA

Maa- ja metsdtalousministerio asetti 11.6.2006 tyoryhmén selvittiméddn kolmiulotteisen
kiinteistojarjestelmédn tarvetta ja kehittdmistdi Suomessa. Tyoryhmén tavoitteena on ollut
tarveselvityksen lisdksi tehdi tarvittaessa ehdotukset lainsddadannon kehittimiseksi siten, ettd
kolmiulotteisen kiinteistérekisteriyksikon —muodostaminen tulisi mahdolliseksi. Tatd
kirjoitettaessa tyoryhmén laatima alustava muistio ( 24.9.2007 péivitty lausuntopyyntoversio)
on ldhetetty lausunnolle. Kun ty6ryhmé on saanut sidosryhmien lausunnot, alkaa tydryhmén
mietinnén  viimeistely. Asettamispddtoksen mukainen tyoryhmén toimikausi pédtyy
31.12.2007.

77



Maanmittaustieteiden Seura ry:n julkaisu n:o 44

Koska tyoryhmén tyo on kesken, ei téssd vaiheessa voida vield esittdd tyoryhmén ndkemyksid
ja ehdotuksia. Sen sijaan voidaan kuitenkin jo esittid muuttamia ajatuksia ja kokemuksia,
joita on 3D —kiinteistojarjestelmén kehittdmisen osalta on ollut esilléd toisaalta tydryhméissa ja
toisaalta siitd, minkélaisia kokemuksia tai sovelluksia 3D —jérjestelméstd on muualla, kuten
esimerkiksi Ruotsissa.

Ruotsissa on 3D —kiinteiston muodostaminen ollut mahdollista jo vuoden 2004 alusta alkaen.
Keskeiset sddnnokset sisdltyvat Ruotsin maakaareen (JB) sekd kiinteistonmuodostamislakiin
(Fastighetsbildningslagen). JB 1 luvun 1 §:n 1 kappaleen mukaan kiinted omaisuus on maata,
joka jakaantuu kiinteistdihin. Sddnnoksen mukaan kiinteiston rajat méadrdytyvit joko
horisontaalisesti (=vaakatasossa) tai seké horisontaalisesti ettd vertikaalisesti (=pystytasossa).
Sellaista kiinteistod, jonka rajat ovat midrdytyneet sekéd horisontaalisesti ettd vertikaalisesti,
kutsutaan JB:n mukaan kolmiulotteiseksi kiinteistoksi (tredimensionell fastighet) tai
kolmiulotteiseksi kiinteistotilaksi (tredimensionellt fastighetsutrymme).

Ruotsin maakaaressa kolmiulotteisella kiinteist6lld tarkoitetaan kiinteist6d, joka on
kokonaisuudessaan rajattu sekd vaakatasossa ettd pystytasossa. Esimerkiksi kuvassa
rakennetun kiinteiston A alueella oleva rakennuksen alaosa B kisittdd perinteiselle
kiinteistélle A muodostetun 3D —kiinteiston B (ks. kuval).

P

markyta

Kuva 1

Kolmiulotteisella kiinteistotilalla (fastighetsutrymme) tarkoitetaan tilaa (volyymid), joka
sisdltyy muuhun kiinteistoon kuin varsinaiseen kolmiulotteiseen kiinteistoon ja joka on rajattu
sekd vaakatasossa ettd pystytasossa. Kéytdnnossd tavallisin ratkaisu lienee sellainen, ettd 2D
—kiinteistoon kuuluu viereisen 2D —kiinteiston alle ulottuva kolmiulotteinen kiinteistdtila
(volyymi), esimerkiksi autotalli tai videstonsuoja kuten alla olevassa kuvassa, jossa
peruskiinteistoon B kuuluva maanalainen osa tyontyy (urhalkas av) kiinteiston A alueelle (ks.
kuva 2).
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A B

arliyta

Kuva 2

Kolmiulotteinen kiinteistd on aina rajattu itsendinen tila samaan tapaan kuin perinteinenkin
(kaksiulotteinen kiinteistd), vaikkakin siis sekéd vaakatasossa ettd pystytasossa. Sen sijaan
kolmiulotteinen kiinteistotila voi kisittdd joko vaaka- ja pystytasossa rajatun tilan (volyymin),
joka on joko vilittoméssd yhteydessd perinteiseen kaksiulotteiseen kiinteiston rajaan tai
vastaavalla tavalla rajatun suljetun tilan (volyymin), joka on osa perinteistd kaksiulotteista
kiinteistod, mutta joka ei vilittomésti rajoitu viereisen kiinteiston rajaan. Téllainen tila
(volyymi) muodostaa siten kiinteistoon kuuluvan erillisen palstan (ks. kuva 3).

Traditionella fasl’t'rgm:-mr *

Kuva 3

Kolmiulotteinen kiinteistd voi késittdd myds useamman palstan esimerkiksi siten, ettd
peruskiinteistdilld oleviin rakennuksiin muodostetaan erillinen, kaksi palstaa kasittdvd 3D
kiinteistd tiettyd kayttod varten. Toisaalta 3D —kiinteistd voi myos ulottua useamman
peruskiinteiston alueelle ldvistden (urhalkar) siten kyseiset 2D —kiinteist6t. Variaatioita on
useita. Yksi Ruotsin 3D —kiinteist6jarjestelmén tyyppitapauksista on sellainen, ettd
rakennuksen eri osat muodostetaan erillisiksi 3D -kiinteistoiksi. Talloin esimerkiksi
katutasossa oleva osa muodostetaan liikekiinteistoksi, jokin kerros toimistotiloja késittavéksi
kiinteistoksi ja loput vaikkapa asuinkiinteistoksi.
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Todettakoon téssd yhteydessd, ettd Ruotsissa ei ole vastaavaa asunto- tai kiinteistdosakeyhtio
—muotoista asuntojen hallinta- ja omistusjdrjestelmdd kuin Suomessa. Erillisten
asuinhuoneistoja kisittdvien kiinteistdjen muodostamiselle voidaan siten Ruotsissa arvella
olevan enemmin tarvetta kuin Suomessa. Edellytyksend asuinkiinteiston muodostamiselle 3D
—kiinteistoksi on kuitenkin se, etti tdllaisen 3D —kiinteistén tulee késittdd vdhintddn viisi
asuinhuoneistoa.

Nykyisin myos Norjassa on 3D —kiinteistojen muodostamisen mahdollistavaa lainsdddantoa,
mutta sielld sdénnokset eivdt ole vield voimassa. Vaikka Norjan sdénnoksid laadittaessa on
ollut kaytettdvissd Ruotsissa jo voimassa olevat sddnnokset, eivdt maiden jirjestelmét
kuitenkaan ole identtiset. Norjassa 3D —kiinteiston muodostamisen edellytysten voidaan sanoa
jéttdvan toimitusmichille vihemmén vaihtoehtoja kuin Ruotsissa. Norjassa 3D —kiinteiston
muodostaminen tulee kysymykseen vain niissd tyyppitapauksissa, jotka laissa on mainittu.
Itse asiassa Norjan lainsddddnnossd ei kdytetd termid kolmiulotteinen kiinteist, vaan siltd
osin  puhutaan laitoskiinteistostd  (anleggseiendom)  erotuksena  peruskiinteistoon
(grunneiendom).

Toisin kuin Ruotsissa laitoskiinteisté (3D —kiinteistd) ei Norjassa esimerkiksi voi késittdd
useampia kuin yhden palstan. Itsendinen laitoskiinteistd voi kylld ulottua useamman
peruskiinteiston alueelle, kuten esimerkiksi maanalainen autohalli. Jos osa useamman
peruskiinteiston alle ulottuvaan parkkitilaa kuuluu osana myds peruskiinteist6lld oleva
parkkihalli, on viereisten peruskiinteistéjen alla olevat 3D —tilat rekisterditdva erillisind
laitoskiinteist6ind (ks. kuva 4).

Kuva 4

Kolmiulotteinen (laitos)kiinteistd ei myoskddn voi kisittdd peruskiinteistolld maanpinnalla
olevaa rakennusta (=tavanomainen tontti + rakennus) tai tillaisen rakennuksen osaa kuten
Ruotsissa, vaan laitoskiinteiston tulee sijaita joko maan alla tai sen tulee olla rakennettu
pilareiden tai kannen pédlle maa-alueella tai vesistossd. Lisdedellytyksend on, ettd
laitoskiinteiston kohdalla olevaa peruskiinteistod voidaan laitoskiinteiston muodostamisen
jéilkeenkin vield kayttdd hyodyksi.

3 3D -KIINTEISTOJARJESTELMAN TARPEESTA

Teknillisen korkeakoulun maanmittausosastolla on valmistunut maaliskuussa 2004 Jani
Hokkasen lisensiaattityd, jonka otsikko on sama kuin ylld olevan viliotsikko. Tyhonsa
liittyvidsséd tiivistelméssd Hokkanen toteaa, ettd “tutkimuksen ensisijaisena tavoitteena oli
selvittdd, tarvitaanko Suomessa kolmiulotteista  kiinteistdjarjestelmdd ja  miten
nykylainsdadanndossé tulisi huomioida 3D —kiinteistojarjestelmén tarve.”
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Tutkimuksensa johtopdédtoksend Hokkanen pédtyy suosittelemaan uuden 3D —rekisteriyksikon
kayttoon ottamista. Hinen mukaansa “kiinteistojarjestelmén tulisi olla kolmiulotteinen vain
tarvittavilta osin, jolloin muut alueet myds jatkossa rekisteréitdisiin kaksiulotteisina.”

Kolmiulotteista kiinteistojérjestelmdd ja kiinteistonmuodostamista koskevat kysymykset ovat
ajankohtaisia monissa maissa ja niihin liittyvid aiheita on késitelty viime vuosina erilaisissa
kansainvilisissd foorumeissa. Ruotsissa ja erdissd muissakin maissa on jo 3D —kiinteist6ja
koskevaa erityislainsdddiant6d ja 3 D —kiinteistdjen muodostaminen on niissd maissa
mahdollista suoraan lain nojalla. Sen sijaan muissa maissa, kuten esimerkiksi Suomessa, on
jouduttu kiinteistoon liittyvid vertikaalisia kdyttooikeuksia perustettaessa turvautumaan rasite-
, hallinnanjako ja muihin jérjestelyihin ratkaisuin, jotka toisinaan tuntuvat varsin
keinotekoisilta. Sen vuoksi voi olla perusteltua muuttaa kiinteiston muodostamista koskevia
lakeja siten, ettd 3D —kiinteiston muodostaminen ja sen merkitseminen kiinteistérekisteriin
erityisesti kolmiulotteisena kiinteistond on mahdollista. Tilloin on tarpeen tdsmentidd myos
laissa olevaa kiinteiston méaéritelmaa.

Todettakoon téssd yhteydessd kuitenkin, ettd esimerkiksi voimassaoleva maankdytts- ja
rakennuslaki (132/1999) siséltdd jo nykyiselliin muun muassa sddnnokset maanalaisten
tilojen kéyttod ohjaavasta asemakaavasta. Muutoinkin maankéyttd- ja rakennuslain sdéntelyn
kohteena voidaan sanoa olevan kiinteiston kolmiulotteisuuteen liittyvid elementteja erityisesti
rakennuksien osalta.

Kolmiulotteisesti médriteltdvid kayttdoikeuden kohteita voidaan perustaa myds erdiden
muiden sddnnosten, kuten rasite- ja vuokraoikeutta koskevien sddnndsten nojalla.
Vaihtoehtoiset toteuttamistavat tuleekin ottaa huomioon myds arvioitaessa 3D -
kiinteistonmuodostamisen tarvetta, mihin on viitattu myds erdissd kannanotoissa.

Nykylainsddadantoon siséltyvid vaihtoehtoisia toteuttamistapoja on tarkemmin késitelty sekd
Hokkasen lisensiaattity6ssd ettd 3D —tyoryhméin muistioluonnoksessa. Muistioluonnoksessa
todetaan muun muassa, ettd nykyinen lainsddddntd vastaa varsin hyvin maanpinnan tasolla
tapahtuvan toiminnan ohjaamistarpeeseen. Siltd osin tarvetta 3D —kiinteistojen
muodostamiselle ei ndyttdisi olevan.

Nykyisin rakentamista ja maankdyttod on kuitenkin tarpeen sddnnelld entistd enemmén
maanpinnan yli- ja alapuolisten rakennushankkeiden osalta erityisesti niissd tapauksissa kuin
hankkeen toteuttaja on muu kuin kiinteiston omistaja. Téll6in mahdollisuus 3D —kiinteistdjen
muodostamiseen voi tarjota kéyttokelpoisia ratkaisumalleja. Tdmé oli yksi keskeisimpid
perusteita, johon viitattiin esimerkiksi Ruotsin 3D —kiinteistéjaotuksen mahdollistavassa
lainsdddannossa (ks. esim. regeringens proposition 2002/03:116, s. 1).

Asian ajankohtaisuudesta johtuen 3 D —kiinteist6ihin liittyvid kirjoituksia ja artikkeleita on
lukuisia. Professori Kauko Viitanen on kirjoittanut aiheesta artikkelin esimerkiksi
Maankéyttélehden numerossa 1/2002 (s. 25 — 28) otsikolla "Kansainvélisid ndkemyksid 3 D —
kiinteistorekisteroimisestd”. Vuonna 2004 Ateenassa pidettyd FIG:in (Fédération
Internationale des Géomeétres) konferenssia (Working Week 2004) varten on laadittu
useampia artikkeleita, mm. hollantilaisten Jantien E. Stoter & al. artikkeli ”Conceptual 3D
Cadastral Model Applied in several Countries” ja Jantien Stoterin seké tanskalaisten Esben
Munk Soérensenin ja Lars Bodumin artikkeli ”3D Registration of Real Property in Denmark.”

Viimeksi mainitussa vertailututkimuksessa, jossa Hollannin jérjestelmdd verrattiin Tanskan
jarjestelmédn, todetaan ensinndkin se yleisemminkin esilld ollut seikka, ettd perinteisesti
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kiinteistojen rekisterdiminen (katasteri) on perustunut maa-alue pohjaisiin (parcel-based)
jérjestelmiin, koska maa-alueiden merkitseminen on aloitettu siten, ettd maa-alueet on erotettu
rajoin kaksiulotteisessa jérjestelmdssd. Kaytannossé tietyn valtion koko maa on tillgin jaettu
2D —kiinteist6ihin, joihin on my6s kohdistuneet maa-alueisiin liittyvét oikeudet.

Kéytidnnossd kaksiulotteiseen kiinteistojarjestelmédn on kuitenkin aina liittynyt myos 3D —
ulottuvuus, koska muutoin maahan liittyvid eri kéyttomuotoja ja oikeuksia olisi ollut
mahdotonta toteuttaa. Esimerkiksi maanomistukseen usein liittyvd oikeus rakentamiseen
merkitsee samalla my0s maa-alueen kéyttod kolmiulotteisesti. Erddssd edelld mainituista
artikkeleista asia on ilmaistu yksinkertaisesti siten, ettd kiinted omaisuus on fyysisesti
kolmiulotteista. Siitd huolimatta eri maiden kiinteistorekisterit (katasteri) eivit yleensi sisilla
mink&énlaista informaatiota kiinteistén 3D —ulottuvuudesta.

Silloin kuin kiinteistolld oleva rakennus tai rakennelma kuuluu maanomistajalle tai
kiinteistoon liittyvan kayttooikeuden kyseessd ollessa vain yhdelle kyseisen maa-alueen
haltijalle, ei 3D —kiinteiston kuvaamiselle kiinteistorekisterissa ole juuri tarvettakaan. Tilanne
on kuitenkin toinen, kun samaan maa-alueeseen kohdistuu useita kdyttGoikeuksia sekd
rakennuksia tai rakennelmia, jotka kuuluvat eri kéyttdoikeuksien haltijoille. Té&lloin
asiakkaiden tarpeista ldhteviltd kiinteistojarjestelmdltd voidaan edellyttdd, ettd se kuvaa
olemassa olevaa kiinteistonomistuksen ja hallinnan ulottuvuutta myos tdllaisessa tilanteessa
mahdollisimman tarkoin.
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