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Lainsaadannon arviointineuvoston lausunto luonnoksesta hallituksen esityk-
seksi eduskunnalle kiinteistonmuodostamislain, kiinteistorekisterilain seka
maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta asemakaava-alueen kolmiulottei-
sesta kiinteistonmuodostamisesta saatamiseksi

Hallituksen esitysluonnoksessa on kasitelty asian taustaa, nykytilaa ja tavoitteita. Esi-
tysluonnoksessa on asianmukaisesti kuvattu eri vaihtoehtoja toteuttaa esityksen ta-
voitteet ja valittu vaihtoehto on myo6s perusteltu. Lainmuutoksen kohteet kayvat ilmi
yleisella tasolla. On myonteistda, ettd esitysluonnoksessa on arvioitu numeerisesti,
kuinka monta 3D-kiinteistéa vuosittain rakennettaisiin. Esitysluonnoksessa on perus-
teltu paasaantoisesti riittavalla tavalla laadullisia hyotyja ja kustannuksia seka vaiku-
tusmekanismeja, mutta vaikutusten suuruusluokka tulisi kdayda ilmi esitysluonnokses-
ta.

Esitysluonnoksen keskeisimmat puutteet ja kehittamiskohteet ovat:

1) Yritysvaikutuksia on arvioitu pdadosin monipuolisesti, mutta kuvauksessa on
puutteita. Esitysluonnoksessa tulisi kuvata tarkemmin niita yrityksia, joita esi-
tys erityisesti koskee. Luonnoksessa tulisi kasitella esimerkiksi, missa maarin
rakennusteollisuuden investoinnit tai tyollisyys voisivat lisadntya paikallisesti.
Lisaksi tulisi kdyda ilmi, nopeutuisiko rakentamisprosessi kokonaisuutena.

2) Vaikutuksia kiinteiston omistajiin on kuvattu yleisella tasolla kattavasti. Esitys-
luonnoksessa tulisi kuitenkin kuvata tarkemmin niita kohderyhmid, joita kiin-
teistoveron ja kiinteistojen arvon muutos koskee sekda muutoksen suuruusluok-
kaa. Lisdksi 3D-kiinteistossa asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan asema jaa
osittain epaselvaksi.

3) Esitysluonnoksen perusteella jaa usein epaselvdksi, mihin vaikutusarviot perus-
tuvat.

Arviointineuvosto suosittelee, etta puutteet esitysluonnoksessa korjataan ennen halli-
tuksen esityksen antamista.

1 Hallituksen esitysluonnoksen keskeinen sisalto

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi kiinteistonmuodostamislakia, kiinteistorekisterilakia seka
maankayttd- ja rakennuslakia siten, ettd mahdollistettaisiin uuden kolmiulotteisesti maaritellyn
kiinteistorekisteriyksikon eli kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen maanpinnan ala- ja ylapuo-
liseen tilaan asemakaava-alueella. Tavoitteena on yksinkertaistaa ja joustavoittaa asemakaava-
alueen suurten ja monitasoisten rakennushankkeiden toteuttamista mahdollistamalla kiinteistéjen
jakaminen myds korkeussuunnassa.

Kiinteistbonmuodostaminen tapahtuisi kuten nykyisin lohkomalla tai halkomalla. Kiinteistbnmuodos-
tamista koskeva toimitus kohdistuisi kolmiulotteista kiinteistda ensimmaisen kerran alueelle muo-
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dostettaessa maanpinnan tasossa olevaan, kaksiulotteisesti rajattuun kiinteistéon, jota kutsuttaisiin
peruskiinteistoksi. Kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen edellyttdisi aina asemakaavaa seka
rakennuskorttelin alueella kiinteistdn sisaltymista sitovaan tonttijakoon.

Lainhuudatusta, kiinnitysta ja kiinteistétoimituksia koskevaa sadntelya ei tassa yhteydessa asialli-
sesti muutettaisi, mutta kiinteistdnmuodostamislain, kiinteistdrekisterilain sekd maankayttd- ja ra-
kennuslain saanndksia muutettaisiin siten, ettd seka horisontaalisen etta vertikaalisen ulottuvuuden
sisaltavan kolmiulotteisen kiinteistén muodostaminen, lainhuudattaminen, kiinnittdminen ja rekiste-
réiminen kiinteistorekisteriin olisivat mahdollisia. Kiinteistonmuodostamislakia tarkistettaisiin lisaksi
siten, ettd kolmiulotteisen rasiteoikeuden perustaminen olisi mahdollista esimerkiksi asemakaava-
alueella sijaitsevalle kolmiulotteiselle kiinteistolle padsemiseksi. Lainhuudatuksen ulkopuolelle jaa-
vista rekisteriyksikdista vahvistetulla asemakaava-alueella yleinen alue ja lunastusyksikkd voisivat
tarvittaessa olla kolmiulotteisia kiinteist6ja.

Ehdotetun lainsaadannén mukaan asemakaava-alueella eri kayttotarkoituksia varten osoitetut tie-
tyn alueen osat voitaisiin muodostaa itsenadisiksi kolmiulotteisiksi kiinteistdiksi. Kolmiulotteinen kiin-
teistd voitaisiin muodostaa vain, jos asemakaavasta ei muuta johdu. Tarve kolmiulotteisuuteen
tulee lahtokohtaisesti rakennushankkeen toteuttajalta.

2 Yleiset huomiot

Hallituksen esitysluonnoksessa on kasitelty asian taustaa, nykytilaa ja tavoitteita. Esitysluonnoksen
mukaan kolmiulotteisten kiinteistéjen muodostamisen hyddyt liittyisivat mm. hankkeiden rahoitus-
jarjestelyjen helpottumiseen, kiinteistéveron tehokkaampaan kohdentamiseen, kiinteistéjen hallin-
nan selkeyteen seka omistuksen lapindkyvyyteen. Esitysluonnoksessa on arvioitu, kuinka paljon ja
millaisia 3D-kohteita todenndkoisesti rakennettaisiin. Kansainvalisia esimerkkeja ja niiden eroavai-
suuksia Suomeen on tuotu esiin esitysluonnoksessa. Esitysluonnoksesta kay ilmi, etta kolmiulottei-
sen kiinteistdjarjestelman kehittamista on pohdittu tyéryhmassa, joka on selvittanyt eri toteutta-
misvaihtoehtoja.

Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksesta kdy ilmi tarve lain muutokseen seka lain tavoit-
teet. Esitysluonnoksessa on asianmukaisesti kuvattu eri vaihtoehtoja toteuttaa esityksen tavoitteet,
ja valittu vaihtoehto on myds perusteltu. Arviointineuvosto pitad myodnteisend, ettd esitysluonnok-
sessa on arvioitu rakennettavien 3D-kohteiden maaraa.

Arviointineuvosto pitdd mydnteisend, etta asiaa on valmisteltu asiantuntijaryhmassa, jossa on sel-
vitetty sopivaa toteuttamisvaihtoehtoa. Lisdksi esitysluonnoksessa on mainittu muita asiaan liittyvia
selvityksia. Vaikutusarvioissa ei kuitenkaan viitata nadihin selvityksiin. Esitysluonnoksen vaikutusar-
vioista ei mydskaan paasaantoisesti kay ilmi, mihin arviot perustuvat. Arviointineuvosto katsoo,
etta esityksesta tulisi tehda jalkiarviointi mydhemmin.

Arviointineuvosto katsoo, etta teknisesti esitysluonnos ei noudata kaikin osin vaikutusarviointiohjet-
ta. Joitakin otsakkeita puuttuu, teksteja on osin vaarien otsakkeiden alla ja vaikutuksia on kirjattu
tavoitteita koskevaan osioon.!

! s3adssehdotusten vaikutusten arvioinnissa (Ohjeet, oikeusministerion julkaisu 2007:6) taloudelliset vaikutukset jaetaan kotitalouksiin,
yrityksiin, julkiseen talouteen ja kansantalouteen.
http://www.oikeusministerio.fi/fi/index/julkaisut/julkaisuarkisto/200706saadosehdotustenvaikutustenarviointi.ohjeet/Files/Saadosehdotu
sten vaikutusten arviointi Ohjeet.pdf.
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Taloudelliset vaikutukset

2.1 Vaikutukset kiinteistonomistajiin (kotitaloudet ja yritykset)

Esitysluonnoksen mukaan esitys edistaa kiinteistéverojen kohdentumista oikeille tahoille, mika pa-
rantaisi kiinteistoveron hyvaksyttavyytta. Lisaksi luonnoksessa tuodaan esille, ettd 3D-kiinteistdihin
liittyvat jarjestelyt vaikuttavat myonteisesti kiinteiston arvoon. Esitysluonnoksen mukaan kiinteis-
toista koskevien vakuusmassojen hallinta paranisi luototustoiminnassa. Suurten rakennuskohteiden
hallinnan selkeytyminen lisdisi kansainvalisten kiinteistdnomistajien kiinnostusta Suomeen ja mah-
dollistaisi nykyista laajemman rahoituspohjan suurille kiinteistokohteille. Kiinteistokohteiden va-
kuuskayttd tehostuisi 3D-kiinteistdon myo6td. Tama helpottaisi vieraan padaoman saatavuutta ja vai-
kuttaisi oletettavasti vieraan padaoman kustannuksia alentavasti, mika helpottaisi vieraan paaoman
saatavuutta. Lisaksi esitysluonnoksen mukaan tilojen tosiasialliset omistus- ja hallintasuhteet voisi-
vat mahdollistaa uusien digitaalisten lisdarvopalvelujen tarjoamisen.

Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksessa on kuvattu laadullisesti monipuolisesti esityksen
vaikutuksia, seka hyotyja etta kustannuksia. Luonnoksesta kay ilmi muun muassa omistusoikeuksi-
en selkedmman maarittelyn edut. Esitysluonnoksessa tulisi kuitenkin kasitella tarkemmin kiinteisto-
veron kohdentumista: millaisia kiinteistdnomistajia verotuksen muutos koskisi ja mita suuruusluok-
kaa muutokset todenndkoisesti olisivat? Samoin kiinteistdjen arvon nousun suuruusluokkaa ja koh-
dentumista tulisi kasitelld vahintaan yleisella tasolla.

Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksessa tulisi antaa suuntaa-antava arvio siitd, missa
maarin ulkomainen sijoittaminen kiinteistdihin voisi lisddntya.?

Arviointineuvosto katsoo, ettd esitysluonnoksessa tulisi kasitelld tarkemmin vaikutuksia asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajille, jotka asuvat 3D-kiinteistdssa.

Arviointineuvosto katsoo, etta digitaalisten lisdaarvopalvelujen kuvaus jaa puutteelliseksi esitysluon-
noksessa.

2.2 Vaikutukset yrityksiin

Esitysluonnoksen mukaan suurten rakennushankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen tulee muu-
toksia. Rakennuskohteiden hallinta perustuisi jatkossa yhteisomistusten ja hallinnonjakosopimuk-
sen sijaan kiinteistjen valisten suhteiden jarjestdmiseen. Taman myo6ta kohteiden hallinnointiin
liittyva taakka vahentyisi. Toisaalta yhteisjarjestelysopimukset, rakennusrasitteet ja muut sopimuk-
set kiinteistojen valilla siirtavat hallinnollista taakkaa eri vaiheeseen. Nain ollen kokonaisvaikutukset
jaisivat melko neutraaleiksi.

Arviointineuvosto pitda myonteisend, etta esityksessa on kuvattu yksityiskohtaisesti vaikutuksia
rakentamisprosessiin. Esitysluonnoksesta kay myds ilmi, ettd sopimusjarjestelyilld ja transaktiokus-
tannuksilla on merkittdva rooli rakennusprojekteissa. Esitysluonnoksessa ei kuitenkaan eritella tai
kuvata yrityksia, joihin muutos erityisesti kohdistuu. Esitysluonnoksessa on arvioitu, etta todenna-
koisia 3D-kohteita lienee joitakin kymmenia vuodessa. Naiden tyypillisten hankkeiden perusteella
lienee mahdollista arvioida toimijoita, joihin lakiesitys vaikuttaisi.?

2 T4ll3 hetkelld ulkomaisten osuus Suomessa tehtévistd kiinteistdinvestoinnista on noin viidennes (Lahde: The Finnish Property Market
2017. KTI)

3 Ruotsissa samantyyppinen laki tuli voimaan vuonna 2004, josta on tehty jdlkiarvio. 3D-kiinteistdjen maara on jonkin verran kasvanut
ja saatujen kokemusten mukaan tyypillisia 3D-hankkeita ovat olleet rakennetut kiinteistét. Harvemmin on rakennettu esimerkiksi tun-
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Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksessa tulisi kuvata tarkemmin rakennuttajille aiheutu-
via vaikutuksia. Esitysluonnoksen mukaan suurten rakennushankkeiden tekeminen lisaantyisi. Ta-
mé vaikuttaa paikallisesti rakennusteollisuuden investointeihin ja tyéllisyyteen.* Muutoksien suu-
ruusluokkaa tulisi kasitelld esitysluonnoksessa. Luonnoksesta ei kdy ilmi, nopeutuisiko rakentamis-
prosessi lupa- ja valituskasittelyn osalta. Esitysluonnoksessa ei myoskaan kasitella sita, voisiko vie-
raan paaoman saamisen helpottuminen nopeuttaa rakennushankkeiden toteuttamista.

2.3 Vaikutukset julkiselle taloudelle

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan uuden 3D-jarjestelman kayttddnoton, testauksen ja tietojar-
jestelmien sopeuttamistyon kustannukset jaavat kunnille vahaisiksi, noin 200 000 euroon. Valtaosa
kunnista ei tule toteuttamaan kolmiulotteisia hankkeita, jolloin jarjestelmien uudistaminen ei ole
tarpeen. Kunnilla ei ole myoskadn velvollisuutta kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiseen.
Lisaksi on tuotu esiin, etta esitys edistdisi maanalaisten tilojen kayttéa ja tehokasta rakentamista.

Arviointineuvoston katsoo, ettd esitysluonnoksessa on asianmukaisesti tuotu esiin, ettda 3D-
kiinteistdt koskevat todennakdisesti vain pientd osaa kuntia. Esitysluonnoksessa tulisi antaa suun-
taa-antava arvio niiden kuntien lukumadrastd, joissa kolmiulotteisia kiinteistdja todennakdisesti
rakennetaan.

Arviointineuvosto kiinnittda huomiota siihen, etta esitysluonnoksen mukaan suurten ja monimut-
kaisten hankkeiden rakennushankkeiden madran arvioidaan lisaantyvan tulevaisuudessa. Esitys
edistad maanpinnan yla- ja alapuolisten tilojen rakentamista. Tama johtanee kiinteistdjen ja tontti-
en arvon kasvamiseen, mika lisaa joidenkin kuntien kiinteistoverotuottoja ainakin pitkalla aikavalil-
1a. Esitysluonnoksessa tulisi esittaa suuntaa-antava arvio vaihteluvalilla veromuutoksen suuruus-
luokasta.” Esitysluonnoksessa tulisi késitelld sitd, millaisia vaikutuksia 3D-kiinteistdilld on tonttien
arvonmuodostukseen verrattuna muihin tontteihin.

2.4 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Esitysluonnoksen mukaan esitys ei tule vaikuttamaan merkittavasti viranomaisten toimintaan, mut-
ta esitysluonnoksessa on kayty lapi lukuisia asioita, jotka vaikuttavat jossain maarin viranomais-
tyohon. Esitys parantaisi Maanmittauslaitoksen kustannustehokkuutta pidemmalla aikavalilla. Esi-
tysluonnoksen mukaan tarkkoja kustannus- ja resurssivaatimuksia on vaikea arvioida, mutta rekis-
tereihin tehtavistd muutoksista arvioidaan koituvan noin miljoonan euron kulut. Verohallinto ja
Vaestorekisterikeskus joutuvat myos tekemaan vahaisia sopeutustdita omissa jarjestelmissaan.

Arviointineuvosto pitda mydnteisenda, etta viranomaisvaikutuksia on kuvattu laadullisesti monipuoli-
sesti ja asiaan liittyvat epavarmuudet on tuotu esiin. Esitysluonnoksessa tulisi kuitenkin olla suun-
taa-antava arvio vaihteluvalilla lainmuutoksen vaikutuksista henkilétydvuosiin.

2.5 Ymparistovaikutukset

Esitysluonnoksessa ei ole kasitelty ymparistovaikutuksia.

neleita ja siltoja. (Tredimensionell fastighetsindelning — Uppfljning av de férsta drens tillampning samt forslag till lagéndringar. LMV-
rapport 2007:15).

Ruotsissa arvioitiin, ettd 3D-kiinteistbnmuodostamislaki kiihdyttdisi rakentamista ainakin paikallisesti (Regeringens proposition
2002/03:116 Tredimensionell fastighetsindelning Prop. 2002/03:116). Suomessa rakennusteollisuudessa tydskentelee talla hetkelld noin
175 000-195 000 henked (lahde: Tilastokeskus, Rakennusteollisuus). Esitysluonnoksessa voisi esimerkiksi verrata suuren kauppakes-
kushankkeen tyollistdvda vaikutusta sektorin kokonaistydllisyyteen tai vaikka sektorin tyollisyyteen Uudenmaan alueella. Investointien
osalta voisi verrata rakennusteollisuuden kokonaisinvestointeja suuriin yksittdisiin kauppakeskushankkeisiin tms. Tilastokeskuksesta
|0ytyy tietoa rakennusinvestoinneista.
® Ruotsissa arvioitiin samantyyppisessd hallituksenesityksessé, ettd valtion verot ja maksut kasvaisivat kolmiulotteisten kiinteistéjen
lisddntyessa (Regeringens proposition 2002/03:116 Tredimensionell fastighetsindelning).
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Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksessa tulisi kasitelld, muuttaako esitys mahdollisesti
rakennettua ymparistdéa. Kolmiulotteisen kiinteiston muodostamisella tavoitellaan rakennetun ym-
paristdbn maankayton tehostamista. Ndin ollen on todennakdistd, ettd kaupunkikuva jossain maarin
muuttuu. Esitysluonnoksessa tulisi arvioida, lisaantyisikd esimerkiksi hyvin korkeiden rakennusten
rakentaminen.

2.6 Yhteiskunnalliset vaikutukset
Hallituksen esitysluonnoksessa kasitelldan yhteiskunnallisissa vaikutuksissa lahinna rekistereihin
liittyvia asioita.

Arviointineuvosto katsoo, etta esitysluonnoksen vaikutusarvioissa ei ole kasitelty riittavasti muutok-
sia kiinteistbnomistajien oikeudelliseen asemaan. Toisaalta esitysluonnoksessa perustellaan huolel-
lisesti (yksityiskohtaisissa perusteluissa) sitd, kuinka 3D-kiinteistdn kayttooikeuksia voitaisiin perus-
taa ilman rasitetun kiinteiston omistajan suostumusta. Vaikutuksia kiinteistbnomistajan asemaan
tulisi kasitella esitysluonnoksessa yleisella tasolla.

3 Muut asiat

Lainsaadanndn arviointineuvoston lausunto on annettu kiinteistbnmuodostamislakia (3D) koskevas-
ta hallituksen esityksestd, jonka maa- ja metsatalousministerié toimitti arviointineuvoston kayttéon
sahkdpostitse 13.10.2017. Lausunto on julkinen.

Arviointineuvosto suosittelee, ettd hallituksen esitysta korjataan 2. luvussa kuvatuilla lisayksilla.

Helsingissa 9. marraskuuta 2017

Leila Kostiainen
Lainsaadanndn arviointineuvoston puheenjohtaja

Meri Virolainen
Arviointineuvos, arviointineuvoston sihteeri



