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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagstiftning om tredimensionella fas-
tigheter

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslds det att fastighetsbildningslagen, fastighetsregisterlagen samt mar-
kanvéndnings- och bygglagen éndras sé att det blir mojligt att bilda en ny tredimensionellt be-
staimd fastighetsenhet, dvs. en tredimensionell fastighet, i ett utrymme ovanfor och under
markytan inom ett detaljplaneomrade. Malet dr att gora det enklare och smidigare att genom-
fora stora byggprojekt i flera plan inom detaljplancomraden genom att mojliggdra uppdelning
av fastigheter dven i hojdled.

Fastigheter bildas enligt forslaget sa som for nérvarande genom styckning eller klyvning. Nér
en tredimensionell fastighet forsta gangen bildas inom ett omrade ska fastighetsbildningsfor-
rittningen enligt forslaget gélla den tvaddimensionellt avgrinsade fastigheten i markplanet.
Denna traditionella fastighet kallas enligt forslaget basfastighet. En forutséttning for bildande
av tredimensionella fastigheter foreslds alltid vara att det finns en detaljplan, och inom ett
byggnadskvarter att fastigheten ingér i en bindande tomtindelning.

Bestimmelserna i1 fastighetsbildningslagen, fastighetsregisterlagen samt markanvandnings-
och bygglagen dndras sé att det blir mojligt att bilda, soka lagfart pa, inteckna och i fastighets-
registret infora tredimensionella fastigheter som har sévél en horisontell som en vertikal ut-
strackning. Vidare foreslas det att fastighetsbildningslagen ses Over sé att det blir mojligt att
stifta en tredimensionell servitutsritt exempelvis for en forbindelse till en tredimensionell fas-
tighet inom ett detaljplanecomréde. Av registerenheterna utanfor lagfartssystemet inom ett fast-
stdllt detaljplaneomrade kan enligt forslaget allmédnna omraden och inlsningsenheter vid be-
hov vara tredimensionella fastigheter.

Enligt forslaget ska markanvindnings- och bygglagen dessutom éndras sa att de inbordes for-
héllandena mellan tredimensionella fastigheter och de nddvéndiga forhéllandena visavi bas-
fastigheten kan regleras genom byggnadsservitut och samregleringsavtal. Det foreslas ocksé
att bl.a. bestimmelserna om hdrande och besvérsratt dndras sa att det processuella rattsskyddet
for en tredimensionell fastighet samt fastigheter ovanfor och under den sdkerstills vid bygg-
lovsforfarande och tomtindelning som géller fastigheten.

Enligt den foreslagna lagstiftningen ska exempelvis de delar av ett visst omradde som anvisats
for olika anvindningsdndamél inom ett detaljplanecomrade kunna bildas till sjélvsténdiga tre-
dimensionella fastigheter. Tredimensionella fastigheter ska enligt forslaget kunna bildas end-
ast om inte ndgot annat foljer av detaljplanen. Behovet av tredimensionalitet hérrdr 1 princip
fran dem som genomfor byggprojekt. I detaljplanen bestdms enligt forslaget vid behov mer
detaljerat om genomfOrandet av tredimensionella samprojekt, men lagstiftningen forutsétter
inte ndgra sarskilda planbestimmelser om tredimensionalitet. I byggnadskvarter ska tredi-
mensionaliteten dock enligt forslaget alltid basera sig pa en tredimensionell tomtindelning en-
ligt en bindande tomtindelning. Enligt lagstiftningen ska det bli mojligt att utarbeta en bin-
dande tomtindelning &ven under markytan. I fastighetsbildningslagen foreslas dven tekniska
éndringar for att korrigera de fordldrade hénvisningarna till den tidigare lagen om samfillda
skogar. I regleringen i friga om det tillstdnd for miljoatgérder som avses 1 markanvéndnings-
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och bygglagen gors en teknisk dndring som undanrdjer problemen géllande tolkningen av or-
dalydelsen i den géllande lagen. Enligt forslaget ska ocksé lagen om parcellers ombildande till
sjdlvstéindiga lagenheter upphévas som obehovlig.

De foreslagna lagarna avses tréda i kraft den 1 augusti 2018.
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ALLMAN MOTIVERING
1 Inledning

Fastighetsindelning skapar en grund for dgande av fast egendom och for fastighetssystemet. I
2 § i lagen om inldsen av fast egendom och sérskilda rattigheter (603/1977, inldsningslagen)
definieras fast egendom som #ganderétt till fastigheter eller andra jord- och vattenomraden
samt i princip dven till de byggnader och anordningar som finns pé fastigheterna och innehas
av fastighetsdgaren. Agande av fast egendom innefattar dganderitt till en eller flera fastigheter
eller en kvotdel av en fastighet. Enligt nuvarande tolkning kan dganderétten dven gilla ett out-
brutet omrédde som utgor en del av en fastighet som &gs av ndgon annan. Outbrutna omréden
utgdr dock bara en mellanetapp i processen for omsittning av fast egendom. Efter lagfart pa
ett outbrutet omrade ska det genom styckningsfdrréittning bildas en fastighet av det. Huvud-
principen for fastighetsbildningslagen (554/ 1995) ar att dganderattsindelningen och fastighets-
indelningen faktiskt ska kongruera med s liten fo6rdrojning som mdjligt efter fastighetsom-
sattningen.

Inom fastighetsdatasystemet bildar uppgifterna om enheten for jorddganderitt (lagenhet eller
tomt) samt uppgifterna om innehav och sékerhetsanviandning tillsammans ett samlat basregis-
ter. Fastighetsregistret samt lagfarts- och inteckningsregistret uppdateras kontinuerligt pa
elektronisk vag. Ett tillforlitligt fastighetsregister samt ett tillforlitligt och aktuellt lagfarts- och
inteckningsregister utgor tillsammans en ovillkorlig forutséttning for att kreditgivnings- och
sdkerhetssystemet ska fungera och for att réttsskyddet for parterna i fastighetsrelaterade rétts-
handlingar ska tillgodoses.

Fastighetsindelningen, som omspénner hela Finlands jord- och vattenareal samt d4ven allminna
vattenomréden, inrymmer i 2 § i fastighetsregisterlagen (392/1985) avsedda fastigheter och
andra registerenheter, sdsom fastigheters samféllda omraden. Fastigheter och deras samfillda
omréden anges vanligen som omréden med bestdmda grénser, som bildats till registerenheter
genom fastighetsforrattningar. Utdver de tvddimensionella fastigheter och deras samféllda om-
rdden som avses i gillande lagstlftnmg ska enligt forslaget fastlghetsmdelnmgsenhetema
kunna bestdimmas och inforas i registret dven tredimensionellt. An sa lange har Finland inte
nagon lagstlftmng om tredimensionella fastlgheter (3D-fastigheter), men i manga lander, ex-
empelvis 1 véra grannlédnder Sverige och Norge, dr det mojligt att bilda tredimensionella fas-
tigheter.

2 Nulédge

I det tvadimensionella fastighetssystemet har en fastighet av hdvd ansetts utstricka sig béde
uppat och nedét sé langt som ett motiverat ekonomiskt nyttjande av den via ménsklig aktivitet
kan anses vara mojligt. Enligt denna modell kan man ténka sig att inte bara fastighetens areal
utan ocksé hela den for ménskligt nyttjande disponibla volymen av fastigheten 1 princip star
under besittning av édgaren till den fastighet som avgrénsas i markplanet. Inskrankningar i
detta foljer ndrmast av sddana normer som géller ett allmént intresse och som begransar dga-
rens nyttjandefrihet eller ger andra 4n dgaren mojlighet att utnyttja ett utrymme ovanfor eller
under markytan. Det att dgaren av en traditionell fastighet inte anvénder fastigheten och ur
perspektivet for mojligheterna till ekonomiskt nyttjande inte kan anvidnda den pé ett visst djup
under eller en viss hdjd 6ver markytan innebér inte att utrymmet enbart pa den grunden frigors
for att anviandas av andra. Den omstidndigheten att den befogenhet att nyttja som basfastighet-
ens dgare har i praktiken begransas, krymper eller upphor pa ett visst avstand fran markytan
innebdr inte att utrymmet dgandemdssigt tillhor nagon annan eller samhillet (staten eller
kommunen) eller kan tas i besittning utan ersittning.
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Av den rittsliga stdllningen for basfastighetens dgare foljer att basfastighetens dgare har in-
tresse av att medverka i beslutsfattande som géller utrymmet ovanfor eller under markytan,
oavsett vilken befogenhet eller faktisk mojlighet att nyttja utrymmet dgaren har i varje enskilt
fall. Inom det finldndska systemet inverkar den faktiska avsaknaden av befogenhet och nytt-
jandemojlighet for dgaren ndrmast pa det erséttningsbelopp som det bestédms att ska betalas till
dgaren for ndgon annans ritt, men dgarens talan bestar och intrang i dganderitten ska ha en
laglig grund. En grund for ritt att anvénda en fastighet som 4gs av en annan kan vara exem-
pelvis ett privatrattsligt avtal eller en ritt som utifran 96 § 1 mom. i markanvandnings- och
bygglagen (132/1999) uppkommit vid en forrdttning enligt inlosningslagen (se exempelvis
HD 1987:121).

Den dganderitt som basfastighetens dgare har till utrymmen ovanfor och under markytan ar
till sin karaktér alltid begrénsad och de facto en elastisk ritt som sténdigt fordndras nir sam-
hallet utvecklas och fordndras. Om exempelvis ett myndighetsbeslut genom vilket det har varit
forbjudet att nyttja underjordiska utrymmen eller naturresurser upphéivs senare, kommer den
ursprungliga dgarmakten att utvidgas eller atergd sé att den motsvarar utgéngsldget. Agande-
rattens elastiska karaktir kommer ocksa till uttryck i att nya, dven tidigare okénda utnyttjan-
demojligheter 1 princip alltid tillhor fastighetens dgare, och for att andra dn dgaren ska kunna
anvinda dem maéste det i alla l4gen finnas en laglig grund.

I flera l&nder har man numera dven i lagstiftningen utvidgat granskningen av fastigheter fran
horisontella fastigheter i markplanet, som i denna proposition kallas basfastigheter, till 3D-
fastigheter. Vid en fastighetsforrdttning kan utstrackningen for en 3D-fastighet anges férutom
i det horisontella planet 4ven i djup- och hdjdled med koordinaterna x, y och z. Det innebar att
fastighetens utstrackning bestdms vertikalt dels mot rymden, dels mot jordens innanméte samt
att dess ldge bestims. Utover fastighetens tvadimensionella areal kan fastigheten uppmétas
och uppfattas ocksd som en tredimensionell helhet, exempelvis i sddana fall dér fastigheten
bildar en véning i en byggnad eller en underjordisk tunnel.

Urbanisering har genererat ett behov av egentlig tredimensionell administrering av olika ob-
jekt. Urbanisering, fortitning av verksamheter och forldggning av dem ovanpa varandra har
gett upphov till sddana helheter i realvirlden som det visat sig vara nodvéandigt att admini-
strera tredimensionellt d4ven pa nivan for registersystemet. I Finland har urbaniseringen agt
rum senare 4n i manga andra europeiska lénderna. Finland befinner sig i begynnelsestadiet nér
det giller fortétning av stdder och omfattande vertikal tillvéxt for stdder. Forldggning av olika
typer av verksamheter helt eller delvis ovanpa varandra dr den effektivaste och den mest prak-
tiska handlingsmodellen inom flera projekt i dag och i framtiden. For att fastighetssystemets
klarhet och koppling till realvérlden ska kunna sdkerstéllas dven i ett framtidsperspektiv bor
ocksa fastighetssystemet i Finland identifiera &ven andra &n objekt som definieras i ett plan.

Fastighetsindelningen har olika funktionella syften. En fastighet kan vara en registerenhet, ett
foremal for omsattning, en driftsenhet som bildas av olika registerenheter (sisom en gérds-
bruksenhet), ett foremal for verkstillighet (sdsom utmétning) och ett foremal for beskattning.
Det centrala hér 4r den karaktéir av foremal for dganderdtt som en enskild enhet inom fastig-
hetsindelningen har. For det andra kan fastighetsindelningsenheterna, dvs. fastigheterna speci-
ficerade med en fastighetsbeteckning, vara foremaél for flera olika typer av réttshandlingar,
sasom Overlatelse eller arrende. For det tredje kan en fastighet i betydande grad nyttjas genom
att den upplats for pantsittning som sdkerhet for 1an. Till den del det enligt lagstiftningen i
vissa lander blivit mojligt att bilda tredimensionella fastigheter avviker dessa i praktiken inte
pa nagot sitt fran traditionella tvddimensionella s.k. basfastigheter nir det géller de funktioner
som namns ovan.
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Enligt 32 § 2 mom. i fastighetsbildningslagen ska fastigheter inom detaljplaneomraden bildas
sé att styckning inte dventyrar genomforandet av planen. Planens konsekvenser for fastighets-
bildningen har vid behov beroende pé planlédggarens provning forenats med godkidnnande av
en bindande tomtindelning. Inom omrédet for en bindande tomtindelning far styckning inte
forrattas sé att det vid forrttningen uppkommer en ny fastighetsgrins som avviker fran grén-
sen for ett byggnadskvarter eller for en sddan tomt som f6ljer tomtindelningen (32 § 1 mom. i
fastighetsbildningslagen).

Tomtbildning enligt en bindande tomtindelning innebér genomférande av planen. Syftet dr att
f4 omrédets dgandeforhallanden betrdffande marken att motsvara planen innan man bdorjar
bygga pd omréadet. Utgangspunkten i det nuvarande systemet ar att en byggnad ska uppforas
inom tomtgranserna. Innan byggandet kan paborjas ska tomten vara i byggarens besittning och
inford i fastighetsregistret (81 § i markanvandnings- och bygglagen). I dessa situationer tjanar
fastighetsbildningen séledes fastighetens bebyggande och aterspeglar den utgdngspunkt for
vart réttssystem som innebar att fastighetséigaren fir uppfora en byggnad pa det omréde fas-
tighetsdgaren dger och att fastighetséigaren ocksa betraktas som dgare till de byggnader som
finns p& omréadet, om inte nigot annat har 6verenskommits eller bestdmts om saken.

Andringar i den ridande fastighetsindelningen kan dstadkommas endast genom fastighetsfor-
rattningar, som forrittas av en forrattningsingenjor pa ansdkan av markadgaren. Aganderéttig-
heter kan inte Overforas genom detaljplaner. Befintlig dganderitt till mark kan inte heller di-
rekt pdverkas genom enskilda myndigheters beslut, dndrade skattebestimmelser eller allménna
principbeslut om forvaltningen. Andringar i fastighetsindelningen ska goras genom fastighets-
bildningsforrattningar pa det sitt som foreskrivs i fastighetsbildningslagen. Fastighetsbild-
ningsforrattningar bygger i regel pd formbundna &verlatelseavtal eller andra avtal om &dgarar-
rangemang. Aven inlosning av en del av en tomt enligt detaljplanen ar en tdnkbar grund for att
& dganderétten till tomten i en och samma hénder fore en fastighetsbildningsforrattning.

Med stod av 156 § 3 mom. i fastighetsbildningslagen omfattar en fastighetsbildningsforritt-
ning dven ordnande av vigforbindelse till formén for en nybildad fastighet, vid behov sa att
den belastar grannfastigheternas omradde genom en servitutsratt, vagratt eller nagon annan
nyttjanderitt. [ de ldnder dir bestimmelser om tredimensionell fastighetsindelning har utfér-
dats genom lag kommer dven forbindelserna for firdsel att ordnas sa som vid traditionell tva-
dimensionell fastighetsindelning. Inom detaljplaneomréden strédvar man efter att beakta ord-
nandet av forbindelserna redan i planldggningsstadiet, men det &r ofta nddvéndigt att stifta
servitutsrattigheter vid fastighetsforrattningar, antingen pé basis av ett avtal eller genom for-
rattningsingenjorens beslut fér genomforande av planen.

2.1 Lagstiftning och praxis
2.1.1 Fastigheter i lagstiftningen

Fastighetsbildningslagen, som trddde i kraft vid ingdngen 1997, innehéller inte nigra bestim-
melser med forutsattningar for tredimensionell fastighetsbildning. De situationer dar dgande
eller besittning av tredimensionellt avgrinsade fastigheter kan komma pa frégan har reglerats i
bade fastighetsbildningslagen och fastighetsregisterlagen. Ett tvaddimensionellt fastighetssy-
stem star dock som utgéngspunkt for den nuvarande regleringen.

Med fastighet avses enligt 2 § i fastighetsbildningslagen en sédan sjalvstindig enhet for jorda-
ganderdtt som med stod av fastighetsregisterlagen ska inféras som fastighet 1 fastighetsregist-
ret, och med annan registerenhet avses en annan fristdende enhet som med stdd av den lagen
ska infOras i fastighetsregistret. En fastighet inbegriper det omrade som hor till den, andelar i
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samfillda omréden och i gemensamma sérskilda formaner samt de servitutsrittigheter och en-
skilda sarskilda forméner som hor till fastigheten (fastighetens utstrackning).

En forteckning Over fastigheter och andra registerenheter finns i 2 § 1 mom. i fastighetsregis-
terlagen. I fastighetsregistret infors enligt det momentet som fastigheter

1) lagenheter,

2) tomter,

3) allménna omraden,
4) statens skogsmarker,

5) skyddsomraden som i enlighet med naturvardslagen (1096/1996) eller tidigare géllande lag-
stiftning har inrédttats pd omraden som tillhor staten (skyddsomréde),

6) omraden som har avskilts genom inldsning (inlésningsenhet),
7) omraden som har avskilts for allmédnna behov,

8) fristdende tillandningar, och

9) allménna vattenomraden.

Som andra registerenheter infors i fastighetsregistret samfallda omraden samt biomraden som
enligt lagen om allmidnna vigar (243/1954) besitts med viagritt. P4 samma sétt som bestdm-
melserna i 2 § i fastighetsbildningslagen géller forteckningen i 2 § i fastighetsregisterlagen det
tvadimensionella fastighetssystemet.

Jordabalken (540/1995), som giller inskrivningsdrenden, innehaller bestimmelser om bl.a. in-
skrivning av sdrskilda rattigheter. Vissa i jordabalken noggrant reglerade sérskilda réttigheter
som hénfor sig till en fastighet far pd ansdkan inskrivas i lagfarts- och inteckningsregistret.
Med stod av 14 kap. 2 § i jordabalken dr vissa jordlegorittigheter som omfattas av inskriv-
ningsskyldighet ocksé sédana att fordringsinteckningar kan faststéllas i dem, pa samma sétt
som i ldgenheter och tomter.

Genom inskrivningsbara jordlegorittigheter har det i fastighetssystemet uppkommit sddana in-
teckningsbara enheter i vars s.k. anléiggningsbeteckning fordringsinteckningar har kunnat fast-
stdllas. Dessutom har ett omrédde som baserar sig pa ett avtal om delning av besittningen mel-
lan samégarna till en fastighet och som anvisats att besittas av en samédgare med ensamrétt
kunnat bildas av en i avtalet faststélld sjdlvstindig del av en byggnad som finns pa fastigheten.
En sadan sjélvstidndig del har kunnat fa en anldggningsbeteckning och fordringsinteckningar
har kunnat faststéllas i den. Fordringsinteckningar har saledes kunnat beviljas i en kvotdel av
en fastighet som omfattas av ett avtal om delning av besittningen.

Med stdd av 154 § i fastighetsbildningslagen har till formén for en fastighet eller kommunen
kunnat stiftas servitutsrattigheter t.ex. for att forligga och anvdnda konstruktioner som behovs
for befolkningsskyddet, for att forligga och anvénda en for fastigheterna gemensam varme-
central, for att forlagga och anvidnda en avloppsledning och andra till avledande och hantering
av avloppsvatten horande anordningar och konstruktioner samt for att forldgga och anvénda
telefon-, el-, gas- och virmeledningar eller andra dylika ledningar samt tillhorande anordning-
ar och konstruktioner.
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2.1.2 Nuvarande handlingsmodeller for ’tredimensionella” projekt

I fastighetsdatasystemet beskrivs fastighetsindelningen och fastighetsigandet enligt en tvadi-
mensionell modell. I fastighetsregistret ingér fastigheter som angetts i plankoordinatsystemet
och som é&r foremal for bl.a. fastighetségande. Projekt som baserar sig pa utnyttjande av fas-
tigheter 1 realviarden genomfors dock alltid tredimensionellt. P4 grund av att tredimensionell
fastighetsbildning dr en omdjlighet maste man vid omfattande byggprojekt for narvarande ofta
ta till Iosningar som inte ursprungligen ar avsedda som verktyg for dgande och besittning som
bestdms tredimensionellt.

Det vanliga tillviigagangssittet dr att (bas)fastigheten dr samégd i kvotdelar. Den faktiska be-
sittningen av byggnaderna pa fastigheten visas i ett tredimensionellt bestdimt avtal om delning
av besittningen utifran vilket varje samégare till fastigheten har besittningsritt till ett bestamt
tredimensionellt utrymme och byggnadsritt pa fastigheten. Genom avtal om delning av besitt-
ningen har man i typiska fall ocksa kommit dverens om olika slags réttigheter och skyldighet-
er som hédnfor sig till exempelvis husteknik, férdsel eller 16sning av tvister.

Ett avtal om delning av besittningen éar till sin karaktér ett privatrattsligt avtal, och om det in-
skrivs ska inskrivningen goras med framsta foretrade i inskrivningssystemet. I inskrivningssy-
stemet ingédr d& en anteckning om avtalet om delning av besittningen och om nér det upphor,
men ur fastighetsdatasystemet fis inga uppgifter om innehéllet i avtalet. Uppgifter om de om-
raden pa fastigheten som parterna har besittningsrétt till liksom dven om parternas inbordes
rattigheter och skyldigheter ingér endast i1 de privatréttsliga avtal som parterna ingétt. I sam-
band med inskrivning har kopior av avtalen sparats bland handlingar som arkiveras, och den
som vill bekanta sig med en handling ska hos inskrivningsmyndigheten anhélla om att {3 ta
del av den. Det finns inte négra sédrskilda krav pa innehallet i avtalen om delning av besitt-
ningen.

Det ursprungliga syftet med avtal om delning av besittningen som ingatts av samégare till en
fastighet har varit att 16sa problem i synnerhet i anslutning till saméganderéttsforhéllanden pé
parhusfastigheter. Problemet framgar exempelvis av regeringens proposition med forslag till
jordabalk och vissa lagar i samband med den (RP 120/1994), av motiveringen till 14 § 3 mom.
ijordabalken:

“Problem har forekommit sdrskilt i fraga om s.k. parhusfastigheter som inte har ombildats till
bostadsaktiebolag. Det dr oklart ndr ett avtal om nyttiande av en fastighet har bindande ver-
kan mot en ny dgare av en kvotdel. Enligt lagen om vissa samdganderdittsforhdllanden
(180/58) kan ett samdgandeforhdllande genom domstolsbeslut upplosas genom forsdljning av
hela fastigheten, om det inte dr maojligt att avskilja en andel genom skifte.

Enligt den foreslagna paragrafen kan vissa problem i samband med samdgandeférhallanden
elimineras genom inskrivning av besittningsavtal som innebdr att deldgarna far nyttja vissa
omrdden av fastigheten eller vissa byggnader pd den.”

Den praxis att upprétta tredimensionella avtal om delning av besittningen som utformats ur
dessa utgangsldgen har fordndrat anvindningsomradet for det avtal som inskrivs frén det ur-
sprungliga behovet och okat antalet avtal. Efter ikrafttridandet av jordabalken har det arliga
antalet inskriva avtal om delning av besittningen 6kat fran 236 ar 1997 till 604 &r 2014. Trots
att ett 0kat antal avtal om delning av besittningen inte korrelerar direkt med ett 6kat behov av
tredimensionell fastighetsbildning, stér det klart att inskrivna avtal om delning av besittningen
i allt hogre grad har ingétts for att bilda exempelvis inteckningsbara enheter pa olika vanings-
plan i anslutning till kopcenter. I synnerhet dessa &r objekt dar de tredimensionella fastighet-
erna kan erbjuda ett nytt, effektivare sitt att agera. Niar man pé en fastighet med flera dgare
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uppfor en helhet vars besittning har delats upp mellan dgarna genom ett avtal om delning av
besittningen, deltar samtliga fastighetsdgare som sokande nér bygglov soks. De som ansoker
om bygglov har tillsammans hand om de praktiska arrangemangen for genomforandet av pro-
jektet, exempelvis genom att i enlighet med en gemensam standpunkt bemyndiga aktdrer att
foretrdida de sokande vid byggnadstillsynsforfaranden. Avtal om delning av besittningen
kommer i regel inte till byggtillsynsmyndigheten for provning annat &n till de delar avtalen in-
nehaller exempelvis bemyndigande att ans6ka om bygglov.

Niér lagstiftningen inte mojliggor bildande av 3D-fastigheter har man i motsvarande situation-
er ocksd upprittat tredimensionellt bestimda avtal om arrende av mark. Nar jordlegolagen
stiftades téinkte man inte pa arrendeobjekten specifikt som tredimensionella objekt, utan i la-
gen foreskrivs det om situationer dir en fastighet eller ett omrade av den tills vidare eller for
viss tid uppléts pa lega mot avgift. Av praktiska skdl har man ocksé borjat inga avtal om tre-
dimensionellt bestimda objekt, utan nagot explicit stdd i lagstiftningen. I synnerhet vid byg-
gande som géller underjordiska utrymmen kan vissa problem som hénfor sig till avtal om del-
ning av besittningen 16sas genom anvéndning av tredimensionella avtal om arrende av mark.
Under jorden agerar man dock séllan inom en enda markégares omrade. Det 4r d4 omojligt att
ingd avtal om arrende av mark eller det &r i praktiken lika arbetskrdvande att ingé sddana avtal
som att forlita sig pa avtal om delning av besittningen. Anvandningen av tredimensionella av-
tal om arrende av mark dr dven i ovrigt forenad med motsvarande problem som avtalen om
delning av besittningen nér det géller det invecklade avtalssystemet och oldmplig lagstiftning.
I frdga om avtal om arrende av mark framgar det av fastighetsdatasystemet enbart att avtalet
finns och nér det upphor, men inga uppgifter om arrendeomrédet eller innehéllet 1 avtalet i 6v-
rigt. Narmare uppgifter om arrendeomradet och innehéllet i avtalet finns i handlingar som man
hos inskrivningsmyndigheten sérskilt ska anhélla om att fé ta del av. For nirvarande finns det
ungefiar 150 géllande tredimensionellt bestimda avtal om arrende av underjordisk mark dar
exempelvis Helsingfors stad &r antingen arrendegivare eller arrendator (kélla Helsingfors stad,
fastighetsverket).

Markanvindnings- och bygglagen innehéller bestimmelser om savél byggnadsservitut (158
och 159 §) som tillstdnd for placering av samhéllstekniska anordningar, sisom ledningar
(161 §). Det ingér i byggnadstillsynsmyndigheternas uppgifter att behandla och avgoéra dren-
den som giller byggnadsservitut och tillstind for placering. En anteckning om stiftande av ett
servitut gors i fastighetsregistret for innehavaren av servitutsritten och den belastade fastig-
heten.

I 164 § i markanvindnings- och bygglagen foreskrivs det om samreglering av fastigheter.
Samregleringen kan gélla exempelvis bilparkering, utrymmen for avfallshantering, rum som
okar boendetrivseln, gemensam bastu och tvittstuga samt ordnandet av gérdsomradet till ett
Oppet omrade for gemensamt bruk i ett slutet kvarter. Genom regleringen bestims det hur om-
radet eller ligenheten ska anvéndas, istdndséttas och underhéllas samt hur kostnaderna for re-
gleringen ska fordelas och betalas. Ocksa for beslut om samreglering gors det en anteckning i
fastighetsregistret. Inforande 1 fastighetsdatasystemet av nyttjanderattigheter som stiftats ge-
nom byggnadstillsynsmyndighetens beslut om samregling baserar sig pa 81 § i markanvénd-
nings- och byggforordningen (895/1999).

En tomtigare har rétt att bygga pa sin tomt och fa ett bygglov, om byggandet dr forenligt med
detaljplanen och dven Gvriga villkor for beviljande av bygglov ar uppfyllda. En byggnad far
inte placeras eller byggas sé att den orsakar en granne onddig oldgenhet. For att bygglov ska
beviljas forutsitts det att det finns en anvéndbar infartsvég till byggplatsen och att vattentill-
géngen och avloppsvattnet kan skdtas pa ett tillfredsstidllande sétt (135 § 1 markanvindnings-
och bygglagen). I detaljplanen presenteras omfattningen av och @ndamalet med byggandet
samt principer som géller byggnadernas ldge (55 § 1 markanvéndnings- och bygglagen). I pla-
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nen kan man dessutom genom planbestimmelser uppstilla villkor for byggandet och omra-
desanvindningen (57 § 1 markanvandnings- och bygglagen).

Byggnadsservitut och beslut om samreglering behdvs endast nér byggandet eller annan an-
vindning av tomten pa nigot sitt stdder sig pa att en annan fastighet anvénds. Byggandet eller
anviandningen av byggnaden Overskrider da fastighetsgransen eller byggandet dger rum sa
ndra gransen att det maste genomforas pa ett speciellt sitt som belastar anvindningen av den
andra fastigheten. For en 16sning som foljer detaljplanen kravs det ofta servitut eller samregle-
ringar (i synnerhet inom omraden som ska bebyggas titt). [ regel kommer parterna 6verens om
servitut eller samregleringar pa avtalsbasis. I vissa fall kan servitut eller samregleringar stiftas
ocksa utan ett avtal (159 och 164 § i markanvéndnings- och bygglagen), vilket dock &r mycket
sdllsynt eftersom utgangspunkten dr att samforstind nés. Om beviljande av bygglov villkoras
av stiftande av ett servitut, nimns detta som ett tillstandsvillkor i bygglovet.

Ett byggnadsservitut kan stiftas endast om servitutet &r nodvéndigt for innehavaren av servi-
tutsrétten och det inte medfor betydande olédgenhet for den belastade fastigheten (158 § i mar-
kanvéndnings- och bygglagen). P4 motsvarande sétt kan ett forordnande om samreglering ut-
fardas, om regleringen frimjar anviandningen av flera fastigheter och inte orsakar négon fas-
tighet oskalig belastning (164 § i markanvéndnings- och bygglagen). Dessa villkor ska vara
uppfyllda ockséd nér det handlar om ett avtalsbaserat servitut eller en avtalsbaserad reglering.
Ett syfte med inskrivningen av servitut och avtal om samreglering &r att sdkerstilla att de hélls
i kraft d&ven om fastigheten 6vergar i ndgon annans dgo (81 § i markanvindnings- och bygg-
forordningen).

Byggnadsservitut och samregleringar anvinds i ndgon man &dven i situationer med tredimens-
ionell fastighetsforvaltning, trots att bestimmelserna har utformats och oftast anvinds for att
reglera forhallanden mellan traditionella tvadimensionella tomter. Exempelvis pad omréadet for
Kampens centrum i Helsingfors har man gétt in for en samreglering som berdr fem tomter pé
tva kvarters omréde och fyra allménna omraden. Kampens samreglering géller bl.a. trafikfor-
bindelser, konstruktioner, grunder, VVS-teknik, elteknik och brandsdkerhet. Inom omradet har
man dessutom stiftat byggnadsservitut mellan fastigheterna. For samforvaltning av en bygg-
nad eller en helhet som ithopbyggda byggnader bildar exempelvis just i kopcenter behovs det
avtal om anvéndningen av lokalerna och om underhallet. Bara en del av avtalen och villkoren 1
dem har karaktir av sédana samregleringar som avses i 164 § i markanvéndnings- och byggla-
gen och som i och med registrering fér ett permanent skydd vid fastighetens égarbyten.

Om en detaljerad planering av markanvandningen &r nodvéndig endast for byggande eller an-
nan anvindning av underjordiska utrymmen, kan detaljplanen enligt 56 § i markanviandnings-
och bygglagen utarbetas etappvis sa att den omfattar endast underjordiska omraden. P4 ett om-
rade dér detaljplanen omfattar endast underjordiska utrymmen, tillimpas de bestdmmelser i
markanvindnings- och bygglagen eller i andra lagar som géller omraden som saknar detalj-
plan och som styr markanvandningen ovan jord. Enligt 78 § 5 mom. i markanvéndnings- och
bygglagen ska bestimmelserna om tomtindelning dock inte tillimpas pa omradet for en de-
taljplan for underjordiska utrymmen. I nuvarande form hindrar bestimmelsen i praktiken
bildandet av tredimensionella tomter i underjordiska utrymmen.

2.1.3 Markf6rvarv

For genomforandet av detaljplaner krdvs det ofta dgararrangemang som géller fastigheterna,
eftersom omradesgrianserna, kvarteren och tomterna enligt planerna inte alltid motsvarar den
géllande fastighetsindelningen. Detsamma géller tomter som anvisats i en bindande tomtin-
delning. Forvérv av en tomt enligt en bindande tomtindelning och dgande eller innehav som
tillfaller samma aktor ar en forutséttning for forverkligande av tomten, dvs. byggande pé tom-
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ten. Det kan handla om antingen att 4ga ensam eller att saméga i kvotdelar. Sa som redogjorts
i det foregéende bygger tredimensionell besittning av utrymmen i dag ofta pd att en tomt dr
samédgd i kvotdelar. Agandet kan tillfalla en byggherre antingen genom kop eller genom annat
frivilligt forvérv eller genom inldsning som en tvangsétgérd.

En byggherre kan bli enda dgare till enskilda byggplatser inom ett detaljplancomrade eller
plantomter enligt en bindande tomtindelning genom det forfarande for inldsning av en del av
en tomt som avses i 62 § i fastighetsbildningslagen. Oberoende av markdgande har kommunen
dé sekundir ritt att 16sa in tomten med dganderitt (se 4ven 62 a och 62 b § 1 fastighetsbild-
ningslagen). Agandet av en plantomt enligt detaljplanen kan ocksa tillfalla samma aktor ge-
nom ett obligatoriskt d4gobyte enligt 64 § i fastighetsbildningslagen.

Inom detaljplancomraden har markforvéirv som en tvéngsdtgird i hog grad genomforts vid ett
forfarande enligt inldsningslagen och sa att inlosningsgrunden i fréga om detaljplaneomréden
vanligen har funnits i markanvéndnings- och bygglagen. Exempelvis med st6d av 96 § i mar-
kanvéndnings- och bygglagen far kommunen utan sdrskilt inlosningstillstdnd 16sa in ett sadant
allmént omrade samt en sddan tomt enligt detaljplanen for en allmén byggnad som i detaljpla-
nen avsetts for kommunens behov. Utifrdn detta kan kommunen t.ex. 10sa in ett omrade som i
detaljplanen for kommunens behov anvisats for underjordiskt byggande (t.ex. en metrotunnel),
for att begrénsa den egentliga markdgarens nyttjanderatt. I dessa fall av inlésning av underjor-
diska utrymmen kvarstér dganderitten hos markédgaren medan inldsaren bara far nyttjanderétt
till det underjordiska utrymmet. En metrotunnel eller en underjordisk parkeringshall kan séle-
des inte p& denna grund ombildas till en inteckningsbar fastighet.

2.1.4 Forhallande till bostads- och fastighetsaktiebolagssystemet

Enligt lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) édger en deldgare aktier som berdttigar till att
besitta en viss ldgenhet i en byggnad, medan bolaget har dganderétten till byggnaden som en
odelad helhet. Négot sddant juridiskt satt att dela besittningsrétten till en byggnad som i Fin-
land géller bade bostadsaktiebolag och fastighetsaktiebolag har man inte gatt in for exempel-
vis 1 Sverige eller Danmark, utan dér dger deldgaren lagenheten och &r samtidigt deldgare i
byggnaden. Den institution med bostadsaktiebolag och fastighetsaktiebolag som Finland gatt
in for &r ett sillsynt undantag i en internationell jidmforelse. I Finland fér ett bostadsaktiebolag
eller ett fastighetsaktiebolag ansdka om inteckning i en fastighet som bolaget har lagfarit eller
hyrt ut (14 kap. 2 § i jordabalken). Dessutom kan enskilda deldgare i bolaget anvidnda sina ak-
tier som 16s pant och ddrmed som sékerhet for 1d&n. Modellen med bostadsaktiebolag enligt den
nuvarande lagstiftningen i Finland &r trots sin exceptionella karaktir erkint fungerande, och
det dr inte meningen att de dndringar som nu foreslés ska paverka dgarlosningarna for enskilda
bostider.

Pa samma sétt som i friga om bostadsaktiebolag dr det meningen att den mojlighet enligt gél-
lande lagstiftning att bedriva verksamhet i form av fastighetsaktiebolag och 6msesidiga fastig-
hetsaktiebolag ska kvarstd oférindrad i samband med &ndringen. Ett fastighetsaktiebolag &r i
praktiken ett normalt aktiebolag som administrerar fastigheter och pa vilket aktiebolagslagen
(624/2006) tillampas. Ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag som bildats for att 4ga och admini-
strera en fastighet, dess byggnader och utrymmen i byggnaderna é&r ett i 28 kap. 2 i lagen om
bostadsaktiebolag avsett annat aktiebolag &n ett bostadsaktiebolag. Enligt bolagsordningen har
det till syfte att 4ga och besitta minst en byggnad eller del av byggnad, och varje aktie ensam
for sig eller tillsammans med andra aktier medfor rétt att besitta en i bolagsordningen angiven
lagenhet i bolagets byggnad eller ndgon annan del av en byggnad eller av en fastighet. P4 6m-
sesidiga fastighetsaktiebolag tillimpas bestdmmelserna i lagen om bostadsaktiebolag med
vissa undantag.
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I fortséttningen kommer bostadsaktiebolag och fastighetsaktiebolag naturligtvis att kunna dga
och besitta dven 3D-fastigheter. Besittningen av dem kommer att fordelas mellan deldgarna pa
motsvarande sétt som for ndrvarande i enlighet med bestdimmelserna om bolagsformen i fraga.

2.1.5 Grannelagsforhédllanden

Vid bedémning av de inbordes forhallandena mellan eventuella 3D-fastigheter inom samma
byggnadskomplex kan en central fraga anses vara vilka konsekvenser anvandningen och un-
derhéllet av en 3D-fastighet har for de dvriga 3D-fastigheterna inom samma komplex. I detta
avseende giller det att fasta uppmérksamhet vid bl.a. behovet av att bedéma tillimpningen av
lagen angdende vissa grannelagsforhdllanden (26/1920) ur perspektivet for 3D-
fastighetsbildning.

Lagen angaende vissa grannelagsforhallanden géller 1 huvudsak olika oldgenheter (immission-
er) som anviandningen av egendom (genom antingen handlingar eller forsummelser) orsakar
grannar. Aven annan lagstiftning innehéller bestimmelser om vissa andra typer av grannelags-
forhallanden. Exempelvis p& miljooldgenheter tillimpas i1 dagsldget miljoskyddslagen
(527/2014) och lagen om ersattning for miljoskador (737/1994), och fragor som géller sanitira
oldgenheter avgors i1 forsta hand utifran hilsoskyddslagen (763/1994).

En central bestimmelse om oldgenhet som orsakas av anvéndningen av en fastighet finns i
17 § 1 lagen angdende vissa grannelagsforhallanden. Enligt den paragrafen fir en fastighet,
byggnad eller ldgenhet inte anvidndas si att grannarna eller de som bor eller innehar fastighet-
er, byggnader eller lagenheter i ndrheten orsakas oskiligt besvér av &mnen som &r skadliga for
miljon, sot, smuts, damm, lukt, fukt, buller, skakning, stralning, ljus, virme eller annan mot-
svarande paverkan. Enligt 18 § ska den som orsakat oskaligt besvar se till att besvéret upphor
och ersitta den skada som besvéret orsakat (for begriansningar se 19 §). Eftersom begreppet
granne inte egentligen definieras i lagen angdende vissa grannelagsforhallanden, blir bestdm-
melserna i princip direkt tillimpliga &ven pa de inbordes forhéllandena mellan 3D-fastigheter i
sadana situationer som enligt géllande praxis for tillimpning av lagen kan tolkas som granne-
lagsforhéllanden.

Dessutom kan vissa andra bestimmelser i lagen angéende vissa grannelagsforhallanden eller
atminstone de principer som framgar av dem bli tillimpliga ocksa pé inbdrdes forhallanden
mellan 3D-fastigheter. Som exempel kan ndmnas 9-11 och 13 §, som géller skador som gran-
nar orsakas genom gravningsarbeten och andra arbeten pa en fastighet, samt 12 §, som géller
skada som grannar orsakas av att en byggnad hotar att instorta. Via de principer som framgar
av bestdmmelserna samt via den omfattande tolkningspraxis som géller dem kan man i princip
beddoma dven de inbdrdes forhéllandena mellan 3D-fastigheter och forhallandena mellan 3D-
och 2D-fastigheter.

2.2 Den internationella utvecklingen samt lagstiftningen i utlandet och i EU
2.2.1 Den internationella utvecklingen

Tredimensionella fastigheter och registrering av tredimensionella dganderéttsenheter anvinds
allmént i vérlden. Aven utvecklingsprojekt som giller 3D-fastighetssystem pégar som bést i
flera lander. I dag handlar det vanligen om teknisk systemutveckling, eftersom man i flera
lander redan tidigare har kunnat registrera tredimensionellt bestdmda dganderéttsenheter. Det
har varit mycket vanligt att man i jordeboken har registrerat t.ex. bostadslagenheter, dvs. tre-
dimensionellt bestimda enheter, men dessa har inte kunnat hanteras som tredimensionella ob-
jekt 1 informationssystemen. Tredimensionell bestdimning har kunnat grunda sig pa exempel-
vis en plan som stér nédra den finldndska tomtindelningen. Beroende pa bakgrunden till fastig-
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hetssystemet kan en registrerad ratt till en bostadsldgenhet vara antingen dganderitt eller nytt-
janderitt.

Med kataster avses ett systematiskt, offentligt och tidsenligt register over fastigheterna inom
ett visst omradde och sédana registerenheter som motsvarar dem. 3D-katasterprojekt handlar
vanligen inte om att mojliggdra bildningen av 3D-fastigheter och uppkomsten av tredimens-
ionella dganderittsenheter, utan snarare om att utveckla katastret eller jordeboken i teknisk
mening antingen till ett genuint 3D-system eller sa att forutséttningarna att administrera och
presentera uppgifter om 3D-objekt forbéttras pd annat sétt. Nivan pa det tekniska genomfo-
randet varierar fran ett land till ett annat. Vissa lénder strdvar efter ett system didr 3D-
fastigheterna fors in i fastighetsregistret som tredimensionella modeller. For nédrvarande &r det
dock vanligare att 3D-fastigheterna bara presenteras med olika slags referensuppgifter och
omrédesavgriansningar pa en traditionell fastighetsregisterkarta.

Aven fastighetsregistrens anvindningsindamal varierar frin ett land till ett annat. I vissa lin-
der ingér t.ex. dven byggnads- och bostadsldgenhetsregisteruppgifter i datainnehéllet i fastig-
hetsregistret. 1 Finland finns motsvarande uppgifter i Befolkningsregistercentralens datalager
som é&r fristdende fran fastighetsregistret. I system som innehaller byggnads- och bostadsla-
genhetsregisteruppgifter kan 3D-katasterprojekt innebéra att byggnaderna modellbeskrivs som
3D-objekt for att mojliggora olika analyser av geografisk information t.ex. som grund for
planldggning. I fastighetsdatasystemet i Finland forvaltas endast uppgifter om fastigheter och
deras utstrackning samt inskrivningsarenden som hanfor sig till fastigheter.

2.2.2 Sverige

Av historiska orsaker motsvarar fastighetssystemet i Sverige fastighetssystemet i Finland, trots
att det under autonomins tid efter 1809 har skett en juridisk och &ven annan differentiering. I
Finland har man i manga fall anvéint Sveriges motsvarande fastighetslagstiftning som exem-
pel, och darfor har ldnderna alltjdimt i hog grad sammanfallande regleringar av fastighetssy-
stemet.

Den viktigaste skillnaden mellan Sveriges lagstiftning om fastighetsbildning i forhallande till
Finlands ér att 1 Sverige binds fastighetsbildningen vid dndamalsenligheten for den fastighet
som bildas. Med stdd av 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen ska forréttningsingenjoren i sam-
band med fastighetsbildning alltid beddma om de fastigheter som bildas kan anses varaktigt
lampade for det avsedda dndamaélet (det allmdnna limplighetsvillkoret). Enligt Sveriges jor-
dabalk dr fast egendom jord, som ér indelad i fastigheter. Fastigheterna avgrinsas antingen
endast horisontellt (2D) eller bade horisontellt och vertikalt (3D).

I Sverige tradde lagstiftning som mdjliggdr tredimensionell fastighetsbildning i kraft vid in-
géngen av 2004. Tredimensionell fastighet definieras i 1 kap. 1 a § 1 punkten i fastighetsbild-
ningslagen. Enligt definitionen handlar det om en fastighet som i sin helhet 4r avgridnsad bade
horisontellt och vertikalt. En fastighet som har bestimda granser bade horisontellt och verti-
kalt kallas tredimensionell fastighet eller tredimensionell fastighetsutrymme. Enligt 3 kap. i
fastighetsbildningslagen ska den tredimensionella fastigheten tillférsékras de réttigheter som
behovs for att den ska kunna anvéindas pé ett d&ndamalsenligt sétt. I Sverige kan en 3D-
fastighet vara

- en 3D-fastighet som i sin helhet &r avgridnsad bade horisontellt och vertikalt,
- ett 3D-skifte som ingér i en 2D-fastighet, eller
- en lagenhet som registrerats som 3D-fastighet.
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Det allménna lamplighetsvillkoret for fastighetsbildning géller dven nér tredimensionella fas-
tigheter bildas genom styckning dér forrattningsingenjoren utifran 3 kap. 1 § i fastighetsbild-
ningslagen ska prova dndamalsenligheten. Nér det géller plantomter provas motsvarande om-
standigheter 1 Finland redan i samband med detaljplanldggningen. Nér planen och den bin-
dande tomtindelningen foljs behovs det sdledes inte lingre ndgon separat provning av énda-
malsenligheten i samband med fastighetsbildning inom detaljplaneomraden. Med tanke pa det
allménna behovet av att bilda tredimensionella fastigheter skiljer sig Sverige fran Finland for-
utom i fraga om den fastighetsrattsliga principen for prévning av andamalsenligheten ocksa pa
s& vis att arrenderdtt inklusive byggnader inte kan intecknas. I Finland innebér tillrdckligt
langvariga avtal om arrende av mark i praktiken forhéllandevis bra inteckningssékerhet.

I Sverige kan en tredimensionell fastighet omfatta dven fler skiften &n ett. Med ett tredimens-
ionellt fastighetsutrymme avses ett skifte (volym) som ingdr i en traditionell fastighet som ett
utrymme som tillhor fastigheten och dr avgrinsat bade horisontellt och vertikalt. En tredi-
mensionell fastighet kan gréinsa till antingen grénsen for en traditionell 2D-fastighet eller vara
ett sddant slutet utrymme avgrénsat horisontellt och vertikalt som inte grénsar till gransen for
den traditionella 2D-fastighet till vilken det tredimensionella utrymmet hor.

Som ett sdrskilt villkor som kompletterar den allménna provningen av dndamalsenligheten f6-
reskrivs det i 3 kap. 1 § i fastighetsbildningslagen att en tredimensionell fastighet eller ett tre-
dimensionellt fastighetsutrymme far nybildas eller ombildas vid fastighetsreglering endast om
det star klart att atgérden dr ldmpligare dn andra atgérder for att tillgodose det avsedda énda-
mélet. Ett 3D-forfarande bor inte inledas om exempelvis gemensamma vigforbindelser, lek-
parker, bilplatser, trappuppgangar, hissar, ledningar och andra motsvarande konstruktioner
kan genomforas genom avtal eller genom upplételse av servitutsratt. I Sverige ar saledes upp-
latelse av servitutsritt ett alternativ till att bilda en tredimensionell fastighet. Servitutsritt kan
upplétas mellan fastigheter som avtalsservitut, officialservitut, gemensamhetsanliggningar i
enlighet med anldggningslagen eller som servitutsrétt enligt ledningsrdttslagen. Ett avtalsser-
vitut kan stiftas ocksé utan ndgon myndighetsétgérd. I Gvriga fall ar stiftandet av ett servitut
alltid forenat med ett myndighetsavgorande vid en fastighetsforrattning eller i 6vrigt. Lagstift-
ningen i Sverige innehéller inte ndgon motsvarande princip om typtvang for servitut som den
som giller enligt markanvindnings- och bygglagen och fastighetsbildningslagen i Finland.

I 3 kap. 9 § i fastighetsbildningslagen i Sverige ingar undantagsbestimmelser som mojliggor
fastighetsbildning dven i det fallet att den nya fastighet eller del av fastighet som bildas som
ett resultat av forrdttningen inte till alla delar uppfyller ldmplighetskriteriet enligt 3 kap. 1 § i
fastighetsbildningslagen. En forutséttning dr da att nybildning eller ombildning innebér att den
befintliga fastighetsindelningen forbéttras och att atgérden inte motverkar en mer dndamélsen-
lig fastighetsindelning. Utdver detta &r grundprincipen i Sverige att en tredimensionell fastig-
het ska rymma en hel byggnad eller en del av en sddan. Ett undantag &r situationer dér det gél-
ler att trygga exempelvis finansieringen for projektet och det kan antas att fastigheten far an-
vandning for sitt planerade dndamal inom en néra framtid. Da kan man ocksé bilda en s.k.
luftfastighet utan nadgon befintlig byggnad. I dessa fall fattar forrattningsingenjoren beslut om
den maximala tiden for genomfdrande av byggprojektet. Om projektet inte genomfors inom
utsatt tid eller om den befintliga byggnaden forstors, atergar 3D-fastigheten till fastigheten pa
markytan.

Lagenheter som registreras som 3D-fastigheter bildas som lagenhetsfastigheter. Sddana fastig-
heter kan bildas endast i nya byggnader. En 3D-fastighet som bildas for bostadsdndamal ska
omfatta minst tre ldgenheter. Forvaltningen av ldgenheter som registrerats som 3D-fastigheter
regleras genom en sérskild lag, ndmligen lagen om forvaltning av samfilligheter (1973:1150).
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Allménna grannelagsrittsliga principer och miljoskyddsprinciper som géller fastigheter gene-
rellt giller 4ven tredimensionella fastigheter. Huvudregeln for grannelagsrétt finns i 3 kap. 1 §
i jordabalken. Enligt den paragrafen ska var och en vid nyttjande av sin eller annans fasta
egendom ta skélig hdnsyn till omgivningen. Denna skyldighet har accentuerats med avseende
pa 3D-fastigheter, eftersom byggarbeten som hénfor sig till bildningen av dem, samt skotsel
av dem eller vanvard inverkar speciellt kraftigt pa fastigheterna invid och pa byggnaderna pé
dem. Den som blivit lidande pa grund av en daligt underhallen fastighet har rétt till ersdttning
for skadan. Dessutom kompletterar inldsningsbestimmelserna i 8 kap. i fastighetsbildningsla-
gen de grannelagsrittsliga bestdmmelser i jordabalken som ndmns ovan. Inldsningsbestim-
melserna kan i sista hand leda till att en 3D-fastighet genom tvingsvis inldsen dverfors till
grannfastighetens dgare som en del av dennes fastighet eller alternativt till den kommun dér
fastigheten finns. Inldsen villkoras av att en anldggning som i sin helhet hor till en 3D-
fastighet har skadats i sddan utstrackning att den maste ersittas med en ny och detta forhal-
lande vésentligt forsvarar anvandningen av en angridnsande fastighet. I forsta hand kan grann-
fastighetens édgare vidta inldsningsétgérder, men dven kommunen kan begéra inldsen. Om inte
inlésen vidtas fogas 3D-fastigheten genom myndighetsétgirder till de fastigheter inom” vilka
den finns (#ill de urholkade fastigheterna).

Utgangspunkten ar att tredimensionella fastigheter eller utrymmen bildas for ett permanent
behov. I Sverige ar fastighetsbildning starkt forenad med fastighetens dndamalsenlighet, och
dérfor har man i lagen tagit in bestimmelser som géller situationer dir fastigheten eller an-
vindningen av den inte lingre motsvarar dndamaélet. I Sverige finns det ingen sérskild regle-
ring som géller for hur 3D-fastigheternas grénser ska inforas i fastighetsregistret. Det omréde
dér en 3D-fastighet finns redovisas pé en fastighetsregisterkarta, och dessutom anvinds en for-
rittningskarta av vilken 3D-fastighetens utstrackning framgér.

2.2.3 Norge

I Norge fordes de forsta underjordiska parkeringsanldggningar redan pad 1980-talet in i in-
skrivningssystemet som egna enheter. Den viktigaste praktiska orsaken till att inskriva parke-
ringsanldggningarna som egna registerenheter var da behovet av att skapa tydliga enheter for
inteckning for ordnande av den finansiering som projekten behovde. 1 fastighetsregistret (ma-
trikel) har man dock forst fran ar 2010 kunnat anteckna en anldggningsfastighet (anleggseien-
dom) som en ny typ av registerenhet som ocksé kan vara tredimensionellt bestimd (volym).

Som olika typer av registerenheter i fastighetsregistret kan urskiljas basfastighet (grunneien-
dom), den ndmnda typen anldggningsfastighet, bostadsandelsfastighet (eigarseksjon), samfallt
omrade (jordsameige) och andel i1 borittslag (andel i borettslag). Alla utom den sistnimnda
infors 1 matrikeln. Motsvarigheten till Finlands fastighetsdatasystem (FDS) GAB (Grunneien-
doms-, Adresse- og Bygningsregister) innehaller till skillnad frdn FDS &ven adress- och bygg-
nadsuppgifter.

Med undantag for vissa avtalsservitut dndras fastighetsindelningen dven i Norge genom en
fastighetsforrattning. De servitut som belastar fastigheten kan berittiga dven personer. Servitu-
ten kan vara foremal for omséttning separat, &ven om de i normala fall dvergar samtidigt som
hela fastigheten Overlats.

15 § i fastighetsregisterlagen definieras 3D-fastighet som foljer:
”b) anleggseigedom, ein bygning eller konstruksjon, eller eit avgrensa fysisk volum som er

tillate utbygt, og som er utskilt som eigen eigedom. Fast anlegg pé eigarlaus sjogrunn eller i
eigarlaus undergrunn kan ogsé opprettast som anleggseigedom.”
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Det (vertikala) dgande av traditionella fastigheter som ér relevant for bildandet av tredimens-
ionella fastigheter striacker sig i Norge s& hogt och sa lagt som dgaren anses ha intressen. |
normala fall har tolkningen varit att dgarens intressen striacker sig ungefér 7-14 meter under
markytan. Agandet kan utvidgas nir mark tas i anviindning pé ett djupare plan in s, rent kon-
kret exempelvis vid borring av en borrbrunn, som kan ha ett betydligt storre djup &n det som
ndmns ovan. Nar 3D-fastigheter bildas under markytan erhalls dganderitten utanfér den
ndmnda utstrickningen for dganderétten till basfastigheten i huvudsak genom inmutning. I
dessa fall grundar forvarvet sig séledes inte pa normal Gverlatelse, och dgaren till basfastighet-
en i markplanet fir ingen erséttning for det underjordiska byggandet pé basis av inmutningen.

I Norge ér det en forutsittning for bildande av en tredimensionell fastighet (anldggningsfastig-
het) att det finns planldggning for byggnadens eller konstruktionens grénser och en i byggla-
gen (plan- og bygningslov) avsedd tillracklig utredning, som séledes utgor grund for bildandet
av anldggningsfastigheten. Detsamma géller ocksa nér en befintlig byggnad omvandlas till en
anlaggningsfastighet. For fastighetsbildning kravs det ockséd ett obligatoriskt tillstind av
kommunen. En ytterligare forutsittning for bildande av en anldggningsfastighet ér att bade
den nya anldggningsfastigheten och den fastighet som kvarstér efter styckningen kan anvindas
som en sjdlvstindig funktionell helhet. Registrering av fastighetsgranserna for tredimension-
ella fastigheter grundar sig pa byggnadsplaner som presenteras som yttre granser pa en tvadi-
mensionell fastighetsregisterkarta.

Inom krévande, stora och komplexa egendomsutvecklingsprojekt har man i Norge framhallit
vikten av samarbete mellan alla parter, inbegripet &ven kommunala och statliga planldggnings-
och fastighetsregistermyndigheter. Den slutliga strukturen for d4ganderittsenheter (dgararkitek-
tur) som infors i fastighetsregistret ska da vara kidnd i ett sa tidigt skede av projektet som moj-
ligt. Detta omspéanner hela processen dnda fran planldggning och bygglovsforfarande till inf6-
rande av nya 3D-fastigheter i matrikeln.

Om ett 3D-projekt som fatt tillstdnd inte har inletts inom tre ar fran det att bygglovet bevilja-
des eller om projektet avbryts for en ldngre tid dn tva ar, upphévs tillstindet och upphdr 3D-
fastigheten (anldggningsfastigheten) att existera. Samtidigt avfors den ur fastighetsregistret
och 3D-fastigheten atergar till den fastighet eller de fastigheter ovanfor eller under vilken eller
vilka den hade bildats.

Den viktigaste skillnaden i forhallande till Sveriges system dr att i Norge far man inte bilda en
anldggningsfastighet sa att den stricker sig till en annan fastighets omrdde samtidigt som den
ar en del av basfastigheten invid. I Norge ska ett underjordiskt utrymme av detta slag som
stracker sig under grannfastigheten bilda en sjdlvstindig fastighet. Vid pantséttning géller det
att beakta att hela driftsenheten med sina ménga olika registerenheter intecknas vid behov. En
annan skillnad mot Sverige dr att man i Norge inte kan bilda en anldggningsfastighet pa sé sitt
att en byggnad eller byggnader som hor till en basfastighet omfattar flera olika 3D-fastigheter
(anlaggningsfastigheter). En anldggningsfastighet far inte heller omfatta flera olika skiften.

I Norge har man sedan 2010 hittills bildat sammanlagt 505 3D-fastigheter. Nar behovet av
tredimensionella objekt dkar och systemet har blir mera ként har antalet objekt 6kat kontinuer-
ligt, och det arliga antalet nya 3D-fastigheter har stigit i jamn takt frén 20 fastigheter ar 2010
till sammanlagt 102 fastigheter &r 2015.

2.2.4 Allmént om utldndska system
Fastighetssystemen i olika lénder avviker fran varandra, och dérfor kan utgdngspunkterna for

lagstiftning som gor det mojligt att exempelvis bilda 3D-fastigheter variera 1 till och med
mycket hog grad. Aven definitionerna av fastigheter och deras utstrickning avviker fran
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varandra. I Finland, Sverige, Norge och Danmark har man av hivd ansett att till en fastighet
hor forutom markomradet dven de byggnader som finns dir, om de dgs av markédgaren. Bygg-
naderna hor da till fastigheten som bestandsdelar, och endast i de situationer som anges sér-
skilt i lag forhaller det sig sé att byggnaderna pé en fastighetsenhet eller pa ett outbrutet om-
rade inte hor till fastigheten. I vissa lander, sdsom i Tyskland och Ryssland, kan en byggnad
eller till och med en enskild bostadslagenhet bilda en fastighet som registreras. D4 har 1 syn-
nerhet arrangemanget for 4gande av ldgenheten som en del av fastighetssystemet ansetts vara
betydelsefullt.

Losningarna for arrangemangen for dgande av radhus- och hoghusldgenheter &r vanligen nat-
ionella. Ett allmint forfarande &r att det hus (och den tomt) som omfattar ldgenheter infors i
fastighetsregistret som en sarskild registerenhet sa att varje ldgenhet har andel i tomten samt i
de gemensamma utrymmena och delarna, sisom trappuppgangarna. Fér denna fastighetsregis-
terenhet anvinds olika bendmningar i olika ldnder, sdsom condominium (i vida kretsar i
Europa, Kanada och Forenta staterna), strata (Australien) och sectional (Sydafrika). Inom
condominium-systemet framgér av fastighetsregistret forutom basfastigheten och dess typ
dven varje lagenhets identifikationsnummer, storlek och lédge samt gemensamma utrymmen.
Nar det géller lagenheter har man i fastighetsregistret lagrat dokument som visar deras ut-
strackning, exempelvis tvérsektioner och planritningar for varje vaning. Varje ligenhetsigare
far lagfart pa lagenheten, vilket ocksa ar ett villkor for inteckning. Aganderitten till marken
under byggnaden kvarstar hos ldgenhetsdgaren dven om byggnaden forstors, vilket har ansetts
Oka tryggheten hos systemet som dgarform.

I Sverige, Danmark och Norge ingar dgarbostadsfastigheter (dgarldgenheter) i respektive
rattssystem 1 en betydelse som dr frimmande for Finland. Agarbostadsfastighetens deldgare
dger en lagenhet och ar samtidigt deldgare i byggnaden. I Danmark och Norge bildas en adgar-
bostadsfastighet genom indelning av byggnaden och inférande av delningen i ett inskrivnings-
register som motsvarar lagfarts- och inteckningsregistret i Finland. Négot liknande system
med bostadsaktiebolag som det som giller enligt den finlindska modellen har dédremot inte in-
forts ndgon annanstans. Férutom i Sverige och Norge ér bildning av 3D-fastigheter for andra
dndamal &n ldgenheter mojlig dven i bl.a. Storbritannien, Grekland, Frankrike, Israel, Singa-
pore och Australien. I allménhet har en tredimensionell fastighet alltid som sin kdrna en bygg-
nad, en anldggning eller en del av dessa. Huvudregeln &r att en tredimensionell fastighet inte
kan innehélla enbart luft eller ett underjordiskt utrymme som inte har inspriangts, utan fastig-
heten maste vara bebyggd. Undantagna dr av praktiska skél sddana situationer dir det for byg-
gandet dr nodviandigt att fastigheten intecknas redan innan byggprojektet inleds.

I samband med fastighetsbildning gér man i Sverige och Norge en helhetsprovning av om &n-
damalet eller mélet med byggnaden eller anléiggningen nés bést genom att det bildas en 3D-
fastighet eller pa négot annat sédtt. Om maélet kan nds dven pé nagot annat sitt, ska ingen tre-
dimensionell fastighet bildas. I bagge ldnderna fér tredimensionella fastigheter bildas ocksé
utanfor detaljplaneomraden. I Sverige och Norge anvénds 3D-fastighetsindelning saledes end-
ast for att komplettera den traditionella tvddimensionella fastighetsindelningen. Om genomfo-
randemetoderna enligt det traditionella systemet visar sig vara otillrickliga, kan 3D-
fastighetsbildning tas 1 bruk i andra hand.

Pé bildandet av tredimensionella fastigheter tillimpas i allmidnhet samma fastighetsbildnings-
lagstiftning som pa alla andra fastigheter. Det fysiska markomréde som hénfor sig till en fas-
tighet ar inte det centrala med tanke pa fastighetsbildningen, utan det viktiga dr hur de objekt
som 1 praktiken infors i vissa register definieras och hur det regleringssystem som géller ob-
jekten utvecklas. For en dndamaélsenlig anvéndning och skotsel av tredimensionella fastigheter
har man exempelvis i Sverige ocksé i den lag som géller forhallanden mellan grannar tagit in
specialbestimmelser som ska tillforsdkra rittigheter som ér nddvéndiga for anvéindningen av
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fastigheterna. En bebyggd tredimensionell fastighets fasta fysiska kontakt med angrdnsande
andra fastigheters byggnader och konstruktioner medfor bl.a. sddana problem relaterade till
ansvaret for ordnande av underhall som inte forekommer i ett tvddimensionellt fastighetssy-
stem. For inrdttandet av tredimensionella fastigheter har det dérfor i Sverige behovts special-
reglering som giller exempelvis fastighetsdgarens fullgérande av den underhéllsskyldighet
som giller fastigheten.

2.3 Bedomning av nuliget

Enligt géllande lag i Finland 4r tvddimensionell fastighetsindelning den enda mojligheten.
Under de senaste artiondena har utvecklingen dock medfort ett allt storre behov av att dela
upp dganderitten till fastigheter enligt tre utstrackningar uttryckta med koordinaterna x, y och
z. De faktiska situationer dir det har uppdagats behov av tredimensionell fastighetsindelning
géller i praktiken stora projekt som kraver mycket kapital och som det ofta ar mycket kompli-
cerat att genomfOra och dér man planerar att i byggnaderna och de &vriga konstruktionerna
samtidigt forldgga separata och olika slags funktioner.

Antalet stora och komplexa byggprojekt forutspas 6ka i framtiden, sd som har skett &ven pa
annat hall i véarlden. I den moderna samhallsstrukturen med en allt titare markanvandning ac-
centueras behovet av att utnyttja omradena pa ett mangsidigt sitt och i olika plan. Dels beho-
vet av utrymme for nybyggnad, dels mélet att bevara parker och andra liknande obebyggda
stadsutrymmen i markplanet kan 6ka behovet av att bygga under och ovanfér markytan. Detta
kan ses i detaljplanerna for centrumomréden i stora stdder dédr man med planer och planbe-
stimmelser for underjordiska utrymmen har styrt byggandet till olika nivéer enligt anvind-
ningsdndamalet. Stora projekt genomfors i stor miangd pa redan titbebyggda omraden, varvid
det ofta skulle vara mest effektivt att atskilja olika anvdndningsdndamal genom egna fastig-
heter dven 1 hojdled. Parterna i projektet vill ofta pa besittningsmaéssiga eller finansiella grun-
der dela upp fastigheterna med byggnader sa att byggnaderna och delarna av dem, pad samma
sdtt som sjdlvstindiga fastigheter, kan édgas, besittas och anvéndas separat som sékerhet. Dess-
utom kan den effektivaste modellen for att utnyttja den kvarstdende befintliga infrastrukturen
som en del av den nya bebyggelsen ga ut pa att nybyggnadsprojekt genomfors sa att utrym-
men under och ovan jord utnyttjas i samband med saddana befintliga konstruktioner pa marky-
tan som ska bevaras.

Underjordiska parkeringshallar byggs bl.a. i stadscentrumomraden for att fullgora fastigheter-
nas bilplatsskyldigheter eller som allminna torgparkeringar. Léaget for och anldggandet av
parkeringshallar baserar sig pa detaljplanebestimmelser, dir méltomternas bilplatser placeras i
en gemensam underjordisk bilhall, vanligtvis pa omradet for flera tomter. Allménna underjor-
diska torgparkeringar finns ofta under allménna omraden, sdsom torg, men de kan ocksa fin-
nas under byggnadskvarter. I dagens ldge kan tomtégarna dverlata bilhallsutrymmen till bygg-
herren genom avtal om arrende av mark.

Tredimensionell fastighetsindelning kan i vissa fall bli aktuell ocksd i samband med vissa
funktioner som reserverats for trafik och transport. Sedan gammalt har exempelvis rittigheter-
na for underjordiska jérnvégar i Helsingfors att nyttja tunnelutrymmen under ett stort antal
fastigheter sékerstéllts genom servitutsrittigheter eller Overlételser av nyttjanderittigheter. I ett
tredimensionellt system ska tunnelutrymmen med stationer fa bildas till fastigheter i detaljpla-
neomraden, och dessa kan till sina rattsliga egenskaper jamstéllas med vilka sjalvstindiga fas-
tigheter som helst och som kan omfattas av lagfart och inteckning.

Underjordiska utrymmen foreslas kunna forvérvas for de andaméal som ndmns ovan antingen

genom frivilliga avtal eller vid ett forfarande som avses i inlosningslagen. Landsvigs- och
jarnvégstunnlar samt landsvégs- och jarnvigsbroar kan finnas pa siddana fastigheter som an-
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nars anviands for helt andra d&ndamal &n for trafik och transport. Dessutom &r det tdnkbart att
byggnader och anldggningar som planlagts for trafik och transport, sdsom stationshallar, buss-
terminaler och liknande utrymmen, helt eller delvis kombineras med utrymmen som anvisats
for helt andra anvéndningsdndamal, sdsom affirslokaler, kontor eller bostdder. Ett konkret ex-
empel pé en helhet av detta slag utgdrs av Kampens centrum i Helsingfors med bussterminaler
for fjarr- och nirtrafik samt en metrostation.

I dagens lage forekommer det i praktiken ocksa situationer dér det skulle vara dndamalsenligt
att dela upp byggnader och 6vriga konstruktioner pa olika fastigheter indelade enligt anvind-
ningsdndamél. Byggnaden indelas d& per vining eller uppdelas pa ndgot annat sétt i separata
fastigheter utgdende frén om delar av samma byggnad anvénds exempelvis for kommersiella
syften, som kontor for &mbetsverk eller affdarsverksamhet eller for bostadsdndamal. Det kan
antas att tredimensionell fastighetsbildning erbjuder en vid sidan om de nuvarande sétten an-
vandbar mojlighet att administrera olika delar av en byggnad av detta slag just pa det sitt som
ar mest effektivt och dndamalsenligt for en viss del. En och samma byggnad kan séledes {or-
valtas utan nagot saméganderéttsforhéllande, exempelvis i1 frdga om en fastighet av ett fastig-
hetsaktiebolag och i friga om en annan fastighet av ett bostadsaktiebolag, varvid ansvarsfor-
delningen mellan de olika administrerande organisationerna kan genomforas pa ett rationellt
satt for varje 3D-fastighet utgdende fran utgangspunkterna for varje anviandningsandamal.

I samband med den typ av projekt som beskrivits i det foregédende har det rent konkret allt of-
tare blivit aktuellt att som en begridnsande faktor notera att fastighetssystemet i Finland inte &n
sé linge vidkénner sinsemellan oavhéngiga driftsenheter forlagda ovanpa varandra, dvs. verti-
kala driftsenheter, som fastigheter. Granskningen har alltid hallits inom samma registerenhet,
dvs. inom horisontella grinser, dven i det fallet att det i exempelvis detaljplanen har anteck-
nats flera separata driftsnivaer ovanpéa varandra. Markplanets juridiska status har stitt som ut-
géngspunkt ndr man har utrett réttigheter som upplétits till forman f6r andra och rittigheternas
utstrdckning.

2.4 Alternativa losningar

Nar arbetsgruppen fore beredningen av propositionen behandlade behoven av och utvecklings-
linjerna for ett tredimensionellt fastighetssystem (arbetsgruppspromemoria jsm 2008:1) kart-
lades olika metoder for utvecklandet av fastighetssystemet. P4 basis av arbetsgruppens analys
finns det tre mdjliga utvecklingsalternativ for fastighetssystemet: att i huvudsak bevara fastig-
hetssystemet som det &r, att utveckla det nuvarande fastighetssystemet sa att det stoder tredi-
mensionell fastighetsbildning samt att dndra hela fastighetssystemet sa att det blir totalt tredi-
mensionellt.

2.4.1 Nuvarande modell

Om fastighetssystemet i huvudsak bevaras som for narvarande, betyder det i praktiken att man
fortsétter med grund i det nuvarande systemet utan att dndra lagstiftningen och systemen en-
ligt en tredimensionell fastighetsbildning. Enligt denna modell &r det dock mojligt att strdva
efter att utveckla effektiviteten t.ex. i frdga om nyttjanderétten och andra befintliga mekan-
ismer vid genomforandet av projekt for byggande ovanfor och under markytan.

Fordelen med denna modell &r att det nuvarande systemet fungerar rétt bra och att forfaran-
dena, férutom i undantagsfall, dr etablerade. Modellen medfor inte heller kostnader for dnd-
ringsarbete eller inldrning av nya forfaranden i ndmnvérd grad. Modellen skulle naturligt nog
inte ge ndgra direkta konkreta l6sningar pé de problem som foranleds av den nuvarande situat-
ionen och den icke-tilldimpliga lagstiftningen, men mindre forbattringar av processerna kan
dven genomforas i en forfattningsmiljé som inte omfattar tredimensionaliteten. Eftersom anta-
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let omfattande hybridprojekt som hanteras tredimensionellt 0kar kraftigt just nu, innebar
denna modell dock en risk for att de problem som foranleds av den icke-tillimpliga lagstift-
ningen 6kar och forstoras.

2.4.2 Kombinerade modell

Den andra modellen gar ut pa att utveckla den gillande lagstiftningen och de tvadimensionella
systemen sa att bildning och registrering av tredimensionella fastigheter stods endast i special-
fall. Modellen innebér att utvecklandet av den géllande lagstiftningen och systemen ska over-
vigas och ske sé att bildandet och registreringen av tredimensionella fastigheter blir juridiskt
och tekniskt mojligt d& nédr forutsdttningarna uppfylls. De nuvarande forfarandena ska dock
utgdra huvudregeln och fastighetssystemet som helhet forbli tvadimensionellt.

Modellens styrka dr att grunderna for det nuvarande fastighetssystemet kan bevaras of6rénd-
rade och att det inte finns behov att géra massiva dndringar for att uppdatera rittssystemet el-
ler informationssystemen sé att de stoder tredimensionalitet. Syftet med detta alternativ &r att
kunna tillgodose de utvecklingsbehov som hénfor sig till nya specialfall i fastighetssystemet
sé kostnadseffektivt som mdjligt genom att mojliggéra 3D-enheter. De viktigaste fordelarna
med modellen &r framst att det kan bli enklare att forvalta moderna och invecklade byggpro-
jekt sa att behovet av oenhetliga och avtalsbaserade 16sningar minskar. Detta forbattrar dven
forvaltandet av den sékerhetsmassa som hanfor sig till projekten och den allménna informat-
ionen om fastighetssystemet i samband med invecklade byggnadshelheter. Dessutom innebér
modellen att kostnaderna for utvecklandet av systemen forblir rimliga.

En nackdel med modellen kan anses vara att fastighetssystemet far ett helt nytt element, och
att det krdvs resurser for att skapa och léra sig nya forfaranden for detta. Aven éndringarna i
informationssystemen medfor i viss mén kostnader, och sarskilt i det inledande skedet kan det
i vissa fall bli svart att fa en uppfattning om fastighetens utstrackning. Den viktigaste risken
med modellen kan anses vara att det vid utvecklandet av lagstiftningen om systemet inte ar
mdjligt att pa ett uttdmmande sitt forutspa alla de réttsliga aterverkningarna och att man dér-
for maste vara beredd pa att lagstiftningen méste fortsatta utvecklas.

2.4.3 Helt tredimensionellt modell

Det tredje alternativet gér ut pé att dndra hela fastighetssystemet och att dndra begreppet fas-
tighet sa att det uttryckligen blir tredimensionellt. Detta alternativ kréver en total dndring av
informationssystemen och informationsmallarna for fastighetsregistret sé att en fastighet fak-
tiskt uppfattas som tredimensionell. Modellens styrka ar att systemet blir enhetligt och att alla
fastigheter behandlas uttryckligen som tredimensionella helheter. Resultatet blir ett system
som dr pd toppnivd dven internationellt och som ger rum for olika tekniska mdjligheter till ex-
empel i frdga om planering och visualisering. Aven i denna modell minskar behovet av oen-
hetliga och avtalsbaserade 16sningar, vilket forbattrar hanteringen av sékerhetsmassan och for-
tydligar stora byggnadshelheter.

Den framsta nackdelen med modellen &r att man ar tvungen att reformera hela det nuvarande
fastighetssystemet. Det krévs en total &ndring av de informationssystem och informationsmal-
lar som anvénds. Kostnaderna for reformen skulle vara omfattande i forhéllande till behovet.
Inom den ndrmaste framtiden kommer det inte att finnas ett allmédnt behov av tredimension-
alitet 1 fastighetssystemet, utan behovet géller frimst stora stdders omfattande byggprojekt,
vars helheter innefattar tillgodoseende av behov géllande flera olika &ndamal. Genomforandet
och fullgérandet av omfattande &ndringar krdver mycket resurser. Att fatta beslut om den lag-
stiftning som behovs och om de tekniska 16sningarna ar krdavande, eftersom detta forutsétter en
total omvérdering av fastighetssystemet, om den modell som ska anvindas inte &r forenlig
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med egenskaperna och karaktiren hos det nuvarande finldndska fastighetssystemet. Att beakta
modellens samtliga dterverkningar i samband med utvecklandet av lagstiftningen och inform-
ationssystemen kan visa sig vara en stérre utmaning och dyrare én véntat.

2.4.4 Vald modell

Pa basis av bedomningen av de alternativ som foreslas har man beslutat att en arbetsgrupp ska
bereda dndringarna av lagstiftningen med grund i det alternativ som baserar sig pa ett tvadi-
mensionellt fastighetssystem som identifierar tredimensionella fastigheter (2.4.2). Enligt en
helhetsbeddmning finns det ett behov av en sadan modell, och jamfort med det nuvarande sy-
stemet har den klara fordelar med tanke pé effektiviteten. For det forsta innebéar modellen 1
detta skede en tillrackligt stor reform for att kunna tillgodose de behov som géller den tredi-
mensionella forvaltningen av omfattande och invecklade bygghelheter. For det andra skulle de
totala kostnaderna for en Gvergang till ett fastighetssystem som &r totalt tredimensionellt samt
riskerna med en sadan fordndring vara sépass stora i forhéllande till den uppskattade méngd
projekt som skulle dra nytta av tredimensionaliteten att man inte anser att det ar realistiskt att
genomfora ett sddant alternativ.

3 Milsittning och de viktigaste forslagen
31 Malséttning

Malet med denna proposition &r att skapa ett system dér det inom detaljplanecomréden &r moj-
ligt att bilda tredimensionella fastigheter som ar avgransade inte bara horisontellt utan dven
vertikalt, dvs. i djupled och hojdled. Avsikten &r att frimja byggande av utrymmen ovanfor
och under markytan, skapa storre klarhet i mojligheterna att anvéinda dem som sékerhet samt
utoka basregistrens datainnehdll, deras informationsvirde och utnyttjandegrad och gora dem
tydligare.

De foreslagna lagéndringarna fokuserar pé’l fastighetsbildning och registerforing samt nir det
géller markanvéndnings- och bygglagen pa dndringar av bestimmelserna om tomtindelning
samt servitutsarrangemang och samregleringar. Avsikten &r att lagstiftningen och registerfo-
ringssystemen ska utvecklas sa att de stdder bildandet och registreringen av tredimensionella
fastigheter. Nér de villkor som regleras genom lag dr uppfyllda blir det enligt forslaget juri-
diskt och tekniskt mdjligt att bilda och registrera tredimensionella fastigheter. Da kan det
skapas storre klarhet i de nuvarande forfarandena i anslutning till dgande, besittning, inteck-
ning och byggande av utrymmen ovanfor och under markytan. De befintliga tvddimensionella
forfarandena och praxis kommer dock dven i fortsdttningen att ses som huvudregler, men vid
sidan om dem foreslas bildande av tredimensionella fastigheter som en ny mojlighet, vilket i
vissa situationer erbjuder ett sétt att agera som &r effektivare én de traditionella modellerna.
Det foreslés att bildning av tredimensionella fastigheter ska anvéindas som ett alternativ till
den nuvarande modellen baserad pa tvadimensionell fastighetsbildning och avtal, och den dkar
direkt valmdjligheterna under projektplaneringsstadiet. Sjdlva fastighetssystemet foreslas
kvarstd med sin tvddimensionella struktur.

Fordelarna med att bilda tredimensionella fastigheter &r bl.a. lattare arrangemang for projekt-
finansiering, effektivare inriktad fastighetsbeskattning, tydligare besittning av fastigheter och
storre genomsynlighet 1 4gandet.

De beskattmngsvarden for fastigheterna som ligger till grund for fastlghetsbeskattnmgen be-
stams till stor del pé basis av markens anvandningsdndamal enligt detaljplanen och pé basis av
byggritten enligt detaljplanen samt pé basis av byggnadstyp, anvénd byggritt, byggnadens al-
der och tekniska skick (Skatteforvaltningens beslut om beskattningsvérde pé fastighet vid fas-

22



RP 205/2017 rd

tighetsbeskattningen A120/200/2015). Som grund for fastighetsbeskattningen 6verfor Skatte-
forvaltningen uppgifter fran fastighetssystemet och samkor dem med de uppgifter den fatt fran
kommunerna om byggrétt och anvindningsdandamal for fastigheterna.

Ur fastighetsdatasystemet kan for fastighetsbeskattningen sokas uppgifter om fastighetens fy-
siska utstrackning i plankoordinatsystemet, fastighetens samégare och dgarandelar. Vidare fas
uppgifter om huruvida fastighetens samégare har ingatt ett avtal om delning av besittningen
eller huruvida det for omradet finns ett giltigt avtal om arrende av mark. Ur fastighetsdatasy-
stemet fis dédremot inte ndgon information om vilken del av fastigheten som varje delégare har
besittningsritt till pa basis av ett avtal om delning av besittningen eller ett avtal om arrende av
mark. P& grund av detta dr det inom det nuvarande systemet ofta en krdvande eller rentav
omdjlig uppgift att rikta fastighetsskatten till olika skattskyldiga. Den fastighetsskattesats som
kommunen beslutar om varierar enligt fastighetens anvindningssitt. P4 en och samma fastig-
het kan det de facto finnas funktioner av helt olika typ, exempelvis boende och affarslokaler,
for vilka det borde betalas fastighetsskatt enligt olika skattesatser. Ur fastighetsdatasystemet
fis dock inte for berdkning av det pd anvidndningssattet baserade beskattningsvérdet informat-
ion om dessa olika anvéindningsdndamal pé fastigheterna, och korrekt beskattning kan inte be-
stimmas till denna del.

I dessa fall kommer tredimensionell fastighetsbildning att frimja mdjligheterna att rikta fas-
tighetsskatterna till rétta aktorer. Nér olika slags anvindningsdndamél for savdl marken som
byggnaderna kan atskiljas som egna fastigheter och byggnader vilka var och en har sina dgare
och eventuella innehavare, kan man bittre och exaktare &n for ndrvarande inrikta fastighets-
skatteskyldigheten for varje fastighet pa den rétta betalningsskyldige enligt ett noggrant fast-
stéllt anvandningssatt och till ritt belopp.

I och med bildningen av tredimensionella fastigheter blir fastighetssystemet tydligare, vilket
har inverkan i synnerhet i samband med projekt som inrymmer internationell foretagsverk-
sambhet. Internationella fastighetsinvesterare kédnner sig frimmande for den nuvarande hand-
lingsmodellen som delvis bygger pa det finldndska fastighetssystemet och innebér att besitt-
ningen av stora objekt ofta bygger pa samidgande och komplexa avtal om delning av besitt-
ningen och om samreglering baserade pa detta. Nér det giller objekt som intresserar internat-
ionella investerare medfor tredimensionell fastighetsbildning att det infors dganderéttsenheter
och inteckningsobjekt som 4r enklare &n i dag och dven ldttare att uppfatta. Detta kommer att
minska den administrativa bordan i anslutning till administreringen av objekten och kostna-
derna for den och kommer dérigenom att géra objekten intressantare dven pa det internation-
ella planet.

En tredimensionell fastighet undanrdjer ddremot inte det behov av samarbete som géller for
olika former av verksamhet i samma byggnad. Av verksamhet pd olika fastigheter foljer att
behovet av samarbete rentav kan 0ka ndr forliggning pé olika fastigheter medfor att man
maste komma overens om sédant som tidigare har kunnat skdtas inom en fastighet. Likasa kan
verksamhet pé olika fastigheter avspeglas som en ny utredningsskyldighet i myndighetsforfa-
randena. Avtal om samreglering, byggnadsservitut samt ¢vriga avtal om fastighetens bebyg-
gande, annan anvéndning av fastigheten, besittning av den och om samarbete é&r lika viktiga pé
3D-fastigheter som inom det nuvarande systemet baserat pa delning av besittningen. Detta be-
hov av samarbete som en forutsittning for anvindningen av 3D-fastigheter kommer antaglig-
en ocksa att aterspeglas i fastigheternas vérde. Det kan ocksé aterspeglas i annat, exempelvis i
de utredningar som olika aktorer begér av dgarna nir de utreder fastighetens anvandning eller
dess faktiska varde som sékerhet.

Nér det bildas tredimensionella fastigheter kommer olika slags nyttjanderittigheter som upp-
lats till forman for en fastighet och andra nyttjanderattigheter som belastar fastigheterna att
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riktas till sjdlvstdndiga fastigheter, och de kommer att kunna inféras som stiandiga rattigheter i
fastighetsregistret. Nyttjanderéttigheter kommer att kunna upplétas antingen som byggnads-
eller fastighetsservitut eller s att det fattas beslut om samreglering. Nyttjanderéttigheter fore-
slés kunna upplatas dven utan samtycke av dgaren till den belastade fastigheten for att projekt
alltid ska kunna genomforas. Detta dr av vésentlig vikt ockséd med tanke pa 3D-fastighetens
vérde som sikerhet.

Bildningen och registreringen av tredimensionella fastigheter medfor storre genomsynlighet i
det faktiska dgandet av de byggnader som finns pa fastigheten. Det grundléggande syftet med
propositionen ar att skapa och infora ett system dér dganderattsenheterna kan faststillas foru-
tom med plankoordinater ocksd i hdjdled. De enheter som registreras i fastighetssystemet
kommer dé att bittre 4n for ndrvarande motsvara de faktiska dgar- och besittningsforhallan-
dena for de byggnader eller andra konstruktioner eller utrymmen med ekonomiskt varde som
finns pa omradet. Inteckningarna kommer att gilla tredimensionellt avgriansade fastlgheter ien
3D-virld. Fastighetssystemet bor séledes beskriva realvérlden s& sanningsenligt som mojligt
for att fastighetsdgandet och fastighetsbesittningen ska framsta pé ett tydligt sitt for en tredje
part. Fastighetssystemet och fastighetséigandet kan inte pa bred front i samhaéllet basera sig pa
saddana avtalsbaserade l6sningar som parterna fran fall till fall utformat utan nagot egentligt
stod 1 lagstiftningen.

3.1.1 Underjordiska byggprojekt

Nér man anlégger exempelvis en parkeringshall under jord stracker sig verksamheten ofta
over flera fastigheter. Man kan 16sa in nyttjanderattigheter under marken eller, om verksam-
heten dger rum pé ett omrade som i praktiken har endast en markégare, uppritta tredimension-
ella avtal om arrende av mark. Ett inskrivningsbart avtal om delning av besittningen kan sillan
anvéndas for att dela ett underjordiskt utrymme eller ange besittningen av det, eftersom det
skulle forutsatta att fastigheten pé markytan samégs i kvotdelar, vilket ofta 4r omojligt i prak-
tiken. I dagens ldge gar det inte att bilda en egen fastighet under jord som skulle vara foremél
for dgande eller ett objekt som kan intecknas som sdkerhet for finansiering. Underjordiska
parkeringsgrottor dr dock vérdefulla objekt och dyra att genomfora, och manga ganger forhal-
ler det sig sa att det inte 4r meningsfullt att genomfora dem enbart med finansiering eller ga-
rantier frdn den offentliga sektorn. For underjordiska utrymmen skulle det dérfor vara nyttigt
att kunna bilda omséttnings- och inteckningsbara enheter for dgande, dvs. fastigheter.

Underjordiska parkeringshallar &r ofta foremal for olika slags rittigheter och skyldigheter
(bilplatsskyldigheter, platser enligt forpliktelsen att skydda befolkningen). Dessa administreras
genom avtal om nyttjanderétt mellan parterna. Om parkeringshallen som sddan har genomforts
endast utifran nyttjanderétt ger inte hallkomplexet upphov till ett inskrivningsbart objekt som
skulle kunna vara exempelvis servitutspart. Behdvliga nyttjanderdttigheter kan dé inte uppla-
tas som sténdiga réttigheter i fastighetsregistret. Med hjélp av 3D-fastigheter som bildas under
jord kan situationer av denna typ l6sas via inskrivningsbara réttigheter och skyldigheter som
géller sjalvstandiga fastigheter.

3.1.2 Andringssituationer och avtal om delning av besittningen

I situationer med samégande dr det en utmaning att 16sa @ndringssituationer, om parterna inte
har ndgon gemensam syn pa de dndringar som ska goras. Sddana dndringssituationer kan till
exempel gilla ett behov att dndra en fastighets anvandningsdndamal fran till exempel kontor
till bostad eller affarslokal, att utoka byggrétten nédr verksamheten utvidgas eller att dndra for-
laggningen av olika funktioner samt andelarna. I praktiken bor parterna som det ér nu fi till
stand ett avtal om @ndringarna, overlata kvotdelségande eller i yttersta fall upplosa samégan-
det genom att realisera hela objektet. En sddan situation kan bli aktuell exempelvis nér man
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inte lyckas na ett avtal och ingen part kan anvénda den del av fastigheten som parten har be-
sittningsratt till. Om man genom ett avtal om delning av besittningen har kommit verens om
anvandningen av en samégd fastighet, gar det inte att upplosa samagandet i enlighet med la-
gen om vissa samdganderéattsforhéllanden (180/ 1958) utan realiseringen maste genomforas pa
nagot annat sitt. Nér det handlar om verksamhet p&d omrédet for en samégd fastighet finns det
inte heller nagra servitutsparter, dvs. fastigheter 1 fraga om vilka myndigheterna som en sista
utvég, 1 hindelse av att avtalsverksamheten misslyckas, exempelvis genom att stifta behovliga
servitut kan frimja fastigheternas mojligheter att sinsemellan 16sa en dndringssituation.

[ vilket fall som helst star man under nédgon fas i projektets livslangd infor dndringssituationer,

och det bor finnas effektiva verktyg for att hantera dem. Hanteringen av ovanndmnda situat-
ioner fordndras fran nuldget, om man opererar mellan sjalvstandiga fastigheter. Nar man ope-
rerar pa en fastighet utifran ett avtal mellan parterna och har besittningsritt till endast ndgon
bestdmd del av fastigheten kravs det i dagslaget for behandling och 16sning av olika dndrings-
situationer i regel att alla parter som agerar pa fastigheten medverkar. Detta kan vara proble-
matiskt speciellt i situationer dir de planerade @ndringarna endast géller en viss del av fastig-
heten och enbart den som besitter ifrigavarande del har intresse for att genomfora éndringar-
na.

Andringssituationer initierar i allminhet flera myndighetsforfaranden. Vid forfarandena hérs
de dgare och innehavare av grannfastigheterna som saken géller. En sddan grannfastighet kan
enligt forslaget ocksd vara en 3D-fastighet som finns ovanfor eller under. Agarna till dessa
fastigheter foreslas ha rétt att bli horda och soka éndring i planldggningen, tomtindelningen
samt forfarandena for bygglov och tillstand till undantag. En del dndringssituationer kommer
saledes dven i fortsidttningen att forutsitta att exempelvis dgarna till fastigheter 1 en och samma
byggnad har en gemensam standpunkt. Det hér géller i synnerhet situationer dar en &ndring
paverkar anvéndningen av andra fastigheter eller de servitut och samregleringar som finns. I
sédana fall behovs det dock inte att man &r enig om inledandet av sjdlva processen, utan beho-
vet av dndringarna kan Gvervégas separat for varje enskild fastighets del.

3.1.3 Bostadsbyggande

Finland har ett fungerande bostadsaktiebolagssystem, och det dr inte meningen att de fore-
slagna dndringarna ska ingripa i det. Dérfor &r det inte &ndamalsenligt att i Finland under da-
gens forhéllanden bilda tredimensionella fastigheter pé ldgenhetsniva. Den grundliaggande ut-
gangspunkten for bildandet av en tredimensionell fastighet foreslas utgoras av dess dandamals-
enlighet. De kriterier som blivit vedertagna inom tillimpningspraxis nér det géller 78 § i mar-
kanvandnings- och bygglagen och 37 § i markanvandnings- och byggforordningen foreslés sta
som grund for bedomning av dndamalsenligheten. Inom byggnadskvarter foreslds den tredi-
mensionella dndamélsenligheten bli avgjord i samband med tomtindelning, eftersom 3D-
fastigheter inte kan bildas p& dessa omréden utan en tredimensionell tomtindelning som anger
denna fastighetsbildning. Vid tomtindelningen ska tomterna ges det format och den storlek
som det med avseende pa byggandet, anvéndningen av tomterna och det tekniska underhallet
av dem dr dndamélsenligt (37 § i markanvéndnings- och byggforordmngen) En onddigt tit
fastighetsindelning ér inte dndamalsenlig i situationer ddr den inte ger nédgot mervérde. Bland
annat i lagstiftningen om byggande har fastighetsgrénsen forenats med réttsliga forpliktelser
som Okar parternas administrativa bérda och myndigheternas skyldigheter. Exempelvis sadana
ansvarsforhéllanden och forpliktelser mellan fastigheterna som hénfor sig till anvéindningen av
fastigheten ska fastighetsdgarna avtala om i detalj genom olika slags avtalsarrangemang, och
dessa arrangemang Overvakas delvis pa tjdnstens végnar bl.a. vid bygglovsforfarande. Det ar
inte dndamalsenligt att sddana réttsforhéllanden visavi besittning och anvéndning av byggna-
den som framgéngsrikt har tillgripits 1 enlighet med lagstiftningen om bostads- och fastighets-
aktiebolag &sidositts i och med den nya bildningen av tredimensionella fastigheter. Utgangs-
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punkten ar saledes dven i framtiden att besittningen av ett bostadshoghus som dgs av ett bo-
stadsaktiebolag har delats via deldgarna i bolaget i enlighet med den normala modellen enligt
lagstiftningen om bostadsaktiebolag.

Genom de tredimensionella fastigheterna skapas alltsd inte ndgot nytt system for besittningen
av bostadsldgenheter i stillet for eller vid sidan av det fungerande bostadsaktiebolagssystemet.
Via systemet blir det dock mojligt att i nddvandiga fall tydligt avskilja boende till en egen fas-
tighet och ett eget byggnadsobjekt exempelvis inom ett projekt som innefattar byggande for
behov enligt flera olika anvidndningsdndamal. Den nya handlingsmodell som uppkommer dr
dandamalsenlig ur perspektivet for fastighetsbeskattningen nér det géller objekt som inrymmer
flera funktioner och nér det géller situationer dér samma objekt kommer att omfatta olika slags
boendeformer, sdsom fritt finansierat byggande vid sidan om understott bostadsbyggande.

3.1.4 Antalet potentiella 3D-objekt

Det kan antas att 3D-fastigheter kommer att bildas frémst i storre stdder. De huvudsakliga ob-
jekten utgdrs sannolikt av offentligt 4gda underjordiska parkeringsanldggningar (bl.a. torgpar-
keringar), byggande av kdpcenter samt byggande ovanfor eller under trafikomraden. For be-
domning av antalet potenticlla 3D-objekt har man i den utredning fran Lantmaéteriverket som
fatts som bakgrundsmaterial till utarbetandet av propositionen granskat de detaljplaner for
Esbo stad och Helsingfors stad som triddde i kraft 2015 och analyserat om objekten enligt de-
taljplanerna skulle kunna genomforas genom utnyttjande av en 3D-fastighet. Uppgifterna ne-
dan har fatts av Helsingfors stads och Esbo stads fastighetsingenjorer.

Antalet detaljplaner i kraft, totalt

Esbo: 34 (inga detaljplaner for metrostations- eller kdpcenteromraden ar 2015)

Helsingfors: 46

Av dessa potentiella 3D-objekt

Esbo: 5 (underjordiska parkeringsgrottor)

Helsingfors: 20

Uppskattat antal 3D-fastigheter, om alla objekt genomférs som 3D-projekt

Esbo: 5

Helsingfors: 20—40

Underjordiska parkeringsobjekt finns eller behovs emellertid ocksa i manga andra stider i Fin-
land. Det innebér att enskilda 3D-fastigheter kommer att bildas dven i manga mindre stdder.
Under de forsta aren efter det att systemet har inforts kan tiotals potentiella 3D-fastigheter bil-
das per r, men s som de numeréra uppgifterna fran Norge visar (avsnitt 2.2.3) kan det antas
att antalet 3D-fastigheter som bildas arligen stiger nir systemet har blivit etablerat.

3.2 De viktigaste forslagen

Det foreslés att fastighetsbildningslagen, fastighetsregisterlagen samt markanvandnings- och

bygglagen éndras sa att det i Finland blir mgjligt att forutom traditionella fastigheter baserade
pa markigande ocksé bilda tredimensionellt bestimda 3D-fastigheter. En tredimensionell fas-
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tighet som enligt forslaget regleras i fastighetsbildningslagen och fastighetsregisterlagen kan
utgdras av en tomt, ett allmint omrade eller en inldsningsenhet beroende pa for vilket anvand-
ningsdndamél omradet har anvisats i detaljplanen. Enligt forslaget ska en 3D-fastighet vara en
sjdlvstindig och permanent fastighet, varvid den omfattas av allminna juridiska mekanismer
som hénfor sig till en fastighet. P& 3D-fastigheterna kan tomterna saledes vara enheter for lag-
fart, omséttning och fastighetsinteckning pa motsvarande sitt som nér det giller 2D-systemets
fastigheter.

En 3D-fastighet foreslds i praktiken vara en béde horisontellt och vertikalt bestimd volym
med stidngda grénser. Den hindrar inte eller begransar inte i sig direkt anvéndningen eller ut-
nyttjandet av den basfastighet som ligger till grund for den, annat 4n i frdga om sitt eget lige.
Basfastigheten kvarstar helt oférdndrad omkring den helhet som 3D-fastigheten bildar. For att
dgandet eller besittningen av en 3D-fastighet ska Gverga fran basfastighetens dgare behdvs det
enligt forslaget en giltig réttslig grund, pa samma sétt som en sadan for narvarande behdvs nér
det giller 2D-fastigheter. For att mojliggora 3D-fastigheter foreslds inga sddana nya réttsliga
grunder som skulle begransa egendomsskyddet for basfastighetens égare eller som skulle moj-
liggora en sddan begrinsning. Forslaget innebér endast att det sétt pa vilket helheter som upp-
kommer och 6verfors pa basis av en giltigt rattslig grund kan besittas.

Enligt forslaget ska 3D-fastigheter kunna bildas endast inom detaljplaneomraden och endast i
sddana situationer dér detta krévs for att byggverksamheten ska ordnas pé ett &ndamalsenligt
sdtt. Nér det géller detaljplaner som utarbetats fore lagéindringen ska mojligheten att bilda 3D-
fastigheter bedomas vid ett tomtindelningsforfarande. Vid planldggning kommer man i fort-
sdttningen antagligen att beakta mojligheten att bilda tredimensionella fastigheter i de objekt
dér det anses vara dndamalsenligt. Enligt forslaget ska 3D-fastigheter kunna finnas ovanfor el-
ler under markplanet. Det foreslés ocksa att de ska kunna vara sddana att en del av fastigheten
ar under och en del ovanfér markplanet. Fastighetens hojdlage anges i forhéllande till havsy-
tans niva enligt N2000-systemet. Léget har inte koordinerats med den fiktiva marknivan.

Det visentliga i samtliga fall dr att fastighetssystemet &r tydligt och tillforlitligt. I detaljplanen
ska det enligt forslaget i nodvéandiga fall kunna bestimmas att fastighetsindelningen inom ett
visst omrade genomfors som tredimensionella fastigheter. Bildning av tredimensionella fas-
tigheter foreslds vara mojligt ocksé om fastigheterna bildas enligt en bindande tomtindelning
utan att planbestimmelserna om anvéndningsdndamal och exploateringsgrad dvertrdds och om
inte ndgot annat foljer av innehallet i detaljplanen. Antalet fastigheter som forlaggs ovanpé
varandra bestdms enligt forslaget inom ramen for detaljplanen och den bindande tomtindel-
ningen, och i lagstiftningen foreslas inga bestimmelser som begrinsar detta. Exempelvis i ett
regleringsdokument som géller genomforande och underhall kan man dessutom mer detaljerat
komma Overens om tredimensionell fastighetsindelning med den samreglering som avses i
164 § i markanvéndnings- och bygglagen, dock med beaktande av detaljplanebestimmelserna
och den eventuella bindande tomtindelningen.

Det att lagstiftningen mojliggdr tredimensionella fastigheter fordndrar inte det som i1 bestdm-
melser pa olika nivaer har foreskrivits om outbrutna omrdden som &verlats fran en fastighet.
Inte heller regleringen av fastighetskop, Overlatelsebeskattning eller utmétning éndras, ef-
tersom det som foreskrivits om fastigheter géller &ven 3D-fastigheter. Lagstiftningen &ndras
endast till de delar den utan dndringar inte skulle behandla 3D-fastigheter p&d samma sétt som
2D-fastigheter, eller nir en definition eller ett begrepp i lagen har lanats fran ett begrepp i fas-
tighetsbildningslagen, som nu foreslas bli dndrad, och definitionen eller begreppet for konse-
kvensens skull bor dndras i samma sammanhang som dess utgdngsuppgift. Det handlar om en
sddan situation exempelvis for fastighetsskattelagen, dédr enheter for jordinnehav betraktas
som fastigheter pd motsvarande sétt som enheter for jorddganderétt i fastighetsbildningslagen.
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Enligt den foreslagna 2 § i fastighetsregisterlagen ska 3D-fastigheter kunna inféras som fas-
tigheter i fastighetsregistret endast om de finns inom ett detaljplaneomrade, och darfor bor lag-
fart p&4 3D-outbrutna omrdden med anknytande inteckning inte goras utanfor lagakraftvunna
detaljplaneomraden. I dagens ldge dr utgdngspunkten for byggande inom ett detaljplaneom-
rade att innan bygglov beviljas ska den tomt som anvidnds som byggplats vara inford i fastig-
hetsregistret. Enligt 81 § i markanvéndnings- och bygglagen far bygglov inte beviljas for en
tomt enligt en bindande tomtindelning forrdn den har inforts i fastighetsregistret. Med stod av
den nya 81 a § ska bygglov dock i fortsdttningen kunna beviljas for 3D-fastigheter enligt de-
taljplanen inom omradet for en bindande tomtindelning &ven om den tredimensionella tomten
annu inte har bildats till en fastighet eller inforts 1 fastighetsregistret. For att byggnaden ska fa
tas i bruk ska det dock krévas att fastigheten har inforts i registret.

Enligt forslaget ska 3D-fastigheter alltid bildas for genomforande av ett visst byggprojekt som
mdjliggjorts genom en detaljplan och vid behov genom en bindande tomtindelning. Projektet
konkretiseras i praktiken under bygglovsfasen, och forst d4 kan man ange fastighetens exakta
utstrdckning och léget for behovliga servitut. Till skillnad frén tvadimensionell fastighetsbild-
ning giller som sédrdrag for 3D-fastigheter (tomter) inom ett byggnadskvarter ofta att byggst-
tet karaktdriseras av att det &r meningen att yttervdggarna samt de undre och Gvre ytorna hos
en byggnad eller hos en del av den ska finnas fast i grinsytorna for den fastighet som bildas.
Det innebér att det stélls mycket hoga krav pa precision nar det giller att exakt bestimma fas-
tighetens utstrackning.

Det ér inte meningsfullt att en tredimensionell tomt bildas till en fastighet som infors i fastig-
hetsregistret, om det &r sannolikt att dess utstrdckning inte motsvarar byggprojektet och om
gransernas strickning maste justeras senare pa grund av detta. I samband med bildande av 3D-
fastigheter 1 byggnadskvarter dr det déarfor viktigt att undersoka inte bara befintliga detaljpla-
nebestimmelser och bindande tomtindelningar utan ocksd eventuella giltiga bygglov. Ef-
tersom den slutliga byggnaden av olika orsaker kan avvika nagot fran den specificerade bygg-
naden i bygglovet, foreslas dock inte ett befintligt bygglov vara en ovillkorlig forutséttning for
fastighetsbildningen. Enligt den nya 81 a § i markanvandnings- och bygglagen ska dessutom
bygglov och undantag i anslutning till det kunna beviljas for ett projekt baserat pa tredimens-
ionell fastighetsindelning redan innan fastigheterna har inforts i fastighetsregistret. Tillstands-
forfarandet och tillstindsprovningen motsvarar det som foreskrivs i 19 kap. 1 markanvind-
nings- och bygglagen. Pa forutsittningarna for tillstdnd ska saledes bl.a. 135 § i markanvind-
nings- och bygglagen tillimpas.

Inom omréden utanfor ett byggnadskvarter (exempelvis for en parkeringsanldggning under en
park) dr det naturligtvis inte heller for bildande av en 3D-fastighet nodvéndigt att uppstilla
samma villkor som i byggnadskvarter. For sddana omraden behovs det sdledes inte nigra be-
stimmelser i likhet med tomtindelningens réttsverkningar.

Godkédnnande av en bindande tomtindelning utgdr enligt forslaget en forutsittning for sddant
byggande inom ett byggnadskvarter som baserar sig pa tredimensionell fastighetsindelning.
Det foreslas darfor att den reglering som enligt markanviandnings- och bygglagen géller bin-
dande tomtindelning dndras sé att bestimmelserna om tomtindelning blir tillimpliga ocksa pé
omrédet for en detaljplan for underjordiska utrymmen, dvs. 78 § 5 mom. i markanvéndnings-
och bygglagen foreslés bli upphévt.

Det foreslas att bestimmelserna om horande som géller tomtindelning och bygglovsforfarande
kompletteras. Bildandet av en tredimensionell fastighet innebér att det i en byggnad kan finnas
ménga fastigheter vars édgare tillsammans uppfor och har besittningsritt till byggnaden. Hus-
tekniken, konstruktionerna, passagerna och manga andra byggnadslosningar betjdnar flera el-
ler alla fastighetséigare 1 byggnaden. Bestimmelserna om horande kompletteras enligt forsla-

28



RP 205/2017 rd

get sd att dven andra dn de direkta grinsgrannarna blir horda i samband med 3D-
tomtindelning, om projektet for en fastighetsdgare som finns i samma kvarter i védsentlig grad
paverkar deras intressen.

Inom omréden utanfor ett byggnadskvarter, exempelvis for en parkeringsanlédggning under en
park, krivs det enligt forslaget inte ndgon bindande tomtindelning for att en 3D-fastighet ska
fé bildas. En detaljplan for underjordiska utrymmen foreslés kunna gélla dven ett omrade som
inte har nadgon detaljplan for omraden pa marknivé. Behovet av att utarbeta en bindande tomt-
indelning for underjordiska utrymmen blir da en frdga som avgors i detaljplanen.

Den bestimmelse i 154 § i fastighetsbildningslagen som géller ordnande av vigforbindelse
bor ses over for att den ska lampa sig dven for 3D-fastigheter. Likasd omarbetas markanvand-
nings- och bygglagens bestimmelser om byggnadsservitut och samregleringar si att de kan
anvandas for upplatelse av nyttjanderéttigheter som behdvs pa grund av tredimensionell fas-
tighetsbildning.

Grénserna for en 3D-fastighet som redan bildats kan genomgé en ny fastighetsbestdmning pé
samma sitt som granserna for vilken fastighet som helst. Ragangen kan handla om att be-
stimma hela utstrdckningen pa nytt, om drendet vid den egentliga bildningsforrittningen eller
dérefter har visat sig vara stridigt eller oklart. Det foreslas inte négra dndringar eller komplet-
teringar av de bestdimmelser i fastighetsbildningslagen som géller ragang av rdn som bestdmts
tidigare.

Behov av att en 3D-fastighet upphor kan uppkomma pé basis av en dndring av detaljplanen,
ett myndighetsbehov eller en dgares viljeyttring. Néar det finns forutsittningar for att en fastig-
het ska upphora, dvs. kraven pa enhetlighet i gravationerna och i dgandet ar uppfyllda, ska en
3D-fastighet kunna sammanslas med en traditionell 2D-fastihget s& som foreskrivs om sam-
manslagning av fastigheter 1 214 § i den géllande fastighetsbildningslagen. Det foreslas séle-
des inga éndringar av den paragrafen. I samband med att en 3D-fastighet upphor géller det att
reglera eventuella servitut, inteckningar och dvriga rattigheter, varvid villkoren for 1 synnerhet
panthavare, fastighetségare och andra rattsinnehavare bor tryggas. Klarheten och tillforlitlig-
heten i fastighetssystemet bor naturligtvis besta ocksa efter det att 3D-fastigheten har upphort.

4 Propositionens konsekvenser
4.1 Ekonomiska konsekvenser
4.1.1 Konsekvenser for hushallen

Propositionens konsekvensbedomning bygger pa de synpunkter och beddmningar om fastig-
hetsmarknaden som géller Lantméteriverkets projekt for bildning av tredimensionella fastig-
heter, som har framforts av de sakkunniga vid Helsingfors stad, Esbo stad och Lantméteriver-
ket som har deltagit i projekten. Reformens konsekvenser kan bedomas i form av allmianna
trender, men eftersom fenomenet ar helt nytt for rattssystemet och det inte finns nagon forsk-
ning om detta dnnu, &r det i detta skede inte mdjligt att gora analyser med detaljerade ekono-
miska uppskattningar av de konsekvenser som de tredimensionella fastigheterna kan fa {or till
exempel fastighetsmarknaden eller olika aktorer inom byggbranschen. Hurdana konsekvenser
detta far beror dessutom i praktiken pa i hur stor omfattning det nya systemet tas i bruk i
kommunerna. Aven om kommunerna har deltagit aktivt i beredningen av lagen, finns det inga
tillforlitliga uppskattningar av hur villiga kommunerna ar att borja anvénda det foreslagna sy-
stemet. Det system som foreslds i Finland motsvarar inte heller Sveriges system tillrdckligt
mycket for att det skulle vara meningsfullt att géra beddmningarna av de ekonomiska konse-
kvenserna direkt pa basis av Sveriges erfarenheter.
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De tredimensionella fastigheterna fir begrinsade konsekvenser for privatpersoner och hushdl-
len. Aven om syftet med reformen inte ar att dndra bostadsaktiebolagssystemet, kan reformen
indirekt ha en positiv effekt pa virdet pa bostadsaktiedgarnas aktier i sddana fall da bostadsak-
tiebolagets ansvar dr tydliga och kan begrénsas i enlighet med fastigheternas anvindningsén-
damal. Genom att ta i bruk 3D-fastigheter kan man avgrénsa ansvaren sé att de t.ex. inte om-
fattar sddana delar som medfor risker for de som bor i byggnaden, t.ex. parkeringshallar och
sddana utrymmen som inte anvinds som bostad. Darmed maéste inte bostadsaktiebolagets de-
lagare bara ansvaret for de rattsliga utmaningar som hanfor sig till affarslokaler eller underjor-
diska fastigheter, utan ansvaret ligger hos de instanser som é&ger eller besitter afférslokalerna
eller parkeringsutrymmena. Dessa utrymmen kan ocksa uppges i detaljplanen eller faststéllas
genom avtal som sddana gemensamma lokaler i en 3D-fastighet som en storre grupp av delé-
gare ska ansvara for att underhalla. Detta minskar de andelar som ska betalas, och alla dela-
gare drar nytta av det virde pa egendomen som Okar da antalet deldgare 6kar. Enligt proposit-
ionen dr det inte mdjligt att bilda fastigheter av enskilda bostadsldgenheter, och dirfor har
propositionen inga konsekvenser for hushallen. Aven bostadsaktiebolagssystemet forblir ofor-
andrat.

Avtal om samreglering, byggnadsservitut samt dvriga avtal om fastighetens bebyggande och
anvandning i annat syfte samt om besittning och samarbete ar lika viktiga i 3D-fastigheter som
inom det nuvarande system som baserar sig pd delning av besittningen. Att overforingen av
dessa element sker delvis med myndigheternas medverkan kan beddmas fa indirekta, positiva
konsekvenser for fastighetsédgarnas ekonomiska stdllning.

4.1.2 Konsekvenser for foretagen

De centrala konsekvenser som den foreslagna lagstiftningen far for foretagen géller i1 praktiken
de byggforetag med hdg omsittning som har mojlighet att genomfora sddana omfattande
bygghelheter med flera anviandningsindamal dir fordelarna med tredimensionaliteten reali-
seras.

Besittningen av stora byggnadsobjekt ska ndr det giller 3D-objekt basera sig pa inbordes for-
héllanden mellan separata fastigheter i stéllet for ett samigandeforhéllande och avtal om del-
ning av besittningen. P4 detta sétt minskar sdvil den administrativa bordan i samband med be-
sittningen av objekten som de kostnader for besittningen som foranleds dgarna. Avtalen om
samreglering, byggnadsservituten samt de dvriga avtalen mellan fastigheter kommer dock
delvis endast att dverfora den administrativa bordan till en annan fas i processen, och med
tanke pé detta bedoms de totala konsekvenserna bli ritt neutrala. Det system som identifierar
tredimensionella fastigheter kan utvidgas dven till de befintliga fastighetsmassorna, varvid ar-
rangemang for dgar- och besittningsarkitektur baserade pa de nuvarande, omfattande och
komplexa avtalen kan forenklas i vissa situationer.

Inteckning av en tredimensionell fastighet och anvéndning av den som sdkerhet ar ett enklare
alternativ @n inskrivning av avtal om delning av besittningen och inteckning av en andel uti-
fran detta. 3D-fastigheter 6ppnar mdjligheter for deldgare i byggnader att anvinda denna en-
klare modell. Aven om sdkerhetsarrangemangen underldttas maste 3D-fastigheternas dgare
och panthavare dock fortséttningsvis dryfta sidkerhetens virde utifrdn dess omstidndigheter.
Aven for 3D-fastigheter géller att sékerhetsvirdet &r beroende av fastighetens anvidndnings-
mdjligheter. Exempelvis en tom 3D-tomt i luften har antagligen inte samma sékerhetsvirde
som en motsvarande tomt pa marken, om inte bada kan bebyggas lika latt, sjalvstandigt och
sdkert. Av karaktiren hos en tomt i luften f6ljer att den inte i praktiken kan bebyggas sjélv-
standigt eller vid en sjdlvbestdmd tidpunkt pa samma sitt som en traditionell 2D-tomt pa mar-
ken. En luftfastighets beroendeforhallanden visavi fastigheterna under och ovanfor och byg-
gandet av dem kan péverka dess vérde.
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Hanterandet av de sikerhetsmassor som bestar av fastigheter och byggnader forbattras inom
kreditgivningsverksamheten, och anvindningen av fastighetsobjektens sidkerheter blir effekti-
vare. Det slutliga sékerhetsvérdet pd de nya fastighetstyperna faststélls pa marknaden i kredit-
givarnas praxis, och 1 och med att objekten blir fler blir det littare att bedoma vérdet. D4 be-
sittningen av stora byggobjekt baserar sig pa besittning av fastigheter, som é&r léttare att greppa
an besittningsandelar, kommer troligtvis de internationella fastighetségarnas intresse for fin-
landska fastigheter att oka, vilket forbattrar kapitaltillgdngen, minskar kostnaderna for fram-
mande kapital och mojliggdr en storre finansieringsbas for stora fastighetsobjekt. Sarskilt vid
omfattande byggobjekt dr det av stor betydelse hur stora kostnaderna for kapitalet &r (6ver 100
mn euro). Om rintemarginalen forédndras t.ex. med en tiondedel (10 réntepoéng), kan de
finansieringskostnader for ett omfattande objekt som finansieras med frammande kapital
sjunka med &ver en miljon euro under objektets livscykel. Om kapitaltillgdngen forbéttras,
forkortas 1 vissa fall dessutom den totala tiden for genomforandet av projekten.

De tredimensionella enheter som registreras i fastighetssystemet kommer dé béttre &n for nér-
varande att motsvara de faktiska dgar- och besittningsforhéllandena for de byggnader eller
andra konstruktioner eller utrymmen med ekonomiskt virde som finns pa omrédet. Detta kan
ge rum for olika slag av nya digitala tjanster av merviarde samt nya anvandningsobjekt, till ex-
empel sparning inne i byggnader.

4.1.3 Konsekvenser for den offentliga ekonomin

Nér olika slags anvidndningsdndamél i fraga om tredimensionella fastigheters marker och
byggnader kan éatskiljas som egna fastigheter och byggnader med egna dgare och eventuella
innehavare, kan man battre och exaktare dn for narvarande inrikta fastighetsskatteskyldigheten
for varje fastighet till den rétta betalningsskyldige enligt ett noggrant faststéllt anvandningssétt
och till rétt belopp. Detta framjar fastighetsbeskattningens allmdnna godtagbarhet. Andringen
beddms inte fa ndgon omedelbar effekt pa intdkterna fran fastighetsskatten, eftersom intékter-
na i praktiken &r mera beroende av kommunens skattesats samt anviandningsdndamaélen enligt
fastighetsplanerna.

Propositionen dkar for sin del och indirekt kostnadseffektiviteten for Lantmiteriverkets myn-
dighetsverksamhet pé lang sikt genom att mdjliggdra bildande av och lagfart p4 3D-fastigheter
och pé sé vis skapa storre klarhet i anvindningen av dem som inteckningsobjekt. Det &r svart
att uppskatta de exakta kostnads- och resurskraven for genomforande och planering av syste-
met som mojliggér 3D-fastigheter. Nar det géller de register som fors av Lantméteriverket
uppkommer kostnader av dndringarna i fastighetsdelen i fastighetsdatasystemet (FDS), appli-
kationerna for fastighetsregisterforing i forrattningsproduktionssystemet (det s.k. JAKO-
systemet) och FDS samt i inskrivningssystemet for fastigheter. Med tillhérande arbeten har
andringarna beréknats medfora kostnader till ett belopp av ungefir 1 miljon euro for Lantmé-
teriverket. D4 behovs det inga helt nya delar i informationssystemen. I praktiken kommer
kostnaden i fraga pa lang sikt att kunna tdckas genom fastighetsforrattningsavgifterna och de
inkomster som fas av lagfart, inskrivning av en sirskild rittighet samt inteckningar.

De kommuner som for ett fastighetsregister ska sjdlva std for de kostnader som &dndringen
medfor i anslutning till revidering av kommunernas egna informationssystem. Kostnaderna for
de register som kommunerna for beréknas bli ringa. De totala kostnaderna for kommunerna
for inférande, testning och anpassningsarbeten i informationssystemen har beridknats uppga till
ungefar 200 000 euro. Av de statliga organisationerna blir Skatteforvaltningen och Befolk-
ningsregistercentralen tvungna att géra smarre anpassningsarbeten i sina system, om de &mnar
utnyttja 3D-fastighetsuppgifterna i sin verksamhet.
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Det ar meningen att lagstiftningsatgiarder som géller det system som mojliggdr tredimension-
ella fastigheter och atgirder som hanfor sig till utvecklande av systemet ska genomforas sa att
de kostnader som uppkommer &r skéliga i proportion till systemets framtida anvéandningsom-
rade. Hela systemet bor bevaras som ett klart och logiskt system, och for detta ér kraven pa att
fastighetségarnas rittsskydd ska bestd och pé att fastighetssystemets klarhet och tillforlitlighet
ska kvarsta i oférandrad form mycket viktiga. Ett fastighetssystem som pa detaljplancomraden
identifierar tredimensionella fastigheter minskar behovet av liknande komplexa och omfat-
tande avtal om delning av besittningen och om arrende av mark som de som finns i dag. Sy-
stemet skapar storre klarhet nér det géller att verkstélla stora projekt och frimjar dérmed ef-
fektiviteten och kostnadsmotsvarigheten i den ekonomiska verksamheten samt minskar de
administrativa kostnaderna. For att systemet ska fungera kan det dock i samband med stora
projekt, dels for genomforandet, dels for samregleringar enligt 164 § i markanvéndnings- och
bygglagen, forutsittas att det upprittas regleringsdokument mellan markédgarna, den berérda
kommunen och de byggherrar som engagerat sig i projektet.

Vid beddmningen av 3D-systemets ekonomiska konsekvenser for kommunernas del ar det
viktigt att beakta att storsta delen av kommunerna i praktiken inte kommer att genomfora
nagra tredimensionella projekt, och att dessa darfor inte behdver gora dndringar i sina inform-
ationssystem eller processer med anledning av tredimensionaliteten. Man antar att tredimens-
ionaliteten kommer att gagna fraimst sédana kommuner som har nadgon typ av urbant centrum.
Detta kan dessutom intressera de kommuner som har behov av t.ex. torgparkering, av 16sning-
ar for trafikknutpunkter, av parkeringshus eller av andra eventuella hybridobjekt. I Finland be-
star dessa framst av de s.k. urbana kommunerna, som enligt Statistikcentralen var 58 till anta-
let &r 2016. Under det inledande skedet har man bedémt att mindre &n hélften av dessa kan
komma att vara intresserade av att utnyttja det tredimensionella systemet vid sin markanvand-
ning.

Kommunerna har ingen skyldighet att bilda tredimensionella fastigheter. Sarskilt om kostna-
derna for ibruktagandet av systemet uppskattas dverskrida den nytta som systemet medfor,
kan detta vara av betydelse nir indamalsenligheten som helhet bedoms vid tomtindelningar. A
andra sidan kan mdéjligheten att i urbana omraden bilda fastigheter sdrskilt av sddana lokaler
som finns under markytan oka antalet dverlatnings- och inteckningsbara enheter i lokaler. I
och med detta kan underjordiska lokaler séljas mera effektivt dn tidigare, vilket ur dgarens
(ofta stdder) perspektiv underléttar finansierandet av de underjordiska lokalerna samt frémjar
anvéndningen av de underjordiska lokalerna sa att dessa kan bebyggas effektivt.

I denna proposition dr prognosen att det inte kommer att bildas numerart sett manga fastighet-
er, eftersom de uppskattade fordelarna ér storst inom stidernas centrumomréden och vid hy-
brldbyggande samt 1 samband med vissa underjordiska objekt. Det dr svért att forutse hur vil-
liga fastighetséigarna, byggherrarna eller kommunerna i vrigt dr att utnyttja 3D-fastigheter.
Med hjélp av 3D-fastigheter kan man gora besittningen av byggnader genomsynligare och un-
derlitta anvindningen av delar av byggnader som sdkerhet, vilket dr en orsak att anvdnda dem.
Genom 3D-fastighetsdelning kan man indirekt forsdka hantera &ven olika slags ansvarssituat-
ioner eller bereda sig pa framtida behov exempelvis genom att sjdlv behalla dganderétten till
ett 3D-omréde dven om fastigheten 1 Ovrigt overlats vidare eller vice versa. Det Verktyg som
den nya lagstiftningen mojliggdr kan fora med sig vissa ofdrutsedda anvandnmgssatt nér verk-
samma branschaktorer sétter sig in i verktyget och upptécker situationer dér det dr nyttigt att
anvénda det.

4.2 Konsekvenser for myndigheterna

Genomforandet av ett system som identifierar tredimensionella fastigheter sa att det géller en-
bart en vid planldggningen pé forhand bestdmd del av detaljplaneomréden paverkar inte myn-
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digheternas verksamhet i nagon betydande grad, eftersom det kan antas att antalet 3D-
fastigheter pa riksniva kommer att vara begrinsat. Begridnsade lagdndringar som géller det sy-
stem som identifierar tredimensionella fastigheter skapar dock tillfélle att i vissa situationer
forenhetliga myndighetspraxis i samband med olika slags byggprojekt ovanfor och under
markytan. Konsekvenserna stricker sig framfor allt till planldggning, fastighetsbildning,
byggverksamhet samt inskrivning av rattigheter i lagfarts- och inteckningsregistret.

Inférande av 3D-fastigheter medfor inte att samhéllet far ndgra nya typer av processer att folja
utover de nuvarande. Tredimensionella fastigheter kommer att bildas enligt samma processer
som alla andra fastigheter. 3D-tomter kommer att anvisas genom en tomtindelning och regi-
streras genom en fastighetsforrittning pa samma sétt som 2D-tomter. Regleringar och servitut
mellan fastigheterna kommer att faststéllas och registreras i1 fastighetsregistret pad samma sétt
som for ndrvarande. For uppforande av byggnader ska det pad samma sdtt som for ndrvarande
kravas att bygglov soks och att ansdkan innehéller tillrackliga utredningar om besittningen av
byggplatsen och om att dvriga forutséttningar for bygglov ar uppfyllda. 3D-fastigheter ska
kunna lagfaras och intecknas, pad samma sétt som traditionella fastigheter, och ska kunna om-
sdttas pa samma sdtt som alla andra fastigheter.

Delning eller sammanslagning av utrymmen i en byggnad mellan dgarna dndras enligt forsla-
get som process. Andringar i dgarforhéllandena mellan utrymmen under byggnadens livsldngd
foreslés utgoras av fastighetskop eller andra forvérv. Det ér tdnkbart att pd gammalt vis dela
utrymmen i mindre delar och upplata nya besittningsomrédden med hjélp av dgande i kvotdelar
och avtal om delning av besittningen. Det &r dock antagligen ett tydligare och klarare alterna-
tiv att overlata utrymmen som outbrutna omréaden till en annan dgare. Om lagenliga forutsatt-
ningar for tomtindelning foreligger, kan omradena styckas till egna fastigheter eller fogas till
en befintlig fastighet invid det outbrutna omradet, exempelvis till en 3D-fastighet som kdparen
redan dger. Innan outbrutna omréden kan styckas behovs det ytterligare en ny tomtindelning, i
enlighet med grénserna for de outbrutna omradena.

Overgéngen till tredimensionella fastigheter kriiver i viss mén ett nytt grepp dven nir det gil-
ler planeringen och genomforandet av byggprojekt. Fastighetsgranserna inom en byggnad kan
Oka utredningsbehoven till exempel i frdga om saddana 6msesidiga beroendeforhallanden mel-
lan fastigheter som péaverkar byggandet och anvidndningen av fastigheten. Fastighetséigarna
borde i ett tidigt skede av byggandet komma Overens t.ex. om de gemensamma arrange-
mangen géllande konstruktioner och teknik, fardsel- och nyttjanderéttigheter samt energilds-
ningar och brandtekniska I6sningar inklusive forverkligandet av dem. Det kan dven uppsta nya
behov att genom avtal sdkerstélla underhallet av byggnaderna och byggnadsdelarna t.ex. ge-
nom fordelning av ansvaret for underhallet. Andringen kan 1 vissa fall leda till att de som be-
driver verksamhet blir tvungna att ingé flera eller mera omfattande och invecklade avtal om
byggnadsservitut och samreglering. I dessa situationer flyttas tyngdpunkten i avtalet sannolikt
till ett tidigare skede i processen. Detta kan innebéra att tidtabellen for dndringar i byggnaden
forandras. Vid bygglovsforfarandet bor man lamna en tillracklig utredning om det som ndamns
ovan, sa att det ar mojligt att bedoma uppfyllandet av forutsittningarna for beviljandet av
bygglovet. Saledes kan de interna drendena géillande byggobjektet lyftas fram vid myndighets-
forfarandena mer an forut. Detta kan till exempel gélla byggnadernas interna tomtindelning
samt sddana servitut och regleringar som myndigheterna stiftar och som géller overskridning
av interna fastighetsgrinser.

Aven om inga nya myndighetsprocesser skapas medfor lagstiftningséindringarna dock att man
inom all myndighetsverksamhet bor uppgradera den egna processen sa att den ar forenlig med
den nya lagen. Detta kommer att belasta myndigheterna temporirt, tills nya rutiner har utfor-
mats. Likasd kommer nya tolkningsfragor att belasta myndigheternas tidsanvéndning, tills 14-
get har stabiliserats. Nar 3D-fastigheter infors kommer det att uppkomma nya tolkningsfragor
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inom alla lagstiftningssektorer som pa ett eller annat sitt beror fastigheter. I ménga dldre lagar
talar man exempelvis om jorddgare eller markédgare, som vanligen som termer dr synonyma
med fastighetsdgare. Ibland kan dock ett uttryck med forleden jord- eller mark- vara sadant att
det lankas konkret till jorden eller marken och inte ldmpar sig for ett luftutrymme.

For 3D-fastigheter ska det inte bestimmas ndgon areal genom tomtindelning eller fastlghets-
bildning. Aven detta kan medfora nya lagtolkningssituationer. Om en rattshg verkan ar kopp-
lad till det fysiska markomrédet eller fastighetens areal, giller det att avgora fran fall till fall
hur detta ska tillimpas nér det giller 3D-fastigheter. I 'vissa bestimmelser har fastighet och
byggnad behandlats nédstan som synonymer. Aven i dessa situationer forédndras tolkningsmil-
jon. Tidigare har lagstiftaren styrts av en forestéllning om en byggnad pé en fastighet, och lag-
texten har anpassats till detta. En ny tolkningssituation kan vara att en byggnad inte finns pa
omradet for en fastighet, utan det finns flera fastigheter inuti en byggnad. Exempelvis anslut-
ningsskyldigheterna som géller vatten och avlopp eller avfallshantering har angetts fastighets-
vis, men i praktiken géller de vanligen bebyggda fastigheter, dvs. omfattar byggnader och
byggnadernas anvéndare.

Forslaget innebér att 3D-fastigheter dr en sddan mdjlighet inom detaljplanldggning som kan
anvédndas vid behov. Exempelvis omraden for centrumfunktioner 4r omraden ddr man genom
planbestammelser kan forlagga anvandningsdndamal till olika vaningar. Medvetenhet om 3D-
fastigheter som en tdnkbar grund for fastighetsindelning kan stod]a planlosnmgen och under-
latta genomf6randet av den. Vissa komplicerade planldsningar, sdsom utsprang, kan slopas nér
det blir mdjligt att bilda en 3D-fastighet i luften. For dem som dger vaningarna hogst upp be-
héver man inte heller langre bilda artificiella tomter for att varje vaningsplan ska vara dgare
till &tminstone en liten fastighetsareal. Planerna kan forenklas, och en sé& bra ldsbarhet som
mojligt kan efterstrdvas for plankartorna. Planerna kommer dock fortfarande att vara 2D-
planer, och dirfor kan inte heller 3D-fastigheter presenteras autentiskt i 3D-form. Beskriv-
ningen av anvindningen av 3D-fastigheter ska dven 1 fortséttningen i hog grad basera sig pa
verbala planbestimmelser.

Planldggare som utformar planbestimmelser bor komma ihag vilka slags planbestimmelser
som inte ldmpar sig for 3D-fastigheter. 3D-fastigheter har exempelvis inte nagon areal, varvid
en arealbaserad planbestdmmelse vanligen inte fungerar i samband med dem. En arealbaserad
planbestdmmelse kan rentav forhindra att en 3D-fastighet bildas inom ett omrade. Dessutom
bor planldggaren beakta 3D-fastigheternas speciella karaktér. I praktiken kan de forsta vaning-
arna 1 en byggnad tekniskt genomforas sjélvstindigt innan vaningarna ovanfor (3D-
fastigheterna) byggs, men inte tviartom. Ur planldggarens synvinkel kan situationen forutses
och, om sé Onskas, tas om hand genom bestimmelser om genomforandet.

Tomtindelning kommer att ha en avgdrande roll vid bildandet av 3D-fastigheter inom ett
byggnadskvarter, eftersom de enligt forslaget inte ska kunna bildas utan en tomtindelning. Av
3D-fastigheternas karaktér foljer att deras grianser ofta &r desamma som hela byggnadens eller
en byggnadsdels grianser. Tomtindelningens betydelse fordndras en aning pa grund av dessa
egenskaper. Den myndighet som ansvarar for tomtindelningen maste samarbeta mer med
byggnadstillsynen for att den planerade byggnaden med sina fastighetsindelningar 1 tillracklig
grad ska motsvarar granserna enligt tomtindelningen. Avsaknaden av areal medfor nya tolk-
ningssituationer nar man vid tomtindelning dryftar hur byggritten ska fordelas i hojdled mel-
lan fastigheterna. Vid tomtindelning kommer det ocksa att vara nodvéndigt att avgora vilket
alternativ som dr det d&ndamalsenligaste, 2D- eller 3D-fastighetsindelning, och hur man ska
agera om fastighetsdgarna inom omradet inte dr 6verens om detta.

Aven byggnadstillsynsmyndigheten stills infor nya tolkningssituationer nér en byggnad kan
inrymma flera fastigheter. Begrepp som byggnad, byggplats, besittning av byggplatsen och
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granne kan avvika fran nuldget i en ny tolkningssituation. Nar det giller byggnader med flera
fastigheter och dgare kan det bli svart att bestimma byggnadens interna rattigheter och skyl-
digheter fastighetsvis, trygga fastighetséigarnas sjélvstindighet och definiera behov av att stifta
servitut. 3D-fastigheter ska enligt forslaget kunna inrédttas genom tomtindelning utan négon
explicit detaljplanebestdmmelse, varvid exempelvis fragan om tilltrdde till fastigheten inte har
16sts 1 ndgon detaljplan. Inte heller vid tomtindelningen tas det stillning till tilltrdde, och dér-
for kan det bli en fraga som avgors under bygglovsfasen.

I fortsdttningen kommer interna angeldgenheter i ett byggnadsobjekt att fi en mer framtré-
dande plats inom byggnadstillsynsforfaranden. Det beror pa att fastighetsgranserna inom en
byggnad okar utredningsbehoven. I dessa situationer géller exempelvis vid bygglovsforfa-
rande att frigan om huruvida forutsittningarna for bygglov ér uppfyllda, i hogre grad an tidi-
gare r beroende av nyttjanderdttigheter och andra réttigheter som hanfor sig till andra fastig-
heter. Om bygglov inte soks for hela byggnadskomplexet pa en och samma gang, kan det bli
noddvandigt att vid tillstdndsforfarandet for en enskild fastighet presentera exempelvis tekniska
16sningar och stadsbildslosningar med en storre rdckvidd én den egna fastigheten.

Atminstone en del av byggbestimmelserna om tekniska krav som giller byggandet har utfor-
mats utifrdn tanken att en byggnad utgor en byggnadsteknisk helhet som avgrinsas genom
byggnadens mantel. En sddan bestimmelse riktas till hela byggnaden oberoende av fastighets-
indelningen. I en byggnad med flera 3D-fastigheter ansvarar alla fastighetséigare i byggnaden
for att forpliktelserna uppfylls. Det blir en kridvande uppgift att behandla nya frdgor av detta
slag vid bygglovsforfarande och tillsyn 6ver byggarbeten. Bygglovsprocessen och antalet ut-
redningar som krdvs av den sokande kan forindras i anslutnlng till de orsaker som nimns
ovan eller pd grund av att det foreslds vara mojligt att bygga pd 3D-fastigheter redan innan
tomten har inforts 1 fastighetsregistret. Aven nér det géller tillsyn under byggarbetstiden kan
det 1 3D-objekt bli aktuellt att beakta fler tillstindsvillkor &n tidigare nér det géller servituts-
och samreglering, vilket till denna del 6kar byggnadstillsynsmyndighetens arbetsborda.

Lagandringen fordndrar inte byggnadstillsynens nuvarande roll i byggnadsservituts- och sam-
regleringsdrenden. Andringen innebér att byggnadstillsynsmyndighetens arbetsmangd dkar nir
det géller servitut och samregleringar, eftersom det kommer att stiftas fler servitut och ingas
fler avtal om samreglering &n for nérvarande. Servituts- och samregleringsédrendena kommer
ocksa att var mer omfattande och mer invecklade &n for nérvarande.

Bildandet av tredimensionella fastigheter kommer huvudsakligen att ske genom stycknings-
forrattningar 1 byggnadskvarter enligt en detaljplan och enligt en bindande tomtindelning. I
praktiken kommer 3D-fastigheter i mycket begridnsad omfattning att kunna bildas d4ven genom
klyvningsforréttningar i situationer av samigande. Liksom for ndrvarande kommer tvéngsvisa
markforvérv att ske enligt inlosningslagen frémst vid projekt under markytan. Inlosen av ett
tredimensionellt underjordiskt utrymme med dganderitt i stéllet for nyttjanderdtt kommer att
bli ett juridiskt genomforandesitt i stadscentrum (inom detaljplaneomraden), exempelvis for
genomforande av metrobanor eller andra underjordiska jérnvégar eller trafiktunnlar. Projekt
ovan jord kommer till en borjan att genomforas inom det tvadimensionella fastighetssystemet
med nuvarande metoder for markforvarv och markhantering inom detaljplaneomraden varvid
man antingen planlégger bara omrdden som tillhér det offentliga samfundet, gor frivilliga af-
farer eller tillimpar ett inlosningsforfarande enligt inlosningslagen. Aven forrittningsslag som
regleras i fastighetsbildningslagen ar gangbara, 1 synnerhet inldsen av en tomtdel enligt 62 §
eller reglering av byggnadsmark. Egentliga byggprojekt som stdder sig pa det tredimension-
ella fastighetssystemet foreslas bli genomforda i form av samarbete mellan byggherren, plan-
laggaren och fastighetsbildningsmyndigheten, exempelvis i form av en projektplan, samt ge-
nom frivilliga regleringsdokument eller regleringsavtal. Om ett regleringsavtal &r en funge-
rande 16sning kan samma avtal innehalla d4ven i 164 § i markanvédndnings- och bygglagen av-
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sedda trafikforbindelseavtal och andra avtal som ingds genom samreglering for fastigheter,
samt fastighets- och byggnadsservitut.

Uppgifterna i fastighetsdatasystemet och i synnerhet uppgifterna i fastighetsregistret anvénds
pa bred front i olika basregister och andra register, antingen genom att uppgifterna kopieras
regelbundet eller sé att de anvénds via ett granssnitt. I alla dessa system géller det att 1 fore-
kommande fall beakta de nya uppgifter som behovs for en 3D-fastighet eller ett 3D-outbrutet
omrade, av vilka en del dock ar enbart dndringar i kodsystemet. Befolkningsdatasystemet
(BDS), fastighetsdatasystemet (FDS) samt foretags- och organisationsdatasystemet utgdr bas-
register. Befolkningsdatasystemet innehéller uppgifter om finska medborgare och utléindska
personer som bor i Finland varaktigt, om byggnader, om byggprojekt samt om ldgenheter och
lokaler. Uppgifterna i fastighetsregistret star som utgangspunkt vid tredimensionell fastighets-
indelning. Vid sidan om Lantmdteriverket och de kommuner som for fastighetsregister finns
det myndigheter som for register, sésom byggnads- och ldgenhetsregistret (BLR), vid Patent-
och registerstyrelsen, Skatteférvaltningen, Folkbokforingsforvaltningen och Statistikcentralen.
Inom alla system dér det behovs uppgifter om tredimensionella fastigheters utstrickning be-
hovs det dndringar for att 3D-egenskaper ska kunna presenteras. Genom det forenklade ge-
nomférandesitt som nu planeras kan arbetsmingden begransas och kostnaderna dirmed redu-
ceras. Andringarna hanfor sig till att lagga till vissa egenskaps- och lagesuppgifter, komplet-
tera kodsystemet samt kopiera fastighetsregistermaterial och vidareféormedla materialet som
overforingsfiler och grianssnittstjanster. Andringar behover ocksa goras i verktygen for foran-
det av fastighetsregistret och i informationstjénstprodukterna. I de sistndmnda fallen bor egen-
skaperna hos &mbetsverkens system breddas for att den nya informationen ska kunna utnytt-
jas.

4.3 Konsekvenser for miljon

Lagreformen bedoms inte f& betydande, direkta konsekvenser f6r miljon. I och med reformen
fér aktorerna en ny modell for det praktiska genomforandet och administrerandet av vissa
slags projekt. Konsekvenserna géller 1 forsta hand utvecklandet av administrationen i fraga om
kommande och befintliga byggobjekt och det mervirde som detta utvecklande ger. Mojliggo-
randet av tredimensionaliteten bedoms inte fa nagra stora och direkta konsekvenser for hur-
dana byggnadshelheter kommunerna genomfor, och dérfor kan man inte bedoma till exempel
hur den foreslagna lagstiftningen inverkar pé landskaps- eller stadsbilden eller pa den byggda
miljon. Syftet med tredimensionaliteten 4r séledes att erbjuda en fungerande metod for for-
valtningen till exempel av hogs byggnader, dven om forbattringen av finansieringsmojlighet-
erna eller fortydligandet av forvaltningen av bygghelheterna inte till fullo kan 16sa den fraga i
planldggningen som géller den allménna &ndamalsenligheten med byggandet som hor till en
lagenlig planlosning.

4.4 Sambhiilleliga konsekvenser

Fastighetsdgarnas stidllning paverkas av reformen framst till de delar fastigheten dr beldgen pé
ett omrade dér det dr sannolikt att dess tredimensionella utstrickning skulle tas i bruk obero-
ende av reformen av den géllande lagen. Mojligheten att bilda tredimensionella fastigheter ger
inte 1 sig dgare av traditionella fastigheter nya anvéndningsmojligheter. Den fér inte heller
nagra direkta konsekvenser for verkstillandet av fastighetsdgarnas egendomsskydd.

Nar det géller utnyttjandet av fastigheterna &r det redan nu mojligt for fastighetsdgaren att vid
behov utnyttja de helheter av fastigheten som finns ovanfor eller under markytan. Om det pa
grund av fastighetens lage, storlek eller dess Ovriga egenskaper inte tidigare har funnits behov
av sddan verksamhet inverkar inte mojligheten att bilda tredimensionella fastigheter pa upp-
komsten eller forekomsten av detta behov. For storsta delen av fastighetséigarna i Finland far
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lagreformen dédrmed inga konsekvenser. Till de delar basfastigheten ar beldgen till exempel i
ett centrum dér det dven annars dr mojligt eller vanligt att genomfora byggprojekt med flera
anvindningséindamal, erbjuder bildandet av tredimensionella fastigheter en ny metod for att
med tanke pa projektet i friga kunna forvalta fastighetens totala utstrickning sé effektivt som
mdjligt.

De tredimensionella fastigheternas konsekvenser for basfastighetsdgarnas egendomsskydd be-
doms nédrmare i detaljmotiveringens avsnitt 4 om forhéllande till grundlagen samt lagstift-
ningsordning.

Systemet som identifierar tredimensionella fastigheter kommer att férenkla forvaltningen av
stora projekt inom fastighets- och byggbranschen, och detta bedoms frimja byggandet av
kompletterande objekt ovanfor eller under de befintliga fastigheterna. Atgérder som frimjar
kompletterande byggande ingér i de mal som Sipilds regering har satt upp i dess regeringspro-
gram.

5 Beredningen av propositionen

Vid Tekniska hogskolan (det nuvarande Aalto-universitetet) gjordes ar 2004 en licentiatunder-
sokning om behovet av ett 3D-fastighetssystem. I undersdkningen klarlades om det nuvarande
tvadimensionella fastighetssystemet genererar praktiska problem for anvéndningen av utrym-
men ovanfor och under markytan. Fastighetsingenjorernas klubb vid Suomen kuntatekniikan
yhdistys — Finlands kommuntekniska forening ry foreslog den 23 mars 2005 genom ett ini-
tiativ till jord- och skogsbruksministeriet att fastighetsbildnings- och registreringslagstiftning-
en ska utvecklas med beaktande av de 16sningar i frdga om tredimensionella markanvind-
ningsarrangemang som man i praktiken redan bestdmt sig for.

Efter vissa forberedande atgérder tillsatte jord- och skogsbruksministeriet den 11 maj 2006 en
arbetsgrupp pa bred basis for att utreda behovet av och utvecklingslinjerna for ett tredimens-
ionellt (3D) fastighetssystem i Finland. Arbetsgruppens promemoria utgavs som jord- och
skogsbruksministeriets publikation MMM 2008:1. Efter det har arbetet for att upprétta ett 3D-
fastighetssystem fortsatt med en kartlaggning av juridiska problem daterad den 11 april 2011,
som hade bestillts som en expertutredning fran Helsingfors universitet, samt genom fortsatta
utredningar inom Lantméteriverkets interna projekt. I dessa har 1 ett senare skede deltagit fas-
tighetsingenjorsrepresentanter for de stora stdderna Helsingfors, Esbo och Tammerfors som
ansvarar for fastighetsregisterforing. Inom projekten har experter horts pa bred front.

Den 10 augusti 2015 tillsatte jord- och skogsbruksministeriet en arbetsgrupp for att bereda en
lagstiftningsgrund for tredimensionell fastighetsbildning. Arbetsgruppen samlades tolv génger
och denna proposition har beretts vid jord- och skogsbruksministeriet utgaende frén arbets-
gruppens arbete.

Utkastet till propositionen sdndes pa remiss till justitieministeriet, finansministeriet, miljomi-
nisteriet, arbets- och naringsministeriet, kommunikationsministeriet, inrikesministeriet,
Hogsta forvaltningsdomstolen, nérings-, trafik- och miljocentralerna, Lantmiteriverket, Tra-
fikverket, Skatteforvaltningen, Patent- och registerstyrelsen, Befolkningsregistercentralen,
Finavia, Aalto-universitet, Helsingfors universitet, Abo universitet, Lapplands universitet,
Ostra Finlands universitet, Helsingfors stad, Esbo stad, Tammerfors stad, Abo stad, Uleaborgs
stad, Jyviskyld stad, Kuopio stad, S:t Michels stad, Vanda stad, Lahtis stad, Kouvola stad,
Bjorneborgs stad, Joensuu stad, Villmanstrands stad, Tavastehus stad, Vasa stad, Rovaniemi
stad, Seindjoki stad, Kotka stad, Salo stad, Finlands Kommunforbund rf, Finlands néringsliv
rf, Finanssialan Keskusliitto - Finansbranschens Centralférbund ry, Centralférbundet for lant-
och skogsbruksproducenter (MTK) rf, Svenska Lantbruksproducenternas centralférbund SLC
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rf, Jorddgarnas Forbund rf, Finlands Fastighetsforbund rf, Byggnadsinspektionsféreningen
RTY rf, Maanalaisten tilojen rakentamisyhdistys MTR ry, Byggnadsindustrin RT rf, RAKLI
ry, Rakennustietoséétio ry och Miljoréttsliga Séllskapet i Finland rf.

Aven andra #n de som fétt begéran om utlitande har fatt limna in yttranden. Utlatanden lim-
nades in av sammanlagt 30 olika remissinstanser.

Storsta delen av remissinstanserna ansag att lagstiftningen om tredimensionell fastighetsbild-
ning behovs och dr dndamalsenlig. Sérskilt de mojligheter som géller byggandet under jorden
anséags vara fordelaktiga. Ingen remissinstans motsatte sig de lagéndringar som mojliggér 3D-
fastighetsbildning, och ingen stéllde principiella krav pé att det bor goras omfattande édndring-
ar 1 det foreslagna systemet. De fédste dock sérskilt uppméarksamhet vid de utmaningar som
uppstér da en byggnad uppdelas i flera fastigheter och verksamheten inne i byggnaden Gver-
skrider fastighetsgranserna. I huvudsak géllde yttrandena detaljer eller begrepp i utkastet till
propositionen, och éndringsforslagen gillde frdmst preciseringar.

Pé basis av utlatandena har man i motiveringen till propositionen preciserat den réttsliga stall-
ningen hos en tredimensionell fastighet samt propositionens konsekvenser till de delar de gil-
ler kommunerna. Dessutom har man kompletterat motiveringen nér det géller lagstiftnings-
ordningen genom att sdrskilt precisera de foreslagna dndringarnas eventuella paverknings-
mekanismer i friga om egendomsskyddet enligt grundlagen.

Efter remissrundan dndrades éven nya 164 a § i propositionen som géller den samreglering
som dr nodvandig i samband med en tredimensionell fastighet s& att man lade till en bestdm-
melse om att samreglering i forsta hand ska forordnas pa initiativ av fastighetsdgarna och sa
att dessa har en mgjlighet att paverka beslutet. Motiveringen till 194 § om besvéarsratt i fraga
om separat tomtindelning preciserades till de delar som géller avgriansandet av tillimpnings-
omrédet for besvérsritten och sérskilt vad géller forhéllandet till de nya bestimmelserna om
horande i 79 och 133 §.

Utkastet till regeringspropositionen har bedomts av radet for bedomning av lagstiftningen un-
der oktober-november 2017. Radet for bedomning av lagstiftningen gav sitt utlitande den 9
november 2017. I utlatandet rekommenderade man en strukturell omformning av proposition-
en, flera kvantitativa konsekvensbeddmningar samt allmidnna preciseringar av propositionens
konsekvensbedomningar. Efter detta har man kompletterat propositionens konsekvensbedém-
ningar utgdende fran radets utlatande sé uttommande som mojligt, sarskilt vad géller de eko-
nomiska konsekvenserna. Man har dven klargjort bakgrunden till konsekvensbedémningarna i
propositionen.

6 Samband med andra propositioner
Bestimmelserna i 2 § i fastighetsregisterlagen har dndrats genom lag 375/2006 till den del be-

stimmelserna géller végrattigheter. Den lagen trddde i kraft vid ingangen av 2017 och har be-
aktats 1 denna proposition.
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DETALJMOTIVERING
1 Lagforslag
1.1 Fastighetsbildningslagen

2 §. Paragrafen innehaller de definitioner som anvéinds i lagen. [ 1 mom. 1 punkten ingar defi-
nitioner av fastighet och fastighetens utstrackning. Dessa definitioner har dock utformats utga-
ende frén fastighetsindelning som baserar sig péd ett tvddimensionellt fastighetssystem. Med
fastighet avses enligt géllande lag en sédan sjélvstindig enhet for jordédganderétt som med stod
av fastighetsregisterlagen (392/1985) ska inforas som fastighet i fastighetsregistret. I punkten
definieras fastighet sdledes genom en hénvisning till fastighetsregisterlagen och skyldigheten
enligt den lagen att i fastighetsregistret infora vissa enheter som fastigheter.

Definitionen inrymmer i sin nuvarande form ett villkor om att den helhet som infors i registret
med stod av fastighetsregisterlagen ska vara en enhet for jorddganderitt. Kravet grundar sig
dock inte pa fastighetsregisterlagen, utan ingér enbart i fastighetsbildningslagen.

Inom det traditionella tvadimensionella fastighetssystemet har kravet pa fastighetens samband
med ett konkret markomrade varit logiskt, eftersom man med fastigheter i praktiken har avsett
endast sddana delar pd marken som specificerats pé ett visst sétt. Kravet pa ett markomrade ar
dock problematiskt med tanke pé de tredimensionella fastigheterna. Det foreslas att fastighets-
registerlagen ska éndras sa att det blir mojligt att i registret som fastigheter infora dven sddana
bade horisontellt och vertikalt avgransade helheter som inte alls inrymmer nagot egentligt
markomrade (tredimensionella fastigheter).

Det dr meningen att fastighetsbegreppet enligt fastighetsbildningslagen dven i fortsittningen
ska kvarstd som forenligt med fastighetsregisterlagen via en likadan hénvisningsbestimmelse
som den nuvarande. Tredimensionella fastigheter som avses i fastighetsregisterlagen &r sale-
des 1 fortsdttningen fastigheter ocksa ur perspektivet for fastighetsbildningslagen. Till 2 § 1
mom. 1 punkten i fastighetsbildningslagen fogas enligt forslaget darfor ett omndmnande av att
med fastighet avses i lagen forutom enheter for jorddaganderdtt &ven andra enheter som infors
som fastigheter i fastighetsregistret. Detta bevarar ett likadant samband mellan fastighetsbild-
ningslagens och fastighetsregisterlagens fastighetsbegrepp som for nédrvarande och gor det
mdjligt att tillimpa den géllande regleringen av fastigheter i stor sett i oforédndrad form.

Andringen péaverkar inte den definition av fastighetens utstrickning som ingr i samma punkt.
En tredimensionellt bestdmd fastighets utstrickning sammanfaller ndmligen definitionsmaéss-
igt helt och hallet med det som géller for traditionella fastigheter i markplanet.

Det foreslés att enligt fastighetsregisterlagen ska tomter, allménna omraden och inldsningsen-
heter kunna vara tredimensionella fastigheter. Inte heller i ett fall med tredimensionella fastig-
heter ska en lagakraftvunnen detaljplan vara forknippad med en omedelbar fastighetsbild-
ningseffekt, utan varje 3D-fastighet ska alltid bildas till en i fastighetsregisterlagen avsedd re-
gisterenhet vid en fastighetsforrittning, i praktiken styckning.

Tredimensionella fastigheter ska enligt forslaget inte kunna bildas ndgon annanstans &n inom
detaljplaneomraden. Det att utarbetandet av detaljplaner ar en uppgift uteslutande for kommu-
nen hindrar i praktiken att 3D-fastigheter bildas inom andra omraden. I en detaljplan kan man
dessutom pé ett naturligt sitt bestimma det ldge som med koordinater (X, y, z) angetts for ett
utrymme ovanfor eller under markytan, och dess utstrickning kan foljaktligen anges pé ett
allmént forstaeligt sitt. Detaljplanen foreslds i normala fall bli slutgiltigt genomford i bygg-
nadskvarteret efter godkénnande av den bindande tomtindelningen och efter styckning uteslu-
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tande utifrdan tomtindelningen. Via processen blir de bindande procedurbestimmelserna om
den véxelverkan, det horande och den miljokonsekvensbeddmning som hénfor sig till utarbe-
tandet av detaljplaner ett led i planeringsarbetet och stirker intressebevakningen for tredje par-
ter. Nér detaljplanen &r utformad for detta kan man enligt forslaget i fortséttningen skapa sak-
rattsligt nya fastighetsenheter. I praktiken ska grinserna for en sddan enhet anges mycket ex-
akt 1 en bindande tomtindelning, som ocksd kan utarbetas separat. Granserna for en 3D-
fastighet som bildats vid en fastighetsforrdttning anger vanligen vad som hor till 3D-
fastigheten som bestandsdelar. Detta giller exempelvis en sddan del av en byggnad som finns
ovanfor markytan och innanfor grinserna for en 3D-fastighet trots att byggnaden som en hel-
het har fogats till marken for basfastigheten nedanfor 3D-fastigheten.

En underjordisk 3D-fastighet foreslas inte omfatta enbart ett insprangt utrymme under jord,
utan till fastigheten ska som bestdndsdelar hinforas vissa avgransande véggar, taket och gol-
vet, vilkas tjocklek anges med koordinater eller motsvarande bestimmelser i detaljplanen,
med beaktande av sikerhetsaspekter. P4 sa vis nés tva mal. Dels &r en tredimensionell fastig-
het som inforts i fastighetsregistret inte ett dppet utrymme, utan ett foreméal som kan definieras
fysiskt, dels inrymmer en underjordisk 3D-fastighet av detta slag en omgivande zon som for-
blir ordrd och tryggar bevarandet av fastigheten.

Utstrackningen for en tredimensionell fastighet ovanfor markytan (basfastighetsindelningen)
baserar sig pa den horisontella omradesreservering som angetts i detaljplanen och pé den ver-
tikala byggritt (vaningsyta och antal viningsplan) som angetts i detaljplanen. I ett byggnads-
kvarter preciseras 3D-fastighetens utstrdckning vid tomtindelningen. 3D-fastighetens slutliga,
exakta ldge bestdms forst under planerings- och genomforandefasen for byggandet. For 3D-
fastigheter foreslas som identifikationsuppgifter i fastighetsregistret bli inforda bl.a. uppgifter
om fastighetens horisontella geometri, fastigheterna under och ovanfor, hojdlage samt en se-
parat bifogad fil med en tredimensionell modell av 3D-fastigheten.

Enligt forslaget ska en underjordisk tredimensionell fastighet juridiskt avskiljas till en egen
registerenhet fran dganderitten till basfastigheten antingen genom ett avtal med basfastighet-
ens dgare (Overlatelse som avses i 2 kap. 1 § i jordabalken) eller undantagsvis vid en inlos-
ningsforrittning med stdd av lagen om inldsen av fast egendom och sérskilda réttigheter
(603/1977). Aven inlosen av en tomtdel enligt 62 § i fastighetsbildningslagen foreslas vara en
mdjlighet, s& dven inldsningsforfaranden enligt 62 a och 62 b §. Enligt forslaget avskiljs en
underjordisk fastighet eller en fastighet ovanfor basfastigheten tekniskt vid en fastighetsfor-
rittning, oftast genom styckning. Vid behov ska styckning vara en mojlighet ocksa for dgarens
egna behov. Niar det ar fraga om upplosning av ett samiganderattsforhédllande ska ocksa en
klyvningsforrittning vara en mojlighet vid sidan om ett avtal om uppldsning eller reglering av
samégandeforhallandet med tillhdrande styckningsforréttning.

20 §. I paragrafen definieras innehallet i och syftet med styckning samt vad som avses med
samstyckning. I och med att det foreslas bli mdjligt att bilda tredimensionella fastigheter fore-
slas det ocksé att regleringen av styckning samt outbrutna omraden éndras sa att den lampar
sig dven for styckning av tredimensionellt bestimda helheter. For fastighetssystemets enhet-
lighet och funktion dr det viktigt att tredimensionellt bestimda fastigheter till sina juridiska
egenskaper ocksé i detta sammanhang &r sa lika traditionella fastigheter som mojligt. Till
1 mom. foreslas darfor bli fogat ett omndmnande av att pa en registerenhet kan forutom ett
omrade med bestimda grianser dven ’en helhet med bestdmd utstridckning horisontellt och ver-
tikalt” bildas till en sérskild fastighet eller 6verforas till en forefintlig fastighet genom styck-
ning.

Bildande av tredimensionellt bestdmda fastigheter foreslas i enlighet med 2 § i fastighetsregis-
terlagen anknyta till en detaljplan samt en tomtindelning. Tredimensionella fastigheter foreslés
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i allménhet kunna bildas endast om inte ndgot annat foljer av planen, och tomter endast om de
ingér i en bindande tomtindelning. Tredimensionella overlételser av en del av en fastighet ba-
serar sig enligt fdrslaget i praktiken alltid pd en stark uppfattning om innehallet i planldgg-
ningen. Inte heller nér det géller tredimensionellt bestdmda outbrutna omréden foreslds det att
lagstiftningen ska alagga fastighetsinskrivningsmyndigheten skyldighet att bedoma fastighets-
bildningsmojligheterna for outbrutna omraden som &r i omséattning. Risken for att en slutlig
tredimensionellt bestdmd fastighet inte kan bildas av ett outbrutet omrade bars saledes av
Overlatelseparterna sjdlva pa samma satt som nér det géller traditionella fastigheter.

Vid bildandet av en tomt dr det enligt andra meningen i 20 § genom beslut av forrittnings-
ménnen mdjligt att i ringa grad avvika frén tomtindelningen enligt vad som nérmare foreskrivs
genom forordning. Nér 3D-fastigheter bildas genom styckning frén en tvddimensionell “’bas-
fastighet” eller fran flera tvddimensionella “basfastigheter”, bor denna bestimmelse nér det
géller 3D-fastigheter tolkas sé att avvikelser dr mojliga endast inom omradet fér samma bas-
fastighet eller samma basfastigheter.

25 §. Fastighetsbildningslagen tillimpas ocksé pé fastighetsforrattningar som géller samfillda
skogar, om inte ndgot annat foreskrivs sdrskilt. Paragrafen innehaller bestimmelser som tryg-
gar panthavarens rittsliga stéllning vid styckning pa ett samfallt omrade. Eftersom 37 § i lagen
om samfillda skogar (109/2003) innehaller en egen bestimmelse om tryggande av panthava-
rens rattsliga stillning nér ett omrdde Overldts fran en samfilld skog eller en samfilld skog
sdljs, behdver inte 25 § 1 och 2 mom. i fastighetsbildningslagen tillimpas vid styckning av en
samfilld skog som salts eller av ett omride av en samfilld skog som Overlétits. Den tidigare
lagen om samfillda skogar (37/1991) upphivdes i sin helhet genom den lag om samfallda
skogar (109/2003) som tradde i kraft den 1 mars 2003, och darfor foreslas det att den hanvi-
sande bestdmmelsen i 3 mom. dndras s att det hinvisas till den géllande lagen om samfillda
skogar och motsvarande bestimmelser i den.

85 §. Det foreslas att paragrafens géllande lydelse éndras tekniskt s& att hdnvisningen till den
upphévda lagen om samfillda skogar (37/1991) dndras sé att det hdnvisas till den géllande la-
gen om samfdllda skogar (109/2003).

154 §. I géllande lag foreskrivs det i enlighet med den fastighetsrittsliga typtvadngsprincipen
noggrant om de servitutstyper som kan stiftas genom fastighetsforréttningar och inforas i fas-
tighetsregistret. Nar det i en detaljplan bestdms om bildande av en tredimensionell fastighet
ovanfor eller under jord, bor man 1 samband med utarbetandet av planen i forsta hand avgdra
saddana arrangemang som behovs for att trygga en dndamalsenlig anvindning av den tredi-
mensionella fastigheten. I synnerhet nér det géller 3D-fastigheter kommer ordnande av forbin-
delser ofta att vara en frdga som avgors separat.

Forbindelsearrangemang som géller 3D-fastigheter kan ordnas genom sadan samreglering av
fastigheter som avses i 164 § i markanvandnings- och bygglagen eller i den foreslagna 164 a §
i den lagen. Om en forbindelse kan ordnas med utnyttjande av en byggnad eller en konstrukt-
ion som finns pa en annan fastighet, blir det aktuellt med ett byggnadsservitut enligt 158 § i
markanvindnings- och bygglagen.

For ordnande av forbindelser ér det dock i vissa situationer andamalsenligt att anvénda sddana
fastighetsservitut enligt fastighetsbildningslagen som ar férenade med ritt att anvidnda en an-
nan fastighets omrade pa ett visst sitt. For att mojliggora detta foreslas det att 154 § 1 mom.
11 punkten i fastighetsbildningslagen omformuleras sé att det omrade som behdvs for vagfor-
bindelse till en fastighet inom ett detaljplaneomréde ska kunna vara dven tredimensionellt be-
stdmt i fortséttningen.
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1.2 Fastighetsregisterlagen

2 §. I 1 mom. anges enheter som infors som fastigheter i fastighetsregistret. Hittills har fastig-
heterna utan undantag varit enbart p&d markdgande baserade fysiska markomraden som specifi-
cerats pé ett visst sitt och angetts i markplanet.

Enligt den foreslagna dndringen ska man som fastigheter i registret i fortsdttningen kunna in-
fora ocksa helheter som &r avgriansade bade horisontellt och vertikalt och dér det inte ingar
nagot egentligt i markplanet bestdmt markomréde. For att helheten ska inforas i registret ska
den enligt forslaget ocksé finnas inom ett detaljplanecomrade, och om det &r fraga om en tomt
ska den inga i en bindande tomtindelning.

Av de fastighetsslag som &r kdnda for ndrvarande kan, bestimda pa det sitt som ndmns ovan, i
registret i fortsdttningen inforas tomter, allmdnna omraden och inlésningsenheter. Enheter in-
forda som avgriansade bade horisontellt och vertikalt vidkénns enligt forslaget som tredimens-
ionella fastigheter (3D-fastigheter). De fastighetsslag som ndmns ovan kommer i praktiken att
ticka alla de situationer dér bildning av tredimensionella fastigheter ér en &ndamaélsenlig 10s-
ning. Under den forsta fasen ar det inte nodvandigt att mdojliggdra tredimensionell bildning for
de ovriga fastighetstyper som fortecknas i 2 §.

En forutséttning for att en 3D-fastighet ska inforas i registret foreslas vara att den fastighet
som avses bli registrerad finns inom ett detaljplaneomréde. Enligt forslaget ska lagen inte for-
utsdtta att planen innehéller ett uttryckligt omnédmnande av att det &r mdjligt att bilda 3D-
fastigheter inom planomradet. Ett sddant krav skulle rent konkret forutsétta att planen dndras
for att mojliggora 3D-fastigheter alltid nédr det handlar om en plan som har utarbetats fore lag-
stiftningen om tredimensionella fastigheter, eftersom de gamla planerna naturligt nog inte kan
innehélla beslut om tilldimpning av tredimensionalitet i omradet. Ett sddant forfarande ér inte
meningsfullt for att fordelarna med det nya systemet ska bli verklighet.

Den enda begransning for bildande av tredimensionella fastigheter som foljer av planldgg-
ningen &r enligt forslaget att bildandet av tredimensionella fastigheter inte far strida mot ge-
nomforandet av den detaljplan som redan finns. Denna princip foreslas bli inskriven i 2 § sé
att det i 2 mom. konstateras att tredimensionella kan bildas, ”om inte ngot annat foljer av in-
nehallet i detaljplanen”. Det handlar om en sédan situation exempelvis ndr omradets anvénd-
ningsdndamal enligt planen dr kvartersomrade for sméhus déir exploateringsgraden i praktiken
inte mojliggdr tredimensionell fastighetsbildning utan en planidndring. Den befintliga planen
ska i praktiken bedomas i forhallande till tredimensionaliteten fran fall till fall, och den plane-
rade tredimensionella 16sningen uppfylla forutsittningarna i lagstiftningen precis som vid tva-
dimensionella 16sningar.

Den foreslagna formuleringen av bestdmmelsen utgor den grundléggande bestimmelsen om
tredimensionellt bestimda fastigheter. Begreppet tredimensionellt bestimd fastighet introdu-
ceras hér 1 lagstiftningen med maélet att definiera det sa att det till sin juridiska karaktér s nira
som mojligt motsvarar begreppet traditionell tvadimensionellt bestimd fastighet och att de be-
stimmelser om fastigheter som redan ingar i géllande lagstiftning i allt vésentligt ska kunna
tillimpas pa begreppet. Om inga sérskilda eller tvingande skél foljer av sakens natur bor 3D-
fastigheter behandlas juridiskt helt p&d samma sétt som traditionella 2D-fastigheter. Forslaget
att definiera 3D-fastigheter i samma bestimmelse och pad motsvarande sétt som andra enheter
som infors som fastigheter i registret innebér att det samlade system som uppkommer blir s&
tydligt som mojligt att tillimpa och minimerar behovet av ytterligare dndringar i lagstiftning-
en.

42



RP 205/2017 rd

1.3 Markanvindnings- och bygglagen

78 §. Tomtindelning. 1 paragrafen foreskrivs det om tomtindelning. I slutet av 2 mom. foreslés
en ny mening, av vilken mojligheten till tredimensionell tomtindelning och fastighetsbildning
framgar. I den foreslagna meningen konstateras det att den bindande tomtindelningen kan vara
helt eller delvis tvadimensionell eller tredimensionell. I en bindande tomtindelning kan man
gbra ménga slags och dven blandade I6sningar som géller tomternas horisontella och vertikala
granser. Systemet dr smidigt till denna del.

Det foreslés att det sista momentet i paragrafen upphévs. Enligt momentet far bestimmelserna
om tomtindelning inte tillimpas p&d omradet for en detaljplan for underjordiska utrymmen.
Forslaget innebar att &ven omraden som i detaljplaner for underjordiska utrymmen reserverats
for byggverksamhet kan indelas i tomter, om detta dr nddvandigt for att reglera markanvand-
ningen.

Reformen foreslds eftersom stadsstrukturen allt oftare utvidgas under jord. Anvéndningen av
ett underjordiskt utrymme uppges vanligen tredimensionellt i detaljplanen sa att omrédets, ex-
empelvis ett trafikomrades, vertikala forhéllande och hojdliage 1 forhéllande till andra funkt-
ioner pa olika vaningsplan inom samma omrade och i férhallande till verksamhet pa markpla-
net anges genom planbestimmelser. Med hjélp av bildning av tredimensionella fastigheter kan
dessa underjordiska utrymmen delas upp i tredimensionella dganderéttsenheter med iakita-
gande av de i planen och tomtindelningen angivna kvarters- och fastighetsgrénserna.

79 §. Utarbetande av separat tomtindelning. 1 paragrafen foreskrivs det om separat tomtindel-
ning. Nir en separat tomtindelning bereds ska enligt 2 mom. dgare och innehavare av omradet
for tomtindelningen och angriansande fastigheter horas, liksom ocksa dgaren och innehavaren
till en fastighet mittemot vars bebyggande eller anvindning pa annat sétt beslutet i vésentlig
mén kan paverka.

Med anledning av tredimensionell fastighetsbildning foreslas det att ett nytt 3 mom. fogas till
paragrafen. Det nuvarande 3 mom. som giller behorigheten for den som utarbetar tomtindel-
ningen blir samtidigt 4 mom. Paragrafens bemyndlganden att utfarda forordning flyttas till nya
5 mom. Enligt det nya 3 mom. ska &ven andra &n i 2 mom. avsedda fastighetséigare utanfor
tomtindelningen horas, om beslutet i védsentlig mén kan péverka den berdrda fastighetens be-
byggande eller anvéindning pa annat sitt. Det nya momentet tillimpas endast om tomtindel-
ningen gors 1 ett kvarter som redan har en tredimensionell tomtindelning. Denna begransning
skrivs enligt forslaget in 1 bestimmelsen. I bestimmelsen framfors likasa att en fastighet som
eventuellt omfattas av horande kan finnas ovanfor, under eller bredvid omradet fo6r tomtindel-
ningen. Information om fastigheternas ldge avgrénsar i praktiken inte momentets tillimp-
nlngsomrade men for fram det faktum att tredimensionella fastigheter kan finnas under och
ovanpé varandra eller parallellt, 4ven utan att ha kontakt med markytan. De behover inte heller
grénsa till varandra.

Ett syfte med den nya regleringen &r att sdkerstélla att man vid separata tomtindelningsforfa-
randen hor dven andra &én dgarna till de fastigheter som direkt grénsar till omradet f6r tomtin-
delningen, om villkoret om vésentlig paverkan uppfylls. Bestimmelsen behdvs for att séker-
stélla att dgarna till fastigheterna ovanfor, under och parallellt med projektet hors 1 synnerhet
nar fastigheterna finns eller kan finnas i samma byggnad och fastigheternas anvéndning ar be-
roende av anviandningen av fastigheterna inom omradet for tomtindelningen.

I 2 mom. finns en bestimmelse om bemyndigande att utfirda férordning om utarbetande av

tomtindelning. Bestimmelsen har anvénts som bestimmelse om bemyndigande for 37 § i
markanvindnings- och byggforordningen. I den paragrafen foreskrivs det om skyldighet att
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vid tomtindelningen se till att varje tomt grinsar till ett gatuomrade. Vidare foreskrivs det om
de narmare grunder med hjalp av vilka tomternas form och storlek bestdims. Med anledning av
tredimensionell fastighetsbildning bor forordningen éndras i frAga om kravet pa att grénsa till
ett gatuomréde, eftersom det inte &r meningen att forbindelserna till fastigheterna i samma
byggnad alltid ska regleras sa att varje fastighet har sjélvstindig passage direkt till ett gatuom-
rade. De undantag fran kravet pa korforbindelse som for nérvarande ingér i paragrafen ar inte
tillrackliga for byggnader som inrymmer 3D-fastigheter. Bestimmelsen bor foljaktligen &nd-
ras sé att forordningens krav i friga om korforbindelser inte alls tillimpas pa 3D-fastigheter.
Rent konkret kommer fastighetséigarna inom omrédet for tomtindelningen att komma &verens
om forbindelserna inom byggnaden, och myndighetstillsynen 6ver ansvaret for dem blir en
angeldgenhet for faser som infaller senare 4n tomtindelningen, ndmligen fasen for bygglovs-
forfarande och fasen for fastighetsbildning.

Med stod av samma bemyndigande att utfirda férordning har dven 38 § 1 markanvandnings-
och byggforordningen utfirdats. Den paragrafen géller tomtindelningskartor. Det krav pa att
en tomtindelningskarta ska ange tomternas arealer som for nidrvarande ingér i paragrafen bor
ocksa strykas med avseende pa 3D-fastigheter, eftersom det inte gér att ange négra arealer for
3D-fastigheter som har en sddan form att arealerna inte kan raknas ut pa ett entydigt sétt.

81 a §. Undantag frdan tomtindelningens rittsverkningar till foljd av tredimensionella fastig-
heter. Till lagen fogas enligt forslaget en ny 81 a §, som géller 3D-fastigheter och dér det fore-
skrivs om vissa rittigheter att avvika frén tomtindelningens réttsverkningar enligt 81 §. Enligt
81 § 1 mom. far en byggnad inte uppforas i strid med en bindande tomtindelning, och enligt 2
mom. 2 punkten far bygglov inte beviljas for en tomt enligt en bindande tomtindelning forrdn
den har inforts i fastighetsregistret. I den nya paragrafen foreslas undantag fran dessa bestam-
melser ndr det handlar om ett projekt dar 3D-fastigheter ingdr och om dess bygglovsforfa-
rande.

En 3D-fastighet ovan jord och bebyggande av den kan avvika frén en traditionell tomt och be-
byggandet av den. Traditionellt ska en byggnad uppforas pa omradet for en tomt pé ett visst
avstand fran tomtgranserna, och till en tomt hor vanligen ett gardsomrade och andra utomhus-
omraden. Som en form av tredimensionell tomtindelning foreslas att den byggnad som ska
uppforas eller redan har uppforts delas upp 1 dganderdttsenheter sa att en byggnad inrymmer
flera fastigheter. De kan finnas ovanpé varandra eller bredvid varandra eller ga in i varandra i
byggnaden. En sédan fastighet har i allménhet inga utomhusomraden, och rent konkret gar det
inte att uppfora en byggnad eller en del av en byggnad pa fastigheten helt sjalvstandigt utan att
utnyttja eller ta hénsyn till fastigheterna ovanfér och nedanfor. Tredimensionell fastighets-
bildning innebér att det i en byggnad kan finnas flera fastighetsdgare, som var och en dger
endast sitt eget utrymme med tillhorande konstruktioner.

Vid bygglovsprovningen kontrollerar man att tomtindelningen iakttas och att dgaren har be-
sittningsratt till hela byggplatsen. Inom ett omrade for tredimensionell tomtindelning bor
dessa krav tolkas med hénsyn till det satt att d4ga som beskrivs ovan. Kraven pa dgarbesittning
och iakttagande av tomtindelningen uppfylls nér dgaren till en 3D-fastighet har besittningsrétt
till sitt utrymme och nér den del av byggnaden enligt bygglovsansdkan som berdr utrymmet
finns inom dess granser. Man bor hélla denna utgdngspunkt i minnet nir man tolkar 81 och
81 a § inom ett omrade for tredimensionell tomtindelning.

I paragrafens 1 mom. foreslas en bestimmelse om att det i projekt ddr en 3D-fastighet ingar
trots 81 § 1 mom. ska vara tillatet att i ringa man avvika fran tomtindelningen, om de égare till
grannfastigheterna till vilkas nackdel gransen dverskrids ger sitt samtycke till detta. Samtidigt
ska parterna i praktiken dock oftast komma Gverens om att besittningen av byggplatsen ska
utvidgas i enlighet med 81 § 3 mom. Bestimmelsen behdvs pé grund av den tredimensionella
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fastighetsbildningens karaktir, dar byggnadens konstruktioner och tomt i allménhet i prakti-
ken har samma granser, om malet &r att dela upp den kommande byggnaden i flera fastigheter.
Under bygglovsfasen kan det uppdagas byggtekniska eller andra behov av att uppfora till ex-
empel en mellanvdgg som visar en grians som avviker en aning fran grinserna enligt tomtin-
delningen. Om man samtidigt ndgonstans gér utanfor granserna for en tomt enligt tomtindel-
ningen befinner man sig omedelbart pa grannens sida. For en okad flexibilitet foreslas det att
grinserna enligt tomtindelningen i sddana fall ska kunna frangas med samtycke av grannen
utan att tomtindelningen forst ska dndras. Den en aning dndrade strackningen kan faststillas
genom fastighetsbildning under de forutséttningar som anges i 20 § i fastighetsbildningslagen,
dvs. det kan bestimmas att grinserna for den fastighet som bildats ska motsvara den rétta
strackningen, som &ndrats under byggandet. I slutet av momentet foreslas en informativ hén-
visning till 20 § i fastighetsbildningslagen.

Den ovannamnda méjligheten att avvika i ringa méan behdver inte tillimpas i praktiken, om
projektet framskrider sa att tomtindelningen och bygglovsforfarandet genomfors parallellt och
om man vid tomtlndelmngen anvénder samma ritningar som vid bygglovsforfarandet. Ett sa-
dant tillvdgagéngssitt dr fornuftigt i praktiken, om byggprojektet avancerar som en helhet och
om parterna vill ge plats for flexibilitet i byggprojekteringen. En alltfor tidig tomtindelning
medfor 1 dessa situationer ett behov av att dndra tomtindelningen, om behovet att dndra grin-
serna dr storre dn ringa.

I paragrafens 2 mom. foreslds en bestimmelse om undantag fran kravet att bygglov inte far
beviljas for en tomt enligt en bindande tomtindelning forrén den har inforts i fastighetsregist-
ret. Avsikten ar att tillita byggande fore registreringen sé att den faktiska placeringen av
byggnaden och dess innervédggar och andra konstruktioner kan beaktas vid registreringen av
byggnaden i enlighet med 20 § i fastighetsbildningsforordningen. Vid en fastighetsforrattning
som verkstills for att bilda en tomt kan enligt 20 § i fastighetsbildningsférordningen med
sakdgarnas medgivande goras mindre justeringar av en tomts grinser jamfort med den bin-
dande tomtindelningen pa grund av att tomtens eller byggnadsytans ldmplighet med tanke pé
byggnadsprojektet eller befintliga byggnader, konstruktioner, tradbestdnd, planteringar, vag-
forbindelser, underjordiska ledningar eller andra motsvarande orsaker forutsétter avvikelse
fran tomtindelningen. I 2 mom. foreslas ocksa en bestimmelse enligt vilken byggnaden inte
fér tas i bruk forrédn tomten har inforts i fastighetsregistret. Bestimmelsen behovs for att sdker-
stdlla att tomten registreras genast nédr tomtens grénser har preciserats i och med byggandet.
Byggnadstillsynsmyndigheten redogor for forutséttningarna for ibruktagandet och ger genom
den slutsyn som avses 1 155 § i denna lag lov att anvianda byggnaden. Delvis motsvarar be-
stimmelsen om fastighetsregistrering som forutséttning for ibruktagandet av byggnaden den
bestimmelse som finns i 5 § 1 lagen om forsok med forenklade bygg- och planbestimmelser
(1257/2010). Enligt den kan bygglov i de kommuner som nédmns i den bestimmelsen beviljas
innan tomtindelningen utarbetats och tomten styckats. I bygglovet ska da anges att byggnaden
inte far tas i bruk forrdn tomten inforts i fastighetsregistret.

128 §. Tillstand for miljéatgdrder. 1 paragrafens 1 mom. 4 punkt gjordes det genom dndringen
av markanvandnings- och bygglagen 230/2017 en dndring som var dmnad att vara teknisk. Ef-
ter det att dndringen trddde i kraft lade man dock maérke till att detta kunde tolkas som en &nd-
ring av bestdimmelsens innehall. I och med 4dndringen betyder en tillimpning i enlighet med
bestimmelsens ordalydelse att kravet om tillstand for miljodtgirder alltid géller pé ett omréde
dér byggande inte &r tillatet pd grund av generalplanen eller en dndring av generalplanen. S&
var inte fallet enligt den gamla ordalydelsen. Eftersom syftet med lagéndringen 230/2017 inte
var att dndra bestimmelsens innehéll, foreslas det att paragrafens 1 mom. 4 punkt dndras sa att
den motsvarar den ordalydelse som géllde fore ikrafttrddandet av lagdndringen 230/2017.
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133 §. Horande och utldatanden. 1 paragrafen foreskrivs det om horande av grannarna vid ett
bygglovsforfarande. Det foreslas att ett nytt 2 mom. fogas till paragrafen. I momentet utvidgas
begreppet granne pa ett sddant sétt som behovs pa grund av tredimensionell fastighetsbildning.
De nuvarande 2—4 mom. blir samtidigt 3—5 mom.

Med granne avses enligt det géllande 1 mom. dgaren eller innehavaren av en fastighet eller ett
annat omrade som ligger invid eller mittemot. Den bestimmelsen kvarstar enligt forslaget
ofordandrad. Enligt det féreslagna 2 mom. kan en granne utdver det som anges i 1 mom. ocksa
vara dgaren eller innehavaren av en fastighet som ligger ovanfor eller under byggplatsen, dven
om denne inte dr direkt gransgranne. P4 motsvarande sétt kan dgaren eller innehavaren av en
med byggplatsen parallell fastighet som ligger i samma kvarter vara granne, dven om det inte
handlar om en direkt gransgranne. Det foreslas dock begriansningar for tillimpningen av det
nya momentet. For det forsta foreslas momentet bli tillimpat endast om det byggs i ett kvarter
som har en tredimensionell tomtindelning. Med andra ord befinner man sig i ett kvarter dar
man kan bilda eller redan har bildat tredimensionella fastigheter. Den andra begrénsningen
hénfor sig till att begreppet granne som ska horas kopplas till hur pass vésentliga konsekven-
ser projektet har. Sdsom granne betraktas endast dgaren eller innehavaren av en sadan fastig-
het vars bebyggande eller anvindning i annat syfte i viasentlig mén kan paverkas av beslutet.

Pé grund av tredimensionell fastighetsbildning kan det uppkomma en situation dér ett projekt i
visentlig mé&n paverkar anvindningen av en fastighet som ligger i samma byggnad eller vars
konstruktioner ar anslutna till samma byggnad och som finns ovanfor eller under eller bredvid.
Anvindningen av fastigheterna kan byggnadstekniskt, pa grund av samregleringar eller av né-
gon annan orsak vara starkt ssmmankopplad. Vid forfarandet ar det nodvandigt att hora en sa-
dan starkt sammankopplad fastighetségare, om det tillstindspliktiga projektet i vdsentlig man
paverkar byggandet eller anvindningen av fastigheten. P4 motsvarande sitt kan samma situat-
ion gilla en obebyggd fastighet, om det utifran en detaljplan eller ndgot annat myndighetsbe-
slut gér att sluta sig till att fastigheternas bebyggande eller anvidndning i annat syfte i vésentlig
mén bygger pd samarbete mellan dem och pa gemensamma regleringar.

I paragrafen gors det en spraklig dndring sa att frasen ” innehavarna av grannfastigheterna”
andras till ”grannarna”.

158 a §. Servitut som dr nodvindigt pa grund av en tredimensionell fastighet. 1 paragrafen fo-
reslas en bestdmmelse om ett nytt servitut som ar nddvindigt pa grund av tredimensionell fas-
tighetsbildning. Ett sddant byggnadsservitut ska enligt férslaget kunna stiftas utan ett1 158 § 1
mom. avsett samtycke av dem som saken géller. Vid stiftandet av servitutet ska i Gvrigt iakttas
vad som foreskrivs i 158 §. Ett servitut kan saledes stiftas endast om det frimjar ett &ndamals-
enligt byggande eller en d&ndamalsenlig anvindning av fastigheten, servitutet r nodviandigt for
innehavaren av servitutsritten och det kan sékerstéllas att det inte medfor betydande olédgenhet
for den belastade fastigheten.

Ett servitut kan vara nodvéandigt pa grund av den tredimensionella fastigheten bland annat nér
det i samma byggnad finns flera fastigheter som gér in i varandra eller ligger ovanpé varandra
eller parallellt. I praktiken kan dessa fastigheter ofta inte anvéndas sjilvstandigt, utan bebyg-
gandet, den dagliga anvéndningen och underhéllet av dem forutsétter ritt att anvéinda grann-
fastigheterna, exempelvis for att firdas och for att forlita sig p& konstruktioner.

Av tradition har ett tvangsservitut kunnat stiftas med stod av 159 §, om detaljplanen forutsat-
ter det, bl.a. for att ordna trafikforbindelse. Samma detaljplanegrund kan anvdndas dven néar
det géller tredimensionella fastigheter, om den tredimensionella karaktidren baserar sig pé en
detaljplan. Det kan dock finnas situationer dér man i planen &nnu inte har tagit stéllning till
fastighetsbildningen, utan beslut om tredimensionalitet som en form for att genomfora fastig-
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heterna fattas forst genom en separat tomtindelning. For dessa situationer behdvs det en sjélv-
stindig tvangsservitutsgrund som hénfor sig till 3D-fastighetsbildning.

Utgéngspunkten ar fortfarande att man genom servituts- och samregleringsavtal mellan fastig-
heterna kommer dverens om fastigheternas inbdrdes nyttjanderattigheter och andra réttigheter.
Raétt att ans6ka om tvangsservitut eller tvangssamreglering géller i praktiken for sddana situat-
ioner dar man av ndgon anledning undantagsvis inte nar ndgon dverenskommelse.

Nérmare bestimmelser om byggnadsservitut finns i 80 § i markanvéindnings och byggforord-
ningen. Den paragrafen innehéller en uttommande forteckning med &tta punkter om de typer
av servitut som kan stiftas med stdd av den forordningen. Paragrafen bor éndras sé att ett ser-
vitut som tjanar 3D-fastighetsbildning fogas som en ny typ av servitut till forteckningen. En
byggnads interna fastighetsdelning kan foranleda behov av att stifta nya typer av servitut som
kan garantera de fastigheter som finns i byggnaden tillracklig sdkerhet nar det géller fastighet-
ens anvindningsmojligheter ocksa vid d4garbyten och nér ingen dverenskommelse nés.

164 a §. Samreglering som dr nodvindig pd grund av en tredimensionell fastighet. Det fore-
slés att en tredimensionell fastighet fogas till lagen som en ny grund for samreglering. Samre-
glering foreslas vara mojlig, om en séddan dr nddvandig pa grund av en tredimensionell fastig-
het. Liksom vid genomforande av en detaljplan kan myndigheten pa basis av denna bestdm-
melse infora samreglering pd grundval av ett avtal mellan samtliga parter eller p4 ansdkan av
endast en part. Det krév inte nddvéandigtvis att alla de som deltar i samregleringen ger sitt sam-
tycke, dven om det pa basis av erfarenheterna av samregleringen enligt 164 § i vanliga fall
verkar vara s att ansokan baserar sig pa enighet och innehaller ett samtycke fran samtliga par-
ter.

Ett behov av samreglering kan uppkomma nér tredimensionella fastigheter exempelvis gér in i
varandra eller ligger ovanpa varandra eller parallellt i samma byggnad. En sadan fastighet kan
vanligen inte anvéndas om inte bebyggandet, den dagliga anvéndningen och det framtida un-
derhallet atminstone delvis kan skdtas genom att man utnyttjar konstruktioner och utrymmen
for andra fastigheter som finns i samma byggnad, antingen sjalvstandigt eller tillsammans med
andra fastighetsdgare. De fastigheter som nyttjar en samreglering kan vara tva- eller tredi-
mensionellt avgrinsade, forutsatt att en 3D-fastighet som finns inom omradet ligger till grund
for behovet av reglering.

Om 3D-fastigheter har beaktats redan i detaljplanen, kan genomforandet av detaljplanen vara
ett alternativ som grund for regleringen. Eftersom beslut om anviandning av 3D-fastigheter kan
fattas utan nagot uttryckligt omndmnande i detaljplanen, dr denna grund dock inte tillracklig
for att ticka alla situationer dar samreglering behovs.

Vid samregleringen iakttas i ovrigt vad som foreskrivs i 164 § 2—4 mom. [ 2 mom. i den para-
grafen finns bestimmelser om regleringsplanen, i 3 mom. foreskrivs det om forutsédttningarna
for ett forordnande om samreglering och om de erséttningar som ansluter sig till regleringen,
och i 4 mom. foreskrivs det om registreringen av réttigheter som stiftats genom samreglering.
Dessa bestdmmelser foreslés i fortséttningen bli tillimpade dven péd sadan samreglering som
tillimpas pa grund av en tredimensionell fastighet.

164 b §. Andring och upphdivande av samreglering. Det foreslas att en ny paragraf som giller
andring och upphivande av samreglering fogas till lagen. Enligt forslaget ska kommunens
byggnadstlllsynsmyndlghet besluta om saken, dvs. samma aktdr som svarar for stiftande av
samreglering och @ven for stiftande, dndring och upphivande av byggnadsservitut.
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I det foreslagna 1 mom. foreskrivs det om grunderna for dndring och upphidvande av samre-
glering. Grunderna &r desamma som de grunder for dndring och upphdvande av servitut som
géller enligt 160 §. Lagtekniskt genomfors detta genom en hinvisning till 160 §.

Enligt 160 § 1 mom. kan dndring eller upphédvande av ett byggnadsservitut basera sig pa ett
avtal mellan dem som saken géller. Byggnadstillsynsmyndigheten kontrollerar d& férutom att
det finns ett avtal ockséd att &tgérden inte forsvarar ett dndamalsenligt byggande, en dnda-
maélsenlig anvindning eller skdtsel av fastigheten eller genomférandet av detaljplanen. En-
ligt 2 mom. i samma paragraf dr det mojligt att dndra eller upphéva ett servitut ocksa utan
samtycke av réttsinnehavaren, om servitutet har blivit onddigt, den oldgenhet som servitutet
orsakar har blivit oskélig och dndringen inte orsakar réttsinnehavaren betydande oldgenheter
eller om servitutet betydligt forsvarar genomforandet av detaljplanen. De grunder enligt 160 §
som beskrivs ovan dr pé sa sitt generella till sin karaktér att de lampar sig vél dven nér det gil-
ler att dndra eller upphiva samregleringar.

Den nya 164 b § foreslds gélla alla samregleringar enligt markanvindnings- och bygglagen,
dvs. 1 103 k § avsedd samreglering av dagvattenhantering, i 164 § avsedd samreglering till
foljd av genomforandet av detaljplanen och i 164 a § avsedd samreglering som dr nddvandig
pa grund av tredimensionell fastighetsbildning.

En hénvisning till 164 a och 164 b § bor fogas till 81 § i markanvéndnings- och byggforord-
ningen. I den paragrafen foreskrivs det om inférande av byggnadsservitut och samreglering i
fastighetsregistret. En bestimmelse om det bemyndigande att utfdrda forordning som behovs
for detta foreslas 1 164 b § 2 mom.

194 §. Besvdrsrdtt i fraga om separat tomtindelning. En sadan dndring av besvérsritten som
foranleds av tredimensionell fastighetsbildning foreslés bli fogad till paragrafen. Besvarsritt i
frdga om godkénnande av en separat tomtindelning har enligt géllande lydelse i paragrafen 1)
dgaren och innehavaren av en fastighet som é&r belégen i samma kvarter och som gréinsar till
det omrade som ska delas genom tomtindelningen, 2) dgaren och innehavaren av en fastighet
som &r beldgen mittemot och vars bebyggande eller anvdndning i annat syfte beslutet i vdsent-
lig mén kan paverka, samt 3) kommunen.

Det foreslés att 2 punkten dndras sé att den géller &ven en annan égare och innehavare 4n dga-
ren och innehavaren av en fastighet som &r beldgen mittemot, om beslutet i véisentlig mén kan
paverka den &dgarens eller innehavarens intressen och rattlgheter Andrmgen innebér att be-
svérsritten kan gélla bland annat for sddana dgare vars fastighet finns i samma byggnad som
den fastighet som omfattas av tomtindelningen samt vars stillning paverkas visentligt av be-
slutet. Likasé kan besvérsrétten gélla for de dgare vars fastigheter 4nnu inte har bebyggts nér
byggandet i sinom tid genomfors som flera fastighetségares projekt i byggnaden. En sédan si-
tuation framgar vanligen av detaljplanen eller tomtindelningen.

Fastighetsdgaren ska ha besvérsritt &ven om fastigheten inte grénsar till omradet f6r en tomt-
indelning, om beslutet i vasentlig mén kan péaverka fastighetens bebyggande eller anvindning
i annat syfte. Syftet med dndringen av bestimmelsen &r att utvidga besvérsritten till de nya si-
tuationer som kan uppstd vid 3D-fastighetsbildning och dir det inte finns négot egentligt
grannskap men déremot ett motiverat behov av egendomsskydd. Bestimmelsens ordalydelse
omfattar dock inte enbart 3D-situationer. Besvarsritt har alla de fastighetsdgare och fastighets-
innehavare vars byggande eller anvindning av fastigheterna kan péaverkas vésentligt av beslu-
tet. I den avgrinsas anvandningsomradet saledes inte endast till 3D-situationer sasom i de nya
bestimmelserna om horande i 79 § och 133 §. En mera allmén grund for vésentlig péverkan
har valts for att bestimmelsen ska vara enhetlig med vissa lagbestimmelser om besvérsritten
och med tanke pa den i grundlagen och forvaltningsprocesslagen foreskrivna rétt som den be-
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rorda har att sdka dndring i beslutet, om beslutet har en omedelbar verkan pa personens réttig-
heter, skyldigheter eller intressen. Bade i 192 § om bygglov och i 193 § om beslut i friga om
undantagsbeslut och avgdranden som giller planeringsbehov innehéller en motsvarande be-
svérsgrund i anknytning till visentlig pdverkan.

14 Lagen om parcellers ombildande till sjilvstindiga ligenheter

1 §. Enligt den foreslagna paragrafen upphévs lagen av den 31 december 1926 om parcellers
ombildande till sjdlvstindiga lagenheter (340/1926), som tradde i kraft den 1 januari 1927.

Parcellsystemet infordes genom 1864 ars forordning som géllde delning av jord och upphév-
des vid utgangen av 1926 da den forordning angéende skiftesvisendet (82/1916) som hade ut-
fardats den 26 oktober 1916 och tritt i kraft 1917 upphivdes genom den lag som nu foreslas
bli upphavd. I hela landet bildades ungefar 75 000 parceller under den tid systemet gillde, dvs.
under tiden den 19 december 1864-31 december 1926. Parcellerna var jordréttsligt och med
avseende pa jordskatterna osjélvstindiga, ofta sma ldgenheter som det pa den tiden var lag-
stiftningsméssigt mycket friare att bilda &n egentliga ldgenheter. Parcellerna var for det mesta
avsedda som bostdder och som villor. Nar jordskatten for stomldgenheten forblev oférdandrad
trots avskiljandet av en parcell skulle parcelligaren betala sin andel av stomlidgenhetens
jordskatt som gavoskatt till stomldgenhetens dgare. Nér jordskatten upphdvdes genom lag
295/1924 blev ocksa fradgan om att avskaffa parcellsystemet aktuell som ett led i totalreformen
av beskattningssystemet.

Atgirderna for att ombilda parceller som bildades under parcellsystemets giltighetstid till
sjalvstandiga lagenheter har slutforts genom lagen om parcellers ombildande till sjdlvstdndiga
lagenheter, och darfor foreslas lagen bli upphéavd.

2 §. I paragrafen foreskrivs det om ikrafttradandet av lagen. Lagen foreslés tridda i kraft &r 20 .
2 Nirmare bestimmelser och foreskrifter

Enligt den foreslagna nya 164 b § i markanvandnings- och bygglagen far bestimmelser om
registrering av éndring och upphévande av samreglering utfiardas genom forordning av stats-
radet.

3 Ikrafttridande

De foreslagna lagarna avses trida i kraft den 20 .

4 Forhallande till grundlagen samt lagstiftningsordning
4.1 Egendomsskydd

Propositionen syftar till att mojliggdra tredimensionell fastighetsindelning genom att for de-
taljplaneomraden ta i bruk sadan bindande tomtindelning enligt planbestimmelserna som ar
lamplig for detta.

I samband med lagreformen star i synnerhet bestimmelserna om egendomsskydd i 15 § i
grundlagen i centrum, dér det i 1 mom. foreskrivs att vars och ens egendom ska vara tryggad,
vilket betyder att det ar fastighetsidgarens egendom som ska skyddas. Det som éar viktigt i den
foreslagna lagstiftningen med tanke pd egendomsskyddet &r de bestimmelser om markan-
vindning och byggande som ger dgaren ritt att ingripa i sina befogenheter att nyttja sin egen
egendom.
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Vidare giller att det ingripande i1 4garens befogenhet som detaljplanldggningen och fastighets-
bildningen innebér inte i praktiken fordndras fran nuldget genom att lagstiftningen mojliggor
tredimensionell fastighetsindelning. Reformen foréndrar det sétt pa vilket fastigheter bildas,
bade fysiskt och begreppsmaéssigt. Den fordndrar dock inte de forutsittningar som géller vid
overlatelse av befintliga fastigheters egendom eller vid begrénsning av fastighetens nyttjande.
Vad giller dganderitten innehaller denna proposition inga forslag till dndringar i dganderét-
tens uppkomstmekanismer, skydd, 6verlatelse eller begransningsforutsittningar.

Utgéngspunkten for genomforandet av projekt baserade pa tredimensionell fastighetsindelning
ska enligt forslaget i forsta hand vara ett sddant dgande av basfastigheten, dvs. en 2D-
fastighet, vars utstrickning ovanfor och under jord motsvarar den nuvarande uppfattning om
utstrickningen for dganderitten till jord- och vattenomrdden som utformats inom réttspraxis
och rittsvetenskap. Agaren till en tredimensionell fastighet kommer alltid med stdd av den
lagenliga grunden att hirleda sin rétt fran basfastighetens dgare, som &r verlatare vid overla-
telse av fastigheten och édger den basfastighet som omfattas av en eventuell styckningsforrétt-
ning eller klyvningsforréttning. En tredimensionell fastighet foreslas vara entydig och stéingd
vad giller volym och grénser, varvid eventuella réttigheter runtom den tredimensionella fas-
tigheten alltjaimt beréttigar basfastighetens dgare, om inte dgaren har vidtagit andra rattsliga
atgarder som géller dessa rattigheter. For att mojliggora 3D-fastighetsbildning foreslas inga
saddana nya rattsliga grunder i lagstiftningen som skulle begrdnsa sjdlva egendomsskyddet for
basfastighetens dgare eller som skulle mdjliggdra en sddan begrénsning.

Enligt grundlagens 15 § 2 mom. ska det bestimmas genom lag om expropriation av egendom
for allmént behov mot full ersittning. Faststéllande av en tredimensionell detaljplan innebar
inte direkt att exempelvis dganderitten till ett underjordiskt utrymme 6verfors fran basfastig-
hetens dgare genom att detaljplanen vinner laga kraft. S som generellt inom ett detaljplane-
omréde behovs det for overforing av dganderdtten vid genomforande av fastighetsindelning
antingen en frivillig verlatelse av den rétte dgaren (vanligen den som har lagfart) eller inlos-
ning pa lagliga grunder av en sidan dgare mot full erséttning eller niigot annat sadant forfa-
rande for éverf(')ring av dganderdtten som redan nu baserar sig pd markanvédndnings- och
bygglagen, sdsom nir det géller gatuomrdden (se 94 § i markanvdndnings- och bygglagen).
Aven den detaljplan som faststills for att gilla ovanfor eller under den befintliga detaljplanen
ska enligt forslaget betraktas som jamforbar med den forsta detaljplanen. I lagstiftningen fore-
slés inga nya grunder for inldsning nér tredimensionella fastigheter ska bildas, och saledes
foréndras inte det konstitutionella nuléget i frdga om grunderna for inldsning.

Markanvandnings- och bygglagen dndras enligt forslaget sé att det foreskrivs att ett byggnads-
servitut som dr nddvéindigt pa grund av tredimensionell fastighetsbildning far stiftas som ett
tvéngsservitut utan dverenskommelse mellan dem som saken giller (158 a §). Aven ett for-
ordnande om samreglering som dr nddvéindig pa grund av tredimensionell fastighetsbildning
ska fa utfardas utan samtycke av dgaren till den fastighet vars anvindning férordnandet belas-
tar (164 a §). Bestimmelserna begransar grannfastighetsdgarnas ratt att anvianda sin fastighet
men behovs for att tredimensionella fastigheter i alla lagen ska kunna anvéndas pa ett sitt som
ar ekonomiskt fornuftigt dven i Gvrigt.

I och med tredimensionell fastighetsbildning kan det uppkomma fastigheter vars anvéndning
helt eller delvis baserar sig pa ritt till firdsel genom en annan fastighet och p& andra 16sningar
som belastar anvindningen av en annan fastighet. Sddana situationer kan till exempel uppsta
dé man bildar sjélvstidndiga fastigheter i de Gversta vaningarna i en byggnad med flera véning-
ar. I allmédnhet kan man i sddana situationer avtala om servituten och samregleringarna, och
dérfor blir det 1 praktiken aktuellt att dvervéga tvangsservitut eller tvdngsreglering endast om
man inte kan nd en dverenskommelse. De ovanndmnda réttigheterna forutsétter inte i prakti-
ken inlosning av egendomen, utan det handlar om att begrdnsa anvéndningen av egendomen.
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Detta ska beddomas via de allménna forutséttningar for begransning av grundliggande fri- och
rattigheter som har utvecklats i grundlagsutskottets tolkningspraxis.

Enligt den géllande lagstiftningen (159 § 1 markanvéindnings och bygglagen) kan ett tvangs-
servitut stiftas, om detaljplanen kréver det och om servitutet &r nédvindigt for innehavaren av
servitutsritten. Aven samreglermg (164 § i markanvandnings- och bygglagen) har i géllande
lag kopplats till detaljplanen sé att ett forordnande om samreglering kan utfirdas om genomfo-
randet av detaljplanen kraver det och om samregleringen pa ett bestaende satt frimjar anvand-
ningen av flera fastigheter. Servitut och samreglering kan tillimpas endast om &tgérden &r ska-
lig for de fastigheter som belastas. Bortsett frdn detaljplanegrunden foreslds samma forutsitt-
ningar gilla for de foreslagna byggnadsservitut och samregleringar som dr nddvéndiga pé
grund av tredimensionell fastighetsbildning. Da det enligt de féreslagna bestimmelserna ar de
gillande bestimmelserna i markanvandnings- och bygglagen som ska tillimpas pa servitut
och samreglering som behovs vid tredimensionell fastighetsbildning, kan man konstatera att
man har foreskrivit pa lagnivad om grunderna for begriansningen av grundlaggande fri- och rét-
tigheter i tillrdcklig grad med avseende pa exakthet och noggrann avgriansning.

Servituten eller samregleringarna ska vara nddvéandiga for innehavarna av rdtten. I praktiken
ar det servitut och den samreglering som stiftas vid tredimensionell fastighetsbildning ofta en
forutsattning for att 6ver huvud taget kunna anvinda fastigheten pé ett fornuftigt sétt. De in-
tressen som ligger bakom servituten bestér saledes i att det blir mojligt att anvdnda marken
och verkstélla planldggningen och fastighetsindelningen samt att den fastighetsédgare som in-
nehar rétten har en mojlighet att nyttja sin egendom. Med beaktande av den hoga troskeln for
tillimpningen och de ovanndmnda bakomliggande intressena kan begransningarna anses vara
proportionella i forhallande till malen och det réttsgoda som ska skyddas.

Dessutom bor det noteras att ett servitut far stiftas endast om det inte medfor betydande ola-
genhet for den belastade fastigheten. Motsvarande samreglering villkoras av att den pa ett be-
stdende sitt framjar anvéindningen av de beréttigade fastigheterna och inte orsakar nigon fas-
tighet oskélig belastning. | friga om bade servitut och samreglering foreslés det att motsva-
rande begrénsningar géllande orsakande av oskilig belastning, som skyddar den nuvarande
stdllningen hos dgaren och innehavaren av den belastade fastigheten, sdledes dven ska gélla de
rttigheter som stiftats med anledning av tredimensionella fastigheter. De begrdnsningar av
anvéndningen av egendomen som dé tillimpas géller ddrmed inte dganderéttens kdrnomrade.

P& ovanndmnda grunder beddms den lagstiftning som mgjliggér tredimensionell fastighets-
bildning inverka pa fastighetsdgarnas skydd enligt 15 § i grundlagen. De mojligheter som man
vid gédllande fastighetsbildning har att begrdnsa fastighetsdgarens egendomsskydd kvarstar i
princip oférdndrade, och i detta sammanhang foreslds det inga &ndringar av dem. Av ovan-
ndmnda skil &dr de foreslagna bestimmelserna nddvéndiga for att mojliggora tredimensionell
fastighetsbildning, och med tanke pé tryggandet av egendomsskyddet enligt 15 § i grundlagen
ar de dven godtagbara.

4.2 Ansvar for miljon

Enligt 20 § i grundlagen bér var och en ansvar for naturen och dess méngfald samt for miljon
och kulturarvet. Bestimmelsen féar sitt ndrmare innehéll genom den materiella lagstiftningen.
Enligt 2 mom. ska det allminna verka for att alla tillférsékras en sund miljé och att var och en
har mojlighet att paverka beslut i fragor som géller den egna livsmiljon.

Detaljplanldggning och dess planbestimmelser péverkar den fysiska miljon. De ovannédmnda

krav i grundlagen som géller planldggning ingér i de géllande bestdmmelserna i markanvénd-
nings- och bygglagen. Enligt markanvéndnings- och bygglagen (se 54 §) ska vid utveckling av
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samhillet hdnsyn tas till en sparsam anvandning av naturresurserna och till att detaljplanlagg-
ningen orsakar miljon sa ringa oldgenheter som mdjligt. Vid detaljplanering som géller ett helt
nytt omrade och vid betydande éndringsprojekt som géller ett befintligt samhélle ska konse-
kvenserna for miljon bedomas och behovliga skyddsatgérder vidtas. Miljoaspekter ska beaktas
ocksa nér detaljplanen genomfors.

Kommunen i egenskap av detaljplanlédggningsansvarige ska i enlighet med kraven i bestdm-
melserna ovan béra ansvar for miljon 1 samband med planldggningen. De &ndringar som nu
foreslés fordndrar inte regleringen om ansvaret for miljon, och regleringen vid tredimensionell
planldggning ska till fullo motsvara den reglering som géller vid sedvanlig planldggning. Med
tanke pa miljoansvaret fordndrar de foreslagna bestimmelserna saledes inte det konstitution-
ella nulaget i friga om lagstiftningen om markanvéndning och byggande.

4.3 Rittsskydd

Enligt 21 § i grundlagen har var och en rétt att pa behorigt sitt och utan ogrundat drojsmal fa
sin sak behandlad av en domstol eller ndgon annan myndighet som &r behorig enligt lag samt
att fa ett beslut som géller hans eller hennes rittigheter och skyldigheter behandlat vid domstol
eller ndgot annat oavhingigt rittskipningsorgan. Enligt 2 mom. ska offentligheten vid hand-
laggningen, rétten att bli hord, rétten att fA motiverade beslut och ritten att soka dndring samt
andra garantier fOr en réttvis rittegang och god forvaltning tryggas genom lag.

Den detaljplan som ligger som grund for en tredimensionell fastighetsindelning samt den bin-
dande tomtindelning som genomfors redan i samband med detaljplanlédggningen ska vara f6-
remdl for en behandlingsprocess som motsvarar det nuvarande detaljplaneforfarandet. Aven
garantierna for det rittsskydd som géller detaljplanldggningen och fastighetsbildningen ska i
praktiken motsvara de garantier som tillimpas vid sedvanlig tvddimensionell markanvénd-
ning. Det foreslas att réttigheterna att bli hord och att sdka dndring i samband med tomtindel-
ning och bygglovsforfarande kompletteras sa att fastighetségare tillforsékras rétt att bli horda
och att s6ka andring nir anviandningen av deras fastighet i vasentlig man kan péaverkas av ett
beslut. I géllande lag har dessa rittigheter delvis begrinsats genom formella avgransningar
gentemot direkta grinsgrannar och fastigheter mittemot. En sddan avgransning garanterar inte
ett tillrackligt réttsskydd i de situationer med tredimensionell fastighetsbildning dir fastighet-
erna ligger i samma kvarter utan att direkt vara varandras griansgrannar. I dessa fall kan en fas-
tighets anvédndning vara starkt beroende av anvindningen till exempel av en annan fastighet i
samma byggnad och av de samregleringar och servitut som har stiftats for att hantera situat-
ionen. Om en dndring av tomtindelningen eller en atgiard som kraver bygglov i visentlig man
paverkar anvdndningen av en annan fastighet i samma kvarter ska innechavaren av denna, i
egenskap av den som saken géller i sak, ges ritt att bli hord och ritt att soka éndring i beslutet.
Ibland kan detta behov hénfora sig dven till en obebyggd fastighet, om det av detaljplanen
framgar att fastigheterna sannolikt kommer att forldggas till ssamma byggnad. P4 basis av detta
foreslas kompletteringar i markanvéndnings- och bygglagens 79 § om separat tomtindelning,
133 § om horande i bygglovsdrenden och 194 § om besvérsratt i friga om separat tomtindel-
ning.

I framtiden ska det enligt forslaget vara mojligt att genom bindande tomtindelning ta stéllning
till tredimensionell fastighetsindelning vid planldggning av vissa avgransade detaljplaneomré-
den. Tomtindelningen kan ocksa faststdllas genom en separat process. Varje fastighetsidgare
och kommuninvénare har rétt att géra en anmérkning under planens beredningsskede och rétt
att forvaltningsprocessvéigen anfora kommunalbesvar 6ver detaljplanebeslutet. Nar det géller
separat bindande tomtindelning blir den som saken egentligen géller hord under utarbetnings-
processen och har ritt att forvaltningsprocessvigen dverklaga genom forvaltningsbesvér. Be-
horighetsvillkoret enligt 37 § 3 mom. i markanvéndnings- och byggforordningen giller for
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den som utarbetar en separat tomtindelning, vilket bidrar till ett 6kat rattsskydd for dem som
har del i saken.

Vid en fastighetsforrittning som géller bildande av en tredimensionell fastighet kan sakégarna
utgoéras av fastighetens dgare och Ovriga vars intresse eller rétt forrdttningen géller. Forratt-
ningsbesluten géller enligt forslaget bl.a. gransernas strackning, fastighetens Ovriga utstrack-
ning och ibland dven inlésningsersattningar. Den sakdgare som dr missndjd med de beslut som
forrattningsingenjoren, som agerar med tjinstemannafullmakt, har fattat vid fastighetsforratt-
ningen fér verklaga hos jorddomstolen och, efter att ha fatt besvérstillstdnd, hos hogsta dom-
stolen.

Med stod av vad som anforts ovan anser regeringen att lagforslagen kan behandlas i vanlig
lagstiftningsordning.

Med stéd av vad som anforts ovan foreldggs riksdagen foljande lagforslag:
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Lagforslag

Lag
om indring av fastighetsbildningslagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 fastighetsbildningslagen (554/1995) 2, 20, 25, 85 och 154 §, av dem 2 § sadan den
lyder delvis éndrad i lagarna 322/1999, 914/2011 och 1134/2013, 20 § sddan den lyder i la-
garna 322/1999 och 914/2011, 25 § sddan den lyder delvis dndrad i lag 1188/1996 samt 154 §
sadan den lyder delvis dndrad i lagarna 1159/2005 och 914/2011, som foljer:

28

I denna lag avses med

1) fastighet en s&dan sjélvstindig enhet for jorddganderétt eller annan enhet som med stod
av fastighetsregisterlagen (392/1985) ska inforas som fastighet i1 fastighetsregistret, och med
annan registerenhet avses en annan fristiende enhet som med stdd av den lagen ska inforas i
fastighetsregistret; en fastighet inbegriper det omrade som hor till den, andelar i samféallda om-
raden och i gemensamma sérskilda forméner samt de servitutsréttigheter och enskilda sér-
skilda forméner som hor till fastigheten (fastighetens utstrickning),

2) samfillt omrdde ett omrade som hor till tva eller flera fastigheter gemensamt enligt ande-
lar som bestdms pé vissa grunder,

3) tomt en fastighet som bildats enligt den bindande tomtindelningen och inférts som tomt i
fastighetsregistret,

4) allmdnt omrdde en fastighet i kommunens égo som bildats av ett omrdde som i detaljpla-
nen avsatts till gatuomrade, torg eller oppen plats, rekreationsomréde, trafikomride, omréde
for fritid och turism, skyddsomrade, faroomrade, specialomrade eller vattenomréde, eller av
en del av ett sddant omrade, och som inforts som allmént omréade i fastighetsregistret,

5) registerby en helhet som bildas av de registerenheter som i jordregistret hade inforts i
samma by,

6) jordrdttslig by en bolby som funnits fore storskiftet, en ddrmed jamforbar grupp av hem-
man, ett hemman som varit enstaka, eller en annan motsvarande dganderéttsenhet som bor an-
ses vara ursprunglig och som hénfor sig till ett jordomrdde som inte delats genom storskifte,
samt

7) vattenrdittslig by en bolby som funnits fore storskiftet, en ddrmed jamforbar grupp av
hemman, ett hemman som varit enstaka, donationsjord som inréttats fore storskiftet, over-
loppsjord som avskilts &t staten vid storskiftet, ett nytt hemman som grundats pd Over-
loppsjord efter storskiftet, statens skogsmark som lidmnats utanfor storskiftet eller en annan
motsvarande enhet for dganderétt till ett vattenomrade nér enheten ska anses vara ursprunglig
och dganderitten till enheten inte har delats.

20§

Pé en registerenhet kan ett omrdde med bestdmda grinser eller en helhet med bestdmd ut-
strickning och bestdmt lige bade horisontellt och vertikalt (outbrutet omrdde) bildas till en
sdrskild fastighet eller Overforas till en forefintlig fastighet genom styckning. En tomt som 61-
jer den bindande tomtindelningen bildas genom styckning eller ndgon annan fastighetsbild-
ningsforrittning. Vid bildandet av en tomt dr det genom beslut av forrattningsméannen mojligt

54



RP 205/2017 rd

att i ringa grad avvika fran tomtindelningen enligt vad som narmare foreskrivs genom forord-
ning.

Den fastighet som bildas genom styckning kan omfatta flera outbrutna omréden antingen
frdn samma fastighet eller flera fastigheter eller fran ett samfallt omrade (samstyckning). Den
tomt eller det allmédnna omréde som bildas genom styckning kan dven omfatta hela fastigheter.

Ett samféllt omrdde som Overlatits bildas till en fastighet eller overfors till en forefintlig fas-
tighet genom styckning. Av ett samfallt stromfall eller av en del ddrav kan genom styckning
bildas en stromfallsligenhet.

25§

Pé ett samfillt omrade fér styckning forrattas, om inga inteckningar belastar deldgarfastig-
heterna eller om bara gemensamma inteckningar till samma belopp och med samma foretré-
desritt belastar dem eller om bara en deldgarfastighet utdver av dessa inteckningar belastas av
inteckningar med sdmre foretradesritt 4n de gemensamma inteckningarna.

Pé ett samfillt omrade fir styckning forrattas ocksé nér styckningsfastigheten befrias fran
ansvar for inteckningarna i deldgarfastigheterna antingen helt eller s& att den belastas endast
av sddana inteckningar som avses i | mom.

Styckning av en samfilld skog som sélts enligt 33 § 1 eller 2 mom. i lagen om samfillda
skogar (109/2003) eller av ett omrade som har overlétits fran en samfilld skog far forréttas
trots vad som foreskrivs i 1 och 2 mom.

853§
For skiftesdeldgare som avtalar om detta, fir av sddana dgor som tillfaller dem och &r lamp-
liga for skogsbruk bildas en samfélld skog som avses i lagen om samfillda skogar, med iakt-
tagande 1 tillampliga delar av 10 kap.

154 §

Till formén for en fastighet kan pa en annan registerenhets omréde som stdndigt servitut stif-
tas ratt

1) att ta hushallsvatten,

2) att leda hushallsvatten samt att forldgga och anvinda en vattenledning f6r hushallsvatten
och tillhdrande anordningar och konstruktioner,

3) att avleda vatten for torrliggning av mark,

4) att forldgga och anvénda en avloppsledning och andra till avledande och hantering av av-
loppsvatten horande anordningar och konstruktioner,

5) att forldgga och anvénda en telefon-, el-, gas- och virmeledning eller annan dylik ledning
samt tillhdrande anordningar och konstruktioner,

6) att anvinda ett omrdde som behovs for fordons- eller batplats, brygga, badplats, lagring
av travirke eller lastplats samt, pa detaljplaneomrade, att anvénda ett omrade som behovs for
en gemensam gardsplan,

7) att anvinda ett markomrade som behovs for fiske,

8) att ta sten, grus, sand, lera, torv eller andra med dessa jamforbara marksubstanser,

9) att forldgga och anvianda konstruktioner som behovs for befolkningsskyddet,

10) att forlagga och anvinda en plats for avfallsinsamling eller en for fastigheterna gemen-
sam varmecentral, samt

11) till ett omrade som behovs for vigforbindelse inom ett detaljplanecomrade; omradet for
vigforbindelsen kan dven bestimmas tredimensionellt.

Om det pa grund av en emotsedd fordndring i forhallandena eller av andra sérskilda skél inte
ska anses vara dndamaélsenligt att stifta en rétt som avses i 1 mom. i form av stindigt servitut,
kan rétten stiftas 1 form av tidsbestdmt servitut. Vid forrattningen ska en tidpunkt bestimmas
fram till vilken det tidsbestimda servitutet géller. Vid behov kan vid forrittningen dven be-
stimmas en héndelse som foranleder att ett tidsbestimt servitut upphdr fore utgdngen av den
utsatta tiden.
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Bestdmmelser om byggnadsservitut finns i 158 § i markanvéndnings- och bygglagen.

Denna lag trider i kraft den 20 .
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Lag
om indring av 2 § i fastighetsregisterlagen

I enlighet med riksdagens beslut
dndras 1 fastighetsregisterlagen (392/1985) 2 §, sddan den lyder i lagarna 559/1995,
274/1998, 448/2000 och 375/2016, som foljer:

28

I fastighetsregistret infors som fastigheter

1) ldgenheter,

2) tomter,

3) allménna omraden,

4) statens skogsmarker,

5) skyddsomraden som i enlighet med naturvardslagen (1096/1996) eller tidigare gillande
lagstiftning har inréttats pad omraden som tillhor staten (skyddsomrdde),

6) omraden som har avskilts genom inldsning (inlosningsenhet),

7) omraden som har avskilts for allmidnna behov,

8) fristaende tillandningar, samt

9) allméinna vattenomraden.

Av de fastigheter som avses i 1| mom. kan tomter, allmidnna omréden och inldsningsenheter
vara i sin helhet avgréinsade bade horisontellt och vertikalt (tredimensionella fastigheter). Tre-
dimensionella fastigheter infors i registret, om de finns inom ett detaljplancomrade och om
inte ndgot annat foljer av innehallet 1 detaljplanen. For att en tredimensionell tomt ska kunna
inforas i registret krivs det dessutom att den ingér i en bindande tomtindelning.

Som andra registerenheter infors i fastighetsregistret samfdllda omraden samt biomraden
som enligt lagen om allménna végar (243/1954) och 58 § 2 mom. i landsvégslagen (503/2005)
besitts med végratt.

Denna lag trider i kraft den 20 .
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Lag
om indring av markanvindnings- och bygglagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 markanvindnings- och bygglagen (132/1999) 78 och 79 §, 128 § 1 mom. 4 punk-
ten, 133 och 194 §, av dem 79 § sadan den lyder delvis dndrad i lag 476/2004, 128 § 1 mom. 4
punkten sddan den lyder &ndrad i lag 230/2017 samt 133 § s&dan den lyder delvis dndrad i lag
1589/2009, och

fogas till lagen nya 81 a, 158 a, 164 a och 164 b § som foljer:

78 §
Tomtindelning

Ett omrade som ingar i ett byggnadskvarter indelas i detaljplanen i tomter, om det behdvs
for att reglera markanvéndningen (fomtindelning). Tomtindelningen kan vara bindande eller
riktgivande. Tomtindelningen ska vara bindande nér omradets centrala lége, kvarterets exploa-
teringsgrad eller fastighetssystemets klarhet kridver det. Tomtindelningen anges pa detalj-
planekartan och dess bindande karaktér anges i detaljplanen.

Av ett byggnadskvarter kan det bildas en eller flera tomter. Tomtindelning kan ocksa utarbe-
tas for en del av kvarteret, om det inte hindrar eller forsvarar en lamplig tomtindelning i kvar-
terets ovriga delar. Tomtindelningen kan ocksa utarbetas sa att den ar bindande for en del av
planomrédet eller kvarteret. Den bindande tomtindelningen kan vara helt eller delvis tvadi-
mensionell eller tredimensionell.

Om sa bestdms i detaljplanen eller om en bindande tomtindelning behdver utarbetas eller
dndras, kan for byggnadskvarteret eller en del av det utarbetas en separat tomtindelning, som
alltid ar bindande.

Tomtindelningen ska vara d&ndamalsenlig och i den ska i man av mdjlighet markdgandefor-
hallandena beaktas.

79 §
Utarbetande av separat tomtindelning

Detaljplanen tjdnar till ledning nér en separat tomtindelning utarbetas. Da tomtindelningen
utarbetas kan den i siffror i planen angivna totala byggritten delas upp pa de tomter som bil-
das. Over en separat tomtindelning ska en karta utarbetas.

En separat tomtindelning utarbetas och godkidnns av kommunen. Nar en separat tomtindel-
ning bereds ska dgare och innehavare av omradet for tomtindelningen och angransande fastig-
heter horas, liksom ocksa dgaren och innehavaren till en fastighet mittemot vars bebyggande
eller anvindning pé annat sitt beslutet i visentlig mén kan paverka.

Niér en separat tomtindelning gors 1 ett kvarter med en géillande tredimensionell tomtindel-
ning ska utdver vad som anges i 2 mom. ocksé dgaren och innehavaren till fastigheten ovan-
for, under eller parallellt med omradet for tomtindelningen horas, om beslutet i visentlig man
kan péaverka fastighetens bebyggande eller anviandning i annat syfte.

58



RP 205/2017 rd

Den som utarbetar en separat tomtindelning ska vara behorig for uppdraget.

Nérmare bestimmelser om hoérande vid separat tomtindelning, om utarbetande av tomtin-
delning och om behorigheten hos den som utarbetar en tomtindelning utfirdas genom forord-
ning av statsradet.

8la§
Undantag frdan tomtindelningens rdttsverkningar ndr det giller tredimensionella fastigheter

Trots vad som foreskrivs i 81 § 1 mom., dr det tillatet att vid behov i ringa mén avvika fran
tomtindelningen till nackdel for dgaren eller innehavaren av en grannfastighet, om byggandet
géller ett projekt som innefattar en tredimensionell fastighet. En forutsittning ar dessutom att
dgaren eller innehavaren till grannfastigheten ger sitt samtycke till avvikelsen. Bestimmelser
om rétten att avvika frdn tomtindelningen nér en fastighet bildas finns i 20 § i fastighetsbild-
ningslagen.

Trots vad som foreskrivs 1 81 § 2 mom. 2 punkten far bygglov beviljas innan tomten har in-
forts 1 fastighetsregistret, om byggandet géller ett projekt som innefattar en tredimensionell
fastighet. Byggnaden far dock inte tas i bruk forrdn registeranteckningen har gjorts.

128 §
Tillstand for miljédtgdrder

Sadant jordbyggnadsarbete och siddan tradfillning eller ndgon annan hdrmed jamforbar at-
gérd som fordndrar landskapet far inte vidtas utan tillstind (atgdrdsbegrénsning)

4) pa ett omrade dir byggforbud enligt 53 § for utarbetande av detaljplan géller eller betraf-
fande vilket sa har bestdmts for utarbetande av generalplan eller éndring av generalplanen.

133§
Horande och utlatanden

Grannarna ska underrittas om att en ans6kan om bygglov anhéngiggjorts, om detta inte med
beaktande av projektets ringa betydelse eller lage eller planens innehall dr uppenbart onodigt
med tanke pd grannens intresse. Med granne avses dgaren eller innehavaren av en fastighet el-
ler ett annat omrade som ligger invid eller mittemot. Samtidigt ska det &ven pa byggplatsen pa
lampligt sétt tillkénnages att drendet dr anhéngigt

Nér byggplatsen finns i ett kvarter med en géllande tredimensionell tomtindelning, avses
med granne utover det som anges i 1 mom. éven dgaren eller innehavaren av fastigheten ovan-
for, under eller parallellt i samma kvarter och vars bebyggande eller anvéndning i annat syfte i
vasentlig méan kan paverkas av beslutet.

Pé byggplatsen ska det vid behov forréttas syn for att utreda hur byggnaden passar in i mil-
jon, bedoma konsekvenserna av byggandet och hora grannarna. S6kanden och grannarna ska
underréttas om tidpunkten for synen.

Om bygglov soks for ett omréde enligt naturvardslagen som anges ndrmare genom forord-
ning av statsrddet och som ir av betydelse for naturvarden eller for ett omrade som i land-
skapsplanen har reserverats som rekreations- eller skyddsomrade, ska ndrings-, trafik- och
miljocentralens utlatande inhdmtas om ansdkan.

Nérmare bestdmmelser om meddelande om och tillkénnagivande av tillstdindsansdkan samt
om framstillande av anmérkning utfirdas genom forordning av statsradet.
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158a§
Servitut som behovs pa grund av en tredimensionell fastighet

Ett byggnadsservitut som behovs pa grund av en tredimensionell fastighet fir med avvikelse
fran 158 § 1 mom. stiftas utan 6verenskommelse mellan dem som saken géller, med iaktta-
gande i Ovrigt av vad som foreskrivs i 158 §.

164 a§
Samreglering som behdvs pd grund av en tredimensionell fastighet

Om samreglering for flera fastigheter behovs pa grund av en tredimensionell fastighet, kan
kommunens byggnadstillsynsmyndighet i samband med byggande eller annars med stéd av ett
avtal mellan samtliga fastighetsidgare eller pa en fastighetsagares initiativ och efter att ha hort
de andra dgarna och innehavarna av fastigheterna bestimma att ett kvartersomréde eller en del
av det eller en ldgenhet som ansluter sig till fastigheten ska anvindas gemensamt. Vid samre-
gleringen iakttas vad som foreskrivs i 164 § 2—4 mom.

164 b §
Andring och upphévande av samreglering

Kommunens byggnadstillsynsmyndighet beslutar om adndring och upphévande av samregle-
ring med iakttagande av vad som i 160 § foreskrivs om dndring och upphédvande av servitut.
Bestimmelser om registrering av dndring och upphivande av samreglering far utfirdas genom
forordning av statsridet.

194 §
Besvdrsrdtt i fraga om separat tomtindelning

Besvirsritt i friga om godkénnande av en separat tomtindelning har

1) dgaren och innehavaren av en fastighet som &r beldgen i samma kvarter och som gransar
till det omréde som ska delas genom tomtindelningen,

2) andra dgare och innehavare av fastigheter vars bebyggande eller anviandning i annat syfte
beslutet i viasentlig mén kan paverka, och

3) kommunen.

Denna lag tréder i kraft den 20 .
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Lag
om upphivande av lagen om parcellers ombildande till sjilvstindiga ligenheter
I enlighet med riksdagens beslut foreskrivs:
1§

Genom denna lag upphdvs lagen om parcellers ombildande till sjdlvstdndiga ldgenheter
(340/1926).

28
Denna lag tréder i kraft den 20 .
Helsingfors den 1 februari 2018
Statsminister
Juha Sipili

Jord- och skogsbruksminister Jari Leppa

61



RP 205/2017 rd

Bilagor
Parallelltext

Lag
om indring av fastighetsbildningslagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 fastighetsbildningslagen (554/1995) 2, 20, 25, 85 och 154 §, av dem 2 § sadan den
lyder delvis éndrad i lagarna 322/1999, 914/2011 och 1134/2013, 20 § sddan den lyder delvis
dndrad i lagarna 322/1999 och 914/2011, 25 § sddan den lyder delvis éndrad i lag 1188/1996

samt 154 § sddan den lyder delvis dndrad i lagarna 1159/2005 och 914/2011, som foljer:

Gillande lydelse
2§

I denna lag avses med

1) fastighet en sadan sjilvstindig enhet for
jorddganderatt som med stod av fastighetsre-
gisterlagen (392/85) skall inforas som fastig-
het i1 fastighetsregistret, och med annan re-
gisterenhet avses en annan fristdende enhet
som med stod av ndmnda lag skall inforas i
fastighetsregistret. En fastighet inbegriper det
omrade som hor till den, andelar i samfallda
omraden och i gemensamma sérskilda for-
maner samt de servitutsrittigheter och en-
skilda sérskilda forméner som hor till fastig-
heten (fastighetens utstrdckning),

2) samfdllt omrdde ett omrade som hor till
tva eller flera fastigheter gemensamt enligt
andelar som bestdms pa vissa grunder,

3) tomt en fastighet som bildats enligt den
bindande tomtindelningen och inforts som
tomt i fastighetsregistret,

4) allmdnt omrdde en fastighet i kommu-
nens dgo som bildats av ett omrade som i de-
taljplanen avsatts till gatuomrade, torg eller
Oppen plats, rekreationsomrade, trafikom-
rade, omrade for fritid och turism, skyddsom-
rade, faroomrade, specialomrade eller vat-
tenomrade, eller av en del av ett sddant om-
radde, och som inforts som allmidnt omrade i
fastighetsregistret,

5) registerby en helhet som bildas av de re-
gisterenheter som i jordregistret hade inforts i
samma by,

6) jordrdttslig by en bolby som funnits fore
storskiftet, en darmed jamforbar grupp av

Féreslagen lydelse
2§

I denna lag avses med

1) fastighet en sadan sjilvstindig enhet for
jordaganderatt eller annan enhet som med
stod av fastighetsregisterlagen (392/1985)
ska inforas som fastighet i fastighetsregistret,
och med annan registerenhet avses en annan
fristdende enhet som med stod av den lagen
ska inforas i fastighetsregistret; en fastighet
inbegriper det omrade som hor till den, ande-
lar i samfdllda omraden och i gemensamma
sdrskilda forméner samt de servitutsréttighet-
er och enskilda sérskilda formaner som hor
till fastigheten (fastighetens utstrickning),

2) samfdllt omrdde ett omrade som hor till
tva eller flera fastigheter gemensamt enligt
andelar som bestdms pa vissa grunder,

3) tomt en fastighet som bildats enligt den
bindande tomtindelningen och inforts som
tomt i fastighetsregistret,

4) allmdnt omrdde en fastighet i kommu-
nens dgo som bildats av ett omrade som i de-
taljplanen avsatts till gatuomrade, torg eller
Oppen plats, rekreationsomrade, trafikom-
rade, omrade for fritid och turism, skyddsom-
rade, faroomrade, specialomrade eller vat-
tenomrade, eller av en del av ett sddant om-
radde, och som inforts som allmidnt omrade i
fastighetsregistret,

5) registerby en helhet som bildas av de re-
gisterenheter som i jordregistret hade inforts i
samma by,

6) jordrdttslig by en bolby som funnits fore
storskiftet, en darmed jamforbar grupp av
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Gidllande lydelse

hemman, ett hemman som varit enstaka, eller
en annan motsvarande dganderittsenhet som
bor anses vara ursprunglig och som hanfor
sig till ett jordomréde som inte delats genom
storskifte, samt med

7) vattenrdttslig by en bolby som funnits
fore storskiftet, en ddrmed jamforbar grupp
av hemman, ett hemman som varit enstaka,
donationsjord som inréttats fore storskiftet,
overloppsjord som avskilts &t staten vid stor-
skiftet, ett nytt hemman som grundats pa
overloppsjord efter storskiftet, statens
skogsmark som lamnats utanfor storskiftet el-
ler en annan motsvarande enhet for dgande-
ritt till ett vattenomrade nér enheten skall an-
ses vara ursprunglig och dganderétten till en-
heten inte har delats.

20§

Pé en registerenhet kan ett omrade med be-
stdimda gréanser (outbrutet omrdde) bildas till
en sérskild fastighet eller Gverforas till en fo-
refintlig fastighet genom styckning. En tomt
som foljer den bindande tomtindelningen bil-
das genom styckning eller ndgon annan fas-
tighetsbildningsforréttning. Vid bildandet av
en tomt &r det genom beslut av forrédttnings-
ménnen mojligt att 1 ringa grad avvika frén
tomtindelningen enligt vad som ndrmare fo-
reskrivs genom forordning.

Den fastighet som bildas genom styckning
kan omfatta flera outbrutna omraden anting-
en frdn samma fastighet eller flera fastigheter
eller fran ett samfallt omrade (samstyckning).
Den tomt eller det allménna omrade som bil-
das genom styckning kan dven omfatta hela
fastigheter.

Ett samfallt omrdde som Overlatits bildas
till en fastighet eller overfors till en forefint-
lig fastighet genom styckning. Av ett samfallt
stromfall eller av en del ddrav kan genom
styckning bildas en stromfallsligenhet.

25§

Pé ett samfillt omréde fér styckning forrat-
tas, om inga inteckningar belastar deldgarfas-
tigheterna eller om bara gemensamma in-
teckningar till samma belopp och med
samma foretriddesritt belastar dem eller om
bara en deldgarfastighet utover av dessa in-
teckningar belastas av inteckningar med

Foreslagen lydelse

hemman, ett hemman som varit enstaka, eller
en annan motsvarande dganderittsenhet som
bor anses vara ursprunglig och som hanfor
sig till ett jordomréde som inte delats genom
storskifte, samt

7) vattenrdttslig by en bolby som funnits
fore storskiftet, en ddrmed jamforbar grupp
av hemman, ett hemman som varit enstaka,
donationsjord som inréttats fore storskiftet,
overloppsjord som avskilts &t staten vid stor-
skiftet, ett nytt hemman som grundats pa
Overloppsjord efter storskiftet, statens
skogsmark som ldmnats utanfor storskiftet el-
ler en annan motsvarande enhet for dgande-
ratt till ett vattenomrade nir enheten ska an-
ses vara ursprunglig och dganderétten till en-
heten inte har delats.

20§

Pé en registerenhet kan ett omrade med be-
stdimda grénser eller en helhet med bestimd
utstrdckning och bestimt ldge bade horison-
tellt och vertikalt (outbrutet omrdde) bildas
till en sarskild fastighet eller dverforas till en
forefintlig fastighet genom styckning. En
tomt som foljer den bindande tomtindelning-
en bildas genom styckning eller ndgon annan
fastighetsbildningsforréttning. Vid bildandet
av en tomt dr det genom beslut av forratt-
ningsmannen mojligt att i ringa grad avvika
fran tomtindelningen enligt vad som nérmare
foreskrivs genom forordning.

Den fastighet som bildas genom styckning
kan omfatta flera outbrutna omraden anting-
en frdn samma fastighet eller flera fastigheter
eller fran ett samfallt omrade (samstyckning).
Den tomt eller det allménna omrade som bil-
das genom styckning kan dven omfatta hela
fastigheter.

Ett samfallt omrdde som Overlatits bildas
till en fastighet eller overfors till en forefint-
lig fastighet genom styckning. Av ett samfallt
stromfall eller av en del ddrav kan genom
styckning bildas en stromfallsidgenhet.

25§

Pé ett samfillt omréde fér styckning forrat-
tas, om inga inteckningar belastar deldgarfas-
tigheterna eller om bara gemensamma in-
teckningar till samma belopp och med
samma foretriddesritt belastar dem eller om
bara en deldgarfastighet utover av dessa in-
teckningar belastas av inteckningar med
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Gidllande lydelse

samre foretrddesritt an de gemensamma in-
teckningarna.

Pé ett samfillt omréde fér styckning forrat-
tas ocksd nér styckningsfastigheten befrias
frdn ansvar for inteckningarna i deldgarfas-
tigheterna antingen helt eller sa att den belas-
tas endast av sadana inteckningar som avses i
1 mom.

Styckning av ett omrade av en samfilld
skog som Gverlatits enligt 4 § 1 mom. lagen
om samfillda skogar (37/1991) och en sam-
falld skog som salts enligt 5 § 1 mom. i
samma lag, far styckning forrttas utan hin-
der av 1 och 2 mom.

85§

For skiftesdeldgare som avtalar om detta,
far av saddana dgor som tillfaller dem och ar
lampliga for skogsbruk bildas en samfilld
skog som avses i lagen om samfillda skogar
(37/91), med iakttagande i tillimpliga delar
av 10 kap.

154 §

Till formén for en fastighet kan pd en an-
nan registerenhets omrade som stdndigt ser-
vitut stiftas ratt

1) att ta hushéllsvatten,

2) att leda hushéllsvatten samt att forlagga
och anvédnda en vattenledning for hushalls-
vatten och tillhérande anordningar och kon-
struktioner,

3) att avleda vatten for torrliggning av
mark,

4) att forldgga och anvéinda en avloppsled-
ning och andra till avledande och hantering
av avloppsvatten horande anordningar och
konstruktioner,

5) att forldgga och anvinda en telefon-, el-,
gas- och vidrmeledning eller annan dylik led-
ning samt tillhdrande anordningar och kon-
struktioner,

6) att anvianda ett omrade som behovs for
fordons- eller batplats, brygga, badplats, lag-
ring av trivirke eller lastplats samt, pd detalj-
planeomréde, att anvinda ett omrdde som
behovs for en gemensam gardsplan,

7) att anvinda ett markomrade som behdvs
for fiske,

8) att ta sten, grus, sand, lera, torv eller
andra med dessa jaimforbara marksubstanser,

9) att forlagga och anvénda konstruktioner
som behovs for befolkningsskyddet,

Foreslagen lydelse

samre foretrddesritt an de gemensamma in-
teckningarna.

Pé ett samfillt omréde fér styckning forrat-
tas ocksd nér styckningsfastigheten befrias
frdn ansvar for inteckningarna i deldgarfas-
tigheterna antingen helt eller sa att den belas-
tas endast av sddana inteckningar som avses i
1 mom.

Styckning av en samfilld skog som sdlts
enligt 33 § 1 eller 2 mom. i lagen om sam-
fallda skogar (109/2003) eller av ett omrdde
som har éverldtits fran en samfilld skog far
forrdttas trots vad som foreskrivs i 1 och 2
mom.

85§

For skiftesdeldgare som avtalar om detta,
far av saddana dgor som tillfaller dem och &r
lampliga for skogsbruk bildas en samfilld
skog som avses i lagen om samfallda skogar,
med iakttagande i tillimpliga delar av 10
kap.

154 §

Till forméan for en fastighet kan pd en an-
nan registerenhets omrade som stdndigt ser-
vitut stiftas ratt

1) att ta hushéllsvatten,

2) att leda hushéllsvatten samt att forlagga
och anvédnda en vattenledning for hushalls-
vatten och tillhérande anordningar och kon-
struktioner,

3) att avleda vatten for torrliggning av
mark,

4) att forlagga och anvéinda en avloppsled-
ning och andra till avledande och hantering
av avloppsvatten horande anordningar och
konstruktioner,

5) att forldgga och anvinda en telefon-, el-,
gas- och viarmeledning eller annan dylik led-
ning samt tillhdrande anordningar och kon-
struktioner,

6) att anvianda ett omrade som behovs for
fordons- eller batplats, brygga, badplats, lag-
ring av trivirke eller lastplats samt, pd detalj-
planeomrédde, att anvinda ett omrdde som
behovs for en gemensam gérdsplan,

7) att anvinda ett markomrade som behdvs
for fiske,

8) att ta sten, grus, sand, lera, torv eller
andra med dessa jaimforbara marksubstanser,

9) att forlagga och anvénda konstruktioner
som behovs for befolkningsskyddet,
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10) att forldgga och anvinda en plats for
avfallsinsamling eller en for fastigheterna
gemensam virmecentral, samt

11) till ett omradde som behovs for vagfor-
bindelse inom ett detaljplaneomrade.

Om det pa grund av en emotsedd fordand-
ring 1 forhéllandena eller av andra sérskilda
skél inte bor anses vara dndamalsenligt att
stifta en ritt som avses i 1 mom. i form av
standigt servitut, kan rétten stiftas i form av
tidsbestdmt servitut. Vid forrittningen skall
en tidpunkt bestimmas fram till vilken det
tidsbestdmda servitutet géller. Vid behov kan
vid forrittningen dven bestimmas en hén-
delse som foranleder att ett tidsbestdmt servi-
tut upphor fore utgangen av den utsatta tiden.

Angédende byggnadsservitut stadgas sér-
skilt.

Foreslagen lydelse

10) att forldgga och anvdnda en plats for
avfallsinsamling eller en for fastigheterna
gemensam virmecentral, samt

11) till ett omradde som behovs for vagfor-
bindelse inom ett detaljplaneomride; omrd-
det for vdgforbindelsen kan dven bestimmas
tredimensionellt.

Om det pa grund av en emotsedd fordand-
ring i forhéllandena eller av andra sérskilda
skél inte ska anses vara dndamalsenligt att
stifta en ritt som avses i 1 mom. i form av
standigt servitut, kan rétten stiftas i form av
tidsbestdmt servitut. Vid forrédttningen ska en
tidpunkt bestimmas fram till vilken det tids-
bestdmda servitutet géller. Vid behov kan vid
forrattningen &ven bestimmas en héndelse
som fOranleder att ett tidsbestdmt servitut
upphor fore utgangen av den utsatta tiden.

Bestimmelser om byggnadsservitut finns i
158 § i markanvindnings- och bygglagen.

Denna lag trdder i kraft den 20 .
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Lag

om indring av 2 § i fastighetsregisterlagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 fastighetsregisterlagen (392/1985) 2 §, sddan den lyder i lagarna 559/1995,

274/1998, 448/2000 och 375/2016, som foljer:

Gillande lydelse
28
I fastighetsregistret infors som fastigheter
1) ldgenheter,
2) tomter,

3) allménna omraden,

4) statens skogsmarker,

5) skyddsomréden som i enlighet med na-
turvardslagen (1096/1996) eller tidigare gil-
lande lagstiftning har inréttats pa omraden
som tillhor staten (skyddsomrdde),

6) omraden som har avskilts genom inl6s-
ning (inlosningsenhet),

7) omraden som har avskilts for allminna
behov,

8) fristdende tillandningar samt

9) allméinna vattenomraden.

Som andra registerenheter infors i fastig-
hetsregistret samféllda omraden samt biom-
rdden som enligt lagen om allménna végar
(243/1954) och 58 § 2 mom. i landsvigsla-
gen (503/2005) besitts med vagritt.

Foreslagen lydelse

28
I fastighetsregistret infors som fastigheter
1) ldgenheter,
2) tomter,

3) allménna omraden,

4) statens skogsmarker,

5) skyddsomréden som i enlighet med na-
turvardslagen (1096/1996) eller tidigare gil-
lande lagstiftning har inréttats pa omraden
som tillhor staten (skyddsomrdde),

6) omraden som har avskilts genom inlds-
ning (inlosningsenhet),

7) omraden som har avskilts for allminna
behov,

8) fristdende tillandningar samt

9) allméinna vattenomraden.

Av de fastigheter som avses i 1 mom. kan
tomter, allmdnna omrdden och inldosningsen-
heter vara i sin helhet avgrdnsade bdde hori-
sontellt och vertikalt (tredimensionella fas-
tigheter). Tredimensionella fastigheter infors
i registret, om de finns inom ett detaljplane-
omrdde och om inte ndgot annat foljer av in-
nehdllet i detaljplanen. For att en tredimens-
ionell tomt ska kunna inféras i registret krdvs
det dessutom att den ingdr i en bindande
tomtindelning.

Som andra registerenheter infors i fastig-
hetsregistret samfillda omrdden samt biom-
raden som enligt lagen om allmdnna vigar
(243/1954) och 58 § 2 mom. i landsvdigsla-
gen (503/2005) besitts med vigritt.

Denna lag trider i kraft den 20 .
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Lag
om indring av markanvindnings- och bygglagen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 markanvandnings- och bygglagen (132/1999) 78 och 79 §, 128 § 1 mom. 4 punk-
ten, 133 och 194 §, av dem 79 § sddan den lyder delvis dndrad i lag 476/2004, 128 § 1 mom. 4
punkten saddan den lyder dndrad i lag 230/2017 samt 133 § sadan den lyder delvis dndrad i lag

1589/2009, och

fogas till lagen nya 81 a, 158 a, 164 a och 164 b § som foljer:

Gillande lydelse
78 §
Tomtindelning

Ett omrade som ingér i ett byggnadskvarter
indelas i detaljplanen i tomter, om detta ar
noddviandigt for att reglera markanviandningen
(tomtindelning). Tomtindelningen kan vara
bindande eller riktgivande. Tomtindelningen
skall vara bindande nir omridets centrala
lage, kvarterets exploateringsgrad eller fas-
tighetssystemets klarhet krdver det. Tomtin-
delningen anges pa detaljplanekartan och
dess bindande karaktér anges i detaljplanen.

Av ett byggnadskvarter kan bildas en eller
flera tomter. Tomtindelning kan ocksa utar-
betas for en del av kvarteret, om det inte
hindrar eller forsvéarar en lamplig tomtindel-
ning i kvarterets &vriga delar. Tomtindel-
ningen kan ocksé utarbetas sa att den &r bin-
dande for en del av planomréadet eller kvarte-
ret.

Om sé bestdms i detaljplanen eller om det
dr nédvindigt att utarbeta eller dndra en
bindande tomtindelning, kan for byggnads-
kvarteret eller en del av det utarbetas en se-
parat tomtindelning, som alltid dr bindande.

Tomtindelningen skall vara dndamalsenlig
och i den skall i mén av mojlighet beaktas
dgandeforhéllandena betrdffande marken.

Bestimmelserna om tomtindelning tillim-
pas inte pd omrddet for en detaljplan for un-
derjordiska utrymmen.

Féreslag lydelse
78 §
Tomtindelning

Ett omrade som ingar i ett byggnadskvarter
indelas i detaljplanen i tomter, om det behdovs
for att reglera markanvéndningen (fomtindel-
ning). Tomtindelningen kan vara bindande
eller riktgivande. Tomtindelningen ska vara
bindande nédr omradets centrala lage, kvarte-
rets exploateringsgrad eller fastighetssyste-
mets klarhet krdver det. Tomtindelningen
anges pa detaljplanekartan och dess bindande
karaktér anges 1 detaljplanen.

Av ett byggnadskvarter kan det bildas en
eller flera tomter. Tomtindelning kan ocksa
utarbetas for en del av kvarteret, om det inte
hindrar eller férsvéarar en lamplig tomtindel-
ning i kvarterets &vriga delar. Tomtindel-
ningen kan ocksé utarbetas sa att den &r bin-
dande for en del av planomrédet eller kvarte-
ret. Den bindande tomtindelningen kan vara
helt eller delvis tvadimensionell eller tredi-
mensionell.

Om sa bestdms i detaljplanen eller om en
bindande tomtindelning behover utarbetas
eller dndras, kan for byggnadskvarteret eller
en del av det utarbetas en separat tomtindel-
ning, som alltid &r bindande.
Tomtindelningen ska vara d&ndamaélsenlig och
i den ska i mén av mdjlighet markdgandefor-
hdllandena beaktas.
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79§
Utarbetande av separat tomtindelning

Detaljplanen tjénar till ledning nir en sepa-
rat tomtindelning utarbetas. Da tomtindel-
ningen utarbetas kan den i siffror i planen
angivna totala byggritten delas upp pad de
tomter som bildas. Over en separat tomtin-
delning skall en karta utarbetas.

En separat tomtindelning utarbetas och
godkinns av kommunen. Nér en separat
tomtindelning bereds skall dgare och inneha-
vare av omradet for tomtindelningen och an-
gransande fastigheter horas, liksom ocksa
dgaren och innehavaren till en fastighet
mittemot vars bebyggande eller anvdndning
pa annat sétt beslutet 1 vdsentlig man kan pa-
verka. Ndrmare bestimmelser om horande
och om utarbetande av tomtindelning i 6vrigt
utfardas genom forordning.

Den som utarbetar en separat tomtindelning
skall vara behorig for uppdraget. Narmare
bestammelser om behdrigheten utfardas ge-
nom forordning.

Foreslagen lydelse

79§
Utarbetande av separat tomtindelning

Detaljplanen tjénar till ledning nir en sepa-
rat tomtindelning utarbetas. Da tomtindel-
ningen utarbetas kan den i siffror i planen
angivna totala byggritten delas upp pad de
tomter som bildas. Over en separat tomtin-
delning ska en karta utarbetas.

En separat tomtindelning utarbetas och
godkinns av kommunen. Nér en separat
tomtindelning bereds ska dgare och inneha-
vare av omradet for tomtindelningen och an-
gransande fastigheter horas, liksom ocksa
dgaren och innehavaren till en fastighet
mittemot vars bebyggande eller anvdndning
pa annat sétt beslutet 1 vdsentlig man kan pa-
verka.

Ndr en separat tomtindelning goérs i ett
kvarter med en gillande tredimensionell
tomtindelning ska utover vad som anges i 2
mom. ocksd dgaren och innehavaren till en
sddan annan fastighet ovanfor, under eller
parallellt med omrddet for tomtindelningen
horas, om beslutet i vdsentlig man kan pa-
verka fastighetens bebyggande eller anvind-
ning i annat syfte.

Den som utarbetar en separat tomtindel-
ning ska vara behorig for uppdraget.

Ndrmare bestdmmelser om héorande vid se-
parat tomtindelning, om utarbetande av
tomtindelning och om behdrigheten hos den
som utarbetar en tomtindelning utfdrdas ge-
nom forordning av statsrddet.

8laf

Undantag fran tomtindelningens rdttsverk-
ningar ndr det gdller tredimensionella fas-
tigheter

Trots vad som foreskrivs i 81 § 1 mom., dr
det tilldtet att vid behov i ringa mdn avvika
fran tomtindelningen till nackdel for dgaren
eller innehavaren av en grannfastighet, om
byggandet giller ett projekt som innefattar
en tredimensionell fastighet. En forutsdttning
dr dessutom att dgaren eller innehavaren till
grannfastigheten ger sitt samtycke till avvi-
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128 §
Tillstand for miljédtgdrder

Sadant jordbyggnadsarbete och sédan trad-
féllning eller ndgon annan hdrmed jamf{orbar
atgard som fordndrar landskapet far inte vid-
tas utan tillstand (dtgdrdsbegrinsning)

4) pd ett omrdde dir byggforbud enligt
53 § for utarbetande av detaljplan géller eller
for vilket byggforbud har utfardats for utar-
betande av generalplan eller dndring av gene-
ralplanen.

133§
Horande och utlatanden

Grannarna skall underrittas om att en an-
sOkan om bygglov anhéngiggjorts, om detta
inte med beaktande av projektets ringa bety-
delse eller ldge eller planens innehdll ar up-
penbart onddigt med tanke pé grannens in-
tresse. Med granne avses dgaren eller inne-
havaren av en fastighet eller ett annat omrade
som ligger invid eller mittemot. Samtidigt
skall det dven pa byggplatsen pa lampligt sétt
tillkdnnages att drendet &r anhéngigt.

P& byggplatsen skall vid behov forrittas
syn for att utreda hur byggnaden passar in i
miljon, bedoma konsekvenserna av byggan-
det och hora grannarna. S6kanden samt inne-
havarna av grannfastigheterna skall underrét-
tas om tidpunkten for synen.

Om bygglov soks for ett omrade enligt na-
turvardslagen som anges ndrmare genom for-
ordning av statsréddet och som é&r av betydelse
for naturvérden eller for ett omrade som i

Foreslagen lydelse

kelsen. Bestimmelser om rdtten att avvika
fran tomtindelningen ndr en fastighet bildas
finns i 20 § i fastighetsbildningslagen.

Trots vad som foreskrivs i 81 § 2 mom. 2
punkten far bygglov beviljas innan tomten
har inforts i fastighetsregistret, om byggan-
det giller ett projekt som innefattar en tredi-
mensionell fastighet. Byggnaden far dock
inte tas i bruk forrdn registeranteckningen
har gjorts.

128 §
Tillstand for miljéatgdrder

Sadant jordbyggnadsarbete och sédan trad-
féllning eller ndgon annan hdrmed jaimf{orbar
atgard som fordndrar landskapet far inte vid-
tas utan tillstand (dtgdrdsbegrinsning)

4) pd ett omrade dir byggforbud enligt
53 § for utarbetande av detaljplan géller eller
betriffande vilket sa har bestdmts for utarbe-
tande av generalplan eller dndring av gene-
ralplanen.

133 §
Horande och utlatanden

Grannarna ska underrittas om att en anso-
kan om bygglov anhéngiggjorts, om detta
inte med beaktande av projektets ringa bety-
delse eller ldge eller planens innehdll ar up-
penbart onddigt med tanke pé grannens in-
tresse. Med granne avses dgaren eller inne-
havaren av en fastighet eller ett annat omrade
som ligger invid eller mittemot. Samtidigt
ska det dven péd byggplatsen pa ldmpligt sétt
tillkdnnages att drendet dr anhéngigt

Ndr byggplatsen finns i ett kvarter med en
gdllande tredimensionell tomtindelning, av-
ses med granne utover det som anges i 1
mom. dven dgaren eller innehavaren fastig-
heten som ligger ovanfor, under eller paral-
lellt i samma kvarter och vars bebyggande
eller anvdndning i annat syfte i vésentlig madn
kan paverkas av beslutet.

Pa byggplatsen ska det vid behov forrdttas
syn for att utreda hur byggnaden passar in i
miljon, bedoma konsekvenserna av byggan-
det och hora grannarna. Sokanden och gran-
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landskapsplanen har reserverats som rekreat-
ions- eller skyddsomrade, ska nérings-, tra-
fik- och miljocentralens utlatande inhémtas
om ansokan.

Nérmare bestimmelser om meddelande om
och tillkénnagivande av tillstdndsansdkan
samt om framstéllande av anmérkning utfér-
das genom forordning.

Foreslagen lydelse

narna ska underrdttas om tidpunkten for sy-
nen.

Om bygglov séks for ett omrdde enligt na-
turvdrdslagen som anges ndrmare genom
forordning av statsrddet och som dr av bety-
delse for naturvdarden eller for ett omrdde
som i landskapsplanen har reserverats som
rekreations- eller skyddsomrdade, ska nd-
rings-, trafik- och miljocentralens utldatande
inhdmtas om ansékan.

Ndrmare bestdmmelser om meddelande om
och tillkdnnagivande av tillstandsansékan
samt om framstdllande av anmdrkning utfdr-
das genom forordning av statsrddet.

158ay

Servitut som behdvs pd grund av en tredi-
mensionell fastighet

Ett byggnadsservitut som behovs pd grund
av en tredimensionell fastighet far med avvi-
kelse fran 158 § 1 mom. stiftas utan dverens-
kommelse mellan dem som saken giller, med
iakttagande i ovrigt av vad som foreskrivs i
158 §.

164ay

Samreglering som behdvs pd grund av en
tredimensionell fastighet

Om samreglering for flera fastigheter be-
hdovs pa grund av en tredimensionell fastig-
het, kan kommunens byggnadstillsynsmyn-
dighet i samband med byggande eller annars
med stod av ett avtal mellan samtliga fastig-
hetsdgare eller pd en fastighetsigares ini-
tiativ och efter att ha hort de andra dgarna
och innehavarna av fastigheterna bestimma
att ett kvartersomrdde eller en del av det el-
ler en ldgenhet som ansluter sig till fastighet-
en ska anvindas gemensamt. Vid samregle-
ringen iakttas vad som foreskrivs i 164 §
2—4 mom.

164b§
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194 §
Besvdrsrdtt i fraga om separat tomtindelning

Besvirsritt 1 friga om godkédnnande av en
separat tomtindelning har

1) dgaren och innehavaren av en fastighet
som dr beldgen i samma kvarter och som
grénsar till det omrade som skall delas ge-
nom tomtindelningen,

2) dgaren och innehavaren av en fastighet
som dr beldgen mittemot och vars bebyg-
gande eller anvdndning i annat syfte beslutet
1 vasentlig man kan paverka, samt

3) kommunen.

Foreslagen lydelse

Andring och upphéivande av samreglering

Kommunens  byggnadstillsynsmyndighet
beslutar om dndring och upphdvande av
samreglering med iakttagande av vad som i
160 § foreskrivs om dndring och upphdvande
av servitut.

Bestimmelser om registrering av dndring
och upphdvande av samreglering fdr utfdr-
das genom forordning av statsrddet.

194 §
Besvdrsrdtt i fraga om separat tomtindelning

Besvirsritt 1 friga om godkédnnande av en
separat tomtindelning har

1) dgaren och innehavaren av en fastighet
som dr beldgen i samma kvarter och som
grénsar till det omrade som ska delas genom
tomtindelningen,

2) andra dgare och innehavare av fastig-
heter vars bebyggande eller anviandning i an-
nat syfte beslutet i vdsentlig man kan pa-
verka, och
3) kommunen.

Denna lag trider i kraft den 20 .
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