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Viime aikoina on esitelty kaksi
lainsaadantémuutosta, jotka vaikuttavat
olennaisella tavalla muun muassa asunto-
osakeyhtididen hallintoon ja omistukseen
seka kiinteistélainsdadantoon.
Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen
(3D-kiinteistojarjestelma) on tullut
mahdolliseksi 1.8.2018 alkaen.
Kolmiulotteisen kiinteisténmuodostamisen
mahdollistamiseksi muutoksia tehtiin
|ahinna kiinteistonmuodostamislakiin,
kiinteistorekisterilakiin, maankaytto-

ja rakennuslakiin seka ndihin

liittyviin asetuksiin. Kolmiulotteiden
kiinteistdnmuodostaminen tuo

uusia mahdollisuuksia eri toimintoja

ja kdyttotarkoituksia yhdisteleviin
kiinteistdkehityshankkeisiin. Lisaksi
Suomessa otetaan ensi vuonna kayttéon
sdhkdinen osakehuoneistorekisteri,
jonne keratadn vahitellen tiedot asunto-
osakkeiden omistuksista ja panttauksista.
Tama koskee myds keskindisid
kiinteistoyhtioita.

Kolmiulotteinen
kiinteisténmuodostaminen
Elokuun alusta 2018 lukien kiinteiston
ulottuvuudet voidaan maarittaa joko
entiseen tapaan kaksiulotteisella kartalla
vertikaalisesti tai kolmiulotteisesti eli
myds horisontaalisesti. Kolmiulotteinen
Kiinteistojdrjestelma onkin yleistyva
tapa saada kiinteistorekisteri ja
kiinteistdomistus vastaamaan paremmin
kaupunkimaisen rakentamisen asettamiin,
moniulotteisiin haasteisiin.

Kiinteistd voi siten jatkossa sijaita kokonaan
tai osittain maan alla tai ilmassa. Uusissa
useita eri kayttotarkoituksia ja toimintoja
koskevissa hankkeissa kolmiulotteinen

.~ tuulia

kiinteistdnmuodostaminen saattaa tarjota
hyddyllisida mahdollisuuksia. Esimerkiksi
maanalaiset pysakdintitilat, liiketilat ja
niiden paalld sijaitsevat asuinrakennukset
voidaan eritelld omiksi kiinteist&iksi,
joihin voidaan vahvistaa muun muassa
kiinnityksid ja perustaa rasitteita.

3D-kiinteistdlla tarkoitetaan kiinteistoa,
joka on rajoiltaan kolmiulotteisesti
maadritelty tila. 3D-kiinteisto voi sijaita
yhden tai useamman peruskiinteiston
(peruskiinteistdlla tarkoitetaan
kdytannossa perinteista kaksiulotteista
kiinteistdad) alueella. 3D-kiinteistdn
tiedot kiinteistorekisterissa poikkeavat
muista kiinteistdistd. 3D-kiinteistolla

ei ole pinta-alaa, mutta silld on
ulottuvuustiedot. Lisdksi 3D-kiinteistdlla
on tieto peruskiinteistétasoon
projisoidusta alueesta seka sen pinta-
alasta. 3D-kiinteistolla ei ole mydskaan
muodostuspinta-aloja. 3D-kiinteistdosta
tallennetaan kiinteistérekisterin
tietokantaan 3D-malli.

3D-madrdala voidaan luovuttaa (tai
pidattad) alueella, jolle on laadittu
kolmiulotteinen sitova tonttijako.
Tallaisen alueen ulkopuolella ei voi syntya
3D-rekisteriyksikkda. Kaytannossa

tama tarkoittaa, ettd kolmiulotteisten
kiinteistdjen rekisterdintiedellytykseksi
on asetettu niiden sijainti asemakaava-
alueella ja se, ettd asemakaavan

sisaltd ei aseta esteita rekisterdinnille.
Huomattavaa on, ettd asemakaavassa ei
siten tarvitse olla nimenomaista maaraysta
kiinteistdjaotuksen kolmiulotteisuudesta,
kunhan kolmiulotteinen jaotus ei ole
ristiriidassa kaavan maardysten kanssa
eika estd kaavan toteuttamista. Nain

Huoneistotietojarjestelma ja
3D-kiinteistojarjestelma ovat
__ kiinteistolainsaadannon uusia
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kolmiulotteinen kiinteisténmuodostus on
mahdollistettu myds vanhoilla asemakaava-
alueilla. Kaavatontin ollessa kyseessa
tonttijaon tulee kuitenkin lahtékohtaisesti
olla kolmiulotteinen tai se tulisi muuttaa
kolmiulotteiseksi.

Kolmiulotteinen kiinteistdjarjestelma
mahdollistaa mm. kolmiulotteisesti
maadritellyt kulkuoikeudet seka
rakennusrasitteet. Huomionarvoista on,
ettd rakennusrasitteen perustaminen on
aikaisemmin edellyttényt asianosaisten
tekemaa kirjallista sopimusta. Koska
3D-kiinteistdjen rakennuskelpoisuus
saattaa edellyttda kayttéoikeuksia
muiden kiinteistdjen alueella (esimerkiksi
rakennuksen paalld), lisattiin
maankaytto- ja rakennuslakiin uusi
sdannds, jonka mukaan kolmiulotteisen
kiinteisténmuodostuksen vuoksi
tarpeellinen rakennusrasite saadaan
perustaa myds ilman asianosaisten
sopimusta. Talla lisdyksella

voitiin varmistaa 3D-tonttien
rakentamiskelpoisuus, vaikka rasitetun
kiinteistén omistaja vastustaisi rasitteen
perustamista. Lahtdkohtana talléinkin on
kuitenkin osapuolten valinen sopimus.

Uusista mahdollisuuksista ja
kolmiulotteisen kiinteistdjarjestelman
tarjoamasta pdivityksesta huolimatta
selvaa on, etta erilaisten rasitesopimusten
ja yhteisjarjestelysopimusten tarve

ja yksityiskohtaisuuden taso tulee
kolmiulotteiseen kiinteistdjaotukseen
perustuvissa hankkeissa kasvamaan,

eikd entinen muun muassa
hallinnanjakosopimuksiin perustunut
jarjestelma jaa tarpeettomaksi - muutokset
kuitenkin parantavat merkittavasti



-
=
==

kiinteist6- ja kiinteistotietojarjestelman
|lapindkyvyyttd ja omistettavan
kohteen madrittelya seka tarjoavat
mahdollisuuksia niissa seikoissa, joissa
hallinnanjakosopimusjdrjestelma ei
valttamatta ole toiminut parhaalla
mahdollisella tavalla.

Huoneistotietojarjestelma ja
osakehuoneistorekisteri

Suomessa on tarkoitus ottaa ensi vuonna
kdyttéon sahkdinen osakehuoneistorekisteri,
jonne kerataan vahitellen tiedot asunto-
osakkeiden omistuksista ja panttauksista.
Uusien, perustettavien asunto-osakeyhtididen
osalta tiedot vieddan uuteen rekisteriin
heti 1.1.2019 alkaen. Muutos koskee

my0s keskindisia kiinteistdosakeyhtidita.
Huoneistotietojarjestelmalld

tarkoitetaan rekisterien ja niihin

liittyvien asiointijarjestelmien
muodostamaa kokonaisuutta,

jota hallinnoi Maanmittauslaitos.
Osakehuoneistorekisterilld puolestaan
tarkoitetaan Maanmittauslaitoksen
yllapitamaa rekisterid, joka sisaltaa tiedot
osakkeiden omistajista, panttioikeuksista ja
osakkeen hallintaoikeuteen kohdistuvista
rajoituksista.

Uusi rekisteri parantaa asuinhuoneistoja
koskevien tietojen ja omistajamerkintojen
saatavuutta ja luotettavuutta, silld siina tiedot
huoneistojen ominaisuuksista, omistuksista
ja hallintaoikeuksista ovat sahkodisessa
muodossa. Rekisterin avulla my&s asunto-
osakkeiden omistuksen siirto ja panttaus
voidaan jatkossa tehda séhkoisesti. Lisaksi
rekisteri tarjoaa mahdollisuudet erilaisille
tietopalveluille. Hallituksen esitys laiksi
huoneistotietojarjestelmasta ja erdiksi siihen
liittyviksi laeiksi on annettu eduskunnalle
14.9.2018.

Sahkoisten omistus- ja panttausmerkintdjen
kirjaaminen alkaa, kun uusi lainsdddanto
astuu voimaan, mika tdman hetken tiedon
mukaan tapahtuisi 1.1.2019. Uudet
asuntoyhtiot perustetaan tdman jalkeen vain
sahkdisesti ja osakekirjoja ei uusille yhtidille
enda paineta.

Ennen vuotta 2019 perustettujen
taloyhtididen osakeluetteloiden siirtdminen
osakehuoneistorekisteriin aloitetaan
1.5.2019, ja aikaa siirtamiselle on
31.12.2022 saakka. Osakeluettelon
siirtdmisesta huolehtii taloyhtién isanndéitsija
tai muu vastaava taho ja siita vastaa hallitus.

Osakkeenomistajien tulee hakea sahkodisen
omistajamerkinndn vahvistamista
kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon
siirrosta. Osakkeenomistaja voi
osakeluettelon siirron jalkeen koska
tahansa hakea omistusoikeutensa
kirjaamista osakehuoneistorekisteriin.

Jos osakkeenomistaja kuitenkin ennen

tata luovuttaa paperisen osakekirjansa,
uuden osakkeenomistajan on haettava
kirjaamista kahden kuukauden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisesta.
Omistuksen kirjaamisen yhteydessa paperiset
osakekirjat mitatdidaan. Osakeluetteloiden
siirrolle ja séhkdisen omistajamerkinnan
hakemiselle ehdotetut maaraajat johtavat
kuitenkin siihen, etta kahta eri jarjestelmaa
yllapidetaan ainakin vuoden 2032 loppuun
asti.

Osakkeenomistajan aseman kannalta
positiivista on, ettd vastuu paperisen
osakekirjan sdilyttamisesta seka riski sen
katoamisesta tai tuhoutumisesta kdytannossa
poistuvat séhkdiseen rekisteriin siirryttdessa.
Lisdksi osakkeenomistajan kannalta on
myOnteista se, ettd osaketta koskevat
omistus- ja panttaustiedot voidaan jatkossa
tarkistaa keskitetysti yhdesta ldhteesta.
Uudistus helpottaa myos taloyhtididen
hallinnointia, kun asunto-osakkeiden
osakeluettelon yllapito siirtyy taloyhtiéilta
keskitettyyn viranomaisrekisteriin. Myds
kiinteistdnvalitysalan ja luotonantajien
toiminta helpottuu asunto-osakkeiden
kaupassa ja vakuuksienhallinnassa.
Osakehuoneistorekisteriin

merkitdan esimerkiksi ulosmittaus,
turvaamistoimenpide, konkurssi ja
yrityssaneeraus ulosottomiehen,
konkurssipesan tai selvittdjan ilmoituksesta.
Muuna rajoituksena merkitdan lakiin tai
testamenttiin perustuva oikeus, joka rajoittaa
osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa osake.

Osana kokonaisuudistusta on jatkossa
tarkoitus my®s kehittaa tulevaisuudessa
asunto-osakkeiden sahkdista kaupankdyntia.

EY:n asiantuntijat antavat mielelldan
lisatietoja kolmiulotteisesta
kiinteist6jarjestelmasta ja
osakehuoneistorekisterista ja auttavat teita
niitd koskevissa asioissa. Meidat [6ytaa
esimerkiksi osoitteesta https://www.ey.com/
fi/fi/services/tax/law.
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EY lyhyesti

EY on globaali tilintarkastuksen, verotuksen,
liikejuridiikan ja yritysjarjestelyiden asiantuntija
seka liikkeenjohdon konsultti. Nakemyksemme
ja korkealaatuiset palvelumme vahvistavat
luottamusta pddomamarkkinoiden ja talouden
toimintaan kaikkialla maailmassa. Kasvatamme
huippuosaajia, joiden yhteistyolld lunastamme
lupauksemme ja rakennamme parempaa tyo-
ja liikke-eldmaa seka toimivampaa maailmaa
asiakkaillemme, omalle henkildstdllemme ja
yhteisdille, joissa toimimme. Lisdtietoja [6ydat
internetistda www.ey.com/fi. Voit my&s seurata
meitd Twitterissd: @EY_Suomi.

© 2018 Ernst & Young Oy
All rights reserved.

Tdssa julkaisussa olevat tiedot on esitetty
yhteenvedonomaisesti, ja se on tarkoitettu
kdytettavaksi ainoastaan yleisluonteisena
tiedon I&hteend. Taman julkaisun ei ole tarkoitus
korvata asioiden yksityiskohtaista selvitysta

tai oikeudellista tulkintatarvetta. Kussakin
yksittdistapauksessa suosittelemme ottamaan
yhteytta asiantuntijaan, joka voi avustaa
yksittdisissa kysymyksissa.

HOTOBTW


https://www.ey.com/fi/fi/home
https://twitter.com/ey_suomi
mailto:joe.gummerus%40fi.ey.com?subject=
mailto:ilkka.puikkonen%40fi.ey.com?subject=
https://kasvuvoimaa.ey.fi/
https://www.ey.com/fi/fi/services/tax/law
https://www.ey.com/fi/fi/services/tax/law

