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Ruotsissa on valmisteltu lakiehdotus kolmiulotteisen
kiinteistorekisterin eli nk. 3D-katasterin perustami-
seksi. Ehdotus on jo valmiina ja tulee valtiopaivien
hyvaksyttavaksi parlamenttivaalien jalkeen mydhem-
min tana vuonna. 3D-katasterin uskotaan tuovan
uusia tydkaluja myds Ruotsin asuntopoliittiseen kes-
kusteluun. Valmistelun viivastymisen syyna on ollut
sen edellyttamat muutokset Ruotsin kiinteistévero-
jarjestelmaan. Nyt kuitenkin nayttaa selvalta, etta
Ruotsi saa ensimmaisena pohjoismaana oman 3D-
katasterin vuoden 2003 aikana.

olmiulotteisen kiinteistorekisterin
tarpeellisuudesta, sen hyodyistd
ja haitoista, on keskusteltu kan-
sainvilisesti muutaman vuoden ajan.
Aihe on ollut esilld lukuisissa seminaa-
reissa sekd mm. FIG:n kongressissa
Washingtonissa. Lisdksi aiheesta pidet-
tiin kansainvélinen tydpaja viime vuo-
den lopulla Delftissd Alankomaissa. 3D-
katasterin valmistelu on pitkdlld mm.
Alankomaissa seké Israelissa. Nyt myos
Ruotsissa on valmistunut lakiehdotus
3D-katasterin kédyttoonottamisesta.
Ruotsin lakiehdotus on ollut valmii-
na jo jonkin aikaa, mutta sen késittelyd
on viivéstyttdnyt yli vuodella uuden jér-
jestelmén vaikutukset ja sen edellytté-
mét muutokset kiinteist6jen verotusjér-
jestelméén. T4ltd osin kyse on sekd vero-
perusteiden arvioinnista ja sddnnoistd
ettd teknisluonteisista tarkistuksista ar-
viointiperusteisiin. Itse 3D-katasterin si-
séllostd ja tarpeellisuudesta vallitsee laaja
yhteisymmarrys.

Maanalaisesta
rakentamisesta
kattojen paalla
asumiseen
Yleisimmin 3D-katasterin tarvetta on
perusteltu maanalaisen rakentamisen tar-
peilla, jotka aiheutuvat mm. keskusta-
alueilla jatkuvasti kasvavasta maanalai-
sesta litke- ym. rakentamisesta, jonka
ohjaamiseen ja hallintaan rasitetyyppi-
set ratkaisut eivdt endd nédytd riittdvan.
Tyypillisend esimerkkind on pidetty
matkakeskusten yhteyteen tapahtuvaa
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rakentamista seké tarvetta metroasemien
liikerakentamisen erottamiseksi omiksi
kiinteist6iksi. Toinen tavallinen esimerk-
kikohde on ollut ratapiha-alueiden kat-
taminen sekd liikennealueiden péille
toteutettavat toimistorakennukset tai pal-
velukeskukset.

Nédma4 olivat tyyppiesimerkkejd myos
Ruotsin 3D-katasterihankkeen kdynnis-
tdmiselle. Valmistelun kuluessa keskus-
telun painopiste on kuitenkin siirtynyt
ndistd — itsestddn selvistd — kohteista
vhdyskuntarakenteen tiivistimiseen ja
asuntorakentamisen tarpeisiin etenkin
Tukholman ydinkeskustassa. Vertikaali-
sesti péadllekkdisten kiinteistéjen usko-
taan mahdollistavan esimerkiksi "vajaas-
ti” rakennettujen toimisto- ja kauppa-
keskusten yldpuolisten alueiden ottami-
sen asuntokdyttoon. Suurten tasakattois-
ten korttelien katolle voitaisiin nédin to-
teuttaa pientalomaista keskusta-asumis-
ta kattoterasseineen jne. Erillisind kiin-
teistoind ndméd hankkeet ovat helpom-
min toteutettavissa kuin yhdistettynd
nykyisiin rakennuksiin. Yhtend ensim-
maéisistd kohteista on ollut esilld Bla-
mannen-korttelin kiinteistéjalostus; se
sisdltdd liike- ja konttoritilojen lisdksi
noin 100 kattoasuntoa.

Ruotsin kiinnostus 3D-katasterin kéyt-
toon kiinteistokehityksen apuvélineend
selittyy osin silld, ettei maassa tunneta
meille tyypillistd kiinteisto- ja asunto-
osakeyhtiomallia. Esimerkiksi kuntien
vuokra-asuntokiinteist6jen kanssa samal-
le kiinteistdlle ei voida toteuttaa asumis-
oikeus- tai omistusasuntoja.

Kun kuntien rahoitusasema on vai-
keutunut ja sitd myo6téd kiinnostus uusi-
en vuokra-asuntojen tuottamiseen hiipu-
nut, on rakentajien ja rakentamisen kiin-
nostus ohjautunut asumisoikeusasunto-
jen tuottamiseen. Ndin etenkin, kun ai-
empi tiukka hintaséédtely on purettu. Hie-
man yllattdenkin on 3D-katasterista ndin
syntynyt tekninen apuviline Ruotsissa
varsin kiivaana kdyvddn asuntopoliitti-
seen keskusteluun. Kun asuntopoliitti-
sessa pddtoksenteossa on vaikeuksia 16y-
tdd uusia ratkaisuja, on kiinteistorekiste-
rille 16ytynyt uusia tehtdvia.

Huomattavia
vaikutuksia verotukseen -
spekulantit paakayttadjia?

Ruotsin verojérjestelméssd kiinteistove-
ro madrdytyy rakennuksen padkayttotar-
koituksen mukaan niin, ettd koko kiin-
teisté6 kuuluu yhteen kiyttoluokkaan.
Ndin useisiin kayttotarkoituksiin jaettu
kiinteist6 (esim. asuin-, liike- ja toimis-
totalo) maéaritelladn kuuluvaksi kokonai-
suudessaan sithen maankéyttéluokkaan,
jonka verotusarvo on suurin.
3D-katasterin kdyttoonoton jdlkeen
rakennus olisi mahdollista jakaa useam-
maksi kiinteistoksi silloin, kun osilla on
eri omistaja. Kullekin kiinteistélle tulee
tdlloin méadrattaviksi oma verotusarvon-
sa. Onkin oletettavissa, ettd uuden jar-
jestelmén tullessa suurin osa 3D-katate-
rin hyodyntéjistéd tulee ainakin alkuvai-
heessa olemaan kiinteistéveron opti-
mointiin pyrkivid. Esimerkiksi jos ny-
kyisin kiinteiston arvosta 55 % on liike-
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tilaa ja 45 % konttoritiloja, maksetaan
koko rakennuksesta kiinteistéveroa lii-
kerakennuksen mukaan. Jatkossa toimis-
to-osuus voitaisiin erottaa omaksi kiin-
teistokseen, jonka kiinteistévero olisi
nykyistd pienempi.

Rakentamaton
3D-kiinteisto on
maaradaikainen
3D-katasteri tulee antamaan pureskelta-
vaa myos kiinteistéarvioijille. Miten ar-
vioidaan kaavassa oleva nykyisen raken-
nuksen yldpuolisen rakennusoikeuden
arvo? Se on ilmeisesti alhaisempi kuin
“vapaa” rakennusoikeus, mutta miten
paljon rasitteet vaikuttavat? Mitd vaiku-
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Kolmiulotteisesta kiinteisto-
rekisterista ollaan suunnitte-
lemassa teknistad apuvilinetta
uusien asuntojen tuottami-
seksi Tukholman keskustaan.
Ensimmadisia kohteita voisi
olla vanhan postitalon katolle
rakennettavat keskusta-
asunnot omine pihoineen -
miltad kuulostaisi omakotitalo
Tukholman tai Helsingin liike-
elaman ylla?

tuksia 3D-kiinteistolld on alapuolisen
kiinteiston arvoon? Miten vakuutus-,

ylldpito- ja uudelleen rakentamiskysy-

mykset tullaan ratkaisemaan? Milld
tavoin yldpuolinen rakennusoikeus tai
rakentaminen vaikuttaa alapuolisen kiin-
teiston kayttoon?

Mielenkiintoinen piirre Ruotsin laki-
ehdotuksessa on se, ettid ellei rakennuk-
sen yldpuolelle muodostetulle 3D-kiin-
teistélle suunnitellun rakennuksen ra-
kentamista ole aloitettu kahden vuoden
kuluessa ja saatettu valmiiksi viiden vuo-
den kuluessa, on kiinteistonmuodosta-
minen purettava. Emokiinteisté on tal-
16in velvollinen lunastamaan 3D-kiin-
teiston.

Markku Villikka
markku.villikka@fig.net
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Kansainvilisen maanmittarijarjeston
FIG:n neljdn vuoden vélein pidettdava
kongressi, joka tdllda kertaa jédrjestettiin
Washington DC:ssé, kokosi paikalle noin
4 000 osallistujaa. Maanmittarit edusti-
vat ldhes 90 maata kaikilta mantereilta.
Suomalaisia osallistujia oli 38.
Kongressissa kokoontui FIG:n yleis-
kokous, joka kasitteli jarjeston toimintaa
ja taloutta koskevat asiat. Ensi vuoden
vaihteessa jdrjeston presidenttind aloit-
taa Holger Magel Saksasta. Uusien sdédn-

téjen mukaan valittiin Hongkongin edus-
taja T. N. Wong jdrjeston hallitukseen.
FIG:n teknisten komissioiden vetdjit
vaihtuivat, uusien puheenjohtajien jou-
kossa ei ole suomalaisia. Varapuheen-
johtajiksi valittiin Henrik Haggrén (2.
kom.), Mikko Uimonen (7. kom) ja Kauko
Viitanen (9. kom.). Komissioilla on use-
ampia (3—5) varapuheenjohtajia. Kahden
vuoden kuluttua pidettdvissa yleiskoko-
uksessa valitaan komissioille vuonna
2006 aloittavat puheenjohtajat. Kirsi Vir-

rantaus valittiin maanmittauksen kou-
lutusportaalia kehittdvan projektin veta-
jaksi.

Teknisessd ohjelmassa esitettiin yli
450 esitelmdd maanmittauksen kaikilta
sektoreilta. Paperit jaettiin osallistujille
CD-levylld ja ne ovat luettavissa myos
FIG:n kotisivulla osoitteessa www.fig.
net/figtree/pub/fig_2002/fig_index.htm.

Seuraavassa Maankdytén numerossa
kerrotaan Washingtonin kongressista laa-
jemmin.
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