Talla kerralla pankkilakimies Petri Jatkola kertoo maardosan kaupasta. Viime syksyn numerossa kisiteltiin
maidrdalan kauppaa. Pankin johtaja Seija Hokkanen on ollut kertomassa kimurantteja kauppa-, lohkomis-,
jako- ym. asioista asiantuntevasti. Lisdksi pankin lainopillisista palveluista on ollut henkil6itd jakamassa
tasmatietoa. Jo ndiden tietopakettien vuoksi kannattaa Kotilaiset sadstdad. Mikali et 16yda vanhempia Koti-
laisia, voit tiedustella niitd yhdistyksen toimihenkil6ilta.

KIINTEISTON

MAARAOSAN KAUPPA

Jos kiinteist6lld on kadyttimatontd rakennusoikeutta,
kiinteistostd voidaan myyda mairdala tai maaraosa.
Mairdala kasittdd rajoiltaan madrdtyn alueen kiin-
teistostd. Madrdosa sen sijaan kisittdd rajoiltaan
madraamattoman osuuden kiinteistostd, esimerkiksi
puoli osaa kiinteistostd. Mairdosan kaupan johdosta
el synny lohkomiskuluja, jos méiédrdosaa ei jakamalla
eroteta itsendiseksi kiinteistoksi. Mairdosalle samoin
kuin méérialallekin joudutaan hakemaan lainhuuto
kardjdoikeudesta.

Ennen kaupan tekoa kannattaa tarkoin tutustua kiin-
teiston lainhuudatustodistukseen, rasitustodistukseen
ja kiinteistorekisteriotteeseen. Tarvittaessa on lisdksi
hankittava alueen kartta ja selvitystd kaavoitusti-
lanteesta. Tulevista asuinympériston muutoksista,
rakennusoikeudesta ja rakennusluvan saamisen
mahdollisuuksista kannattaa ottaa selvda kunnan
viranomaisilta ennen kaupan tekoa. On myos syyta
sopia yhteisomistuksessa olevan kiinteiston hallinnan
jakamisesta. Kiinteiston osaomistajien omistusosuu-
det eivat viela sellaisenaan kerro, miké osa kiinteis-
tostd on kunkin omistajan omassa kaytdssa ja mika
osa kiinteistostd on yhteisessa kdytossa.

Hallinnanjakosopimuksessa kiinteiston osaomis-
tajat voivat sekd sanallisesti ettd karttapiirroksella
madrittdd kunkin hallinta-alueen rajat. Sopimus on
vaihtoehto kiinteiston jakamiselle. Se on sovellet-
tavissa silloinkin, kun kiinteistod ei voitaisi jakaa
useammaksi tontiksi. Osaomistajan hallinta-alueen
ei tarvitse olla yhtendinen palsta, vaan sopimuk-
sessa hallinta-alueet voidaan jakaa niiden kdyton
mukaisesti. Hallinnanjakosopimus luo edellytykset
kiinteiston tarkoituksenmukaiselle kayttamiselle,
koska my0s osaomistajien yhteisessi kaytdssi olevat
alueet - kuten esim. leikkipiha ja autopaikat - merki-
tdan sopimukseen.

Kiinteiston kayttoon liittyvistd asioista ja niistd aiheu-
tuvien kustannusten jakamisesta omistajien kesken
on oikeus sopia hallinnanjakosopimuksessa. My0s
kiinteistoon kohdistuvan rakennusoikeuden jakautu-
misesta eri osaomistajien kesken voidaan sopia. Hal-
linnanjakosopimus ei poista kiinteiston omistuksen

yhteisomistajuutta. Osaomistajat yhdessd paattavit
edelleen yhteisomistusta ja kiinteistod koskevista
asioista, kuten rakennuslupien hakemisesta ja maan
vuokraamisesta.

Kiinteiston ja sen méairdosan kauppa on maéiri-
muotoinen oikeustoimi, jonka myyji ja ostaja tai
heidan edustajansa seki julkinen kaupanvahvistaja
allekirjoittavat samanaikaisesti lasna olleina. Kaikki
kaupan ehdot on syyti ottaa kaupanvahvistajan vah-
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vistamaan kauppakirjaan. Hallinnanjakosopimus
on syyta allekirjoittaa samassa tilaisuudessa, missa
madrdosan kauppakirja allekirjoitetaan. Kaikkien
kiinteiston osaomistajien on myd0s allekirjoitettava
kardjaoikeuteen meneva hakemus erityisen oikeuden
kirjaamiseksi. Hallinnanjakosopimus tulee kirjata
kiinteiston rasitustodistukseen parhaimmalle etusi-
jalle. Hallinnanjakosopimus sitoo mairdosan omis-
tajia, heidin velkojiaan sekd madrdosan myohempia
ostajia. Kukin osaomistaja voi kayttda omaa omis-
tusosuuttaan velkojensa vakuutena. Kirjaaminen ei
estd sopimuksen muuttamista tai purkamista, jos
kiinteiston kayttoon liittyvat olosuhteet muuttuvat.

Hallinnanjakosopimus tuli mahdolliseksi vuonna
1997 sdadetyn maakaaren muutoksen myota. Sitd
ennen asunto-osakeyhtion perustaminen oli suosittu
vaihtoehto, jos kiinteistolld oli useampia asuntoja.
Asunto-osakeyhtion perustamisella tavoiteltiin usein
verohyotya edelleen luovutuksessa. On kuitenkin
muistettava, ettd asunto-osakeyhtion toiminta edel-
lyttaa lain muotojen noudattamista kuten kirjanpitoa
ja erilaisten kokousten pitdmistd, mikd vaatii aikaa
ja aiheuttaa kuluja. Yhtio omistaa kiinteiston ja silla
olevat rakennukset ja osakas omistaa osakkeita,
jotka oikeuttavat hallitsemaan tiettyja huoneistoja.
Asunto-osakeyhtion perustaminen ei yleensd kan-
nata kiinteiston maardosan kaupassa, jos myyjasta
ja ostajasta tulee yhteisomistajia. Myyjéd joutuisi
myymain koko kiinteiston - ei ainoastaan mairdosaa
- perustettavalle yhtiolle ja koko kiinteiston kauppa-
hinnasta jouduttaisiin maksamaan 4%:n varainsiir-
tovero. Seuraavassa Kotilainen -lehden numerossa
kasitelladn pientd asunto-osakeyhtiota.

Taman artikkelin kirjoitti pankkilakimies Petri Jat-
kola Okopankin lainopillisista palveluista.
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Hyvalla Syylla

Ikkunat, ulko- ja valiovet, mittatilaustyona.
myos valmiiksi paikoilleen asennettuina.

Soita ja pyyda ilmainen tarjous!
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