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Kiinteiston kasite

- Noin 2,6 milj. kiinteistoa ja
1,5 milj. rakennusta
- Ns. esineiden jako kiinteisiin
ja irtaimiin tarkea
- Kiinteisto on alueellisesti
rajattu maanpinnan osa
- Nykyaan myos
vertikaalisuunnassa
maaritelty (3D-kiinteistd)
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...jatkuu

- Tilat ja tontit tarkeimmat
kiinteistotyypit (ks. KRL 2 §)

- Kiinteiston ulottuvuus
korkeus- ja
syvyyssuunnassa
- 3D-kiinteisto

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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3D-kiinteisto (1.8.2018 lukien)
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Rakennus # kiinteisto

A

Rakennus ei Suomessa ole kiinteisto,
vaan irtain esine, ja se voi olla
itsenaisen omistusoikeuden kohteena
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Rasiteoikeudet

- Rasiteoikeus = ns. oikeutetun kiinteistdon (omistajan) oikeus kayttaa
(toisen omistamaa) ns. rasitettua kiinteistoa tietyssa suhteessa

- Esimerkiksi kulkuyhteys (tie) tai sahkojohto toisen kiinteistolla
taikka rakennuksen tukeminen naapurirakennukseen

- Ks. kiinteistd- ja rakennusrasitteista KML 14 luku ja MRA 80 §

- Ovat osa kiinteiston ulottuvuutta (KML 2:1 1k)
- Kuuluu kiinteiston kulloisellekin omistajalle tai muulle haltijalle
- Omistajanvaihdokset eivat vaikuta voimassaoloon
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- Perustetaan sopimuksin ja/tai pakkotoimin

- Tyyppipakkoperiaate (numerus clausus) = vain laissa lueteltuja
rasiteoikeuksia voidaan patevasti perustaa

- Paamaarana edistaa tarkoituksenmukaista maankayttoa

- Rasiteoikeudella laajennetaan kiinteiston omistajan kayttovalta toisen
rekisteriyksikon (omistajan) alueelle (vrt. asetelma, jossa kiinteistbnomistajan
kayttdvalta rajautuu tdman omistaman rekisteriyksikon rajoihin)

- llman osapuolten sopimusta voidaan lakkauttaa (pakkotoimin)
vain, jos olosuhteet ovat muuttuneet olennaisesti

Aalto-yliopisto
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2. Kiinteistoon kohdistuvat

erilaiset oikeustyypit

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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Oikeuksien systematiikka

A Omistusoikeus (ml. yhteisomistus)
@ Tarkea systemaattinen erottelu

B Rajoitetut oikeudet )
B1 Kayttooikeudet
B1.1 Maanvuokraoikeus
B2 Irrottamisoikeudet p—
B3 Lunastusoikeudet
B4 Arvo-oikeudet
B4.1 Kiinteistopanttioikeus

Kohdistuvat aina jonkun toisen
omistamaan kiinteistoon.
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3. Omistusoikeus

A' Alt ylpt
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Johdanto

A Omistusoikeus

B Rajoitetut oikeudet
B1 Kayttooikeudet
B2 Irrottamisoikeudet
B3 Lunastusoikeudet
B4 Arvo-oikeudet
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Lahtokohdat

- Omistusoikeus on keskeisin oikeus, josta kaikki muut oikeudet
johdetaan, ja jonka varaan oikeusjarjestys rakentuu

- Omistusoikeutta ei kuitenkaan ole maaritelty lainsaadannossa,
eika sellaista liene tarkoituksenmukaista yrittaakaan

- Omistusoikeudesta ei ole lakia ("omistusoikeuslakia”), johon
voisi lakikirjaa selaamalla perehtya

- Omistusoikeus hahmotetaan juridiikassa ns. yleisten oppien eli
vakiintuneiden kasitteiden ja periaatteiden pohjalta

- Seka julkis- etta yksityisoikeudellinen puoli

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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Omistusoikeuden eri elementit

* Omistusoikeus jaetaan

* 1) Omistajan hallintaoikeuteen = omistajan mahdollisuus a)
kayttaa kiinteistda esimerkiksi rakentamiseen seka b) oikeuteen
kieltaa sivullista kayttamasta kiinteistoa

» 2) Omistajan kompetenssiin = omistajan kyky saada aikaan
muutos Kiinteistoa koskevissa oikeussuhteissa esimerkiksi
myymalla tai vuokraamalla kiinteisto

» 3) Omistajan dynaamiseen suojaan = omistajan suoja silloin,
kun kiinteistoon kohdistuu useita keskenaan kilpailevia oikeuksia

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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(1) Omistajan hallintaoikeus

* Yksinomainen oikeusjarjestyksen turvaama kiinteiston
omistajan kayttovapaus ja sen nauttima suoja

 Positiivinen ulottuvuus: omistajalla mahdollisuus itse kayttaa
Kiinteistoa eri tavoin
* Oma kayttdé monin tavoin kuitenkin rajoitettua: esim. kaavoitus, likennesaannat,
naapuruusoikeudelliset saannot

» Negatiivinen ulottuvuus: omistajalla mahdollisuus kieltda muita
(sivullisia) kayttamasta kiinteistoa
+ Kieltokanne, hallinnanpalautuskanne, vahingonkorvausvaatimus, rangaistusvaatimus
* Huom. esim. jokamiehenoikeudet

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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(2) Omistajan kompetenssi

« Omistajan eri kompetenssimuodot:
* 1) Luovutuskompetenssi ("oikeus myyda”)

» 2) Luottokompetenssi ("oikeus kayttaa luoton vakuutena™)
+ 2a) Reaaliluottokompetenssi (vakuusoikeudet)
* 2b) Henkildluottokompetenssi (ulosmittaus/konkurssi)

» 3) Periytyvyyskompetenssi ("oikeus saada omaisuus siirtymaan
omille perillisille”)

+ 4) Testamenttauskompetenssi ("oikeus testamentata”)

* 5) Rajoitettujen oikeuksien perustamiskompetenssi ("oikeus antaa
vuokralle ”)
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(3) Omistajan dynaaminen suoja

« Omistajan suoja silloin, kun kiinteistoon kohdistuu ns.
kilpailevia oikeuksia (toinen omistusoikeus, vuokraoikeus jne.)
« Esim. ennen kaupantekoa perustettu vuokraoikeus, josta ei
ollut kirjausmerkintaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa
« Kyse "abstraktista juridisesta suojasta”, joka on eri asia kuin
esimerkiksi omistajan oikeus kieltaa naapuria kaivamasta ojaa
kiinteistolle, joka on "fyysisen kayton suojaamista”

* Juridisena ilmiona monimutkainen, mutta kaytannossa tarkea!
« Kyse on ns. sivullissuojasta

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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Omistusoikeuden saaminen

Saanto = omistusoikeuden synnyttava tosiseikasto

A) Alkuperaiset saannot
+ Valtaus (ei kaivoslain mukainen valtaus)
* Yhdistaminen
« Valmistaminen

Aalto-yliopisto
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...Jatkuu

B) Omistajanvaihdossaannot

» Johdannaiset saannot

+ Erityisseuraannot: kauppa, vaihto, lahja jne.

* Yleisseuraannot: perimys, yhteisésaannot jne.
+ Kumoavat saannot

+ Vilpittdman mielen suojaan perustuvat ekstinktiiviset saannot
+ Pakkolunastus (Lunastuslaki 56.2 §)
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Omistusoikeuden luovuttaminen

« Omistusoikeus on lahtokohtaisesti luovutuskelpoinen, ellei
luovuttamista ole rajoitettu

* Luovutukset ovat lahtokohtaisesti ns. muotovapaita
* Kiinteiston luovutus poikkeuksena (MK 2:1)

« Luovutus voi tapahtua erillisella luovutustoimella (kauppa,
vaihto, lahja jne.) taikka se voi perustua yleisseuraantoon
(perimys, fuusio jne.)

« Luovutus saatetaan rekisteroida/kirjata, mutta rekisterdinti ei
ole luovuttamisen (omistusoikeuden siirtymisen) edellytys
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4. Yhteisomistusoikeus

A' Alt ylpt
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Johdanto

A Omistusoikeus

B Rajoitetut oikeudet
B1 Kayttooikeudet
B2 Irrottamisoikeudet
B3 Arvo-oikeudet
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Maaritelma

* Yhteisomistusoikeus = kaksi tai useammat henkiloa omistavat
yhteisesti kiinteiston (tai jotakin muuta omaisuutta)

* Yhteisomistuksen yleislaki on laki eraista
yhteisomistussuhteista (1958/180)

* Myds muita lakeja, joissa on tosiasiassa kysymys
yhteisomistuksesta: avioliittolaki, perintokaari, yhteisaluelaki,
osakeyhtio- ja muu yhteisdlainsaadanto jne.

+ Maaraosan kasite (ala sekoita maaraalaan)
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OmistajaA\ Omistus 1/2

4@mm Yhteisomistussuhde

OmistajaB [ Omistus 1/2

I

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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Omistus 1/6

i

Omistaja A

Omistus 1/6

Omistaja B

Omistaja C
e \hteisomistussuhde

Omistaja D

Omistaja E

stus 1/6

Omistaja F @mistus 1/6

i
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Yhteisomistajan kayttovalta

* Yhteisomistajan oikeudet ja velvollisuudet kiinteistoon
maaraytyvat hanen osuutensa suuruuden mukaisesti
» Jos muuta ei ole sovittu, osuudet ovat paaluvun mukaiset
(esim. jos kaksi omistajaa, osuudet ovat 'z ja 1%2)
* Yhteisomistajalla oikeus kayttaa kiinteistoa hyvakseen tavalla,
joka ei loukkaa toisen vastaavia etuja ja oikeuksia

* Esimerkiksi rakentaminen ei lahtokohtaisesti sallittua
+ Edellyttda kaikkien yhteisomistajien suostumusta (ei enemmistdpaatoksia)

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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Omistusosuudesta maaraaminen

* Yhteisomistaja saa myyda tai pantata oman omistusosuutensa
(maaraosansa) vapaasti muilta suostumusta pyytamatta

* Yhteisomistajalla on oikeus saada osuutensa ns. jakamalla
erotetuksi eli yhteisomistuksesta paasee eroon

* Yhteisomistajat voivat tehda keskenaan erilaisia sopimuksia,
joista keskeisin on ns. hallinnanjakosopimus (MK 14:3)

* Yhteisomistuslain saannokset ovat ns. tahdonvaltaisia eli niista
liki kaikista voidaan sopimuksin poiketa

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
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5. Yhteiset alueet (valillinen

yhteisomistus)
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Yhteiset alueet

A

Yhteinen alue = alue, joka Kiinteisto Rno 1
kuuluu yhteisesti kahteen tai
useampaan kiinteistdoon tietyn
perusteen mukaisin osuuksin
« Esim. metsa- tai vesialue

4
o
Ns. osakaskiinteistdjen *‘{\ - ‘+’ H

omistajat omistavat (valillisesti)
yhdessa yhteisen alueen ja 2
paattavat sen kaytosta 0

Kiinteistd Rno 2

Aalto-yliopisto
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A

Yhteista aluetta ei voida esimerkiksi myyda tai pantata, eika
siita voida oikeudellisesti maarata itsenaisena
rekisteriyksikkona kuten kiinteistosta
« Sen sijaan kiinteistoon kuuluva yhteisalueosuus voidaan siirtaa
kiinteistosta toiseen, johon sovelletaan kiinteiston luovutusta
koskevia saannoksia (= esim. kiinteistonkauppa)

Voidaan muuntaa kiinteistoksi kiinteistotoimituksella
Yhteisaluelaki (758/1989) tai yhteismetsalaki (109/2003)
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