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1. Sopimuksen synty
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Sitova sopimus

- Sopimusvapaus

- Tarjous-vastaus-mekanismi (ks. OikTL 1 luku) sopimuksen
sitovuuden periaatteellisena lahtokohtana
- Ei sovelleta kiinteistonkauppaan

- Sopimukset on pidettava (pacta sunt servanda) -periaate
- Sopimusrikkomuksen seuraukset
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Esimerkki

Rakennustavaraliikkeen edustaja A lahettaa urakoitsija B:lle
sahkopostiviestin (= tarjous), jossa A tarjoaa B:n ostettavaksi 10
kappaletta kaivonrenkaita yhteishintaan 1200 euroa. Tarjous on
viestin mukaan voimassa kaksi vuorokautta viestin
lahettamisesta. B hyvaksyy tarjouksen vastaamalla (= vastaus)
A:n viestiin seuraavana paivana. Sitova sopimus on syntynyt.
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2. Kiinteistonkauppa
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Yhteiskunnallinen merkitys

- Kansallisvarallisuudesta (800 miljardia €) n. 60 % eli 500
miljardia € kiinteaa omaisuutta

- Kiinteistonkauppa on kaytannossa erittain keskeinen kiinteiston
(maa-alueen) omistusoikeuden siirtamisen muoto

- Vuositasolla n. 60 000 kiinteistonkauppaa ja n. 10 000 muuta
luovutusta (lahja, vaihto, jakosopimus)

- Kauppasummien arvo yht. n. 8 miljardia €
- Lisaksi n. 60 000 asunto-osakkeen kauppaa vuodessa

(Léhde: Maanmittauslaitos)
Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

| | Aalto University

Kiinteistonkauppa sopimuksena

- Erityinen sopimustyyppi (MK 2 luku)

- Kauppaneuvotteluiden sitovuus
- Eisovelleta OIkTL 1 lukua

- Kauppasopimus, esisopimus (MK 2:7) ja aiesopimus
- Kielletyt ehdot (MK 2:11)

- Rahoitus ja verotus
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Maaramuotovaatimus

- Maaramuoto - Ellei noudateta pilkulleen, on kauppa mitaton

- Muotovaatimus (MK 2:1)
- AKirjallisesti + kaupanvahvistaja / sahkodisesti

- B Kauppakirjan sisalto
1) Luovutustarkoitus;
2) Luovutettava kiinteisto;
3) Myyja ja ostaja;
4) Kauppahinta ja muu vastike.

- Musta kauppahinta
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Ainesosat ja tarpeisto

- Paasaanto = Kiinteistdon ainesosat ja tarpeisto siirtyvat kaupassa
myyijalta ostajalle, ellei toisin ole sovittu

- Maaritelmat
» Ainesosat = rakennukset, koneet, laitteet, sora, kivi, puusto jne.

+ Tarpeisto = laiturit, tikapuut, roska-astiat, lainhuutoasiakirjat jne.

- Ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntyminen

- Pelkka fyysinen sijainti kiinteistolla ei riita, vaan edellytetaan
myos mm. samaa omistajuutta kiinteiston kanssa
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Virhevastuu

Tiedonanto- ja selonottovelvollisuudet
Virhetyypit
1. Laatuvirhe (MK 2:17)
- Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus (MK 2:22.1)
2. Vallintavirhe (MK 2:18)
3. Oikeudellinen virhe (MK 2:19)

Virheen seuraamukset
1. Kaupan purku
2. Hinnanalennus
3. Vahingonkorvaus

Todistustaakka
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Maaraalan kauppa

= Myydaan kauppasopimuksella (ja
sen karttaliitteella)
kiinteistorekisteriyksikdsta maaritelty
alue (=maaraala), joka kaupanteon
jalkeen muodostetaan itsenaiseksi
kiinteistorekisteriyksikoksi
lohkomistoimituksella

Kaytannossa tarkea

/
Kiinteisto Maaraala
| 33-76-98-1 ‘ ‘ M001-33-76-98-1
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3. Lainhuudatus

= “kiinteiston omistusoikeuden rekisterointi
viranomaisen yllapitamaan rekisteriin”
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Lainhuutotodistus

Lainhuuto I
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LAINHUUTOTODISTUS 30.11.2018
Rekistenyksikko 444-1-104-10
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Perustiedot
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Kiinteistotietojarjestelma

- Maanmittauslaitos yllapitaa

- Muodostuu kahdesta julkisesta rekisterista

A. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri (oikeudet)
- Omistusoikeus, erityiset oikeudet ja kiinnitykset
- Tiedot perustuvat kauppoihin, vuokrasopimuksiin jne.
- Julkinen luotettavuus

B. Kiinteistorekisteri (oikeuksien kohteet)
- Kiinteistoérekisteriyksikot (ml. rasiteoikeudet), kiinteistorekisterikartta
- Tiedot perustuvat kiinteistétoimituksiin
- Julkinen luotettavuus
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Lainhuudatus

- Lainhuuto = omistusoikeuden saannon osoittava merkinta (kirjaus)
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa

- Rekisterin sisaltoé on julkinen - Kkiinteistojen omistajatiedot
ovat Suomessa julkisia ja ne saa selville pyytamalla
maanmittauslaitokselta ns. lainhuutotodistuksen (maksullinen)

- Uudella omistajalla (esim. ostajalla) on velvollisuus hakea lainhuutoa
kuuden (6) kuukauden kuluessa omistusoikeuden saamisesta
- Sanktiot
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...Jatkuu

- Ennen lainhuudon myontamista maanmittauslaitos tutkii, etta
omistusoikeuden siirtyminen on tapahtunut patevalla tavalla
- Lainhuudon ja saannon patevyyden suhde

- Lainhuudon saaminen vahvistaa omistusoikeuden sitovuuden
muihin henkildihin nahden
- Merkinnan positiivinen ja negatiivinen julkinen luotettavuus
- Kaytdnnbssé omistustiedon tulee olla ajan tasalla, jotta

kiinteiston omistaja voi esim. saada rakennusluvan
Lainhuudon ns. legitimaatio- ja viranomaisvaikutus

Harjoitustehtavan (nro 1)

antaminen
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Harjoitustehtava

Laadi maakaaren muotovaatimukset tayttava kiinteiston kauppakirja,
jolla A myy omistamansa omakotitalokiinteiston B:lle. Ota
kauppakirjassa huomioon myds muut mielestasi tarpeelliset
kysymykset. Keksi tapauksen yksityiskohdat (mm. kauppahinta) itse.
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