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1. Maanvuokraoikeus

A' Alt ylpt
L] AItU

3/8/2021

Johdanto

A Omistusoikeus
B Rajoitetut oikeudet
B1 Kayttooikeudet
B1.1 Maanvuokraoikeus
B2 Irrottamisoikeudet
B3 Arvo-oikeudet

Aalto-! I
Aalto-t
H  Aalto mversity
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Yhteiskunnallinen merkitys

Maanvuokralaki (258/1966)

Kaupungit ja kunnat keskeisimpia vuokranantajia
- Tonttirahastot

Vuokraamisen kohteena voi olla kaikenlainen maaomaisuus
- Esimerkiksi tontit ja muut rakennuspaikat, pellot, metsat,

tuulivoimalan tuulenottoalueet, maanalaiset tilat ja iimatilat,
linkkimaston tai tienvarsimainoksen alla oleva maapohja

Omistaminen vs. vuokraaminen

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

| | Aalto University

Maanvuokrasopimus

« Kirjallinen vuokrasopimus

Huom. Rakennus voi vaihtoehtoisesti olla vuokranantajan omistama, jolloin vuokran
kohteena on maapohjan ja rakennuksen muodostama kokonaisuus.

* Vuokran maara

* Vuokra-aika
« Maaraaikainen tai toistaiseksi § .
voimassa oleva E
* Pakottavat vahimmais- ja TR
enimmaispituudet
e Esim. min 30 — max 100 v. Maanvuokrasopimus

Vuokra 3000 €/ v

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
B Aalto University
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Vuokra-alueen kayttaminen

- Vuokralaisella oikeus kayttaa vuokra-aluetta
vuokrasopimuksessa maariteltyyn tarkoitukseen (MVL 5 §)
- = Sopimuksessa maaritelty tarkoitus maarittaa ja rajaa

vuokralaisen kayttomahdollisuudet
- Vrt. esim. rakennuspaikan, pellon tai autopaikan vuokra

- Muuhun kayttoon tarvitaan vuokranantajan suostumus

- Vuokranantajalla (maanomistajalla) ei ole oikeutta kayttaa
aluetta vuokrasuhteen kestaessa

- Voidaan sopia toisin (vuokranantajalla lahtokohtaisesti oikeus
rakentaa sahko-, viemari- yms. johtoja vuokra-alueelle)

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

| | Aalto University

Vuokrasopimuksen paattyminen

+ Paattymistavat

Kaytannossa ongelmallinen tyyppitapaus: vuokra-alueella on vuokralaisen
omistama (ehka arvokaskin) rakennus vuokrasuhteen paattyessa

* Alrtisanominen / purkaminen

» B Maaraaika umpeutuu

+ Mita tapahtuu?
* A Uusi vuokrasopimus
* B Oikeudellis-taloudellinen [ oo,

Kiinteistoon

valienselvitys N

* Lunastusoikeudet ja -velvollisuudet
» Parannus- ja rappiokorvaukset

B " Omistusoikeus

rakennukseen

Vuokraoikeus

kiinteistoon

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
B Aalto University
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2. Kiinteistopanttioikeus

A' Alt ylpt
L] AItU

Johdanto

A Omistusoikeus
B Rajoitetut oikeudet
B1 Kayttooikeudet
B2 Irrottamisoikeudet
B3 Arvo-oikeudet
B3.1 Kiinteistopanttioikeus
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Yhteiskunnallinen merkitys

- Kiinteaa omaisuutta (ja silla oleva rakennuksia) kaytetaan
lainojen ja muiden velvoitteiden vakuutena
- Kaytanndssa hiukankin arvokkaampi kiinteistd pantataan sen
hankinnan rahoittamiseksi otetun lainan vakuudeksi
- Kiinteistokiinnitysten kokonaisarvo n. 9 miljardia €
- Vrt. kiinteistonkaupat yht. n. 8 miljardia €

- Kaytannossa erittain keskeinen oikeus

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

| | Aalto University

Jos B ei maksa luottoa pankki A:lle imuksen ehtojen mukaisesti (minka vakuudeksi

I tt i i k
panttioikeus on perustettu), pankilla on oikeus saada suoritus B:n omistaman kiinteiston ja rakennuksen

- Sisaltona oikeus saada R et b o ot i cacer L
suoritus toisen omistaman
omaisuuden arvosta, kun
saamisen maksu viivastyy

[Panan |
kiinnityksesta ool S vl

annettava panttikirja —

»merkitiin” velkojalle

saamisen vakuudeksi

+ => panttioikeus syntyy

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
B Aalto University
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...jatkuu

- Kiinteiston omistajanvaihdos ei vaikuta patevasti perustetun
panttioikeuden pysyvyyteen — erittain tarkea!

- Ns. rasitustodistukselta iimenee se, kohdistuuko kiinteistoon
kiinnityksia, ja nykyaan myos se, kenen (useimmiten pankin)
hallussa sahkdinen panttikirja on

- Panttioikeuden kohteena kiinteisto ja lahtokohtaisesti silla
olevat ainesosat ja tarpeisto (rakennukset, koneet jne.)

- Panttioikeuden haltijalla ei kayttovaltaa tms., vaan kiinteistd on
taysin sen omistajan hallinnassa ja maaraysvallassa

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

| | Aalto University

Kiinteistopanttioikeuden realisointi

- A Jos panttioikeuden perustana oleva laina tai muu velvoite
suoritetaan taysimaaraisesti maksuehtojen mukaisesti,
panttioikeus lakkaa "automaattisesti” taman seurauksena

- B Jos lainaa tai muuta velvoitetta ei lainkaan suoriteta tai sen
suorittamisessa on muita hairioita velallisen puolelta
lainsopimukseen verrattuna, panttioikeuden haltijalla on ...

- oikeus hakea tuomio karajaoikeudelta ja pyytaa ulosottomiesta
viimekadessa pakkohuutokauppaamaan kiinteisto ja tilittamaan
kauppahinnasta panttioikeuden haltijalle kiinnitysta vastaava
euromaara lainan suoritukseksi

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

B Aalto University




3. Kiinteistotoimitukset

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet
H  Aalto University
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Perusteet

- Kiinteistonmuodostamislaki (554/1995)
- Viranomaisen toteuttama toimenpide, jolla muotoillaan
oikeudelliselta kannalta kiinteiston ulottuvuutta (KML 2:1 1 k)
- Esimerkiksi uusi rekisteriyksikko, rajanpaikan siirtaminen,
rasiteoikeuden perustaminen tai lakkauttaminen jne.

- Vireille maanomistajan tai muun asianosaisen hakemuksesta ja
taustalla usein esim. sopimus tai kaavan toteuttaminen

- Ei muuteta kiinteistoihin kohdistuvia oikeuksia, vaan ”vain”
kiinteiston ulottuvuutta (poikkeuksena esim. lunastukset)

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

et
B Aalto University
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Erilaiset kiinteistotoimitukset

Ryhmitellaan esim. seuraavasti (Majamaa & Markkula):

1) Varsinainen kiinteistonmuodostaminen
1) Lohkominen
2) Halkominen

2) Kiinteistojarjestelyt
3) Kiinteistonmaaritykset

Alt yI p t
et
u Alt U

Lohkominen ja halkominen

- Kaytannossa tarkeita, liittyvat yleensa kiinteiston kauppaan tai
muuhun omistajanvaihdokseen (perinnonjaot tms.)

- Lohkominen = rajoiltaan vaaka- tai pystysuunnassa maaratty
alue (maaraala) muodostetaan itsenaiseksi kiinteistoksi taikka
siirretaan ennestaan olevaan kiinteistoon (KML 20.1 §)

- Halkominen = tilan tai tontin jakaminen kahdeksi tai
useammaksi uudeksi tilaksi (KML 47 §)

- Osittamisrajoitukset

Alt ylpl
tt!
[ AItU
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Tehtavan 2 antaminen

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

H  Aalto University
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Harjoitustehtava 2

Pariskunta A omistaa omakotitalon Helsingin kaupungissa. Tontti on vuokrattu
kaupungilta maanvuokrasopimuksella, jonka voimassaolo paattyy 31.5.2021. He eivat ole
paasseet sopimukseen uudesta vuokrasopimuksesta, koska heiddan mielestdan kaupungin
pyytama vuokra on liian korkea.

Tutki esimerkiksi Finlexistd maanvuokralakia ja muita mahdollisia lahteita. Kirjoita
havaintojesi pohjalta max. n. puolen sivun mittainen vastaus siihen, mita pariskunnan
omistamalle talolle kdy, jos uutta sopimusta ei saada aikaiseksi ennen vanhan
sopimuksen paattymista.

Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

B Aalto University
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Aalto-yliopisto
Aalto-universitetet

H  Aalto University
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