NYT: 17. Myyddan 2 h + k ja kesamokki

Lue kappale ja tee tehtavat:

1. Minkalaisia asioita osakehuoneiston
ostajan on hyva huomioida? Tee lista

2. Mita eroa on seuraavilla kasitteilla?

a) osakehuoneisto - kiinteisto
b) lainhuuto - rasite

3. Perustele vaite: Kiinteistokauppa on
madramuotoinen oikeustoimi.

5. Mika on kasirahan oikeudellinen merkitys?

— Tee kertausjaottelu osakehuoneiston ja
kiinteiston tarkeimmista eroista!l



AsUnNnon kauppa

Asunto-osake




Asunto-osakkeen ostajan tarkistuslista 1:

¢ Valitse asuinalue huolella

¢ Lahialueen palvelut ja kulkuyhteydet

¢ Sijainti

+ Kilpailuta pankkeja, mista ottaa
asuntolaina (korot yms. maksut)

¢+ Selvita minkalaista porukkaa taloyhtiossa
asuu

s Ald maksa liikaa
¢ Tingl kauppahinnasta

¢ Sahkon ja veden kilpailluttaminen (muuten
jalkeen)



Asunto-osakkeen ostajan tarkistuslista 2:

¢ Asunto on olemassa/valmis (uudet)
¢ Tarpeisto/irtaimisto
¢ Rakennusten kunto

¢ Taloyhtion taloustilanne - onko lainaa
— velaton hinta - kauppahinta

¢ Tontin omistus, kaavoitustilanne
¢ Yhtiovastikkeet — suuruus/maksettu

¢ Onko myyjalla oikeus myyda
— perikunta, puolison suostumus

¢ Lunastuslauseke

¢+ Remonttisuunnitelmat (PTS = 5-10v.)
¢ Energiatodistus (lammitys!)

- KAUPPAKIRIJAN TARKISTUS!

= “Muotoseikat™ tayttyvat! Kumpi maksaa varainsiirtoveron!



2. Mita eroa on seuraavilla kasitterlla?

a) osakehuoneisto — kiinteisto

¢#0Osakehuoneisto on asunto taloyhtiossa
(kerros-, rivi- tai paritalossa).

¢ Osakehuoneiston osakkeiden omistaminen
olkeuttaa asunnon hallintaan.

+Kiinteisto on maa-ala ja silla mahdollisesti
Sijaitsevat rakennukset.

¢ ontit ovat asemakaava-alueella sijaitsevia
Kitnteistoja, tilat sijaitsevat sen ulkepuoclella.

¢ Kiinteriston maa-alan vol omistaa tal se vol
olla vuokrattu.



Asunto-osakeyntio

& Kerros-, rivi- ja paritalot

¢ OSstaessasi asunnoen estat Irtainta
omaisuutta el esakkeita, jotka
OIKeUuttavat asumaan asunte-esakeyhtion
jeSsain asunnessa.

¢ Et omista semia - omistatesuluden
raleyhtiesta

S\/astaaiimyesSyntionImMeENGIStaly U ESSA
MUIdeEnremMIstajieEnfkanssa



Uuteen val vanhaan?

Mita eroa on ostaa osakkelta uudesta, rakenteilla
olevasta talosta tal vanhasta asunto-osakeyhtiosta?

— Toisessa ostetaan "lupaus”, toisessa
KOnKreettista tarkastettavissa olevaa
omaisuutta. Erot johtuvat: siita:

— Uudessa oSstajaa suejelevat nin kutsutut turva-
asiakirjaty Vanhaan asunteenjekarsella on
mahdoelliIsuusHaVvelvelliIsuustiutistia eEnnen

PSteA, UUTEER eIl

—\VanhassaWyhtesSSeattlaEasiakifgerssaimainitiiiserkatiovat
rarkastetaviSsas uid essamniistel Voirsaad avainsupaukSen,jerden
KatteekSeniuetuNiuacyestelmies

— | HIpalStarGStaVaarsup)Ellaanrenemmian eSSy Sitet:



Asunto-osakeyhtion kauppa
Asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet

Uusi Vanha
Rakennuttaja - ostaja Myyja - ostaja
l Huom! Kiyttorajoitukset!
- perikunta, puoliso
" - lunastuslauseke
. Asiakirjat
TUI:V-a'aS|ak|r]at eyhtidjarjestys
® klrJan s. 127 .osakekirja
evarausmaksu eisdnnoitsijantodistus
etakapainotteinen
maksutaulukko l

_‘ - Kasiraha/vakiokorvaus (4%)
Varainsiirtovero (2%) ‘

\

Yhtiiikokous \
Hallitus Merkinta osakekirjaan
ja isannoitsijantodistukseen

Varainsiirtovero (2%)



2. Kiinteisto = tila tal tontti

¢ Kiinteistoon kuuluvat;
- sen tilukset eli yksiloity osa maapohjaa

— sen ainesosat ja tarpeisto

¢ Ainesosia ovat maapohjan substanssi (esim. multa ja
sora) ja kasvu (esim. metsa ja vilja)

¢ Kiinteiston tai rakennuksen kayttotarkoitusta
pysyvasti palvelemaan tarkoitetut esineet.

— kiinteistoon kuuluvat rakennukset

— lisaksi voi kuulua osuuksia yhteisista alueista
seka rasiteoikeus (toisen kiinteiston alueella)
+ Tyypillinen rasiteoikeus on tieoikeus.

Tila — maalla
Tontti —» kaava-alueella (=taajama)



Tarpeisto

¢ Kiinteiston tai rakennuksen kayttotarkoi-
tusta pysyvasti palvelemaan tarkoitetut

esineet.

— Esim. hakatut halot, kiinteistoa koskevat tarkeat
asiakirjat (kuten panttikirjat ja mahdolliset
maanvuokrasopimukset). Rakennuksen
tarpeistoesineina voidaan mainita esim. avaimet ja

tikapuut.

¢ Asuinrakennus +
—jaakaappli, astianpesukone, liesi,
liesituuletin, kylpyhuoneen kaapistot,
ulkovalaisimet jne.




Maaraala ja lohkominen

¢ Maaraala on rajoiltaan maaratty alue
kiinteistosta

¢ Lohkominen: on kiinteistotoimitus, jossa
kiinteistosta luovutettu alue eli maaraala
muodostetaan itsenaiseksi kiinteistoksi

— haettava lainhuuto 6 kk kuluessa
¢ voidaan myos siirtaa maaraala toiseen kiinteistoon

¢ Lohkomisessa vahvistetaan muodostettavan
kiinteiston rajat seka kiinteiston kayttoa
palvelevat ja rasittavat oikeudet

¢ Merkitaan kiinteistorekisteriin
— lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
— www.maanmittauslaitos.fi



http://www.maanmittauslaitos.fi/

Maaraalan lohkominen

Maaraalan kauppa

|

Lohkominen




Maaraosa ja halkominen

¢ Maaraosa on osa kiinteistosta

-Omistetaan osuus kiinteistosta, ei
tiettya aluetta

+ Halkominen on jakotoimitus, jolla
puretaan tilan yhteisomistus
— perustuu omaisuuden arviointiin
— esim. perinto



Maaraosan halkominen, esim. 4 perillista

Itsenainen

kiinteisto, 100

CAGELED)) Yhteisomistus

puretaan

1

Halkominen

1. maariosa,| 2. maariosa /

> = | Tilasdilyy
3. madrdosa,| 4. maadrdosa vhtenaisena

25 25




2. Mita eroa on seuraavilla kasitterlla?
b) lainhuuto — rasite

¢ Lainhuuto tarkoittaa kiinteiston omistusoikeuden
merkitsemista Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

¢ Rasite tarkoittaa jonkin toisen kiinteiston
kayttooikeutta tiettyyn kiinteistoon, esim. sen
kaivoon tai tiehen.
— Rasitteet voivat siis rajoittaa kiinteiston omistajan

oikeutta kiinteistoonsa. Kiinteistoon voi kohdistua
rasitteita tai se voi olla oikeutettu niihin.



Asunto-osakkeen ostajan tarkistuslista:

¢ Asunto on olemassa/valmis (uudet)
¢ Tarpeisto/irtaimisto
¢ Rakennusten kunto

¢ Taloyhtion taloustilanne - onko lainaa
— velaton hinta - kauppahinta

¢ Tontin omistus, kaavoitustilanne
¢ Yhtiovastikkeet — suuruus/maksettu

¢ Onko myyjalla oikeus myyda
— perikunta, puolison suostumus

¢ Lunastuslauseke

¢+ Remonttisuunnitelmat (PTS = 5-10v.)
¢ Energiatodistus

- KAUPPAKIRIJAN TARKISTUS!

= “Muotoseikat™ tayttyvat, kumpi maksaa varainsiirtoveron!



Kiinteiston ostajan muistilista:

e Etuosto-oikeus?

e Kaavatilanne Muotoseikat, tarkka yksildinti.
e Rasitukset:

e Kiinnitykset ja niista vapautuminen
e Vesi- ja kalastusoikeudet
e Tiekysymys
e Naapurusto ja sen oikeudet
e Varainsiirtovero (4%)

e Omistusoikeuden siirtyminen

e Lainhuuto (6kk)! (kaupanvahvistaja)
e kiinteiston omistuksen rekisterointi

e (Lohkominen)

Kauppakirja!




Kiinteiston asiakirjat (maanmittaustoimisto):

1. Lainhuutotodistus
eKiinteiston omistaja todistetaan
e Maaraalan yksilotiedot

2. Rasitustodistus
eUlkopuolisten oikeudet
eKiinnitykset
eErityisoikeudet



Kiinteiston asiakirjat (maanmittaustoimisto):

3. Kiinteistorekisteriote

— Maanmittauslalitos kunnan kiinteistovirasto

Julkinen perusrekisteri esim. kiinteiston
kauppaa harkitessa

e Lisaksi:
e Selvitys kaavoituksesta
Kiinteiston kayttotarkoitus ja rakennusoikeus

e Kuntotarkastusraportti
eEnergiatodistus



Kiinteiston kaupan virheet
1. Viivastys

2. Laatuvirhe
e ei ominaisuuksiltaan sovitunlainen

3. Vallintavirhe
e virheellinen tai harhaanjohtava tieto voimassa

olevasta kaavasta, rakennuskiellosta, luovutus-
rajoituksesta tai muusta kiinteiston kayttoa

rajoittavasta asiasta

4. Oikeudellinen virhe
e Ei ole oikeutta myyda -» ostaja voi menettaa

—>Maksusta pidattyminen, viivastys-
korko, kaupan purku, vahingonkorvaus

— Reklamaatioaika 5 v.




3. Perustele vaite: Kiinteistokauppa on
maaramuotoinen oikeustoimi.

1. Kauppa pitaa solmia kirjallisesti.

2. Molempien osapuolten on oltava
FINEELEEILCELREERET

3. Kaupalle tarvitaan julkinen
vahvistaja, tai sitten se pitaa tehda
sahkoisesti Maanmittauslaitoksen

jarjestelmassa.



5. Mika on kasirahan oikeudellinen merkitys?
Asuntokauppa:

¢ Kasiraha on ostajan etumaksu myyjalle.
¢ Tarkoitus varmistaa, etta kauppa todella tehdaan.

¢ Voi olla enintaan 4 % kauppahinnasta.

¢ Kasirahan tarkat ehdot on tarkea sopia ennen sen maksamista.
Kasirahaehto voi olla esim. se, etta ostaja selvittaa, saako han
pankista lainan, saako han omaa asuntoa myytya tai onko
myytava kohde oletetussa kunnossa.

¢ Jos ostaja vetaytyy kaupasta muusta kuin
sovitusta syysta, han menettaa kasirahan.

¢ Jos myyja vetaytyy kaupasta ilman sovittuja
perusteita, han joutuu maksamaan kasirahan
takaisin ja sen lisaksi yleensa samansuuruisen
hyvitysmaksun ostajalle.



	Dia 1: NYT: 17. Myydään 2 h + k ja kesämökki
	Dia 2: Asunnon kauppa
	Dia 3: Asunto-osakkeen ostajan tarkistuslista 1:
	Dia 4: Asunto-osakkeen ostajan tarkistuslista 2:
	Dia 5: 2. Mitä eroa on seuraavilla käsitteillä?
	Dia 6: Asunto-osakeyhtiö
	Dia 7: Uuteen vai vanhaan?
	Dia 8: Asunto-osakeyhtiön kauppa Asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet
	Dia 9: 2. Kiinteistö = tila tai tontti
	Dia 10: Tarpeisto
	Dia 11: Määräala ja lohkominen
	Dia 12: Määräalan lohkominen
	Dia 13: Määräosa ja halkominen
	Dia 14: Määräosan halkominen, esim. 4 perillistä
	Dia 15: 2. Mitä eroa on seuraavilla käsitteillä?
	Dia 16: Asunto-osakkeen ostajan tarkistuslista:
	Dia 17: Tehtävät 15 ja 20. Huomioitava:
	Dia 18: Kiinteistön asiakirjat (maanmittaustoimisto):
	Dia 19: Kiinteistön asiakirjat (maanmittaustoimisto):
	Dia 20: Kiinteistön kaupan virheet
	Dia 21: 3. Perustele väite: Kiinteistökauppa on määrämuotoinen oikeustoimi.
	Dia 22: 5. Mikä on käsirahan oikeudellinen merkitys?

