iinteistdn yhteisomistajien
keskindinen sopimus kiinteiston
hallinnasta voidaan kirjata lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Taman mahdollistaa vuoden
1997 alusta voimaan astunut

uudistunut maakaari.

Tontilla olevien yhtididen
keskindiset oikeudet ja
velvollisuudet on sovittu jo
ennen asukkaiden muuttoa.
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Hallinnanjako-

sopimuksella
joustavuutta toteutukseen

lun perin paritalonomistajia

silmaélld pitden laadittu sdén-

nos on helpottanut muiden-

kin arkipdivdd. Nama hallin-
nanjakosopimukset ovat varsin kéytto-
kelpoisia my6s rakentavan kiinteiston-
kehittdjan kannalta. Skanska Eteld-Suo-
mi Oy:n kiinteistéteknikko Seppo Pato-
merelle on kertynyt kokemusta hallin-
nanjakosopimuksista pddkaupunkiseu-
dun vilkkailla asuntorakentamisen mark-
kinoilla.

Joustavuutta
suurten tonttien

toteutukseen
Hallinnanjakosopimuksista on tullut
operatiivinen viline kiinteistokehityk-
sessd hektisessd markkinatilanteessa ja
kaavavalitusten uhatessa, toteaa Patome-
ri. Tontin rakennusoikeus voidaan jakaa
alueen omistavien asunto-osakeyhtiGi-
den kesken ilman raskasta kaavoitus- ja
kiinteistonmuodostusprosessia. Pidenty-
nyt kaavoitusprosessi on johtanut siihen,



Hallinnanjakosopimuksessa
yksildidaan maaraosien
omistajien hallinta-alueet
ja niihin kuuluvat rakennus-

oikeudet.

Kuva: Antero Aaltonen

ettd tontinomistajan on nopeampaa to-
teuttaa tontti hallinnanjakosopimuksella.

Sopimuksella voidaan joustavasti
sopia yksinomaiseen kidyttoon tulevista
alueista ja tiloista sekd yhteiseen kiyt-
toon tulevista alueista ja tiloista. Nain
ollen hallinnanjakosopimukseen voi si-
sdltyd asioita, jotka normaalisti edellyt-
tdisivdt kaavamuutosta, tonttijakoa, loh-
komista ja rasitesopimusta. Ilman hal-
linnanjakosopimusta jouduttaisiin siis
muodostamaan useita yksittdisid tontte-

As Oy A

As Oy E
3 977 ke-m?

ja. Lisdksi hallin-
nanjakosopimuk-
sessa yksiléidddn
maéérdosien omista-
jille hallinta-alueet,
jotka ovat kiinnitys-
kelpoisia. Téll6in kiinnitys koskee vain
yhtd méadrdosaa eikd koko tonttia.
Yhteisomistajien véiliset rasitteet ja
nédiden luonteiset sopimukset voidaan
kirjata my06s ndiden keskindiseen hallin-
nanjakosopimukseen. Kirdjdoikeudessa
kiinteistorekisteriin kirjattava sopimus
suojaa osapuolia toisiaan ja kolmatta osa-
puolta vastaan. Toisaalta sopimusta voi-
daan muokata ja tontilla olevia toimin-
toja ja oikeuksia voidaan jérjestelld omis-
tajien kesken my6hemminkin. Rakenta-
jan perustavoitteena on kuitenkin aina
saada jokaiselle asunto-osakeyhticlle
oma tonttinsa, mutta hallinnanjakosopi-
mubksella saadaan joustavuutta hankkei-
den toteuttamiseen etenkin korkeasuh-
danteessa, sanoo Patomeri. Mutta sisal-
tyy sopimuksiin riskejdkin, hén jatkaa.

Riskit osattava
ennakoida

Tdhén asti kaikki on Patomeren koke-
musten mukaan sujunut hallinnanjako-
sopimusten osapuolten kesken hyvin,
silld sopimuksethan ovat vield sangen
tuoreita. Mutta mité tapahtuu silloin, kun
syystd tai toisesta sopimus joudutaan
purkamaan tai sen sisélto riitautetaan?
Riskeihin pystytddn varautumaan laati-
malla sopimus huolellisesti ja sopimalla
kaikista olennaisista asioista. Sopimusta
tehtdessd on pystyttdvéd asettumaan kiin-
teiston kéyttdjan asemaan, huomauttaa
Patomeri. Entd jos rakennusoikeus on
jaettu omistajien kesken omistusosuu-
desta poikkeavassa suhteessa? Esimer-
kiksi kiinteistovero maksetaan tontin
omistuksen perusteella, mutta tontin ra-
kennusoikeudestahan omistajan hyoty
muodostuu, Patomeri lisaa.

Hallinnanjakosopimuksesta ja sen
sisdltamistd riskeistd tiedetddn vield var-
sin vdhdn. Tdmédn vuoksi niitd ei vield

3 850 kefm?2 As Oy B
3 135 ke-m?

As Oy C
2 250 ke-m?

7

As Oy D
4 265 ke-m?

Patomeren mukaan sovelleta kovinkaan
laajamittaisesti kiinteistoalalla. Mutta
hallinnanjakosopimukset tulevat varmas-
ti yleistyméén ja toivottavasti riskitkin
osataan ottaa huomioon entistd parem-
min. Kokemuksen myo6ta riskeihinkin
osataan varautua ennen kuin riitatapa-
uksia tulee esiin.

Kaiken kaikkiaan hallinnanjakosopi-
mukset tarjoavat kiinteistokehittdjille
joustavan apuvilineen vaiheittain toteu-
tettavan tontin yhteisomistus- ja hallin-
tajarjestelyihin. Sopimusten sisdlt6on
liittyvét riskit on osattava ottaa huomi-
oon jo sopimuksia tehtdessa.

Kirjoittaja on valmistunut TKK:n
Maanmittausosastolta vuonna 2001
ja tyoskentelee kiinteistéinsin6orina

Skanska Oy:ssd, sahkoposti:
teemu.karkas@skanska.fi.

Hallinnanjakosopimuksista seka nii-
den eduista ja haitoista lisaa Jukka
Kokkisen artikkelissa "Kokemuksia
kirjaamisesta ja kiinteistopanttioi-
keudesta (Kaksi vuotta uutta maa-
kaarta - osa II)”. Maankdytto 2/
1999, s. 14-19. Ndhtdvissd myos
osoitteessa www.maanmittari.fi/
maankaytto/mk299/paajuttu2.htm.

MAANKAYTTO 4/2002 31



