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Lyhenteet 

MK 
Maakaari 540/1995

MRL
Maankäyttö- ja rakennuslaki 132/1999

KML
Kiinteistönmuodostuslaki 554/1995

YritKA
Yrityskiinnitysasetus  788/1985.

MLV
Maanvuokralaki 258/1966

KirjRekA
Asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä

YhtOmL
Laki eräistä yhteisomistussuhteista 180/1958

KKO
Korkein oikeus

KHO 
Korkein hallinto-oikeus

HE
Hallituksen esitys

LM
Lakimies

AK
Asemakaavamerkintä, asuinkerrostalojen korttelialue

LPA
Asemakaavamerkintä, autopaikkojen korttelialue

SWOT
Analyysi on lyhennelmä englanninkielisistä sanoista Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats, jotka vastaavat suomenkielisiä sanoja, vahvuudet, heikkoudet, uhat ja mahdollisuudet. Menetelmän tuloksia hyödynnetään jonkin asian, yleensä suunnittelualueen tai suunnittelutehtävän ongelmien tunnistamisessa, arvioinnissa ja kehittämisessä.

1  Johdanto

1.1  Työn taustaa

Tämän opinnäytetyön aiheen valitsin kohdatessani maanluovutustilanteessa asiakkaita, jotka  tiedustelivat mahdollisuutta saada jakaa tontin käyttö maakaaren mahdollistamalla hallinnanjakosopimuksella. Kiinteistön hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen erityisenä oikeutena on mahdollistettu vuoden 1997 alussa voimaan tulleessa maakaaressa. Tosin maakaaren 14 luvun 3 §:ssä on hallinnanjakosopimuksesta vain seuraava maininta: Kirjata saadaan kiinteistön yhteisomistajien keskinäinen sopimus kiinteistön hallinnasta. Asia kiinnosti minua siinä määrin, että aloin hakea aineistoa hallinnanjakosopimuksista ja tutkia siihen liittyvää sopimusproblematiikkaa. Hallinnanjakosopimus voidaan rinnastaa vallinnanrajoitukseen niin kuin eräät suoraan lakiin perustuvat oikeudet, esimerkiksi perintökaaren 3 luvun 1 a §:n mukainen lesken hallintaoikeus.

Hallinnanjakosopimus kuuluu vapaan sopimusoikeuden piiriin. Vastuu sopimuksen sisällöstä jää täten pääsääntöisesti sopijapuolille. Hallinnonjakosopimuksesta ja sen sisältämistä mahdollisista riskeistä tiedetään vielä varsin vähän. Totesin aineistoa hankkiessani, että Suomessa ei ollut ohjeita hallinnanjakosopimuksen laatimisesta. Valmiita malleja ja esimerkkejä kyllä löytyi. Hallinnanjakosopimuksia tehneitä asiantuntijoita on vähän.

1.2  Tavoitteet

Opinnäytetyön keskeisenä tavoitteena on tutkia käytännön hallinnanjakosopimuksen soveltuvuus maanluovutus- ja rakennustekniikkaan sekä tutustua sen toimivuuteen.

Maakaaren lyhyt maininta hallinnanjakosopimuksen kirjaamismahdollisuudesta vaikutti hyvin pelkistetyltä. Hallinnanjakosopimusta koskevien säännösten niukkuus askarrutti minua siinä määrin, että yhtenä tavoitteena oli kartoittaa, onko tarvetta laatia säädöksiä, ohjeita tai malleja hallinnanjakosopimusta varten. Tarvitaanko hallinnanjakosopimusta varten omat laatimisohjeet? Tavoitteena on kartoittaa ne asiat, jotka mahdollisessa uusissa säädöstöissä tai ohjeissa pitäisi huomioida. Näin voitaisiin vähentää työläitä riita-asioilta ja hallinnanjakosopimuksen uskottavuus lisääntyisi.

Työn tavoitteena on luoda sopimusmalli, jota voidaan käyttää pohjana uusien hallinnanjakosopimusten tekemisessä. Lisäksi tavoitteena on luoda mallisopimuksesta tarkistuslista helpottamaan sopimuksen tekemistä ja sopimuksen tarkistamista. Käytössäni olevat hallinnanjakosopimukset osoittautuivat pääsääntöisesti suurpiirteisiksi. Myöskään teknisiä asioita ei ollut riittävästi huomioitu. 

1.3  Tutkimusmenetelmät ja niiden eteneminen

Empiirinen osa koostui Suomen Kuntaliitolle tekemästäni kuntakyselystä sekä tutkimuksen aikana eräästä rakenteilla olevan turkulaisen pientalokohteen etenemisestä sen hallinnanjakosopimusten laatimisista, sopimustekniikkaan liittyvistä teknisistä ongelmista, muutostarpeita ja täydennysprosessista, henkilöhaastatteluista ja tehdyistä sopimuksista. 

Hallinnanjakosopimukseen liittyviä käsitteitä ja termejä on esitetty liitteessä 1. Maakaaren valmisteluun liittyvä asioita on koottu päättötyön alkuosaan. Hallinnanjakosopimukseen liittyy oleellisesti erityisen oikeuden kirjaaminen, jota olen käsitellyt pääkohdin ja lyhyesti.

2  Hallinnanjakosopimus

2.1  Keskeiset maakaareen säädökset hallinnanjakosopimuksen kannalta 

2.1.1  Maakaaren muutoksen syyt ja hallinnanjakosopimukseen liittyvät lakimuutosehdotukset pääkohdittain

Maakaaritoimikunnan mietinnön mukaan säännökset kiinteistön luovutuksesta sekä kiinteistön saannon ja kiinteistöä koskevien erityisten oikeuksien kirjaamisesta ja panttioikeudesta kiinteistöön olivat hajallaan useissa eri laeissa. Ne ovat syntyneet 200–300 vuoden kuluessa eri aikoina. Ne on laadittu sovellettavaksi toisenlaisissa oloissa kuin nykyään eletään. Säännökset olivat jo tästä syystä suurelta osin hyvin puutteellisia. Tämän vuoksi vastauksia voimassa olevasta oikeudesta on jouduttu oikeuskäytännön lisäksi hakemaan muista oikeuslähteistä.

Yleisiä säännöksiä myyjän ja ostajan oikeuksista ja velvollisuuksista kiinteistön kaupassa olivat vuoden 1734 maakaaren tietyissä luvuissa ja vuoden 1864 asetuksessa sopimattomista ehdoista kiinteistön kaupassa. Nämä säännökset koskevat kuitenkin vain vähäistä osaa osapuolten kauppaan, vaihtoon ja lahjaan perustuvista oikeussuhteista. Voidaan sanoa, että sopimusoikeudelliset säännökset tällä alueella puuttuivat miltei kokonaan.

Säännöksiä erityisistä oikeuksista kiinteistöön oli oikeastaan vain maanvuokrauksesta ja eräistä erityiskysymyksistä, esimerkiksi toisen maalla kasvavan metsän hakkuuoikeuden kiinnittämisestä.

Kiinteistön omistusoikeuden saannon kirjaamisesta säädettiin aikaisemmin mainitussa vuonna 1930 säädetyssä lainhuudatuslaissa. Saamisoikeuksien ja kiinteistöön kohdistuvien erityisten oikeuksien, kuten maanvuokraoikeuden kiinnittämisestä säädettiin aikaisemmin mainitussa kiinteistöasetuksessa, joka on vuodelta 1868. Lainhuudatuslaki ja kiinnitysasetus ovat syntyneet eri vuosisadoilla. Niiden lähtökohdat ovat myös erilaiset.

Lainhuudatuslaissa kyse oli omistusoikeuden saannon kirjaamisvelvollisuudesta. Kiinnitysasetuksessa lähdettiin muiden kiinteistöön kohdistuvien oikeuksien kirjaamisoikeudesta. Osaksi edellä mainittujen seikkojen vuoksi kirjaamismenettelyn kokonaisvaltainen sääntely puuttui. Julkinen luotettavuus ei aina ollut tosiasiallista luotettavuutta. Rekisterin julkisuuteen liittyy vaatimus, että ne tiedot, jotka kirjaamismerkinnän perusteella annetaan, ovat  luotettavia. Lainhuudatuslaissa ja kiinnitysasetuksessa omaksuttu kirjaamisjärjestelmä rakentui kirjaamisen tosiasiallisen luotettavuuden varaan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterit tarjoavatkin suhteellisen vahvan luotettavuuden. Kaikesta huolimatta vanhassa järjestelmässä oli mahdollista, että kirjattu oikeustoimi myöhemmin osoittautui tehottomaksi. Tästä saattoi aiheutua menetyksiä sivullisille.

Yhteiskunnassa tapahtuneet taloudelliset rakennemuutokset ovat merkinneet kiinteistöjen vaihdannan lisääntymistä ja kiinteistöjen entistä suurempaa hyväksikäyttöä paitsi vakuustarkoituksessa, myös erityisten oikeuksien avulla. Lainsäädäntö oli tähän nähden puutteellista ja riittämätöntä. Lakiehdotuksessa edellytettiinkin, että vuoden 1734 lain maakaari, lainhuudatuslaki ja kiinnitysasetus niihin liittyvine lakeineen ja asetuksineen kumotaan ja että säädetään kiinteistöjen luovutuksesta, kiinteistöön kohdistuvista erityistä oikeuksista, kiinteistöön kohdistuvien oikeuksien kirjaamisesta ja panttioikeudesta kiinteistöön yhtenäinen säännöstö, maakaari. Näin meneteltäessä kiinteistöä koskevien erilaisten oikeustoimien sääntely tapahtuu samassa laissa, jolloin osin vältytään toistolta ja lukuisilta lakiviittauksilta, jotka heikentävät yleensä lain luettavuutta. Lisäksi on syytä tähdentää, että maakaaressa säädettävät oikeudelliset asiat kuuluvat yhteen. Niinpä kiinteistön omistusoikeuden saannon lainhuudatuksella on oikeudellista merkitystä muun muassa omistajan oikeusaseman vahvistamisen ja kiinteistön vakuuskäytön kannalta.

Lainhuudatuksella kiinteistön saaja saa suojaa sivullisiin nähden. Edelleen vilpittömässä mielessä oleva luovutuksensaaja on paremmassa asemassa silloin, kun kiinteistön luovuttajalla on ollut lainhuuto kiinteistöön luovutushetkellä. Kiinnitykseen perustuvan panttioikeuden perustaminen kiinteistöön edellyttää, että kiinteistön omistajalla on lainhuuto kiinteistöön. Kiinteistön käytön kokonaisvaltainen sääntely samassa laissa puoltaa sitä, että myös maanvuokraa koskevat säännökset otettaisiin maakaareen omaksi osastokseen. (Maakaaritoimikunnan mietintö 1989: 49–51.)

Lakivaliokunta esitti muutoksia lakiesitykseen mm. kirjaamisasiaan, kirjauksen julkisuusvaatimuksiin, lainhuudon ja kiinnitysoikeuksien laajentamiseen kuten määräosien ja määräalojen osalta, panttioikeuksiin ja erityisen oikeuden kirjaamisesta parhaalle etusijalle. 

2.1.2  Hallituksen esitys eduskunnalle pääpiirteittäin

Hallituksen esityksessä vuonna 1994 edellytettiin säädettäväksi uusi maakaari. Vanhan maakaaren lisäksi kumottavaksi esitettiin kiinnitysasetus vuodelta 1868 ja lainhuudatuslaki vuodelta 1930 sekä useita lähinnä lainhuudatus- ja kiinnitysmenettelyä koskevia säädöksiä.

Kiinteistön kaupan määrämuotoisuus säilytettiin lakiesityksessä pääosin entisellään. Kauppakirjaan on otettava tietyt kaupan ehdot. Ehdollinen kiinteistön kauppa olisi uutena asiana mahdollista. Muotomääräykset koskevat myös kiinteistökaupan esisopimusta.

Kiinteistön kaupassa virheellisyyttä arvioitaessa olisi sopimuksen ohella ratkaistava se, onko myyjä antanut ostajalle riittävät ja oikeat tiedot kiinteistöstä. Purku, hinnanalennus ja vahingonkorvaus tulisivat kysymykseen virheen seuraamuksena. Maakaariehdotuksessa on säännökset myös muista sopimusrikkomuksista, kuten kiinteistön hallinnan luovuttamisen ja kauppahinnan maksamisen viivästymisestä. 

Kiinteistön omistajatietojen lisäksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattaisiin merkittävät kiinteistöön kohdistuvat oikeudet ja rasitukset. Lainhuudatukseen liitettäisiin oikeusvaikutuksia, jotka turvaavat kiinteistön luovutuksensaajaa ja hänen sopimuskumppaneitaan. Lainhuudatusvelvollisuus koskisi kiinteistön ja sen määräosan saannon lisäksi myös määräalan saantoa. Lainhuudatuksen jälkeen määräalan lohkominen tulisi vireille ilman eri hakemusta, eikä saannon laillisuutta enää tutkittaisi kiinteistötoimituksessa. Erityisten oikeuksien kirjaaminen on vapaaehtoista. Poikkeuksen muodostaa vain rakennuskelpoisen tontin vuokrasopimus. 

Kiinteistön sijaintipaikan käräjäoikeuden kansliat toimisivat kirjausasioiden käsittelijöinä. Kirjaamiseen tarvittavien asiakirjojen esittämisvelvollisuutta vähennettäisiin. (LAVHE120.M94 1994: 6.)

Panttikirjat otettaisiin käyttöön ja kiinteistön panttauksessa luovuttaisiin velkakirjojen kiinnittämisestä. Kiinnitys vahvistettaisiin kiinteänä rahamääränä. Kiinnitystä ei enää tarvitsisi uudistaa. Taloudellisen kokonaisuuden muodostavat kiinteistöt voitaisiin eräin edellytyksin kiinnittää yhdessä.

Velkojille syntyisi panttioikeus kiinteistöön sen omistajan annettua panttikirjan velkojen vakuudeksi. Määräalaan ei enää kohdistuisi panttioikeutta, jos määräala on ennen panttausta luovutettu toisen omistukseen.

Hallitus esitti, että maakaaren voimaantulosta säädettäisiin erikseen lailla. Maakaaren vaikutukset muihin lakeihin on tarkistettava. 

Hallituksen esitykseen liittyy myös lakialoite avioliittolain 38 §:n muuttamisesta. Puoliso ei saisi koskaan ilman toisen puolison suostumusta myydä kiinteistöä tai asuntoa, jota on käytetty yhteisenä kotina. (LAVHE120.M94 1994: 6.)

2.1.3  Hallituksen esitys sopimuksesta kiinteistön hallinnan jakamisesta

Kiinteistön omistajien sopimusta siitä, miten yhteisesti omistettua kiinteistöä hallitaan, ei ole voitu kirjata. Tarve hallintasopimuksen julkistamiseen oli kuitenkin ilmeinen. Ongelmia oli aiheutunut erityisesti niin sanotuissa paritalokiinteistöissä, joista ei ole muodostettu asunto-osakeyhtiötä. Epäselvää on, milloin kiinteistön käytöstä tehty sopimus sitoo määräosan uutta omistajaa. Eräistä yhteisomistussuhteista annetun lain, jäljempänä yhteisomistuslaki, mukaan yhteisomistus voidaan tuomioistuimen päätöksellä purkaa myymällä koko kiinteistö, jollei osuutta voida jakamalla erottaa. (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaaren ja eräiksi siihen liittyviksi laeiksi 120/1994: 96.)

Hallinnanjakosopimusta on kunnioitettu yhteisomistuksen hallintamuotona ennen maakaaren uudistamista mm. KKO:n päätöksellä, jossa asuinhuoneiston hallinta oli jaettu yhteisomistajien kesken, mutta muut tilat sekä maapohja olivat yhteisessä hallinnassa. Tässä tapauksessa hakemus kiinteistön määräämisestä myytäväksi yhteisomistussuhteen purkamista varten hylättiin.

Ehdotettu lakiesitys sallii sellaisen hallintasopimuksen kirjaamisen, jossa sovitaan kunkin osaomistajan käyttöön tulevasta kiinteistön alueesta tai sillä olevasta rakennuksesta. Kirjaamisen jälkeen hallintasopimus sitoo määräosan luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin sopimuksen alkuperäistä osapuolta. Tällöin koko kiinteistöä ei voida yhteisomistuslain nojalla myydä määräosan erottamiseksi. Kirjaaminen ei kuitenkaan ole esteenä sopimuksen muuttamiselle tai purkamiselle silloin, kun kiinteistöön liittyvät olosuhteet ovat muuttuneet.

Hallinnanjakosopimuksen pysyvyys myös toisen yhteisomistajan velkojia vastaan edellyttää, että kirjaus tehdään parhaalle etusijalle. (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaaren ja eräiksi siihen liittyviksi laeiksi 120/1994: 96.)

Hallitus esitti täydennettäväksi tai muutettavaksi lakiesitystä mm. niin, että kiinteistön yhteisomistuksen jakaminen hallinnanjakosopimuksella on kirjaamisen kohde, maanvuokraoikeudet tulee kirjata käräjäoikeuksissa ja määräosa ja määräala ovat kiinnityskelpoisia.

2.1.4  Yleistä kirjaamisesta ja erityiden oikeuden kirjaamisesta

Kirjaaminen on yleisnimitys menettelylle, jossa kiinteistön omistajanvaihdos tai jokin kiinteistöön kohdistuva oikeus merkitään lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjattavan oikeuden pätevyys tutkitaan tuomioistuimessa ennen oikeuden rekisteröintiä. Kirjauksella kiinteistön oikeussuhteet tulevat julkisiksi.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on yksi maamme perusrekistereistä, joka palvelee muun muassa maankäytön suunnittelun, kiinteistötoimituksen sekä verotuksen tarpeita. Kirjaamisjärjestelmän ensisijainen tarkoitus on kuitenkin edistää kiinteistön vaihdantaa, erityisesti kiinteistön kauppaa ja kiinteän omaisuuden käyttöä vakuutena. Kirjaamisjärjestelmä luo edellytykset sille, että kiinteistöä koskevia oikeustoimia voidaan tehdä turvallisesti.

Kirjaamisjärjestelmään kerätään tiedot merkittävistä kiinteistöä koskevista oikeuksista. Rekisterin tietosisällön parantamiseen pyritään Maakaaressa eri keinoin. Kirjaamiskelpoisten oikeuksien piiriä on laajennettu. Kirjaamisvelvollisuus on ulotettu koskemaan paitsi kiinteistön, myös sen määräalan ja taloudellisesti merkittävien vuokraoikeuksien luovutuksia. Lakisääteiset panttioikeudet, jotka aikaisemmin ovat olleet voimassa salaisina, vaaditaan kirjattavaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tietojen ajantasaisuutta lisätään määräaikojen lyhentämällä. Myös kirjauksiin liittyvät oikeusvaikutukset ovat omiaan nopeuttamaan kirjakusten hakemista. Tietoja hankitaan lisäksi muiden viranomaisten rekistereistä. (Jokela ym. 1997: 197–198.)

Rekisteröidyistä tiedoista on edellyttävä luotettavuutta. Kirjaamisjärjestelmän kannalta keskeinen kysymys onkin se, mitä oikeusvaikutuksia kirjauksille annetaan. Periaatteellisesti merkittävin Maakaaressa toteutettu muutos entiseen kirjaamisjärjestelmään on, että lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoille annetaan niin sanottu julkinen luotettavuus. Lähtökohtana on, että niin kiinteistön ostaja, vuokramies kuin panttivelkojakin saa suojaa muiden tekemiä väitteitä vastaan, jos hän on toiminut luottaen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin ja on viipymättä myös itse hakenut oman oikeutensa kirjaamista. Suojaa annetaan, kuten suomalaisessa esineoikeudessa yleensäkin, vain vilpittömässä mielessä toimineelle.

Kirjaamisjärjestelmä täyttää tehtävänsä vain, jos tieto ovat helposti saatavissa. Tässä atk-tekniikasta saadaan huomattavia hyötyjä. Todistuksia annetaan useista toimenpiteistä, ei yksin käräjäoikeuksista. Kasvava merkitys on myös rekisterin suorakäytöllä, jolloin muun muassa luottolaitokset voivat itse hankkia ajantasaista rekisteritietoa. (Jokela ym. 1997: 197–198.)

Erityisen oikeuden kirjaamisella tarkoitetaan toisen kiinteistöön kohdistuvan käyttö- tai irrottamisoikeuden kirjaamista, jota aikaisemmin nimitettiin pysyvyyskiinnitykseksi. Erityisenä oikeutena kirjataan myös uudet kirjaamistyypit eli kiinteistön ainesosa- ja tarpeistosuhteisiin liittyvät oikeudet ja määritykset. (Jokela ym. 1997: 200.)

Erityisen oikeuden muutokset koskevat esimerkiksi oikeuden voimassaoloaikaa, kohdealueen laajentamista tai supistamista taikka oikeudesta maksettavaa vastiketta. Oikeuden sisältöön sovitut muutokset ovat maakaaren mukaan kirjattavissa määrätyin edellytyksin, että on saatu suostumus kirjauksen muuttamiseen niiltä oikeudenhaltijoilta, joiden oikeuden kirjaamista on haettu kysymyksessä olevan oikeuden kirjaamisen jälkeen ja joiden oikeutta muutos heikentää. Vain jos muutoksen vaikutus on vähäinen, suostumusta ei tarvita maakaaren mukaan. (Jokela ym. 1997: 321–324.)

Kirjaamiseen perustuvan julkisen luotettavuuden lähtökohtana on, että rekisteriin merkityt tiedot pitävät paikkansa. Sivullinen voi luottaa siihen, että oikeus vastaa sisällöltään kirjausta. Oikeudenhaltija ei voi vedota esimerkiksi vuokrakauden pidentämistä koskevaan kirjaamattomaan sopimukseen, jollei kiinteistön luovutuksensaaja ole siitä tiennyt. Kirjaamatonta muutosta ei myöskään oteta huomioon kiinteistön pakkotäytäntöönpanossa. (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaaren ja eräiksi siihen liittyviksi laeiksi 120/1994: 102).

Julkisen luotettavuuden periaatteena pidetään mm. että lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat sisällöltään oikeita (positiivinen luotettavuus). Kaikki tiedot, jotka on määrätty merkittäväksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, on asianmukaisesti merkitty (negatiivinen luotettavuus). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriä pidetään selkeänä, eikä se sisällä esimerkiksi vanhentuneita tietoja. Julkisen luotettavuuden suoja annetaan vain vilpittömässä mielessä toimineelle. Rekisterin tietojen perusteella toimineelle turvataan joko oikeus pitää kiinteistöön kohdistuva oikeus taikka saada valtiolta korvaus aiheutuneesta vahingosta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus on maakaaressa haluttu toteuttaa mahdollisimman täydellisenä. Tätä pyrkimystä edistää tärkeällä tavalla mahdollisuus kirjata rekisteriin myös kirjatun erityisen oikeuden myöhemmät muutokset ja näin saattaa ne julkisuuteen. Ennen maakaaren voimaan tuloa se ei ollut mahdollista, vaan kirjaamista vastaavan kiinnityksen tehtäväksi nähtiin vain oikeuden pysyvyyden turvaaminen.

Edellä tarkoitettuja oikeudenhaltijoita voivat olla ensinnäkin kiinteistöön kohdistuvien myöhempien panttioikeuksien taikka erityisten oikeuksien haltijat sekä toiseksi, mikäli kyseessä on maakaaressa tarkoitettu käyttöoikeus, johon kohdistuu panttioikeuksia tai toisia erityisiä oikeuksia, näiden oikeuksien haltijat. Muutos näet saattaa vaikuttaa näihin eri oikeuksien arvoon taikka pysyvyyteen. (Jokela ym. 1997: 321–324.)

Jos asianosaiset esimerkiksi ovat sopineet vuokra-alueen taikka soranotto-oikeuden laajentamisesta, muutoksella on heikentävä vaikutus kiinteistöön myöhemmin kirjattuihin panttioikeuksiin ja muihin erityisiin oikeuksiin. Jos puolestaan vuokra-aluetta supistetaan tai vuokra-aikaa lyhennetään, se on omiaan heikentämään vuokraoikeuteen kohdistuvien panttioikeuksien ja muiden erityisen oikeuksien haltijoiden asemaa. Mikäli kirjattua hallinnanjakosopimusta muutetaan esimerkiksi sopimalla sen voimassaoloajan lyhentämisestä, muutos saadaan kirjata vain, jos yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvien panttioikeuksien haltijat antavat kirjaukseen suostumuksensa. Muutoksen sisältö siis ratkaisee, kenen suostumus sen kirjaamiseen on saatava.

Käyttöoikeuden muuttamista koskeva sopimus ei sido käyttöoikeuteen kohdistuvan panttioikeuden haltijaa ennen kuin muutos on kirjattu. Kirjaamiseen perustuvan julkisen luotettavuuden periaatteeseen kuuluu, että kolmas osapuoli on oikeutettu luottamaan rekisteriin merkittyjen tietojen oikeellisuuteen. Muutoksen kirjaamisella on kolmanteen osapuoleen nähden samat oikeusvaikutukset kuin oikeuden alkuperäisellä kirjaamisella on.

Tämä sanomaltaan jossakin määrin vaikeaselkoinen säännös merkitsee, että kolmas, kuten kiinteistön luovutuksensaaja, voi luottaa siihen, että erityinen oikeus on sen sisältöinen kuin millaisena se on kirjattu. Vilpittömässä mielessä olevaa luovutuksensaajaa vastaan ei siten voida vedota esimerkiksi vuokra-ajan pidentämistä koskevaan kirjaamattomaan muutossopimukseen. Kiinteistön pakkotäytäntöönpanossa taas erityinen oikeus otetaan huomioon sen sisältöisenä kuin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri osoittaa. (Jokela ym. 1997: 321–324.) 

Kirjaamisjärjestelmän selkeys ja toimivuus edellyttävät, että kirjatun erityisen oikeuden sisällön muutokset, oikeudenhaltijan vaihtuminen ja oikeuden lakkaaminen tulevat julkisuuteen ja kolmannen tietoon. Maakaaressa on sen vuoksi lähdetty siitä, että kirjatun oikeuden muuttaminen, siirto ja lakkaaminen saadaan kirjata. Kirjaamishakemuksen tekemisessä ja asian käsittelyssä noudatetaan soveltuvin osin samoja periaatteita kuin erityisen oikeuden kirjaamisessa.

Maakaaressa on lisäksi nimenomaisesti säädetty, että oikeuden siirtämistä koskeva sopimus on esitettävä kirjaamisviranomaiselle alkuperäisenä. Maakaaressa tarkoitettu kirjaaminen on yleensä myös osapuolten etujen mukaista. On kuitenkin huomattava, että kirjaaminen on pääsääntöisesti vapaaehtoista. Poikkeuksen muodostaa vain kirjaamisvelvollisuuden alaisen käyttöoikeuden siirron kirjaaminen, jota on haettava lain säätämässä määräajassa. Käyttöoikeuden siirto vastaa tässä tapauksessa läheisesti kiinteistön omistusoikeuden siirtymistä, jolloin saannolle on haettava lainhuuto.

Oikeuden muutoksen tai lakkaamisen kirjaaminen saattaa estyä, mikäli tiettyjen kolmannen asemassa olevien henkilöiden suostumusta kirjaamiseen ei saada. (Jokela ym. 1997: 321–324.) 

Hallinnanjakosopimuksesta on maakaaressa vain niukat säädökset. Laissa todetaan vain, että kirjata saadaan kiinteistön yhteisomistajien keskinäinen sopimus kiinteistön hallinnasta. Kirjattava sopimus voi sisältyä luovutuskirjaan esim. kauppakirjaan, jossa ostajat sopivat kiinteistön hallinnan jaosta. Suositeltavaa on, että omistajat tekevät erillisen sopimuksen. Kirjattava sopimus voi olla määräaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva. Maakaaren mukaan pysyvää erityistä oikeutta ei saa kirjata, joten hallinnanjakosopimusta ei voi kirjata pysyvänä. Soveltaen analogisesti maanvuokralain säännöksiä käytännön maksimimääräaika hallinnanjakosopimuksen voimassaoloaika lienee 100 vuotta. Ellei sopimuksessa ole mainittu määräaikaa sopimuksen voimassa ololle, se on voimassa toistaiseksi. Vähimmäisvaatimuksena sopimukselle on kirjallinen muoto, kohteen ja sopimuksen osapuolten mainitseminen sekä hallinnan jakaantumisen toteaminen, päiväys ja allekirjoitukset. Mitään estettä ei liene kirjata myös irtisanomisen varaista tai lyhytaikaista hallinnanjakosopimusta rekisteriin. Eri asia on, mikä merkitys tällaisella sopimuksella sitten olisi. (Mali ym. 1998: 102–103.)

2.1.5  Erityisen oikeuden hakemuksen lepäämään jättäminen

Hallinnanjakosopimus voidaan tehdä myös perustettavan osakeyhtiön lukuun ja saada tietyin edellytyksin kirjatuksi. Lainhuuto jää tällöin lepäämään ja hallinnanjakosopimuksen kirjaus samoin. Jos rakennusliike on ostanut kiinteistön perustettavien yhtiöiden lukuun, täytyy kuitenkin ainakin yhden yhtiön jo olla perustettu, joskaan sen ei vielä tarvitse olla rekisteröity, ennen kuin hallinnanjakosopimus tehdään.

Tämä tarkoittaa sitä, että hallinnanjakosopimusta ei voi tehdä perutettavan yhtiön lukuun. Sen lisäksi perustetulla yhtiöllä täytyy myös olla kirjausta haettaessa lepäämässä murto-osalainhuutohakemus odottamassa osakeyhtiön rekisteröimistä. Mikäli rakennusliike perustaa jäljelle jäävän alueen hallintaa varten vielä enemmän kuin yhden osakeyhtiön, on sopimusta täydennettävä ja haettava hallinnanjakosopimuksen kirjauksen muuttamista. Perustaja ei voi ennen yhtiön perustamista tehdä ennakolta hallinnanjakosopimusta tulevaisuudessa perustettavien yhtiöiden lukuun. (Laitinen 2003: 1005–1007.)

Käytännössä on noussut esiin myös tilanteita, joissa rakennuttaja ei edellä kuvatun kaltaisessa tilanteessa halua perustaa yhtiötä kiinteistön osilla olevia tai sille rakennettavia rakennuksia omistamaan ja hallitsemaan. Myöskään aina ei haluta synnyttää myymätöntä rakennuskantaa, vaan pyritään rakentamaan siellä olevaa vanhaa rakennuskantaa vasta, kun ostaja on selvillä. Rakennuttaja ei voi saada kirjatuksi itse ennakolta tekemäänsä hallinnanjakosopimusta jo siitä syystä, että hallinnanjakosopimus edellyttää yhteisomistajien sopimusta, mutta ilmeisesti hallinnanjakosopimus voidaan, vaikka ennakkosuunnitelmien sisältöisenä, tehdä ja saada kirjatuksi sen jälkeen, kun ensimmäinen määräosa (esimerkiksi 1/5) on myyty ja huudatettu. Tällöinkään kirjaus ei tarkoita sitä, että rakennuttajan suunnitelma sille jääneen määräosan (4/5) osalta olisi tullut siunatuksi, vaan kun seuraava määräosa myydään, hallinnanjakosopimusta on täydennettävä kaikkien osanottajien hyväksynnällä ja haettava kirjatun hallinnanjakosopimuksen muuttamista. Ongelmana marssijärjestyksessä on se, voiko ensimmäinen ostaja antaa ennakkosuostumuksen menettelyyn ja vaaditaanko aikaisemmin myytyihin määräosiin vahvistettujen kiinnitysten tai erityisen oikeuksien haltijoita suostumuksia. Maakaaren mukaan, jos kirjattua erityistä oikeutta on sovittu muutettavaksi ja jos kiinteistöön on kirjaamisen jälkeen haettu kiinnityksiä tai toisen erityisen oikeuden kirjaamista, muutos saadaan kirjata, jos ne oikeudenhaltijat, joiden asema muutoksen vuoksi heikkenee, antavat siihen suostumuksensa.

Ainakin mikäli ennakkosuunnitelmissa on pysytty, voitaneen katsoa, ettei mainittujen oikeudenhaltijoiden asema heikkene tai että muutoksen vaikutus joka tapauksessa on heidän asemaansa niin vähäinen, ettei suostumusta tarvita. 

Aikaisemman määräosan ostaja on voinut alun perin antaa suostumuksensa, joten hänen kieltäytymisensä hyväksymästä jatkomenettelyä, mikäli jatko tapahtuu alkuperäisen sopimuksen mukaisesti, vaikuttaa sopimuksen vastaiselta menettelyltä. Kun kirjattavana kuitenkin on yhteisomistajien keskinäinen sopimus kiinteistön hallinnasta ja asia voi edellyttää tulkintaa, kirjaamismenettelyssä tultaneen edellyttämään kirjauksen muuttamisvaiheessakin jokaisen osaomistajan hyväksyntää kuhunkin sopimusmuutokseen siten, ettei ennakkosuostumus sitä korvaa. Riitatilanteissa voitaisiin osoittaa toinen osapuoli saattamaan asia määräajassa tutkittavaksi oikeudenkäynnissä. (Laitinen 2003: 1005–1007.)

Hakemuksen täydennysmenettelyssä hakemus korjataan sellaisilla liitteillä, jotka jo hakemusta tehtäessä ovat olleet olemassa tai ainakin hankittavissa. Asian ratkaiseminen voi viivästyä myös siitä syystä, että jäädään odottamaan jotakin oikeudellisesti merkityksellistä tapahtumaa tulevaisuudessa. Hakemuksen täydentämis- ja kuulemismenettelyissä tarkastelukulma on ikään kuin suunnattu menneeseen ja lepäämäänjättämisessä taas tulevaan.

Kirjaamisviranomainen voi ottaa hakemuksen uudelleen käsiteltäväkseen omasta aloitteestaan, kun kirjaaminen voidaan tehdä. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissä on automaattinen järjestelmä määräaikojen seuraamiseksi. Ratkaisu tehdään ilman hakijan pyyntöä, kun on selvitetty, ettei kirjaamiselle enää ole estettä. Hakemusta ei kuitenkaan saa hylätä ennen kuin hakijalle on varattu tilaisuus tulla kuulluksi. (Jokela ym. 1997: 216.)

2.1.6  Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen 

Yleensä erityisen oikeuden kirjaus on voimassa oikeuden voimassaoloajan. Kirjaus voidaan aina poistaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä oikeudenhaltijan hakemuksesta. Kirjauksen poistamista ei tarvitse hakea, kun oikeus lakkaa sen voimassaoloajan päättymisen vuoksi, vaan kirjausviranomainen poistaa kirjauksen viran puolesta. Jos sopimuskautta on pidennetty tai oikeus on annettu entiselle oikeudenhaltijalle uudestaan, tästä on esitettävä selvitys kirjaamisviranomaiselle ennen alkuperäisen sopimuksen päättymistä.

Jos kirjattuun oikeuteen kohdistuu kiinnityksiä tai erityisiä oikeuksia, kirjausta ei voida poistaa pelkästään oikeudenhaltijan hakemuksesta. Silloinkaan kun vuokraoikeus on lakannut irtisanomisen, sopimuksen tai muun syyn takia kesken sopimuskauden, kirjausta ei saada poistaa ennen kuin siihen kohdistuvat kiinnitykset ja muut kirjaukset on kuoletettu. Kuolettaminen ei puolestaan ole mahdollista ilman kuoletettavien oikeuksien haltijoiden suostumusta. Jos esimerkiksi 30 vuodeksi tehty maanvuokrasopimus kolmen vuoden kuluttua sopimuksen tekemistä irtisanotaan sopimusrikkomuksen vuoksi, ei kirjausta saada poistaa ennen kuin vuokraoikeuteen kohdistuva kiinnitys on kuoletettu.

Kirjatun oikeuden lakkaaminen kesken sopimuskauden ei välittömästi heikennä pantinvelkojen oikeusasemaa. Kiinnitys saadaan kuitenkin poistaa kiinteistön omistajan hakemuksesta, jollei pantinhaltija määräajassa ryhdy toimiin saamisensa perimiseksi. Tällä tavoin oikeudellinen välitila voidaan nopeasti selvittää. Tarkoituksena on, että erityisen oikeuden kirjaus, joka ei enää vastaa todellisia olosuhteita, voidaan poistaa taikka pakkotäytäntöönpanon kautta muuttaa uudelle oikeudenhaltijalle kuuluvaksi.

Kirjauksen poistamista koskeva hakemus on tällöin jätettävä lepäämään, kunnes on selvillä, hakeeko pantinhaltija saatavaansa määräajassa vai ei. Kirjaamisviranomainen antaa lepäämään jättämisistä koskevan päätöksen tiedoksi panttioikeuden haltijoille. Päätöksessä panttioikeuden haltija osoitetaan nostamaan kanne saamisen perimiseksi uhalla, että kiinnitys muutoin kuoletetaan. Velkojille on varattava kolmen kuukauden pituinen aika kanteen nostamiseen taikka muiden vakuusjärjestelyjen tekemiseen. Tiedoksiantotapa riippuu siitä, ovatko panttikirjojen haltijat muutoksista tietoisia. Jollei tästä ole varmuutta, päätös on annettava tiedoksi kuuluttamalla.

Pantinhaltija voi estää kirjauksen poistamisen ja kiinnityksen kuolettamisen hakemalla tässä ajassa saamistaan maksettavaksi ja esittämällä selvityksen vireille pannusta haastehakemuksesta. Yksityinen muistutus saamisesta ei riitä, vaan pantinhaltijan on ryhdyttävä oikeudenkäyntitoimiin. Maksun hakeminen johtaa siihen, että kirjattu käyttöoikeus myydään pakkohuutokaupalla ja ostajasta tulee uusi oikeudenhaltija, jonka asema määräytyy alkuperäisen sopimuksen mukaan. Jos pantinhaltija ei hae maksua, kiinnitys kuoletetaan ja kirjaus voidaan poistaa.

Kiinteistön ainesosaa ja tarpeistoa koskeva kirjaus saada poistaa kiinteistön omistajan ilmoituksesta. Jos kiinteistöön kohdistuu kiinnityksiä, joiden arvo kirjauksen poistamisen vuoksi heikkenee, kirjaus voidaan tehdä vain asianomaisten panttioikeuden haltijoiden kirjallisella suostumuksella. Kiinteistön omistaja on voinut esimerkiksi yrityskiinnityksen vakuusarvon nostamiseksi kirjauttaa ilmoituksen, jonka mukaan kiinteistöllä sijaitsevat nosturit kuuluvat yrityskiinnitykseen. Tämän jälkeen luotonantaja on kirjannut luoton vakuudeksi yrityskiinnityksen, jonka piiriin myös nosturit ovat tulleet kuulumaan. Halutessaan poistaa aikaisempaan ilmoitukseensa perustuvan kirjauksen, kiinteistön omistajan on tässä tapauksessa saatava sille yrityskiinnityksen haltijan lupa. Mahdollisten kiinteistöpanttivelkojan lupa ei sen sijaan tarvita, koska heidän asemansa ei kirjauksen poistamisen seurauksen heikkene. (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaaren ja eräiksi siihen liittyviksi laeiksi 120/1994: 102–103.)

Kuolettamisen käsitettä käytetään vain kiinnityksestä puhuttaessa. Muutoin kirjausmerkintä vain poistetaan. Mikäli oikeuden lakkaaminen johtuu sen voimassaoloajan päättymisestä, kirjaamisen poistamista ei tarvitse hakea, vaan kirjaus saadaan poistaa kirjaamisviranomaisen aloitteesta. Poistamalla vanhentuneet tiedot kevennetään lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriä ja edistetään sen havainnollisuutta. Oikeudenhaltijaa ei näissä tapauksissa ole tarpeen kuulla.

Kirjausta ei sopimuksen mukaisen voimassaoloajan päätyttyä kuitenkaan saa poistaa, mikäli tämän ajan kuluessa on esitetty selvitys voimassaoloajan pidentämisestä tai siitä, että oikeus on annettu välittömästi uudelleen entiselle oikeudenhaltijalle. Oikeusvarmuuden ja rekisterin julkisen luotettavuuden kannalta on tärkeää, että merkintä voimassaoloajan jatkumisesta on tehtävissä rekisteriin oikeuden vielä ollessa alkuperäisen merkinnän mukaan voimassa. Panttioikeus käyttöoikeuteen pysyy voimassa vain, mikäli merkintä käyttöoikeuden jatkumisesta tehdään rekisteriin oikeuden voimassaoloaikana. (Jokela ym. 1997: 323–324.)

Määräajaksi sovitun hallinnanjakosopimuksen kirjauksen poistamisen osalta on lisäksi otettava huomioon maakaaren asettamat rajoitukset hallinnanjakosopimuksella terästettyihin määräosiin vahvistettujen kiinnitysten poistamisesta tai muuttamisesta. Mikäli hallinnanjakosopimus on tehty toistaiseksi voimassa olevaksi, ei maakaari anna suoraa vastausta siihen, edellyttääkö kirjauksen poistaminen panttioikeuden haltijoiden suostumusta. Lainkohta puhuu kuitenkin oikeuden lakkaamisesta sovittua aikaisemmin, joten suostumukset eivät näytä tarpeellisilta. Panttioikeuden haltijat eivät ole voineet luottoa antaessaan pätevästi olettaa hallinnanjakosopimuksen olevan voimassa tiettyä aikaa, vaikka he todellisuudessa lienevätkin useimmiten kuvitelleet sopimuksen tulleen kirjatuksi pysyvänä. (Laitinen 2003: 1005.)

2.1.7  Hallinnanjakosopimuksen irtisanominen

Hannu Laitisen (2003: 1005) mukaan hallinnanjakosopimuksen irtisanomisestakaan ei ole säännöstä. Irtisanomiseen soveltuvat niin ollen yleiset sopimusoikeuden periaatteet. Suositeltavaa on, kuten Tepora esittää, laittaa sopimukseen ehto irtisanomisoikeudesta ja sitoa irtisanomismahdollisuus olosuhteiden sellaiseen muuttumiseen, ettei sopimuksen voimassaololle ole enää perusteltua tarvetta. Vaikka irtisanomisoikeudesta ei olisikaan sopimuksessa mainintaa, on perusteltua sopimuksen luonteesta johtuen katsoa, ettei irtisanomisoikeus voi olla vapaa, vaan siinä on otettava huomioon toisenkin osapuolen kohtuulliset odotukset. Käytäntöä asiasta ei vielä ole.

2.1.8  Kirjaamishakemuksen sisältö

Maakaari määrittelee kirjaamishakemuksen sisällön seuraavasti:

Kirjaamishakemuksessa on käytävä ilmi.

1) kiinteistö tai muu kirjaamisen kohde, jota hakemus koskee;

2) hakijan vaatimus tai pyytämä toimenpide sekä tarvittaessa sen perustelu;

3) hakijan nimi ja kotipaikka sekä henkilötunnus, kaupparekisterinumero tai muu vastaava tunnus; sekä

4) hakijan, hänen laillisen edustajansa tai asiamiehensä puhelinnumero sekä se postiosoite, johon asiaa koskevat ilmoitukset saadaan lähettää.

Hakemus on tehtävä kirjallisesti ja hakijan tai hakemuksen laatijan on se allekirjoitettava. Hakemukseen on liitettävä tarpeelliset asiakirjat. Hakija saa esittää hakemuksensa suullisesti, jos asia käy selvästi ilmi esitetyistä asiakirjoista ja jollei jäljempänä toisin säädetä. (Maakaari 1995.)

Käräjäoikeudelle osoitettu hakemuslomake ja täyttöohjeet on löydettävissä Internetistä osoitteesta oikeus.fi. Erityisen oikeuden kirjaamishakemus ja hakemuksen täyttöohje on  liitteessä 2.

2.2  Hallinnanjakosopimuksen sisältö

2.2.1  Alueen jakaminen ja sopimus

Hallinnanjakosopimus, jossa on sovittu osaomistajan käyttöön tulevasta kiinteistön alueesta tai sillä olevasta rakennuksen hallinnasta, sitoo kirjaamisen jälkeen sen luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin sopimuksen alkuperäistä osapuolta. Tällöin koko kiinteistöä ei voida yhteisomistuslain nojalla myydä määräosan erottamiseksi.

Mikäli kiinteistöön kohdistuu kiinnityksiä tai erityisen oikeuden kirjauksia, hallinnanjakosopimuksen kirjaus edellyttää etusijajärjestyksen muuttamista. Siihen tarvitaan pantinhaltijoiden ja erityisten oikeuksien haltijoiden suostumus, koska hallinnanjakosopimus voidaan kirjata vain parhaalle etusijalle. Mikäli pantinhaltija ei halua antaa suostumustaan, kirjaamisviranomainen saa kirjata sopimuksen, jos velkojille aiheutuu vain vähän haittaa.

Kirjaamisviranomaisen on aina varattava paremmalla sijalla olevien oikeuksien haltijoille tilaisuus tulla kuulluksi. Pääsääntöisesti hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen estää kiinnityksen hakemisen koko kiinteistöön. Kiinnitykset on tällöin haettava määräosiin.

Ennen hallinnanjakosopimuksen kirjaamista voi joutua esittämään samanlaisia selvityksiä kuin esimerkiksi vuokraoikeutta kirjattaessakin. (Mali ym. 1998: 102–103.)

Tilanteesta riippuen voidaan tarvita esim. puolison suostumusta, holhousviranomaisen tai yhtiöoikeudellista selvitystä. Jos hallinnonjakosopimuksen osapuolet esim. ovat sopineet voimassaoloajan lyhentämisestä, muutos saadaan kirjata vain, jos yhteisomistajien osuuksiin kohdistuvien panttioikeuksien haltijat antavat kirjaukseen suostumuksen.

Koko kiinteistöön aikaisemmin vahvistetut kiinnityksen on myös purettava ennen hallinnanjakosopimuksen kirjaamista, vaikka tästä ei maakaaressa nimenomaisesti säädetä. (Jokela ym. 1997: 301–302.)

2.2.2  Liitekartan laatiminen

Hallinnanjakosopimusta varten on syytä aina laatia kyseisestä alueesta liitekartta tai liitepiirros. Liitekartan laatiminen on vapaaehtoista. Lainsäädännössä ei ole annettu määräyksiä tai ohjeita nimenomaan hallinnanjakosopimukseen liittyvän liitekartan laatimisesta. Tällä hetkellä ei myöskään viranomaisohjeita ole käytettävissä. Suositeltavaa on, että liitekartan laaditaan noudatetaan yleisiä rakennuslupapiirustusohjeista. Alueen jakamisessa on otettava huomioon tulevien naapureiden yhdenvertaisuusperiaate sikäli, kuin se rajauksia tehtäessä on mahdollista.

Alueen jakaminen hallinnanjakosopimuksella on erilainen prosessi riippuen siitä, onko alueella ennen hallinnanjakorajan laatimista olemassa rakennuksia vai onko alue rakentamaton. Välirajat tehdään yleensä suorina välttäen kaarevia rajanosia ja tarpeettomia mutkia, koska ne ovat maastossa vaikeasti havaittavissa.

Liitekarttaan on merkittävä kaikki hallinnanjakosopimukseen liittyvät oleelliset asiat, jotka täydentävät sopimustekstiä. Kuvassa 1 on eri alueiden osalta viitattu ko. sopimuskohtaan. Liitekartalla voidaan alueiden käytöt osoittaa tekstein, värein, rasteroinnein tai muulla selvästi havaittavalla tavalla.
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Kuva 1. Esimerkki laadukkaasta hallinnanjakosopimuksen liitekartasta. (Patomeri 2003: Skanska Kodit Oy)

Mikäli alueella on rakennuksia, määräytyy hallinnanjakorajan paikka huomioiden rakennukset ko. alueella. Määräykset rakennusten vähimmäisetäisyyksistä on otettava huomioon kun rajoista sovitaan. Hallinnollista rajaa suunniteltaessa on ennen se lopullista paikka sovittaessa syytä kuulla myös kunnan rakennusvalvontaviranomaisia mm. hätäteiden suunnittelussa.

Rakennetun alueen jaossa on otettava huomioon kunnallistekniset asiat, kuten vesi- ja viemärijohtojen, sähkökaapelien, puhelinkaapelien ja muiden kaapeleiden sijainnit.

Rakentamattomalla tontilla on mietittävä, syntyykö hallinnanjakoalueista järkeviä alueita rakentamiseen, käyttöön ja alueen hoitoon. Lisäksi on huomioitava maasto-olosuh-teet, maaperä, tulevien rakennusten sopeutuminen maastoon, ajoyhteydet kadulle, ikkunoiden suunnat ja piha-alueiden käyttömahdollisuudet. Nämä asiat tulevat tarkemmin pohdittavaksi rakennuslupapiirustuksia laadittaessa.

Liitekarttaan merkitään myös yhteiset alueet, ja mikäli kohteessa on maanalaisia tiloja, on rajaukset tehtävä koskemaan myös niitä. Liitekarttaa voidaan täydentää selitysosalla, jossa rajan paikka on yksilöity esimerkiksi rakenteiden sisällä. Parempaan lopputulokseen päästään huolellisesti tehdyllä liitekartalla, joka päivitetään aina kun itse sopimusta muutetaan tai olosuhteet muuttuvat. Liitteessä 8 on esitetty kolmen todellisen hallinnanjakosopimuskohteen liitekarttaa.

 2.3  Hallinnanjakosopimusprosessi

Rakentamisen prosessin ensimmäinen vaihe on maa-alan hankinta. Yleisenä maa-alan hankintamuotona on kauppa tai maan vuokraaminen. Tontin tai rakennuspaikan alustava jakosuunnitelma hallinta-alueiksi tehdään yleensä tässä vaiheessa. Useasti tässä vaiheessa rakennuttaja aloittaa esimarkkinoinnin. Yhtiöiden perustaminen käynnistyy välittömästi kiinteistön kaupan tai maanvuokrauksen jälkeen.

Rakennuspaikan tai tontin määräosakauppoja voidaan tehdä seuraavaksi. Kun kiinteistön omistus tai hallinta on asianmukaisesti järjestyksessä, jakosuunnitelma on tehtynä ja yhtiöiden tai tulevien hallinta-alueiden omistajat ovat tiedossa, on olemassa kaikki edellytykset hallinnanjakosuunnitelmien tekemiselle. Murto-osakaupat ja hallinnanjakosopimukset suositellaan tehtäväksi yhtäaikaisesti, koska ne sisältävät toisiinsa viittaavia asiakohtia. Rakennussuunnitelmat laaditaan rinnan edellä mainittujen toimenpiteiden kanssa.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen ja määräosakauppojen lainhuutojen hakeminen käräjäoikeudessa on seuraava vaihe. Mikäli hallinnanjakosopimuksen sisältöön tai alueen rajauksiin tulee rakennusvaiheen aikana tai sen jälkeen muutoksia, on muutokset tehtävä kirjallisena hallinnanjakosopimukseen ja tehtävä täydennys- tai muutoskirjaus käräjäoikeudessa.

Ennen rakentamisen aloittamista on syytä varmistaa ja tehdä kaikki tarvittavat liittymäsopimukset, kuten vesi- ja viemäri-, sähkö-, kaukolämpö- ja kaapeli-TV-sopimukset. Mikäli nämä poikkeavat hallinnanjakosopimuksen sisällöstä, on sopimukset päivitettävä näiltä osin ja edellä mainitut kirjaukset tehtävä.

Hallinnanjakosopimuksen vaikutuspiiriin kuuluvien sopimusten tarkistus on syytä tehdä, joko rakennusvaiheen aikana tai välittömästi sen päätyttyä. Tällaisia sopimuksia ovat mm. yhtiöjärjestykset, yhtiön sisäiset järjestyssäännöt, jätehuoltosopimukset, tele- ja kaapeli-TV-sopimukset sekä huolto- ja kunnossapitosopimukset.

Rakennustoimen aikana tai viimeistään sen päätyttyä on syytä perustaa erillinen hoitokunta tai muu elin, huolehtimaan osapuolten yhteisesti omistaman kiinteistön yhteisten asioiden käytännön hallinnoinnista ja hoidosta.

Hallinnanjakosopimus prosessina on selkeintä käsitellä esitetyn kuvan 2 avulla.

Prosessikaaviosta todetaan, että hallinnanjakoprosessiin vaikuttavat kaikki tekijät kiinteistön hankkimisesta aina kiinteistön hallinnoitiin rakennustoimien jälkeen. Osatekijät vaikuttavat kiinteästi toisiinsa ja niiden pitääkin vaikuttaa hyvän tiedonkulun, hallinnoinnin ja hyvän lopputuloksen saavuttamiseksi.
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Kuva 2. Hallinnanjakoprosessi kaaviokuvana. Timo Nurmi 13.12.2003

3  Esimerkki- ja muut tutkimuskohteet

3.1  Esimerkkikohde 

Valitsin tarkasteltavaksi hallinnanjakotapauksekseni pientalotontin Turun kaupungin Papinsaaren kaupunginosan 4. korttelin tontin 1, josta ote asemakaavasta on esitetty kuvassa 3.


Kuva 3. Ote asemakaavasta. Tutkimuskohde on kortteli 4. (Turun kaupungin Kiinteistölaitos 2003)

Lähtötiedot:

1. Tontin koko 14949 m2.

2. Asemakaavan vahvistamispäivä 26.2.1998

3. Tontin asemakaavan mukainen käyttötarkoitus AP-1 on asuinpientalojen korttelialue, jolle on osoitettu erillinen asumista palvelevien huoltorakennusten korttelialue AH-1  ja venevalkaman korttelialue LV-1. 

4. Rakennusoikeus 1500 kerros-m2.

5. Rakennuksen kerrosluku oli merkitty 2/3  I  2/3

6. Omistaja Asunto Oy Papinsalmenranta

7. Rinnetontti, metsäinen kalliotontti lähellä merenrantaa

Tavoitteena oli luoda korkeatasoinen pientaloalue meren rantaan niin, että jokaisella muroalan omistajalla on näkymä merelle. Markkinoinnissa käytettiin kuvan 4 mukaista havainnekuvaa.

Kuva 4. Havainnekuva mereltä päin katsottuna. (Varsinais-Suomen Kotimaisemat Oy:n ennakkomainosesite. Mantodel Oy 2003.)

3.1.1  Hallinnanjakosopimusidean käyttöönotto

Markkinointiyhtiön Varsinais-Suomen Kotimaisemat Oy:n asiakkaat olivat tiedustelleet mahdollisuutta saada rakentaa esimerkiksi tontille omakotirakennuksen luonteisia rakennuksia. Tällöin markkinointiyhtiö selvitti Turun kaupungin kantaa hallinnanjakosopimuksen käyttömahdollisuudesta. Koska kyseessä oli omistustontti, Turun kaupungilla ei ollut estettä hallinnanjakosopimuksen käyttämiselle tässä kohteessa. Myönteisen vastauksen saatuaan markkinointiyhtiö päätti jatkaa tontin markkinointia viitenä erillisenä rakennuspaikkana.

Tontin jakaminen ilman asemakaavamuutosta ei tullut kysymykseen, koska tontin rakennusoikeus oli ilmoitettu kaavassa numeerisesti eikä tehokkuusluvulla. 

Rahoittajatahot kuten pankit empivät, miten ko. kiinteistön vakuusarvon käy, kun se hallinnollisesti jaetaan sekä siitä myydään määräosia. Usko hallinnanjakosopimusta kohtaan kasvoi pankissa, kun sopimuksen kirjattavuus selvitettiin heille. 

3.1.2  Ensimmäinen hallinnanjakosopimus, murto-osakauppa ja rakennuslupa

Tontin ensimmäinen hallinnanjakosopimus tehtiin kuvan 5 omistajan A:n kanssa talvella 2003 ja A:lle myönnettiin rakennuslupa keväällä 2003.

Ensimmäisen hallinnanjakosopimuksen laatiminen oli erittäin työlästä. Malleja ei liiemmin ollut käytettävissä. Kiinteistön omistaja katsoi viisaammaksi antaa hallinnanjakosopimuksen laadinnan asianajotoimisto Laakso, Lukander & Ruoholalle.

Asianajotoimisto lähti laatimaan ensimmäistä hallinnanjakosopimusta saamansa mallin pohjalta. Sopimuksen sisällöstä ei saatu neuvoja Turun käräjäoikeudesta, joka osittain kiusaantuneena vastaili kyselyihin sisällöstä, vastuusta ja sopimusluonnoksesta. Käräjäoikeuden eräänä neuvona oli konsulttien käyttäminen sopimuksen laatimisessa. Ensimmäisen hallinnanjakoluonnoksen laatiminen vei aikaa noin yhden kuukauden.

Samanaikaisesti hallinnanjakosopimuksen kanssa valmisteltiin murto-osakaupan ehtoja. Ensimmäinen murto-osakauppa allekirjoitettiin keväällä 2003. Kauppaehtoihin tuli normaalien ehtojen lisäksi mainita hallinnanjakosopimuksen laatimisvelvollisuudesta ja niiden olemassaolosta maininta jälleenmyynnin varalta.


Kuva 5. Hallinnanjakoalueiden rajaus. (Varsinais-Suomen Kotimaisemat Oy:n esite 2003.)

3.1.3  Esimerkkikohteen hallinnanjakosopimusten täsmentäminen ja täydentäminen

Seuraava hallinnanjakosopimus laadittiin keväällä 2003. Syksyllä 2003 havaittiin hallinnanjakosopimuksen sisällössä eräitä puutteista. Täydennykset tehtiin mm. jätehuollon ja väestönsuojan osalta. ensimmäiseen sopimukseen.

Vuoden 2003 aikana kiinteistön alueelta on myyty kolme murto-osaa viidestä ja joka kerta on hallinnanjakosopimuksia tarvinnut muuttaa tai täydentää. Joulukuussa 2003 oli ensimmäisestä hallinnanjakosopimuksesta tekeillä kuudes versio ja tuntui, ettei sekään tule jämään viimeiseksi versioksi ennen kuin kaikki murto-osat on myyty.

Muutos ja täydennystarpeet ovat johtuneet uusien ostajien tarpeesta sopia eräistä asioista kuten jätesäiliöiden paikoista tarkemmin murto-osien omistajien kesken. Muita korjattavia asioita olivat mm. kerrosneliömetrikäsite, joka oli ilmoitettu m2:nä, murto-osan ja murtoalan käsitteet kohdennettiin oikeisiin asiakohtiin. Kustannusten jako muutettiin johdonmukaiseksi niin, että kaikki kustannukset jaettiin käytetyn tai hallinnanjakosopimuksen enimmäismäärän mukaan. Väestönsuojasana korjattiin, koska sopimuksessa oli virheellisesti käytetty väestösuojasanaa. Maininta lumenkasauspaikoista lisättiin ja liitekarttaan merkittiin ko. paikat. Maininta katualueen kunnossapitovelvollisuudesta puuttui. Oikeus asettaa johtoja toisen hallinta-alueelle tarkennettiin, riitaisuuksien ratkaisemiseen lisättiin sovittelupakko sekä lisättiin hoitokunnan perustamisvelvollisuus yhteisten asioiden hoitoa varten. Sopimustekstiin ja liitekarttaan lisättiin maininta postilaatikoiden sijoittamisesta kiinteistön alueelle.

Esimerkkikohteen hallinnanjakosopimus on liitteenä 3.

3.1.4  Esimerkkikohteen kokemukset hallinnanjakosopimuksesta 

Tämän tapauksen aikana sain käsityksen siitä, että esimerkkikohteen osapuolet uskovat aidosti hallinnanjakosopimukseen ja sen toimivuuteen ja joustavuuteen. Kuitenkin kaikilla osapuolilla oli havaittavissa pientä varautumista sen toimivuudesta. Kohteen, jossa käytetään hallinnanjakosopimusta, markkinointi on huomattavasti helpompaa sen jälkeen, kun ensimmäinen hallinnanjakosopimus on syntynyt. Määräosan ostajan käyttäytyminen riippui suuresti siitä, oliko häntä opastanut pankin, asianajotoimiston vaiko rakennusurakoitsijan edustaja.

Hallintajakosopimuksen vahvuutena kaikki osapuolet pitivät määräosan muodon ja koon muutosjoustavuutta rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa. Rakennusluvan saannin kanssa ei tämän tutkimuksen aikana esiintynyt ongelmia. Rakennuksen ulkoasu ja tyylivaatimukset muuttuivat prosessin aikana määräosan omistajien kesken.

C-alueen määräosan omistaja halusi vähemmän rakennusoikeutta kuin mitä pinta-alan mukainen suhde olisi edellyttänyt, kun taas E-alueen määräosan omistaja halusi osalleen enemmän rakennusoikeutta.

E-alueen rakennuksien sijainti poikkesi D-alueen puoleisella rajalla 4 metrin vähimmäisetäisyydestä. D-alueen omistaja Asunto Oy Papinsalmenranta oli hyväksynyt ko. etäisyyspoikkeaman. Myöhemmin havaittiin, että puheena oleva toimenpide saattaa vaikeuttaa D-alueen rakennusten sijoittelua ns. rakennusten vähimmäisetäisyysmääräyksien noudattamisen vuoksi, koska D-alue on suunniteltu erittäin kapeaksi.

Vesihuollon osalta voidaan todeta, että kaupunki on luvannut toimittaa kaikille määräosan omistajille omat liittymät kadun ja kiinteistön rajalta.

Keskeneräisiksi asioiksi todettiin joulukuun 19. päivänä 2003 seuraavat:

-
postiosoitteen antaminen määräosille puuttui

-
postilaatikoiden paikkojen määrittäminen kiinteistöllä oli sopimatta

-
kadun puhtaanapidosta ei ollut sovittu

-
mahdollisen hoitokunnan perustaminen oli suorittamatta

-
rantaan johtavien rasitteiden käyttö ja kulkurasitteiden käyttöoikeus rantaan oli täsmentämättä

-
hallinnanjakosopimusten päivittäminen ja kirjausmuutoksia oli tekemättä

-
kahden määräosan myyminen oli kesken.

3.1.5  Esimerkkikohteen yhteenveto

Hallinnanjakosopimus osoittautui tämän tutkimuksen aikana kokonaisuutena joustavaksi ja toimivaksi työvälineeksi maankäytöstä sovittaessa. Sopimuksissa havaitut täydennys- ja muutosasiat on rakennuttajan toimesta korjattava ja täydennettävä hallinnanjakosopimukseen. Määräosakaupat on päivitettävä vastaamaan hallinnanjakosopimuksia. Uskon, että kohteen tulevat asukkaat ovat tyytyväisiä hallinnanjakosopimuksiin, joihin he ovat sitoutuneet.

Sitten kun kaikki rakennukset ovat esimerkkikiinteistöllä valmiina, voidaan hallinnanjakosopimuksen toimivuus todella testata.

3.2  Muiden esimerkkinä olevien hallinnanjakosopimusten esittely ja kommentit

Kampin kauppakeskus, Helsinki

Tutkimustyön aikana oli valmisteilla mm. Helsingin kaupungin Kampin kauppakeskuksen hallinnanjakosopimus, jonka luonnokseen sain tilaisuuden tutustua. Sopijaosapuolina oli seitsemän yhtiötä. Hallinnanjakosopimusta ei tuolloin ollut vielä kirjattu Helsingin käräjäoikeudessa. Kohteen hallinnanjakoluonnos ja liitekartat olivat yksi parhaimmista sopimuksista, joihin tutustuin. Kohteen laajuus aiheutti mm. sen, että sopimuksessa olevia rajauksia oli tehtävä sekä vertikaalisesti että horisontaalisesti. Sopimusluonnoksen oli laatinut SRV Yhtiöt Oyj. Rakennuskohteen laajuudesta saa käsityksen kuvasta 6.


Kuva 6. Kampin kauppakeskuksen rakennustyömaasta syksyllä 2003. (Rakennuslehti 41/2003/SRV Vitoset Oy.)

Manilan tontti, Turku


Turun kaupungin alueella tutustuin V kaupunginosan 1. korttelin tontin 14 hallinnanjakosopimukseen, jossa osapuolina olivat Turun kaupunki ja NCC Finlands Oy. Kyseinen  ns. Manilan tontti on sikäli erikoinen, että sillä sijaitsi vanhoja suojeltavaksi määrättyjä rakennuksia ja tontille oli osoitettu lisärakennusoikeutta. Kyseisen kohteen hallinnanjakosopimus edusti suuripiirteisintä hallinnanjakosopimusta, jossa yksityiskohtiin ei ollut liiemmin puututtu. Tämän kohteen hallinnanjakosopimus oli kirjattu Turun käräjäoikeudessa 29.12.2000.

Kaksi asuntotonttia, Turku

Asianajotoimisto Heikki Jalas Oy:ltä sain tutustuttavakseni kaksi hallinnanjakosopimusmallia. Ensimmäinen malli edusti tyypillistä kerrostalokiinteistön hallinnanjakosopimusta, jossa mm. väestönsuojan käytöstä oli sovittu rauhan ja mahdollisen sodan aikaisesta käytöstä sekä venepaikkojen jaosta ja tulevasta käytöstä. Kyseinen kohde oli parhaillaan kirjattavana Turun käräjäoikeudessa. Toinen sopimus oli sikäli erikoinen, että tontin omisti Turun kaupunki ja hallinta oli luovutettu maanvuokrasopimuksella. Menettelyyn oli saatu Turun kaupungin Kiinteistölaitoksen suostumus. Tämäkin hallinnanjakosopimus oli kirjattu talvella 2003 Turun käräjäoikeudessa.

Kerrostalo- ja autopaikoitustontti, Oulu

Oulun kaupungin alueelta sain kaksi hallinnanjakosopimusta, josta toinen oli asuinkerrostalon hallinnanjakosopimus ja toinen yhteisen autopaikoitusalueen hallinnanjakosopimus, jolla useita käyttäjätontteja. Asuinkerrostalon tapaus on sikäli erikoinen, että kaksi tonttia rakennuttaja halusi toteuttaa "yhtenä" tonttina käyttäen hallinnanjakosopimusta, mutta myöhemmin verottajan kanssa käytyjen neuvottelujen jälkeen kohde jaettiin määräosiin. Kyseessä oli jakosopimus ns. nurinpäin. Tällainen toimenpide voitiin tehdä ilman varainsiirtoveron määräämistä.

Oulu autopaikoitustontin sopimuksen tekee mielenkiintoiseksi tontin omistuspohja. Osa tontin yhteisomistajista on toteuttajan perustamia tontinomistajayhtiöitä ja osa kaupungin omistukseen jääviä mutta ajan kuluessa toteuttajille luovutettavia osuuksia.

Kerrostalotontti, Helsinki

Käytettävissäni oli Suomen kuntaliiton kotisivuilta saatava hallinnanjakosopimus, joka oli tarkoitettu malliksi ko. sopimusten laatijoille. Malli on kahden asunto-osakeyhtiön välisestä hallinnanjakosopimuksesta. Mallissa on mainittu kaikki erityisen oikeuden kirjaamiseen tarvittavat tiedot. Muutoin pidän sopimusta puutteellisina, koska siinä ei mm. riittävän yksityiskohtaisesti käsitellä mahdollisia omistussuhteiden muutoksia eikä kiinteistön pitoon, asumiseen, kunnossapitoon ja huoltoon liittyviä käytännön asioita.

Kerrostalotontti, Helsinki

Skanska Kodit Oy:n kiinteistöteknikko Seppo Patomereltä sain tutustumista varten kaksi hallinnanjakosopimusta. Ensimmäinen hallinnanjakosopimus oli tehty viiden helsinkiläisen yhtiön kesken. Yhtiöt edustivat asunto-osakeyhtiöitä ja kiinteistöyhtiöitä. Sopimus oli erittäin selkeä, asiat oli esitetty ymmärrettävästi, riittävän yksityiskohtaisesti, ja liitteenä oleva liitekartta oli mallikartaksi sopiva. 

Kerrostalotontti, Vantaa

Toinen Skanska Kodit Oy:ltä saamani hallinnanjakosopimus oli Vantaalta kahden asunto-osakeyhtiön välinen sopimus. Sopimuksen sisältö ja muu laatu on samaa luokkaa kuin edellä oleva Helsingin kohteen hallinnanjakosopimus.

Kolme pientalotonttia, Vantaa

Oikeustieteen kandidaatilta Kalevi Leimuvirralta Vantaalta sain kolme kirjattua hallinnanjakosopimusta tutkittavakseni. Kalevi Leimuvirta on perehtynyt hallinnanjakosopimukseen Vantaan kaupungin rakennuslakimiehenä ennen eläkkeelle siirtymistään. Malleista yksi sopimus edusti paritalon sopimusta ja kaksi muuta pientalotontin jakamista. Sopimukset täyttävät kirjaamiselle asetetut vaatimukset. Rakennusoikeuden jakautumisen olisin rajannut tarkemmin osapuolten kesken. Eräiltä osin olisin täydentänyt sopimuksia liitteenä olevan sopimusmallin mukaiseksi.

3.3  Tutkimustyön kohteena olevien hallinnanjakosopimusten analysointi

Kaikki edellä mainitut hallinnanjakosopimukset edustivat tyypillisiä sopimusmahdollisuuksia, paritalosta liikerakennuksiin. Sopimusten sisältö edusti mielestäni ns. ystävällistä sopimustyyliä. Sopimukset on laadittu rakennuttajan myötävaikutuksella. Tämä ei tarkoita, että sopimukset olisivat huonoja tai toimintakelvottomia. Esimerkiksi sanktiota sopimusehtojen rikkomisesta ei yhdessäkään ollut mainittu, lukuun ottamatta kunnossapidon ja siisteyden laiminlyöntejä.

Mahdollisten riitojen ratkaisutapa oli kaikissa sopimuksissa. Sisäiseen sopimuksen jakokieltoon ei myöskään ollut yhdessäkään sopimuksessa kiinnitetty huomiota. Yksityiskohtana havaitsin, että rakennusoikeuden merkitseminen kerrosneliömetreinä ei ollut johdonmukaisesti merkitty.

Mallina olevien sopimusten liitekartat olivat mielestäni muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta teknisesti huonotasoisia. Selitysosat puuttuivat, rasterointia ei käytetty, rajan mitoitukset puuttuivat, kunnallistekniikan kuten johtojen ym. sijainnit oli merkitsemättä ja karttojen päivitys puuttui.

Mallina olevat hallinnanjakosopimukset olivat kokonaisuutena sopimuskohteen tilanteeseen sopivia ja varmaan toimivia. Käytäntö osoittaa sopimusten pitävyyden ja mahdolliset täydennystarpeet.

3.4  Kokemuksia ja mielipiteitä hallinnonjakosopimuksista

Seuraavassa on esitetty kokemuksia ja mielipiteitä

Jukka Kokkinen, Oulu

Hallinnanjakosopimus on tullut tarpeeseen ja sen soveltaminen on yleistynyt tutustumisvaiheen jälkeen. Keskeisiä seikkoja sopimuksesta sekä sen etuja ja haittoja on esitetty artikkelissa. Hallinnanjakosopimus on luonteeltaan määräaikainen, mutta se on mahdollista sopia olemaan voimassa myös toistaiseksi. Voimassaolon takarajana voidaan pitää maanvuokralain kanssa yhtenevästi sataa vuotta. Mikäli määräaika puuttuu, sopimus tulkitaan toistaiseksi voimassa olevaksi. Kokemukset sopimuksesta ovat olleet erittäin myönteiset, toisaalta liika innokkuus ”hittituotteeseen” on tuottanut myös turhia sopimuksia.

Vaikka hallinnanjakosopimus on tehty, kiinteistön omistus on edelleen yhteisomistusta ja kiinteistöä koskevat asiat, kuten rakennusluvat ja maan vuokraamisen, omistajat hoitavat yhdessä.

Vapaa sopimusoikeus, vastuun sopimuksen sisällöstä jäävät sopijapuolille sekä mahdollisuus kiertää kiinteistömuodostamisen kustannukset, esim. maatilojen jaossa ovat herättäneet keskustelua. Hallinnanjakosopimuksen suhde olosuhteiden muutoksiin (asemakaavan ja tonttijaon muutokset, halkominen, tulipalo) vaatisi säännöstöpohjaa, jotta aina ei tarvitsisi selvitellä kaikkien osapuolten yhteisymmärrystä välttämättömiin sopimusmuutoksiin. Säännökset puuttuvat myös siitä, kirjataanko sopimusmuutokset erillisenä vai alkuperäisen täsmennyksinä.

Kiinteistön käyttöön liittyvästä toiminnasta sopiminen esimerkiksi maapohjan ja rakennuksen osalta on sallittua, esim. ”pitää käyttää leikkialueena, ei saa käyttää muuna kuin liiketilana, saa käyttää myös yksityisenä päiväkotina”. Sen sijaan omistajapuolten käyttäytymisestä sopiminen ei käy kolmatta sitovana, ei siis esim. ”lumityöt hoitaa sopijapuoli A”. Kustannusten jako on kyllä sovittavissa. (Kokkinen 1999: 15–16.)

Seppo Patomeri ja Teemu Kärkäs, Helsinki

Seuraava lehtiartikkeli perustuu kiinteistöteknikko Seppo Patomeren haastatteluun, josta Teemu Kärkäs on kirjoittanut lehtiartikkelin. 

Alun perin paritalonomistajia silmällä pitäen laadittu säännös on helpottanut muidenkin arkipäivää. Nämä hallinnanjakosopimukset ovat varsin käyttökelpoisia myös rakentavan kiinteistönkehittäjän kannalta. 

Hallinnanjakosopimus on tuonut joustavuutta suurten tonttien toteutukseen ja sopimuksesta on tullut operatiivinen väline kiinteistökehityksessä hektisessä markkinatilanteessa ja kaavavalitusten uhatessa. Tontin rakennusoikeus voidaan jakaa alueen omistavien asunto-osakeyhtiöiden kesken ilman raskasta kaavoitus- ja kiinteistömuodostusprosessia. Pidentynyt kaavaprosessi on johtanut siihen, että tontinomistajan on nopeampaa toteuttaa tontti hallinnanjakosopimuksella. Sillä voidaan joustavasti sopia yksilöityyn käyttöön tulevista alueista ja tiloista sekä yhteiseen käyttöön tulevista alueista ja tiloista. Näin ollen hallinnanjakosopimukseen voi sisältyä asioita, jotka normaalisti edellyttäisivät kaavamuutosta, tonttijakoa, lohkomista ja rasitesopimusta. Ilman hallinnanjakosopimusta jouduttaisiin siis muodostamaan useita yksittäisiä tontteja. Lisäksi hallinnanjakosopimuksessa määräosien omistajille hallinta-alueet ovat kiinnityskelpoisia. Tällöin kiinnitys koskee vain yhtä määräosaa eikä koko tonttia.

Yhteisomistajien väliset rasitteet ja näiden luonteiset sopimukset voidaan kirjata myös näiden keskinäiseen hallinnanjakosopimukseen. Käräjäoikeudessa kiinteistörekisteriin kirjattava sopimus suojaa osapuolia toisiaan ja kolmatta osapuolta vastaan. Sopimusta voidaan muokata ja tontilla olevia toimintoja ja oikeuksia voidaan järjestää omistajien kesken myöhemminkin. Rakentajan perustavoitteena on kuitenkin aina saada jokaiselle asunto-osakeyhtiölle oma tonttinsa, mutta hallinnanjakosopimuksella saadaan joustavuutta hankkeiden toteuttamiseen etenkin korkeasuhdanteessa. Silti sopimukseen sisältyy riskejäkin.

Riskit on osattava ennakoida. Tähän asti kaikki on Patomeren kokemusten mukaan sujunut hallinnanjakosopimusten osapuolten kesken hyvin, sillä sopimuksethan ovat vielä sangen tuoreita. Mutta mitä tapahtuu silloin, kun syystä tai toisesta sopimus joudutaan purkamaan tai sen sisältö riitautetaan? Riskeihin pyritään varautumaan laatimalla sopimus huolellisesti ja sopimalla kaikista olennaisista asioista. Sopimusta tehtäessä on pystyttävä asettumaan kiinteistön käyttäjän asemaan. Entä, jos rakennusoikeus on jaettu omistajien kesken omistusosuudesta poikkeavassa suhteessa? Esimerkiksi kiinteistövero maksetaan tontin omistuksen perusteella, mutta tontin rakennusoikeudestahan omistajan hyöty muodostuu.

Hallinnonjakosopimuksesta ja sen sisältämistä riskeistä tiedetään vielä varsin vähän. Tämän vuoksi riskien tiedostamista ei vielä Patomeren mukaan ole omaksuttu kovinkaan laajamittaisesti kiinteistöalalla. Hallinnanjakosopimukset tulevat varmasti yleistymään ja toivottavasti riskitkin osataan ottaa huomioon entistä paremmin. Kokemuksen myötä riskeihin osataan varautua ennen kuin riitatapauksia tulee esiin. Kaiken kaikkiaan hallinnanjakosopimukset tarjoavat kiinteistönkehittäjälle joustavan apuvälineen vaiheittain toteutettavan tontin yhteisomistus- ja hallintojärjestelyihin. Sopimusten sisältöön liittyvät riskit on osattava ottaa huomioon jo sopimuksia tehtäessä. (Kärkäs (2002: 30–31.)

4  Hallinnanjakosopimukseen liittyvät ongelmat

4.1  Kuntakysely ja haastattelut

Laadin Suomen Kuntaliitolle hallinnanjakosopimusta koskevan liitteessä 4 olevan kyselylomakkeen, joihin pyydettiin vastaukset 15.11.2003 mennessä.

Liitteen mukainen kysely lähetettiin sähköpostitse 224 vastaanottajalle, joista osa edusti samaa kuntaa jonkun muun kyselyn saaneen kanssa. Määräaikaan mennessä vastauksia oli lähetetty 23 kunnasta. Vastausprosentti oli 10,3 %:a. Vastauskuntien väkiluvut edustavat 12 %:a koko Suomen väkiluvusta.

Suomen Kuntaliiton tutkimuksen asettaman määräajan jälkeen täydensin tiedustelua puhelinhaastatteluin. Haastateltavat henkilöt olivat kunnista, joiden väkiluvut edustavat noin 20,1 %:a koko Suomen väkiluvusta. Tässä tutkimuksessa Suomen Kuntaliiton ja haastateltavien kuntien edustajat edustivat yhteensä 31,8 %:a koko maamme väkiluvusta.

Haastatellut henkilöt edustivat pääkaupunkiseudun kuntia  Helsinkiä, Espoota, Vantaata ja Tamperetta. Hallinnanjakosopimuksen asiantuntijoina haastattelin Pieksämäen käräjäoikeuden laamannia Juhani Malia, Skanska Kodit Oy:n kiinteistöteknikko Seppo Patomerta Helsingistä. Henkilöt työskentelivät kuntien kiinteistöalan johtavissa viroissa, rakennuslupaviranomaisena, vesilaitoksella, käräjäoikeuden ja yksityisten palveluksessa.

4.2  Kuntakyselyn ja haastattelujen tulokset

Kuntakyselyn ja haastattelujen koosteet ovat liitteissä 5 ja 6.

Tutkimuksessa kolme kuntaa ilmoitti, että heidän tiedossaan ei ole kunnan alueelle tehtyjä hallinnanjakosopimuksia. Vastaajat edustivat asukasluvultaan pienimpiä kuntia, joissa hallinnanjakosopimus on vielä käyttämätön työväline.

Vastaajilta kysyttiin, Onko kuntanne alueella rajoitettu hallinnonjakosopimuksen tekemistä tai annettu ohjeita sen sisällöstä. Yksi kunta ilmoitti, että on rajoitettu. Kaksikymmentäkaksi kuntaa ilmoitti, että rajoituksia ei ole annettu hallinnanjakosopimuksenkäyttämiseen. Suullisia ohjeita oli annettu yhdessä kunnassa.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, että kunnat ovat harvoin käyttäneet hallinnanjakosopimuksen rajoituksia.

Kysely- ja haastattelututkimuksen mukaisissa kunnissa oli tehty hallinnanjakosopimuksia 108 viimeisten kolmen vuoden aikana.

Tutkimuksen perusteella voidaan arvioida, että Suomessa on kuntien tietoon tulleita hallinnanjakosopimuksia tehty maakaaren voimaantulosta lukien noin 300 kappaletta. Tarkka kirjattujen hallinnanjakosopimusten määrä on selvitettävissä lainhuuto- ja kiinteistörekisteristä. Kuntakohtaiset hallinnanjakosopimusmäärät on esitetty kuvassa 7.

Kuva 7. Tutkimuksen mukaan tehdyt hallinnanjakosopimukset vuosina 2001-2003: lukumäärät

Tutkimus osoitti, että ongelma-alueena voidaan pitää kunnan vesihuoltoverkoston rakentamisvelvollisuuden rajakohtaa. Onko rajana tontin tai murto-osan raja? Liittymäsopimusten taksoitus osoittautui työlääksi. Taksasoveltamista on pitänyt tehdä vesi- ja viemäriliittymissopimusten laskutusperiaatteissa. Kunnat eivät kokeneet kauppakirjoissa hallinnanjakosopimuksen ehtojen huomioimista ongelmalliseksi. Muodollisia hallinnanjakosopimuksia pidettiin ongelmallisina lähinnä vuokrarivitalotonteilla vaiheittain rakennettaessa kahtena yhtiönä. Maanvuokrasopimusten yhteisvastuullisuudesta huolimatta vuokran maksujen saannissa ei ollut toistaiseksi esiintynyt ongelmia.

Kiinteistötoimituksia pidettiin monimutkaisina kiinteistöillä, joille on laadittu hallin-nanjakosopimus. 

Jätehuolto ja katualueiden puhtaanapito kiinteistön toimesta  koettiin ongelmalliseksi. Vesihuollon osalta koettiin ongelmalliseksi sopimusten puute siitä, missä kulkee yhteisten ja yksityisten johtojen raja.

Muina ongelmakohtina kuntien edustajat pitivät mm. piha-alueiden käyttöä tarkemmin sitä yksilöimättä. Kuntarekisterit hallinnanjakosopimuksista puuttuvat ratkaisuksi tähän esitettiin asetuksella määrättäväksi kirjaamisviranomaiselle ilmoitusvelvollisuus kirjatuista sopimuksista kunnille. Kiinteistöverojen kohdistaminen huonosti rajattujen ja laadittujen sopimusten osalla. Vastuiden rajaaminen on tehtävä kattavammin sopimuksiin. Kaavojen vastaista menettelyä kunta ei aina voi estää. Kiinteistötoimituksia pidettiin monimutkaisina kiinteistöillä, joille on laadittu hallinnanjakosopimus.

Kiinteistötoimituksia pidettiin monimutkaisina kiinteistöillä, joille on laadittu hallin-nanjakosopimus.

Kuntarekisterit hallinnanjakosopimuksista puuttuvat. Ratkaisuksi tähän esitettiin asetuksella määrättäväksi kirjaamisviranomaiselle ilmoitusvelvollisuus kirjatuista sopimuksista kunnille. Kiinteistöverojen kohdistaminen huonosti rajattujen ja laadittujen sopimusten osalla. Vastuiden rajaaminen on tehtävä kattavammin sopimuksiin. Kaavojen vastaista menettelyä kunta ei aina voi estää.

Kuntien kokemat ongelma-alueet rajoittuivat lähinnä liittymäsopimuksiin, yleisten- ja yksityisten johtojen rajauksiin, kiinteistömuodostukseen, maanvuokrasopimuksiin, yhteisomistuksen ongelmiin mahdollisissa maksuvaikeustapauksissa, vastuiden, velvollisuuksien ja rasitekiinnityksien rajauksiin, jätehuollon järjestämiseen, katualueiden puhtaanapitoon, kuntarekisterin puutteeseen kirjatuista hallinnanjakosopimuksista ja kaavojen vastaisiin menettelyihin hallinnanjakosopimuskiinteistöillä.

Edellä esitetyn Suomen Kuntaliiton tiedustelun lisäksi suoritin liitteessä 6 olevat haastattelut, joissa kysyin pääosin samat kysymykset kuin edellä olleessa kuntatiedustelussa oli esitetty. Lisäksi haastateltavat saivat vapaasti kertoa hallinnanjakosopimuksiin liittyvistä kokemuksista, ongelmista, sisällön tärkeydestä, sivuvaikutuksista ja parannusehdotuksista. Kuntien taksoitussäännöt eivät tunne murto-osa- tai hallinta-alataksoitusta eikä kunnilla ole lainmukaista velvollisuutta tuoda kuin yksi vesihuoltolain mukainen liittymä kiinteistölle. Hallinnanjakosopimus soveltuu hyvin yhteisten autopaikoitustonttien käytön selkeyttämiseen. Ajallinen hallinnanjako on mahdollista esimerkiksi loma-asunnoissa.

Hallinnanjakosopimuksilla ei ole Helsingissä, Tampereella ja Vantaalla annettu alkuperäisen maanvuokrasopimuksen mukaista vakuusmäärää pienentää, vaikka kiinteistöön olisi laadittu hallinnanjakosopimuksia. Vakuusehtojen mukainen esisijaiskiinnitys voidaan em. kaupungeissa muuttaa toiselle etusijalle.

Rakennusvalvontaviranomaiset kokivat rakennuslupaa haettaessa valtuutusasiat ongelmalliseksi kiinteistöjen osalta, joissa on hallinnanjakosopimus. Rakennusluvan hakemista varten on yleensä yleispiirteinen valtakirja, jossa ei yksilöidä rakennusoikeuden käyttöoikeutta. Toki se on hallinnanjakosopimuksessa mainittu, mutta hallinnanjakosopimuksen mukainen sopimusehtojen tarkistus ei kuulu rakennuslupaviranomaiselle. Rakennusoikeuksien siirtämien kiinteistön sisällä saattaa aiheuttaa ongelmia mm. väestönsuojavelvoitteen ja autopaikkojen rakentamisessa. Rakennuslupaviranomaiset kokevat konkreettisesti sen, että osa sopimuksista on ollut puutteellisia ja tulkinnanvaraisia.

Hallinnanjakosopimus tulee laatia mahdollisimman yksityiskohtaiseksi. Paras tulos saavutetaan käyttämällä asiantuntijaa, joka osaa asettua myös tulevan käyttäjän asemaan. Rakennusvaiheen päätyttyä hallinnanjakosopimuksessa sovittuja ehtoja valvomaan, huollon ja kunnossapidon ylläpitäväksi toimielimeksi tulee suuremmissa kuin paritalossa perustaa erillinen hoitokunta.

Paritaloasukkaista on muodostunut pääasiallinen asiakaspiiri hallinnanjakosopimusten käyttäjiksi. Osasyynä on asuntokohtaisen mittariston saaminen.

Hallinnanjakosopimusten sisältövaatimus alkaa olla rutiinia käräjäoikeuksille, mutta hakijoiden sopimussisällön tuntemuksessa on havaittavissa suuria puutteita. Hallinnanjakosopimuksen oikean sisällön etsiminen on loputon alue ja sen oikeusvaikutukset  ovat vielä auki. Sopimuksen sitovuus on vielä mittaamatta. Sopimuskumppaneiden ja kolmannen osapuolen suojat ovat vielä käytännössä tutkimatta. Hallinnanjakosopimuksen voimassaolo ja irtisanomisasiat vaatinevat jatkotutkimuksia.

Poikkeuksetta haastateltavat pitivät hyvänä asiana, että hallinnanjakosopimusten käyttömäärä valtakunnallisesti tutkitaan, ongelmat pyritään kartoittamaan ja että laaditaan mallisopimukset tai laadintaohjeet.

5  Hallinnanjaon mallisopimuksen sisältö

5.1  Mallihallinnanjakosopimuksen tarve

Lainsäädännöstä ei löydy erityisiä ohjeita tai säädöksiä siitä, mitä hallinnanjakosopimuksen pitää sisältää. Maakaaren 6 luvun 1 §:ssä on mainittu ne asiat, jotka on käytävä ilmi kirjaamishakemuksessa.

Oikeuslaitoksen ohjeiden mukaan lomakkeella haetaan erityisen oikeuden kirjaamista, kuten:

1.
Toisen omistamaan kiinteään omaisuuteen kohdistuva käyttöoikeus, eläkeoikeus, metsänhakkuuoikeus ja maa-ainesten irrottamisoikeus, 

2.
Sopimus yhteisomistuksessa olevan kiinteistön hallinnan jakamisesta, 

3.
Rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen omistuksenpidätysehto tai sen luovutus vuokramiehelle sekä kiinteistön ainesosien ja tarpeiston määritys.

Yleensä hakemuksessa ei tarvitse esittää perusteluja, vaan asia käy ilmi liitteenä olevista asiakirjoista.

Hakemukseen on liitettävä alkuperäinen sopimus, jolla erityinen oikeus on perustettu, ja sen jäljennös. Hakemusmaksu peritään toimituskirjan antamisen yhteydessä. (Oikeuslaitos, lomakkeet 2003: 1.)

5.2  Hallinnanjakosopimuksen mallin sisällön perustelut

Mallia on tarvittaessa täydennettävä ja siitä on poistettava sopimuksen kohteeseen soveltumattomat kohdat. Mallisopimus on tarkoitus liittää Suomen Kuntaliiton kotisivuille ja on vapaasti käytettävissä.

Hallinnanjakosopimuksessa pitää turvata kaikkien osapuolten oikeudet ja siinä pitää riittävän selvästi olla maininta kaikista velvollisuuksista. Sopimuksen tulee olla toimiva rakennustöiden jälkeiseen asumiseen, kanssakäymiseen kiinteistöllä, työskentelyyn ja muuhun yhteisen omaisuuden omistamiseen ja hallintaan.

Hallinnanjaon mallisopimus on liitteenä 7. Keskeisien ja todennäköisesti epäselvien kohtien osalta olen perustellut esitykseni.

Sopimuksen peruste ja tarkoitus

Lyhyt selostus esitetään sopimuksen perusteesta ja sen tarkoituksesta. Yleensä se on kiinteistön yhteisomistuksen jakaminen ja sopijapuolten määräosien omistuksesta ja alueen käytöstä ja hallintaoikeudesta sopiminen.

Tähän kohtaan voidaan liittää myös lyhyt tilannekatsaus sopimuksen taustasta. Kerrotaan esimerkiksi mitä toimintoja ja rakennuksia ko. kiinteistöllä on ennen tätä sopimusta.

Määräosat

Käyttö- ja hallintaoikeudet ilmoitetaan tässä kohdassa murto-osina ja prosentteina. Jos hallinta-alueiden pinta-alat eivät vastaa omistusoikeuden suhdetta, tulee poikkeama perustella.

Mikäli kohde rakennetaan vaiheittain, on syytä varautua jäljellejäävien osuuksien uudelleen jakamiseen esimerkiksi mainitsemalla, että määräosat ovat viitteellisiä jakamattomien alueiden osalta ja että osapuolet hyväksyvät ilman eri suostumusta sen, että tontin jakaminen voidaan tehdä myöhemmin määräosuuksia muuttaen.

Yhteiset alueet ja kulkuoikeudet

Yhteiseen omistukseen jäävien alueiden käytöstä mainitaan tässä kohdassa. Mainittavia asioita ovat esimerkiksi huolto-, lastaus- ja jätehuoltotilat, hätäpoistumistiet, ilmanvaihtokonehuoneet jne. Lisäksi kohtaan kuuluu maininta siitä, mitä on sovittu yhteisalueiden huolto- ja käyttökustannusten jakamisesta.

Yhteisomistuksen pysyvyys

Osapuolten on sitouduttava siihen, etteivät he missään vaiheessa tule vaatimaan yhteisomistuksen purkamista. Lisäksi sitoumus tulee ottaa kaikkiin vastaaviin määräosia koskeviin luovutuskirjoihin.

Rakennusoikeus

Määräosille kohdistuvat rakennusoikeudet mainitaan kokonaislukuina kerrosneliömetreinä suhteessa kokonaisrakennusoikeuteen jaon kohteena olevasta kiinteistöstä. Lisäksi on mainittava, miten menetellään, jos määräosan omistaja ei käytä kaikkia hänelle sallittua rakennusoikeutta. Myös vaiheittain rakentamisessa on varauduttava rakennusoikeuksien jyvityksen muutoksiin, kuten kohdassa "määräosaluvut" oli jo varauduttu myöhempien alueiden muutokseen.

Hallinnanjakosopimuksessa sovitun rakennusoikeuden teoreettinen toteutumismahdollisuus on varmistettava. Asemakaava-alueen ulkopuolella tulee ottaa huomioon suunnittelutarveratkaisun tarve ja vaikutukset.

Rakennusten sijainti ja keskinäinen etäisyys

Sopimusalueelle rakennettavien rakennusten keskinäisestä etäisyyksistä on sovittava.

Etäisyyden määrä sovittaessa on huomioitava rakennuksien etäisyyksistä annetut määräykset. Lisäksi on mietittävä etäisyydet niin, että mahdollinen kiinteistön jakaminen asemakaavamuutoksella omiksi tonteiksi on mahdollista.

Rakennusten suunnat, korkeudet, julkisivujen materiaalit ja värit voidaan sopia ennakolta hallinnanjakosopimuksessa.

Mahdollinen kiinteistölle osoitettava lisärakennusoikeus

Mikäli kiinteistölle on vireillä tai myöhemmin aiotaan laittaa vireille asemakaavamuutos, on siihen varauduttava.

Asunto-, toimisto-, myymälä- ja liikerakennusoikeuden jakautumisesta voidaan sopia eri sopijapuolten kesken sopimuksessa, mikäli on odotettavissa niiden keskinäisessä jakautumisessa muutoksia. Korvaukset sopijapuolille lisärakennusoikeudesta sovitaan tässä ennakolta. Maininta hallinnanjakosopimuksen muuttamisesta vastaamaan uutta asemakaavaa on lisättävä tähän kohtaan.

Rakennushankkeen toteutus

Naapurisovun säilymisen vuoksi on syytä sopia, koska kaikki rakennushankkeet kiinteistön alueella on saatettava valmiiksi. Takarajaa ei tule asettaa liian aikaiseksi. Lisäksi on huomioitava, onko kiinteistön luovutuksen yhteydessä edellytetty rakentamiselle toteutusajan takaraja. Tällaisia takarajoja asettavat esimerkiksi kunnat myydessään tai vuokratessaan kiinteistön.

Mahdolliset asetetut uhat mainitaan viivästymistapauksessa.

Suostumus rakennus-, toimenpide- ja purkulupaan

Hallinnanjakosopimuksen luonteeseen kuuluu, että siinä luovutaan valtakirjalla rakennus-, toimenpide- ja purkuluvan hakemisen yhteydessä naapurille annetusta oikeudesta valittaa vireillä olevasta luvasta. Luopuminen ei ilmeisestikään poista todellista naapurin kuulemista rakennus-, toimenpide- tai purkulupaa haettaessa, vaan se on lähinnä siviilioikeudellinen sopimus siitä, että koko kiinteistön alue saadaan rakennetuksi.

Sopijapuolet sitoutuvat myötävaikuttamaan kunkin määräosan omistajan rakennus-, toimenpide- tai purkuluvan saamiseen ja sitten allekirjoittamaan toisen alueen lupahakemuksen osaomistajana.

Alueelle rakennettavien rakennusten yleisilme

Pahitteeksi ei ole, että kiinteistölle laadittaisiin rakentamistapaohjeet. Vaiheittain rakentamisessa määräosien omistajien kiinteistöjen arvot voivat muuttua uusien naapureiden rakennushankkeiden tason myötä.

Kiinteistöllä olevan toisen hallinta-alueen käyttö

On syytä sopia, että kullakin sopijapuolella on oikeus sijoittaa mahdollisimman vähän haittaa aiheuttavalla tavalla toisten sopijapuolten alueille sellaiset johdot, putket ym., jotka ovat rakennusteknisesti välttämättömiä. Johtojen sijoittajan on korvattava johtojen rakentamisesta aiheutunut rakennusaikainen haitta naapurin hallinta-alueen omistajalle sekä siistittävä kustannuksellaan välittömästi töiden jälkeen johtojen paikat. Edellä mainittu oikeus on kuitenkin toissijainen oikeus, mikäli johtoja ei voida rakennusteknisesti sijoittaa muualle oman kiinteistön alueella. Tämä kohta on syytä neuvotella ja sopia tarkasti naapurimääräosan omistajan kanssa. Ilman hallinnanjakosopimusta tällaisissa tapauksissa täytyy perustaa pysyväisrasite.

Hallinta- ja käyttöoikeudet

Tässä kohdassa esitetään yksilöity luettelo kunkin hallitsemista alueista ja käyttöoikeuksista. Luettelo voi olla esimerkiksi rakennuksittain, kerroksittain tai tasoittain.

Määräosien rakentaminen, hoito ja kunnossapito

Määräosien rakentamisesta, hoidosta ja kunnossapidosta sopijapuolet vastaavat kukin itse hallitsemansa alueen osalta. Poikkeamisista on saatava muiden sopijapuolten hyväksyntä. Sopijapuolet sitoutuvat tässä huolehtimaan siitä, että kiinteistö ja sillä sijaitsevat rakennukset täyttävät kaikki viranomaismääräykset myös kunnon ja siisteyden osalta.

Katualueiden kunnossapitovelvollisuus

Hallinta-alueen tai murto-osan omistajat ovat yhteisvastuullisesti velvollisia kiinteistöön rajoittuvan tai rajoittuvien katualueen/katualueiden puhtaanapidosta niin kuin siitä on laissa kadun ja eräiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/1978) säädetty.

Lumenajo, hiekoitus, kunnossapito yms.

Kukin sopijapuoli huolehtii lumenajosta ja hiekoituksesta ym. kunnossapidosta hallinnoimansa alueen osalta. Koska lumen kasaus aiheuttaa useasti närää naapureiden kesken, on hyvä tapa sopia kasauspaikoista kiinteistön alueella.

On sovittava yhteisen jätepisteen lumenajosta, kunnossapidosta ym. siisteydestä, menettelystä silloin kun hoitovuoroista ei päästä sopimukseen.

Kunnossapidon ja siisteyden laiminlyönti

Mikäli joku osapuoli laiminlyö omat velvollisuutensa, on laiminlyönnin seuraamuksista sovittava ennakkoon tässä kohdassa.

Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan rakentamisperiaatteista ja kustannusten jakautumisesta sovitaan tässä kohdassa. Kunnalta on varmistettava etukäteen mahdollisten liittymien määrä tontille. Vesihuoltolain mukaan kunta ei ole velvollinen tuomaan kuin yhden liittymän tontille.

Tässä kohdassa tai liitekartassa selvitetään katu- ja tieliittymäkohtien sijainnit. Liittymäkohtatietojen mukaisesti yksilöidään kulku-, putki- ja johtoreitit. Jos reittejä vedetään toisen hallinta-alueen kautta, yksilöidään reittien tarkka sijainti, leveys ja oikeudet suorittaa korjaus-, kunnossapito- ja huoltotöitä. Myös olemassa olevat ja paikoilleen jäävät kulku-, putki- ja johtoreitit tulee edellä kerrotulla tavalla yksilöidä.

Rantaoikeus

Mikäli kiinteistö rajoittuu rantaan tai sen hyväksi on perustettu rantaoikeuksia tai -ra-sitteita tai kiinteistöllä on osuuksia venevalkamaan tai yhteisrantaan, on niistä mainittava. Oikeuksia koskevat periaatteet on mainittava sekä esitettävä ko. paikan liitekartassa.

Venepaikat

Tämä kohta soveltuu kiinteistöille, joilla on mahdollisuus saada venesatamasta asukkailleen venepaikkoja.
Kustannusvastuu tulee olemaan sopimuksen yleisten periaatteiden mukainen. Sitä ei kuitenkaan ilman erityistä syytä sidota rakennuspaikkojen määräaloihin tai rakennuspaikkojen määrään tai rakennusoikeuden määrään, vaan kysymykseen vastuuperusteena tulee lähinnä venepaikkojen lukumäärä.

Väestönsuoja

Väestönsuojan rakentamisvelvollisuudesta riippuu, onko tämä kohta hallinnanjakosopimuksessa tarpeellinen. Jos rakentamisvelvollisuus on olemassa, tulee sopimuksessa mainita ainakin, missä väestönsuoja sijaitsee liitekartoin, sodan ja rauhanaikainen käyttö, kustannusten jakautuminen hallinta-alueiden kesken rakentamisesta ja ylläpidosta sekä huollosta. Väestönsuojan kunnossapitovastuut voidaan tarkistaa esimerkiksi 10 vuoden välein.

Autopaikoituksen hallinta

Tässä kohdassa yksilöidään yhteisen autopaikan hallinta sekä tarvittaessa kulkuoikeudet niille. Autopaikkojen sijainti ja niihin liittyvät kulkuoikeudet osoitetaan liitekartassa.

Jätehuolto ja jäteastioiden sijainti

Määräosien omistajat sopivat kukin omasta jätehuollostaan, jos kiinteistön yhteistä jätehuoltosopimusta ei ole tehty. Jäteastioiden sijainnista omalla määräosalla on hyvä etukäteen sopia naapurisovun säilyttämiseksi. Jäteastioiden ns. väärä paikka on lähes varma keino tulehduttaa naapurien välit. 

Kiinteistövero

Kiinteistöverolain mukaan kukin on verovelvollinen suorittamaan veron omalta osuudeltaan kiinteistöön. Lisäksi on sovittava siitä, miten menetellään, jos joku määräosan omistaja jättää osuutensa maksamatta.

Maksettavat osuudet on syytä sopia rakennusten ja tontin maapohjan osalta erikseen.

Vakuutukset

Jokainen määräosan omistaja on velvollinen ottamaan tarpeelliset vakuutukset, jotka kattavat myös yhteisten alueiden rakenteet, varusteet, laitteet yms. oman määräosaluvun rakennusoikeuden mukaisella osuudella. Sopijapuolten on sitouduttava toimimaan yhteistyössä omaisuuttaan vakuuttaessaan siten, että sopijapuolten mahdollinen yhteinen omaisuus ja yhteinen intressi tulee vakuutussopimuksissa riittävästi huomioiduksi.

Rasitesopimukset

Mikäli kiinteistöön kohdistuu tai sen hyväksi on perustettu virallisessa toimituksessa rasitteita tai niistä on maininta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissä, on rasitukset mainittava tässä kohdassa ja mahdolliset liitekartat otettava hallinnanjakosopimuksen liitteeksi.

Kustannusten jako

Hallinnanjakosopimuksen tärkeimpiä sopimuskohtia on kustannusten jako määräosuuksien omistajien kesken.

Jokainen osapuoli vastaa omassa yksinomaisessa hallinnassa olevalle alueelle toteutettavien rakennusten, rakenteiden ja laitteiden rakentamis-, uudelleenrakentamis-, peruskorjaus- ja kunnossapitokustannuksista seuraavin poikkeuksin.

On sovittava yhteiskäytössä olevien tilojen kuten väestönsuojan, puhelin- ja antennitilan ja sähköpääkeskuksen osalta osapuolet vastaavat tilojen, kalusteiden ja laitteiden uudelleenhankkimis- ja rakentamis- ja peruskorjauskustannuksista. Kustannusten mahdollinen pakkoperintä on turvattava sopimuksella. Lisäksi yhteiskäytössä olevien tilojen juoksevien kustannusten jaosta on sovittava.

Hallinta-alueiden oikeudesta sopia itsenäisesti kiinteistöteknisiä sopimuksia sekä niiden kustannusjaosta on tässä kohdassa mainittava. Kiinteistöteknisiä sopimuksia on esimerkiksi jätehuolto- ja talvikunnossapitosopimus. Piha-alueen kunnossapidosta voidaan sopia tässä tai siitä sovitaan erikseen.

Yleensä sopijapuolet huolehtivat yhteisten tilojen kunnossapidosta ja tarpeellisista korjausinvestoinneista, rakennuksen lämpökeskuksen, sen teknisten laiteiden sekä huoneistoihin johtavista syöttölinjoista määräosiin perustuvassa suhteessa.

Mikäli määräosien omistajilla on oikeus yhteiseen osakeyhtiömuotoiseen autokatos- tai autotalliin, vastikkeen perintäoikeudesta on sovittava.

Sopimuksen voimassaolo ja kirjaaminen

Sopimuksen voimassaolosta on aina mainittava. Hallinnanjakosopimus on voimassa toistaiseksi kuitenkin enintään yleisen käytännön mukaan 100 vuotta.

Irtisanomismenettelystä ja muodosta on syytä aina ottaa maininta sopimukseen. On kuitenkin otettava huomioon, että sopimusta ei voida irtisanoa eikä muuttaa ilman pantinhaltijoiden suostumusta.

Sopimuksen muuttaminen

Mikäli hallinnanjakoalueilla tapahtuu sellaisia muutoksia, jotka vaikuttavat sopimuksen sisältöön, on osapuolten annettava sitoumus muuttamisen mahdollisuudesta. Muutosten kirjaamiskustannukset maksaa yleensä muutoksen aiheuttaja. Muutosten tekemiseen vaaditaan yleensä kaikkien osapuolten suostumus.

Sopimuksen siirtäminen

Tässä kohdassa on mainittu menettelytavat, kun sopimus siirretään kolmannelle osapuolelle, joka voi olla esimerkiksi kuolinpesä.

Luovuttajan tulee huolehtia siitä, että luovutuksensaaja tulee tietoiseksi hallinjakosopimuksen sisällöstä ja hyväksyy sen allekirjoituksellaan itseään sitovaksi.

Mikäli määräosan luovuttajana on kuolinpesä, on kuolinpesä velvollinen huolehtimaan siitä, että luovutuksensaaja tulee tietoiseksi hallinnanjakosopimuksesta ja hyväksyy sen allekirjoituksellaan itseään sitovaksi.

Mikäli määräosa siirtyy perintönä tai muuna yleisseurantona kolmannelle, sitoo hallinnanjakosopimus sellaisenaan luovutuksensaajaa.

Mikäli joku sopijapuoli tai jolle hallinnanjakosopimus on myöhemmin siirretty, laiminlyö tämän edellä mainitun velvollisuutensa sopimuksen siirtämisen osalta ja muille aiheutuu tästä haittaa tai vahinkoa, on laiminlyöjä velvollinen korvamaan aiheutuneen vahingon tai haitan muille sopijapuolille.

Hoitokunta

Osapuolten yhteisesti omistaman kiinteistön yhteisten asioiden käytännön hallinnoinnista ja hoidosta huolehtii osapuolten lukuun hoitokunta tai hoitoelin. Hoitokunnalla ja hoitoelimellä ei ole juurikaan toiminnallisia eroja.

Hoitokunta valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja sihteerin. Hoitokunta on päätösvaltainen, kun vähintään yksi jäsen kustakin yhtiöstä/murto-osasta on kokouksessa edustettuna. Hoitokunnan päätösten tulee olla yksimielisiä. Hoitokunnan päätökset eivät saa olla ristiriitaisia tämän sopimuksen kanssa.

Neuvotteluelimeen valitaan sopijapuolten hallitusten puheenjohtajat, jotka neuvottelee ja valmistelevat kiinteistöyhtymän puolesta naapurien ja omien kiinteistöjen kanssa tarvittavat yhteisjärjestely-, rasite- ym. sopimukset sekä esittelee ne omien yhtiöidensä hallitusten kautta sopimuspuolten yhtiökokouksissa hyväksyttäväksi. Neuvotteluelimen päätökset eivät saa olla ristiriitaisia hallinnanjakosopimuksen kanssa.

Riitaisuudet

Hallinnanjakosopimuksen riitaisuudet voidaan ratkaista esimerkiksi kiinteistön kotipaikan käräjäoikeudessa tai yksijäsenisellä välimiesoikeudella. Kummallakin tavalla on omat kannattajakuntansa.

Ennen kanteen nostamista riidan sopimisesta on järjestettävä sovitteluneuvottelut. Neuvottelut käynnistää mahdollinen kanteen nostaja. Tällä menettelyllä voidaan vähentää kanteiden nostamista ja säästetään mahdolliset oikeudenkäyntikulut.

Sopimusehtojen rikkominen ja sopimusten valvonta

Koska hallinnanjakosopimus on siviilioikeudellinen oikeustoimi on hyvä sopia myös sen rikkomisesta aiheutuneista seuraamuksista rikkojaa kohtaan. Samoin hallinnanjakosopimuksen ehtojen valvonta on ongelmallista. Ehtojen valvonta voidaan antaa yhteisellä suostumuksella ulkopuolisen tehtäväksi.

Päiväys, allekirjoitukset, liitteet ja jakelu

Hallinnanjakosopimus päivätään, osapuolet allekirjoittavat sen ja siihen suositellaan otettavaksi myös sopijapuolten allekirjoitukset sekä allekirjoitukset oikeaksi todistavien todistajien allekirjoitukset.

Liitteiden määrä riippuu sopimuskohteen laajuudesta. Liitteet tulee liittää sopimukseen siten, että niitä ei voida helposti sopimuksesta erottaa. Yleensä on syytä laatia selvät liitekartat, joissa suositellaan käytettäväksi värejä tai rasterointia tehosteena. 

Liitekartta on laadittava teknisesti riittävän korkeatasoiseksi ja mittakaavaltaan tarkoitukseen sopiva. Karttaan yksilöidään sopimuksessa määrätyt rajat, kulkuyhteydet, putken ja johtojen sijainnit sekä mahdollisesti muut oleelliset karttaan merkittävissä olevat asiat.

Jakeluun suositellaan osapuolten lisäksi liitettäväksi kiinteistön kotikunta.

5.3  Hallinnanjakosopimuksen sisällön tarkistaminen tarkistuslistan avulla

Hallinnanjakosopimuksen sisällön hahmottamisen helpottamiseksi olen laatinut tarkistuslistan. Tarkistuslista ei ole tyhjentävä. Sitä on täydennettävä ja se on  tarvittaessa päivitettävä. Tarkistuslista on esitetty liitteessä 9.

5.4  SWOT–analyysi hallinnanjakosopimuksesta

Olen tehnyt hallinnanjakosopimuksesta empiirisen ja teoreettisen osan perusteella niin sanotun SWOT–analyysin, jonka avulla olen selvitetty tärkeämmät hallinnanjakosopimuksen: nykyiset vahvuudet, nykyiset heikkoudet, uhat ja mahdollisuudet. Analyysin avulla sain ryhmiteltyä ne asiat, jotka kuvastavat hallinnanjakosopimuksen luonnetta ja käyttökelpoisuutta.

Vahvuudet

Hallinnanjakosopimus on osoittanut vahvuutensa pääosin niillä alueilla, joilla maakaaritoimikunta uskoi sen sitä olevan. Tutkimukseni mukaan hallinnanjakosopimuksen vahvuutena pidän seuraavia seikkoja:

-
Sopimus on vaihtoehto niin sanotulle hallintarajalle.

-
Sopimuksella voidaan varata yhteisesti hallittava alueita.

-
Sopimus soveltuu tonteille, joita ei voida jakaa esim. kaavan mukaan tai tontilla on olemassa vanha rakennus.

-
Sopimuksella voidaan sopia yhteisten alueiden käytöstä ja niihin liittyvistä hoito- ja käyttökustannusten jakamisesta.

-
Maanomistajien niin sanotun reviirin merkitsemispaineet pienenevät.

-
Sopimus estää YhtOmL 9 §:n mukaisen myynnin yhteisomistuksen purkamisen – parhaan etusijansa vuoksi.

-
Hyvin laadittu hallinnanjakosopimus edesauttaa naapurisovun säilymisen

sopimuksen sisällä on mahdollisuus ennakoida riskit.

-
Sopimuksella yhteisomistajien omistusten ulottuvuudet voidaan ennakolta määrittää.

-
Sopimus on joustava vaihtoehto tontin vaiheittain rakentamiseen ja tekee määräosan koon ja muodon muunneltavuus rakennusaikana.

-
Sopimus selkeyttää tontin ja sillä olevien rakennusmassojen omistusta ja käyttöä.

-
Sopimus helpottaa ja selkeyttää vakuuksien saantia.

-
Sopimus turvaa yksittäisen osakkeenomistajien aseman erityisesti asunto-osake-yhtiöissä.

-
Sopimuksella on mahdollisuus sopia osapuolten oikeudesta sijoittaa toisen omistamaan rakennukseen toisen sopijapuolen omistamaa rakennusta palvelevista koneista, laitteista, ym.

-
Sopimuksella voidaan luoda sopiva menettely ja organisaatio, joka käyttää kiinteistöyhtymän puhevaltaa koko kiinteistöä koskevissa yhteisissä asioissa suhteessa kolmansiin osapuoliin, esimerkiksi rasitesopimuskin naapurikiinteistöjen kanssa ja käytännön huoltotoimien toteutuksena.

Heikkoudet

Hallinnanjakosopimuksen nykyhetken heikkoutena voidaan pitää seuraavia seikkoja:

-
Sopimukseen liittyvä tarkentava lainsäädäntö puuttuu.

-
Viranomaisohjeiden puuttuminen.

-
Aiheeseen liittyvää kirjallisuutta on niukalti.

-
Käyttöoikeudet voidaan muuttaa ilman viranomaisen myötävaikutusta.

-
Viranomaiskontrolli puuttuu pääosin sopimuksen sisällöstä, jolloin sopijapuolilla on vastuu sopimuksen mielekkyydestä sekä sopimuksen lainmukaisuudesta.

-
Hallinnonjakosopimusta ei voi tehdä perustettavan yhtiön lukuun.

-
Painostusmahdollisuus toisen osaomistajan rakennusluvan yhteydessä eli naapurin hyväksyttävä lähes kaikki rakennussuunnitelmat.

-
Vakuuden realisoiminen voi vaikeutua.

-
Emätilan kiinnitykset voivat rasittaa murto-osaa.

-
Hallinnonjakosopimus tunnetaan huonosti.

-
On epätietoisuutta siitä, missä määrin ostaja sitoutuu sopimuksen sisältöön.

-
Ennakkoasenteet hallinnanjakosopimusta kohtaan ovat enimmäkseen varovaisen kielteisiä.

-
Sopimatta jääneet asiat saattavat aiheuttaa riskitekijöitä tai konflikteja.

-
Rakennusoikeutta käytetään eri suhteessa kuin murto-osan pinta-ala edellyttäisi.

-
Viimeinen rakentaja saattaa käyttää ns. vähäisen ylityksen mahdollistamaa rakennusoikeusylitystä.

Uhat

Hallinnanjakosopimuksen uhkatekijöinä voidaan pitää seuraavia tekijöitä ja asioita:

-
Maanomistajan sopimusvapaus voi olla rajoittunut; esimerkiksi, jos maanvuokrasopimuksessa kielletään hallinnanjakosopimuksen tekeminen.

-
Maanvuokraoikeuksien määräosien siirrot voivat vaikeutua, jos hallinnonjakosopimukset ovat vuokra-alueella voimassa.

-
Maanvuokra-alueen muodostaminen usean kiinteistön alueesta ja niihin liittyvät vuokra-ajan jatkoasiat voivat vaikeutua, jos hallinnanjakosopimukset ovat kyseessä olevilla. alueilla voimassa.

-
Maanvuokran perintä saattaa vaikeutua, jos yhteisomistuksen jakosuhteita on hallinnanjakosopimuksella sovittu vastoin vuokranantajan suostumusta.

-
Hallinnanjakosopimuksen tekeminen muun yhtiön kuin osakeyhtiön lukuun voi vaikeuttaa päätöksien tekemistä.

-
Kiinteistön hallinnanjakosopimuksien joutuminen yksiin käsiin voi muodostaa ko. kiinteistön sopimukset tarpeettomaksi.

-
Määräosien edelleen määräosiin myynti tai jakaminen voi aiheuttaa ongelmia kiinnitysjärjestelmään ja pantin haltijoille. 

-
Yhteisomistusta koskevan vakuudet voivat heikentyä, jos siitä ei ole mainittu hallinnanjakosopimuksessa. Esimerkiksi, jos vuokrasopimus jaetaan hallinnanjakosopimuksella.

-
Rakennuslupaviranomainen myöntää rakennusluvan poiketen hallinnanjakosopimuksesta.

-
Viimeksi rakentava saattaa käyttää ns. vähäisen poikkeaman mahdollistaman ylimääräisen rakennusoikeuden.

-
Rakennusoikeutta siirretään tai käytetään murto-osaluvun suhteesta poiketen mm. kulku-, leikki- ja pysäköintialueet.

-
Sopimus voi purkautua ennalta arvaamattomista syystä.

-
Valtakunnalliset verotusohjeet puuttuvat tai ne voivat muuttua myöhemmin alkutilanteesta sopijakumppaneille epäedulliseksi.

-
Vakuutus- tai vastuunjakosäätöjen puuttuminen.

Mahdollisuudet

Hallinnanjakosopimuksen tulevaisuuden mahdollisuutena voidaan pitää seuraavia asioita:

-
Hallinta-alojen tai –alueiden määrälle ei ole rajoituksia.

-
Hallinnanjakosopimuksella on edellytykset tarkoituksenmukaisempaan piha- ja yhteisalueiden käyttöön.

-
Rasiteoikeudet ovat järjestettävissä samoin kuin rasitteiden ulkopuoliset käyttöoikeudet.

-
Hallinnanjakosopimus soveltuu vaiheittain ja yhtiöittäin rakennettaviin korttelialueisiin ja paritaloille.

-
Ajalliset alueen käyttöön liittyvät hallinnanjakosopimukset ovat mahdollisia.

-
Hyvällä sopimustekniikalla vähennetään tuomioistuinkäsittelyjä ja naapureiden pikkuriidat vähenevät.

-
Sopimuksen enimmäisvoimassaoloaika on 100 vuotta tai se on voimassa toistaiseksi.

-
Voidaan välttää koko kiinteistön myynti, jos joku murto-osan omistaja on todettu maksukyvyttömäksi.

6  Yhteenveto

6.1  Tutkimustyön ongelmien kerääminen

Alkuvaiheessa hallinnanjakosopimuksen kokonaisuuden hahmottaminen tuotti vaikeuksia. Ratkaistavana oli, pitääkö asioita lähestyä juridiselta vaiko puhtaasti tekniseltä kannalta. Päätin tutkia hallinnanjakosopimusta pääasiallisesti teknisesti, kuitenkin niin, että otin huomioon yleiset sopimusjuridiikkaan kuuluvat asiat. Tiedon hankkiminen muodostui hankalaksi, koska aineistoa hallinnanjakosopimuksista maassamme on vähän. Asiantuntijoiden tavoittaminen oli myös työlästä.

Tutkimustyön loppuvaiheessa aineiston hankkiminen tuntua siltä, että sopimuksia olin hankkinut tarpeeksi, koska mallit alkoivat muistuttaa toisiaan puutteineen ja virheineen.  Oikeustapauksia, jotka liittyivät hallinnanjakosopimukseen, en havainnut tutkimusaineistossa.

6.2  Tutkimuksen johtopäätökset

Hallinnanjakosopimuksiin liittyvät kuntien ongelmat rajoittuivat lähinnä liittymäsopimuksiin, yleisten- ja yksityisten johtojen rajauksiin, kiinteistömuodostukseen, maanvuokrasopimuksiin, yhteisomistuksen ongelmiin mahdollisissa maksuvaikeustapauksissa, vastuiden, velvollisuuksien ja rasitekiinnityksien rajauksiin, jätehuollon järjestämiseen, katualueiden puhtaanapitoon, kuntarekisterin puutteeseen kirjatuista hallinnanjakosopimuksista ja kaavojen vastaisiin menettelyihin hallinnanjakosopimuskiinteistöillä.

Tämän tutkimuksen perusteella voidaan todeta, että hallinnanjakosopimuksia on käytetty pääosin asukasluvultaan isommissa kunnissa. Hallinnanjakosopimuksen asiantuntijoita pienissä kunnissa on vähän. Tutkimus osoitti, että Suomessa on kuntien tietoon tulleita hallinnanjakosopimuksia tehty lain voimaantulosta 1.1.1997 lukien noin 300 kappaletta. Arvio on suuntaa antava. Tarkan määrän selvittäminen edellyttää lainhuuto- ja kiinteistörekisterin tiedostojen selvittämistä. Suomen Kuntaliiton kanssa tekemäni tutkimuksen mukaiset vastauskunnat ja haastateltavien henkilöiden edustamien kuntien väkiluvut olivat 31,8 %:a koko maamme väkiluvusta.

Kunnat eivät ole kokeneet kauppakirjoissa hallinnanjakosopimuksen ehtojen huomioimista ongelmalliseksi. Muodollisia hallinnanjakosopimuksia pidettiin ongelmallisina. Muodollisilla hallinnanjakosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joita ei ole kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Helsingissä, Tampereella ja Vantaalla hallinnanjakosopimuksella ei ole annettu maanvuokrasopimuksen ehtojen täyttämiseksi sovittua vakuusmäärää pienentää, vaikka kiinteistöön olisi laadittu jälkikäteen hallinnanjakosopimus. Alkuperäinen vakuusmäärä on vaadittu kultakin hallinta-alueelta. Hallinnanjakosopimuksen kohteena olevissa maanvuokrasopimuksissa ei yhteisvastuullisuudesta huolimatta vuokran maksujen saannissa ja ehtojen noudattamisessa ole esiintynyt ongelmia. Vakuusehtojen mukainen esisijaiskiinnitys voidaan em. kaupungeissa muuttaa toiselle etusijalle.

SWOT–analyysin avulla ryhmittelin asiat, jotka kuvastavat hallinnanjakosopimuksen luonnetta ja käyttökelpoisuutta. Analyysi rohkaisee käyttämään hallinnanjakosopimusta. Hallinnanjakosopimus soveltuu hyvin yhteisten autopaikoitustonttien käytön selkeyttämiseen. Ajallinen hallinnanjako on mahdollista esimerkiksi loma-asunnoissa.

Hallinnanjakosopimuksen oikean sisällön etsiminen on loputon alue ja sen oikeusvaikutukset ovat vielä auki. Sopimuksen sitovuus, sopimuskumppaneiden ja kolmannen osapuolen suojat ovat vielä käytännössä tutkimatta. Hallinnanjakosopimus on sopimustyyppinä vielä nuori verrattuna esimerkiksi kiinteistön kauppakirjoihin ja maanvuokrasopimuksiin. Hallinnanjakosopimusten yleistyessä asiantuntijoiden määrä lisääntyy, sopimusten sisältö ja muoto tulee standardisoitumaan sekä oikeudellinen luotettavuus hallinnanjakosopimusta kohtaan kasvaa.

Kokonaisuudessaan tämä tutkimus oli mielenkiintoinen ja haastava maanmittausalan opinnäytetyö. Tutkimustyön avulla olen laatinut hallinnanjakosopimuksesta mallisopimuksen sekä siihen liittyvän tarkistuslistan. 

Jatkotutkimuksia mielestäni pitää tehdä hallinnanjakosopimuksen oikeusvaikutuksista. Lainsäädännöllä pitäisi täsmentää mm. kielto hallinnanjakosopimuksen jälleenjakamisista uusilla hallinnanjakosopimuksilla. Hallinnanjakosopimuksen ns. pilkkomien saattaa heikentää kiinnityksenhaltijain asemaa, ja erityisen oikeuden ensisijaisuus asettuu kyseenalaiseksi. Hallinnanjakosopimuksen voimassaolo ja irtisanomisasiat vaativat jatkotutkimuksia.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitäjät pitäisi lainsäädännöllä velvoittaa ilmoittamaan kaikista hallinnanjakosopimuksista kiinteistöpaikkakunnan kunnalle. Ilmoitusvelvollisuutta perustelen sillä, että kunnan tehtäväksi jää usein asemakaavan uusinta, mahdollinen uuden tonttijaon tekeminen, uusien kulkuliittymien hyväksyntä kiinteistölle, liikennejärjestelyjen järjestäminen, kunnallistekniikan rakentaminen ja määräalojen osoitteiden antaminen. Menettely voisi muistuttaa kirjattujen maanvuokrasopimusten käräjäoikeuksien ilmoitusmenettelyä kunnille. 

Jatkotoimenpiteinä esitän hallinnanjakosopimusohjeiden laatimista sekä vesi- ja viemäritaksoitusohjeiden uusimista niin, että useimman liittymän mahdollisuus yhdelle tontille oli valmiiksi taksoitettu. Lisäksi kiinteistövakuutusten ottajille on laadittava ohjeet hallinnanjakosopimuksia varten. 
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