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Johdanto

Suomen ja Vendjan oikeusministerit ovat tehneet yhteistyota kiinteistgja koske-
vissa asioissa vuodesta 2005 alkaen. Yhteisty0td on toteutettu kaytdnndssa Fede-
raation rekisterilaitoksen (Rosregistratsija) ja Federaation kiinteistokatasteriviraston
(Rosnedvizhimost) kanssa. Suomesta oikeusministerion liséksi yhteistydhon on aktii-
visesti osallistunut Maanmittauslaitos.

Seké yksityishenkildiden ettd liike-eldmén kanssakdyminen Kkehittyy erittéin
nopeasti Suomen ja Vendjan valilla. Taloudellinen yhteisty6 sekd tavoite saada lisad
ulkomaisia investointeja vaativat valtiovallan tukea ja muun muassa kiintedn omaisuu-
den rekisterdintijérjestelman kehittdmista Venajalla.

Ulkomaalaiset omistavat entistd enemmén kiinteistdja& Suomessa, ja erityisesti
vendlaiset ovat ostaneet paljon vapaa-ajan asuntoja. Onko kiinteiston hankinta vaikeaa
ulkomaalaiselle? Tehdd&nkd Kkiinteistokaupat oikein? Suomessa toivotaan ulko-
maalaisomistuksen mahdollisimman laajaa sallimista myds Vendgjélla. Venaldista lain-
saadantoé ja prosessia pidetddn Suomessa melko tuntemattomana ja usein hankalana.
Mutta onko se sitd?

Suomen oikeusministerid (www.om.fi) ja Maanmittauslaitos (www.maan-
mittauslaitos.fi) sekd Federaation rekisterilaitoksen Karjalan tasavallan hallinto
(www.rosreg.karelia.ru), Federaation kiinteistokatasteriviraston Karjalan tasavallan
hallinto (www.r10.kadastr.ru) ja Karjalan tasavallan lakimiesliitto (souz.2x4.ru) ovat
paatténeet osaltaan auttaa kansalaisiaan saamaan lisétietoja oikeista menettelyisté kiin-
teisténhankinnassa julkaisemalla esitteet "Kiinteiston hankinta Ven&jalld” ja "Kiinteis-
ton ja asunnon hankinta Suomessa”. Vendjan jarjestelmaéd kuvaavan esitteen ovat laa-
tineet Vendjan Kiinteistokatasteri- ja kiinteistérekisteriviranomaisten edustajat, ja
Suomen jérjestelm&a kuvaavan esitteen ovat laatineet suomalaiset kiinteistdasiantunti-
jat.

Esitteiden laatiminen on lisénnyt myds viranomaisten tietoja toistensa kiinteisto-
jérjestelmista ja kehittdnyt yhteyksid. Toivomme, ettd tdmé yhteistyd jatkuu myos
tulevaisuudessa. Olemme iloisia, jos esitteet ovat hyddyksi suomalaisille ja venaldisille
tuleville kiinteistdjen omistajille, mutta myds laajemmin ulkomaalaisille, jotka
suunnittelevat kiinteiston hankkimista Suomesta tai Venajalta.

Suomen ulkoasiainministerid on tukenut esitteiden laatimista ja julkaisemista.
Ven4jalla taloudellisena tukijana on toiminut Karjalan tasavallan lakimiesliitto.



Yleista

Kiinted omaisuus Vengjan lainsdadannossa

Vendjan lainsdddanndssa Kiinteiston kasitetta ei ole méadritelty, vaan
laissa puhutaan kiintedn omaisuuden eri kohteista. Siviililainsdadan-
nodssé luetellaan kiintedksi omaisuudeksi katsottavat kohteet ja méari-
tellddn perusteet, joilla jokin tietty kohde luokitellaan kiinteéksi
omaisuudeksi. Téssé esitteessa néitd kohteita kutsutaan kiinteistoiksi.

Kiinteist0ja ovat muun muassa:
« maakiinteistot;
« rakennukset ja rakennelmat seka niissa sijaitsevat tilat,
asunnot ja huoneet;
« tuotantolaitokset omaisuuskokonaisuuksing;
« keskenerdiset rakennuskohteet.

Jotta kohde luokiteltaisiin kiinteistoksi, sen on oltava erottamattomassa yhteydesséa
maahan. Erottamaton yhteys maahan ilmenee ennen muuta siten, ettd kohdetta on
mahdotonta siirtd4 haittaamatta kohtuuttomasti sen kayttoa.

Maakiinteist6lla tarkoitetaan maa-aluetta, jonka rajat toimivaltainen viranomainen
on séddetyssa jarjestyksessa méadritellyt ja vahvistanut. Maakiinteistoon kuuluu kaikki
maa-alueen yla- ja alapuolella oleva, ellei Vendjan lainsdddannossa toisin madrata. Maa-
kiinteistot jaetaan seitsemain maaluokkaan, joista vaihdannan kannalta keskeisimmét
ovat taajamatontit, maatalousmaat sekd teollisuus- ja muut vastaavat alueet.

Maakiinteiston ja silld sijaitsevien rakennusten tai rakennelmien myyminen toisis-
taan erillaén ei ole sallittua, jos rakennus tai rakennelma ja maakiinteisté kuuluvat sa-
malle henkildlle. Tall4 pyritadn turvaamaan kiinteistokohteiden yhtendisyys.

Kiinteistoihin liittyvia
lainsaadannollisia erityispiirteita
Erilaisia kiinteistdja koskevat Venajélla erilaiset
sddnndkset, joten esimerkiksi eri kiinteistojen
hankinta- ja luovutusmenettelyt seka kiinteis-
tojen kdyttdmahdollisuudet voivat poiketa toi-
sistaan. Yhteistd kaikille kiinteistdille Vengjalla
on kuitenkin se, etté kiinteistod on kaytettava
sen kayttotarkoituksen mukaisesti. Esimerkik-
si asuntoa (huoneisto, asuintalo tai huone
asunnossa) saa kéyttdd vain asumiseen ja
pienimuotoiseen kotona tapahtuvaan amma-
tinharjoittamiseen (esim. asiantuntijan toimis-
tona).

Maakiinteistojd  koskevat  s&énnokset
eroavat toisistaan riippuen siit4, mihin
maaluokkaan maakiinteistd kuuluu ja miten




alueiden vybhykejako sallii sitd kéaytettavan.
Jos maakiinteistd on luokiteltu esimerkiksi
maatalousmaaksi, jolla on luvallista harjoittaa
puutarhaviljelyd, maakiinteistolle saa rakentaa
my6s puutarhamokin. Hyodtykasvien viljely
silla on kuitenkin pakollista.

Kiinteistojen vaihdantakelpoisuus
Vaihdantakelpoisuus tarkoittaa sit4, etté kiin-
teistd voidaan luovuttaa (esimerkiksi myy-
malld) tai se voi siirtyd henkil6lta toiselle
yleisen oikeuksien siirtymisen perusteella
(esimerkiksi perintdnd) tai muulla tavalla
(esimerkiksi vuokraamalla).

Yleensd Kiinteistét ovat vaihdantakel-
poisia, mutta on olemassa myds kiinteistoja,
joiden vaihdanta on kielletty tai rajoitettu.
Vaihdannan ulkopuolella olevia kiinteistoja ei
voi luovuttaa, antaa vuokralle eika kiinnittaa.
Vaihdantakelpoisuuden rajoittaminen puoles-
taan tarkoittaa joko sitd, ettd Kiinteistd voi
olla vain laissa maéritellyn henkiléryhmén
omistuksessa tai sit4, ettd Kiinteistod saa
ainoastaan vuokrata. Kyseiset kiinteistot luetellaan Vendjan lainsdddédnndssd. Koko-
naan tai rajoitetusti vaihdantakelpoisia kiinteist6ja voivat olla esimerkiksi historialli-
sesti arvokkaat rakennukset.

Kiinteistot:
maakiinteistot;
maankamaran alueet;
rakennukset ja rakennelmat;
rakennuksissa ja rakennelmissa

sijaitsevat tilat;

huoneistot, huoneet;
tuotantolaitokset
omaisuuskokonaisuuksina;
keskeneraiset rakennuskohteet.




Kiinteiston hankkiminen
Vengjalta

Voiko ulkomaalainen hankkia kiinteiston Vengjalta?

Vendjén federaation perustuslain mukaan ulkomaisia yksityis- ja oikeushenkildita
koskevat Venéjélla samat oikeudet ja velvollisuudet kuin Vendjan federaation kansalai-
sia, lukuun ottamatta federaation laissa tai kansainvélisissa sopimuksissa mainittuja
tapauksia.

Vendjén maalain mukaan ulkomaiden kansalaiset, kansalaisuudettomat henkil6t ja
ulkomaiset oikeushenkil6t eivat voi omistaa kiinteistoja raja-alueilla eivatkd muilla
Vendjén lainsdddanndssd erikseen méaaratyilld alueilla. Luettelon raja-alueista vahvis-
taa Vendjén federaation presidentti noudattaen federaation lainsdadant6a valtionrajois-
ta.

Vendjén presidentti ei ole toistaiseksi vahvistanut raja-alueiden luetteloa. Raja-
alueen kasite on kuitenkin maaritelty laissa federaation valtionrajasta. Tuon méaritel-
mén mukaan raja-alueisiin kuuluvat ensinnékin rajavyohykkeet, joiden rajat on jo
nykyisin madritelty. Lisaksi raja-alueisiin kuuluvat rajajokien, -jarvien ja muiden raja-
vesistdjen vendjanpuoleiset osat, Venéjan federaation talousalueen vedet ja aluevesirajan
sisdlld olevat vedet, joilla rajamé&ardykset ovat voimassa sekd alueet, joilla sijaitsevat
valtionrajan ylityspaikat. Lisaksi raja-alueisiin kuuluvat hallinnollisten piirien ja kau-
punkien, loma- ja kylpylaalueiden, luonnonsuojelualueiden ja muiden valtionrajaan,
rajavydhykkeeseen, rajajokien, -jarvien ja muiden rajavesistojen rantoihin, merien
rannikkoihin tai rajanylityspaikkoihin ulottuvat alueet.

Koska rajavyohykkeiden rajat on jo méaaritelty, on yksiselitteistd, ett4 ulkomaalaiset
eivat voi hankkia ndiltd alueilta omistukseensa maakiinteist6ja. Muilla raja-alueilla
kuin rajavychykkeill kiinteistonkaupat ovat sen sijaan edelleen mahdollisia, ja kauppa
ja sen perusteella syntyvé oikeus voidaan myds rekisterdidd valtion rekisteriin. Yhte-
naista kaytdntdd tdman suhteen ei Vendjélla ole kuitenkaan viel& muodostunut. Koska
raja-alueiden luetteloa ei ole vahvistettu eikd selvyytt4 ndin ollen ole esimerkiksi siit,
kuuluuko koko Karjalan tasavallan alue raja-alueisiin, ulkomaalaisten kiinteistokaupat
Vendjélla sisaltavat tietyn riskin. Vaikka itse kauppa ja
sen tuloksena syntyvé oikeus rekisteroitéisiinkin, on
epaselvéd, miten raja-alueiden luettelon vahvistami-
sen jélkeen ulkomaalaisten omistamia kiinteistoja
kohdellaan siind tapauksessa, ettd hankittu kiinteistd
sijaitsee raja-alueella.

Ulkomaiden kansalaiset eivét voi omistaa mygs-
ka&&n maataloustuotantoon tarkoitettuja maakiinteis-
t6j4. Ulkomaiden kansalaiset voivat kuitenkin hank-
kia omistukseensa maatalousmaakiinteistoja, joiden
kayttotarkoitukseksi on merkitty henkilokohtainen
apu- ja mokkitalouden pito (kesdmokki), puutarhan-
hoito, karjanhoito ja kasvimaaviljely. Ulkomaalaiset
voivat hankkia omistukseensa myds rakennettuja
kiinteist6ja ja asutuksiin kuuluvia kiinteistgja.




Kiinteistot, jotka ulkomaalaiset
voivat ostaa omakseen:

< huoneisto, huone osana huoneistosta;

e huonetilat;

« rakennukset, rakenteet, rakennelmat, keskeneraiset rakennus-
kohteet, valtion tai kunnan maalla sijaitsevat asuinrakennukset;
rakennukset, rakenteet, rakennelmat ja keskeneraiset
rakennuskohteet sek& asuinrakennukset tontteineen, mikali
kyseinen kiinteistokokonaisuus kuuluu yhdelle henkilélle.
Poikkeuksen tasta saanndsta muodostavat raja-alueella
sijaitsevat maakiinteistot ja niill& oleva omaisuus.

Naita kiinteistdja voidaan vuokrata tai saada maaradaikaiseen
kayttoon;

maakiinteistot, lukuun ottamatta raja-alueilla sijaitsevia
maakiinteistdja. Koska vahvistettua raja-alueiden luetteloa ei
toistaiseksi ole olemassa, ulkomaalaisten maakaupat siséltavat
tietyn riskin, vaikka maakauppa ja maanomistusoikeus
tulisivatkin rekisterdidyiksi asianomaisessa viranomaisessa.

Kiinteistot, joita ulkomaalaiset
eivat voi ostaa omakseen:

 vaihdannasta poistetut kiinteistot;

e maatalousmaat, lukuun ottamatta henkilékohtaiseen apu- ja
mokkitalouden pitoon (kesamokki), puutarhanhoitoon,
karjanhoitoon ja kasvimaaviljelyyn tarkoitettuja maita;

 raja-alueilla sijaitsevat maakiinteistot.




Maakiinteistdjen, myds maataloustuotantoon tar-
koitettujen maakiinteistdjen, vuokraaminen on kuiten-
kin sallittua kaikkialla Vendjan federaatiossa, lukuun
ottamatta maita, jotka eivat ole vaihdannan kohteita.
Vuokralaisella on lisaksi etuosto-oikeus vuokraamaan-
sa maahan, jos maa myyd&an, edellyttden ettd kyseisen
maan myyminen on Vengjan lain mukaan sallittua.

Kuten edelld on todettu, ulkomaalaiset eivat voi
hankkia omistukseensa vaihdannan ulkopuolella olevia
kiinteist6ja. Tdmé& koskee myos Vendjan kansalaisia.

Jaoton ja m&araosainen yhteisomistus
Vendjélld omaisuus voi olla jaottomassa yhteisomistuksessa, siis ilman, ettd kunkin
omistajan osuus olisi médritetty, vain aviopuolisoilla ja yksityistilan (perheviljelmén) ja-
senilld. Jos toinen puolisoista hankkii kiintedd omaisuutta avioliiton aikana, kyseisesté
omaisuudesta tulee heidan yhteistd omaisuuttaan, elleivét puolisot ole kesken&én toisin
péattaneet. Jos puolisot haluavat méaritelld osuutensa, he voivat tehda keskendén sopi-
muksen (avioehtosopimuksen) osuuksien maarityksesta ja vahvistuttaa sen notaarilla.
Maéréosainen yhteisomistus (omistusyhtymad) puolestaan syntyy, kun jokin kohde
hankitaan useiden henkildiden omistukseen. Osaomistajat méaradvat itse kunkin osuu-
den suuruuden, paitsi jos kyse on perinndsté. Liséksi osaomistajat voivat tehda keske-
né&dn sopimuksia osuuksien uudelleen jakamisesta tai siitd, mikd omaisuuden osa vastaa
kunkin osuutta tai mitd osaa kukin ké&yttdd. Osaomistus voi olla my6s murto-osaista.

Kiinteistdon kohdistuvan oikeuden syntyminen

Venéjén siviililainsddddnnén mukaan oikeus kiinteistoon voi syntyd joko alkuperéi-
syyden perusteella, esimerkiksi kiinteistokohteen rakentamisen kautta, tai kiinteistoja
koskevien oikeustoimien perusteella.

Oikeus kiinteistdon voi perustua muun muassa:

« myynti-, lahjoitus-, vuokra- tai vuokratuottosopimukseen;

« perintdoikeutta koskevaan todistukseen;

 lainvoimaiseen tuomioistuimen paatokseen;

« valtiovallan tai paikallisviranomaisten toimivaltansa puitteissa antamaan
asiakirjaan, jonka viranomainen on antanut kyseisend aikana ja kyseisessé
paikassa voimassa olleen lainsdddannén nojalla.

Kiinteistoja koskevien sopimusten sisaltd

Kaikentyyppiset kiinteist0ja koskevat sopimukset on tehtdva kirjallisesti. Liséksi laissa
mainituissa tapauksissa, esimerkiksi jos on kyse vuokratuottosopimuksesta, notaarin on
todistettava sopimus oikeaksi. Sopimusosapuolet voivat halutessaan todistuttaa sopi-
muksensa notaarilla my6s siind tapauksessa, ettd lainsdddédnndssa ei sitd nimenomai-
sesti edellyteta.

Kaupan patevyyden edellytyksend on, ettd kauppasopimuksessa on mainittu ainakin
sopimuksen kohde sekd kauppahinta, kun kyse on vastikkeellisesta luovutuksesta.
Kaikissa asiakirjoissa, joiden perusteella syntyy kiinteistdoikeuksia, on oltava kuvaus
kyseisestd kiinteistostd eli kohteen nimi, sijainti, pinta-ala, kohteen mahdollinen



kiinteistorekisterinumero sek& tekniset tiedot.
Sopimuksissa on mainittava sopimusosapuolten
- tdydelliset nimet. Jos kyse on vuokra- tai kauppa-
- o= b, ¥ sopimuksesta, sopimuksessa on mainittava lisaksi
'ilﬁ.-ﬁlﬁ Fei sopimuksen arvo. Lisaksi luonnollisen henkilon
il i "H " tunnistamista varten suositellaan, etta sopimuksessa
- R = 'p. ! mainitaan muun muassa henkildn virallinen osoite
- sekd passin tiedot.

Kiinteistod koskevaa oikeustointa tehtdessé on
syytd varmistua siitd, ettd kiinteiston luovuttajalla on
luovutukseen tarvittavat valtuudet. Jos esimerkiksi omaisuus on puolisojen yhteisté
omaisuutta, kaikkiin omaisuuteen kohdistuviin oikeustoimiin on saatava kummankin
osapuolen suostumus. Jos taas omaisuus tai osuus siihen kuuluu henkildlle, joka ei ole
oikeustoimikelpoinen, esimerkiksi jos kyseessé on alaikéinen henkild, oikeustoimen te-
keminen edellyttdd holhous- ja huoltoviranomaisten suostumusta. Venjélla téllainen
viranomainen toimii federaation subjektin toimeenpanevien viranomaisten yhteydessa.

Osaomistuksessa olevaa omaisuutta luovutettaessa omaisuuden osaomistajilla
(osuuksien omistajilla) on etuosto-oikeus luovutettaviin osuuksiin. Myds luovutettaes-
sa téllaista omaisuutta vuokralle tarvitaan kaikkien osaomistajien suostumus.

Erikseen on syytd todeta, ettd myytdessd asuntoja, joissa asuvilla henkililld on lain
mukaan kayttéoikeus asuntoon myds sen myymisen jélkeen, néistd henkilistd on
esitettdva luettelo, jossa myds mainitaan heiddn oikeutensa kéyttdd myytavad asuntoa.
Téllaisia henkiloita ovat esimerkiksi vuokralaiset.

-

Tarvitaanko kiinteiston kaupassa asiamiesta?

Vendjalla kiinteiston kaupan voi tehdd joko itse tai kdyttamalla valtuutettua edustajaa,
jonka valtakirjan tulee olla venéléisen notaarin vahvistama. Ostaja voi valita valtuutetun
edustajansa itse, mutta edustaja on syytd valita huolellisesti.

Vendjalla kauppakirjaa laadittaessa ja kiinteiston kauppaa vahvistettaessa voi kaan-
tyd notaarin puoleen. On kuitenkin syytd huomata, ettd notaari ei lahtokohtaisesti
tunne myytdvaa tai ostettavaa omaisuuskohdetta. Notaari voi laatia sopimuksen ja
vahvistaa sen jalkeenpain. Myos niissd tapauksissa, joissa laki ei vaadi notaarin vahvis-
tusta, kauppakirja voidaan vahvistuttaa notaarilla, mik&li osapuolet sitd haluavat. Han
voi myds huolehtia kaupan rekisterdinnistd rekisteriviranomaisessa sekd vastaanottaa
asiakirjat omistusoikeuden ja oikeustoimen kirjaamisen jalkeen. Notaari, jonka puo-
leen asianomaiset k&antyvat kaupan vahvistamisasiassa, on velvollinen kertomaan,
millaiset valtuudet hanell4 on kaupan vahvistajana ja oikeustoimen rekisterdinnin
hoitajana. Notaarin antamista palveluista maksetaan valtion maarddmé veronluontoinen
maksu sek& toimitusmaksu eli korvaus tyosta.

Vendjalla on yritystoimintaa harjoittavia kiinteistonvalitystoimistoja ja kiinteiston-
valittdjid. Toiminta ei ole kuitenkaan luvanvaraista, eikd Vendjan lainsdddanndssa ole
kiinteistonvalitystoimintaa koskevia erityissadnnoksid. Toimintaa saannellaén yritys-
toiminnasta annetuilla sdadoksilla.

Kiinteistonvélitystoimiston puoleen voi kaantyd niin ostaja kuin myyjakin.
Kiinteistonvalittajien kdytto ei ole kuitenkaan pakollista. Monilla toimistoilla on oma
lista myytdvastd omaisuudesta sek& omat internet-sivut, joilta myds voi 10ytaa tietoa
myytavand olevista kohteista. Turvauduttaessa kiinteistonvalittdjaan tehdaan sopimus
valityspalveluista. Kiinteistonvalittajat tarjoavat yleensd myytévéaksi omaisuutta, josta
on jo laadittu kaikki asiakirjat, taikka auttavat asiakirjojen laadinnassa.
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Maakiinteistojen hankinta*

Maaluokituksesta ja sallitusta k&ytosta riippumatta kaikkiin maakiinteistokauppoihin
pétee yleisséantd, jonka mukaan maakiinteiston on oltava muodostettu ja merkitty
valtion kiinteistorekisteriin.

Mité tarkoittaa maakiinteiston muodostaminen? Maakiinteistd on muodostet-
tu, kun sitd koskeva maanmittaustoimitus on suoritettu, eli kun sen pinta-ala ja rajat on
todettu tarkasti sekd kun sen rajat on merkitty maastoon ja maédritelty séadetyssa
jérjestyksessé.

Maanmittaustoimituksia suorittavat Vendjélla omistusmuodoiltaan erilaiset yrityk-
set ja organisaatiot. Ndist4 organisaatioista on laadittu luettelo, johon voi tutustua
Federaation kiinteistokatasteriviraston (Rosnedvizhimost) aluehallintoviranomaisissa
(Karjalan tasavallassa aluehallintoviranomaisena toimii Rosnedvizhimostin Karjalan
tasavallan hallinto) ja alueellisissa maakatasterikamareissa.

Maanmittaustoiden tuloksista tehd&ddn maanmittauksen toimituskirja ja maakiin-
teiston rajojen kuvaus. Rajojen kuvausta tarvitaan maakiinteiston merkitsemiseksi val-
tion kiinteistorekisteriin. Yksi kappale maanmittauksen toimituskirjaa j&a aina maa-
kiinteiston oikeudenhaltijalle.

Jos maakiinteistd on muodostettu asianmukaisesti ja merkitty valtion kiinteistore-
kisteriin, lopullinen maakiinteistod koskeva asiakirja on maakiinteiston kiinteistorekis-
teriote, joka sisaltad taydelliset tiedot kyseisestd maakiinteistosta ja koostuu teksti- ja
kuvaosuudesta. Kiinteistorekisteriote on liitettdva oikeustoimen sisaltod kasitteleviin
asiakirjoihin, esimerkiksi kauppakirjaan.

Tehtéessd mité tahansa sopimusta, jolla hankitaan kiinteistd Vendjan federaatiosta,
on siis varmistuttava, etta kiinteiston oikeudenhaltijalla on seuraavat asiakirjat:

» oikeuden toteava asiakirja tai oikeuden vahvistava asiakirja

(todistus omistusoikeudesta — ennen valtiollista rekisterdintid annettava
omistusoikeuden todistava asiakirja, todistus omistusoikeuden valtiollisesta
rekisterdinnistd, vuokrasopimus, asianomaisen toimielimen paétos

kiinteiston luovuttamisesta omistukseen, todistus perintdoikeudesta jne.), seké

« kiinteistorekisteriote, johon on merkitty kiinteiston tarkka pinta-ala.

Vendjan federaatiossa ei maauudistuksen aikana 1990-luvulla vélttdmatta suoritettu
kaikkia maanmittaustditd tai niitd ei dokumentoitu. Tdasté syysté kiinteistod hankitta-
essa on ensin varmistuttava siité, etta kiinteisté on muodostettu, silla kiinteistén muo-
dostaminen ja rekisterdinti valtion rekisteriin on toteutettava ennen kiinteiston hank-
kimista, kuten edell4 jo todettiin.

! Téssa jaksossa kuvaillaan maakiinteistéon
hankintaa muilta kuin valtiolta tai kunnilta.
Myéds valtion tai kunnan omistamien maakiin-
teistojen hankkiminen on mahdollista. Han-
kintamenettely on talldin kuitenkin péasaan-
tdisesti niin mutkikas, ettei menettelyn selos-
taminen té&ssd esitteessa ole mahdollista.
Poikkeuksen muodostavat tapaukset, joissa
valtion tai kunnan omistamia kiinteist6ja han-
kitaan tarjouskilpailulla. Naiss& tapauksissa
kiinteistdt on asianmukaisesti muodostettu,
niistd on olemassa vahvistetut asiakirjat seka
niiden sijainti, maa-alueluokka ja sallittu kayttd
on médritelty. lImoituksia tallaisista tarjouskil-
pailuista julkaistaan paikallisissa tiedotusvali-
neissa.




Muodostamattoman kiinteistén hankintamenettely on seuraavanlainen:

1. Alueelliselta Rosnedvizhimostin hallinnolta* pyydetdén tiedot konkreettisen
kiinteiston maanmittaustoimitusta varten.

2. Kiinteistobn maanmittaustoimitus suoritetaan ja maanmittauslaitoksen viran-
omaiset laativat tuloksista asiakirjat. Kiinteiston kuvaus on toimitettava kiin-
teistOrekisterin pitdjélle.

3. Kiinteistd merkitéan valtion kiinteistorekisteriin (Rosnedvizhimost) tai kiin-
teist6d (muun muassa pinta-alaa ja rajoja) koskevia rekisterdityja tietoja muute-
taan ja kiinteistotiedot annetaan kiinteistorekisteriotteen muodossa.

4. Laaditaan asiakirja, jonka perusteella oikeudet kiinteistoon siirtyvat (kaupan
vahvistaminen).

5. Haetaan rekisterdinti& Rosregistratsijasta.

Jos kiinteistd on muodostettu ja sen mittauksesta on olemassa asiakirjat,
kiinteiston hankintamenettely on seuraavanlainen:

1. Haetaan alueelliselta Rosnedvizhimostin hallinnolta kiinteistorekisteriote, jo-
hon on merkitty valtion maarekisteriin tallennetut tiedot. Jos kiinteiston rekis-
terdinnin perusteella annettavat asiakirjat on jo toimitettu Rosregistratsijan
hallintoon ja liitetty kiinteistdoikeudet toteaviin asiakirjoihin, kyseisia asiakirjo-
ja el tarvitse esittdd uudestaan myohempdé oikeuden tai kaupan rekisterdintia
varten.

2. Vahvistetaan asianomainen oikeustoimi.

3. Haetaan rekisterdintia Rosregistratsijasta.

Maakiinteistod koskeviin sopimuksiin
sovelletaan kaikkia edelld mainittuja sdanto-
j&. Poikkeuksen muodostavat tapaukset, jois-
sa osapuolet ovat tehneet vuokrasopimuksen
alle vuodeksi. Tallin vuokrasopimusta ei
tarvitse Kirjata valtion rekisteriin.

Tehtéessd mitd tahansa sopimusta maa-
kiinteistosta on aina muistettava, ettd han-
kittua maakiinteistod saa kéyttda vain asia-
kirjoissa mainittuun sallittuun tarkoituk-
seen. Maakiinteisté on ehdottomasti
tarkastettava paikan péalla ennen sen hank-
kimista. On syytd varmistaa, ettd rajat on
merkitty maastoon ja vahvistettu (rajatoimi-
tus on suoritettu) ja ettd kiinteistd on kéytto-
tarkoituksensa edellyttdmadssa kunnossa (ei esimerkiksi romun peitossa tai saastunut).
Lisaksi on tarkistettava, ettd oikeudenhaltijalla on kaikki kiinteistod koskevat asiakirjat
sekd valtuudet paattaé kiinteiston luovuttamisesta; esimerkiksi onko tarvittaessa saatu
puolison suostumus tai onko otettu huomioon mahdollinen muiden henkildiden
etuosto-oikeus.

Hankittaessa rakennus tai rakennelma, joka sijaitsee valtion tai kunnan omistamal-
la maakiinteist6lld, uudella omistajalla on ensisijainen oikeus kyseisen maakiinteiston
yksityistdmiseen vuokraamisen tai omistukseen hankkimisen kautta.

2 Kaytanto on voimassa suurimmassa osassa Venajan federaation subjekteja.
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Moniasuntoisten talojen
Ja muiden kiinteistojen
osuusrakentaminen

Osuusrakentamista koskevassa sopimuksessa ra-
kennuttaja sitoutuu méardajassa yksin tai muiden
henkildiden avulla rakentamaan moniasuntoisen
talon tai muun kiinteistokohteen. Saatuaan luvan
kohteen kayttdonottoon rakennuttajan on luovu-
tettava kohde osuusrakentamiseen osallistuvalle
henkil6lle. Osuusrakentamiseen osallistuva hen-
kild puolestaan sitoutuu maksamaan ennalta so-
vitun kauppahinnan ja vastaanottamaan osuusra-
kentamisen kohteen, kun moniasuntoisen talon
tai muun Kiinteistokohteen kayttéénottoon on
saatu lupa.

Ennen kuin rakennuttaja saa hankkia osuus-
rakentamiseen osallistuvien henkiliden rahavaroja moniasuntoisen talon tai muiden
kiinteistdjen rakentamista varten, hénen tulee suorittaa seuraavat toimet:

« hankkia rakennuslupa

« julkaista hankeilmoitus ja/tai antaa se tiedoksi seké

« tulla kirjatuksi valtion rekisteriin sen maakiinteistdn omistajana tai vuokraajana,

jolle on mé&ard rakentaa moniasuntoinen talo ja/tai muita kiinteistokohteita,
joihin tulee kuulumaan osuusrakentamisen kohteita.

Sopimus on tehtévé kirjallisesti, ja se on kirjattava valtion Kiinteistdoikeuksien re-
kisteriin. Sopimus katsotaan solmituksi rekisterdintinetkesta alkaen.

Sopimukseen on sisallytettava:

« suunnitteluasiakirjojen mukainen médrittely osuusrakentamiskohteesta,
jonka rakennuttaja luovuttaa saatuaan luvan moniasuntoisen talon tai
muun Kiinteistokohteen kéyttdonottoon

« madrdaika, johon mennessa rakennuttajan on luovutettava osuus-
rakentamiskohde osuusrakentamiseen osallistuvalle henkil6lle

« osuusrakentamiskohteen hinta sekd sen maksuaika ja -tapa, seké

« osuusrakentamiskohteen takuuaika.

Jotta rakennuttajan ja ensimmaéisen osuusrakentamiseen osallistuvan henkilon vali-
nen osuusrakentamissopimus voidaan kirjata valtion rekisteriin, rakennuttajan on esi-
tettava lisaksi:

« rakennuslupa

o hankeilmoitus sek&

« rakennettavan kiinteistokohteen pohjapiirustus, josta ilmenee sen sijainti ja

rakennettavaan kiinteistokohteeseen siséltyvien asuin- ja muiden huoneistojen
maéra ja kunkin huoneiston suunniteltu pinta-ala.
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Rakennuttaja luovuttaa osuus-
rakentamiskohteen ja osuusrakenta-
miseen osallistuva henkil6 vastaanot-
taa sen osapuolten allekirjoittamalla
luovutuspdytékirjalla tai muulla luo-
vutusasiakirjalla.

Osuusrakentamiseen  osallistuva
henkild saa luovuttaa sopimukseen
perustuvat saamisoikeudet vasta mak-
settuaan sopimuksen hinnan tai
samalla kun h&n siirtad velan uudel-
le osuusrakentamiseen osallistuvalle
henkilolle Vendjén siviililaissa saéde-
tylld tavalla.

Aika, jonka kuluessa osuusrakentamiseen osallistuva henkil voi siirtdd sopimuk-
seen perustuvat saamisoikeudet, alkaa sopimuksen tultua kirjatuksi valtion rekisteriin ja
paattyy osapuolten allekirjoitettua luovutuspoytékirjan tai muun asiakirjan osuusraken-
tamiskohteen luovutuksesta.

Rakennuttajan omistama, osuusrakentamiskohteita siséltdvdn moniasuntoisen ta-
lon tai muun kiinteistokohteen rakentamista varten luovutettu maakiinteistd, taikka
rakennuttajan vuokraoikeus téllaiseen maakiinteistoon ja sille rakennettavaan moni-
asuntoiseen taloon tai muuhun kiinteistokohteeseen katsotaan osuusrakentamista kos-
kevan sopimuksen valtiollisesta rekisterdinnista alkaen pantiksi, jonka haltijoita ovat
osuusrakentamiseen osallistuvat henkilot. Pantilla varmistetaan, ettd rakennuttaja
(pantinantaja) tayttadd sopimusvelvoitteensa.

Kun valtion rekisteriin kirjataan rakennuttajan omistusoikeus keskeneréiseen
rakennuskohteeseen, kyseisen kohteen katsotaan olevan osuusrakentamiseen osallistu-
vien henkildiden panttina rakennuttajan
omistusoikeuden kirjaamishetkest4 alkaen.

Kun valtion rekisteriin kirjataan raken-
nuttajan omistusoikeus moniasuntoiseen
taloon tai muuhun kiinteistdon kuuluviin
asuin- tai muihin tiloihin, joiden rakenta-
miseen on hankittu rahavaroja osuusraken-
tamiseen osallistuvilta henkil6ilt, kyseiset
tilat ovat osuusrakentamiseen osallistuvien
henkildiden panttina omistusoikeuden kir-
jaamishetkestd alkaen.

Jotta valtion rekisteriin voidaan kirjata
osuusrakentamiseen osallistuvan henkilon omistusoikeus osuusrakentamisen kohtee-
seen, tarvitaan kohteen valmistumisen vahvistavia asiakirjoja. Ndité4 ovat osuusrakenta-
misen kohteen siséltdvdn moniasuntoisen talon tai muun kiinteistokohteen kéyt-
toonottolupa seké luovutuskirja tai muu asiakirja osuusrakentamisen kohteen luovu-
tuksesta.

Saadessaan omistusoikeuden osuusrakentamiskohteeseen osaomistaja saa samalla
osuuden omistusoikeudesta moniasuntoisessa talossa olevaan yhteiseen omaisuuteen.
Tuota osuutta ei voi luovuttaa tai siirtdd osuusrakentamisen kohteen omistusoikeudes-
ta erilldédn. Kun valtion rekisteriin kirjataan syntyneeksi omistusoikeus osuusrakenta-
miskohteeseen, kyseinen rekisterdinti kattaa my06s siihen erottamattomasti liittyvan
kohteen omistajan osaomistusoikeuden yhteiseen omaisuuteen.




Kiinteistoja koskevien
olkeuksien ja sopimusten
rekisteréiminen

Yleista

Rekisterditavan oikeuden olemassaolon voi todistaa vain oikeuksien valtiollinen rekis-
terdinti, ja tallainen oikeus voidaan riitauttaa ainoastaan oikeusteitse. Vendjan lainséa-
dénndssé on tarkka luettelo kiinteistooikeuksista, joiden kirjaaminen valtion kiinteis-
tooikeuksien ja -oikeustoimien rekisteriin on pakollista. Yksi néist4 on omistusoikeu-
den kirjaaminen.

Oikeudet kirjataan valtion rekisteriin kiinteiston sijaintipaikkakunnalla. Jos kohde
sijaitsee esimerkiksi Sortavalan kaupungin alueella, kirjauksen valtion rekisteriin tekee
Federaation rekisterilaitoksen Karjalan tasavallan hallinnon Sortavalan osasto.

Télla hetkelld valtion kiinteistoikeuksien ja -kauppojen rekisterdinnistd vastaa
Federaation rekisterilaitos (Rosregistratsija, www.rosregistr.ru). Venajan federaation
subjekteissa (alueellisissa hallinnollisissa yksikdissd) oikeuksia valtion rekisteriin kir-
jaavat Rosregistratsijan alueelliset yksikét. Esimerkiksi Karjalan tasavallan alueella
kiinteistdoikeuksia ja -kauppoja kirjaa Federaation rekisterilaitoksen Karjalan tasavallan
hallinto (Rosregistratsijan Karjalan tasavallan hallinto). Lisaksi Vendjan subjekteihin
on perustettu rekisterdintid varten paikallisosastoja, esimerkiksi Rosregistratsijan
Karjalan tasavallan hallinnon Kemin osasto.

Valtion rekisteriin on Kiinteistdoikeuksien ja -kauppojen liséksi kirjattava kiinteis-
tooikeuksiin kohdistuvat rajoitukset, eli esimerkiksi rasitteet, kiinnitykset, hallinnointi
valtakirjalla sek& vuokraoikeudet. On my6s huomattava, etté siviililainsdddanndssé
edellytetédn erdiden oikeustoimien kirjaamista valtion rekisteriin.

Valtiollista rekisterdintié vaativat esimerkiksi:

« asuntokauppakirja (sopimus talon, talon osan,
huoneiston tai huoneen kaupasta)

« lahjakirja (lahjoitussopimus)

o kiinteiston luovutusta edellyttévé vuokratuottosopimus

« sopimus asuntojen vaihdosta

« kiinteiston luovutusta edellyttévé elinikdinen elatus- ja
huoltosopimus (syytinkisopimus)

o sopimus tuotantolaitoksen myynnist4 omaisuus-
kokonaisuutena

« véhint&én vuodeksi tehty sopimus maakiinteistén,
rakennuksen, rakennelman
ja muuhun kuin asuinkayttoon tarkoitetun huoneiston
vuokrauksesta

« sopimus osallistumisesta moniasuntoisten talojen
osuusrakentamiseen

« kiinnityssopimus.
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Kiinteiston ostomenettely

Kohde ja sita koskevat asiakirjat
tarkastetaan (kohdetta koskevat
asiakirjat valmistelee ostaja)

A4

Sopimus valmistellaan ja laaditaan,
myyjan valtuudet tarkistetaan,
sopimus allekirjoitetaan

Kiinteiston myyntimenettely

Kiinteistdrekisteriviranomaiselta
pyydetdan valtion kiinteistorekisteriin
merkityt tiedot myytavasta kohteesta,
tiedot saadaan maaramuotoisena
asiakirjana

A4

Oikeuksien ja (tai) sopimuksen
rekisterointia haetaan Federaation
rekisterilaitoksesta

Sopimus valmistellaan ja laaditaan,
myyjan valtuudet tarkistetaan,
sopimus allekirjoitetaan

A4

Oikeuksien ja (tai) sopimuksen

rekisterointid haetaan Federaation
rekisterilaitoksesta

Oikeus ja (tai) sopimus rekisterdidaan

. Oikeus ja (tai) sopimus rekisterdidaan
Oikeuden ja (tai) sopimuksen
valtiollisesta rekisterdinnistad saadaan v
todistus, jossa on merkinta valtiollisen Saadaan sopimus, jossa on merkinta
rekisteréinnin suorittamisesta valtiollisen rekisterdinnin
suorittamisesta

: Pakollista, jos oikeutta kohteeseen ei ole rekisteroity
: Suorittaa Federaation rekisterilaitoksen asianomainen hallinto

Miten kiinteistooikeudet ja sopimukset rekisterdidaan?
Oikeuksien ja kauppojen kirjaamista valtion rekisteriin on haettava Kirjallisesti
valtiollisesta rekisterdinnista vastaavalta virastolta. Hakemuksen tdyttd4 joko
henkild, joka on kyseisessa oikeustoimessa oikeudenhaltijana ja/tai osapuolena,
tai hénen valtuuttamansa henkild valtakirjan nojalla.

Kirjattaessa valtion rekisteriin kauppa tai muu oikeustoimi ja/tai oikeuden
siirtyminen luovuttajalta luovutuksensaajalle hakemuksen jéttavat kaikki kysei-
sen oikeustoimen osapuolet tai heidén edustajansa. Poikkeuksena on kiinteiston
vuokrasopimus, jonka Kkirjaamista valtion rekisteriin voi hakea myds sopi-
musosapuoli yksin.

Edustajalla on oltava valtakirja, joka oikeuttaa hdnet edustamaan valtuutta-
jaa Rosregistratsijan hallinnoissa. Yksityishenkildiden antaman valtakirjan on
oltava notaarin vahvistama.




Oikeushenkil6a voi edustaa joko sen johtaja tai valtuutettu henkild. Valtuutetulla
tulee olla joko notaarin vahvistama valtakirja tai yksinkertainen kirjallinen valtakirja,
joka on oikeushenkilon johtajan tai muun sen perustamisasiakirjojen nojalla siihen
valtuutetun henkildn allekirjoittama ja kyseisen oikeushenkilon leimalla vahvistettu.
On kuitenkin huomattava, ettd valtuutetun henkilon on esitettdvé notaarin vahvistama
valtakirja vastaanottaessaan asiakirjoja oikeuksien valtiollisen rekisterdinnin jalkeen
siitd riippumatta, hakiko valtiollista rekisterdintid yksityis- vai oikeushenkil@.

Jotta valtakirja olisi muodoltaan oikea, se on suositeltavaa laatia Vendjalla. Laaties-
saan valtakirjaa vendldinen notaari paitsi varmistuu valtakirjan antajan allekirjoituksen
aitoudesta, myds toteaa tdméan oikeustoimikelpoisuuden ja tahdonilmaisun valtakirjas-
sa lueteltujen valtuuksien antamiseen. Notaarit myds tietavét, millaisia valtuuksia
valtakirjassa on mainittava kiinteistokauppoja tehtdessa ja niihin liittyvid toimia suori-
tettaessa. Notaareilla on liséksi velvollisuus esittad suosituksia siitd, millaisia valtuuksia
valtakirjaan merkitéan. Jos valtakirja on laadittu Suomessa, siitd on voinut jaada pois
joitakin tarpeellisia valtuuksia, misté voi aiheutua ongelmia oikeustointa suoritettaessa
tai sitd rekisterditdessa.

Ulkomaalaisen, joka ei hallitse maan kieltd, kannattaa ké&ytt&a venélaisen notaarin
luona asioidessaan kyseisen notaarin tunteman tai tietdvan tulkin apua. Notaariin voi
ottaa etukédteen yhteyttd tallaisen tulkin yhteystietojen selvittdmiseksi. Karjalan
tasavallassa on notaarikamari, josta saa kaiken tarvittavan tiedon tasavallan alueella
toimivista notaareista. Vendjan kaikista notaareista voi saada tietoa Rosregistratsijan
alueellisista hallinnoista, jotka yll&pitévat notaarirekisteria.

Jos valtakirja laaditaan Suomessa, se on todistettava oikeaksi ja vahvistettava
notaarin apostille-todistuksella. Téllainen valtakirja voi olla laadittu joko suomeksi tai
vendjaksi. Suomessa laaditun valtakirjan myéntdmien valtuuksien toteuttamiseksi
valtakirjan suomenkielinen teksti on kuitenkin k&annatettava virallisesti vendjaksi niin,
ettd kd&nnoksessa nakyvat kaikki suomalaisen notaarin vahvistukset. Koska k&annos
on tdman jélkeen vield vahvistettava venaldiselld notaarilla, k&4nnds kannattaa tehda
Vendjalla. Toinen tapa laatia valtakirja Suomessa on vahvistuttaa vendjankielinen valta-
kirja Vendjan Suomen konsulaatin notaarilla. Téllaista valtakirjaa ei tarvitse enéda
erikseen ka&nndtta4 eiké vahvistuttaa.

Rekisterdintihakemukseen on liitettdva kaikki vaadittavat asiakirjat. Mit4d ndma
ovat, riippuu siitd, millaista oikeutta tai kauppaa/oikeustointa haetaan rekisteroditavaksi.
Jotta oikeudet voitaisiin kirjata valtion rekisteriin, on esitettéva asiakirja, joka vahvistaa,
ettd kyseinen oikeus kuuluu
oikeuden ja/tai kaupan/oikeus-
toimen valtiollista rekisterdintia
hakevalle henkildlle. Téllaisia
asiakirjoja voivat olla esimerkiksi
sopimukset (kauppakirjat), todis-
tukset kyseisesté oikeudesta, val-
tion tai kunnan viranomaisen
antamat asiakirjat ja lainvoimai-
set tuomioistuinten paatokset.
Oikeuksien valtiolliseen rekiste-
rintiin tarvittavat sopimukset/
asiakirjat toimitetaan v&hintéan
kahtena alkuperéiskappaleena,
joista yksi on oikeuksien val-
tiollisen rekisterdinnin jalkeen
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palautettava oikeudenhaltijalle ja yksi on talletettava oikeu-
den toteavien asiakirjojen kansioon. On suositeltavaa toi-
mittaa rekisterdintid varten sopimuksen osapuolten luku-
méaaran mukainen méaara sopimuksen alkuperéiskappaleita
ja liséksi yksi alkuperdiskappale, joka jaad Rosregistratsijan
hallintoon.

Oikeuksien valtiolliseen rekistergintiin tarvittaviin asia-
kirjoihin on liitettdvd myds kiinteistokohteen pohjapiirus-
tus. Jos kyseessd on maakiinteistd, mukaan on liitettava
my0s asiakirja, joka sisdltdd valtion kiinteistorekisteriin
merkityt tiedot.

Jos kiinteistokohteen pohjapiirustus tai asiakirja, joka
sisdltdd valtion Kiinteistorekisteriin merkityt tiedot, on
toimitettu aiemmin esimerkiksi kiinteistokohteen aiemman
kaupan yhteydessa ja talletettu asianomaiseen oikeuden
toteavien asiakirjojen kansioon, nditd asiakirjoja ei tarvitse
esittdd, kun samaa kohdetta koskevia oikeuksia ja/tai kaup-
poja/oikeustoimia rekisterdidddn myéhemmin (uuden kau-
pan yhteydessd).

Valtiollista rekisterdintié varten on esitettdvd myos kuitti valtiolle perittavastd mak-
susta. Maksun suuruus on maaratty Vendjén verolaissa.

Kirjaus valtion rekisteriin tehdaddn kuukauden kuluessa hakemuksen ja kaikkien
vaadittavien asiakirjojen jattdmisestd. Y leistd madrdaikaa on erdissd tapauksissa mah-
dollista lyhentd4. Esimerkiksi federaation laissa osallistumisesta moniasuntoisten
talojen ja muiden kiinteistokohteiden osuusrakentamiseen méaarataan, ett osuusra-
kentamisen toisen ja my6hempien osanottajien kanssa tehdyt sopimukset osallistumi-
sesta osuusrakentamiseen on kirjattava valtion rekisteriin 10 péivan kuluessa.

Hakijalla on my0s oikeus keskeyttad oikeuksien valtiollinen rekisterdinti enintdan
kolmeksi kuukaudeksi, jos han ilmoittaa keskeytyksen syyn ja keston.

Jos rekisteriviranomainen havaitsee esteen oikeuksien valtiolliselle rekisterdinnille
eikd estettd poisteta médrdajassa, valtiollinen rekisterdinti voidaan evétd. Valtiolle suo-
ritettua maksua ei talléin palauteta.

Kiinteiston rekisterdinti

Kaikki kiinteistot Vendjalla on kirjattava valtion rekisteriin. Kiinteistéon kohdistuvien
sopimusten teko sekd kiinteistoikeuksien ja —oikeustoimien valtiollinen rekisterdinti
edellyttdd, ettd itse kohde on kirjattu valtion rekisteriin ja rekisterdinnistd on annettu
asianmukainen todistus.

Kaikki maakiinteistot ovat nykyisin valtion kiinteistorekisterissa. Kiinteistorekiste-
ritiedot ovat julkisia ja kaikkien saatavilla. Valtion kiinteistorekisteriin merkitéan kaik-
ki tiedot maakiinteistosta. Naitd ovat esimerkiksi maaluokka ja sallittu kéytto, pinta-ala,
sijainti sekd tiedot rajoista ja oikeudenhaltijasta. Kiinteistdrekisterdinnin yhteydesséa
maakiinteistolle annetaan yksildllinen kiinteistorekisterinumero. Maakiinteiston kiin-
teistorekisterinumeron rakenne on seuraava:

Ensimmainen kaksinumeroinen luku on sen kiinteistorekisteripiirin tunnus, jonka
alueella maakiinteistd sijaitsee. Kaksoispisteen jélkeen seuraa kaksinumeroinen
kiinteistorekisterialueen tunnus, seuraavan kaksoispisteen jalkeen kuusinumeroinen
kiinteistokorttelin tunnus ja viimeisen kaksoispisteen jalkeen itse maakiinteiston neli-
numeroinen tunnus.



« Esimerkki: Karjalan tasavallassa (Karjalan kiinteistorekisteripiirissd) sijaitsevan

maakiinteiston kiinteistorekisterinumero 10: 20: 11 12 12: 0047.

Merkinnén kiinteistorekisteriin tekevat maakiinteiston sijaintipaikkakunnan kiin-
teistérekisteriviranomaiset tai niiden valtuuttamat laitokset. Kiinteistorekisteriviran-
omaisia ovat nykyisin Rosnedvizhimost ja sen alaiset aluehallinnot \Vendjan federaa-
tion subjekteissa sek& subjektien valtiolliset kiinteistorekisterikamarit (Zemelnaja
kadastrovaja palata). Karjalan tasavallassa maakiinteistdja rekistergivat ja valtion kiin-
teistorekisteriin kirjattuja tietoja maakiinteistoista antavat Rosnedvizhimostin Karjalan
tasavallan hallinto ja sen paikallisosastot sekd federatiivinen valtionlaitos Karjalan tasa-
vallan kiinteistorekisterikamari (jaljempéna Karjalan kiinteistorekisterikamari) ja sen
paikallisosastot erdissd Karjalan tasavallan piireissa.

Kirjattaessa tietoja Kiinteistorekisteriin perusteina ovat hakemus sekd maakiinteis-
ton mittauksesta tehdyt asiakirjat, jotka vahvistavat maakiinteiston muodostamisen.
Hakemuksen maakiinteiston kirjaamisesta valtion kiinteistorekisteriin voi tehda kuka
tahansa, mutta kirjattaessa maakiinteistotietojen muutoksia hakemuksen voi jattaa
vain oikeudenhaltija tai h&dnen valtuuttamansa henkild. Oikeudenhaltijan edustajan
valtuuksien on perustuttava notaarin todistamaan valtakirjaan. Valtio perii maksun
kiinteiston kirjaamisesta kiinteistorekisteriin ja valtion kiinteistorekisterissé olevien
tietojen antamisesta.

Kiinteistdoikeuksien ja -kauppojen rekisterdintiin tarvitaan kiinteistorekisteriote,
joka siséltaa valtion kiinteistorekisteriin kirjatut tiedot yksittdisestd maakiinteistosta.

Muiden kiinteistokohteiden kuin maakiinteistdjen valtiollista rekisterid pitévét ja
teknistd inventointia (kiinteistotoimituksia) suorittavat organisaatiot, jotka ovat
saaneet valtuutuksen Rosnedvizhimostin subjektitason hallinnolta. Tietoa ndista
organisaatioista saa Rosnedvizhimostin kyseisen subjektin tasolla toimivan hallinnon
internet-sivuilta, joista tiedot I6ytyvat Rosnedvizhimostin Internet-sivuilta
(www.kadastr.ru).

Teknisen inventoinnin (kiinteistétoimitusten) tulosten perusteella laaditaan
kohteen tekninen todistus, josta nékyvét kaikki kohteen tekniset ominaisuudet, perus-
te sen syntymiselle sekd tiedot oikeudenhaltijasta. Tekninen todistus laaditaan kahtena
kappaleena, joista toinen annetaan oikeudenhaltijalle, kun oikeus kohteeseen on kirjat-
tu valtion rekisteriin, ja toinen j&d toimistoon.

Oikeuksien ja oikeustoimien valtiollista rekisterdintid varten annetaan tekninen
todistus perustetusta uudesta kohteesta. Myds olemassa olevaa kohdetta koskevien
oikeuksien ja oikeustoimien valtiollista rekisterdintid varten voidaan esittéd ote kysei-
sesté teknisesta todistuksesta (plan-
spravka). Oikeuden ja/tai oikeus-
toimen valtiollista rekisterdintia
varten voidaan siis esitt4d joko tek-
ninen todistus tai ote siit4.

Tammikuun 1 pdivastd 2010 al-
kaen valtion kiinteistorekisterissa
tulee olemaan tiedot kaikista kiin-
teistoistd. Kiinteistdoikeuksien val-
tiollista rekisterdintié varten tullaan
hyvaksymdén kiinteistorekisteriot-
teet, jotka siséltavat kiinteistosta
valtion kiinteistorekisteriin merki-
tyt tiedot.
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Kiinnitys (kiinteiston
panttaus

Kiinteiston panttaus voi perustua tehtyyn kiinnityssopimukseen tai lakiin, esimerkiksi
kiinteiston osamaksukaupassa tai pankin antaessa luottoa kiinteistokohteen rakenta-
mista ja hankkimista varten. Lakiin perustuva kiinnitys syntyy myos silloin, kun ra-
kennuttaja hankkii sopimuksenvaraisesti osuusrakentamiseen osallistuvilta yksityis- ja
oikeushenkildiltd rahavaroja moniasuntoisen talon tai muun kiinteistokohteen raken-
tamista varten.

Lakiin perustuva kiinnitys rekistergidaan samalla kun valtion rekisteriin kirjataan
sen henkilén omistusoikeus, jonka oikeuksia kiinnitys rasittaa. Valtio ei peri tallgin
kiinnityksen rekisterdinnista maksua.

Kiinnityssopimus voi puolestaan koskea seuraavanlaisia kiinteistokohteita:

« muut kuin valtion tai kunnan omistuksessa olevat maakiinteistot

« valtion tai kunnan omistamat maakiinteistot erdissa erityistapauksissa

« tuotantolaitokset, rakennukset, rakennelmat ja muu kiinted omaisuus,

jota kdytetdén yritystoimintaan;

« asuintalot, huoneistot ja asuintalojen ja huoneistojen osat, jotka koostuvat

yhdesté tai useammasta erillisesté huoneesta

« huvilat, puutarhamokit, autotallit ja muut kulutuskayttorakennukset

» keskeneréiset rakennuskohteet

 vuokraoikeus kiinteistéon

o 0Suus madraosaisessa yhteisomistuksessa olevaan kiinteistoon, joka voidaan

pantata kiinnityslain perusteella.

Jos rakennukset ja maapohja kuuluvat samalle henkil6lle, rakennuksia ja muita
maahan valittéméssé yhteydessé olevia rakennelmia voidaan Kkiinnittad vain, jos sa-
manaikaisesti ja samalla sopimuksella kiinnitetddn myos maakiinteistd, jolla kyseinen
rakennus tai rakennelma sijaitsee. Sama koskee maakiinteiston osaa, jota pantattavan
kohteen kdytto edellyttad, seka
pantinantajan vuokraoikeutta
maakiinteistoon tai sen asian-
omaiseen osaan.

Maakiinteist6d kiinnitetta-
essd panttioikeus koskee myds
maakiinteiston alueella sijait-
sevia tai sille rakenteilla olevia
pantinantajan rakennuksia tai
rakennelmia, ellei kiinnitysso-
pimuksessa ole toisin sovittu.
Kiinnitettaessd keskenerdista
rakennuskohdetta  Kiinnitys-
kohteena on rakentamisen tu-
loksena pystytetty rakennus tai
rakennelma.
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Seuraavia kiintedn omaisuuden lajeja ei voi kiinnittaa:

« vaihdannan ulkopuolella oleva omaisuus

« omaisuus, johon Vendjan lain mukaan ei voi kohdistaa
pakkomyyntid/ulosmittausta

e Oomaisuus, joka on laissa sdadetyssa jarjestyksessa
maéadratty yksityistettdvaksi tai jonka yksityistdminen on
kielletty

« valtion tai kunnan omistamat yksityisk&ytdssé olevat tai
moniasuntoiset asuintalot ja huoneistot

« valtion tai kunnan omistamat maakiinteistot tiettyja
poikkeuksia lukuun ottamatta

« maakiinteistdn osa, jonka pinta-ala jaa alle sen vahim-
maéispinta-alan, joka federaation alue- ja paikallishallin-
non elinten velvoittavissa asiakirjoissa on saadetty eri
kayttotarkoituksiin médratyille ja sallitun kayton piiriin
kuuluville maakiinteistdille.

Kiinnityssopimus tehdd&n kirjallisesti, ja se on Kkirjattava

valtion rekisteriin.

Kiinnityssopimuksessa on ilmoitettava:

« Sopimusosapuolet, muun muassa tiedot pantinhaltijasta.

« Kiinnitettdvan kohteen nimi, sijaintipaikka seké riittdvét tiedot kohteen
yksiloimiseksi (tiedot on annettava myds silloin, jos kiinnitys kohdistuu
pantinantajan vuokraoikeuteen).

« Vuokra-aika, jos kiinnitys kohdistuu pantinantajan vuokraoikeuteen.

« Pantinantajan oikeus kiinnityskohteeseen sek& sen valtiollisen rekisteriviran-
omaisen nimi, joka on kirjannut pantinantajan oikeuden valtion yhtenéiseen
rekisteriin.

« Pantinantajan ja pantinhaltijan keskend&n sopima kiinnityskohteen rahallinen
arvo. Maakiinteiston arvo madritella&n arviointitoimintaa sdéntelevan
lainsddddnndn mukaisesti. Pantattaessa valtion tai kunnan omistamaa
keskenerdisté rakennuskohdetta sen arvo perustuu markkina-arvoon.

« Kiinnitykselld turvatun sitoumuksen siséltd, suuruus ja tayttdmisen maaraaika.
Kiinnitykselld turvattava sitoumus on ilmoitettava kiinnityssopimuksessa.
Samalla on mainittava sen summa, syntyperuste ja tdyttdmisen médrdaika.

Jos kiinnitykselld turvattava sitoumus perustuu johonkin sopimukseen,
kiinnityssopimuksessa on mainittava kyseisen sopimuksen osapuolet, péivays ja
tekopaikka. Jos kiinnitykselld turvattava sitoumus on maara tayttad osina,
kiinnityssopimuksessa on mainittava kyseisten maksujen méardajat

(ajallinen jaksotus) ja suuruudet tai ehdot, joilla niiden suuruudet mééritetaan.

« llmoitus panttikirjan antamisesta.

« Kaikki voimassa olevat kolmansien henkildiden oikeudet kiinnityskohteeseen
(vuokraoikeudet, kiinnitykset, rasitteet, elinikdiset kayttooikeudet).

Saamisoikeudet, jotka perustuvat tehtyyn kiinnityssopimukseen tai kiinnityksell4
turvattuun/vahvistettuun sitoumukseen, voidaan lain mukaan siirtdd kolmannelle.
Saamisoikeutta ei voi siirtad, jos kiinnityssopimukseen tai kiinnitykselld turvattuun
sitoumukseen perustuvat pantinhaltijan oikeudet on vahvistettu panttikirjalla. Saamis-
oikeuden siirto tapahtuu asiakirjalla, joka on kirjattava valtion rekisteriin.

Kiinnitys lakkaa panttikirjan laillisen haltijan hakemuksesta, pantinantajan ja
pantinhaltijan yhteisestd hakemuksesta tai oikeuden paatoksella.
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Lisatietoja

Térkeimmat kiinteistén muodostamista, kiinteist6ja koskevia oikeustoimia ja niiden
rekisterdintia saatelevat lait:

« Vengjan federaation siviilikoodeksi (ensimmadinen osa, 30.11.1994, N 51-FZ, toinen
0sa, 26.1.1996, N 14-FZ, kolmas osa 26.11.2001, N 146-FZ ja neljés osa, 18.12.2006,
N 230-F2);

 Vengjan federaation maalaki, 25.10.2001, N 136-FZ;

o Federaation laki 21.7.1997, N 122-FZ "Kiinteistoikeuksien ja kiinteistojé koske-
vien oikeustoimien valtiollisesta rekisteréinnista";

o Federaation laki 16.7.1998, N 102-FZ "Hypoteekista (kiinteistdn panttaamisesta)"”;
o Federaation laki 24.7.2007, N 221-FZ "Valtiollisesta kiinteistorekisteristd (kataste-
rista)";

o Federaation laki 30.12.2004, N 214-FZ "Osallistumisesta moniasuntoisten talojen ja
muiden kiinteistokohteiden osuusrakentamiseen ja muutoksista erdisiin Vengjan fede-
raation saadoksiin”.

Graafinen suunnittelu ja taitto: Savumerkki
Paino:
Vuosi: 2008
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Yhteystiedot

Federaation rekisterilaitoksen Karjalan
tasavallan hallinto (www.rosreg.karelia.ru)
(YmpaBnenue demepanpHoit
PperucTpanuoHHOM cy>X6bI Mo Pecrry6muke
Kapenusa (Ynpasnenue Pocperucrpaiuu mo
Pecrry6muke Kapemus))

ul. Krasnaja, d.33, Petroskoi,

Karjalan tasavalta, 185610

Puh. 76-95-06, 78-01-68

Sahkopostiosoite: rosreg@karelia.ru
Internet-sivut: rosreg.karelia.ru

Rekisterilaitoksen keskushallinto hoitaa
seuraavien kaupunkien ja piirien asiat:
Petroskoin kaupunki, PrioneZskin piiri,
PrjaZa ja PrjaZan piiri, Suojarvi ja Suojérven
piiri, Aunuksen piiri.

Keskushallinnossa toimivat

seuraavat osastot:

1) Tietojenanto-osasto

(tiedot rekisterdidyista oikeuksista)

Puh. 76-48-49

2) Kiinteistdoikeuksien ja kiinteistoja
koskevien oikeustoimien rekisterdinnin
valvonta-, oikeussuoja- ja oikeusturvaosasto
Puh. 76-57-82

3) Asiakirjojen vastaanotto ja
hukkaamiskieltojen rekisterdintiosasto
Puh. 78-55-24

4) Oikeusselvitysten ja rekisterdintien
osasto

Puh. 76-75-91

5) Asiakirja- ja arkistointiosasto

Puh. 76-33-69
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Federaation kiinteistokatasteriviraston
Karjalan tasavallan hallinto
(YnpaBinenue ®emepaabHOro areHTCTBA
KaiacTpa 00’beKTOB HEABIDKUMOCTH 110
Pecrry6muke Kapemus (Ynpasienue
PocuegBmxumoctu o Pecrry6immke
Kapenusn))

ul. Kuibysheva, 11, Petroskoi,

Karjalan tasavalta, 185035

Puh./faksi: 76-29-31

Puh. 78-10-70, 78-21-61
Sahkodpostiosoitteet: ul0@kadastr.ru;
zeml@onego.ru

Internet-sivut: www.r10.kadastr.ru

Federaation valtiollinen laitos
«Maakatasterikamari»,

Karjalan tasavallan paikallisyksikké
(®emepanbpHOe rocygapcTBEHHOE
yupexxaeHue «3eMenbHasA KaacTpoBas
miara» no Pecny6nuke Kapenus

(®TY «3KII» mo Peciy6nuke Kapenus))
ul.Gribojedova, 14, Petroskoi,

Karjalan tasavalta, 185031

Puh./faksi: 77-42-63

Sahkopostiosoite: fgul0@kadastr.ru

Karjalan tasavallan notaarikamari
(HorapuanpHas nanara no Pecy6muke
Kapenus)

ul.Gogolja, 50, tmsto 1, Petroskoi,
Karjalan tasavalta, 185035

Puh./faksi: 78-33-92

Sahkodpostiosoite: notari@onego.ru

Karjalan tasavallan lakimiesliitto

(Coro3 10pucros Pecrry6muku Kapens)
185610, Vendja, Karjalan tasavalta, Petroskoi,
pl.Lenina d. 2

Puh: 77-37-32;

Séhkodpostiosoite: root@souz.karelia.ru
Internet-sivut: souz.2x4.ru
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Suomen oikeusministerio

Maanmittauslaitos

Suomen ulkoasiainministeri®

Ven&jan federaation rekisterilaitoksen Karjalan tasavallan hallinto

Vengjan federaation kiinteistokatasteriviraston Karjalan tasavallan hallinto

Karjalan tasavallan lakimiesliitto
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