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Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittdd Maanmittauslaitoksen yllapitaman Kiinteisto-
kaupan verkkopalvelun kayttoastetta seka sen kayton esteité kiinteistonvaihdannassa.
Opinnaytetydssa analysoidaan saatuja tuloksia ja tehdaan niiden perusteella johtopaa-
toksi&. Tutkimuksessa vastauksia on haettu seuraavien tutkimuskysymyksien kautta:
Kuinka suuri kayttdaste kiinteistokaupan verkkopalvelulla on? Mitk& ovat tyypillisimpia
esteita kiinteistokaupan verkkopalvelun kaytdssa? Opinnaytetyota kasitelladn Maanmit-
tauslaitoksen nakokulmasta.

Opinnaytety6 on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Tutkittavana materiaalina opin-
naytetydssa on kaytetty kiinteistdjen saantokirjoja. Tutkimuksen aikana on tehty myds
puolistrukturoitu haastattelu, jonka tarkoitus oli selventad opinnaytetyon tekijalle epa-
selvéksi jdéneitd asioita opinnaytetydssa tarvittavista tiedoista. Opinnaytetydssa on li-
saksi kaytetty aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta, Maanmittauslaitokselta saatuja ohjeita ja
Kiinteistokaupan verkkopalvelun sek& Maanmittauslaitoksen nettisivuja.

Tutkimuksen lopputuloksena on yleinen esittely kiinteistbkauppaan liittyvista asioista
seka suuntaa antava selvitys Kiinteistokaupan verkkopalvelun kayttbasteesta ja ylei-
simmista syistd, jotka estavat kiinteiston luovutuksen verkkopalvelun kautta. Maanmit-
tauslaitos voi kayttéda hyddykseen opinnaytetydn tuloksia asettaessaan Kiinteistokau-
pan verkkopalvelulle seuraavia kayttotavoitteita ja kehityskohteita. Johtopaatoksien
mukaan Maanmittauslaitoksen kannattaa kehittda verkkopalvelua niin, etté siella voisi
luovuttaa samalla luovutuskirjalla usean kiinteiston yhdella kerralla.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn tavoitteena on selvittéa Maanmittauslaitoksen yllapita-
man Kiinteistokaupan verkkopalvelun kayttoa ja sen kayttbastetta. Tutkimustu-
losten analysoinnissa huomio kiinnittyy niihin saantoihin, joita verkkopalvelun

kautta ei voi toteuttaa.

Suoritin oikeustradenomiopiskelijan syventavan ty6harjoittelun Maanmittaus-
laitoksen Kouvolan toimipisteessa kesélla 2016. Opinnaytetydsta keskustel-
tuani jai ajatus pyorimaan hetkeksi ilmaan, mutta pienen selvitystyon kautta
sain mahdollisuuden toteuttaa opinnaytetydon tekemisen Maanmittauslaitok-
selle. Tutkimuksen aihe sopi Maanmittauslaitokselle sen ajankohtaisuuden ta-
kia. Maanmittauslaitos voi tulevaisuudessa kehittaa Kiinteistokaupan verkko-

palvelua tutkimustulosten perusteella ja ndin kasvattaa sen kayttdastetta.

Minulle opinnaytetydn aihe sopi myds, silla kesan aikana sain vahvistettua
kiinteistboikeuden osaamistani. Vastaavaa tutkimusta ei tasta aihealueesta
ole ennen tehty. Tahan vaikuttaa se, ettéa Kiinteistokaupan verkkopalvelu on
hyvin uusi ja ainoa laatuaan. Kiinteistokaupan verkkopalvelua ei ole yleisesti-
kaan tutkittu kovinkaan paljoa. Naiden asioiden vuoksi aiheen tutkiminen on

sekd Maanmittauslaitokselle etta itselleni mieluinen.

Opinnaytetyon kontaktiverkkoon kuuluvat toimeksiantajan puolelta tietopalve-
luasiantuntija Tiina Lepisto ja johtava asiantuntija Satu Dahlqgvist. Koulun puo-
lelta kontaktina toimii lehtori Paivi Ollila.

2 TUTKIMUKSEN RAKENNE

Tutkimuksen rakenne koostuu 13 eri padadluvusta. Teoriaosiossa tutustutaan
tarkeisiin kiinteistonvaihdantaan liittyviin asioihin. Toteutusosiossa tutkitaan
saantokirjoja ja niista l0ytyvié esteitd. Naista asioista tehdaan analyyseja seka

johtopaatdksia. Opinnaytetyon lopussa esitetdén pohdintaa.



2.1 Tutkimuksen rajaus ja sen viitekehys

Tutkimus kasittelee Maanmittauslaitoksen yllapitamaa sahkoista asiointijarjes-
telmaa eli sahkdista kaupankayntijarjestelméaé. Sita kutsutaan Kiinteistokau-
pan verkkopalveluksi. Jarjestelma tarjoaa kayttajalle mahdollisuuden tehda
kiinteiston kaupan, lahjan tai vaihdon verkossa. Jarjestelmassa on myés mah-
dollista tehda kiinnityshakemuksia. Opinnaytety6n teoria kasittelee sahkoista
kaupankayntijarjestelmaa, kiinnityksia seka tavalliseen kaupankayntiin liittyvia
keskeisia asioita, kuten kauppakirjaa, kaupanvahvistusta ja lainhuutoa. Teo-
riaosuudessa tutustutaan myaos siihen, miten séhkdisessa kaupankayntijarjes-

telmassa kauppa toteutetaan.

Menetelmaosuudessa tutkitaan 200 kappaleesta luovutuskirjoja sitda, kuinka
moni niista olisi voitu toteuttaa Kiinteistékaupan verkkopalvelun kautta. Selvi-
tetdan myos tarkemmin niita syitd, joiden takia naissa luovutuksissa verkko-
palvelun kaytt6 olisi estynyt. Tutkimusaineistoon ei kuulu kiinteiston kayttooi-
keuden luovutuksiin liittyvia asiakirjoja, vaikka ne kaupunkialueilla ovatkin ylei-

sia.

2.2 Tutkimusmenetelma

Opinnaytetyon tutkimusmenetelma on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus.
Kauppa-, vaihto- ja lahjakirjojen maaré, 200 kappaletta, saattaa viitata hieman
kvantitatiiviseen eli maaralliseen tutkimukseen. Tutkimusongelman seka tutkit-
tavan materiaalin kasittelya ei kuitenkaan ole tarpeellista lahtea tutkimaan
kvantitatiivisesta nakdkulmasta, silla haluttuun lopputulokseen paastaan haas-
tattelun ja kauppakirjojen kautta yksinkertaisemminkin. Koska saantokirjoista
haluttu materiaali koskee sit&, olisiko ne pystytty toteuttamaan Kiinteistokau-
pan verkkopalvelun avulla, niiden tuloksien vieminen kvantitatiiviseen ohjel-
mistoon olisi ajan hukkaa. Kvalitatiivista tutkimusmenetelméaa kaytetaan hy-
vaksi haastattelussa seka tutkimustulosten analysoinnissa. (Kananen 2015,
70-71.)

Opinnaytetydssa tutkitaan kiinteistdjen saantokirjoja verkkopalvelun kannalta.
Nama ovat sellaisia, jotka on tehty verkkopalvelun ulkopuolella. Tutkimuk-
sessa tehdaan yhteenveto siit4, kuinka moni saanto olisi voitu tehdé verkko-

palvelun kautta ja kuinka moni ei. Verkkopalvelun kayttbasteen maarittely jaa
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kuitenkin suuntaa antavaksi 200 saantokirjan perusteella, silla luotettavan tu-
loksen saamiseksi otannan pitéisi kattaa huomattavasti enemman saantokir-
joja. Saantokirjoihin tulisi tall6in ottaa mukaan myos Kiinteistokaupan verkko-
palvelussa toteutuneet saannot. Opinnaytety0ssa analysoidaan tulokset ja pe-
rehdytdan varsinkin niihin syihin, miksi vaihtoa ei olisi voitu toteuttaa verkko-

palvelun avulla. (Opinnaytety6n kuvaus 2016).

Haastateltavana toimii Maanmittauslaitoksen tietopalveluasiantuntija Tiina Le-
pistd. Tutkimusta varten haastattelulla keratdan yksityiskohtaisempaa tietoa ja
ymmarrysta sahkdisen verkkopalvelun toiminnasta, kuin mita kirjallisella ai-
neistolla saavutetaan. Haastattelu on teemahaastattelu, joka tapahtuu video-
palaverissa. Haastattelusta tehdaan muistiinpanot. Haastattelun teemat hah-
mottuvat opinnaytetyon tekemisen yhteydessa, jotta haastattelussa osataan
kysya sellaisia kysymyksia, joiden vastaukset auttavat opinnaytetyon tekemi-
sessa. (Kananen 2015, 142-144.)

Opinnaytetydssa ongelmaksi saattaa nousta se, ettad séhkdinen verkkopalvelu
on ollut vasta kolme vuotta toiminnassa. Tasta syysta aiheeseen liittyvaa luo-
tettavaa kirjallisuutta on luultavasti varsin vahan. Palvelua kuitenkin ohjaa
maakaari, joten tietoa on saatavissa luultavasti tarpeeksi tutkimuksen toteutta-
miseen. Opinnaytetyon luotettavuutta lisataéan tietopalveluasiantuntijan haas-
tattelulla. Opinnaytetyon validiteetti eli tutkimuksen patevyys on hyva. Tutki-
muksen aineiston ja halutun lopputuloksen I6ytyminen on varsin todennéa-
koista, silla vaihtoehtoja ei ole montaa. Vaihtoehdot koostuvat siita, olisiko
saantokirja voitu toteuttaa verkkopalvelun avulla vaiko ei.

2.3 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet

Opinnaytetydn tavoitteena on saada selville, kuinka moni kiinteisténluovutus
voitaisiin tehda talla hetkella verkkopalvelun kautta. Opinnéytety6ta voidaan
hyodyntaa Maanmittauslaitoksessa, kun asetetaan verkkopalvelulle uusia

kayttotavoitteita. Tutkimus myos auttaa jarjestelman kehittdmisessa.

Maanmittauslaitos on laskenut, ettéd vuonna 2015 vain noin 1 % kiinteiston
kaupoista, 3 % kiinteiston lahjoituksista ja vaihdoista vain 0,5 % toteutettiin
Kiinteistokaupan verkkopalvelun kautta. Maanmittauslaitos haluaa selvittéda

nyt, kuinka moni vaihto olisi mahdollista toteuttaa verkkopalvelua hyédyntaen,
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eli kuinka korkea kayttdaste kiinteistokaupan verkkopalvelulla teoriassa voisi
olla, jos kaikki kiinteiston luovutukset tapahtuisivat sita kautta. Verkkopalvelu
on vuonna 2013 kayttoonotettu palvelu, ja sen kayttbaste on toistaiseksi ollut
matala. Koska verkkopalvelu on uusi ja sité kehitetaan jatkuvasti, ei sen kautta

viela toistaiseksi voi toteuttaa kaikkia kiinteistbnvaihdannan vaihtoehtoja.
Tutkimuskysymykset:
Kuinka suuri kayttoaste kiinteistdkaupan verkkopalvelulla on?

Mitk& ovat tyypillisimpia esteita kiinteistokaupan verkkopalvelun kaytossa?

3 MAANMITTAUSLAITOS JA SEN TEHTAVAT

Maanmittauslaitos toimii maa- ja metsatalousministerion alaisuudessa (Laki
Maanmittauslaitoksesta 900/2013). Se on toiminut Suomessa yli 200 vuotta.
Toimipaikkoja Maanmittauslaitoksella on talla hetkella 37. Palvelupisteista
seka niiden paikkakunnista saadetd&dn maa- ja metsatalousministerin asetuk-
sella. (Maa- ja metsatalousministerion asetus Maanmittauslaitoksen palvelu-
pisteista ja niiden sijainnista 1119/2013.) Maanmittauslaitos tyéllistaa noin
2000 henkiléa. Paajohtajana toimii Arvo Kokkonen. Organisaatio jaetaan kes-
kushallintoon seka neljaén eri toimintayksikkdon. Yksikot ovat Tuotanto, Yleis-
hallinto, Tietotekniikan palvelukeskus seka Paikkatietokeskus. (Maanmittaus-
laitos 2016a.)

Ty6téa ei tehdé vain palvelupisteissé, vaan myos konkreettisesti maastossa.
Tyo6tehtavien salliessa toita voi tehda myds kotona. Henkilostosta suurin osa
tydskentelee maanmittauksen parissa. Muuta henkildstéa ovat muun muassa
kirjaamisasioiden asiantuntijat, kirjaamissihteerit, lakimiehet, Paikkatietokes-
kuksen tutkijat sek& Tietotekniikan palvelukeskuksen asiantuntijat. (Valtiolle.fi
2015.)

Maanmittauslaitos kehittaa palveluitaan jatkuvasti. Talla hetkella Maanmittaus-
laitos kehittda palveluitaan entista laadukkaammiksi sdhkdistamalla palve-
lunsa. Tavoitteena on, ettd vuoteen 2018 mennesséa kaikki Maanmittauslaitok-
sen tarjoamat palvelut olisivat tarjolla verkon kautta. Maanmittauslaitos sah-
koistaa kirjaamistehtavien ja toimitustuotannon asiointipalvelut seka uudistaa

Kiinteistotietopalvelun. Uusi Karttapaikka on otettu kaytt66n lokakuussa. Kun
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palvelut ovat sahkdistetty, voi asiakas olla yhteydessa Maanmittauslaitokseen
misséa ja milloin vain. Verkosta asiakas voi my6s seurata asioidensa etene-
mista, ja tarvittaessa osallistua asian kasittelyyn sitéa kautta. (Maanmittauslai-
tos 2016j.)

Maanmittauslaitos on kansainvalisesti aktiivinen. Se on osallisena muun mu-
assa useissa kansainvalisten jarjestdjen toiminnassa. Tarvittaessa se toimii
valvojana kehitysyhteistythankkeissa. Maanmittauslaitos on asettanut kan-
sainvalisen toiminnan painopisteeksi vuosille 2013—-2017 Euroopan unionin,
josta tarkeimméksi asiakseen se on maininnut Euroopan maanmittauslaitok-

sien valisen yhteistyon. (Maanmittauslaitos 2016a.)

Maanmittauslaitoksen tehtaviin kuuluu huolehtia kiinteistbtnmuodostamis- ja
tilusjarjestelytoiminnasta. Se muun muassa yllapitaa myos kiinteistdja koske-
vaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteria, kiinteistorekisteria sek& maastotietoja ja
iimakuvia koskevaa maastotietojarjestelméaa. Tehtéaviin kuuluu myés kartasto-
toita, paikkatietoinfrastruktuurin yllapitdmista ja kehittdmista. Maanmittauslai-
tos luovuttaa, julkaisee seka jakaa karttatietoja ja muita toimialalle kuuluvia
tietoja. (Laki Maanmittauslaitoksesta 900/2013).

4 KIINTEISTO

Kiinteistdlla tarkoitetaan itsenaista maanomistuksen yksikkda, ja se on merkit-
tava kiinteistorekisteriin. Esimerkiksi tilat ja tontit ovat kiinteistoja. Kiinteistoon
kuuluvat maapohjan lisaksi siihen liitetyt osuudet yhteisiin alueisiin ja etuuk-
siin. Nama tiedot l6ytyvat kiinteistorekisteriotteesta. Jos kiinteistda rasittaa jon-
kun toisen kiinteistdlle perustettu pysyva tai maaraaikainen kayttdoikeus, se
nakyy kiinteiston rasitustodistuksesta. Useimmiten kiinteistoon kuuluvat sen

alueella olevat rakennukset. (Maanmittauslaitos 2016e.)

4.1 Kiinteistdtunnus

Jokaisella kiinteistdlla on oma neliosainen kiinteistétunnuksensa. Ennen
vuotta 2014 se on osoittanut kiinteiston sijainnin, koska tunnus on muuttunut

esimerkiksi kuntaliitoksien yhteydessa. Vuonna 2014 voimaan tullut kiinteisto-
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rekisteriasetus kuitenkin pitaa kiinteistétunnukset voimassa muun muassa lii-
toksien yhteydessa, joten nykyaan kiinteistotunnus ei enaa sisalla kiinteistosta
informaatiota. (Niemi 2016, 39 ja 111.)

4.2 Maaraala

Maaraala tarkoittaa rajoiltaan maarattyd aluetta kiinteistolla. Erottamattoman
maaraalan rajat on sovittu luovutuskirjassa. Kiinteistosta voidaan luovuttaa
vain yksi méaaraala, tai kiinteistd voidaan jakaa esimerkiksi kokonaan useina
eri maaraaloina. Luovutuskirjaan on selvitettava sanallisesti, missd maaraala
sijaitsee. Usein liitteeksi on hyva ottaa kartta, johon rajat on piirretty sek& mer-
kitty alueen pinta-ala. Maaraalasta muodostetaan oma kiinteisto tai se liitetd&an
johonkin toiseen kiinteistoon lohkomistoimituksessa. (Niemi 2016, 41, 113.)
Jos maaraala sijaitsee asemakaava-alueella, lohkomisesta vastaa kunta.
Muualla sijaitsevista maaréalaoista vastaa Maanmittauslaitos. M&éaraalan loh-
kominen kaynnistyy automaattisesti sen jalkeen, kun méaaréaalalle on myon-

netty lainhuuto. (Maanmittauslaitos 2016f.)

4.3 Maaraosa

Kiinteistdsta voi omistaa maaraosan. Silloin osalla ei ole tiettyja rajoja, vaan
se tarkoittaa omistussuhdetta. Yleisimmin maaraosin omistettuja kiinteistoja
tulee perinnénjaon yhteydessa tai kaupan seurauksena, kun ostajia on monta.
Luovutuskirjaan on merkittava jokaisen omistajan osuus erikseen. Osuus il-
maistaan aina murtolukuna. Maaraosan omistajalla ei ole yksinoikeutta mihin-
kaan kiinteistdon osaan tai alueeseen, vaan kaikki omistajat paattavat asioista
yhdessa. (Niemi 2016, 40.)

4.4 Kiinteistorekisteri

Kiinteistorekisterista |0ytyvat kiinteistdjen sijaintitiedot eli kiinteistérekisterikar-

tat seka kiinteistdjen ominaisuustiedot. Ominaisuustietoja ovat muun muassa
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kiinteistotunnus, kiinteistén nimi, pinta-ala, sen muodostamistiedot, erottamat-
tomat maaraalat, rasitteet, kayttoikeudet, kayttérajoitukset seké osuudet yh-

teisiin alueisiin. (Maanmittauslaitos 2016i.)

5 KIINTEISTONVAIHDANTA

Kiinteistd voidaan luovuttaa monella tapaa. Useimmiten luovutuksena on
kauppa, mutta luovutus voidaan tehda myos esimerkiksi lahjalla tai vaihdolla.
Saantona voi muun muassa olla myds perintd, testamentti, ositus tai yhteisoi-
keudellinen yleisseuraanto. Kiinteist6 voi vaihtaa omistajaa myods lunastuksen
tai ulosoton kautta. Yleinen kasitys on, etta luovutuksella tarkoitetaan vain
omistusoikeuden siirtymista, vaikka se viittaa samalla myods sopimukseen.
Tama ilmenee siita, etta luovutus on kaksipuolinen oikeustoimi, eiké vain yksi-
puolinen tahdonilmaisu. (Niemi 2016, 37-38.)

5.1 Kauppakirja

Maakaari saantelee kauppakirjan muotoa. Se maarittaa, etta kauppakirja on
aina tehtava kirjallisesti. Kauppakirja allekirjoitetaan kaupanvahvistustilaisuu-
dessa, jossa kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan. Ainoa poikkeus tasta on
sahkoinen kauppakirja. Talloin kauppakirja allekirjoitetaan sahkoisesti, eika
osapuolten tarvitse olla samaan aikaan samassa paikassa. (Maakaatri
12.4.1995/540.)

Kauppakirja tulee aina tehdd maaramuotoisena, eli se sisaltaa vahintaan tie-
dot luovutustarkoituksesta, luovutettavasta kiinteistosta, myyjasta ja ostajasta
seka siihen tulee kirjata kauppahinnan tai muun vastikkeen maara, oli ky-

seessa sitten kirjallinen tai sahkoinen kauppakirja. (Maakaari 12.4.1995/540.)

Jos kaupassa kaytetaan lykkaavaa tai purkavaa ehtoa, ne pitaa olla kauppa-
kirjassa mainittuna. Lykkaava ehto on esimerkiksi se, etté kiinteiston omistus-
oikeus siirtyy vasta silloin, kun koko kauppahinta on maksettu. Purkava ehto
taas tarkoittaa sita, ettd kauppa puretaan, jos ehto ei tayty. Tallainen tilanne
voi tulla vastaan esimerkiksi silloin, jos lupa rakentamiseen on epavarmaa.
(Kasso 2010, 198-199.)
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Kauppakirjaan ei saa kirjata kiellettyja ehtoja, vaikka maakaaren paaperiaat-
teena on sopimusvapaus. Maakaaren 2 luvun 118.ssa luetellaan patematto-
mat ehdot. Ehdoksi ei voida kirjata myyjalle tai jollekin muulle oikeutta myo6-
hemmin lunastaa kiinteisto takaisin, eik& ostajan oikeutta myyda kiinteisto ke-
nelle haluaa voida evata. Mydskaan ostajan henkildkohtaista vapautta ei voida
rajata tai muutoinkaan ottaa sopimatonta ehtoa kauppakirjaan. (Kasso 2010,
199-200.) Kaytanndssa luovutuskirjaan voi merkita patemattomia ehtoja. Tal-
laisissa tilanteissa ehdot jatetd&n kuitenkin huomiotta, jolloin niilla ei ole oikeu-

dellista sitovuutta. (Lepistd 2016.)

Kauppakirjaan on merkittdva kaikki sovitut asiat, ettei asioista jalkikateen
synny epaselvyyksia. Tarkeita asioita ovat muun muassa omistusoikeuden
siirtyminen, kiinteiston hallinnan luovutus seka vastuunjako verojen ja maksu-
jen osalta. Kauppakirjassa on hyva myds selvittdd, mité varusteita ja laitteita
kiinteistolta ja mahdollisesta rakennuksesta siirtyy ostajalle ja mink& myyja
saa pitaa. (Kasso 2010, 203-204.)

Kauppakirjaan merkitdan, milla tavoin ostaja on tutustunut kiinteistéon, silla
ostajalla on selonottovelvollisuus. Jos ostajalla on ollut mahdollisuus havaita
kiinteiston virhe, ei silhen endé kaupanteon jalkeen voi vedota. (Kasso 2010,
206.) Myyjan on kuitenkin hyva yksiloida kiinteiston virheet kauppakirjaan tai
sen liitteeseen, valttydkseen hinnanalennukselta ja vahingonkorvaukselta, silla
hanella on tiedonantovelvollisuus. Hanella nimittain on suuri vastuu siita, etta
kiinteistdd koskevat tiedot on hankittu ja luovutettu ostajan tietoon. Lahtékoh-
tana on aina se, ettd myyja tuntee kiinteiston paremmin kuin kukaan muu.
(Niemi 2016, 392, 395.)

5.2 Esisopimus

Esisopimus on kaupan osapuolia sitova sopimus, jos se on tehty kaupanvah-
vistajaa kayttaen tai Kiinteistokaupan verkkopalvelussa (Lepist6 2016.) Siina
sovitaan tulevaisuudessa tapahtuvasta, erillisesta ja lopullisesta omistusoikeu-
den luovutuksesta eli siis kaupan tekemisesta. Se voidaan tehda myyjaa, os-
tajaa tai molempia sitovaksi. Siina voidaan sopia myos oikeudesta vetaytya

kaupasta, toisin kuin ehdollisessa kauppakirjassa. Kaytanndssa esisopimuk-
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sen tekeminen tarkoittaa sita, ettd ehdon tai ehtojen tayttyessa, tulee osapuo-
lille velvollisuus laatia kauppakirja tai maksaa ennalta sovittu korvaus kaupan
toteutumatta jaamisesta. Toisaalta jos esisopimus on tehty vain toista osa-
puolta koskevaksi, se ei velvoita toista tekemaan kauppakirjaa. (Niemi 2016,
231.)

Esisopimuksella ja ehdollisella kauppakirjalla on kaksi tarke&dé eroavuutta. En-
simmainen asia on se, etta esisopimus voidaan laatia vain toista osapuolta
koskevaksi, toinen puolestaan se, ettei sen avulla ostajalle siirry mitdan oi-

keuksia tai velvollisuuksia kiinteistoa kohtaan. (Niemi 2016, 231, 233.)

6 KAUPANVAHVISTUS

Maakaari maaraa, etta kirjallisen kauppakirjan vahvistukseen tarvitaan kau-
panvahvistajaa. Tilaisuudessa on kaupanvahvistajan lisdksi lasna kaikki kaup-
pakirjan allekirjoittajat. Jos kauppakirjaa ei allekirjoiteta kaupanvahvistajan
lasna ollessa, kauppa on mitatén. Kaupanvahvistusta tulee kayttaa myos Kiin-
teistbn maaraosan tai -alan, yhteisen alueen ja sen maaraalan seké yhteisalu-

eiden kaupassa. (Niemi 2016, 69.)

6.1 Yleista kaupanvahvistuksesta

Kiinteiston luovutus on mitaton, ellei luovutuskirjaa allekirjoiteta kaupanvahvis-
tajan lasna ollessa. Kaupanvahvistustilaisuudessa tulee paikalla olla kaikki
luovutuksen osapuolet sekd kaupanvahvistaja. (Maanmittauslaitos 2016b.)
Ennen kuin kaupanvahvistaja vahvistaa luovutuksen, han tarkistaa luovutuk-
sen osapuolien henkildllisyyden seka luovutuskirjan muotovaatimusten pate-
vyyden. Kaupanvahvistajan tulee olla myos perehtynyt kyseista kiinteistoa
koskeviin lainhuuto-, kiinnitys- seka kiinteistorekistereihin. Jos kaupanvahvis-
taja epéailee luovutuksen patevyytta, hén ei voi vahvistaa sita. Kaupanvahvis-
taja ilmoittaa luovutuksesta viipymatta Maanmittauslaitokselle. limoituksesta
on kaytava ilmi luovutuksen osapuolet ja heidan yhteystietonsa, luovutuksen
kohde, laji, ehdot seka luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat. (Laki kaupan-
vahvistajista 573/2009.)
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6.2 Kaupanvahvistaja

Kaupanvahvistajaksi voi paasta kolmella tapaa. Asema voi maaraytya virka-
aseman perusteella. Tallaisia virkoja ovat muun muassa Maanmittauslaitok-
sen toimitusinsinddrin virka, maistraattien paallikot, poliisipaallikot seka johta-
vat kihlakunnan voudit. (Niemi 2016, 98-99.)

Toinen tapa saada kaupanvahvistajan toimivalta perustuu eraiden virastojen
virka-asemaan ja maaraykseen. Esimerkiksi Maanmittauslaitoksen palveluk-
sessa olevan erikseen maaratyn virkamiehen alaisuudessa toimiva henkild

voidaan maarata kaupanvahvistajaksi. (Niemi 2016, 98-99.)

Kolmas tapa on saada Maanmittauslaitoksen maarays. Téallaisia maarayksia
Maanmittauslaitos voi antaa silloin, kun vahvistuspalveluiden kysynta ja tarve
kasvaa. Vahvistajan maarayksen saamiseen ei tarvitse tiettya ammattipate-
vyytta, mutta sen saajalla on oltava riittava perehtyneisyys, sopivuus seka
edellytykset tehtdvan hoitamiseen, joka tarkoittaa muun muassa lainsd&adan-
non tuntemusta. Oletettavaa on, etta kiinteistdkaupan siirtyminen verkkoon va-

hentad kaupanvahvistajien maaraa. (Niemi 2016, 98-99.)

7  KIRJAAMISASIAT

Kirjaamisasiat kattavat sisalleen lainhuudatuksen, erityisten oikeuksien kirjaa-
misen seka kiinnitysten kasittelemisen. Kirjaamisviranomainen on Maanmit-
tauslaitos. Kirjaamisasioita kasittelee Maanmittauslaitoksessa tydskenteleva
tehtavaan maaratty henkilo eli kirjaamissihteeri. Vaikeimmat, laajimmat ja tul-
kinnanvaraiset tapaukset ratkaisee aina kirjaamislakimies. (Maakaari
12.4.1995/540.)

7.1 Lainhuuto

Lainhuuto tarkoittaa sitd, etta kiinteiston uusi omistaja kirjauttaa omistusoikeu-
tensa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuudolla voi siis osoittaa omistusoi-
keutensa kiinteistoon. Sitd on haettava kiinteistdlle, sen maaréaalalle tai mééara-
osalle. (Maanmittauslaitos 2016c.) Sita kannattaa hakea nopeasti luovutuskir-

jan allekirjoituksen jalkeen, silla jos lainhuutoa hakee yli kuuden kuukauden
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paasta allekirjoituksesta, joutuu maksamaan korotettua varainsiirtoveroa. Jos
lainhuutoa haetaan maaraalalle, lainhuudon mydntadminen kaynnistaa auto-
maattisesti maaréalan lohkomisen omaksi kiinteistokseen. Lainhuudon myon-
tamisen jalkeen kiinteistta voi alkaa kayttaa esimerkiksi velan vakuutena.
(Maanmittauslaitos 2016d.) Lainhuuto on kiinteiston omistajalle kirjaus, jolla
han saa julistettua omistusoikeutensa kiinteistéon. Nain hanen oikeusase-

mansa paranee. (Niemi 2012, 165.)

Hakemukseen tulee liittd& alkuperdinen saantokirja ja sen liitteet. Jos saan-
tona on kauppa, joka on tehty 20.6.2014 jalkeen, ei alkuperaista kauppakirjaa
tarvitse toimittaa, silla kaupanvahvistajan tehtadvana on toimittaa se Maanmit-
tauslaitokseen. Saantokirjan liitteitd ovat muun muassa valtakirja ja maaraalan
kartta. Jos kyseessa on kuolinpesalta saatu luovutus, on hakemukseen liitet-
tava jaljennokset vainajan perukirjasta ja sen liitteistd. (Maanmittauslaitos
2016c¢.) Hakemukseen tulee liittdd myds kauppahinnan maksukuitti, jos kaup-
pahinnan maksu on ollut omistusoikeuden siirtymisen ehtona. Hakemuksessa
tulee aina olla liitettyna tosite varainsiirtoveron maksusta. Liitteet vaihtelevat

kuitenkin tapauskohtaisesti. (Maanmittauslaitos 2016d.)

7.2 Selvennyslainhuuto

Joissain tilanteissa selvennyslainhuudon hakeminen on kannattavaa, mutta se
ei ole koskaan pakollista. Selvennyslainhuutoa haettaessa kiinteiston omista-
juus ei ole muuttunut, mutta esimerkiksi jakamattoman kuolinpesan asioiden
hoitaminen helpottuu selvennyslainhuudon myéta. Talléin jakamattoman kuo-
linpesén osakkaat toimittavat selvennyslainhuutohakemuksen yhteydessa jal-
jennokset vainajan perukirjasta seka sukuselvityksen. Jos kuolinpesa paatyy
myymaan kiinteiston taman jalkeen, kyseisia asiakirjoja ei tarvitse luovuttaa
ostajalle, silla asiakirjat on jo kertaalleen toimitettu kirfjaamisviranomaiselle.
Lainhuuto mydnnetédén osakkaille yhteisesti. (Maanmittauslaitos 2016g.) Sel-
vennyslainhuudossa tulee aina olla eriteltyn& jokainen kuolinpesén osakas.
Kuolinpesén osakkaana voi olla myds toinen kuolinpesa. Selvennyslainhuu-
dossa taméankin pesan osakkaat tulee olla yksildity. (KVP-TIETO-prosessille
2016, 3.)
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7.3 Kiinnitys

Jotta kiinteistd voidaan pantata lainan vakuudeksi, on kiinteistélle haettava
kiinnitys. Kiinnitysta voi hakea se henkild, joka on viimeisimmé&ksi hakenut
lainhuutoa. Kiinnitys mydnnetaan, kun lainhuuto on myonnetty. Se merkitaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, ja se nakyy kiinteiston rasitustodistuksella. To-
distukseksi kiinnityksesta omistaja saa panttikirjan, joka on joko paperinen tai
sahkoinen. Panttikirja ei osoita velan maaraa tai sitd, onko kiinteiston omistaja
edes velkasuhteessa. Kun panttikirja luovutetaan velkojalle, on kiinteisto saa-
misen vakuutena. Jos panttikirja on séahkodisend, sita ei voida konkreettisesti
luovuttaa velkojalle, vaan rasitustodistuksella nakyy velkojan nimi. (Maanmit-
tauslaitos 2016h.)

8 SAHKOINEN KIINTEISTOKAUPPA- JA KIINNITYSJARJESTELMA

Kiinteistokaupan verkkopalvelu on otettu kayttdon 1.11.2013 (Niemi 2016, 85).
Sen yllapitdjana ja kehittajana toimii Maanmittauslaitos. Valtakunnallisen jar-
jestelman tarkoituksena on sahkoistaa kiinteistdjen kauppojen seka muiden
luovutusten tekeminen. Palvelussa voi tehda kiinnityshakemuksia seké saajan
tai haltijan muutoshakemuksia. Palvelu edistaa siis kirjaamisasioiden sahkais-
tymista. (Maakaari 12.4.1995/540.) Kiinteistokaupan verkkopalvelu on ainoa
vaihtoehtoinen tapa tehda kiinteiston luovutuksia perinteisen kirjallisen menet-
telyn rinnalla. Muita vaihtoehtoja ei ole. (Niemi 2016, 87). Palvelua voi kayttaa
suomeksi tai ruotsiksi. Muun muassa luovutuskirjat on siis mahdollista tehda

kummalla kielella tahansa. (KVP-koulutusmateriaali, 25.)

Sahkdinen kiinteistokauppa- ja kiinnitysjarjestelméa nopeuttaa kirjaamisproses-
sia, silla jarjestelma hakee tietonsa eri rekistereista. Nain kirjaamisviranomais-
ten ei tarvitse tehda niin montaa tarkistusta esimerkiksi myontéaesséaan lain-
huutoa. Esimerkkiné kirjaamisviranomaisen ei tarvitse enaa tarkistaa, onko
henkil6 elossa tai edunvalvonnassa, koska jarjestelma jattaa tallaisen kaupan
automaattisesti hyvaksymatta. (KVP ja kirjaaminen esitys KIR-oikeudellisessa
koulutuksessa 2013.)

Verkkopalvelusta saddetaan Maakaaressa. Lain tavoitteena on edistaa asioi-
den kasittelya sahkoisesti. Tavoitteena on ollut myds tehostaa kiinteistdjen

luovutusta seka niiden vakuuskayttoon liittyvia toimia. Verkkopalvelun kautta
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kiinteistdjen kaupat ja muut toimet toimivat nopeammin, vaivattomammin ja
vahemmilla kustannuksilla kuin paperinen, perinteinen kaupan teko. Verkko-
palvelu tehostaa kaupankaynti- ja kirjaamisprosessia, palvelun hyddyntaessa
yht& aikaa viranomaisten tietokantoja. Palvelu hyodyntaa tietokantoja jo kaup-
pakirjan luonnosteluvaiheessa. Sahkdisen verkkopalvelun kehityksen lahto-
kohtana on ollut tarjota kansalaisille uutta tekniikkaa, joka on laajasti saata-
villa. Kansalaisille séhkdinen asiointi tarjoaa parannettua palvelujen saata-
vuutta, laatua ja asiakaslahtoisyytta. Samalla se parantaa hallinnollisesti pal-
velukykya ja tehokkuutta, silla asiat voidaan laittaa kerralla kuntoon paallek-
kaisten tydtehtavien ja manuaalisten vaiheiden jaamisella valiin. (Hallituksen
esitys 146/2010.)

Kiinteiston omistajat, myyjat ja ostajat, kiinteiston valittajat seka pankit ovat
verkkopalvelun kayttajia. Kun kaikki osapuolet ovat mukana tekemassa verk-
kopalvelun kautta kauppaa, siirtyvat kaikki asiakirjat ja tiedot reaaliaikaisesti

osapuolille, seka Maanmittauslaitoksen rekistereihin. (Tiedote 2013, 1.)

Sahkdisessa verkkopalvelussa ei viela voi perustaa tai luovuttaa kayttooi-
keutta tai muuta erityista oikeutta. Ainoana poikkeuksena tasta on vuokraoi-
keuden perustaminen ja luovuttaminen. Erityisen oikeuden perustamisen pi-
taisi tulla mahdolliseksi verkkopalvelun kautta arviolta vuoden 2020 tienoilla.
(Lepistd 2016.) Verkkopalvelun kautta ei voi purkaa jo tehtya luovutusta, vaan
purku on tehtava kaupanvahvistajan kanssa. (Niemi 2016, 90.) Jarjestelmassa
ei voi mydskaan tehda ositus- tai perinndnjakosopimuksia (Oikeudellinen na-

kokulma sahkoiseen luovutukseen ja kiinnitykseen, 7).

8.1 Kiinteistokaupan verkkopalvelu

Kiinteistokaupan verkkopalvelussa luovutuksen kohteena voi olla koko kiin-
teistd, sen maaraala tai kiinteiston kayttboikeuden maaraosa tai koko vuokra-
oikeus. Luovutussaantona voi toteuttaa kaupan, lahjan, vaihdon tai esisopi-
muksen. Mahdollista on luovuttaa myds kirjaamisvelvollisuuden alainen kayt-
tooikeus. Tallaisia ovat esimerkiksi suurin osa maanvuokraoikeuksista. (KVP-

koulutusmateriaali, 4.)

Kiinteistokaupan verkkopalvelussa myyjan eli kiinteistbn omistajan tulee aina

tehda aloite luovutuskirjan tekemiseen (Oikeudellinen ndkdkulma séhkoiseen
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luovutukseen ja kiinnitykseen, 9). Jos kiinteiston omistus on yhtidlla tai yrityk-
sella, jarjestelma tarkistaa nimenkirjoitusoikeuden Kaupparekisterista. Jos yh-
tion nimenkirjoitusoikeus on hallituksella, jokaisen hallituksen jasenen tulee
allekirjoittaa kauppakirja omilla henkilokohtaisilla pankkitunnuksillaan. Jos ni-
menkirjoitusoikeus on myodnnetty yksin jollekin henkillle, saa han allekirjoittaa
kaupan yksin. Jarjestelma ei kuitenkaan tarkista edustajan toimivaltaa eli sita,
onko kyseisella henkil6lla ollut oikeus paattaa esimerkiksi kiinteiston luovutuk-
sesta. (Oikeudellinen nakokulma sahkoiseen luovutukseen ja kiinnitykseen,
11-12))

Kaupan tekeminen jarjestelman kautta ei muuta kaupan osapuolien oikeuksia
tai velvollisuuksia. Ostajalla on siis edelleen muun muassa selonottovelvolli-

suus ja hanen tulee tarkastaa kohde ennen kauppakirjan allekirjoitusta. Kaup-
pakirjan ehdoista neuvotellaan ennen kuin kauppakirja laaditaan verkkopalve-

lussa. (KVP-koulutusmateriaali, 4.)

Verkkopalvelussa tehtyyn kauppakirjaan on mahdollista liitté&é paperilla tehtyja
liitteité, esimerkiksi poytékirjoja tai sitoumuksia. Nama voivat helpottaa ja no-
peuttaa kirjaamisviranomaisen toimintaa myéhemmin. (KVP-koulutusmateri-
aali, 34.)

8.2 Asiointi verkkopalvelussa

KiinteistOkaupan verkkopalveluun kirjautuessa kaytetadan vahvaa sahkdoista
tunnistautumista. Kaytannossa tama tarkoittaa, etta kayttaja kirjautuu pankki-
tunnuksin, mobiilivarmenteella tai sahkdisella henkildkortilla. (Maanmittauslai-
tos 2016e.) Yrityskayttajana henkild kirjautuu verkkopalveluun Kirjaudu yritys-
kayttajana -linkista. Han kayttaa henkildkohtaisia pankkitunnuksia, mobiilivar-
mennetta tai sdhkoista henkilokorttia. Verkkopalvelu tarkistaa yrityksen henki-
I6n nimenkirjoitusoikeuden Kaupparekisterista. Verkkopalveluun pystyy kirjau-
tumaan yrityskayttajana myos verohallinnosta saatavalla Katso-tunnisteella.

(Kiinteistdasiat 2016a.)

Asiointi verkkopalvelun kautta vaatii varmenteiden lisaksi palvelun kayttajalta
suomalaisen henkildtunnuksen tai yritykseltéd y-tunnuksen. Tunnus tulee olla
tallennettuna Maanmittauslaitoksen rekisteriin lainhuudon tai erityisen oikeu-

den kohdalle. Verkkopalvelu ei voi muuten tietdd, mité kiinteistoja kayttaja
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omistaa. Verkkopalvelun kautta voi myyja ja ostaja sdhkdisesti valtuuttaa jon-
kun toisen toimimaan puolestaan, esimerkiksi kiinteistonvalittajan. (KVP-kou-
lutusmateriaali, 5 ja 10.) Verkkopalvelu hakee tietoja lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterista, kiinteistorekisterista, yritys- ja yhteisotietojarjestelmasta, kauppare-
Kisterista seka vaestotietojarjestelmasta. Tietoja haetaan myds muista rekiste-

reistd, joita yhteisoista ja saatidista pidetaan. (Maakaari 12.4.1995/540.)

8.3 Sahkaoinen kiinnitysjarjestelméa

Sahkdisessa kiinnitysjarjestelméssa on mahdollista tehda ja lahettaa kiinnitys-
hakemus. Jarjestelmassa hakemus voi koskea sahkoista panttikirjaa tai sen
saajaa tai kirjallisen panttikirjan haltijaa. Jarjestelman kautta on mahdollista
myos lahettaa kirjaamisviranomaiselle kiinnityksiin liittyvia sitoumuksia. (KVP-

koulutusmateriaali, 5.)

Hakemuksen voi tehda kiinteiston omistaja, jolla on jo lainhuuto, tai kiinteiston
ostaja, jolla on jo lainhuuto tai erityisen oikeuden kirjaus tai jos ndmaé ovat vi-
reilla. Hakemuksesta tulee selvita kiinnityksen kohde kiinteistétunnuksineen,
kiinnityksen rahallinen suuruus seké tuleeko panttikirja sahkéisessad muo-
dossa vaiko paperisena. (Kiinteistbasiat 2016b.) 31.5.2017 jalkeen paperista
panttikirjaa ei enda voi hakea (Lepistd 2016). Hakemisen edellytyksena on,
ettd jarjestelma ei l0yda viitteitd edelleen luovutuksesta, henkilon kuolemasta
tai esimerkiksi henkilén olevan edunvalvonnassa. Jos jarjestelma huomaa re-
Kisterista, etta jollakin muulla on lainhuuto tai erityisen oikeuden siirto vireilla
tai kiinteisto6lla olevan jonkin muun saantotiedon, ei kiinnityshakemusta voi to-
teuttaa verkkopalvelun kautta. Verkkopalvelusta ei voi hakea kiinnityksia
myo6skaan silloin, jos rekisterissa on jokin muu kiinnityksen estava rajoitus.

Rajoituksena voi olla esimerkiksi vallintarajoitus. (KVP-koulutusmateriaali, 76.)

Jos kiinnityksia ollaan siirtdmassa kaupan yhteydessa verkkopalvelun kautta,
on ostajan seka myyjan sovittava etukateen, kuinka panttikirjat siirtyvat tule-
valle omistajalle. Usein panttikirjat voidaan luovuttaa my@s suoraan ostajan
velkojalle. Panttikirjojen siirtaminen on kuitenkin mietittava tapauskohtaisesti,
ja lahes aina panttikirjoja siirrettaessa tulee olla yhteydessa myds pankkiin, ja
kysyttava pankin mielipidetta siirtoa koskeviin kysymyksiin. Panttikirjan siirtoon

liittyvét seikat koskevat usein sitd, ovatko panttikirjat kirjallisia vai sahkaisia,
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ovatko ne lainan vakuutena vai myyjan hallussa, ja onko kiinteiston omistusoi-
keus siirtyméasséa ostajalle allekirjoituksin vai vasta myéhemmin. (Kiinteist6-
asiat 2016d.)

9 KIINTEISTOKAUPAN KULKU VERKKOPALVELUSSA

Tassa luvussa tutustutaan siihen, kuinka verkkopalvelussa voi toteuttaa kau-
pan tekemisen. Jokainen kauppa verkkopalvelun avulla tehtynd on kuitenkin

aina erilainen, joten kuvattu kauppa toimii vain esimerkkina.

9.1 Kauppakirjan luonnostelu

Kiinteistdon omistajan kirjauduttua sisélle verkkopalveluun héan valitsee, mita
han haluaa tehda: luovutuskirjan, hakemuksen tai valtakirjan (KVP-materiaali,
7). Tasséa esimerkkitapauksessa han valitsee kauppakirjan. Kauppakirjan tulee
olla maaramuotoinen, jotta kauppa on pateva. Verkkopalvelu valvoo tata.
(Niemi 2016, 90.) Myyja valitsee valikosta myytavan kiinteiston, tayttaa osta-
jan tiedot ja muut kauppakirjaan tarvittavat tiedot. Myyjan tulee tayttaa pakolli-
set ehdot, joiden lisaksi han voi lisata kauppakirjaan myos vapaaehtoisia eh-
toja, liitteitd seka panttikirjoihin liittyvid sitoumuksia (Kiinteistdasiat 2016c.) Yk-
sinkertaisimmillaan sitoumus tarkoittaa sita, ettd myyja sitoutuu luovuttamaan
panttikirjat ostajalle tietyin edellytyksin. Jos panttikirjat ovat velan vakuutena,
my06s pankin tulee sitoutua luovuttamaan panttikirjat ostajalle. (Kiinteistbasiat
2016d.) Jos panttikirja on s&hkdinen, myos panttikirjan saajan on allekirjoitet-

tava sitoumus verkkopalvelussa (KVP-koulutusmateriaali, 36).

Kauppakirjaa ei tarvitse saada yhdella kerralla tehty&, vaan sit voi muokata
jalkikateen. Luonnos sailyy jarjestelmassa 30 paivaa edellisestd muokkaus-
kerrasta, jonka jalkeen jarjestelma katsoo luonnoksen peruutetuksi. (Maakaari
12.4.1995/540).

Kauppakirja rakentuu verkkopalvelussa osakokonaisuuksin. Tama tarkoittaa
sita, etta myyja paasee muuttamaan tietoja yksi vaihe kerrallaan. Esimerkkina
osakokonaisuudesta toimii kaupan osapuolet. Verkkopalvelu tallentaa jokai-

sen osakokonaisuuden myyjan siirtyesséa takaisin koosteosioon, jossa kaikki
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osakokonaisuudet on koottu yhteen. Pienien osakokonaisuuksien tallentami-

nen pienentaa riskia tietojen katoamiselle. (KVP-koulutusmateriaali, 25.)

Myyija lisda osapuolet kauppakirjaan. Tassa vaiheessa lisdtddn myds mahdol-
liset suostumuksen antajat. Suostumuksen antaja voi olla esimerkiksi myyjan
puoliso. Jarjestelma ei automatisoidusti tarkista luovutukseen tarvittavia suos-
tumuksia. (Oikeudellinen nakdkulma sahkdiseen luovutukseen ja kiinnityk-
seen, 26.) Osapuolten lisays- kohdassa myyja voi myos antaa kauppakirjan
katseluoikeudet jollekin kolmannelle taholle, esimerkiksi kiinteistonvalittajalle.
(KVP-koulutusmateriaali, 25.)

9.2 Ehtojen lisaéaminen

Kauppahinnan maksamiselle, sekd omistusoikeuden siirtymiselle tulee aina
lisata jokin ehto. Ehtoja voi halutessaan lisatd myos muihin kauppakirjassa so-
vittuihin asioihin. Verkkopalvelu tarjoaa kauppakirjaan valmiiksi muotoiltuja eh-
toja. Jos myyja haluaa kayttaa sellaisia, hanen tulee vain vaihtaa ehtoon sopi-
vat paivamaarat ja rahasummat. Ehtoja voi myds muokata sisalléllisesti, jos

haluaa. Verkkopalvelu ei tarkista ehtojen sisalt6a.
Esimerkki valmiiksi muotoillusta kauppahinnan maksamisen ehdosta:

Kauppahinnasta on (pp.kk.vvvv) suoritettu kdsirahana (XXX) euroa. (XXX) eu-
roa on maksettava heti, kun ostaja on omalta osaltaan hyvaksynyt kauppakir-
jan jarjestelmassa ja kauppa on syntynyt. Loppukauppahintana (XXX) euroa

on maksettava viimeistaan (pp.kk.vvwv).

Maksun viivastyessa maksetaan viivastyneelle eralle viivastyskorkoa korkolain
4 8:n 1 momentin mukaan erépaivastd maksupaivaan. (Kvp-koulutusmateri-
aali, 28.)

Kauppakirjaa tehtaessa pakollista on tayttaa kiinteistonluovutuksen lisatiedot.
Nama tiedot vaaditaan kauppahintarekisterid varten. Pakollisia tietoja ovat
Kiinteiston kayttotarkoitus (esim. asuinrakennuspaikka), lisatiedot: luovute-
taanko kiinteistd sukulaiselle tai onko kohde rantatontti seka kiinteiston raken-
nustiedot. Kohteen rakennustietona voi olla esimerkiksi kirjattu, etta kiinteiston

rakennukset kuuluvat luovutukseen. (KVP-koulutusmateriaali, 37.)
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9.3 Allekirjoitus

Usein kauppakirjan sisallosta on sovittu ennen sen laatimista sahkodisessa
verkkopalvelussa. Myyja voi kuitenkin jakaa luonnoksen ostajalle, jotta ostaja
voi lukea ja tarkistaa sen viel& ennen allekirjoituksia. Jos myyja on jo allekir-
joittanut kauppakirjan, ja ostaja tekee siihen muutoksia, katoaa myyjan allekir-

joitus ja se pitda tehdéa uudestaan. (KVP-koulutusmateriaali, 31 ja 33.)

Ennen kuin myyja voi jakaa luonnosta kenellekdan, on hanen maksettava asi-
ointimaksu 55 €. Myyja voi tassa vaiheessa myds ostaa verkkopalvelun kautta
haluamansa rekiseriotteet. Verkkopalvelusta voi ostaa kiinteistorekisterin kart-
taotteen, kiinteistorekisteriotteen, lainhuutotodistuksen seka rasitustodistuk-

sen. Otteet maksavat 5,30€/kpl. Jos otteita ostetaan, kaikki osapuolet nakevat

ne maksamisen jalkeen. (KVP-koulutusmateriaali, 37 ja 38.)

Kun asiointimaksu on maksettu, myyja voi jakamisen liséksi allekirjoittaa kaup-
pakirjan. Allekirjoitus tapahtuu pankkitunnuksia, mobiilivarmennetta tai sah-
koista henkilokorttia kayttaen. Jos allekirjoittaa kauppakirjan tietyn ajan kulu-
essa kirjautumisesta, ei allekirjoitukseen tarvita toista kertaa pankkitunnuksia.
Allekirjoituksen voi tehda myds sen jalkeen, kun ostaja on kasitellyt luonnosta.
Luonnosta voidaan kasitella molemmin puolin viel& monta kertaa. Kun kaup-
pakirja on valmis, ensimmainen allekirjoittaja on aina myyja. Kun molemmat
osapuolet ovat allekirjoittaneet saman sisaltdisen kauppakirjan, on kauppa
syntynyt. (KVP-koulutusmateriaali, 38 ja 40.) Kaupanvahvistajaa ei verkkopal-

velussa tehtyihin luovutuksiin erikseen tarvita (Maanmittauslaitos 2016b).

Ennen kuin ostaja paasee allekirjoittamaan kauppakirjan, on hanen taytettava
valmiiksi lainhuutohakemuksen tiedot. Lainhuutohakemus l&htee allekirjoituk-
sesta vireille automaattisesti. (KVP-koulutusmateriaali, 38 ja 40.) Jos ostaja ei
allekirjoita kauppakirjaa 30 paivan sisalla myyjan allekirjoituksesta, jarjestelméa
katsoo luonnoksen peruutetuksi. Tama tarkoittaa sita, ettd myyjan allekirjoitus
raukeaa ja luonnos poistetaan jarjestelmastéa. (Oikeudellinen nakékulma sah-

koiseen luovutukseen ja kiinnitykseen, 32.)

Jos kiinteiston luovuttajana toimii kuolinpesa, sille tulee olla mydnnettyna sel-
vennyslainhuuto. Jokaisen kuolinpesan osakkaan tulee allekirjoittaa kauppa-
kirja tai antaa valtakirja allekirjoitukseen jollekin toiselle. Valtakirja tulee ole-

maan lopuksi kauppakirjan liitteena. (KVP-TIETO-prosessille 2016, 3.)
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Valmis, allekirjoitettu kauppakirja sailyy jarjestelmassa 12 kuukautta. Tana ai-
kana kayttajan olisi hyva tallentaa kauppakirja tietokoneelle, ja esimerkiksi tu-
lostaa se. Vaikka kayttaja ei tata tekisi ja tulevaisuudessa tarvitsisi kauppakir-
jaa, sen saa kirjaamisviranomaiselta, joka on arkistoinut jokaisen kirjaamisrat-
kaisuun vaikuttaneen asiakirjan. (KVP-TIETO-prosessille 2016, 4.) Tulosta-
essa kauppakirjaa tulee ottaa huomioon, etta silloin allekirjoitukset hajoavat.
Tama tarkoittaa sita, ettei kauppakirja ole enda pateva tulostettuna. (Lepisto
2016.)

10 SAHKOISEN VERKKOPALVELUN ESTEET

Sahkoisessa verkkopalvelussa ei voi tehda jakosopimusta, apporttia, hallin-
nanjakosopimusta, maanvuokrasopimusta, testamenttia tai perinndnjako- ja
ositussopimusta. Verkkopalvelussa ei myodskaan voi tehda kiinnityksen muu-
toshakemuksia, kuten kuolettamista tai kiinteiston yhteisomistussuhteen pur-
kamista. Valmiin kiinteistonluovutuksen taydentaminen, muuttaminen tai pur-

kaminen ei mydskaan onnistu jarjestelmassa. (KVP-TIETO-prosessille, 2.)

Kiinteistokaupan verkkopalvelua kaytettaessa luovutuskirjan tekemiseen on
huomioitava, etta jokaisen osapuolen pitaa tunnistautua vahvalla sahkoisella
tunnistuksella. Taméa vaatii myos sita, etta kayttajalla on suomalainen henkilo-
turvatunnus. Verkkopalvelu tarkistaa vaestotietojarjestelmasta taman avulla
henkilon elossa olon ja edunvalvontatiedon. Jos osapuolena on yritys, tulee
sen olla rekisteroity Kaupparekisteriin, josta jarjestelma tarkistaa edustajan ni-

menkirjoitusoikeuden. (KVP-TIETO-prosessille, 2.)

Kiinteistdlle ei voi olla merkittyné ulosmittausta, taikka muita vallinnanrajoituk-
sia. Huomioitavaa on, ettei luovutuksen kohteena voi olla useaa kiinteistéa sa-
manaikaisesti. Jos osapuolet haluavat tehda kaupan useammasta kiinteis-
tostd, on luovutus tehtava usealla luovutuskirjalla tai paperisesti. (KVP-TIETO-

prosessille, 2.)

Sahkoinen verkkopalvelu hakee tietonsa eri rekistereista. Tama tarkoittaa
muun muassa Sita, etté lainhuutoon tulee olla tallennettuna henkilétunnus tai
yrityksen y-tunnus, jotta verkkopalvelu pystyy tunnistamaan oikean kiinteiston.
Tunnuksen tulee olla suomalainen. Jos tunnusta ei ole tallennettu, ei verkko-

palvelussa voi toimia. Jos tunnus puuttuu, sen lisadminen rekisteriin tapahtuu
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yhteytta ottamalla Maanmittauslaitokseen, jolloin tunnus lisdtéaan perusparan-

nuksena rekisteriin. (KVP-koulutusmateriaali 2016, 5.)

Verkkopalvelussa jokaisen asianosaisen tulee olla taysi-ikainen seka muutoin-
kin taysin oikeustoimikelpoinen. Sahkoéinen verkkopalvelu hakee nama tiedot

vaestotietojarjestelmasta. (KVP-koulutusmateriaali 2016, 5.)

Jos kiinteistolla on vallintarajoitus, ei luovutusta voi suorittaa verkkopalvelun
kautta. Vallintarajoitus voi olla esimerkiksi ulosmittaus. (KVP-koulutusmateri-
aali 2016, 5.)

Jos luovutuksen kohteena olevan kiinteiston lainhuuto on vainajan nimissa, ei
luovutusta voi tehda, vaan silloin kiinteistolle tulee hakea selvennyslainhuuto.
Talloinkin kaikkien kuolinpesén osakkaiden tulee tayttaa aiemmin mainitut kri-
teerit, jotta kuolinpesé voi toimia kiinteiston luovuttajana. Selvennyslainhuuto
on pitanyt hakea kiinteistélle 13.5.2013 jalkeen, jotta se on kirjattu jarjestel-
maan niin, etta verkkopalvelu tunnistaa sen oikein. (KVP-TIETO-prosessille,
2.) Jos selvennyslainhuuto on haettu ennen téta, on otettava yhteytta Maan-
mittauslaitokseen, jossa lainhuudon merkinnat tehdaan maksuttomana perus-
parannuksena niin, etta kuolinpesé voi toimia Kiinteistokaupan verkkopalve-
lussa. (Lepisto 2016.) Jarjestelma estaa luovutuksen tekemisen silloin, jos luo-
vutusta ollaan tekeméassa kuolleen henkilon tunnistusvalineilla. TAman tiedon
jarjestelma hakee vaestotietojarjestelmasta. (KVP ja kirjaaminen esitys KIR-
oikeudellisessa koulutuksessa 2013.)

11 ANALYSOINTI

Tassa luvussa kerrotaan, kuinka tutkimus toteutettiin, millaisia tuloksia siita

saatiin seka se, mita jai selvittamatta.

11.1 Tutkimuksen tekeminen

Tutkimuksessa keskitytdan tutkimaan sellaisia seikkoja, jotka estavat kiinteis-
tokaupan verkkopalvelun kayton kiinteistonluovutuksessa. Tallaisia syita eivat
esimerkiksi ole kiinteistonvalittdjien tai pankkien epavarmuus verkkopalvelua

kaytettdessa, vaan todelliset jarjestelmasta tulevat esteet.
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Kiinteistokaupan verkkopalvelun kayttbasteen selvittdmisen aineistona on 200
kappaletta saantokirjoja. Saantokirjat on keratty Maanmittauslaitoksen jarjes-
telmasta. Perusteena on ollut, etta saantoihin on haettu lainhuutoa 1.4.2016—
30.6.2016. Materiaali on keratty koko Suomen alueelta, jotta tutkimustulos
olisi mahdollisimman luotettava. Jotta saataisiin selville, kuinka moni luovutus
olisi voitu tehda verkkopalvelua hyddyntéen, saantokirjojen otannassa ei ole

otettu huomioon sellaisia saantokirjoja, jotka on jo tehty verkkopalvelun kautta.

Materiaalia kerattdessa on keratty myos tieto siitd, onko kuolinpesalla ollut ha-
ettuna selvennyslainhuuto kiinteistéon, jonka luovutuksessa kuolinpesa on
osallisena. Materiaaliin kuului my6s saantokirjojen ja selvennyslainhuutojen
lisdksi lainhuutohakemukset seka muita hakemukseen liitettyja asiakirjoja ku-
ten mahdolliset perukirjat seka sukuselvitykset. Tutkimuksen tekemiseen ei

kuitenkaan naita asiakirjoja tarvittu.

Saantokirjojen tutkimustulosten analysoinnissa on kaytetty apuna Excelia, jo-
hon on kirjattu jokaisesta saantokirjasta tutkittavat asiat. Excelistd on saatu
suoraan numeerista tietoa, silla apuna on kaytetty numeroita. Exceliin on ke-
ratty tiedot siitd, kuinka monessa luovutuksessa on kohteena ollut vain yksi
kiinteisto ja kuinka monessa kyseessa on ollut useampi kiinteistd. Excelin tau-
lukkoon on merkitty ylés myos se, onko osallisena kuolinpesa, onko sille ha-
ettu selvennyslainhuutoa, onko osallisena yritys tai onko luovutuksessa mu-
kana alaikaisia. Taulukkoon on merkitty myos se, jos kyseessa on ollut maara-
alan tai maaraosan luovutus. Tata tietoa ei kuitenkaan tarvitse hyddyntaa
opinnaytetydssa, koska silla ei ole merkitysta luovutuksen osalta. Taulukkoon
kerattiin tieto myds siitd, millaisia saantokirjoja tutkimuksen aineistossa ol
kaytossa.

Taulukko 1. Saantokirjojen jakaantuminen
Kauppa- Lahjakirja Vaihtokirja =~ Perinnén- Testamentti Yhteensa

Kirja jako sopi-
mus
176 14 3 5 2 200

Taulukossa 1 on kuvattu sitd, kuinka saantokirjat ovat jakaantuneet 200 saan-

non otannassa. Suurin osa saantokirjoista oli kauppakirjoja. Naita tutkimuk-
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sessa oli 176 kappaletta. Lahjakirjoja oli aineistossa 14 kappaletta ja vaihtokir-
joja kolme kappaletta. Lainhuutoa oli haettu kaytetyssa aineistossa viisi kertaa

perinndnjakosopimuksella ja kaksi kertaa testamentilla.

11.2 Loydetyt syyt verkkopalvelun kayton esteina

Opinnaytetydssa tutkittiin saantokirjoista esille tulevia esteité kiinteistonvaih-
dannan verkkopalvelulle. Taulukossa 2 on esitetty jakauma loydetyista niista

syista, miksi kiinteiston luovutusta ei olisi voitu tehda verkkopalvelun kautta.

Taulukko 2. Esteiden jakaantuminen.

Este kiinteistonvaihdantaan Lukumaara
Usea kiinteisto 22
Kuolinpesé ilman selvennyslainhuutoa 23
Usea kiinteisto ja kuolinpesa ilman 7

selvennyslainhuutoa

Perinndnjakosopimus 2
Perinndnjakosopimus ja usea kiinteisto 2
Testamentti 2
Kuolinpesé ilman selvennyslainhuutoa 1

ja alaikaisyys

Perinndnjakosopimus, usea Kiinteisto, 1

kuolinpesa ilman selvennyslainhuutoa

Yhteenséa 60

Tutkimuksessa selvisi, ettd 140 kappaletta saantokirjoista olisi voitu toteuttaa
sahkdisen verkkopalvelun kautta. 60 tapauksessa luovutus ei olisi onnistunut.
Syita siihen, miksei luovutuksia olisi voitu tehdéa verkkopalvelussa, oli muuta-

mia. Yleisimpia esteité olivat usean kiinteiston luovuttaminen samalla luovu-
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tuskirjalla seka se, etta luovutuksen osapuolena oli kuolinpesa, jolle ei oltu ha-
ettu selvennyslainhuutoa. Koska sahkoéisessa verkkopalvelussa ei voi tehda

perinndnjakosopimusta eika testamenttia, nd&ma aineistossa olleet viisi kappa-
letta perinndnjakosopimuksia seka kaksi testamenttia estavat yksinaan jo luo-

vutuksen tekemisen verkkopalvelun kautta.

Sellaisia luovutuksia, joissa ainoa este luovutuksen tekemiselle oli usea kiin-
teistd, oli aineistossa 22 kappaletta. Kuolinpesa, joka ei ollut hakenut lainhuu-
toa, oli yksindan esteena 23 kertaa. Sellaisia tapauksia, joissa oli osallisena
kuolinpesa ilman selvennyslainhuutoa ja joissa luovutettiin useampi kiinteisto
samalla luovutuskirjalla, oli aineistossa seitsemén kappaletta. Yksi naista oli

perinndnjakokirja.

Yhteensa viidesta perinndnjakokirjalla haetusta lainhuudosta vain kaksi olivat
sellaisia, joissa muita esteita ei iimennyt. Kolmessa ndista esiintyi myds ongel-
maksi usean kiinteiston luovutus, joista yhdessa oli osallisena myds kuolin-
pesé ilman selvennyslainhuutoa. Testamentilla haetuista lainhuudoista mo-

lemmissa tapauksissa myds perinndnjakosopimus oli mukana.

Tutkittavassa materiaalissa vain yhdessa luovutuksessa oli mukana alaikainen
henkil6. Alaikdinen oli mukana kuolinpesassa. Muita syita kiinteistéjen luovut-

tamisen esteina ei tutkittavasta materiaalista johtuen voitu selvittaa.

11.3 Selvittamatta jaéneet syyt verkkopalvelun esteina

Materiaalista johtuen joitain estavia syita ei voitu selvittdd. Tallaisia selvitta-
mattomia esteita ovat luovutuksiin liittyvien henkildiden oikeustoimikelpoisuus,
lainhuutotodistuksella ndkyvat henkilo- ja y-tunnukset, henkiléiden mahdolli-
suudet sahkdisen tunnistautumiseen seka kiinteistéjen mahdolliset vallintara-
joitukset. Tutkimuksessa ei mydskaan voida ottaa kantaa saantokirjoissa ole-
vien henkildiden kansalaisuuteen eli siihen, ovatko he suomalaisia vaiko eivat.
Jotta edell& mainitut asiat olisi voitu selvittad, olisi tarvittu enemman materiaa-

lia tutkimuksen tekemiseen, kuin mita talla hetkella oli kaytettavissa.



29

12 JOHTOPAATOKSET

Maanmittauslaitoksen tavoitteena on kasvattaa sahkoisen kiinteistokaupan ja
kiinnitysjarjestelman kayttoa. Verkkopalvelun kaytté on toistaiseksi jaéanyt toi-
vottua matalammaksi. Vuonna 2015 noin 1 % kaikista kiinteistokaupoista, noin
3 % lahjoituksista ja noin 0,5 % vaihdoista toteutettiin verkkopalvelun kautta.
(Opinnaytetydn kuvaus 2016.) Johtopaattksissa kasitellaan sellaisia seikkoja,

joita parantamalla verkkopalvelun kayttGastetta saataisiin korotettua.

Maanmittauslaitos voi mahdollisesti kayttaa tutkimustuloksia hyddyksi asetta-
essaan kiinteistokaupan verkkopalvelulle tavoitteita. Tuloksia voi hyddyntaa
my0s verkkopalvelua kehitettaessa.

12.1 Kayttoaste

Tutkimuksen tuloksista voidaan laskea teoreettinen sahkdisen kiinteistokau-
pan verkkopalvelun kayttbaste. Tassa tutkimuksessa se on 70 %, silla tutkitta-
vasta 200 saantokirjasta 140 saantokirjaa olisi voitu toteuttaa verkkopalvelun
kautta. Tosin tutkimustulosta taytyy tarkastella hieman kriittisesti, silla kaikkia
tarvittavia muuttujia ei ole voitu ottaa huomioon. Voidaan my6s miettid, voiko
200 saantokirjasta tehda taysin luotettavaa johtopaatosta kiinteistokaupan
verkkopalvelun kayttdasteesta, silla otanta on suhteellisen pieni tehtaviin luo-
vutuksiin ndhden. Voidaan kuitenkin todeta, ettéa tutkimustulosten mukaan
vuonna 2016 huhti-, touko- ja kesakuun aikana haetuista lainhuudoista 70 %

olisi voitu luovuttaa verkkopalvelun kautta.

12.2 Kayttbasteen kasvattaminen

Tutkimuksen tuloksista voidaan paatella, etta kayttbastetta nostaisi se, etta
sahkdisessa verkkopalvelussa voisi samalla luovutuskirjalla luovuttaa useam-
pia kiinteist6ja. Useaa kiinteistoa aineistossa luovutettiin yhteensa 32 tapauk-
sessa. Sellaisia luovutuksia, joissa ainoa este luovutuksen tekemiselle oli
usean kiinteiston luovutus samalla luovutuskirjalla, materiaalissa esiintyi 22
kertaa. Jos verkkopalvelun jarjestelmaéa kehitettaisiin niin, ettd samalla luovu-
tuskirjalla voitaisiin luovuttaa useampi kiinteisto, kiinteistokaupan verkkopalve-

lun kayttdaste nousisi jo 81 %: iin.
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Kuolinpesa ilman selvennyslainhuutoa oli osallisena 31 luovutuksessa. Ai-
noana estavana syyna se oli aineistossa 23 kertaa, eli se oli useimmiten ainoa
syy luovutuksen estymiselle verkkopalvelussa. Jarjestelméaa kehitettaessa
tama kannattaisi ottaa huomioon. Kuolinpesat sinallaan ovat kuitenkin vaikeita
ottaa jarjestelmassa huomioon, silla aina eivat kuolinpesan osakkaatkaan

tieda varmasti ovatko kaikki osakkaat tiedossa.

Jos jarjestelmaa voitaisiin kehittaa niin, ettd luovutuksen voisi tehda useasta
kiinteistosta samalla luovutuskirjalla, seka niin, ettd kuolinpesa, ilman selven-

nyslainhuutoa voisi olla osallisena, voisi kayttbaste nousta jopa 96 %: iin.

12.3 Tyypillisimmat esteet kiinteiston luovutuksessa

Kuten aiemmin on jo mainittu, tutkimuksessa selvisi kahden asian tulevan
useasti luovutuksia estavasti esille. Naméa ovat usean kiinteiston luovuttami-
nen samanaikaisesti seka se, ettéa luovutuksen osapuolena toimii kuolinpesa
jolle ei ole haettu selvennyslainhuutoa. Sellaisia tapauksia, joissa ndméa mo-
lemmat esteet esiintyivat, oli kahdeksassa tapauksessa. Yksi naista tapauk-
sista oli perinndnjakosopimus, joten kauppa olisi estynyt joka tapauksessa.

12.4 Jatkotoimenpiteet

Jatkotoimenpiteind Maanmittauslaitoksen kannattaisi kehittaa Kiinteistokau-
pan verkkopalvelun jarjestelmaa niin, etta yha useampi kiinteiston luovutus
onnistuisi sitd kautta, jotta verkkopalvelun kayttbastetta saataisiin kasvatettua.
Taman tutkimuksen tuloksista selviaa, etta jarjestelmaa olisi hyva kehittaa
niin, etta sita kautta voisi luovuttaa usean kiinteiston samalla luovutuskirjalla.
Toinen kehitettava asia tutkimuksen perusteella olisi se, etta verkkopalvelussa
voisi toimia kuolinpesana ilman selvennyslainhuutoa. Sovellusasiantuntijan
kanssa tekemassa haastattelussa selvisi, ettéa verkkopalvelua ollaan kehitta-
massa jo talla hetkella niin, etté luovutuksen kohteena voisi olla usea kiinteisto
yht& aikaa. Tavoitteena on saada tdma toimintaan vuosien 2019-2020 aikoi-
hin. (Lepist6 2016.)

Jos kuolinpesa ei ole hakenut kiinteistolle selvennyslainhuutoa, ei se pysty toi-

mimaan Kiinteistokaupan verkkopalvelussa. Tahan ei ole tulossa muutoksia
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jatkossa. (Lepistd 2016.) Tama on aivan ymmarrettavaa, silla jarjestelmassa
kuolinpesien osakkaiden selvittdminen on hankalaa, eika ainakaan toistaiseksi

voida viela luottaa yhteen jarjestelmé&an osakkaiden selvittdmisessa.

Jatkotoimenpiteina voisi olla kannattavaa myos se, etta jarjestelméssa voisi
toimia jonkun edunvalvojana. My6s tahan voitaisiin ehka odottaa tulevaksi pa-
rannusta. Parannus vaatisi kuitenkin vaestorekisteriin erillisen tiedon henkilon
edunvalvojasta. Jotta jarjestelmassa voisi toimia edunvalvojana, vaestorekis-
terissa tulisi olla tiedot tasta. Toistaiseksi kyseinen toiminto ei ole toiminut ja
selvityksessa on juuri nyt, tuleeko tama olemaan toiminnassa koskaan. (Le-
pistd 2016.)

12.5 Ongelmat

Ongelmia saattaisi kuitenkin esiintya edella mainittujen ehdotusten pohjalta.
Kiinteistokaupan verkkopalvelussa tulisi ottaa huomioon se, kuinka nama eh-
dotukset toteutettaisiin. Usean kiinteiston luovutus yhdella asiakirjalla on hel-
pompi toteuttaa kuin kuolinpesan huomioon ottaminen jarjestelman kautta.
Jos luovutuksen kohteena olisi usea kiinteisto, kiinteistot tulisi luultavasti luo-
vuttaa samoilla ehdoilla. Voidaan myos miettia, syntyisikd ongelmaksi esimer-
kiksi kiinteistjen hintojen erittely vai eroteltaisiinko hinnat verkkopalvelussa
jotenkin.

Jos verkkopalvelua yritettaisiin saada toimimaan niin, etta kuolinpesa voisi toi-
mia sen kautta, tulisi ongelmia huomattavasti enemman. Kuolinpesan osakkai-
den selvittdminen voi joissakin tapauksissa olla todella vaikeaa ja koska kuo-
linpesan osakkaita ei voida ottaa suoraan jostakin rekisteristd, tulee verkko-
palvelussa toimimiselle suuri este. Kuolinpesan osakkaita selvitetaan useim-
miten seurakunnista ja maistraateista. Kuolinpesassa osakas voi olla myds ul-
komaalainen. Jos jarjestelma hyvaksyisi selvittamattomia kuolinpesia teke-
maan luovutuksia verkkopalvelun kautta, voisi kirjaamisviranomaiselle syntya
nykyistd enemman toitd, joka ei palvelisi verkkopalvelun periaatetta tyon no-
peuttamisessa. Joissakin tapauksissa luovutus voisi olla patematon, jos kaik-

kia kuolinpesan osakkaita ei olisi otettu huomioon.
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13 POHDINTA

Tassa luvussa esitetddn opinnaytetyon luotettavuustarkastelu sekd pohditaan

opinnaytetyon toteutusta ja lopputulosta.

13.1 Luotettavuustarkastelu

Opinnaytetyota tarkastellaan validiteetin ja reliabiliteetin avulla, jotta saadaan
selville tutkimuksen luotettavuus. Opinnaytetyon validiteetti eli patevyys seka
reliabiliteetti eli toistettavuus ovat suhteellisen hyvia (Kananen 2015, 343). Jos
tutkimus toistettaisiin samalla materiaalilla, tutkimustulos pysyisi samana,
mutta toisaalta, jos materiaalia olisi ollut tutkimuksen tekemiseen enemman,

tutkimustulos olisi luultavasti toisenlainen.

Jotta tutkimuksessa olisi voitu paasta vield luotettavampaan tulokseen, olisi
materiaalia tarvittu enemman. Jotta tutkimuksen validiteetti olisi taysin luotet-
tava, materiaalina olisi pitanyt olla saantokirjojen ohella my6s kiinteist6jen lain-
huutotodistukset ja rasitustodistukset silta ajalta, kun luovutus on tehty. Tutki-
muksessa olisi tarvittu myds vaestotietojarjestelmaa. Materiaaliin olisi pitanyt
kuulua tieto henkildiden oikeustoimikelpoisuudesta ja tieto siitd, onko kaikilla
asianosaisilla mahdollisuus tehda vahva sahkdinen tunnistautuminen. Nama
tiedot olisi pitanyt saada sen takia, koska saantokirjoista ei kay ilmi kaikki se

tieto, jota tarvittaisiin taysin luotettavan tutkimustuloksen tekemiseen.

Lainhuutotodistukselta olisi voinut tarkistaa, onko myyjalla lainhuuto nimisséan
seka onko suomalainen henkilo- tai y-tunnus merkitty lainhuutotodistukselle.
Vaestorekisterista olisi voinut tarkistaa, onko henkild suomalainen, taysi-ikai-
nen ja muutoinkin oikeustoimikelpoinen. Rasitustodistukselta olisi 16ytynyt tieto
mahdollisista vallinnanrajoituksista. Asianosaisten oikeustoimikelpoisuus pi-
taisi tarkistaa holhousasioiden rekisterista. Sen, ovatko asianosaiset taysi-ikai-
sid opinnaytetyossa kaytettavassa materiaalissa, on pystytty tarkistamaan
saantokirjoista. Sit&, olisiko jokaisella asianosaisella mahdollisuus vahvaan
sahkdiseen tunnistautumiseen olisi ollut vaikeaa todentaa, silla jokaisella ei
ole kaytossaan esimerkiksi pankkitunnuksia. Jotta olisi voinut tutkia yritysten
allekirjoitusoikeudet, olisi tarvittu esimerkiksi oikeudet paasta Patentti- ja rekis-
terihallituksen tietoihin. Opinnaytetydssa on kuitenkin tarkistettu jokaisen yri-

tyksen y-tunnus oikeaksi Yritys- ja yhteisotietojarjestelmasta.
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Tutkimus on siis suoritettu niin, ettéd on oletettu jokaisen saantokirjan kohdalla,
ettd suomalaisella myyjalla on lainhuuto nimissaan, ettei kiinteistolla ole luovu-
tusta estavaa vallinnanrajoitusta seka niin, etta kaikilla osapuolilla on kayt6s-

sdan vahva sadhkdinen tunnistautuminen.

Jos edelld mainitut materiaalit olisivat olleet kaytossa, tutkimuksen validiteetti
olisi loistava. Tahan oltaisi paéasty tekemalla opinnaytetyo niin, etta opinnayte-
tyon tekijalla olisi ollut kayttdoikeudet Maanmittauslaitoksen jarjestelmiin. On-
nistuneen lopputuloksen kannalta kaikki tarvittava materiaali olisi pitanyt ke-
rata harjoittelujakson aikana, jolloin opinnaytetyontekijalla olisi ollut mahdol-
lista paasta jarjestelmiin. Yksi vaihtoehto olisi ollut, etta joku Maanmittauslai-
toksen henkilokunnasta olisi kerannyt materiaalin, mutta se tyd olisi ollut niin

aikaa vievaa, ettei siihen ollut resursseja.

Valitettavasti harjoittelujakson aikana keratty materiaali osoittautui opinnayte-
tyota tehtdesséa hieman lilan suppeaksi taysin luotettavan tutkimustuloksen ai-

kaansaamiseksi.

13.2 Tutkimuksen toteutus ja lopputulos

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd Maanmittauslaitoksen yllapita-
man Kiinteistokaupan verkkopalvelun esteita kiinteistbnvaihdannassa ja verk-
kopalvelun kayttdastetta. Selvityksen ohella oli tarkoitus analysoida niita syita,
jotka estavat kiinteistbkaupan verkkopalvelussa toimimisen ja tehda saaduista
tuloksista johtopaatoksia.

Tutkimuksen alussa havaittiin, ettei aihetta ole aiemmin tutkittu téasta nakokul-
masta. Kiinteistbkaupan verkkopalvelua on kasitelty vain muutamissa opin-
naytetdissa, naissakin usein vain sivuavasti. Tahan vaikuttanee se, etta Kiin-

teistokaupan verkkopalvelu on suhteellisen uusi.

Tutkimukseen saatiin tietoa Maanmittauslaitokselta saaduista tiedostoista ja
ohjeista seka Maanmittauslaitoksen ja Kiinteistdasioiden verkkosivuilta. Ajan-
tasaiset lait toimivat myds hyvana tietopohjana opinnaytetydlle. Sovellusasian-
tuntijan haastattelu toimi hyvana tukena kaikelle muualta saadulle tiedolle,
silla haastattelussa kasiteltiin [&hinna sellaisia asioita, jotka muuten olivat jaa-

neet hieman epaselviksi.
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Opinnaytetyohon kaytetty materiaali jai valitettavasti hieman suppeaksi tutki-
muksen tekemisen osalta. Tutkimuksessa etsittyihin luovutuksen estaviin syi-
hin ei saatu taysin luotettavaa tulosta, silla kaytettavasta materiaalista ei kaik-

kia tietoja [6ytynyt.

Tutkimuksen alussa maariteltyihin tutkimuskysymyksiin saatiin vastaukset.
Vastaukset jaivat kuitenkin hieman toivottua suppeammiksi, materiaalin riitta-
mattdmyyden vuoksi. Tutkimuksessa saatiin selville, etta jarjestelméan kaksi
yleisinta syyta luovutuksen epaonnistumiselle Kiinteistokaupan verkkopalvelun
kautta olivat usean kiinteiston luovutus samalla luovutuksella ja se, etté luovu-
tuksessa oli osallisena kuolinpesa, jolle ei ollut haettuna selvennyslainhuutoa.
Myds kayttdaste saatiin laskettua. Kayttdaste jai valitettavasti vain suuntaa an-

tavaksi, silla kaikkia siihen liittyvia muuttujia ei voitu ottaa huomioon.

Tutkimusmenetelma valittiin tutkittavan aiheen ja siihen kaytettavan aineiston
pohjalta kvalitatiiviseksi. Tutkimuksen tekeminen olisi onnistunut myés kaytta-
malla kvantitatiivista tutkimusmenetelmaa, mutta sen kayttdminen olisi ollut
ajanhukkaa. Valittu menetelma osoittautui hyvaksi, eikd sen kayttamisessa tul-
lut vastaan ongelmia. Jos tutkimus halutaan jatkossa uusia niin, ettd materiaa-
lin keradmisessa osataan virheisté opittuna ottaa huomioon kaikki tarvittavat
tiedot, samaa tutkimusmenetelméaé voidaan kayttaa.

Tutkimuksen rajaus onnistui hyvin. Rajaus oli alusta asti tarpeeksi selked, jol-
loin opinnaytetyon kirjoittaminen osoittautui suhteellisen helpoksi. Aihe ei |ah-
tenyt niin sanotusti karkailemaan kertaakaan. Valituista aihealueista oli myos
helppo loytaa kirjallisuutta. Myos sahkdisen verkkopalvelun kaytdsta oli tarjolla

ajantasaista kirjallisuutta, mika osoittautui positiiviseksi yllatykseksi.

Lopputuloksena opinnaytetydsta I6ytyy kiinteistonvaihdantaan liittyvia keskei-
sia asioita niin perinteisena paperiversiona kuin verkossa tehtavien luovutus-
ten osalta. Opinnaytetyd esittdd myos tutkimustulosten perusteella Kiinteisto-

kaupan verkkopalvelulle tulevaisuuteen kehittamisideoita.
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