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1 JOHDANTO

Henkild saavuttaa oikeustoimikelpoisuuden tayttaessaan 18 vuotta. Sen jalkeen
han voi maarata oikeuksistaan, tehda kauppoja, ottaa velkaa ja ryhtya muihinkin
oikeustoimiin. Henkild menettaa oikeustoimikelpoisuutensa kuollessaan. Oikeus-
toimikelpoisuuden voi myds menettaa osin tai kokonaan elinaikana, jos ei itse
kykene hoitamaan omia asioitaan. Vajaavaltaisuudeksi kutsutaan oikeustoimikel-
poisuuden puuttumista. Vajaavaltaisen asioita hoitaa joku toinen henkilo hanen
puolestaan. Tata henkiloa kutsutaan edunvalvojaksi. Alaikaisen edunvalvoja on

yleensa hanen huoltajansa. (Hoppu & Hoppu 2016, 2.2.3.)

Niita ihmisia varten, jotka eivat kykene tai voi hoitaa itse asioitaan, on saadetty
laki holhoustoimesta 1.4.1999/442. Tavallisesti kykenemattémyyden syyt johtu-
vat sairaudesta, poissaolosta tai alaikaisyydesta. Edunvalvoja tukee, auttaa ja
tarvittaessa edustaa paamiesta asioiden hoidossa ja erilaisissa oikeustoimissa.
Viranomaiset valvovat edunvalvojan toimintaa joko etukateisella lupakontrollilla
tai jalkikateen tehtavalla edunvalvojan hallinnon tarkastuksella. Holhoustoimen
tarkein Iahtokohta on paamiehen kunnioittaminen ja itsemaaraamisoikeus, yksi-

tyisyys ja yksiléllisyys. (Valimaki 2005, 1-3.)

Vuonna 2007 saadettiin laki edunvalvontavaltuutuksesta 648/2007. Se mahdol-
listi edunvalvontavaltuutuksen tekemisen, jonka avulla henkild itse voi etukateen
jarjestaa asioidensa hoitamisen. Silloin myos valvonta ja hallinto kevenee. (Vali-
maki 2005, 3.) Valtuuttaja voi edunvalvontavaltuutuksessa vapaasti maaritella
valtuutuksen laajuuden. Tama edunvalvontavaltuutus on tarkoitettu holhoustoi-

milain mukaisen edunvalvonnan vaihtoehdoksi. (Antila 2007, 1, 20.)

Opinnaytetydssa on tavoitteena tutkia miten edunvalvonta vaikuttaa Maanmit-
tauslaitoksella asiointiin kiinteistokirjaamisessa, huoneistokirjaamisessa, toimi-
tustuotannossa ja tietopalveluissa. Ovatko toimintatavat samanlaisia kaikissa tu-
losyksikoissa, onko toisilta tulosyksikoilta jotakin opittavaa ja miten Maanmittaus-
laitos voisi toimintaa muuttaa ja kehittda naiden toimintojen osalta. Tavoitteena
on myos tutkia, mita holhousviranomaisena toimiva Digi- ja vaestoétietovirasto oh-

jeistaa edunvalvonnasta ja mita suunnitelmia siella on tehty edunvalvojan asioin-



nin helpottamiseksi ja tutkia miten Maanmittauslaitos voisi naita hyodyntaa. Li-
saksi on tavoitteena tutkia pankkien toimintaa edunvalvonnan osalta siina laajuu-
dessa, kun se vaikuttaa Maanmittauslaitoksella asiointiin esim. tunnistautumisen

osalta.

Lopputuloksena on selvitys, miten edunvalvoja voi asioida Maanmittauslaitoksen
kanssa, millaisia asiakirjoja pitaa mihinkin asiaan toimittaa ja miten han saa paa-
miehensa asioista tietoja. Maanmittauslaitoksen osalta selviaa, onko toimintata-
vat yhtenaiset eri tulosyksikdissa ja miten toimintaa voidaan kehittaa ja 10ytyyko
Digi- ja vaestotietovirastolta tai pankeilta Maanmittauslaitokselle sopivia toimin-

tatapoja.

Maanmittauslaitoksella on erilaisia ohjeistuksia edunvalvontaan liittyen, mutta
nain asiakaslahtoisesti kerattyna ohjeistusta ei ole. Esitin aihetta itse tydnantajal-
leni Maanmittauslaitokselle, koska opiskeluissani huomasin edunvalvonnan ole-
van jo terminologisesti haastavaa ja tydssani olen huomannut, etta edunvalvojien
odotukset paamiehen edustajana tiedon saamisesta eivat ole kohdanneet. Ha-
luan itse oppia ymmartamaan edunvalvonnan merkityksen ja samalla selventaa

asiaa myos muille.

Edunvalvonta tulee talla hetkella yksittaisen tyontekijan eteen viela harvoin, jol-
loin asiaan joutuu etsimaan ohjeistuksen aina uudestaan. Oletan, etta vaeston
vanhenemisen myo6ta myos edunvalvonta tulee yleistymaan ja yhtenaista ohjeis-
tusta ja ymmarrysta edunvalvonnasta tarvitaan. Voimassa olevien edunvalvonto-
jen ja edunvalvontavaltuutuksien maara on noussut 33 % vuodesta 2010 vuoteen
2023. Vuoden 2023 lopussa maaratty edunvalvonta tai edunvalvontavaltuutus oli
82 971 henkildlla. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024i.) Yleisimman dementian eli
Alzheimerin taudin kehittymistodennakoisyys kasvaa nopeasti noin 75 ikavuo-
desta lahtien (Stuart-Hamilton 2022, 159, 161-162). Eurooppalaista alle 65-vuo-
tiaista 0,6 %:lla on arvioitu olevan dementiatasoinen muistisairaus. Vaeston
ikdantyminen lisda dementiaa ja 85-89-vuotiaista sitad sairastaa 22 % ja yli 90-
vuotiaista jopa 41 %. (Kaypa hoito -suositus 2023.) Vuoden 2022 lopussa Suo-
messa oli 159 114 yli 85-vuotiasta henkilda ja vuoden 2070 ennusteen mukaan
heita olisi 475 428 henkil6a (Tilastokeskus 2023).
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Edunvalvonnan tarvetta tulevaisuudessa tulee myds lisaamaan vanhusten varal-
lisuus, jonka hoitaminen vaatii toimenpiteita. Lisaksi yksiasuvien ikaantyvien ih-
misten maara arvioidaan kasvavan ja laheisten tuki ei valttamatta ole riittava. (HE
146/1998 vp, 6-7.)
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2 EDUNVALVONTA

Henkil6a, joka ei itse pysty huolehtimaan asioistaan, tulee ensisijaisesti auttaa
edunvalvontaa kevyemmilla vaihtoehdoilla. Laheinen voi hoitaa asioita Suomi.fi-
valtuuksien avulla tai valtakirjalla. Suomi.fi-valtuutus on kaytanndssa sahkoinen
valtakirja, jonka avulla voi asioida erityisesti eri viranomaisten palveluissa. Myos
tavallinen valtakirja kdy moneen asiaan, jos henkilo pystyy sen tekemaan ja ym-

martamaan sen merkityksen. (Digi- ja vaestotietovirasto 20249.)

Henkild voi tehda edunvalvontavaltuutuksen siltd varalta, ettei han itse pysty
myohemmin hoitamaan asioitaan. Valtuutus kirjataan edunvalvontavaltakirjaan,
jolle edunvalvontavaltuutettu hakee vahvistuksen Digi- ja vaestotietovirastosta,
kun valtuuttaja ei pysty enaa hoitaman asioitaan. (Digi- ja vaestottietovirasto
202449.)

Holhoustoimilaissa on tarkoituksena, etta edunvalvonnan jarjestamiseen ryhdyt-
taisiin vasta sitten, kun se on asianomaisen etujen kannalta valttamatonta. Valit-
tavan edunvalvontatoimenpiteen tulisi olla oikeasuhteinen siihen vaaraan, joka

toimenpiteella pyritaan poistamaan (kuvio 1). (HE 146/1998 vp, 18.)

Edunvalvonnan keinot lievimmasta voimakkaimpaan

Edunvalvonta- Toimintakelpoisuuden Vajaavaltaiseksi
Edunvalvonta e i i :
valtuutus rajoittaminen julistaminen

Kuvio 1. Edunvalvonnan keinot lievimmasta voimakkaimpaan

2.1 Edunvalvojan maaraaminen

Taysi-ikaiselle henkildlle, joka ei itse pysty huolehtimaan taloudellisista asioistaan
eika kevyemmat vaihtoehdot auta, maarataan edunvalvoja. Edunvalvoja voidaan
maarata holhousviranomaisen paatoksella, jos taysi-ikainen henkild hakee itsel-

leen edunvalvojaa sairauden, heikentyneen terveydentilan tai muun vastaavan
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syyn takia huolehtimaan taloudellisista asioistaan. (Digi- ja vaestotietovirasto
2024j.) Holhousviranomainen hakee edunvalvonnan maaraamista karajaoikeu-
delta, jos edunvalvontaa on pyydetty toiselle henkildlle ja holhousviranomainen
toteaa edunvalvonnan tarpeen olevan olemassa (Digi- ja vaestotietovirasto
2024a). Edunvalvoja voidaan maarata hoitamaan omaisuutta ja taloudellisia asi-
oita toistaiseksi, vain tietyksi ajaksi tai vain yksittaiseen tehtavaan (Digi- ja vaes-
totietovirasto 2024j).

Alaikaisen edunvalvojina ovat hanen huoltajansa, jollei tuomioistuin vapauta
huoltajaa edunvalvojan tehtavasta. Tuomioistuin voi maarata muun henkilén ala-
ikaisen edunvalvojaksi. Taysi-ikaisen edunvalvojana on henkild, jonka tuomiois-
tuin tai holhousviranomainen on tehtavaan maarannyt. Edunvalvojaksi voidaan
maarata henkild, joka on antanut tehtavaan suostumuksen ja on siihen sopiva
ottaen huomioon tehtavan laatu ja laajuus. Vajaavaltainen ei voi olla edunvalvo-
jana. (Laki holhoustoimesta 1999/442 § 2:4-6.)

Paamieheksi kutsutaan henkilda, jonka puolesta asioita hoidetaan. Paamiehella
on kelpoisuus paattaa itse asioistaan, vaikka hanelle on maaratty edunvalvoja.
(HE 146/1998 vp, 18—19, 30.) Paamiehen etu ja hyvinvointi tulee aina asettaa
etusijalle edunvalvojan tehtavassa. Edunvalvojan tulee selvittaa paamiehensa
mielipiteet ja toiveet asian hoitamisesta ja arvioida sen merkitys ratkaisussa.
(Edunvalvonnan kasikirja 2020, 17.)

2.1.1  Toimintakelpoisuuden rajoittaminen

Vanhassa holhouslaissa 34/1898 henkil6t olivat joko taysivaltaisia tai vajaavaltai-
sia. Uudessa holhoustoimilaissa 1.4.1999/442 saadettiin joustavammasta jarjes-
telmasta, jossa vajaavaltaisuuden oikeusvaikutukset voidaan raataldida kunkin
ihmisen oman suojantarpeen mukaiseksi rajoittamalla toimintakelpoisuutta. (Va-
limaki 2008, 43.)

Kenenkaan toimintakelpoisuutta ei ole lupa rajoittaa, jos hanen etunsa voidaan

rittavasti turvata lievemmilla keinoilla. Tuomioistuimen paatdksella voidaan ra-
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joittaa paamiehen toimintakelpoisuutta, mikali on vaaraa siita, etta paamies kayt-
taa oikeustoimikelpoisuuttaan omaksi vahingokseen esimerkiksi omaisuutta luo-
vuttamalla tai ottamalla velkaa edunvalvojaa kuulematta. Henkilot, joiden toimin-

takelpoisuutta on rajattu, eivat ole vajaavaltaisia. (HE 146/1998 vp, 1, 19.)

Rajoitus voi kohdistua joko asianomaisen oikeustoimikelpoisuuteen tai hanen
kelpoisuuteensa maarata tietysta omaisuudestaan. Tuomioistuin voi maarata esi-
merkiksi, etta paamies voi vallita tiettyd omaisuutta yhdessa edunvalvojan
kanssa. Talloin edunvalvoja eikd paamies voi yksin maarata paatoksen tarkoitta-

masta omaisuudesta vaan heidan on toimittava yhdessa. (HE 146/1998 vp, 36.)

Tuomioistuin voi maarata, ettei paamiehella ole kelpoisuutta tehda tiettyja oikeus-
toimia tai oikeutta vallita tiettyd omaisuuttaan. Eli rajoitus voi koskea paamiehen
oikeustoimikelpoisuutta tai tietyn omaisuuden vallintaoikeutta taikka molempia.
Tallaisen maarayksen jalkeen vain edunvalvojalla on oikeus tehda maarayksessa
tarkoitettuja oikeustoimia tai vallita yksildityd omaisuuttaa paamiehen puolesta.
(HE 146/1998 vp, 36-37.)

2.1.2 Vajaavaltaiseksi julistaminen

Toimintakelpoisuuden rajoittamisen voimakkain ja aarimmaisin muoto on vajaa-
valtaiseksi julistaminen (HE 146/1998 vp, 19). "Vajaavaltaisella tarkoitetaan alle
18-vuotiasta henkilb6é (alaikdinen) ja sellaista 18 vuotta tayttanyttd henkilbéa
(tdysi-ikdinen), joka on julistettu vajaavaltaiseksi” (laki holhoustoimesta 1999/442
§ 1:2). Alaikaisen asioista paattaa hanen huoltajansa (HE 146/1998 vp, 39).

Vajaavaltaisella ei ole oikeutta itse vallita omaisuuttaan, tehda sopimuksia tai
muita oikeustoimia, ellei laissa ole toisin saadetty. Kuitenkin vajaavaltaisella on
oikeus maarata siita omaisuudesta, mita han on vajaavaltaisuuden aikana omalla
tydlldan ansainnut, sen tuotosta ja sen sijaan tulleesta omaisuudesta. (HE
146/1998 vp, 39-40.)
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2.1.3 Poissa oleva henkild

Henkildlle, jonka olinpaikkaa ei tiedeta eika sita saada selvitettya asian hoita-
miseksi, on tuomioistuimen maarattava edunvalvoja. Tama voi tulla eteen, jos
kuolleelta on jaanyt perintd, eika perillisen tai testamentinsaajan olinpaikkaa tie-
detd, eikd han voi valvoa oikeuttaan tai muutoin on tarpeen, etta poissa olevan
oikeutta valvotaan ja omaisuutta hoidetaan. Edunvalvoja valvoo hanen etuaan
kuolinpesassa ja tekee tarvittaessa paatoksia perinndnjaossa saatua omaisuutta

koskien. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024n.)

Tuomioistuimen on myos maarattava edunvalvoja, jos "tulevasta tapahtumasta
rilppuu, kenelle omaisuus menee, tai joku saa omaisuuden omistusoikeuksin hal-
tuunsa vasta mybhemmin ja edustaja on tarpeen valvomaan tulevan omistajan
oikeutta tai hoitamaan omaisuutta hdnen Ilukuunsa” (laki holhoustoimesta
1999/442 § 2:10.4). Yleensa tassa on kyse omistajattoman tilan testamentista,
jossa testamentin tekijan kuolema jalkeen omistus ei heti siirry kenellekaan.
Omaisuuteen voi kohdistua hallintaoikeus, jonka paattymisen jalkeen vasta omis-
tus siirtyy lopulliselle saajalle. Omaisuuden lopulliset saajat eivat voi tdna omis-
tajattomassa tilassa maarata omaisuudesta, vaan tata varten on maarattava

edunvalvoja. (Verohallinto 2020.)

Edunvalvoja tulee myds maarata, jos “lahjakirjassa tai testamentissa on méaé-
rétty, ettd saajalle tuleva omaisuus on uskottava muun henkilbn kuin saajan
edunvalvojan hoidettavaksi ja edunvalvojan maardédminen hoitamaan saatua
omaisuutta on saajan edun mukaista” (laki holhoustoimesta 1999/442 § 2:10.5).
Kyseessa oleva edunvalvoja on yleensa nimetty lahjakirjassa tai testamentissa
ja syrjayttaa varsinaisen edunvalvojan taman omaisuuden hallinnosta. Kuiten-
kaan pelkka testamentin tai lahjakirjan maarays ei perusta edunvalvojan kelpoi-
suutta, vaan se vaatii aina tuomioistuimen antaman edunvalvontamaarayksen.
(Valimaki 2008, 54-55.)
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2.1.4 Edunvalvontavaltuutus

Henkild voi etukateen maarata edunvalvontavaltakirjalla henkilon tai henkiloita,
jotka hanen asioitaan hoitaa, kun han on itse siihen kykenematon. Valtakirjassa
valtuuttaja maarittelee, mita asioita valtuutus koskee. (Antila 2007, 1-2.) Valtuu-
tuksella voidaan oikeuttaa edustamaan valtuuttajaa taman omaisuutta koske-
vissa ja muissa taloudellisissa asioissa. Valtuutus voi olla luonteeltaan yleinen,
esimerkiksi kattaa paamiehen kaiken omaisuuden tai valtuuttaja voi yksiloida ne

oikeustoimet, joihin valtuutetulla on kelpoisuus. (HE 52/2006 vp, 11-12.)

Valtakirjassa voidaan nimeta myos varavaltuutettu ja toissijainen valtuutettu. Va-
ravaltuutettu on henkild, joka tulee varsinaisen valtuutetun sijaan taman sairau-
den, esteellisyyden tai muun tilapaisen syyn takia. Toissijaisella valtuutetulla tar-
koitetaan henkilda, jonka valtuuttaja nimeaa valtuutetuksi sen varalle, etta varsi-
nainen valtuuttaja ei ota tehtavaa vastaa, luopuu siita tai tulee pysyvasti esty-
neeksi hoitamaan sita. (Antila 2007, 28.)

Edunvalvontavaltuutus tulee voimaan, kun valtuuttaja on tullut paaasiallisesti ky-
kenemattomaksi huolehtimaan valtuutuksessa tarkoitetuista asioista ja holhous-
viranomainen on sen vahvistanut (HE 52/2006 vp, 11-12). Edunvalvontavaltuu-
tus rinnastuu pitkalti edunvalvojan maaraamiseen, mutta erona on henkildon

omaan tahdonilmaisuun perustuva edustus (Antila 2007, 1).

2.1.5 Vaestdtietojarjestelman tiedot edunvalvonnasta

Luonnollisen henkilon oikeustoimikelpoisuus merkitaan vaestotietojarjestelmaan
(VTJ). VTJ:std nakyy tieto edunvalvonnasta, toimintakelpoisuuden rajoittami-
sesta ja vajaavaltaiseksi julistamisesta seka edunvalvojan nimi ja valtuutuksen
alku- ja loppupaiva. (Maanmittauslaitos 2022b.) Kuitenkin on huomioitava, etta
jos edunvalvoja on maaratty tiettya oikeustoimea ja oikeustoimia varten, niin

edunvalvontatieto ei ilmene VTJ:std (Maanmittauslaitos 2021a).

Vahvistettu edunvalvontavaltuutus nakyy myos VTJ:sta. Valtuutuksen sisaltoa,

mahdollisesti nimettya varavaltuutettua tai edunvalvontavaltuutetun sijaisen
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maaraysta ei jarjestelmasta nay. Nama tulee tarkistaa Digi- ja vaestotietoviraston
edunvalvontavaltuutuksen vahvistuspaatoksesta ja edunvalvontavaltakirjasta.

(Maanmittauslaitos 2022b; Maanmittauslaitos 2021a.)

2.1.6 Holhousviranomainen

Holhousviranomaisena toimii Digi- ja vaestotietovirasto. Virasto tekee esimerkiksi
paatokset edunvalvontavaltuutuksen vahvistamisista, tekee karajaoikeudelle ha-
kemukset edunvalvojan ja sen sijaisen maaraamisesta, rekisteroi alaikaisen
edunvalvonnan ja kasittelee holhoustoimen lupa-asiat. Virasto myos valvoo
edunvalvojien toimintaa. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024g.) Digi- ja vaestoétieto-
virasto on toiminut holhousviranomaisena 1.1.2020 alkaen. Aiemmin holhousvi-

ranomaisena toimi maistraatti. (HE 10/2019 vp, 1.)

Ahvenanmaan valtionvirasto toimii holhousviranomaisena silloin, “*kun sill4, jonka
etua on valvottava, on kotikuntalaissa tarkoitettu kotikunta Ahvenanmaan maa-
kunnassa tai kun sill4, jonka etua on valvottava, ei ole kotikuntaa Suomessa,
mutta hén oleskelee paéasiallisesti Ahvenanmaan maakunnassa” (laki holhous-
toimesta 1999/442 § 9:84.2). Tama koskee my0s poissa olevan tai tulevan omis-
tajan oikeutta, jos Ahvenanmaan valtionvirasto olisi toimivaltainen valvomaan pe-
rittavalle maaratyn edunvalvojan toimintaa (laki holhoustoimesta 1999/442 §
9:84.3).

2.2 Paamiehen omaisuuden hoitaminen

Paamiehen omaisuus ja sen tuotto voidaan kayttaa paamiehen hyodyksi ja tyy-
dyttdmaan hanen henkildkohtaisia tarpeitaan. Edunvalvojan on hoidettava omai-
suutta siten, etta tdma on mahdollista. Lisaksi edunvalvojan on pidettava huoli

paamiehen oikeuksista seka edistettdva hanen parastaan. (HE 146/1998 vp, 48.)

Edunvalvojan on sailytettava omaisuus, jota paamies tarvitsee asumista tai elin-
keinon harjoittamista varten edunvalvonnan kestaessa tai myohemmin tai jolla

muutoin on paamiehelle erityista arvoa. Muu omaisuus on sijoitettava siten, etta
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sen sailymisesta on riittdva varmuus ja etta sille saadaan kohtuullinen tuotto.
(Laki holhoustoimesta 1999/442 § 5:39.1-2.)

Tavallisten omaisuuden hoitotehtavien ohella edunvalvojan tulee valvoa esimer-
kiksi paamiehen etua jakamattomissa kuolinpesissa. Paamiehella on oikeus
nauttia asianmukaisella tavalla omaisuudestaan, eika edunvalvontaan joutumi-
sen tule rajoittaa sita. (HE 146/1998 vp, 48.)

Edunvalvonta ei valttamatta vaikuta paamiehen oikeustoimikelpoisuuteen (kuvio
2). Han voi edunvalvonnasta huolimatta paattaa itse asioistaan. Ainoastaan va-

jaavaltaisilla ei ole oikeustoimikelpoisuutta. (HE 146/1998 vp, 19.)

I_ Taysivaltaisia Rajoitettu I Vajaavaltaisia
I Edunvalvonta- || Taysi-ikdinen Tta¥5|~.|ka|nen paamies, I e \(apavalta@ekg
. . oimintakelpoisuutta I Alaikainen julistettu taysi-
valtuuttaja paamies . s 2 i s
I rajoitettu I ikdinen paamies
I « kelpoisuus maarata . maaraava I
I omaisuudestaan toimintakelpoisuuden I e ——

=
I
I
|
|
I
« ei kelpoisuutta maarata I
|
|
|
I
I
|

I « paasaantona paamiehen hallinta rajoittamispaatos I
I ja poikkeussaantona rajoitetuissa toimissa

edunvalvojan hallinta voi olla paamies ja I
I edunvalvoja yhdessa I
I tai vain edunvalvoja I
I » muissa kelpoisuus I

maarata

I__________I omaisuudestaan I__________J

Kuvio 2. Paamiehen oikeustoimikelpoisuus

2.21 Taysivaltaisen paamiehen omaisuuden hoitaminen

Edunvalvojan maaraaminen ei esta taysivaltaista paamiesta vallitsemaan omai-
suuttaan tai tekemasta oikeustoimia. Paamiehella on siis kelpoisuus maarata
omaisuudestaan kuten ennen edunvalvojan maaraamista. Poikkeuksena tasta
on paamiehen saatavat, joista merkityksellisin on hanen pankkitilinsa. Saannok-
sen mukaan niista maaraaminen kuuluu edunvalvojan yksinomaiseen kelpoisuu-
teen. Muiden kuin pankkitilien osalta edunvalvoja saa ottaa hoitoonsa ja hal-

tuunsa vain sellaista omaisuutta, jonka maaraysvallan luovuttamiseen paamies
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suostuu. Tassa korostuu edunvalvojan ja paamiehen luottamuksellinen suhde.
Paasaantona on kuitenkin paamiehen hallinta ja poikkeussaantona edunvalvojan
hallinta. (Valimaki 2008, 70-72.)

Mikali paamiehen toimintakelpoisuutta on rajoitettu, maaraava tekija on toiminta-
kelpoisuuden rajoittamispaatos. Karajaoikeus voi maarata, etta paamies ja edun-
valvoja toimivat yhdessa tai vain edunvalvoja saa toimia tietyissa toimissa tai
tehda tiettyd omaisuutta koskevia paatoksia. (Digi- ja vaestotietovirasto 20240.)
Edunvalvojalla on oikeus paamiehen vastustuksesta huolimatta saada haltuunsa
omaisuus, joka toimintakelpoisuuden rajoittamispaatoksessa on mainittu. Muun
omaisuuden haltuunotto vaatii paamiehen suostumuksen. Kuitenkaan edes paa-
miehen suostumuksella edunvalvoja ei saa ottaa haltuunsa sellaista omaisuutta,
jonka vallinnasta paamiehella olisi oikeus paattaa, jos olisi vajaavaltainen. (Vali-
maki 2008, 72.)

2.2.2 Vajaavaltaisen paamiehen omaisuuden hoitaminen

Paamiehen ollessa vajaavaltainen eli alle 18-vuotias tai vajaavaltaiseksi julistettu,
periaatteessa vain edunvalvojalla on kelpoisuus paattaa varallisuuden vallinnasta
(Valimaki 2008, 67). Edunvalvojalla on oikeus ja velvollisuus ottaa paamiehen
omaisuutta hallintaansa siina laajuudessa kuin se on tarpeen paamiehen etujen
suojaamiseksi. Edunvalvoja voi ottaa haltuunsa esimerkiksi paamiehen arvopa-
perit, saantokirjat tai muut tositteet, joita kayttaen paamies voisi maarata omai-
suudesta vahingokseen. Paamiehelle on jatettava se omaisuus, jota han tarvit-
see henkilokohtaista kayttoaan varten. Edunvalvojan on jatettava tallainen omai-
suus paamiehen kaytettavaksi siitéa huolimatta, voiko paamies itse maarata tasta
omaisuudesta vai ei. (HE 146/1998 vp, 48-49.)

Alaikaisen lapsen huoltajat toimivat alaikaisen edunvalvojina. Jos lapsella on
kaksi edunvalvojaa, he molemmat allekirjoittavat asiakirjat ja vastaavat yhdessa
alaikaisen lapsen omaisuuden hoidosta. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024b.) Yk-

sinhuoltaja edustaa alaikaista yksin (Maanmittauslaitos 2022b).
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2.2.3 Edunvalvontavaltuuttajan omaisuuden hoitaminen

Edunvalvontavaltuutetun tehtavat kayvat ilmi edunvalvontavaltakirjasta. Lisaksi
valtuuttaja on voinut antaa erikseen tarkempia toimintaohjeita, miten hanen asi-
oitaan pitaa hoitaa. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024k.) Edunvalvontavaltuutus-
laissa ei ole saannoksia valtuutetun omaisuuden haltuunotosta, mutta valtuutetun
tehtavan asianmukainen hoitaminen saattaa edellyttaa valtuuttajalle kuuluvaan
omaisuuden haltuunottoa, jos se on tarpeen valtuuttajan etujen suojelemiseksi.
Valtuutetun voi olla syyta ottaa haltuunsa esimerkiksi arvopapereita tai saanto-
kirjoja, joita kayttden valtuuttaja saattaisi maarata omaisuudestaan vahingok-
seen. Valtuutetun oikeus ottaa haltuunsa valtuuttajan omaisuutta perustuu yh-
teistoimintaan tai ainakin valtuuttajan pysymisen passiivisena omaisuuden hal-
tuunotossa. Jos valtuuttaja kieltaytyy luovuttamasta omaisuuttaa valtuutetulle,
niin valtuutetulla ei ole minkaanlaisia pakkokeinoja kaytettavissa. (Antila 2007,
126.)

Edunvalvontavaltuutuksen vahvistamisesta ei voi paatella, ettd valtuuttajalta
puuttuisi oikeustoimikelpoisuus. Valtuuttajan ollessa oikeustoimikelpoinen, ha-
nella ja valtuutetulla on valtuutetun kelpoisuuden piiriin kuuluvissa taloudellisissa
asioissa rinnakkainen puhevalta. Mikali he ovat eri mielta asiasta, valtuuttajan
kanta on ratkaiseva. (Antila 2007, 106.)

2.2.4 Omaisuusluettelo

Edunvalvojalla ja edunvalvontavaltuutetulla on velvollisuus kolmen kuukauden
kuluessa tehtavan alkamisesta laatia luettelo paamiehen kaikesta omaisuudesta
ja toimittaa se Digi- ja vaestotietovirastoon (Digi- ja vaestotietovirasto 2024f).
Tama koskee my0Os alaikaisen lapsen edunvalvojana toimivaa huoltajaa, mikali
lapsen omaisuus ylittdd 20 000 euroa mahdollisia velkoja vahentamatta (Digi- ja
vaestotietovirasto 2024b).

Luettelossa on ilmoitettava edunvalvojan hoidossa olevat paamiehen varat ja ve-
lat seka se omaisuus, joka on jatetty paamiehen vallintaan. Paamiehen vallin-

nassa oleva omaisuus on ilmoitettava, jotta holhousviranomainen voi arvioida,
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onko omaisuuden jattaminen paamiehen vallintaan tdman edun mukainen toi-
menpide. Jos paamies saa myohemmin omaisuutta esimerkiksi perintona tai
yleistestamentilla, on omaisuusluetteloa paivitettava. Edunvalvojan on toimitet-
tava jaljennds perukirjasta holhousviranomaiselle kuukauden kuluessa siita, kun
perunkirjoitus on toimitettu. Perukirja on toimitettava, vaikka paamies on pesan
osakkaana pelkastaan avio-oikeutensa nojalla eika siten tule saamaan pesasta
omaisuutta perinténa. (HE 146/1998 vp, 53-54.)

2.2.5 Omaisuudenhoitosuunnitelma

Holhousviranomainen voi maarata, etta edunvalvojan on laadittava omaisuuden
hoidon ja kaytdn ohjeeksi hoitosuunnitelma. Suunnitelma on esitettava holhous-
viranomaisen hyvaksyttavaksi. (Laki holhoustoimesta 1999/442 § 5:40.1.) Edun-
valvoja voi my0s itse oma-aloitteisesti hakea omaisuudenhoitosuunnitelmalle hy-

vaksyntaa (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d).

Holhousviranomaisen hyvaksyman hoitosuunnitelman oikeusvaikutukset omai-
suuden hoidossa ovat aika suppeat. Hyodyt tulevat eteen metsan ja maa-aines-
ten myynnissa, jolloin suunnitelman mukaisiin myynteihin ei tarvita holhousviran-
omaisen lupaa. Muissa luvanvaraisissa asioissa hoitosuunnitelma otetaan luvan

myontamisessa huomioon. (Valimaki 2008, 76.)

2.3 Edunvalvojan sijainen

Edunvalvoja tarvitsee sijaisen aina, kun han on esteellinen tai estynyt hoitamaan
tehtavaansa. Taysi-ikaisen paamiehen edunvalvoja tarvitsee sijaisen, jos paa-
miehen vastapuolena on edunvalvoja itse tai hanen sukulaisensa, edunvalvojan
edustama toinen paamies tai yhtio, jonka hallinnossa edunvalvoja on mukana
(taulukko 1). Kuitenkin “jos sisaruksilla on yhteinen edunvalvoja, hdnellé on kui-
tenkin valta edustaa sisaruksia perinnénjaossa, jos néiden edut eivét ole perin-
nénjaossa esitettyjen vaatimusten tai muiden jakoon liittyvien seikkojen johdosta
ristiriidassa keskendan” (laki holhoustoimesta 1999/442 § 5:32.2). Alaikaisen
edunvalvoja tarvitsee sijaisen silloin, kun alaikaisen vastapuolena on edunvalvoja

itse tai hanen puolisonsa tai lapsensa, toinen edunvalvojan paamies tai yhtio,
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jonka hallinnossa edunvalvoja on mukana (taulukko 1). Huomioitavaa on, etta
alaikaisten edunvalvojina toimivien huoltajien taytyy toimia yhdessa. Kumpikaan
ei voi toimia edunvalvojana toimessa, jossa toinen huoltaja on esteellinen. Puoli-
soilla tarkoitetaan seka avio- ettd avopuolisoita. Sukulaisina pidetdan myos puo-

lisukulaisia. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024e.)

Vastapuolena luovutussaannoissa ovat luovuttaja ja luovutuksensaaja. Perin-
ndnjakosopimuksessa tai ositussopimuksessa kaikki osapuolet ovat toistensa
vastapuolia. Oikeustoimen samalla puolella olevat henkil6t, esimerkiksi kaupassa
myyjat, ovat myotapuolia. (Maanmittauslaitos 2022b.) Edunvalvoja on myds es-
teellinen silloin, kun hanen ja paamiehen edut ovat muutoin ristiriidassa keske-
naan. Edunvalvoja tarvitsee my0s sijaisen, jos on sairauden tai pitkan poissaolon
vuoksi estynyt hoitamaan tehtavaansa. Edunvalvojan sijainen voi olla joko yksi-

tyishenkil6 tai yleinen edunvalvoja. (Digi- ja vaestoétietovirasto 2024e.)

Edunvalvontavaltuutettu voi myos tulla esteelliseksi edustamaan valtuuttajaa
(Digi- ja vaestotietovirasto 2024m). Edunvalvontavaltuutettu ei saa edustaa val-
tuuttajaa, kun vastapuolena on valtuutettu itse tai hanen sukulaisensa tai joku,
jota valtuutettu edustaa (taulukko 1). Mikali valtakirjassa on maaratty esteetdn
varavaltuutettu, holhousviranomainen voi vahvistaa valtuutuksen ja han voi edus-
taa valtuuttajaa siina asiassa, jossa varsinainen valtuutettu on esteellinen (Digi-

ja vaestotietovirasto 2024m).

Taulukko 1. Edunvalvojan tai edunvalvontavaltuutetun sijaistarve vastapuolen
mukaan. Puolisukulaisia pidetaan sukulaisina. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024e;
Digi- ja vaestotietovirasto 2024m)

Vastapuoli Taysi-ikainen | Alaikainen Edunvalvon-
paamies paamies tavaltuuttaja

Edunvalvoja / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee tarvitsee

tettu sijaisen sijaisen sijaisen

Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee tarvitsee

tetun lapsi sijaisen sijaisen sijaisen

Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee

tetun lapsen avo- tai aviopuolisonsa | sijaisen sijaisen
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Vastapuoli Taysi-ikainen | Alaikainen Edunvalvon-
paamies paamies tavaltuuttaja
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun lapsenlapsi tai hdnen avo- tai | sijaisen sijaisen
aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun vanhempi tai hanen avo- tai sijaisen sijaisen
aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun isovanhempi tai hanen avo- sijaisen sijaisen
tai aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun sisarus tai hanen avo- tai sijaisen sijaisen
aviopuolisonsa
Edunvalvojan/ edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun sisaruksen lapsi sijaisen sijaisen
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun vanhemman sisarus sijaisen sijaisen
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee tarvitsee
tetun puoliso sijaisen sijaisen sijaisen
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun puolison lapsi tai hdnen avo- | sijaisen sijaisen
tai aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun puolison lapsenlapsi tai hdnen | sijaisen sijaisen
avo- tai aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun puolison vanhempi tai hanen | sijaisen sijaisen
avo- tai aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun puolison isovanhempi tai ha- sijaisen sijaisen
nen avo- tai aviopuolisonsa
Edunvalvojan / edunvalvontavaltuu- | tarvitsee tarvitsee
tetun puolison sisarus tai hanen sijaisen sijaisen
avo- tai aviopuolisonsa
Toinen edunvalvojan / edunvalvon- | tarvitsee tarvitsee tarvitsee
tavaltuutetun edustama paamies sijaisen sijaisen sijaisen
Yhtid, joka hallinnossa edunvalvoja | tarvitsee tarvitsee tarvitsee
/ edunvalvontavaltuutettu on mu- sijaisen sijaisen sijaisen
kana
Edut muusta syysta ristiriidassa tarvitsee tarvitsee tarvitsee
keskenaan sijaisen sijaisen sijaisen
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Edunvalvojan sijaista haetaan holhousviranomaiselta eli Digi- ja vaestotietoviras-
tolta. Hakemuksen lisaksi tarvitaan yli 15-vuotiaalta paamiehelta suostumus. Mi-
kali sijaiseksi esitetaan yksityishenkiloa, hanelta myos tarvitaan suostumus. Ha-
kemuksen liitteeksi on liitettava suunniteltuun toimeen liittyvia asiakirjoja, kuten
perinnonjaossa perukirja. Edunvalvojan sijaisen maaraaminen maksaa vuoden
2024 taksan mukaan 123 € / paatds, mikali paamiehen nettotulot ylittavat 8 147
€ vuodessa. Maksua ei perita tuon tulorajan alittavien paamiesten osalta. Keski-
maarainen kasittelyaika on nelja kuukautta. Sijaisen maaraamisen jalkeen sijai-
nen voi hakea lupaa sellaiselle oikeustoimelle, jolle lupa tarvitaan. (Digi- ja vaes-
totietovirasto 2024e.)

2.4 Lupaa edellyttavat oikeustoimet

Edunvalvojan toimintaa voidaan kontrolloida lupamenettelylla, jossa eraisiin paa-
miehen kannalta tarkeisiin oikeustoimiin vaaditaan holhousviranomaisen eli Digi-
ja vaestotietoviraston lupa (Valimaki 2008, 81). Edunvalvoja tarvitsee luvan ta-
man opinnaytetyon aiheisiin littyen seuraaviin asioihin: asunnon tai asumisoikeu-
den myyntiin ja ostoon, kiinteiston myyntiin ja ostoon, osituksen ja perinndnja-
koon, lainan antamiseen, ottamiseen seka omaisuuden panttaamiseen ja perin-
nosta luopumiseen ja kuolinpesan yhteishallintoon. Lupa tulee hakea ennakkoon
ja jalkikateiseen hyvaksyntaan tulee turvautua vain silloin, kun se on paamiehen
edun kannalta valttamatonta. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d.) Holhousviran-
omainen voi myontaa luvan, jos oikeustoimi tai toimenpide on paamiehen edun
mukainen (laki holhoustoimesta 1999/442 § 5:35).

Edunvalvojan tehdessa lupaa edellyttaman oikeustoimen ilman lupaa oikeustoimi
on patematon eika se sido paamiesta. Patemattomyys voi korjaantua ja oikeus-
toimi tulla paamiesta sitovaksi, jos holhousviranomainen hyvaksyy oikeustoimen
jalkeenpain. Alaikaisen ollessa paamiehena oikeustoimen patemattomyys kor-
jaantuu myads, jos han hyvaksyy toimen taysi-ikaiseksi tultuaan. (Maanmittauslai-
tos 2022b.)
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Edunvalvontavaltuutettu ei [ahtdkohtaisesti ole velvoitettu hakemaan holhousvi-
ranomaisen lupaa oikeustoimien tekemiseen valtuuttajan puolesta (Antila 2007,
113). Valtuuttaja voi edunvalvontavaltakirjassa maarata, etta tiettyihin oikeustoi-
miin sovelletaan samoja luvanvaraisuutta koskevia saannoksia kuin edunvalvo-
jien tekemiin oikeustoimiin (HE 52/2006 vp, 27).

2.5 Omaisuuden lahjoituskielto

Paamiehen omaisuuden lahjoittaminen on Kkiellettya (laki holhoustoimesta
1999/442 § 5:32.1). Kiellon piirissa on kaikki vastikkeettomat luovutukset. Siihen
luetaan myds kuuluvan vastikkeelliset luovutukset, joiden vastike on ndennainen
tai niin vahainen, etta luovutus on olennaisilta osiltaan lahja. (Valimaki 2008, 82—
83.) Edunvalvoja ei koskaan saa lahjoittaa paamiehensa omaisuutta, ei edes
Digi- ja vaestotietoviraston luvalla. Silloin, kun henkilolle on maaratty edunval-
voja, ainoastaan paamies voi itse lahjoittaa omaisuuttaan. (Maanmittauslaitos
2022b.)

Edunvalvontavaltuutettu saa antaa sellaisen lahjan valtuuttajan puolesta, jonka
antamisen perusteet on yksilOity valtakirjassa (laki edunvalvontavaltuutuksesta
2007/648 § 4:18.2). Lahjan antamisen perusteilla tarkoitetaan riittavasti yksiloityja
perusteita koskien lahjoituksen kohdetta, lahjan saajaa ja lahjan antamisajankoh-
taa. Lahjan antamisen perusteet kayvat ilmi oheisesta esimerkista, jossa *valtuu-
tettu on oikeutettu luovuttamaan omistamani kesémokkikiinteiston lapsilleni
Tommi T:lle ja Taru M:lle yhteisesti ja yhtéalédisin osuuksin sen jélkeen, kun ter-
veydentilani on heikentynyt niin, ettd en voi enda itse kayttaa sitd” (Antila 2007,
42-43). Oikeustoimikelpoinen valtuuttaja voi halutessaan antaa lahjan tai valtuut-
taa oikeustoimilain mukaisella valtuutuksella jonkun tekemaan lahjoituksen puo-
lestaan (Antila 2007, 110).
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3 EDUNVALVONTA KIINTEISTOKIRJAAMISESSA

3.1 Kiinteistokirjaaminen

Kiinteistokirjaamisella tarkoitetaan lainhuudatusta, erityisten oikeuksien kirjaa-
mista seka kiinnitysta, joista pidetdan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteria (maakaari
1995/540 § 5:1.1-2). Maanmittauslaitos toimii kirjaamisviranomaisena (maakaari
1995/540 § 5:2.1). Menettelysta, jossa kiinteistdon omistajanvaihdos tai jokin kiin-
teistoon kohdistuva oikeus merkitaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, kaytetaan

yleisnimitysta kirjaaminen (Maanmittauslaitos 2023a, 1).

Kiinteiston omistusoikeus kirjataan lainhuutona. Lainhuutoa koskevat saannok-
set koskevat myos kiinteiston maaraosan tai maaraalan seka kiinteistojen yhtei-
sen alueen ja sen maaraalan seka yhteisalueosuuden saannon kirjaamista.
(Maanmittauslaitos 2023a, 1). Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kulu-
essa luovutuskirjan tai muun saantokirjan tekemisesta (maakaari 1995/540 §
11:2.2).

Erityisena oikeutena kirjataan sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuva
toisen omistamaa kiinteistoa koskeva vuokraoikeus tai muu kayttooikeus, elake-
oikeus, metsanhakkuusoikeus seka oikeus ottaa maa-aineksia tai kaivoskiven-
naisia taikka muu naihin verrattava irrottamisoikeus (maakaari 1995/540 § 14:1).
Erityisen oikeuden kirjaaminen ei yleensa ole pakollista, mutta kirjaamalla erityi-
sen oikeuden haltija turvaa oikeutensa pysyvyyden suhteessa kiinteiston myo-
hempiin omistajiin, toisiin erityisten oikeuksien haltijoihin seka kiinteiston omista-
jien velkojiin (Maanmittauslaitos 2023a, 211). Kirjaamista on haettava, jos maa-
vuokraoikeuden tai muun toisen maahan kohdistuvan maaraaikaisen kayttooi-
keuden haltija saa siirtaa oikeuden kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta
ja jos alueella on jo rakennuksia tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa

oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita (maakaari 1995/540 § 14:2.1).

Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistoon, maaraosin omistetun kiinteiston maara-

osaan ja muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvaan maaraalaan. Edellytyksena
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kiinnityksen vahvistamisen kohteelle on, etta kohteelle voidaan myontaa lain-
huuto. (Maakaari 1995/540 § 16:1.1.)

3.2 KiinteistOkirjaamisessa tarkistettavat asiat edunvalvonnan osalta

Kirjaamisviranomaisen tulee viran puolesta tarkistaa kirjattavana olevan saannon
tai muun kirjauksen osapuolten oikeudellinen toimintakelpoisuus. Luonnollisten
henkiloiden osalta tarkistetaan vaestotietojarjestelmasta, onko han edunvalvon-
nassa. Jos henkilo on edunvalvonnassa, kirjaamisasiassa tulee tarkistaa, etta
henkil6d on oikeustoimessa edustanut oikea taho. (Maanmittauslaitos 2022b.)
Jos paamiehella on useampia edunvalvojia, heidan tulee tehda paamiesta kos-

kevat oikeustoimet yhdessa (Maanmittauslaitos 2023a, 112).

Kirjaamisasiassa tulee tarkistaa, onko kysymyksessa holhousviranomaisen luvan
vaatimasta oikeustoimesta ja mikali on, niin katsottava, ettd hakemukseen on lii-
tetty selvitys luvan olemassaolosta. Lisaksi on tarkistettava, ettei edunvalvoja ole
ollut esteellinen edustamaan paamiestaan. Mikali edunvalvoja todetaan esteel-
liseksi, tulee paamiehelle hakea oikeustointa varten edunvalvojan sijainen. Mikali
paamiehella on kaksi edustajaa, joista toinen on esteellinen, niin myoskaan toi-

nen ei saa toimia paamiehen puolesta. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Tulkintaa ohjaa holhoustoimilain saanndkset (Maanmittauslaitos 2023a, 111).
Nykyinen ohjeistus lahtee laista, jonka mukaan paamies on taysin oikeustoimi-
kelpoinen ja siten oikeutettu tekemaan itsenaisesti oikeustoimia, ellei oikeustoi-
mikelpoisuutta ole rajattu silta osin tai paamiesta julistettu vajaavaltaiseksi. Edun-
valvojaa ei kuulla ndissa tapauksissa, missa oikeustoimen paamies on tehnyt yk-
sin. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Holhoustoimilaki tuli voimaan 1.12.1999. Aiemmin voimassa ollut laki oli vuoden
1898 holhouslaki, jota sovelletaan edelleen niissa oikeustoimissa, jotka holhooja
tai uskottu mies on tehnyt ennen 1.12.1999 (HE 146/1998 vp, 74).
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3.3 Luvan vaativat oikeustoimet ja vaikutus kiinteistokirjaamiseen

Edunvalvoja tarvitsee kiinteistokirjaamisen asioissa holhousviranomaisena toimi-
van Digi- ja vaestotietoviraston luvan kiinteiston myyntiin ja ostoon, maanvuokra-
tai muun kayttdoikeuden luovutukseen ja vastikkeelliseen hankkimiseen, metsan
ja maa-aineisten myyntiin, ositukseen ja perinndnjakoon seka lainan antamiseen
ja ottamiseen sekd omaisuuden panttaamiseen (Digi- ja vaestoétietovirasto
2024d). Lupaa edellyttava oikeustoimi on patematon, jos edunvalvoja on tehnyt
sen ilman Digi- ja vaestotietoviraston lupaa. Se ei myoskaan sido paamiesta. Pa-
temattdmyys voi korjaantua ja oikeustoimi tulla paamiesta sitovaksi, jos Digi- ja
vaestotietovirasto hyvaksyy toimen jalkikateen. Alaikaisen osalta patemattomyys
korjaantuu myds, jos paamies hyvaksyy toimen taysi-ikaiseksi tultuaan. (Maan-
mittauslaitos 2022b.)

Edunvalvoja voi joutua henkilokohtaiseen vastuuseen tehdysta toimesta, mikali
Digi- ja vaestotietovirasto ei anna lupaa sille jalkikateen. Digi- ja vaestotietovi-
rasto suosittelee hakemaan lupaa etukateen ja turvautumaan jalkikateiseen hy-
vaksyntaan vain silloin, kun se on paamiehen edun kannalta valttamatonta. (Digi-

ja vaestotietovirasto 2024d.)

Kirjaamismenettelyssa Digi- ja vaestotietoviraston lupa on toimitettava hakemuk-
sen liitteeksi. Jos Digi- ja vaestotietovirasto on hyvaksynyt hakemuksen vain osit-
tain tai asettanut luvassa erityisia ehtoja, niin kasittelijan tulee tarkistaa, etta luo-
vutus on tehty naiden mukaisesti. Jos kyseessa on jalkikateinen hyvaksynta, lu-
papaatoksen ja tehdyn oikeustoimen yhdenmukaisuutta ei tarvitse tarkistaa. Digi-
ja vaestotietoviraston luvan lainvoimaisuutta ei paasaantoisesti tarvitse tarkas-
taa. Paatoksen lainvoimaisuus on kuitenkin tarkistettava, jos paatds on myon-
netty paamiehen vastustuksesta huolimatta. (Maanmittauslaitos 2023a, 116-
117.)

3.3.1  Kiinteistdon myynti ja osto

Edunvalvoja tarvitsee aina Digi- ja vaestotietoviraston luvan kiintean omaisuuden

luovuttamiseen. Kiinteiston lisaksi tama koskee myods kKiinteiston maaraalaa ja
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maaraosaa, kiinteistdjen yhteisen alueen ja sen maaraalan seka yhteisalueosuu-
den luovutusta. Luvanvaraisuus koskee kaupan lisaksi myos vaihtoa, apportti-
luovutusta seka jakosopimuksen tekemista. (Maanmittauslaitos 2022b.) Luvan
tarvitsee, jos myymassa on paamies yksin, osittain tai kuolinpesan osakkaana

(Digi- ja vaestotietovirasto 2024d).

Edunvalvoja tarvitsee luvan kiinteiston hankkimiseen, kun se hankitaan vastiketta
vastaan. Vastikkeen maaralla tai laadulla ei ole merkitysta. Vastike voi olla rahaa
tai muuta omaisuutta, kiinteaa omaisuutta tai irtainta. Velan vastattavaksi ottami-
nen tai velan anteeksiantokin voidaan katsoa vastikkeeksi. (Maanmittauslaitos
2022b.) Luvan tarvitsee, jos ostamassa on paamies yksin, osittain tai kuolinpesan

osakkaana (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d).

Digi- ja vaestotietoviraston lupahakemuksen liitteeksi tarvitaan kauppakirja,
kauppakirjan luonnos tai esisopimus, asiantuntijan ajantasainen arviolausunto tai
muu luotettava selvitys kaupan kohteen arvosta ja 15 vuotta tayttdneen paamie-
hen kirjallinen mielipide suunnitellusta toimesta. Kiinteiston ostossa mukaan on
litettava selvitys hankinnan rahoituksesta. Talla hetkella kauppaluvan keskimaa-
rainen kasittelyaika on 1-2 kuukautta. Lupa on maksullinen ja esimerkiksi
1.1.2024 alkaen vireille tulevan kauppaluvan hinta on 212 €. (Digi- ja vaestotie-
tovirasto 2024d.)

Edunvalvontavaltuutukseen on voitu antaa valtuutetulle oikeus myyda tai muuten
luovuttaa kiinteistd tai hakea kiinnitysta. Silloin erillista lupaa ei tarvitse hakea.

(Digi- ja vaestotietovirasto 2024m.)

3.3.2 Maanvuokra- tai muu kayttdoikeuden luovutus ja hankkiminen

Luvanvaraista on maanvuokra- tai muun kayttdoikeuden luovutus ja vastikkeelli-
nen hankkiminen, jos kayttdoikeus on vapaasti siirrettavissa ja siirto koskee myos
vuokra-alueella olevia paamiehen omistamia rakennuksia. Digi- ja vaestotietovi-

raston lupa vaaditaan, jos vuokra-alueen mukana siirtyy rakennuksia. Edunval-
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voja ei tarvitse Digi- ja vaestotietoviraston lupaa sellaisen laitostunnuksellisen oi-
keuden luovuttamiseen eika vastikkeelliseen hankkimiseen, jonka siirrossa ei

siirry rakennuksia. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Edunvalvoja tarvitsee Digi- ja vaestotietoviraston luvan paamiehen omistaman
kiintean omaisuuden vuokraamiseen yli viideksi vuodeksi tai pidemmaksi aikaa
kuin vuodeksi siita, kun paamies tulee taysi-ikaiseksi. Tama koskee seka pelkan
maa-alueen vuokraamista ettd maa-alueen vuokraamista yhdessa rakennusten
kanssa. (Maanmittauslaitos 2022b.) Paamiehen ollessa vuokralaisena lupaa ei
tarvita (Maanmittauslaitos 2023a, 234).

Hallinnanjakosopimuksen tekeminen paamiehen puolesta edellyttaa Digi- ja va-
estotietoviraston luvan. Tama perustuu siihen tulkintaan, etta kun hallinnanjako-
sopimuksella perustetaan kiinteiston yhteisomistajille pysyvaisluonteiset hallinta-
oikeudet kiinteiston alueeseen, niin se on huomattavasti pidemman ajan hallinta-
oikeuden perustaminen kuin lupaa vaativa yli viiden vuoden kayttéoikeuden pe-

rustaminen. (Maanmittauslaitos 2022b.)

3.3.3 Perhe- ja perintdoikeudelliset oikeustoimet

Edunvalvoja tarvitsee Digi- ja vaestotietoviraston luvan, jos paamies on osakas
kuolinpesassa, jossa tehdaan sopimusjako. Osittainenkin perinndnjako tai pelkka
kuolinpesan rahavarojenkin jakaminen edellyttaa lupaa. Lesken ollessa kuolinpe-
san osakkaana on perinndnjaon yhteydessa suoritettava omaisuuden ositus tai
erottelu. Tahankin tarvitaan Digi- ja vaestotietoviraston lupa. (Digi- ja vaestotie-
tovirasto 2024d.)

Tuomioistuimen maaraaman pesanjakajan tekemaan ositukseen ja perinnonja-
koon lupaa ei tarvita, vaikka se perustuisi osakkaiden sopimukseen. Tuolloin pe-
sanselvittajan vastuulla on valvoa paamiehen etua. (Valimaki 2008, 101.) Tasta
on poikkeuksena korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu, jonka mukaan pesan-
jakajankin toimittama jako vaatii luvan, jos pesanjakajan toimittaman jaon tausta-
sopimuksessa on sovittu paamiehen kiinteistbosuuksien luovuttamisesta toiselle

pesan osakkaalle pesan ulkopuolisia varoja vastaan. (Maanmittauslaitos 2022b.)
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Eli Digi- ja vaestotietoviraston lupa vaaditaan, mikali pesanjakajan tekemaan pe-

rinndnjakoon kaytetaan pesan ulkopuolisia varoja (Maanmittauslaitos 2021a).

Lupa vaaditaan, jos edunvalvoja on luopumassa paamiehen puolesta perinnosta
tai testamentilla saatavasta omaisuudesta (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d). Pe-
rinnosta luopumisella tarkoitetaan edunvalvojan kirjallisesti antamaa luopumis-
tahdonilmaisua, joka voidaan antaa ennakkoluopumisena perittavan elaessa tai
jalkiluopumisena perittavan kuoltua. Ennakkoluopumiseen ei yleensa voitane an-
taa lupaa, koska perinndsta luopuminen silloin, kun perinndn arvoa ei tiedeta, on
huonoa taloudellisten etujen valvomista. Vastikkeeton jalkiluopuminen on
yleensa mahdollista vain ylivelkaisissa pesissa tai tapauksissa, joissa paamies

on saanut osansa perinnosta ennakkona. (Valimaki 2008, 100.)

Perintdosuuden luovuttaminen on mahdollista vain, jos paamies saa siita kaypaa
arvoa vastaavan korvauksen. Pesaosuuden luovuttaminen voi tulla kysymyk-
seen, jos pesaa ei haluta jakaa, mutta paamies tarvitsee osuutensa pesasta.

(Digi- ja vaestotietovirasto 2024d).

Edunvalvoja tarvitse luvan myos kuolinpesan osakkaiden sopimukseen, jolla so-
vitaan kuolinpesan yhteishallinnosta. Sopimuksessa voidaan maaritella esimer-
kiksi, kenelld on oikeutta kayttda pesan omaisuutta, millaisia korvauksia kaytosta

suoritetaan ja miten pesa tuotto jaetaan. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d.)

Digi- ja vaestotietoviraston lupahakemukseen tarvitaan asian mukaan liitteeksi
ositus-, erottelu- ja/tai perinndnjakosopimus, luopumisilmoitus tai luovutussopi-
mus tai yhteishallintoa koskeva sopimus tai sopimusluonnos. Aina tarvitaan ko-
piot perukirjasta ilman sukuselvitysta, mahdollisesta testamentista tiedoksianto-
ja lainvoimaisuustodistuksineen, avioehtosopimuksesta ja sen rekisterdintitodis-
tuksesta, selvitys omaisuuden kayvasta arvosta, selvitys kuolinpesan tilasta, jos
siina on tapahtunut muutoksia perunkirjoituksen jalkeen ja 15 vuotta tayttaneen
paamiehen kirjallinen mielipide suunnitellusta toimesta. Ositus- ja perinndnja-
koon liittyvien lupien kasittelyaika on 4—6 kuukautta ja hinta 1.1.2024 alkaen ja-
ettavana olevan nettovarallisuuden mukaan 212-510 euroa. (Digi- ja vaestotie-
tovirasto 2024d.)
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Edunvalvoja ei saa tehda eika peruuttaa testamenttia paamiehen puolesta.
Laissa holhoustoimesta testamentin tekovalta on jatetty paamiehelle itselleen.
Taysi-ikainen vajaavaltainen voi tehda patevan testamentin edellyttaen, ettei tes-
tamenttia vajaavaltaisen kuoltua moitekanteen johdosta julisteta patematto-

maksi. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Perintoon ja testamenttiin perustuva oikeus on saatettava voimaan viimeistaan
kymmenen vuoden kuluessa perittavan kuolemasta tai toissijaissaajan osalta en-
sisaajan oikeuden paattymisesta. Kymmenen vuoden maaraaika on ehdoton.
Tama perinnon vastaanottamiselle varattu aika kuluu perillisen vahingoksi silloin-
kin, kun edunvalvojaa ei ole maaratty vajaavaltaiselle perilliselle tai testamentin
saajalle. Edunvalvoja ei voi saattaa voimaan poissa olevan perintdoikeutta, joten
tama maaraaika kuluu myos poissa olevan tai tuntemattoman perillisen vahin-

goksi, vaikka hanelle olisi maaratty edunvalvoja. (Kangas 2023, 563.)

3.3.4 Metsan ja maa-ainesten myynti

Edunvalvoja tarvitsee luvan metsan, puuston tai maa-ainesten myyntiin, mikali
holhousviranomainen ei ole vahvistanut omaisuudenhoitosuunnitelmaa. Luvan
tarvitsee myos sopimukseen, jolla luovutetaan oikeus metsan hakkaamiseen tai

maa-ainesten ottamiseen. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d.)

Lupahakemukseen tarvitaan liitteeksi sopimusasiakirja tai sen luonnos, asiantun-
tijan arvio kauppahinnasta tai saadut tarjoukset, metsanmyynnissa metsanhoi-
toyhdistyksen tai muun asiamiehen toimeksiantosopimus seka puukaupan
maara- ja hinta-arvioyhteenveto ja 15 vuotta tayttaneen paamiehen kirjallinen
mielipide suunnitellusta toimesta. Lisaksi, jos paamies on asiassa kuolinpesan
osakas, tarvitaan perukirja ilman sukuselvitysta, mahdollinen testamentti ja siihen
liittyvat tiedoksianto- ja lainvoimaisuustodistukset sekd mahdollinen avioehtoso-
pimus ja todistus sen rekisterdinnista. Luvan kasittelyaika on noin 2—3 kuukautta

ja se maksaa 1.1.2024 alkaen 212 €/paatds. (Digi- ja vaestodtietovirasto 2024d.)
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Kirjaamismenettelyssa metsanhakkuuoikeudella tarkoitetaan pystykauppaa, jol-
loin maanomistaja myy esimerkiksi metsayhtiolle oikeuden hakata tietylla alueella
kasvan metsan tai testamentissa on annettu metsanhakkuuoikeus jollekin. Irrot-
tamisoikeudella tarkoitetaan oikeutta ottaa toisen kiinteistdlta maa-aineksia tai
kaivoskivennaisia tai muuta naihin verrattavaa. (Maanmittauslaitos 2023a, 237—-
238.)

3.3.5 Lainan antaminen ja ottaminen seka omaisuuden panttaaminen

Edunvalvoja tarvitsee luvan paamiehen rahavarojen antamista lainaksi, paamie-
hen lainan ottamiseen (ei koske opintolainaa), lainaehtojen muuttamiseen tai lai-
nojen yhdistamiseen ja paamiehen takaukseen toisen velasta. Digi- ja vaestotie-
toviraston lupa tarvitaan myods, kun edunvalvoja on panttaamassa paamiehen
omaisuutta lainan vakuudeksi, luovuttamassa paamiehen omaisuutta pantiksi,
perustamassa muuta panttioikeutta tai muuttamassa lainan ehtoja paamiehen
vahingoksi. Edunvalvoja tarvitsee luvan seka kiintean etta irtaimen omaisuuden
panttaamiseen. Yleispanttaukselle lupaa ei mydnnetd. Huomioitavaa on, etta
lupa tarvitaan seka lainanottoon etta pantin luovuttamiseen. Pelkalla panttauk-
seen myonnetylla luvalla edunvalvoja ei saa ottaa lainaa paamiehen puolesta.
(Digi- ja vaestotietovirasto 2024d.) Panttikirjoja ei saa kayttaa ilman uutta lupaa

velan vakuutena (Kangas, 2023, 295).

Lupahakemukseen tarvitaan liitteeksi erityispanttaussitoumus, sopimusluonnos
tai muu selvitys panttauksen ehdoista, lainapaatos, velkakirjaluonnos tai muu lai-
nanantajan todistus lainan ehdoista, selvitys muista mahdollisista vakuuksista,
lainansaajan selvitys lainanhoitokyvyistaan, lainansaajan palkkatodistus, selvitys
pantattavasta omaisuudesta, sen arvosta seka paamiehen omistusoikeudesta ja
15 vuotta tayttaneen paamiehen kirjallinen mielipide suunnitellusta toimesta. Li-
saksi, jos paamies on asiassa kuolinpesan osakas, tarvitaan perukirja ilman su-
kuselvitysta, mahdollinen testamentti ja siihen liittyvat tiedoksianto- ja lainvoimai-
suustodistukset seka mahdollinen avioehtosopimus ja todistus sen rekisterdin-
nista. Luvan kasittelyaika on noin 2—3 kuukautta ja se maksaa 1.1.2024 alkaen
212 €/paatds. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d.)
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Kirjaamismenettelyssa tarkistetaan luonnollisen henkildn taysi-ikaisyys, edunval-
vonnan, edunvalvontavaltuutuksen tai holhouksen alaisuus (Maanmittauslaitos
2022c). Edunvalvonnassa oleva henkild, jonka toimintakelpoisuutta ei ole rajoi-
tettu tai hanta ei ole julistettu vajaavaltaiseksi, voi allekirjoittaa kiinnityshakemuk-
sen itse. Myos edunvalvoja voi allekirjoittaa yksin kiinnityshakemuksen. Suostu-
musta silta, jonka allekirjoitus puuttuu, ei tarvita. Myoskaan se, etta molemmat
ovat allekirjoittaneet kiinnityshakemuksen ei ole este. (Maanmittauslaitos 2023a,
279.)

Edunvalvonnassa oleva henkilo, jonka toimikelpoisuutta ei ole rajoitettu, voi itse
siirtdd sahkodisen kiinnityksen. Asiassa ei tarvitse kuulla edunvalvojaa. Samoin
voi toimia henkilo, jonka edunvalvontavaltuutus on tullut voimaan. Tama kay
my0s toisinpain eli edunvalvoja tai edunvalvontavaltuutettu voi siirtda paamiehen
nimissa olevan sahkoisen panttikirjan ilman Digi- ja vaestotietoviraston lupaa.

Paamiesta ei tarvitse kuulla kasittelyn yhteydessa. (Maanmittauslaitos 2016.)

Alaikainen tai vajaavaltaiseksi julistettu henkild ei voi itse siirtda nimissaan olevia
sahkoisia panttikirjoja tai allekirjoittaa kiinnityshakemusta. Naissa tapauksissa
kiinnityshakemuksen allekirjoittaa edunvalvoja. (Maanmittauslaitos 2023a, 279.)
Sahkdisen panttikirjan siirtdmisessa ei tutkita uuden saajan oikeustoimikelpoi-
suutta, joten uusi saaja voi olla alaikainen, vajaavaltaiseksi julistettu tai muutoin

edunvalvonnassa (Maanmittauslaitos 2016).

Kiinnittaminen ei vaadi Digi- ja vaestotietoviraston lupaa (Maanmittauslaitos
2023a, 279). Holhoustoimilain 34 §:ssa on mainittu, etta edunvalvojalla ei ole oi-
keutta ilman Digi- ja vaestodviraston lupaa luovuttaa pantiksi omaisuutta tai muulla
tavalla perustaa siihen panttioikeutta (laki holhoustoimesta 1992/442 § 5:34.3).
Valimaki (2008, 104) on todennut Lohen (2000) kritiikkiin viitaten, etta panttioi-
keuden perustamisessa luvanvaraista on panttaussopimuksen tekeminen. Kiin-
nityksen vahvistaminen ei ole luvanvaraista eika vahvistamismenettelyssa voida
tutkia sita, onko panttaussopimuksen tekemiseen saatu lupa. Valimaen (2008,
104) mukaan on myos selvaa, etta kun lupa panttaussopimuksen tekemiseen on
saatu, erillistd lupaa panttikirjojen luovuttamiseen ei tarvita. Tahan tulkintaa pe-

rustuu Maanmittauslaitoksen menettelysuositus (Maanmittauslaitos 2023a, 279).
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3.4 Alaikaisen edunvalvonta kiinteistokirjaamisessa

Alaikainen eli alle 18-vuotias on vajaavaltainen (laki holhoustoimesta 1999/442 §
1:2). Vajaavaltaisella ei ole oikeutta itse vallita omaisuuttaan, tehda sopimuksia
tai muita oikeustoimia, ellei laissa ole toisin saadetty (HE 146/1998 vp, 39). Ala-
ikaisen edunvalvojana ovat hanen huoltajansa eli yleensa vanhemmat. Yhteis-
huoltajien tulee toimia edunvalvojina yhdessa ja kummankin tulee edustaa ala-
ikaista oikeustoimessa, jotta oikeustoimi on pateva. Yksinhuoltaja edustaa ala-
ikaista yksin. Luvanvaraisissa oikeustoimissa on haettava Digi- ja vaestotietovi-

raston lupa. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Edunvalvonta paattyy, kun lapsi tulee taysi-ikaiseksi (Digi- ja vaestotietovirasto
2024Db). Vajaavaltaisen tekema oikeustoimi on patematon eika se sido vajaaval-
taista. Sen perusteella ei saa myontaa lainhuutoa tai muuta kirjausta. Alaikaista
koskeva oikeustoimi tulee patevaksi, jos han taysi-ikaiseksi tultuaan hyvaksyy
toimen tai edunvalvoja hyvaksyy toimen. Toimen hyvaksymiseen riittaa hanen
tekema lainhuutohakemus. Silloin ei myodskaan tarvita enaa Digi- ja vaestotieto-

viraston lupaa. (Maanmittauslaitos 2022b.)

3.5 Taysi-ikdisen edunvalvonta kiinteistokirjaamisessa

Taysi-ikainen henkild, jolle on maaratty edunvalvoja eika hanta ole julistettu va-
jaavaltaiseksi eika toimintakelpoisuutta rajoitettu, sailyttda edunvalvojan maa-
rayksesta huolimatta itsenaisen toimintakelpoisuuden. Koska paamiehen toimin-
takelpoisuutta ei ole rajoitettu, hanella on lahtdkohtaisesti oikeus tehda mita ta-
hansa oikeustoimia. Tasta kaytetaan termia rinnakkaisen toimintakelpoisuuden
omaava paamies. Paamiehen itse tekemiin oikeustoimiin ei tarvita Digi- ja vaes-
totietoviraston lupaa eika edunvalvojaa kuulla. Mikali seka paamies etta edunval-
voja ovat allekirjoittaneet asiakirjan, katsotaan edunvalvojan tehneen oikeustoi-
men ja paamiehen sen hyvaksyneen. Kyseiseen asia voidaan kirjata, jos hake-
mukseen liitetddn Digi- ja vaestotietoviraston lupa. (Maanmittauslaitos 2023a,
111.)
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Taysi-ikainen henkild, jota ei ole julistettu vajaavaltaiseksi, mutta hanen toimikel-
poisuuttaan on rajattu voi tehda niita oikeustoimia, mitka ovat rajoituksen ulko-
puolella tai rajoituksen mukaisesti yhdessa edunvalvojan kanssa (Maanmittaus-
laitos 2023a, 111). Rajoituksen voimassa olo nakyy vaestotietojarjestelmasta toi-
mintakelpoisuuden rajoituskohdasta maininnalla osittain rajoitettu, mutta itse ra-
joituksen sisalto ei nay jarjestelmasta. Mikali paamies on tehnyt oikeustoimen ra-
joituksen vastaisesti, niin edunvalvojan jalkikateinen hyvaksynta oikeustoimelle
korjaa toimen patemattomyyden. Luvanvaraisissa oikeustoimissa hakemukseen

on lisaksi liitettava Digi- ja vaestotietoviraston lupa. (Maanmittauslaitos 2022b).

Vajaavaltaisilta henkiloilta puuttuu paaosin oikeustoimikelpoisuus kokonaan
(Maanmittauslaitos 2023a, 111). Mikali han on tehnyt oikeustoimen, niin se ei
sido hanta. Oikeustoimi on mahdollista kirjata, mikali edunvalvoja hyvaksyy luo-
vutuksen jalkikateen ja luvanvaraisissa oikeustoimissa Digi- ja vaestotietovirasto
antaa sille luvan. Edunvalvojan allekirjoittama lainhuutohakemus voidaan katsoa

edunvalvojan hyvaksynnaksi. (Maanmittauslaitos 2021a.)

Edunvalvojan hyvaksynnan ei tarvitse olla maakaaren 2 luvun 1 §:n mukainen.
Edunvalvojan esteellisyys on muistettava arvioida erikseen. (Maanmittauslaitos
2021a.)

3.6 Edunvalvontavaltuutus kiinteistokirjaamisessa

Edunvalvontavaltakirjasta ilmenee, missa asioissa valtuutettu on oikeutettu edus-
tamaan valtuuttajaa. Yleisvaltakirjan valtuutettu ei voi luovuttaa kiinteistoa, hakea
kiinnitysta tai pantata sita, vaan naita toimia saa tehda vain valtakirjan nimen-
omaisella maarayksella. (Maanmittauslaitos 2022b.) Jos valtakirjassa on nimen-
omaan maaratty, etta valtuutettu saa edunvalvontavaltuutuksen nojalla myyda tai
muuten luovuttaa kiinteiston, hakea kiinnitysta taikka perustaa panttioikeuden
kiinteistoon, niin tama syrjayttaa maakaaren yksildintivaatimukset. Valtakirjassa
ei tarvitse olla yksildityna kiinteistd, jota koskevia oikeustoimia valtuutettu voi
tehda. (Antila 2007, 45-46.) Valtakirja voi myos sisaltaa erilaisia oikeustointen
tekemiseen liittyvia ehtoja kuten maarayksen alimmasta kauppahinnasta, jolla
kiinteistén saa myyda (Maanmittauslaitos 2022b).
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Varavaltuutettu voi Digi- ja vaestotietoviraston paatoksella edustaa esteellista
valtuutettua. Jos varavaltuutettua ei ole tai hankin on esteellinen, niin Digi- ja va-
estotietovirasto voi maarata paamiehelle edunvalvontavaltuutetun sijaisen. Kir-
jaamismenettelyssa tulee tutkia edunvalvontavaltuutetun esteettomyys. (Maan-
mittauslaitos 2022b.)

Edunvalvontavaltuutuslain I[ahtdkohta on, etta valtuutettu ei tarvitse Digi- ja vaes-
totietoviraston lupaa minkaan oikeustoimen tekemiseen. Valtuuttaja voi kuitenkin
edunvalvontavaltakirjassa maarata, etta tiettyihin toimiin valtuutetun tulee hakea
Digi- ja vaestotietoviraston lupa. Mikali tallainen maarays on, niin luvan saanti on
patevan oikeustoimen edellytys ja kasittelijan tulee valvoa, etta tallainen lupa tai
hyvaksynta on annettu. Huomioitavaa on, etta vaikka valtuutettu ei paasaantoi-
sesti tarvitse oikeustoimiin Digi- ja vaestotietovirasto lupaa, niin edunvalvontaval-
tuutetun sijainen sen sijaan tarvitsee luvan normaalisti kaikkiin holhoustoimilain

34 §:n mukaisiin oikeustoimiin. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Valtuuttajan oikeustoimikelpoisuus ei heikkene valtuutuksen vahvistamisen jal-
keen, vaan hanella sailyy taysi oikeustoimikelpoisuus. Valtuuttaja voi tehda oi-
keustoimia yksin ja kirjaamismenettelyssa edunvalvontavaltuutettua ei tarvitse
kuulla. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Kirjaamiskasittelyssa on aina pyydettava ja tutkittava edunvalvontavaltakirja. Se
on myos arkistoitava pysyvasti sailytettaviin, koska sita ei I0ydy vaestotietojarjes-

telmasta. (Maanmittauslaitos 2021a.)

3.7 Lupaa tarvitsemattomat edunvalvojan tekemat oikeustoimet

Edunvalvoja voi l1ahtokohtaisesti tehda paamiehensa puolesta muita oikeustoi-
mia, kuin mita edella on kerrottu luvanvaraisista toimista. Digi- ja vaestotietovi-
raston lupaa ei edellyta lahjan vastaanotto. Lupaa ei tarvita, jos paamies saa vas-
tikkeetta aiemmin perustetun siirtokelpoisen maankayttdoikeuden rakennuksi-
neen tai paamies luovuttaa aiemmin perustetun maanvuokraoikeuden, jolla ei ole

rakennuksia. (Maanmittauslaitos 2022b.)
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Edunvalvoja saa perustaa paamiehen Kkiinteistoon lyhytaikaisia maanvuokraoi-
keuksia. Naissa vuokra-ajan tulee olla viisi vuotta tai alle ja vuokra-ajan taytyy
paattya vuoden kuluessa paamiehen taysi-ikaiseksi tulosta. Edunvalvoja saa
aina ilman Digi- ja vaestotietoviraston lupaa vuokrata paamiehelleen toisen omis-
taman kiinteiston tai alueen toisen omistamasta kiinteistosta. Lupaa ei myoskaan
tarvita toisen omistamaa kiinteistoa koskevan muun kayttdoikeuden perustami-

selle paamiehelle. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Perhe- ja perintooikeudellisissa toimissa kuolinpesaosuuden vastikkeellinen tai
vastikkeeton hankkiminen ei edellyta Digi- ja vaestdtietoviraston lupaa. Myos-
kaan paamiehen puolesta tehtava testamentin hyvaksyminen perittavan kuole-
man jalkeen ei vaadi lupaa. (Maanmittauslaitos 2022b.) Osittaisessa perinnonja-
ossa kiinteistdlegaatin taytantoonpanoksi ei tarvita Digi- ja vaestotietoviraston lu-
paa, kun kuolinpesa muuten jaa jakamattomaksi. Myoskaan kiinteistolegaatin
vastaanottamiseen ei tarvita Digi- ja vaestotietoviraston lupaa. (Maanmittauslai-
tos 2021a.)

Edunvalvoja voi antaa ilman Digi- ja vaestdtietoviraston lupaa suostumuksen
paamiehen puolesta kaikkiin sellaisiin muiden oikeustoimiin, joihin laki vaatii paa-
miehen suostumuksen. Tarkein naista lienee avioliittolain 38 §:ssa saadetty puo-
lison suostumus, jonka mukaan puoliso ei saa luovuttaa puolisoiden yhteisena
kotina kaytettavaa kiinteistdéaan ilman puolisonsa suostumusta. (Maanmittauslai-
tos 2022b.)

3.8 Lepaamaan jattaminen

Lepaamaan jattamisella tarkoitetaan sita, etta kirjaamishakemus jatetaan erik-
seen tehtavalla paatdksella odottamaan kirjaamisesteen tulevaisuudessa mah-
dollisesti tapahtuvaa poistumista. Hakemus voidaan jattaa lepaamaan vasta, kun
lainhuuto olisi muilta osin mydnnettavissa. Lepaamaan jattamista koskevalla rat-
kaisulla on merkittavia oikeusvaikutuksia. Se korjaa saantokirjassa olevan muo-

tovirheen ja ratkaisun korjaaminen itseoikaisuna ei ole enaa mahdollista muutoin
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kuin maakaaressa saadetyin edellytyksin. (Maanmittauslaitos 2022c.) Muoto-
virhe voi olla esimerkiksi kaupanvahvistuksen puuttuminen tai allekirjoittajat eivat

ole olleet Iasna yhta aikaa (maakaari 1995/540, 2:1.1).

Lainhuutohakemuksen ja erityisen oikeuden kirjaamisen lepaamaanjattamispe-
rusteissa on mainittu henkilon, viranomaisen tai yhteison toimivaltaisen elimen
puuttuva suostumus tai paatos. Nain ollen, jos saannon patevyys tai lopullisuus
edellyttaa Digi- ja vaestotietoviraston jalkikateisen lupapaatoksen, lainhuudon tai

erityisen oikeuden kirjaamisen voi jattaa lepaamaan. (Maanmittauslaitos 2022c.)
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4 EDUNVALVONTA HUONEISTOKIRJAAMISESSA

4.1 Huoneistokirjaaminen

Asuntokauppaa saatelee Suomessa asuntokauppalaki. Asuntokauppalaki poh-
jautuu kauppalakiin, joka saatelee irtaimen omaisuuden kauppaa yleisesti. Kaup-
palakia sovelletaan esimerkiksi asunto-osakeyhtiossa olevan liikehuoneiston, va-

rastotilan tai autotallin kaupassa. (Maanmittauslaitos 2022a.)

Maanmittauslaitoksen yllapitama huoneistotietojarjestelma otettiin  kayttoon
1.1.2019 ja siihen rekisterdidaan asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteis-
toosakeyhtididen osakkeiden omistajaa ja panttioikeutta koskevat tiedot. Tahan
osakehuoneistorekisteriin merkitadn myos osakkeeseen tai sen tuottamaan hal-
lintaoikeuteen kohdistuvia rasituksia. Ennen huoneistotietojarjestelmaa ei ole ol-
lut keskitettya asunto-osakkeiden omistusten rekisterdintia, vaan osakkeen omis-
taminen on ilmennyt taloyhtididen osakeluetteloista. Taloyhtididen on pitanyt siir-
taa osakeluettelo huoneistotietojarjestelmaan 31.12.2023 mennessa. (Maanmit-
tauslaitos 2024c, 5, 9, 12.)

Paperisista osakekirjoista luovutaan huoneistotietojarjestelman myota (Maanmit-
tauslaitos 2022a). Tama tapahtuu omistuksen rekisterdinnin kautta. Osakkeen-
omistajan on kymmenen vuoden kuluessa osakeluettelon siirrosta Maanmittaus-
laitokselle rekisterditava omistuksensa huoneistotietojarjestelmaan. Mikali osa-
keluettelon siirron jalkeen osake luovutetaan ensimmaisen kerran, niin luovutuk-
sensaajan on haettava omistuksen rekisterdinti kahden kuukauden kuluessa
saannosta. Jos kysymyksessa on ehdollinen saanto, uuden asunnon kauppa tai
saanto, josta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa eli esimerkiksi lahja, niin aika
alkaa omistusoikeuden siirtymisesta. Maaraaika koskee vain osakeluettelon siir-
ron jalkeista ensimmaista luovutusta. Kirjaamisvelvollisuus koskee myos yhtiooi-
keudellisia ja perintdoikeudellisia saantoja. Kaikkien osakkeen omistajien tulee
hakea rekisterdintia samalla kertaa, jotta osakekirja voidaan mitatéida. (Maanmit-
tauslaitos 2024c, 14-15.)



40

Osakkeen saanto merkitadn osakehuoneistorekisteriin saajan hakemuksesta.
Kirjaamisen edellytyksena on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus
tai muu selvitys. (Laki huoneistotietojarjestelmasta 2018/1328 § 2:5.2.) Rekiste-
roidyn osakkeenomistajan suostumus on riittava peruste rekisterdinnille. Suostu-
mus osoitetaan luovutussaannoissa luovutuskirjajaljennoksella, joka toimitetaan
hakemuksen liitteena. Hakemuksessa on ilmoitettava luovuttajan yhteystiedot,
jotta kirjaamisviranomainen voi tarvittaessa kuulla luovuttajaa luovutuksen aitou-
den varmistamiseksi. Tama kuuleminen kohdistuu vain siihen, etta sopimus on
tehty. Huoneistokirjaaminen poikkeaa tassa taysin kiinteistokirjaamisesta, koska
huoneistokirjaamisessa ei tutkita saannon perusteena olevan oikeustoimen pa-
tevyytta, vaan rekisteroidyn osakkeenomistajan suostumus on riittava peruste.
Tama perustuu siihen, ettd osakekirjojen sahkoistamisessa esineoikeudelliset
vaikutukset on haluttu saada aikaan yhta helposti kuin kaytettdessa painettuja
osakekirjoja, jolloin osakekirjan hallinta on luonut olettaman osakkeen omistami-
sesta. (Maanmittauslaitos 2024c, 35-36.) Poikkeuksena on esimerkiksi perinnon-
jakosopimus, jossa suostumusta ei ole mahdollista saada. Silloin kasittelija tutkii
perinndnjaon lainvoimaisuuden. (Maanmittauslaitos 2022a.) Suostumuksen an-
tamiseen on tulossa sahkdinen rajapintapalvelu vuoden 2024 aikana (Maanmit-
tauslaitos 2024c, 36).

Osakkeenomistajan kayttdessa osakehuoneistoa lainan vakuutena, hakee la-
nanantaja eli yleensa pankki panttauksen rekisterdintia. Panttaus voidaan rekis-
terdida, kun osakehuoneistolla on sahkodinen omistajamerkinta ja silloin tama
huoneistotietojarjestelmassa oleva panttausmerkinta korvaa osakekirjan kaytta-
misen lainan vakuutena. (Maanmittauslaitos 2024b.) Hakemukseen vaaditaan re-
kisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus, jonka voi osoittaa allekirjoitta-
malla panttauksen rekisterointihakemuksen, erillisella suostumuksella tai pant-
taussitoumusjaljennoksella. Tahdonilmaisun aitous tarkistetaan tarvittaessa
omistajaa eli pantinantajaa viran puolesta kuulemalla. Tamankin suostumuksen
antamiseen on tulossa sahkoinen rajapintapalvelu vuoden 2024 aikana. Huoneis-
tokirjaaminen eroaa kiinteistOkirjaamisesta my0s siina, etta panttioikeutta ei voi
siirtaa kiinteistojen panttikirjan tavoin. Esimerkiksi myyntitilanteessa myyjan velan
kohdistuessa osakehuoneistoon, myyjan pankki poistaa oman panttauksen saa-

tuaan kauppahinnasta suorituksen jaljella olleelle velkamaaralle, jonka jalkeen
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ostajaa luotottava pankki hakee uuden panttauksen rekisterdinnin omalle saata-
valleen. (Maanmittauslaitos 2024c, 57-58.)

4.2 Huoneistokirjaamisessa tarkistettavat asiat edunvalvonnan osalta

Huoneistokirjaamisessa henkilon oikeudellista toimikelpoisuutta arvioidaan hol-
houstoimilain pohjalta kuten kiinteistokirjaamisessa. Omistajien ja luovutuksen-
saajien osalta tarkistetaan vaestotietojarjestelman tietokyselypalvelujen tulos-
teesta henkilo- ja perhesuhdetiedot edunvalvontaa ja edunvalvontavaltuutusta
koskevat tiedot. Erona kiinteistokirjaamiseen vaestotietojarjestelmasta ei tutkita
muita kuin oikeustoimikelpoisuutta koskevat tiedot. (Maanmittauslaitos 2024c,
32.)

Henkilon, joka on edunvalvonnassa tai jolle on vahvistettu edunvalvontavaltuu-
tus, osalta tarkastetaan, onko hanta edustanut oikeustoimessa oikea taho, onko
edustaja esteellinen ja edellyttaako oikeustoimi Digi- ja vaestotietoviraston luvan.
Edustaminen ja esteellisyys arvioidaan kuten kiinteistOkirjaamisessa. Edunval-
vontavaltuutetun tekemissa oikeustoimissa hakemuksen liitteeksi on toimitettava

edunvalvontavaltakirja. (Maanmittauslaitos 2024c, 32, 35.)

4.3 Lupaa vaativat oikeustoimet ja vaikutus huoneistokirjaamiseen

Huoneistojen osalta edunvalvoja tarvitsee Digi- ja vaestotietoviraston luvan
asunto-osakeyhtion osakkeiden, huoneiston tai muun rakennuksen tai kiinteiston
osan hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai lomaosakkeiden luovuttamiseen tai
vastikkeelliseen hankkimiseen. Lisaksi luvanvaraisia oikeustoimia ovat naihin
edella mainittuihin osakkeisiin tai osuuksien liittyen panttioikeuden perustaminen,
ositus-, erottelu- ja perinndnjakosopimuksen tekeminen ilman pesanjakajaa, pe-
rinndsta ja lakiosasta luopuminen seka perintdosuuden luovuttaminen. (Maan-
mittauslaitos 2024c, 33.) Perhe- ja perintdoikeudelliset luvat on esitelty aiemmin
kiinteistOkirjaamisen luvussa 3.3.3.

Lupaa ei tarvita, kun paamies on vastaanottajan asemassa perinnésta luopumi-

sessa tai perintdosuuden luovuttamisessa. Myodskaan testamentin hyvaksymi-
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seen paamiehen puolesta perittavan kuoleman jalkeen eika pesanjakajan toimit-
tamaan ositukseen ja/tai perinndnjakoon ei tarvita Digi- ja vaestotietoviraston lu-
paa. Edunvalvoja voi myos paamiehen puolesta hyvaksya pesanjakajan tekeman
toimitusjaon taustalla olevan sopimuksen ilman lupaa, jos jaossa ei ole kaytetty
pesan ulkopuolisia varoja edunvalvottavan osuuksien lunastamiseen. (Maanmit-
tauslaitos 2024c, 33.)

Luvanvarainen oikeustoimi, jonka edunvalvoja on tehnyt ilman Digi- ja vaestotie-
toviraston lupaa, on patematon eika se sido paamiesta. Patemattomyys voi kor-
jaantua Digi- ja vaestotietoviraston jalkikateisella hyvaksymisella. Alaikaisen
osalta patemattomyys korjaantuu myos, jos paamies hyvaksyy toimen taysi-

ikaiseksi tultuaan. (Maanmittauslaitos 2024c, 33.)

Omistuksen rekisterointi voidaan ratkaista ehdollisena ratkaisuna saannoissa,
joiden patevyys edellyttaa Digi- ja vaestotietoviraston luvan. Talldin mahdollinen
panttaushakemus jatetaan lepaamaan. Omistuksen lopullinen rekisterdinti teh-

daan, kun selvitys luvasta on saatu. (Maanmittauslaitos 2024c, 46.)

4.3.1  Asunnon myynti tai osto

Edunvalvoja tarvitsee luvan paamiehen yksin, osittain tai kuolinpesan osakkaana
omistaman asunto-osakeyhtion osakkeiden, asumisoikeusasunnon tai loma-
osakkeen myyntiin tai ostamiseen. Yleensa lupaa ei tarvita autotalliosakkeiden
tai autopaikan myyntiin tai ostamiseen. Jos naihin liittyy henkilokohtainen vastuu
yhtion veloista, lupa tarvitaan. (Digi- ja vaestotietovirasto 2024d.) Digi- ja vaesto-
tietovirasto on linjannut, ettei autotalliosakkeeseen kohdistuvan yhtidlainan vas-
tattavaksi ottaminen ole senkaltainen henkilokohtaisen velkavastuu, johon tarvi-
taan lupa. Edunvalvoja ei tarvitse Digi- ja vaestdtietoviraston lupaa autotallin tai
pihalla olevan autopaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden luovuttamiseen tai
vastikkeelliseen hankkimiseen, vaikka osakkeisiin kohdistuisi yhtidlaina. (Maan-
mittauslaitos 2024c, 33.)
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Digi- ja vaestotietoviraston lupahakemukseen tarvitaan liitteeksi kauppakirja tai
kauppakirjan luonnos, asiantuntijan ajantasainen arviolausunto tai muu luotet-
tava selvitys asunnon arvosta, isannoitsijantodistus ja 15 vuotta tayttaneen paa-
miehen kirjallinen mielipide suunnitellusta toimesta. Osakkeiden tai osuuksien
ostamisessa tarvitaan selvitys rahoituksen jarjestamisesta. Lisaksi, jos paamies
on asiassa kuolinpesan osakas, tarvitaan perukirja ilman sukuselvitysta, mahdol-
linen testamentti ja siihen liittyvat tiedoksianto- ja lainvoimaisuustodistukset seka
mahdollinen avioehtosopimus ja todistus sen rekisterdinnista. Luvan kasittelyaika
on noin 1-2 kuukautta ja se maksaa 1.1.2024 alkaen 212 €/paatds. (Digi- ja

vaestotietovirasto 2024d.)

4.3.2 Lainan antaminen ja ottaminen seka omaisuuden panttaaminen

Edunvalvoja ei saa ilman Digi- ja vaestotietoviraston lupaa luovuttaa pantiksi
asunto-osakkeen tai keskinaisen kiinteistbosakeyhtion osakkeita (Maanmittaus-
laitos 2024c, 62). Panttauksissa voidaan erottaa kaksi vaihetta; panttausta kos-
keva sopimus ja toiseksi julkivarmistustoimi (Valimaki 2008, 103). Panttauksen
julkivarmistus tehdaan panttauksen rekisterdinnilla huoneistotietojarjestelmaan.
Tama edellyttaa, etta osakkeenomistajalla on sahkoinen omistajamerkinta.

(Maanmittauslaitos 2024c.)

Lainan antamiseen ja ottamiseen seka omaisuuden panttaamiseen liittyvat asiat
on esitetty kiinteistokirjaamisen yhteydessa kohdassa 3.3.5. Siella esitetty tulkin-
tasuositus soveltuu myoOs irtaimen omaisuuden panttaamiseen. Panttaussi-
toumuksen tekemiseen myonnetty lupa koskee mydhempaa julkivarmistamista

eli panttiesineen luovuttamista velkojalle. (Valimaki 2008, 104.)
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5 EDUNVALVONTA TOIMITUSTUOTANNOSSA

5.1 Toimitustuotanto

Toimitustuotanto kasittaa maanmittaustoimitukset, joita saatelee mm. kiinteiston-
muodostamislaki, yksityistielaki ja lunastuslaki. Maanmittaustoimituksissa muo-
dostetaan mm. uusia kiinteistdja, selvitetdan rajoja, perustetaan tie- ja kayttooi-
keuksia, lunastetaan maata tai toteutetaan erilaisia vaihtoja. (Maanmittauslaitos
20249.)

Toimitusta voi hakea kiinteiston omistaja tai osaomistaja tai muu taho, jonka oi-
keutta toimitus koskee (Maanmittauslaitos 2024g). Taman jalkeen kiinteiston-
muodostamisviranomainen eli Maanmittauslaitos tai kunnan kiinteistoinsinoori
antaa toimitusmaarayksen ja maaraa toimitusinsindorin suorittamaan toimituk-
sen. Tasta ilmoitetaan toimituksen hakijalle. Toimitusinsindori tekee valmistelu-
vaiheessa tarvittavat arkistotutkimukset ja selvitykset ja l1ahettaa kutsukirjeet toi-
mituskokoukseen. Toimitusinsinoori pitaa toimituskokouksen, jossa paatetaan
kaikista toimitukseen liittyvista asioista. Paatokset tekee toimitusinsindori tai toi-
mitusinsin6ori yhdessa uskottujen miesten kanssa eli toimitusmiehet, kuultuaan
asianosaisia. Toimitusinsinoorin johdolla tehdaan tarvittavat maastotyot ja arvi-
ointitehtavat. (Vitikainen 2014, 122—-123.) Toimitus lopetetaan, kun kaikki tarpeel-
liset asiat on kasitelty ja toimitusinsindori ilmoittaa toimituksen paattymisajankoh-
dan, josta alkaa 30 paivan muutoksenhakuaika (Maanmittauslaitos 2023b, 31).
Toimitusinsinoori rekisteroi toimituksen valitusajan paatyttya tai mikali toimituk-
sesta on valitettu, sen jalkeen, kun se on oikeuskasittelyn jalkeen laillistunut (Vi-
tikainen 2014, 123).

Lohkominen, toisen rekisteriyksikon alueelle pysyvana rasitteena perustettava oi-
keus ja vapaaehtoinen tilusvaihto voidaan suorittaa myos kirjallisessa menette-
lyssa, jos se perustuu asianomaisten valiseen sopimukseen, on riidaton ja selva.
Toimituksessa tehtavat ratkaisut eivat saa vaikuttaa ulkopuolisten kiinteistojen
kayttoon ja toimitusinsindorin on katsottava menettely tarkoituksenmukaiseksi ja
kukaan asianosaisista ei vastusta menettelyd. (Kiinteistonmuodostamislaki
1995/554 § 2:3.)
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5.2 Toimitusmenettelyssa tehtavat sopimukset

Toimitusmenettelyssa tehtavat sopimukset nostetaan tassa erikseen esille,
koska niiden yhteydessa voi tulla eteen asianosaisen oikeustoimikelpoisuuden
arviointi. Vitikaisen (2014, 149) mukaan asianosaisilla on mahdollisuus sopia mo-
nista asioista, kuten halkomistavasta, rajan paikasta epaselvissa tilanteissa ja ti-
likorvauksista. Eraissa tapauksissa kokouksessa saapuvilla olevat asianosaiset
voivat sopia esimerkiksi vesialueen muodostamisesta osakaskiinteistojen yh-
teiseksi, toimituksen jatkokokouksen tiedottamisesta, tilikorvauksista tai uusjaon

toimitustavasta.

Laki velvoittaa toimitusmiesten pitamaan huolta korvauksia koskevissa sopimuk-
sissa, ettei sopimuksella loukata kenenkaan oikeutta. Tama ei koske lunastuslain
mukaisia eikd maantie- tai ratatoimituksissa tehtyja sopimuksia. (Vitikainen 2014,
150.) Lunastuslain mukaan ”lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus, jollei
korvausta ole sovittu ilmeisesti pienemméksi kuin miten se muutoin olisi maéaréat-
tava” (laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 1977/603
§ 3:40.2).

Toimituskokouksen aikana tehty, toimituksessa ratkaistavaan asiaan koskeva so-
pimus merkitaan poytakirjaan (kiinteistonmuodostamislaki 1995/544 § 15:176).
Toimitusinsinddrin on huolehdittava, ettad kaikki asianosaiset ovat ymmartaneet
sopimuksen ja sen seuraukset ja kaikki ilmoittavat erikseen hyvaksyvansa sopi-
muksen. Merkinta toimituspoytakirjaan tai muuhun toimitusasiakirjaan on riittava,

eika muiden tarvitse vahvistaa sita allekirjoituksellaan. (Vitikainen 2014, 150.)

Jos asianosaiset toimituksen kuluessa toimituskokouksen ulkopuolella sopivat
asiasta, sopimus on tehtava kirjallisesti. Sopimus patevoityy esimerkiksi puuttu-
van allekirjoituksen osalta, jos kyseinen sopijaosapuoli sopimuksen tekemisen
jalkeen toimituskokouksessa hyvaksyy sopimuksen. Toimitusmenettelya kos-
keva sopimus tehdaan toimituskokouksessa ja merkitdan poytakirjaan. (Kiinteis-
tonmuodostamislaki 1995/544 § 15:176.)
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5.3 Asianosaisena toimituksessa

Asianosaisena toimituksessa on hakijan lisaksi kaikki ne, joiden oikeutta toimitus
tai toimenpide valittdmasti koskee (kiinteistbnmuodostamislaki 1995/554 §
3:17.1). Kiinteistotoimituksessa kiinteiston tai alueen omistajan puhevalta on lain-
huudon omaavalla tai silla, joka omistajana hallitsee kiinteistoa tai aluetta (kiin-
teistonmuodostamislaki 1995/554 § 3:18.1). Yhteisesti omistetun kiinteiston tai
maaraalan yhteisomistajalla on asianosaisen puheoikeus pelkastaan omasta
puolestaan, ellei siihen ole valtuutusta muilta. Toimitusinsinddrin vastuulla on kir-
jata kokoukseen osallistujat seka selvittaa heidan asianosaisasemansa ja oikeus

edustaa tiettya kiinteistda toimituksessa. (Maanmittauslaitos 2023b, 9, 29.)

Toimituksessa tulee selvittaa, onko kiinteistétoimituksen asianosaisina vajaaval-
taisia tai edunvalvonnassa olevia. Edunvalvontamaarayksesta on selvitettava

vaikuttaako edunvalvonta kasilla olevaan toimitukseen. (Helistd 2013.)

Asianosaisen on mahdollista kayttaa kiinteistdtoimituksissa asiamiesta tai avus-
tajaa. Taman osalta sovelletaan oikeudenkaymiskaaren 15. luvun saadoksia.
Asiamiehella tulee olla joko kokouksessa annettu suullinen valtuutus tai paamie-
hen allekirjoittama valtakirja. Valtakirjaa ei yleensa vaadita asianosaisen avio-
puolisolta, vanhemmalta, lapselta tai sisarelta eika asianajalta tai yleiselta oikeus-
avustajalta. Valtakirjan muotovaatimukset ovat valjat. Se voi olla avoin ja valta-
kirjan antajan oma allekirjoitus katsotaan yleensa riittavaksi. Holhoustoimilaissa
tarkoitetun edunvalvojan toimivaltuuksien selvittamiseksi pyydetaan esittamaan

edunvalvontapaatos. (Maanmittauslaitos 2023b, 10-11.)

Avustajana voi toimia henkild, jonka asianosainen on toimituskokouksessa ni-
mennyt avustajakseen. Toimitusmiehet voivat kieltda tehtavaan sopimattoman
asiamiehen tai avustajan esiintymasta asiassa ja varattava paamiehelle tilaisuus

uuden asiamiehen tai avustajan hankkimiseen. (Maanmittauslaitos 2023b, 11.)

Asian yhteydessa voi tulla esiin poissa oleva henkild, jonka olinpaikkaa ei tiedeta
eika sita saada selvitettya, vaikka asian hoitaminen sita vaatisi (Digi- ja vaesto-

tietovirasto 2024n). Mikali poissa olevalle henkildlle ei ole maaratty edunvalvojaa,
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niin poissa olevan asianosaisen osalta toimitusinsinoorin tulee harkita ilmoituk-
sen tekemista Digi- ja vaestotietovirastolle edunvalvonnan tarpeesta olevasta
henkilosta. Poissa oleva henkild voi olla myos kuolinpesa tai yhteiso. Poissa ole-
van henkilon tarve edunvalvojalle saattaa tulla eteen etenkin halkomisessa ja ti-
lusjarjestelyssa. Maanmittauslaitoksen ohjeistuksena on, ettd mikali yksikin toi-
mituksen kohteena olevan kiinteiston omistajista on tiedossa, niin osaomistajan
asiana on talloin valvoa kiinteiston, alueen tai maaraosan etua tai hakea edun-
valvoja poissaolevalle asianosaiselle. Mikali poissa olevalla ei ole edunvalvojaa,
toimituksesta on tiedotettava sanomalehdessa ja Maanmittauslaitoksen verkko-
sivuilla. (Maanmittauslaitos 2023b, 12.)

Mikali toimituksen aikana kay selville, ettad jonkun asianosaisen etua valvomaan
tarvitaan holhoustoimilaissa tarkoitettu edunvalvoja, on toimitusinsinéorin ilmoi-
tettava asiasta holhousviranomaiselle. Tarpeen mukaan toimitus keskeytetaan
siksi, kunnes edunvalvoja on maaratty. (Kiinteistbonmuodostamisasetus
1996/1189, 4:43.) limoitus tehdaan Digi- ja vaestotietoviraston sivustolla olevalla
lomakkeella. Ammattihenkilon ilmoituksessa edunvalvonnan tarpeessa ilmeisesti
olevasta henkilosta pakollisina tietoina ovat henkilon nimi, selvitys miksi henkild
tarvitsee edunvalvojaa ja ilmoittajan yhteystiedot. Palvelu on ilmainen ilmoituksen
tekijalle, mutta yleensa maksullinen ilmoituksen kohteelle. Edunvalvojan maarays
maksaa 172-344 €/hakemus. Keskimaarainen kasittelyaika on kuusi kuukautta,
joka saattaa naissa tapauksissa pidentya, koska toimitusinsindorilla ei ole kaikkia
tarvittavia selvityksia saatavilla esim. laakarinlausuntoa. (Digi- ja vaestotietovi-
rasto 2024l.)

5.4 Vajaavaltainen asianosaisena

Alaikaisen ollessa asianosainen kiinteistotoimituksessa, tulee hanen huoltajuu-
tensa selvittaa. Alaikaisen edustus on varmistettava toimituksessa erityisesti sil-
loin, kun hanen puolestaan tehdaan kiinteistoa, maaraalaa tai maaraosaa koske-
via sopimuksia tai muita oikeustoimia, jotta tehdyt oikeustoimet ovat patevia.
(Maanmittauslaitos 2023b, 11-12.)
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Vajaavaltaisten osalta kutsukirje kiinteistotoimitukseen tulee lahettaa alaikaisen
lapsen huoltajille tai muun vajaavaltaisen edunvalvojalle (Helisté 2013). Toimi-
tuksen kokouskutsu tulee lahettaa molemmille yhteishuoltajille tai ainakin molem-
pien nimissa. Paikalle saapuneet molemmat vanhemmat edustavat lasta myos
toimituksessa. (Maanmittauslaitos 2023b, 11.) Viisitoista vuotta tayttaneella ala-
ikaisella on oikeus kayttaa puhevaltaa asiassa, joka koskee hanta tai hanen hen-
kilokohtaista etuaan tai oikeutta (hallintolaki 2003/434 § 3:14.3). Taman perus-
teella tulisi hanelle lahettaa kutsukirje myos, mutta koska hanella ei ole oikeutta
itse hallita omaisuuttaan eika tehda sopimuksia tai muita oikeustoimia, lahetetaan

kutsukirje aina alaikaisen huoltajalle tai huoltajille (Maanmittauslaitos 2023b, 11).

5.5 Puhe- ja toimivalta kiinteistotoimituksissa

Edunvalvojan puhe- ja toimivalta maaraytyy holhoustoimilain ja hallintolain saan-
ndsten mukaisesti (Maanmittauslaitos 2023b, 12). Hallintolain mukaan vajaaval-
taisen puolesta puhevaltaa kayttaa hanen edunvalvojansa, huoltajansa tai muu
laillinen edustaja. Taysivaltaiselle paamiehelle maaratty edunvalvoja kayttaa it-
senaisesti hanen tehtaviinsa kuuluvaa paatésvaltaa. Paamies voi myos kayttaa
itsenaisesti puhevaltaa. Jos edunvalvoja ja paamies ovat eri mielta, asian ym-
martavan paamiehen kanta on ratkaiseva. Jos paamiehen toimintakelpoisuutta
on rajoitettu, niin edunvalvoja kayttaa yksin paamiehen puhevaltaa asiassa, jossa
paamiehella ei ole oikeutta paattaa tai yhdessa, jos heidan tulee yhdessa asiasta
paattaa. (Hallintolaki 2003/434 § 3:14-15.)

Holhoustoimilain mukaan edunvalvojan maaraaminen ei esta paamiesta itse val-
litsemasta omaisuuttaan tai tekemasta oikeustoimia, ellei laissa toisin saadeta
(laki holhoustoimesta 1999/442 § 2:14). Edunvalvojalla on kelpoisuus edustaa
paamiestaan taman omaisuutta ja taloudellisia asioita koskevissa oikeustoi-
missa, jollei karajaoikeus ole toisin maarannyt tai jollei toisin ole saadetty (laki
holhoustoimesta 1999/422 § 5:29.1). Viisitoista vuotta tayttaneella alaikaisella on
oikeus kayttaa puhevaltaa asiassa, joka koskee hanta tai hanen henkilokohtaista
etuaan tai oikeutta (hallintolaki 2003/434 § 3:14.3).
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Kiinteistotoimituksissa on myods huomioitava, ettd edunvalvoja ei saa lahjoittaa
paamiehensa omaisuutta eika edustaa paamiestaan, jos on esteellinen. Esteel-
lissaannokset koskevat kaikkia edustustilaisuuksia, joten ne tulee huomioida

my0s toimituskokouksissa. (Maanmittauslaitos 2023b, 12.)
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6 EDUNVALVONTA TIETOPALVELUISSA

6.1 Tietopalvelut

Tietopalveluna luovutetaan tietoa mm. kiinteistotietojarjestelmasta, huoneistotie-
tojarjestelmasta, arkistosta ja kauppahintarekisterista. Tietojen luovuttamista
saatelee useampi laki, jonka lisaksi Maanmittauslaitos voi antaa maarayksia tie-
tojen luovuttamisesta. Edunvalvontaan liittyvien asioiden osalta merkittavin tahan
liittyva laki on Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2016/679 eli tie-
tosuoja-asetus ja sitd tasmentava ja taydentdva Suomen tietosuojalaki
(1050/2018). Naita sovelletaan lahtdkohtaisesti kaikenlaiseen henkildtietojen ka-

sittelyyn. (Maanmittauslaitos 2024h, 3.)

Maanmittauslaitoksella tietopalvelua antaa paaasiassa asiakaspalvelu. Palvelu-
kanavina ovat puhelinpalvelu, tiskipalvelu, sahkoposti, verkkolomake ja chat.
Asiakaspalvelu antaa viranomaisneuvontaa Maanmittauslaitoksen palveluista ja
tuotteista, mutta ei ota kantaa Maanmittauslaitoksella vireilla oleviin asioihin. Vi-
reilla olevat asiat ratkaistaan toimituksessa tai paatoksen teon yhteydessa.
(Maanmittauslaitos 2022d.)

Edunvalvojalla on tehtaviinsa kuuluvissa asioissa oikeus saada ne tiedot, joihin
paamiehella olisi itsellaan oikeus (laki holhoustoimesta 1999/442 § 10:89.1).
Sama oikeus on myds edunvalvontavaltuutetulla (laki edunvalvontavaltuutuk-
sesta 2007/648 § 7:45.2). Tietojen saantioikeus tulee heti edunvalvontamaarayk-
sen antamisen tai edunvalvontavaltuutuksen vahvistamisen jalkeen eteen, kun

edunvalvojan tulee laatia paamiehen omaisuudesta omaisuusluettelo.

6.2 Omaisuusluetteloa varten tarvittavat tiedot

Edunvalvojan tulee toimittaa omaisuusluettelo kaikesta paamiehen omaisuu-
desta kolmen kuukauden kuluessa tehtdvan aloittamisesta. Omaisuusluetteloa
varten edunvalvoja voi joutua selvittdmaan asioita Maanmittauslaitokselta. Paa-
miehen omistamien kiinteistdjen osalta on ilmoitettava kiinteistotunnus ja paamie-
hen omistusosuus. limoitettava on myds kiinteiston kaypa arvo, joka maarittami-

seen riittda edunvalvojan oma perusteltu arvio. Lisaksi on ilmoitettava kaikkien
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kuolinpesien tiedot, joissa paamies on osakkaana. Niista on ilmoitettava paamie-
hen osuus ja osuuden arvo kuolinpesaan. Mukaan on liitettava kopiot perukir-
joista seka kopiot mahdollisista avioehtosopimuksista ja testamenteista. (Digi- ja

vaestotietovirasto 2022.)

Omaisuusluettelossa on ilmoitettava paamiehen omistamista huoneistoista yh-
tion nimi, osakkeiden numerot seka paamiehen omistusosuudet. Mukaan on lii-
tettava kopiot osakekirjasta, isannditsijan todistuksesta tai huoneiston kauppakir-

jasta. Huoneiston kaypa arvo on ilmoitettava. (Digi- ja vaestotietovirasto 2022.)

6.3 Kiinteistdjen omistajatiedot ja otteet

Asiakkaalle voidaan antaa vuoden aikana kymmenen kiinteiston omistajatiedot
maksutta kiinteistotunnuksen perusteella. Tieto pitaa sisallaan kiinteiston nimen,
omistajan nimen ja osoitteen. Tiedon pyytajalta ei tiedustella kayttotarkoitusta.
Jos asiakas kysyy yli kymmenen kiinteiston omistajatietoja, kysely menee mak-
sulliseksi ja asiakkaan taytyy toimittaa henkilGtietojen luovutuslomake kayttotar-

koituksen perustelemiseksi. (Maanmittauslaitos 2024h, 16.)

Kiinteistojen kirjallinen omistajaselvitys on maksullinen ja sen toimittamiseen tar-
vitaan aina henkilGtietojen luovutuslomake kayttétarkoituksen perustelemiseksi.
Kirjallinen omistajaselvitys toimitetaan tiedostopalvelun kautta tai postitetaan asi-
akkaalle. (Maanmittauslaitos 2024h, 16.)

Henkilon kiinteistbomistusten selvitykset tehdaan ainoastaan henkildlle itselleen
tai ao. henkilon valtuuttamana. Asiakkaan tulee yksildida tietopyynté henkilotie-
tojen luovutuslomakkeella ja allekirjoittaa lomake kasin. Kysyjan ja valtuutetun
henkildllisyydet tarkistetaan. Selvitys voidaan tehda myo6s kuolinpesén osak-
kaalle, tuomioistuimen maaraamalle pesanselvittajalle tai pesanjakajalle. Selvitys

on aina maksullinen. (Maanmittauslaitos 2024h, 12-14.)

Kiinteistotietojarjestelmasta tarjotaan ensisijaisesti otteita ja todistuksia ilman

henkilétunnusta. Henkilétunnuksellinen todistus voidaan luovuttaa taysi-ikaisen
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vajaavaltaisen edunvalvojalle, kun edunvalvoja esittaa holhousrekisterin otteen
ja toimittaa henkilotietojen luovutuslomakkeen. Alaikaisen vanhemmille tiedot an-
netaan, eika yhteishuoltajilta tarvita toisen vanhemman suostumusta. (Maanmit-
tauslaitos 2024h, 20-21.)

6.4 Huoneistojen omistajatiedot ja otteet

Huoneistojen omistajatietoja voidaan luovuttaa vuoden aikana kymmenen huo-
neiston osalta. Tieto luovutetaan julkisesta osakeluettelosta ja se pitaa sisallaan
vain nimen. Osoitetietoja ei anneta eika laajoja omistajaselvityksia tehda. Kirjalli-
sesti tietoja luovutetaan pelkastaan maksullisina tulosteina huoneistotietojarjes-

telmasta. (Maanmittauslaitos 2024h, 18.)

Henkildn huoneisto-omistusten selvitykset tehdaan ainoastaan henkildlle itsel-
leen tai ao. henkildn valtuuttamana. Asiakkaan tulee yksildida tietopyyntd henki-
Iotietojen luovutuslomakkeella ja allekirjoittaa lomake kasin. Kysyjan ja valtuute-
tun henkildllisyydet tarkistetaan. Selvitys voidaan tehda myods kuolinpesan osak-
kaalle, tuomioistuimen maaraamalle pesanselvittajalle tai pesanjakajalle. Selvitys

on aina maksullinen. (Maanmittauslaitos 2024h, 12-14.)

Osakehuoneistotulosteen tietosisallosta annetaan tietopalvelua ainoastaan huo-
neiston omistajalle, jolloin kayttotarkoitusta ei tarvitse perustella. Muiden tulee
ostaa tuloste saadakseen tiedot ja perustella kayttotarkoitus. Osakkeenomistajan
valtuuttamalta tarkistetaan valtakirja ja varmistetaan osakkeenomistajan asema.
Pankin edustajalle tai kiinteistonvalittajalle voidaan luovuttaa osakehuoneistotu-
loste, jos hanellda on toimeksianto osakkeenomistajalta tai tulevalta osakkeen-
omistajalta. (Maanmittauslaitos 2024h, 25-26.)

Julkisesta osakeluettelosta annetaan suullisesti tietopalvelua maksutta 15 minuu-
tin ajan, jonka jalkeen palvelu muuttuu maksulliseksi. Kayttotarkoitusta ei kysyta.
Kirjallinen tietopalvelu tapahtuu maksullisena tulosteena julkisesta osakeluette-
losta. (Maanmittauslaitos 2024h, 26-27.)
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6.5 Kauppahintatiedot

Edunvalvoja voi hyddyntaa omaisuusluettelon kiinteistdjen kayvan arvon maarit-
telyssa kauppahintarekisterin tietoja. Yksittaisesta kiinteistokaupasta voidaan
kiinteistotunnuksen perusteella antaa suullisesti maksutta tietoja viidesta kiinteis-
tokaupasta vuoden aikana. Raataloidyista kauppahintaselvityksista peritaan aina
maksu. (Maanmittauslaitos 2024h, 31.)

Maanmittauslaitoksella on tilastotietoa kiinteistOkaupoista palvelu, josta voi ha-
kea esimerkiksi kunnittain hintatietoja asuinpientalo-, maa- ja metsatalous- seka
lomakiinteistdista (Maanmittauslaitos 2024i). Palvelusta saatavia hintatietoja voi
kayttaa kayvan arvon maarittamisessa varsinkin rakentamattomilla kohteilla. Ra-
kennetuilla kohteilla rakennuksen arvon vaikutus hintaan on merkittava, joten nii-

den kayttaminen vertailukauppoina vaatii tarkemman tutkimisen.

Saantokirjat ovat julkisia, kun ne on toimitettu Maanmittauslaitokselle. Saantokir-
jasta mustataan henkilétiedot, jos asiakas ei ole itse osapuolena saannossa.
Asiakirja on maksullinen. Osakehuoneistoihin liittyvia kauppakirjoja ei paasaan-
toisesti toimitetta Maanmittauslaitokselle eika niihin liittyvia kauppahintatietoja

|I6ydy Maanmittauslaitokselta. (Maanmittauslaitos 2024h, 30-31.)

6.6 Asiointipalvelussa asiointi

Asiointipalvelun kautta henkilé voi nahda omistamisensa kiinteistdjen tiedot, ha-
kea maanmittaustoimitusta, nahda vireilla olevien asioiden tiedot ja tayden-
nyspyynnot ja ladata paatosasiakirjat. Huoneistojen osalta sahkoisen omistaja-
merkinnan jalkeen palvelusta nakee yhtion y-tunnuksen, osakeryhmatunnuksen
ja osakkeiden numerot ja lukumaaran. Palvelusta voi ostaa otteita ja karttatulos-
teita. (Maanmittauslaitos 2024a.) Maaliskuussa 2024 Asiointipalveluun tuli uu-
tena ominaisuutena omien huoneistojen omistus-, panttaus- ja rajoitustietojen na-
kyminen palvelussa. Lisaksi omista osakehuoneistoista on mahdollisuus ostaa
osakehuoneistotuloste tai julkinen osakeluettelo. Naidenkin tietojen nakymien

vaatii sahkoisen omistajamerkinnan. (Maanmittauslaitos 2024;.)
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Palveluun kirjaudutaan Suomi.fi-tunnistautumisen kautta pankkitunnuksilla, mo-
biilivarmenteella tai Digi- ja vaestotietoviraston myontamalla sahkadisella henkilo-
tai toimikortilla. Palvelua voi kayttaa taysi-ikainen suomalaisen henkilétunnuksen
omaava henkilo, joka ei ole edunvalvonnassa. (Maanmittauslaitos 2024a.) Edun-

valvojalla ei toistaiseksi ole paasya palveluun paamiehensa puolesta.

6.7 Kiinteistovaihdannan palvelussa asiointi

Kiinteistovaihdannan palvelu on selainpohjainen verkkopalvelu, jossa voi tehda
kiinteiston tai vuokraoikeuden kauppakirjan, lahjakirjan, vaihtokirjan tai kaupan
esisopimuksen. Palvelussa voi hakea uutta kiinnitysta, sahkoisen panttikirjan siir-
toa tai sahkoisen panttikirjan kuolettamista. Palvelussa on mahdollista valtuuttaa

toinen henkilé toimimaan puolestaan naissa asioissa. (Maanmittauslaitos 2024e.)

Palveluun kirjaudutaan Suomi.fi-tunnistautumisen kautta pankkitunnuksilla, mo-
biilivarmenteella tai Digi- ja vaestotietoviraston myontamalla sahkadisella henkilo-
tai toimikortilla. Palvelua voi kayttaa taysi-ikainen suomalaisen henkilétunnuksen

omaava henkild, joka ei ole edunvalvonnassa. (Maanmittauslaitos 2024e.)

Kiinteistovaihdannan palvelu tarkistaa vaestotietojarjestelmasta alaikaisyyden ja
mahdolliset edunvalvontaa koskevat merkinnat ja estaa tallaisten henkildiden toi-
met automaattisesti. Jarjestelma pyrkii estamaan toimet ja luonnosteluvaiheessa,
mutta joissakin tilanteissa edunvalvontaa koskevat tiedot tarkastetaan vasta siina
vaiheessa, kun asianomainen yrittaa kirjautua jarjestelmaan tai allekirjoittaa siella
sahkoista asiakirjaa. Ainakaan toistaiseksi myoskaan edunvalvoja tai edunval-
vontavaltuutettu eivat voi toimia palvelussa alaikaisen, edunvalvonnassa olevan
tai edunvalvontavaltuutuksen antaneen puolesta. (Maanmittauslaitos 2024f). Esi-
merkiksi sahkdisen panttikirjan siitohakemusta ei pysty jarjestelman kautta teke-
maan asianosainen eika asianomaisen edunvalvoja tai edunvalvontavaltuutettu
(Maanmittauslaitos 2016).
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7 MUIDEN TOIMINTA EDUNVALVONTA-ASIOISSA

7.1 Digi- ja vaestodtietoviraston toiminta ja Suomi.fi-valtuudet

Digi- ja vaestotietovirastolla on Kansalaisen oikeusturvan vahvistaminen digitali-
saation avulla -hanke (2022-2028). Hankkeen tavoitteena on mm. holhoustoi-
men palveluiden sahkoistaminen. (Digi- ja vaestodtietovirasto 2024c.) Hank-
keessa on tavoitteena edunvalvontarekisterin kayttoonotto ja sen kytkenta
Suomi.fi-valtuuksiin vuoden 2024 aikana. Vuonna 2025 on tavoitteena edunval-
vontarekisterin tiedon hyodyntaminen Suomi.fi-valtuuksiin liitetyissa palveluissa.

(Valtiovarainministerio 2024.)

Holhousviranomaisena toimiva Digi- ja vaestotietoviraston verkkosivustolla on
kattavasti kerrottu edunvalvonnasta ja edunvalvontavaltuutuksesta. Verkkosivus-
tolla on myos kerrottu edunvalvontaa kevyemmista vaihtoehdoista. (Digi- ja va-
estotietovirasto 2024g.) Asiointi on ohjattu sahkoisiin lomakkeisiin, joiden kaytta-
minen vaatii vahvan tunnistautumisen esimerkiksi verkkopankkitunnuksin. Sah-
koisten lomakkeiden lisaksi on perinteiset hakemuslomakkeet. (Digi- ja vaesto-
tietovirasto 2024h.)

Digi- ja vaestotietovirasto tarjoaa edunvalvontaa kevyempana vaihtoehtona esi-
merkiksi Suomi.fi-valtuutuksien kayttamista. Suomi.fi-valtuuksissa henkild voi an-
taa haluamalleen taysi-ikaiselle henkildlle oikeuden asioida puolestaan. (Digi- ja
vaestotietovirasto 2024g.) Taysi-ikdinen henkild voi antaa itse tarvittavat sahkoi-
set valtuudet tai han voi pyytaa taysi-ikaiselta asiointivaltuudet, jolloin valtuuttajan
tarvitsee vain hyvaksya valtuutuspyyntd (Suomi.fi 2023). Edunvalvoja voi asioida
paamiehensa puolesta, jos paamies on antanut edunvalvojalle Suomi.fi-valtuu-
det. Valtuutuksen voi antaa Suomi.fi-valtuutuksissa tai hakemuksella, jos sah-
kdisten palvelujen tai niihin tunnistautuminen ei ole mahdollista. (Suomi.fi 2024a.)

Edunvalvonnassa olevat henkil6t voivat valtuuttaa ja asioida toisen henkilén puo-
lesta henkil6a koskevissa asioissa, mutta Suomi.fi-valtuutukseen liittyy joitakin
taloudellisiin asioihin liittyvia rajoituksia. Mikali paamiehen toimintakelpoisuutta ei

ole rajoitettu, han voi asioida huolettavan lapsensa ja yrityksen puolesta, antaa
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valtuutuksia toisille henkilGille tai organisaatioille ja asioida muiden valtuutta-
mana. Han voi myos allekirjoittaa tai hyvaksya valtuutushakemuksen, jos sah-
koisten palvelujen tai niihin tunnistautuminen ei ole mahdollista. Edunvalvon-
nassa oleva ei voi valtuuttaa pankkiasiointiin liittyvissa asioissa, joihin liittyy pank-
kitilin kayttooikeus tai mahdollisuus muokata tilinumeroita. Myos hanen aiemmin
antamansa pankkitiliasioinnin mahdollistavat valtuudet mitatéidaan. (Suomi.fi
2024a.)

Paamiehen, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu, Suomi.fi-valtuutukset ovat
muuten samanlaiset kuin taysivaltaisella, mutta han ei voi valtuuttaa muita hen-
kiloita missaan taloudellisissa asioissa. Myos hanen aiemmin antamansa talou-

dellisten asioiden valtuudet mitatdidaan. (Suomi.fi 2024a.)

Vajaavaltaisen taysi-ikaisen paamiehen Suomi.fi-valtuudet eroaa aiemmin maini-
tuista siten, etta han ei voi valtuuttaa muita henkiloita missaan taloudellisissa asi-
oissa eika asioida huollettavansa lapsen puolesta taloudellisissa asioissa. Myos
hanen aiemmin antamansa taloudellisiin asioihin liittyvat valtuudet mitatéidaan.
(Suomi.fi 2024a.)

Vuosina 2024—-2025 on tulossa muutos, jonka myota yksityiset edunvalvojat voi-
vat hoitaa toimivaltaansa kuuluvia asioita paamiehen puolesta asiointipalve-
luissa, jotka hyddyntavat Suomi.fi-valtuuksia. Sen jalkeen paamiehen ei tarvitse

antaa edunvalvojalle erikseen valtuutuksia. (Suomi.fi 2024a.)

Edunvalvontavaltuutuksen tehnyt henkil6 voi valtuuttaa ja saada muilta valtuuk-
sia. Edunvalvontavaltuutus ei poista henkilon taysivaltaisuutta. Hanen tulee kui-
tenkin antaa erikseen edunvalvontavaltuutetulle tarvittavat Suomi.fi-valtuudet.
Edunvalvontavaltuutettu voi allekirjoittaa valtuushakemuksen, jos valtuushake-

muksen valtuusasiat kuuluvat hanen toimivaltaansa. (Suomi.fi 2024b.)

Maanmittauslaitoksella Suomi.fi-valtuutuksella voi asioida Asiointipalvelussa.
Edunvalvoja ei voi viela asioida Asiointipalvelussa, koska toiminnallisuuden kayt-

téonotto vaatii toisen henkilon puolesta asioinnin toteuttamisen palveluun.
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Maanmittauslaitoksen toimitusten kutsukirjeet voidaan toimittaa Suomi.fi-vies-
tina, jos asianosainen on ottanut kayttéon Suomi.fi-viestit. Toistaiseksi Maanmit-
tauslaitos lahettaa kutsut myos maapostin kautta. Muut toimituspoytakirjat lahe-
tetaan vain Suomi.fi-viestien kautta. Silloin asiakas saa parempilaatuiset asiakir-
jat ja esimerkiksi isompien karttojen toimittaminen on huomattavasti helpompaa.
(Maanmittauslaitos 2023b, 23.)

7.2 Pankkien toiminta ja verkkopankkitunnusten kaytto

Pankin saadessa tiedon edunvalvonnasta, paamiehelta poistetaan automaatti-
sesti tilin kayttdoikeudet ja paamiehen tietoihin kirjataan merkinnat edunvalvon-
nasta. Myos pankkikortti ja verkkopalvelut asetetaan valiaikaiseen kaytonestoon.
Kayttooikeudet voidaan myontaa takaisin edunvalvojan suostumuksella. Edun-
valvojalla on laht6kohtaisesti tiedonsaantioikeudet kaikkiin paadmiehensa pankki-
asioihin, ellei hanta ole maaratty hoitamaan vain tiettya toimenpidetta tai omai-
suutta, jolloin tiedonsaantioikeus koskee vain tata asiointia. (Kuronen 2023, 22—
23))

Edunvalvontavaltuutetun oikeus tarkistetaan vahvistetusta edunvalvontavaltakir-
jasta. Valtakirjan nojalla valtuutetulla on oikeus hoitaa valtuuttajan pankkiasioita
ja saada tiedot kaikista hanen pankkiasioistaan. Edunvalvontavaltuutuksen vah-
vistamisella ei ole vaikutusta henkildn oikeustoimikelpoisuuteen, joten edunval-
vontavaltuutuksen antanut henkild voi hoitaa my0s itse omia pankkiasioitaan.
(Kuronen 2023, 28-29.)

Toisen ihmisen verkkopankkitunnuksia tunnuksia ei saa kayttaa. Tunnukset ovat
henkilokohtaisia. (Digi- ja vaestottietovirasto 2024g.) Edunvalvojan antamalla
suostumuksella edunvalvottavalle voidaan myontaa verkkopankkitunnukset,
joilla myds paasee kirjatumaan tunnistautuneena viranomaisten palveluihin.
Edunvalvoja ei saa kayttaa paamiehensa henkilokohtaisia verkkopankkitunnuk-
sia asioiden hoitoon verkossa. Edunvalvojalle tai edunvalvontavaltuutetulle voi-
daan avata oma verkkopankkitunnus, jolloin han voi hoitaa taysi-ikdisen paamie-
hen asioita digipalvelussa. Tama vaatii laajojen kaytto- ja tiedonsaantioikeuksien
liittdmista paamiehen tileihin. (Kuronen 2023, 27.)



58

8 EDUNVALVOJAN ASIOINTI MAANMITTAUSLAITOKSELLA

8.1 Tiedon saaminen

Edunvalvojalle kohdistettua tietoa ei ole saatavilla suoraan Maanmittauslaitoksen
internetsivuilla. Hakusanoilla edunvalvoja, paamies, holhous, edunvalvonta,
edunvalvontavaltuutus ja alaikainen ei tule lainkaan hakutuloksia tai hakutulokset
eivat ole asian kannalta muuten olennaisia. Edunvalvontaan liittyva tieto loytyy
kasikirjoista, jotka on tarkoitettu ammattilaiskayttajille. Sivuston hakukone ei
|I0yda naiden kasikirjojen sisallésta osumia, joten tiedon etsijan tulee tietaa itse

mista tiedon voi 16ytaa.

Kiinteisto- ja huoneistokirjaamisessa edunvalvonta-asioihin liittyva asiakkaan oh-
jeistus tulee kasittelijan antaman taydennyspyynnon kautta. Esimerkiksi edunval-
vontavaltakirja on aina pyydettava taydennyksena, jos sita ei ole hakemuksen
mukana toimitettu ja henkildéad on edustettu edunvalvontavaltakirjalla. Sen tar-

peesta ei I0ydy suoraan internetsivuilta vastausta.

Talla hetkella edunvalvoja ei itse nde Asiointipalvelusta paamiehensa kiinteistdja
ja huoneistoja koskevia tietoja. Kaytannossa tietopyynnat tulee tehda asiakaspal-
velusta. Tietopyyntd onnistuu helposti, jos edunvalvojalla on tiedossa paamiehen
omistamat kKiinteistot ja huoneistot. Mikali paamiehen omistuksista ei ole tietoa,
niin nimen ja henkildtunnuksen perusteella tehtavia hakuja tehdaan vain henki-
IOlle itselleen tai hanen valtuuttamalleen. Tallin, jos paamies on kykenematon
valtuuttamaan edunvalvojan, tulee tiedon saannissa ongelmia. Tietopalvelume-
nettelyn kasikirjassa on mainittu vain, ettd edunvalvojan tietopyynndsta voidaan

luovuttaa henkilotunnuksellinen lainhuutotodistus.

Maanmittaustoimituksista kokouskutsu lahetetdan JAKOKii-ohjelman "Kyyhky”-
valineella. Vastaanottajien tiedot tarkastetaan kokouskutsujen lahettamisen yh-
teydessa "Haavi’-hakutyOkalulla, joka tuo listauksen kiinteistoista, joiden omis-
tus-, henkild- tai osoitetiedot edellyttavat tarkastusta. Edunvalvonnan osalta tar-

kastuksen kohteena on vain alaikaisyys eli henkil6 on alle 18-vuotias. (Maanmit-
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tauslaitos 2021a). Helisto (2013) mukaan vajaavaltaisten osalta kutsukirje kiin-
teistotoimitukseen tulee lahettaa alaikaisen lapsen huoltajille tai muun vajaaval-
taisen edunvalvojalle. Tama nykyinen toimintatapa I0ytaa vain alaikaiset asian-
osaiset, mutta muut vajaavaltaiset jaavat 1oytymatta kokouskutsun lahettamisvai-
heessa. Kuitenkin itse toimituskokouksessa edunvalvojan toimiminen paamie-

hensa puolesta onnistuu ja han saa siella ja sen jalkeen tarvittavat tiedot.

8.2 Erot eri tulosyksikoiden valilla

Kiinteistokirjaamisessa ja huoneistokirjaamisessa tarkistetaan vaestotietojarjes-
telmasta asianosaisten oikeustoimikelpoisuus. Molemmissa tulosyksikoissa
edunvalvonta vaikuttaa kasittelyyn samalla tavalla. Huoneistokirjaamisen ja kiin-
teistokirjaamisen suurin ero on, etta huoneistokirjaamisessa ei tutkita saannon
perusteena olevan oikeustoimen patevyytta, vaan rekisterdidyn osakkeenomis-
tajan suostumus on riittava peruste. Kun sahkdinen suostumuksen antaminen
tulee kayttoon vuoden 2024 loppupuolella, niin kauppakirjoja ei edes toimiteta

kirjaamishakemuksen liitteeksi.

Holhoustoimilaissa ei ole maaraysta luvanvaraisuudesta muista rajoitetuista kayt-
tooikeuksista kuin metsanhakkuuoikeudesta ja irrottamisoikeudesta. Maanmit-
taustoimiston kirjaamismenettelyn suosituksissa on, etta Digi- ja vaestotietoviras-
ton kanta asiaan kysytaan, kun sellaisen sopimuksen perusteella, jossa edunval-
voja on paamiehen puolesta perustanut hakijalle kulkuoikeuden, kaivonkayttooi-
keuden, venevalkamaoikeuden tai muun vastaavan oikeuden perusteella hae-
taan erityisen oikeuden kirjaamista. (Maanmittauslaitos 2022b.) Yleensa naita so-
pimuksia tehdaan toimitusten yhteydessa ja kasittdakseni niissa ei ole kysytty

Digi- ja vaestotietoviraston kantaa asiaan.

8.3 Asiointiin liittyvat kehittamiskohteet

8.3.1  Maanmittauslaitoksen internetsivuille lisaykset

Maanmittauslaitoksen internetsivuille voisi koota edunvalvontaan liittyen oman si-

vun, jossa olisi linkitys Digi- ja vaestotietoviraston sivuille. Sivulla voisi kertoa
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kuka oikeustoimia voi missakin tapauksessa tehda ja millaisia liitteita Maanmit-
tauslaitokselle hakemuksen mukana tarvitsee toimittaa. Lisaksi sivulla voisi ker-
toa miten edunvalvoja pystyy asioimaan paamiehensa puolesta Maanmittauslai-
toksella. Laatimani ehdotus edunvalvonnan internetsivun sisallosta |0ytyy liit-

teesta 1.

Nykyisilla sivuilla hakemuksiin liittyvien liitteiden ohjeistus on toteutettu asioin-
tiapureiden kautta. Kiinteistokirjaamisen asiointiapuriin tulisi lisata kohtaan "Toi-

mita liitteet” ja "Liitd hakemukseen” seuraavat:

Edunvalvoja
¢ Digi- ja vaestotietoviraston lupa, jos edunvalvoja on allekirjoittanut asiakir-
jan paamiehen puolesta
e Edunvalvontamaarays, jos karajaoikeus on rajoittanut paamiehen toimin-
takelpoisuutta

Edunvalvontavaltuutettu
e Edunvalvontavaltakirja, jos edunvalvontavaltuutettu on allekirjoittanut
asiakirjan paamiehen puolesta.
¢ Digi- ja vaestotietoviraston lupa, jos edunvalvontavaltakirjassa ei ole maa-
ratty asiasta
Huoneistokirjaamisen asiointiapurissa ei ole liitteita talla tarkkuudella kerrottu.
Hae osakehuoneiston omistuksen rekisterointia sivulla on mainittu tyypillisimmat

liitteet eri tilanteissa. Talle sivulle voisi lisata nuo edella mainitut liitteet.

8.3.2 Tietopalvelumenettelyn kasikirjan lisaykset

Tietopalvelumenettelyn kasikirjaan tulisi lisata maininnat edunvalvojan ja edun-
valvontavaltuutetun mahdollisuuksista tiedonsaantiin. Kasikirja ohjaa tietojen luo-
vuttamista ja siihen tehdyt tarkennukset helpottavat asiakaspalvelun ty6ta ja sen

kautta edunvalvojien ja edunvalvontavaltuutettujen tiedonsaantia.

Tietopalvelumenettelyn kasikirjassa ei ole talla hetkella mainintaa laista holhous-
toimesta 1999/422 eika laista edunvalvontavaltuutuksesta 2007/648. Lisayksen
naista voisi lisata uudeksi alaotsikoksi luvun 1.2. Tietojen luovuttamisen kannalta
merkittavimmat pykalat HTJ-, KTJ-, julkisuus- ja tietosuojalaissa seka naihin liit-
tyvat Maanmittauslaitoksen linjaukset alle:
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1.2.6 Holhouslaki ja edunvalvontavaltuutuslaki

Edunvalvojalla on tehtaviinsa kuuluvissa asioissa oikeus saada ne
tiedot, joihin paamiehella olisi itselldan oikeus (laki holhoustoimesta
1999/442 § 10:89.1). Sama oikeus on myos edunvalvontavaltuute-
tulla (laki edunvalvontavaltuutuksesta 2007/648 § 7:45.2).

Omistusselvitysten teon selkeyttamiseksi tarvitaan tarkennus 2. lukuun Omistuk-

set. Tietopalvelumenettelyn kasikirjaan kohtiin 2.1.2. ja 2.2.2. Kenelle luovute-

taan voisi lisata seuraavan lauseen toisen kappaleen loppuun:

Haku paamiehen omistuksista voidaan tehda edunvalvojalle tai
edunvalvontavaltuutetulle.

Tietopalvelumenettelyn kasikirjan luvussa 5. ohjeistetaan kiinteistotietojarjestel-

man otteista ja todistuksista ja niista annettavasta tietopalvelusta. Kasikirjan koh-

dassa 5.3. on lueteltu, kenelle voidaan luovuttaa henkilotunnuksellinen todistus.

Siind mainittua edunvalvojan tietopyynndsta kohtaa voisi selkeyttaa. Taman

edunvalvojan tietopyynnosta kohdan voisi muuttaa seuraavaksi:

- edunvalvojan tai edunvalvontavaltuutetun tietopyynnosta

edunvalvoja tai edunvalvontavaltuutettu tarkastetaan vaesto-
tietojarjestelman edunvalvonta tiedoista

alaikaisen edunvalvojina ovat tavallisesti hanen huoltajansa,
joiden tiedot tarkastetaan vaestotietojarjestelman huoltajat tie-
doista

jos molemmat vanhemmat ovat lapsen huoltajia, tiedot voi-
daan luovuttaa kummalle tahansa vanhemmista ilman toisen
suostumusta

henkildtietojen luovutuslomake ja tieto vaestotietojarjestelman
tietojen tarkastamisesta viedaan asianhallintaan tikettijarjestel-
man kautta.

Edellisessa olisi myos toimintatapamuutos siihen, etta asiakkaan ei tarvitse toi-

mittaa todistusta Digi- ja vaestotietovirastosta vaan Maanmittauslaitos tarkistaa

tiedon vaestotietojarjestelmasta. Asiakaspalvelun palveluneuvojilla on oikeudet
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nahda nama tiedot vaestotietojarjestelmasta. Muutoksena aiempaan ohjeistuk-
seen olisi myos, etta henkilotietojen luovutuslomaketta ja tietoa tietojen tarkasta-
mista ei enaa vieda asianhallintajarjestelmaan Tilaustehtavat- jonon kautta, vaan

suoraan ASHAUS- jonoon.

Tietopalvelumenettelyn kasikirjassa on kohdassa 6.3.1. ohjeistettu, etta osake-
huoneistotulosteen tietosisallosta annetaan tietopalvelua ainoastaan huoneisto-
jen omistajalle. Tata voisi selventaa lisaamalla ensimmaisen kappaleen ensim-

maisen lauseen jalkeen:

Tietopalvelua annetaan myds omistajan edunvalvojalle tai edunval-
vontavaltuutetulle.

Kasikirjan luvussa 7. ohjeistetaan tietojen luovuttamisesta Maanmittauslaitoksen
arkistosta. Kohdassa 7.1. Asiakirjojen mustaaminen ohjeistetaan, etta asiakirjat
voidaan toimittaa henkildtietoja mustaamatta, mikali henkild pyytaa asiakirjaa, jo-
hon nahden hanella on asianosaisasema tai johon sisaltyy hanta itseaan koske-

via tietoja. Taman kohdan toiseen kappaleeseen voisi lisata lauseen:

Asiakirjoja ei tarvitse mustata, jos edunvalvoja tai edunvalvontaval-
tuutettu pyytaa asiakirjoja, joissa paamies on asianosaisasemassa
tai johon sisaltyy paamiesta koskevia tietoja.

8.3.3 Sahkoaisten palveluiden mahdollistaminen

Edunvalvojan tai edunvalvontavaltuutetun kirjautuminen Asiointipalveluun
Suomi.fi-valtuuksilla pitaisi mahdollistaa. Tama helpottaisi huomattavasti edun-
valvojan tai edunvalvontavaltuutetun tiedon saantia paamiehensa omaisuudesta.
Samalla se mahdollistaisi omatoimisen asioinnin ja vahentaisi asiakaspalvelun
tarvetta. Tama vaatii Asiointipalveluun toisen puolesta asioimisen mahdollistami-
sen, joka on kehityslistalla. Digi- ja vaestotietoviraston edunvalvontarekisterin

kayttoonotto vuonna 2025 tuonee tahan myos lisamahdollisuuksia.



63

Kiinteistdvaihdannan palvelu perustuu talla hetkella siihen, etta sita kautta tehdyt
asiat voitaisiin ratkaista mahdollisimman automaattisesti. Sitd kautta ei tule kir-
jaamismenettelyyn lainhuutoasioita, joissa taytyisi selvittdaa edunvalvojan edus-
tusoikeutta tai mahdollisia Digi- ja vaestotietoviraston lupia. Mahdollisesti tulevai-
suudessa myos automatiikkaa hyddyntamalla voidaan tutkia edunvalvonnan ja
edunvalvontavaltuutuksien osalta oikeustoimikelpoisuus, jotta luovutusten teke-
minenkin onnistuu. Paastaisiinkdhan jopa niin pitkalle, etta Digi- ja vaestotietovi-

rasto voisi oman lupansa antaa Kiinteistovaihdannan palvelussa?

Kiinteistovaihdannan palvelun osalta voisi tutkia edunvalvonnassa olevan henki-
|I6n mahdollisuutta sahkoisen panttikirjan siitamiseen. Talla hetkella edunvalvon-
nassa oleva henkild, jonka toimikelpoisuutta ei ole rajoitettu, voi itse siirtda sah-
kdisen kiinnityksen. Asiassa ei tarvitse kuulla edunvalvojaa. Samoin voi toimia
henkilo, jonka edunvalvontavaltuutus on tullut voimaan. Tama kay myos toisin-
pain eli edunvalvoja tai edunvalvontavaltuutettu voi siirtaa paamiehen nimissa
olevan sahkoisen panttikirjan ilman Digi- ja vaestotietoviraston lupaa. Paamiesta
ei tarvitse kuulla kasittelyn yhteydessa. Nyt tama joudutaan tekemaan hakemus-
lomakkeella, mutta taman toteuttaminen Kiinteistdvaihdannan palveluun noiden

Suomi.fi-valtuuksien my6ta voisi olla mahdollista.

8.3.4 Toimituskokouskutsujen lahettaminen

Maanmittauslaitoksella on kehityslistalla JAKOKkii-ohjelman "Haavi’-tyokalun ke-
hittaminen siten, etta tarkastusta edellyttaviksi kohteiksi haettaisiin myos omista-
jatiedoista henkil6t, joilla on edunvalvonta. Omistus-, henkild- tai osoitetiedon tar-
kastusta edellyttavat -tydkalun hakuvalikkoon pitaisi lisata edunvalvonta ja edun-
valvontavaltuutus, jolloin jo toimituskokouskutsujen lahettamisen yhteydessa toi-
mitusinsinoori huomaa edunvalvonnassa tai edunvalvontavaltuutuksessa olevat

asianosaiset.

VTJ:ssa on kohdassa toimintakelpoisuuden rajoitus mainittu "julistettu vajaaval-
taiseksi”. Vahintaankin tama ehto olisi hyva saada hakuehtoihin. Silloin vajaaval-
taisten osalta saataisiin kokouskutsukin jo oikealle taholle lahetettya. Tama myos
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helpottaisi toimitusinsinoorin tyoskentelya toimituskokouksessa, kun han on voi-

nut asian ottaa etukateen huomioon eika asia tule yllatyksena.
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9 POHDINTA

Paamiehen itsemaaraamisoikeus edunvalvonnasta huolimatta yllatti minut. Olin
ennen opinnaytetyon kirjoittamista ajatellut, etta henkilon joutuessa edunvalvon-
taan, han ei enaa pysty maaradmaan omista asioistaan. Kuitenkin holhoustoimi-
laki l&htee siitd, ettd edunvalvoja tukee ja tarvittaessa edustaa paamiesta asioi-
den hoidossa ja erilaisissa oikeustoimissa ja paamies sailyy myos oikeustoimi-
kelpoisena (Valimaki 2005, 2). Vasta karajaoikeuden toimintakelpoisuuden rajoit-
tamispaatoksella voidaan rajoittaa paamiehen kelpoisuutta tehda tiettyja oikeus-
toimia tai vallita tiettya omaisuutta. Talldinkaan he eivat ole vajaavaltaisia. Vajaa-

valtaiseksi julistaminen on vasta viimeinen keino. (HE 146/1998 vp, 19, 36-38.)

Edunvalvontavaltakirjan laatimisen edut nousivat hyvin esiin opinnaytetyon teon
myota. Edunvalvontavaltakirjassa valtuuttaja itse nimeaa henkil6t, jotka hoitavat
hanen asioitaan, kun han ei itse siihen kykene. Valtuuttaja myos maarittelee val-
tuutuksen piiriin kuuluvat asiat ja miten haluaa Digi- ja vaestotietoviraston valvo-
van valtuutetun toimintaa. (Antila 2007, 5.) Ammattitaitoisesti laadittu edunval-
vontavaltakirja sujuvoittaa edunvalvontavaltuutetun toimintaa, kun erillisia Digi- ja
vaestotietoviraston lupakasittelyita asioihin ei tarvita. Myoskaan niihin liittyvia lu-

pamaksuja ei silloin tarvitse maksaa.

Kirjaamismenettelyssa asioiden kasittely tapahtuu asiakirjojen perusteella, jolloin
edunvalvonta-asiat ilmenevat niista. Kirjaamisviranomainen ei voi yleensa pelk-
kien asiakirjojen perustella havaita oikeustoimen osapuolten heikentynytta oi-
keustoimikykya. Kiinteistokirjaamisessa kaupanvahvistajan rooli nousee tassa
esille (Maanmittauslaitos 2023a). Kaupanvahvistaja ei saa vahvistaa luovutusta,
vaikka henkild on muodollisesti oikeustoimikelpoinen, mutta on esimerkiksi sai-
rautensa takia kykenematon patevasti paattamaan oikeustoimesta. Mikali kau-
panvahvistaja epailee osapuolten ymmarrysta, on hanen soveliaalla ja riittavalla

tavalla selvitettava se. (Maanmittauslaitos 2024d.)

Huoneistokirjaamisessa kaupanvahvistusta ei ole ja siina asianosaisten oikeus-
toimikelpoisuuden tarkastaminen on kirjaamiskasittelijan vastuulla. Huoneistokir-

jaamisen oletin olevan pitkalti samanlaista kuin kiinteistokirjaamisen. Kuitenkin
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kyseessa on irtaimen kauppa ja lainsaadanto on aivan erilainen, mutta oikeustoi-
mikelpoisuuden tarkastaminen on molemmissa tulosyksikdissa samanlaisia.
Huoneistokirjaamisen puolella luovuttajan suostumuksen rooli on merkittavassa

asemassa.

Toimitusmenettelyssa edunvalvonta-asia voi tulla eteen toimituskokouksessa,
jolloin asiaan pitaa pystya reagoimaan heti. Talla hetkella tieto edunvalvonnasta
muiden kuin alaikaisten osalta ei vality helposti toimitusinsindorille. Kuitenkin toi-
mituksissa paamiesta kohdellaan, kuten muitakin asianosaisia. Kiinteistonmuo-
dostamislain alaisissa toimituksissa noudatetaan virallisperiaatetta, joka tarkoit-
taa sita, etta toimitusmiehet huolehtivat viran puolesta kaikkien asianosaisten
eduista ja asioiden kasittelyn edellyttamien selvitysten hankkimisesta (Maanmit-
tauslaitos 2023b, 56). Arvelen, ettd mikali toimituksen aikana huomataan asian-
osaisen tarve edunvalvontaan, niin kynnys toimitusinsindorin tekemalle ilmoituk-
selle edunvalvonnan tarpeelle on aika korkealla. Tama tarkoittaisi toimituksen
keskeyttamista ja mahdollisen edunvalvojan maarayksen odottamista vahintaan
kuuden kuukauden ajaksi. Uskon, etta tassa pyritdan kayttamaan lievempia kei-
noja, kuten lIoytaa asianosaiselle avustaja. Tamankin ennakoiminen olisi helpom-
paa, jos toimitusinsinoorilla olisi tieto asianosaisten edunvalvonnasta tai edunval-

vontavaltuutuksesta etukateen.

Opinnaytetyossani yllatyin Digi- ja vaestotietoviraston internetsivujen laaduk-
kaasta sisallosta ja ohjeistuksesta. Ainoa eroavaisuus Maanmittauslaitoksen oh-
jeistukseen 16ytyi asunto-osakeyhtididen autopaikkojen ostamiseen, jos siihen
liittyy henkilokohtaista vastuuta yhtion veloista. Maanmittauslaitoksen ohjeistuk-
sessa oli uudempi tulkintalinja, etta Digi- ja vaestotietoviraston lupaa tahan ei tar-
vita (Maanmittauslaitos 2024c, 33). Digi- ja vaestodtietoviraston Suomi.fi- valtuu-
tuksien laajentaminen edunvalvoijille ja edunvalvontavaltuutetuille vuosina 2024—
2025 antaa uusia mahdollisuuksia kehittad Maanmittauslaitoksen sahkaoisia pal-

veluita.

Kokemukseni edunvalvojien hankalasta asioinnista paamiehensa puolesta

Maanmittauslaitoksella saivat vahvistusta. Maanmittauslaitoksen internetsivuilta
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puuttuu helposti I0ydettava ohjeistus ja myds sisaisessa ohjeistuksessa on pa-
rantamisen varaa. Edunvalvojalla on tehtaviinsa kuuluvissa asioissa oikeus
saada ne tiedot, joihin paamiehella olisi itselldan oikeus (laki holhoustoimesta
1999/442 § 10:89.1). Sama oikeus on myos edunvalvontavaltuutetulla (laki edun-
valvontavaltuutuksesta 2007/648 § 7:45.2). Taman oikeuden ilmaiseminen sisai-
sessa ohjeistuksessa ja huomioiminen tietopalvelumenettelyn kasikirjassa hel-

pottaa edunvalvojan ja edunvalvontavaltuutetun asiointia.

Jatkotutkimusaiheena opinnaytetydossani nousi toimitustuotannon osalta tar-
kempi tutkimus, miten sielld huomioidaan edunvalvonta. Selvittaako toimitusinsi-
noori ennen toimitusta omatoimisesti edunvalvonnassa olevat, ilmoitetaanko
edunvalvonnan tarpeessa olevista henkildista Digi- ja vaestotietovirastoon ja mi-
ten toimituskokouksessa edunvalvonta tulee esiin? Asiointipalvelun ja Kiinteisto-
vaihdannanpalvelun osalta olisi jatkotutkittavaa Suomi-fi-valtuuksien vaikutuk-

sesta palveluihin kirjautumiseen ja siella toimimiseen.

Opinnaytetyéssani opin edunvalvonnan vaikutuksesta Maanmittauslaitoksella
asioinnissa todella paljon. Kirjaamispuolella erilaisten lupien hankkiminen Digi- ja
vaestotietovirastolta vaatii monenlaisten selvitysten, kuten kohteen kayvan arvon
maarittelyn, toimittamisen lupahakemuksen liitteeksi. Kasittelyajat ovat myds

kohtuullisen pitkia ja luvista menee myos erilliset maksut.

Olen tassa tydssa kerannyt Maanmittauslaitoksen toimintaan liittyvat edunval-
vonta-asiat yhteen tiedostoon. Laadin my6s edunvalvonnan huoneentaulun, jo-
hon on mielestani tarkeimmat asiat koottu (liite 2). Mielestani I0ysin hyvia ja to-
teutettavia kehityskohteita, joista on hyotya seka asiakkaille etta Maanmittauslai-
toksen henkilokunnalle. Toivon, etta tasta tyosta on hyotya Maanmittauslaitoksen

tyontekijoille edunvalvonnan ja sen vaikutuksen ymmartamiseen.
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Edunvalvonta

Kiinteiston tai huoneiston omistajana sinulle voi tulla tilanne eteen, ettet pysty
huolehtimaan asioistasi itse. Voit valtuuttaa laheisesi hoitamaan asioitasi
Suomi.fi-valtuutuksien avulla (linkki https://www.suomi.fi/valtuudet) tai valtakir-

jalla.

Voit myo6s tehda edunvalvontavaltakirjan silta varalta, jos tulevaisuudessa et itse
kykene hoitamaan asioita. Edunvalvontavaltakirjassa voit itse maaritella, kuka
asioitasi hoitaa, millaisia asioita han saa hoitaa ja miten niita pitaisi hoitaa. Edun-
valvontavaltakirjan laatimisesta on lisatietoa Digi- ja vaestdtietoviraston sivuilla

(linkki https://dvv.fi/nain-laadit-edunvalvontavaltakirjan).

Yleisimmin tarvittavat liitteet hakemuksiin

Edunvalvojana
¢ Digi- ja vaestotietoviraston lupa, jos olet allekirjoittanut asiakirjan paamie-
hen puolesta
e Edunvalvontamaarays, jos karajaoikeus on rajoittanut paamiehen toimin-

takelpoisuutta

Edunvalvontavaltuutettuna
e Edunvalvontavaltakirja, jos olet edunvalvontavaltuutettuna allekirjoittanut
asiakirjan paamiehen puolesta.
o Digi- ja vaestotietoviraston lupa, jos edunvalvontavaltakirjassa ei ole maa-

ratty asiasta
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Edunvalvojana toimiminen

Mikali kevyemmat vaihtoehdot eivat riita, taysi-ikaiselle henkildlle voidaan maa-
rata edunvalvoja (linkki https://dvv.fi/aikuisen-edunvalvonta). Edunvalvojana toi-
miessasi sinun tulee selvittaa mahdollisuuksien mukaan paamiehen mielipiteet ja

toiveet asian hoitamisesta ja huomioida se ratkaisussa.

Paamies voi myos yksin tehda oikeustoimia, mikali hanen toimikelpoisuuttaan ei
ole sen osalta rajattu. Oikeustoimikelpoisuutta ei ole alaikaisilla henkil6illa eika
vajaavaltaiseksi julistetuilla taysi-ikaisilla paamiehilla. Alaikaisten puolesta oi-
keustoimet tekee yleensa hanen huoltajansa ja taysi-ikaisten vajaavaltaisen puo-

lesta edunvalvoja.

Taysivaltaisia Rajoitettu Vajaavaltaisia
Edunvalvontavaltuuttaja Taysi-ikainen paamies, Alaikainen
toimintakelpoisuutta on
Taysi-ikdinen paamies rajoitettu Vajaavaltaiseksi julistettu
taysi-ikainen paamies
* Kelpoisuus maarata * Toimintakelpoisuuden
omaisuudestaan rajoittamispéaatds maarittaa, * Ei kelpoisuutta maarata
muissa kelpoisuus maarata omaisuudestaan

omaisuudestaan

Tarkista luvan tarve

Edunvalvojana toimiessasi voit tarvita oikeustoimelle, kuten kauppaan, maan
vuokraamiseen, perhe- ja perintdoikeudellisiin asioihin tai metsan myyntiin luvan
Digi- ja vaestotietovirastosta. Lupa tulee hakea ennakkoon ja jalkikateiseen hy-
vaksyntaan tulee turvautua vai silloin, kun se on paamiehen edun kannalta valt-
tamatonta. Digi- ja vaestotietoviraston lupa tulee liittad Maanmittauslaitoksen ha-
kemukseen. Taaltd voit selvittdaa, tarvitsetko toimelle Iluvan (linkki

https://dvv.fi/milloin-edunvalvoja-tarvitsee-luvan-).
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Paamiehen tehdessa yksin oikeustoimen, Digi- ja vaestotietoviraston lupaa ei tar-
vita. Lupaa ei myoskaan tarvita, jos edunvalvontavaltakirjassa on maaratty asi-
asta, esimerkiksi valtuutettu saa myyda tai muuten luovuttaa kiinteiston, hakea

kiinnitysta tai perustaa panttioikeuden.

Tarkista esteellisyysasiat

Edunvalvoja ja edunvalvontavaltuutettu tarvitsee aina sijaisen, kun han on esteel-
linen tai estynyt hoitamaan tehtavaansa. Tarvitset sijaisen, jos toimessa paamie-
hen vastapuolena olet itse tai sinun sukulaisesi, sinun edustamasi toinen paa-
mies tai yhtio, jonka hallinnossa olet mukana. Vastapuolena luovutussaannoissa
ovat luovuttaja ja luovutuksensaaja. Perinndonjakosopimuksessa tai ositussopi-
muksessa kaikki osapuolet ovat toistensa vastapuolia. Edunvalvojana tarvitset
my0s sijaisen, jos sinun ja paamiehen edut ovat muutoin ristiriidassa keskenaan.
Tarkista taalta tarvitsetko sijaisen (linkki https://dvv.fi/milloin-edunvalvoja-tarvit-

see-sijaisen-)

Alaikaisen huoltajat toimivat lapsensa edunvalvojina. Alaikdisen edunvalvojana
olet esteellinen, jos vastapuolena olet itse, puolisosi, lapsesi, toinen edustamasi
paamies tai yhtio, jonka hallinnossa olet mukana. Olet esteellinen myds, jos sinun
ja alaikaisen edut ovat ristiriidassa keskenaan. Huomaa, etta alaikaisen edunval-
vojien on toimittava yhdessa ja jos toinen huoltajista on esteellinen, kumpikaan

ei voi toimia edunvalvojana kyseisessa toimessa.

Sijaisen vahvistamista haetaan Digi- ja vaestotietovirastosta. Huomioithan aika-
tauluissa, etta sijaisen vahvistamisen keskimaarainen kasittelyaika on nelja kuu-
kautta. Mikali sijainen tarvitsee luvan tehtavaan toimeen, han voi hakea lupaa
vasta sitten, kun hanet on maaratty sijaiseksi. Kauppalupien keskimaarainen ka-
sittelyaika on noin 1-2 kuukautta, ositus- ja perinndnjakoon liittyvien lupien 4-6

kuukautta ja muiden lupien noin 2—-3 kuukautta.
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Mikali edunvalvontavaltakirjassa on maaratty esteeton varavaltuutettu, han voi
hakea Digi- ja vaestotietovirastosta valtuutuksen vahvistamista (linkki
https://dvv.fi/nain-hoidat-edunvalvontavaltuutetun-tehtavaa). Vahvistamisen jal-
keen han voi edustaa valtuuttajaa siina asiassa, jossa varsinainen valtuutettu on

esteellinen.

Tiedot paamiehen omaisuudesta

Edunvalvojana tai edunvalvontavaltuutettuna sinulla on velvollisuus kolmen kuu-
kauden kuluessa tehtavan aloittamisesta laatia luettelo paamiehen kaikesta
omaisuudesta ja toimittaa se Digi- ja vaestotietovirastoon (linkki
https://dvv.filomaisuusluettelo-edunvalvonnan-alkaessa). Tama koskee myds
alaikaisen lapsen edunvalvojana toimivaa huoltajaa, mikali lapsen omaisuus ylit-

taa 20 000 euroa mahdollisia velkoja vahentamatta.

Omaisuusluetteloa varten tarvittavia tietoja saat seuraavasti:

Tiedat paamiehen omistamat kiinteistot ja huoneistot ja tarvitset lisatietoja
e soita asiakaspalveluun 029 530 1110

e asioi palvelupisteessa (linkki
https://www.maanmittauslaitos.fi/palvelupisteet)

Et tieda paamiehen omistamia kiinteistoja ja huoneistoja

o tayta henkildtietojen luovutuslomake (linkki
https://www.maanmittauslaitos.fi/sites/maanmittauslaitos.fi/files/attachme
nts/2023/11/henkilotietojen-luovutuslomake-fi.pdf)

e palauta lomake Turvaviesti-palvelun (linkki
https://turvaviesti.maanmittauslaitos.fi/) kautta tai palvelupisteeseen
(linkki https://www.maanmittauslaitos.fi/palvelupisteet)

e selvitys on maksullinen ja toimitetaan tiedostolinkkina sahkopostitse tai
postitse
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Kiinteistojen kayvan arvon maarittelyyn Maanmittauslaitokselta 16ytyy

o Tilastotietoa kiinteistokaupoista (linkki
https://khr.maanmittauslaitos.fi/tilastopalvelu/rest/v2024.2/index.htm|?v=2
024.2.1#) palvelu, josta nakee kuntatasolla erilaisten alueiden hintatietoja

e Maksullinen haku kauppahintarekisterista erilaisilla hakuehdoilla, ota
yhteytta asiakaspalveluun 029 530 1110

e Vastaavien kiinteistojen saantokirjojen tilaaminen arkistosta, maksullinen,
halutun kiinteiston kiinteistétunnus on tiedettava, ota yhteytta
asiakaspalveluun 029 530 1110 tai asiakaspalvelu@maanmittauslaitos.fi

Talla hetkella edunvalvonnassa olevat henkilot eivatka edunvalvojat tai edunval-
vontavaltuutetut eivat viela voi asioida sahkoisesti Asiointipalvelussa tai Kiinteis-

tévaihdannan palvelussa.
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= Edunvalvonta

o e m— e e r— — g P S— i — e S —

Rajoitettu

Vajaavaltaisia

Alaikainen

Taysivaltaisia

Taysi-ikdinen paamies,

Edunvalvontavaltuuttaja
toimintakelpoisuutta

rajoitettu

Vajaavaltaiseksi julistettu

ainen paamies S et
taysi-ikainen paamies

Rajoitetuissa toimissa

f AT i rajoituspaatoksen mukaisesti,
Kelpoisuus maarata omaisuudestaan ! r:] uiss: Kelpoisilis mAAFAt

|
]l omaisuudestaan

~ Esteelisyys  DVV:nlupa

Vastapuoli Taysi-ikainen Alaikainen

Ei kelpoisuutta maarata
omaisuudestaan

e e

Kiinteiston myynti ja osto

paamies / péamies my®6s vaihto, apportti, jakosopimus

Edunvalvonta-

Ituutt i tai
valtuuttaja Asunnon myynti tai osto

ei koske autopaikkoja

Edunvalvoja / edunvalvontavalluutetiu

Edur jan / edun lapsi X X

P — - = Maanvuokra- tai muun kaytto-
Edur I edun lapsen avo- tai X . i o
aviopuolisonsa oikeuden luovutus ja hankkiminen
Edunvalvojan / edur i tai x aina kun on laitostunnus, jolla on rakennus
hé&nen avo- tai aviopuolisonsa ] 5 i i s

seké vuokranantajana sopimus yli 5 v tai 1 v

Edunvalvojan / edun tai x taysi-ikaisyydesta

hénen avo- tai aviopuolisonsa

Edunvalvojan / ed Ivont: i hempi tai X
hénen avo- tai aviopuolisonsa

Edur jan / edun sisarus tai X

hanen avo- lai aviopuolisonsa Perhe- ja per]nt(':')—

E: jan/ edur itetun sis lapsi X . . = 5
S e oikeudelliset oikeustoimet
E:::'ms jan eduey nan x sopimusjako, osittainen perinnénjako,
rahavarojen jakaminen, ositus, erottelu,
Edur jan / ed I 1 puoliso x X A s g . .
perinndsta tai lakiosasta luopuminen,
Edunvalvojan / edun puolison lapsi x pesdosuuden |luovuttaminen,
tai hénen avo- tai aviopualisonsa . A - i e "
toimitusjako, jos kaytetdan pesén
Edunvalvojan / edunval puolison x ulkopuolisia varoja

Iapsanlaps’i tai hanen avo- tai aviopuolisonsa

Edur jan / edunvalvont X
vanhempi tai hdnen avo- tai aviopuolisonsa

Lainan antaminen ja

[ edi [vont; puolison X

Edur j edi 3 & .
isovanhempi tai héinen avo- tai aviopuolisonsa ottaminen seka omaisuuden
Edunvalvojan / edun puolison x panttaaminen
ScuslaltenenavY-al eviepticlinca Ei tarvita panttauksen rekisterdintiin
Toinen edunvalvojan / edunvalvontavaltuutetun X X tai kiinnityksen vahvistamiseen
edustama paamies
Yhtio, joka hallinnossa edunvalvoja / X X
edunvalvontavaltuutettu on mukana o 5

Metsan ja maa-ainesten
Edut muusta syysté ristiriidassa keskenaan X X \

myynti

Huom! Puolisukulaista pidetaan sukulaisena.

Edunvalvontavaltuutettu tai varavaltuutetiu ei tarvitse DVV:n lupaa, jos valtakirjassa on valtuutus asiaan
eikd DVV:n lupaa ole erikseen vaadittu. Edunvalvontavaltuutetun sijainen tarvitsee DVV:n luvan.
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