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asiakaspalvelussa. Tyossa tutkimme mitd asioita asiakaspalvelusihteerien tulisi ottaa huomioon
vastaanottaessaan lainhuuto-, kiinnitys- ja erityisen oikeuden kirjaamishakemuksia. Toimeksian-
tajana opinnaytetydssamme toimii Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimisto, joka on yksi Suo-
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Tyomme on lainopillinen laadullinen tutkimus, jossa lahteind on kaytetty lakeja, asetuksia, halli-
tuksen esityksia, oikeuskirjallisuutta seka Maanmittauslaitoksen sisaisia ja ulkoisia ohjeita. Kes-
keisena lahteena on maakaari. Tutkimusmenetelmana on kaytetty lainopin lisaksi teemahaastat-
teluja. Toimeksiantajan tarpeita ajatellen olemme pyrkineet selvittdmaan mita lain asettamia vaa-
timuksia asiakaspalvelusihteerien tulee ottaa huomioon kirjaamishakemuksia vastaanottaessaan.
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Heidan tulee osata maakaaren asettamat vahimmaisvaatimukset saantoperusteille seka lainhuu-
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nen asiakaspalvelusihteeri voi toiminnallaan nopeuttaa kirjaamisasioiden kasittelyd, vaikka paa-
toksenteko ja tutkimisvelvollisuus kuuluvatkin kirjaamissihteerien toimenkuvaan. Oikein taytetty
hakemus ja mahdollisimman taydelliset litteet vahentavat kirjaamissihteerien tarvetta pyytaa
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The topic of this thesis is receiving of registration applications in the customer service of the local
surveying offices. What matters should customer service secretary take into consideration when
receiving applications of title to a property, mortgage and special rights. This thesis was conduct-
ed in association with Northern Ostrobothnia District Survey Office, which is one of the twelve
district offices of National Land Survey of Finland. The registration items were transferred to Na-
tional Land Survey of Finland in the beginning of 2010. Because of this transformation has cus-
tomer service secretaries’ work changed. In addition to their traditional surveying matters, they
are working with registration items every day.

This thesis is a legal quality study in which acts, decrees, government proposal and literature has
been used as sources. National Land Survey of Finland’s internal and external instruction has
also been used as sources. The primary source comprises the Code of Real Estate. In addition to
the jurisprudence we have used theme interviews as a research method. From principal’s point of
view, we have tried to find out which demands set by law should customer service secretary know
when receiving registration applications. Our thesis has been done to facilitate the initiating of the
new customer service secretary to the registration matters and to survey the education needs of
customer service secretaries.

Customer service secretary has to command the demands to the handling of administrative mat-
ters set by the laws. They have to know the minimum demands set by the Code of Real Estate to
the grounds for the acquisition, applying of registration of title, mortgage and special rights. Ex-
pert and skilled customer service secretary can accelerate the handling of registration items on its
operation even though the decision-making and the duty to examine belongs to the recording
secretaries' job description. Properly completed application and attachments as complete as pos-
sible reduces registration secretary’s need to ask additions for customer. In our study the neces-
sity of education were emphasized to maintain and develop professional skills of customer ser-
vice secretary.

Keywords: application for registration, registered ownership, title, special right, Code of Real Es-
tate, customer service secretary, registration secretary, National Land Survey of Finland
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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa on tarkoitus selvittaa mita maanmittaustoimistojen asiakaspalvelusihteeri-
en tulisi tietaa lakien asettamista vaatimuksista lainhuudon, kiinnityksen ja erityisen oikeuden
kirjaamisessa. Kirjaamisasiat siirtyivat karajaoikeuksilta Maanmittauslaitokselle 1.1.2010, jonka
myota asiakaspalvelusihteerien tyonkuva muuttui. Kirjaamisasioilla tarkoitetaan maakaaren
(12.4.1995/540) viidennen luvun 1 §:n mukaan lainhuudon, kiinnityksen tai erityisen oikeuden
kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kyseisen rekisterin yllapitajana toimii Maanmittauslai-
tos (MK 7:1a.2 §). Maanmittaustoimistoissa kirjaamisasioiden kanssa tyoskentelevat asiakaspal-

velusihteerit, kirjaamissihteerit seka kirjaamislakimiehet.

Opinnaytetydmme tavoitteena on selvittaa kirjaamishakemusten vastaanottamisen kannalta:

1. Mitka ovat lain asettamat vaatimukset lainhuudon, kiinnityksen ja erityisen oikeuden kir-
jaamisen hakemiselle?

2. Mitka ovat asiakaspalvelusihteerien mielesta suurimmat haasteet kirjaamishakemuksia
vastaanotettaessa?

3. Millaista koulutusta asiakaspalvelusihteereille on kirjaamisasioissa ollut tarjolla ja millais-
ta he toivoisivat olevan tarjolla?

4. Mita asiakaspalvelusinhteerin tulisi ottaa huomioon kirjaamishakemusta vastaanottaes-
saan?

Opinnaytetydmme on lainopillinen tutkimus, jossa kaytdamme hyvaksemme laadullista tutkimus-
menetelmaa ja teemahaastatteluja. Keskeisena lahteend toimii maakaari. Lahteind maakaaren
liséksi kaytamme muitakin lakeja, asetuksia, hallituksen esitystd, oikeuskirjallisuutta seka artikke-
leita. Naiden liséksi olemme hyodyntaneet Maanmittauslaitoksen sisaisia ja ulkoisia ohjeita.
Aluksi selvitamme lakien, asetusten ja kirjallisuuden avulla vastauksia ensimmaiseen tutkimusky-

symykseemme. Haastatteluiden avulla pyrimme saamaan vastaukset kysymyksiin 2-4.

Toimeksiantajana opinnaytetydssamme toimii Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimisto, jonka
toimipaikat sijaitsevat Oulussa ja Ylivieskassa. Haastattelimme Pohjois-Pohjanmaan maanmitta-
ustoimistosta neljaa asiakaspalvelusihteeria seka viitta kirjaamissihteeria. Opinnaytetydssamme
keskitymme asiakaspalvelusihteerien tyotehtaviin. Kirjaamissihteerien ja — lakimiehien tehtaviin
emme perehdy syvallisemmin. Asiakaspalvelusihteerit tyoskentelevat asiakaspalvelupisteessa
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seka puhelinpalvelussa. Heidan tehtaviinsa kuuluvat muun muassa kirjaamishakemusten vas-
taanottaminen seka asiakkaiden neuvominen kirjaamisasioissa. Kun asiakas toimittaa kirjaamis-
hakemuksen maanmittaustoimiston asiakaspalveluun, tulee asiakaspalvelusihteerin tarkastaa,
etta jatetysta hakemuksesta l0ytyy vaadittavat tiedot ja liiteasiakirjat. Kirjaamissihteerit ja kirjaa-
mislakimiehet tyoskentelevat kirjaamisprosessissa ja heidan tehtaviinsa kuuluu kirjaamispaatos-
ten tekeminen toimitettujen hakemusten ja liiteasiakirjojen perusteella. Kirjaamissihteerit ja - la-
kimiehet toimivat myds asiakaspalvelun tukena ja ovat tarvittaessa kutsuttavissa asiakaspalvelu-

pisteeseen neuvomaan asiakkaita tai asiakaspalvelusihteereita.

Opinnaytetyomme on tehty helpottamaan uuden asiakaspalvelusihteerin perehdyttamista kirjaa-
misasioihin seka kartoittamaan asiakaspalvelusihteerien koulutustarvetta. Jotta toimeksianta-
jamme saisi parhaan mahdollisen hyodyn opinnaytetyostamme, selvitimme teoriaosassa asia-
kaspalvelusihteerin kannalta oleellisimmat asiat kirjaamisasioissa. Haastatteluista saatu tieto on
kirjoitettu teoriaosuuden jalkeen omaksi osuudekseen. Aloitamme kaymalla lapi lainhuudon osalta
oleellisimmat asiat, jonka jalkeen tydomme etenee erityisen oikeuden kirjaamiseen seka kiinnityk-
siin. Kirjaamisasioiden oikaisun ja muutoksenhaun osalta asiakaspalvelusihteerin on hyva tietaa
perusteet, jotka kdymme lapi lopuksi teoriaosuudessamme. Selkeyttddksemme teoriaosuutta,

olemme lisanneet liitteiksi kijaamishakemukset, joihin viittaamme tekstissa.

Kiinteistooikeus sisaltaa useita eri kasitteita. Esineoikeudessa voidaan esineet jakaa kiinteisiin tai
irtaimiin esineisiin. Kiinteistét edustavat yleisinta ja tarkeind osaa kiinteista esineista. (Tepora,
Kartio, Koulu & Lindfors 2010, 11, 13.) Kiinteistonmuodostamislaki (12.4.1995/554) maarittelee
kiinteiston olevan itsenainen maanomistusyksikko, joka voidaan lain mukaan merkita kiinteistore-
kisteriin (KML 2.2 § 2 k.). Maaraalan kasitteella tarkoitetaan kiinteistosta erotettua, rajoiltaan maa-
rattya aluetta, josta voidaan muodostaa uusi itsendinen kiinteistd tai se voidaan liittaa toiseen
kiinteistoon (KML 4:20.1 §). Maaraosasta puhutaan, kun kaksi tai useampi luonnollinen henkild tai

oikeushenkild omistaa saman kiinteiston (Laki eraista yhteisomistussuhteista 25.4.1958/180 1.1

§).

Kirjaamisasioiden kannalta keskeisimpia kasitteitd ovat lainhuuto, kiinnitys seka erityinen oikeus.
Lainhuudolla tarkoitetaan kiinteiston omistuksen kirjaamista. Lainhuuto voi koskea koko kiinteis-
t6a, sen maéaraalaa tai maaraosaa. (Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 239.) Kiinnityksella tarkoite-
taan kiinteaan omaisuuteen eli kiinteistoon kohdistuvaa merkintaa, sen kayttamisesta velan va-

kuutena. Merkinta kiinnityksestad tehdaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Maanmittauslaitos
9



2011a, hakupaiva 12.12.2011.) Erityinen oikeus on sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen pe-
rustuva ja kiinteistdon kohdistuva, mutta muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus (MK
14:1.1 §). My6s merkinta erityisen oikeuden kirjaamisesta tehdaan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Erityiset oikeudet kasittavat oikeuksia, joista osalla on kirjaamisvelvollisuus ja osa voidaan

kirjata, jos asianosainen sita haluaa. (Maanmittauslaitos 2012, hakupaiva 29.3.2012.)
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2 MAANMITTAUSLAITOS

Maanmittauslaitos toimii maa- ja metsatalousministerion alaisena organisaationa. Se tuottaa tie-
toa maasta ja siihen liittyen huolehtii muun muassa maanmittaustoimitusten tekemisesta, kartta-
aineistoista seka kirjaamisasioista. Maanmittauslaitoksessa tyoskentelee noin 2 000 henkil6a.
Maanmittauslaitoksen tarjoamat palvelut ovat asiakkaille saatavilla maanmittaustoimistojen asia-
kaspalvelupisteistd. Maamittaustoimistoja on Suomessa kaikkiaan 12 kappaletta ja niilld on

yhteensa 35 eri toimipistetta. (Maanmittauslaitos, hakupaiva 7.12.2011.)
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KUVIO 1. Maanmittaustoimistot ja niiden toimialueet
( Maanmittauslaitos 2012, Hakupaiva 4.11.2012)
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Maanmittaustoimistojen liséksi Maanmittauslaitoksen sisalla toimii keskushallinto ja kuusi erillista
valtakunnallista toimiyksikkoa (kuvio 2). Toimiyksikdilld on kullakin oma tehtavansa.
Keskushallinnon tehtaviin kuuluu kiinteisto- ja kartastotehtavien yleisen kehittamisen lisaksi mm.
taloussuunnittelu, tulosohjaus, henkilostopolitikka ja tietoturvallisuus. Atk-keskus huolehtii
laitoksen atk-tukipalveluista, tietoverkoista seka atk- ja kayttotuontantopalveluista. Arkistokeskuk-
sen tehtaviin kuuluvat arkistotietopalvelujen seka asiakirjahallinnon tukeminen, kehittaminen ja
suunnitteleminen. Se vastaa myds pysyvan arkiston yllapidosta. Hallintopalvelukeskus vastaa
vuorostaan henkildstoon, materiaaleihin ja taloushallintoon liittyvista tuki- ja kehityspalveluista.
[Imakuvakeskus tuottaa iimakuvamateriaalin Maanmittauslaitoksen kayttoon. Kehittamiskeskus
osallistuu hallinnon tietojarjestelmien kehittdmiseen seka tukee ja kehittaa kiinteisto-, maastotieto-
ja paikkatietotehtavia. Tietopalvelukeskuksen tehtdviin kuuluu Maanmittauslaitoksen tuottamien
palvelujen ja tuotteiden markkinointi seka myynti. Se vastaa myds kKiinteistotietojarjestelman

hallinnosta ja asiakastuesta. (Maanmittauslaitos, hakupaiva 7.12.2011.)

12 maanmittaustoimistoa
(35 toimipistetta)

ATK- Arkiato. Hallinto- lima- Kehit- Tieto-
keskus keskus palvelu- kuva- tamis- palvelu-
keskus keskus keskus keskus

Keskushallinto

MAA- JA METSATALOUSMINISTERIO

KUVIO 2. Maanmittauslaitoksen organisaatio
(Maanmittauslaitos 2012, hakupaiva 7.10.2012)

2.1 Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimisto

Toimeksiantajanamme tassa opinnaytetydssa toimii Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimisto.
Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimistolla on kaksi toimipistetta, joista toinen sijaitsee Oulussa
ja toinen Ylivieskassa. Maanmittaustoimistojen hallinnolliset alueet kasittavat paasaantoisesti

useampia kuntia. Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimiston toimialueeseen kuuluvat Pohjois-
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Pohjanmaan maakunnan kunnat lukuun ottamatta Pudasjarvea, Kuusamoa ja Taivalkoskea
(Maa- ja metsatalousministerion asetus maanmittaustoimistojen maarasta, toimialueista ja hal-
lintopaikoista 18.3.2008/170 1.2 § 10 k.).

Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimiston organisaatiossa eri tehtavakokonaisuudet on jaettu
prosesseihin. Prosessit ovat nimeltaan perustoimitusprosessi, arviointitoimitusprosessi, tilusjar-
jestelyprosessi, kirjaamisprosessi, saadosperusteinen rekisterien yllapitoprosessi, maasto- ja
rajatietotuotantoprosessi seka tietopalveluprosessi (Intramittari 2012a, hakupaiva 4.1.2012).
Asiakaspalvelu on osa tietopalveluprosessia, jonka tehtaviin kuuluu digitaalisten tuotteiden luovu-
tus, rekisteritietopalvelu, karttojen valmistaminen tilaustehtavina seka ranta-asemakaavan pohja-
kartan tarkastus. Asiakaspalvelun tavoitteena on saada Maanmittauslaitoksen kerdamat, yhteis-

kunnan kannalta tarkeat tietovarastot laajaan kayttoon. (Intramittari 2012b, hakupéiva 4.1.2012.)

2.2 Kirjaamisasiat Maanmittauslaitoksessa

Kirjaamisasioiden siirryttya 1.1.2010 karajaoikeuksilta Maanmittauslaitokselle, on Maanmittauslai-
toksen tehtaviin kuulunut huolehtia kiinteistoihin liittyvista kirjaamisasioista seka lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin yllapitamisesta (Laki maanmittauslaitoksesta 8.3.1991/505 2:1 § 1a k.). Itse
kijaamismenettely on lailla saadeltya toimintaa, jota koskevat varsinaiset menettelysaadokset
sisaltyvat maakaareen. Hallintomenettelystd saadetdan myds hallintolaissa (6.6.2003/434), jota
tulee noudattaa, jos maakaaressa ei ole toisin saadetty. (Maanmittauslaitos 2010, hakupaiva
20.12.2011.)

Kiinteistoihin liittyvien kirjaamisasioiden kirjausta haetaan siita maanmittaustoimistosta, jonka
alueella Kiinteistd sijaitsee (MK 5:2.1 §). Jos kirjaamishakemus on toimitettu kirjaamisviranomai-
selle, joka ei ole toimivaltainen, on se siirrettava oikealle viranomaiselle ja siirrosta on ilmoitettava
hakijalle (MK 6:2.2 §). Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta esimerkiksi Pohjois-Pohjanmaan
maanmittaustoimistoon toimitettu kirjaamishakemus kiinteistdsta, joka sijaitsee toisen maanmitta-
ustoimiston alueella, siirretdan kirjaamissihteerien toimesta oikeaan maanmittaustoimistoon. Siir-
taminen tapahtuu postin valityksella, mutta jos kyseessa on hakemus, jonka maaraaika on um-
peutumassa, voidaan asiakirjat lahettad sahkoisesti. Maaraajan umpeutuminen tulee kirjaamis-

hakemuksissa esille yleisimmin lainhuutoa haettaessa. Siirtdmisvelvollisuus koskee myds muita
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kirjaamisasioihin liittyvia asiakirjoja, kuten esimerkiksi hakijan toimittamia taydennyksia (HL 4:21.1

§).

Kirjaamista haetaan hakemuksella, joka on paaasiallisesti tehtava kirjallisesti ja sen on oltava
hakijan tai hakemuksen laatijan allekirjoittama. Kirjaamista voidaan hakea myos suullisesti, jos
haettava asia kay selkeasti esille esitetyista asiakirjoista ja maakaaressa ei ole toisin asiasta
saadetty. (MK 6:1.2 §.) Kaytanndssa hakeminen suoritetaan kirjallisesti Maanmittauslaitoksen
hakemuskaavakkeella. Kirjallisesti tulee aina hakea kiinnitysta, kiinnityksen muuttamista, laitos-
kiinnitysta ja laitoskiinnityksen muuttamista (MK 16:4.1 §; MK 18:7.1 §; MK 19:3 §). Hakemuksen
litteeksi tulee liittda kirjaamisen perusteena olevat asiakirjat (MK 6:1.2 §). Liiteasiakirjat voivat
olla joko alkuperaisia tai kopioita. Maakaari saatelee erikseen milloin litetyn asiakirjan tulee olla
alkuperainen ja milloin voidaan kayttaa valokopiota. (Maanmittauslaitos 2010a, hakupéiva
28.3.2012.)

Hakemus voidaan toimittaa toimivaltaiseen maanmittaustoimistoon postitse, sahkoisesti, lahetin
valityksella tai hakijan taikka héanen asiamiehensa tuomana (MK 6:2.1 §). Maanmittaustoimiston
toimivaltaisuus maaritetaan hakemuksen kohteena olevan kiinteiston sijaintipaikkakunnan mu-
kaan (MK 5:2.1 §). Jos hakija paattaa toimittaa hakemuksen maanmittaustoimistoon postin vali-
tyksella, tulee se lahettaa toimivaltaisen maanmittaustoimiston asioimisosoitteeseen. Lahettami-
nen tapahtuu aina hakijan omalla vastuulla. Jos asiakirjan toimittamiselle on annettu maaraaika,
tulee lahettajan itse huolehtia, etta lahetetty asiakirja saapuu viranomaiselle maaraaikaan men-
nessa. (HL 4:17.18§.)

Kirjaamisasian katsotaan tulleen vireille, kun hakemus on toimitettu toimivaltaiseen maanmittaus-
toimistoon. Myos puutteelliset hakemukset tulee kirjata vireille. Puutteellisuudella voidaan tarkoit-
taa esimerkiksi jonkin liiteasiakirjan puuttumista, jolloin asia kirjataan vireille sellaisenaan ja kir-
jaamis- tai asiakaspalvelusihteeri pyytaa hakijaa toimittamaan puuttuvan asiakirjan. Kirjaamissih-

teerien tulee kirjata hakemus vireille saapumispaivana. (MK 6:3 §.)

Kirjaamisasiat Maanmittauslaitoksessa ratkaisee virkasuhteessa toimiva kirjaamislakimies tai
muu tehtdvaan maaratty Maanmittauslaitoksen henkilokuntaan kuuluva henkil6 eli kirjaamissih-
teeri. Jos ratkaistava asia on laaja, tulkinnanvarainen tai muuten vaikea, on kirjaamissihteerilla

oikeus ja velvollisuus siirtaa asia kirjaamislakimiehelle ratkaistavaksi. (MK 5:2.2 §.) Suurin osa
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maanmittaustoimistojen tdman hetkisesta kirjaamispuolen henkilokunnasta on siirtynyt karajaoi-

keuksien kiinteistokanslioista.
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3 LAINHUUDATUS

Lainhuudatuksella on useita oikeudellisia vaikutuksia. Kun kiinteiston uusi omistaja merkitaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, tulee omistajanvaihdos yleisesti tietoon eli julkiseksi. Kun omis-
tusoikeus kiinteistoon on saatettu julkiseksi, ei kiinteiston aikaisempi omistaja voi enaa tehda
kyseiseen kiinteistoon liittyvia oikeustoimia, esimerkiksi kayttaa kiinteistoa lainan vakuutena.
Lainhuudatus ei saa aikaan omistusoikeuden vaihtumista, vaan sen tehtavana on omistusoikeu-
den eraanlainen vahvistaminen. (Tepora ym. 2010, 517-518.) Varsinaisesti kiinteiston omistusoi-
keus siirtyy, kun saantokirja allekirjoitetaan tai taman jalkeen, mikali kauppakirjassa on sovittu

omistusoikeuden siirtymisesta allekirjoitushetken jalkeen (Jokela ym. 2010, 306).

Lainhuudon myontamisella on vahva oikeusvaikutus. Jos lainhuudon myontamisen jalkeen kay
ilmi, etta saantokirjassa on virhe, ei kyseiseen virheeseen pystyta enaa vetoamaan, jos saantokir-
jan perusteella on kyseiselle kiinteistolle myonnetty lainhuuto tai haettu lainhuuto on jatetty le-
paamaan (MK 13:1 §). Saantokirjalle on maakaaressa maaritelty tietyt vahimmaisvaatimukset,
jotka sen tulee tayttaa. Lainhuudon korjaava vaikutus koskee saantoa sen laadusta huolimatta
(Jokela ym. 2010, 310). Virheet vahimmaisvaatimuksissa kayvat yleensa ilmi jo kaupanvahvista-
jan tarkistaessa saantokirjaa ja ne korjataan tassa vaiheessa. Lainhuudon myodta korjaantuvat
virheet ovat yleensa sellaisia, joita ulkopuolinen ei havaitse. Tallainen muotovirhe voi olla esimer-

kiksi kaupanvahvistajan esteellisyys. (Jokela ym. 2010, 310.)

Lainhuuto nauttii niin sanottua julkista luotettavuutta. Tama tulee esiin silloin, kun lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin merkintaan luottanut kolmas osapuoli ostaa kiinteiston henkil6lta, joka ei ole
kiinteiston oikea omistaja tai hanen edeltajansa saanto on ollut virheellinen. Vilpittomassa mieles-
sa kiinteiston ostanut kolmas osapuoli saa talloin saannolleen oikeussuojan. (MK 13:4.1 §.) Lain-
huuto antaa saannolle niin sanotun kirjaamislegitimaation. Tama tarkoittaa sita, etta kirjaamisvi-
ranomaiselle voimassa oleva lainhuuto antaa kiinteistosta omistaja olettaman, johon hanen tulee
voida luottaa. (Maanmittauslaitos 2010, hakupaiva 29.2.2012.)

Lainhuudon oikeusvaikutukseksi luetaan my0s sen antama suoja kaksoisluovutustilanteessa.
Tama tuleen esiin silloin, kun kiinteistd on luovutettu kahdelle luovutuksen saajalle. Talloin myo-

hempi saanto saa etusijan, jos sille haetaan lainhuutoa ensimmaisena ja lainhuudon hakija toimii
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vilpittdméassa mielessa. Aikaisempi luovutus saa etusijan, jos usealle saannolle haetaan lainhuu-

toa saman paivan aikana. (MK 13:3.1§.)

Jos lainhuudosta huolimatta kiinteiston omistusoikeudesta ja saannon patevyydesta syntyy riitaa
osapuolten kesken, ratkaistaan asia joko oikeudenkaynnissé tai kiinteistotoimituksessa (MK 13:2
§). Kun kanne omistusoikeudesta laitetaan vireille karajaoikeudessa, toimii vastaajana se, jolla on

lainhuuto kyseiseen kiinteistoon (MK 13:11.1 §).

Kun kiinteistd vaihtaa omistajaa, saantotavasta riippumatta, on uudella omistajalla velvollisuus
hakea lainhuutoa (MK 11:1.1 §). Lainhuudatusvelvollisuus ei koske yksistaan luonnollisia henki-
6ita, vaan myds yhteisdja, valtiota, kuntia seka muita julkisia yhteis6ja (Maanmittauslaitos 2010,
hakupéiva 10.1.2012). Toisaalta lainhuutovelvollisuuden ulkopuolelle jaavat valtion metsamaat,
suojelualueet, lunastusyksikot, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot, yleiset vesialu-
eet seka yleiset alueet. Jos edelld mainittu kiinteistd, sen maaraala tai maaraosa luovutetaan
edelleen, syntyy uudelle omistajalle lainhuudatusvelvollisuus. (MK 11:4 §.) Jos lainhuudatusvel-
vollisuutta ei tayteta, voi kirjaamisviranomainen kayttaa uhkasakkoa tehosteena vaatiessaan

lainhuutovelvollisuuden tayttamista (MK 11:5 §).

Kiinteiston uuden omistajan tulee hakea lainhuudatusta kuuden kuukauden kuluessa saantokirjan
allekirjoituksesta. Maakaaressa on maaritelty poikkeuksia lainhuudon hakemisen maaraaikaan.
Nama poikkeukset koskevat lahinna perhe- ja perintooikeudellisia saantoja. Maaraaika alkaa
kulua, kun saannon perusteena oleva asiakirja on allekirjoitettu. (MK 11.1.2 §.) Jos lainhuudon-
hakemisen maaraaika ylitetaan, vastikkeellisessa saannossa se merkitsee varainsiirtoveron as-
teittaista korotusta, joka on 20 % jokaiselta alkavalta 6 kuukauden ajanjaksolta. Maksimissaan
korotus voi olla 100 %. (Varainsiirtoverolaki 29.7.1996/931 2:8 §.) Varainsiirtovero on niin sanottu
omatoiminen vero, joka tulee vastikkeellisen saannon saajan suorittaa omatoimisesti (VSVL
4:27.1 §). Maanmittaustoimistojen kirjaamisviranomaisen tehtava on lainhuudon hakemisen yh-
teydesséa lahinna valvoa, etta varainsiirtovero on maksettu (Maanmittauslaitos 2012, hakupaiva
8.10.2012).
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3.1 Saannon perusteena kauppa

Kaupan kohteena ollessa Kiinteistd, on kyseessa kiintean omaisuuden kauppa. Kiinteistonkau-
passa on lahtokohtana sopimusvapaus. Maakaari asettaa kuitenkin tiettyja rajoitteita kiinteiston
kauppaan. (Tepora ym. 2010, 72.) Maakaari muun muassa maarittelee vahimmaisvaatimukset
kiinteiston kauppakirjalle. Nama vaatimukset tulee tayttaa, jotta kauppa olisi sitova. Kun kiinteis-
tosta solmitaan kaupat, tulee siita aina laatia kirjallinen kauppakirja, joka tulee olla myyjan, osta-
jan tai heidan asiamiehensa allekirjoittama. (MK 2:1 §.) Jos Kiinteiston myynnissa kaytetaan
asiamiestd, tulee valtuutus tehda kirjallisesti. Valtakirjasta tulee kayda ilmi valtuutetun nimi ja
myytava kiinteisto. Valtakirjan taytyy olla myyjan allekirjoittama. (MK 2:3.1 §.) Kiinteiston kauppa-
kirjasta tulee kayda ilmi myods luovutuksen tarkoitus, luovutettu kiinteistd, myyja, ostaja seka
kauppahinta tai muu mahdollinen vastike (MK 2:1.3 §). Luovutuksen tarkoitus kay ilmi jo kauppa-
kirjan nimesta seka sen sanallisesta sisallosta (Jokela ym. 2010, 43). Kauppakirjassa luovutettu
kiinteisto tulee yksiloida riittdvan tarkasti. Yleensa se tapahtuu merkitsemalla kauppakirjaan kun-
ta, kyla, tilan nimi seka kiinteiston rekisterinumero. Taman lisaksi olisi kauppakirjaan hyva merkita
kiinteistolle maaritelty kiinteistotunnus. Kaupan osapuolten eli myyjan ja ostajan tiedot tulee olla
kauppakirjassa merkitty riittdvan tarkasti, jotta heidan henkilollisyytensa pystytaan varmistamaan
naiden tietojen avulla. (Jokela ym. 2010, 45.) Kiinteistdn kauppahinta on iimoitettu riittavasti, kun
kauppakirjassa ilmoitetaan peruste sen muodostumiselle, kuten esimerkiksi nelidhinta. Epasel-
vyyksien valttamiseksi olisi kauppakirjaan hyva merkita myos kiinteiston kauppahinta kokonai-

suudessaan. (Jokela ym. 2010, 46.)

Kiinteiston kauppaan voi sisaltya purkavia tai lykkaavia ehtoja, jotka tulee olla kirjattuna kauppa-
kirjaan (MK 2:2.2 §). Purkavasta ehdosta voidaan mainita esimerkkina rakennusoikeus. Kauppa-
kirjaan voidaan esimerkiksi merkita ehto, ettd kauppa purkautuu, jos kiinteistolle ei saada raken-
nuslupaa. Lykkaava ehto kirjataan kauppakirjaan esimerkiksi kun kiinteiston kauppahinta makse-

taan mydhemmin tai osissa.

Sitovan kiinteistdkaupan ehtona on, etta kaupanvahvistaja on vahvistanut kauppakirjan. Kaupan-
vahvistaja vahvistaa kaupan kaikkien kauppakirjan allekirjoittaneiden lasna ollessa. (MK 2:1.1 §.)
Kaupanvahvistaja tarkastaa kauppakirjan allekirjoittaneiden henkil6llisyyden ja sen, ettad kauppa-
kirja on tehty maakaaren saanndsten mukaan (Laki kaupanvahvistajista 573/2009 3.2 §). Kau-
panvahvistaja myds tarkastaa kaupan kohteen kiinteistotunnuksen Kkiinteistorekisterista (Laki

kaupanvahvistajista annetun lain 1 ja 3 §:n muuttamisesta 1190/2011 3 §). Kauppakirjan loppuun
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kaupanvahvistaja kirjoittaa kaupanvahvistajan lausunnon, milla han vahvistaa kyseisen kaupan.

Jos kauppakirjoja on useita, tehdaan merkinté jokaiseen kauppakirjaan erikseen. (KaupVahvL 3.1

§)

Kiinteistonkaupassa voi kaupan kohteena olla kokonainen kKiinteistd, maaraala tai maaraosa.
Kunkin tapauksen kohdalla tulee kuitenkin noudattaa maakaaren maarittelemia vahimmaisvaati-
muksia kauppakirjan osalta ja kauppakirjan tulee olla kaupanvahvistajan vahvistama, jotta kaup-
pa olisi sitova. Saannon laillisuuden tutkiminen kuuluu kirjaamissinhteerin tehtaviin (Maanmittaus-
laitos 2012a, hakupaiva 11.10.2012).

3.1.1 Lainhuudon hakijana yksityishenkil6

Yksityisen henkilon ostaessa kiinteiston, maaraalan tai maaraosan, syntyy hanelle lainhuudatus-
velvollisuus (MK 11.1.1 §). Lainhuutoa haetaan siitd maanmittaustoimistosta, jonka alueella ostet-
tu kiinteistd sijaitsee (MK 5:2.1 §). Kaytanndssa taméa tapahtuu tayttamalla lainhuutohakemus
(lite 1), joka oytyy maanmittaustoimistoista sekd Maanmittauslaitoksen Internet-sivuilta. Hake-
muksesta on kaytava iimi tietyt maakaaren maarittelemat tiedot (MK 6:1 §). Hakijan tulee iimaista
hakemuksessaan mité toimenpidetta han hakemuksella hakee (MK 6:1.1 § 2 k.). Tama kay
yleensa ilmi hakemuksen nimesta ja merkitsemalla hakemukseen haetaanko silléa lainhuutoa
kiinteistoon, kiinteiston maaraalaan vai kiinteiston maaraosaan. Hakemukseen merkitdan kohtee-
na olevan kiinteistd riittdvan hyvin yksiloityna (MK 6:1.1 § 1 k.). Yleensa tama tehdaan merkitse-
malla hakemukseen kiinteistotunnus. Jos hakemuksen kohteena on maaraala, merkitaan hake-
mukseen maaraalatunnus. Jos kiinteiston tai maaraalan tunnusta ei tiedeta, tulee hakemukseen
merkita kunnan, kylan ja tilan nimi seka tilan rekisterinumero. Naiden tietojen perusteella maan-
mittaustoimisto pystyy selvittdamaan kohteena olevan kiinteiston tai maaraalan virallisen tunnuk-
sen. Hakemukseen kirjoitetaan hakijan nimi, henkildtunnus, omistusosuus kohteena olevasta
kiinteistosta ja omistusoikeuden saamisen peruste seka saannon paivamaara. Kun kyseessa on
kauppa, kirjoitetaan hakemukseen kauppakirja ja sen allekirjoituspaiva. Hakemukseen taytetaan
vakuutus siita, etta myyja ja ostaja eivat ole kahden kuluneen vuoden aikana tehneet muita kiin-
teistokauppoja tai etuostolaissa tarkoitettuja luovutuksia. (Maanmittauslaitos 2011, hakupaiva
28.3.2012.)

Etuostolaissa mainituilla luovutuksilla tarkoitetaan kuntien kayttamaa etuosto-oikeutta yhdyskun-
tarakentamisen tai virkistys- ja suojelutarkoitusta varten (Etuostolaki 5.8.1977/608 1:1.2 §). Jotta
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kunnat voisivat kayttaa etuosto-oikeuttaan, tulee kaupan kohteena olevan kiinteiston sijaita kun-
nan alueella (EOL 1:1.1 §). Etuosto-oikeuttaan kunta voi kayttda kaupan yhteydessa kiinteistoon,
sen maaraalaan tai maaraosaan, jos kaupan kohteen pinta-ala ylittda 5000 m2 (EOL 1:5.1 § 1 k.).
Poikkeuksena tahan on Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen, jossa etuosto-oikeutta voidaan
kayttaa, jos myytavan alueen koko on yli 3000 m2 (EOL 1:5.4 §). Etuostolaki maarittelee kuitenkin
joitakin poikkeuksia, jolloin kunnalla ei ole oikeutta kayttaa etuosto-oikeuttaan. Naista esimerkkina
mainittakoon sukulaiskaupat ja kiinteiston pakkohuutokauppa. (EOL 1:5.2 § 2 ja 4 k.) Kunnan
etuosto-oikeus ei katkaise maaraaikaa, jonka aikana saajan tulee hakea saannolleen lainhuutoa.
Kunnan tulee kuitenkin tehda paatos etuosto-oikeuden kaytosta kolmen kuukauden sisalla luovu-
tuskirjan vahvistamisesta. Paatoksestaan kunnan tulee iimoittaa kirjallisesti ostajalle, myyjalle,
seka kirjaamisviranomaiselle. (EOL 2:9.1 §.) Kun haetaan lainhuutoa kunnan etuosto-oikeuden
kayttoehdot tayttavalle saannolle, jatetdan lainhuutohakemus lepaamaan kolmen kuukauden
ajaksi. Jos kunta ei ole tdman maardajan kuluessa ilmoittanut kayttavansa etuosto-oikeutta,
myonnetaan lainhuuto hakijalle. Jos etuosto-oikeuden piiriin kuuluvaan saantoon haetaan lain-
huutoa kolmen kuukauden kuluttua saantokirjan allekirjoituksesta, lainhuuto voidaan myontaa
suoraan, jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ei ole tehty merkintaa etuosto-oikeuden kayttamises-
ta. (Maanmittauslaitos 2012, hakupaiva 6.10.2012.) Hakija voi halutessaan nopeuttaa lainhuudon
kasittelya hakemalla kunnalta lausunnon, jossa kunta ilmoittaa, ettei tule kayttamaan etu-
ostosoikeuttaan (EOL 4:19.1 §).

Yhteystiedoiksi hakemukseen kirjataan hakijan tai hanen asiamiehensa osoite, sahkopostiosoite
ja puhelinnumero, seka tarvittaessa erillinen laskutusosoite. Hakemus tulee paivata ja allekirjoit-
taa joko hakijan tai hanen asiamiehensa toimesta. Hakemukseen liitetaan tarvittavat asiakirjat.
Tarvittavat liiteasiakirjat riippuvat siita, millaisesta luovutuksesta on kysymys, luovutuksen koh-
teesta seka sen osapuolista. Kun kyseessa on kiinteiston, sen maaraosan tai maaraalan kauppa,
tulee hakemuksen liitteeksi aina laittaa alkuperdinen saantokirja ja sen kopio, mukana olevat
litteet seka kuitti maksetusta varainsiirtoverosta. (Maanmittauslaitos 2011, hakupaiva 28.3.2012.)
Varainsiirtovero on suuruudeltaan 4 % kiinteiston kauppahinnasta tai muun suoritetun vastikkeen
arvosta (VSVL 2:6.1 §). Saantokirjasta tarkistetaan hakemuksen jattdvaiheessa kohteena oleva
kiinteistd sekd myyjan lainhuuto. Samoin hakemuksen jattdvaineessa tarkistetaan, ettd kauppa-
kirjasta 16ytyy kaupanvahvistajan lausunto seka se, etta lainhuudon hakemisen méaraaika ei ole
ylittynyt. Jos mééaraaika on ylittynyt, seurauksena on varainsiirtoveron korotus (VSVL 2:8 §).
Kauppakirjasta on hyva tarkistaa myos, onko kaupan kohteena olevan kiinteiston, sen maaraalan

tai maaraosan kauppahinta kuitattu kokonaisuudessaan maksetuksi kauppakirjan allekirjoituksella
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vai onko kauppahinnasta suoritettu osa myéhemmassa vaiheessa. Jos néin on toimittu, tulee
lainhuutohakemuksen liitteeksi laittaa kuitti maksetusta kauppasummasta. (Maanmittauslaitos
2011, hakupéiva 28.3.2012.)

Jos lainhuudon hakija on ensiasunnon ostaja, hanen ei tarvitse suorittaa varainsiirtoveroa osta-
mastaan kiinteistosta. Jotta hakija vapautuisi varainsiirtoverosta, tulee hanen olla kauppakirjaa
allekirjoitettaessa vahintaan 18 vuotta, mutta ei viela 40 vuotta tayttanyt. Han ei ole aikaisemmin
saanut omistaa puolta asuinrakennuksesta, asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista
tai osuuksista. Hanen tulee lisaksi kayttaa hankkimaansa rakennusta omana vakituisena kotinaan
ja omistaa hankkimastaan kiinteistosta ja silla sijaitsevasta tai sinne rakennettavasta rakennuk-
sesta vahintaan puolet. (VSVL 2:11.2 §.) Lainhuutoa hakiessaan hanen tulee esittaa Verohallin-
nolta hakemansa lausunto verovapauden edellytyksesta (VSVL 2:11.4 §). Tama lausunto seka
hakijan oma vakuutus (lite 2) siita, ettd han tayttaa edella esitetyt ehdot varainsiirtoverosta va-
pautumisesta, tulee olla liitettynd lainhuutohakemuksen liitteeksi (Maanmittauslaitos 2011, haku-
paiva 28.3.2012).

Muita mahdollisesti tarvittavia liitteita hakemukseen on esimerkiksi yksiloity valtakirja, jos myyja
on toiminut kauppaa tehtaessa asiamiehen valityksella (MK 2:3.1 §). Jos lainhuudon kohteena on
kiinteisto, joka on ollut kayttotarkoitukseltaan avioparin yhteinen koti, tulee hakemuksen ja saan-
tokirjan liitteeksi laittaa puolison kirjallinen suostumus luovutuksesta (Maanmittauslaitos 2011,
hakupaiva 28.3.2012). Tata varten on maanmittaustoimistoissa olemassa valmis lomake (liite 3)
tai vaihtoehtoisesti suostumuksen voi tehda vapaamuotoisesti. Suostumus tulee olla paivatty,
asianmukaisesti allekirjoitettu ja kahden esteettoman henkildn todistama (Avioliittolaki 13.6.1929/
234 6:66.1 §). Suostumus tarvitaan, vaikka kohteena oleva kiinteistd on aikaisemmin ollut vain
myyvan osapuolen omistuksessa ja hanella on siihen lainhuuto. Syy, miksi suostumus luovutuk-
seen tarvitaan, 16ytyy avioliittolain toisen luvun 38 §:n ensimmaisestd momentista, jossa mainin-
taan, etta puolisolla ei ole oikeutta luovuttaa kiintedd omaisuutta ilman toisen puolison kirjallista
suostumusta, jos omaisuutta on kaytetty puolisoiden yhteisena kotina. Sama lupa vaaditaan
my0s silloin, kun on kyseessa rekisteroity parisuhde (Laki rekisterdidysta parisuhteesta
9.11.2001/950 3:8.3 § ). Alaikaisen tai muuten edunvalvonnan alaisena olevan henkilon ollessa
toisena osapuolena kiinteiston kaupassa, tarvitsee hanen edunvalvojansa maistraatista luvan
kaupan solmimiseen (Laki holhoustoimesta 1.4.1999/442 5:34.2 § 1 k.). Lupa tulee olla myds
litteend lainhuutohakemuksessa (Maanmittauslaitos 2011, hakupaiva 28.3.2012).
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Kun myyjana kiinteiston kaupassa on jakamaton kuolinpesa, tulee myyjan luovuttaa ostajalle
perukirja ja sukuselvitys virkatodistuksineen. Jos perukirja on maistraatin vahvistama, ei sukusel-
vitysta virkatodistuksineen tarvita. Ostaja tarvitsee nama asiakirjat, jotta hanelle voidaan mydntaa
lainhuuto kiinteistoon. Perukirja vaaditaan, jotta voitaisiin varmistua kaikkien kuolinpesan osak-
kaiden oikeudesta myyda kyseinen kiinteisto ja, etta heidan kaikkien tiedot ovat kauppakirjassa
seka ennen kaikkea, etta kaikki osakkaat ovat tietoisia kyseisesta kaupasta. (Maanmittauslaitos
2012a, hakupéiva 24.10.2012.)

Jos myyjaosapuolella ei ole lainhuutoa myymaansa kiinteistoon, tulee ostajan lainhuutohakemuk-
sen liitteeksi lisata sellaiset asiakirjat tai perustelut, joita myyja olisi itsekin tarvinnut, jos olisi lain-
huutoa hakenut (MK 12:1.1 §). Huudattamattomia vélisaantoja voi olla useita jolloin jokaisesta
valisaannosta on toimitettava selvitys. Hakijan on esitettava katkeamaton saantoketju omasta
saannostaan aina siihen saakka, etté lainhuuto on saantoketjussa kiinteiston aikaisemmalla omis-
tajalla. Nama vaaditaan, jotta voidaan varmistua myyjan oikeudesta myyda kyseinen kiinteisto eli
siitd, ettd myyjd on omistanut kyseisen kiinteiston. (Maanmittauslaitos 2012b, hakupaiva
24.10.2012.)

3.1.2 Lainhuudon hakijana oikeushenkilo

Oikeushenkildlla tarkoitetaan yrityksia, yhteisdja ja julkisoikeudellisia tahoja (Villa 2006, 11). Kun
oikeushenkild on saajana kiinteiston kaupassa, syntyy sille myos lainhuudatusvelvollisuus (MK
11.1.1 §). Oikeushenkildn ollessa lainhuudon hakijana, noudatetaan pitkalti samoja saadoksia,
joita noudatetaan hakijan ollessa luonnollinen henkilo. Joitakin poikkeuksia kuitenkin on olemas-
sa. Naista ehka tarkeimpana voidaan mainita nimenkirjoitusoikeus. Nimenkirjoitusoikeudella tar-
koitetaan oikeutta tehda oikeustoimia yhteison nimiin. Nimenkirjoitusoikeutta saatelee aina ky-

seista yhtiomuotoa koskeva laki. (Maanmittauslaitos 2012b, hakupaiva 13.10.2012.)

Kun oikeushenkild on kiinteiston kaupan osapuolena, tulee selvittaa, etta yhteiso on ollut lainmu-
kaisesti edustettuna kauppaa solmittaessa (Jokela ym. 2010, 279). Aikaisemmin oikeushenkilon
tuli toimittaa lainhuutohakemuksen liitteena kaupparekisteriote, josta kavi ilmi henkilon oikeus
suorittaa kyseista oikeustointa. Nykyaan tata ei enaa vaadita, silla asia voidaan tarkistaa viran
puolesta. Jos tarpeellisia tietoja ei pystyta viran puolesta selvittdmaan rekistereista, pyydetaan

hakijaa toimittamaan tarvittava asiakirja jalkikateen. (Maanmittauslaitos 2010, hakupaiva
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24.2.2012.) Jotta kyseinen kauppa olisi pateva, tulee saantokirjan ja hakemuksen liitteeksi kui-
tenkin liittda yhteison toimivaltaisen elimen paatds kiinteiston kaupasta (Jokela ym. 2010, 279).
Haettaessa lainhuutoa perustettavan yhtion nimiin hankitulle kiinteistolle, jatetaan lainhuutoha-
kemus lepaamaan siihen saakka, etta selviaa onko yhtio perustettu ja sitooko tehty kauppa yhtio-
ta (MK 12:2:1 § 4 k.). Ostajan tulee toimittaa selvitys yhtion rekisterdinnistad kahden vuoden kulu-
essa. Muulloin pidetaan ostajana yhtion puolesta kauppaa tehnytta henkilod. (MK 2.4.1 §.) Nama
maakaaren saadokset eivat koske, kun lainhuudonhakijana on jokin muu yhteiso kuten osuuskun-
ta, kommandiittiyhtio, avoinyhtio tai yhdistys. Tallaisessa tapauksessa lainhuutohakemus laite-
taan lepaamaan esimerkiksi kahden vuoden ajaksi. Hakijalle asetetaan uhka, ettd hakemus jate-
taan kokonaan tutkimatta, jos han ei toimita ilmoitettuun paivamaaraan mennessa selvitysta siita,
ettd vastuu on siirtynyt perustetulle yhteisolle tai han ei ole pyytanyt lepaé@misajan jatkamista.
(Maanmittauslaitos 2012c, hakupaiva 13.10.2012.)

3.2 Saannon perusteena perinto tai testamentti

Perimysjarjestyksesta, perintdoikeudesta ja muusta perintdon liittyvista seikoista sdadetaan perin-
tokaaressa (5.2.1965/40). Henkilon kuoltua, muodostuu hanen varoistaan ja veloistaan kuolinpe-
sa. Kuolinpesan osakkaita ovat hanen perillisensa, avio-oikeuden nojalla hanen puolisonsa seka
yleistestamentin saaja (PK 18:1§). Vainajan kuolinpesa voidaan perunkirjoituksen jalkeen joko
jakaa tai pitaa jakamattomana. Vainaja on voinut myos tehda testamentin, milla han on maaran-
nyt omaisuutensa jakamisesta. Usein kuolinpesan omaisuuteen kuuluu myos Kiinteisto tai kiinteis-

toja.

Perintdna saadun kiinteiston lainhuudatusaika alkaa, kun perinnénjako on saanut lainvoiman (MK
11:2.1 §). Jos perinndnjakoa ei toimiteta tai omistusoikeuden selvittdmiseksi kiinteistddn suorite-
taan ositus, alkaa lainhuudatusaika perunkirjoitusajan paattymisesta tai kun lesken ositus saa
lainvoiman (MK 11:2.1 §). Jakamattomalla kuolinpesalla ei kuitenkaan ole velvollisuutta hakea

lainhuutoa, mutta halutessaan heilld on siihen oikeus (Niemi 2004, 158).

3.2.1 Lainhuudon hakijana jakamaton kuolinpesa

Vainajan kuolinpesa sailyy jakamattomana, jos perilliset eivat toimita perinndnjakoa. Talldin kaikki

perilliset ovat kuolinpesan osakkaita eika heista kukaan voi tehda yksinaan paatoksia, jotka kos-
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kevat kuolinpesan omaisuutta. Jos jakamattoman kuolinpesan omaisuuteen kuuluu kiinteisto, ei
yksittainen kuolinpesan osakas voi saada lainhuutoa omaan perintdosuuteensa. Jakamattoman
kuolinpesan osakkaat voivat kuitenkin yhdessa hakea kuolinpesan kiinteistolle selvennyslainhuu-
toa. Selvennyslainhuutoa haetaan samalla tavoin kuin lainhuutoa. Hakemus toimitetaan siihen
maanmittaustoimistoon, jonka alueella vainajan kiinteisto sijaitsee. Hakemuksen liitteeksi lisataan
perukirja niin alkuperaisena kuin kopiona. Jos perukirja ei ole maistraatin vahvistama, tulee peru-
kirjan mukana toimittaa my0s taydellinen sukuselvitys vainajasta. Hakemuksen tulee olla kaikkien
kuolinpesan osakkaiden allekirjoittama. Kaytanndssa on joskus hyvaksytty myos hakemuksia,

jotka ovat olleet ynden osakkaan allekirjoittamia. (Maanmittauslaitos 2010, hakupaiva 19.3.2012.)

Selvennyslainhuudon hakeminen ei siis ole jakamattomalla kuolinpesalle pakollista, mutta on
olemassa tiettyja seikkoja, jotka tukevat selvennyslainhuudon hakemista. Selvennyslainhuutoa
puoltava seikka tulee esille esimerkiksi, kun kuolinpesa haluaa myyda kiinteiston, sen maaraosan
tai maaraalan. Jotta ostaja saisi saannolleen lainhuudon, joutuu kuolinpesa luovuttamaan ostajal-
le perukirjan. Perukirja saattaa sisaltaa sellaista tietoa, mita kuolinpesa ei halua luovuttaa ulko-
puolisen tietoon. Jos kuolinpesalle on myonnetty selvennyslainhuuto kiinteistoon, ei heidan tarvit-

se luovuttaa perukirjaa kiinteiston ostajalle.

3.2.2 Lainhuudon hakijana testamentin saaja

Omistusoikeuden kiinteistdon voi saada myés testamentin perusteella, talléin lainhuudon hakemi-
sen maaraaika alkaa siita, kun testamentti on saanut lainvoiman. Testamentti saa lainvoiman,
kun sita ei ole moitittu kuuden kuukauden kuluessa tiedoksisaannista tai jo sita ennen, jos kaikki
perilliset ovat hyvaksyneet testamentin (PK 14:5 §; PK 17:2.2 §). Testamentin tekemisen muo-
toseikoista saadetaan perintokaaren kymmenennessa luvussa. Jos testamentatun kiinteiston
erottamiseksi on tarpeen suorittaa perinndnjako tai ositus, alkaa lainhuudon hakemisen maaraai-
ka siitd, kun perinnonjako tai ositus on saanut lainvoiman. (MK 11:2.2 §.) Lainhuutoa haetaan
samoin kuin kaupassa, mutta saannon perusteeksi kirjoitetaan testamentti. Hakemukseen liite-
taan alkuperaisena testamentti, selvitys testamentin lainvoimaisuudesta, kopio perukirjasta, su-
kuselvitys, mikali perukirja ei ole maistraatin vahvistama seka tarvittaessa lakiosavaatimukset ja

selvitykset lakiosien suorituksista (Maanmittauslaitos 2010a, hakupéiva 21.3.2012).
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3.2.3 Lainhuudon hakijana perinnon saaja

Perinnonjako voidaan suorittaa perunkirjoituksen jalkeen. Perinnonjaossa jaetaan kuolinpesano-
maisuus pesan osakkaiden kesken. Jos vainaja oli kuollessaan naimisissa, tulee ensin suorittaa
omaisuuden ositus (PK 23:1.2 §). Perinndnjaosta tulee tehda kirjallinen jakokirja, joka tulee olla
jokaisen osakkaan allekirjoittama ja kahden esteettdman todistajan oikeaksi todistama (PK 23:9.1
§). Perinndnjaon jalkeen tulee perillisen hakea lainhuutoa perimalleen kiinteistolle, sen maara-
osalle tai maaraalalle maaraajan kuluessa. Lainhuudon hakeminen tapahtuu samalla lomakkeella
ja muuten samalla tavoin kuin kaupassa, mutta saannon perusteeksi kirjataan perinnénjakosopi-
mus ja sen allekirjoituspaivamaara. Hakemuksen liitteiksi liitetdan perukirja ja perinndnjakosopi-
mus. Liitteiksi tarvitaan myos taydellinen sukuselvitys vainajasta, jos perukirja ei ole maistraatin
vahvistama. (Maanmittauslaitos 2012b, hakupaiva 11.10.2012.)

Perintdoikeudellisissa saannoissa ei vaadita hakemuksen liitteeksi kuittia varainsiirtoveronmak-
susta, silld saannot kuuluvat yleisesti perintdverotuksen piiriin. Poikkeuksena ovat kuitenkin tapa-
ukset, joissa kiinteiston saantoon on kaytetty kuolinpesén ulkopuolisia varoja. (VSVL 2:4.3 §.)
Nain voi kayda silloin, kun perinnonjaossa yksi osakkaista saa perintona kuolinpesanomaisuu-
teen kuuluvan kiinteiston, jonka arvo on suurempi kuin muiden osakkaiden perintdosuus. Tallin
kiinteiston perinyt maksaa vastiketta muille kuolinpesan osakkaille. Tasta vastikkeesta tulee mak-
saa varainsiirtovero ja maksusta tulee lisata kuitti lainhuutohakemuksen liitteeksi. (Maanmittaus-
laitos 2012a, hakupaiva 23.10.2012.)

3.3 Saannon perusteena ositus

Avioliiton purkautuessa tai, kun avioero on laitettu vireille ja puolisoilla on avio-oikeus toisen
omaisuuteen, suoritetaan omaisuuden ositus (AL 1:85.1 §). Jos avioparilla ei ole avio-oikeutta
toisen omaisuuteen, suoritetaan omaisuuden osituksen sijasta omaisuuden erottelu (AL 1:85.2 §).
Omaisuuden osituksessa maaritelldan ensin kummankin aviopuolison oma omaisuus ja puolisoi-
den avio-osan suuruus yhteenlasketusta omaisuudesta. Se puolisoista, jolla on suurempi omai-
suus, maksaa tai luovuttaa omaa omaisuuttaan toiselle puolisolle tasinkona, jotta molempien
saama omaisuus olisi yhta suuri. Osituskirja ja omaisuuden erottelusopimus tulee tehda kirjalli-

sesti. Se voidaan tehdd joko pesanjakajan avulla, jolloin pesanjakaja allekirjoittaa osituskirjan tai
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keskinaisella sopimuksella, joka tulee olla sopijapuolten allekirjoittama seka kahden esteettdman

henkildn oikeaksi todistama. (Maanmittauslaitos 2010b, hakupaiva 21.3.2012.)

Kun suoritetaan omaisuuden ositus tai omaisuuden erottelu, voi kiinteistd, maaraala tai maaraosa
siitya toiselta puolisolta toisen puolison omistukseen (Maanmittauslaitos 2010b, hakupéiva
21.3.2012). Kun kiinteistd vaihtaa osituksessa tai omaisuuden erottelussa omistajaa, mutta vaih-
dossa ei kayteta pesan ulkopuolisia varoja, ei tarvitse suorittaa varainsiirtoveroa. Jos ulkopuolisia

varoja kaytetaan, tulee tasta summasta suorittaa 4 %:n varainsiirtovero. (VSVL 2:4.3 §.)

Kun lainhuutoa haetaan avioeron perusteella, merkitaan lainhuutohakemuslomakkeelle saannon
perusteeksi ositussopimus tai omaisuuden erottelusopimus ja sopimuksen allekirjoituspaivamaa-
ra. Tama sopimus liitetdan lainhuutohakemuksen liitteeksi. Muita tarvittavia liitteita ovat selvitys
ositusperusteen olemassaolosta eli karajaoikeuden paatds avioerosta tai todistus siita, etta avio-
ero on laitettu vireille. Maaraaika lainhuudonhakemiseen on kuusi kuukautta siitd, kun ositus on
saanut lainvoiman (MK 11:2.3 §.) Liitteeksi tarvitaan my0s selvitys osituskirjan lainvoimaisuudes-
ta ja kuitti varainsiirtoveron maksusta, jos varainsiirtoveroa on taytynyt maksaa (Maanmittauslai-
tos 2010b, hakupaiva 21.3.2012).

3.4 Saannon perusteena lahja

Maakaaren 4:2 §:ssa on saadetty, mita kiinteiston kaupan saanndksia sovelletaan lahjaan. Lahja-
kirjan teossa noudatetaan soveltuvin osin maakaaren 2:1 §:n maarittdmia kiinteiston kauppaa
koskevia muotosaannoksia. Lahjakirjasta on kaytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteis-
t0, luovuttaja ja luovutuksen saaja. Lahjakirjan allekirjoittaa luovuttaja seka luovutuksen saaja ja
sen vahvistaa kaupanvahvistaja. Omistusoikeus lahjassa siirtyy lahjakirjan allekirjoittamisella tai
muuna ajankohtana, jos nain on lahjakirjassa maaratty. (Jokela ym. 2010, 222.) Maaraaika lain-
huudonhakemiseen alkaa siita, kun lahjakirja on allekirjoitettu ja kaupanvahvistaja on vahvistanut
sen (Maanmittauslaitos 2012, hakupaiva 8.11.2012). Lainhuutoa haetaan samoin kuin kaupassa,
mutta saannon perusteeksi kirjoitetaan lahjakirja ja lahjakirjan allekirjoituspaivamaara. Hakemuk-
seen liitetdan alkuperainen kaupanvahvistajan vahvistama lahjakirja sek& sen kopio. (Maanmitta-
uslaitos 2012b, hakupaiva 23.10.2012.)
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3.5 Saannon perusteena kiinteiston vaihto

My0s kiinteiston vaihto on luovutustoimi, jossa noudatetaan soveltuvin osin samoja maakaaren
maarayksia kuin kaupan ollessa saannon perusteena (MK 4:1 §). Kun Kiinteistdja vaihdetaan,
toimii luovutettu kiinteistd vastikkeena saadusta kiinteistdsta (Tepora ym. 2010, 412). Usein eivat
kiinteistot kuitenkaan ole samanarvoisia, vaan vastikkeena joudutaan kayttamaan lisana rahaa tai
esimerkiksi osakkeita. Kiinteiston kaupan ja vaihdon eron maarittelee paaosan vastikkeena luovu-
tettu omaisuus. Kun padosan vastikkeesta muodostaa luovutettu kiinteistd, on kyseessa kiinteis-
ton vaihto. (Jokela ym. 2010, 47.)

Kiinteiston vaihdosta tulee tehda kirjallinen vaihtokirja, joka on molempien luovuttajien tai heidan
asiamiestensd allekirjoittama. Kaupanvahvistajan tulee vahvistaa tehty vaihtokirja. (MK 2:1.1 §.)
Vaihtokirjan tulee tayttad@ maakaaren toisen luvun ensimmaisen pykalan esittdmat samat ehdot

kuin kauppakirjan (Maanmittauslaitos 2012b, hakupaiva 23.10.2012).

Luovuttajien tulee maksaa vaihdossa saadusta kiinteiston arvosta varainsiirtovero, joka on 4 %
kuten kaupan ollessa kyseessa (VSVL 2:4.2§). Varainsiirtoveroa ei kuitenkaan tarvitse maksaa,
kun vaihdon kohteena on Kiinteistd, joka johtaa elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen tai
metsakeskuksen antaman todistuksen mukaan olennaisesti parempaan tilussijoitteluun maa- ja
metsatalouden kannalta. Varainsiirtoveroa ei myoskaan tarvitse maksaa vaihdosta, kun vaihto

tapahtuu luonnonsuojelulain mukaisen luonnonsuojelualueen perustamiseksi. (VSVL 2:13 §.)

Lainhuutoa vaihtamalla saatuun kiinteistoon haetaan muilta osin samoin kuin kaupan ollessa
kyseessa, paitsi saannon perusteeksi merkitaan vaihtokirja ja sen allekirjoituspaivamaara. Liit-
teeksi hakemukseen liitetdan vaihtokirja sek@ sen kopio ja varainsiirtoveron maksukuitti. Kun
lainhuutoa haetaan vaihdon perusteella, tulee hakijan liittdad hakemukseen myds selvitys varain-

siitoveron maaraan vaikuttavista tekijoista. Selvitysta tulee hakea Verohallinnolta. (VSVL 4:29.1-

2§)

3.6 Saannon perusteena kiinteistétoimitus

Perinteisten kaupan, lahjan, vaihdon ja perhe- ja perintéoikeudellisten saantojen liséksi, voi omis-

tusoikeus kiinteistoon tulla kiinteistotoimituksen perusteella. Talldin saannon saajalle syntyy mui-
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den saantotapojen mukaan lainhuudatusvelvollisuus (MK 11:1.1 §). Esimerkkin téllaisesta toimi-
tuksesta voidaan pitaa vesijatonlunastusta. Vesijatoksi kutsutaan vesialuetta, joka on muuttunut
maa-alueeksi. Muutoksen on aiheuttanut vesipinnan laskeminen, maan kohoaminen, umpeen
kasvaminen tai liettyminen. Vesijatot voivat olla yksityisia, yhteisia tai erillisia. Yhteinen vesijatto
on syntynyt yhteisesta vesialueesta, kun taas yksityinen vesijatto kuuluu suoraan johonkin kiin-
teistoon. Erillisella vesijatolla tarkoitetaan vesijattomaata, joka on syntynyt vesialueesta laskulu-

van perusteella. (Maanmittauslaitos 2012, hakupaiva 2.10.2012.)

Kun saanto perustuu kiinteistotoimitukseen, toimii saannon perusteena viranomaisen paatos
(Maanmittauslaitos 2012c, hakupaiva 24.10.2012). Tallaisen saannon lainhuudatusaika alkaa,
kun toimituksesta on tehty merkinta kiinteistorekisteriin (MK 11.3.1§). Lunastuksen myo6ta omi-
tusoikeuden saavan saajan tulee suorittaa saannostaan varainsiirtoveroa (VSVL 2:4.1§). Varain-
siirtoveron maara on 4 % kuten muissakin luovutuksissa, mutta talla kertaa se lasketaan kiinteis-

totoimituksessa maaratysta lunastuskorvauksesta (VSVL 2:6.1 §).

Lainhuutoa haetaan kuten muissakin saannoissa. Hakemukseen (Liite 1) kirjataan saannoksi
paatosasiakirja ja paivamaaraksi merkitaan allekirjoituspaivamaara. Liitteeksi hakemukseen liite-
taan alkuperainen paatosasiakirja. Muita tarvittavia liitteita on esimerkiksi kuitti lunastetun alueen

korvaussumman maksamisesta seka varainsiirtoveron maksukuitti.
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4 ERITYINEN OIKEUS

Erityisella oikeudella tarkoitetaan sopimukseen perustuvaa, toisen omistamaan kiinteistoon koh-
distuvaa oikeutta. Erityisesta oikeudesta on myds kysymys, kun elinkeinotoiminnassa kaytettava
ja kiinteistolla sijaitseva omaisuus kirjataan kuuluvaksi osaksi kiinteistoa. (MK 10:2 §.) Yleisimmat
erityiset oikeudet ovat vuokraoikeus ja hallinnanjakosopimus, joita kasittelemme tarkemmin myo-
hemmin tassa luvussa. Muita mahdollisia kirjattavia erityisia oikeuksia ovat esimerkiksi elakeoi-

keus, kayttooikeus, maanotto-oikeus tai metsanhakkuuoikeus.

Erityinen oikeus voidaan kirjata kiinteistoon tai kiinteistojen yhteiseen alueeseen, jos se on mer-
kitty kiinteistorekisteriin. Kirjaamisen kohteena voi olla myos lainhuudatettu maaraala tai kirjattu
kayttdoikeus. (MK 14:6.1 §.) Oikeutta, joka on pysyva tai perustettu toisen kiinteiston tai alueen
hyvaksi, ei voida kirjata erityisena oikeutena. Kiinteistotoimituksessa tai viranomaisen paatoksella
perustettua oikeutta ei mydskaan voida kirjata erityisena oikeutena. (MK 14.1.2 §.) Oikeus, joka
on perustettu kiinteistotoimituksessa toisen kiinteiston tai alueen hyvaksi, on Kkiinteiston rasite
(KML 14:154.1 §).

Erityisen oikeuden kirjaaminen vahvistaa kyseisen oikeudenhaltijan aseman (Jokela ym. 2010,
341). Kirjaamista hakemalla han turvaa oikeutensa pysyvyyden suhteessa kiinteiston myohempiin
omistajiin, toisiin erityisten oikeuksien haltijoihin seka kiinteiston omistajan velkojiin. Kirjatun tai
kiriaamattoman erityisen oikeuden eroja on usein vaikea ymmartaa. Kirjaamatonkin erityinen
oikeus sitoo kiinteiston kaupassa ostajaa, jos han oli kauppaa tehdessa tietoinen asiasta.
(Maanmittauslaitos 2010a, hakupaiva 29.3.2012.)

Erityiset oikeudet voidaan karkeasti luokitella kolmeen luokkaan. On olemassa oikeuksia, jotka
tulee kirjata eli ne omaavat kirjaamisvelvoitteen. Toisena ryhmana ovat oikeudet, jotka ovat kir-
jaamiskelpoisia eli ne voidaan hakijan niin halutessa kirjata. Kolmantena ovat niin sanotut muut
oikeudet, jotka eivat ole kirjattavissa. (Jokela ym. 2010, 342, 209-210.) Maanvuokraoikeus on
erityinen oikeus, jolla on kirjaamisvelvoite, kun lain asettamat ehdot tayttyvat (MK 14:2.1 §). Oi-
keuksia, jotka voidaan hakijan niin halutessa kirjata, ovat esimerkiksi elakeoikeus tai hallinnanja-
kosopimus. Muita erityisia oikeuksia, jotka eivat ole kirjattavissa, ovat esimerkiksi oikeudet, jotka
ovat perustettu oikeuden paatoksella tai kiinteistotoimituksessa. (Jokela ym. 2010, 209-210.)
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4.1 Hallinnanjakosopimus

Hallinnanjakosopimuksella tarkoitetaan kiinteiston yhteisomistajien keskinaista sopimusta kiinteis-
ton hallinnasta (MK 14.3 §). Hallinnanjakosopimuksen tarkoituksena on paasté lahelle tilannetta,
jossa Kiinteiston yhteisomistajilla on yksinomainen maaraamisvalta yhdessa omistettuun kiinteis-
toon. Talloin kukin yksin hallitsee hanelle merkittya aluetta. (Jokela ym. 2010, 354.) Sellaista hal-
linnanjakosopimusta, joka koskettaa pelkastaan rakennusta, ei voida kirjata erityisena oikeutena.
Kirjattavan hallinnanjakosopimuksen tulee aina olla kohdistettu maapohjan hallinnan jakamiseen.
(HE 1994:120, 96.) Tyypillisin tilanne, jossa hallinnanjakosopimus tehdaan, on paritalonkiinteiston

hallinnan jako sen omistajien kesken (Maanmittauslaitos 2011, hakupéiva 7.6.2012).

Se, missa muodossa hallinnanjakosopimus tulee tehda ja mita sen tulee sisaltaa, ei ole maaritelty
laissa. Kaikkien kannalta on kuitenkin jarkevinta, ettd sopimus tehdaan kirjallisena. Sopimukses-
sa tulisi mainita osapuolet ja sopimuksen kohteena oleva kiinteisto riittdvan tarkasti yksiloityna.
Se, miten hallinta sopimuksella jaetaan, on sanallisen muodon lisaksi hyva esittaa karttaliitteella.
Osa kiinteistosta voidaan halutessa jattaa yhteiseen hallintaan. Hallinnanjakosopimus voi olla
voimassa toistaiseksi tai maaraajan. Kirjallinen hallinnanjakosopimus tulee olla molempien sopi-
jaosapuolten allekirjoittama ja siita tulee kayda ilmi allekirjoituspaivamaara. (Maanmittauslaitos
2012, hakupaiva 7.6.2012.)

Hallinnanjakosopimus sitoo sopimuksen osapuolia, vaikka sita ei kirjattaisikaan erityisena oikeu-
tena. Se kannattaa kuitenkin kirjata, silla kirjattuna hallinnanjakosopimus sitoo myds myéhempia
kiinteistdn maaraosan omistajia. (Jokela 2010, 355.) Toisin sanoen kirjaamalla hallinnanjakoso-
pimus varmistetaan, etta se sitoo myos kiinteiston maaraosan uutta omistajaa, vaikka han ei os-

taessaan olisikaan tietoinen asiasta.

Jos kiinteistosta ei ole tehty hallinnanjakosopimusta, voi koko kiinteistd joutua myyntiin yhden
osaomistajan hakemuksesta, jollei kyseista kiinteistda voida jakaa. Tall6in kiinteiston osaomistaji-
en asema maaraytyy yhteisomistajuuslain (25.4.1958/180) perusteella. Kirjattu hallinnanjakoso-
pimus takaa myos sen, ettei toisen omistajan maaraosaan vahvistettu kiinnitys tai sen osuuden
ulosmittaus vaikuta hallinnanjakosopimuksella jaetun Kiinteiston toisen maérdosan omistajan
asemaan. (Laitinen 2003, 1002.)
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4.2 Vuokraoikeus

Maanvuokralakia sovelletaan sopimukseen, jolla kiinteisto tai alue annetaan maaraajaksi tai tois-
taiseksi vuokralle maarasuuruista maksua vastaan (Maanvuokralaki 29.4.1966/258 1:1 §). Vuok-
rasopimus on tehtava kirjallisesti ja sen taytyy olla sopijapuolten allekirjoittama (MVL 1:3.1 §).
Vuokrasopimukseen taytyy kirjata kaikki sopimusehdot. Ehto, jota sopimukseen ei ole otettu, on
mitaton. Vuokraoikeudensiirto ja sopimusehdon muutos tai lisdys taytyy tehda kirjallisena. (MVL
1:3.2 §.) Muun asuntoalueen vuokrasta saadetaan maanvuokralain 3. luvussa. Asuntoalueen
vuokrasopimus tehdaan maaraajaksi ja maaraaika saa olla enintaén sata vuotta (MVL 3:52.1 §).
Kun on kyse alueesta, joka sopimuksen mukaan on varustettava vuokramiehen rakennettavilla
rakennuksilla, ei vuokra-aika saa olla kolmeakymmenta vuotta lyhyempi (MVL 3:52.2 §). Vuokra-
oikeus on perinndllinen ja siitd voidaan maarata testamentilla, jos vuokraoikeutta ei ole vuokraso-
pimuksessa kielletty siirtdmasta toiselle (MVL 3:53.2 §). Vuokraoikeudesta tehty sopimus ei vaadi

kaupanvahvistusta, pelkka kirjallinen sopimus riittaa (Tepora ym. 2010, 434).

Maanvuokra- ja kayttooikeuksien kirjaaminen on pakollista, jos kyseinen oikeus on siirrettavissa
kolmannelle osapuolelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja, jos kiinteistolla on tai sille saadaan
rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia. Kirjaamisvelvollisuus koskee perustamis- seka
siirtotilannetta. (MK 14:2.1 §.) Vuokraoikeuden kirjaamista on haettava kuuden kuukauden kulu-
essa vuokrasopimuksen tai luovutuskirjan allekirjoittamisesta (MK 14:2.2 §). Vuokraoikeuden
kirjaamista haetaan siita maanmittaustoimistosta, minka alueella vuokraoikeuden kohde sijaitsee
(MK 5:2.1§).

Kun vuokraoikeus kirjataan, annetaan sille laitostunnus. Laitostunnus muodostuu kiinteistotun-
nuksesta, L-kirjaimesta ja numerosta. Jos kiinteistolle on myonnetty useampi vuokraoikeus, yksi-
6i L-kirjaimen jalkeen tuleva numero, mista vuokraoikeudesta on kyse. (Maanmittauslaitos 2010,
hakupaiva 27.3.2012.)

4.2.1 Vuokraoikeuden kirjaaminen

Vuokraoikeuden kirjaamista haetaan Maanmittauslaitoksen hakemuksella "Hakemus vuokraoi-
keuden tai sen siirron kirjaamista varten” (liite 6). Haettaessa vuokraoikeuden kirjaamista ensim-

maista kertaa, kirjataan hakemukseen kKiinteiston kiinteistotunnus. Jos kiinteistotunnusta ei ole
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tiedossa, kirjataan hakemukseen kunta ja kyla, jonka alueella kiinteistd sijaitsee seka tilan nimi ja
kiinteiston rekisterinumero. Vaihtoehtoisesti tilan nimen kohdalle merkitaan korttelin numero ja
rekisterinumeron kohdalle tontin numero, jos kyse on tontista asemakaava-alueella. Mikali kiin-
teistosta on luovutettu tai pidatetty maaraala ja sille ei ole tarkoitus vahvistaa vuokra-oikeutta,
merkitaan hakemukseen maara-alan omistajat seka saantopaiva. Mikali on tiedossa maaraalan

méaaraalatunnus, kirjataan se hakemukseen. (Maanmittauslaitos 2011, hakupaiva 27.3.2012.)

Vuokrasopimuksesta kirjataan hakemukseen vuokranantaja, vuokrasopimuksen paivamaara seka
vuokra-alueen pinta-ala. Hakijoiksi merkita@n henkilot, jotka ovat vuokrasopimuksen allekirjoitta-
neet. Hakijoiden tiedoiksi merkitdan nimi seka henkilotunnus. Jos kyse on yrityksesta, kirjoitetaan
yrityksen y-tunnus. Hakija kohtaan merkitadn myos hakijoiden omistusosuus. Mikali tiedetaan
jokin peruste, minka vuoksi hakemus jatetdan lepaamaan, kirjataan se hakemuksessa kohtaan
peruste. Kirjaamissihteerin tehtaviin kuuluu tutkia mahdolliset lepaamaanjattamisperusteet viran
puolesta. Yhteystietoihin kirjataan hakijan tai asiamiehen yhteystiedot ja mahdollinen erillinen
laskutusosoite. Hakemus tulee paivata ja allekirjoittaa joko hakijan tai hanen asiamiehensa toi-
mesta. Kun vuokrasopimusta kirjataan ensimmaista kertaa, litetaan hakemukseen seka alkupe-

rainen vuokrasopimus etta jaljennds siitd. (Maanmittauslaitos 2011, hakupaiva 27.3.2012.)

4.2.2 Vuokraoikeuden siirto

Vuokraoikeuden luovutussopimus, joka on siirtokelpoinen ja jolla sijaitsee vuokramiehen raken-
nuksia, on tehtava kirjallisesti (MK 4:4.1 §, MK 4:4.2 §). Jos oikeudensiirto on kirjattava, on siita
kaytava ilmi samat tiedot kuin kiinteiston kauppakirjasta maakaaren 2 luvun 1 §: 3 momentin mu-
kaan (MK 4:4.2 §). Vuokraoikeuden kauppakirjaan ei kuitenkaan tarvita kaupanvahvistajan vah-
vistusta (Tepora ym. 2010, 434). Vuokraoikeuden kaupasta tulee suorittaa varainsiirtoveroa kuten

kiinteistdn kaupasta, jollei ole kysymyksessa ensiasunnonostajasta (VSVL 2:5.1 § 2 k.).

Vuokraoikeuden siirron kirjaamista haetaan samalla hakemuksella kuin vuokraoikeuden kirjaa-
mista (lite 6). Hakemukseen kirjataan vuokraoikeuden laitostunnus, joka on perustettu vuokraoi-
keudelle ensimmaisen kirjauksen yhteydessa. Vuokrasopimuksesta kirjataan alkuperaisen vuok-
rasopimuksen tiedot eli vuokranantaja, sopimuksen paivamaara seka vuokra-alueen pinta-ala.
Siirrosta kirjataan vuokraoikeuden laitostunnus sek& saantokirja, esimerkiksi kauppakirja ja sen

paivays. Edelliseksi vuokramieheksi merkitddn vuokraoikeuden edellinen omistaja. Hakijaksi
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merkitdan kauppakirjan allekirjoittaneet henkildt ja heidan henkilétunnuksensa. Lisaksi merkitaan
hakijoiden omistajaosuus. Jos ostajana on yritys, merkitaan yritys ja sen y-tunnus hakijaksi. Yh-
teystiedot ja mahdollinen erillinen laskutusosoite kirjataan yhteystietoihin. Hakemus paivataan ja
allekirjoitetaan. Liitteeksi vuokrasopimuksen siirtoon vaaditaan kauppakirja tai muu saantokirja
seka jaljennos siita ja tosite varainsiirtoveromaksun suorittamisesta. Mikali kyse on ensiasun-
nonostajasta, litetaan hakemukseen Verohallinnon lausunto seka ensiasunnonostajan vakuutus.
Muita liitteitd on esimerkiksi valtakirja, jos myyja on tehnyt kauppaa asiamiehen valityksella. Jos
vuokraoikeuden siirron kohdetta ei ole aiemmin kirjattu, tarvitaan hakemukseen liitteeksi myos
alkuperainen vuokrasopimus seka kunnan lainvoimainen paatds vuokraamisesta, mikéali vuokraa-
ja on kunta tai kaupunki. (Maanmittauslaitos 2010, hakupaiva 27.3.2012.) Edunvalvojan lupa
maistraatista tarvitaan, kun kaupan toisena osapuolena on alaikdinen tai muuten edunvalvonnan
alaisena oleva henkild. Samoin tarvitaan aviopuolison suostumus kauppaan, jos kaupan kohdetta

on kaytetty perheen yhteisena kotina. (Tepora ym. 2010, 435 — 436.)

4.2.3 Vuokraoikeuden muutos

Vuokraoikeuden muutosta haetaan samalla hakemuksella kuin vuokraoikeuden kirjaamista (liite
6). Hakemus kohdistetaan oikeaan vuokraoikeuteen laitostunnuksella. Vuokrasopimuksesta kirja-
taan alkuperaisen vuokrasopimuksen tiedot. Muutoksen peruste kirjataan hakemukseen "muutos
kirjaukseen” kohtaan. Siihen kirjataan esimerkiksi uuden vuokrasopimuksen tiedot, jos vuokraso-

pimus on uusittu. (Maanmittauslaitos 2011, hakupaiva 27.3.2012.)

Vuokrasopimuksen jatkamista tai pidentamista taytyy hakea ennen vanhan sopimuksen voimas-
saolon paattymista. Maanvuokraoikeuden voimassaoloajan pidentaminen tarkoittaa vuokrasuh-
teen jatkamista saman vuokrasopimuksen nojalla ja ehdoilla. Vuokra-aikaa voi pidentaa enintaan
lain salliman maksimiajan mittaiseksi, MVL 3:52.1 §:n mukaan muun asuntoalueen osalta tdma
on sata vuotta. Taman jalkeen, jos vuokrasopimusta vielda halutaan jatkaa, taytyy tehda uusi
vuokrasopimus. (Maanmittauslaitos 2010b, hakupaiva 29.3.2012.) Vuokrasopimusta jatkettaessa
vuokranantaja ja vuokramies tekevat uuden vuokrasopimuksen, jonka ehdot voivat olla samat
kuin aiemmassa sopimuksessa (Wirilander 1993, 205). Uudesta sopimuksesta ei valttdmatta kay
edes ilmi, ettd kyse on vanhan sopimuksen jatkamisesta (Maanmittauslaitos 2010b, hakupaiva
29.3.2012).
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Hakijoiksi kirjataan vuokrasopimukseen merkityt henkil6t tai yritys ja yrityksen y-tunnus. Yhteys-
tietoihin merkitdan hakijan/hakijoiden yhteystiedot ja mahdollinen erillinen laskutusosoite. Hake-
mus paivataan ja allekirjoitetaan. Liitteeksi muutosta haettaessa tarvitaan uusi vuokrasopimus ja
siita kopio seka sen lisaksi paatos vuokraoikeuden muutoksesta, kun vuokraaja on kunta tai kau-
punki. (Maanmittauslaitos 2010, hakupaiva 27.3.2012.)

4.3 Muun erityisen oikeuden kirjaaminen

Erityisen oikeuden kirjaamista haetaan kirjallisesti. Jos asia on selked, voi hakija esittaa hake-
muksensa myos suullisesti. (MK 6:1.2 §.) Kirjaamista voi hakea oikeuden haltija tai kiinteiston
omistaja (MK 14:9.1 §). Hakemuksesta (liite 7) tulee kayda esille pyydetty toimenpide, kirjaami-
sen kohde ja hakijan tai héanen asiamiehensa tiedot. Jos kirjaamista haetaan kirjallisesti, tulee
hakemus olla hakijan tai hakemuksen laatijan allekirjoittama. (MK 6:1.1 §.) Hakemukseen tulee
my0s merkita erityisen oikeuden haltija, kyseisen oikeuden tai sopimuksen laatu ja paasiallinen
sisaltd, seka voimassaoloaika. Hakemuksesta tulee kayda ilmi sopimuksen tai perustamisasiakir-
jan paivays, kohde johon oikeus perustetaan, seka oikeuden etusija. (Asetus lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterista 5.12.1996/960 1:6.1 §.) Liitteeksi hakemukseen tulee lisata sopimus, johon erityi-
sen oikeuden kirjaaminen perustuu alkuperaisena seka kopiona (Maanmittauslaitos 2010c, haku-
paiva 29.3.2012).
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5 KINNITYKSET JA KIINTEISTON PANTTAUS

Jotta kiinteistoa voidaan kayttaa velan vakuutena, taytyy siihen ensin vahvistaa kiinnitys. Kun
kiinnitys on vahvistettu kiinteistoon, saa hakija siita todistuksen seka panttikirjan (MK 16:5.1 §).
Kun saatu panttikirja luovutetaan velkojalle lainan vakuudeksi, syntyy velkojalle kiinteistoon pant-
tioikeus (MK 17:2.1 §). Ainoastaan kiinteiston omistajalla on oikeus perustaa panttioikeus kiinteis-
toon (MK 17:1.1 §). Panttioikeus tuo velan antajalle suojan muita samasta vakuudesta saatavi-
aan perivia kohtaan ja se helpottaa panttisaamisen perimista (Jokela ym. 2010, 405). Jos saata-
van maksu viivastyy tai jad maksamatta, on panttioikeuden haltijalla etusija muihin velkojiin nah-
den, kun panttauksen kohteena olevaa kiinteistd realisoidaan (Jokela ym. 2010, 405). Kiinteiston
omistaja ei myoskaan voi myohemmin tekemillaan oikeustoimilla heikentaa panttioikeuden omaa-

van velkojan asemaa (Jokela ym. 2010, 405).

Kun kiinteistd pantataan velan vakuudeksi, sailyy sita koskeva hallinta edelleen kiinteiston omis-
tajalla (Jokela ym. 2010, 411). Kiinteiston tavanomainen kaytto- ja maaraamisvalta sailyy edel-
leen Kiinteiston omistajalla, vaikka velkojalla olisikin panttioikeus kiinteistoon. Kiinteiston omistaja
ei kuitenkaan saa tahallisesti uusilla kiinnityksilla tai muilla oikeustoimilla heikentaa panttioikeu-
den omaavan velkojan asemaa. (Jokela ym. 2010, 413.) Jos kuitenkin kiinteiston arvo olennai-
sesti heikentyy esimerkiksi tulipalon, luonnontapahtuman tai kiinteiston omistajan toimenpiteiden
vuoksi, on velkojalla oikeus hakea maksua kiinteistosta, vaikka hanen saamisena ei olisi viela
eraantynyt (MK 17:7.1 §).

Kun velka, jonka panttina kiinteistd on ollut, on maksettu, luovuttaa velkoja panttikirjan takaisin
velalliselle. Panttikirja on voimassa, kunnes se erikseen kuoletetaan (MK 16:8.3 §). Tasta syysta
kiinteiston omistaja voi tarvitessaan kayttaa samaa panttikijaa my0s uuden velan vakuutena.
Kiinteisto on yksi kaytetyimmista velan vakuuksista, varsinkin kun on kyse suuremmasta pitkaai-
kaisesta velasta (HE 120/1994, 9).

5.1 Kiinnitysten vahvistaminen

Kiinteistoon voi hakea kiinnitystd sen omistaja, jolla on siihen voimassa oleva lainhuuto (MK
16:3.1 §). Poikkeuksellisesti kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistdon, jos hakijan lainhuutohake-
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mus on jatetty lepd@maan saantokirjassa olleen purkavan tai lykkdavan ehdon vuoksi tai, jos
kiinteistd on hankittu perustettavan yhtion lukuun. Naissa tapauksissa tulee kuitenkin olla kiinteis-
ton luovuttajan lupa kiinnityksen vahvistamiselle. (MK 16:3.2 §.) Kiinnitysta voidaan hakea kiin-
teistoon, sen maaraosaan tai maaraalaan. Edellytys sille, etta kiinnitys voidaan vahvistaa, on etta
kohde on sellainen, jolle voidaan my6ntaa lainhuuto. (MK 16:1.1 §.) Tonttiin, johon on kohdistettu
kirjattu vuokraoikeus, ei kuitenkaan voida vahvistaa kiinnitystd (MK 16.1.2 §). Kiinnitys voidaan
sen sijaan vahvistaa kirjattuun vuokraoikeuteen. Kiinnitys voidaan vahvistaa my6s kirjattuun toi-
sen maahan kohdistuvaan muuhun kayttdoikeuteen tai ndiden maaraosaan. Kiinnityskelpoinen
vuokraoikeus tarkoittaa oikeutta, joka tulee olla siirrettavissa kolmannelle osapuolelle kiinteiston
omistajan lupaa kysymatta ja alueelle on tai sille tulee voida rakentaa. (MK 19.1.1 §.) Vuokraoi-

keuteen vahvistetusta kiinnityksesta kaytetaan myos nimea laitoskiinnitys (Jokela ym. 2010, 427).

Kiinnityksen vahvistamista haetaan kirjallisesti toimivaltaisesta maanmittaustoimistosta (MK
16:4.1 §). Hakemiseen voidaan kayttdd maanmittaustoimistoista tai Maanmittauslaitoksen Inter-
net-sivuilta l6ytyvaa valmista lomaketta (liite 4) tai hakija voi kirjoittaa hakemuksen myos itse.
Hakemuksesta tulee kuitenkin kayda ilmi, etta kyseessa on pyynto kiinnityksen vahvistamisesta.
Kohde, johon kiinnitysta pyydetaan vahvistamaan, tulee myds olla ilmaistuna hakemuksessa
rittdvan tarkasti. Hakijan tulee kirjoittaa hakemukseen omat yhteystiedot ja henkilotunnus tai
yrityksen y-tunnus. (MK 6:1.1 §.) Kiinnityshakemuksesta on kaytava ilmi kiinnityksen suuruus
euroissa (MK 16:4.2 §). Hakija voi halutessaan jakaa hakemansa kiinnityksen maaran useam-
malle panttikirjalle. Talloin tulee hakemuksesta kayda ilmi kunkin haetun kiinnityksen suuruus.
Halutessaan hakija voi maaritella samalla hakemuksella haetuille useammalle kiinnitykselle etusi-
jajarjestyksen (MK 16:4.2 §). Hakijan halutessa valmiin panttikirjan luovutettavan tietylle taholle,
voidaan asiasta kirjoittaa maininta hakemukseen (MK 16:4.3 §). Kiinteiston omistaja voi myds
valtuuttaa toisen asiamiehen hakemaan kiinnityksia. Talloin tulee hakemuksen liitteeksi lisata
yksiloity valtakirja, josta kay ilmi asiamiehen nimi, kiinnityksen kohde, seka kiinnityksen suuruus.

Valtakirja tulee olla kiinteiston omistajan allekirjoittama. (MK 16:4a.1 §.)

Jos hakijalla ei ole kiinnityksen kohteeseen voimassa olevaa lainhuutoa tai vuokraoikeutta ei ole
kirjattu hakijan nimiin, voi han jattaa lainhuutohakemuksen tai hakemuksen vuokraoikeuden kir-
jaamisesta yhta aikaa kiinnityshakemuksen kanssa (Maanmittauslaitos 2011b, hakupaiva
12.12.2011).
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5.2 Kiinnitysten muuttaminen

Toisinaan voi tulla eteen tilanne, jossa jo vahvistettuun kiinnitykseen tarvitaan muutos. Muutok-
sen tarve tulee yleensa eteen, kun voimassa olevaa kiinnitysta halutaan laajentaa, jakaa tai yh-
distaa. Muutoksentarve tulee eteen myos silloin, kun kiinteistoon vahvistettujen useamman kiinni-

tyksen etusijajarjestysta halutaan muuttaa.

Kiinnitysten etusijajarjestystd muutetaan, kun tietty kiinnitys siirretdan aikaisemmin vahvistettujen
kiinnitysten edelle tai myéhemmin vahvistettujen kiinnitysten jalkeen (Jokela ym. 2010, 530).
Kiinnitysten valista etusijajarjestystd voidaan muuttaa kiinteiston omistajan hakemuksesta, jos
panttioikeuden tai erityisen oikeuden haltija, jonka asema muutoksen myota heikkenee, antaa

kiinnitysten etusijajarjestyksen muuttamiseen luvan (MK 18:1.1 §).

Kiinnitysten laajentamisessa on kyse siita, etta kiinteiston omistajan hakemuksella ja panttioikeu-
den haltijan suostumuksella, muutetaan kiinnitys koskemaan myos muuta omistajalle kuuluvaa
kiinteistéa (MK 18:2 §). Kiinnityksia voidaan yhdistaa kiinteiston omistajan hakemuksella ja pant-
tioikeuden haltijan suostumuksella. Yhdistamisessa muutetaan kiinnitykset, jotka ovat samalla
etusijalla, jotka seuraavat etusijajarjestyksessa toisiaan tai ovat erityisen oikeuden kirjaamisen
myo6ta eroteltuja yhdeksi kiinnitykseksi. (MK 18:3.1 §.) Kiinnitysten jakaminen on periaatteessa
kaanteinen toimenpide kiinnitysten yhdistamiselle (Jokela ym. 2010, 532). Kun Kiinnityksia jae-
taan kiinteiston omistajan hakemuksesta ja panttioikeuden haltijan suostumuksella, jaetaan ky-
seessa oleva kiinnitys kahteen tai useampaan kiinnitykseen. Nain syntyneiden uusien kiinnitysten
yhteenlaskettu rahamaarainen arvo voi kuitenkin olla enintaan jaetun kiinnityksen suuruinen. (MK
18:4.1 §.) Jakamalla syntyneet uudet kiinnityksen saavat saman etusijan, jollei niiden keskinaista

etusijajarjestysta ole hakemuksessa erikseen maaritelty (MK 18:4.2 §).

Kiinnitysten muuttamista haetaan kirjallisesti toimivaltaisesta maanmittaustoimistosta. Kiinnityk-
sen muuttamisen hakemista koskettaa soveltuvin osin samat saadokset kuin kiinnityksen vahvis-
tamista (MK 18:7.1 §). Hakemuksesta (liite 5) tulee kéyda ilmi pyydetty toimenpide, kohteena
oleva kiinteistd riittavasti yksildityna, hakijan yhteystiedot seka@ henkildtunnus tai yrityksen y-
tunnus. Hakemus tulee olla hakijan allekirjoittama. (MK 6:1.1 §.) Jos hakijana toimii muu kuin
kiinteistdon lainhuudon omaava henkild, tulee hakemuksen liitteeksi lisata yksildity valtakirja (MK
16:4a.1 §). Hakemukseen liitetadn muutoksen kohteena olevista kiinnityksisté annetut panttikirjat.

Panttikirjojen tulee olla alkuperaisia. (MK 18.7.2 §.) Muutettava kiinnitys tulee yksiloida hakemuk-
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seen ilmoittamalla sen vahvistamispaiva, asianumero ja kiinnityksen rahamaara. Kiinnityksen
muuttaminen edellyttad aina pantinhaltijan kirjallisen suostumuksen, jos panttikirjat on luovutettu
velan vakuudeksi. (Maanmittauslaitos 2012c, hakupéiva 23.10.2012.) Kun haettu muutos kiinni-
tykseen on vahvistettu, annetaan hakijalle tarvittaessa uusi panttikirja tai muutosta koskevat mer-

kinnat tehdaan alkuperaiseen panttikirjaan (MK 18:7.2 §).

5.3 Yhteiskiinnitykset

Yhteiskiinnitys on kiinnitys, joka on vahvistettu kahteen tai useampaan kiinteistoon. Vahvistamalla
kiinnitys useampaan kuin yhteen kKiinteistdon, saadaan tarvittaessa vakuuden arvoa nostettua.
(Jokela ym. 2010, 422.) Maakaari maarittelee kuitenkin tiettyja edellytyksia yhteiskiinnityksen
vahvistamiselle. Kiinteistdt, joihin yhteiskiinnityksen vahvistamista haetaan, tulee kuulua samalla
omistajalle tai samoille omistajille yhta suurin maaraosaomistuksin. Kyseisten kiinteistojen tulee
my0s sijaita saman maanmittaustoimiston alueella eika niihin saa kohdistua kiinnityksia. Jos kiin-
teistoihin kuitenkin kohdistuu kiinnityksia entuudestaan, tulee kiinnitysten olla maaraltaan ja etusi-
jaltaan yhtenevaiset. (MK 16:2.1 §.) Kiinteistdihin, johon entuudestaan kohdistuu yhteiskiinnityk-
sia, ei voida my6hemmin hakea erilliskiinnitysta, jos kiinteistot kuuluvat samalle omistajalle (MK
16:2.2 §). Yhteiskiinnitysta ei kuitenkaan voi hakea siten, ettd kohteena olisi kaksi tai useampi
kayttdoikeus tai kiinteistd ja kayttdoikeus (MK 19:1.2 §).

5.4 Kiinnitysten kuolettaminen

Kiinteistdon vahvistettu kiinnitys on voimassa, kunnes se kuoletetaan (MK 16:8.3 §). Kiinnitys
voidaan kuolettaa joko kokonaan tai osittain. Osittain kuoletettaessa voidaan esimerkiksi puolittaa
alkuperaisen kiinnityksen rahamaara. (Maanmittauslaitos 2010b, hakupaiva 28.3.2012.) Kiinnityk-
sen kuolettamista haetaan toimivaltaisesta maanmittaustoimistosta. Hakijana voi toimia kiinteis-
ton omistaja, jolla tulee tarvittaessa olla panttioikeuden haltijan lupa kiinnityksen kuolettamiseen.
Jos kyseessa on yhteiskiinnityksen kuolettaminen, voi hakijana toimia kohteena olevien kiinteisto-
jen omistaja eika han tarvitse hakemiseen muiden kiinteistdjen omistajien suostumusta. (MK 18:5
§.) Kuolettamista haetaan kirjallisesti kuten kiinnitysten muuttamista, joko valmiilla lomakkeella
(lite 5) tai itse kirjoitetulla hakemuksella. Pyydettavaksi toimenpiteeksi merkitaan kiinnityksen
kuolettaminen. Kuoletettavat panttikirjat tulee liittdéd hakemukseen alkuperéisind (MK 18:7.2 §).

Jos asiakkaalla ei ole alkuperéisté panttikirjaa, tulee hénen ensin hakea panttikirjan kuolettamista
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asiakirjana karajaoikeudesta, jonka tuomiopiirissé kiinteisto sijaitsee (Laki asiakirjain kuolettami-
sesta 14.8.1901/34a 3.2 §). Saatuaan paatoksen karajaoikeudesta, voi asiakas hakea kiinnityk-
sen kuolettamista toimivaltaisesta maanmittaustoimistosta. Karajaoikeuden paatos tulee liittaa

hakemuksen liitteeksi.

Kiinnityksen kuolettaminen ja panttikirjan kuolettaminen tulee kuitenkin erottaa toisistaan. Kun
haetaan panttikirjan kuolettamista, on kysymys asiakirjan kuolettamisesta, eika talldin puututa
kiinnityksen olemassaoloon (Jokela ym. 2010, 543). Panttikirja voidaan kuolettaa ilman, etta kiin-
nitys kuoletetaan esimerkiksi, jos panttikirja on kadonnut tai tuhoutunut tulipalossa. Kirjaamisvi-

ranomaisen tulee antaa hakijalle uusi panttikirja karajaoikeuden paatosta vastaan (KuoletL 16a.2

§).
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6 OIKAISEMINEN JA MUUTOKSENHAKU KIRJAAMISASIOISSA

Tehty kirjaamispaatos voi olla jostakin syysta virheellinen. Virheellinen paatos voidaan korjata
itseoikaisuna tai varsinaisen muutoksenhaun kautta. (Maanmittauslaitos 2012a, hakupaiva
13.10.2012.) ltseoikaisuna korjattavissa on asiavirhe, joka perustuu selkedsti virheelliseen tai
puutteelliseen selvitykseen tai paatosta tehtdessa on sovellettu vaara lakia (MK 8:1.1 §). Jotta
asiavirhe voidaan itseoikaisuna korjata, tulee kuulla kaikkia joiden oikeutta asia koskee, seka
saada suostumus niilta, joiden oikeutta korjaaminen heikentaa (MK 8:1.2 §). Tekninen virhe voi-
daan my0s korjata itseoikaisumenetelmalla. Tekninen virhe on lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista
ilmeneva selkea kirjoitus- tai laskuvirhe. Se voi olla myds virhe, joka on aiheutunut teknisesta
viasta tai muu naihin verrattavissa oleva virhe tai puute. Ennen kuin kirjaamisviranomainen voi
tehda korjauksen tekniseen virheeseen, tulee niille tiedossa oleville asianosaisille, joihin virheen
korjaaminen vaikuttaa, varata mahdollisuus tulla kuulluksi. (MK 8:2 §.) Itseoikaisuna tehtava kor-
jaus on tehtava viivytyksetta, jos se on mahdollista. Jos korjausta ei voida tehda viivytyksetta,
tulee siita kuitenkin tehda merkinta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Jos oikaistavaan asiaan on
haettu muutosta varsinaisella muutoksenhaulla, tulee vireilld olevasta korjaamisasiasta ilmoittaa
muutoksenhakutuomioistuimeen ja toimittaa sinne asiasta annettu ratkaisu. Jos itseoikaisuhake-

mus on paatoksella hylatty, ei siihen enaa voi hakea muutosta valittamalla. (MK 8:3 §.)

Varsinaisessa muutoksenhaussa muutosta kirjaamisviranomaisen tekemaan paatokseen haetaan
maaoikeudelta (MK 9:1.1 §). Kun kirjaamisviranomainen on tehnyt haetussa asiassa ratkaisun
toisella tavalla kuin hakija on hakenut, tulee paatokseen liittda kirjallinen valitusosoitus (MK 9.2
§). Taméan jalkeen muutoksen hakijalla on kolmekymmenta vuorokautta, laskettuna paatoksen
antamisesta, aikaa toimittaa valituskirjelmd asiaosaiselle viranomaiselle. Kirjelma tulee olla toimi-
tettu viranomaiselle maaraaikaan mennessa virka-ajan puitteissa. (MK 9:3 §.) Kun maaoikeus on
tehnyt paatoksen valituksen kohteena olevasta asiasta, tulee sen ilmoittaa asiasta viipymatta
kirjaamisviranomaiselle. Samoin tulee maaoikeuden ilmoittaa onko sen antama paatos saanut
lainvoiman. Jos tuomioistuin on palauttanut valituksen kohteena olevan asian kirjaamisviranomai-
selle, tulee sen valittdmasti ottaa se uudelleen kasittelyyn, ratkaistava se ja tehda tarvittavat mer-
kinnat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (MK 9:5 §.)
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7 HAASTEET KIRJAAMISHAKEMUKSIA VASTAANOTETTAESSA

Maanmittaustoimistojen asiakaspalvelusihteerit kohtaavat usein haastavia asioita ottaessaan
vastaan kirjaamishakemuksia tai neuvoessaan asiakkaita kirjaamisasioissa. Lainhuutohakemuk-
set esimerkiksi saattavat olla haastavia, koska saantoperusteita on useampia. Kirjaamistiimissa
on jarjestetty tuki asiakaspalvelusihteereille paivystavan kirjaamissihteerin muodossa. Paivysta-
van kirjaamissihteeri on aina pyydettavissa paikalle, kun asiakaspalvelusihteeri katsoo sen olevan
tarpeellista. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012,

haastattelut.)

7.1 Haasteet lainhuutohakemuksissa

Haasteita lainhuutohakemuksia vastaanotettaessa aiheuttavat padosin perintdsaamiset. Perin-
tdsaamiset voivat joskus olla hyvinkin monimutkaisia, erityisesti jos niihin liittyy sisakkaisia kuolin-
pesia tai testamenttisaantoja. Perintdoikeudellisessa saannossa voi tarvittavien liiteasiakirjojen
maara kasvaa suureksi. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri
10.5.2012, haastattelut.) Kirjaamissihteerien tutkiessa saannon laillisuuden, tulee heilla olla kay-
tettavissa tarpeen mukaan ainakin perukirja, sukuselvitys, perinnonjakokirja seka mahdollisesti
osituskirja, jaliennds pesanjakajan maarayksesta seka tarvittaessa maistraatin paatds (Maanmit-
tauslaitos 2012b, hakupaiva 11.10.2012). Saannot saattavat olla niin monimutkaisia, ettei kaikkia
tarvittavia asiakirjoja voida sanoa heti, vaan ne selviavat vasta kun kirjaamissihteeri tutkii asiaa ja
toimitettuja asiakirjoja (Kirjaamissihteerit 25.4.2012, haastattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012,

haastattelu). Tall6in tarvittavista lisaselvityksista lahetetdan hakijalle taydennyspyynté (MK 6:6.1

§).

Edunvalvonnan tarpeen kasvu tuo mukanaan myds haasteita lainhuutohakemuksia vastaanotet-
taessa (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastat-
telut). Kun edunvalvonnan alaisuudessa oleva henkild on osapuolena kiinteiston saannossa,
tulee hanen edunvalvojalla olla maistraatin lupa kyseiseen toimenpiteeseen (Laki holhoustoimes-
ta 5:34.2 § k.1). Edunvalvonnan alainen on voinut ennen edunvalvontaan joutumistaan tehda

edunvalvontavaltuutuksen, jossa han on erikseen maininnut, etta valtuutetulla on oikeus luovuttaa
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valtuuttajan kiinted& omaisuutta. Talléin ei edunvalvojalta vaadita maistraatin lupaa. (Laki edun-
valvontavaltuutuksesta 25.5.2007/648 4:20.1 §.)

Yritysten ja yhdistysten seka perustettavien yhtididen nimiin tehtavat lainhuutohakemukset koe-
taan toisinaan haastaviksi. Haasteen aiheuttaa nimenkirjoitusoikeuden selvittdminen ja mahdollis-
ten liitteiden tarvitseminen. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri
10.5.2012, haastattelut.) Kun yhteis6 toimii kiinteistokaupassa myyjana tai ostajana, tulee saan-
tokirjan allekirjoittajalla olla nimenkirjoitusoikeus. Kaupasta tulee myds olla yhteison toimivaltaisen
elimen tekema paatos. Kirjaamissihteerit tarkistavat lainhuutoa myontaessa, etta edelld mainitut
edellytykset tayttyvat, joten tarvittavat asiakirjat on liitettava lainhuutohakemukseen. (Maanmitta-
uslaitos 2012b, hakupaiva 13.10.2012.)

Lainhuutoa haettaessa kunnan etuosto-oikeuden piiriin kuuluviin kiinteistdihin, asiakaspalvelusih-
teereille aiheuttaa haastetta se, etta he eivat tieda, mitka kunnat ilmoittavat automaattisesti ole-
vansa kayttamatta etuosto-oikeutta. Tasta syysta asiakasta ei pystyté informoimaan siita, tuleeko
hanen toimittaa paatos itse, jotta lainhuutohakemus ei jaisi lepaamaan kolmen kuukauden ajaksi.

(Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Varainsiirtoveron korotuksen osalta osa asiakaspalvelusihteereista ei halua ottaa vastuuta siita,
etta korotus on oikein laskettu, vaan he pyytavat paikalle paivaystavan kirjaamissihteerin, joka
laskee maksettavan varainsiirtoveron maaran. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut;

Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Vastaanottaessaan kirjaamishakemusta asiakaspalvelusihteeri tarkistaa, ettd hakemus on taytet-
ty oikein ja mukana on tarvittavat liiteasiakirjat. Asiakkaan tuomassa hakemuksessa on usein
puutteita tai sitd ei ole taytetty lainkaan. Hakemuksesta saattaa esimerkiksi puuttua merkinta
saantoperusteesta, yhteystiedot saattavat olla puutteellisia tai hakemukseen ei ole merkitty miten
paatos toimitetaan asiakkaalle. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusih-
teeri 10.5.2012, haastattelut.) On hyvin tarkeaa, etta hakemuksesta Idytyvét tarvittavat yhteystie-
dot. Valitettavan usein hakemusten yhteystiedot ovat kuitenkin puutteelliset. Selkeasti ja kattavas-
ti merkityt yhteystiedot helpottavat ja nopeuttavat esimerkiksi tdydennysten pyyntéa. (Kirjaamis-
sihteerit 25.4.2012, haastattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012, haastattelu.)
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Hakemuksen mukaan liitettavista liteasiakirjoista 16ytyy usein puutteita. Yleisimpia puuttuvia liit-
teita ovat varainsiirtoveron maksukuitti seka kauppahinnan maksukuitti, jos kauppahintaa ei ole
kuitattu kauppakirjan allekirjoituksilla. Muita yleisia puutteita ovat valtakirja seka lausunto, ettei
kunta kayta etuosto-oikeuttaan. Saannon perustuessa perintéon, tai kuolinpesan ollessa saannon
toisena osapuolena, voi lainhuutohakemuksen liitteista puuttua virkatodistukset, joita vaaditaan
kun on kysymyksessa rekisterdimaton perukirja. Ensiasunnon ostajan ollessa lainhuudon hakija-
na, puuttuu usein Verohallinnon lausunto varainsiirtoveron vapautuksesta seka ensiasunnon
ostajan omaehtoinen vakuutus. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalve-
lusihteeri 10.5.2012, haastattelut.) Yhteisojen ollessa hakijoina, saattaa hakemuksen liitteista
puuttua tarvittava yhteison paattavan elimen antama paatos (Kirjaamissihteerit 25.4.2012, haas-

tattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012, haastattelu.)

7.2 Haasteet kiinnityshakemuksissa

Suurin osa vastaanotettavista kiinnityshakemuksista on niin sanottuja perushakemuksia, joita ei
koeta haasteellisiksi. Haasteita kiinnityshakemuksiin tuovat kuolinpesien hallussa olevat kiinteis-
tot. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastatte-
lut.) Kuolinpesan hakiessa kiinnitysta, taytyy kiinnityshakemuksessa olla kaikkien kuolinpesan
osakkaiden allekirjoitukset ja hakemuksen liitteeksi tulee toimittaa tarvittavat perukirjat seka mah-
dollisesti sukuselvitykset. Tama johtuu perintdkaaren 18:2 §:sta, jossa sanotaan, etta kuolin-
pesaan kuuluvaan kiinteistoon on maaraamisvalta kaikilla kuolinpesan osakkailla. Tasta johtuen
kukaan kuolinpesan osakkaista ei voi yksinaan tehda kiinteistoa koskevia paatoksia. Huomatta-
vaa on myos se, etta kun kiinnityksen kohteena oleva kiinteistd on kuolinpesan omistuksessa,
tarvitaan kiinnitykseen lesken suostumus. Tama perustuu perintékaaren 3:1a §:n tuomaan lesken
jakamattomuussuojaan, jonka mukaan leskella on oikeus pitaa jaamisto tai vahintaan yhteinen

koti jakamattomana hallinnassaan.

Lomake, jolla asiakas hakee kiinnitysten purkamista, yhdistamistd tai kuolettamista, koetaan
haastavaksi, koska lomake on erittain vaikeasti ymmarrettava. Samalla lomakkeella voidaan ha-
kea useampaa eri toimintoa kiinnitysten osalta ja sen oikeaoppinen tayttaminen tuottaa ongelmia
niin asiakaspalvelu- kuin kirjaamissihteereille. Yhteiskiinnitysten tai niiden purkamisen hakeminen
koetaan myds haasteelliseksi. Taméa johtuu siita, ettd hakemuksia tulee niin harvoin, ettei niiden

vastaanottamiseen ole tullut rutiinia. Yhteiskiinnityshakemusta vastaanotettaessa pyydetaan
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yleensa paikalle paivystava kirjaamissihteeri. Lisahaastetta asiakaspalveluun tuo myds kiinnitys-
ten muutoksista aiheutuvien kulujen epaselvyys. Asiakkaalle ei pystyta kertomaan tarkkaa hinta-
tietoa, koska asiakaspalvelusinteeri ei tieda veloitetaanko muutoksen lisaksi uusista panttikirjois-
ta. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastatte-
lut.)

Kiinnityshakemuksia vastaanotettaessa tulee kiinnittda huomiota siihen, onko kohteena omistus-
oikeus vai esimerkiksi vuokraoikeus. Asiakkaalle nama kasitteet voivat olla epaselvat ja hake-
muksen kohde saattaa olla merkitty vaarin. Hakemuksesta tulee myos tarkistaa, etta siita l0ytyvat
kaikki tarvittavat allekirjoitukset tai puuttuvista allekirjoituksista valtakirjat. Allekirjoituksiin liittyy
my0s yhteis6jen osalta nimenkirjoitusoikeuden tarkistaminen. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012,

haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Kun kiinnityshakemus tuodaan asiakaspalveluun, tarkistaa asiakaspalvelusihteeri, onko jatetty
hakemus taytetty oikein ja tarvittavat liteasiakirjat mukana. Kiinnityshakemuksien yleisimmat
puutteet ovat puutteelliset yhteystiedot seka tarvittavien allekirjoitusten puuttuminen. Muita puut-
teita ovat vaillinaiset valtakirjat seka kuolinpesien hakiessa kiinnitysta, perukirjan ja tarvittaessa
sukuselvitysten uupuminen liitteend. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspal-
velusihteeri 10.5.2012, haastattelut.) Hakemuksessa saattaa olla kohdekiinteistd merkitty epasel-
vasti, jolloin on hankala kohdistaa kiinnitysta oikeaan kohteeseen. Joskus hakemuslomakkeesta
jaa epaselvaksi onko panttikirjalle tarkoitettu merkita haltija, talloin panttikirja lahetetaan panttikir-
jaa hakeneelle. (Kirjaamissihteerit 25.4.2012, haastattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012, haastatte-
lu).

7.3 Haasteet erityisen oikeuden kirjaamisen hakemisessa

Vuokraoikeuden kirjaus on yleisin kirjattava erityinen oikeus. Muita erityisen oikeuden kirjaamis-
hakemuksia otetaan vastaan harvoin ja naissa tapauksissa pyydetaan paikalle paivystava kirjaa-
missihteeri. Asiakaspalvelusihteeri ei aina tieda, onko kyseessa edes kirjaamiskelpoinen erityinen
oikeus. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastat-
telut.) Maakaaren 14.1 §:ss& on maaritelty erityisia oikeuksia, jotka ovat kirjattavissa. Kiinteistd-
toimituksessa tai viranomaisen paatokselld perustettu oikeus ei ole kirjaamiskelpoinen erityinen

oikeus. Oikeus, joka on pysyva tai perustettu toisen kiinteiston tai alueen hyvéksi, ei voida kirjata
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erityisena oikeutena. Huomioitava on myos, etta kirjattavan oikeuden tulee perustua sopimuk-

seen tai oikeustoimeen. (Jokela ym. 2010, 343.)

Yksityisten ihmisten tekemat maanvuokrasopimukset ovat joskus joko kirjaamiskelvottomia tai ne
voidaan kirjata, mutta ne eivat ole kiinnityskelpoisia (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastatte-
lut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut). Erityisena oikeutena olisi hyva kirjata esimer-
kiksi kauppakirjassa pidatetty hallintacikeus kiinteistoon. Hakijat eivat yleensa tieda tata, eika
asiakaspalvelusihteeri valttamatta huomaa puuttua siihen asiakaspalvelussa. (Kirjaamissihteerit
25.4.2012, haastattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012, haastattelu.)

7.4 Kirjaamisasioiden kasittelyn nopeuttaminen

Asiantunteva ja ammattitaitoinen asiakaspalvelusihteeri voi toiminnallaan nopeuttaa kirjaamisasi-
oiden kasittelya, vaikka paatoksenteko ja tutkimisvelvollisuus kuuluvatkin kirjaamissihteerien toi-
menkuvaan. Kun kirjaamissihteerille tuleva hakemus on taytetty oikein ja liitteet ovat mahdolli-
simman taydelliset, vahentaa se kirjaamissihteerin tarvetta pyytaa taydennyksia asiakkaalta ja

nain nopeuttaa kirjaamispaatoksen tekemista.

Asiakaspalvelussa tulisi tarkistaa, etta hakemukseen on riittdvan selkeasti merkitty hakijan tiedot,
hanen yhteystiedot, kohde, haettava toimenpide seka omistusosuudet. Jos jokin selkea liiteasia-
kirja puuttuu, voi kasittelya nopeuttaa ilmoittamalla puutteesta vastaanottohetkella hakijalle. Asia-
kaspalvelusihteerin tulisi kuitenkin aina pyytaa kirjaamissihteeri paikalle, jos tuntee, ettei voi var-
muudella neuvoa asiakasta tai kasiteltava asia on hyvin monimutkainen. Talla tavoin nopeutetaan
kirjaamisasian kasittelya, koska kirjaamissihteeri voi mahdollisesti jo tassa tilanteessa antaa haki-
jalle tarpeellista tietoa niista asiakirjoista, jotka tulisi toimittaa hakemuksen liitteend.( Kirjaamissih-
teerit 25.4.2012, haastattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012, haastattelu.)

45



8 ASIAKASPALVELUSIHTEERIEN PEREHDYTYS JA KOULUTUS KIRJAAMIS-
ASIOISSA

Kirjaamisasioiden siirtyminen maanmittaustoimistoihin vuoden 2010 alussa aiheutti muutoksen
asiakaspalvelusihteerien perinteiseen tyonkuvaan. Perinteisiin maanmittaustoimituksiin, rasittei-
siin, karttoihin seka muihin kiinteistoihin liittyvien tyotehtavien lisaksi, tuli heidan tyonkuvaansa
kijaamishakemusten vastaanottaminen seka kirjaamisasioissa neuvominen. Asiakasmaarien
kasvu kirjaamisasiakkaiden myota aiheutti sen, ettei maanmittausasiakkaita valttamatta enaa
pystyta palvelemaan asiakaspalvelupisteessa alusta loppuun, vaan monimutkaisemmissa tapa-
uksissa joudutaan asia ottamaan sisaan niin sanottuna tilaustyona. Asiakaspalvelusihteerit hoita-
vat tilaustoita omissa tyOpisteissaan, kun eivat ole asiakaspalveluvuorossa. (Asiakaspalvelusih-
teerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Asiakaspalvelusihteerien mielesta tyd on muuttunut mielenkiintoisemmaksi ja monipuolisemmak-
si, vaikkakin tyon maara on lisaantynyt. Osaamisen tulee olla paljon laaja-alaisempaa kuin aiem-
min ja osaamisen Yllapitamisen tarkeys on korostunut. Jotta tietdmys pysyisi ajan tasalla, tulee
asiakaspalvelusihteerien entista enemman osata itsendisesti hakea tietoa ja ohjeita. (Asiakaspal-
velusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Asiakkaat kysyvat usein neuvoa kirjaamisasioissa tulemalla kdymaan asiakaspalvelupisteessa tai
soittamalla maanmittaustoimistoon. Kasvaneen maksuttoman viranomaisneuvonnan myota on
myos alettu kiinnittamaan enemman huomiota asiakaspalvelusihteerien kielenkayttoon. Talla
tarkoitetaan sita, etta asiakaspalvelusihteerit pyrkivat neuvomaan asiakasta niin selkeasti, etta
asiakas ymmartaa ja saa mahdollisimman paljon apua ongelmaansa. Myods talloin tiedon maara
ja ajantasaisuus korostuu. Maanmittaustoimistot ovat perinteisesti pyrkineet palvelemaan asiak-
kaansa mahdollisimman hyvin, eika kirjaamisasioiden tuleminen ole tuonut asiaan muutosta.
Asiakkaille pyritaan aina antamaan mahdollisimman selkeat ja kattavat ohjeet, myos asioista,
joista he eivat valttamatta ymmarra kaikkea kysya. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastatte-
lut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)
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8.1 Asiakaspalvelusihteerien perehdytys kirjaamisasioihin

Ennen kuin kirjaamisasiat siirtyivat maanmittaustoimistoihin, pyrittiin asiakaspalvelusihteerit pe-
rehdyttdmaan kirjaamisasioihin mahdollisimman hyvin. Suurimmalle osalle silloin asiakaspalve-
lussa tyossa olleille asiakaspalvelusihteereille tarjottin mahdollisuutta virkamiesvaihtoon, joka
kesti kuukaudesta vuoteen. Tama tarkoitti kaytannossa sita, etta asiakaspalvelusihteereille tarjot-
tin mahdollisuus tyoskennella karajaoikeuksien kiinteistokanslioissa, joissa he paasivat tutustu-
maan kirjaamisasioihin kaytannon tyon kautta. Asiakaspalveluun on kuitenkin tullut tdman jalkeen
uusia asiakaspalvelusihteereita. Uudet asiakaspalvelusihteerit ovat kokeneet, etteivat he ole saa-
neet yhtd hyvaa perehdytysta kirjaamisasioihin, silla heilld ei ole ollut mahdollisuutta vastaavan-
laiseen virkamiesvaihtoon. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri
10.5.2012, haastattelut.)

Virkamiesvaihdon lisaksi Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimiston asiakaspalvelusihteereille
jarjestettiin mahdollisuus osallistua Oulun Seudun ammattikorkeakoulussa jarjestetylle kiinteisto-
oikeuden kurssille. Melkein kaikki asiakaspalvelussa silloin tyoskennelleet ottivat osaa kyseiselle
kurssille ja he kokivat kurssin olleen hyvin hyodyllinen. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastat-

telut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Aiemmin mainittujen perehdytysten lisaksi, Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimistossa on jar-
jestetty yhteisia kokouksia asiakaspalvelutiimin ja kirjaamistiimin valilla. Asiakaspalvelusinhteerit
ovat siella voineet esittaa kysymyksia kirjaamissihteereille, liittyen kirjaamisasioihin ja kirjaamis-
sihteerit ovat pyrkineet mahdollisuuksien mukaan vastaamaan kysymyksiin. Yhteiset kokoukset
eivat kuitenkaan olleet niin hedelmallisia, kuin niiden odotettiin olevan. Vaikkakin kaytanto kuiten-
kin koettiin ihan hyvaksi, ei sita jatkossa ole saanndllisesti yllapidetty. (Asiakaspalvelusihteerit
9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)
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8.2 Lisakoulutuksen tarve

Maanmittaustoimistojen asiakaspalvelusihteereille on aina ollut tarkeaa, etta asiakkaat palvellaan
hyvin. Jotta asiakkaat saisivat parasta mahdollista palvelua, tulisi asiakaspalvelusihteerien omata
rittdva ammattitaito. Asiakaspalvelusihteerit toivoisivatkin lisaa koulutusta liittyen kirjaamisasioi-
hin, jotta he voisivat pitaa ammattitaitoansa ylla. Talla hetkella asiakaspalvelusihteerit eivat koe,
etté heille tarjotaan riittdvasti mahdollisuuksia kouluttaa itseansé kirjaamisasioissa. (Asiakaspal-
velusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Perhe- ja perintdoikeuteen liittyvat kirjaamisasiat koetaan olevan vaikeimpia ja erityisesti naihin
littyen toivottaisiin koulutusta. Avioeroihin liittyvat ositussaannot aiheuttavat toisinaan haasteita.
Kiinnitysten osalta haastavimmaksi koetaan yhteiskiinnitysten purkaminen ja kiinnityksiin liittyvat
muutokset. Naiden osalta toivotaan lisda koulutusta. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastatte-
lut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.) Kirjaamissihteereilta kysyttdessa asiakaspal-
velusihteerien koulutustarvetta, nousi myds perhe- ja perintdoikeus esille. My6s perusasioiden,
kuten erilaisten saantokirjojen ja peruskasitteiden kouluttaminen katsottiin aiheelliseksi varsinkin,
jos henkilo ei ole aiemmin ollut maanmittaustoimiston asiakaspalvelussa toissa. Ymmarrettavasti
kirjaamissihteerien on hyvin vaikea kattavasti sanoa asiakaspalvelusihteerien koulutustarpeesta,
silla asiakaspalvelu- ja kirjaamissihteerien tyonkuva on hyvin erilainen. (Kirjaamissihteerit
25.4.2012, haastattelu; Kirjaamissihteeri 10.5.2012, haastattelu.)

Kirjaamisasioihin liittyvaa koulutusta tarjotaan asiakaspalvelusihteereille usein Maanmittauslai-
toksen asiakaspalvelupaivilla. Kaikilla ei kuitenkaan ole mahdollisuutta osallistua ja nyt tarjotussa
koulutuksessa koetaan tulevan liian paljon asiaa kerralla, joka vaikeuttaa tayden hyddyn saami-
sen koulutuksesta. Esiin on nostettu mahdollisuus videoida koulutustilaisuudet, jolloin my6s ne,
ketka eivat paikalle paase, voisivat hyotya koulutuksesta. Tama tarjoaisi myds koulutuksessa
mukana olleille mahdollisuuden halutessaan kerrata koulutuksen sisaltéa myéhemmin. (Asiakas-

palvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asiakaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)

Videokoulutus koetaan muutenkin hyvaksi keinoksi tarjota kaikille tasapuolinen mahdollisuus
saada lisdkoulutusta. Nykytekniikka tarjoaa monia eri mahdollisuuksia koulutuksen jarjestami-
seen. Hyvaksi koulutusmuodoksi koetaan esimerkiksi erilaiset verkkokurssit tehtavineen ja tent-

teineen. Nain jokainen asiakaspalvelusihteeri saa mahdollisuuden koulutukseen ja voi opiskella,
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kun tydtilanne siihen antaa mahdollisuuden. (Asiakaspalvelusihteerit 9.5.2012, haastattelut; Asia-
kaspalvelusihteeri 10.5.2012, haastattelut.)
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9 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetydssamme olemme kasitelleet lainhuudon, kiinnityksen ja erityisen oikeuden kirjaami-
sen hakemista. Olemme kasitelleet asiaa asiakaspalvelusinteerien nakokulmasta ja pyrkineet
selvittdmaan, mitd kaikkea asiakaspalvelusihteerien tulisi tietdd kirjaamisasioista. Tydomme on
lainopillinen tutkimus, jossa tutkimusmenetelmana on kaytetty laadullista tutkimusta. Haastatte-
lemalla asiakaspalvelusihteereita ja kirjaamissihteereitd olemme selvittaneet millaisia haasteita
kirjaamishakemusten vastaanottaminen tuo mukanansa seka millaista koulutusta asiakaspalve-
lusihteereille on tarjottu ja tulisi tarjota. Opinnaytetydssamme olemme pyrkineet Ioytamaan vasta-

ukset seuraaviin tutkimuskysymyksiimme:

—_

Mitka ovat lain asettamat vaatimukset lainhuudon, kiinnityksen ja erityisen oikeuden kir-

jaamisen hakemiselle?

2. Mitka ovat asiakaspalvelusihteerien mielesta suurimmat haasteet kirjaamishakemuksia
vastaanotettaessa?

3. Millaista koulutusta asiakaspalvelusihteereille on kirjaamisasioissa ollut tarjolla ja millais-
ta he toivoisivat olevan tarjolla?

4. Mita asiakaspalvelusihteerin tulisi ottaa huomioon kirjaamishakemusta vastaanottaes-

saan?

Keskeisimmat lait, jotka saatelevat lainhuudon, kiinnityksen ja erityisen oikeuden kirjaamisen
hakemista, ovat maakaari, hallintolaki, varainsiirtoverolaki sek& maanvuokralaki. Muita huomioi-
tavia lakeja ovat avioliittolaki, perintdkaari, etuostolaki, laki kaupanvahvistajista seka laki holhous-
toimesta. Maakaari saataa muun muassa kiinteiston saannosta ja kirjaamisasioista. Hallintolaissa

puolestaan saadetaan hyvan hallinnon perusteista.

Asiantunteva ja ammattitaitoinen asiakaspalvelusihteeri voi toiminnallaan nopeuttaa kirjaamisasi-
oiden kasittelya, vaikka paatoksenteko ja tutkimisvelvollisuus kuuluvatkin kirjaamissihteerien toi-
menkuvaan. Oikein taytetty hakemus ja mahdollisimman téydelliset liitteet vahentavat kirjaamis-
sihteerin tarvetta pyytaa taydennyksia asiakkaalta. Kirjaamishakemukseen tulee selkeasti merkita
kirjaamisen kohde, vaadittu toimenpide seka peruste vaatimukselle. Hakijan tai hanen asiamie-
hensa yhteystiedot tulee merkita riittdvan yksildidysti hakemukseen. Hakemuksessa tulee olla
hakijan tai hanen asiamiehensa allekirjoitus. Vastaanottaessaan lainhuutohakemuksia tulisi asia-

kaspalvelusihteerien kiinnittda huomiota eri saantoperusteiden asettamiin vaatimuksiin, kuten
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kauppakirjan muotovaatimuksiin. Saantoperusteesta riippuen, tulee hakemuksen liitteena toimit-
taa tarvittavat asiakirjat. Vastikkeellisten saantojen osalta tulee lainhuutohakemukseen liittaa
varainsiirtoveron maksukuitti. Mikali hakija on vapautettu varainsiirtoveron maksusta, liitetaan
hakemukseen Verohallinnon lausunto verovapaudesta seka hakijan ensiasunnon ostajan vakuu-

tus.

Asiakaspalvelusihteereilla tulisi olla kasitys tarvittavista perusliiteasiakirjoista, kun saanto perus-
tuu perhe- ja perintdoikeuteen. Tarvittavia liiteasiakirjoja ovat esimerkiksi perukirja, sukuselvitys,
perinnonjakokirja seka mahdollisesti osituskirja, jaliennds pesanjakajan maarayksesta seka tarvit-
taessa maistraatin paatos. Kiinnityshakemusta vastaanottaessa tulee kiinnittdad huomiota siinen,
ettd hakijalla on oikeus kyseisen toimenpiteen hakemiseen. Hakijalla tulee olla lainhuuto kohde-
kiinteistdon, jotta kiinteistoon voidaan vahvistaa kiinnityksia. VVuokraoikeuden tulee olla kirjattu
hakijan nimiin, jotta vuokraoikeuteen kohdistuva kiinnitys voidaan vahvistaa. Hakemuksesta tulee
|6ytya kaikkien lainhuudon- tai vuokraoikeuden haltijoiden allekirjoitus tai hakemuksen tulee liittaa
yksility valtakirja. Oikeushenkilon ollessa hakijana, tulee tarkistaa, ettd hakemuksen allekirjoitta-

jalla on nimenkirjoitusoikeus ja hakemuksen liitteena on toimitettu tarvittavat asiakirjat.

Asiakaspalvelusihteereilla tulisi olla kasitys kirjaamiskelpoisista erityisista oikeuksista. Jotta erityi-
nen oikeus voidaan kirjata, tulee sen perustua sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen. Kirjaa-
miskelpoisia erityisia oikeuksia ovat toisen omistamaan kiinteistoon kohdistuva maanvuokraoike-
us, elakeoikeus, kayttdoikeus, maanotto-oikeus ja metsanhakkuuoikeus. Oikeutta, joka on pysyva
tai perustettu toisen kiinteiston tai alueen hyvaksi, ei voida kirjata erityisena oikeutena. Kiinteisto-
toimituksessa tai viranomaisen paatoksella perustettua oikeutta ei mydskaan voida kirjata erityi-
sena oikeutena. Vuokraoikeus on kirjattava, jos oikeus on siirrettavissa kolmannelle osapuolelle
kiinteiston omistajaa kuulematta ja, jos kiinteistolla on tai sille saadaan rakentaa oikeudenhaltijalle

kuuluvia rakennuksia.

Teemahaastatteluissa haastattelimme neljad asiakaspalvelusihteeria ja viitta kirjaamissinhteeria.
Haastattelujen perusteella perintdsaamiset ja erilaiset yhteiséinhin liittyvat kirjaamishakemukset
aiheuttavat eniten haasteita asiakaspalvelusihteereille. Perhe- ja perintéoikeudellisissa saannois-
sa tdma johtuu saantojen erilaisuuksista ja suurista maarista asiakirjoja. Yhteisojen osalta haas-
teen aiheuttaa nimenkirjoitusoikeuden selvittdminen seka mahdollisten liiteasiakirjojen tarvitta-
vuus. Naiden kahden lisaksi edunvalvonnan tarpeen kasvaminen aiheuttaa haasteita asiakaspal-

velusihteereille tarvittavien liiteasiakirjojen muodossa. Haastatteluilla pyrimme myos selvittdmaan
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millaista koulutusta asiakaspalvelusihteereille on kirjaamisasioiden osalta tarjottu seka millaista
koulutusta he toivoisivat saavansa. Osa asiakaspalvelusihteereisté koki saaneensa tarpeellisen
koulutuksen kirjaamisasioihin ennen niiden siirtymista Maanmittauslaitokselle. Kirjaamisasioiden
siirtymisen jalkeen asiakaspalvelussa tyoskentelynsa aloittaneet eivat kokeneet saaneensa riitta-
vaa perehdytysta kirjaamisasioihin. Kiinnostus lisakoulutusta kohtaan korostui haastatteluista
selkeasti. Koulutusta toivottiin jarjestettavan erityisesti perhe- ja perintdoikeuden saralta. Haastat-
teluissa nousi myos esille, etta koulutusta toivotaan jarjestettavan video- ja verkkokoulutuksena,
jotta kaikilla halukkailla olisi mahdollisuus niihin osallistua. Maanmittauslaitoksella on resurssit
video- ja verkkokoulutuksen jarjestamiseen, mutta talla hetkelld niita ei kuitenkaan hyddynneta
riittavasti asiakaspalvelun kohdalla. Pidemmalla aikavalilla katsoen kyseisten resurssien hyodyn-

taminen olisi taloudellisestikin kannattavaa.

Kirjaamisasioihin tulee jatkuvasti muutoksia. Jotkut muutokset koskettavat myos asiakaspalvelua,
mutta talla hetkelld muutoksista ei tiedoteta erikseen asiakaspalvelusihteereitda. Tama vaikeuttaa
asiakaspalvelusihteerien tyota, silla he joutuvat itse selvittdmaan muutokset. Usein muutokset

tulevat esille vasta, kun hakemus on jo vastaanotettu eika asiasta ole osattu informoida hakijaa.

Jotta kirjaamishakemusten kasittely sujuisi iiman aiheetonta viivastysta, olisi ihanteellista, etta
hakemukset paatyisivat kasittelevalle kirjaamissihteerille mahdollisimman taydellisina. Talloin
valtyttaisiin taydennyspyynnailta, jotka vaajaamatta lisaavat kirjaamishakemusten kasittelyaikaa.
Tassa tilanteessa korostuu asiakaspalveluun jatettyjen hakemusten kohdalta asiakaspalvelusih-
teerien ammattitaito. Hakemuksen jattovaiheessa asiakaspalvelusinteeri pystyy tarkistamaan,
ettd hakemuksesta dytyy tarvittavat tiedot seka liiteasiakirjat ja informoimaan asiakasta mahdolli-
sista puutteista. Tarpeeksi kattavien yhteystietojen tayttdminen hakemukseen on kasittelyn kan-
nalta erittdin tarkeaa. Joskus kirjaamishakemukset ovat kuitenkin niin monimutkaisia, ettei asia-
kaspalvelusihteeri pysty varmuudella hakemusta tarkistamaan. Talldin on hyva pyytaa paikalle
kirjaamissihteeri tarkistamaan hakemus ja liitteet. Kirjaamissihteerit voivat neuvoa asiakasta yksi-
tyiskohtaisemmin ja pyytaa tata toimittamaan kasittelyn kannalta tarvittavat asiakirjat, jos niita ei
ole hakemukseen liitetty. Vaikeimmissa tapauksissa ei kirjaamissihteerikdan voi kertoa kaikkia

tarvittavia liiteasiakirjoja heti ilman, etta perehtyy asiaan syvemmin.

Asiakkaat kysyvat usein neuvoja kirjaamisasioissa vierailemalla asiakaspalvelupisteessa tai soit-

tamalla maanmittaustoimiston asiakaspalveluun. Asiakaspalvelusihteerien tulisi pystya antamaan
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asiakkaalle riittdvaa neuvoa oman ammattitaitonsa puitteissa. Huomiota tulisi kiinnittaa siihen,
etta neuvot annetaan selkeasti, jotta asiakaskin ne ymmartaa. Jos asiakaspalvelusihteerista tun-
tuu, ettei han pysty neuvomaan asiakasta, tulisi hanen pyytaa kirjaamissihteeri paikalle tai yhdis-

taa puhelu kirjaamissihteereille.
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10 POHDINTA

Suorittaessamme opintoihimme kuuluvaa ammattiharjoittelua Pohjois-Pohjanmaan maanmittaus-
toimiston Oulun toimipisteen asiakaspalvelussa kesalla 2011, kiinnitimme huomiota siihen, mita
kaikkea asiakaspalvelusihteerien tulisi tietaa kirjaamisasioista. Jaimme pohtimaan asiaa ja meilla
herasi mielenkiinto tutkia asiaa enemman. Opinnaytetydomme aihe varmistui, kun Pohjois-
Pohjanmaan maanmittaustoimisto ahti toimeksiantajaksi opinnaytetyollemme. Toimeksiantajam-
me tarjoama tuki on helpottanut opinnaytetyontekoa ja toimeksiantajamme on ollut vahvasti mu-

kana koko opinndytetyon tekemisen ajan.

Opinnaytetydmme tekeminen on ollut pitka prosessi. Silti opinndytetydprosessi sujui mielestam-
me hyvin. Suurimmalta osalta siihen vaikutti aiheen mielenkiintoisuus. Opinnaytetydomme lopputu-
lokseen olemme tyytyvaisia. Aiheen rajaus oli haastavaa ja olisimme voineet rajata aihetta tiu-
kemmin. Haastetta aiheutti my0s aiheessa pysyminen. Valilld jouduimme pohtimaan kuuluuko
asiakaspalvelusihteerien tietaa jokin asia niin tarkkaan kuin asiaa tutkimme. Mielenkiinnosta oli-
simme halunneet tutkia joitain aiheita syvemminkin, mutta pidimme kiinni aiheen rajauksesta.
Asiakaspalvelusihteerien ei tarvitse tietaa kirjaamisasioita niin syvallisesti kuin kirjaamissihteeri-

en, koska asiakaspalvelusihteerit eivat tee kirjaamispaatoksia.

Opinnaytetyota kirjoitettiin osaksi yhdessa, osaksi erikseen. Aikataulullisista syista ei aina ollut
mahdollista kirjoittaa tekstia yhdessa. Sahkoposti kuitenkin mahdollisti sen, etta pystyimme mo-
lemmat muokkaamaan toisen kirjoittamaa tekstia. Talla keinolla pystyimme pitdmaan tekstin ul-
koasun mahdollisimman yhtenaisend. Toimeksiantajamme tarjoama mahdollisuus kirjoittaa opin-
naytetydtdmme maanmittaustoimiston tiloissa, tarjosi meille hyvan tilaisuuden hyédyntaa Maan-

mittauslaitoksen sisaisia tietolahteita.

Kirjallisuuslahteitd olemme kéyttaneet vain muutamia, koska opinnaytetydmme keskeisina lahtei-
na ovat olleet lainsaadanto, teemahaastattelut sekda Maanmittauslaitoksen sisaiset ja ulkoiset
ohjeet. Teemahaastatteluilla syvensimme lahteista saamiamme tietoja. Haastatteluiden myota
nousi esille mielestamme tarkeita asioita, kuten koulutus, jonka otimme osaksi opinnaytetyotam-
me alkuperaisesta suunnitelmastamme poiketen. Haastattelujen maara oli alun perin tarkoitus
olla kuusi, mutta toimeksiantajan pyynnosta haastattelujen maaraa lisattiin yndeksaan. Haastatte-

lut suoritimme henkilokohtaisesti maanmittaustoimistojen tiloissa Oulussa ja Ylivieskassa. Apuna
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haastattelujen tallentamisessa kaytimme koulusta lainassa ollutta nauhuria ja haastattelut litteroi-

tiin jalkikateen. Haastattelut ovat tallessa opinnaytetyontekijoilla.

Opinndytetydbmme on muuttunut ja muokkaantunut prosessin edetessa. Joitain alkuperaisen
suunnitelmamme mukaisia aihealueita olemme paatyneet jattamaan tydomme ulkopuolelle ja uu-
sia aihealueita on tullut niiden tilalle. Paatos tehda opinnaytetyo yhdessa syntyi ammattiharjoitte-
lun aikana. Tama paatds on tuonut paljon hyvia seka myos joitain huonoja puolia. Hyvia puolia on
ollut esimerkiksi se, etta asioita on pohdittu perinpohjaisesti, koska nakemykset ovat olleet erilai-
set. Tama ei ole kuitenkaan mielestamme ole ollut tyon kannalta huono asia. Huonona puolena
on ollut aikataulujen yhteensovittaminen molempien tydssakaynnin vuoksi. Taman takia alkupe-
rainen aikataulu ei pitanyt ja opinnaytetyon valmistuminen viivastyi. Olemme mielestamme kui-
tenkin onnistuneet muodostamaan kasityksen kirjaamisasioiden monipuolisuudesta seka kirjaa-

misen hakemiseen liittyvista perusteista.
Jatkotutkimuksena voisi selvittaa sahkoisen kirjaamisjarjestelman tulevan kayttoonoton vaikutusta

kirjaamisasioiden hakemiseen. Koska erityisen oikeuden kasite on lainsaadannon kannalta mo-

nimuotoinen, voisi jatkotutkimuksena selvittaa sen keskeisia oikeudellisia kysymyksia.
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LAINHUUTOHAKEMUS LITE 1

oA LAINHUUTOHAKEMUS
/4

MAANMITTAUSLAITOS maanmittaustoimistolle

[ Asiakirjat pyydetaan lahettamaan postitse
(] Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta

Haen seuraavaan kohteeseen lainhuutoa / selvennyslainhuutoa

O Kiinteisto O Maaraala [ Maaraosa (esim. %z, %)
KOHDE Kiinteistétunnus tai maaraalatunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ Tilan nimi tai korttelin nro | Rno/tontin nro
kunnanosa
HAKIJA Nimi, henkilétunnus tai Y-tunnus Omistusosuus
SAANTO Omistusoikeuden saamisen peruste (kauppakirja, lahjakirja, jakosopimus, testamentti, perinndnjako,

ositus tai vastaava) ja sen paivays

PERUSTE Peruste lepaamaanjattamiselle / kuulutuslainhuudolle / selvennyslainhuudolle. Mahdolliset huudatta-
mattomat valisaannot ja paivamaarat

1 Vakuutan, ettei myyjan ja ostajan valilla ole kahden viimeisen vuoden aikana tehty muita kiinteiston
kauppoja tai etuostolain 5 §:n 2 momentissa tarkoitettuja luovutuksia.

YHTEYSTIEDOT | Osoite, sahkdpostiosoite ja puhelinnumero (My6s mahdollinen erillinen laskutusosoite.)
Hakija / asiamies

PAIVAYS JA Paikka ja paivamaara
ALLEKIRJOITUS

Hakijan / hakijoiden allekirjoitus ja nimen selvennys

LITTEET ([ Saantoasiakirja ja sen jaljennos
O Varainsiirtoveron maksukuitti 3 Muut liitteet kpl
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ENSIASUNNON OSTAJAN OMAEHTOINEN VAKUUTUS LIITE 2

P4 N

-/

MAANMITTAUSLAITOS ENSIASUNNON OSTAJAN VAKUUTUS

Vakuutan, ettd ennen / 20 allekirjoitettua kauppaa en ole omistanut vahintaan puolta asuin-
rakennuksesta taikka asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista.

Kaytan / ryhdyn kayttamaan edella mainitulla kaupalla ostettua Kiinteistoa ja silla olevaa / sille rakennettavaa

asuinrakennusta omana vakituisena asuntonani viimeistaan / 20
KOHDE Kiinteistétunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ Tilan nimi /Kortteli Rnro / tontti
Kunnanosa
PAIVAYS JA Paikka ja paivamaara
ALLEKIRJOITUS
Vakuutuksen antajan allekirjoitus ja nimen selvennys

Varainsiirtoverolaki (29.11.1996/931)

1§

Ensiasunnon verovapaus

Veroa ei ole suoritettava, jos luovutuksensaaja:

1) on hankkinut omistukseensa Kiinteistén ja vahintaan puolet silla olevasta tai sille rakennettavasta asuinra-
kennuksesta,

2) kayttaa tai ryhtyy kayttémaan rakennusta omana vakituisena asuntonaan;

3) ei ole aikaisemmin omistanut vahintaan puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeutta-
vista osakkeista tai osuuksista; ja

4) on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tayttanyt 18 mutta ei 40 vuotta.

Luovutus on verosta vapaa vain silté osin kuin kiinteistéa ja sillé olevaa asuinrakennusta kaytetddn omana vaki-
tuisena asuntona. Asuinrakennukseen luetaan myo6s asumiseen liittyvat muut rakennustilat. Rakennukseen rin-
nastetaan rakennuspaikka siltd osin kuin se on pinta-alaltaan enintaéan 10 000 nelimetria tai kaavoitetulla alu-
eella enintdan kaavan mukaisen tontin tai rakennuspaikan suuruinen.

Jos luovutuksensaajia on useita, verosta vapaa on vain 1 momentissa mainitut edellytykset tayttavan luovutuk-
sensaajan omistusoikeutta vastaava osuus luovutushinnasta.

Luovutuksensaajan on lainhuutoa tai kirfjaamista hakiessaan esitettava sen verotoimiston antama lausunto ve-
rovapauden edellytyksista, jonka alueella hanen kotikuntansa on.
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SUOSTUMUS KIINTEISTON LUOVUTUKSEEN LITE 3

Afln,

N 74 Avioliittolain 38 §:n 1 momentin mukainen
MAANMITTAUSLAITOS SUOSTUMUS KIINTEISTON LUOVUTUKSEEN
Annan suostumukseni kiinteiston luovutukseen, jonka puolisoni on tehnyt / 20 paivatyl-

la luovutuskirjalla. Luovutus koskee alla maariteltya kohdetta, joka on tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden yh-
teisend kotina.

KOHDE Kiinteistétunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ | Tilan nimi /Kortteli Rnro / tontti
kunnanosa

Luovutuskirjalla luovutettu kohde on

[ Kiinteisto 1 Maaraosa ] Maaraala

[ Vuokraoikeus ja vuokra-alueella sijaitsevat vuokralaisen omistamat rakennukset
PAIVAYS JA Paikka ja paivamaara

ALLEKIRJOITUS

Suostumuksen antajan allekirjoitus ja nimen selvennys

TODISTAVAT Todistajien allekirjoitukset ja nimen selvennykset (kaksi esteeténtd henkil64)

Puolison (aviopuoliso taikka rekisterdidyn parisuhteen toinen osapuoli) kirjallinen suostumus tarvitaan kun luo-
vutetaan kiinteaa omaisuutta, joka on tarkoitettu kaytettavaksi puolisoiden yhteisena kotina. Sama koskee toi-
sen maalla olevaa rakennusta ja kayttooikeutta maahan (yhteisena kotina kaytettavat rakennukset vuokratontil-
la). Kirjallinen suostumus tarvitaan erillisena silloin, kun puoliso ei ole antanut suostumustaan jo luovutuskirjassa.

Suostumus tarvitaan myés siiné tapauksessa, etta luovutuksen kohde on rakentamaton; esim. tontti, joka on tar-
koitus myohemmin rakentaa kaytettavaksi yhteisena kotina.

Kirjallisen suostumuksen tulee, jotta se olisi pateva, olla paivatty, asianmukaisesti allekirjoitettu ja kahden esteet-
téman henkildn oikeaksi todistama (avioliittolaki 66 §).
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KIINNITYSHAKEMUS LITE 4

»

AN 4

A

KIINNITYSHAKEMUS

N

MAANMITT

>\

USLAITOS maanmittaustoimistolle

() Asiakirjat pyydet&an lahettamaan postitse
() Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta
] Rasitustodistus tilataan

Haen kiinnityksen / kiinnityksien vahvistamista seuraavaan kohteeseen/seuraaviin kohteisiin:
1 Kiinteisto () Maarsosa (esim. 12, V4) ] Maaraala
[ Vuokraoikeus ja vuokra-alueella sijaitsevat vuokralaisen omistamat rakennukset

KOHDE Kiinteistotunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ Tilan nimi /Kortteli Rnro / tontti
kunnanosa

[ Kiinnitysta ei vahvisteta kiinteistosta luovutettuun tai pidatettyyn maaraalaan.
Lisatietoja maaraalasta:

RAHAMAARAT | Seuraaviin rahaméériin numerojarjestyksen mukaisessa etusijajarjestyksessa:

1 euroa
2 euroa
3 euroa
4 euroa
5 euroa
MAARAYS Maaraan panttikirjat annettaviksi (velkojan nimi): Y -tunnus
PANTTI-
KIRJOJEN

ANTAMISESTA Osoite ja puhelinnumero:

Maaraysta ei voida muuttaa tai peruuttaa ilman velkojan suostumusta.

[ Pyydan merkitsemaan velkojan panttikirjojen haltijaksi

YHTEYSTIEDOT | Osoite, sahkopostiosoite ja puhelinnumero. (Myds mahdollinen erillinen laskutusosoite.)
Hakija / asiamies

PAIVAYS JA Paikka ja paivamaszra
HAKIJOIDEN
ALLE-
KIRJOITUKSET

Kiinnityksen kohteen omistajien allekirjoitukset, nimien selvennykset ja henkild-/Y-tunnukset

LITTEET
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HAKEMUS KIINNITYKSEN MUUTTAMISTA VARTEN LITES

"“, HAKEMUS Kkiinnityksen muuttamista varten
N /4
MAANMITTAUSLAITOS maanmittaustoimistolle

U Asiakirjat pyydetaan lahettamaan postitse
) Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta
(] Rasitustodistus tilataan

Haen kiinnityksen / kiinnityksien

[ Laajentamista [ Kuolettamista O Yhdistamista
(] Jakamista ( Haltijan muuttamista (] Etusijajarjestyksen muuttamista
[ Uuden panttikirjan antamista ) Siirtamista vuokraoikeudesta kiinteistéon
KOHDE Kiinteistétunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ | Tilan nimi /Kortteli Rnro / tontti
kunnanosa

[ Kiinnityksen muutosta ei kohdisteta kiinteistosta luovutettuun tai pidatettyyn maaraalaan.
Lisatietoja maaraalasta:

PANTTIKIRJAT | Kiinnityksen paivays, asianumero ja rahamaara

MUUTOS
KINNITYKSEEN

[ Panttikirjat muunnetaan euroiksi pyéristamatta

[ Panttikirjat muunnetaan euroiksi pyéristden alaspain lahimpaan euroon
(] Velkoja merkitaan panttikirjojen haltijaksi

PAIVAYS JA Paikka ja paivamaara

ALLEKIRJOITUS

Hakijana olevan omistajan ja/tai velkojan allekirjoitus ja nimen selvennys

Omistajan ja/tai velkojan henkilotunnus tai Y-tunnus

SUOSTUMUS Paikka ja paivamaara

Suostumuksen antajan allekirjoitus ja nimen selvennys

Suostumuksen antajan henkilotunnus tai Y-tunnus
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»

AN 4

A

N

MAANMITT

>\

USLAITOS

YHTEYSTIEDOT | Osoite, sahkdpostiosoite ja puhelinnumero, asiamies. (Myds mahdollinen erillinen laskutusosoite.)
Hakija / asiamies

LITTEET

(] Panttikirjat kpl J Muut liitteet kpl

OHJE KIINNITYKSEN MUUTTAMISTA KOSKEVAA HAKEMUSTA VARTEN

Tata lomaketta kaytetaan haettaessa jo vahvistetun tai vahvistettujen kiinnitysten muuttamista. Lomakkeella haettavat kiin-
nitysten muutokset voivat olla seuraavia:

- kiinnityksen laajentaminen

- kiinnitysten yhdistaminen

- kiinnityksen jakaminen kahdeksi tai useammaksi kiinnitykseksi

- kiinnitysten (ja mahdollisten erityisten oikeuksien) etusijajarjestyksen muuttaminen

- kiinnityksen kuolettaminen (yhteiskiinnityksen purkamista koskien on oma lomakkeensa)
- kiinnitysten siirtédminen vuokraoikeudesta Kiinteistoén

- panttikirjan haltijamerkinnan muuttaminen

- uuden panttikirjan antaminen

Yksittaisen kiinnityksen muuttaminen saattaa edellyttaa myés muiden kiinnitysten jarjestelya.

Hakemuslomaketta voidaan kayttaa myos pyydettaessa markkamaaraisena vahvistetun kiinnityksen rahamaaran muutta-
mista euroiksi pyytamatta samalla muuta muutosta kiinnityksiin.

Kiinnitystd muutettaessa tai pyydettaessa kiinnityksesta uutta panttikirjaa kirjaamisviranomainen muuntaa ilman eri pyyn-
téa viran puolesta markkaméaaraisena vahvistetun kiinnityksen euroiksi tietyisté euron kayttétn ottamiseen liittyvista séan-
noksisté annetun neuvoston asetuksen (EY) N:o 1103/97 4 ja 5 artiklan mukaisesti.

Kiinnityksen muuttamista haetaan kiinteistdn sijaintipaikkakunnan maanmittaustoimistosta. Kiinnityksen kohdekiinteisto tai
maaraala tulee yksildida hakemuksessa kayttamalla kiinteisto- /maaraalatunnusta. Jollei hakija ole varma oikeasta tunnuk-
sesta tai tunnusta ei vield ole annettu, voidaan kohteet yksildida kunnan, kylan / kaupunginosan ja tilan nimella seka tilan
rekisterinumerolla / tontin numerolla.

Muutettava kiinnitys tulee yksiloida hakemuksessa ilmoittamalla kiinnityksen vahvistamispaiva, asianumero ja kiinnityksen
rahamaara.

Kiinnityksen muuttamista voi hakea kiinteiston omistaja. Markkamaaraisena vahvistetun kiinnityksen muuttamista euroiksi
seka uuden panttikirjan antamista vahingoittuneen tilalle voi hakea myds panttikirjan haltija. Panttikirjan haltijaa koskevan
merkinta voidaan tehda panttikirjan haltijan ilmoituksesta. Alkuperainen panttikirja tulisi esittaa ilmoituksen yhteydessa. Kiin-
teiston omistajaa ei voida merkita panttikirjan haltijaksi.

Kiinnitysten etusijajarjestyksen muuttamista voi hakea kiinteiston omistaja tai pantinhaltija kiinteiston omistajan suostumuk-
sella. Etusijajarjestyksen muuttamista koskevaan hakemukseen tulee liittaa kirjallinen suostumus niiltd panttioikeuden ja
erityisten oikeuden haltijoilta, joiden etusija muutoksessa heikkenee. Hakemukseen tulee liittaa suostumuksen antaneen
pantinhaltijan hallussa oleva panttikirja alkuperaisena, ellei hanta ole merkitty rekisteriin panttikirjan haltijaksi. Panttikirjaa
el tarvitse esittaa sellaisen kiinnityksen osalta, jonka etusija muutoksessa paranee.

Muilta osin kiinnityksen muuttamista koskevaan hakemukseen tulee aina liittda muutettavia kiinnityksia koskevat panttikir-
jat alkuperdisina. Jos panttikirjat on luovutettu velan vakuudeksi, kiinnityksen muuttaminen edellyttaa lisdksi aina pan-
tinhaltijan kirjallista suostumusta. Koska pantinhaltijat eivat yleensé luovuta pantiksi annettua panttikirjaa velalliselle tai
ulkopuolisille, kiinnityksen muuttaminen tapahtuu naissa tapauksissa yleensa pantinhaltijan (tavallisesti pankin) toimiessa
asiamiehena. Menettely, jossa hakemuksen toimittaa muu kuin pankki ja jossa pankki erikseen toimittaa kirjallisen suostu-
muksensa seka panttikirjat suoraan kirjaamisviranomaiselle, on myos mahdollista. Talléin kirjaamisviranomainen toimittaa
muutetut panttikirjat suoraan pankille kiinnityksen muuttamisen tultua tehdyksi.

Kiinnityksen muuttamista koskevan asian kasittelysta peritdan saadetty hakemusmaksu. Maksu peritdan jokaisen muutet-
tavan kiinnityksen osalta erikseen.
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HAKEMUS VUOKRAOIKEUDEN TAI SEN SIIRRON KIRJAAMISTA VARTEN LITE 6

"‘5 HAKEMUS vuokraoikeuden tai sen siirron kirjaamista varten
A /14 ) o
MAANMITTAUSLAITOS maanmittaustoimistolle

(L] Asiakirjat pyydetaan lahettamaan postitse
[ Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta

Haen seuraavaa kirjausta

[ Vuokraoikeus (1 Vuokraoikeuden siirto [ Vuokraoikeuden muuttaminen
KOHDE Kiinteistétunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ Tilan nimi / Kortteli Rnro / tontti
kunnanosa

(1 Kirjausta ei kohdisteta kiinteistosta luovutettuun tai pidatettyyn maaraalaan. Lisatietoja maaraalasta:

VUOKRA- Vuokranantaja Vuokrasopimuksen pvm | Vuokra-alueen
SOPIMUS pinta-ala, m?
MUUTOS Tarvittavat tiedot muutettavasta kirjauksesta:

KIRJAUKSEEN

SIIRTO Laitostunnus

Saantoasiakirja ja sen paivays

Edellinen vuokramies

HAKIJA / Nimi, henkildtunnus tai Y -tunnus Omistusosuus
HAKIJAT
PERUSTE Peruste lepaamaanjattamiselle. Mahdolliset kirjaamattomat valisaannot ja paivamaarat.

YHTEYSTIEDOT | Osoite, séhkdpostiosoite ja puhelinnumero. (My&és mahdollinen erillinen laskutusosoite.)
Hakija / asiamies

PAIVAYS JA Paikka ja paivamaara
ALLEKIRJOITUS

Hakijan allekirjoitus ja nimen selvennys

LITTEET (1 Vuokrasopimus 1 Varainsiirtoveron maksukuitti

[ Kauppakirja 3 Muut liitteet kpl
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HAKMEUS ERITYISEN OIKEUDEN KIRJAAMISTA VARTEN LITE 7

""‘, HAKEMUS erityisen oikeuden kirjaamista varten
/4
MAANMITTAUSLAITOS maanmittaustoimistolle

U Asiakirjat pyydetaan lahettamaan postitse
(L Asiakirjat noudetaan asiakaspalvelusta

Haen seuraavaa erityisen oikeuden kirjaamista tai muuttamista

[ Elakeoikeus ] Metsanhakkuuoikeus
[ Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta J Muu oikeus
KOHDE Kiinteistétunnus / Maaraalatunnus / Laitostunnus
Kunta Kyla / Kaupunginosa/ Tilan nimi / Kortteli Rnro / tontti
kunnanosa

[ Kirjausta ei vahvisteta kiinteistésta luovutettuun tai pidatettyyn maaraalaan. Lisatietoja maaraalasta:

Tarvittaessa selvitys kiinteistélla harjoitettavasta elinkeinotoiminnasta (jos kirjaus koskee rakennusta
tai ainesosan ja tarpeiston maaritysta):

KIRJATTAVA Tarvittavat tiedot kirjattavasta oikeudesta, perustamisasiakirja ja paivays tai muutettavan kirjauksen tiedot
OIKEUS TAI
MUUTOS
KIRJAUKSEEN
HAKIJA / Nimi, henkiltunnus tai Y -tunnus
HAKIJAT

PERUSTE Peruste lepaamaanjattamiselle.

PAIVAYS JA Paikka ja paivamaara
ALLEKIRJOITUS

Hakijan allekirjoitus ja nimen selvennys

SUOSTUMUS Oikeudenhaltijan henkilétunnus tai Y-tunnus, allekirjoitus ja nimen selvennys

YHTEYSTIEDOT | Osoite, sahkapostiosoite ja puhelinnumero. (Myos mahdollinen erillinen laskutusosoite.)
Hakija / asiamies

LITTEET

(] Perustamisasiakirja J Muut liitteet kpl
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HAASTETTELUKYSYMYKSET ASIAKASPALVELUSIHTEEREILLE LITE 8

Haastattelukysymyksia asiakaspalvelusihteereille.

A. Taustakysymyksia

1.
2.

Kuka olet ja mika on tyonkuvasi?

Kauanko olet tyoskennellyt Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimiston asiakaspalvelus-
sa?

Saako nimesi mainita opinnaytetydssamme?

Miten tyonkuvasi on muuttunut kirjaamisasioiden siirryttya karajaoikeuksilta Maanmitta-
uslaitokselle?

Millaista koulutusta tai perehdytysta olet saanut kirjaamisasioissa ja oletko kokenut ne

riittavaksi?

Lainhuudatus, kiinnitys ja erityisen oikeuden kirjaaminen
Mita asioita koet haastavaksi vastaanottaessasi
a) lainhuutohakemusta,
b) kiinnityshakemusta,
c) erityisen oikeuden kirjaamishakemusta?
Missa asiassa konsultoit kirjaamissihteeria eniten
a) asiakaspalvelupisteessa,
b) puhelinpalvelussa?
Tulevatko ongelmat hakemusten kanssa vastaan puhelinpalvelussa vai asiakaspalvelu-
pisteessa?
Pyytavatko asiakkaat neuvoja kirjaamisasioissa useammin puhelimitse vai asiakaspalve-
lupisteessa?
Mika on mielestasi yleisin puutos/ongelma kirjaamishakemuksissa?
a) lainhuutohakemuksissa,
b) kiinnityshakemuksissa,
c) erityisen oikeuden kirjaamishakemuksissa?
Miten koet saavasti konsultaatioapua nailta kirjaamissinhteereilta koskien
a) lainhuutohakemuksia,
b) kiinnityshakemuksia,

c) erityisen oikeuden kirjaamishakemuksia.
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. Kirjaamisasioiden koulutus

Millaista koulutusta teille on tarjolla kirjaamisasioista?

Onko koulutustarjonta mielestasi riittdvaa vai kaipaisitko lisaa koulutusta?
Millaista koulutusta toivoisit saavasi koskien

a) lainhuutoa,

b) kiinnityksia,

c) erityisen oikeuden kirjaamista?
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HAASTATTELUKYSYMYKSET KIRJAAMISSIHTEEREILLE LITE 9

Haastattelukysymyksia kirjaamissihteereille

A.

el

Taustakysymyksia

Kuka olet ja mika on tyonkuvasi?

Kauanko olet tyoskennellyt kirjaamissihteerind?

Saako nimesi mainita opinnaytetyossamme?

Onko tyénkuvasi on muuttunut kirjaamisasioiden siirryttya karajaoikeuksilta Maanmittaus-

laitokselle?

Kirjaamishakemuksiin liittyvia kysymyksia
Kuinka monta kirjaamishakemusta kasittelet keskimaarin kuukaudessa Pohjois-
Pohjanmaan maanmittaustoimistossa?
Mika on yleisin puute hakemuksissa kun kysymyksessa on

a) lainhuudon kirjaaminen,

b) kiinnityksen kirjaaminen,

c) erityisen oikeuden kirjaaminen?
Missa asioissa asiakaspalvelusihteerit pyytavat eniten konsultaatioapua kun kysymyk-
sessa on

a) lainhuudatus,

b) kiinnitys,

c) erityisen oikeuden kirjaaminen?
Mihin asioihin asiakaspalvelusihteerin tulisi kiinnittdd huomiota kirjaamishakemuksia vas-
taanottaessaan?
Voiko asiakaspalvelusihteeri nopeuttaa kirjaamisasian kasittelya jo hakemuksia vastaan-

ottaessaan? Miten?

Koulutus

Millaista koulutusta asiakaspalvelusihteerit tarvitsisivat liittyen
a) lainhuutoihin,

b) kiinnityksiin,

c) erityisten oikeuksien kirjaamiseen?
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