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Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia Maanmittauslaitoksen Kiinteistévaihdannan pal-
velun avulla tehtavan sahkoisen kiinteistokaupan sopivuutta Kiinteistonvalittajan kau-
pantekoprosessiin. Tydlla haettiin kokemuksia palvelun kaytosta ja jatkokehittamisen
tarpeista palvelun kayton lisdamiseksi.

Kiinteistévaihdannan palvelu on ollut kaytdssa vuodesta 2013. Palvelussa voi laatia
kiinteiston kauppakirjan seka tehda muita kiinteiston luovutukseen liittyvia toimenpi-
teita. Palvelun kautta laadittuja sdhkoisia kauppoja tehdaan talla hetkella vain noin
kolme prosenttia kaikista kiinteistdkaupoista.

Teoreettinen viitekehys koostuu kiinteistonvalittdjan kaupantekoprosessista, kiinteisto-
kaupan tekemisesta sahkaoista Kiinteistovaihdannan palvelua kayttamalla seka digi-
taalisuuden lisaamisesta asiakasnakdkulma huomioiden valtionhallinnossa.

Empiriaosuus toteutettiin kahdessa osassa. Ensimmaisessa osassa pidettiin Kiinteis-
tévaihdannan palvelun koulutus yhdelle valikoituneelle kiinteisténvalitysliikkeelle. Toi-
sessa vaiheessa selvitettiin kyselytutkimuksen avulla palvelua kayttavilta henkildilta
nakemyksia palvelun hyvista puolista seka jatkokehitystarpeista.

Tutkimustulosten perusteella Kiinteistbvaihdannan palvelu sopii osaksi kiinteistonvalit-
tajan kaupantekoprosessia. Palvelun kaytdn parhaimpana etuna nahtiin kauppakirjan
katselmoinnin ja allekirjoittamisen mahdollisuus ajasta ja paikasta riippumatta. Etuna
nahtiin myds palvelun tekemat reaaliaikaiset tarkastukset henkilGtietojen seka kaupan
kohteena olevan kiinteiston tietojen osalta. TAma puolestaan lisaa turvallisuutta ja va-
hent&é virheiden mahdollisuutta.
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The purpose of the study was to explore the suitability of the Property Transaction
Service for the real estate agent’s electronic real estate trading. The study was done
with two goals in mind. The first one in mind was to get more experience and develop-
ment proposals from the service and increase the use of the service.

The Property Transaction Service has been in use since 2013. By using the service,
you can write a contract of sale and take other actions necessary for the conveyance
of the property. Cyrrently, the electronic sales done using the service only account for
approximately three percent of all real property sales.

The theoretical backround of the study consists of the process of real estate trading
using The Property Transaction Service. Second part is to increase digitalization in
State administration recognizing customer perspective.

The empirical part of study consists of two parts. The first part there was a training
event to one selected real estate agency office. The second part was about clarifying
views of the process and the needs for further development.

Based on the research results The Property Transaction Service can be easily inte-
grated into the conveyancing process of the real estate agents. The biggest ad-
vantage of using the service is the ability to review and sign the contract of sale when-
ever and wherever. The real-time checks of personal information and the property in-
formation of the real estates on sale at the moment are also advantages of the ser-
vice. This both increases security and decreases the possibility for errors.
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1 JOHDANTO
1.1 Kiinteistdon kauppaa uudella tavalla

Kiinteistdn kaupan hoitaa yleensa kiinteistonvalittaja. Kiinteistolla tarkoitetaan tilaa tai tont-
tia, joka kasittaa rakennetun tai rakentamattoman maapohjan. Kiinteistén myyminen voi
prosessina kestaa kuukausia tai jopa vuosia ja siihen kuuluu lukuisia eri vaiheita myyjan ja
valittajan laatimasta myyntitoimeksiannosta omistuksen siirtymiseen uudelle omistajalle.
Kauppakirjan laatiminen ja siihen liittyvat toimet ovat osa prosessin loppuvaihetta.
Yleensa kauppakirja laaditaan kiinteistonvalittdjan valitysjarjestelmassa, josta se tuloste-

taan myyjan ja ostajan allekirjoituksia varten.

Kiinteistdn kauppa on voitu tehda 2013 marraskuusta lahtien myds sahkoisesti niin, etta
se laaditaan erillisessa sahkoisessa kaupantekojarjestelmassa, Kiinteistévaihdannan pal-
velussa. Kaupanteon jalkeinen omistusoikeuden rekisteréinti eli lainhuudatus haetaan val-
tion virastosta Maanmittauslaitokselta, joka toimii kiinteistbkauppojen rekisteriviranomai-
sena ja takaa kiinteisttjen omistajamerkinndille julkisen luotettavuuden. Tassa opinnayte-
tydssa tarkastellaan Kiinteistévaihdannan palvelun kayttémahdollisuuksia kauppojen teke-

miseen osana kiinteistonvalittdjan kiinteistbn myyntiprosessia.

Asiakkaan luottamus julkishallinnon sahkadisiin palveluihin on ehdoton edellytys palvelui-
den kaytdlle. Sahkoinen asiointi on ndhty keinona parantaa palveluiden saatavuutta ja
asiakaslahtdisyytta. Yhtena julkisen hallinnon karkihankkeista on julkisten palveluiden di-
gitalisointi. Vuonna 2015 asetetun asiakaslahtdisen uudistuksen toteuttamishankkeesta,
Digitalisoidaan julkiset palvelut, vastaa Valtionvarainministerid. Talla hetkella digitalisaatio
on lapileikkaava teema, joka huomioidaan lahes kaikissa karkihankkeissa. (Valtiovarain-
ministerié 2016.)

Viranomaisen tarjoamilta sahkaisilta palveluilta voidaan edellyttéda helppokayttoisyytta ja
turvallisuutta. Silti toistaiseksi valtaosa kiinteistonvalittgjista tekee kiinteistdkaupat ilman
sahkaoista kaupankayntijarjestelmaé. Opinnaytetydssa tehdaan Kiinteistévaihdannan pal-
velun kayton koulutuspaketti yhdelle kiinteistonvalitysliikkeelle ja kiinteistonvalittdja pereh-
dytetaan kiinteistokaupan tekemiseen Maanmittauslaitoksen sahkdista jarjestelmaa kayt-
taen. Perehdytys tapahtuu koulutuksena, jonka jalkeen valittajat tekevat sahkdisella jarjes-
telmalla kiinteistokauppoja. Saadun palautteen perusteella tehdaan johtopaatokset, so-
piiko Kiinteistdvaihdannan palvelun kaytto valittajan toimintaan ja mita mahdollista kehitet-

tavaa palvelussa on. Koulutuksen lopputuotoksena lisdtdan palvelun kayttoa.



Taman opinnaytetyon tekija tydskentelee asiantuntijana Maanmittauslaitoksella, joka on
maa- ja metsatalousministerion alaisuudessa toimiva valtion virasto. Yli 200-vuotias
Maanmittauslaitos on tuottaa kansalaisille ja organisaatioille maan kayttdon ja hyédynta-
miseen tarvittavaa tietoa. Maanmittauslaitoksen ydintoimintaan kuuluu erilaiset maanmit-
taustoimitukset, kiinteistéjen ja osakehuoneistojen tietojen yllapitaminen, kartta-aineistojen
tuottaminen, tietojarjestelmien kehittaminen seka paikkatietojen tutkimisen edistaminen.
Maanmittauslaitos turvaa maanomistuksen ja luototusjarjestelman yllapitamalla kiinteisto-
jen lainhuutoja eli omistusoikeuden kirjauksia ja kiinnityksia eli panttauksia sek& muita
kiinteistdjen tietoja rekistereissdan. Vuodesta 2019 alkaen Maanmittauslaitos rekisterdi

myds osakehuoneistojen omistukset ja panttaukset. (Maanmittauslaitos 2018a.)

Mydhemmin tassa opinnaytetyssa kaytetddn Kiinteistovaihdannan palvelusta puhutta-

essa lyhennettd KVP tai palvelu.
1.2 Opinnaytetytn keskeiset kasitteet

Opinnaytetydssa kaytetadn jonkin verran Kiinteistdon ja kiinteiston luovutuksiin liittyvaa

opinnaytetydn sisallon kannalta oleellista ammattisanastoa.
Kiinteisto

Kiinteistbnmuodostamislain (544/1995, Ym 101) 2 § mukaan kiinteistélla tarkoitetaan re-
kisteriyksikk6d, joka voi olla tila tai tontti, joka yksildidaan kiinteistétunnuksella. Kiinteist6
kasittda siihen kuuluvan maa- tai vesialueen, osuudet yhteisiin alueisiin seka kiinteistolle
kuuluvat rasiteoikeudet . Omistusoikeus kiinteistoon voi kohdistua kiinteiston maaraosaan
tai maarattyyn alueeseen eli maaraalaan. Koko kiinteiston lisdksi kiinteistdsta voidaan luo-

vuttaa maaraosa tai maaraala. (Kasso 2014, 4.)
Kirjaamisasiat

Kirjaamisasioilla tarkoitetaan kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista eli lainhuudatusta
seka erityisten oikeuksien ja kiinnitysten kirjaamista. Kirjaaminen on yleisnimitys menette-
lylle, jossa kiinteiston luovutukseen liittyvd omistajanvaihdos ja kiinteistoon kohdistuva oi-
keus tai panttaus merkitaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Kirfjaamismenettelyn kasikirja
2018, 16.)

Kirjaamismenettely

Kirjaamismenettely on lailla saanneltyéa ratkaisutoimintaa. Kirjaamisasian ratkaisijaa ohjaa
sekd menettelyn etta ratkaisun edellytysten osalta oikeuslahteet seka niiden kayttoa oh-

jaavat periaatteet. Varsinaista menettelya ohjaa maakaari. Menettelysaannokset sisaltavat



ohjeet esimerkiksi siitd, miten kirjaamishakemus on laadittava, miten kirjaamisasia saate-
taan vireille, miten hoidetaan muutoksenhaku- ja korjaamismenettely, miten toimitaan tay-
dennys- ja kuulemismenettelyssa tai annetaan osoitus oikeudenkayntiin. Maakaaressa on
mahdollisimman tyhjentavasti sdannelty kirjaamismenettelyd huomioiden sen erityispiir-
teet. Menettelysaannoksina noudatetaan aina kasittelyhetkella voimassa olevia sdantoja.
Kirjattavan oikeuden laillisuutta tai patevyytta puolestaan arvioidaan niiden saannosten
mukaan, jotka olivat voimassa oikeuden synty- tai perustamishetkella. (Kirjaamismenette-
lyn kasikirja 2018, 16.)

Kiinteiston kauppa

Kiinteistdon kaupalla tarkoitetaan sellaista vastikkeellista luovutusta, jossa vastike on rahaa
tai jokin muu maksuvdline. Vastikkeettomat luovutukset, kuten lahja tai perint®, kuuluvat
omaan ryhmaansa. Maakaari (540/1995) sisaltaa saanndkset kiinteistdn luovutuksesta,
osapuolten vastuista ja kirjaamisesta. Nykyinen maakaari soveltuu kiinteiston luovutuksiin
1.1.1997 lahtien, mutta sitd vanhempiin kauppoihin sovelletaan aikaisempaa lainsaadan-

t6d, muun muassa vuoden 1734 maakaarta.

Kiinteistbkaupan erityispiirre verrattuna osakekauppaan on sen maaramuotoisuus. Kiin-
teistbkauppaa ei voida tehda patevasti suullisesti. Maaramuotoisuuteen sisaltyy kirjallisen
muodon lisdksi muitakin vahimmaisvaatimuksia seké kauppakirjan vahvistamiseen liittyvia
saantdja. Saannoksia sovelletaan, kun kiinteistt luovutetaan kaupalla, lahjalla, vaihdolla,
tai muulla luovutuksella, esimerkiksi apporttina, joka on yhtidoikeudellinen saanto. My6s
maaraalan ja maaraosan luovutuksiin sovelletaan maakaaren sadnnoksia. (Kasso 2014,
198-199.)

Kiinteiston kauppakirjasta on kaytava ilmi maakaaressa vaaditut kaupan minimiehdot.
Kauppa ei ole sitova, jollei sita ole tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.
Kauppakirjasta tulee ilmeta ainakin luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja os-
taja seka kauppahinta tai muu vastike. Samoja muotovaatimuksia sovelletaan myds sah-
koisesti tehtyyn kauppaan. (Maakaari 540/1995, 1 8.) Sahkoisesta kaupankayntijarjestel-

masta saadetddn maakaaren 9 a luvussa (96/2011.)
Lainhuudatus

Kiinteistékaupan tai muun omistusoikeuden saamisen jalkeen saajan tulee hakea lainhuu-
toa Maanmittauslaitokselta omistusoikeutensa rekisterdimiseksi. Lainhuudatusvelvollisuus
koskee koko kiinteiston, sen maaraosan tai maaraalan saantoa. Lainhuutoa tulee hakea 6

kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoituksesta. Lainhuudon jattaméatta hakeminen



maaratyssa ajassa korottaa varainsiirtoveron maaraa. Sahkaoista Kiinteistévaihdannan pal-
velua kaytettdessa lainhuuto tulee automaattisesti vireille kaupanteon jalkeen. (Maanmit-
tauslaitos 2018b.)

Kiinnitys

Kiinnitys mahdollistaa kiinteiston kayttamisen velan vakuutena. Kiinnityksesta annetaan
todistukseksi sahkdinen panttikirja, jonka saajaksi merkitaan velkoja kiinteiston panttausti-
lanteessa. Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksena on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kirjattu omistusoikeus. Kiinnitysta voi hakea koko kiinteistoon tai sen maaraalaan tai maa-
raosaan. Myds vuokraoikeus voidaan kiinnittad. Kesakuusta 2017 alkaen kaikki uudet kiin-
nitykset vahvistettiin sdhkoisina. Vahvistetusta kiinnityksesta ei siis enaa anneta hakijalle
kirjallista panttikirjaa. Séahkdinen panttikirja ei ole erillinen asiakirja vaan merkinta lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterissa. Kiinnityksen tietoina kiinteiston rasitustodistuksella on raha-
maaran liséksi tieto sahkdisen panttikirjan saajasta eli siitd tahosta, kenen hallinnassa
sahkodinen panttikirja on. Kiinnitysta voi hakea séhkoisesti KVP:n kautta. (Maanmittauslai-
tos 2018c.)

1.3 Opinnaytetyon tavoite, tutkimuskysymykset ja rajaus

Opinnaytetydssa kasitelladn Maanmittauslaitoksen yllapitdmén Kiinteistdvaihdannan pal-
velun kayttdomahdollisuuksia kiinteistonvalittajan nakokulmasta. Tydssa rajataan pois asi-
akkaan eli kiinteiston myyjan tai ostajan nakokulma siihen, kun kiinteistonvalittaja tekee
kiinteistonkaupan sahkdoisesti perinteisen kaupan sijaan. Valittajalta saadun palautteen
perusteella paastaan kiinni asiakkaan kokemukseen, kun kauppa tehdaéan uudella tavalla
sahkoisesti perinteisen paperikauppakirjan sijaan. Tydssa selvitetaan ensisijaisesti kiin-
teistonvalittdjan kayttomahdollisuuksia ja kokemuksia KVP:sta ja tyon kautta halutaan
edistdd KVP:n kayttoa.

Yhden kiinteistonvalitysliikkeen kiinteistonvalittjat perehdytetdan kiinteistokaupan tekemi-
seen Maanmittauslaitoksen sahkoista jarjestelmaa kayttden. Perehdytys tapahtuu koulu-
tuksena, johon sisaltyy teoriaosuus seka demo-osuus, jossa naytetaan, kuinka sahkdinen
kiinteistokauppa tehddan KVP:ssa. Koulutuksen jalkeen valittdjat tekevat KVP:a kayttaen
kiinteistokaupan. Webropol kyselylla saadun palautteen perusteella tehdaan johtopaatok-
set, sopiiko KVP:n kaytto valittajan toimintaan ja mita mahdollista kehitettdvaa palvelussa

on.

Tyossa syvennytaan kiinteiston kaupan tekemiseen KVP:a kayttéden, pois rajaten lahjat,

vaihdot seka erilaiset perintdsaannot ja osakekaupat. Perintbsaantoja ja osakekauppoja ei



voi tehdé jarjestelméan kautta. Vaikka osakehuoneisto on kiinteistonvalittajan tydssa ylei-
nen myyntikohde, sitd ei kasitella tassa tydssa, koska osakkeiden myymista saatelevat eri
saannokset ja laki (AOYL 1599/2009) kuin kiinteistdjen kauppaa. KVP:ssa voi tehda vain
kiinteistda koskevia luovutuksia. Tassa opinnaytydssa ei kasitella muita KVP:n toiminnalli-
suuksia, kuten kiinnityksen hakemista ja sahkoisen panttikirjan siirtamista. Naita toiminnal-
lisuuksia saatetaan korkeintaan sivuta. Opinnaytetydn teoriaosuudessa kasitellaan kiin-
teistbkauppaa kasitteend, kiinteistonvalittdjan roolia kiinteisttkaupan osapuolena ja am-
mattilaisena seka digitaalisuuden tavoitteita valtionhallinnossa ja s&hkoisen kiinteistokau-

pan jarjestelmaa.

Kiinteistdn kauppaa saéntelee maakaari (540/1995). Tassa opinnaytetydssa tutkitaan
maakaaren osaa Kiinteiston saanto seka Kirjaamisasiat ja niiden kasittely seka Kiinteiston
omistusoikeuden kirjaus, pois jattden osat Kiinteistopanttioikeus seka Erindiset saannok-
set. Menetelmdosuudessa kuvataan opinnaytetyon toiminnallista osuutta, joka kasittaa tie-

tyn ryhman kiinteistonvalittgjille toteutettua koulutusta ja siihen liittyvaa palautetta.

Tutkimusongelmana téssa opinnaytetydssa on sahkdisesti tehtyjen kiinteistokauppojen
vahainen maara ja syyt palvelun hitaaseen kayttdonottoon. Opinnaytetydssa pyritdan sel-
vittdmaan, sopiiko sdhkoisen kiinteistokaupan tekeminen osaksi kiinteistonvalittjan toi-
mintaa ja onko palvelun kaytolle jotain esteitd. Saadun kyselypalautteen perusteella tun-
nistetaan palvelun jatkokehittamistarpeita sekd mahdollisia palvelun kayton estéavia seik-
koja. Tarkoituksena on kuitenkin korostaa sahkdisen kiinteistdkaupan etuja verrattuna pe-

rinteiseen tapaan tehtyyn paperikauppaan.

Opinnaytetyon tarkoituksena on saada kohteena olevan kiinteistonvalitysyrityksen valitta-
jat kayttamaan KVP:a ja sita myoten liséta palvelun kayttba sekd saada palautetta siita,
sopiiko KVP:n kautta tehty kauppa osaksi kaupantekoprosessia. Opinnaytetyn tavoit-

teena on saada vastaus tutkimuskysymykseen.
Tutkimuskysymys:

1. Onko Kiinteistdvaihdannan palvelu toimiva jarjestelmé osana valittajan kiinteistén

myyntiprosessia?
Taydentéavat lisakysymykset:
2. Mita hyotya valittaja saa palvelun kaytosta?

3. Miten kehitetdén palvelua?



Tutkimusongelma

Sdhkdisia kiinteistdkauppoja
tehddan maaréllisesti vhan

o

\

Tutkimusilmio Tutkimuskysymykset
N — Miten sdahkdinen
Sihkdinen Kiinteistévaihdannan kiinteistdkauppa sopii
kiinteistékauppa palvelu valittajan toimintaan?

KVP

- Vaatiiko palvelu
kehittadmista?

- Mitks ovat tirkeimmit
syyt palvelun

\ kayttdmiselle? /

KUVIO 1. Tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset

Kiinteistdn kauppoja tehdaén sahkoisesti edelleen vahan, vaikka palvelu on ollut kaytossa
vuodesta 2013. KVP on alun perin palvelu, joka on tehty yksityisten valista kiinteistokaup-
paa varten, eika sité ole varsinaisesti kehitetty ammattilaisten toimintaa silmalla pitaen.
KVP:ssa kiinteistonvalittaja voi kuitenkin laatia Kiinteiston kauppakirjan myyjan valtuutta-

mana.

Opinnaytetydn koulutuspaketti toteutetaan pitdmalla koulutus yhden kiinteisténvalitysliik-
keen kaikille valittgjille. Koulutuksessa kerrotaan Powerpoint -kalvoja kayttaen teoriaa
KVP:sta sekd naytetaan palvelun testiversiolla, miten kiinteistdkauppa tehdaan KVP:ssa.
Koulutuksen jalkeen valittajat tekevat sdhkoisen kiinteistokaupan KVP:ssa. Taman jalkeen
valittgjille tehd&an kysely, jossa selvitettddn KVP:n kdytdn edellytyksid ja mahdollisuuksia
osana kiinteistonvalittajan toimintaa. Kyselylla selvitetddn KVP:n helppokayttdisyytta, sah-
koisen kaupanteon istuvuutta kiinteistonvalittdjan kaupantekoprosesssiin seka valmiutta

jarjestelman kayttoon jatkossakin.



ASIAKAS Maanmittauslaitos
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Kiinteistokaupan

verkkopalvelu (KVP)
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ja kiinnitys-
rekisteri

< > KT)

YHTEINEN SAHKOINEN PROSESSI
KIINTEISTOASIOIDEN HOITAMISESSA

KUVA 1: Yhteinen sdhkéinen prosessi

Maanmittauslaitos tavoittelee kiinteistdasioiden hoitamisessa yhteista sahkdista proses-
sia, jossa allekirjoitukset hoidetaan sahkdisesti, asiakirjat toimitetaan séhkoisesti organi-

saatiolta toiselle ja palvelu on joustavaa ja nopeaa.
1.4 Tutkimusmenetelmat ja opinnaytetyon rakenne

Taman opinnaytetyon tutkimusmenetelméana on kaytetty kvalitatiivista eli laadullista tutki-
musta. Opinnaytetyo toteutetaan toiminnallisena tutkimuksena rajatulle maaralle henki-
I6ita. Kvalitatiivinen tutkimus vastaa kysymyksiin miksi, miten ja millainen. Sen tavoitteena
on auttaa ymmartamaan tutkimuskohdetta ja sen kayttaytymisen syita ja sopii esimerkiksi

toiminnan kehittamiseen.

Opinnaytetydn toiminnalliseen osuuteen liittyy koulutuksen pitdminen valikoituneelle kiin-
teistonvalitysliikkeelle. Koulutuksen jalkeen valitysliikkeen kiinteistonvalittajat tekevat
KVP:lla ainakin yhden sahkoisen kiinteistokaupan ja antavat taman jalkeen palautetta pal-

velun kaytosta.

Hypoteesittomuus tarkoittaa sita, etté tekijalla ei ole ennakko-olettamuksia tutkimuskoh-
teesta tai tutkimuksen tuloksista, vaikka havainnot ovatkin latautuneet aikaisemmilla koke-
muksilla. Kokemuksista ei kuitenkaan muodosteta sellaisia asetelmia, jotka rajaisivat tutki-
muksellisia toimenpiteita. Tekijan pitaisi yllattya tai oppia tyon edetessa. Oppiminen edel-
lyttédd, etta ennakko-oletukset tiedostetaan ja otetaan huomioon esioletuksina. (Eskola &
Suoranta 2014, 19-20.)

Taman opinnaytetyon tekija tydskentelee Maanmittauslaitoksella opinnaytetyn kohteena

olevan palvelun eli KVP:n kehittdamisen parissa ja sitd myoten riskiné voi olla, etta hypo-



teesittomuus karsii tyon luonteen vuoksi. Toisaalta aineistot voivat vauhdittaa tekijan ajat-
telua ja tuoda uusia ndkokulmia eika vain todentaa ennestaan epailtya (Eskola & Suo-
ranta 2014, 20.)

Laadullinen tutkimus rakentuu aiemmin tutkituista aiheista ja teorioista, empiirisista aineis-
toista seka tutkijan omasta ajattelusta ja paattelystd. Maarallinen tutkimus puolestaan pe-
rustuu teorian liséksi padasiassa keratyn aineiston pohjalta saatuihin mittaustuloksiin.
Laadullisessa tutkimuksessa voidaan kayttdd maarallistd mittaamista ja analysointia ja
maarallisessa tutkimuksessa puolestaan hyddyntaa laadullisiksi maariteltyja aineistoja.
Laadullista tutkimusta luonnehtivia seikkoja ovat mm. aineistonkeruumenetelmana haas-
tattelu, tutkittavien nakdkulmien huomioiminen, harkinnanvarainen otanta ja suhteellisen
pienet aineistokoot seka teorian rakentaminen aineistosta kasin. Laadullisessa eli kvalita-
tiivisessa tutkimuksessa ei ole lukkoon ly6tyja ennakko-oletuksia tuloksista ja tutkimuksen
tulosten esitystavassa luovatkin ratkaisut ovat mahdollisia. Aineiston narratiivisuus eli ker-
tomusmuotoisuus on tyypillisté laadullisessa tutkimuksessa. (Saaranen-Kauppinen &
Puusniekka 2009.)

Kvalitatiivinen tutkimus on tieteellisen tutkimuksen menetelméasuuntaus, jossa pyritaan
ymmartamaan kohteen laatua, ominaisuuksia ja merkityksia kokonaisvaltaisesti ja sita voi-
daan toteuttaa monella erilaisella menetelmalla. Yhteisena piirteend menetelmissé koros-
tuvat kohteen esiintymisymparistdon ja taustaan, kohteen tarkoitukseen ja merkitykseen,

ilmaisuun ja kieleen liittyvat nakékulmat. (Menetelmapolkuja humanisteille 2018.)

Kvalitatiivinen tutkimus sopii tihan opinnaytetyéhon, koska se rajoittuu pieneen tutkitta-
vien maaraan. Tutkimusta ei tehda kvantitatiivisena eli maarallisena tutkimuksena, koska
parhaaseen lopputulokseen paastaan haastattelemalla ja demoamalla pienelle otannalle
valittajia.

Opinnaytety6 sisaltaa viisi paalukua; johdannon, kaksi teoriaa kasittelevaa lukua, empiria-

osuuden seka yhteenvedon.



1. Johdanto |

2. Kiinteistonvalittdja
kaupanteossa
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3. Digitalisaatio ja
Kiinteistovaihdannan

palvelu
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4. Case: Kiinteistdovaihdannan
palvelu osana vilittdjan toimintaa

-

5. Yhteenveto

~ >
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KUVIO 2. Opinnaytetydn rakenne

Opinnaytetydn ensimmaisessa luvussa johdatellaan lukija opinnaytetytn aiheen taustoihin
ja kerrotaan opinnaytetydssa kaytettavista menetelmista seka perustellaan tyon tarpeelli-

suutta.

Teoriaosuus on kahdessa paaluvussa, joista ensimmaisessa kasitellaan kiinteistonvalitys-
toiminnan edellytyksia ja selvitetaan, millainen on kiinteistonvalittéjan rooli kaupantekopro-
sessissa, jotta lukija ymmartaa kaupanteon merkityksen. Toisessa paaluvussa kasitellaan
digitalisaatiota valtionhallinnossa ja kerrotaan tarkemmalla tasolla Maanmittauslaitoksen
Kiinteistévaihdannan palvelusta. Toisen p&&luvun osioiden yhdistdminen samaan teorialu-
kuun on jarkevad, koska Kiinteistévaihdannan palvelun toteuttaminen liittyi aikanaan val-

tion tavoitteeseen digitalisoida julkiset palvelut.

Neljannessa, empiriaosuudessa, kasitellaan Kiinteistévaihdannan palvelua osana valitta-
jan toimintaa. Luvussa tarkastellaan tutkimustuloksia ja analysoidaan tutkimusprosessin
ratkaisuja seké arvioidaan sitd, onko tutkimuksen tavoitteet saavutettu. Empiriaosuudessa
arvioidaan myds tutkimuksen reabiliteettid eli luotettavuutta ja johdonmukaisuutta sekéa va-
liditeettia eli patevyyttd. Viides paaluku on yhteenveto, jossa kootaan yhteen koko opin-

naytetyo.
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Sahkoisesta kKiinteistokaupasta osana kiinteistonvalittajan toimintaa ei ole varsinaisesti ai-
kaisemmin tehty tutkimuksia. Pietarinen ja Pitkdaho (2013) sivuavat KVP:a opinnaytetyos-
saan, jonka aiheena on kiinteiston saanto perintdoikeudellisena tapahtumana. Opinnayte-
tydssa sivutaan KVP:a yhtena vaihtoehtona luovutusten tekemiseen yksityishenkildn na-

kdkulmasta.

Kukkonen (2016) puolestaan tutki opinnaytetydossaan KVP:n kayton esteita liittyen kiinteis-
ton vaihdantaan. Tutkimus on toteutettu Maanmittauslaitoksen ndkdkulmasta. Johtopaa-

tokset liittyvat palvelun kehittdmistarpeisiin.



11

2 KIINTEISTONVALITTAJA KAUPANTEOSSA
2.1 Edellytykset valittajana toimimiselle

Lain mukaan kiinteistonvalityksella tarkoitetaan toimintaa, jossa tulon tai muun taloudelli-
sen hyodyn saavuttamiseksi osapuolet saatetaan kosketuksiin toistensa kanssa, kun luo-
vutetaan kiinteistoa tai sen osaa, vuokraoikeutta, rakennusta tai osakkeita. (Nevala, Palo,
Sirén & Haulos 2015, 29.)

Kiinteistonvalittajan tydkentta on laaja-alainen ja moniosaamista vaativa. Hallittavien asioi-
den lisdantyminen seka asiakkaiden vaatimustason nousu tekevat kiinteisténvalitysalan

koulutuksesta entista tarkedmpaa. (KVKL 2019.)

Suomessa yksittdinen asunnon omistaja vaihtaa asuntoa 4-6 kertaa elamansa aikana ja
noin 70-80%:ssa kaupoista on mukana valittaja. Asunnon vaihtamisen syitéa on erilaisia ja
myyntiin halutaan avuksi ammattitaitoinen valittgja, joka tuntee kauppaan liittyvat juridiset
vastuukysymykset ja varmistaa turvallisen asuntokaupan. Suomessa alalla toimii erilai-
sella tydkokemuksella ja koulutustaustalla varustettuja inmisia, koska alalle voi hakeutua
koulutustaustasta riippumatta. Talla hetkella patevia kiinteistonvalittgjia on riittavasti,
mutta jakautuminen valitysliikkeiden valilla on epatasaista. Alan eettiset ohjeet korostavat
sitd, ettd ammattitaitoisen valittajan on aktiivisesti seurattava toiminnan kannalta tarpeelli-
sen lainsaadanndn seka alan kehittymista ja osallistuttava alan koulutuksiin. (Kiinko 2017,
4-5)

Jokaisessa kiinteistonvalitysliikkeessa on oltava vastaava hoitaja, joka huolehtii siita, etta
valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa valitystapaa ja ammattia harjoitetaan lainmukai-
sesti. Vastaavalla hoitajalla on oltava kiinteistonvalittajakokeessa osoitettu ammattipate-
vyys (LKV). (Laki kiinteistonvalitysliikkeista 279/2013, 5 §8.)

Vuoden 2013 alusta voimaan tulleen lakimuutoksen perusteella jokaisessa valitysliikkeen
toimipaikassa valitystehtavia suorittaneista henkildista vahintdéan puolella on oltava LKV-
tutkinto 1.1.2016 lahtien. Kokeen suorittaminen ei ole pakollista kaikille valittgjille mutta se
on hyodyllistd ammattipatevyyden saavuttamiseksi. Nimiketta kiinteistonvalittgja tai LKV
saavat kayttaa ainoastaan LKV-kokeen suorittaneet henkilot. Patevyys on elinikdinen eika
sitd tarvitse uusia. LKV-koe on keskuskauppakamarin jarjestama. (Keskuskauppakamatri
2019.)
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Kiinteistonvalitys on luottamukseen perustuvaa asiantuntijapalvelua, jossa ammattilaisen
kiinteistonvalittajan paaasiallinen tehtava on auttaa kiinteiston kaupan osapuolia kaupan-
teossa. Kiinteistonvalitysalan yrityksida on Suomessa noin 1600 ja niissa toimii kiinteiston-
valitysalan ammattilaisia noin 4500. (KVKL 2018.)

Kiinteistonvalittaja kasittelee kuluttajan kannalta arvokkaita kohteita. Valitettavané saattaa
olla iso osa kuluttajan omaisuudesta. Taman vuoksi kuluttajan ja valittédjan valisen suhteen
erityissaantely on tarkeé. Talla hetkella elinkeino-oikeudellinen sdéntely perustuu lakiin
kiinteistonvalitysliikkeisté ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1074/2000; valityslaki, Vali-
tysL). Valitystapahtumaan ja siihen liittyvid oikeussuhteita sdannellaan laissa kiinteistjen

ja vuokrahuoneistojen valityksesta.

Kiinteistonvalitystoiminnan harjoittamista on katsottu tarpeelliseksi sdannella erityisella

lailla. Taman vuoksi kuka tahansa ei voi harjoittaa valitystoimintaa. (Nevala ym 2015, 31.)

Kiinteiston kauppaa ja kirjaamista sdéntelee yleislaki maakaari (540/1995, MK), joka tuli
voimaan 1.1.1997. Maakaari sisaltaa kattavat saannokset kiinteistokaupasta ja kirjaami-

sesta. Maakaari on jaettu osiin seuraavasti:

e Kiinteiston saanto

e Kkirjaamisasiat ja niiden kasittely

¢ Kiinteiston omistusoikeuden ja erityisen oikeuden kirjaus
e Kiinteistopanttioikeus

e erindiset saannokset.
Maakaareen liittyy myds laki kaupanvahvistajista (573/2009). (Nevala ym 2015, 323.)
2.2 Kiinteistonvalittajan tehtavat

Kiinteistonvalittaja on mukana noin 70-80%:ssa tehdyista asuntokaupoista. Kiinteistén
myyntiin liittyy kaupanteon lisaksi lukuisia muita kiinteistonvalittdjan vastuulla olevia tehté-
via.
Kiinteistonvalittajan tehtavia ovat

e kiinteiston myyntihinnan arviointi

o myyntitoimeksiantosopimuksen tekeminen

e myyntia varten tarvittavien asiakirjojen tilaaminen

o Kkiinteiston kauppaan liittyvien asiakirjojen laadinta
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e toimeksiantajan luovutus- ja omistusoikeutta osoittavat lainvoimaiset asiakirjat
e haastattelut
o kohteen valokuvaaminen
¢ markkinointi- ja myyntitoimenpiteet
e ostotarjousten kasittely
e kaupan esivalmistelu
e kaupantekotilaisuus
e kaupantekotilaisuuden jalkeiset toimenpiteet.
(Suomen kiinteistonvalittajat ry 2019, 10-11.)

Kauppakirja on koko kiinteistén myyntiprosessin tarkein asiakirja, joka laaditaan hyvaksy-
tyn ostotarjouksen ehtojen maakaaren muotovaatimuksia noudattaen. Valittaja sopii kau-
pantekotilaisuudesta myyjan ja ostajan kanssa. Ennen tilaisuutta osapuolet saavat kaup-
pakirjan luonnoksen tarkastettavakseen. Ostajan ja myyjan velvollisuuksiin kuuluu huolelli-
nen perehtyminen kauppakirjaan ja tarvittavien muutosehdotusten esittaminen hyvissa
ajoin ennen kaupantekotilaisuutta. Kiinteistonvalittdja huolehtii, etté ostaja ja myyja ym-
martavat kauppakirjan sisallon seka valvoo, etta kaupan osapuolet allekirjoittavat kauppa-

kirjan sek& muut tarvittavat asiakirjat. (SKVL 2019.)

Kiinteistbkaupan vahvistaa virkansa puolesta tai erikseen maarattyna kaupanvahvistaja.
Tyypillisesti kaupanvahvistajia ovat tietyt virkamiehet, sek& ne Maanmittauslaitoksen vir-
kamiehet, jotka voivat toimia toimitusinsindoreina. Liséksi Maanmittauslaitos voi maarata
muun, riittdvan perehtyneisyyden omaavan henkilén toimimaan kaupanvahvistajana. Kau-
panvahvistajan tarkein tehtdva on kauppakirjan oikeaksi todistaminen seka allekirjoittajien
henkildllisyyden tarkistaminen seka kiinteiston lainhuuto-, kiinnitys- ja kiinteistorekisterin
tietojen tarkistaminen. Kaupanvahvistaja myos valvoo, ettéd kauppakirja on tehty maakaa-
ren 2 luvun 1 §:ssa tarkoitetulla tavalla. Kauppaa ei saa vahvistaa, jos sen patevyytta on
syyta epailla. Kirjallisessa menettelyssa kauppa on mitatén, mikali kauppakirjaa ei ole alle-

kirjoitettu kaupanvahvistajan lasnéollessa. (Kasso 2014, 204-205.)

Kaupanvahvistaja perii myds palkkion kaupanvahvistuksesta, joka on 120€. (Maanmit-
tauslaitos 2018e.)
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Kun kauppakirja tehddan KVP:ssa, kaupanvahvistajaa ei tarvita. Kaytannossa myyja ja
ostaja ovat valmiiksi sopineet kaupan ehdoista, jonka jalkeen myyja voi kirjautua palve-
luun ja aloittaa kiinteistbnsa myymisen. Palveluun kirjaudutaan vahvasti sdhkdisesti tun-
nistautumalla suomi.fi-palvelun kautta. Kiinteistén myyminen palvelussa edellyttaa, etta
myyjalla on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu omistusoikeus. (Nevala ym. 2015, 348-
349))

2.3 Hyvan valitystavan ohje

Kiinteistonvalittajana toimiminen edellyttdad hyvan valitystavan noudattamista. Hyva vali-
tystapa on jatkuvasti muuttuva normi, jonka siséltoon vaikuttavat mm. tuomioistuinten
paatokset, kuluttajariitalautakunnan suositukset, viranomaisten ohjeet seka alan vakiintu-
nut kaytanto ja uudet menettelytavat. Valitysalan valtakunnallinen etu- ja kattojarjesto Kiin-
teistonvalitysalan keskusliitto ry (KVKL) on koonnut hyvasta vélitystavasta ohjeen. Ohjeen
tarkoitus on edistaa kiinteistonvalitysalan ammattimaisuutta seka luoda pelisdannét ja
suojata seka ostajaa etta myyjaa. Laissa ei kuitenkaan maaritella hyvan valitystavan tar-

kempia rajauksia. (Nevala, Palo, Sirén & Haulos 2015, 27.)

Hyvéan valitystavan ohjeen (2018) mukaan kiinteisténvalittajalla tarkoitetaan laissa henki-
164, joka on suorittanut Keskuskauppakamarin valittdjakoelautakunnan jarjestaman kiin-
teistonvalittdjakokeen. Ainoastaan kyseisen kokeen suorittanut henkil6 voi kayttaa kiinteis-
tonvalittajan nimikettd. Valitysliiketoiminnan harjoittamista ja lainmukaisuutta valvoo alue-

hallintovirasto. (Hyvan vélitystavan ohje 2018, 6.)

Hyvéan valitystavan ohjeessa ohjeistetaan mm. kaupanteon prosessia kaupan valmiste-
luun, kauppakirjan laatimiseen ja kaupanteon tilaisuuteen liittyen. Ohjeen mukaan valitta-
jan tulee sopia kaupantekoajankohdasta myyjan ja ostajan seka kaupanvahvistajan
kanssa. Valittdjan tulee kerata hyvisséa ajoin ennen kaupantekoa kaupassa tarvittavat ja

ostajalle luovutettavat asiakirjat ja ottaa niista tarvittavat kopiot.

Kaupantekotilaisuudessa kauppakirjan sisalté kaydaan lapi myyjan ja ostajan kanssa valit-
tajan johdolla. Samalla selvitetddn mahdolliset epéselvyydet seka kauppaan liittyvat kay-
tannon asiat. Kiinteiston kauppa on sitova vain, jos se allekirjoitetaan kaupanvahvistajan

lasnaollessa tai Maanmittauslaitoksen Kiinteistévaihdannan palvelussa.

Jos kiinteistdn kauppatapahtuma tehdaan KVP:a kayttden, edella mainitut kauppatilaisuu-
den ajankohdan sopimiseen liittyvat asiat jaavat kokonaan pois. Kaupanvahvistajaa ei tar-

vita lainkaan ja myyja ja ostaja voivat allekirjoittaa kauppakirjan milloin ja missa tahansa.
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Kauppakirjan luonnoksen katselmointi etukéteen onnistuu palvelun kautta, samoin kaup-
paan liittyvien pakollisten asiakirjojen (lainhuutotodistus, rasitustodistus, kiinteistérekiste-

riote seka karttaote) katselmointi.

Ohjeen mukaan valitysliikkeen on huolehdittava siitd, ettd kaupan osapuolet saavat riitta-
van ajoissa ennen kaupan tekemista kauppakirjaluonnoksen nahtavakseen kommentoin-
tia varten. KVP:n kautta kiinteistonvalittaja voi jakaa kauppakirja luonnoksen osapuolille
misséa vaiheessa tahansa. Kaupan osapuolet, mukaan lukien pankki, voivat katselmoida ja

ehdottaa muutoksia kauppakirjaan palvelun kautta.

Perinteisen kaupantekotilaisuudessa tapahtuvan osapuolten henkil6llisyyden tunnistami-
nen tapahtuu KVP:ssa vahvan séhkdisen tunnistautumisen kautta. Sahkdinen tunnistautu-

minen korvaa kaupanvahvistajan tekeméan henkil6llisyyden tarkistamisen.
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3 DIGITALISAATIO JA KIINTEISTOVAIHDANNAN PALVELU (KVP)
3.1 Digitalisaatiolla kohti parempia palveluita

Julkisen hallinnon tahtotila on uudistaa julkiset palvelut digitaalisiksi ja kayttajalahtoisiksi.
Digitaalinen kehitys mahdollistaa toimintatapojen muutokset unohtamatta perusarvoja ja
tavoitteita. Hyvassa hallinnossa viranomainen rakentaa asiakasléahtoisen ja luotettavan
palvelun, joka tarjoaa mahdollisuuden hyédyntaa digitalisaatiota palvelujen tehostami-
seen. Kansalaiset nékevat valtion yhd enemmaén palveluntarjoajan roolissa, ja tekniikan
kehitys eteneekin padsaantoisesti kuluttajamarkkinoiden ehdoilla. Hyvan hallinnon peri-
aatteita toteuttavaa tavoitetilaa voidaan kuvailla laadullisten tekijoiden avulla. Nait& ovat
mm. asiakkaiden oikeudenmukainen ja tasapuolinen kohtelu, palveluiden saavutettavuus
ja toimintavarmuus, asianmukainen neuvonta, yhteistyd toisten viranomaisten kanssa,
luotettavuus ja turvallisuus sekd avoimuus. Nailla toimintatavoilla taataan tehokas julkinen

hallinto seka perus- ja ihmisoikeuksien toteutuminen. (Vaestorekisterikeskus 2019a.)

Sipila & Vehviladisen (2015) mukaan digitalisaatio ei ole vain palveluiden sdhkoistamista,
vaan toimintatapojen uudistamista ja sisdisten prosessien digitalisointia. Olennainen osa

digitalisointia on kayttajalahtoisyys ja asiakkaan nakdkulma.

Jokaisen organisaation tulee reagoida kaynnissa olevaan digitaalisen uudelleenmuotoilun
aikakauteen, joka etenee kaikkialla julkisessa hallinnossa. Eri kaynnissa olevat digitalisaa-
tiohankkeet muovaavat julkista hallintoa kohti saumatonta, yhtenaista palvelulahtotista hal-
lintoa, jossa on yhteiset pelisaannot. Asiakasta rasittavat turhat prosessit karsitaan ja lisa-
taan ennakoivia palveluja aina kun mahdollista. Poikkihallinnollisuuttaa ja uudenlaista yh-
teistyota tulee lisaté eri viranomaisten ja yritysten kanssa, jotta palvelun kayttaja voi olla
toiminnan ja kehittdmisen keskiossa aktiivisena toimijana. Painopiste siirtyy organisaa-
tiokohtaisesta kehittdmisesté asiakaslahtoisten palvelukokonaisuuksien kehittamiseen.
(Vaestorekisterikeskus 2019b.)

Palvelun syntymiseen tarvitaan resursseja, rahaa, henkilostod, ammattitaitoa seka johta-
mista. Organisaatiot vastaavat palveluiden kehittdmisestd, ja jokainen palvelu on edella
mainittujen yhteisvaikutusten tulos. Palvelujohtamisen k&sitteellinen viitekehys rakentuu
neljasta paakasitteestd, jotka ovat strategia, teknologia, uudistaminen ja etiikka. Asiak-
kaan arvoa organisaatiolle mittaa se, kuinka naita ydintekijoitd organisaatiossa kasitel-
l[&an. (Laitinen, Harisalo & Stenvall 2013, 39.)
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Palveluiden
strategiat
Eettinen Palveluiden
infrastruktuuri ASIAKAS teknologia

Palveluiden
uudistaminen

KUVA 2. Palvelujohtamisen kasitteellinen viitekehys. (Laitinen, Harisalo, & Stenvall 2013,
41)

Laitisen ym. (2013, 42) mukaan palvelu, jolle ei ole asiakkaita tai tarvetta, on tarpeeton
kustannus organisaatiolle, koska asiakas mahdollistaa palvelun tuottamisen. Palvelul&h-
toisessa johtamisessa on kysymys siitd, tuottaako organisaatio sité palvelua, jota asiak-
kaat tarvitsevat ja jolle on tehokasta kysyntaa. Organisaation omat kasitykset saattavat

erota asiakkaiden toivomista taloudellisista uhrauksista.

Palveluorganisaation tarkeda tehtava on pitaa huolta palveluiden jatkuvasta uudistamisesta
ja sen on jatkuvasti kehitettava asiakkaille tuotettavaa hyotya ja palveluteknologiaa. Jat-
kuva uudistaminen edellyttaa koko organisaation jarjestelmallisyytta, mutta siina ei ole

kyse tulevaisuuden ennustamisesta vaan sen keksimisesta. (Laitinen ym. 2013, 47.)

MAANMITTAUSLAITOKSEN ROOLI
i julkishall isdiseen tydnjakoon ja
Maanmittauslaitoksen roolia.

TIETEEN JA TIEDON AVOIMUUS
Avaamme tutkimustuloksiamme ja tietovarantojamme seki osallistumme
aktiivisesti kansallisiin avoimen tieteen hankkeisiin.

REKISTERIEN KEHITTAMINEN

{KMTK) -hankkeen, ki

ekd sahkoisen

YHTEEN JA DIGITAL
Virtaviivaistamme siséiset prosessit ja digitalisoimme manuaalista tyst

DIGITAALISET PALVELUT
Kehitimme turvallisia ja yhteentoimivia
sihkdisen asiainnin palveluja.

ASIAKASKOKEMUS
Otamme asiakkaiden tarpeen palvelujen kehittamisen lahtokohdaksi.

OSAAMINEN JA UUDISTUMINEN
Kehitamme osaamistamme jatkuvasti ja opimme
rohkeasti pois vanhasta.

KUVA 3. Maanmittauslaitoksen strategian tiekartta (Maanmittauslaitos 2019)
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Maanmittauslaitos on palveluorganisaatio, jonka visiona on tarjota asiakaslahtdiset ja
edistykselliset digitaaliset palvelut (KUVA 3). Asiakkaiden tarve seka turvallisuus ja yh-
teensopivuus muiden palveluiden kanssa on kehittamisen lahtokohtana. Palvelun keski-

0ssé on aina asiakas.

Marraskuussa 2013 Maanmittauslaitos julkaisi vapaata kayttoa varten sdhkoisen kaupan-
kayntijarjestelman, Kiinteistovaihdannan palvelun. Palvelulla on mahdollista tehd& sahkaoi-
nen kiinteistokauppa, -lahja, tai vaihto. Jarjestelmalla voi hakea myds kiinnityksia omaan
kiinteistdonsa, siirtdd séhkdoisen panttikirjan osapuolelle seka toimia toisen valtuuttamana.
Jarjestelmaa voivat kayttaa seka kansalaiset etté yritykset ja organisaatiot. Vastaavan-
laista valtion yllapitamaa sahkoista kaupankayntijarjestelmaa ei ole muualla maailmassa.

Taman vuoksi aiheesta on hankalaa I6ytaa englanninkielista aineistoa.
3.2 Kiinteistbévaihdannan palvelu

Kiinteistévaihdannan palvelu on Maanmittauslaitoksen yllapitdméa, maakaaren saannoksiin
(erityisesti laki maakaaren muuttamisesta 4.2.2011/96) perustuva palvelu, jossa on mah-
dollista tehda erilaisia kiinteistén luovutussopimuksia tai kirjaamisvelvollisuuden alaisen
erityisen oikeuden siirtdmista koskevia sopimuksia sahkoisesti. Lakimuutos mahdollisti
kiinteistokaupan verkkopalvelun avaamisen 2013. Myéhemmin palvelun nimeksi muutet-
tiin paremmin kuvaava Kiinteistovaihdannan palvelu, koska palvelussa on mahdollista

tehda muitakin toimenpiteita kuin kauppaa.

KIINTEISTOVAIHDANNA

Yksityiskayttajana Yrityskayttajana
Voit kinautus verkkopsnkkitunnuksilis, Valitse tunnistautumistapa.
mobiilivarmenteella tsi sdhkoisella

henkilokortilla.

Kirjaudu palveluun

Kirjaudu Katso tunnisteella

KUVA 4. Kiinteistbvaihdannan palvelun etusivun kirjautumisnakyma. (Kiinteistévaihdan-
nan palvelu 2018b.)
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Seka yksityiskayttajan etta yrityskayttajan on mahdollista kirjautua kayttamaan KPV:a kir-
jautumalla palveluun suomi.fi -tunnistautumisella (KUVA 4). Yrityskayttajan oikeus edus-

taa yritysta tarkastetaan kaupparekisterista.
Palvelun avulla on mahdollista laatia ja allekirjoittaa kiinteiston
e kauppakirja
¢ lahjakirja
e vaihtokirja
e esisopimus edellda mainittuihin.

KVP:ssa ei voi tehdé hallinnanjakosopimusta, testamenttia, ositus- tai perinnénjakosopi-
musta tai luovutuskirjan korjausta. Palvelussa on myds mahdollista laatia ja toimittaa kir-
jaamisviranomaisena toimivalle Maanmittauslaitokselle sahkdisia kiinnityshakemuksia
seka sahkdisen panttikirjan uutta saajaa koskevia hakemuksia. Palvelussa voidaan my6s
antaa kiinteiston kauppaan, lahjaan, vaihtoon tai kirjaamisvelvollisuuden alaisen erityisen
oikeuden siirtamiseen liittyvia, vakuuksia koskevia sitoumuksia seka suostumuksia. Nai-
den oikeuksien ja velvoitteiden lisaksi KVP:ssa voi tehda myots valmistelevia toimenpiteita,

kuten luonnostella ja kommentoida sahkoisia asiakirjoja seka toimittaa liitteita kirjaamisvi-

ranomaiselle.
KVP Kaupanvahvistaja Yhteensa KVP-osuus %
Kauppa 1620 62417 64037 3%
Lahja 371 7271 7642 5%
Esisopimus 72 1981 2053 4 %
Yhteensa 2063 71669 137132 3%

KUVIO 3. KVP:n kautta tehdyt kiinteist6jen luovutukset 2018. (Maanmittauslaitos 2018.)

Vuonna 2018 KVP:n kautta tehtiin kiinteistén kauppoja 1620 (KUVIO 3). Yhteensé kaup-
poja tehtiin vuodessa noin 62 417 kpl. Sdhkdisesti tehtyjen kauppojen osuus on n. 3%.
(Rekola 2018.)

Vaikka suurin osa kiinteistékaupoista tehdaan edelleen perinteisella tavalla paperikaup-
pana, lahes kaikki kaupat voitaisiin tehda myos sahkdisesti. Kiinteistokaupan tekemisessa
valittajalla on erittain suuri rooli, ja valittdja on avainasemassa sahkdisen kiinteistokaupan

edistdmisen kannalta.
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KVP:n kautta ei pysty tekemaan kaikkia kiinteiston kauppoja erilaisten kauppakirjoissa ja
kaupan osapuolissa esiintyvien ominaisuuksien vuoksi. Sahkodisen kaupan pystyy teke-
maan silloin, kun kyseessa on kiinteisto, kiinteiston maaraala tai vuokraoikeus ja kaupan
osapuolena on henkild, jolla on suomalainen henkilétunnus, on taysi-ikdinen ja oikeustoi-
mikelpoinen tai yritys, jonka edustajan nimenkirjoitusoikeus pystytaan tarkistamaan kaup-
parekisterista. Palvelun kaytto edellyttdd sahkaoista tunnistautumista ja tarvittavien tietojen

l6ytymista sahkoisista viranomaisrekistereista. (Kiinteistévaihdannan palvelu 2019.)

KVP on korotetun tietoturvatason verkkopalvelu, jonka kayttd edellyttaa kayttajan vahvaa
tunnistautumista. Henkildasiakkaat kirjautuvat palveluun suomi.fi-tunnistautumisen kautta
henkilokohtaisilla pankkitunnuksilla, mobiilivarmennetta tai sahkoista henkilokorttia kayt-
taen. Organisaation edustaja tunnistautuu yrityskayttajana, jolloin nimenkirjoitusoikeus tar-
kastetaan sahkoisesti Patentti- ja rekisterihallituksen rajapinnasta. Lahtokohtana on, etta
yritysta tai yhteis6a voi edustaa vain yhteison ns. lailliset edustajat. (Maanmittauslaitos
2018d.)

Jarjestelmaan kirjautuva kayttaja on tunnistettava menetelmalla, joka tayttdd ns. vahvan
séhkoisen tunnistautumisen vaatimukset (MK 9a:1.1). Luotettavan tunnistamisen vaati-
mus koskee jarjestelmaan kirjautumista l&ahtokohtaisesti rippumatta siita, tekeekd kayttaja
jarjestelmassa sitovan oikeustoimen tai hakemuksen vai onko kysymys vasta sellaisen

luonnostelusta.

Kiinteistévaihdannan palveluun tallennettavien henkil6tietojen kasittelyyn sovelletaan ensi-
sijaisesti maakaarta (540/1995) ja toissijaisesti henkil6tietolakia (523/1999). Henkil6tie-
doilla tarkoitetaan henkilétietolain mukaan luonnollista henkiléa koskevia tietoja, jotka voi-
daan tunnistaa hanta koskeviksi (Henkildtietolaki 523/1999, 38). Palveluun tallennettavia
henkilGtietoja ovat oikeustoimen tai hakemuksen osapuolena olevan luonnollisen henkilon
nimi, henkilétunnus ja yhteystiedot. Lisaksi henkilttietoja tarkistetaan ja tdydennetaan sel-
laisilla tunnistetiedoilla, jotka ovat sahkdisesti saatavissa vaestotietojarjestelmasta, lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristd, kaupparekisterista, saatitrekisterista ja yhdistysrekisterista
(Maakaari 540/1995, 48). Henkilttietojen kayttotarkoituksena on mahdollistaa kiinteiston

sahkaoisten kauppojen tekeminen seka edistdd séhkdista asiointia.
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KUVA 5. Kiinteistdvaihdannan palvelu (Tuomaala 2019)

Kiinteistévaihdannan palvelu automatisoi useita eri tydvaiheita, joihin ennen on tarvittu ai-
kaan ja paikkaan sidottuja kaupankayntiin liittyvia toimijoita. Valtion sahkdinen jarjestelma

pitdé integroida muiden toimijoiden jarjestelmiin.
3.3 Kauppakirjan laatiminen KVP:ssa

Luovuttajaosapuoli aloittaa aina luovutuskirjan laatimisen KVP:ssa. Selvyyden vuoksi
tassa kaytetddn esimerkkina kaupantekoprosessia, jotta termit on helpompi ymmartaa.
KVP:ssa tehtavia luovutuksia voivat olla myés lahja tai vaihto. Luovuttajaosapuoli on siis

myyja ja luovutuksen saaja ostaja. Luovutus on tassa tapauksessa kauppa.

Palveluun kirjautumisen jalkeen myyja aloittaa kauppakirjan luonnostelun valitsemalla
kaupan kohteen eli omistamansa kiinteistén sekéd myyjaosapuolet. Kirjauduttuaan sisaan
palveluun suomi.fi -tunnistautumisella myyja nakee palvelussa vain omat omistamansa
kiinteistot. Myyjina voivat olla joko kaikki omistajat tai vaan osa omistajista, jolloin ky-
seessa on maaraosan kauppa. Myyja voi myos valtuuttaa toisen henkilén myymaan kiin-
teistdn puolestaan tekemélla KVP:ssa sahkoisen valtakirjan. Jotta kiinteistonvalittdja voi
toimia KVP:ssa myyjan puolesta kauppakirjan luonnostelijana, myyjan tulee valtuuttaa
myds kiinteistonvalittaja toimimaan puolestaan. Valtakirjalla voi rajata valtuutetun oikeuk-
sia laatia tietty asiakirja jarjestelméssa ilman oikeutta allekirjoittaa, jolloin valtuuttajan tulee

itse kdyda hyvaksymassa eli allekirjoittamassa kauppakirja.

Kiinteistonvalittaja kirjautuu palveluun suomi.fi -tunnistautumisella ja ottaa myyjan teke-

man valtakirjan kayttéonsa, jonka jalkeen han voi alkaa luonnostelemaan kauppakirjaa.
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KVP ohjaa tayttamaan pakolliset kentéat, jolloin maakaaren mukaiset kauppakirjan vahim-
maisvaatimukset tulevat huomioiduksi. Kauppakirja taytetdaan osio kerrallaan. Kauppakir-
jasta on kaytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja seka kaup-
pahinta ja muu vastike. Kauppakirjassa voidaan liséaksi sopia muista ehdoista (Maakaari
540/1995, 28.)

Kun myyja tai valtuuttamansa, esimerkiksi kiinteistonvalittaja, on luonnostellut kauppakir-
jan tarpeellisin osin, han jakaa sen KVP:n kautta ostajalle tai ostajille. Mikali valittaja toimii
luonnosteluvaltakirjan nojalla, han ei voi itse allekirjoittaa kauppakirjaa vaan lahettéda sen
osapuolille eli myyjalle ja ostajalle allekirjoitettavaksi. Ennen kauppakirjan allekirjoitusta
sen voi esikatsella. Kauppakirjan allekirjoittaa aina ensin myyja, ja taman jalkeen ostaja tai
ostajat saavat sahkoépostilla viestin allekirjoitetusta kauppakirjaluonnoksesta. Viestissa
olevan linkin kautta paasee siirtymaan suoraan KVP:un katselmoimaan ja allekirjoitta-
maan kauppakirjan. Mikali ostaja muokkaa kauppakirjaa, myyjan allekirjoitus mitatdityy ja
myyjan pitaa kayda allekirjoittamassa kauppakirja uudelleen. Ostaja tai ostajat voivat siis
halutessaan muokata kauppakirjaa ennen allekirjoittamistaan. Jos valittdja toimii myyjan
valtuuttamana kauppakirjan luonnostelijana, valittdja voi lukita kauppakirjan, jolloin osa-
puolet eivat pddse muokkaamaan kauppakirjaa vaan ainoastaan allekirjoittamaan tai pois-

tamaan sen. (Kiinteistdvaihdannan palvelu 2018c.)

Kiinteistévaihdannan palvelun asiointimaksun voi maksaa kuka tahansa osapuolista. Asi-
ointimaksun tulee kuitenkin olla maksettuna ennen kaupan viimeista allekirjoitusta. Kaup-
pakirjan luonnostelun yhteydessa kuka tahansa osapuoli voi ostaa palvelusta otteita ja to-
distuksia, joilla nakyy kiinteistdon sen hetkiset omistajatiedot, panttaukset seka muut kiin-
teistdon liittyvat tiedot. Kun viimeinen ostaja on allekirjoittanut kauppakirjan, lainhuuto eli
omistusoikeuden kirjaus tulee automaattisesti vireille lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja
kaupan oikeusvaikutukset alkavat siitéa hetkestad. S&hkdisen tunnistautumisen kautta alle-
kirjoitettu kauppakirja vastaa paperisessa kiinteistdkaupassa tilannetta, jossa osapuolet
allekirjoittavat kauppakirjan kaupanvahvistajan lasnaollessa ja vahvistaessa kaupan. Sah-

koisessa kiinteistOkaupassa ei siis tarvita kaupanvahvistajaa.
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KUVA 6. Kiinteistokaupan kulku sahkoéista Kiinteistévaihndannan palvelua kayttaen, kun
kauppakirjan laatii kiinteistonvalittdja myyjan valtuuttamana. (Maanmittauslaitos 2017.)

Kuvassa 6 on hahmoteltu s&hkoisen kiinteistokaupan etenemisprosessia. Nopeimmillaan
kauppa on tehty ja lainhuuto vireilla Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rissé saman paivan, tunnin, tai jopa minuuttien aikana siitd, kun kiinteistonvalittaja on
luonnostellut kauppakirjan ja lahettanyt sen myyjalle ja ostajalle allekirjoitettavaksi. Varsi-
nainen kauppakirjan laatiminen alkaa vasta kiinteistonvalittdjan aloittaessa kauppakirjan

luonnostelun KVP:ssa.
3.4 Sahkoisen kaupanteon edut ja hyodyt

Kiinteistokaupan tekeminen séhkoisesti helpottaa ja nopeuttaa kiinteistonvalittajan tyota
mutta myos saastaa kiinteiston myyjan ja ostajan aikaa ja vaivaa kun kaupan osapuolien
ei tarvitse matkustaa tiettyyn paikkaan tiettyna aikana vaan he voivat allekirjoittaa kauppa-
kirjan missa ja milloin vaan. Ulkomailla asuva, suomalaisen henkilétunnuksen omaava
henkil6 voi allekirjoittaa kauppakirjan ulkomailta késin ja néin valttda turhan matkustami-
sen. Palveluprosessi on joustavaa ja hopeaa ja saastaa myds osapuolten kustannuksia,

kun matkustamiseen ja ajan kayttoon liittyvat kustannukset jaavat pois.

Hinnoittelultaan sahkdinen kiinteistokauppa on edullisempi kuin paperinen, kaupan vah-
vistajan lasna ollessa allekirjoitettava kauppakirja. 1.1.2019 voimaan tulleen maksuase-
tuksen (1348/2018, 4 §, 16 8) mukaan muu kuin sahkdisen jarjestelméan kautta tehty
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kauppa maksaa viranomaiskustannuksiltaan yhteensa 239€. Hinta sisaltda kaupanvahvis-
tajan maksun 120€ seka omistusoikeuden rekisterdinti eli lainhuutomaksun 119€. Sahkoi-

sesséa kaupankéayntijarjestelmassa tehty kauppa maksaa 170€.

Sahkoisen kauppakirjan tekeminen on turvallista, koska palvelu huolehtii henkilétietojen
tarkistusten liséksi siita, etta myyja voi myyda vain omistamansa kiinteiston. Lisaksi pal-
velu tarkastaa, ettei vireilla ole toista kauppaa, jolloin kaksoisluovutuksilta valtytaan.
Koska palvelu on taysin digitaalinen, tieto kulkee nopeasti eikd se muutu tai katoa. (Suomi
Rakentaa 2016.)

Kiinteistonvalittajalta edellytetaan tiedonantovelvollisuutta kiinteistdn tietojen osalta. Osta-
jalla on oikeus luottaa siihen, etta kaupan kohteena olevaan kiinteist66n kohdistuu vain
ilmoitetut tiedot. Tallaisia tietoja ovat esimerkiksi kiinteiston nykyinen omistaja seka kiin-
teistdéon kohdistuvat panttioikeudet. Maakaaren mukaan ostajalla ei ole erityista velvolli-
suutta tarkastaa saamiensa tietojen paikkaansa pitavyytta. Ostajan on kuitenkin syyta tar-
kastaa kiinteistdon liittyvat vahimmaisasiakirjat, joita ovat muun muassa lainhuutotodistus,
rasitustodistus, Kiinteistorekisteriote ja kartta. (Kiinteistonvalittajan kasikirja 2019, 350-
351.)

Kiinteistonvalittajan on toimeksiantoa aloittaessaan aina hankittava tuore lainhuutotodis-
tus, joka osoittaa myyjan omistusoikeuden. Toimeksiantoa suoritettaessa lainhuutotodis-
tus saa olla enintaan 3 kuukautta vanha. Lisaksi valitysliikkeen tulee hankkia uusi lainhuu-
totodistus kaupantekopaivélle selvittadkseen myyjan edelleen omistavan kiinteiston.
Sama selvitysvelvollisuus koskee muitakin Kiinteiston otteita ja todistuksia. (Hyvan valitys-
tavan ohje 2018, 31.)

KVP:sta voi ostaa kiinteiston lainhuuto- ja rasitustodistuksen, kiinteistorekisteriotteen seka
kartan. Otteet voi séhkoisesti jakaa kaupan muillekin osapuolille ilman, ettd henkilttietoja

sisdltavia papereita tarvitsee lahettaa sahkopostilla tai kirjepostilla. KVP tekee myds auto-
maattiset kiinteistoon liittyvat tarkistukset suoraan Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterista ja kiinteistorekisterista sek& henkilttietoihin liittyvat tarkistukset Vaestore-
kisterikeskuksen rekisteristd. Nain osapuolet voivat varmistua siitd, ettd kaupan kohteena
olevaa kiinteistoa ei rasita toimeksiannon jalkeen syntyneet rajoitukset. Myds kaksois-

luovutukset voidaan estaa tarkistusten avulla.

KVP ohjaa laatimaan kauppakirjan kohta kohdalta, seké tayttAmaan pakolliset, maakaa-
ren muotovaatimukset tayttavat kentat, jolloin kauppakirjan vahimmaisehdot tulee huomi-
oitua. Kauppakirja on helppo lahettdd osapuolille katselmoitavaksi. Katseluoikeudet

KVP:un on mahdollista antaa kaupan ulkopuoliselle taholle, vaikkapa pankkivirkailijalle.
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Kaupan osapuolten oikeustoimikelpoisuus tarkistetaan automaattisesti jarjestelman toi-
mesta. Kaupan osapuolen tulee olla taysi-ikdinen eik& hén voi olla edunvalvonnassa. Vir-
hemahdollisuuksien maara sahkodisessa kauppakirjassa vahenee verrattuna paperikaup-

paan, kun osa tiedoista haetaan reaaliaikaisesti suoraan eri viranomaisten jarjestelmista.
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4  KIINTEISTOVAIHDANNAN PALVELU OSANA KIINTEISTONVALITTAJAN
TYOTA

4.1 Tyon toteutus ja tutkimustulokset

Opinnaytetyon tavoitteeseen haluttiin paéasta kouluttamalla yksi kiinteistonvalitysliike
KVP:n kayttdon. Tyon toiminallinen osuus toteutettiin lahtelaiseen kiinteistonvalitysliikkee-
seen, jossa toimii 15 kiinteistonvalittajaa. Valittajat olivat ialtdan noin 30-55 -vuotiaita. Noin
puolet kaikista valitysliikkeen kiinteistonvalittajien tekemista asuntokaupoista koskee kiin-
teiston eli rakennetun maapohjan kauppaa ja loput osakehuoneistojen eli kerros- ja rivita-
lojen kauppaa. Kaikki asuntokaupat tehdaan kiinteistonvalitysliikkeessa paperikauppakir-
jalla. Sahkdisesti tehdysta kiinteistbkaupasta valittdjilla ei ollut kokemusta, mutta osa ol
kuullut siitd aikaisemmin. Yritys valikoitui opinnaytetydn kohteeksi internetsivujensa perus-
teella, jossa kerrottiin yrityksen olevat uuden ajan valitysliike, jolla on liikkeita maailman-
laajuisesti ja Suomessakin useita satoja valittajia. Yrityksesta sai sen kuvan, ettéa se on
nuorekas ja innovatiivinen ja halukas ottamaan kayttoonsa digitaalisia palveluja edistaak-

seen kaupankaynnin sujuvuutta.

Koulutuksen tavoitteena oli esitelld KVP:a, jotta kiinteistonvalittdjat tietvat mita kaytto-
mahdollisuuksia ja etuja palvelun kayttssa on. Koulutuksessa korostettiin KVP:n kayton
etuja kiinteistonvalittajan kaupantekoon liittyen. Koulutus oli osa palvelun kayton lisdami-

sen tavoitteita.

Koulutuksen teoriaosuus toteutettiin 16 dian Powerpoint esityksena (LIITE 1). Esityksessa
kerrottiin Kiinteistovaihdannan palvelun taustaan ja kayttéénottoon liittyvia asioita seka
kerrottiin, mit& kaikkia toimenpiteitéa palvelussa voi tehd& ja mit& ei voi tehda ja mitk& ovat
palvelun kayton edut. Esitys keskittyi kiinteiston luovutukseen ja erityisesti kiinteistbkau-

pan prosessiin.

Koulutuksen demo-osuudessa naytettiin kiinteistonvalittdjille, miten Kiinteistdvaihdannan
palvelun kayttoliittymalla voi tehda kiinteistdkaupan. Demoaminen tehtiin Maanmittauslai-
toksen testaus -jarjestelmalla kayttamalla testikiinteistoa ja testihenkildtunnuksia. Tilanne

kuitenkin vastasi taysin todellista prosessia.

Koulutuksen jalkeen sovittiin, etté kiinteistonvalitysyrityksen omistaja velvoittaa jokaisen
kiinteistonvalittajan tekemaan seuraavan kahden kuukauden aikana ainakin yhden kiin-
teistbkaupan sahkoisesti. Nain jokainen paasee itse kokeilemaan kaupantekoa uudella ta-

valla. Perusperiaatteet ja itse kauppakirjan siséltd ovat sahkdisessa kiinteistbkaupassa
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samat kuin paperille kirjoitetussa kauppakirjassa, menettely vain on erilainen, kun kayte-
taan sahkoista jarjestelmaa. Kohdeyleisdna oli viisitoista kiinteistonvalittdjaa, joten oli sel-

vaa, ettd tutkimuksesta tulee laadullinen.

Tyon keskeinen tavoite lisata palvelun kayttoa koulutuksen avulla ei toteutunut, koska
kayttokokemuksia ei saatu koulutuksen kohteena olleelta kiinteistonvalitysliikkeen valitta-
jilta, jotka eivat kokeilleet palvelun kayttamista. Kiinteistovaihdannan palvelulla on kuiten-
kin kayttadjana useita kiinteistonvalittajia, joten kysely lahetettiin heille sahkopostilla. Kyse-
lyn avulla haluttiin saada oikeita kayttajakokemuksia sellaisilta kiinteistonvalittjilta, jotka
jo kayttavat palvelua. Koska opinnaytetyon tekija tydoskentelee Maanmittauslaitoksella,
kiinteistonvalittajat kontaktoitiin opinnaytetyon tekijan asiakaskontaktien kautta. Palvelun

kehittdmisen kannalta oli tarkeda saada vastauksia KVP:a kayttavilta kiinteistonvalittajilta.

Tyon maarallinen aineisto keréattiin Webropol kyselyn avulla. Kysely lahetettiin kahdelle eri
kiinteistonvalitysliikkeelle, joiden KVP:a kayttavia valittgjia pyydettiin vastaamaan kyse-

lyyn. Kaikkiaan vastauksia saatiin 11 kappaletta. Kysely l&hetettiin sellaisille valittajille, joi-
den jo tiedetaan kayttavan Kiinteistdvaihdannan palvelua kaupantekoon. Koulutuspakettiin

siséltynyt Powerpoint -esitys lahetettiin heille sahkdpostilla Webropol kyselyn liitteena.

Kysymykset laadittin Maanmittauslaitoksen palvelukehittdmisen nakoékulmasta. Kyselyssa
oli puolistrukturoituja kysymyksia seké jokaisen kysymyksen jalkeen mahdollisuus antaa
avoin vastaus. Puolistrukturoidussa haastattelussa kaikille haastateltaville esitetaan samat
kysymykset samassa jarjestyksessa (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006). Avoi-
milla vastauksilla saadaan suurin hyoty liittyen kokemuksiin ja kehittdmistarpeisiin. Kysy-
myksia oli kaikkiaan kymmenen kappaletta. Avoimet vastaukset lisasivat kyselyn katta-

vuutta.

Kyselysséa kartoitettiin Kiinteistévaihdannan palvelun kaytettavyytta, tarpeellisuutta, hyvia
puolia, kehittamistarpeita, istuvuutta kokonaisprosessiin seka yleisesti saatua palautetta.
Kaytettavyys liittyy erityisesti julkisten palveluiden karkihankkeeseen, jonka mukaan olen-
nainen osa digitalisointia on kayttajalahtoisyys (Sipila & Vehvildinen 2015). Tieto siita, so-
piiko palvelu kiinteistonvalittdjan kokonaisprosessiin, on tarkea palvelun jatkokehittdmisen
kannalta. Koska Kiinteistbvaihdannan palvelun kautta tehdaan kauppoja vain noin 3% kai-
kista kiinteistokaupoista, on tarkeda selvittda palvelun toimivuutta. Kysymyksissa haluttiin
selvittaa tarkeimpia syita Kiinteistévaihdannan palvelun kayttdmiselle kiinteisténvalittgjan
nakokulmasta. Saaduilla vastauksilla on merkitystéa palvelun kehittamisen ja markkinoinnin
kannalta uusille kayttajille. Kyselyn avulla on myds mahdollista selvittdd, mita asioita kiin-
teistbnvalittdja arvostaa séhkoisessé palvelussa ja saako myds asiakas, tasséa tapauk-

sessa kiinteistén myyja tai ostaja lisdarvoa, jos valittaja kayttaa palvelua.
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Kyselyssa ei otettu lainkaan kantaa vastaajan ikaan, sukupuoleen tai koulutustasoon. Ky-
sely koski pelkastaan palvelun kayttokokemuksia, ja kaikki vastaajat ovat saman ammatti-

kunnan edustajia. Tutkimustulosten kannalta edella mainitut luokittelut eivéat ole tarpeen.

Kysely jaettiin kolmeen eri kategoriaan liittyen palvelun kaytettavyyteen, kayton hyotyihin

seka kehitysehdotuksiin.
Kiinteistévaihdannan palvelun kaytettavyys

Kyselyssé selvitettiin ensin vastaajien mielipiteita KVP:n kayttoliittyman kaytettavyydesta
ja tarvittavien ohjeiden l6ytymisesta. Kysymyksella haluttiin selvittdd, onko kayttoliittyma

teknisesti sellainen, joka vastaa kayttajan tarpeita.
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Kylld, kayttoliittyma oli Ei, kayttoliittyma oli lilan Ei kumpaakaan
helppo kayttaa monimutkainen

KUVIO 4. Kiinteistévaihdannan palvelun helppokayttoisyys

Vastaajista 7 oli sitd mieltd, ettd KVP:n kayttoliittyma oli helppokayttdinen. Yhden vastaa-

jan mielesta kayttoliittyma oli liian monimutkainen. Avoimia vastauksia oli 3 kappaletta.

Avoimissa vastauksissa ilmeni, etta kayttoliittyma oli keskenerdinen. Vastauksen mukaan
kayttdé unohtuu, mikali se on vahaista seka kayttoliittyma aiheuttaa epavarmuutta ja on

vaikea, mutta tekemalla kauppaa toistuvasti kayttoliittyma onkin hyva.

"Jos tulee paljon toistoja, niin pysyy kayttd mielessa. Jos vahan kauppoja,

niin kadytté unohtuu.”

"Alussa oli epdvarmuutta seké vaikeutta kayttoliittyméssé. Mutta kun tekee

useamman huomaan kuinka se loppujen lopuksi on kiva juttu.”
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n=11 7

Kylla En Loysin, mutta Vapaata tekstia ohjeisiin
ohjeistusta saisi olla liittyen
enemman

KUVIO 5. Ohjeistuksen l6ytyminen palvelusta

Selvasti suurin osa, 7 vastaajaa 11:sta, oli sita mieltd, etté tarvittavat ohjeet 16ytyivat pal-
velusta. Yksi vastaaja ei l0ytanyt tarvitsemaansa ohjetta ja yksi oli sita mieltd, etté ohjeis-

tusta saisi olla enemman.

Avoimissa vastauksissa kavi ilmi, etta ohjeistusta joutui kysymaéan kollegalta tai joutui te-
kemaan omat ohjeet sitd mukaa kun teki kauppakirjaa. Kapulakielen kayttéamista ohjeis-

tuksessa kritisoitiin.

"Aluksi joutui kysyméén kollegalta joitakin asioita.”

“Tein omat ohjeet sitd mukaan kun tein kauppakirjaa, kapulakielen kaytto

pois ndista jutuista.”
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n=11 8

Kylla, riittavasti Ei, tarvitaan lisaa toimintoja

KUVIO 6. Tarpeelliset toiminnallisuudet palvelussa

Suurimman osan vastaajista (8) mielesta palvelussa voi tehda tarpeelliset kirjaamisasiat.
Ei -vastauksen antaneiden mielesta palveluun tulisi lisata mahdollisuus tehda hallinnanja-

kosopimus seka mahdollistaa perikuntien toimiminen seka palveluja yhtidille.
“Hallinnanjakosopimus ja perikunnat.”
"Yhtiét ja kuolinpesét vield kaupantekoon mukaan.”
*Varmaankin voidaan, mutta vaatii paljon opettelua.”
Kiinteistévaihdannan palvelun kayton hydétyja.

Kyselyn seuraavassa osiossa selvitettiin, mita hyotya ja etua KVP:n kayttamisesta on kiin-

teistonvalittjalle ja asiakkaalle eli myyjélle ja ostajalle.
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KUVIO 7. Tarkeimmat syyt palvelun kayttamiselle

Vastaaja sai vastata kolmeen kohtaan, joita piti mielestaan tarkeimpina syina palvelun

kayttamiselle. Vastauksia saatiin yhteensa 28 kpl. Eniten vastaajia, 9 kpl, sai vastaus

"Voin allekirjoittaa ajasta ja paikasta riippumatta”. Toiseksi eniten vastauksia sai lainhuu-

don automaattisen vireille tulon edut. Vahiten vastauksia tasta kysymyksesta saatiin koh-

dista Pakolliset kentat helpottavat kayttdd, Reaaliaikaiset tarkistukset seka Otekauppa.

Avoimeen tekstikenttddn annettiin vastauksia liittyen palvelun turvallisuuteen, nopeuteen

ja helppouteen.

Vastauksista

” Turvallisuus (henkilétietoja ei tarvitse ldhetelléd sdhkdpostilla. Liséksi aikaa

sééastyy.”
” Nopea ja turvallinen osapuolille.”

” Kaupan osapuolet ovat joskus kaukana. Kuitenkin kaupantekijoita katta-

vasti eri puolilla Suomea.”

"Tdma on yksinkertaisesti tata paivaéa ja asiakkaat tykkaé tehda kauppoja

nain.”

kay hyvin ilmi valittajien mielipide siita, etta digitaalisuus liséd myds turvalli-

suutta, kun asiakirjoja ei tarvitse lahettaa postitse.
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n=11 10

Kyll3 Ei

KUVIO 8. Palvelun sopiminen Kiinteistdnvalittajan myyntiprosessiin

Kysymyksella haluttiin selvittaa, miten kiinteiston kauppakirjan tekeminen séahkdisesti sopii
kaupanteon kokonaisprosessiin. 10 vastaajaa oli sitd mielta, etta palvelu istuu koko-

naisprosessiin.

Kylla, asiakas antoi seuraavaa palautetta Asiakas ei antanut palautetta

KUVIO 9. Asiakaspalaute (myyjan tai ostajan) palvelun kaytosta

4:ssé tapauksessa 11:sta asiakas ei antanut palautetta sdhkoéiseen kiinteistokauppaan liit-

tyen.

Asiakaskokemuksen perusteella yksi tarkeimmista syista siihen, miksi palvelun kayttd on

kannattavaa ja suositeltavaa, on ajan saastaminen.

"Tybnteko ei kdrsinyt kun ei tarvittu pankkiaikaa.”
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"Nopea ja vaivaton.”

Asiakkaan ei tarvitse matkustaa kauppakirjan allekirjoittamista varten mahdollisesti pitkia-
kin matkoja ja sek& asiakkaan etta kiinteistonvalittajan aika saastyy. Asiakaspalautteen

perusteella palvelu oli helppo kayttaa ja uuden oppiminen koettiin positiivisena.
"Oli tyytyvéisiéa helppouteen.”
"Hyvé oppia uutta, eihédn se niin vaikeaa ollutkaan.”

Toisaalta séhkdinen kiinteistdkauppa on uusi asia ja kauppa saatetaan haluta tehda kuten

ennenkin.
“Usein vastapuolelle sédhkbinen kiinteistbkauppa on uusi asia.”
7
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Kylla Ei Vapaata tekstia asiakkaan
palautteeseen/kokemukseen
liittyen

KUVIO 10. Asiakaskokemuksen parantuminen kiinteistékauppaan liittyen

Yli puolet, eli kuusi vastaajaa oli sitd mielta, etta kiinteistokaupan tekeminen séhkoisesti
paransi asiakaskokemusta. Kuitenkin pari kappaletta vastanneista oli sitd mielta, ettei pal-
velun kaytté parantanut asiakaskokemusta. Syyna oli esimerkiksi se, etta sdhkdisen pal-
velun kaytté vahentda henkilékohtaista kontaktia, jota pidetéaan kiinteistékaupassa tar-

ke&na ja kauppaa ainutlaatuisena kokemuksena asiakkaalle.

"V&hentaa henkilbkohtaista kontaktia.”
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“Monesti maakauppa on ainutlaatuinen kokemus asiakkaalle. Téll6in vanha
kasvokkain tehtava kauppa on hyva. Silloin voi kaupanvahvistajalta kysya

viela jotain kauppaan liittyvédé asiaa. Jotkut asiakkaat ovat tata mielta. ”
Hyd6dyt ja kehitysehdotukset

Kyselyn viimeisessa osiossa selvitettiin vastanneiden kokemia hyoétyja ja kehitysehdotuk-

sia palvelun kayttoon ja kehittamiseen liittyen.
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Koen sahkodistymisen tarpeelliseksi Mielestani kiinteistokauppa tulee hoitaa kuten

ennenkin eli paperiprosessilla

KUVIO 11. Sahkdisen kiinteistokaupan tarpeellisuus

100% eli jokainen vastaajista oli sitéd mielta, ettd mahdollisuus sdhkdisen kiinteistokaupan
tekemiseen on tarpeellista. Kukaan vastaajista ei ollut sitd mielta, etta kiinteistokauppaa

tulisi tehda kuten ennenkin paperiprosessina.

Kyselyssa oli kaksi taysin avointa kysymysta, joihin ei annettu lainkaan valmiita vastaus-

vaihtoehtoja. Kysymyksilla haluttiin saada mahdollisimman paljon irti hy6tyja ja kehityseh-
dotuksia. Ensimmaisessa taysin avoimessa kysymyksessa kysyttiin, mita hyotya valittaja
sai KVP:n kaytosta.

Vastauksissa korostui valittdjan ammattimaisuus, ajankayton saastaminen, helppous, no-
peus ja turvallisuus. Ty6 helpottuu ja kaikki tekeminen jaa talteen. Jalleen vastauksissa

korostui ajank&yton hallitseminen ja matkustuksen vahentyminen.
"Ajankéyttdé, ammattimaisuus, tietosuoja.”
"Helppous, nopeus, turvallinen osapuolille.”

"Helpottaa kaupantekoa ja kaikki jaé talteen’.
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“Ei tarvitse sopia kaupan allekirjoittamista tiettyyn ajankohtaan. Paikasta riip-

pumaton, j&& matkustamiset pois.”
“Ei yhteisten aikojen sopimista. Asian voi tehdéa hiljaisina hetking.”

"Asiat nopeutuivat, papereiden léhettdminen postissa vdhentyy ja samalla
my6s epavarmuus postin perille saamisesta koska posti on nykydan mitéa on
(valitettavasti). Asiakas pystyi kdymaan omalla ajallaan kattomassa kauppaa

kun hénelle sopi.”

Toisaalta vaikka kaupanteon séhkdistyminen koettiin tarpeellisena, siitéa ei ndhty olevan

suurta hyotya koska kauppakirja on kopioitava omasta jarjestelmasta KVP:un.

"Oppi ainakin itse tekemédédn muutaman sdhkoéisen kaupan. Kuitenkaan ei
suurta hyotya. Periaatteessa kauppakirja on tehtava ensiksi jollekin levylle,
josta sitten siitéa kopioidaan osia laatikoihin. Jos vastapuoli tekee jonkin muu-
toksen tai poistaa jonkin rivin, niin kauppakirja on aina tarkistettava koko-
naan. KTJ-todistukset voi liittdd sahkodiseen kauppakirjaan. Myo6s karttaliite

kohteesta voidaan liittdd. Myds muita dokumentteja tarvittaessa eri levyilta.”

Kiinteistorekisterin otteiden liittAminen kauppakirjan litteeksi nahtiin hyddyllisen& samoin

kuin papereiden lahettdmisen vaivan ja epavarmuuden poistuminen.

Toinen avoin kysymys koski KVP:n jatkokehittdmista. Yhteensa seitseman vastaajaa antoi
avoimen vastauksen kehitysehdotuksiin liittyen. Vastaajista yksi oli sitd mielta, etta palve-
lua pitaisi selkeyttaa ja yksi sitd mielta, ettd palvelumaksu pitéisi voida puolittaa ostajan ja

myyjan valilla.
"Selkeyttéisin.”

"Siten etté ostaja ja myyja pystyisivdt maksamaan palvelussa puoliksi sen

55€ maksun.”

Vastaajista kolme antoi kehitysehdotuksen omien kauppakirjapohjien lisd&miseksi palve-

luun.

"Pitéisi saada oma kauppakirjapohja palveluun. Véhenisi "leikkaa liimaa”

systeemi pois.”

"Pitéisi tehdé sellainen sovellus, jossa esim. levyltd kauppakirja siirtyisi suo-
raan sahkoiselle alustalle klikkaamalla. Ettei tarvitsisi kopioida osia kauppa-
kirjasta laatikoihin. Aluksi tuntui hieman sekavalta, mita mihinkin laatikkoon

piti kopioida.”
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"Omien ehtojen lisGdminen vield helpommaksi. Esimerkiksi etté voit valita
kerralla asiat (otsikot) jotka haluat kauppaan mukaan. Vetovalikolla "hypp&a-

minen” hidasta ja hankalaa kun se jaéa nédytén yldreunaan.”
Yksi vastaaja kehittaisi liitteiden lisdéamisen toiminnallisuutta palvelussa.

"Kun vilittaja tdydentaa liitteet puuttuu tappa liitteet valmiit ja ostajalle tulee

tdydennyspyyntoja.”

Yhden vastaajan mielesté tallennukseen ja osapuolille lahteviin viesteihin pitéisi saada pa-

rannusta.

*Jaetun luonnoksen péivittdmisen aikaikkuna nékyviin sovellukseen tai huo-
mautus tallennustarpeesta. Tallennuksesta ei aina tarvita viestia vastapuo-

len sahkopostiin, mielestani merkinta paivityksesta riittaisi. Nykyisellaan tur-
hauttavaa huomata tulleensa heitetyksi ohjelmasta "pellolle”, toisaalta tallen-

nus tukkii vastapuolen sdhképostia.”
4.2 Johtopaatokset

Vastaajien mielestd KVP:n kayttéliittyma oli helppokayttdinen, mutta joidenkin mielesta
keskenerainen. Helppokayttoisyys perustui palvelun jatkuvaan kayttoon. Mikali kauppaa

tehdaan palvelun kautta vahan, kayttdmisessa ilmeni epavarmuutta.

Tama kysymys on pitkalti mielipidekysymys. Kayttolittyméan helppokayttoisyys liittyy jonkin
verran vastaajan omiin tuntemuksiin ja siihen, millaiset ohjelmistojen kayttétaidot vastaa-
jalla yleisesti on. Vastaukset eivat kerro suoraan sitd, onko KVP todellisuudessa helppo
vai hankala kayttoliittyma. Yleisesti vastaajien mielesta ohjeistus oli helposti |6ydettavissa,
mutta jonkun mielesta ohjeistusta saisi olla enemman. Palvelussa haluttiin voida tehda joi-

tain asioita, joita sinne ei ole nyt toteutettu, mm. hallinnanjakosopimus.

Palveluiden kehittamisessé pitédé aina arvioida, kuka saa arvoa jonkin tietyn toiminnalli-
suuden tekemisesta. Yksittaisia, harvoin tehtavid toiminnallisuuksia ei valttdmatta ole jar-
kevaa toteuttaa. Kehittdminen vaatii aina analysointia. Talla hetkella KVP:n avulla voi
tehd& kaikki tavanomaisimmat luovutukset ja hakemukset. Palvelu sopii siis normaaleihin
ja yleisimpiin kayttétapauksiin. Kiinteistdjen kirjaamismenettelyyn siséltyy useita erilaisia
sopimuksia ja hakemuksia, joista kaikkia ei ole jarkevaa tai valttdmatta edes mahdollista
sahkaoistaa.

Kiinteistévaihdannan palvelun kayton hyodyista kiinteistonvalittajalle saatiin eniten vas-

tauksia. Suurin osa vastaajista ndki palvelun kayton hyotyjen olevan nopeus, turvallisuus
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ja vaivattomuus. Seka vastaajilta etta vastaajien asiakkailta eli myyjalta ja ostajalta saa-
dun palautteen perusteella hyétyna nahtiin palvelun kaytettavyys ajasta ja paikasta riippu-
matta. Perinteiseen kaupantekoprosessiin verrattuna matkustaminen ja yhteisen ajan so-
piminen tiettyyn paikkaan poistui kokonaan, koska kauppakirja on mahdollista katselmoida
ja allekirjoittaa missa ja milloin vain. Henkil6tietojen turvallisuus koettiin hyvin tarkeaksi.

HenkilGtietoja sisaltavia asiakirjoja ei tarvitse lahettédé séhkopostilla tai postitse.

Allekirjoittamista varten palveluun tulee kirjautua vahvalla sahkaoisella tunnistautumisella.
Jarjestelma tekee reaaliaikaiset tarkistukset osapuolten seka kohteena olevan kiinteiston

osalta, joten tieto on aina ajan tasaista ja vaarinkaytdsten mahdollisuus minimoituu.

Tarkeimmaksi kehitysehdotukseksi kyselyn perusteella nousi omien kauppakirjapohjien
tallentamisen mahdollisuus KVP:un. Kiinteistonvalittdja kokee joutuvansa tekeméaéan osit-
tain tuplaty6ta kauppakirjan laatimisen kanssa, kun joutuu kirjaamaan samat asiat ensin

valitysjarjestelmaan ja sitten viela KVP:un.

Kaikki kyselyyn vastanneet valittajat olivat kayttdneet KVP:a useiden kiinteistékauppojen
tekemiseen, joten palvelun kaytto oli heille tuttua. Yksityiskohtaisia, KVP:n kayttoliittyman
kehittamiseen liittyvia kehitysehdotuksia ei tullut vastaajilta lainkaan. Yleisesti kuitenkin
toivottiin palvelun selkeyttamista. Palveluun toivottiin myds kauppakirjan laatimista helpot-
tavaksi toiminnallisuudeksi valmiin asiakirjapohjan tallentamisen mahdollisuutta jarjestel-
maan. Talla hetkella valittaja toimii siis myyjan valtuutettuna, ja kayttaa KVP:a kuten kuka
tahansa palvelua kayttava osapuoli. KVP:n kayttdliittymaan ei ole mahdollisuutta tallentaa
omia kauppakirjapohjia. Valittdja voi valita valmiista kauppakirjan ehtomalleista kauppakir-
jaan soveltuvia ehtoja mutta kaiken muun kauppakirjan sisallén joutuu kirjoittamaan kasin
tai kopiomaan omasta kaupantekojarjestelmastaan. Osittain KVP:n kauppakirjapohjan te-
keminen aiheuttaa valittajalle tuplatyota. Lisaksi toivottiin joitain uusia toiminnallisuuksia,
joiden avulla voitaisiin tehda kattavammin erilaisia sopimuksia. Téllaisia olivat hallinnanja-

kosopimus seka perikuntien ja yhtididen toimimisen laajentamisen mahdollisuudet.

Kehitysehdotukset ovat tiedostettuja ja relevantteja. Kiinteistévaihdannan palvelu on alun
perin kehitetty yksityishenkildiden véaliseen kaupantekoon, eik& sitd ole varsinaisesti suun-
niteltu ammattitoimijoiden kayttoon. Yksityishenkilot tekevéat hyvin harvoin keskendan kiin-
teistbkauppaa sen erityispiirteiden vuoksi. Sen sijaan kiinteistdkaupan prosessissa kayte-
taan useimmiten kiinteistonvalittajaéd. Tilastoa siitd, mika on yksityisen ja valittajan teke-
mien kiinteistOkauppojen valinen suhde, ei ole saatavilla. Kuitenkin selvasti valtaosa kau-

poista tehdaan myyntitoimeksiantona kiinteistonvalittajaa kayttaen.

Webropol kyselyn perusteella KVP vaikuttaa toimivalta palvelulta osana kiinteistonvalitta-

jan kaupantekoprosessia. Sahkdista kauppaa ei kuitenkaan voi tehda kaikissa kiinteiston
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myyntitapauksissa, mutta se sopii suurimpaan osaan tavanomaisista kaupoista. Kaupan-
teko séhkdisesti vaatii myds myyjan ja ostajan myoétavaikuttamista. Valittajan rooli on kui-
tenkin olennaisessa asemassa taman vaihtoehdon tarjoamiseksi. Yleisesti ottaen kyselyn
perusteella voidaan tehdé johtopaatds, ettd Kiinteistdvaihdannan palvelun kayttaminen

sopii osaksi kiinteistonvalittdjan kaupantekoprosessia.
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetydn johdannossa avattiin Kiinteistdvaihdannan palvelun taustaa seka digitali-
saation tuomia vaatimuksia valtionhallinnon palveluiden kehittdmiselle. Tarkoituksena on
tuottaa helppokéayttdisia ja yhteen toimivia palveluita kansalaisille ja organisaatioille. Séh-
koisen kauppakirjan laatiminen on osa isompaa kiinteistdn myyntiprosessia, jossa on mu-
kana useita toimijoita. Tyon tarkoituksena oli saada kayttokokemuksia Kiinteistdvaihdan-

nan palvelusta ja samalla lisata palvelun kayttoa.

Opinnaytetydn koulutuspaketti toteutettiin yhdelle kiinteistonvalitysliikkeelle, jossa koulu-
tuksen kohteena oli 15 kiinteistonvalittajad. Koulutus pidettiin valitysliikkeen tiloissa esitte-
lemalla Kiinteistdvaihdannan palvelua. Koulutuksen jalkeen vélittdjien piti kokeilla KVP:n
kayttda ja vastata kayttokokemusten perusteella Webropol kyselyyn. Kyseinen valitysliike
ei ruvennut kayttamaan KVP:a joten Webropol kysely lahetettiin sellaisille kiinteistonvalit-
tajille, joiden tiedettiin kayttavan palvelua. Tyon alkuperainen tarkoitus ja eteneminen kou-
lutuksesta kyselyyn ei toteutunut sellaisenaan, koska koulutuksen kohteena olevan vali-
tysliikkeen kiinteistonvalittdjat eivat kayttaneet lainkaan KVP:a. Tyon tarkoituksena oleva
palvelun kayton lisddminen ei mydskaén toteutunut, koska kyselyyn vastanneet kiinteis-

tonvalittajat kayttavat jo palvelua.

Opinnaytety6hon sisaltyvaa koulutusta ei pidetty Webropol kyselyyn vastanneille, koska
vastaajilla oli jo pidemmaén ajan kokemus KVP:n kayttamisesta. Vaikka koulutus olisi pi-
detty kyselyyn vastanneille, se tuskin olisi muuttanut lopputulosta, koska vastaukset pe-
rustuivat jo tiedossa olevaan kokemukseen ja taitoon eiké koulutuksen pitdminen olisi
muuttanut kasitysta jarjestelmasta. Kirjallinen esitys koulutuksesta kuitenkin lahetettiin

vastaajille sdhkdpostin liitteena.

Opinnaytetyon tekija tyoskentelee Maanmittauslaitoksella Kiinteistovaihdannan palvelun
kehittAmisen parissa ja sita kautta tyon tuloksissa on tietynlainen ennakko-olettamus. Te-
kijan oma subjektiivinen asiantuntevuus aiheesta saattoi vaikuttaa kyselyn laatimiseen
siind maarin, etta jokin olennainen, vastaajan eli kiinteistonvalittdjan kannalta tarkea asia
jatettiin huomioimatta. Kaikkiaan vastaukset eivat yllattaneet ja vahvistivat jo ennalta tie-
dettya kasitysta KVP:n kayton eduista ja kehittamistarpeista. Tyon tuloksia voidaan kuiten-

kin pitda luotettavina, koska vastaukset perustuivat aitoihin palvelun kayttékokemuksiin.

Opinnaytetydssa selvitettiin Maanmittauslaitoksen Kiinteistdvaihdannan palvelun sopi-
vuutta osaksi kiinteisténvalittdjan kiinteistdkauppaprosessia. Lopputuotteena haluttiin li-

saté palvelun kayttéa. Sahkoisen kiinteistokaupan on voinut tehdéa vuodesta 2013 lahtien.
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Kiinteistévaihdannan palvelu on suunniteltu yksityishenkildiden vélisen kiinteistokaupan-
kaynnin nakoékulmasta eiké erityisesti ammattitoimijan nakékulmasta. Palvelu kuitenkin so-
veltuu myos kiinteistonvalittdjan kayttoon ja silla voisi tehda suurimman osan kiinteisto-
kaupoista. Kiinteistdvaihdannan palvelua ei kuitenkaan kehitetd ammattitoimijan tarkoituk-
seen, koska kaupalliset jarjestelmantoimittajat tarjoavat ammattitoimijoille kokonaisvaltai-
sempia palveluita. Saatu palaute Kiinteistovaihdannan palvelusta on kuitenkin tarkeaa,

jotta kehitysta voidaan vieda oikeaan suuntaan.
5.1 Tulevaisuuden kehitysndkymaét

Kiinteistovaihdannan palvelun kautta on vuodesta 2013 voinut tehda sahkdisen kiinteisto-
kaupan. Palvelu tehtiin tuolloin Iahinna yksityisten henkildiden valistéd kaupantekoa varten.
Maanmittauslaitoksen tavoitteena on saada ammattilaiset kayttamaan palvelua ja teke-
maan kaupat sahkdoisesti sitéd kautta. Palvelun kayttd perustuu kiinteiston omistukseen tai
kiinteistdn omistajan valtuutukseen toiselle toimia palvelussa puolestaan. Kiinteistonvalit-
tajan ei ole mahdollista luoda palveluun omia kauppakirjapohjia vaan jokainen kauppakirja
tulee laatia alusta saakka. Kauppakirjan sisaltdmien vakioehtojen kopioiminen omasta va-

litysjarjestelmasta KVP:un on mahdollista, mutta teettda jonkin verran tuplaty6ta.

Kiinteistovaihdannan palvelun kayttoliittyma ei ole sellainen jarjestelma, jota kiinteistonva-
littdjat tulevat tulevaisuudessa kayttamaan kaupanteossa lisdantyvassa maarin. KVP so-
veltuu kuitenkin kauppakirjan laatimiseen esimerkiksi tilanteissa, joissa kaupan osapuol-
ten on hankalaa paasta kaupantekotilaisuuteen tai matkustaminen ei muuten ole tarkoi-
tuksenmukaista. Esimerkiksi mokkikaupoissa mokin sijainti on usein eri paikkakunnalla
kuin osapuolten kotipaikkakunta. Kiinteistonvalitysliike saattaa sijaita mokin sijaintipaikka-
kunnalla mutta myyja ja ostaja eivat. Talloin matkustaminen kaupantekoa varten ei ole tar-
koituksenmukaista, kun allekirjoitukset voitaisiin vaihtoehtoisesti hoitaa omalta tietoko-
neelta kasin. Toisinaan vaikkapa kiinteiston myyja saattaa asua ulkomailla, ja matkustami-
nen allekirjoittamista varten ei ole jarkevaa. Koska KVP:n saa kayttoonsa valittomasti eika
siitd synny erillisia kustannuksia, kiinteistonvalittdjan kannattaisi ottaa se osaksi kaupante-

koa niissa tapauksissa, kun se kuhunkin tilanteeseen soveltuu.

Sahkoisen kiinteistékaupan kehittamisessa suuntaudutaan kuitenkin yhd vahvemmin raja-
pinta-asiointiin, jossa jarjestelmantoimittaja kehittaa lisdarvopalveluita kaupankayntijarjes-
telman ymparille. Maanmittauslaitoksen ylijohtajan Juha Tuomaalan (2019) mukaan uu-
dessa eduskunnassa kasittelyssa olevassa tietohallintolaissa edellytettaisiin sen toteutu-
essa viranomaisten vélisen tiedonvaihdon toteutettavan rajapintojen avulla, mika nain
mahdollistaisi asiakkaille parempia palveluita. Kun rajapinnat ovat kunnossa, ei asiakkaan

palveluprosessi keskeydy manuaaliseen hakemiseen tai tietojen tarkastamiseen.
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Maanmittauslaitoksen strategiassa (Maanmittauslaitos 2019) tavoitteena on luoda yh-
dessa sidosryhmien kanssa yhteinen sahkdinen palvelu, jossa eri toimijat ovat integroitu-
neet osaksi palvelua. Asiakkaan tarve on palveluiden kehittamisen lahtékohtana. Maakaa-
ressa annetaan vaatimukset siihen, miten Maanmittauslaitoksen pitaa tarjota sahkoisen
kiinteistdkaupan mahdollisuutta tasapuolisesti eri toimijoille. Laki ei kuitenkaan ota kantaa
tekniseen toteutukseen. Kiinteistdvaihdannan palvelu onkin ollut erdénlainen moottori,
joka on pitanyt rakentaa, jotta siihen liittyvien palveluiden verkostoa on pystytty kasvatta-

maan.

Tavoitetila on saada niin organisaatioasiakkaat kuin yksityisasiakkaat kayttam&aéan Maan-
mittauslaitoksen sahkdisia palveluita. Palveluita kehitetddn jatkuvasti asiakkaiden tarpeita
kuunnellen. Kehittamisen priorisoinnissa tulee kuitenkin ottaa huomioon kehitettavan toi-
minnallisuuden kayttétapausten maara suhteessa tarpeeseen. Sipila & Vehvildisen (2015)
mukaan digitalisaatio on myds toimintatapojen uudistamista. Pelkastdan hakemuksen tai
sopimuksen tekemisen sahkdistaminen ei viela takaa palvelun kaytettavyytta varsinkaan
ammattitoimijoiden osalta vaan kehittdminen vaatii jatkuvaa vuoropuhelua muiden viran-
omaisten ja sidosryhmien kanssa. Kiinteistokaupan séahkdistaminen on vain yksi osa ko-

konaisprosessia, jonka toimijoina ovat yksityishenkil6t, kiinteistonvalittajat ja pankki.

KVP on luonut edellytykset yksityishenkilGille tehda keskendéan kiinteistbkauppaa séhkai-
sesti. Palvelua voivat kayttaa myos yritykset seka organisaatiot. KVP on kuitenkin ennen
kaikkea allekirjoitusalusta, jossa allekirjoitetaan muissa kayttéliittymissa tehdyt luovutukset
ja hakemukset. Tulevaisuudessa kaupat voitaisiin tehda séhkdisesti seka integraattorin
luomassa kayttdliittyméassa, ettd toimijoiden omissa jarjestelmissa. Integraation KVP:n al-
lekirjoitusalustaan voi luoda kuka tahansa toimija, jolla on siihen valmiudet. Nain saadaan

tulevaisuudessa luotua eri toimijoita paremmin palvelevat palvelut.

Jatkotutkimuksen aiheena voisi olla Kiinteistovaihdannan palveluun liittyvat rajapinnat ja
niiden kayttaminen osana kiinteistonvalittdjan kaupantekoprosessia. Jatkotutkimuksessa
voisi osin selvittdd saman kaltaisia asioita kuin tassa opinnaytetydssa. Palveluiden kehit-
tamisen kannalta on tarke&a selvittdd asiakkaan tarve ja elementit, joilla luodaan asiak-
kaalle tarkeaa arvoa palvelun kayttamiseen liittyen. Jatkuvan teknologian kehityksen
my6td mahdollisuudet erilaisille palveluille kasvavat, mutta on tarkeaa muistaa tehda pal-
velu helppokayttéiseksi, koska muuten asiakas ei hyddynna palvelua. Sahkoisen palvelun

on tarkoitus olla helpottava ja nopeuttava, ei hidastava ja tekemista hankaloittava.
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LITTEET

LIITE 1. Koulutuspaketti

_SAHKOISEN
KIINTEISTOVAIHDANNAN TAUSTAA

WWW.KIINTEISTOASIAT.FI

Kiinteistévaihdannan palvelu avattiin 1.11.2013
«  8ahkdinen kauppakirja on otettu kayttéon 2013
- Samalla otettiin kdyttddn sahkdiset panttikirjat

Kaytto painottui aluksi MML:n palvelun kayttdliittymassa tehtaviin asiakirjoihin
2016 tehty linjaus keskittymisesta rajapinta-asiointiin

Tavoite saada ammattitoimijat kayttamaan, jotta enemmistd luovutuksista
tehdaan Kiinteistévaihdannan palvelun kautta

Tasta hyotyvat luovutuksen osapuolet, luottolaitokset, Kiinteistonvalittajat ja
kirjaamisprosessi

@MML
MAAN-
MITTAUS-

1432019 Kiinteistoasiat fi 3 LAITOS

TAVOITETILA

Saada enemmistd kaupoista ja lahjoista s@hkdisina
Uutena myds maanvuokrasopimukset
Vapauttaa kirjaamisprosessin resursseja vaikeampien saantojen tutkimiseen
Tarjota kiinteistéasioinnin saralle kokonaispalvelu, missd on mahdollista hoitaa kaikki
luovutuksiin liittyvat asiat kiinnityksien jarjestelysta lainhuutoon
Kéayttdmahdollisuuksien laajennus on osa tita tavoitetta; toimintoja laajemmin kuin mita 9 a luku
s&ataa
Sdhkdinen prosessi luovutuksen tekemisesta lainhuudon ja kiinnitysten myéntémiseen ja
lohkomisen aloitukseen

o
M

14.3.2019 kiinteistoasiat.fi
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KAUPPAKIRJOJEN EROT

Kirjallinen
Tarvitsee kaupanvahvistajan .
Paikkaan ja aikaan sidottu .
Maksaa 120€ (kaupanvahvistajan palkkio) .

Kauppakirja tulee saattaa sahkdiseen .
muotoon (kaupanvahvistaja)

Lainhuuto tulee hakea erikseen

Kauppakirjan katselmointi sdhkdpostin/postin
varassa

Tarkistukset kaupanvahvistajan vastuulla, ei
aina paasya VTJ:n tietoihin

14.3.2019 kiinteistoasiat.fi

Sdhkdinen

Ei kaupanvahvistajaa

Voi allekirjoittaa missa ja milloin vain
Maksaa 55€ (asiointimaksu)
Lainhuuto vireille automaattisesti
Katselmointi helppoa KVP:ssa

Taytetdan osio kerrallaan, pakolliset kohdat
ohjaavat tekeméaan oikein

Ammattitoimija voi lahettda valmiin
kauppakirjan allekirjoitettavaksi

Rekisteritarkistukset reaaliajassa

6

KIINTEISTOVAIHDANNAN
PALVELUSSA VOI TEHDA:

Kaupan, lahjan, vaihdon ja esisopimuksen
Erityisen oikeuden siirron (vuokraoikeuden luovutus)

Kiinnityshakemuksen

Séahkdisen panttikirjan siirtdmisen

Valtakirjat ylla mainittuihin toimiin ja yleisvaltakirja
Vastaanottaa ja allekirjoittaa asiakirjoja, jotka lahetetty

asiakirjarajapinnan kautta

14.3.2019 kiinteistoasiat.fi
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KINTEISTOVAIHDANNAN
PALVELUSSA EI VOI TEHDA:

Hallinnanjakosopimusta, testamenttia, ositus- tai
perinnénjakosopimusta

Luovuttaa useampaa kohdetta yhdella luovutuskirjalla
+ Mahdollista 2019

Taydentaa tai muuttaa jo tehtya kiinteistonluovutusta

14.3.2019 kiinteistoasiat.fi

SAHKOINEN KAUPPAKIRJA

Voidaan laatia joko kayttéliittymassa tai ammattitoimijan omassa jarjestelmassa
Allekirjoitus aina KVP:ssa

Maakaaren muotovaatimukset tarkistetaan jarjestelmén toimesta

Osapuolet ja kohde tarkistetaan jarjestelman toimesta

Tarkistukset reaaliaikaisia

Allekirjoitetaan kadyttden vahvaa sahkdista tunnistautumista

Jokainen osapuali voi allekirjoittaa milloin itselle sopii

Osapuoli voi olla yksityishenkil&, yritys, kunta tai viranomainen

14.3.2019 kiinteistoasiat.fi




Kiinteiston luovuttaja
Myyjéa

g Toimeksianto
.

Kiinteistan
saaja
Ostaja

Kiinteistdnvalittaja

Lukittu luovutuskirja
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Allekirjoituspyyntd
P ] Yy

Suomi.fi

-

Tunnistus

Allekirjoiflispyyntd

Tunnistus o

KIINTEISTOKAUPPA

KAYTTOLITTYMA
www.kiinteistoasiat.fi

Kaikille avoin
Allekirjoitusalusta
Ei edellytd sopimusta
+ Laskutussopimus mahdollinen

Mitad voi tehda:
Kauppa, lahja, vaihto ja esisopimus
Kiinnityshakemus
Sahkgisen panttikirjan siirto
Valtakirjat ylla mainittuihin toimiin ja
yleisvaltakirja
Vastaanottaa ja allekirjoittaa
asiakirjoja, jotka lahetetty
asiakirjarajapinnan kautta

14.3.2019

o

ASIAKIRJARAJAPINTA
Intearaattorin tarjoamalitse tehty

= Edellyttda integraation
« Sopimus pakollinen

Mité voi tehda:
Kauppa, lahja, esisopimus
Kiinnityshakemus
o purkaminen ja kuolettaminen
Sahkoisen panttikirjan siirto
Ennakkoon valmisteltava kiinnityshakemus
Maanvuokrasopimus
Valtakirjat
Tilakysely
Lis&ksi:
Lainhuutohakemusrajapinta
Lainhuuto, selvennyslainhuuto,ﬁml-
oikeuden siirto thiTos™

[TTAl
kiinteistoasiat.fi 13 LAITO!




YHTEYSTIEDOT

Asiakastuki ja neuvonta:

Asiakaspalvelu(at)maanmittauslaitos.fi
Puh: 029 530 1110, arkisin 9.00-16.15

Kéayttéonoton tuki ja neuvonta:

sahkoinenasiointi@maanmittauslaitos.fi

pauliina.heikkila@maanmittauslaitos.fi
Puh: 040 538 3516

143.2019

kiinteistoasiat fi

Koekaytté
«  Koekéyttéluvan hakeminen
Testitunnukset

MML
MAAN-
MITTAUS-
LAITOS
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LIITE 2. Kyselylomake

Kokemuksia Kiinteistovaihdannan palvelusta

1. Vaikuttiko Kiinteistovaihdannan palvelun kiyttoliittyma sinusta helpolta kdyttaa?

) KylIa, kayttdliittymaa oli helppo kayttaa
() Ei, kayttoliityma oli liian monimutkainen

() Ei kumpaakaan, kayttaliittyma oli (kirjoita oma kommenttisi):

2. Mitka ovat mielestasi 3 tarkeinta syyta Kiinteistovaihdannan palvelun kayttamiselle?

[] Voin allekirjoittaa ajasta ja paikasta riippumatta

[] Lainhuuto tulee vireille automaattisesti, sita ei tarvitse erikseen hakea
[] Katselmointi osapuolten valilla on helppoa

[[] Pakolliset kentat helpottavat kayttoa

[ Reaaliaikaiset tarkistukset

Otekauppa (voin ostaa lainhuudoto-, rasitus- tai kiinteistorekisteritodistuksen tai karttaotieen) ja jakaa sen o
sapuolille

[[] Halvempi asicintimaksu verrattuna kaupanvahvistajan maksuun

[ Joku muu, mika?

Valitse enintaan 3 vaihtoehtoa
Valitut vaintoehdot: 0

3.

Voiko mielestasi Kiinteistovaihdannan palvelussa tehda tarpeelliset kirjaamisasiat?

(kauppa, lahja, vaihto, esisopimus, kiinnityksen hakeminen, séihkdisen panttikirjan siirtdminen,
valtuuttaminen)

O Kylia, riittavasti

() Ei, tarvitaan seuraavia lisatoimintoja:



4. Loysitko palvelusta kaikki tarvitsemasi ohjeet?

) Kylia
) En
() Laysin, mutta ohjeistusta saisi olla enemman

(O Vapaata tekstia ohjeisiin liittyen:

5. Istuuke Kiinteistévaihdannan palvelu kiinteisténvilittdjan kokonaisprosessiin?

O Kylia

() Ei, perustelut:

6. Tuliko asiakkaalta (myyjalts tai ostajalta) palautetta sahksisen Kiinteistékaupan tekemiseen liittyen:

) Kylia, asiakas antoi seuraavaa palautetta:

() Asiakas ei antanut palautetta
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7. Paransiko sahkoisen kiinteistokaupan tekeminen asiakaskokemusta?

0 Kylia
O Ei

(0 Vapaata tekstia asiakkaan palautteeseen/kokemukseen liittyen:

8. Mita mieltd olet mahdollisuudesta sahkdiseen kiinteistkauppaan?

() Koen sahkdistymisen tarpeelliseksi

) Mielestani kiinteistdkauppa tulee hoitaa kuten ennenkin eli paperiprosessilla.

9.
Miten hyotya valittdjana sait sahkoisen Kiinteistovaihdannan kaytosta?

10. Miten kehittaisit sahkdista Kiinteistovaihdannan palvelua?

‘ Laheta ‘
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