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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Suoritin liiketalouden koulutusohjelman oikeushallinnon suuntautumisvaihtoeh-
don opintokokonaisuuteen kuuluvan tyoharjoittelun Seindjoen kargjaoikeudessa
vuonna 2007 ja pian harjoittelujakson loppumisen jalkeen minut palkattiin toimis-
tosihteeriksi ko. kérajaoikeuteen. Varsinainen tyosuhteeni alkoi lyhyelld, mutta

tehokkaalla perehdyttdmisjaksolla koskien kirjaamisasioita.

Kirjaamisasioilla tarkoitetaan lainhuutojen, kiinnitysten seka erityisten oikeuksien
kirjaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjaus tehddan hakemuksen perusteella.

Lainhuudolla tarkoitetaan kiinteiston omistusoikeuden Kkirjaamista lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin. Vasta lainhuudon myéntamisen jalkeen ostaja merkitaan rekisteriin

Kiinteiston omistajaksi. Lainhuuto on myds edellytyksena kiinteiston kiinnittamiselle.

Kiinteistoon haetaan Kiinnitysta, mikali sita aiotaan kayttad lainojen vakuutena. Kiin-
nitysta voi hakea kiinteiston omistaja, joka on viimeksi hakenut lainhuutoa kyseiseen

kiinteistoon tai maaraalaan.

Erityisista oikeuksista on kyse silloin, kun kyseista oikeutta haetaan jollekin muulle
kuin kiinteiston omistajalle. Yleisin on maanvuokraoikeus, jossa maanomistaja vuok-
raa ulkopuoliselle maa-aluetta vaikkapa omakotitalon rakennuspaikaksi. Muita ovat
esimerkiksi elakeoikeus, jossa tavallisimmin maatilan vanha pari jaa tilalle asumaan
sukupolvenvaihdoksen yhteydessa, hallinnanjakosopimus esimerkiksi sovittaessa pari-
talon tontin kaytosta sekd kayttdoikeus. Erityisen oikeuden kirjaamista on haettava

tiettyjen ehtojen tayttyessa. (http://www.kirjaamisasiat.fi/info/mita-ovat-

Kiinteistojen-kirjaamisasiat)

Perehdyttdmisjakson aikana valmistelin kirjaamisasioita muille néité asioita ké&sit-
televille sihteereille. Perehdyttdmisen ja tydssa oppimisen jélkeen vannoin tuoma-
rin valaa vastaavan valan, jonka jalkeen sain delegointimaarayksen karajaoikeu-

den laamannilta ratkaista kirjaamisasioita itsendisesti ja omalla vastuullani.

Kirjaamisasiat ovat ratkaisijalleen kokonaisuudessaan haastavia, mielenkiintoisia

ja tarkkuutta vaativia Kirjattavia. Luonnollisesti valitsin siis opinndytetyoni ai-



heeksi Kirjaamisasiat jokapdivdiseen tyohoni liittyen. Aiheen valintaan vaikutti
lisdksi kirjaamisasioihin lahitulevaisuudessa tulevat muutokset. Kirjaamisasiat
siirtyvat kardjaoikeuksilta maanmittauslaitokselle vuoden 2010 alusta alkaen.
Toivon, ettd tyoni valitykselld voin informoida ja vahintadankin muistuttaa lukijaa

tulevasta muutoksesta.
1.2 Tyon tarkoitus ja rajaus

Opinnaytetyoni valityksella haluan selvittaa lukijalle kirjaamisasioiden perusteita
siitd syystd, ettd jokapdivaisessa tydssani olen tutustunut mainittuihin asioihin pe-
rinpohjaisesti ratkaisijana ja mielestani voin silt4 pohjalta antaa seka tarpeellisia

ettd asiakaslahtdisia neuvoja kirjaamista hakeville henkildille.

Tassa opinnaytetydssa kerrotaan Kirjaamisasioista ja menettelysté kirjaamisasiois-
sa yleensa seké selvitetddn tarkemmin lainhuudon ja kiinnityksen hakemista kos-
kien Kiinteistod, kiinteiston madrédalaa tai méérdosaa, joiden suhteen kirjaamisme-
nettely on lahtokohtaisesti samanlaista. Tarkoituksenani on viestittaa lukijalle, ettd
vaikealta ja ajoittain myos epaselvéltd vaikuttavan kirjaamisasian voi hoitaa itse
kayttdmatta lainkaan asiamiestd. Kirjaamisviranomainen neuvoo ja opastaa tarvit-
taessa hakijaa saamaan asiansa oikein vireille kirjaamisviranomaisessa. Toisaalta
on kuitenkin muistutettava siita, ettd monimutkaiset ja laajaa selvitystyota vaativat
asiat on ehka syyta antaa asiamiehen, esimerkiksi pankin lakiasiainosaston, hoi-

dettavaksi.

Tassa tyossa kasittelen siis tarkoituksellisesti vain kiintedn omaisuuden luovutuk-
sen perustyyppeihin (kauppa, vaihto ja lahja) perustuvaa lainhuudatusvelvollisuut-
ta, koskien yksityishenkilon saantoa. Nain siitd syystd, ettd juuri edellda mainittui-
hin saantotyyppeihin liittyvét kirjaamisasiat (lainhuudot ja kiinnitykset) ovat Kir-
jaamisasioista yleisimpid, yksinkertaisimpia ja siten my6s hoidettavissa ilman
asiamiehen apua. Tyosséd sivutaan kuitenkin jonkin verran perintdoikeudellisia
saantoja koskevia lainhuutokirjauksia, mutta niihin ei syvennytd tarkemmin. Sa-
moin kiinnitysasioiden suhteen kerrotaan kiinnityksesta ja panttioikeudesta ylei-
sesti ja pelkéstdén perusasioiden tiimoilta, jattden erikoistapaukset tyén ulkopuo-

lelle.



Lisaksi tyoni siséltad kirjaamisasioihin laheisesti liittyvia verotuksellisia ndkokoh-
tia. Kyse on varainsiirtoverosta, jota kiinteiston luovutuksensaajan tulee suorittaa
vastikkeellisesta saannosta, kuten kaupasta tai vaihdosta. Poikkeuksena edellisesté
on ensiasunnon ostaja, joka on vapautettu varainsiirtoveron suorittamisesta tietyin
edellytyksin.

Opinnaytetyoni on osoitettu p&éasiassa nuorehkolle kiinteiston ja/tai ensiasunnon
ostajalle, joka on velvollinen hakemaan saannolleen lainhuutoa. Useasti Kiinteis-
ton ja silla sijaitsevan taikka sille rakennettavan, esimerkiksi omakotitalon hankin-
taa varten on tarpeen ottaa luottolaitokselta velkaa. Tallgin tarvitaan kiinnityksia.
Lainhuuto- ja Kiinnitysasia perustyyppisessa tapauksessa, joita tassa tydssa kési-
telldén, on siis tdysin mahdollista ja jopa suositeltavaa hoitaa itse. Kiinteiston
panttaus on Kiinteiston omistajan ja luottolaitoksen véliseen sopimukseen perustu-

va toimi, josta on hieman pohjatietoa tyon loppupuolella.

Opinnaytetyoni ei sisalla varsinaista tutkimusta kirjaamisasioista. Ty0 on tarkoi-
tettu ohjeistavaksi esitykseksi kirjaamisasioiden kasittelystd ja niiden nykytilasta
sekd samalla infopaketiksi, joka kertoo kirjaamisasioita koskevasta ajankohtaises-
ta muutoksesta eli siirtymisestd kardjéoikeuksilta maanmittauslaitokselle. Ennen
kaikkea tyo oli tekijalleen erinomaisen tehokas oppimisprosessi siitd syystd, ettd
kirjaamisasioiden siirtymiseen liittyen on muutettu kaikkiaan kolmeatoista eri la-

kia ja nama lakimuutokset on tdssa tydssa otettu huomioon.
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2 KIRJAAMISJARJESTELMAN TEHTAVAT

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on perusrekisteri, joka palvelee muun muassa
maankayton suunnittelun, kiinteistétoimitusten ja verotuksen tarpeita. Kirjaamis-
jarjestelman ensisijainen tarkoitus on kuitenkin edistdd Kiinteiston vaihdantaa,
erityisesti kiinteiston kauppaa ja kiintedn omaisuuden kayttda vakuutena. Kirjaa-
misjarjestelma luo edellytykset sille, ettd kiinteistod koskevia oikeustoimia voi-

daan tehda turvallisesti.

Kirjaamisjarjestelmadn kerdtdén tiedot merkittavista kiinteistoa koskevista oike-
uksista ja rekisterin tietosisallon parantamiseen pyritdan jatkuvasti. Kirjaaminen
perustuu asianosaisen tekemaan hakemukseen. Hakemusasioita on oikeuskirjalli-
suudessa luonnehdittu vapaaehtoiseksi oikeudenhoidoksi, mutta niin lainhuuda-
tuksen kuin erédiden vuokraoikeuksienkin kirjausten hakeminen on séadetty vel-
vollisuudeksi. Kirjaamisvelvollisuus koskee paitsi kiinteiston myds sen maaraalan
ja taloudellisesti merkittavien vuokraoikeuksien luovutuksia ja muita saantoja.
Tietojen ajantasaisuutta tehostetaan mééraajoilla ja niiden ylittdmisesta seuraavilla
veronkorotuksilla. My6s Kirjauksiin liittyvat oikeusvaikutukset ovat omiaan no-

peuttamaan Kirjausten hakemista.

Hakemuksesta tehdyt kirjaukset ovat vain osa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehtdvistd merkinnoistd. Viranomaisilta tulevien ilmoitusten joukko on laaja ja
epayhtendinen. Tietoja merkitdan esimerkiksi pakkotaytantoonpanoon liittyvista
vallintarajoituksista tai muista niihin verrattavista viranomaisten paatoksista. Re-
kisteriin merkitaan siis tieto ulosmittauksesta, takavarikosta, konkurssista ja yri-
tyssaneerauksesta sekd myds kunnan etuosto-oikeuden kéyttamisesta ja lunastuk-
sesta. (Jokela, Kartio, Ojanen 2004, 231-232, 235-236)

2.1 Rekisterin julkinen luotettavuus

Rekisterdidyiltd tiedoilta on edellytettdvad luotettavuutta. Kirjaamisjarjestelman
kannalta keskeinen kysymys onkin se, mitd oikeusvaikutuksia kirjauksille anne-
taan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoille annetaan niin sanottu julkinen luo-

tettavuus, mika tarkoittaa sitd, ettd niin kiinteiston ostaja, vuokramies kuin pantti-
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velkojakin saa suojaa muiden tekemi& vaitteitd vastaan, jos han on toiminut luot-
taen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin ja on viipymattd myos itse hakenut

oman oikeutensa kirjaamista.

Kirjausten tosiasiallinen luotettavuus perustuu siihen, ettd ennen kirjauksen teke-
mista kirjaamisviranomainen tutkii kaikki kirjattavan oikeuden patevyyteen liitty-
vat seikat, jotka voidaan asiakirjoilla selvittdd. Kirjaamisen yhteydessa voidaan
havaita ja korjata virheet ja puutteet, jotka muutoin voisivat johtaa kaupan tai
muun oikeustoimen pateméattdmyyteen. Yhtend Kkirjaamisen tarkoituksena onkin
estéa ennalta riitojen ja epaselvyyksien syntyminen. Lainhuuto luo olettaman siité,
ettd lainhuudon saaja on tullut Kiinteiston omistajaksi ja nain ollen sivullinen on

oikeutettu luottamaan siihen, ettd lainhuudatettu saanto on péteva.

Vilpittdmassa mielessé toimivalla on oikeus luottaa siihen, ettei kiinteistéon koh-
distu muita kirjattuja oikeuksia. Luotettavuus edellyttdd myos sitd, ettd oikeuden-
haltija hakee aina viivytyksettd oman oikeutensa kirjaamista. Kirjattu oikeus saa

aina etusijan kirjaamattomaan oikeuteen néhden.

Kirjausten oikeusvaikutuksia tdydentda valtion ankara vahingonkorvausvastuu,
mika tarkoittaa sitd, ettd valtio vastaa kirjaamisratkaisujen oikeellisuudesta. Se,
joka joutuu kérsimaa vahinkoa virheellisestd Kirjauksesta, voi saada korvauksen

valtiolta.

Rekisterin julkisessa luotettavuudessa on kysymys luottamuksen suojasta. Kirja-
usten oikeusvaikutukset voivat siten tulla vain sen eduksi, joka on toiminut perus-
tellussa vilpittoméassa mielessd. Rekisteriin kirjatun oikeuden katsotaan tulleen
kaikkien tietoon merkinnan tekemistd seuraavana arkipaivana. Vilpittdman mielen
suojaa ei voi saada, jos tieto olisi ollut saatavissa julkisesta rekisteristd. Oikeus-
toimen tekijan edellytetddn tarkastavan ajantasaiset tiedot lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterista. Esimerkiksi kiinteiston ostajan ensimmainen velvollisuus on tarkastaa
rekisterista se, ettd kiinteistobn myyjané toimiva taho todella on merkitty kiinteis-
ton omistajaksi. (Jokela ym. 2004, 236-239, Niemi 2004, 37-38)
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2.2 Kiinteistotietojarjestelma, Kirjausten kohteet ja tietojen luovutus

Kiinteistja koskevat tiedot voidaan jakaa tietoihin kiinteistosta ja tietoihin kiin-
teistoon kohdistuvista oikeuksista, yleensé puhutaan esinerekisterista ja oikeusre-
kisteristd. Kiinteiston muodostumista ja Kiinteiston fyysistd seka oikeudellista
ulottuvuutta koskevat tiedot merkitddn kiinteistorekisteriin kun taas kiinteiston
omistusta, sivullisten oikeuksia ja kiinnityksia koskevat tiedot merkitdén lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri ja kiinteistorekisteri muodostavat yhdessé toimin-
nallisen kokonaisuuden, jota yllapidetdadn atk:n avulla ja ne ovat tietoteknisesti
yhteydessé toisiinsa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot rakentuvat kiinteisto-
rekisterin tunnus- ja muodostustietojen varaan. Yhdessa néité rekistereitd nimite-

taan kiinteistotietojarjestelméksi.

Esineoikeuden yleisena vaatimuksena on, ettd oikeuden kohde voidaan luotetta-
vasti tunnistaa ja erottaa muista varallisuuskohteista. Tasté johtuen Kiinteistot yk-
siloidaan Kiinteistorekisteriin merkityn kiinteistétunnuksen avulla. Kiinteistétun-
nus annetaan kiinteistolle, kun kiinteistotoimitus rekisterdidaan. Kiinteistotoimi-
tuksessa méaratddn muodostuvien kiinteistojen tarkat rajat ja muu ulottuvuus, ku-
ten oikeus yhteiseen alueeseen, perustetaan tierasitteet ja merkitdan Kkiinteistdjen

rajat maastoon.

Lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisteri on julkinen kuten myds kirjaamisviranomaiselle
jatetyt asiakirjat. Kaytanndssa julkisuus toteutetaan siten, ettd kenelld tahansa on
oikeus saada rekisterista todistuksia haluamastaan kiinteistostd. Todistuksia anta-
vat kiinteiston sijainnista riippumatta karajéoikeudet, maistraatit, maanmittaus-
toimistot ja kunnat. Myos joillakin viranomaisilla tai luottolaitoksilla voi olla tek-
ninen kayttoyhteys rekistereihin, mik& mahdollistaa ajantasaisten todistusten seu-
raamisen ja kayttamisen. Rekisterin tiedot ovat julkisia, mutta muita asiakirjoja
(esimerkiksi perukirjoja) luovutettaessa tulee huomioida useita asiakirjojen ja

henkil6tietojen julkisuutta sadntelevaa lakia. (Jokela ym. 2004, 240-244)
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3 KIRJAAMISMENETTELY

Kirjaamishakemus ja sen kasittely eri vaiheissaan sdénnellaan tarkasti maakaares-
sa. Kirjaamisasioilla tarkoitetaan kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista eli lain-
huudatusta, erityisen oikeuden kirjaamista sek& kiinnitystd. Kirjaaminen on siten
yleisnimitys menettelylle, jossa kiinteiston omistajanvaihdos tai jokin kiinteistoon

kohdistuva oikeus merkitaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Lainhuudolla tarkoitetaan omistusoikeuden kirjaamista kiinteistoon. Lainhuutoa
koskevia séannoksia sovelletaan myos kiinteiston méérdosan ja madréalan seka
kiinteistojen yhteisen alueen ja sen maardalan sekd yhteisalueosuuden saannon

Kirjaamiseen.

Kiinnityksen tarkoituksena taas on turvata sitoumuksen suorittaminen siten, etta
kiinnityksen haltijalla on oikeus saada kiinteistén arvosta suoritus. Kiinnityksen
haltijalle annetaan panttikirja todistukseksi vahvistetusta kiinnityksesta ja pantti-
oikeus saadaan, kun panttikirja luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi. Eri-
tyisen oikeuden kirjaamisella turvataan oikeuden pysyvyys suhteessa kiinteiston
myO6hempiin omistajiin sekd maarataan etusija suhteessa toisiin erityisiin oikeuk-

siin ja kiinteiston omistajan velkojiin.

Koska kiinteistoon ei saa endd kohdistua maakaaren aikana syntyneitd salaisia
panttioikeuksia, eri lakeihin perustuvat, kiinteistoon kohdistuvat etu- tai panttioi-
keudet on myos lakisdateisind panttioikeuksina kirjattava lainhuuto- ja Kiinnitys-
rekisteriin, jotta ne olisivat sitovia. Kirjaamishakemuksen tekemista, sen kasitte-
lya sek& ratkaisemista koskevien sdanndsten lisaksi noudatetaan eri kirjaamisasi-
oista annettuja erityissadnnoksié. Kirjaamishakemuksista ja niiden perusteella teh-
tavista ratkaisuista pidetaan lainhuuto- ja Kiinnitysrekisteria.
(Jokela ym. 2004, 245-246, Niemi 2004, 6-7, Maakaari 5:1)
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3.1 Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomaisena toimii vuoden 2009 loppuun saakka se kargjéoikeus, jon-
ka tuomiopiirissé kirjaamisen kohteena oleva kiinteistd sijaitsee. Oikeuspaikan
ratkaisee kirjaamishakemuksen vireilletulohetki. Mikéli kirjaamishakemus on
toimitettu vaaradn karajaoikeuteen, hakemus on viran puolesta siirrettavéd toimi-

valtaiselle kirjaamisviranomaiselle ja siirrosta on ilmoitettava hakijalle.

Vuoden 2010 alusta alkaen lainhuutoa, kiinnitysté seka erityisen oikeuden Kirjaa-
mista haetaan ja kirjaamisasia ratkaistaan siind maanmittaustoimistossa, jonka
toimialueella kiinteistd sijaitsee. Kirjaamisasiat siis siirtyvat karajaoikeuksilta
maanmittauslaitokseen 1.1.2010 alkaen, jolloin laitoksesta tulee kiinteistdasioiden
asiantuntijayksikko, kun kaikki kiinteiston ostoon liittyvat viranomaispalvelut saa
yhdesta paikasta. Asiakkaan nakokulmasta prosessi helpottuu ja nopeutuu seké

asiakkaan oikeusturva on taattu myos uudessa tilanteessa.

Kiinteistoon liittyvien rekisterdintiasioiden keskittyminen yhteen paikkaan antaa
mahdollisuudet sahkdisen kiinteisténvaihdannan kehittdmiselle. Ehka jo lahitule-
vaisuudessa onkin mahdollista, ettd kiinteiston ostoon ja oikeuksien kirjaamiseen
liittyvat asiat voi hoitaa k&tevasti omalta kotikoneeltaan.

Kiinteiston sijaintipaikan kirjaamisviranomaisella on yksinomainen toimivalta.
Esimerkiksi kauppakirja, jolla on myyty kaksi eri toimialueella olevaa kiinteist64,
ei tuo kirjaamisviranomaiselle toimivaltaa kasitella lainhuutoasiaa samassa Kir-
jaamisviranomaisessa. Molemmat kiinteistot on lainhuudatettava omassa kiinteis-
ton sijaintipaikan viranomaisessa. Myodskéaéan yhteiskiinnitysta ei voi vahvistaa eri
toimialueella sijaitseviin kohteisiin.
(Jokela ym. 2004, s.246, Niemi 2004, 59, 74-75, Maakaari 5:2, 6:2,
<URL:http://kirjaamisasiat.fi/>[2.8.2009])
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3.2 Kirjaamisasian kasittelija

Kirjaaminen k&rdjdoikeudessa on asiakirjaprosessia ja asiat ratkaistaan aina yhden
tuomarin kokoonpanossa. Kérdjdoikeus on kirjaamisasioissa péatosvaltainen sil-
loin, kun siind on yksi lainoppinut jasen. Kirjaamisasiat késitelldan kardjaoikeu-
den kansliassa. Asiaa ei siirretd istuntokasittelyyn silloinkaan, kun hakija tai muu
asiaan osallinen kutsutaan kuultavaksi. Mikéli jokin kysymys osoittautuu niin rii-
taiseksi, etta prosessiin on nayton hankkimiseksi tarvetta, asia siirretdan ratkaista-
vaksi oikeudenkaynnissa. Kuitenkin, jos kiinteiston omistusoikeudesta on vireilla
riita, kirjaamisasia jaa lepddmaan, kunnes asia omistusoikeuden osalta on ratkais-

tu. Tallgin itse kirjaamisasiaa ei kasitell& oikeudenk&ynnissa.

Kirjaamisasioiden ratkaisijana kérajaoikeudessa on kérajaoikeuslain mukaan laa-
manni, karajatuomari, kardjaviskaali tai laamannin tehtdvaidn maaraédma notaari tai
kansliahenkilokuntaan kuuluva sellainen virkamies, joka on vannonut tuomarinva-
laa vastaavan valan tai antanut vastaavan vakuutuksen sekd saanut tehtavéan tar-

vittavan koulutuksen ja jolla on tehtdvan hoitamiseen riittava taito.

Kansliahenkilokuntaan kuuluvan virkamiehen on siirrettava laaja, tulkinnanvarai-
nen tai muutoin vaikea asia notaarin, kérajaviskaalin tai ké&réjaoikeuden lainoppi-
neen jasenen ratkaistavaksi. Kansliahenkilokuntaan kuuluvan virkamiehen ei tule
lahtdkohtaisesti tehdd hakemuksen hylkaavaa ratkaisua.

(Jokela ym. 247, Maakaari 5:2, 6:6, Karajaoikeuslaki 3b, 17 ja198)

Vuoden 2010 alusta alkaen kirjaamisasian ratkaisee maanmittauslaitoksen palve-
luksessa virkasuhteessa oleva kirjaamislakimies tai tehtavaan maaratty maanmit-
taustoimiston henkilokuntaan kuuluva. Jos kirjaamisasia on laaja, tulkinnanvarai-
nen tai muutoin vaikea ratkaista, kirjaamislakimiehen on ratkaistava asia. Kirjaa-
mislakimieheltd vaaditaan oikeustieteen ylempi korkeakoulututkinto.

(Maakaari 5:2)
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3.3 Kirjaamishakemuksen kasittely ja vireilletulo

Kirjaamisen hakeminen on useimmissa tapauksissa vaivatonta, joten yleensa haki-
ja el tarvitse avustajaa tai asiamiestd saadakseen kirjaamisasiansa hoidetuksi toi-
mivaltaisessa viranomaisessa. Kirjaamista haetaan paasaantoisesti kirjallisella ha-
kemuksella, joka on hakijan tai sen laatijan allekirjoitettava. Kirjallinen hakemus
on valttamaton silloin, kun hakemus toimitetaan postitse, lahetin vélityksella tai
séhkoisend viestind. Hakija tai hdnen asiamiehensa voi kuitenkin esittdd hakemuk-
sensa suullisesti kirjaamisviranomaiselle, mikéli asia kdy selvésti ilmi hakemuk-
sen perusteena olevista asiakirjoista. (Jokela ym. 2004, 247, Niemi 2004, 70 Maa-
kaari 6:1)

Kirjaamishakemuksesta on kaytava ilmi se Kiinteistd tai muu kirjaamisen kohde,
jota hakemus koskee seka hakijan pyytdméa toimenpide ja tarvittaessa sen peruste-
lut. Kirjaamisen kohdetta yksil6itdessé on suositeltavaa kayttdd voimassa olevaa
kiinteistotunnusta tai muuta vastaavaa tunnusta. Paasaantoisesti haettua toimenpi-
dettd ei ole tarpeen perustella, jos asia muutoinkin selvidd hakemuksen liitteena
olevista asiakirjoista. Liséksi hakemuksessa on mainittava hakijan tai asiamiehen
yhteystiedot sekd prosessiosoite. Hakija yksiloidaan ilmoittamalla hakemuksessa
hakijan nimi, henkildtunnus taikka yritys- ja yhteisétunnus tai muu vastaava yksi-
I6intitunnus ja kotipaikka. Hakemukseen on myds liitettdva kirjaamisen perustee-
na olevat tarpeelliset asiakirjat. Valittomasti hakemuksen perusteena olevat asia-
kirjat, kuten esimerkiksi Kiinteiston kauppakirja, tulee esittaa kirjaamisviranomai-
selle alkuperéisend, kun taas muut asiakirjat voidaan toimittaa jaljennoksind. (Jo-
kela ym. 2004, 248, Niemi 2004, 72—73, Maakaari 6:1)

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus on esitetty tai toimitettu toimivaltaisen
kirjaamisviranomaisen kansliaan. Jos hakemus on tullut vaaralle kirjaamisviran-
omaiselle, asia tulee vireille vasta siirron tapahduttua toimivaltaiselle kirjaamisvi-
ranomaiselle. Asian siirtdmisestd ilmoitetaan aina hakijalle. Koska kirjaamisasian
vireilletuloon liittyy merkittdvid oikeusvaikutuksia, méardd kirjauksen etusijan

nimenomaan hakemuksen saapumispaiva, eika asian ratkaisupdiva. Vireilletulosta
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tehddan viipymatta ja viimeistaan hakemispdivan kuluessa merkinta lainhuuto- ja

Kiinnitysrekisteriin.

Hakemuksen liitteend olevien asiakirjojen osalta puutteellinenkin hakemus ote-
taan vastaan ja kirjataan vireilletulleeksi. Kuitenkaan sellaisesta hakemuksesta,
josta ei selvid, mitd hakija hakee, ei tehda vireilldolomerkintad rekisteriin.
(Jokela ym. 2004, 249-250, Niemi 2004, 74-75, Maakaari 6:2-3)

3.3.1 Hakemuksen taydentaminen ja kuulemismenettely

Kirjaamisasioissa hakija esittad hakemuksensa tueksi selvityksen eli ne asiakirjat,
jotka ovat tarpeellisia asian ratkaisemiseksi ja varainsiirtoveron maksamisen to-
dentamiseksi. Kirjaamisviranomaisen on omasta aloitteestaan hankittava selvitys
sellaisista asian ratkaisemiseksi tarpeellisista seikoista, joita koskevat tiedot ovat
saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd taikka muista Kirjaamisviranomaisen
kaytossa olevista rekistereistd. (Jokela ym. 2004, 250-251)

Liitteen puuttuminen tai muu puute hakemuksessa ei automaattisesti johda hake-
muksen hylk&damiseen ja palauttamiseen, vaan puute pyritdan yleensa korjaamaan
taydentdmismenettelyssa. Mikali jatetty hakemus liitteineen on puutteellinen, ha-
kijaa on kehotettava taydentdmdin hakemustaan. Kehotuksessa on ilmoitettava,
milla tavoin hakemus on puutteellinen ja mihin mennessa hakemusta on viimeis-
tdan tdydennettava seka mitka ovat tdydennyskehotuksen noudattamatta jattami-
sen seuraukset. Hakijalle voidaan tarvittaessa antaa useita tdydennyskehotuksia.
Usein ensimmadinen taydennyskehotus annetaan hakijalle tiedoksi puhelimitse,
jolloin taydentdmisvelvollisuuden laiminlyonti ei voi johtaa sanktioon. Mikali
hakija ei noudata sanktioitua tdydennyskehotusta, hakemus jatetdén tutkimatta ja
palautetaan hakijalle. Hakija voi myos itse ilmoittaa, ettei toimita pyydettya tay-
dennystd ja samalla peruuttaa hakemuksensa. Tuollaisessa tapauksessa Kirjaa-
misasia rauetetaan. Taydennyskehotusta ei anneta lainkaan, jos on ilmeistd, ettei
kirjausta voida hakemuksen perusteella tehda. (Jokela ym. 2004, 251, Niemi
2004, 78-79, Maakaari 6:5)
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Tdydentdmismenettely on kirjaamisasioissa hyvin tavallista, harvinaisempaa on
sitd vastoin hakijan tai jonkun muun henkilon kutsuminen kuultavaksi. Kuulemi-
nen voi olla tarpeen joko epédselvan hakemuksen selvittamiseksi tai siksi, etta Kir-
jaus saattaa loukata jonkun kolmannen oikeutta. Kuulemista ei kayteta varsinai-
seen todistelutarkoitukseen, vaan silla annetaan sivulliselle tieto kirjaamishake-
muksesta ja samalla mahdollisuus riitauttaa hakijan oikeus taikka antaa hyvéksyn-
tansa kirjaukselle. Mikéli kuulemismenettelyssa esitetddn véite jonkun paremmas-
ta oikeudesta kiinteistoon tai hakijan oikeus tulee kirjaamisasian kasittelyvaihees-
sa muutoin riitaiseksi, tulee kirjaamisviranomaisen siirtd4 asia ratkaistavaksi oi-
keudenkaynnissa. (Jokela ym. 2004, 251-253, Niemi 2004, 80-83, Maakaari 6:6)

3.3.2 Lepadmaanjattaminen ja lepddmaan jatetyn hakemuksen kasittely

Kirjaamisasia voidaan jattad lepddmaéan silloin, kun perusteena on hakemukseen
liittyvan oikeuden tai kirjauksen edellytysten mydhempi selvittdminen. Lepaa-
maanjattamismenettelylla ei siis ole tarkoitus selvittad, korjata tai taydentaa itse
hakemusta. Taydentamiskehotus kohdistuu historialliseen tapahtumaan, kun taas
lepddmaanjattamisessa on kysymys jostakin tulevasta tapahtumasta, jolla on Kir-
jaamisasian suhteen oikeudellista merkitystd. Hakemuksen lepd&dmaéan jattdminen
edellyttad, ettd kirjaamisasia olisi valmis ratkaistavaksi, mutta jokin tulevaisuu-
dessa tapahtuva seikka estda asian lopullisen ratkaisemisen. (Jokela ym. 2004,
253, Niemi 2004, 89, Maakaari 6:8)

Esimerkiksi kunnalla on kolme kuukautta aikaa kayttaa etuosto-oikeutta Kiinteis-
ton kaupassa, jolla tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd. Etuos-
to-oikeuden kayttdmiselld kunnan katsotaan tulevan kaupantekohetkelld luovutus-
kirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla. Kiinteiston kaupalle
el siten saa myontéé lainhuutoa ennen kuin etuosto-oikeuden kayttadmiselle varattu
aika on péattynyt. Talldin kiinteistod koskevat kirjaamisasiat jatetdan lepddmaan
siihen saakka, kunnes kolme kuukautta kiinteiston kaupantekohetkestd on kulunut
tai kunta ilmoittaa etuosto-oikeutensa kayttamisesté tai oikeuden kéayttamatta jat-
tdmisestd. Hakemus voidaan jattaad lepadméaan myos siind tapauksessa, etta Kiin-

teiston kauppaan liittyy purkava tai lykk&ava ehto, kuten myos tilanteessa, jossa
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kiinteistd on ostettu perustettavan yhtion lukuun. (Niemi 2004, 90, Etuostolaki 1:2
ja4:19)

Kirjaamisasian lepddmaénjattamismaaraaika on kirjaamisviranomaisen harkinnas-
sa ja nain ollen lepddamé&anjattamisaikaa voidaan tarvittaessa hakijan pyynnosta tai
kirjaamisviranomaisen omasta aloitteesta jatkaa. Ratkaisu kirjaamisasiassa teh-
daan ilman hakijan pyynt6a, kun on selvinnyt, ettei kirjaamiselle endé ole estettéa.
Kirjaamisviranomaisen on pyrittdva jarjestamaan asioiden hallinta siten, ettd ne
lepddmassa olevat hakemukset, jotka eivat edellytd hakijan esittdmaa selvitysta,
tulevat ratkaistuiksi heti edellytysten tayttyessa. (Jokela ym. 2004, 254, Maakaari
6:8)

3.3.3 Kirjaamisasian ratkaiseminen

Kirjaamisasiat on kasiteltavé ja ratkaistava viivytyksetta hakemuksen mukaisesti,
jollei sille ole estettd, vaikka laissa ei ole mainittu erityisia kasittely- ja ratkaisuai-
koja. Kirjaus on tehtévé, jollei ole oikeudellisesti perusteltua syytd hakemuksen
hylkd&dmiseen tai lepddmaanjattamiseen. Kirjaamisasian ratkaisun sisalto ilmenee

suoraan rekisterista.

Myonteinen ratkaisu Kirjaamisasiassa tehd&dén merkitsemalla se lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin. Ratkaisua ei tarvitse perustella, eika ratkaisusta tehda erillista
paatosta tai poytakirjaa. Toimituskirjana myonteisessa ratkaisussa on asianomai-
nen rekisterituloste, esimerkiksi lainhuutotodistus. Toimituskirjaan merkitdan rat-
kaisun sisaltd, kirjaamisviranomaisen nimi seka ratkaisupdiva ja asian ratkaisija
allekirjoittaa toimituskirjan. Myonteisesta ratkaisusta ei etukateen ilmoiteta haki-

jalle eiké siihen tarvitse antaa muutoksenhakuosoitusta.

Myds kielteinen ratkaisu ja asian tutkimatta jattdminen merkitadn lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Toimituskirjaksi hakijalle annetaan erillinen paatds, joka on
perusteltava, koska hakijan on tarpeellista tietdd syyt kielteiseen péatokseen voi-
dakseen joko esittdd uuden hakemuksen tai hakea muutosta ratkaisuun. Hylkaavan
tai tutkimattajattdmispéatoksen allekirjoittaa ratkaisija ja paatokseen liitetddn

muutoksenhakuosoitus.
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Hakija voi itse peruuttaa hakemuksen siihen saakka, kun asia on vireilldolevana
rekisterissa. Sen jalkeen, kun hakemus on hyvéksytty, sitd ei voi endd peruuttaa.
Kirjaamisviranomainen tutkii ja ratkaisee hakemuksen aina sen vireilletulohetken
tilanteen mukaan ja vireilletulohetkeen péattyy yleensd myos hakijan mahdolli-
suus vaikuttaa asian ratkaisupdivaan. Kirjaamisasia siis ratkaistaan niiden olosuh-
teiden mukaisesti, jotka ovat olleet hakemuksen vireilletulohetkella, eivatkda myo-
haisemmat muutokset vaikuta ratkaisuun. Esimerkiksi vireilletulohetken jélkeinen
konkurssi, ulosmittaus tai Kiinteiston omistajanvaihdos ei esta lainhuudon, kiinni-
tyksen tai erityisen oikeuden kirjausta. (Jokela ym. 2004, 255-256, Niemi 2004,
96-97, Maakaari 6:9)

3.3.4 Virheellisen ratkaisun muuttaminen

Kirjaamisasiassa tehty ratkaisu saattaa eri syista olla virheellinen. Virheellinen
ratkaisu voidaan muuttaa tai virhe korjata joko kirjaamisviranomaisen suorittama-
na itseoikaisuna tai varsinaisessa muutoksenhaussa. Kirjaamisviranomaisen it-
seoikaisuna voidaan Kkorjata asiavirheitd sekéa teknisia virheitéd ja korjaamiselle on
tarkat rajat. Virheen on oltava ilmeinen, selva ja sellainen, ettei virheellisyydesta
ole epéilysta. (Niemi 2004, 107)

Asiavirhe kirjaamisasiassa voi perustua virheelliseen tai puutteelliseen selvityk-
seen tai ilmeisen vaaraan lain soveltamiseen. Tallainen virheellinen ratkaisu voi-
daan kokonaan poistaa ja asia ratkaista uudelleen tai ratkaisua voidaan korjata sita
kokonaan poistamatta. Vaikka asiavirheen korjaamisen edellytykset tayttyisivat-
kin, Kirjaamisviranomaisella ei ole korjaamispakkoa eli kirjaamisviranomainen

voi harkita, ryhtyyko oikaisutoimenpiteeseen vai ei. (Jokela ym. 2004, 256-257)

Teknisena virheend voidaan korjata lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterissé oleva virhe,
joka on aiheutunut kirjoitus- tai laskuvirheesta, tietojen tallentamisessa tai kasitte-
lyssa syntyneestd virheestd tai jostain muusta edellisiin verrattavasta seikasta.
Teknisend virheend voidaan siten korjata vain sellainen virhe, joka on aiheutunut
Kirjaamistyon teknisestd suorituksesta ja virhe on sellainen, ettei rekisteriin mer-

Kitty tieto vastaa ratkaisijan tarkoitusta. Toisin kuin asiavirheen kohdalla, teknisen
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virheen osalta kirjaamisviranomaisella on korjaamispakko. (Jokela ym. 2004, 257,
Niemi 2004, 107-108)

Itseoikaisussa puututaan rekisterista nakyvaan ratkaisuun, ratkaisu poistetaan, asia
ratkaistaan eri tavoin tai sitd muutoin muutetaan. Uuden ratkaisun tekemisessa
noudatetaan samaa menettelya kuin kirjaamisasian ratkaisussa yleensakin. Kor-
jaamisasia ratkaistaan heti kun korjaamisen tarve on havaittu. Korjausasian ratkai-

see lahtokohtaisesti se, joka on ratkaissut korjattavana olevan asian.

Asiavirhetilanteessa on kaikille asianosaisille varattava ennen korjaamista tilai-
suus tulla kuulluksi asiassa. Korjaamisen edellytyksené on liséksi se, ettd ne osa-
puolet, joiden oikeus korjaamisen vuoksi heikkenee, ovat antaneet korjaamiseen
suostumuksensa. (Jokela ym. 2004, 257, Niemi 2004, 108-109, Havansi, Kiinteis-

tOpanttioikeus uuden maakaaren mukaan 1996, 79-80)

Virheen korjaamisesta tehddén aina merkinté toimituskirjaan tai annetaan hakijal-
le kokonaan uusi toimituskirja entisen sijaan. Virheen korjaamisesta ei perité
maksua. (Jokela ym. 2004, 257, Niemi 2004, 110, Hallituksen esitys 1994/20, 79)

Varsinainen muutoksenhaku kirjaamisasioissa on erittain harvinaista. Muutosta
kirjaamisviranomaisen Kirjaamisasiassa antamaan ratkaisuun haetaan vuoden
2010 alusta alkaen valittamalla maaoikeuteen, kun taas vuoden 2009 loppuun
saakka muutosta haetaan valittamalla hovioikeuteen. Maardaika valituksen teke-
miselle on 30 paivéa paatoksen tekemisestd. Muutoksenhakijan on toimitettava
valituskirjelmd asianomaiselle kirjaamisviranomaiselle viimeistdan valitusajan
paattymispéivana ennen virka-ajan paattymistd. Maaoikeuden tuomioon tai paa-
tOkseen saa hakea muutosta korkeimmalta oikeudelta valittamalla, mik&li korkein
oikeus myontéé valitusluvan. (Jokela ym. 2004, 257, Niemi 2004, 110-111, Kiin-
teistbnmuodostamislaki 19:238, Maakaari 9:1-3)

Kun muutoksenhakutuomioistuin on ratkaissut asian, sen on valittdmasti ilmoitet-
tava ratkaisustaan ja palautettava asia kirjaamisviranomaiselle. Mikali kirjaamis-
viranomaisen ratkaisua ei ole muutettu, asiaa ei tarvitse kasitella uudelleen, vaan

kirjaamisviranomainen merkitsee rekisteriin tiedon ratkaisun lainvoimaisuudesta.
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Jos kirjaamisviranomaisen ratkaisua on muutettu, asia palautetaan silloinkin Kir-
jaamisviranomaiselle, joka ottaa asian kasiteltdvakseen, ratkaisee uudelleen ja
tekee  kirjauksen  lainvoimaisen  padtoksen  edellyttdmalla  tavalla.
(Jokela ym. 2004, 258-259, Maakaari 9:5)
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4 LAINHUUDATUSVELVOLLISUUS

Jokainen on velvollinen hakemaan kiinteiston, sen maardosan taikka maardalan
saannolleen lainhuudon. Lainhuudatusvelvollisuus on yleinen ja hakijasta tai
saantotavasta riippumaton. Velvollisuus hakea lainhuutoa koskee ndin ollen seka
yksityisia henkil6itd, yhteisoja ettd valtiota, kuntaa ja muita julkisyhteistja. Vel-
vollisuuden laiminlyonti on sanktioitu tehokkaasti siten, ettd kiinteiston luovutuk-
sesta perittdvan varainsiirtoveron madraa korotetaan. (Jokela ym. 2004, 260, Nie-
mi 2004, 144, Maakaari 11:1)

4.1 Lainhuudatusaika

Lainhuudatusaika ilmaisee huudatusvelvollisuuden. Kiintedn omaisuuden saajan
on haettava lainhuutoa lainhuudatusajan alkamisen jalkeen ja viimeistddn sen
paattyessa. Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kuluessa luovutuskirjan tai
muun saantokirjan tekemisesta. Mikali lainhuutoa haetaan myohéssé, sanktiona on
maksettavaksi tulevan varainsiirtoveron méérén korotus. Muutoinkin luovutuk-
sensaajan kannattaa oman oikeusasemansa varmistamiseksi hakea lainhuutoa
mahdollisimman nopeasti. Lainhuudon hakeminen on mahdollista heti saantope-
rusteen syntymisesté lahtien. (Jokela ym. 2004, 265, Niemi 2004, 148, Maakaari
11:1)

Kaupassa, vaihdossa ja muissa luovutussaannoissa madrdaika alkaa kulua siita
paivastd, jona kaupanvahvistaja on vahvistanut luovutuskirjan. Méaraavana teki-
jand on siten saantoasiakirjan tekemisen eika omistusoikeuden siirtymisen ajan-
kohta. On tarked huomata, ettei luovutuskirjassa oleva lykkaava tai purkava ehto
eikd myoskdan mahdollinen kunnan etuosto-oikeus siirra lainhuudatusajan alka-
mista myohemmaksi. Lainhuutoa ei tokikaan ndissa tilanteissa myonnetd ennen
kuin saannon pysyvyys on varmistunut. Hakemus kirjataan vireille, mutta se jate-
taan lepddmaan. (Jokela ym. 2004, 265, Niemi 2004, 149-150, Maakaari 11:1)



24

Perhe- ja perintdoikeudellisissa ja eréissd muissa saannoissa lainhuudatusajan al-

kamishetki on erikseen saannelty:

Perinténad saadun kiinteiston lainhuudatusaika alkaa siitd, kun perinndnja-

ko on saanut lainvoiman.

Kuolinpesédn osakkaiden toimittamassa sopimusjaossa lainhuudatusaika
alkaa kuuden kuukauden kuluttua perinndnjakosopimuksen allekirjoitta-
misesta ja pesanjakajan toimittamassa jaossa jaon tultua lainvoimaiseksi.
Mikali kaikki osakkaat sitoutuvat olemaan moittimatta jakoa, aika alkaa

viimeisen sitoumuksen antamispaivasté.

Mikali kuolinpeséssa on vain yksi perillinen, alkaa lainhuudatusaika pe-
runkirjoitusajan paattymisesta eli kolmen kuukauden kuluttua perinnonjét-
t&jan kuolemasta. Jos kuitenkin ositus on tarpeen kiinteiston erottamiseksi,

alkaa aika osituksen lainvoimaiseksi tulosta.

Testamenttiin perustuvan saannon lainhuudatusaika alkaa testamentin
lainvoimaiseksi tulosta. Testamentti tulee lainvoimaiseksi kuuden kuukau-
den kuluttua sen tiedoksiantamisesta ja jo ennemminkin, jos perilliset ovat

sitoutuneet olemaan sitd moittimatta.

Jos testamentin toteuttaminen vaatii osituksen taikka perinndnjaon, lain-

huudatusaika alkaa ndiden tultua lainvoimaiseksi.

Ositukseen perustuvan saannon huudatusaika alkaa osituksen lainvoimai-

seksi tulosta.

Mikali Kkiinteiston aikaisemmin omistanut puoliso saa osituksessa pitda
kiinteiston omistuksessaan, hénella ei ole lainhuudatusvelvollisuutta, mut-
ta han voi kuitenkin saada kiinteistoon selvennyslainhuudon. (Jokela ym.
266-267, Niemi 2004, 152-155, Maakaari 11:2 ja 6)
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Joissakin tapauksissa saanto perustuu viranomaisen péaatokseen, jolloin lainhuuda-
tusajan alkaminen edellyttdd myo6s padtoksen lainvoimaisuutta. Kiinteistotoimi-
tuksiin perustuvissa saannoissa lainhuudatuksen hakemisen maarédaika alkaa toi-
mituksen merkitsemisesta kiinteistorekisteriin, kun taas esimerkiksi pakkohuuto-
kauppaan perustuvissa saannoissa aika alkaa siitd, kun huutokaupan toimittaja on
antanut kauppakirjan ostajalle. (Jokela ym. 2004, 267, Niemi 2004, 156-157,
Maakaari 11:3)

4.2 Lainhuudon hakeminen péaapiirteittéin ja haettaessa esitettava sel-
vitys

Lainhuudatusmenettely alkaa lahes poikkeuksetta hakemuksella, jossa pyydetdan
lainhuudon myontdmistd hakijan saamaan Kiinteistoon. Hakijana on kiinteiston
luovutuksensaaja tai se, joka muulla tavoin on viimeksi saanut kiinteiston omis-
tukseensa. Hakijan on aina esitettava riittdva selvitys saannostaan ja sen patevyy-
destd. Kirjaamisviranomaisen tutkittavaksi tulee paitsi luovutuksen tai muun oi-
keustoimen muodollinen ja aineellisoikeudellinen patevyys myos kiinteiston myy-
japuolen omistusoikeus ja luovutuskompetenssi. Saannon laillisuuteen ja pysy-
vyyteen liittyvat kysymykset tutkitaan laajasti. Lainhuudatuksen yhteydessa selvi-
tetadn lisdksi mm. kunnan etuosto-oikeuteen ja verotukseen liittyvia kysymyksia.

Hakemus ja hakemuksen liitteeksi tarvittavat asiakirjat vaihtelevat tapauksittain.
Yksinkertaisimpia lainhuudatusasioita ovat yksityishenkildiden véliset Kiinteiston
kaupat, jotka muodostavatkin valtaosan kasiteltavistd lainhuudatusasioista. Talloin
valttamattomia asiakirjoja ovat yleensd vain saantokirja ja kuitti maksetusta va-
rainsiirtoverosta. (Jokela ym. 2004, 267—-268, Niemi 2004, 169, Maakaari 12:1)

4.2.1 Hakemus

Hakemus on tehtéva kirjallisesti ja hakijan tai hdnen asiamiehensa on se allekirjoi-
tettava silloin, kun hakemus toimitetaan kirjaamisviranomaiselle postitse taikka
lahetin valityksella. Mikali hakija tai hakijan asiamies on henkilokohtaisesti saa-
puvilla, hakemus on mahdollista tehdd myos suullisesti silloin, kun hakemuksen

siséltd k&y selkedsti ilmi hakemusasiakirjoista. Kirjaamisviranomaisella on kui-
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tenkin aina oikeus vaatia kirjallinen hakemus, mikali se katsoo sen tarpeelliseksi.
(Jokela ym. 2004, 270)

Hakemuksesta on kaytava ilmi se, ettd kysymys on lainhuudon hakemisesta ja se,
mitd kiinteistdd, madrdosaa tai madréalaa hakemus koskee. Lisaksi hakemuksessa
on mainittava kenen nimiin lainhuutoa haetaan sek& hakijan nimi, kotipaikka ja
tunnistetiedot (henkil6- tai y-tunnus) sek& prosessiosoite ja puhelinnumero. Ha-
kemusta ei tarvitse perustella, mikali saantoperuste kédy ilmi luovutuskirjasta tai
muusta saantokirjasta. Perusteluja voidaan tarvita esimerkiksi silloin, kun saanto
perustuu useampaan saantokirjaan tai silloin, kun luovuttajalla ei ole lainhuutoa,
jolloin h&nen omistusoikeutensa joudutaan selvittdmé&an mahdollisesti pitk&nkin
saantoketjun kautta. (Jokela ym. 2004, 268, Maakaari 6:1)

Kiinteiston yhdessa ostaneet tai saaneet voivat tehdé yhteisen lainhuutohakemuk-
sen. Hakemukseen tulee talléin merkitd, miten omistusoikeus saajien kesken ja-
kaantuu ja osuuksien tulee perustua nimenomaisesti saantokirjaan. Ellei osuuksien
jakaantumisesta ole selvitystd, lainhuuto myonnetdan aina paaluvun mukaisiin
omistusosuuksiin. Esimerkiksi aviopuolisoille ei voida myontéé yhteista lainhuu-
toa hakemuksen perusteella, jos saantokirjassa saajana on vain toinen puolisoista.
(Jokela ym. 2004, 268-269)

4.2.2 Saantokirja

Kuten edelld on todettu, hakijan on esitettdva selvitys saantonsa laillisuudesta.
Hakemukseen on liitettdva kauppakirja tai muu saantokirja siihen mahdollisesti
liittyvine valtakirjoineen ja muine liiteasiakirjoineen alkuperdisena taikka julkisen
kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jaljennoksena.
(Niemi 2004, 174)

Saantokirjoja ovat julkisen kaupanvahvistajan vahvistamat luovutuskirjat, kuten
kauppakirja, vaihtokirja, lahjakirja, yhteisomistussuhteen purkamiseksi tehty ja-
kosopimus, luovutuskirja yhtién osuutta vastaan taikka perhe- ja perintéoikeudel-
linen saantokirja, kuten ositus- tai perinnénjakokirja tai testamentti. Perukirja ei
ole varsinainen saantokirja, mutta silti se on yleensa esitettdva kaikkien perintooi-
keudellisten saantojen yhteydessa. (Jokela ym. 2004, 271-272, Maakaari 12:1)
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4.2.3 Asiamiehen valtuutus

Kiinteiston kauppa voidaan tehda asiamiesten avulla. Kiinteiston luovuttajan val-
tuutuksen on oltava kirjallinen, luovuttajan allekirjoittama ja siita on kaytavéa ilmi
asiamiehen nimi ja luovutettava kiinteistd. Kirjaamisviranomaiselle riittaa jaljen-
nos valtakirjasta eiké todistajia vaadita. Mikéli valtakirjassa on maaréatty kaupan
vahimmaisehdot, esimerkiksi alin kauppahinta, on ehtojen noudattamista valvot-
tava. Sen sijaan ostajan valtuutusta kauppaan ei tarvitse tehda kirjallisena, eika
valtakirjan  esittdminen lainhuutoa haettaessa ole yleensa tarpeen.
(Jokela ym. 2004, 272)

4.2.4 Selvitys saantomiehen omistusoikeudesta

Voimassa oleva lainhuuto on riittdva selvitys myyjan tai muun edeltdjan omistus-
oikeudesta kiinteistoon. Kirjaamisviranomainen on velvollinen viran puolesta sel-
vittdm&an huudatettavan Kkiinteiston edellisen omistajan omistusoikeuden, jos
lainhuutotieto on nakyvissa lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterissd. (Jokela ym. 2004,
276, Niemi 2004, 173)

Sen sijaan jos kiinteiston edellinen omistaja ei ole hakenut saannolleen lainhuu-
toa, on hakijan esitettdva sama selvitys, joka olisi ollut tarpeen hanen saantomie-
hensd saannon huudattamisessa. Lainhuudon hakijan on esitettdva katkeamaton
saantoketju omasta saannostaan taaksepdin siihen saakka, kunnes saantoketjussa
on lainhuuto kiinteiston aikaisemmalla omistajalla. N&it4 vélissa olevia ns. vali-
saantoja ei ole tarpeen huudattaa eikd niitd merkita rekisteriin, mutta ne tutkitaan
samalla tavalla ja tarkkuudella, kuin niille oltaisiin mydntamaéssa lainhuutoa. Sel-
vitys luovuttajana toimivan tahon eli saantomiehen omistusoikeudesta ei kuiten-
kaan ole tarpeen, jos kiinteistd on myyty pakkohuutokaupalla, saatu kiinteistétoi-
mituksessa lunastamalla tai jos lainhuutoa haetaan toimituksessa erillisesta vesija-
tosta muodostettuun tilaan tai tilaan liitettyyn alueeseen.
(Jokela ym. 2004, 276, Niemi 2004, 173-174, Maakaari 12:1)
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4.2.5 Kuulutuslainhuuto

Lainhuutohakemusta ei ole valttdmatta tarpeen hylat, vaikka hakija ei voikaan
asianmukaisilla saantokirjoilla selvittdd oman tai edeltgjansé saannon laillisuutta.
Talléin on mahdollista se, ettd hakijan saannolle voidaan myontééd kuulutuslain-

huuto.

Kuulutuslainhuuto tulee kysymykseen esimerkiksi silloin, kun hakija ei voi esitt&é
alkuperaista saantokirjaa tai kirjaamisviranomaisen taikka julkisen kaupanvahvis-
tajan oikeaksi todistamaa jaljennosta asiakirjasta. Edellytyksend on, ettd hakija
pystyy selvittdmaan, ettd hanelld on saanto kiinteistoon ja etta se on laillinen. Ha-
kijan on muiden asiakirjojen tai jaljenndsten perusteella osoitettava saantokirjan
sisélto ja sen oikeamuotoisuus. Kuulutus lainhuudon saamiseksi tall& perusteella
tulee useimmiten kysymykseen vain silloin, kun saanto on jokin muu kuin luovu-
tussaanto, koska kaupanvahvistajan on séilytettdva pysyvasti jaljennokset vahvis-
tamistaan asiakirjoista. Tdman vuoksi luovutusasiakirja on yleensé korvattavissa
kaupanvahvistajan oikeaksi todistamalla jaljennokselld. Ei ole kuitenkaan var-
muutta siitd, onko kaupanvahvistajan tallennekappale aina lI0ydettavissé ja siten
kaytettavissa. (Jokela ym. 2004, 292, Niemi 2004, 221, Maakaari 12:3)

Toisaalta hakija voi kuulutuslainhuudon saadakseen nayttda, ettd han tai hénen
edeltgjansa ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan hallinneet Kiinteistod omista-
jana eika ole syyta olettaa, ettd jollakin toisella olisi parempi oikeus kiinteistoon
kuin hakijalla. Hakijan tai hanen edeltjansa omistajanhallinta voidaan osoittaa
esimerkiksi verotus- ja vaestokirjanotteilla tai muilla virallisilla todistuksilla. Jos
kirjaamisviranomaisella on pitdménsa rekisterin tietojen perusteella tai muutoin
syyté olettaa jollakin toisella olevan parempi oikeus kiinteistoon kuin hakijalla,
kuulutusta ei saa myontéaa. (Jokela ym. 2004, 293, Niemi 2004, 223, Maakaari
12:3)

Pa&sédannon mukaisesti hakijan itsensd on esitettdva selvitys niisté seikoista, joi-
den perusteella han pyytad kuulutuslainhuutoa, kun taas toisaalta kuulutuksen tar-
ve saattaa tulla my6hemmin ilmi lainhuutohakemusta kasiteltédessa. Kirjaamisvi-

ranomaisen on néin ollen ryhdyttéva viran puolesta tutkimaan kuulutuksen edelly-
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tyksid, kun este lainhuudon vélittdmalle myodntamiselle on todettu. (Jokela ym.
2004, 294, Niemi 2004, 221)

Edellytysten tayttyessé kirjaamisviranomainen antaa kuulutuksen ja tekee samalla
paatdksen lainhuudon jattamisestd lepaamaan seka huolehtii kuulutuksen julkai-
semisesta. Kuulutuspéatoksen keskeinen siséaltd on julkaistava Virallisessa lehdes-
s& jonkin kuukauden ensimmaisessa numerossa. Lisaksi kuulutuksesta on annetta-
va tieto sellaisille tiedossa oleville henkil6ille, joiden oikeutta lainhuuto voi kos-

kea.

Kuulutuksessa kehotetaan sité, joka katsoo itsell4&n olevan paremman oikeuden
kiinteistoon kuin hakijalla, esittdméaan vaatimuksensa kirjaamisviranomaiselle
kuuden kuukauden kuluessa kuulutuksen julkaisemisesta uhalla, ettd hakijalle
myonnetddn lainhuuto kiinteistoon. Jollei vaatimuksia ole esitetty méaaraajassa,
hakijalle voidaan viran puolesta myontaa lainhuuto. Hakijan ei siis tarvitse tulla
uudistamaan hakemustaan. (Jokela ym. 2004, 294, Niemi 2004, 223, Maakaari
12:3, Oikeudenkéymiskaari 11:10)

4.2.6 Luovutukseen liittyvat suostumukset

Joissakin tapauksissa kiinteiston omistaja ei saa vapaasti myyda Kiinteistod. Paa-
séantoisesti mainittu rajoitus koskee oikeutta myydéa puolisoiden yhteiseksi kodik-
si tarkoitettua kiinteist6d, maérdosaa tai madraalaa. Puoliso ei siten saa ilman toi-
sen puolison kirjallista suostumusta luovuttaa kiintedd yksin omistamaansa omai-
suutta, joka on tarkoitettu kaytettavéksi puolisoiden yhteisena kotina. Suostumusta
ei kuitenkaan tarvita, jos luovutettava omaisuus on tarkoitettu kaytettavaksi paa-
asiallisesti muuhun tarkoitukseen ja mikali kotia ja siihen liittyvéda maa-aluetta ei
voida jattdd luovutuksen ulkopuolelle alentamatta merkittavasti luovutettavan
omaisuuden arvoa. (Jokela ym. 2004, 277, Niemi 2004, 202, Avioliittolaki 38 8)

Kun luovutuksen kohteena on esimerkiksi omakotitalokiinteistd, jonka maapinta-
ala kasittaa vain rakennuksen vélittoman ympariston, tarvitaan paasaannén mu-
kaisesti aina suostumus. Suostumusta ei sen sijaan tarvita sellaisen kiinteiston

luovutukseen, jolla yhteinen koti ei sijaitse eika silloin, jos kiinteistosta myydéén
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maaréaloja, jotka eivét loukkaa yhteisen kodin piirid. Té&llaisia Kiinteistoj4 ovat
esimerkiksi metsakiinteistot.

Puolisoiden valisella mahdollisella avioehtosopimuksella ei ole merkitysta arvioi-
taessa suostumuksen tarvetta. Mikali puolisoiden avioeroasia on vireilld tai avio-
liitto on purkautunut, vallintarajoitukset sdilyvét siihen saakka, kunnes puolisoi-
den valilla toimitettu ositus on tullut lainvoimaiseksi. Puolisoiden muuttaminen
erilleen asumaan jo ennen luovutusta ei poista suostumuksen tarvetta. Kiinteistod,
joka on hankittu avioliiton purkautumisen jalkeen, ei vallintarajoitus koske. (Joke-
la ym. 2004, 277-278)

Jos puoliso on kuollut, eiké lainvoimaista ositusta ole toimitettu, eloonjaéneen
puolison on hankittava yhteisend kotina kédytetyn kiintedn omaisuuden luovutta-
miseen oikeuden lupa. Mikali perilliset ovat taysivaltaisia, oikeuden luvan sijasta
kay myos ndiden kirjallinen suostumus. Perintoikeudellisten saantojen yhteydes-
sé& on otettava huomioon myos lesken asumisoikeus, jonka mukaan leskellad on
aina oikeus pitadd hallinnassaan yhteisena kotina kaytetty asunto, jollei lesken
muuhun omaisuuteen sisally kodiksi sopivaa asuntoa. Tama tarkoittaa sitd, etta
lesken suostumus vaaditaan aina siind tilanteessa, kun kuolinpesa tai perinnonja-
ossa  kiinteiston  saanut  perillinen  on  kiinteiston  luovuttajana.
(Jokela ym. 2004, 279, Niemi 2004, 203, Perinttkaari 3:1a)

4.2.7 Suostumuksen muoto ja tarkistaminen

Puolison suostumuksen tulee olla paivatty, allekirjoitettu ja kahden esteettoman
henkilon oikeaksi todistama. Jos puolison suostumus on sisallytetty julkisen kau-
panvahvistajan vahvistamaan luovutuskirjaan, ei muuta suostumusta tarvita. Mi-
kali puoliso ei anna suostumusta, voi tuomioistuin hakemuksesta antaa luvan luo-
vutukseen. (Jokela ym. 2004, 278, Niemi 2004, 202, Avioliittolaki 40 §, 60 8)

Kirjaamisviranomaisen on aina viran puolesta tarkistettava suostumus. Taéma edel-
Iyttdd toisaalta avioliiton ja toisaalta kiinteiston laadun vaikutuksen tarkistamisen.
Suostumuksen tarpeellisuuden selvittamiseksi kirjaamisviranomainen tarkistaa
vaestotietojarjestelmésta kiinteiston luovuttajana olevan luonnollisen henkilén

avioliittoaseman. Jos luovuttaja on tai on ollut avioliitossa, jatketaan selvittdmista
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aina siihen saakka, ett4d voidaan varmuudella todeta, onko puolison suostumus

tdman avioliiton vuoksi tarpeen. (Jokela ym. 2004, 278)

Jos puoliso on kuollut ja luovutus on perillisten taikka yleistestamentin saajan
suostumusta vaativa, tulee hakijan esittdd perukirja ja riittavat sukuselvitykset pe-
rillis- ja testamenttisaajatahon selvittdmiseksi. Sukuselvitysten esittaminen ei ole
tarpeen silloin, kun maistraatti on tarkistanut ja vahvistanut perukirjassa olevan

kuolinpesan osakasluettelon.

Kiinteiston kayttotarkoitusta voidaan selvittada esimerkiksi rakennustarkastajan tai
maanmittausinsin6drin antamalla todistuksella. Sitg, ettei kiinteistoad ole kaytetty
puolisoiden yhteisend kotina, voidaan taas selvittada esimerkiksi kiinteiston vuok-
rasopimuksella tai helpoiten tarkistamalla henkilén osoitehistoria véestotietojar-

jestelmésté.

4.2.8 Kunnan etuosto-oikeus

Lainhuutoasian yhteydessa selvitetadn, estddké mahdollisesti jokin julkisoikeudel-
linen p&é&tos Kiinteiston omistusoikeuden siirtymisen ostajalle. Kysymys on ensisi-
jaisesti kunnan etuosto-oikeuden kéyttdmisestd. Kunnalla olevan etuosto-oikeuden
tarkoituksena on lahinnd parantaa kunnan mahdollisuuksia hankkia maata raken-
tamista seka virkistys- ja suojelutarkoitusta varten. (Jokela ym. 2004, 281, Etuos-
tolaki 1:1)

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteisté kolmen
kuukauden kuluessa kaupantekopaivamaarasta alkaen. Kunnan etuosto-oikeus voi
koskea ainoastaan kauppoja, ei muita luovutuksia tai saantoja. Etuostolla, sitten
kun se on saatettu loppuun, kunnan katsotaan tulleen kaupantekohetkelld luovu-
tuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla. (Jokela ym.
2004, 281, Etuostolaki 1:2)

Kunnalla ei ole etuosto-oikeutta, mik&li myydyn alueen pinta-ala on enintdan
5000 neliometrid (padkaupunkiseudulla 3000 nelidmetrid) tai ostajana on myyjéan
puoliso tai henkil®, joka voisi lain mukaan peri&d myyjan, taikka tallaisen henkilon

puoliso. Etuosto-oikeutta ei mydskaan ole silloin, kun ostajana on valtio tai sen
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laitos, eika silloin, kun kiinteiston myynti tapahtuu pakkohuutokaupalla. Pinta-
aloja laskettaessa otetaan huomioon myods kahden viimeksi kuluneen vuoden ai-
kana saman kunnan alueella tehdyt kaupat osapuolten vélilla. (Jokela ym. 2004,
282, Etuostolaki 1:5)

Jos kunta on paattanyt kayttada etuosto-oikeuttaan, sen tulee ilmoittaa p&atokses-
taan kirjallisesti ostajalle, myyjélle ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka toimi-
alueella Kiinteistd sijaitsee. lImoitukset on tehtdva kolmen kuukauden kuluessa
siitd, kun julkinen kaupanvahvistaja on vahvistanut kauppakirjan oikeaksi uhalla,
ettd etuosto-oikeus on muutoin menetetty. Kunnan kirjaamisviranomaiselle teke-
mastd ilmoituksesta tehddn merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
(Jokela ym. 2004, 282, Etuostolaki 2:9)
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5 VARAINSIIRTOVERO

Luovutuksensaajan eli useimmissa tapauksissa kiinteiston ostajan on suoritettava
veroa kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta. Varainsiirtoverolain mukaan
veronalaisuus koskee Kiinteiston ohella lisdksi sen méaérdosaa ja madrdalaa seka
kiinteistojen yhteistd aluetta ja sen maardalaa seka yhteisalueosuutta, vuokra- tai
kayttooikeutta, jonka haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista ja
kiinteiston kayttoa pysyvésti palvelevaa rakennusta tai rakennelmaa. Kiinteiston
luovutukseen rinnastetaan myods yhtion perustamisoikeuden luovutus. (Jokela ym.
2004, 386, Varainsiirtoverolaki 2:5)

Varainsiirtoveroa ei tarvitse suorittaa vastikkeettomasta saannosta tai sen osasta,
joka voi perustua esimerkiksi lahjaan, perintoon, testamenttiin tai yhteisomistus-
suhteen purkamiseen. Saanto voi kuitenkin perustua osaksi kauppaan ja osaksi
esimerkiksi perintoon, talloin varainsiirtovero tulee maksettavaksi siltd osin kun
vastikkeena on kéaytetty kuolinpesan ulkopuolisia varoja. (Jokela ym. 2004, 389-
390, Varainsiirtoverolaki 2:4)

5.1 Veron maara

Varainsiirtoveron maara on 4 prosenttia kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta.
Vero lasketaan sentin tarkkuudella ja jokaisesta kiinteistosta erikseen. Kirjaamis-
viranomainen tarkistaa veron oikeaméaéaraisyyden vain sen kiinteiston osalta, johon
lainhuutoa kulloinkin haetaan. VVastike muodostuu tavallisesti rahana maksettavas-
ta kauppahinnasta tai ostajan vastattavakseen ottamasta myyjapuolen velasta tai

molemmista yhdessé. (Jokela ym. 2004, 391-392, Varainsiirtoverolaki 2:6)

Varainsiirtoveron méaraan ei vaikuta se, onko vastike mahdollisesti sovittu kay-
p&éd hintaa alhaisemmaksi. Veron méard lasketaan suoraan vastikkeen arvosta
myos ilmiselvésti lahjanluonteisissa tai muutoin alihintaisissa luovutuksissa. Tél-
laisissa tapauksissa on veroviranomaisen asiana tutkia, ovatko lahjaverotuksen

maaradédmisen edellytykset olemassa. (Jokela ym. 2004, 392 )
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5.1.1 Vastikkeen jakautuminen Kkiintedn ja irtaimen omaisuuden kesken

Jos kiinteiston ohella samalle vastaanottajalle luovutetaan myds irtainta omaisuut-
ta, eikd vastikkeen jakautumista ole selvitetty, vero lasketaan koko vastikkeesta.
Mikali vastikkeen jakautuminen on kauppakirjassa tai muutoin, esimerkiksi verot-
tajan toimesta eritelty, ei irtaimeen omaisuuteen kohdistuvasta vastikkeesta tarvit-
se suorittaa veroa. Verovelvollisen on siis esitettdvd, miten luovutushinta todelli-
suudessa jakaantuu eri omaisuuslajien kesken. Jos irtaimisto vaikuttaa selkedsti
ylihinnoitellulta, voidaan asiasta pyytda veroviraston lausunto lainhuutoasian rat-

kaisemista varten. (Jokela ym. 2004, 393, Varainsiirtoverolaki 2:6 ja 4:29)

5.1.2 Sahkoliittyma ja kunnallistekniset korvaukset

Kiinteiston kauppaan voi siséltyd sellainen séhkoliittymd, jonka tuottama oikeus
voidaan siirtdd kiinteistosta erilleen. Mikali kauppaan ja sovittuun kauppahintaan
sisdltyy téllainen siirtokelpoinen sahkoliittymé ja sille on kauppakirjassa sovittu
rahamaarainen arvo, ei varainsiirtoveroa tule suoritettavaksi tdman liittyman ar-
vosta. Sama tulkinta koskee myds kunnallisteknisia korvauksia. Eli varainsiirtove-
roa ei tarvitse suorittaa esimerkiksi vesi- ja viemériverkostoon liittymisesta tai
kaavatien rakentamisesta, mikali niille on kauppakirjassa sovittu rahamé&érdinen
arvo ja tama arvo siséltyy kauppahintaan. (KHO 28.5.2002/1289, Veroviraston
ohje)

5.2 Veroviraston lausunto

Jos vastikkeena Kiinteiston kaupassa kaytetddn muuta kuin rahaa tai jos kauppa-
Kirjassa sovittuun kauppahintaan sisaltyy esimerkiksi maatalousmaahaan liittyvia
maataloustukioikeuksia, joiden arvo on yli kymmenen prosenttia kokonaiskaup-
pahinnasta, lainhuudon hakijan on esitettdva kirjaamisviranomaiselle kiinteistén
sijaintikunnan verotoimiston antama lausunto vastikkeen arvosta. Lausunnossaan
veroviranomainen ilmoittaa myos yleensd suoraan maksettavaksi vaadittavan va-

rainsiirtoveron maaran. (Veroviraston ohje)

Kiinteist6jen vaihdossa vastikkeena kéytetddn toista Kiinteistod eli muuta kuin
rahaa. Talléin lainhuutoasian kasittelyvaiheessa vaaditaan aina veroviraston lau-

sunto veron maarésta, vaikka vaihtokirjassa olisikin selkeésti mainittu vaihdettu-
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jen kiinteist6jen arvot. Verottajan antama lausunto saattaa olla tarpeen myos sil-
loin, jos kauppahinnan jakautuminen kiintean ja irtaimen omaisuuden kesken on
tulkinnanvaraista tai mikali vastikkeena on kéytetty eldkeoikeutta eli syytinkié.

(Varainsiirtoverolaki 4:29, Veroviraston ohje)

5.3 Verotusmenettely, veron maaraaminen ja taydennyskehotus

Kiinteiston ostaja tai muu luovutuksensaaja on verovelvollinen ja veronsaajana on
valtio. Veron maarédamista koskevaa paatosta ei enad nykyaan tehda kirjaamisme-
nettelyn yhteydessé vaan varainsiirtoverotus perustuu itseverotukseen. Luovutuk-
sensaajan on maksettava vero oma-aloitteisesti ja lainhuutoa tai erityisen oikeuden
Kirjausta hakiessaan esitettdva selvitys veron suorittamisesta ja veron maaraan
vaikuttavista seikoista. (Jokela ym. 2004, 394)

Kirjaamisviranomainen Kkuitenkin valvoo varainsiirtoveron suorittamista ja veron
maksamiselle sd&detty aika kytkeytyy Kirjaamiseen. Vero on suoritettava viimeis-
tdén kirjaamisen hakemiselle s&adetyssa ajassa eli kuuden kuukauden kuluessa
luovutuskirjan allekirjoittamispéivasta. Jollei kirjaamista ole haettu sdédetyn ajan
kuluessa, veroa korotetaan viivastyskorotuksella. Pelkk& veron suorittaminen
maaréajan kuluessa ei riitd, vaan myos kirjaamisvelvollisuus on téytettdva veron
korotuksen vélttdmiseksi. Viivastyskorotuksen tarkoituksena on varmistaa oikea-
aikainen veron suorittaminen ja samalla tukea kirjaamisjérjestelmén ajantasaisuut-
ta. (Jokela ym. 2004, 394, Puronen 1997, 111, Varainsiirtoverolaki 2:7)

Varainsiirtoveron viivastyskorotus on 20 prosenttia veron maarasta ja uusi korotus
seuraa aina kuuden kuukauden vilein siihen saakka kun kirjausta haetaan. Enin-
td&n veroa korotetaan kuitenkin kaksinkertaiseksi. Luovutuksensaajan on liitettava
kirjaamishakemukseensa kuitti maksetusta varainsiirtoverosta. Hakijan on samalla
esitettdvd  selvitys siitd, ettd vero on suoritettu oikeanméaardisena.
(Jokela ym. 2004, 395, Puronen 1997, 120-121, Varainsiirtoverolaki 2:8,
http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=219;217022)

Jos kiinteiston aikaisempi omistaja tai vuokraoikeuden haltija on laiminlydnyt
lainhuudon tai kirjaamisen hakemisen, uuden omistajan on suoritettava vero vii-

vastyskorotuksineen niista luovutuksista, jotka on tehty lainhuuto- tai kirjaamis-
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hakemuksen tekemistd edeltaneiden 10 vuoden aikana. (Puronen 1997, 121, Va-
rainsiirtoverolaki 2:9, http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=219;217022)

Mikéli veroa ei ole suoritettu, sitd ei ole suoritettu riittdvasti tai suoritetun veron
maaréd ei muutoin vastaa asiakirja-aineistoa, hakijaa pyydetééan tdydentdmaan ha-
kemustaan joko veronmaksulla tai lisaselvitykselld. Tarvittaessa kirjaamisviran-
omainen antaa hakijalle kirjallisen tdydennyskehotuksen, jossa pyydetddn maaré-
ajassa toimittamaan laskelma, josta tarvittavan veron maaré kay ilmi. Taydennys-
kehotukseen voidaan liittdd uhka, ettd hakemus jatetdan kokonaan tutkimatta, ellei
selvitystd veron suorittamisesta ole mé&éréaikana toimitettu. Hakemus pysyy vi-
reilla tdydentdmismenettelyn ajan, mutta mikéali kehotusta ei noudateta, hakemus
jatetdén tutkimatta, ei hylata. (Maakaari 7:5, Varainsiirtoverolaki 4:29, Veroviras-

ton ohje)

5.4 Ennakkoratkaisu ja minimivero

Kirjaamisasian hakijalla on myos oikeus hakea veroviranomaiselta ennakkoratkai-
su veron suorittamisvelvollisuudesta ja suoritettavaksi tulevan veron maarasta.
Téllaiset sitovat ennakkokannanotot annetaan kirjallisen hakemuksen perusteella.
Hakemus on vapaamuotoinen, mutta siind tulee kuitenkin esittdd yksiloityna ky-
symys, johon ennakkoratkaisua haetaan. Liséksi hakijan on esitettdva asian ratkai-
semiseksi tarvittava selvitys. Ennakkoratkaisu voidaan antaa myds luovutuksen jo
tapahduttua ja asian ollessa vireill& kirjaamisviranomaisessa. Verottajan antamat
ennakkoratkaisut ovat suhteellisen hintavia, tavallisimmat ratkaisut maksavat 245
euroa, ja ratkaisun saaminen saattaa kestdd pitkdhkonkin  ajan.
(Puronen 1997, 156-157,
http://www.vero.fi/?article=260&domain=VERO_MAIN&path=5,40,372,373&la
nguage=FIN)

Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava, jos veron maéara on vahemman kuin 10 eu-
roa. Esimerkiksi, jos kaksi henkil6d on ostanut kiinteiston puoliksi, ei kumpainen-
kaan ole velvollinen maksamaan veroa, mikéli veron méard kummankin osalta
erikseen olisi alle 10 euroa. Jos taas henkild ostaa kaksi Kiinteist6d ja yhteiskaup-

pahinnan perusteella tulisi veron méaéraksi yli 10 euroa, on vero kirjaamisasiaa
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haettaessa samalla kertaa molempien tilojen osalta suoritettava, vaikka veron méa-

ré tilan osalta jaisikin alle 10 euron. (Varainsiirtoverolaki 4:27, Veroviraston ohje)

5.5 Varainsiirtoveron vanhentuminen

Verovelkasuhde voi lakata valtion saamisoikeuden vanhenemiseen. Vanhenemi-
sen osalta erotetaan toisaalta abstraktinen ja toisaalta konkreettinen verovelan
vanhentuminen. Abstraktinen verovelkasuhde syntyy, kun veronalainen luovutus

tapahtuu ja konkreettinen silloin, kun verovirasto tekee verosta maksupaatoksen.

Varainsiirtovero vanhenee kymmenen vuoden kuluttua abstraktisen verovelkasuh-
teen syntymisestd ja tdimad vanhenemisaika voidaan katkaista maksuvelvolliselle
toimitetulla maksukehotuksella, jolloin alkaa uusi kymmenen vuoden aika. Konk-
reettisen verovelan vanhentuminen tapahtuu joko viidesséa tai kymmenessé vuo-
dessa, eiké tata aikaa yleensa VoI katkaista.

(Varainsiirtoverolaki 5:33, Veroviraston ohje)

5.6 Ensiasunnonostajan verovapaus

Varainsiirtoverovapauden saadakseen luovutuksensaajan on hankittava omistuk-
seensa véhintaan puolet kiinteistostd, sill& olevasta tai sille rakennettavasta asuin-
rakennuksesta. Hankintahetkena pidetaén sitovan luovutussopimuksen tekohetkeé
eli yleensa luovutuskirjan allekirjoitushetked. Verovapaus koskee myds osituk-
seen tai perintdon perustuvaa osittain vastikkeellista saantoa. Verovapaus on
mahdollinen myo6s hankittaessa mm. kiinteiston madraosa, méaréala tai kirjaamis-

velvollisuuden alainen vuokra- tai kdyttdoikeus. (Puronen 1997, 99-100)

KHO 2.11.1995/4437: A ja B ovat ostaneet puoliksi kumpikin méaaraosan kiinteistosta

sekd silla sijaitsevasta paritalosta, pinta-alaltaan 231,5 neliometrid, pohjoispaadyn,
pinta-alaltaan 111,5 nelidmetrid. A ja B ovat, ostaessaan yhdessa maardosan kiinteis-
tosta ja kiinteistolla sijaitsevasta paritalosta toisen asunnon, ostaneen leimaverolain 30
8:n 1 momentin 8 kohdassa tarkoitetun kiinteiston ja asuinrakennuksen. Kauppakirja

katsottiin A:n osalta ensiasuntoa koskevana leimaverosta vapaaksi.



38

5.6.1 Kayttamaan ryhtyminen

Luovutuksensaajan on kaytettava tai ryhdyttava kayttamaan kiinteistolla sijaitse-
vaa rakennusta vakituisena asuntonaan. Asunnon kayttdonoton asumiseen on ol-
tava tosiasiallista ja sen on tapahduttava viivytyksettda mahdollisen esteen, esimer-
kiksi remontin, poistuttua. Luovutuksensaajan asuinkiinteistd tarkistetaan Kirjaa-
misasian késittelyvaiheessa véestotietojarjestelméasté. Jos kiinteistolle rakennetaan
rakennus vasta myohemmin, eivat ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapauden
edellytykset tayty ja vero on suoritettava lainhuutoasian vireillepanon yhteydessé.
Hakijalla on kuitenkin oikeus saada vero takaisin verovirastolle tehtavasta hake-
muksesta sitten, kun hén ryhtyy asumaan kiinteistélle rakennetussa rakennukses-
sa. (Puronen 1997, 101, http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=226;56336)

Mikali aika, jonka kuluttua luovutuksensaaja ryhtyy kayttdmaan rakennusta vaki-
tuisena asuntonaan, on kohtuullinen (esimerkiksi vuokralaisten irtisanomisaika tai
heti aloitetun rakennustydn vaatima normaaliaika), voidaan selvitykseksi verova-
pauden edellytyksestd hyvéksya luovutuksensaajan oma vakuutus siitd, ettd han
vakuutuksessa mainittuna aikana ryhtyy kayttaméan rakennusta vakituisena asun-
tonaan. Tallaisen vakuutuksen hyvaksyttyaan kirjaamisviranomaisen tulee kuiten-
kin ilmoittaa verovirastolle, ettei veroa ole suoritettu, koska muutoin veroviran-
omainen ei pysty valvomaan sitd, tayttyyko verovapauden edellytys myéhemmin.
(http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=226;56336, Veroviraston ohje)

5.6.2 Ik&raja ja aikaisempi omistus

Ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapauden saadakseen luovutuksensaajan tu-
lee olla tayttanyt 18 vuotta, mutta han ei ole saanut tayttaa 40 vuotta. Ikarajaedel-
Iytysten tayttyminen ratkaistaan luovutuskirjan allekirjoitushetken mukaan. Luo-
vutuksensaajalla on oikeus verovapauteen, vaikka han ryhtyy kéyttdméan asuntoa
omana vakituisena asuntonaan vasta sen jalkeen, kun hén on tayttanyt 40 vuotta.
(Puronen 1997, 99, http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=226;56336)

Luovutuksensaajalla ei ole oikeutta verovapauteen, mikéli han on vuonna 1990 tai
sen jalkeen omistanut vahintdén puolet vakituisena asuntona kaytettavaksi tarkoi-

tetusta asuinrakennuksesta. Oikeus verovapauteen menetetddn pelkéstdan aiem-
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man asunnon omistamisen perusteella, eikd luovutuksensaajan ole tarvinnut tal-
I6in k&yttd4 asuntoa vakituisena asuntonaan. My0s lahjana tai perinténd saadun
asunnon omistus vie oikeuden verovapauteen, kun taas vapaa-ajan asunnon omis-

taminen ei kuitenkaan verovapautta poista.(Puronen 1997, 103)

5.6.3 Verovapauden laajuus

Oikeus verovapauteen ratkaistaan luovutuksensaajakohtaisesti ja hankitun asun-
non kéayttotarkoituksen perusteella. Liséksi verovapauteen liittyy maapohjaa kos-
keva pinta-alarajoitus. Jos luovutuksensaajia on useita, verosta on vapaa vain lais-
sa mainitut edellytykset tayttdvan luovutuksensaajan omistusoikeutta vastaava
osuus luovutushinnasta. Jos esimerkiksi puolisot, joista toisella ei ole oikeutta ai-
kaisemman omistuksen perusteella verovapauteen, ostavat yhdessa puoliksi kiin-
teiston ja silla sijaitsevan omakotitalon, on vain puolet luovutushinnasta verova-

paata. (http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=226;56336)

Verovapaus myonnetdan vain siltd osin kuin kiinteistoa ja silla olevaa rakennusta
sekd asuinhuoneistoa kaytetddn omana vakituisena asuntona. Asuinrakennukseen
luetaan myo6s asumiseen liittyvat muut rakennustilat, kuten piha tai ulkorakennus,
erillinen saunarakennus ja autotalli, mutta ei asumiseen liittymattomi& erillisia
rakennustiloja. Verovapaus ei mydskéaan koske esimerkiksi asuinrakennuksessa tai
asuinhuoneistossa olevaa tilaa, jota kéytetdan liikehuoneistona tai tydpajana. Ve-
rovapauteen liittyy hankittavaa maapohjaa koskeva pinta-alarajoitus. Kaavoitta-
mattomalla alueella rakennukseen rinnastetaan rakennuspaikka siltd osin kuin se
on pinta-alaltaan enintddn 10 000 nelidmetrid ja kaavoitetulla alueella enintaan
kaavan mukaisen tontin rakennuspaikan suuruinen. Verovapaus ei siten koske sita
osaa luovutushinnasta, joka kohdistuu maapohjan edelld mainittujen rajoitusten
yli menevaan osaan.
(Puronen 1997, 101, http://www.vero.fi/nc/doc/download.asp?id=226;56336)
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6 KIINTEISTOKIINNITYS

Kiinnityksella tarkoitetaan tavallisesti kiinteddn omaisuuteen kohdistuvaa, lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvaa merkintaa kiintedn omaisuuden kayttami-

seksi velan tai muun saamisen vakuutena.

Kiinnitysta tarvitaan Kiinteiston panttaamista varten, kun omaisuutta halutaan
kayttdd luoton vakuutena. Kiinnitys ja siitd todistukseksi annettu panttikirja ovat
voimassa pysyvasti, ellei kiinnitysta erikseen kuoleteta.
(http://www.kirjaamisasiat.fi/kiinnitys)

6.1 Kiinnityksen vahvistaminen

Kiinnitys voidaan vahvistaa kiinteistoon, madrdosin omistetun kiinteiston méaaréa-
osaan ja muulle kuin kantakiinteiston omistajalle kuuluvaan méaardalaan. Maaréa-
alaan vahvistettu kiinnitys siirretdan viran puolesta koskemaan madaraalasta muo-
dostettua kiinteistdd, kun Kiinteistd on merkitty Kiinteistorekisteriin. Omaan kiin-
teistoon kuuluvaan méérdalaan ei kiinnitysta voi vahvistaa ennen kuin madaréalasta
on muodostettu oma kiinteistd. Kiinnityksen edellytyksena on, ettd sen kohtee-
seen voidaan myontdd lainhuuto. (Jokela ym. 2004, 410, Maakaari 16:1,

http://www.laki24.fi/lakiki-kiinnitys-kiinteistokiinnitys.html)

Kiinteistopanttioikeus on hallinnatonta siin& mielessd, ettd varsinaista panttiesinet-
té eli kiinteistod, ei siirretd velkojan hallintaan. Apuvalineena kdytetdan kiinnitys-
td ja siitd todistukseksi saatua panttikirjaa, joka on luovutettava velkojalle velan
vakuudeksi. (Jokela ym. 2004, 407)

Tarkedd on huomata, ettd itse kiinnityksen vahvistaminen erotetaan kiinteiston
panttaamisesta ja siten panttioikeuden syntymisestd. Kiinnityksen hakeminen ja
sen vahvistaminen on tekninen, kiinnitettdvan kohteen omistajalle varattu toimen-
pide, jolla hdn varaa etusijan panttioikeudelle ja samalla mahdollisuuden perustaa
panttioikeuksia kiinnityksen kohteeseen. Kiinnityksen hakemisella on se tarke&
merkitys, ettd panttioikeuden etusija maaraytyy kiinnityshakemuksen kirjaamisvi-

ranomaiselle jattdmisen ajankohdan mukaan. T&std syysta kirjaamisviranomaisen
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velvollisuutena on kirjata kiinnityshakemukset rekisteriin niiden saapumispéiva-
na. (Jokela ym. 2004, 407)

Kiinnityksen vahvistaminen ei siis merkitse sitd, ettd kiinteistoa rasittaisi panttioi-
keus. Panttikirja ei kuitenkaan ole velkakirja tai mikdan muukaan saamistodiste
eikd panttikirja ole sidoksissa velkasuhteeseen, vaan kiinteiston omistajalla voi
olla hallussaan panttikirjoja tulevaa kayttotarkoitusta silméallé pitden. Panttioikeus
syntyy jo kiinnityksen vahvistamishetkelld silloin, kun kiinnityshakemuksessa on
maaréatty panttikirja luovutettavaksi nimetylle velkojalle, kuten esimerkiksi luotto-
laitokselle. Tallaisessa tilanteessa Kirjaamisviranomaisen tulee huolehtia siita, etté
nimetty velkoja saa panttikirjan haltuunsa, eiké& panttikirjaa talléin saa luovuttaa
velallisen haltuun ilman velkojan suostumusta. (Maakaari 15:2, Ollila, Minna-
Riikka 2007, 15)

6.1.1 Kiinnityksen hakeminen

Kiinnitysta saa hakea vain kiinteiston omistaja, joka on hakenut lainhuutoa vii-
meksi. Edellytyksen& on siis se, etta hakijana on kiinnitettdvan kohteen aineellis-
oikeudellinen omistaja ja ettd hakijalle on myonnetty lainhuuto tai hakijan lain-
huutohakemus on samanaikaisesti vireilld. Lainhuuto kirjaamisjarjestelmassa on
yleensa seka riittdva ettd valttamaton osoitus hakijan omistusoikeudesta. (Jokela
ym. 2004, 426, Maakaari 16:3, http://www.laki24.fi/lakiki-kiinnitys-
kiinnityshakemus.html)

Kiinnityksen kohteena on luonnollisen henkilon tai oikeushenkilén omistama
kiinteistd. Kiinnitystd voidaan hakea kohdistumaan yhteen kiinteistoon, jolloin
puhutaan erilliskiinnityksestéd. Kiinnitys voidaan hakea kohdistumaan myds use-
ampaan kuin yhteen kiinteistoon. Kun kiinnitys vahvistetaan useampaan kuin yh-
teen Kiinteistoon, puhutaan yhteiskiinnityksestd, joka on erilliskiinnitysta harvi-
naisempi tilanne. Yhteiskiinnityksen vahvistamiselle on saadetty tietyt edellytyk-
set. (Ollila 2007, 23-24)

Kiinnityksen vahvistamista haetaan kirjallisella, hakijan allekirjoittamalla hake-
muksella. Hakemuksesta on ilmettéva, ettd hakijan tarkoituksena on hakea kiinni-

tystad. Talloin riittdd, ettd hakemus on otsikoitu kiinnityshakemukseksi. Lisaksi
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hakemuksesta tulee aina kayda ilmi hakijan nimi, kotipaikka sek& henkildtunnus
tai tarvittaessa yritys- ja yhteisotunnus, puhelinnumero seka se postiosoite, johon
asiaa koskevat ilmoitukset voidaan postittaa. Hakemuksessa on yksilditava kiinni-
tyksen kohde tarkasti ja oikein kiinteistotunnuksen avulla, kiinnityksen suuruus on
ilmoitettava euromaéaraisend ja hakijan on allekirjoitettava hakemus. Hakemukses-
sa voi olla edelld mainittujen pakollisten tietojen lisédksi pyyntd usean kiinnityksen
keskindisestd etusijajarjestyksesta ja méaardys, kenelle velkojalle panttikirja on
annettava. (Jokela ym. 2004, 434-435, Havansi 1996, 42-45, 47, Maakaari 16:4)

6.2 Kiinnitysmenettely

Kirjaamisviranomainen tutkii Kiinnityksen vahvistamisen edellytykset. Edelld on
selvitetty kiinnityksen kohteeseen ja hakijaan liittyvia aineellisoikeudellisia edel-
Iytyksid tilanteessa, jossa yksityishenkil0 tai -henkil6t hakevat kiinnityksia. Mikéli
edellytyksien tayttymisen suhteen havaitaan puutteita, kiinnitysta ei saa vahvistaa.
(Jokela ym. 2004, 437)

Kiinnityshakemuksen hylkd&dminen on kuitenkin poikkeuksellista. Silloinkin, kun
hakemus olisi aineellisoikeudellisen syyn vuoksi hylattava, hakijalle ilmoitetaan
asiasta etukateen ja hénelle varataan tilaisuus joko peruuttaa hakemuksensa tai
muuttaa sitd. Kiinnitysasian késittelysséd noudatetaan pééasaantoisesti samoja me-
nettelysddnndksia kuin lainhuutoasian késittelyssa koskien kirjaamisviranomaisen
selvittamisvelvollisuutta, hakemuksen taydentdmistd, lepddmaan jatetyn hake-
muksen kasittelya ja ratkaisun tekemista. (Jokela ym. 2004, 437)

Hakijan ei tarvitse esittda kiinnityshakemuksen yhteydessa selvityksid, jotka kir-
jaamisviranomainen voi hankkia lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterista tai muista atk-
rekistereistd. Kirjaamisviranomainen tarkistaa omistajatiedot lainhuutotodistuk-
sesta sek& olemassa olevat kiinnitykset ja rasitteet rasitustodistuksesta ja kiinteis-
torekisteriotteesta. Rasitustodistuksesta kayvéat ilmi kiinteist6d rasittavat kiinni-
tykset ja mahdolliset kiinteiston ulosmittausta ja konkurssia koskevat merkinnat.
(Jokela ym. 2004, 437)

Kiinnityshakemuksesta tehddan viipymattd merkint& lainhuuto- ja kiinnitysrekis-

teriin eli kiinnitysasia tulee vireille sind paivang, jona hakemus toimitetaan toimi-
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valtaiselle kirjaamisviranomaiselle. Kiinnitysasian ké&sittely on nopeampaa verrat-
tuna lainhuutoasian kasittelyyn. Hakemus tutkitaan heti vireille tulon yhteydessa
ja mikali estetta kiinnitysasian ratkaisemiselle ei ole, kiinnitys vahvistetaan viivy-
tyksettéd. (Jokela ym. 2004, 438, Havansi 1996, 72)

6.2.1 Hakemuksen taydentaminen ja lepdamaan jattaminen

Kiinnityshakemuksessa ilmenevét puutteet tai epaselvyydet voidaan yleensa kor-
jata tdydentdmismenettelyssa, jolloin hakijaa pyydetddn méérdajassa toimittamaan
tarvittava lisaselvitys. Mikali hakija ei toimita pyydettya taydennysta, Kiinnitysha-
kemus jatetdan tutkimatta ja palautetaan hakijalle. (Jokela ym. 2004, 438, Maa-
kaari 6:5)

Kiinnityshakemus voidaan tietyissa tilanteissa jattdd myos lepddmaan. Tavallisin
syy lepddmaanjattamiselle on se, ettei hakijalle ole vield myonnetty lainhuutoa
Kiinteistoon. Kiinnitystd ei voida vahvistaa ennen kuin lainhuutoasia on, esimer-
kiksi tdydentdmismenettelyn jalkeen, kasitelty ja lainhuuto kiinteistoon myoénnet-
ty. Lainhuutohakemuksen lepddmaanjattamisesta seuraa paasaantoisesti aina myos
kiinnityshakemuksen lepddmaanjattdminen. Poikkeustapauksissa kiinnitys voi-
daan ratkaista, vaikka lainhuutoasia olisikin lepadmassa, mutta téllaisissa tilanteis-
sa vaaditaan kiinteiston aikaissmman omistajan eli luovuttajan suostumus Kiinni-

tyksen vahvistamiseen. (Jokela ym. 2004, 438, Maakaari 16:3)

Kiinnityshakemus jatetddn lepadmaan myos silloin, jos on vireilld riita hakijan
saannon purkamisesta tai jonkin kolmannen paremmasta oikeudesta kiinteistoon.
Kiinteiston omistusoikeutta koskevasta riidasta on aina viran puolesta ilmoitettava
ja tehtdva merkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Merkinnast4 kirjaamisviran-
omainen voi automaattisesti paatella sen, ettei kiinnitystd voida vahvistaa ennen
kuin kiinteiston omistusta koskeva riita on selvitetty. (Jokela ym. 2004, 438,
Maakaari 6:13)

Kiinnityksen vahvistamisen edellytykset arvioidaan hakemuksen vireilletulon
ajankohdan mukaan. Kiinnitysasian vireilletulon jalkeen alkanut pakkotaytanto,
esimerkiksi kiinteiston ulosmittaus, ei estd kiinnityksen vahvistamista. Vaikka

Kiinteisté on merkitty ulosmitatuksi jo ennen hakemuksen vireilletuloa, kiinnitys-
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hakemusta ei kuitenkaan heti hylatd vaan se jatetaan lepddmaén. Kiinnitys vahvis-
tetaan sitten, kun ulosmittausta koskeva merkintd ulosottoviranomaisen tekemén

ilmoituksen perusteella poistetaan. (Jokela ym. 2004, 438-439, Maakaari 16:6)

Kirjaamisviranomainen ottaa lepddmaan jatetyn hakemuksen omasta aloitteestaan
uudelleen kasiteltavéksi, kun hakijalle on myonnetty lainhuuto, vireilla ollut saan-
toriita on lainvoimaisesti ratkaistu tai kun ulosottoviranomainen on ilmoittanut

ulosmittauksen peruuntumisesta. (Jokela ym. 2004, 439, Maakaari 6:8)

6.2.2 Hakemuksen hylkaaminen

Padsaantoisesti kiinnitys vahvistetaan ja kiinnitysasia ratkaistaan hakemuksen
mukaisesti. Kiinnityshakemus on kuitenkin hylattava, mikali hakija ei ole kiinteis-
ton omistaja tai hanella ei ole lainhuutoa kiinteistéon eiké han ole pannut lainhuu-
tohakemusta vireille. Se, ettei hakemusta ole tehty sdadetylla tavalla tai ettei kiin-
nitystd voida vahvistaa haettuun kohteeseen, johtaa myos hakemuksen hylk&&mi-
seen. Jos hakija on asetettu konkurssiin ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on en-
nen Kiinnityksen hakemista tehty merkinta kiinteiston kuulumisesta konkurssi-
pesaan tai kiinteistoon ei saa lainhuuto- ja Kiinnitysrekisteriin merkityn vallintara-
joituksen, esimerkiksi pysyvan ulosmittausmerkinnén, mukaan vahvistaa kiinni-
tystd, tulee kirjaamisviranomaisen hylata kiinnityshakemus. Aina ennen hake-
muksen hylkaamispaatoksen tekemista Kkirjaamisviranomainen selvittad, voisiko
hakemuksen saattaa ratkaisukelpoiseksi taydentamismenettelyd kayttéen.
(Jokela ym. 2004, 440, Maakaari 16:7)

6.3 Kiinnitys ja panttikirja

Kiinnitys syntyy, kun kirjaamisviranomainen merkitsee ratkaisun lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle annetaan panttikirja.
Panttikirja on todistus vahvistetusta kiinnityksesta ja se tulostetaan kirjaamisvi-
ranomaisen toimesta esipainetulle lomakkeelle. Kirjaamisviranomaisen tulee tar-
kistaa huolellisesti, ettd annettu panttikirja vastaa asiasisalloltaan kiinnitysasiassa
annettua ratkaisua. Jos samalla kiinnityshakemuksella on haettu useita kiinnityk-
sid, annetaan jokaisesta Kiinnityksesta eri panttikirja. (Jokela ym. 2004, 441, Ha-
vansi 1996, 73, Maakaari 16:5)
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Panttikirjaan merkitadn kiinnitetty kiinteistd tai muu kiinnityksen kohde kiinteis-
totunnusta kayttaen, kiinnityksen rahamaaré kirjaimin ja numeroin seka hakemuk-
sen vireilletulopéiva ja asianumero. Panttikirja vahvistetaan ratkaisijan allekirjoi-
tuksella. (Jokela ym. 2004, 441, Havansi 1996, 74, Asetus lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterista 4:27)

Panttikirja on tarkoitettu olemaan voimassa niin kauan, kunnes se kuoletetaan.
Taman vuoksi on tarkea tietadd, kenen hallussa panttikirja on. Kiinnityshakemuk-
sen yhteydessé voidaan pyytaa rekisteriin tehtavaksi merkinta panttikirjan haltijas-
ta. Myds mydhemmin voidaan erikseen pyytda haltijamerkinnan tekemista tai
olemassa olevan vanhan merkinnan muuttamista tai poistamista. Haltijamerkintaa

ei tehda itse panttikirjaan, vaan se nakyy rekisterista. (Jokela ym. 2004, 441)

6.3.1 Kiinnityksen maar4, etusija ja pysyvyys

Panttikirjan arvo maaraytyy kiinnityksen maaran ja etusijan mukaan. Kiinnityksen
rahamaara on aina se enimmaismaara, jonka velkoja voi panttioikeuden perusteel-
la velalliselta vaatia. Velkoja voi rasitustodistuksen perusteella suoraan laskea,
mitka panttisaamiset enimmilld&n voivat olla hédnen saamistaan paremmalla sijal-
la. (Jokela ym. 2004, 442)

Kiinnityksen hakemisajankohta méaraa kiinnityksen etusijan eli kiinnitys saa etu-
sijan hakemispaivasta. Juuri tdmén vuoksi on ensiarvoisen tarkedd, etta kiinnitys-
hakemus Kirjataan vireille lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin saapumispéivana. Rat-
kaisupaivélla ei sen sijaan ole merkitysta Kiinnityksen etusijan suhteen. Aikai-
semmin haetuilla kiinnityksilla on etusija suhteessa myéhemmin haettuihin kiinni-
tyksiin. Samana paivana vireille tulleet samaa kohdetta koskevat kiinnitykset saa-
vat yhtaldisen etusijan, mikali hakemuksessa ei ole muuta pyydetty. Kiinteiston
omistaja ja velkojat eivat voi keskindisin sopimuksin muuttaa etusijajarjestysta
ilman Kirjaamisviranomaisen myotavaikutusta. Etusijajarjestyksen muuttaminen
on kuitenkin my6hemmin mahdollista kiinteistnomistajan hakemuksesta ja nii-

den velkojien suostumuksella, joiden etusija muuttamisen jalkeen heikkenee.

Kiinnitys on voimassa, kunnes se kuoletetaan. Kiinnitys ei siten vanhene eiké sita

tarvitse uudistaa. Kiinnityksen pysyvyys on olennainen tekija koko kiinteistopant-
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tioikeuden kannalta, koska velkojan on voitava luottaa kiinnitykseen ja samalla
lainhuuto- ja Kiinnitysrekisterissa nakyvaan Kiinnitysmerkint&an.
(Jokela ym. 2004, 442443, Maakaari 16:8, 18:1)
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7 KIINTEISTON PANTTAUS JA PANTTIOIKEUDEN PERUS-
TAMISEN VAIHEET

Edelld kasiteltdaessa kiinteiston kiinnittdmista on todettu, ettei panttioikeus synny
vield kiinnityksen vahvistamisella, vaan tarvitaan kiinteiston panttaus. Kiinteisto-
panttioikeus perustetaan siis vahvistamalla kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnityksesta todistukseksi saatu panttikirja
velkojalle saamisen vakuudeksi. Ainoastaan kiinteiston omistajalla on oikeus pe-

rustaa panttioikeus kiinteistoon. (Jokela ym. 2004, 447, Maakaari 17:1)

7.1 Kiinnitys

Kiinteistoja kaytetddn lainojen vakuutena, jolloin niitd rasittamaan perustetaan
panttioikeuksia. Panttioikeuden perustaminen kiinteistoon koostuu neljasta kes-
keisestd vaiheesta. Vasta ndiden vaiheiden tapahduttua velkoja saa Kiinteistoon
panttioikeuden, joka sitoo my®ds Kiinteistdn uutta omistajaa ja velkojia. Kiinteisto-
panttioikeuden perustaminen aloitetaan siis vahvistamalla kiinnitys panttioikeuden
kohteeseen. Tama tarkoittaa panttikirjan antamista todistukseksi vahvistetusta
kiinnityksestad. Mikali panttikirjoja on jo olemassa tarvittava méaéara, jaa tama en-
simmaéinen vaihe asiallisesti pois ja vakuudeksi otetaan jo olemassa olevia pantti-
kirjoja. (Jokela ym. 2004, 407-408, Ollila 2007, 37)

7.2 Panttaussitoumus ja ehdot

Toisen vaiheen kiinteistopanttioikeuden perustamisessa muodostaa panttaussopi-
muksen allekirjoittaminen. Panttaussopimuksessa panttaaja eli kiinteiston omista-
ja lupaa antaa pantin velkojalle velan vakuudeksi. Kyseessd on vapaamuotoinen
oikeustoimi, mutta kdytannossa sitoumus annetaan lahes poikkeuksetta Kirjallises-
ti. Kyseesséd on sopimusoikeuden piiriin kuuluva kaksipuolinen oikeustoimi, joka
koostuu kahdesta osasta, panttausluvannasta ja panttaushyvaksynnéstd. (Jokela
ym. 2004, 408 ja 461-463, Havansi 1996, 85-86, Oikeustoimilaki 1 luku, Kaup-
pakaari 10:14, Ollila 2007, 37)

Panttaussopimuksesta on kéytdva ilmi panttauksen osapuolet, panttaustarkoitus,

panttiesine sek& saaminen, jonka vakuudeksi pantti annetaan. Panttaussopimuk-
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sessa yksiloidaan panttioikeuden kohde eli kiinteistd seka siihen kohdistuvat pant-
tikirjat. Allekirjoittamalla panttaussitoumuksen pantinantaja hyvéaksyy panttauk-
sen itseddn sitovaksi. Liséksi panttaussitoumuksessa on méériteltdva saaminen,
jonka vakuudeksi panttikirja annetaan. Velkoja ei siis voi hyddyntaa panttioikeut-
ta jonkin muun saamisen perimiseksi. Ennen kuin panttaussitoumus annetaan, luo-
tonantajan tulee selvittdd pantin antajana olevalle henkildlle ne edellytykset, joi-
den perusteella suoritus voidaan perid pantista sekd muut panttaukseen liittyvat
olennaiset seikat. Tarkoituksena on varmistaa se, etta pantin antaja varmasti ym-
martéda sitoumuksensa merkityksen. Panttaussitoumuksen perusteella velkojalle
muodostuu oikeus vaatia velallista kiinteiston omistajana luovuttamaan méaaratyn
suuruinen panttikirja velan vakuudeksi.  (Jokela ym. 2004, 464-466, Maakaari
17:3, Ollila 2007, 37-38)

7.3 Panttikirjan hallinnansiirto

Kolmanneksi velallinen luovuttaa panttikirjan velkojalle varsinaisen paavelan va-
kuudeksi. Panttioikeus Kkiinteistéon syntyy, kun panttikirja luovutetaan velkojalle.
Tama luovuttaminen on sitovan panttioikeuden edellytys. Kyse on siitd, ettd vel-
koja on saanut panttikirjan hallintaan sek& saa myds pitdé sen hallinnassaan. Luo-
vuttamisella kiinteiston panttaus tehdéan julkiseksi. Velkojan saatua panttikirjan
hallintaansa tulee panttioikeus sitovaksi kolmansia tahoja kohtaan eiké Kiinteis-
tonomistaja voi enda tdman jalkeen maaratd tuosta panttikirjasta. (Jokela ym.
2004, 408 ja 484-485, Maakaari 17:2, Ollila 2007, 38-39)

Mikali hakemuksessa on madaratty panttikirja luovutettavaksi nimetylle velkojalle,
syntyy panttioikeus jo silloin, kun kiinnitys vahvistetaan. T&lloin on tietysti oltava
olemassa kiinnityksen lisdksi panttaussitoumus seka saaminen eli kaikki muut
panttioikeuden syntymisen kannalta keskeiset elementit. (Jokela ym. 2004, 486—
487, Ollila 2007, 39)

7.4 Saaminen

Neljanneksi velkojalla on oltava saaminen, jonka maksunsaantia panttioikeus tur-
vaa. Téallainen on esimerkiksi velkakirjalaina. Panttikirja yksin&én ei tuota pantti-
kirjan haltijalle minkaanlaisia oikeuksia, jollei talla ole saamisoikeutta. Pelkka
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panttikirja ei siis yksind&n osoita mitdan saamista, vaan velkojan saamisen 0soit-
taa velkakirja. (Jokela ym. 2004, 408, Ollila 2007, 40)

Panttioikeutta ei ole olemassa ilman saamisoikeutta. Velkojan saamisoikeus syn-
tyy silloin kun saamisen oikeusperuste syntyy eli velkojan antaessa lainasumman
velalliselle. On siis aina oltava oikeusperuste, joka oikeuttaa vaatimaan suoritusta
varallisuusarvosta jota panttiobjekti edustaa. Velkojalla on oltava saaminen, pant-
taussitoumus seké panttikirjan hallinta, jotta panttioikeus on sitova ja tdma voi
perid saatavaansa, jos saatavan maksu laiminlygdaan. Velkoja saa panttioikeuden
Kiinteistoon vasta, kun saaminen syntyy, jos panttikirja on luovutettu myéhemmin
syntyvan saamisen vakuudeksi. Kiinteistopanttioikeus on siis sidoksissa saamisen
syntymiseen. (Jokela ym. 2004, 408 ja 487-488, Maakaari 17:2, Ollila 2007, 40)

Kéytdnndssé on harvinaista, ettd saaminen syntyisi ennen sitd turvaavaa panttioi-
keutta, silla velkoja haluaa varmasti turvata saatavansa heti alusta lahtien, jotta ei
synny vakuudetonta tilaa. Tavallisesti vakuudet luovutetaankin velkojalle ennen
kuin luotto on nostettavissa. Velan tultua maksetuksi velkoja palauttaa kiinteiston
omistajalle vakuutena olleen panttikirjan, jonka omistaja voi pantata uuden saami-

sen vakuudeksi tai vaihtoehtoisesti kuolettaa sen. (Ollila 2007, 40)

7.5 Panttisaatavan periminen

Panttioikeus lakkaa velan tultua maksetuksi takaisin velkojalle, mika tarkoittaa
sitd, ettd panttivelkoja on saanut tdysiméaaraisen rahamaksun saatavaan, jonka va-
kuutena panttioikeus on. Panttioikeudella voi olla vaikutusta velkojan maksun-
saantiin, jos velallinen vapaaehtoisesti myy panttina olevan omaisuuden. Talléin
velkoja saa suorituksen suoraan kiinteiston kauppahinnasta. Omistajalla itsellaan
ei luonnollisesti voi olla panttioikeutta Kkiinteistoon. Kun panttioikeuden haltija
tulee kiinteiston omistajaksi, panttioikeuden katsotaan lakkaavan. (Jokela ym.
2004, 554, 556, Ollila 2007, 45)

Mikali velallinen laiminlyd maksuvelvollisuutensa, velkoja voi vaatia pantin rea-
lisointia eli saatavan suorittamista pantin arvosta. Velkojalla ei kuitenkaan ole

panttioikeuden perusteella oikeutta itse myyda kiinteist6d, vaan kiinteistopanttioi-
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keuden taytant6onpano vaatii aina viranomaistahon myo6tavaikutusta. Tdma tar-
koittaa kaytannossa sitd, ettd ulosottoviranomainen myy kiinnityskohteen. (Jokela
ym. 2004, 554, Ollila 2007, 46)

Ulosottomies siis kayttad pantinhaltijan realisointikompetenssia. Jotta kiinteiston
realisointi voidaan suorittaa, on pantinhaltijan hankittava ns. erillinen taytantoon-
panoperuste tuomioistuinmenettelyssé. Panttioikeuden tarkoituksena on siis var-
mistaa velan maksu, mikéli velallinen ei sitd vapaaehtoisesti suorita. Mikali vel-
kaa ei makseta, oikeudelliseen kuvaan astuu prosessioikeus. (Jokela ym. 2004,
574, Ollila 2007, 46)

Ennen oikeudellista perintad pyritaan velka kuitenkin periméén aluksi vapaaehtoi-
sella perinnalla. Velallisen maksukyvyn heikettya siten, ettei hdn kykene suorit-
tamaan velkaansa, velkoja kdynnistdd perintdtoimet saatavansa suorittamiseksi.
Perintatoimet kdynnistyvat usein vapaaehtoisella perinnalla yhden huomautuskir-
jeen jalkeen, tyypillisesti perintakirjeen muodossa. (Jokela ym. 2004, 558, Ollila
2007, 46)

Kun kaikki vapaaehtoisen perinnan keinot on kéytetty, velkoja kaynnistaa oikeu-
dellisen perinndn. Sen tavoitteena on velan takaisinmaksu tai maksusopimuksen
tekeminen velkojan kanssa, ja toiseksi tdytantdonpanoperusteen eli oikeuden paa-
toksen hankkiminen kiinteiston ulosmittaamiseksi velallisen omaisuudesta. Kiin-
teiston ulosmittaus toteutetaan kaytannodssa ulosottomiehen hyvaksymalla vapaal-
la myynnilla tai huutokaupalla. (Jokela ym. 2004, 601, Ulosottokaari 5:1, Ollila
2007, 46)



8 TILASTOTIETOA SEINAJOEN KARAJAOIKEUDESTA

8.1 Saapuneiden kirjaamisasioiden maarat ja tyonjako

8.1.1 Saapuneet kirjaamisasiat vuonna 2007

SAAPUNEET | SAAPUNEET | SAAPUNEET
LAINHUUTO- | MUUT KIR- KIINTEISTO-
ASIAT JAAMISASIAT | ASIAT YHT.
2767 4483 7250

8.1.2 Saapuneet kirjaamisasiat vuonna 2008

SAAPUNEET

SAAPUNEET

SAAPUNEET

LAINHUUTO- | MUUT KIR- KIINTEISTO-
ASIAT JAAMISASIAT | ASIAT YHT.
2847 4471 7318

8.1.3 Saapuneiden kirjaamisasioiden arvioitu maara vuodelle 2009

SAAPUNEET SAAPUNEET SAAPUNEET
LAINHUUTO- | MUUT KIR- KIINTEISTO-
ASIAT JAAMISASIAT | ASIAT YHT.
n. 2630 n. 3913 n. 6543

8.1.4 Tydnjako lainhuutoasioissa vuonna 2008

51

TUOMARI

KARAJAVISKAALI

NOTAARI

KANSLIAHENKILO

82

176

331

2280

8.1.5 Tydnjako muissa kirjaamisasioissa vuonna 2008

TUOMARI

KARAJAVISKAALI

NOTAARI

KANSLIAHENKILO

41

76

248

4165

8.1.6 Arvioitu tyonjako lainhuutoasioissa vuonna 2009

TUOMARI

KARAJAVISKAALI

NOTAARI

KANSLIAHENKILO

31

265

287

1971

8.1.7 Arvioitu tyonjako muissa kirjaamisasioissa vuonna 2009

TUOMARI

KARAJAVISKAALI

NOTAARI

KANSLIAHENKILO

18

123

202

4046

(Oikeusministerio, Karajaoikeuksien tyotilastoja vuodelta 2008, 3-4, 164 ja 168)
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9 LOPUKSI

Tdssa opinndytetydssé kasiteltiin kirjaamisasioita niiden perusmuodoissa, eli kiin-
teiston saannon jalkeen tapahtuvaa kiinteistén lainhuudatusta ja mahdollisesti
kiinnitysten hakemista. Seuraavaksi valaistiin myds hieman tilannetta kiinnitysten
hakemisen jalkeen, jolloin kiinteistd saattaa olla pantattuna eli vakuutena omista-
jansa veloista. Varainsiirtovero ja ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapaus ovat

kiinteasti yhteydessa lainhuudon hakemiseen, joten niité tydssa kasiteltiin myos.

Tydssani kirjaamisasioiden késittelijand olen usein saanut huomata asiakkaan pi-
tavan aluksi lainhuuto- ja Kiinnitysasiaansa vaikeana tapauksena. Néin ei kuiten-
kaan valttamatta ole. Valtava virallisten papereiden mééra saa helposti asiasta tie-
taméattoman sdikdhtdmaan ja kadntyméan asiamiehen puoleen. Kirjaamisviran-
omaisena olen neuvonut asiakasta lainhuutohakemuksen tayttamisessa ja kertonut,
mitd asiakirjoja hakemuksen liitteeksi tulee toimittaa. Lopputuloksena on ollut
ldhes aina se, ettd asiakas on lausunut helpottuneena kiitokset ja todennut, ettei se

hé&nen asiansa nyt niin hankala ollutkaan.

Varsinkin nyt vallitsevassa taloudellisessa tilanteessa haluan entistd enemman
kannustaa kiinteiston hankkineita hoitamaan kirjaamisasiat itse. Asiakaslahtoisena
mottonani onkin ollut se, ettd ”mieluummin hoitaa kirjaamisasiat itse ja ostaa uu-
teen kotiin vaikka uuden sohvan silla rahalla, minka asiamies kirjaamisasian hoi-
tamisesta veloittaa”. Tassd kohtaa haluan kuitenkin muistuttaa, ettd edelld lausu-
mani koskee nimenomaan perustyyppisid saantoja, joita lainhuudatusvelvollisuus
koskee. Joskus, esimerkiksi perintéon, perinndnjakoon, testamenttiin tai kaup-
paan, jossa on useiden kuolinpesien osakkaita myyjéapuolella, perustuvien saanto-
jen lainhuutoasian hoitamiseen on tarpeen ja asiallistakin kayttaa asiamiehen neu-

voja ja apua.

Kuten jo tyon alussa olen todennut, tyd oli tekijalleen ennen kaikkea erinomaisen
tehokas oppimisprosessi siitd syystd, ettd kirjaamisasioiden siirtymiseen liittyen
on muutettu kaikkiaan kolmeatoista eri lakia ja ndmé lakimuutokset on t&ssa tyos-
s& otettu huomioon. Nyt olen siis valmiina soveltamaan uusia lakeja tydssani
1.1.2010 alkaen.
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