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VIIVEETON JA SUJUVA SAHKOINEN KIINTEISTOASIOINTI

Muistio kuvaa Kiinteistékaupan verkkopalvelun Iéhtékohtia ja kehittdmistavoitteita. SGhkdinen asiointi
perustuu maakaaren lukuun 9a, jonka pohjalta Maanmittauslaitos on toteuttanut ja ylldpitdd palvelua.
Maanmittauslaitos on kdynnistédnyt helmikuussa 2016 Kiinteistéasioiden digifoorumin, jonka piirissé
pyritddn I6ytdmdién sdhkdéisen asioinnin parhaat kdytdnnot. Muistion sisdlté perustuu
Maanmittauslaitoksessa ja Kiinteistéasioiden digifoorumin asettamassa tyéryhmdissd kdytyyn keskusteluun.
Muistio on merkitty tiedoksi Maanmittauslaitoksen strategiatiimissé 9.6.2016.

TAUSTAA

Sahkoista kiinteistokauppaa ja kiinnitysasiointia koskevan lainsadadanto on ollut voimassa ja
Kiinteistokaupan verkkopalvelu (kiinteistoasiat.fi) on ollut kdytossa 1.11.2013 ldhtien.
Sahkoinen asiointi ei ole kuitenkaan yleistynyt toivotulla tavalla. Esteina on tunnistettu mm.
- kiinteistonvalittdjat eivat ole voineet varmistaa kaupan etenemista sovitulla tavalla
- palvelu ei mahdollista kauppahinnan maksamista kaupantekohetkella eika
varainsiirtoveron maksamista eika maksujen valvontaa ja osoittamista
- pankit eivat ole voineet varmistaa etukdteen ostajan vakuusjarjestelyja kuten panttikirjojen
siirtymista tai kiinnitysten hakua etukdteen
- palvelussa on viiveitad sahkoisten panttikirjojen siirrossa ja hakemisessa ja kiinnityshakemus
kasitelldadn lainhuudosta erillaan
- palvelu ei tue kiinteistokaupan jarjestelyja kokonaisuutena eikd myoskaan kokonaisuuden
kontrollointia
- sahkoinen kiinteistokauppa ei ole kaikissa tapauksissa mahdollinen (mm. kuolinpesan on
haettava ensin selvennyslainhuutoa)

Teknisesti palvelu sisdltaa kayttoliittyman ohella rajapinnat (tunnistusrajapinta ja
asiakirjarajapinta), joiden avulla on mahdollista toteuttaa luottolaitoksen tai
kiinteistonvalitysliikkeen jarjestelman ja palvelun valinen yhteentoimivuus.

Maakaaren sadnndkset jakavat sahkoisen kiinteistdasioinnin kahteen jarjestelmaan:
- Sahkoinen kaupankayntijarjestelma
- Sahkoinen kiinnitysjarjestelma

Sdhkoisessa kaupankayntijarjestelmassa voidaan tehda ja hyvaksya
- Esisopimus
- Luovutuskirja
- Suostumus kiinteiston luovutukseen
- Sitoumus panttikirjojen siirtoon luovutuksen yhteydessa

Sahkodinen esisopimus on osapuolia sitova, kun se on osapuolten sahkdisesti allekirjoittama.
Tama on merkittava ero tavanomaiseen esisopimukseen nahden, joka on sitova vain, jos
kaupanvahvistaja on sen vahvistanut.

Sahkoisen luovutuskirjan hyvaksymisen jalkeen kauppa on syntynyt ja lainhuuto tulee
automaattisesti vireille. Kiinteiston ja vuokraoikeuden luovutusten osalta omistusoikeuden
kirjaamiseen liittyy usein monia tarkistettavia, eri osapuolten oikeuksia koskevia asioita ja
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yksityiskohtia. Joissain tapauksissa kuitenkin lainhuudon kirjaamisessa ei tarvita erityista
oikeudellista harkintaa ja viiveeton kaytanto voisi olla mahdollinen.

Tyypillisesti omistusoikeus kiinteistdon siirtyy ostajalle vasta, kun kauppahinta on
kokonaisuudessaan maksettu. Lainhuudon kirjaamisen edellytyksena on lisaksi, etta luovutukseen
liittyva varainsiirtovero on maksettu. Ndiden tietojen saaminen luotettavasti kirjaamisprosessin
kdayttéon on erdaana edellytyksena mahdolliselle viiveettémalle lainhuudon kirjaamiselle.

Lainhuudon vireille tulo on edellytyksena kiinnitykselle ja uusien panttikirjojen siirtamiselle ostajan
lainan vakuudeksi. Tavallisesti ennestdaan olemassa olevat panttikirjat siirretdan kaupan
yhteydessa joko ostajan tai rahoittavan pankin nimiin. Panttikirjojen siirtamisesta pankki haluaa
etukdteen sitoumuksen.

Sahkoisessa kiinnitysjarjestelmassa voidaan tehda ja hyvaksya
- Sahkoinen kiinnityshakemus sahkoisten panttikirjojen saamiseksi ja
- Sdhkoisen panttikirjan siirtoa koskeva hakemus

Periaatteessa panttikirjojen luominen, siirtdminen ja kuolettaminen ovat varsin suoraviivaista
toimintaa eika kirjaamispaatos paasaantoisesti edellyta erityistd oikeudellista harkintaa.
Panttikirjat ovat muuttumassa laajalti séhkadisiksi, kun eduskunta on hyvaksynyt Maakaaren
muutokset, jotka voimaan tulevat 1.6.2017. Maanmittauslaitos tulee muuntamaan valtaosan
paperisista panttikirjoista sahkdiseen muotoon massakonversiona yhteistydssa pankkien kanssa.

Nykykaytannon mukaan sahkoisen asioinnin avulla voidaan tehdéa vain hakemuksia. Maakaaressa
on kirjattu, etta kirjaamisasian ratkaisee Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa oleva
kirjaamislakimies tai muu tehtavaan maaratty Maanmittauslaitoksen henkilékuntaan kuuluva.
Eritoten panttikirjan siirron, kiinnityksen kuolettamisen ja kiinnityshakemusten osalta uudet,
viiveettomat kdytannot ovat tarpeen. Paperisten panttikirjojen siirtdmiseen ei ole tarvittu
viranomaisen paatosta, joten sahkoinen toimintamalli on ollut askel taaksepdin.

Maanmittauslaitoksen tulee kehittdid Kiinteistokaupan verkkopalvelua asiakasléihtéisesti ja
tarjota asiakkaille mahdollisuus osallistua palvelun uusien toiminnallisuuksien tarkempaan
suunnitteluun ja testaukseen. Palvelun kehittimisessd on tavoiteltava erityisesti sujuvaa ja
mahdollisimman viiveeténtd prosessia ja ratkaisua, joka on yhteentoimiva kiinteistéalan
ammattilaisten omien prosessien ja tietojdrjestelmien kanssa. Vuonna 2016 palveluun
toteutetaan mm. mahdollisuus luovutuskirjan lukitsemiseen sekd ohjaus allekirjoitusnédkymddin.
Jatkossa palvelussa voidaan tarjota tarpeiden mukaan séhkéistd asiointia tukevia toimintoja ja
osia laajemminkin kuin maakaaren 9a luvussa on kirjattu.
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VISIO

Sahkoisen kiinteistdasioinnin visiona on:
SUJUVA JA VIIVEETON KIINTEISTOASIOINTI JA YHTEINEN SAHKOINEN PROSESSI.

Tavoitetilassa luottolaitokset ja kiinteistonvalitysliikkeet Idhettavat tietoverkon kautta tarpeelliset
asiakirjat rakenteisessa muodossa viranomaisen palveluun, jossa vahvasti tunnistautunut asiakas
hyvaksyy asiakirjan kuten hakemuksen tai luovutuskirjan. Teknisesti yritysten sovellukset toimivat
saumattomasti yhteen viranomaisen jarjestelmien kanssa rajapintapalveluihin perustuvien
integraatioiden avulla.

Tavoitetilassa viranomainen ratkaisee panttikirjojen siirtohakemukset, kiinnityshakemukset ja
kiinnityksen kuolettamisen hakemukset seka lainhuudon kirjaamisen vakiotapauksissa
automaattisesti ja muutoinkin lainhuudon kirjaamisen viiveitd lyhennetdaan mm. tarjoamalla
kauppahinnan ja varainsiirtoveron maksamisen palveluja.

Tavoitetilassa sahkdinen kiinteistonluovutus on mahdollinen nykyista laajemmin, kun myds
kuolinpesat saadaan sahkdisen kaupankaynnin osapuoliksi kirjaamalla selvennyslainhuuto ilman
erillista hakemusta Verohallinnolta saatavan perukirjan sahkdisen kopion pohjalta.

Tavoitetilassa sdahkoisen kiinteistékaupan yhteydessa voidaan koota asiointipaketti, joka sisaltaa
kaikki tarpeelliset asiakirjat kuten kauppakirjan ja kiinnityshakemuksen tai sitoumuksen
panttikirjan siirtoon. Palvelu hallitsee asiointipaketin kokonaisuutena seka eri osien valiset
kytkennat.
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Kuva 1. Sdhkoisen kiinteistokaupan prosessi tavoitetilassa
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SAHKOINEN ASIOINTI TAVOITETILASSA

Seuraavassa on kuvattu sahkoisen kiinteistokaupan ja kiinnitysasioinnin tulevaisuutta.

Kiinteistokaupan asiointipaketti
Tavanomaisessa kiinteistokaupassa myyja antaa toimeksiannon kiinteistonvalittdjalle kiinteiston
myymiseksi ja valittdja huolehtii kaupan valmistelusta.

Tavoitetilassa vélittdja valmistelee tapauskohtaisesti kiinteistokaupan sdhkoisen asioinnin paketin
tarpeellisine osineen. Kauppakirjaan voidaan sisallyttdd mm. maksuehdot. Omistaja voi luovuttaa
saajalle tarvittaessa useita omistamiaan kiinteist6ja samalla luovutuskirjalla.

Kauppahinnan maksuehdot

Tyypillisesti kiinteistokaupassa ostaja maksaa kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa
merkittavan osan kauppahinnasta myyijalle. Sahkdista kauppakirjaa kdytettaessa maksaminen on
irrallinen tapahtuma.

Tavoitetilassa sahkoisen kauppakirjan osaksi laaditaan kauppahinnan maksuehdot, joihin kirjataan
summat, tilit, viitetiedot ja erapadivat, joihin mennessa kauppahinnan summat maksetaan.
Maksuehdot ovat laajennus nykyiseen rakenteiseen luovutuskirjasanomaan.

Pankki tarkastaa kauppakirjan ja maksuehdot
Kun myytava kiinteisto on kiinnitetty tai kiinnitetdaan ostajan velan vakuudeksi, pankilla on tarve
varmistua, ettd sen asema rahoittajana on turvattu.

Tavoitetilassa palvelu [ahettdaa maksuehdoissa mainituille pankeille tiedon asiointipaketista, johon
pankki voivat tutustua ennen kauppakirjan ja muiden paketin asiakirjojen etenemista
allekirjoitettavaksi. Palvelu valittda pankin palautteen tai hyvaksynnan asiointipaketin
valmistelijalle.

Maksamisen palvelut ja tiedot

Nykyisin Kiinteistokaupan verkkopalvelu ei tue kauppahinnan maksamista osana palvelua ja ostaja
joutuu erikseen jalkikdteen osoittamaan, etta kauppahinta on maksettu, mikd on usein
omistusoikeuden siirtymisen ja ndin ollen lainhuudon kirjaamisen edellytyksena.

Tavoitetilassa osana palvelua toteutetaan maksamisen toiminnot, joiden avulla ostaja voi maksaa
maksuehtojen mukaan kauppahinnan yhdessa tai useassa erassa seka lisdksi varainsiirtoveron.
Maksuehtoihin voi sisdltya kaupan yhteydessa maksettava maksuerd, jonka ostaja maksaa
palvelussa ennen kauppakirjan allekirjoitusta. Mikali kauppa ei toteudu, maksettu summa
palautetaan ostajan pankkiin.

Tavoitetilassa maksut kulkevat viranomaisen valitystilin kautta. Olennaista on, etta
maksutapahtumista syntyy samalla tieto kaikille osapuolille ja lainhuudon kirjaamista varten — eika
kirjaamisviranomainen tarvitse maksuista muita tositteita.

Sitoumus panttikirjan siirtoon

Usein kiinteistokaupan yhteydessa halutaan siirtda kaupan kohteena olevaan kiinteistoon
kohdistuvat panttikirjat ostajan lainan vakuudeksi rahoittavalle pankille. Nykykdytannén mukaan
sahkoisen panttikirjan haltija tekee siirtohakemuksen. Nykykdytanndssa jalkipanttaus voi
aiheuttaa lisdhaasteita.
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Tavoitetilassa asiointipakettiin voi sisdltya sitoumus panttikirjan siirtoon, jonka panttikirjojen
haltija allekirjoittaa. Sitoumus panttikirjan siirtoon on asiakirjatyyppi ja sanoma, joka kasitellaan
palvelussa panttikirjan siirtohakemuksena valittdmasti, kun sitoumuksessa mainittu maksuera
tulee maksetuksi palvelun valitystilin kautta. Kiinteistékaupan yhteydessa sitoumukseen merkitty
maksuera sisaltyy sahkdisen kauppakirjan maksuehtoihin.

Tavoitetilassa pankki voi antaa palvelussa sitoumuksen panttikirjan siirtoon, kun asiakas on
ylipdataan jarjestelemassa lainojaan eri pankkien valilla tms. Sitoumus muuttuu automaattisesti
panttikirjan siirtohakemukseksi, kun pankki kuittaa palvelun kadyttoliittymassa tai
asiakirjarajapinnan kautta sitoumukseen merkityn maksueran maksetuksi.

Panttikirjan viiveeton siirto

Panttikirjan haltija voi siirtdaa paperisen panttikirjan uudelle saajalle taysin omatoimisesti ja
viranomaisesta riippumatta. Kirjauksen sahkdisen panttikirjan siirrosta tekee
kirjaamisviranomainen hakemuksen perusteella.

Tavoitetilassa sahkoisen panttikirjan siirtohakemus kasitelldan viiveetta ja kirjaus uudesta
panttikirjan saajasta tehddan automaattisesti tilanteissa, joissa kirjaaminen ei vaadi oikeudellista
harkintaa eika sille ole estetta.

Kiinnityksen hakeminen kaupan yhteydessa
Kun kaupan kohteena olevaan kiinteistoon ei kohdistu panttikirjoja taikka niitd tarvitaan lisds,
nykykaytannon mukaan ostaja voi hakea kiinnitysta vasta lainhuudon tultua vireille.

Tavoitetilassa asiointipakettiin voi sisaltya ostajan pankin valmistelema kiinnityshakemus, jonka
ostaja allekirjoittaa etukdteen ennen kauppakirjan allekirjoitusta. Kiinnityshakemus tulee vireille
valittdmasti, kun ostaja on allekirjoittanut sahkoisen kauppakirjan ja lainhuuto on tullut vireille.

Kiinnityshakemuksen viiveetdn kasittely
Paasaantoisesti kiinteiston omistaja voi hakea kiinteistoon tai vuokraoikeuteen kohdistuvia
kiinnityksia periaatteessa rajoituksetta.

Tavoitetilassa kiinnityshakemus ratkaistaan viiveetta ja kirjaus uudesta panttikirjasta ja sen
saajasta tehddan automaattisesti tilanteissa, joissa kirjaaminen ei vaadi oikeudellista harkintaa
eika sille ole estetta.

Kiinnityksen viiveeton purkaminen
Nykyisin sahkdisen kaupan yhteydessa ei voida antaa suostumusta kiinnityksen purkamiseen
myytdvan madrdalan osalta.

Tavoitetilassa sahkoisen panttikirjan haltija voi antaa suostumuksen kiinnityksen purkamiseen
luovutuksen kohteena olevan maardalan osalta. Kiinnityksen purkaminen tulee automaattisesti
vireille, kun sdhkdinen luovutuskirja on allekirjoitettu ja lainhuuto on tullut vireille. Kiinnityksen
purkaminen ratkaistaan viiveetta automaattisesti tilanteissa, joissa kirjaaminen ei vaadi
oikeudellista harkintaa eika sille ole estetta.

Kiinnityksen kuolettaminen
Kiinteiston omistaja voi hakea kiinnityksen kuolettamista, joka edellyttda panttioikeuden haltijan
suostumusta. Toistaiseksi hakemusta ei voi tehda Kiinteistokaupan verkkopalvelussa.
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Tavoitetilassa sahkoisen panttikirjan saaja taikka kiinteiston omistaja sahkoisen panttikirjan saajan
suostumuksella voi hakea kiinnityksen kuolettamista, joka ratkaistaan viiveetta ja sahkdinen
panttikirja merkitdadan automaattisesti lakanneeksi tilanteissa, joissa kirjaaminen ei vaadi
oikeudellista harkintaa eika sille ole estetta.

Kiinnityksen hinnoittelu

Nykyisin kiinnityksen vahvistamisesta peritdaan maksu panttikirjojen lukumaaran perusteella.
Hinnoittelu johtaa osaltaan ns. jalkipanttauskaytantdon, jossa osapuolet pitdvat kirjaa
oikeuksistaan viranomaisen lainhuuto- ja kirjaamisrekisterin ulkopuolella. Hinnoittelu ei saisi
my0dskadan johtaa useisiin kiinteistdihin kohdistuviin yhteiskiinnityksiin.

Tavoitetilassa kiinnityksen vahvistamisesta peritddn sama maksu riippumatta sahkdisten
panttikirjojen maarasta, joka voi yhden hakemuksen osalta vaihdella yhdesta kymmeneen.

VIIVEETTOMAN LAINHUUDON KIRIAAMISEN ENNAKOINTIA

Kun kiinteistokauppa tehdaan sahkoisesti, lainhuuto tulee automaattisesti vireille. Lainhuudon
kirjaaminen voisi edeta nykyista sujuvammin, mikali tarpeellinen tieto olisi saatavilla.

Lainhuudon kirjaamisen edellytyksenda on mm. etta
- Kauppaan on puolison suostumus (kun sita tarvitaan)
- Kauppahinta on maksettu (eikad kauppakirjassa ole muita lykkaavia tai purkavia ehtoja)
- Varainsiirtovero on maksettu
- Kunta ei kdyta etuosto-oikeuttaan (kolmen kuukauden kuluessa kaupan solmimisesta)
- Kauppaan on maistraatin lupa (kun osapuoli on alaikdinen tai edunvalvoja on maaratty)

Puolison suostumus

Nykyisin Kiinteistokaupan verkkopalvelussa voidaan sahkoiseen luovutuskirjaan liittaa puolison
suostumus, jonka han vahvistaa sdhkdisella allekirjoituksella. Aina ei ole selvda, kenen suostumus
tarvitaan ja onko selvittdminen teknisesti mahdollista.

Tavoitetilassa automaattisen lainhuudon kirjaamisen lahtokohdaksi voidaan tunnistaa tyypilliset
vakiotapaukset, joissa kiinteiston luovutukseen ei tarvita puolison suostumusta tai suostumuksen
on antanut avioliitossa tai rekisterdityneessa parisuhteessa elava puoliso, joka asuu kaupan
kohteena olevalla kiinteistolla.

Maksuehtojen ja muiden ehtojen toteutuminen
Nykyiseen siahkoiseen kauppakirjaan voidaan kirjoittaa ehtoja, joita ei pystyta koneellisesti
tulkitsemaan.

Tavoitetilassa sahkoinen kauppakirja voisi sisaltda koneluettavassa muodossa olevat maksuehdot,
joiden toteutumista palvelu seuraa, kun maksaminen tapahtuu palvelun kautta.

Tavoitetilassa varainsiirtovero olisi mahdollista maksaa palvelun kautta, jolloin tieto veron
maksamisesta olisi automaattisesti kaytettdvissa lainhuutoa ratkaistaessa.



Muistio - Viiveeton ja sujuva sahkdinen kiinteistdasiointi - 20.6.2016 - 7

Tavoitetilassa kauppakirja olisi mahdollista laatia kdyttden pelkdstdan koneluettavia vakioehtoja
siten, ettd vakiotapauksissa lainhuuto voitaisiin kirjaamisprosessissa ratkaista automaattisesti, kun
ehdoista ei ole poikettu eikd muita esteita lainhuudon ratkaisemiselle ole.

Kunnan sitoumus olla kdayttamatta etuosto-oikeutta

Kunta voi tietyissa tapauksissa kdyttaa etuosto-oikeuttaan kiinteistoon kolmen kuukauden
kuluessa kaupan syntymisestd. Kunta voi antaa ostajalle sitoumuksen olla kdayttamatta etuosto-
oikeuttaan. Sitoumus voidaan liittaa liitteena kauppakirjaan.

Tavoitetilassa kunnalla olisi mahdollisuus liittaa palvelussa luovutuskirjaan kunnan edustajan
hyvaksyma sitoumus, etta kunta ei kdyta etuosto-oikeuttaan. Kunkin kaupan yhteydessa, kun
kunnalla olisi etuosto-oikeus, palvelu lahettdisi kunnan edustajalle pyynnon sitoumuksen
hyvaksymiseksi.

Maistraatin hyvaksynta kiinteiston luovutukselle

Nykyisin palvelu ei mahdollista kiinteistén luovutusta, kun osapuoli on alaikdinen tai henkildlle on
maaratty yksityinen edunvalvoja. Vaestorekisterikeskus tarjoaa vuoden 2016 aikana
tuotantokdyttoon Valtuusrekisterin rajapintapalvelu, jonka kautta voi tarkistaa henkilén valtuuksia
asioida toisen henkilon puolesta.

Tavoitetilassa maistraatilla olisi mahdollisuus hyvaksya omalta osaltaan kasilld oleva luovutuskirja.
Palvelu ldhettdisi maistraatin edustajalle pyynnon hyvaksya edunvalvojan tai hdnen
valtuuttamansa osapuolen valmistelema luovutuskirja.

SAHKOISEN ASIOINNIN KEHITTAMISPOLKU

Seuraavassa on kuvattu keskeisia Kiinteistokaupan verkkopalvelun (KVP) ja kirjaamisjarjestelman
(KIRRE) kehittamistehtavia ja niiden priorisointia tahdattaessa edelld kuvattuun sahkoisen
asioinnin tavoitetilaan. Menestyksellinen toteuttaminen vaatii kehittdmisen projektointia vuosille
2017-2019 seka asiakkaiden osallistumista tarkempaan suunnitteluun ja tulosten testaamiseen.

Viiveettoman sahkoisen asioinnin tulisi olla pian mahdollista ainakin sdhkoisen panttikirjan siirron
ja kiinnityksen hakemisen sekd kuolettamisen osalta. Tavoitetilassa olisi tietenkin selkeintd, etta
Maakaaressa saadettdisiin tarpeellisessa laajuudessa automatisoiduista paatoksista.

Kehittamistehtavat ja niiden priorisointi
Tavoitteena on optimaalisessa jarjestyksessa toteuttaa ja ottaa kdyttoon tarpeelliset toiminnot:

Luovutuksen valmistelu
1. Luovutuskirjan luonnoksen tarkastaminen
2. Sitoumus panttikirjan siirtoon
3. Kiinnityksen hakeminen ennakkoon

Kiinnitysasioiden automaatio
4. Panttikirjan siirto
5. Kiinnityshakemuksen kasittely
6. Kiinnityksen kuolettaminen
7. Kiinnityksen purkaminen
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Maksutoiminnot ja valitystili
8. Varainsiirtoveron maksaminen
9. Maksuehtojen laatiminen ja hallinta
10. Kauppahinnan maksaminen

Luovutuskokonaisuuden hallinta
11. Sahkaoisen kiinteistokaupan asiointipaketin kokoaminen ja hallinta

Viiveeton lainhuudon kirjaaminen
12. Puolison suostumuksen tarpeen tarkistaminen
13. Vakioehtojen kdyttaminen luovutuskirjassa
14. Lainhuudon ratkaiseminen vakiotapauksissa
15. Osapuolen ilmoitus lykkaadvan tai purkavan ehdon lakkaamisesta
16. Kunnan suostumus
17. Maistraatin suostumus

Kayttomahdollisuuksien laajentaminen
18. Useiden kohteiden luovutus samalla luovutuskirjalla
19. Selvennyslainhuudon kirjaaminen viranomaistietojen pohjalta

Paasaantoisesti palveluun kehitettdva uusi toiminnallisuus olisi hyddynnettavissa seka
kayttoliittyman ettd asiakirjarajapinnan kautta. Lahtdkohtana on palvelun versio, johon
sopimusasiakas kuten luottolaitos tai kiinteistonvalitysliike voi tuoda erityyppiset asiakirjat
rajapinnan kautta — ja tarvittaessa lukittuna niin, ettd asiakirjan allekirjoittaja voi omalta osaltaan
vain joko hyvaksya asiakirjan tai jattdaa sen hyvaksymatta. Oletusarvoisesti palvelu ldhett3a
asianosaiselle viestin, jossa kerrotaan, mihin hdnen hyvaksyntdansa pyydetdan ja annetun linkin
avulla ohjaa henkilon vahvan tunnistautumisen kautta suoraan ndkymaan, jossa asianomainen voi
tarkastaa asiakirjan ja antaa hyvaksymisensa.

Luovutuksen valmistelu

1. Luovutuskirjan luonnoksen tarkastaminen
Toteutetaan palveluun luovutuskirjan valmistelijalle mahdollisuus jakaa sahkdisen panttikirjan
saajalle tieto kiinnityksen kohteena olevan kiinteiston luovutuksen valmistelusta seka
mahdollisuus tarkastaa luovutuskirja ennen sen allekirjoitusta. Luovutuskirjaa koskeva palaute
voidaan valittaa luovutuskirjan valmistelijalle palvelun kautta.

2. Sitoumus panttikirjan siirtoon
Toteutetaan palveluun sahkdisen panttikirjan nykyiselle tai tulevalle saajalle mahdollisuus laatia,
tai toimittaa asiakirjarajapinnan kautta, sitoumus panttikirjan siirtoon, jonka panttikirjan nykyinen
saaja hyvaksyy. Sitoumus muuttuu panttikirjan siirtohakemukseksi automaattisesti, kun
panttikirjan nykyinen saaja hyvaksyy panttikirjan siirron.
(Pankit ovat yhteistydssa valmistelleet sitoumuksen rakennetta ja sisdltoa.)

3. Kiinnityksen hakeminen ennakkoon
Toteutetaan palveluun kauppakirjan luonnokseen merkitylle ostajalle mahdollisuus laatia ja
hyvaksya kaupan kohteena olevaan kiinteistoon kohdistuva kiinnityshakemus ennen kauppakirjan
hyvaksymistd. Hakemus tulee vireille automaattisesti, kun osapuolet ovat hyviksyneet
kauppakirjan ja lainhuuto on tullut vireille.
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Kiinnitysasioiden automaatio

4. Panttikirjan siirto
Toteutetaan kirjaamisjarjestelmaan toiminnallisuus kasitelld sahkdisen panttikirjan siirtohakemus
siten, ettad jarjestelma tunnistaa tapaukset, joissa ratkaisu voidaan tehda ilman oikeudellista
harkintaa ja joissa jarjestelma tekee automaattisesti merkinnan panttikirjan uudesta saajasta.

5. Kiinnityshakemuksen kasittely
Toteutetaan kirjaamisjarjestelmaan toiminnallisuus kasitelld kiinnityshakemus siten, etta
jarjestelma tunnistaa tapaukset, joissa ratkaisu voidaan tehda ilman oikeudellista harkintaa ja
joissa jarjestelma tekee automaattisesti merkinnan haetuista panttikirjoista ja niiden saajista.

6. Kiinnityksen kuolettaminen
Toteutetaan palveluun sahkdisen panttikirjan nykyiselle saajalle tai kiinteiston omistajalle
mahdollisuus laatia, tai toimittaa asiakirjarajapinnan kautta, hakemus panttikirjan kuolettamiseksi.
Kiinteistdon omistajan toimiessa hakijana, palvelu pyytda panttikirjan saajan hyvaksymisen
hakemukselle ennen kuin se tulee vireille.

Toteutetaan kirjaamisjarjestelmaan toiminnallisuus kasitelld séhkoisen panttikirjan kuolettamista
koskeva hakemus siten, ettd jarjestelma tunnistaa tapaukset, joissa ratkaisu voidaan tehda ilman
oikeudellista harkintaa ja joissa jarjestelma tekee automaattisesti merkinnan panttikirjan
lakkaamisesta.

7. Kiinnityksen purkaminen
Toteutetaan palveluun kiinteistoon kohdistuvan sdhkodisen panttikirjan haltijalle mahdollisuus
antaa suostumus kiinnityksen purkamiseen luovutuksen kohteena olevan maaraalan osalta.

Toteutetaan kirjaamisjarjestelmaan automaattinen toiminnallisuus merkita rekisteriin séhkdisen
panttikirjan saajan antaman suostumuksen perusteella, ettd kiinnitys ei koske luovutettua

maaraalaa.

Maksutoiminnot ja valitystili

8. Varainsiirtoveron maksaminen
Toteutetaan palveluun kiinteiston ostajalle mahdollisuus maksaa sahkdisen kiinteistokaupan
yhteydessa varainsiirtovero, jonka maaran palvelu laskee automaattisesti luovutuskirjan tietojen
perusteella. Viranomaisen valitystilin kautta maksettu varainsiirtovero ja tarpeelliset tiedot
valitetaan Verohallinnolle. Palvelu toimittaa automaattisesti tiedon varainsiirtoveron
maksamisesta kirjaamisviranomaisen jarjestelmaan lainhuudon ratkaisua varten.

9. Maksuehtojen laatiminen ja hallinta
Toteutetaan palveluun mahdollisuus laatia, tai toimittaa asiakirjarajapinnan kautta, kauppahinnan
maksuehdot osana luovutuskirjaan. Maksuehdot on rakenteinen asiakirjan osa, jossa on kirjattuna
yksi tai useampia maksueria tilitietoineen ja erdpaivineen.

10. Kauppahinnan tai sen osan maksaminen
Toteutetaan palveluun kiinteiston ostajalle mahdollisuus maksaa sdahkoisen kiinteistékaupan
maksuehtojen mukaisia maksueria viranomaisen valitystilin kautta. Palvelu valittda
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automaattisesti tiedon maksuerien maksamisesta kirjaamisviranomaisen jarjestelmaan lainhuudon
ratkaisua varten.

Luovutuskokonaisuuden hallinta

11. Sahkdisen kiinteistokaupan asiointipaketin kokoaminen ja hallinta
Toteutetaan palveluun sahkdisen kiinteistokaupan valmistelijalle mahdollisuus laatia, tai toimittaa
asiakirjarajapinnan kautta, asiointipaketti. Asiointipaketti sisaltdaa luovutuskirjan ja siihen
mahdollisesti liittyvat maksuehdot seka yhden tai useamman rakenteisista asiakirjoista, joita
voivat olla valtakirja, sitoumus panttikirjan siirtoon, sahkdisen panttikirjan siirtohakemus,
kiinnityshakemus tai kiinnityksen kuolettamista koskevan hakemus. Palvelu hallitsee
asiointiprosessin kokonaisuutena ja lahettda asianosaisille tarpeelliset hyvaksymispyynnot
oikeassa jarjestyksessd, saattaa lainhuudon ja hakemukset vireille, seuraa maksuehtojen
mukaisten erien maksamista seka valittaa tarpeelliset tiedot prosessin etenemisesta asianosaisille
ja asiointipaketin valmistelijalle. Palvelu tarjoaa myds mahdollisuuden seurata asiointipaketin
kasittelyn etenemista asiakirjarajapinnan tilakyselyn avulla.

Viiveeton lainhuudon kirjaaminen

12. Puolison suostumuksen tarpeen tarkistaminen
Toteutetaan kirjaamisjarjestelmaan toiminnallisuus, joka tarkistaa, asuuko puoliso
Viaestotietojarjestelman mukaan kaupan kohteena olevalla kiinteist6lld ja onko han antanut
suostumuksensa kauppaan.

13. Vakioehtojen kdyttaminen luovutuskirjassa
Toteutetaan palveluun mahdollisuus kayttaa kayttoliittymassa valmistellussa tai
asiakirjarajapinnan kautta palveluun tuodussa luovutuskirjassa ainoastaan tiettyja, ennalta
maariteltyja vakioehtoja ja kauppakirjaan sisaltyvid maksuehtoja.

14. Lainhuudon ratkaiseminen vakiotapauksissa
Toteutetaan kirjaamisjarjestelmaan toiminnallisuus siten, etta jarjestelma tunnistaa
vakiotapaukset, joissa lainhuudon kirjaaminen ei vaadi oikeudellista harkintaa eika esteita
kirjaamiselle ole.

15. Osapuolen ilmoitus lykkadvan tai purkavan ehdon lakkaamisesta
Toteutetaan palveluun osapuolelle mahdollisuus ilmoittaa kirjaamisviranomaiselle jonkin
kauppakirjaan kirjatun omistusoikeuden siirtymista lykkaavan ehdon poistumisesta jo ennen
mahdollisen madraajan paattymista. Palvelu valittaa tiedon kirjaamisviranomaisen jarjestelmaan.

16. Kunnan sitoumus
Toteutetaan palveluun kunnan edustajalle mahdollisuus hyvaksya sahkdiseen kauppakirjaan
liitettava sitoumus, etta kunta ei tule kayttamaan etuosto-oikeuttaan. Palvelu valittaa tiedon
kirjaamisviranomaisen jarjestelmaan lainhuutohakemuksen ratkaisemista varten.

17. Maistraatin suostumus
Toteutetaan palveluun maistraatin edustajalle mahdollisuus hyviksya sahkodinen kauppakirja
tapauksissa, joissa maistraatin hyvaksyntaa edellytetdan. Palvelu valittda tiedon
kirjaamisviranomaisen jarjestelmaan lainhuutohakemuksen ratkaisemista varten.
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Kayttomahdollisuuksien laajentaminen

18. Useiden kohteiden luovutus samalla luovutuskirjalla
Toteutetaan palveluun mahdollisuus laatia, tai toimittaa asiakirjarajapinnan kautta, luovutuskirja,
jolla useita kiinteistoja tai maardaloja luovutetaan samalla kertaa yhtaldisin ehdoin. Lainhuuto
tulee vireille automaattisesti kunkin kohteen osalta.

19. Selvennyslainhuudon kirjaaminen viranomaistietojen pohjalta
Kehitetdan kirjaamisviranomaisen prosessia niin, etta viranomainen kadynnistaa kuolinpesan osalta
selvennyslainhuudon kirjaamisen ilman erillistd hakemusta Verohallinnolta saatavan perukirjan
sahkoisen kopion pohjalta.

ASIAKKAIDEN OSALLISTUMINEN KEHITYSTYOHON

Tavoiteltaessa yhteista sahkoista prosessia sopimusasiakkaiden ja Maanmittauslaitoksen kesken,
on tarkeda, ettd asiakkaat osallistuvat palvelun kehittamisen tarkempaan suunnitteluun ja
toteutuksen testaukseen. Ndin varmistetaan, etta tuotantokayttoon otettavat uudet
toiminnallisuudet palvelevat asiakkaita tarkoituksenmukaisella tavalla. Uudet toiminnallisuudet
voivat olla osa kayttéliittymaa tai rajapintapalveluja taikka molempia.

Palvelun kehitystyd etenee muutaman kuukauden kehitysjaksoissa arviolta vuoteen 2019 saakka.
Kehitystyon alussa MML esittelee muistion ja kalvojen muodossa julkaistun Kiinteistékaupan
verkkopalvelun vision ja tavoitetilan sopimusasiakkaille ja integraattoreille. Osapuolet nimeavat
yhteistydhon osallistuvat edustajansa.

Kunkin kehitysjakson osalta yhteisty6 voisi edetd seuraavissa vaiheissa:
1) Muutama viikko ennen kehitysjakson alkamista MML esittelee asiakkaille suunnitelmat
toiminnallisuuksista, jotka on tarkoitus toteuttaa kdynnistyvassa jaksossa.
2) Asiakkaat voivat kommentoida suunnitelmia ja tehda parannusehdotuksia
pikaviestikanavan tms. kautta.
3) Noin viikon kuluttua suunnitelmien esittelystd MML jarjestaa asiakkaille yhteisen
tilaisuuden, jossa palautteet kaydaan lapi.

4) Testiversion valmistuessa MML esittelee asiakkaille palvelun uudet toiminnot ja piirteet.
5) Noin viikon kestdvan testausjakson aikana asiakkaat voivat kokeilla kehitysymparistossa
julkaistua palvelun uutta versiota ja antaa pikaviestikanavan tms. kautta palautteet

havaitsemistaan puutteista ja virheista.

Esittely- ja palautetilaisuuksiin voisi osallistua joko paikan paalla MML:ssa tai videoyhteydella
internetin kautta.
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