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Kirjaamisasioiden siirto

maanmittauslaitokseen
jasentaa viranomaisten roolia

Kun kiinteistorekisterin lisaksi

myos lainhuuto- ja kiinnitys-

rekisterin pitaminen siirtyy

tulevaisuudessa Maanmittaus-

laitokselle, vahvistuu laitoksen

rooli keskeisena perusrekisteri-

viranomaisena.

Kirjaamisasiat ja niiden
rekisterointi
Kirjaamisasioista sdddetddan maakaaressa
(540/1995, jdljempédnd MK), jonka osa
II on otsikoitu Kirjaamisasiat ja niiden
kdasittely. MK 5 luvun 1 §:1n mukaan
kirjaamisasioilla tarkoitetaan tdssd laissa
lainhuudatusta, erityisten oikeuksien
kirjaamista sekd kiinnitystd. Voidaankin
sanoa, ettd kirjaamisasia-késite on Suo-
messa “varattu” maakaaren kéyttoon,
eikd kirjaamisasioista tulisi selvyyden
vuoksi puhua muutoin kuin kiinteiston
omistusoikeuden kirjaamista tarkoittavan
lainhuudatuksen, erityisten oikeuksien ja
kiinnitystd koskevien kirjaamisten sekd
lainkohdan 3 momentissa tarkoitettujen
erdiden muiden merkintdjen yhteydessa.
Kérdjdoikeuksissa tosin kdytetddn kirjaa-
misasioista toisinaan myos ilmaisua kiin-
teistoasiat, mutta maakaaren mukainen

termi on siis kirjaamisasiat.

Matti I. Niemi maéérittelee kirjassaan
Maakaaren jérjestelmd IT (Vantaa 2004),
ettd kiinteistokirjaaminen tarkoittaa maa-
tai vesialueisiin kohdistuvien oikeuksien
rekisterdimistéd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin, josta kdytetddn myos nimitystd
kirjaamisrekisteri. Kirjaaminen on siten
erotettava ndiden oikeuksien kohteiden
eli maa- ja vesialueiden yksikiden mer-
kitsemisestd kiinteistorekisteriin.

Kirjaamisasiassa tehdyt ratkaisut
merkitddn (kirjataan) siis lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, joka on viranomaisen
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ylldpitaméa rekisteri. Maakaaren lisdksi
rekisterid koskevia sddnnoksid on myos
lainhuuto- ja kiinnitysrekistd annetussa
laissa ja asetuksessa. Rekisteri on julkinen
ja sen tiedot ovat seké tosiasiallisesti ettd
julkisesti luotettavia. Rekisterin kayt-
tdjd voi luottaa siihen, ettd rekisterissd
oleva kiinteistod koskeva tieto on oikea
(positiivinen julkinen luotettavuus) sekd
sithen, etta kiinteistoon ei kohdistu muita

"Kirjaamisasioiden
siirron onnistumisen
ja sujuvuuden
kannalta on ratkaiseva
merkitys silla, etta
karajaoikeuksista
siirtyy riittavasti
osaavaa henkilostoa
Maanmittauslaitok-
seen kasittelemaan
ja ratkaisemaan

kirjaamisasioita.”

oikeuksia tai rasitteita kuin mitkd ilme-
nevit rekisteristd (negatiivinen julkinen
luotettavuus). Jos tietoa koskeva mer-
kintd on virheellinen tai puutteellinen,
vastaa valtio virheen johdosta vahinkoa
kérsineelle aiheutuneesta vahingosta.
Vastuuseen vetoavalta edellytetddan kui-
tenkin vilpitontd mieltd ja sitd, ettd hidn
ei itse ole mydtdvaikuttanut vahingon
syntymiseen.

Lainhuutoasiassa tehty myonteinen
ratkaisu ja rekisterimerkintd tarkoittaa
kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista
ja kiinnitysasiassa tehty myonteinen rat-
kaisu ja merkintd sitd, ettd kiinteist66n on
vahvistettu kiinnitys. Erityisen oikeuden
kirjaus tarkoittaa esimerkiksi kiinteiston
vuokraoikeuden kirjaamista. Julkinen
luotettavuus merkitsee myo6s korkeaa
tosiasiallista luotettavuutta. Sen perus-
teella jokainen voi siis luottaa siihen, ettd
lainhuudon saajaksi merkitty henkil6 tai
henkil6t omistavat kiinteiston ja toisaalta
sithen, ettd kiinnityksestd todisteeksi
annettu panttikirja on asianmukaisesti
kiinnitetty. Samoin jokainen voi luottaa
erityisen oikeuden kirjaamismerkintddn.

Kirjaamisviranomainen
Nykyisin kirjaamisviranomainen on se ké-
réjdoikeus, jonka tuomiopiirissa kiinteisto
sijaitsee. Lain mukaan kirjaamisasiat
késitellddn kansliassa ja kdrdjdoikeus on
kirjaamisasiassa paédtosvaltainen, kun sii-
nd on yksi lainoppinut jasen. Kdytdnnossa
kirjaamisasian kasittelijd on kuitenkin
yleensd muu kuin tuomari ja valtaosan rat-
kaisuista tekee my6s muun kuin tuomarin-
virkaan oikeuttavan koulutuksen saanut
henkil6. Kirjaamisasian asianmukainen
késittely ja ratkaiseminen eivét siten
endd edellytd oikeustieteellistd tutkintoa
muutoin kuin poikkeustapauksissa. Sen
sijaan on tdrkedd, ettd kirjaamisasioita
hoitavilla henkil6illd on riittdvd tunte-
mus kiinteist6jarjestelmastdimme seké
erityisesti kirjaamisasioista. Heilld tulee
my0s olla tukenaan kirjaamisasioihin
perehtyneitd lakimiehid, koska joissakin
tapauksissa kirjaamisratkaisu edellyttda
varsin syvdillistd oikeudellista tulkintaa,
kuten esimerkiksi Hannu Laitisen artik-
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"Julkinen luotettavuus merkitsee, etta jokainen voi luottaa siihen, ettd lainhuudon saaja on kiinteiston omistaja ja etta
kiinnityksesta todisteeksi annettu panttikirja on asianmukaisesti kiinnitetty.”

keli ”Yhteisalueosuuden, erityisesti yh-
teismetsdosuuden saannon kirjaamisesta
ja osuuden kiinnitysvastuusta ” (Defensor
Legis 5/2006, s. 874—884) osoittaa.

Vuoden 1997 alusta voimaan tuleen
maakaaren ja sithen perustuvan kirjaamis-
jarjestelmédn on todettu toimivan varsin
hyvin ja sama voidaan todeta my0s tdssa.
Kirjaamisasiat edustavat lukumé&aréisesti
kdrdjaoikeuksien suurinta asiaryhmaéa.
Asioiden suuresta madrdstd huolimatta
kédrdjdoikeudet ovat suoriutuneet kirjaa-
misasioiden késittelystd sekd ratkaisemi-
sesta tehokkaasti ja joustavasti. Samalla
on myods kyetty huolehtimaan ratkaisu-
jen oikeellisuudesta, mikd on osaltaan
lisannyt lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
luotettavuutta.

Kirjaamisasioita ollaan kuitenkin
siirtdmaéssd kédrdjaoikeuksilta Maanmitta-
uslaitokselle, jotta kérdjaoikeudet voivat
keskittyd oikeusriitojen ja rikosasioiden
ratkaisemiseen, miké on niiden ydinteh-
tdvd. Kirjaamisasioiden siirron onnistu-
misen ja sujuvuuden kannalta on ratkai-
seva merKkitys silld, ettd kdrdjdoikeuksista

"Kun kiinteistoihin
liittyvien oikeuksien
ja yksikkojen rekis-
terointi ja rekisterien
pito keskitetaan
samalle viranomaiselle,
antaa se paremmat
mahdollisuudet
osallistua myos
kansainvalisten tieto-
palvelujen kehittami-

seen.”

siirtyy riittdvésti osaavaa henkilostod
Maanmittauslaitokseen késittelemddn ja
ratkaisemaan kirjaamisasioita. Siirtyvien
henkiléiden mukana siirtyy Maanmittaus-
laitokseen suuri maaré tietoa ja osaamista
maakaaren mukaisista kirjaamisasioista.
Sen pohjalta on myd6s kirjaamisasioiden
siirtoa suunnitellut tyéryhmaé (KIRSU-ty6-
ryhmad) laatinut siirtosuunnitelmansa.

Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteri on osa
kiinteistotietojdarjestelmaa
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot
ovat osa kiinteistotietojérjestelmaa (KTJ),
jonka ylldpitovastuu on siirtynyt Maan-
mittauslaitokselle jo aiemmin kiinteis-
totietojdrjestelmastd ja siitd tuotettavasta
tietopalvelusta annetun lain (KTJ-laki)
myo6td. Kiinteistotietojarjestelma kasittad
kiinteistorekisterin tietojen (ns. kiinteis-
toosa eli esinerekisteri) lisdksi siis jo
nykyisellddn myos lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin tiedot (ns. kirjaamisosa eli
oikeusrekisteri). Maanmittauslaitos ei
kuitenkaan tdhdn saakka ole toiminut
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lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin osalta

rekisterinpitdjdnd, vaan rekisterinpitdjd
on oikeusministerio.

Maanmittauslaitos pitdd sen sijaan
kiinteistorekisterid, minka lisdksi kiin-
teistorekisterid pidetddn myos erdissd
kunnissa. Kun kiinteistorekisterin lisdksi
myds lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pitdminen siirtyy tulevaisuudessa Maan-
mittauslaitokselle, vahvistuu laitoksen
rooli keskeisend perusrekisteriviran-
omaisena, mihin my6s pédjohtaja Jarmo
Ratia viittasi KIRSU-ty6ryhmén raportin
julkistamisen yhteydessd antamassaan
haastattelussa. Siirto avaa myo0s entistd
paremmat mahdollisuudet kiinteistoja
kokevan kirjaamisjérjestelman kehitta-
miselle tulevaisuudessa, mikd on asetettu
tavoitteeksi my0s pddministeri Vanhasen
toisen hallituksen hallitusohjelmassa.

Kiinteistotietojdrjestelméstd saa jo
tdlldkin hetkelld tietoja sdhkoisen kadyt-
toyhteyden avulla. Kattavan sdhkdisen
tietopalvelun kehittdminen on kuitenkin
vield edessdpdin. Kiinteistoihin liittyvaa
tietopalvelua ollaan kehittdiméssd myos

"Kirjaamisasiat
edustavat

lukumaaraisesti
karajaoikeuksien
suurinta

asiaryhmaa.”
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kansainvélisesti. Tatd ilmentdvdt muun
muassa ns. EULIS (European Land Infor-
mation Service) -portaalin luominen, jossa
tavoitteena on koko Euroopan kattavan
tietopalvelun aikaansaaminen.

Kun sekd kiinteist6ihin liittyvien oi-
keuksien ettd niitd koskevien yksikkojen
rekisterdinti on koottu samaan tietojérjes-
telméén ja myGs niitd koskevien rekisteri-
en pitdminen on tulevaisuudessa suureksi
osaksi keskitetty samalle viranomaiselle,
antaa se entistd paremmat mahdollisuudet
osallistua myos kansainvilisten tietopal-
velujen kehittdmiseen.

Kirjaamisen kasitteesta ja
kirjaamisasioiden luonteesta
“Kehittyneessd yhteiskunnassa paatok-
senteko vaatii, ettd yhteiskunnan kannalta
tarkedt tiedot ovat helposti kédytettavissa”,
todetaan Risto Koulun ja Jarno Teporan
kirjaamisoikeuden oppikirjassa Lain-
huuto- ja kiinnitysmenettely vuodelta
1989. Siind todetaan myd0s, ettd tiedon
kédytettavyys puolestaan edellyttdd aina
olennaisen tiedon jérjestelmaéllista kerda-
mistéd sekd sen johdonmukaista muistiin

merkitsemisté eli kirjaamista.

Niemen mukaan “kirjaaminen tarkoit-
taa rekisteréintid, johon liittyvat tutkinta
ja oikeusvaikutukset”. Kirjaaminen ei
siten ole pelkédstddn rekisterdintid, vaan
sithen liittyy laillisuuskontrolli, mika il-
menee tutkintaperiaatteena. Tutkintaperi-
aatteen mukaisesti kirjaamisviranomaisen
on tutkittava viran puolesta kirjaamisen
edellytykset. Siten kirjaamisasiassa sovel-

"Kirjaamisasian kdsittely
poikkeaa tuomioistuiminen
normaalista lainkdytosta,
jonka paaasiallisena
tarkoituksena on oikeus-
riitojen ratkaiseminen ja
tuomiovallan kaytté”, sanoo
kirjoittaja Henrik Ungern.

letaan myds virallisperiaatetta. Tutkinnan
avulla pyritddn selvittdméén kirjattavan
oikeuden pétevyys, hakijan kelpoisuus
ja mahdolliset kirjaamisen esteet. Jos
edellytykset eivit tayty, kirjaamishakemus
on hylattava.

Kirjaamisasia tulee vireille hake-
muksesta ja se ratkaistaan yleensd tuo-
mioistuimen kansliassa hakemuksen
mukaisesti, jollei asia ole riitainen.
Vaikka tutkinta tehdddn péédosin asiakir-
jojen ja viranomaisten hallussa olevien
tietojen perusteella eiké kirjaamisasiassa
yleensd ole sellaista vastapuolta kuin ta-
vallisessa riita asiassa, on kirjaamisasian
perinteisesti katsottu olevan luonteeltaan
lainkédyttod, vaikkakin erityislaatuista
lainkéyttod. Kirjaamisviranomainen voi
tosin maakaaren mukaisesti kuulla haki-
jaa tai muitakin tahoja esimerkiksi siinéd
tapauksessa, ettd on esitetty viite, joka
saattaa olla kirjaamisen esteend. Tarvit-
taessa kirjaamisviranomaisen on myos
osoitettava riidanalainen asia tutkittavaksi
kédrdjaoikeudessa. Kirjaamisasian kasittely
poikkeaa kuitenkin tuomioistuiminen
normaalista lainkédytostd, jonka pédasi-
allisena tarkoituksena on oikeusriitojen
ratkaiseminen ja tuomiovallan kéytto.

Koska kirjaamisasian késittely poikke-
aa huomattavasti normaalista lainkédytostd
on sen toisaalta katsottu olevan luonteel-
taan yhtd ldhelld hallintoviranomaisen
ratkaisua kuin lainkédyttod. Télld perus-
teella kirjaamisasioiden kasittelyn ja rat-
kaisemisen on katsottu soveltuvan myos
hallintoviranomaisten hoidettavaksi. On



"Kiinteistotietojarjestelmasta saa jo

tallakin hetkella tietoja sahkoisen

kayttoyhteyden avulla.”

syytd korostaa, ettd kirjaamisasian rat-
kaisu ei pysyvyydestddan huolimatta saa
oikeusvoimaa, vaan esimerkiksi kysymys
omistusoikeudesta voidaan riitauttaa kan-
teella lainhuutoasian ratkaisun estdmétta.
Kirjaamisella on kuitenkin ratkaiseva mer-
kitys esimerkiksi oikeuksien kollisiotilan-
teessa. Kirjaaminen suojaa vilpittoméssa
mielessd ollutta hakijaa.

Olen erddssd aikaisemmassa artikkelis-
sani verrannut kirjaamisasian kasittelyd
kiinteistotoimitukseen (Defensor Legis
6/2006, s. 1020). Kiinteistotoimituksissa
noudatetaan osaksi samoja periaatteitakin
kuin kirjaamisasiassa, kuten esimerkiksi
virallisperiaate. Kiinteistotoimituksessa
ratkaistaan kuitenkin my0s asianosaisten
vélisid yksityisoikeudellisia kysymyksid
ja toisinaan myo0s riitoja, minkd osalta
kiinteistotoimituksessa tehty ratkaisu on
verrattavissa my0s tuomioistuimen lain-
kayttoratkaisuun.

Vaikka kiinteistdtoimituksen varsinai-
sena tarkoituksena on kiinteisténmuo-
dostaminen tai muun kiinteisténjaotusta
koskevan seikan selvittdminen ja ratkai-
seminen, ratkaistaan toimituksissa usein
myds yksityisoikeudellisia kysymyksié.
Esimerkiksi kiinteistonmaédrityksessd
tehtdvd naapurusten vélisen rajan paikkaa
koskevan riidan ratkaisu muistuttaa varsin
paljon oikeudenkédyntiratkaisua. Vaikka
kiinteisténmadéritys on luonteeltaan to-
teava (deklaratiivinen), eikd tallaisella
toimituksella ole oikeutta luovaa (kon-
stitutiivista) vaikutusta, on monilla toi-
mituksilla, kuten esimerkiksi tontinosan
tai vesijdton lunastuksella myds oikeutta
luova vaikutus. Toimituslajista riippumat-
ta toimitusmiehet tekevitkin ratkaisunsa
oikeudenkdynnin tapaan sen mukaan,
mitd asiassa on pidettdvé oikeana. Pekka
Vihervuoren mukaan erdiden toimitusten
varsinainen asiallinen ydin on juuri oikeu-
dellisen riidan tai epdselvyyden ratkaise-
minen (Lakimies 5/1998, s. 808).

Kun kiinteistotoimituksessa tehdyt rat-
kaisut ovat lainvoimaisia, tehddin niiden
pohjalta merkintd kiinteistorekisteriin.
Kirjaamisasioissa taas tehdddn ratkaisusta
merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Edellisessd on kysymys merkinndn
tekemisestd esinerekisteriin ja jalkimmai-
sessd kirjaamisesta oikeuksia koskevaan
rekisteriin. Suomessa ndma rekisterit on

perinteisesti pidetty erillddn. Ne ovat eril-
lisia rekistereita edelleenkin, mutta ne on
kuitenkin yhdistetty samaan tietojarjestel-
maéén, jota nykyisin sdddellddan KTJ-lailla.
Lisdksi on huomattava, ettd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehtdvit kirjaukset
kohdistetaan kiinteistorekisterijdrjestel-
mén mukaisiin kiinteist6ihin ja muihin re-
kisteriyksikoihin tai niiden osiin kédyttden
hyviksi kiinteistorekisteriin merkittyjen
yksikoiden tunnuksia.

Suomen tapaan muissa Pohjoismaissa
ja myos monissa muissakin maissa on
erillinen kiinteistorekisteri (katasteri) seka
kiinteistoihin liittyvien oikeuksien rekis-
teri (kirjaamisrekisteri). Toisissa maissa,
kuten esimerkiksi Englannissa, on sitd
vastoin yhtendinen kiinteist6jd koskeva
rekisteri (Land Registry), johon on kirjat-
tu oikeuksien lisdksi myds kiinteistojen
ominaisuustietoja.

Kun kiinteistotietojarjestelmaa ja siitd
tuotettavaa tietopalvelua ajatellaan asiak-
kaan kannalta, on asiakkaalle tarkeinta,
ettd hédn saa tarvitsemansa tiedot mahdol-
lisimman helposti ja vaivattomasti. Tule-
vaisuuden tietopalvelua tuleekin kehittda
nimenomaan taltd pohjalta. Tietopalvelun
toimivuus ja tietojen luotettavuus tulee
saattaa mahdollisimman korkealle tasolle
siitd riippumatta, millé tavoin ja mihin re-
kisteriin tiedot on kirjattu. Tama4 edellytys
on lisédksi toteutettava sdhkoisid palveluja
lisddmalld. Sen puolesta teemme Maan-
mittauslaitoksessa tyotd sekd kansallisella
ettd kansainvéliselld tasolla.

Kirjoittaja on
Maanmittauslaitoksen johtava
lakimies. Sahkoposti henrik.
ungern@maanmittauslaitos.fi

OIKEUSTAPAUS

Yleensa kirjaamisasia ratkaistaan
hakemuksen mukaisesti, mutta
toisinaan kirjaamisen edellytysten
tayttyminen saattaa olla mutkik-
kaampaa. Esimerkkina voidaan
mainita tdnd vuonna annettu kor-
keimman oikeuden ratkaisu KKO
2007:47, joka koski lainhuudon
myontamisen edellytyksia. Tapauk-
sessa oli aiemmin vuonna 1973 tilan
yhdessa ostaneelle neljalle sisaruk-
selle myonnetty yhteinen lainhuuto.
Yhden sisaruksista kuoltua hakivat
hanen kaksi lastaan lainhuutoa
2004 laaditun perinnénjakokirjan
perustella, jossa he olivat sopineet,
ettd kumpikin saa puolet kuolleen
isansa omistamasta neljannek-
sen osuudesta kyseiseen tilaan.
Kumpikin haki lainhuutoa erikseen
kahdeksasosaan tilasta.

Karajaoikeus katsoi kuitenkin,
etta lainhuudon mydntamiselle
oli este eika myontanyt lainhuu-
toa, koska tilaan 1973 myonnetty
lainhuuto oli annettu sisaruksille
yhteisesti ja tilan omistusosuudet
oli siten maarittelematta, eivatka
hakijat olleet esittaneet muiden
yhteisomistajien suostumusta hei-
dan hakemilleen osuuksille tilasta.
Hovioikeuden enemmistd paatyi
samaan lopputulokseen.

Korkein oikeus kumosi alempien
oikeuksien paatokset, ja palautti
asian karajaoikeuteen uudelleen
kasiteltavaksi. Perusteluissaan
korkein oikeus totesi, ettd koska
jokainen on maakaaren mukaan
velvollinen hakemaan saannolleen
lainhuudon ja koska yhteista lain-
huutoa ei voimassa olevien saan-
ndsten mukaan enaa voida myon-
tda muutoin kuin jakamattoman
kuolinpesan osakkaille pesaan kuu-
luvaan kiinteistoon, tulee lainhuuto
myontaa kullekin erikseen hanen
saantonsa mukaan kiinteistoéon tai
sen osaan. Tassa tapauksessa kysy-
mysta lainhuudon myontamisesta
ei kuitenkaan voida ratkaista ennen
kuin hakijat toimittavat oikeudelle
isansa kanssa yhteisen lainhuudon
saaneiden sisarten lausunnon omis-
tusoikeuden jakautumisesta, mika
karajaoikeuden tulee ottaa huomi-
oon asiaa uudelleen kasiteltaessa.

S
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