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TOIMIKUNNAN ASETTAMINEN SELVITTÄMÄÄN  KIINTEISTÖJEN

KIRJAAMISJÄRJESTELMÄN KEHITTÄMISTÄ

1. Nykyinen tilanne

1.1. Kirjaamisjärjestelmä

Kiinteistön vaihdantaa ja kirjaamista koskevat säännökset ovat vuonna 1997 voimaantulleessa maakaaressa (540/1995). Uudistuksen yhteydessä koko maassa siirryttiin käyttämään atk-käyttöistä lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriä. 

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on osa valtakunnallista, koko maan kiinteistöjä koskevaa kiinteistötietojärjestelmää. Järjestelmän lähtökohtana on, että hallinnonalat itse huolehtivat rekisterien tietosisällöstä mutta tiedot ovat viranomaisten yhteiskäytössä. Näin voidaan vähentää päällekkäistä työtä, tukea eri viranomaisten ylläpitämiä kiinteistötiedostoja ja myös parantaa asiakaspalvelua. 

Rekisterien yhteiskäyttö mahdollistaa muun muassa sen, että lainhuuto- ja rasitustodistuksia voi saada useilta eri viranomaisilta kiinteistön sijaintipaikasta riippumatta. Pankit, kiinteistönvälittäjät ja muut kiinteistöalalla toimivat hankkivat tiedot itse suorakäyttöoikeuden avulla. Tietopalvelun järjestämisestä säädetään nykyään laissa kiinteistötietojärjestelmästä ja siitä annettavasta tietopalvelusta (453/2002). 

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot perustuvat suurelta osin hakemuksiin ja niistä tehtyihin ratkaisuihin. Kirjaamisen hakeminen on varsin yksinkertaista. Hakemuslomakkeita on saatavissa muun muassa yleisen tietoverkon kautta oikeusministeriön kotisivuilta. Vaikka lain mukaan on mahdollista tehdä hakemus sähköisenä, tätä menettelyä käytetään vielä vähän, koska usein hakijan tulee esittää jokin alkuperäinen asiakirja taikka todistus varainsiirtoveron suorittamisesta. Hakijoiden ei tarvitse esittää sellaisia selvityksiä, jotka kirjaamisviranomainen voi hankkia atk-käyttöisistä rekistereistä.

Viranomaiset voivat toimittaa ilmoituksiaan rekisteriin sähköisesti. Rekisteriä päivitetään myös kiinteistörekisteristä, kauppahintarekisteristä ja väestötietorekisteristä tulevilla tiedonsiirroilla. 

Vaikka kirjaamisratkaisu tehdään sähköisenä rekisterimerkintänä, hakija saa ratkaisusta toimituskirjaksi paperimuotoisen rekisteritulosteen. Kirjaamisasioissa ei laadita erillistä päiväkirjaa tai pöytäkirjaa, mutta paperimuotoisista asiakirjoista muodostetaan asiakirjavihko. Kaikki lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin todistukset annetaan atk-tulosteina.

1.2. Kiinteistön kaupan ja panttauksen muoto

Kiinteistön kaupan muotovaatimuksena on, että kaupan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan ja että julkinen kaupanvahvistaja vahvistaa sen kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien läsnäollessa. Allekirjoittajana voi olla myös valtuutettu asiamies. 

Muotovaatimuksen tarkoituksena on varmistaa luovutuksen aineellista pätevyyttä ja selkeyttä, luovutusajankohdan oikeellisuutta sekä luovutuksen julkisuutta. Kaupanvahvistajan tehtäviin kuuluu tarkistaa osapuolten henkilöllisyys ja päällisin puolin kaupan pätevyyteen vaikuttavat seikat sekä osapuolen pyynnöstä selvittää ajantasaiset tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä. Kaupanvahvistaja antaa ostajalle kirjalliset ohjeet lainhuudon hakemista varten.

Tärkeä osa kaupanvahvistajajärjestelmää ovat kaupanvahvistajan ilmoitukset, joissa on tarkempia tietoja luovutettavasta kiinteistöstä. Ilmoitus toimitetaan kiinteistön sijaintipaikan maanmittaustoimistolle ja kunnalle. Maanmittaustoimisto tallentaa tiedot kauppahintarekisteriin, josta tietoja toimitetaan eteenpäin sähköisessä muodossa maistraatille, lääninverovirastolle sekä kirjaamisviranomaiselle. 

Kaupanvahvistajajärjestelmä ja maakaaren muotosäännökset koskevat vain luovutussaantoja. Perhe- ja perintöoikeudelliset saannot edellyttävät kuitenkin nekin yleensä määrämuotoista jakokirjaa tai muuta kirjallista selvitystä. 

Kiinteistön käyttö vakuutena edellyttää, että kiinteistöön on haettu kiinnitys ja että panttikirja luovutetaan velkojalle samaan tapaan kuin arvopaperi. Kiinnitykset ja niistä todistuksiksi annetut panttikirjat ovat pitkälle standardisoituja. Niistä käyvät ilmi vain kiinnityksen kohde ja se rahamäärä, jonka velkoja voi enintään saada kiinteistön arvosta. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä käy ilmi kiinnitysten etusijajärjestys. 

Panttikirjaa voidaan käyttää minkä tahansa velan vakuutena ja yhä uudestaan aikaisemman velan tultua maksetuksi. Panttikirjan hallinnasta voidaan tehdä merkintä rekisteriin, mutta se ei ole välttämätöntä. 

2. Yleistä sähköisestä asioinnista ja kaupankäynnistä

Valtioneuvosto hyväksyi 25 päivänä syyskuuta 2003 yleisistunnossaan tietoyhteiskuntaohjelman sisällön osana hallituksen strategia-asiakirjaa. Tavoitteena on muun muassa edistää kansallista hyvinvointia, tehostaa toimintoja ja parantaa kustannus-laatu  -suhdetta niin julkisella kuin yksityiselläkin sektorilla. Yhtenä toimintatapana on sähköistää valtion omia palveluja. 

Lainsäädännölliset puitteet sähköiselle asioinnille tuomioistuimissa ja hallinnossa ovat laissa sähköisestä asioinnista viranomaistoiminnassa (13/2003). Viranomaisten on teknisten, taloudellisten ja muiden valmiuksiensa rajoissa tarjottava kaikille mahdollisuus lähettää sähköisiä viestejä ja asiakirjoja. Kirjallinen allekirjoitus voidaan korvata laatuvarmennetulla sähköisellä allekirjoituksella niin kuin laissa sähköisistä allekirjoituksista (14/2003) säädetään. 

Myös kauppa- ja liiketoiminnassa pyritään edistämään uuden teknologian hyödyntämistä. Euroopan unionin alueella on voimassa ns. sähkökauppadirektiivi, joka on Suomessa pantu täytäntöön tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta annetulla lailla (458/2002). Sääntelyn lähtökohtana on, että kirjallista muotoa koskevat vaatimukset voidaan täyttää myös sähköisillä keinoilla. Direktiivin mukaan sähköistä muotoa ei kuitenkaan tarvitse hyväksyä kiinteistö- ja perheoikeudellisissa oikeustoimissa, jotka useimmissa Euroopan maissa on säädetty määrämuotoisiksi. 

Tietoyhteiskunnan palveluissa ollaan vasta siirtymässä tietojen esillä pitämisestä ja hankinnasta kohti monipuolisempia palveluja. Nykyiset palvelut koskevat lomakepalvelujen hyödyntämistä ja asioiden vireillepanoa verkon välityksellä. Vuorovaikutteisiin palveluihin siirtyminen edellyttää muun muassa osapuolten luotettavaa tunnistamista. Varmennettuja henkilötunnuksia on käytössä hyvin vähän. 

Sekä julkisella että yksityisellä sektorilla sähköinen asiointi on edennyt vaihtelevalla nopeudella. Samaan aikaan kun tietyt palvelut voivat siirtyä jopa pääosin verkkokäyttöön, kehitys voi toisilla aloilla olla hyvin hidasta. Viranomaistoiminnassa joudutaankin pitkään ylläpitämään sekä sähköisiä että perinteisiä asiointitapoja. 

Sähköisten asiointipalvelujen kehittäminen on taloudellisesti perusteltua yleensä vain, kun asiamäärät ovat suuria. Tämä edellyttää laajaa käyttäjäpiiriä tai massaluontoisia toimia. Tuomioistuimissa ja ulosotossa sähköistä asiointia käyttävät lähinnä pankit ja perimistoimistot. Myös turvallisuusvaatimukset asettavat käyttörajoituksia. Tärkeää kuitenkin olisi, että kaikki voisivat samoin edellytyksin ja kilpailuneutraalisti hyötyä sähköisestä toiminnasta.

4. Kirjaamisjärjestelmän kehitysmahdollisuudet

Yleistä kehitystarpeista

Tietotekniikka ja sähköiset palvelujärjestelmät ovat merkittävästi kehittyneet maakaaren säätämisen jälkeen. On perusteltua selvittää, voidaanko modernin tekniikan keinoin edelleen tehostaa kirjaamisjärjestelmän toimivuutta ja asiakaspalvelua sekä vähentää julkisen talouden, rahoitusjärjestelmän ja yksityisten toimijoiden kustannuksia. Sähköisen asioinnin kehityssuuntien laajempi arviointi on erityisen ajankohtaista siksi, että lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tekninen uudistaminen on lähitulevaisuudessa välttämätöntä. 

Sähköisten menetelmien hyödyntämismahdollisuuksia voidaan löytää kirjaamistoiminnan eri tasoilta: viranomaisrekisterien tietovirroista, kirjaamisviranomaisen käsittelytavoista, sähköisistä hakemuksista sekä arvo-osuusjärjestelmän kaltaisesta vakuusjärjestelmästä ja sähköisistä sopimuksista. 

Valittavina on kustannuksiltaan ja oikeusvaikutuksiltaan hyvin erilaisia linjauksia. Tämän vuoksi onkin tarpeen selvittää vaihtoehtoisia ratkaisuja, niiden toteuttamisaikatauluja sekä taloudellisia vaikutuksia. Kehitystarpeita ja –mahdollisuuksia on arvioitava yhteistyössä muiden toimijoiden kanssa. Erityistä huomiota on kiinnitettävä kansalaisille tarjottavien sähköisten palvelujen asiakaslähtöisyyteen ja helppokäyttöisyyteen. 

Useita parannusehdotuksia sisältyy vuoden 2002 lopussa valmistuneeseen selvitykseen, joka on laadittu kiinteistötietojärjestelmästä vastaavan niin sanotun Rekisteripoolin toimeksiannosta. Sen mukaan erityisesti kiinteistönmuodostamis- ja kaavoitusviranomaiset tarvitsisivat ajankohtaisempia tietoja mm. jakamattomien kuolinpesien osakkaista ja valtion kiinteistöomistuksen hallinnoinnista. 

Sähköinen kiinteistön vaihdanta ja sähköinen asiointi kirjaamisasioissa ovat kansainvälisesti vertaillen varsin uutta. Ruotsissa pankkien ja eräiden muiden toimiluvan haltijoiden käytössä on jo verraten pitkään ollut niin sanottu sähköinen panttikirja. Englannin uuden, vuonna 2001 annetun lain (bill of land registration) nojalla voidaan siirtyä käyttämään sähköisiä asiakirjoja kiinteään omaisuuteen liittyvissä oikeustoimissa. Järjestelmä on tarkoitus ottaa käyttöön vaiheittain. Tanskassa on vuonna 2003 asetettu toimikunta selvittämään mahdollisuuksia siirtyä paperittomaan kirjaamisjärjestelmään. 

Viranomaisten välinen tietoliikenne

Viranomaiset ovat siirtäneet rekistereitään sähköiseen muotoon ja uusia rekistereitä on otettu käyttöön. Olisi tarpeen selvittää, voidaanko tietoyhteyksiä laajentaa niin, että se säästäisi hakijoiden työtä ja parantaisi rekisterin tietosisältöä. Yhteyksiä voitaisiin luoda esimerkiksi verottajan rekistereihin sekä ulosoton ja tuomioistuinten tietojärjestelmiin.   

Omistajatietojen ajantasaisuutta voitaisiin lisätä jo sillä, että kaupanvahvistajan ilmoitukset tehtäisiin sähköisessä muodossa. Tiedonkulku nopeutuisi edelleen, jos saantotiedot tulisivat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin suoraan kaupanvahvistajien sähköisten ilmoitusten perusteella kierrättämättä niitä maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin kautta. Muutoinkin on tarpeen selvittää, ovatko nykyiset tietosiirtojen reitit edelleen tarkoituksenmukaisia.  

Sähköinen kirjaamisjärjestelmä

Sähköisessä kirjaamisjärjestelmässä sekä hakemukset että kirjaamisviranomaisen  toimituskirjat voidaan korvata sähköisillä viesteillä. Tavoiteltavassa työnkulussa sähköisen hakemuksen tiedot muodostaisivat rekisterin vireilletulotiedot ja hakemuksen ratkaisu annettaisiin hakijalle tiedoksi sähköisenä viestinä. 

Pelkästään nykyisenkaltainen mahdollisuus saada hakemus sähköisessä muodossa vireille ei ole kirjaamisasioissa tarkoituksenmukainen eikä työtä säästävä menettelytapa. Kaikki ratkaisun tekemiseksi tarvittavat asiakirjat tulisi toimittaa samanaikaisesti niin, että hakemus voidaan ratkaista kerralla. Tämä edellyttää siirtymistä sähköiseen kauppakirjaan ja panttikirjaan. Välttämätöntä ei ole, että sähköiseen asiointiin siirryttäisiin kaikissa asiaryhmissä yhtäaikaisesti.  

Olennainen merkitys on myös sillä, voidaanko varainsiirtoverotusta kehittää sähköistä asiointia tukevaan suuntaan. Uudet menettelytavat edellyttävät tarkistuksia myös kirjaamismenettelyä koskeviin säännöksiin. 

Lainsäädännöllisten ja tietoteknisten ratkaisujen on tuettava kirjaamisjärjestelmän tavoitetta lisätä kiinteistöolojen selkeyttä ja vaihdannan varmuutta. Tietotekniikan on toimittava korkealla turvallisuustasolla. 

Sähköinen kauppakirja ja panttikirja

Sähköisiä sopimuksia on yleensä pidetty keinona edistää ns. etäsopimuksia, jossa osapuolet eivät kohtaa toisiaan. Kiinteistön kauppaa ei tehdä tällä tavoin, vaan ostajan edellytetään tarkastavan kiinteistön ennen kaupan tekemistä. Käytännössä osapuolet tapaavat usean kerran kauppaneuvottelujen yhteydessä. Valtaosa kiinteistönkaupoista tehdään yksityishenkilöiden kesken ja ovat kertaluonteisia oikeustoimia. 

Kiinteistön kaupassa noudatettava muotovaatimus on kuitenkin poikkeus yleisestä muotovapaudesta ja sen tarpeellisuutta on ajoittain arvioitava. Kehittyneillä sähköisillä allekirjoituksilla voidaan yhtä lailla varmistua osapuolten henkilöllisyydestä ja sopimuksen tarkasta ajankohdasta. Näin poistuisi osa niistä tarpeista, joiden vuoksi kaupanvahvistajajärjestelmä on käytössä. Usean eri viranomaisen tiedonsaanti on kuitenkin kehitetty kaupanvahvistajien ilmoitusten varaan. Tällaisia ovat muun muassa kuntien etuosto-oikeusjärjestelmä, kiinteistöjen arvonmäärityksessä käytettävä kauppahintarekisteri sekä osittain myös verottajan omaisuusrekisterit. Kaupanvahvistajajärjestelmästä luopuminen edellyttäisi, että tarvittava tietojen kulku voidaan järjestää muulla tavoin. 

Kaupanvahvistajajärjestelmän voi ajatella ainakin alkuvaiheessa pikemminkin tukevan sähköisen kaupanteon mahdollisuuksia. Kaupanvahvistukseen voitaisiin liittää mahdollisuus tehdä kauppa turvallisin sähköisin välinein. Sähköisen kauppakirjan laatiminen voitaisiin lisäksi samastaa lainhuudon hakemiseksi. Näin kiinteistön kaupassa riittäisi asiointi vain yhden viranomaisen kanssa. Tällainen toimintamalli edellyttää muun muassa riittäviä teknisiä valmiuksia. Toimenkuvan muutokset voi vaikuttaa myös siihen, ketkä toimivat kaupanvahvistajina.   

Kiinteistövakuuksien osalta tilanne on toinen, sillä vakuuksien käsittely on voimakkaasti keskittynyttä. Pankki- ja rahoituslaitoksilla on myös kehittyneet tieto- ja vakuushallintajärjestelmät, joten niillä olisi valmiudet siirtyä nopeasti paperittomaan panttausjärjestelmään. Tällöin hakemukset tehtäisiin suoraan tietojärjestelmään ja kiinnitysmerkinnät korvaisivat fyysisen panttikirjan hallintaan liittyvät oikeusvaikutukset. Paperiton panttikirja voisi nopeuttaa vakuusjärjestelyjä, mikä hyödyttäisi niin yksityishenkilöitä kuin yrityksiäkin luotonhakijoina. 

Rinnakkaiset toimintatavat

Sähköistä asiointia kehitettäessä on lähtökohtana, että julkisen vallan toimin luodaan asianmukainen säädösympäristö sekä taloudellisesti ja toiminnallisesti perusteltuja julkisia tietojärjestelmiä. Käytänteiden kehittyminen ja palvelujen kysyntä ovat kuitenkin viime kädessä yksityissektorin ja elinkeinoelämän varassa. 

Tähän vaikuttaa se, että eri tyyppisiä oikeustoimia tehdään toisistaan poikkeavissa toimintaympäristöissä ja että osapuolten tosiasialliset mahdollisuudet siirtyä sähköiseen asiointiin samoin kuin siitä saavutettavat hyödyt vaihtelevat. Sähköinen asiointi tulisi ottaa käyttöön vapaaehtoisesti käyttäjien tarpeiden mukaan. Sääntelyn ja teknisten valmiuksien kehittämisessä voidaan perustellusti edetä vaiheittain. 

Sähköiseen menettelyyn siirtyminen voi kestää pitkään. Vaikka painopiste joiltain osin siirtyisi verraten nopeastikin sähköiseen asiointiin, ei ole odotettavissa, että järjestelmä toimisi yksinomaisesti. Myös paperimuotoiseen asiointiin samoin kuin rinnakkaisten toimintatapojen vaatimiin järjestelyihin on kiinnitettävä huomiota. 

5. Toimikunnan asettaminen

Edellä esitetyistä syistä olisi asetettava toimikunta selvittämään sähköisen vaihdannan ja kirjaamisjärjestelmän kehittämistarpeita ja toteuttamisedellytyksiä. Toimivan järjestelmän kehittäminen edellyttää lainsäädännöllistä ja tietoteknistä osaamista sekä julkishallinnon eri viranomaisten toiminnan koordinointia. Toimikunnassa tulisi olla edustettuina oikeusministeriön ohella ainakin maanmittauslaitos ja kunnat. Lisäksi toimikuntaan tulisi saada akateemista asiantuntemusta ja käytännön kokemusta tuomioistuinlaitoksesta. Eri toimijoiden tarpeet ja tietotekniikan jatkuva kehittyminen edellyttävät julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyötä. Tästä syystä toimikunnassa tulisi olla pankkien ja kiinteistönvälittäjien edustajat. 

Muiden sidosryhmien kuten ympäristö-, vero- ja väestörekisterihallinnon sekä  elinkeinoelämän, kuluttajien sekä kiinteistöalan järjestöjen edustajista voitaisiin koota toimikunnan työtä tukeva asiantuntijaryhmä. Lisäksi toimikunnan tulisi jo työnsä alussa järjestää laaja kuulemistilaisuus, jossa eri osapuolet voivat esittää näkemyksiään uudistustarpeista. Toimikunnan olisi seurattava vireillä olevia järjestelmien uudistamishankkeita muissa maissa.

Toimikunnan on selvitettävä eri vaihtoehtosuuntia ja arvioitava niiden kustannus- ja organisaatiovaikutuksia samoin kuin mahdollisia toteuttamisaikatauluja. Tietoteknisiä valmiuksia on käsiteltävä rinnan oikeudellisten kysymysten kanssa. Toimikunta voi selvitystyön yhteydessä tehdä muitakin kuin sähköiseen asiointiin liittyviä ehdotuksia kirjaamisjärjestelmän tehostamiseksi.

Toimikunnan olisi ensivaiheessa laadittava selvitys siitä, voidaanko omistajatietojen ajantasaisuutta parantaa eri viranomaisten rekistereistä saatavilla tiedoilla ja voidaanko saantotietojen kulkua nopeuttaa. Tätä koskeva selvitys tarvittavine säädösehdotuksineen on laadittava 30.10.2004 mennessä. Toimikunnan selvitys sähköistä asiointia koskevista yleisistä linjauksista ja niiden toteuttamisedellytyksistä  olisi laadittava 30.10.2005 mennessä. 
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