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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi sähköistä 
kiinteistön vaihdantaa, panttausta ja kirjaamismenettelyä 
koskevaksi lainsäädännöksi

Oikeusministeriö on pyytänyt Suomen Kuntaliiton lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi sähköistä kiinteistön vaihdantaa, panttausta ja kirjaamismenettelyä koskevaksi lainsäädännöksi. Luonnos on laadittu virkatyönä oikeusministeriössä ja se sisältää ehdotukset laeiksi maakaaren ja eräiden muiden lakien muuttamisesta sekä näiden yksityiskohtaiset perustelut. Luonnos perustuu sähköistä kiinteistönvaihdantaa selvittäneen toimikunnan loppumietintöön (2006:1) ja siitä saatuun lausuntopalautteeseen. 

Esityksen tarkoituksena on mahdollistaa sähköiset asiakirjat ja asiointitavat kiinteistöä koskevissa oikeustoimissa. Ehdotuksen mukaan mm. kiinteistön kauppakirja voidaan tehdä sähköisesti maanmittauslaitoksen ylläpitämässä tietojärjestelmässä. Järjestelmä valvoisi, että kauppakirjan sisältö vastaa lain vaatimuksia ja että se on asianmukaisesti allekirjoitettu. Sähköisessä kaupassa ei käytettäisi kaupanvahvistajaa. Nykyiset paperimuotoiset panttikirjat voidaan ehdotuksen mukaan korvata sähköisillä panttikirjoilla. Sähköinen kauppakirja ja panttikirja olisivat vaihtoehtoja perinteisille asiakirjoille. Paperimuotoisia asiakirjoja tai hakemuksia koskeviin säännöksiin ei ehdoteta muutoksia.

Lausunto

Suomen Kuntaliitto pitää ehdotettua muutosta sähköisten toimintatapojen mahdollistamisesta perusteltuna ja kannatettavana. 

Kuntaliitto kiinnittää kuitenkin vielä erikseen huomiota seuraaviin seikkoihin:

Ehdotuksen mukaan maakaareen lisättäisiin uusi 9a luku, jonka 7 §:n 2 momentin mukaan kauppaa ei voida tehdä kaupankäyntijärjestelmässä, jos kauppakirjan luonnos ei täytä 2 luvun 1 §:n vaatimuksia tai jos kauppa ei järjestelmän käytettävissä olevien tietojen perusteella ilmeisesti olisi pätevä tai jäisi pysyväksi. 

Kuntaliitto korostaa, että myös sähköisessä kaupankäyntijärjestelmässä tapahtuvien luovutusten osalta on varmistettava kunnan etuostolain mukaisen etuosto-oikeuden käyttömahdollisuuden toteutuminen. Teknisten ratkaisujen tulisi olla sellaisia, että järjestelmä tunnistaa ne tilanteet, joissa kunnalla on tai voi olla etuosto-oikeus kiinteistön luovutuksessa, sekä informoi riittävästi kunnan etuosto-oikeudesta järjestelmän käyttäjiä.  Tämä edellyttää etuostolain 5 §:n 2 momentin mukaan mm., että järjestelmä tunnistaa ja tarkistaa myös osapuolten välillä aiemmin tehdyt kaupat. Etuosto-oikeuden käyttämisellä, sitten kun se on loppuun saatettu, kunnan katsotaan tulleen kaupantekohetkellä luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla. Kauppa sinänsä jää siis pysyväksi, mutta luovutuskirjan mukaisen alkuperäisen ostajan sijaan tulee kunta. 

Järjestelmän tulisi informoida kaupan osapuolia myös osittamisrajoituksista ja niiden vaikutuksesta kiinteistönmuodostamiseen.

Ehdotetun 7 §:n perusteluissa on edelleen todettu, että sähköisen kauppakirjan tekeminen voi estyä, jos kiinteistöön kohdistuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu vallintarajoitus. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittävistä vallintarajoituksista mainitaan perusteluissa mm. maksukyvyttömyysmenettelystä johtuvat vallintarajoitukset sekä luovutusrajoitukset, jotka perustuvat esim. lesken tai testamentinsaajan käyttöoikeuteen taikka asuntotuotantolainsäädäntöön. Säännöksen perusteluiden mukaan valvontajärjestelmä ei vallintarajoitusten osalta voisi olla täysin luotettava. Vallintarajoituksia koskevia merkintöjä on tehty pitkän ajan kuluessa ja merkintätapa vaihtelee, eikä ainakaan varhemmin tehtyjä merkintöjä on koodattu niin, että niiden perusteella voitaisiin päätellä rajoitusten oikeusvaikutuksia. Epäselvissä tilanteissa järjestelmä voisi perusteluiden mukaan kuitenkin varoittaa osapuolia järjestelmässä olevista kirjauksista. 

Kuntien tekemissä rakentamattoman kiinteistön luovutuksissa on kauppakirjassa varsin tavanomainen ehto siitä, ettei kohdetta saa luovuttaa rakentamattomana edelleen ilman kunnan suostumusta. Ehdolla pyritään osaltaan takaamaan kunnan maapolitiikan toteutuminen sekä maanhinnan pitäminen kohtuullisena. Pidämme tärkeänä, että kyseisten vallintarajoitusten osalta kirjaamiskäytännöt ja –kriteerit ovat yhtenäisiä, jotta samanlaiset  tilanteet ratkeavat kaupankäyntijärjestelmässä yhteneväisesti.  Keskeinen kysymys on, estävätkö ne kaupan tekemisen kaupankäyntijärjestelmässä, varoittaako järjestelmä niistä vai jäävätkö ne joissakin tilanteissa kokonaan kirjaamatta vallintarajoituksina. 

Ehdotetun 9a luvun 12 §:ssä säädetään lainhuudatusasian vireille tulosta ja tietojen toimittamisesta kirjaamisviranomaiselle. Lisäselvitykset voivat perusteluiden mukaan olla tarpeellisia esim. kun omistusoikeuden siirtyminen on kytketty kauppahinnan maksuun tai yhteisön edustajan toimivallan taikka puolison suostumuksen tarpeen selvittämistä varten. Toteamme tässä, että myös silloin kun kunnalla on etuosto-oikeus tai kun kiinteistön luovuttaminen edellyttää myyjän suostumusta, voivat lisäselvitykset ja/tai asian lepäämään jättäminen olla tarpeen. 

Ehdotetun 9a luvun 13 § koskee kaupasta tehtäviä ilmoituksia. Säännösehdotuksen mukaan kun kauppa on tehty, kaupankäyntijärjestelmästä luovutetaan kauppaa koskevia tietoja kiinteistörekisterin pitäjälle, kunnalle, verovirastolle, väestörekisterikeskukselle ja maistraatille niille säädettyjen tehtävien suorittamista varten.  Perusteluiden mukaan esimerkiksi kunta voisi etuosto-oikeuden käyttöä harkitessaan saada kaikki sähköisen kauppakirjan tiedot.  

Kyseiset tiedot ovat kunnille erittäin tärkeitä mm. etuosto-oikeuden käytön harkitsemista varten. Etuostolain 9 §:n mukaan etuoston käyttämistä koskeva päätös on tehtävä ja siitä ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle kolmen kuukauden kuluessa luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta.  Teknisten ratkaisujen tulee olla sellaisia, että kunta saa luotettavasti ja nopeasti tiedot kaikista sen alueella tehdyistä kiinteistön luovutuksista. Valtion tulee vastata tiedonluovutuksissa tai ilmoitusliikenteessä tapahtuneista virheistä, puutteista tai laiminlyönneistä sekä niistä aiheutuvista vahingoista samojen vastuuperiaatteiden mukaan kuin mikä sen vastuu on asiointijärjestelmän toiminnasta aiheutuneista vahingoista. Selvyyden vuoksi valtion vastuusta 13 §:n mukaisten ilmoitusten osalta olisi perusteltua mainita joko 3 §:n tai 13 §:n perusteluissa sekä todeta valtion vastaavan myös ilmoitusten laiminlyönneistä tai puutteista aiheutuvista vahingoista. 

Muilta osin Kuntaliitolla ei ole lausuttavaa asian tässä vaiheessa.  

SUOMEN KUNTALIITTO
Kari Prättälä
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