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Keskushallinto

00023 VALTIONEUVOSTO

LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI SAHKOISTA KIINTEISTONVAIH-
DANTAA, PANTTAUSTA JA KIRJAAMISMENETTELYA KOSKEVAKSI LAINSAADANNOKSI

Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittda luonnoksesta hallituksen esi-
tykseksi sahkoista kiinteisténvaihdantaa, panttausta ja kirjaamismenettelya
koskevaksi lainsdadannodksi seuraavaa.

Lausunnolla oleva hallituksen esitysluonnos sisaltaa hyvin yksityiskohtaista
séhkoista kiinteisténvaihdantaa, panttausta ja kirjaamismenettelya koske-
vaa saantelya. Maanmittauslaitos suhtautuu pidattaytyvasti sahkoisen kau-
pankaynnin jarjestelman rakentamis- ja kehittamistyén alkuvaiheessa val-
misteltavaan nain yksityiskohtaista s&antelya sisaltavaan hallitukseen esi-
tykseen. Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi, olisiko tarkoituksenmukai-
sempaa sahkoisen Kiinteistonjarjestelman kehittamisen ollessa vield nain
alkuvaiheessa, sdannelld asiasta yleisluonteisimmin. Sahkgéisen kaupan-
kaynnin mahdollistava tietojarjestelma on tarkoitus nailla ndkymin ottaa laa-
jempaan kayttdoon vuoden 2015 alusta lukien.

Kun kysymys on ollut sellaista uutta sahkoistd jarjestelmaa koskevasta
sédantelysta, jonka yllapitajana toimii Maanmittauslaitos, joka samalla on
1.1.2010 alkaen kirjaamisviranomainen, Maanmittauslaitoksen keskushal-
linto pitdad kysymyksenalaisena menettelya, jolla nyt kommentoitavana ole-
vaa lakiehdotusta on valmisteltu. Valmistelu olisi tullut tehda oikeusministe-
riéssé ja maa- ja metsatalousministeriossé seké sen alaisessa Maan-
mittauslaitoksessa yhteistyossa, koska uusi sahkoinen kaupankaynti- tai
asiointijarjestelma yllapitoineen ja siihen liittyvine kirjaamisjarjestelmineen
mitad suurimmassa maarin on osa Maanmittauslaitoksen tulevaa toimintaa.

Luonnoksen perusteluosan ensimmaiselld sivulla jo todetaan, ettd sahkoi-
sella jarjestelmalla voitaisiin "kehittda koko omistusoikeuden siirtymiseen
vaikuttavaa prosessia, johon kaupan ohella kuuluu lainhuudatusmenettely”.
Maanmittauslaitos katsoo, etta tdméan toteamuksen tulisi olla kokonaisuu-
dessaan lahtékohtana, kun omistusoikeuden kirjaamista ja kiinteisténkau-
pan jarjestelmia kehitetaan. Nyt lausunnolla olevassa ehdotuksessahan
nama edut olisivat saavutettavissa vain séhkéisen asiointijarjestelman avul-
la tehdyissé kaupoissa.
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Vaikka sahkdinen jarjestelma ei ehka sovi kaikkiin tilanteisiin, tulisi kiinteis-
tévaihdantaan liittyvia menettelytapoja kuitenkin kehittda kokonaisuutena si-
ten, etta kaikissa tilanteissa kirjaamisprosessiin kuuluisi saumattomasti niin
omistusoikeuden siirtyminen kuin lainhuudatusmenettelykin. Kuten ehdo-
tuksessa todetaan, sahkoista asiointijarjestelmaa kaytettdessa ei tarvittaisi
erillistd lainhuudon vireillepanoa, vaan kirjaaminen tulisi vireille, kun kauppa
on tehty asiointijarjestelméssa. Samaa periaatetta tulisi noudattaa myés pe-
rinteisessa kaupankaynnissa, eli kun kauppa on tehty, tulisi kirjaamisasia
valittémasti vireille. Miksi perinteisessa "paperimuotoisessa” kiinteistokau-
passa tarvitaan erillinen hakemus?

Paljolti samanaikaisesti séhkaista kiinteistdnvaihdantaa ja panttikirjaa kos-
kevien uudistusten kanssa on Maanmittauslaitoksessa vireilla kirjaamisjar-
jestelman automaattisen tietojenkasittelysysteemin kokonaisuudistus. Ta-
han liittyen jaljempéana on esitetty eraita tarkeita ja kiireellisiakin muutoksia
maakaareen, jotka edistavat kirjaamisjarjestelman uuden atk-jarjestelman
kehittamista ja kayttodnottoa.

Asetuksenantovaltuus

Tarkempia maarayksia jarjestelman toteuttamista annetaan hallituksen esi-
tysta koskevan luonnoksen mukaan valtioneuvoston asetuksella. Koska
luonnoksen mukaan asiointijarjestelman yllapitdja on maa- ja metséatalous-
ministerion tulosohjauksessa toimiva Maanmittauslaitos, Maanmittauslai-
toksen keskushallinto esittaa, etta asiointijéarjestelman toteuttamiseen liitty-
vé asetuksenantovaltuus saadettaisiin maa- ja metsatalousministeriolle.

Kaupanvahvistaja

Kaupanvahvistajista on annettu laki, saadoskokoelman numero 573/2009,
jonka mukaan kiinteistkaupan vahvistaa nimenomaisesti nimikkeelld "kau-
panvahvistaja” toimiva henkild. Tasta huolimatta esitetyissa lakiehdotuksis-
sa esimerkiksi avioliittolain 66 §:n muuttamiseksi ja perintdkaaren 12 luvun
6 §:n muuttamiseksi kaytetaan nimiketta julkinen kaupanvahvistaja. Samai-
nen lain 573/2009 sanontaa vastaamaton “julkinen kaupanvahvistaja” -
nimitys on my®és kiinteistéjen kauppahintarekisteristd annetun lain uudessa
4 §:s8a (1461/2009). Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittaa nyt ky-
symyksessé olevassa lakiehdotuksessa kauttaaltaan ja johdonmukaisesti
kaytettavaksi laissa 573/2009 vahvistunutta nimiketté kaupanvahvistaja nyt
ehdotetun julkisen kaupanvahvistajan asemesta.

Jérjestelméstd sdddostekstissd kdytetyt nimet

Saadostekstien tasolla on omaksuttu késitteet sahkoinen kaupankéayntijar-
jestelma ja sahkéinen kiinnitysjérjestelma. Nimitys sdhkoinen kaupankaynti-
jarjestelméa on harhaanjohtava viitaten muuhunkin kuin pelkkéan sahksisen
sopimuksen tekemiseen. Myos nimitys sahkoinen kiinnitysjérjestelma on

tarpeeton.
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Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittaa, etta jarjestelmasta kaytettai-
siin sdadostekstissa, mm. MK 2:1, MK 2:3, MK |l osan otsikko, MK 5:3, MK
9 a luku otsikko, MK 9 a:4, MK 9 a:7, MK 9 a:9, MK 9 a:11, MK 9 a:12, MK
9 a:13, MK 9 a:14 ja MK 9 a:15 nimitysta sdhkdinen asiointijarjestelma tai
asiointijarjestelma.

Maakaaren 9 aluvun 4 §

Esityksen 9a luvun 4 §:n 1 momentissa on tarpeeton maininta sahkoisesta
lomakkeesta. Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittéda harkittavaksi, et-
ta momentissa vain viitataan siihen, etté asiakirja laaditaan asiointijarjes-
telmasséa sahkoisena asetuksessa tarkemmin saadetylla tavalla. Lain tasol-
la ei liene tarkoituksenmukaista saadella sitovasti siitd, miten sahkoinen
asiakirja tosiasiallisesti luodaan, tapahtuipa se sitten lomakkeena tai jollakin
muulla tavoin.

Maakaaren 9 a luvun 7 §:n 3 momentti

Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittaa harkittavaksi, onko 7 §:n 3
momentti tarpeellinen. Sdannodksessa ei ole tarpeellista mainita erikseen
niita palveluja, joita jarjestelman yhteydessa voidaan tarjota, vaan asia tulisi
ilmaista avoimemmin esimerkiksi todeten, etta palveluista sdadetaan erik-
seen ministerion tai valtioneuvoston asetuksella.

Maakaaren 9 a luvun 9 §

Esityksen 9 a luvun 9 §:ss& saddetdan kaupan tekemisesta asiointijérjes-
telméssa. Maanmittauslaitos katsoo, etta sikali kuin asiasta on tarpeen
saannella esitysluonnoksesta iimenevin tavoin hyvin yksityiskohtaisesti, olisi
joka tapauksessa otettava huomioon seuraavaa. Pykalan 1 momentissa se-
lostetaan kaupantekomenettelya tarpeettoman tarkasti. Sdannsksessa
edellytetadn, etté luonnos hyvaksytaan allekirjoituksella, minké jalkeen
luonnos tulee ostajalle, joka voi muuttaa ehtoja ja allekirjoittaa muutetun
luonnoksen. Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittaa, ettd luonnoksia ei
lainkaan allekirjoiteta, vaan niin kauan kuin kysymys on luonnoksesta eli
luovutussopimuksen sisaltéd koskevasta "ehdotuksesta”, luonnosta kasitel-
taisiin allekirjoittamattomana dokumenttina. Vasta kun osapuolet ovat yksi-
mielisid luonnoksen siséllosta, dokumentti tulisi allekirjoittaa.

Esityksesséa on ldhdetty siitd, ettd ostajan muutettua luovutuskirjaluonnosta
se palautuu myyijélle. Jos myyja hyvaksyy ostajan tekemén muutoksen ja
allekirjoittaa luonnoksen, kauppa syntyy myyjan allekirjoituksella. Tall6in os-
taja ei voi olla varma luovutuksen syntymisajankohdasta eika siten pysty
viela ennen lopullista sitoutumistaan varmistamaan rekisteritietoja. Maan-
mittauslaitoksen keskushallinto esittda, etta sopimuksen viimeisena allekir-
joittajana on aina ostaja. Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittaa kui-
tenkin edellisen kappaleen alussa esitetty huomioon ottaen harkittavaksi,
etta 9 §:n 1 momentti poistetaan laista kokonaisuudessaan ja sahkéisen
luovutusasiakirjan kasittelysta jarjestelméassa ja sopimuksenteon kaytannol-
lisesté toteuttamisesta sdadetdan asetuksella.
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Sikali kuin esitetyssa luonnoksessa esitetty tulee voimaan, kuitenkin tilan-
teet joissa myyjia tai ostajia on useita, vaativat ehka hyvinkin yksityiskoh-
taista sééntelya. Esimerkkind mainittakoon eri osaomistajien eri aikoina an-
tamien allekirjoitusten peruuntumisesta tilanteissa, joissa joku osaomistaja
on tehnyt muutoksia luonnokseen. Tatdkaan ongelmaa ei syntyisi, jos luon-
noksia ei allekirjoitettaisi kuten Maanmittauslaitoksen keskushallinto edella
esittdd, vaan dokumentit allekirjoitettaisiin vasta sen jalkeen kun kaikkien
osapuolten vélilld on saavutettu konsensus lopullisen luovutuksen sisallés-
ta.

Pykalan 3 momentissa sédénnelldan, ettd myytavan maaraalan sijainti voi-
daan osoittaa piirroksella, joka laaditaan sdhkoisen kiinteistorekisterikartan
avulla. Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittaa 3 momenttia tdsmen-
nettavaksi seuraavasti.

"Myytévan méaéréalan sijainti voidaan osoittaa kauppakirjaan otetulla kartta-
otteella, joka laaditaan séhkbisen kiinteistorekisterikartan pohjalle. Kauppa-
kirjaan voidaan lijttdd myds muita sédhkoisiéd asiakirjoja.”

Kun useita maaraaloja on myyty samasta kiinteistosta, on huomattava, ettei
jarjestelma luotettavasti pysty tarkistamaan maéaraalojen paallekkaisyytta.
Maanmittauslaitoksen keskushallinto esittd4 esitysluonnoksen 11 §:n perus-
teluja sivulla 27 muutettavaksi siten, etta viittaukset tallaiseen tarkistukseen
poistetaan perustelutekstista.

Kirjaamisviranomaisen toimialue

Kirjaamisviranomaisen nykyinen maakaareen perustuva toimialuejako on
asetettava kysymyksenalaiseksi lainvalmistelussa. Asia on merkittava
Maanmittauslaitoksen tulevan toiminnan jarjestamisen kannalta.

Kirjaamisviranomaisen toimialuetta koskeva kysymys liittyy valillisesti myés
sahkdiseen kiinteisténvaihdantaan. Kysymys on laajemmin pitkalti toimin-
nan tuottavuudesta. Viimeksi valtioneuvosto on 4.2.2010 tehnyt periaate-
paattksen valtion pysyvien toimintamenojen ja muiden vuoden 2010 erillis-
ten toimintamenosaastojen aikaansaamisesta. Periaatepaatoksen alussa
mainitaan uusien toimintatapojen merkittavyys toiminnan tehostumisessa ja
valtiotason saéstdjen saavuttamisessa. Laajojen tietojarjestelmien kehitta-
misella kuten uuden kirjaamisjarjestelman luomisella muun muassa otta-
malla kayttéén sahkoinen panttikirja tai sédhkdisen kiinteistonvaihdannan ai-
kaansaamisella saadaan julkisiin toimintamenoihin pysyvia saastoja.

Valtiovarainministerion julkaisussa 6/2009 "SADe -hankkeen loppuraportti”
-julkisen hallinnon ja julkisten palvelujen sdhkoisen asioinnin kehittamislin-
jauksista ja toimenpidesuunnitelmasta 2009 - 2012 - on tarkasteltu muun
ohella séhkdisia palveluja kansalaisten saavutettavuuden kannalta. Rapor-
tin ensimmaisen linjauksen mukaan palvelujen tulee olla kansalaisten saa-
tavissa kaikkialla Suomessa ja asiakkailla on mahdollisuus valita palvelu-
kanava toivomustensa ja olosuhteidensa mukaisesti. "Sahkoiset palvelut
muodostavat saatavuudeltaan palvelutarjonnan aika- ja paikkariippumatto-
man osion.”
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Esimerkiksi hallituksen esityksen (HE 288/2009 eduskunnalle) mukaan Ve-
rohallinnossa ollaan paraikaa luopumassa alueellisesta toimivallan jaosta
veroasioissa. Esityksen mukaan Verohallinto tarjoaisi kansalaisille ja yrityk-
sille yhtenaiset, maantieteellisista rajoista riippumattomat asiointikanavat.
"Asiakkaat voisivat kotikuntansa mukaisen verotoimiston toimipisteen lisdksi
asioida misséa tahansa Verohallinnon toimipisteessa. Verovelvollisella olisi
kaytettavissaan myos valtakunnallisia puhelinpalveluita ja internetissa tar-
jottavia vuorovaikutteisia palveluita.”

Edelleen HE 288/2009 mukaan "[H]allinnollinen uudistus ei heikentaisi ve-
rovelvollisen oikeusturvaa, koska kaikki Verohallinnon yksik6t noudattavat
samaa lainsdadantoa. Jokaisen kansalaisen ja yrityksen verotuksesta olisi
vastuussa tietty maariteltavissa oleva Verohallinnon yksikko, ja jokaisella
olisi myds mahdollisuus saada tieto hénta koskevasta verotuspaatoksesta
ja tarvittaessa sen perusteluista seka saattaa asiansa vireille haluamassaan
Verohallinnon toimipisteessa. Asia voitaisiin ratkaista siina tai muussa toi-
mipisteessa sen mukaan kuin Verohallinnon tydjarjestyksessa on maaratty.
Jos tehtavia siirrettaisiin tyojarjestysmaarayksin toimintayksikdsta toiseen,
tehtavansiirrosta ei erikseen ilmoitettaisi verovelvolliselle, koska Verohallin-
to on yksi viranomainen.”

Nyt tehtyyn esitykseen sahkdista kiinteistdvaihdantaa koskevasta lainsaa-
dannosta ei sisélly muutosehdotusta maakaaren 5 luvun 2 §:n 1 momentin
kirjaamisviranomaisen toimialuesaanndsta ja kirjaamisviranomaista koski-
en. Maanmittauslaitos kuitenkin voidaan verchallinnon tavoin katsoa yhdek-
si viranomaiseksi. Varsinkin sahkoisten asiointijarjestelmien kautta tulleiden
hakemusten osalta, ja muutoinkin, olisi tarkoituksenmukaista sdannella sii-
ta, ettd maanmittaustoimistojen toimialueeksi kirjaamisasioissa saadettaisiin
koko maa. Maanmittauslaitoksen keskushallinto pitaa tarkeana, etta kukin
maanmittaustoimisto olisi toimivaltainen kasittelemaan, minka tahansa kir-
jaamisasian riippumatta kohdekiinteistdn sijainnista. Maakaaren 5 luvun 2
§:n 1 momentti ehdotetaankin muutettavaksi seuraavan sisaltdiseksi:

"Kirjaamisviranomaisena toimii maanmittauslaitos. Kukin maanmittauslai-
toksen alainen maanmittaustoimisto on toimivaltainen késittelemé&éan kir-
Jaamisasian rijppumalta siitd, missé kirfjaamisen kohteena oleva kiinteists
Sijaitsee”.

Ratkaisujen tdydellinen ja osittainen automatisointi
Kirjaamisratkaisujen tdydellinen tai osittainen automatisointi saa aikaan vie-

l& merkittdvampéaa tuottavuushyotya valtionhallintoon kuin pelkka kirjaamis-
viranomaisen toimialuejaon poistamisesta tuleva tuottavuushyoty.
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Esitykseen ei lainkaan sisally ratkaisun automatisointia koskevaa suunni-

telmaa. Rutiininomaisissa kirjaamisasioissa voitaisiin kuitenkin hyédyntsa

tietoteknisia mahdollisuuksia jopa niin pitkalle, etta ratkaisu kirjattaisiin re-
kisteriin taysin automatisoidusti. Maanmittauslaitoksen keskushallinto esit-
taa, etta tama kehitystrendi otetaan huomioon sahkaisté kiinteistévaihdan-
taa, panttausta ja kirjaamismenettelya koskevassa lainsdddannossa.

Esimerkiksi omistajan toimiessa hakijana (vahvaan sahkoéiseen tunnistuk-
seen perustuvalla tai muulla riittavan tietoturvallisella sahkoisella allekirjoi-
tuksella) useat kiinnitysasiat ovat sellaisia, joissa ei ole tarpeen tehdé kuin
teknisié tarkistuksia, jolloin ratkaisu voidaan tehd4 kirjaamisviranomaisen
nimissa itse jéarjestelmassa. Lopputuloksena jarjestelma tuottaa sdhkdisen
panttikirjan. Ratkaisutoiminta voi talldin olla taysin automatisoitua. Ratkai-
suntekijané talloin voi olla esim. alueellinen maanmittaustoimisto (tai
Maanmittauslaitos).

Eri yhteyksissa on korostettu, ettd kaikki automaattisesti tehdyt tarkastukset
tai "vahaisemmat” tarkistukset eivat ole kattavia ja sen vuoksi lopullisen
vastuun kirjaamisratkaisun oikeellisuudesta kantaa kirjaamisviranomainen.
Ratkaisujen automatisoinnista olisi tietyssa mielessa kysymys myés tilan-
teissa, joissa kirjaamisviranomaiselle annettaisiin saadéstasolla mahdolli-
suus luottaa séhkoisten asiointijarjestelmien tekemiin tiettyihin tarkastuksiin
tai vahaisempiin tarkistuksiin, vaikka lopullisen ratkaisun tekee virkamies.
Tarkistukset eivat voi olla kattavia, mutta tietyissa selvissa tapauksissa vir-
kamiehen tulisi voida luottaa niihin. Jarjestelman tulisi poimia tapaukset,
joiden osalta kirjaamisviranomaisen ei enaa tarvitsisi kattavasti tarkastaa tai
tarkistaa kaikkia rekistereitd uudelleen sen varmistamiseksi, ettei niihin olisi
jaanyt asiointijarjestelman suorittamassa etukateistarkastuksessa "katve-
alueita”. Ratkaisutoiminnan taydellisen automatisoinnin ohella on jarjestel-
méssé& mahdollistettava ratkaisujen osittainen automatisointi, jolloin ratkai-
suprosessin osia on automatisoitu, mutta lopullisen ratkaisun tekee kirjaa-
misviranomaisen kirjaamislakimies tai kirjaamissihteeri.

Kirjaamisviranomaisena Maanmittauslaitos on vastuussa jarjestelman suo-
rittamista tarkastuksista, joten niihin on ehdottomasti voitava luottaa. Kir-
jaamisjarjestelmassa on oltava edellytykset ratkaista asiat siten, etta osa
asioista ratkaistaan automaattisten paatdksentekoprosessien avulla ja osa
ohjataan “perinteisesti” kirjaamislakimiesten tai -sihteerien ratkaistaviksi.

Jarjestelméssa suoritetut tarkastukset ovat luonteeltaan lopullisia seka au-
tomaattisissa ratkaisuissa etta edella tarkoitetuissa "perinteisella” tavalla
tehdyissa ihmisen tekemissa ratkaisuissa. Sikali kuin kirjaamisjérjestelma ei
joidenkin tarkistusten tai laajempien tarkastusten osalta toimi luotettavasti,
asia on ohjattava lakimiehen tai kirjaamissihteerin ratkaistavaksi. Virhetilan-
teissa jarjestelmaa on korjattava ja tarvittavat vahingonkorvaukset on suori-
tettava valittémia rahallisia menetyksia karsineille kansalaisille.
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Maanmittauslaitoksen keskushallinto katsoo, etteivat ratkaisujen osittaisen
tai taydellisen automatisoinnin osalta riita vain lain perustelutekstiin (sivulla
15) otetut yleisluonteiset lausumat, joiden mukaan kirjaamisviranomainen ei
“ilman erityista aihetta” ole velvollinen tutkimaan jarjestelman tarkistamia
seikkoja ja etta kirfjaamisviranomainen on p&asaantoisesti oikeutettu luot-
tamaan jarjestelmassd automaattisesti tapahtuviin tarkastuksiin tai vahai-
sempiin tarkistuksiin. Lakiin onkin saatava selkea saannos, etta kirjaa-
misasia saadaan ratkaista myts automaattisten paatdksentekoprosessien
avulla eika erillista virkamiehen tekemé&a paatosta edellytetd. Kysymys puo-
lestaan siitd, mitka kirjaamisedellytykset voidaan tarkastaa automaattisesti
ja mitka kirjaamisasiat voidaan kokonaan ratkaista automaattisesti, on jatet-
tava kirjaamisviranomaisen harkintaan.

Yhteisén edustaminen jérjestelmédsséa

Maanmittauslaitoksen keskushallinnolla ei ole huomautettavaa siihen, etta
jarjestelma tarkistaa yhteisén puolesta toimivan edustamisoikeuden yhtei-
s0ja koskevista rekistereistad. Jos edustamisoikeus ei ilmene rekistereista tai
jarjestelmaan etukateen tallennetusta valtakirjasta, jarjestelméa estda henki-
16&@ toimimasta yhteisén puolesta. Téllainen rajoitus tekee jarjestelmasta
hankalan ja saattaa jattaa jopa tietyt yhteisot taysin sen ulkopuolelle (esim.
kunnat). Eras vaihtoehto saattaisi olla, ettd luovutus tai hakemus voitaisiin
tarkistuksen epaonnistumisesta huolimatta tehda jarjesteimassa. Osapuol-
ten tulisi joka tapauksessa tarkistaa edustamisoikeus kuten yleensakin yksi-
tyisoikeudellisia sopimuksia yhteiséjen kanssa solmittaessa.

Kirjaamismenettelyssa yhteisén puolesta toimivien edustamisoikeudet el
kelpoisuus ja tietyin poikkeuksin toimivaltakin tarkistettaisiin naissa tapauk-
sissa kuten nykyisin hakijan toimittamin liittein, jotka voitaisiin tallentaa sah-
kdisina asiakirjoina jarjestelmaan.

Maakaaren 9 a luvun 3 §:n 1 momentti

Maakaaren 9 a luvun 3 §:n 1 momenttiin sisaltyvan vahingonkorvaussaan-
néksen mukaan valtiolla on vastuu sellaisista vahingoista, jotka ovat aiheu-
tuneet asiointijarjestelman virheellisesta tai puutteellisesta toiminnasta.
Tahan liittyy tarkeana kysymyksena jarjestelman suorittamien tarkistusten
ja tarkastusten oikeudellinen merkitys

Tarjottaessa erilaisia jarjestelman suorittamia tarkistuksia edelld mainitun
vastuusaanndksen soveltamisessa saattaa syntyd ennakoimattomia tulkin-
taongelmia. Oli jarjestelman suorittamissa tarkistuksissa sitten kysymys yh-
teisén edustamisoikeuksista tai muista seikoista, joista toimen oikeudellinen
tehokkuus voi riippua, vastuunjaon osapuolten valilla on oltava hyvin selva.
Valtiolle tai jarjestelman yllapitajalle voidaan helposti yrittda siirtda sellaista
vastuuta, joka yksityisautonomian mukaisesti kuuluu yksityisten sopijapuol-
ten vastuulle.
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Keskushallinto

On tarkeéta, ettei synny virheellista kuvaa siita, etta tallaista vastuuta olisi
tarkoitus vyoryttaa yhteiskunnalle. Nain voi kayda, jos jarjestelméasta syntyy
sellainen virheellinen kasitys, etta jarjestelma tarkistaa eri rekistereit4 ja es-
taa oikeustoimen tai hakemuksen tekemisen jarjestelmassa, jos rekisteritie-
tojen perusteella on ilmeista, ettd oikeustoimi olisi patematon tai haettua kir-
jausta ei voitaisi tehda. Kun tdma yhdistetaan yleisluontoiseen ilmaukseen
vahingonkorvausvastuusta koskien vahinkoja, jotka ovat aiheutuneet asioin-
tijarjestelman "virheellisesta tai puutteellisesta” toiminnasta, saattaa asiasta
syntya virheellisia kasityksia ja tulkintaerimielisyyksia.

Vastuusdannoksen soveltamistilanteet tulee maaritella mahdollisimman tyh-
jentavasti ja soveltaminen rajata koskemaan sellaisia jarjestelman virheita
kuten esimerkiksi sitd, etta lainhuuto- tai kiinnityshakemus ei tule perille ei-
ka siten kirjaudu vireille tai sita, ettd tehdyn sopimuksen tiedot ovat vahin-
koa aiheuttavalla tavalla havinneet jarjestelmasta.

Esityksesta tulisi selvasti kayda ilmi se, etta jarjestelman suorittamat rekis-
teritarkistukset ja -tarkastukset tukevat osapuolten ja kirjaamisviranomaisen
toimintaa, mutta vastuu jarjestelméan avulla suoritettujen toimien oikeudelli-
sesta tehokkuudesta on yksin osapuolilla.

Kokonaan eri asiasta on kysymys silloin, kun itse rekisteritiedoissa on vir-
heita, joista virheistd vastataan omien vastuusaannésten mukaisesti.

S&hkdinen asiointijérjestelmd ja erityisen oikeuden perustaminen

Esityksessa lahdetdan siita, etta sahkoinen kaupankayntijérjestelma ei ole
tarkoitettu maanvuokraoikeuksien tai muiden kiinteistoon kohdistuvien kayt-
téoikeuksien perustamiseen. Sen sijaan jarjestelman kautta voidaan tehda
luovutussopimuksia, jotka koskevat kirjaamisvelvollisuuden alaisten kaytts-
oikeuksien siirtamista.

Maanmittauslaitoksen keskushallinnon kasityksen mukaan jarjestelmassa
tulisi sallia erityisten oikeuksien perustaminen silloin, kun kysymys on kir-
jaamisvelvollisuuden alaisesta kayttdoikeudesta. Esimerkiksi kuntien tontti-
tarjonta perustuu monissa suurissa kaupungeissa maanvuokrasopimuksiin.
Myés nama sopimukset tulisi voida tehda luotettavalla tavalla sahkoéisesti.
Sahkoékauppalain séanndsten johdosta maanvuokrasopimukset jagvat
muussa tapauksessa kokonaan sdhkséisen muodon ulkopuolelle.

Sahkoisen luovutuksen muotovirhe

Maakaaren 2:1:n mukaan séhkéisesséa luovutuskirjassa on muotovirhe, jos
sitd ei ole tehty asiointijarjestelméssa. Samoin luovutuksessa on muotovir-
he, vaikka se olisikin tehty asiointijarjestelméassa, jos siitd puuttuu luovutuk-
sen minimiehdot tai jos kaytetty allekirjoitus ei taytd asetettuja vaatimuksia.
Toisaalta MK 9a luvun 7:ss& s&anneliaan, etta luovutusta ei voi tehda jar-
jestelmassa, jos luonnos ei tayta MK 2:1:n muotovaatimuksia. Tallaisena
esitys vaikuttaa ristiriitaiselta.
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Keskushallinto

On selvaa, etta jarjestelma voidaan laatia sellaiseksi, ett4 jarjestelméssa
voidaan valvoa muotovaatimuksen toteutumista niin allekirjoitusvélineen
kuin muidenkin seikkojen osalta. Toisaalta, jos muotovirheen sisaltava luo-
vutus lapéisisi jarjestelman, t&ma tulee ottaa huomioon kirfjaamismenettelys
koskevissa sadnnoksissa. Tarkeata on, ettei kirjaamisviranomaisen tarvitsi-
si ryhtyé tarkastamaan jokaisen séhkoéisen luovutuksen allekirjoitusvélineita.
Taman vuoksi tulisi nimenomaan saataa, ettei asiointijarjestelman kautta
tulleissa saannoissa muotoon kohdistuvaa viran puolesta tapahtuvaa tutki-
misvelvollisuutta ole.

Myds télta osin Maanmittauslaitoksen keskushallinto katsoo, etteivat sah-
kéisen luovutuksen muotovirheen osalta riité pelkastaan lain perusteluteks-
tiin (sivulle 18) otetut yleisluontoiset lausumat, joiden mukaan kirjaamisvi-
ranomaisen ei “ilman erityista aihetta” tarvitse tutkia jarjestelmassi jo tarkis-
tettuja seikkoja, ja ettd kirjaamisviranomainen voi "tavallisesti” luottaa jarjes-
telman suorittamiin tarkistuksiin.

Kirjaamismenettelysséd syntyvien asiakirjojen sdhkéinen allekirjoitus

MK 9 a luvun 6 §:ssa saannelldan, etta kirjaamisviranomaisen tekemat paa-
tokset ja muut asiakirjat voidaan allekirjoittaa sdhkoisesti iiman etta tarvit-
see kayttaa kehittynytta, laatuvarmenteeseen perustuvaa sahkoista allekir-
joitusta. Asiakirjat voidaan esityksen mukaan allekirjoittaa koneellisesti siten
kuin sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 20 §:ss&
s&adetadn. Kaytannossa tdma tarkoittaa, ettéa asiakirjaan voidaan kirjoittaa
ratkaisijan nimi tavanomaisen tekstinkasittelyn keinoin koneella. Esityksen
mukaan 9 a luvun 6 § tulisi sovellettavaksi ainoastaan sahkéisten asiointi-
jarjestelmien kautta tulleisiin asioihin (esitysluonnos s. 17), mika ei ole pe-
rusteltua. Erityisesti tdma koskee kirjaamisviranomaisen mahdollisuutta
toimituskirjojen sahkoiseen allekirjoittamiseen koneellisella allekirjoituksella.

Saannos tarkoittaisi, ettd muutoin kuin sahkoisten asiointijarjestelmien kaut-
ta tulleissa kirjaamisasioissa todistukset tehdyista ratkaisuista tai erilliset
paéatokset olisi allekirjoitettava manuaalisesti tai sahkoisesti kayttaen kehit-
tynytta, laatuvarmenteeseen perustuvaa sahkéista allekirjoitusmenetelmaa.
Maanmittauslaitoksen keskushallinto pitda tarpeellisena, etta kaikissa kir-
jaamisasioissa voitaisiin siirtya kayttamaan sahkdisena allekirjoituksena yk-
sinkertaista koneellista allekirjoitusta.

Tata ratkaisua tukevat samat argumentit kuin mita esitysluonnoksessa on
esitetty sahkdisten asiointijarjestelmien kautta tulleiden hakemusten osalta.
Kirjaamisratkaisu on kuitenkin ensisijaisesti tapahtunut lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin tehdylla ratkaisua koskevalla merkinnalla. Talta osin eroa ei
ole sill&, onko hakemus jatetty henkildkohtaisesti vai onko hakemus tullut vi-
reille kirjallisena postitse, sdhkdisesta asioinnista viranomaistoiminnassa
annetun lain mukaisena s@hkoisena viestina vai sahkéisten asiointijarjes-
telmien kautta.
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Keskushallinto

Maanmittauslaitoksen keskushallinto kiinnitta lisédksi huomiota siihen, etta
ratkaisun tehnyt virkamies on aina kirjautunut lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rin ratkaisujen tekemisté koskevaan sovellukseen kayttden vahvaan tunnis-
tamiseen perustuvaa menetelmaa (henkildkohtainen toimikortti ja salasa-
nay).

Siirtyminen koneelliseen allekirjoitukseen kaikkien kirjaamisasioiden osalta
helpottaisi kirjaamismenettelyn kehittdmista kaikilta osin - myds niiden asi-
oiden osalta, jotka eivat tule sahkdisten asiointijarjestelmien kautta. Tallsin
esimerkiksi toimituskirja voitaisiin |ahettda sita tulostamatta suoraan sahkai-
send versiona laskutusjarjestelmaén, josta se voitaisiin toimittaa asiakkaalle
yhdessa laskun kanssa joko sahkoisena tai kirjallisena.

Tavoitteena tulee myos olla séhkdisen arkistoinnin kayttéénotto kaikissa kir-
jaamisasioissa, jolloin sahkéisen allekirjoituksen kayttd on luonnollinen ta-
voite. Taman tavoitteen voi toteuttaa myods kayttamalla kehittynytta sahkois-
ta allekirjoitusta, mutta ottaen huomioon kirjaamisasioiden volyymi seké
edelld esitetyt muut argumentit, Maanmittauslaitoksen keskushallinto pitaa
koneellisen allekirjoituksen hyvaksymista tarkoituksenmukaisempana ja pe-
rustellumpana.

Tukea talle argumentille voidaan saada myds muista kehityshankkeista,
joissa koneellisen allekirjoituksen kayttéa on tarkoitus lisats viranomaispaa-
toksissd (mm. riidattomien velkomusasioiden kasittelyn kehittamista pohti-
neen tydoryhman mietinté (2009:7) s. 18 ja 25). Tavoitteena tulee olla, etta
koneellista allekirjoittamista kirfjaamisasioissa koskeva muutos saataisiin
voimaan jo ennen kuin mahdollinen sahkdista kiinteisténvaihdantaa koske-
va lains&dédanté tulee voimaan. Taman vuoksi maakaaren 6 luvun 9 §n 3
momentti esitetdan seuraavan siséltdiseksi:

"Toimituskirjaksi hakija saa todistuksen rekisteriin asian lopullisesta ratkai-
susta tehdyistéd merkinnoisté tai erillisen pdéatéksen. Toimituskirja voidaan
allekirjoittaa séhkéisesté asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain
(13/2003) 20 §:ssé tarkoitetulla tavalla koneellisesti.”

Lisaksi vastaava muutos esitetdan tehtavaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd annetun asetuksen (960/1996) 26 §:4an. Maanmittauslaitoksen kes-

kushallinto esittaa harkittavaksi myds sité, tulisiko koneellinen allekirjoitus

ulottaa myés lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista annettaviin tulosteisiin kuten
lainhuuto- ja rasitustodistukseen.

Omistusoikeuden siirtymisen kytkeminen kirjaamisratkaisuun

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid luonnehditaan julkisesti luotettavaksi rekis-
teriksi. Jotta rekisteri voi olla julkisesti luotettava, tulee sen olla myés tosi-
asiallisesti luotettava ja oikea. Uudistettavana olevien kiinteistonvaihdantaa
ja kirjaamista koskevien saannosten valmistelussa tulee kiinnittda sen
vuoksi entistd enemman huomiota myés niihin epakohtiin, joita nykyisessa
jarjestelmassa vielakin esiintyy kuten esimerkiksi puuttuvat lainhuutomer-
kinnat, jotka varsinkaan perintésaantojen osalta eivat tayta nykyaikaiselta
rekisteriltd edellytettavaa kattavuutta. Mydskaan luovutussaantojen osalta
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ei tule jattaa perinteistd kaupankayntijarjestelmaa kayttavalle luovutuksen-
saajalle sitd mahdollisuutta, ettd han ei hakisi lainhuutoa.

Vaikka Suomessa noudatetun kaytannén mukaan omistusoikeuden siirty-
misen edellytyksena ei ole, ettd omistusoikeuden tulisi olla kirjattu myds kir-
jaamisrekisteriin (toisin kuin esimerkiksi Virossa), tulee meillakin lainsaa-
dantba uudistettaessa ottaa lahtékohdaksi, etta kaikki omistusoikeuksissa
tapahtuneet muutokset nakyisivéat mieluiten reaaliajassa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterissa siitéa riippumatta, missé muodossa itse [uovutus on tehty.
Vaikka nykymuotoisesta kaupanvahvistajajarjestelmastakin luovuttaisiin,
voitaisiin muilta kuin sahkéista asiointijarjestelmaa kayttavilta edellyttaa, et-
t&4 saanto on tavalla tai toisella iimoitettava kirjaamisviranomaiselle valitto-
mésti sen jalkeen, kun saanto on toteutunut. Sahkoéisen asiointijarjestelman
kehittdmisessa voitaisiin soveltuvin osin hyédyntéa esimerkiksi arvo-
osuusjarjestelmassa sovellettavia periaatteita.

Erdiden muistutustietojen merkitseminen rekisteriin muiden kuin kir-
Jjaamisviranomaisen toimesta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdaan paljon merkint6ja ns. muistutustie-
toina, joita koskevat iimoitukset tulevat paasaantsisesti muilta viranomaisil-
ta. Tallaisia ilmoituksia ovat esimerkiksi ulosottoviranomaisten |&hettamat
ulosmittaus- ja takavarikkoilmoitukset seké toimitusinsintérien lahettamat
erilaiset iimoitukset. Myds karajaoikeuksista tulee erilaisia ilmoituksia lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavaksi.

Maanmittauslaitoksen keskushallinto toteaa, etté kirjaamismenettelyn no-
peuttamiseksi ja resurssien varaamiseksi vaikeampien asioiden kasittelyyn
olisi tarkoituksenmukaista, etta edella mainituille muille viranomaisille an-
nettaisiin oikeus itsenaisesti tehda naita muistutusasioita koskevat merkin-
nat lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tallainen muutos edellyttéisi tata tar-
koittavaa sdannostd maakaareen. Samassa yhteydessa olisi sdadettava
my0&s vastuunjaosta, mikali merkinnan tekemisessa on sattunut vahinkoa
aiheuttanut virhe. Esitetty muutos ei varsinaisesti liity séhkéisen kiinteistén-
vaihdannan toteuttamiseen, vaan Maanmittauslaitos esittaa jarjestelmas
kehitettavaksi edella mainitulla tavalla jo ennen kuin sahkéisia asiointijérjes-
telmia koskevat ehdotukset tulevat voimaan. Perusteena Maanmittauslai-
toksen esitykselle ovat menettelystéd saatavat iimeiset tuottavuushyédyt.

Samana paivdnad samaa kiinteistod koskevien asioiden keskiniiset oi-
keusvaikutukset kirjaamismenettelyssd ja sen ulkopuolella

Eraat maakaaren saannodkset aiheuttavat tulkintaongelmia silloin, kun
saanndsten tosiseikastossa annetaan merkitysta tiettyjen seikkojen keski-
naiselle aikajarjestykselle ja nama relevantit seikat sattuvat tapahtumaan
samana paivana. Maanmittauslaitoksen keskushallinto toteaa, etts epésel-
véksi on jossain maarin jaanyt, onko talldin merkitysta kellonajoilla vai kat-
sotaanko kyseisten seikkojen tapahtuneen tai olleen olemassa samanaikai-
sesti.
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Keskushallinto

Eraanéa esimerkkina voidaan mainita maakaaren 16 luvun 6 §:n 4 kohta,
jonka mukaan kiinnityshakemus on jatettava lepaamaaén, jos ennen hake-
muksen vireille tulemista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on tehty merkinta
ulosmittauksesta tai takavarikosta. Erilaisia tulkintoja on esitetty siita, miten
on meneteltava, jos merkinta on tullut samana paivana kuin kiinnityshake-
mus. Onko talléin tiedettava naiden eri tapahtumien kellonaika ja ratkaista-
va asia sen mukaan, vai katsotaanko tapahtumat samanaikaisiksi. Jos ta-
pahtumat katsotaan samanaikaisiksi, milld perusteella asia tulisi ratkaista
jommankumman hyvaksi.

Maanmittauslaitoksen keskushallinto toteaa, ettei ongelmaa esiinny pelkas-
tdan kijaamismenettelyssa. Esimerkkina voidaan mainita maakaaren 17 lu-
vun 12 §:n 1 momentti, jonka mukaan velkoja voi saada tehokkaan panttioi-
keuden, vaikka omistaja olisi ennen panttaushetkead menettényt oikeuden
maarata kiinteistosta ulosmittauksen, turvaamistoimen tai muun vastaavan
syyn johdosta.

Panttioikeuden saaminen edellyttéa, etta velkoja ei panttaushetkella tiennyt
eikd hénen pitdnytkaan tietdd maaraysvallan menettamisesta. Tietamatto-
myydella ei edellda mainitun saannoéksen mukaan ole merkitysté, jos lain-
huuto- ja Kiinnitysrekisteriss& oli panttaushetkella merkinté vallintarajoituk-
sesta. Jos panttaus ja merkinnan tekeminen rekisteriin ovat tapahtuneet
samana paivana, onko ratkaisevaa tapahtumien kellonaika vai onko tapah-
tumia pidettava samanaikaisina. Jos tapahtumia pidetéadn samanaikaisina,
minkd perusteen mukaan kollisio tulisi ratkaista.

Maanmittauslaitoksen keskushallinnon kasityksen mukaan Maakaareen tu-
lisikin ottaa saannokset kirjaamismenettelyn paivaperiaatteesta seka ylei-
nen s&annds siitd, kenen hyvaksi asia ratkaistaan samanpaivaisyystilan-
teessa. Vastaavia tdsmennyksia tarvittaisiin myés Maakaaren muihin kuin
kirjaamismenettelyd koskeviin saannoksiin.

Maakaaren 6 luvun 7 §.n muuttaminen
Maakaaren (MK) 6:7:ssa saadetaan:

"Kirjaamista varten tarvittava suostumus on annettava kirjallisena tai kir-
jaamisviranomaiselle suullisesti.

Panttioikeuden haltijan, joka antaa suostumuksensa kirjaukseen, on esitet-
tava panttikirja. Jos suostumuksen antaja on merkitty lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin panttikirjan haltijaksi, panttikirjaa ei tarvitse esitta4, ellei kirjaa-
misviranomainen niin maaraa.”

Tata pykalaa ei ole séhkéista kiinteisténvaihdantaa (SKV) koskevan maa-
kaaren muutoksen yhteydessa ehdotettu muutettavaksi. Kuitenkin SKV:n
myd6ta on perusteltua, etta erilaiset, varsinkin kiinnitysasioissa tapauksittain
tarvittavat eri oikeudenhaltijoiden suostumukset voitaisiin aina toimittaa
vaihtoehtoisesti sdhkdisen kiinnitysjarjestelman kautta. Selked maininta tal-
t4 osin siséltyykin ehdotettuun MK 9a luvun 15 §:n 1 momenttiin, jossa to-
detaan, etta jarjestelman kautta voisi jatkossa toimittaa mys kiinnityksen
muuttamishakemuksia seké sitéd varten tarvittavia suostumuksia.
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Keskushallinto

Ei liene perusteltua jattaa lakiin nain selvasti ristiriitaisia pykalia, vaikka
my6hemmin saadettyna erityissdannoksena edella mainittu 9a luvun 15 §:n
1 momentti toki syrjayttdd MK 6 luvun 7 §:n 1 momentin. Lisdksi on myés
eri tilanteita, joissa kirjaamista varten tarvitaan suostumus, mutta joiden
osalta ei ole erikseen saadetty, ettd suostumus voidaan antaa kiinnitysjar-
jestelman kautta sahkéisend (esim. saajamaarayksin tulleen kiinnityshake-
muksen peruuttaminen saajaksi merkityn suostumuksin tai ehdollisen
saannon perusteella saadun kiinteistén kiinnittdminen myyjan suostumuk-
sin). Olisikin perusteltua muuttaa MK 6 luvun 7 §:n 1 momentti esimerkiksi
ndin kuuluvaksi:

"Kirjaamista varten tarvittava suostumus on annettava kirjallisena tai kir-
Jaamisviranomaiselle suullisesti. Kiinnitysasioissa tarvittava suostumus voi-
daan aina antaa myd6s sdhkdisen kiinnitysjérjestelméan kautta.”

MK 6 luvun 7 §:n 2 momenttia tulisi puolestaan tasmentas esim. seuraavas-
ti

"Kun suostumus tarvitaan panttioikeuden haltijalta, suostumuksen voi antaa
se, joka on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin séhkéisen panttikirjan
saajaksi. Jos kiinnityksestéd on annettu kirjallinen panttikirja, suostumuksen-
sa kirjaukseen antavan panttioikeuden haltijan on esitettdva panttikirja. Jos
suostumuksen antaja on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin panttikirjan
haltijaksi, panttikirjaa ei tarvitse esittaa, ellei kirjaamisviranomainen niin
mé&é&rad.”

MK 9 a fluku 12 § 1 momentti ja 16 § 2 momentti
MK 9a luvun 12 §:n 1 momentissa saadetaan:

"Lainhuutoasia tulee vireille iiman eri hakemusta, kun kauppa on sitovasti
tehty kaupankayntijarjestelméssa. Sahkdinen kauppakirja ja muut kaup-
paan liittyvat asiakirjat toimitetaan kaupankayntijarjestelmasta kirjaamisvi-
ranomaiselle.”

MK 9a luvun 16 §:n 2 momentissa saadetaan:

"Kiinnityshakemus tulee vireille, kun se on allekirjoitettu kiinnitysjarjestel-
massd. Sahkdinen kiinnityshakemus ja muut hakemukseen liittyvét asiakir-
jat toimitetaan kiinnitysjarjestelmasta kirjaamisviranomaiselle.”

Saadostekstissd kuvataan tassa ilmeisesti jarjestelman toimintaa, jolloin se
seikka, etté saadosteksti ymmarretaan saanncksi eika kuvailuksi, ja4 jos-
sain maarin epaselvaksi. Kun jarjestelma toimii moitteettomasti, tapahtuu
juuri niin kuin edella mainituissa sadnnoksissa todetaan. Kun sahkéinen
luovutuskirja on sitovasti tehty tai kun kiinnityshakemus on sahkédisesti alle-
kirjoitettu, jarjestelma automaattisesti toimittaa naita koskevan tiedon kir-
jaamisviranomaiselle. Tosiasiallisena tapahtumana kay siis juuri niin, etta
luovutuskirjan tekemisella ja kiinnityshakemuksen allekirjoittamisella seka
lainhuutohakemus etta kiinnityshakemus tulevat samanaikaisesti tai ldhes
samanaikaisesti vireille kirfjaamisviranomaisessa.
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Tarkoitus ei kuitenkaan voine olla, etta tama tosiasiallinen tapahtumainkul-
ku, joka toteutuu silloin kun jarjestelma toimii moitteettomasti siten kuin sen
on ajateltu toimivan, johtaisi automaattisesti sdatamaan kirjaamisasian vi-
reille tulosta toisin kuin maakaaressa muutoin on saadetty. Maakaaren 6 lu-
vun 3 §:n 1 momentissa saadetaan, etta "[k]irjaamisasia tulee vireille, kun
hakemus on esitetty tai toimitettu toimivaltaiselle kirjaamisviranomaiselle.”
Jos edella mainitut sadnnokset hyvéksytaan ehdotetussa muodossaan, se
merkitsisi, etta lainhuutoasia tulee vireille kaupan tekemiselld, vaikka jérjes-
telma ei olisi vield toimittanut tietoa kaupan tapahtumisesta kirjaamisviran-
omaiselle. Vastaavasti kiinnitysasia tulisi vireille, kun kiinnityshakemus on
allekirjoitettu, vaikka jarjestelma ei olisi viela toimittanut hakemusta kirjaa-
misviranomaiselle.

Ehka téllaista tulkintaa ei ole tarkoitettu, mutta saannésten ehdotettujen sa-
namuotojen mukaan néin yksiselitteisesti on. Tama sekaannus johtunee
juuri siita, ettd sdanndsta kirjoitettaessa on ajateltu jarjestelman normaali-
toimintaa, mutta sdaddstekstiin otettuna tallainen lause muuttuu oikeustilaa
muokkaavaksi eika jaa pelkéastaan jarjestelman kuvauksen tasolle. Jos jos-
sakin tilanteessa jarjestelma ei esimerkiksi teknisen virheen vuoksi valita-
kaan tietoa jarjestelmassa tehdysta kaupasta tai siella allekirjoitetusta kiin-
nityshakemuksesta kirjaamisviranomaiselle, sdannosten vastaansanomat-
toman sanamuodon mukaan lainhuutoasia ja kiinnitysasia ovat kuitenkin jo
vireilla. Vireille tuleminen on tapahtunut jo sitovan luovutuksen tekemiselld
seka kiinnityshakemuksen allekirjoittamisella.

S&aannoksia tulisi tismentas esim. seuraavasti:

MK 9a:12,1: "Kun kauppa on sitovasti tehty kaupankéyntijarjestelméss,
sdhkdinen kauppakirja ja muut kauppaan liittyvét asiakirjat toimitetaan ilman
eri hakemusta kaupankdyntijérjestelmdsta kirjaamisviranomaiselle. Lain-
huutoasia tulee vireille, kun saanto on kirjautunut vireilla olevaksi asiaksi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.”

MK 9a:16,2: "Kun séhkdinen kiinnityshakemus on allekirjoitettu kiinnitysjér-
jestelméssé, se ja muut hakemukseen liittyvét asiakirjat toimitetaan kiinni-
tysjérjestelmésta kirjaamisviranomaiselle. Kiinnitysasia tulee vireille, kun
hakemus on kirjautunut vireilld olevaksi asiaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rifn.”

Lopuksi

Asian jatkovalmistelussa s&hkoisesté asiointijarjestelmasta saatavia etuja
on syyta korostaa hallituksen esityksen luonnoksen perustelutekstissd nyt

esitettyd enemman. Liséksi valmistelussa olisi tarpeen tarkastella muissa
maissa jo sovellettavia uudenaikaisia kirjaamiskaytantoja.
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Lausunnolla olevassa ehdotuksessa on liikkaa ldhdetty nykyisesta kiinteis-
tonvaihdannan ja kirjaamisen menettelyistd, joiden pohjalta on mahdolli-
simman vahaisin muutoksin paadytty ehdottamaan sahkéisen kaupankayn-
nin mahdollistavaa lainmuutosta. Jatkovalmistelussa tulee lahtdkohta kaan-
taa toisin péin, jolloin mahdollisimman pitkalle viety sahkéinen asiointime-
nettely on paasaanté ja sen liséksi voitaisiin poikkeustapauksissa turvautua
muihin menettelyihin kijaamisasian ratkaisuedellytyksia arvioitaessa.

Uudistuksen yhteydessa sopii harkita myés sitd, onko Suomen kirjaamisjér-
jestelman selvyyden ja vaihdantaa koskevien menettelytapojen kannalta
tarpeellista ja perusteltua kytkea varainsiirtoveron kannon valvonta kirjaa-
mismenettelyyn. Téllainen kytkeminen on kansainvalisesti tarkastellen ai-
nutlaatuista. Kaytannossa “kylkidisend” oleva verovalvonta vain haittaa
omistusoikeuden kirjaamismenettelya. Asia olisi nykyaikaisesti hoidettavis-
sa esimerkiksi siten, ettd kirjaamisviranomainen vain huolehtisi luovutus-
saannon ilmoittamisesta Verohallinnolle.

Paajohtaja

Maanmittausneuvos Markku Markkula

TIEDOKSI Ylijohtaja
Maanmittausneuvokset
Prosessinomistajat
Kehittamiskeskus

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Sahkdposti/internel-osoite
PL 84, 00521 Qpastinsilta 12 C 0206 31 121 0206 31 4545 mmi@maanmittauslaitos. fi
HELSINKI HELSINKI http:/iwww.maanmittauslaitos. fi




