Ulosottolaitos

Lausunto

31.08.2023 UOL/1550/2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

Yleiset huomiot tyéryhmamietinnosta
1. Voitte tdssa lausua yleisesti tyoryhman mietinn6sta ja muutosehdotuksista:

Tyoryhman mietinndssa on arvioitu hyvin laajasti maakaaren ja kaupanvahvistajista annetun lain
uudistamistarpeita. Ulosottolaitos ottaa lausunnossa kantaa niihin asiakohtiin, joissa on laheisimmin
yhtymdkohtia ulosoton toimintaan tai ulosottomenettelyyn.

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tassa kommentoida tyoryhman mietinnén vaikutusarviota ("3.2 Paaasialliset vaikutukset").
Pyydamme erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyoryhman mietinndssa ei
ole mielestanne otettu riittdvasti huomioon. Voitte myos halutessanne esittda vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

Kansainvalinen vertailu

3. Voitte tdassa kommentoida tyoryhman mietinnén kansainvilista vertailua ("4 Ulkomaiden lainsddadanto
ja muut ulkomailla kdytetyt keinot"):

Kiinteistonkauppa

4. Kirjallisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma ehdottaa kaupanvahvistajista annetun lain tarkistamista
kaupanvahvistajan maarayksen antamisen (KaupVahvl 2.1 §), kaupanvahvistuksen sisallon
tasmentamisen (KaupVahvl 3.2 §) sekd kaupanvahvistajan virkavastuun (KaupVahvL 7.1 §) osalta.
Arvionne kirjallista kiinteistonkauppaa koskevista sddntelyvaihtoehdoista ja tyoryhman ehdotuksista:

Kaupanvahvistajina toimivien ulosoton virkahenkildiden tekemien kaupanvahvistusten maarat ovat
alhaisia. Kaupanvahvistuksia tehtiin vuonna 2020 40, vuonna 2021 kaupanvahvistuksia oli 12 ja
vuonna 2022 kauppoja vahvistettiin 16. Tyéryhman mietinndssa todetaan, ettd maarayksen
perusteella toimivien kaupanvahvistajien toiminta ei ole kdytdanndssa toissijaista toimintaa viran
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puolesta tapahtuvaan kaupanvanvahvistukseen ndhden kuten kaupanvahvistajista annetun lain
tarkoitus on ollut. Ulosoton virkahenkil6t voisivat my0s jatkossa toimia kaupanvahvistajina.
Ehdotettu muutos on kannatettava, koska se vastaa nykykaytantoa.

Ty6ryhman ehdotus selventdaa myods kaupanvahvistajan toimesta tapahtuvaa luovutuksen
patemattomyysperusteiden valvontaa. Kaupanvahvistajalla on rajalliset mahdollisuudet todentaa
sopijapuolen henkil6on liittyvia ilmeisia patemattoémyysperusteita ja ehdotettu muutosehdotus
”pidattaytya luovutuksen vahvistamisesta, jos talla on selvasti perusteltua aihetta epailla
luovutuksen patevyyttad”, on kannatettava.

MietinnOssa ehdotetaan voimassa olevaa saannosta tarkempaa viittausta rikosoikeudellisen
virkavastuun ja vahingonkorvausvastuun soveltamisesta kaupanvahvistajaan taman hoitaessa
julkista hallintotehtavaa. Ehdotetut lisdykset eivdat muuta ulosoton virkahenkildiden asemaa mutta
ovat valttamattomia muiden kuin viran puolesta toimivien kaupanvahvistajien osalta.

5. Sdhkéisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma on arvioinut kahta saantelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkodisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sahkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sadantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitd, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:

6. Tyoryhma ehdottaa, etta ilman kiinteistonkaupan muotovaatimuksen noudattamista tehdyssa
esisopimuksessa voitaisiin ennalta maarata kaupan tekemisesta kieltdytymisestd maksettavasta
korvauksesta (MK 2:8 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

7. Tyéryhman arvion mukaan kiinteisténkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdhkoéisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta saantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
saantelysta:

8 Tyoryhma ehdottaa, etta perustettavan yhtion lukuun tehtavaa kiinteisténkauppaa koskevassa
sadannoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteiso- ja sdatiolainsdaadanto (MK 2:4 §). Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta:

9. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistonkauppaan liittyvia kysymyksia, joita ei ole erikseen otettu
huomioon tyoryhman mietinnéssa tai edella kysymyksissa:

Kiinteistopanttioikeus
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10. Tyoryhma ehdottaa, etta laissa saddettdisiin mahdollisuudesta merkita elinkeinonharjoittajan antama
panttaamattomuussitoumus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 2:11.3 § ja 17:1a §) Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta (ml. onko mahdollisuuden rajaaminen
vain elinkeinonharjoittajan antamiin sitoumuksiin perusteltua):

11. Tyoryhma ehdottaa maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamista siten,
etta laissa luovutaan "sdahkoéinen panttikirja" -ilmaisusta (mm. MK 16:8a § ja 17:2 §). Arvionne tyoryhman
ehdotuksesta:

12. Tyéryhma ehdottaa vesialueen vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuuden selventamista (MK 14:2 § ja
19:1 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

13. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistopanttioikeuteen liittyvia kysymyksia, joita ei ole erikseen
otettu huomioon tyéryhman mietinnéssa tai edella kysymyksissa:

Erityisen oikeuden kirjaaminen

14. Tyéryhman ehdotuksen mukaan sahkdisen kiinteistonvaihdannan palveluissa tulisi nykyista laajemmin
mahdollistaa myo6s erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmista koskevien sopimusten
tekeminen ja kirjaamisasian vireilletulo (MK 9a:14a §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

15. Tyéryhma ehdottaa vuokra- ja kdayttooikeuden kirjaamista koskevan saantelyn yhdenmukaistamista
lainhuudatusta koskevan sadntelyn kanssa (MK 4:4.1 § ja 14:11.2-3 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

16. Tyoryhman ehdotuksen mukaan erityisen oikeuden kirjaus voitaisiin poistaa rekisterista riittavan
selvityksen perusteella (MK 14:15.3 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

17. Tyéryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan sdantelyn (MK 14:3 §) tdydentdamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne ty6ryhman ehdotuksesta:

18. Tyoryhma ehdottaa ns. "sale and lease back" -jarjestelyjen sallimista (MK 14:4.1 §). Arvionne
tyéryhman ehdotusta:

Tyoryhma ehdottaa rakennuksen tai laitetta koskevan oikeuden kirjaukseen muutosta. Ehdotuksen
mukaan rakennusta tai laitetta ei tarvitsisi jatkossa kayttaa elinkeinotoimintaan, eika kirjaaminen
edellyttaisi sitd, etta rakennus tai laite on tuotu kiinteistélle vuokraussopimuksen tai muun siihen
verrattavan syyn perusteella. Erityiset oikeudet huomioidaan ulosottomyynnissa ulosottokaaren 5
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luvun mukaisesti. Ehdotetulla kirjaamisoikeuden laajennuksella ei ole vaikutusta
ulosottomenettelyyn.

19. Tyoryhma ehdottaa, etta rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaaminen olisi mahdollista
muussakin kuin elinkeinotoiminnassa (MK 14:4.1 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

20. Tyéryhman mietinnossa on kasitelty kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen ns. "salaiseen omistukseen"
liittyvia kysymyksia. Arvionne/ehdotuksenne siitd, tulisiko mietinnéssa esitettyja tai muita keinoja ottaa
huomioon maakaaren kehittamisessa:

21. Tassa voitte kommentoida sellaisiaerityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvia kysymyksid, joita ei ole
erikseen otettu huomioon tyéryhman mietinndssa tai edella kysymyksissa:

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

22. Tyéryhma ehdottaa asiavirheen korjaamista koskevan sadntelyn (MK 8:1.1 §) muuttamista siten, ettei
asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe on aiheutunut tdman omasta menettelystd. Arvionne
tyéryhman ehdotuksesta:

23. Tyéryhma ehdottaa luovuttavaksi kirjaamisviranomaisen sisdista tyonjakoa koskevasta maakaaren
sadntelysta (MK 5:2.2-3 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

24. Tyoryhma ehdottaa kirjaamisasian vireilletuloa koskevan sadntelyn (MK 6:3.1 §) yhdenmukaistamista
osakehuoneistorekisteria koskevan sadntelyn osalta. Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

25. Tyoryhma ehdottaa maakaareen erityissadannostd, jolla poikettaisiin hallintolain 53 f §:n mukaisesta
automaattisen ratkaisemisen oikeussuoajedellytyksesta erdissa kirjaamisasioissa (MK 6:9a §). Arvionne
tyéryhman ehdotuksesta:

26. Tyoryhma ehdottaa, etta kirjaamismenettelyssa lahtékohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittdmisvaatimuksesta (MK 12:1.1 § ja 14:9.2 §). Muutos ehdotetaan otettavaksi huomioon myos
kuulutuslainhuutoa koskevassa sadntelyssa (MK 12:3.1 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

27. Tyéryhma ehdottaa, etta maakaaressa otetaan huomioon julkisen hallinnon tiedonhallinnasta
annetusta laista johtuvat muutostarpeet (MK 9a:4.2 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:
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Muut kommentit

28. Tassa voitte kommentoida sellaisia ty6ryhman mietintoon liittyvia seikkoja, joista ei edelld ole
tarkempia kysymyksia:

Toukola Juhani
Ulosottolaitos

Tammenkoski Riina
Ulosottolaitos
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