Lansi- ja Sisda-Suomen aluehallintovirast

Lausunto

30.08.2023 LSSAVI/10478/2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

Yleiset huomiot tyéryhmamietinnosta

1. Voitte tdssa lausua yleisesti tyoryhman mietinn6sta ja muutosehdotuksista:

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tdassd kommentoida tyoryhman mietinnon vaikutusarviota ("3.2 Padasialliset vaikutukset").
Pyyddamme erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tydryhman mietinndssa ei
ole mielestdanne otettu riittavasti huomioon. Voitte myos halutessanne esittaa vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

Kansainvalinen vertailu

3. Voitte tdssa kommentoida tyoryhman mietinnén kansainvilista vertailua ("4 Ulkomaiden lainsdadanto
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:

5. Sdhkoisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma on arvioinut kahta sddntelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkodisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sdhkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sdantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitd, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:
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- Sahkoisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista voitaneen pitda hyvana. Sdhkoiseen
kaupankayntiin liittyy toimintojen tehostamista, mutta toisaalta se voisi lisatd esimerkiksi
valitysliikkeen tehtdvia. Tama puolestaan voi olla riski kuluttajien kannalta, silla he ovat
monimutkaisissa kaupantekojarjestelyissa valitysliikkeen edustajan tietotaidon varassa. Kuluttajat
luottavat tdhdan ammattitaitoon ja valitysliikkeelle syntyisi velvoitteita kertoa jarjestelmaan liittyvista
seikoista seka toimeksiantajalle ettd taman vastapuolelle. Nykyiselldankin valitysliikkeen on
kerrottava huomattava maara asioita ja alalla on eri koulutustaustaisia henkildita. Osalla ei
valttamatta ole riittavaa tietotaitoa kertoa monimutkaisesta kiinteiston vaihdannasta asiakkaille.
Lisdksi huomionarvoista on lisdantynyt tyokuorma, silla tallakin hetkelld valitysliikkeen edustajilta
edellytetdaan huomattavaa tiedonantovelvollisuutta eri asioista.

- Positiivista sahkoisten jarjestelmien kaytossa on valvovalle viranomaiselle todistelukysymykset.
Voitaneen sanoa, etta sahkoisia jarjestelmia kdytettaessa valitysliikkeen on helpompi osoittaa asioita
valvovalle viranomaiselle, kun on olemassa tata varten rajapintoja ja esimerkiksi jarjestelman
kayttoon liittyvat kysymykset voidaan todentaa sahkoisesti.

- Jos syntyy mahdollisuus luoda monia yksityisia jarjestelmia kaupantekoon, tama lisaa jalleen
epaselvyyttd toimintatavoista, joita esimerkiksi valitysliikkeet kayttavat. Talloin alalle voi olla
hankalampaa muodostaa ns. vakiintunutta kdytantoa, jos jarjestelmat eroavat toisistaan. Toisaalta,
jos kirjaamisviranomainen on jarjestelman hyvaksynyt ja ne ovat keskendaan samankaltaisia seka
niilla saavutetaan sama lopputulos, riskia talle ei valttamatta ole niin suuri. Toisaalta nykyaankin
lienee olemassa jo useampia eri jarjestelmia, eika aluehallintoviraston kasityksen mukaan tama ole
aiheuttanut suurempia ongelmia.

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

Tama lienee alalla toivottavaa, ettd myds ilman maaramuotoista esisopimusta tehty ostotarjous ja
siihen annettu vastaus olisivat sindnsa osapuolia sitovia ja irtautuvalle osapuolelle syntyisi
korvausvelvollisuus aiempaa selvemmin. Talla hetkella ei valttamatta ole laajasti edes tiedossa, etta
ostotarjous ja siihen annettu hyvaksyva vastaus ei [ahtokohtaisesti sido osapuolia. Talla hetkella
kasirahalliset ostotarjoukset ovat hyvin vahaisia ja suurin osa tehddan kayttaen vakiokorvausta
(huoneistojen vaihdannassa). Tallainen vakiokorvaus voisi olla myds kiinteistojen osalta, milloin
saantely olisi yhtenevadinen ja helpommin hallittavissa alalla.

7. Tyéryhman arvion mukaan kiinteisténkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdhkoisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta saantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
saantelysta:
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8 Tyoryhma ehdottaa, etta perustettavan yhtion lukuun tehtavaa kiinteisténkauppaa koskevassa
saannoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteiso- ja saatiolainsdaadanto (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

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

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

Terminologioiden muutoksessa taytyy myods huomioida muu lainsadadanto, kuten tarvittaessa
muuttaa valityslakia. Tarvittaessa myos muilta osin.

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 sahkoisen 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 tyoryhman ehdotuksesta:
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17. Tyoryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan saidntelyn (MK 14:3 §) tdydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

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

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 mietinndssa esitettyja tai muita keinoja ottaa
huomioon maakaaren kehittamisessa:

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

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

22. Tyoryhma ehdottaa asiavirheen korjaamista koskevan saantelyn (MK 8:1.1 §) muuttamista siten, ettei
asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe on aiheutunut taman omasta menettelysta. 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 saidntelyn (MK 6:3.1 §) yhdenmukaistamista
osakehuoneistorekisteria koskevan sadntelyn osalta. Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

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

Muut kommentit

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

- Jos kaupanvahvistaja korvataan ilmoittajalla, on mietinnossa ajateltu, etta kiinteistonvalittadja voisi
toimia tdssa uudessa roolissa. On syyta huomata, etta tosiasialliset edellytykset toimia ilmoittajana
vaatii osaamista kiinteistdasioiden hoitamisesta. Talloin esimerkiksi alalle vasta tulleen
valitysliikkeen edustajan ammattitaito ei valttamatta ole riittava asioiden hoitamiseen kuluttajien
nakodkulmasta, jotka luottavat valitysliikkeen ammattitaitoon.

- Liséksi on syyté olla tasmallinen termeistd, joista kdytetaan, silla kiinteistonvalittdjan tai valittajan
nimiketta voi kayttaa ainoastaan LKV-kokeen suorittanut henkild. Jos lainsdataja niin tahtoo, olisi
syyta erikseen todeta, etta kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan myos sellaisia henkil6ita, jotka eivat
ole suorittaneet LKV-koetta. Lisaksi on syyta pidattaytya kayttamasta kiinteistonvalittaja (tai
valittaja) termia silloin, kun puhutaan sellaisista henkildista, jotka eivat ole suorittaneet LKV-koetta.
Kuitenkin aluehallintovirastot pitdavat parempana vaihtoehtona, etta jos tahan saantelyvaihtoehtoon
nojautuen osa tehtadvista annetaan kaupanvahvistajilta valitysliikkeen edustajille, tulisi naihin
tehtaviin osallistuvilla olla vahintaankin LKV-koe suoritettuna, mika luo edellytyksida ymmartaa
kiinteistdjen vaihdantaa.

- Toisaalta tahan aiheeseen liittyen aluehallintovirastot ovat laatineet oman muistionsa
lainsdddannon muutostarpeista valitysalan lainsdadantoon, missa ehdotetaan LKV-kokeen
vaatimuksen kasvattamista alalla siten, ettd entistd useammalla alalla tydskentelevista tulisi olla
kyseinen koe suoritettuna, mika palvelee kuluttajan asemaa ja vilitysalan henkildiden osaamista
my0s kiinteistdjen vaihdantaan liittyen.

- Aluehallintovirasto haluaa todeta viela erikseen, etta valtakunnallisen linjauksen mukaan nykyaan
kaupanvahvistajana ei saa toimia valitysliikkeen edustaja, joka on osallistunut kyseisen kohteen
valittamiseen. Talla on nahty olevan merkittava merkitys arvioitaessa valitysliikkeen edustajan
objektiivista asemaa kaupan osapuolien valilla. Jos kaupanvahvistaja korvataan ilmoittajalla, joka voi
olla valitysliikkeen edustaja, tulee punnita myos sita, voiko ilmoittaja olla kohteen valitystyéhon
osallistunut henkil®.
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Laaninen Maarit
Lansi- ja Sisd-Suomen aluehallintovirasto

Heikkinen Ville
Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirast - Peruspalvelut, oikeusturva ja luvat
-vastuualue, Elinkeinovalvontayksikko
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