Senaatti-kiinteistot

Lausunto

31.01.2022

Asia: VN/27926/2021

Arviomuistio maakaaren muutostarpeista

Yleista

1. KYSYMYS (arviomuistion jakso 1.4): Onko muistiossa tunnistettu maakaaren kehittamisen kannalta
keskeiset toimintaympadriston muutokset?

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

2. KYSYMYS (arviomuistion jakso 1.5): Onko muistiossa tunnistettu maakaaren muutostarpeiden
arvioinnin kannalta merkityksellinen muu lainsdaadanté ja sen kehitys?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

3. KYSYMYS (arviomuistion jakso 1.6): Miten arvioit yleisesti maakaaren muutostarpeita?
Maakaari on osittaisuudistuksen tarpeessa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Arvioiminen on vaikeaa. Joka tapauksessa muutostarve vastaa enintaan osittaisuudistusta.

Kiinteiston saanto ja lainhuuto

4. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.1): Tulisiko kiinteiston luovutusta koskevia muotovaatimuksia
maakaaressa keventaa?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
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Muotovaatimusten keventaminen perustuu nimenomaan sahkoisten vaihdantapalveluiden kayton
lisédmisen ja mahdollisuuksien korostamiseen. Ks. kohta 5.

5. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.1): Jos vastasit edelld 4. kysymykseen "kylld", mika tai mitka
seuraavista esimerkeista sopisivat mielestdsi parhaiten jatkovalmistelun lahtékohdiksi (vastaus alle
tekstikenttaan):

- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua

-Kirjaamisviranomaisen sahkoéisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava nykyista
laajemmin myods vastaavien yksityisten palvelujen kaytto

-Kirjaamisviranomaisen sdahkodisen vaihdantapalvelun tulisi jatkossa olla yksinomainen vaihtoehto
kiinteistonkaupan tekemiseksi ja sdhkoéista vaihdantaa tulisi edistda kyseista palvelua kehittamalla

-Maakaaren sadntelyn kehittamisessa tulisi ottaa mahdollisimman pitkélle mallia
osakehuoneistorekisteria koskevasta huoneistotietojarjestelmastad annetun lain saantelysta

-Nykyiset saantotiedot ja niihin perustuva tietojensaantijdrjestelma voidaan jatkossa toteuttaa
asianosaisten ilmoituksin

-Sdhkoisen kiinteistonvaihdannan kehittamisessa tulisi pyrkia reaaliaikaiseen saannon kirjaamiseen

-Muu kommentti/ehdotus; mika?

Kaupanvahvistajajdrjestelmasta ei ole syyta luopua, mutta sen rinnalla toimivaa sahkoista
vaihdantapalvelua ja sen saantelya tulee aktiivisesti kehittda. Lainvalmistelussa tulee tarkastella
myo0s yksittdisten vastaavien sahkoisten palveluiden kdyton mahdollistaminen. Yksittdisten
vastaavien sahkoisten palveluiden kayttoonotolla ei kuitenkaan saisi vaarantaa kirjaamisjarjestelman
luotettavuutta.

Senaatti-kiinteistojen kokemus sahkoisesta kiinteisténvaihdannan palvelusta on tdhan saakka jaanyt
rajalliseksi valtuutusta koskevan saantelyn vuoksi, silla mahdollisuutena on ollut antaa ainoastaan
yleinen valtuutus kayttda asiointijarjestelmaa valtuuttajan puolesta (9a:1.3). Lainvalmistelussa olisi
syyta kehittaa valtuutusta koskevaa saantelya niin, etta jarjestelmaan olisi mahdollista tallettaa
valtuutus myos rajatummin, esimerkiksi kiinteistokohtaisesti.

Kauppakirjojen laatimista sahkoisessd palvelussa rajoittaa lomakekenttiin perustuva tayttomalli.
Lainvalmistelussa olisi syyta tarkastella, voiko lomakkeilla kerattavat tiedot rajoittaa julkisista
kaupanvahvistajista annetun lain 3 §:n mukaisiin tietoihin, jolloin osapuolet voisivat solmia
sahkoisen palvelun kautta kauppakirjan myos lahes yksinomaan palveluun ladatun osapuolten
kesken laatiman ja neuvotteleman liiteasiakirjan muodossa ilman, etta ehtoja tarvitsee toistaa
lomakekentissa. Menettelyn voi olettaa madaltavan kynnysta kayttaa sahkoista vaihdantapalvelua.

6. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.2): Tulisiko saannon kirjaamisen yhteydessa luopua varainsiirtoveron
maksun valvonnasta?
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Ei
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kirjaamisen yhteydessa tapahtuva varainsiirtoveron maksun valvonta on resurssitehokas tapa
valvonnan jarjestamiseksi eika valvonnasta ole syyta luopua, mikali luovutukset ovat
varainsiirtoveron alaisia.

7. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.3): Tulisiko kuulutuslainhuudon myoéntamisen edellytyksia
keventadd/helpottaa nykyisesta?

Ei
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kuulutuslainhuutoa koskeva menettelyn edellytyksia ei ole syyta keventaa rekisterinpidon
luotettavuuden kustannuksella. Menettelyn poikkeusluonteen vuoksi sen keventamiselle tulisi olla
painavat perusteet, joskaan menettelyn itsessaan ei tulisi olla rekisterin ajantasaisuutta estava
tekija.

8. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.4): Tulisiko lepdamaan jattamisen sadntelya ja/tai menettelya
kehittda nykyisesta?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pitdisiko helpottamisen/keventdmisen koskea lepdamain
jattamisen aikojen lyhentamista, kirjaamisen automatisointia lepaamaan jattamistilanteissa vai muuta
seikkaa):

Lainvalmistelussa on syyta tarkastella, onko lykkaavaa ehtoa (2:2, 2:14 seka 12:2) koskevaa sdantelya
mahdollista kehittdaa suuntaan, jossa ehto tosiasiallisesti siirtdisi luovutusta koskevat
oikeusvaikutukset tapahtuvaksi ehdon tayttymisen hetkeen.

Lepdadmaan jattamista koskevassa sadntelyssa voisi esimerkiksi mahdollistaa sen, etta luovutuksen
osapuolet saisivat luovutuskirjassa valita, edellyttdaako lainhuudon myoéntaminen lykkdaavan ehdon
taytyttya luovutuksensaajan aktiivisia toimia (pahimmillaan kanteen nostamista) sen sijaan, etta
lainhuuto mydnnetddn automaattisesti passiivisuuden perusteella. Nain lykkdava ehto aidosti
lykkaisi kaupan toteutumista eika ainoastaan maarittelisi purkuperusteita.

9. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.4): Tulisiko kiinteistén hankkimista perustettavan yhtién lukuun
muuten selventaa laissa?

Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylla", voit halutessasi
kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pitdisik6é selventamisen koskea esim. muiden
yhtiomuotojen perustamista vai muuta seikkaa):
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Kiinteistopanttioikeus

10. KYSYMYS (arviomuistion jakso 3.5.1): Tulisiko maakaaren kiinteistokiinnitysta ja -panttioikeutta
koskevaa terminologiaa selventaa lain lukemisen helpottamiseksi?

En osaa sanoa
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Vaikka nykyinen terminologia ei ole aiheuttanut ongelmia, on syyta harkita harhaanjohtavien
termien (esim. sahkdinen panttikirja) korvaamista. Terminologian toimivuus tulee kuitenkin harkita
tarkasti lainvalmistelussa.

11. KYSYMYS (arviomuistion jakso 3.5.2): Onko syyta pyrkia kiinnitysmenettelyjen yksinkertaistamiseen?
Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella tarkemmin, tulisiko esimerkiksi monimutkaisimpia yhteiskiinnitysjarjestelyja
rajoittaa laissa vai tulisiko yksinkertaistamiseen lain muutosten sijaan kannustaa palvelujen kehittdmisella
ja hinnoittelulla):

Erityisen oikeuden kirjaaminen

12. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.1): Tulisiko vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kayttooikeutta
koskevaa maakaaren sadntelya kehittda tai selventaa?

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi kuvailla
tarkemmin, miten sadantelya tulisi kehittda):

Lainvalmistelussa on perusteltua tarkastella, onko vuokraoikeussaantelya selvennettavissa
esimerkiksi perustettavan yhtion lukuun tehtavissa luovutuksissa.

13. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.2): Tulisiko laissa sdatda nykyista tarkemmin
hallinnanjakosopimuksesta?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella tarkemmin, mista ja miten laissa tulisi saataa):

Arviomuistiossa esiin tuotujen epaselvien seikkojen selventaminen on perusteltua.
Hallinnanjakosopimuksen kdyttdalasta ja sen rajauksista on syyta saata laissa. Saantelyn tulisi
perustua sopimusvapauden periaatteelle. Hallinnanjakosopimusten sadntelyssa tulee ottaa
huomioon mahdollinen rakennusten aseman tasmentdaminen. Samoin lienee perusteltua, etta
lainvalmistelussa harkitaan hallinnanjakosopimuksen voimassaoloa koskevaa sadanndsta esitetylla
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tavalla siten, ettd ko. sopimukset ovat luonteeltaan pysyvia ja kirjaaminen poistettavissa tai
muutettavissa vain yhteisesta hakemuksesta.

14. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.3): Tulisiko rakennusten asemaa selventdad maakaaressa?
Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella tarkemmin, misté ja miten laissa tulisi saataa):

Lainvalmistelussa tulee kasitelld rakennusten aseman selventamista ja rakennuksen
omistusoikeuden kirjaamista seka kayttda vakuutena.

Muita muutostarpeita

15. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.1): Tulisiko maakaaressa luopua alkuperdisen asiakirjan esittamista
koskevista vaatimuksista?

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Alkuperadisen asiakirjan esittamista koskevat vaatimukset on ratkaistava rekisterinpidon
luotettavuuden ndakokulmasta. Alkuperdisen tai varsinkaan oikeaksi todistetun jaljenndksen
vaatimuksella ei nykyisessa pitkalti sahkdisessa toimintaymparistdssa ole kuitenkaan enda samaa
merkitysta kuin aiemmin. Lisdksi on otettava huomioon mahdollisuus, etta vaatimuksen kohteena
olevat asiakirjat on laadittu tai tulevat laadituksi alkuperaisena sahkoiseen muotoon.

16. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.2): Tulisiko maakaaressa luopua paivaperiaatteesta ja siirtya
aikaprioriteetin arviointiin hakemuksen vireille tulon tarkemman ajankohdan perusteella?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

17. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.3): Tulisiko maakaaren kirjaamishakemusten kasittelya koskevissa
saannoksissa ottaa nykyista kattavammin huomioon sahkdéiset toimintatavat?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi kuvailla
tarkemmin miten saantelya tulisi kehittda):

Kylla. Vaikka nykysaantelyssa ei valttamatta olisi erityista korjattavaa, on lainvalmistelun osana syyta

tarkastella kirjaamishakemusta ja sen kasittelya koskeva luku yleisen toimintaympariston
sahkodistymisen asettamien vaatimusten ja edellyttaman palvelutason mukaiseksi.

18. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.3): Tulisiko maakaaressa luopua rekisteriviranomaisen sisdista
tyonjakoa koskevasta yksityiskohtaisesta sdaantelysta?

En osaa sanoa
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Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Asiaa tulee tarkastella erityisesti sahkoisen automaattisen kasittelyn tarkastelun yhteydessa.
Yleiselld tasolla voitaneen hyvaksya, ettd yleiset hallinto-oikeudelliset sadnnokset asian
ratkaisemisen kannalta riittdvan asiantuntemuksen varmistamiseksi seka hallinnon yleiset
oikeussuojakeinot riittdisivat myos kirjaamisasioita koskevan erityisen tyénjaon sijaan.

19. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.4): Tulisiko maakaaren virheen korjaamista koskevaa saantelya
keventda ja/tai yhdenmukaistaa hallintolain sidntelyn kanssa?

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
Esitetyt muutosesitykset ovat perusteltuja.

20. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.5): Tulisiko haitantekotarkoituksessa tehtaviin kirjaamishakemuksiin
puuttua maakaaren erityissaannoksin?

Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi esittaa
ehdotuksia tarkemman saantelyn toteuttamistavasta):

Kun selvasti perusteettomat hakemukset on jo mahdollista hylata heti, on haitantekotarkoituksessa
tehtyja hakemuksia sekd muita ilmoituksia syyta tarkastella vasta, mikali tarkastelu ulotetaan
kadsittamaan viranomaistoimintaa yleisesti.

21. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.6): Tulisiko maakaaressa pyrkia nykyista tarkemmin maérittelemaan
kirjaamisasian asianosaiset ja/tai kirjaamisviranomaisen velvollisuus osoittaa asianosainen saattamaan
asia tutkittavaksi oikeudenkdaynnissa?

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi esittaa
ehdotuksia tarkemman saantelyn toteuttamistavasta):

22. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.7): Mita lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pidon ja/tai siihen liittyvin
viranomaisten tietojenvaihdon kannalta merkittavia tietoja tunnistat?

-Kaupparekisterimerkinnat

-Ulosmittausmerkinnat

-Etuostolain (608/1977) mukaiset tiedot

-Valtion etuosto-oikeudesta erailld alueilla annetun lain mukaiset (469/2019) tiedot

-Laki eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta mukaiset tiedot (470/2019)
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23. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.7): Onko kiinteistokirjaamista koskevassa lainsaadannossa riittavasti

tunnistettu viranomaisten tiedontarpeet ja tiedonhallinnon yleinen toimivuus?
En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

24. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.8): Tulisiko kirjaamisviranomaisen kaytéssa olla
uhkasakkomenettelyn lisdksi muita keinoja saannon kirjaamisen varmistamiseksi?

Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos valitsit "kylld", voit halutessasi kuvailla
mahdollisia muita keinoja):

Muut kommentit

25. KYSYMYS: Tassa osiossa voit halutessasi kommentoida aiheita ja tehda ehdotuksia, joita
arviomuistiossa ja tassa lausuntopyynndssa ei ole kasitelty. Voit myods antaa muuta palautetta, joka on
mielestasi syyta ottaa huomioon maakaaren muuttamista koskevista lainvalmisteluhankkeista
paatettdessa.

Kaijala Elsa
Senaatti-kiinteistot
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