Suomen Lakimiesliitto - Finlands Juristférbund ry

Lausunto

31.08.2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

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

Juristiliitto — Juristforbundet (rek. Suomen Lakimiesliitto — Finlands Juristférbund ry) kiittaa
oikeusministeriota lausuntopyynnosta koskien maakaaren muutostarpeita arvioineen tyéryhman
mietintda ja lausuu kunnioittavasti seuraavaa:

Juristiliitto nakee tarkeana julkisen kaupanvahvistajajarjestelman sailyttamisen. Tyoryhman
ehdotukset kaupanvahvistajan maaraamisesta muiden kuin virkamiesten osalta, kaupanvahvistuksen
sisalléon tasmentamisen ja virkavastuun osalta ovat kannatettavia.

Juristiliitto kannattaa myo6s nykyisen lainsadadannon sadilyttamista MK 2:7-8 §:n osalta siten, etta
kiinteiston kauppaa koskeva esisopimuksen tulisi kuitenkin tehda kirjallisesti laissa saadetylla tavalla.
Harkittavaa kuitenkin on, tulisiko vaatimusta kaupanvahvistajan vahvistuksesta keventaa
esisopimuksen osalta. Kaupanvahvistajan tekema tarkastus varsinaisen kaupanteon yhteydessa on
tae sille, ettd luovutus tayttaa kaikki maakaaren vaatimukset ja on omiaan ehkdisemaan ennalta
mahdollisia kauppaan tai sen kohteeseen liittyvia riitoja. Jos ndin ei ole menetelty, kauppa on
kokonaan patematon, eikd menettelylle anneta oikeusvaikutuksia ollenkaan.
Kaupanvahvistajaedellytyksen keventaminen esisopimuksen osalta voisi kuitenkin toimia
kiinteistokauppaa edistavana tekijana. Jos ehto poistetaan, voidaan harkita myos nyt ehdotettua
siitd, etta ilman kaupanvahvistajan vahvistusta tehdyssa esisopimuksessa voitaisiin ennalta maarata
MK 2:8 §:n mukaisesta korvauksesta liittyen kaupasta vetdaytymiseen.

Lisaksi pyydamme ottamaan huomioon jatkovalmistelussa my6s tammikuussa 2022 antamaamme
lausuntoon arviomuistiosta liittyen maakaaren muutostarpeisiin:
https://juristiliitto.fi/lausunnot/uutiset-lausunto-oikeusministeriolle-arviomuistiosta-liittyen-
maakaaren-muutostarpeisiin/
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Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tdssd kommentoida tyoryhman mietinnon vaikutusarviota ("3.2 Padasialliset vaikutukset").
Pyyddamme 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.

Juristiliitto yhtyy Maanmittauslaitoksen huomioon siita, ettd ehdotusten paaasiallisten vaikutusten
arviointi on jaanyt mietinndssa pintapuolisiksi. Muutosten vaikutukset ovat hankalasti arvioitavia
yksittdisina toimenpiteina, jolloin kokonaisuutta on toki vaikea arvioida. Mahdollisten
muutostenteon yhteydessa onkin siten tehtava tarkka vaikutusten arviointi erityisesti kustannusten
osalta ja muutosten edellyttamat resurssit on varmistettava muutoksista paatettdessa.

Kansainvalinen vertailu

3. Voitte tdassda kommentoida tyoryhman mietinnén kansainvalista vertailua ("4 Ulkomaiden lainsdadanto
ja muut ulkomailla kdytetyt keinot"):

Kiinteistonkauppa

4. Kirjallisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma ehdottaa kaupanvahvistajista annetun lain tarkistamista
kaupanvahvistajan maardayksen antamisen (KaupVahvl 2.1 §), kaupanvahvistuksen sisdllon
tdsmentamisen (KaupVahvl 3.2 §) sekd kaupanvahvistajan virkavastuun (KaupVahvl 7.1 §) osalta.
Arvionne kirjallista kiinteistonkauppaa koskevista sadntelyvaihtoehdoista ja tyoryhman ehdotuksista:

5. Sahkoisen kiinteistonkaupan osalta tyéryhma on arvioinut kahta sadntelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkoisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sahkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne s3dantelyvaihtoehdoista 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. Tyoryhman arvion mukaan kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdhkoéisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta saantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
sadntelysta:

8 Tyoryhma ehdottaa, etta perustettavan yhtion lukuun tehtavaa kiinteisténkauppaa koskevassa
saannoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteis6- ja saatiélainsdaadanté (MK 2:4 §). Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta:
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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 sdaddettdisiin mahdollisuudesta merkitd 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. Tyéryhma ehdottaa maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamista siten,
etta laissa luovutaan "sdahkodinen panttikirja" -ilmaisusta (mm. MK 16:8a § ja 17:2 §). Arvionne tyéryhman
ehdotuksesta:

12. Tyoryhma ehdottaa vesialueen vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuuden selventamista (MK 14:2 § ja
19:1 §). Arvionne tyoryhman 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 myos erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmista koskevien sopimusten
tekeminen ja kirjaamisasian vireilletulo (MK 9a:14a §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

15. Tyoryhma 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 §) taydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne ty6ryhman ehdotuksesta:
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18. Tyéryhma 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. Tyoryhman mietinndssa on kasitelty kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen ns. "salaiseen omistukseen"
liittyvia kysymyksid. Arvionne/ehdotuksenne siitd, tulisiko mietinn6ssa 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
saantelysta (MK 5:2.2-3 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

24. Tyoryhma ehdottaa kirjaamisasian vireilletuloa koskevan saidntelyn (MK 6:3.1 §) yhdenmukaistamista
osakehuoneistorekisterida koskevan saantelyn 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:

26. Tyéryhma ehdottaa, etta kirjaamismenettelyssa lahtékohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittamisvaatimuksesta (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 tyoryhman ehdotuksesta:

Lausuntopalvelu.fi 4/5



Muut kommentit

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

Tuomainen Jenni
Suomen Lakimiesliitto - Finlands Juristférbund ry

Lausuntopalvelu.fi 5/5



