Senaatti-kiinteistot

Lausunto

31.08.2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

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

Oikeusministerid on pyytanyt lausuntoa maakaaren muutostarpeita koskevaan tyoryhman
mietintoon. Tydryhma on erityisesti arvioinut sdhkdisen kiinteistonkaupan saantelyn kehittamista,
jonka osalta tyoryhman mietinndssa esitetdan kaksi vaihtoehtoa sdaantelyn kehittamiseksi.
Tyoryhman mietinnOssa ehdotetaan uudistettavaksi myos erityisen oikeuden kirjaamista,
kiinteistopanttioikeutta ja kirjaamismenettelyad koskevia saannoksia.

Senaatti-kiinteistot (jaljempana “Senaatti”) esittaa lausuntopyynnon mukaisiin kysymyksiin vastaten
lausuntonaan seuraavaa. Lausunto on jatetty lausuntopalvelussa lausuntopyynnon
kysymysryhmittelya noudattaen:

Senaatti pitdad padosaa esitetyistd maakaaren muutostarpeista kannatettavina. Erityisesti Senaatti
haluaa korostaa sahkoisen kiinteistokaupan ja sen sdantelyn edistamisen tarpeellisuutta, minka
suhteen Senaatti pitda parempana tyoryhman esittamista kahdesta vaihtoehdosta ensimmaista
vaihtoehtoa eli Maanmittauslaitoksen sdhkoisen kiinteistokaupan palvelun kehittamista parhaana
vaihtoehtona - nykyinen Maanmittauslaitoksen sahkdisen kiinteistokaupan palvelu vaatisi Senaatin
mielesta ainakin kaksi keskeista uudistusta, jotta ammattimaiset kiinteistdalan toimijat voisivat
kayttaa alustaa:

1. Sahkoisen kaupankayntialustan tulisi mahdollistaa osapuolten erillisissa kahdenvalisissa
kauppaneuvotteluissa neuvotteleman esisopimus-ja kauppakirjadokumenttien liittdminen alustalle;
ja

2. Lisaksi alustan tulisi mahdollistaa kiinteistotunnuskohtainen valtuutus kiinteistokaupan

sahkoiselle allekirjoittajalle.
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Mikali Maanmittauslaitoksen sahkdisen kiinteistokaupan palvelua ei voida uudistaa edelld
mainitusti, Senaatti pitdd myos vaihtoehtoa kaksi eli yksityisten kaupankayntijarjestelmien sallimista
hyvana vaihtoehtona. Senaatti pitda sahkoista kaupankdyntia hyvana ja luotettavana tapana myyda
valtion kdytOsta poistuvaa kiinteistovarallisuutta, mikali kaytettava sahkoisen kiinteistokaupan alusta
mahdollistaa em. asiat. Ammattimaisten kiinteistéalan toimijoiden ei ole mahdollista laatia ja
neuvotella laajojen kauppakokonaisuuksien kauppakirjadokumentaatiota jarjestelman kautta vaan
kauppaneuvottelut kdydaan osapuolten ja heiddan neuvonantajiensa avustuksella
alustasta/kaupankayntijarjestelmasta erillisina.

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

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

Ei lausuttavaa.

Kansainvalinen vertailu

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

Ei lausuttavaa.

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:

Senaatti pitaa esitettyja muutoksia hyvina ja kannatettavina, mutta huomauttaa etta
kaupanvahvistuksen sadilyttamisen rinnalla toimivaa sahkdista vaihdantapalvelua ja sen saantelya
tulee aktiivisesti kehittaa.

5. Sahkoisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma on arvioinut kahta sdantelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkoisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sahkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne saantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitda, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:

Senaatti pitda sahkodisen kiinteistokaupan ja sen saantelyn edistamista tarpeellisena. Senaatti pitaa
tyoryhman esittamistad kahdesta vaihtoehdosta ensimmaista vaihtoehtoa eli Maanmittauslaitoksen
sahkadisen kiinteistokaupan palvelun kehittamista parhaana vaihtoehtona - nykyinen
Maanmittauslaitoksen sdahkdisen kiinteistokaupan palvelu vaatisi mielestamme vahintdan kaksi
keskeistd uudistusta, jotta ammattimaiset kiinteistdalan toimijat voisivat kdyttaa alustaa:
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1. Sahkoisen kaupankayntialustan tulisi mahdollistaa osapuolten erillisissa kahdenvalisissa
kauppaneuvotteluissa neuvotteleman esisopimus-ja kauppakirjadokumenttien liittaminen alustalle;
ja

2. Lisaksi alustan tulisi mahdollistaa kiinteistotunnuskohtainen valtuutus kiinteistékaupan
sahkadiselle allekirjoittajalle. Ammattimaisten suurten kiinteisténomistajien nakékulmasta Y-
tunnuskohtainen valtuutus ei ainoana vaihtoehtona ole tarkoituksenmukainen, koska se tuo
mukanaan tarpeettoman laajan valtuutuksen valtakirjan saajalle ja siten valtuutus tulisi pystya
rajaamaan kiinteistétunnuksella/kiinteistotunnuksilla. Valtuutus tulee voida rajata myytavaan
kiinteistokohteeseen tai kiinteistokohteisiin.

Mikali Maanmittauslaitoksen sdahkdisen kiinteistokaupan palvelua ei voida uudistaa edell
mainitusti, Senaatti pitdd myos vaihtoehtoa kaksi eli yksityisten kaupankayntijarjestelmien sallimista
hyvana vaihtoehtona. Senaatti pitda sahkoista kaupankdyntia hyvana ja luotettavana tapana myyda
valtion kdytOsta poistuvaa kiinteistovarallisuutta, mikali kdytettava sahkoisen kiinteistokaupan alusta
mahdollistaa em. asiat. Ammattimaisten kiinteistdalan toimijoiden ei ole mahdollista laatia ja
neuvotella laajojen kauppakokonaisuuksien kauppakirjadokumentaatiota jarjestelméan kautta vaan
kauppaneuvottelut kdydaan osapuolten ja heiddan neuvonantajiensa avustuksella
alustasta/kaupankayntijarjestelmasta erikseen.

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

Senaatti pitdaa tyoryhman esittamaa muutosehdotusta kannatettavana.

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:

Senaatti pitda tyoryhman arviota oikeana.

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:

Senaatti pitdaa tydoryhman ehdotusta kannatettavana.

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

Ei lausuttavaa

Kiinteistopanttioikeus

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

Senaatti pitdad tydoryhman ehdotusta (vaihtoehto 3) kannatettavana ja myds tydoryhman
tarkastelemaa vaihtoehtoa 2 mahdollisena ja perusteltuna.

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:

Senaatti pitda tydoryhman esittdmaa muutosta kiinteistopanttioikeuden terminologiaan
lahtokohtaisesti kannatettavana. Senaatti katsoo, ettd muutettaessa sahkoisen panttikirjan haltijaa
koskevaa termia kiinnityksen haltijaksi, tulee kiinnittaa erityista huomiota lakiin jaaviin kirjauksiin
kirjallisista panttikirjoista. Lisaksi nakisimme tarpeelliseksi, ettd 15 lukuun harkittaisiin lisattavaksi
(mahdollisten siirtymasaannosten lisaksi tai sijaan) selventava saannods kirjallisten panttikirjojen ja
sahkoisen panttikirjan korvaavan kiinnityksen haltijaa koskevan merkinnan valisesta suhteesta.
Selvennys olisi mielestamme tarpeen, mikali lakimuutoksen jalkeen lakiin jaisi terminologiaa, jossa
kiinnityksen haltijalla ja (kirjallisen) panttikirjan saajalla /haltijalla tarkoitettaisiin samaa asiaa.

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

Ei lausuttavaa.

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

Ei lausuttavaa.

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 tyéryhman ehdotuksesta:

Senaatti puoltaa tyéryhman ehdotusta.

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:

Tyoryhman ehdotusta pidetdadn perusteltuna ja kannatettavana.

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

Senaatti puoltaa tyéryhman ehdotusta.

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

Senaatti pitdad hyodyllisena hallinnanjakosopimuksia koskevan sadntelyn kehittamista, mutta tata
tarkempi lausuminen edellyttdisi tarkempaa informaatiota siitd, mita tydoryhma kdytanndssa esittaa
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tarkennettavaksi tai selvennettavaksi. Tyoryhman jatkotyon tueksi toisinnamme arviomuistioon
aiemmin antamamme kommentit:

- Hallinnanjakosopimuksen kayttdalasta ja sen rajauksista on syyta saata laissa. Saantelyn tulisi
perustua sopimusvapauden periaatteelle.

- Hallinnanjakosopimusten sdantelyssa tulee ottaa huomioon mahdollinen rakennusten aseman
tasmentaminen.

- Lainvalmistelussa tulisi harkita hallinnanjakosopimuksen voimassaoloa koskevaa saanngsta siten,
ettd ko. sopimukset ovat luonteeltaan pysyvia ja kirjaaminen poistettavissa tai muutettavissa vain
yhteisesta hakemuksesta.

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

Senaatti pitdd tyoryhman esittamaa sale and lease back- jarjestelyjen kirjaamisen sallimista sindnsa
kannatettavana, mutta esitetyn muutoksen arviointi edellyttaisi tydoryhman nykyista ehdotusta
tarkempaa muotoilua lain uudesta sanamuodosta.

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

Ei lausuttavaa.

20. Tyoryhman mietinndssa on kasitelty kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen ns. "salaiseen omistukseen"
liittyvia kysymyksia. Arvionne/ehdotuksenne siitd, tulisiko mietinn6ssa esitettyja tai muita keinoja ottaa
huomioon maakaaren kehittamisessa:

Ei lausuttavaa.

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

Ei lausuttavaa.

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

22. Tyéryhma ehdottaa asiavirheen korjaamista koskevan sddntelyn (MK 8:1.1 §) muuttamista siten, ettei
asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe on aiheutunut taman omasta menettelysta. Arvionne
tyoryhman ehdotuksesta:

Tyoryhman ehdotusta pidetaan kannatettavana.

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

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

Tyoryhman ehdotusta pidetdaan kannatettavana.

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

Senaatti pitda tyoryhman ehdotusta perusteltuna.

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:

Senaatti pitdaa tydoryhman ehdotusta kannatettavana, mikali lainsaataja arvioi, etta rekisterilla sailyy
riittava luotettavuus talla tapaa.

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

Ei lausuttavaa.
Muut kommentit

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

Ei lausuttavaa.

Kaijala Elsa
Senaatti-kiinteistot
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