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1. Kokouksen avaaminen
Puheenjohtaja avasi kokouksen klo 13:00.

2. Tydéryhman tyon eteneminen ja muut huomioon otettavat hankkeet

Tyéryhman puheenjohtaja esitteli tyéryhman toimintaa syksyn 2022 aikana. Tydryhma& on
kokoontunut 10 kertaa ja kuullut sidosryhmia. Séhkoisen kiinteistokaupan osalta tydryhma on
kuullut Sahkoisen Kiinteistonkaupan DIAS Oy:td, Nordeaa, OP-ryhmaa ja Danske Bankia,
Kiinteistémaailmaa, OP-kotia ja Bo LKV:td sekd Helmi-kiinteistonvalitysjarjestelmaa ja Alma
Mediaa. Rakennuksen salainen omistus -teeman osalta tydéryhma on kuullut OTT Karoliina
Helletta.

Tyoryhman kayttdon on saatu erilaisia kiinteistbnvaihdantaa ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pitoa koskevia taustatietoja ja -selvityksia. Tyéryhman kayttéén on laadittu kv-vertailua Ruotsin,
Norjan, Tanskan ja Islannin oikeustilasta.

Tyoryhman tyon kannalta merkittdvia vireillda olevia hankkeita ovat ainakin hallinnon
automaattista paatoksentekoa koskeva saantely, Kiinteistjen ulkomaalaisomistusta koskeva
puolustusministerion hanke, EU:n elDAS-saantelyn kehittaminen (EU-valmistelu neuvoston
tyoryhmassa) ja HTJ-lainsdddannon taytantéonpano (erityisesti suostumuksen kayttdéonotto
kirjaamismenettelyssa). Naiden hankkeiden eteneminen ja tulokset otetaan huomioon
tyoryhman jatkotydssa.

3. Séaantelyvaihtoehtojen ja alustavien ehdotusten tarkastelua

a. Kirjallisen kaupan muotovaatimus

Tyoryhman puheenjohtaja totesi, ettei tydryhmé née Kkiinteiston kaupan osapuolten kannalta
tarvetta nykymuotoisen kaupanvahvistuksen sailyttamiselle ja esitteli tydryhman tunnistamia
séantelyvaihtoehtoja muotovaatimuksen kehittamiseksi.

Osa seurantaryhman jasenistd yhtyi tyéryhmén nékemykseen siitd, ettei nykymuotoiselle
kaupanvahvistukselle ole valttamatonta tarvetta ja etta saantelyn keventamiselle on perusteita.
Perusteluina esitettin muun muassa, ettei suurta eroa Kiinteistéjen ja osakehuoneistojen
séantelyssa voida pitaa tarkoituksenmukaisena. Toisaalta osa seurantaryhman jasenista katsoi,
ettei kirjallisen kaupan muotovaatimuksia tulisi ainakaan toistaiseksi keventdd. Seurantaryhman
keskustelussa kaytiin lapi kaupanvahvistuksen alkuperaisia tavoitteita ja niiden merkitysta
nykyisessd vaihdantaympaéristéssd. Todettiin, ettd nykyistd vastaava tietojensaanti
kiinteistokaupoista tulee jatkossakin pystya turvaamaan.

Todettiin, ettéd tyéryhman toimeksiannosta seuraa, ettéd kauppa (ja muu luovutus) on jatkossakin
voitava tehda Kkirjallisesti. Asian kasittelyd jatketaan ty6ryhméassd ja siihen palataan
seurantaryhmassa.

b. Sahkdinen kiinteisténkauppa
Tyoéryhman tietojen mukaan sahkoisten kiinteistonkauppojen méara on kasvanut maltillisesti ja
tullee jatkossa kasvamaan. Syina tahan ovat olleet mm. koronavirus-pandemia seka



kirjaamisviranomaisen rajapintapalveluihin liitettdvien vaihdantapalveluiden (mm. DIAS-
kiinteistokauppa) kehittdminen ja kayttdonotto.

Tyoryhman arvion mukaan séhkdisen kiinteistonkaupan kayttbénottoa ovat rajoittaneet muun
muassa osapuolten tarve tehda kaikki kauppaan liittyvat toimet yhdessa jarjestelmassé ja
varmistua vaihdantatoimien vastavuoroisuudesta, kaupanvahvistajan vakiintunut rooli seka se,
etteivat kaupankayntijarjestelman tekninen toteutus ja ominaisuudet palvele kaikkien kayttdjien
tarpeita. Lisaksi on esitetty, etta kirjallinen menettely toimii riittavan hyvin ja ettei jarjestelmaan
luoteta. Seurantaryhméssa ei tullut ilmi sellaisia uusia tekijoita, joita tyéryhma ei tydssaan olisi
tunnistanut.

Sahkoisen kiinteistonkaupan kehittamista ja kayton lisdamista pidettiin tarke&né tavoitteena, joka
voi pidemmalla aikavalilla luoda edellytykset lainhuudon automatisoinnille. Tarkeana pidettiin
saantelyn ja jarjestelmien kehittamista vaiheittain, ottaen huomioon my6és mm.
huoneistotietojarjestelmén/osakehuoneistorekisterin  kayttbénotosta saatavat kokemukset.
Todettiin, etta aiottujen lainsdaadantomuutosten taytantéonpanon edellytykset ja taloudelliset
vaikutukset tulee ottaa huomioon riittavasti. Keskustelussa nostettiin esille rajapintapalveluiden
kehittdminen seka tietoturvan huomioiminen. Pidettiin tarkeana, ettd eri toimijoiden séhkdiset
toimet (mm. kauppakirjan luonnosteltu, kauppahinnan maksu ja vakuuksien hallinta) voidaan
sovittaa yhteen séhkdisen kaupankayntijarjestelman kanssa tehokkaalla ja oikeusvarmuuden
turvaavalla tavalla.

c. Sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun kehittdminen

Tyéryhman puheenjohtaja esitteli tydoryhman kaavailemia vaihtoehtoja nykyisen séhkdisen
kiinteistbnvaihdannan palvelun kehittdmiseksi (mm. asiakirjojen luonnostelun helpottaminen,
valtuutuksia koskevan saantelyn selventdminen). Osan tarpeista todettiin edellyttavan lain
muuttamista, osan todettiin olevan mahdollisesti toteutettavissa pelkin jarjestelmamuutoksin.
Keskustelua kaytiin hyvaksytyista sahkoisista allekirjoituksista seka kirjaamisviranomaisen
linjauksista niihin liittyen kirjaamismenettelyssa.

d. Lainhuudon automatisointi

Lainhuudon automatisoinnin todettiin olevan pidemman aikavalin tavoite rutiiniluonteisessa
massavaihdannassa, mitd kohti saantelya on hyva kehittad. Tyéryhm& on tunnistanut
suostumukseen perustuvan lainhuudon myontamisen ja rakenteisiin kauppakirjan ehtoihin
perustuvan kirjaamisviranomaisen tutkimisen mahdollisiksi automaattisen paatdéksenteon
perusteiksi. Vaihtoehdot poikkeavat toisistaan siten, etta ensin mainittua voidaan helpommin
soveltaa vapaamuotoisiin oikeustoimiin (mm. huoneistotietojarjestelmén toteutus mahdollisena
saantelyn ja kaytantdjen mallina), kun taas viimeksi mainittu sisaltdd myos kaupan
muotovaatimuksen kontrolloinnin (ja lainhuudon muotovirheen korjaavan vaikutuksen) osana
lainhuudatusta. Todettiin, ettd julkisten rekisteritietojen laadulla, saatavuudella ja hinnoittelulla
on merkitystd kaupankaynnin osapuolten automatisointitarpeiden kannalta. Vaihtoehtojen
kasittely jatkuu tydryhmassa.

e. Muita ehdotuksia

Vuokraoikeuden ja erédiden erityisten oikeuksien sdantely

Tyoéryhma ehdottaa vuokraoikeuden ja eraiden kayttdoikeuksien saantelyn yhdenmukaistamista
kiinteiston luovutusta koskevan sdantelyn kanssa (=luovutus purkavin tai lykkaavin ehdoin,



luovutus perustettavan yhtion lukuun, hakemuksen lepaamaan jattdminen em. perusteilla).
Ehdotukset saivat kannatusta seurantaryhméssa.

Saanto perustettavan yhtion lukuun

Tyoryhma ehdottaa, ettd perustettavan yhtion lukuun tapahtuvaa saantoa koskevassa MK
saantelyssa otettaisiin  huomioon asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistbosakeyhtitn,
osuuskunnan, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion seka saation perustammista koskeva
saantely.! Ehdotus sai kannatusta seurantaryhmassa.

Lisaksi keskusteltiin tarpeesta pidentaa perustettavan yhtion lukuun toimimiseen sovellettavaa 2
vuoden maaraaikaa.? Tassa yhteydessa esitettiin, etta perustettavan yhtion lukuun toimimisesta
seuraavan valitilan pidentadmisestd voi seurata tarpeettomia epaselvyyksia ja etta kaytannon
tilanteiden osalta ratkaisua voitaisiin hakea myds verotuksen saantelysta.

Alkuperaisia asiakirjoja koskeva vaatimus

Tyoryhman ehdotus lainhuudatus- ja erityisen oikeuden kirjaamista koskevan menettelyn
saanndsten muuttamisesta siten, ettd alkuperaisen asiakirjan tai oikeaksi todetun jaljennoksen
esittamisesta kirjaamisen edellytyksena luovuttaisiin, sai seurantaryhmassé paaosin kannatusta.

Kuulutuslainhuuto

Tyoryhma ehdottaa kuulutuslainhuudon edellytysten selventamista ja alkuperdisen asiakirjan
vaatimuksesta luopumisen huomioon ottamista kuulutusta koskevassa saantelyssa. Ehdotus sai
kannatusta seurantaryhmassa.

Kirjaamisviranomaisen sisdinen tydnjako
Tyoryhman ehdotus kirjaamisviranomaisen sisdista tyonjakoa koskevien saanndsten
kumoamisesta sai kannatusta seurantaryhmassa.

4. Tyon jatko ja seuraava kokous

Tyoryhman toimikausi kestdad 31.3.2023 asti. Seurantaryhmén seuraava kokous pidetaan
tydryhman puheenjohtajan sopivaksi ehdottamana ajankohtana tyon edistymisen kannalta;
todennékdisesti helmikuussa (pl. etelan hiihtolomaviikko).

Tyoryhmatyossa ja lakivalmistelussa otetaan huomioon automaattista paatoksentekoa koskevan
saantelyn kehittdminen ja puolustusministerion ulkomaisen kiinteisténomistuksen valvontaa
koskeva valmistelu.

5. Kokouksen paattaminen
Puheenjohtaja paatti kokouksen klo 14.34.

1 Tyéryhméan ehdotuksessa ei ole otettu huomioon yhdistyksen perustamista, jota koskeva yhdistyslain sdantely
poikkeaa muita yhteisdja ja saatiota koskevasta sadntelysta.

2 MK 2:4.1 §:n mukaan, "[j]os kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion lukuun ja vastuu kaupasta ei
kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisesta ole siirtynyt yhtiolle tai yhtidon perustamisesta on tatd ennen luovuttu,
ostajana pidetdan yhtion puolesta kaupan tehnytta.”



