Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry

Lausunto

27.01.2022

Asia: VN/27926/2021

Arviomuistio maakaaren muutostarpeista

Yleista

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

En osaa sanoa
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?
Maakareen kohdistuu vain yksittdisia, pistemaisid, muutostarpeita

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua

-Kirjaamisviranomaisen sahkoisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava nykyista
laajemmin myos vastaavien yksityisten palvelujen kaytto

-Kirjaamisviranomaisen sahkoisen vaihdantapalvelun tulisi jatkossa olla yksinomainen vaihtoehto
kiinteistonkaupan tekemiseksi ja sdhkoista vaihdantaa tulisi edist3da 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?

Esisopimukseen liittyvia muotovaatimuksia tulee tietyiltd osin keventda. Lain esitdissakin (HE
120/1994) todetun mukaisesti esisopimuksen luonteeseen kuuluu, etteivat kaikki kaupan
keskeisetkdan ehdot ole vield tasmallisesti maariteltdvissa. Esisopimus pitdisi voida tehda myds vain
pelkadn sitovuuden aikaansaamiseksi eli maakaaren 2 luvun 7 pykalaa tulisi muuttaa siten, ettei se
edellyta tallaisessa tilanteessa sitd, ettd samalla tulee maarata ne ehdot, joiden tayttyessa kauppa
on tehtava.

Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta ei tule missaan nimessa luopua.

6. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.2): Tulisiko saannon kirjaamisen yhteydessa luopua varainsiirtoveron
maksun valvonnasta?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
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8. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.4): Tulisiko lepdamaan jattamisen sadntelya ja/tai menettelya
kehittdaa nykyisesta?

En osaa sanoa

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

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

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pitdisiko selventadmisen koskea esim. muiden
yhtiomuotojen perustamista vai muuta seikkaa):

Kiinteistopanttioikeus

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

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

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 kdyttooikeutta
koskevaa maakaaren sadntelya kehittaa tai selventaa?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi kuvailla
tarkemmin, miten sdantelya tulisi kehittda):
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13. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.2): Tulisiko laissa saatda nykyista tarkemmin
hallinnanjakosopimuksesta?

Kylla

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

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

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

Muita muutostarpeita

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

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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:
Huoneistotietojarjestelmaa koskevaa lainsaadantda vastaavasti.

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

En osaa sanoa

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

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

En osaa sanoa
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Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

Kylla

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

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

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 liittyvdn
viranomaisten tietojenvaihdon kannalta merkittavia tietoja tunnistat?

23. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.7): Onko kiinteistokirjaamista koskevassa lainsdaadannossa 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 kdyt6ssa olla
uhkasakkomenettelyn lisdksi muita keinoja saannon kirjaamisen varmistamiseksi?

En osaa sanoa
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos valitsit "kylld", voit halutessasi kuvailla

mahdollisia muita keinoja):
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Muut kommentit

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

- Tarkastelu on arviomuistiossa rajattu koskemaan ainoastaan kiinteiston kauppaa koskevia
esineoikeudellisia sadannoksia eikd muistossa kasitella myyjan ja ostajan valiseen suhteeseen liittyvia,
kuten virhevastuusta koskevia kysymyksia.

Virhevastuuseen liittyen maakaaren 2 luvun 25 §:n 2 momentin mukainen vastuuaikasaannoés on
tarpeen yhtenaistda laatuvirheiden osalta asuntokauppalain kanssa siten, etta laatuvirheen osalta
ilmoitusvelvollisuudelle asetettu kiinted aikaraja olisi nykyisen viiden vuoden sijaan kaksi vuotta.

Nykyinen maakaaren 2 luvun 25 §&:n 2 momentin mukainen kiintea aikaraja koskee ainoastaan
laatuvirheita seka 23 §:n 1 momentissa ja 24 §:ssa tarkoitetuista sopimusrikkomuksista
ilmoittamista. Sen sijaan oikeudellisiin virheisiin ja vallintavirheisiin voidaan vedota mainitun ajan
jalkeenkin. Vallintavirheen vastuuajasta pitaisi saataa nimenomaisesti ja selkedsti maakaaressa. Talla
hetkelld vastuuaika on kytketty vanhentumislakiin ja se on nain ollen jopa 10 vuotta. Lisaksi
ilmoitusvelvollisuuden kiintea aikaraja tulisi vallintavirheidenkin osalta asettaa edella laatuvirheiden
osalta ehdotettua vastaavasti kahteen vuoteen.

- Nykysaantely (2 luvun 3 §) edellyttaa, ettda mikali kiinteiston kauppa tehdaan perinteisesti paperilla
ja kaupanvahvistajan vahvistamana, on myds mahdollisen valtakirjan oltava perinteisessd muodossa
(paperinen). Jos kiinteiston kauppa tehddan Maanmittauslaitoksen yllapitdmassa
Kiinteistonvaihdannan palvelussa (jalj. KVP), voidaan kaupassa kdyttda KVP:ssa olevaa sahkoista
valtuutusta. KVP:n sdhkoista valtakirjaa ei kuitenkaan voida kayttdaa muussa kuin KVP:n kautta
tehdyissa kaupoissa.

Osana digitalisaation edistamista sdadntelya tulisi kehittaa siten, etta se mahdollistaisi myds
sahkaoisesti allekirjoitettujen valtakirjojen kdayton kaupanteossa siita riippumatta, miten kauppa
tehdaan.

Taman lisaksi tulisi hyvaksya myos muiden sdahkoisten allekirjoituspalveluiden kuin
Kiinteistonvaihdannan palvelun kautta allekirjoitettujen sahkoisten valtakirjojen kaytto
kiinteistokauppojen yhteydessa. Toissijaisesti tulisi vahintdan mahdollistaa menettely, jossa
sahkaoisten valtakirjan voisi tehda ja allekirjoittaa Kiinteistovaihdannan palvelussa ja tata sahkoista
valtakirjaa voisi kdyttda myos silloin kun kauppa tehddan kirjallisesti ja kaupanvahvistaja vahvistaa
kaupan.
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- Maanvuokrasopimusten ja hallinnanjakosopimusten osalta tulisi olla nimenomainen saannos siita,
ettd namakin asiakirjat voidaan allekirjoittaa sahkoisesti.

- Laissa tarkoitettu elinkeinonharjoittajan maaritelma on epaselva ja sita olisi syyta tarkentaa.

Lisaksi maakaaren mukainen yksildintivaatimus on tarkoitettu yksityishenkildiden valiseen
kiinteiston kauppaan ja sille ei ole tarvetta elinkeinonharjoittajien valisessa kaupassa. Tasta johtuen
yksityishenkildiden valinen kauppa tulisi eriytyy maakaaressa saantelyn osalta.

Yli-Kauppila Heli
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry
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