Suomen Kiinteistonvalittajat ry

Lausunto

28.01.2022

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 edella 4. kysymykseen "kylla", mika tai mitka
seuraavista esimerkeistd sopisivat mielestdsi parhaiten jatkovalmistelun lahtékohdiksi (vastaus alle
tekstikenttaan):

- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua

-Kirjaamisviranomaisen sahkoisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava nykyista
laajemmin my0s vastaavien yksityisten palvelujen kaytto

-Kirjaamisviranomaisen sahkoisen vaihdantapalvelun tulisi jatkossa olla yksinomainen vaihtoehto
kiinteistonkaupan tekemiseksi ja sihkoéista vaihdantaa tulisi edistaa kyseista palvelua kehittamalla

-Maakaaren saantelyn kehittamisessa tulisi ottaa mahdollisimman pitkalle mallia
osakehuoneistorekisteria koskevasta huoneistotietojarjestelmasta annetun lain saantelysta

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

-Sdhkéoisen kiinteistonvaihdannan kehittamisessa tulisi pyrkia reaaliaikaiseen saannon kirjaamiseen

-Muu kommentti/ehdotus; mika?

SKVL ei nde tarvetta keventaa varsinaista luovutusta koskevia muotovaatimuksia. Sen sijaan SKVL
pitda tarpeellisena keventdaa MK 2:7 §:ssa mainittuja esisopimuksen muotovaatimuksia. Nykyisen MK
2:7 § mukaan esisopimuksessa on mainittava “ne ehdot, joiden tayttyessa kauppa tehdaan”.
Kaytannossa esisopimukselle on usein tarvetta myos sellaisissa tilanteissa, joissa myyjan ja ostajan
valille halutaan vain sitova sopimus lopullisen kaupan tekemisesta ilman, ettd jaadaan odottamaan
minkaan tietyn seikan (ehdon) toteutumista. Tama johtaa nykyisin siihen, ettd joko toimitaan
sdanndksen vastaisesti (eli esisopimukseen ei kirjata niitd ehtoja, joiden tayttyessa kauppa tehdaan)
tai yritetdan keinotekoisesti muotoilla tallaisia ehtoja. SKVL ehdottaa, ettd em. vaatimuksesta
luovuttaisiin, jotta olisi selvaa, etta esisopimus voidaan tehda myds vain sitovuuden
aikaansaamiseksi.

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
keventidd/helpottaa nykyisesta?

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Lausuntopalvelu.fi 2/7



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):

a) Tulisi olla mahdollisuus kirjata toisen maalla oleva rakennus myds muussa kuin
elinkeinotoiminnassa. Kiinteistdja koskevissa myyntitoimeksiannoissa tulee silloin talldin vastaan
tilanteita, joissa rakennuksen omistusoikeus on jollain tavalla epaselva. On hankalaa varmistua siita,
kuka rakennuksen tosiasiassa omistaa, koska tietoa ei ole mahdollista rekisteroida mihinkaan.

b) Tulisi olla mahdollisuus irrottaa kiinteistolla sijaitseva rakennus kiinteiston ainesosasuhteesta.
Aika ajoin tormataan tilanteeseen, jossa kiinteiston omistaja on myynyt kiinteistolla sijaitsevan
rakennuksensa toiselle, minkd jalkeen omistaja vuokraa alueen (tai koko kiinteiston) talle samalla
henkil6lle. Nykyisellaan rakennus ei siirry kiinteistokiinnityksen piirista vuokraoikeuden kiinnityksen
piiriin, mika aiheuttaa seka epaselvyytta osapuolten vilille, etta myds vaarantaa vuokralaisen
(rakennuksen omistajan) aseman.

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?

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
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17. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.3): Tulisiko maakaaren kirjaamishakemusten kasittelya koskevissa
saannoksissa ottaa nykyista kattavammin huomioon sdhkéiset 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 sdantelysta?

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

En osaa sanoa

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 nykyistd tarkemmin maarittelemaan
kirjaamisasian asianosaiset ja/tai kirjaamisviranomaisen velvollisuus osoittaa asianosainen saattamaan
asia tutkittavaksi oikeudenkaynnissa?

En osaa sanoa

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

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

En osaa sanoa

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.

a) SKVL pitaa perusteltuna muuttaa myyjan virhevastuuaikaa yhdenmukaiseksi asuntokauppalain
kanssa. SKVL esittaa, etta MK 2:25 § 2 momenttia muutettaisiin siten, ettda myyjan vastuuaika
laatuvirheesta olisi nykyisen viiden vuoden sijasta kaksi vuotta. Nykyinen vastuuaika aiheuttaa

omakotitalon kaupassa myyjalle kohtuuttoman pitkaan kestavan epavarmuuden siita, tuleeko ostaja

mahdollisesti esittamaan myyjalle vaatimuksia. Pitka vastuuaika on saattanut joissain tapauksissa

(etenkin idkkdampien kiinteisténomistajien osalta) jopa muodostaa esteen kiinteiston myynnille.

b) Maakaaren nykyinen 2:3 § edellyttaa, ettd mikali kiinteiston kauppa tehdaan kaupanvahvistajan
vahvistamana (ei Kiinteistonvaihdannan palvelussa), on myds mahdollisen myyntivaltakirjan oltava

perinteisessd muodossa (paperinen). Jos kiinteiston kauppa tehdaan Kiinteistonvaihdannan

palvelussa (KVP), voi myyja antaa sahkdisen valtuutuksen ko. palvelussa. KVP:ssa annettua sahkoista

valtuutusta ei kuitenkaan voida kayttdad muussa kuin KVP:n kautta tehdyissa kaupoissa.

SKVL pitaa tarpeellisena kehittda kiinteiston ja vuokraoikeuden kauppaa koskevaa saantelya siihen

suuntaan, ettd kaupan osapuolet voisivat kayttdaa sahkoisesti allekirjoitettuja valtakirjoja nykyista

joustavammin riippumatta siitd, missd muodossa kauppa tehdaan. Tarkoituksenmukaista olisi myos,
ettd valtakirjojen sdahkdiseen allekirjoittamiseen voitaisiin kdyttaa myds muita allekirjoituspalveluita

kuin KVP. Vaihtoehtoisesti tulisi voida olla mahdollista kayttda KVP:ssa laadittua sahkoista
valtuutusta myos silloin, kun kauppa tehdaan paperilla kaupanvahvistajan lasna ollessa.
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