Suomen Kiinteistoliitto 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:

Kiinteistoliitto pitdaa tydryhman mietintdoa perusteellisena ja muutosehdotuksia padosin
kannatettavana.

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tdassd kommentoida tyoryhman mietinnon vaikutusarviota ("3.2 Padasialliset vaikutukset").
Pyydamme erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyoryhman mietinndssa ei
ole mielestdanne otettu riittavasti huomioon. Voitte my6s halutessanne esittaa vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

Kansainvalinen vertailu

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

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:

Kiinteistoliitto kannattaa mietinndssa esitettyja laintarkistusehdotuksia.

5. Sdhkéoisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma on arvioinut kahta sddntelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkodisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sdhkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sdantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitd, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:
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Tyoryhman muistiossa on arvioitu kahta sdaantelyvaihtoa eli nykyisen palvelun kehittamista ja
yksityisen sahkoisen kaupankayntijarjestelman sallimista. Kiinteistoliitto pitda erittain tarkeana
ryhtya toimiin sdhkoisen kiinteistonkaupan edistamiseksi. Sdhkdisen kiinteistonkaupan yleistyminen
loisi edellytykset lainhuudon automatisoinnille ainakin yksinkertaisissa luovutustilanteissa.
Automatisointi on mahdollista vain sdhkoisen kiinteistonkaupan kohdalla. Sdhkoisen
kiinteistonkaupan maarat ovat jatkuvasta matalalla tasolla, enintdan noin 10 % kiinteistokaupoista.

Sahkaista kiinteistonkauppaa tulee joka tapauksessa edistaa hallitulla ja kiinteistonvaihdannan
oikeusvarmuuden seka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden turvaavalla tavalla.
Tyoryhman arvioinnissa on nahddksemme huomioitu relevantit nakdkulmat kummastakin
vaihtoehdosta vaikutuksineen. Tyoéryhma ei ole muistiossa voinut paatya esittdamaan kummankaan
kehittamisvaihtoehdon tukemista sellaisenaan. Kiinteistoliittokaan ei ota kantaa valittavan
jarjestelmdn puolesta, mutta nostaa esiin huolensa viranomaisen resursseista kehittaa julkista
kaupankayntijarjestelmaa toimivampaan suuntaan. Esimerkiksi huoneistotietojarjestelman
kehitystydssa on ilmennyt merkittavia haasteita.

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

Asunto-osakeyhtididen maanvuokrasopimuksissa sovitaan melko yleisesti osto-optioista, mutta
naista ehdoista ei yleensa sovita maakaaren kiinteistonkaupan maaramuotovaatimuksia noudattaen.
Kiinteistoliitto pitda tarkeana, etta lopullisen kaupan tekemisesta kieltaytymisesta seuraisi
korvausvastuu myos tilanteessa, jossa esisopimusta ei ole tehty noudattaen kiinteistonkaupan
muotovaatimuksia. Kiinteistoliitto kuitenkin esittaa, ettd korvauksesta saadettéisiin laissa, eika sita
jatettdisi yksinomaan sopimisen varaan.

7. Tyéryhman arvion mukaan kiinteisténkaupan 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 kiinteistonkauppaa koskevassa
sadnnoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteiso- ja saatiolainsaadanto (MK 2:4 §). Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta:

Nykyisin maakaaressa on huomioitu vain perustettavan osakeyhtion lukuun tehtava kauppa.
Kiinteistoliitto kannattaa tyéryhman ehdotusta siita, etta sddntelyssa huomioitaisiin muutkin
yhteisdmuodot ja sdatio, joiden perustamista koskeva sdantely vastaa osakeyhtiolakia.

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

10. Tyoryhma ehdottaa, etta laissa sdddettdisiin 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):

Kiinteistoliitto kannattaa mahdollisuutta rajata ehdotus vain elinkeinonharjoittajan antamiin
sitoumuksiin. Sdantelyehdotus ei ndin ollen koskisi lainkaan esimerkiksi asunto-osakeyhtioita.

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:

Kiinteistoliitto kannattaa tyéryhman ehdotusta terminologian tdsmentamisesta.

12. Tyéryhma 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. Tyéryhmadn ehdotuksen mukaan sahkdisen kiinteistonvaihdannan palveluissa tulisi nykyista laajemmin
mahdollistaa myo6s erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmista koskevien sopimusten
tekeminen ja kirjaamisasian vireilletulo (MK 9a:14a §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Kiinteistoliitto kannattaa 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:

Kiinteistoliitto kannattaa tyéryhman ehdotusta, jonka mukaan mahdollistetaan erityisia oikeuksia
koskevien sopimusten allekirjoittaminen sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa. Tyéryhman
ehdotus on toteutettavissa kummankin sahkoisen kiinteistonkaupan kehittamistd koskevan
saantelyvaihtoehdon osalta ottamalla maakaaren 9 a lukuun sdannds erityisen oikeuden
perustamista, muuttamista tai siirtamista koskevien sdahkoisten palvelujen tarjoamisella.

Samoin Kiinteistoliitto kannattaa vuokra- ja kayttéoikeuden luovuttamista ja kirjaamista koskevan
saantelyn yhdenmukaistamista kiinteiston luovutuksen saantelyn kanssa. Yhdenmukaistaminen
tarkoittaa kaytannossa sitd, ettd vuokra- ja muiden kayttooikeuksien luovuttamiseen sovellettaisiin
soveltuvin osin kiinteiston kaupan purkavia ja lykkaavia ehtoja seka perustettavan yhtion lukuun
tehtdvaa kiinteistonkauppaa koskevia sdannoksia.
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Erittdin tarkedna Kiinteistoliitto pitdaa muistiosta ilmenevaa voimaantuloesitysta. Ehdotuksella ei tule
vaikuttaa taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin.

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

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotusta, jonka mukaan lakiin tulisi lisdtd sdannds erityisen oikeuden
kirjauksen poistamisesta kiinteistonomistajan hakemuksesta, nykyista kirjaamiskaytantoa
vastaavasti.

17. Tyéoryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan sddantelyn (MK 14:3 §) taydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Hallinnanjakosopimukset ovat muodostuneet kdaytanndssa yleiseksi ja tarkoituksenmukaiseksi
tavaksi jarjestdada maaraosin omistetun kiinteiston omistusoikeus kolmatta sitovalla tavalla.
Hallinnanjakosopimukset ovat yleisia etenkin kasvukeskusten uudempien asunto-osakeyhtididen
kohdalla. Kiinteistoliitto yhtyy muistiossa esitettyyn analyysiin siitd, ettda nykysaantelya voidaan pitaa
tarpeettoman niukkana hallinnanjakosopimusten yleisyyteen ja merkitykseen nahden.

Kiinteistoliitto kannattaa hallinnanjakosopimusten kirjaamisoikeudellisia edellytyksia koskevan
saantelyn taydentdamiseen (2. vaihtoehto). Vastoin tydryhman ehdotusta Kiinteistoliitto kannattaa
lakiin lisattavia sopimusoikeudellisia sddannoksia hallinnanjakosopimusten sisallosta ja
voimassaolosta.

Kiinteistoliitto on seurantaryhmassa esittdanyt huolenaan, etta taloyhtiokentalla on lisdantyvassa
maarin ilmennyt erilaisia hallinnanjakosopimuksiin liittyvia tulkintaerimielisyyksia.
Hallinnanjakosopimus laaditaan usein rakentamisvaihetta silmalla pitden, eikd huomioiden
yhteisomistussuhteen yleensa pitkda elinkaarta. Kiinteistoliitto esittdakin edelleen harkittavaksi
maakaareen otettavaa sdantelya hallinnanjakosopimuksen vahimmaisehdoista. Tallaisella
vahimmaisehtojen listauksella voitaisiin ndahddaksemme riittdvan tehokkaasti ohjata
hallinnanjakosopimusten sisallon kehittymista nykyistd parempaan suuntaan.

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 ty6ryhman ehdotuksesta:

20. Tyéryhman mietinnossa on kasitelty kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen ns. "salaiseen omistukseen"
liittyvia kysymyksia. Arvionne/ehdotuksenne siitd, tulisiko mietinn6ssa esitettyja tai muita keinoja ottaa
huomioon maakaaren kehittamisessa:
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21. Tassa voitte kommentoida sellaisiaerityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvia kysymyksid, joita ei ole
erikseen otettu huomioon tyoryhman mietinnéssa tai edellda kysymyksissa:

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

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

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna maakaaren asiavirheen korjaamista koskevan sdantelyn kehittamista.
Kiinteistoliitto pitdaa tydoryhman ehdotusta perusteltuna. Maakaaren asiavirheen korjaamista
koskevaa sadannosta tulisi korjata ehdotetusti siten, ettei asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe
on aiheutunut tdman omasta menettelysta.

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
osakehuoneistorekisteria koskevan saantelyn osalta. Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Kiinteistoliitto kannattaa kirjaamisasian vireilletuloa koskevan saantelyn kumoamista. Ehdotus
vhdenmukaistaisi kirjaamisasian vireilletuloa koskevaa saantelya.

Sahkoisten hakemusten vireilletulon osalta muutos merkitsisi poikkeamaa nykyisesta
epatarkemmasta pdivaperiaatteesta ja vireilletulossa noudatettaisiin hakemuksen tosiasiallista
viranomaiselle toimittamisen ajankohtaa. Postitse saapuneiden hakemusten osalta merkinta olisi
tehtava viipymatta. Jos useampi hakemus saapuu samanaikaisesti, eika etusijajarjestysta voida
selvittaa, kirjattaisiin hakemukset paivaperiaatetta noudattaen samalle etusijalle.

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

Kiinteistoliitto kannattaa tydéryhman ehdotusta. Sdantelyn keskeinen sisaltd vastaisi hallintolain 53 f
§:n 2. momentin poikkeussdannosta, jonka perusteella mahdollisuutta oikaisuvaatimukseen tai
vastaavaan suojakeinoon ei edellytetd, jos automaattisella ratkaisulla hyvaksytdaan asianosaisen
vaatimus, joka ei koske toista asianosaista.

Kiinteistoliitto pitdaa tydryhman tunnistamia erityissaantelyn reunaehtoja tarkeina. Erityissadntelyn
on koskettava henkil6tietojen suojan kannalta matalariskista toimintaa. Asianosaisella ei saa olla
myoskaan erityista oikeussuojan tarvetta. Automaattisen ratkaisun yhteydessa tulee lisdksi
varmistaa yleislainsdadannon mukaiset oikeussuojaedellytykset. Lisdksi automaattisessa
padtdksenteossa on muutenkin otettava huomioon hallintolain ja maakaaren
oikeussuojajarjestelma.
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26. Tyoryhma ehdottaa, ettd kirjaamismenettelyssa lahtokohtaisesti 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:

Alkuperaisen asiakirjan toimittamisella on ollut kaikissa kirjaamisasioissa historiallisesti olennainen
merkitys hakemuksen taustalla olevan toimen ja siihen liittyvien asianosaisten tahdonilmaisujen
oikeaperaisyyden varmistamisessa. Kiinteistoliitto suhtautuu lahtékohtaisesti varautuen
ehdotukseen luopua alkuperaisen asiakirjan esittamisvaatimuksesta.

Onkin ehdotetuin tavoin valttamatonta, etta kirjaamisviranomaiselle sdadetaan mahdollisuus
tapauskohtaisesti, harkintansa perusteella, edellyttdd myos alkuperaisen asiakirjan toimittamista.
Tarpeen tama voisi olla esimerkiksi, jos kirjaamisviranomaiselle on esitetty vadite saannon
laillisuudesta tai alkuperdisen asiakirjan esittdminen on tarpeen toimitetun asiakirjajaljennoksen

laatu tai muu erityinen syy huomioon ottaen. Kynnys alkuperdisen saantokirjan pyytamiseen tulee
Kiinteistoliiton mukaan asettaa matalalle.

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

Tyoryhma esittda maakaaren teknista kayttoyhteytta koskevan sdantelyn muuttamista.
Tietohallintalaissa saadetyt teknista rajapintaa ja katseluyhteytta koskevat saannokset korvaavat
teknista kayttoyhteytta koskevan saantelyn. Tiedonhallintalain voimaantulon my6ta sen saantely
korvaa nykyiset erityislakien teknista kayttoyhteytta koskevat saannokset eika saantely vaikuta
tiedonsaantioikeuksiin. Tiedonhallintalain siirtymaaikojen jalkeen muualla laissa saadettyja teknisia
kayttoyhteyksia koskevia sadanndksia tietojen antamisesta ja saamisesta ja on tyéryhman muistion
mukaan tulkittava tiedonhallintalaissa saadettyjen suojasaannésten mukaisesti. Kiinteistoliitto
kannattaa lain selventamista tyéryhman ehdotuksen mukaisesti.

Muut kommentit

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

Tyoryhma on arvioinnissaan paatynyt siihen, etta kirjallinen kiinteistonkauppa on
tarkoituksenmukaista sailyttdaa edelleen vaihtoehtona sahkoisen jarjestelman kayton rinnalla.
Samoin tyéryhma on paatynyt siihen, etta kirjallisen kiinteistonkaupan muotovaatimusta ei ole
tarkoituksenmukaista |dhted olennaisesti uudistamaan. Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, ettd tyoryhma
on tarkoin punninnut vaihtoehtoja keventaa kiinteistonkaupan maaramuotovaatimuksia. Aika ei
kuitenkaan ndhddksemme ole toistaiseksi kypsa kiinteistonkaupan muotovaatimusten
uudistamiselle. Kiinteistoliitto kannattaa tydéryhman esittamia maltillisia ehdotuksia.

Kehitettdessa kiinteistonkaupan sahkoista kaupankayntijarjestelmaa Kiinteistoliitto pitaa tarkeana
hyodyntaa huoneistotietojarjestelman taytantdoonpanossa loydettyja/loydettavia ratkaisuja.
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Esimerkiksi huoneistotietojarjestelman puolella ollaan kehittamassa osakehuoneistorekisteriin
kirjatun osakkeenomistajan suostumukseen perustuvaa kirjaamista. Tdman toteuttamisessa
hyodynnettavia teknisia ratkaisuja kannattaisi hyodyntaa sahkoisen kaupankayntijarjestelman
sallimiseen perustuvassa kiinteistonkaupan kehittamisessa.

Hupli Jenni
Suomen Kiinteistoliitto ry
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