Lausunto

KULUTTAJALIITTO

KONSUMENTFORBUNDET 31.08.2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

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

Kuluttajaliitto — Konsumentférbundet ry (jalj. Kuluttajaliitto) kiittda lausuntopyynnosta.

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

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

Kansainvalinen vertailu

3. Voitte tdssa kommentoida tyoryhman mietinnén kansainvilista vertailua ("4 Ulkomaiden lainsdadanto
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:

Katsomme, tyéryhman tavoin, ettei kirjallisen kiinteistékaupan kaupanvahvistajajarjestelmasta tulisi
luopua. Kaupanvahvistaja kirjallisessa kauppakirjamenettelyssa muodostaa tarkean osan
kiinteistdjarjestelmamme julkista luotettavuutta tarjoten tarvittavaa oikeusvarmuutta.
Kiinteistoluovutusta koskevat muotovaatimukset myds omalta osalta tukevat julkista luotettavuutta
ja oikeusvarmuutta.
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5. Sahkoisen kiinteistonkaupan osalta tyéryhma on arvioinut kahta sadntelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkodisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sdhkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sdantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitd, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:

Sahkadisen kiinteistonkaupan kaytto on jadnyt toistaiseksi vahaiseksi. Nain ollen pidamme tarkedna
tavoitteena eritysesti sdhkoisen kiinteistokaupan edistamista. Tavoitteen toteuttamiseksi tulisi
mahdollistaa kiinteistonkaupan tekeminen sahkadisesti myds yksityisten palveluntarjoajien kautta.
Sahkdisen kiinteistonkaupan osalta kannatamme siten tyéryhman kasittelemaa vaihtoehtoa
"Uudistetaan sahkoista kiinteistonkauppaa koskeva sdantely ja sallitaan yksityiset
kaupankayntijarjestelmat”.

Korostamme, etta sahkoisen kaupankaynnin kayttoa ja sen vauhdittaminen tulisi tapahtua palvelua
kehittamalla seka kannustimin, ei esimerkiksi sdantelemalla sahkodisen vaihdantapalvelun kayttoa
yksinomaiseksi kiinteistonkaupan tekemisen muodoksi. Kiinteistonomistajien joukosta I6ytyy paljon
omistajia, joiden digivalmiudet sahkoisten palveluiden kayttdmiseen ovat riittdmattomia. Heidan
oikeusturvansa edellyttda myos perinteisen kiinteistokaupantekomuodon sailyttamista.

Lisaksi haluamme korostaa, ettd mikali yksityiset kaupankayntijarjestelmat sallitaan, tulee varmistua
siita, etta kuluttajien oikeusturva/oikeussuoja on kunnossa ja yksityisten vastuukuviot ovat selvilla.

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

Kaytannossa kiinteistonluovutustilanteet esisopimuksineen ovat usein mutkikkaita.
Muotovaatimusten keventdaminen esisopimuksessa voi mielestamme toimia ongelmia lisdavasti.

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
sadntelysta:

Kuluttajille varainsiirtoveron maksu lainhuudatuksen yhteydessa on toimiva jarjestelma. Se estaa
mm. verovelkojen syntymisen. Lisdksi nykypaivana esiintyy varsin suuria lainoja, minka vuoksi on
hyva, ettd vero suoritetaan heti pois ja kuluttajat osaavat sen huomioida paremmin kauppaan
liittyvana kuluna.

8 Tyoryhma ehdottaa, etta perustettavan yhtion lukuun tehtavaa kiinteisténkauppaa koskevassa
sadnnoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteiso- ja saatiolainsaadanto (MK 2:4 §). Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta:

9. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistonkauppaan liittyvia kysymyksid, joita ei ole erikseen otettu
huomioon tyoryhman mietinnéssa tai edella kysymyksissa:
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Mielestamme maakaaren kiinteistonkauppaan liittyva virhesdantely ei ole riittdvan selkeaa tai
toimivaa, vaan osaltaan aiheuttaa varsin paljon yksityishenkildiden valisia ja taloudelliselta
merkitykseltdan olennaisia riitoja. Omaan kotiin liittyva kiinteistokauppariita on tyypillinen
oikeudenkaynti, joihin yksityishenkilo voi joutua. Oikeudenkaynnit ovat tyypillisesti myos
kustannuksiltaan korkeat. Maakaaren virhevastuuta koskevan sdantelyn tdsmentamisella olisi
mielestamme mahdollista véhentaa riitojen maaraa seka keventaa riitojen sisaltoa.

Kiinteistopanttioikeus

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

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:

Pidamme esityksen erittdin hyvana. Sahkodinen panttikirja herattda useammassa ei alan
asiantuntijassa kysymyksen, ettd mika se sahkoinen panttikirja oikein on ja missa sita sailytetaan.

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

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

Erityisen oikeuden kirjaaminen

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

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:

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

17. Tyéryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan sdantelyn (MK 14:3 §) tiydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne ty6ryhman ehdotuksesta:
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Kiinteistdbomistajien kesken on viime aikoina ilmennyt paljon tulkintatilanteista erilaisten rasite- ja
yhteisjarjestelyjen seka hallinnanjakosopimusten kohdalla. Sopimukset ja jarjestelyt painottuvat
rakentamisvaiheen hallintaan ja jattaa erittain usein tilaa erilaisille tulkintaerimielisyyksille.

Kannatamme hallinnanjakosopimussaantelyn kehittamista, esimerkiksi saantelemalla
hallinnanjakosopimuksen sisadltovaatimuksista. Sisaltévaatimuksia saddettdessa tulisi huomioida,
etta hallinnanjakosopimuksissa sovitaan usein asioista, joita eri kiinteistdjen valilla ratkaistaan
rasitejarjestelyin. Olisikin valttamatonta kiinnittaa sisaltévaatimuksia koskevalla saantelylla
huomiota toteutusvaiheen lisdksi toteutusvaiheen jalkeiseen aikaan.

Laissa tulee myds mahdollistaa se, ettad hallinnanjakosopimus voidaan kirjata my6s yhden omistajan
omistamalle kiinteistolle. Tasta ei pitdisi aiheutua mitdan haittaa, mutta on kiinteiston maardosan
ostajien oikeusturvan mukaista, ettd mahdollisesti aiotun hallinnanjakosopimuksen sisalto ja
pysyvyys on varmistettu jo kaupan hetkella.

Lisaksi hallinnanjakosopimuksen osalta tulisi selkeyttda tilanteita, joissa hallinnanjakosopimus jaa
noudattamatta. Esimerkiksi tilanteissa, joissa hallinnanjakosopimusta ei noudateta ja syntyy
mahdollinen vahingonkorvausvastuu aiheutetusta vahingosta.

18. Tyoryhma 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 tyoryhman ehdotuksesta:

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

Mielestamme rakennusten asemaa tulisi selventdd maakaaressa, koska ns. salainen omistus on
nykyisin merkittava ongelma. Nykyiselldan oletus on, ettd rakennus on osa kiinteistda, mutta
kdaytannossa rakennusten omistussuhteet voivat olla eri kuin maapohjan. Naissa tilanteissa
lainhuutorekisterin tiedoista ei valttamatta kay ilmi rakennusten / maapohjan omistussuhteita.

Mielestamme olisi syytd mahdollistaa omistajan niin halutessa rakennuksen omistusoikeuden
kirjaaminen riippumatta siitd, kuuluuko rakennus maapohjan omistajalle vai jollekulle toiselle,
esimerkiksi maanvuokraoikeuden haltijalle.
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21. Tassa voitte kommentoida sellaisiaerityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvia kysymyksid, joita ei ole
erikseen otettu huomioon tyoryhman mietinnéssa tai edellda kysymyksissa:

Kiinteistbomistusta koskevia eri sopimustyyppeja l16ytyy useita (rasite- ja yhteisjarjestely seka
hallinnanjakosopimus). Mielestamme laissa olisi hyva selkeyttda eri sopimukset, mm eri sopimusten
roolit, tunnusmerkistot, eroja ja vahimmaisvaatimukset.

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

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

23. Tyéryhma ehdottaa luovuttavaksi kirjaamisviranomaisen sisdista tyonjakoa koskevasta maakaaren
saantelysta (MK 5:2.2-3 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Emme ota kantaa tahan muilta osin, mutta korostamme etta kiinteistbnomistajan kannalta tarkeaa
on se, etta kirjaamisviranomainen vastaa mahdollisista virheista eikd tama mahdollinen
saantelymuutos saa vaikuttaa vastuuseen.

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

Mielestamme on jarkevaa yhdenmukaistaa menettely osakehuoneistorekisterin kanssa. Sdantely
olisi siis taltd osin sama riippumatta onko kyseessa kiinteistokauppa tai osakehuoneistokauppa.

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

26. Tyéryhma 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:

Mielestamme alkuperdisen asiakirjan esittamistd koskevasta vaatimuksesta voidaan luopua, mikali
maakaaren maaramuotovaateet seka julkisen kaupanvahvistajan vahvistusvaade kirjallisen
kiinteistokaupanteon osalta sdilyvat.

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

Muut kommentit

28. Tassa voitte kommentoida sellaisia ty6ryhman mietintoon liittyvia seikkoja, joista ei edella ole
tarkempia kysymyksia:
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Pynnonen Kristel
Kuluttajaliitto ry, Konsumentforbundet rf
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