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Arviomuistio maakaaren muutostarpeista

Yleista

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

Ei
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Muistiossa on tunnistettu yksi keskeisimmistd toimintaympariston muuttumiseen vaikuttavista
tekijoista eli digitalisaatio yhteiskunnan eri alueilla. Tama

vaikuttaa selkeasti myos kiinteistdjen vaihdantaan ja paitsi yleisesti hallintoon, myos
kiinteistokirjaamiseen. Digitalisaatio ei ole enda uusi ilmid, mutta sen leimaama kehitys on kuitenkin
edelleen jatkunut ja sen voidaan olettaa myods tulevaisuudessa jatkuvan. Nain ollen on perusteltua,
ettd asia on korostetusti noteerattu muistiossa.

Erds toimintaympariston kehityssuunta, joka nayttadisi jddaneen pois muistiosta, on kasvava
kansainvalisyys myos kiinteistojen vaihdannassa. Tallin on merkityksellinen lisaksi tuleva
henkil6tunnusuudistus, joka vaikuttaa ulkomaisten toimijoiden yhdenvertaisuuden toteutumisen
nakokulmasta kiinteistokaupassa ja sen sahkdisessa versiossa. Yhda useammin kirjattavissa
saannoissa voi olla kansainvalis-yksityisoikeudellisesti merkityksellinen liityntda muuhun maahan kuin
Suomeen. Tama tarkoittaa, etta kirjaamisviranomainen joutuu ratkaisemaan oikeuteemme
sisaltyvien ns. lainvalintasdaantdjen nojalla, minkd maan lakia on sovellettava, kun on arvioitava
saannon tai sen tietyn osatekijan laillisuutta. Lainvalintasdaannot ovat osa kansallista
lainsdaddantéamme tai ne saattavat sisaltya asiaa koskeviin sopimuksiin Suomen ja muiden maiden
valilla (kuten pohjoismaiset perint6- ja avioliittokonventiot). Nykyisin Suomessa sovellettavaksi
tulevia lainvalintasdantoja sisaltyy lisaksi EU-tasoiseen saantelyyn, kuten EU:n perintdasetukseen ja
EU:n avioliittoasetukseen (parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o 650/2012 ja neuvoston asetus
(EU) 2016/1103). Kansainvalis-yksityisoikeudellisia liityntoja voi sisaltya kaikentyyppisiin
saantotyyppeihin perintésaannoista yhtidoikeudellisiin saantoihin. Lainvalintasdanto voi talloin
johtaa siihen, ettd saannon laillisuutta on arvioitava vieraan maan lain kautta.
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My®ds tallaisiin saantoihin perustuvat lainhuudot saavat hyvakseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
liittyvan positiivisen julkisen luotettavuuden. Tama merkitsee, ettd kolmannet voivat luottaa siihen,
etta tallaisen kansainvalisluonteisenkin saannon perusteella rekisteriin kirjattu omistaja on myos
kiinteiston laillinen, oikea omistaja. Jos jossakin tapauksessa néin ei olisi asian laita, kolmannen
vilpitonta mieltd suojataan, mutta valtiolla on samalla ankara korvausvastuu sitd kohtaan, joka ndin
menettaisi laillisen oikeutensa kiinteistdon. Samalla tdhan kokonaisuuteen liittyy
kiinteistokirjaamista koskeva laillisuusperiaate. Saannon laillisuus on tutkittava kirjaamisen
vhteydessa ja tdama laillisuustutkinta koskee myds saantoja, joiden laillisuus ratkeaa joko kokonaan
tai jossain osakysymyksessa vieraan maan lain sdantelya soveltamalla.

On tulkinnanvaraista, kenen on viime kddessa selvitettdava vieraan lain sisalto ja sen oikea tulkinta
kiinteistokirjaamisen yhteydessa. Samoin oma kysymyksensa on, minkalainen ratkaisu
kirjaamisviranomaisen on tehtava, sikali kuin vieraan lain sisdlldsta ei saada riittavaa selvitysta.
Kirjaamismenettelyssa on tahan liittyen kehittynyt tiettyja tulkintakdytantdja. Maanmittauslaitos
esittdaa harkittavaksi, olisiko tilannetta selkiytettava joillakin nimenomaisilla sdanndksilla taman
tyyppista ratkaisutoimintaa koskien. Muussa tapauksessa kirjaamisrekisterin julkisen luotettavuuden
vaatimus saattaa osoittautua rekisterinpitdmisesta vastaavalle taholle tai valtiolle raskaaksi
vahingonkorvausvelvoitteineen.

2. KYSYMYS (arviomuistion jakso 1.5): Onko muistiossa tunnistettu maakaaren muutostarpeiden
arvioinnin kannalta merkityksellinen muu lainsdadantoé ja sen kehitys?

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kirjaamismenettelyyn vaikuttaa lisaksi jo VM:ssa ja OM:ssa kdynnistetyt perukirjojen ja
osakastietojen sahkdistamista koskevat uudistushankkeet,

jotka tosin vasta ovat suunnittelun asteella. Nailla tulee kuitenkin olemaan merkittava vaikutus
kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuuteen ja tydmaaraan perinto- ja testamenttisaannoissa,
mikali ne etenevat lainsaadantohankkeiksi. Vaikutusta em. hankkeilla on lisaksi luovutussaantoihin
kuolinpesien tekemissa kaupoissa.

3. KYSYMYS (arviomuistion jakso 1.6): Miten arvioit yleisesti maakaaren muutostarpeita?
Maakaari on osittaisuudistuksen tarpeessa
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Vahintaan osittaisuudistaminen on tarpeen.

Kiinteiston saanto ja lainhuuto

4. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.1): Tulisiko kiinteiston luovutusta koskevia muotovaatimuksia
maakaaressa keventaa?

Kylla
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Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kun sdhkoinen luovutus saannellddan [ahtokohdaksi, kiinteistokaupan maaramuotoisuus toteutuu
sahkoisen jarjestelman ehdoilla. Kiinteiston luovutuksen muotovaatimuksista on varmaankin
edelleen tarpeen saataa lailla ainakin jollain tasolla. Olennaista tassa kohdin olisi kuitenkin selvittaa
erityisesti sitd, onko omistuksen rekisterdinti edelleen tarpeen sitoa patevan saannon olemassaolon
varmistamiseen, vai riittdisiko rekisterdinnille matalampi selvityskynnys kuten esim. rekisteriin
merkityn omistajan suostumus vastaavasti kuin osakehuoneistojen luovutuksissa. Suostumuksen
antamisen lisdksi osapuolten on toki tehtdava my0ds pateva luovutussopimus, jossa sovitaan
tarkemmin luovutuksen ehdoista, mutta omistuksen rekisterdinnissa luovutussopimusta ei tarvitsisi
esittdad. Erdissa Pohjoismaissa suostumukseen perustuva lainhuudatus (tinglysning) on osa olemassa
olevaa oikeutta. Lainhuudolla ym. ei liioin talla hetkellad ole oikeutta luovaa vaikutusta, mika puoltaa
rekisterointikynnyksen madaltamista.

5. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.1): Jos vastasit edella 4. kysymykseen "kylla", mika tai mitka
seuraavista esimerkeista sopisivat mielestasi parhaiten jatkovalmistelun lahtékohdiksi (vastaus alle
tekstikenttadn):

- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua

-Kirjaamisviranomaisen sdhkoisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava nykyista
laajemmin my06s vastaavien yksityisten palvelujen kaytto

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

-Maakaaren saantelyn kehittamisessa tulisi ottaa mahdollisimman pitkdlle 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?
- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua

Kylla. Kaupanvahvistajainstituutin olemassaolo toimii erdaanlaisena hidasteena sahkoisten palvelujen
kayttoonotolle, koska ihmiset toimivat hyvin usein tottumusten mukaisesti. Perusteita
kaupanvahvistajan kaytélle on varmasti olemassa, jos kirjalliset luovutukset edelleen
mahdollistetaan, mutta lainsaadanndn olisi ensi sijassa ohjattava ja kannustettava ns.
rutiiniluovutuksissa, joita lienee noin 95 % asioista, nimenomaisesti sahkoiseen vaihdantaan, jossa
tarvittavat tarkistukset ja tunnistamiset voidaan hoitaa muutoin.
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-Kirjaamisviranomaisen sahkoisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava nykyista
laajemmin myos vastaavien yksityisten palvelujen kaytto

Suostumusperusteinen lainhuudon haku hakijan ollessa ainoa asianosainen puoltaa yksityisten
vaihdantapalvelujen mahdollistamista, kuten huoneistojen kaupassa on tapahtumassa. Palvelu
avautuisi talloin vapaille markkinoille, jolloin pystytddan mahdollistamaan se, etta palvelun
kehittdminen tapahtuu huomattavasti nykyistd joustavammin, aidosti tarvepohjaisesti ja siihen
pystytddan myods rahallisesti panostamaan. Nain pystytdan takaamaan asiakkaille paras mahdollinen
asiointikokemus.

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

Jos siirrytaan kevennettyyn lainhuudatuksen viranomaismenettelyyn luovuttajan suostumuksella,
vaihdantapalvelun tarjoamisen ei tulisi olla rekisteriviranomaisen tehtava eika valtion verovaroin tai
asiakasrahoituksella julkisoikeudellisten suoritteiden maksuin yllapidettavaa toimintaa.

-Maakaaren sdantelyn kehittamisessa tulisi ottaa mahdollisimman pitkalle mallia
osakehuoneistorekisteria koskevasta huoneistotietojarjestelmasta

annetun lain saantelysta

Kylla.

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

Asianosaisten ilmoitusten sijaan Maanmittauslaitos painottaa tdssa yhteydessa mieluummin
kaupankayntiin osallistuvien toimijoiden sertifioitujen jarjestelmien kautta automaattisesti saatavia
ilmoituksia. Reaaliaikainen kaupankaynti mahdollistaa my0s reaaliaikaiset ilmoitukset.

-Sahkoisen kiinteistonvaihdannan kehittamisessa tulisi pyrkia reaaliaikaiseen saannon kirjaamiseen

Kyllg, lainsdadannollisen toteutuksen tulee olla sellainen, ettd se mahdollistaa automaattiset
rekisterdinnit. Taltd osin Maanmittauslaitos on lausunut

automaattista paatoksentekoa koskevan lainvalmistelun yhteydessa.

-Muu kommentti/ehdotus; mika?

Kaupanvahvistajajarjestelma olisi korvattava yksinomaisella séhkdisen madaramuotoisen kaupan tai
muun luovutuksen vaatimuksella. Kiinteistdsaantojen kirjaamisessa olisi pdasaantona oltava
luovuttajan kuten myyjan sahkoisesti antama suostumus, johon luovutettavaa omaisuutta
omistamattoman puolison suostumus voidaan kytked. Reaaliaikainen saannon kirjaaminen tuo,
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kuten kiinteisténmuodostamisessa, kiinteistotietojarjestelman entista ajantasaisemmaksi, jolloin
mahdollinen laadullinen haaste rekisterin sisallossa ”hoituisi” sahkoisin tarkistuksin ja erdissa
tapauksissa vakuutuksin. Sikali kuin luovuttajan sahkdiseen ilmoitukseen ja suostumukseen
rakentuvaan lainhuudatus- ja kirjaamisjarjestelmaan ei siirryta, sahkoinen kiinteistonkauppa ja muu
sahkoinen kiinteistonluovutus olisi vastedes oltava mahdollista vain maakaaren 9 a luvussa
saannellyssa sahkoisessa kaupankayntijarjestelmdssa, jonka kehittdmiseen tulisi panostaa
(Kiinteistovaihdannan palvelu eli KVP). Taltd osin ne perustelut, jotka séhkoista
kiinteistonvaihdantaa, kiinnitysta ja panttausta valmisteltaessa talle ratkaisulle on esitetty ja jotka on
mainittu myos lausuttavana olevassa arviomuistiossa, ovat edelleen merkityksellisia.

De facto on osoittautunut, etta erilaisten sahkdisten allekirjoitusmenetelmien kaytossa esiintyy
suurta hajontaa. Sellaisen kehittyneen sahkoisen allekirjoituksen kaytto, joka perustuisi ns.
hyvaksyttyyn sahkdisen allekirjoituksen varmenteeseen, ja jossa hyddynnettdisiin hyvaksyttya
sahkoisen allekirjoituksen luontivdlinettd, ei ole kansalaisten keskuudessa juurikaan yleistynyt. Sen
sijaan monenlaisia muita tapoja toteuttaa sahkdinen allekirjoitus on kylla kdytossa. Niiden
tosiasiallinen luotettavuus, riittava kiistamattomyys ja pitkdaikainen todistettavuus ovat kussakin
tapauksessa epavarmoja ja joka tapauksessa tyolaita selvittda. Usein tilanne on se, ettei eri
menetelmilla tehtyja sahkoisa allekirjoituksia voitaisi ominaisuuksiltaan rinnastaa omakatiseen
kirjalliseen allekirjoitukseen tai tama jaisi ainakin epavarmaksi, koska ndihin moniin menetelmiin ei
kohdistu minkdanlaista virallista vaatimustenmukaisuuden arviointiprosessia. Kysymys on
menetelmistd, jotka eivat sisadlly kansallisen valvontaviranomaisen tai EU:n hyvadksyttyjen

luottamuspalvelujen listoille. Tama koskee lisaksi kaupallisia, internetissa tarjolla olevia
allekirjoituspalveluja, joita kyllakin paljon kdytetdan sindnsa muotovapaissa liike-elaman
sopimuksissa ja myos kuluttajasopimuksissa.

Nailta epavarmuuksilta ja vaikeilta selvittamisongelmilta on kiinteistokirjaamisessa sahkoisten
kiinteistonluovutusten osalta valtytty, kun sahkodinen

luovutus on tullut tehda erityisessa, viranomaisen yllapitamassa jarjestelmassa. Sahkoisen
luovutuksen ja sahkoisen allekirjoituksen hyvaksyttavyydesta ei ole talloin syntynyt epailysta tai
tulkintaongelmia ja riitoja.

Merkitysta ei ole pelkastaan edella selostetulla, hyvaksyttavan sahkoisen allekirjoituksen
yksiselitteiseen toteamiseen liittyvilla eduilla. Erityista merkitysta saa myos se, etta sahkdisten
luovutusten tekeminen lakisdateisessa, viranomaisen yllapitamassa jarjestelmassa mahdollistaa
sahkdisen saantokirjan eheyden ja pitkdaikaisen todistusvaikutuksen luotettavan sailyttamisen.

Kiinteistdjen luovutustoimiin liittyy erityisena piirteena luovutusta koskevan todistettavuuden
pitkdaikainen intressi. Monissa kdaytannon sopimustilanteissa sopimuksen merkitys poistuu tai
ainakin huomattavasti vahenee sen jalkeen, kun osapuolet ovat puolin ja toisin tayttdneet
sopimuksen. Tama osaltaan selittda kaupallisten allekirjoituspalvelujen kayttokelpoisuutta monissa
liilke-elamankin sopimustilanteissa. Tosiasiassa tallaisissa allekirjoituspalveluissa tehtyjen sahkoisten
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sopimusten pitkdaikainen todistevaikutus, mahdollisuus pitkdnkin ajan jalkeen torjua niihin
kohdistuva kiistdminen, voi olla heikko. Niissa tilanteissa, joissa tallaisia sahkdisid sopimuksia
kaytetaan, usein kuitenkin laskettaneen sen varaan, etta sopimuksen tayttamisen jalkeen tarve
ainakin sopimuksen allekirjoitusten todistamiseen on vahainen.

Kiinteistdjen kohdalla asia on pitkalti toisin kuin edellisessa kappaleessa kuvataan. Kiinteistéjen
vaihdannassa luovutussopimuksen pitkdaikaisen

todistevaikutuksen tarpeellisuutta voidaan avata seuraavasti. Varallisuuskohteen pysyvyyden vuoksi
omistussuhteet samaan maa-alueeseen tai rekisteriyksikkdon ovat usein pitkaaikaisia. Joka
tapauksessa saantoketjut, joissa uusi omistus viime kadessa aina perustuu edeltavien saantojen
olemassaoloon ja patevyyteen, muodostavat sellaisenaan pysyvan, oikeudellisesti merkityksellisen
kokonaisuuden. Ajan kuluminen ei poista saantoketjussa esiintyvan saannon ja siihen kohdistuvan
todisteen, saantokirjan, merkitysta, koska oikeuden kohde, kiinteistd, ja erityisesti se maa-alue,

josta tuo kiinteistd6 muodostuu, on ja pysyy samana loputtomiin. Edes omistuksen kirjaaminen
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tietylle taholle ei poista

saantoketjuun sisaltyvan saantokirjan pysyvdaa merkitystd maanomistuksen legitimointiperusteena,
silld kirjaamisratkaisun, ja vastaavasti jokaisen aikaisemman kirjaamisratkaisun, laillisuus arvioidaan
viime kadessa saannon ja saantokirjan perusteella.

Tama periaate saa ilmauksensa myos maakaaren 13 luvun 2 §:ssd, jossa maarataan, etta
lainhuudatusasian ratkaisun estamatta kysymys omistusoikeudesta kiinteistoon seka saannon
patevyydesta voidaan aina tutkia oikeudenkaynnissa. Tutkittavana on oikeudenkaynnissa aina
samalla myonnetyn lainhuudon oikeellisuus. Talloin merkityksellistda on nimenomaan saannon ja sen
patevyyden samoin kuin lainhuutopaatoksen oikeellisuuden osoittaminen ennen kaikkea
saantokirjalla, vaikkakin kirjaamisratkaisulla saattaa olla erdissa saannonmoiteriidoissa myos
itsendisempaa merkitysta nayttona asiassa.

Edelld olevasta seuraa, ettd todistusvoimaisen saantokirjan pysyva sdilyminen nimenomaan
kiinteistdjen vaihdannassa on erityisen tarkeatd. Sahkoisiin dokumentteihin ja allekirjoituksiin liittyy
talta osin tunnettuja haasteita. Ajan kuluessa lisaksi sahkoiset allekirjoitukset, tosin kdytetysta
menetelmasta riippuen, kadottavat todistusvoimaansa, mika lisaa niiden alttiutta kiistamiselle ja
omistusriidoille. Nimenomaan kiinteistoja koskevien oikeussuhteiden varmuuden ja selkeyden
kannalta téllaista tilannetta ei pitdisi sallia. Nain ollen perustellulta tuntuisi sdilyttaa nykyinen
ratkaisu, jolla sahkdinen kiinteistonluovutus tulisi jatkossakin tehda nimenomaan sita varten
maakaaren 9 a luvussa sdadetyssa jarjestelmdssa. Jarjestelmassa tehdysta luovutuksesta sadilyy
kirjaamisviranmaisen hallussa varsin autenttinen ja todistusvoimainen luovutuskirja pysyvasti. Se,
ettad tulevaisuudessa yksinkertaisissa asioissa lainhuudatus voisi mahdollisesti perustua luovuttajan
suostumukseen, ei vaikuttaisi maakaaren 9 a luvun mukaisen jarjestelman tarpeellisuuteen ja siihen,
ettd sdhkdinen luovutus olisi kiinteistdjen osalta mahdollista vain sanotussa jarjestelméssa.
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Mikali paadytaan jatkamaan maakaaren 9 a luvun mukaisen kaupankayntijarjestelman kayttoa, tulisi
sen kehittamiseen kiinnittda erityistd huomiota.

Jarjestelman helppokayttoisyytta ja toimivuutta pitdisi tarkastella ja jarjestelman kehittdmiseen tulisi
varata riittavia resursseja. Jarjestelman jatkuvan toiminnan osalta tulisi myds kiinnittaa huomiota
siithen, etta kirjaamisviranomaisella on riittava tekninen ja oikeudellinen asiantuntemus jarjestelman
kaytossa esiintyvien seka teknisten kehittamistarpeiden etta oikeudellisten tulkintaongelmien
tunnistamiseen ja ratkaisemiseen.

Viimeaikainen kehitys viittaa siihen, etta Maanmittauslaitoksen sahkoéisen kaupankdyntijarjestelman
kaytto on lisaantynyt ja voisi edelleen alkaa yleistya. Avaimena tahan ovat ne kiinteistovaihdannan
ekosysteemiin liittyvat ratkaisut, joiden avulla erityisesti kiinteistonvalittdjat voisivat integroida omat
prosessinsa saumattomaksi osaksi sahkoista luovutusprosessia.

Yhtena konkreettisena kehittamisehdotuksena maakaaren 9 a luvussa tarkoitettua
kaupankayntijarjestelmaa koskien voitaisiin esittaa, ettd 9 a luvun

7 §:n 2 momenttiin sisaltyvaa, jarjestelmassa tehtavia laillisuustarkistuksia koskevaa sadanndésta
tarkasteltaisiin uudelleen. Sdanndksen ajatus rekisteriteknisistd, oikeusvarmuutta lisdavista
tarkistuksista on sindnsa hyva, mutta talla hetkelld sdaannds edellyttaa, ettd luovutusta ei voi lainkaan
tehda jarjestelmassa, elleivat tarkistettavat seikat ole kunnossa. Tallaista estavaa vaikutusta ei
valttamatta tarvittaisi, vaan luovutuksen estdmisen asemesta

jarjestelma voisi vain kiinnittdaa osapuolten huomiota tarkastuksessa havaittuun seikkaan. Tavoitteen
tulisi olla, ettda mahdollisimman monessa tapauksessa luovutus sindnsa voitaisiin tehda sahkdisena
jarjestelmadssa. Suurin osa luovutuksista olisi ilmeisesti kuitenkin sellaisia, etta tarkastukset
osoittaisivat kaiken olevan kunnossa.

Kiinteiston sahkoisten luovutusten lisaksi olisi myos erityisesti tarkasteltava mahdollisuutta,
voitaisiinko jarjestelmaa laajentaa myds erityisten oikeuksien sahkdisen perustamisen lakisaateiseksi
jarjestelmaksi. Esimerkiksi sahkdisten maanvuokrasopimusten perustaminen on seka vaihdannan
ettd kirjaamismenettelyn kannalta talla hetkelld varsin ongelmallista edella mainittujen, erilaisiin
sahkoisiin allekirjoitusmenetelmiin liittyvien epavarmuustekijoiden vuoksi. Varsinkin pitkdaikaisten
maanvuokrasopimusten osalta oikeusvarmuuden, selkeyden ja julkisuuden intressit ovat pitkalti
rinnastettavissa kiinteistdjen omistusoikeuteen. Sahkoisten maanvuokrasopimusten ja niihin
liittyvien sahkoisten allekirjoitusten tulee olla tosiasiallisesti luotettavia, riittavassa maarin
kiistamattomia ja pitkaaikaisesti todistusvoimaisia. Sahkoisessa kaupankayntijarjestelmassa voidaan
talla hetkella siirtaa kirjaamisvelvollisuuden alaisia, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattuja
maanvuokraoikeuksia. Mutta kuten edella todettiin, olisi tarpeen pohtia, voitaisiinko jarjestelmaa
lakiperustaisesti laajentaa kasittdmaan myods maanvuokraoikeuksien ja muiden kiinteistoon
kohdistuvien erityisten oikeuksien perustamisen.

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

Kylla
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Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kiinteiston luovutukseen liittyvan varainsiirtoveron — tai oikeastaan leimaveron valvominen
lainhuudon mydntamisen yhteydessa on aikanaan ollut perusteltua. Tallin luovutuksensaaja maksoi
varainsiirtoveron pankkiin ja taytti erillisen pankkisiirron, jonka esitti veroa valvovalle viranomaiselle
(ensin karajaoikeudelle, sittemmin Maanmittauslaitokselle). Verohallinto sai kerran vuodessa tiedot
tehdyista kiinteistonkaupoista Maanmittauslaitokselta, joten oli varsin luontevaa, etta oikea veron
maara ja maksu valvottiin heti, eika pitkalti jalkikateen.

Sittemmin kauppatiedot Maanmittauslaitokselta Verohallintoon ovat siirtyneet kerran kuukaudessa
ja toisaalta Maanmittauslaitos ja Verohallinto ovat

saaneet luovutuksista tiedon jo pitemman aikaa suoraan kaupanvahvistajilta. Verohallinnon entista
ajantasaisempi tiedonsaanti kiinteistdjen luovutuksista ei ole kuitenkaan vaikuttanut
valvontavelvollisuuteen, vaan se on sailynyt Maanmittauslaitoksella, joskin siten, ettd monissa
tapauksissa on kuitenkin ollut tarpeen pyytada lausuntoa Verohallinnolta oikeansuuruisen veron
varmistamiseksi.

Tama konstruktio sdilytettiin myo6s viimeisimmassa varainsiirtoverolain muutoksessa vuonna 2018.
Kiinteistonostajille sdadadettiin varainsiirtoveron ilmoitusvelvollisuus Verohallinnolle. Verohallinnon
puolestaan tuli luovuttaa sdahkdisesti rajapinnan kautta tieto suoritetusta varainsiirtoverosta
Maanmittauslaitokseen. Tama tieto ei kuitenkaan ilmaise sitd, etta suoritettu maara olisi oikea, vaan
pelkastdaan sen, ettd suoritettu maara on asiakkaan itsensa

antaman ilmoitusta vastaavasti oikein laskettu ja maksettu, eika suorituksesta ole kaytetty osaakaan
jonkin aikaisemman varainsiirtoverovelan suoritukseksi. Valvontavelvollisuus ja lausuntopyyntdjen
tarve siis sailyivat edelleen Maanmittauslaitoksella.

Kaytanto on osoittanut, etta tiedonsiirto Verohallinnon ja Maanmittauslaitoksen valilld on
kangerrellut. Tiedot eivat ole kohdistuneet oikein luovutuksiin, jos Maanmittauslaitoksen
hakemuksissa ja varainsiirtoveroilmoituksissa annetut tiedot eivat ole olleet tdysin identtiset ja ndin
lainhuutojen mydntaminen Maanmittauslaitoksessa ruuhkautui aluksi pahoin. Maanmittauslaitos
esittaakin harkittavaksi uudelleen kysymysta siitd, onko varainsiirtoveron maksamisen
valvontavelvollisuutta aihetta pysyttaa Maanmittauslaitoksella. Nykytilanteesta aiheutuu
monimutkaisuutta, paitsi viranomaisten valilla, lisdksi hallinnollisen taakan lisdantymista asiakkaille,
kun annettavaksi on tullut yksi uusi ilmoitus lahes samalla tietosisall6lld kuin lainhuutohakemus.
Kehittyneet sdhkoiset yhteydet mahdollistavat tietojen siirtymisen samanaikaisesti ja lahes
reaaliaikaisesti Maanmittauslaitoksen ja Verohallinnon vililla. Tama mahdollistaa vastedes sen, etta
kumpikin viranomainen keskittyy niihin tehtaviin, joissa viranomaisella on luontaista osaamista.
Verohallinnolla lienee nykyisin monia Maanmittauslaitoksen verovalvontaa parempia keinoja, joilla
valvoa ja keratéa varainsiirtovero.

Jo nykyisin olisi olemassa mahdollisuus valittaa tehdyista luovutuksista tarvittavat tiedot
varainsiirtoveron valvontaa varten suoraan Verohallinnolle, jotta tdma voisi itse valvoa veron
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suorituksen yhta tehokkaasti kuin nykyisen kirjaamismenettelyn yhteydessa. Verohallinnolla on
lisdksi olemassa tehokkaat oikeudelliset keinot perid mahdollinen suorittamaton vero. Tarvetta
veron valvomiselle kirjaamisen yhteydessa ei enaa ole. Painvastoin veron valvontavelvollisuus
nykyiselladn saattaa jopa hidastaa kirjaamisasian kasittelya, koska ostajan on osattava tehda
veroilmoitus ja veron maksaminen tdysin oikein, jotta tieto veron suorituksesta etenee rajapinnan
kautta Verohallintoon. Erityisesti veroilmoituksen tekeminen on osoittautunut paikoitellen
haastavaksi ja hidasteena on myos se, ettd ilmoitusta ei voi tehda toisen puolesta. Nain esim. pankki
ei voi tehda veroilmoitusta ostajan puolesta, ja ei kykene varmistumaan siita, etta se todella tulee
tehdyksi ja tapahtuu sisallollisesti oikein.

Sanktiona lainhuudon hakematta jattamisesta on nykyiselldadn varainsiirtoveron korottuminen. Koska
viivastysseuraamuksen suuruus on sidottu varainsiirtoveron maaraan, tama saattaa joissakin
tilanteissa johtaa hyvinkin kohtuuttomiin viivastyskorotuksiin. Tama on ollut esilla julkisuudessakin.
Omistuksen rekisterdinti jaa hakematta vain murto-osassa tilanteita, joten lainhuudon hakemisen
viivastymiseen ja veron korotukseen liittyva yhteys tulisi joka tapauksessa purkaa ja
viivastysseuraamusten suuruudet arvioida uudelleen. Kohtuullisempaa olisi esimerkiksi peria
lainhuudatusmaksu kaksinkertaisena, jos lainhuudon hakeminen on laiminlyoty.

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Maakaaren 9 a luvussa tarkoitetun sahkdisen kaupankayntijarjestelman kayttaminen kiinteistojen
luovutuksissa varmistaisi sen, ettd autenttinen luovutuskirja olisi aina saatavilla todistusvoimaisena
sahkoisena asiakirjana kirjaamisviranomaisen sahkoisessa arkistossa. Ajan oloon tama voisi vahentaa
kuulutuslainhuutojen tarvetta tavanomaisissa luovutustoimissa. Tata tavoitetta tukee lisaksi se, etta
sanotussa jarjestelmassa syntyneeseen luovutukseen liittyva lainhuuto tulee aina automaattisesti
vireille valittémasti ja ndin saannot tulevat tehokkaasti huudatettua pian tapahtumisensa jalkeen.

Jarjestelman ulkopuolella mahdollisesti tehtyihin sahkoisiin luovutuksiin ei saisi liittya sdhkdisen
allekirjoituksen patevyyteen ja pitkaaikaiseen todistettavuuteen liittyvia ongelmia. Nykyisin on
yleisesti tiedossa, ettd monien sahkdisten allekirjoituspalvelujen ja sahkoisen allekirjoituksen
menetelmien pitkdaikainen todistettavuus heikkenee ajan my6ta. Tasta ei saisi syntya kokonaan
uuden tyyppista tarvetta kuulutuslainhuutoa koskevan menettelyn soveltamiselle.

Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kirjaamiskaytdannossa on havaittu, etta tyypilliset
kuulutuslainhuutotapaukset ovat sellaisia, joissa asiat ovat olleet hyvin pitkdan, jo sukupolvien ajan
selvittdmatta ja viralliset saantokirjat ehka tekematta tai kadonneita. Asianosaisilla ei kuitenkaan
yleensa ole suurta epaselvyytta siitd, kuka heidan mielestdaan kiinteiston omistaa. Kiinteistot ovat
ndissa yleensa varsin vahaarvoisia. Olennaista kuulutuslainhuutojen tapauksessa olisikin pystya
riittavalla todenndkaoisyydelld varmistumaan omistusoikeudesta. Sdanndksen ja sen tulkinnan tulisi
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mahdollistaa, ettd lainhuudon saamiseksi hankittava selvitys on tarkoituksenmukaisessa suhteessa
lainhuudolla saatavaan hyotyyn nahden. Selvittamiskynnys ei ndin ollen saa nousta liian korkeaksi.

8. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.4): Tulisiko lepdamaan jattamisen sadntelya ja/tai menettelya
kehittdaa nykyisesta?

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

Automaattisesti tuotetut lepaamaanjattamisratkaisut olisi oltava selkedsti automatisoitua
paatoksentekoa koskevan yleislainsddadannon soveltamisalueella siind missa myos
kokonaisuudessaan automatisoidusti tehdyt ratkaisut. N&din siitd huolimatta, etta virkamies tekisi
lepdaamaan jatettya asiaa koskevan lopullisen ratkaisun myéhemmin, jos han ei kuitenkaan puutu
siihen osaan ratkaisua, joka on tutkittu automatisoidusti lepdamaanjattamisvaiheessa. Talta osin olisi
seurattava automatisoitua paatdksentekoa koskevan yleislainsdadannon valmistelua ja ehka
tarvittaessa varautua ottamaan erityissadannoksia asiasta maakaareen.

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

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):

Perustettavan yhtion lukuun tapahtuneiden luovutuksista olisi selvitettdva, olisiko mahdollista
vhdenmukaistaa menettelyja tietyilta osin eri yhtiomuotoihin liittyen. Maakaaren 2 luvun 4 §, jossa
saadetdan 2 vuoden enimmaismaaraajasta yhtion perustamiselle ja vastuun siirtdmiselle kaupasta
sanotulle perustetulle yhtiolle, koskee sadnndksessa nimenomaisesti vain osakeyhti6ita. Jos vastuu
ei ole siirtynyt 2 vuodessa, ostajana pidetdan yhtion lukuun kaupan tehnyttd ja lainhuuto
myonnetaan télle tietyn menettelyn mukaisesti. Maanmittauslaitos katsoo, ettd olisi perusteltua
selvittdd, voisiko maakaaren 2 luvun 4 §:33 muuttaa niin, ettd sen soveltamispiiriin selkeédsti kuuluvat
myo0s ne tilanteet, joissa kauppa on tehty muun perustettavan yhtion kuin osakeyhtion lukuun.

Kiinteistopanttioikeus

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Terminologia selkeytys ja yksinkertaistus on paikallaan, kun se on mahdollista. Suomen
kiinteistokiinnitysjarjestelmassa keskeisena piirteena on kaksivaiheisuus: kiinnityksen vahvistaminen
ja toisaalta vakuusinstrumentin traditio (tdma voi tapahtua joskus myos samalla kun kiinnitys
vahvistetaan, mutta myos silloin ovat mukana sanotut kaksi vaihetta). Kdytossa on siis kiinnitykseen
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liittyva mutta vahvistettuun kiinnitykseen ndhden myéhemmin erikseen liikuteltava ”panttikirja”,
joka on tosin sahkoinen ja vain rekisterimerkinndista koostuva, mutta kuitenkin edelleen tallainen
erillinen "vakuusinstrumentti”. Tama mahdollistaa sen, ettd samaa kiinnitysta voidaan saman
etusijan turvaamana kayttda yha uusien velkojen vakuutena, eli velka ja velkoja voivat vaihtua,
mutta kiinnitys ja etusija pysyvat samoina.

Mainitun kaltaisen jarjestelman mahdollistaa siis kiinnitykseen liittyva, mutta siita erillisena
siirrettava “instrumentti” — sahkdinen panttikirja. Ei ole nahtavissa, mita lisdarvoa toisi se, etta
siirrettavan vakuusinstrumentin, sahkoisen panttikirjan, nimea pyrittaisiin jotenkin vaihtamaan.
Vaihtoetoja nimitykselle voidaan kylla saada haluttaessa. Nimitys voisi olla esim. kiinnitys ja siihen
liittyva "pantinhaltijakirjaus”, jota sitten pystyttdisiin muuttamaan uudella kirjauksella — tai
vastaavasti kiinnitys ja kiinnitykseen liittyva panttauskirjaus, jota niin ikdan voitaisiin sitten saman
kiinnityksen puitteissa muuttaa. Sahkdisen panttikirjan nimitys ja tdma erdaanlainen abstraktio on
kuitenkin ollut kdaytdssa jo kohta kymmenen vuotta eika siita ilmeisesti ole aiheutunut suurempaa
sekaannusta tai muuta ongelmaa. Kiinteistojen vaihdannassa ja vakuuskaytanndissa on
lahtokohtaisesti hyva pitaytya seka vakiintuneisiin etta toimiviin rakenteisiin ja nimityksiin, jos niista
ei ole aiheutunut de facto selkeita haitallisia vaikutuksia oikeusvarmuudelle ja oikeussuhteiden
selkeydelle.

Arviomuistiosta on luettavissa, etta tahan lahtokohtaan ei ole tarkoitus puuttua (s. 52).

Kiinnitysvaltuutuksen sisalté on sddnnelty tarkoin maakaaressa ja tdma tuo omat haasteensa
sahkaoisten valtuutusten kaytolle erityisesti viranomaisille velvoitettujen Suomi.fi-palvelujen
kayttoonoton kannalta. Nykymuotoinen sadntely on pakottanut kirjaamisviranomaisen rakentamaan
ja yllapitdamaan omat valtuutusvalineet kiinnitysten osalta.

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):

Palvelujen hinnoittelu ja mm. automatisoinnin kautta saatava nopeampi kasittely ovat hyvia keinoja
ohjata asiakkaita kdyttamaan yksinkertaisia kiinnitysmuotoja. Rahoitusjarjestelman toimivuus ja
taloudellisen kilpailukyvyn varmistaminen lisaksi talld tavalla ovat kuitenkin hyvia perusteita sille,
ettd myds mahdollisesti monimutkaisemmat kiinnitysvariaatiot, jotka ovat jo nykyisin kdytossa,
sailytetaan.

Arviomuistiossa todetaan lisaksi (s. 52): "Toisaalta ei ole estetta sille, etta kiinnitysta hakiessaan
kiinteiston omistaja antaisi samalla erillisen suostumuksen sille, etta kiinnitysta voidaan muuttaa tai
se voidaan poistaa ilman tdman myodtavaikutusta.” Tallaisesta mahdollisuudesta olisi ilmeisesti
saadettava erikseen samoin kuin ilmoituksen peruutettavuudesta. Sanottu muutos vaatisi lisaksi
jarjestelmakehitysta, koska tarkoitettu omistajan tulevaisuuteen suuntautuva suostumus taytyisi
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voida antaa jarjestelmassa rakenteisena ja se olisi lisdksi tallennettava jarjestelmaan siten, etta
kirjaamisviranomainen pystyisi sen aina tarvittaessa toteamaan.

Taustalla monille monimutkaisille kiinnitysjarjestelyille ja vaikealukuisille rasitustodistuksille on, etta
kiinnitysrekisterissamme on viela paljon markka-aikana vahvistettuja pienia kiinnityksia, jotka
sittemmin on vaihdettu euromaaraisiksi. Pelkdstaan naiden rahamaaraisesti hyvin pienten
kiinnitysten yhdistaminen suuremmiksi kokonaisuuksiksi selkiyttaisi rekisteria monessa tapauksessa
merkittavasti. Menettelyjen yksinkertaistaminen ei ole itseisarvo, vaan se, etta kdytossa olevat
palvelut ovat sujuvia ja kustannustehokkaita ja sita kautta myods houkuttelevia. Hinnoittelu ei
valitettavasti ole kirjaamisasioissa riittdva toiminnan ohjauksellinen kannustin. Asiointi ei ole
ensinnakaan saanndllista vaan hyvin harvoin tapahtuvaa. Toiseksi kiinnitysjarjestelyissa on aina
mukana pankki, joka velottaa asiakasta omalla hinnastollaan mukaisesti eika kirjaamisviranomaisen
maksujen suuruudella vaikuta olevan vaikutusta pankin velkomiin

asiakasmaksuihin.

Erityisen oikeuden kirjaaminen

12. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.1): Tulisiko vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kdyttéoikeutta
koskevaa maakaaren sadntelya kehittaa tai selventaa?

Kylla

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

Selventamistarvetta voisi liittya ainakin maakaaren 14 luvun 15 §:3dn, jossa ei saadeta siita
mahdollisuudesta, etta erityisen oikeuden kirjausta voisi hakea poistettavaksi myos kiinteiston
omistaja. Kirjaamiskaytannossa tama on kyllakin hyvaksytty, mutta sdaannds olisi perusteltua saattaa
talta osin kaytannon mukaiseksi. On tilanteita, joissa erityisen oikeuden voimassaolo paattyy kesken
sopimuskauden esimerkiksi irtisanomisen tai purkamisen johdosta, eika oikeudenhaltija halua
osaltaan hakea oikeuden poistamista. Tall6in kiinteistén omistajalla on erityinen intressi,
asianmukaisen selvityksen nojalla, hakea oikeus poistettavaksi rekisterista. Usein kysymys saattaa
olla my6s oikeudenhaltijasta, jota on vaikea tavoittaa esimerkiksi kuulemista varten. Talta osin voisi
olla tarpeen pohtia, ovatko tiedoksiantomenettelya koskevat sdanndkset ajan tasalla tallaisia,
erityisesti kirjaamismenettelyssa aktualisoituvia tilanteita ajatellen.

Maanvuokraoikeudesta ja muusta sitd vastaavan kayttooikeuden kiinnityskelpoisuudesta on
syntynyt epaselvyytta siitd, voidaanko oikeuteen vahvistaa kayttooikeuskiinnityksia, jos oikeus
koskee pelkastaan vesialuetta. Maakaaren 14 luvun 2 §:n sanamuoto on, ettd nain ei voitaisi
menetelld. Sdannoksessa kirjaamisvelvollisuuden alaisia erityisia oikeuksia ovat maanvuokraoikeudet
ja muut "toisen maahan” kohdistuvat, tietyt reunaehdot tayttavat kayttooikeudet.
Kayttooikeuskiinnityksen kohteena voivat puolestaan olla vain sellaiset kdyttdoikeudet, jotka ovat
maakaaren 14 luvun 2 §:ssa kirjaamisvelvollisuuden alaisia. Kayttooikeuskiinnitystd koskeva
maakaaren 19 luvun 1 § ja kirjaamisvelvollisuuden alaisia kayttdoikeuksia koskeva saannos vastaavat
soveltamisalaltaan toisiaan. Mainittu sanamuodon mukainen tulkinta siis poistaisi
kiinnitysmahdollisuuden sellaisten kayttdoikeuksien osalta, jotka koskevat pelkdstaan vesialuetta.
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Asia on tullut esiin tuulivoimapuistojen rakentamisen yhteydessd, kun puisto perustetaan pelkadstaan
maanvuokrasopimuksen nojalla hallitulle vesialueelle. Tosin tuulivoimarakenteet on merellakin
ankkuroitava meren pohjaan, jolloin vesialueen vuokra kytkeytyy myos samalla kohdalla olevaan
meren pohjaan. Vastaava ongelma voisi tulla kysymykseen myos vesialueiden paalle rakennettujen
talojen osalta silloin, kun vesialue on tata tarkoitusta varten annettu kayttoon
maanvuokraoikeudella. Maanmittauslaitos katsoo, ettd olisi harkittava, pitdisikd sanottu
tulkintaongelma poistaa maakaaren 14 luvun 2 §:nja 19 luvun 1 §:n sanamuotoja selkeyttamalla.

Maakaaren 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa sdadetaan mahdollisuudesta kirjata rakennus,
joka on kuulunut aikaisemmin ainesosana maapohjaan, kiinteistoon kirjattuun kdyttooikeuteen
kuuluvaksi. Tama mahdollisuus koskee nykyisin vain elinkeinotoiminnassa kaytettavia rakennuksia.
Maanmittauslaitos esittda harkittavaksi, pitdisikd sddanndksen soveltamisalaa laajentaa siten, etta se
voisi koskea my6s muita kuin elinkeinotoiminnassa kaytettavia rakennuksia. Tama saattaisi olla yksi
keino lieventaa niita haittoja, jotka liittyvat puolisoiden yhteisesti omistamien rakennusten tai
pelkastdan toisen puolison omistaman rakennuksen sijaitsemiseen yksin toisen puolison omistamalla
kiinteistolld. Naissa tilanteissa voitaisiin joskus kdyttaa vuokraoikeuskonstruktiota ja mainittua
kirjausta korjaamaan tilanne.

Toisaalta edelliselle kohdalle vastakkaisena kehityssuuntana voisi olla tarpeen miettid, mita
Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2005:13 merkitsee kiinteiston kayttoa ja erityisia oikeuksia
koskevan kirjaamisjarjestelman selkeydelle. Maanmittauslaitos esittaa harkittavaksi, olisiko tarpeen
muuttaa lakia niin, etta mainittu KKO:n omaksuma tulkinta, jossa kiinteistd voidaan vuokrata myds
kokonaan tai osittain itselle, ei olisi endd mahdollista.

Erityisten oikeuksien kirjaamisessa on tiettyja tulkintaongelmia syntynyt myds siita, mita
tarkoitetaan maakaaren 14 luvun 1 §:n 2 momentissa silla, etta erityinen oikeus on voimassa jonkin
kiinteiston tai alueen hyvaksi. Talldinhan erityista oikeutta ei saa kirjata. Esimerkiksi vuokra-aluetta
varten on saatettu joutua perustamaan erityisena oikeutena kulkuyhteys tai putkien, kaapelien tms.
sijoittamisoikeus kiinteistolle siten, ettd kulkutie tai sijoittamisoikeus eivat sijaitse vuokra-alueella
vaan muualla kysymyksessa olevalla kiinteistolla tai jopa eri kiinteistolla. Kysymys on tavallaan
erillisesta erityisesta oikeudesta, jota kuitenkin pyydetdan kirjattavaksi samassa yhteydessa kuin
varsinaista vuokra-aluetta koskevaa maanvuokraoikeutta. Toisaalta nama erilliset erityiset oikeudet
on perustettu ainakin tosiasiallisesti tietyn alueen hyvaksi eika itsenaisesti sopimuksessa mainitulle
oikeudenhaltijalle, vaikka sopimuksessa ne onkin perustettu “henkil6lle” eika kiinteistolle. Talldin
nousee esiin sanottu tulkintaongelma siita, estetaakoé MK 14:1.2:n sanamuodolla téllaiset kirjaukset.
Kysymys voi yleisemminkin liittya sopimusrasitteiden tyyppisiin tapauksiin, joissa esim.
jatevesikaivon tai -putken sijoittamista koskeva oikeus perustetaan haja-asutusalueella naapurin
kayttoon ja hyvaksi sopimuksella eika kiinteistotoimituksessa. Tosiasiassa oikeus perustetaan
palvelemaan kiinteistod, vaikka se perustettaisiinkin tyypilliselld, erityista oikeutta muistuttavalla
sopimuksella siind mainitulle oikeudenhaltijalle. Maanmittauslaitos esittaa selvitettavaksi,
minkalaisissa tapauksissa MK 14:1.2:n sanamuodon on tarkoitus estda erityisen oikeuden kirjaus ja
minkalaisissa ei ja olisiko sadanndksen sanamuotoa lisdksi aihetta tasmentaa.
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Kuten arviomuistiossa todetaan (s. 54 — 55), maakaaressa ei ole sdadetty tarkemmin menettelysta
hankittaessa maanvuokraoikeus perustettavan yhtion lukuun. Tima koskee seka sita tilannetta, etta
jo vuokraoikeutta perustettaessa vuokraus tapahtuu perustettavan yhtion lukuun, etta sita
tilannetta, jossa vuokraoikeuden siirto on tapahtunut perustettavan yhtion lukuun. On perusteltua
selvittaa, voisiko saantelya tarkentaa télta osin. Tall6in olisi tarpeen myos pohtia, olisiko maakaaren
2 luvun 4 §:33 vastaava sadntely perusteltua ulottaa myos ainakin niihin tilanteisiin, joissa
kirjaamisvelvollisuuden alainen maanvuokraoikeus on perustettu tai siirretty perustettavan yhtion
lukuun.

Muutoinkin seka vuokraoikeuden ehdollinen perustaminen etta vuokraoikeuden ehdolliset siirrot
ovat jddneet maakaaressa pitkalti sdantelematta, mista on aiheutunut tiettyja tulkintaongelmia
kdaytannossa. Kirjaamismenettelyssa naihin tulkintakysymyksiin on muodostunut kdytannon tarpeista
johtuen tulkintakdytdant6a, mutta tarvetta sadntelyn selkeyttamiselle voisi silti olla.

Esimerkiksi vuokraoikeuden ehdollisiin siirtoihin ei nykyisessa sdantelyssa voida soveltaa maakaaren
2 luvun 2 §:34. Kysymys on luovutukseen sisdltyvista lykkaavista tai purkavista ehdoista, niiden
voimassaoloajasta, menettelystd, jonka mukaan ehtoon on vedottava nostamalla kanne sdddetyssa
maardajassa ja seurauksesta, jos kannetta ei ole nostettu kanneajassa. Kysymys on merkittavasta
saantelysta ehdollisiin kiinteistonkauppoihin liittyen. Ehdollisiin vuokraoikeuden siirtoihin tata ei
kuitenkaan sovelleta, vaikka merkitykseltdaan pitka maanvuokraoikeus vuokra-alueella sijaitsevine
rakennuksineen pitkalti vastaa maanomistusoikeutta. Nadin ollen tallaisten kohteiden luovutukset
myo0s pitkalti vastaavat kiinteiston omistusoikeuden luovutusta. Olisi perusteltua selvittaa, voisiko
maakaaren 2 luvun 2 §:n saantely olla laajennettavissa myos kirjaamisvelvollisuuden alaisten
vuokraoikeuksien ehdolliseen siirtoon. Talldin lisaksi maakaaren 12 luvun 2 §:n 2 momenttiin
sisaltyvaa erityistyyppista lepaamaanjattamismenettelya vastaava saantely voisi olla perusteltua
sisallyttaa erityisten oikeuksien lepdaamaan jattamista koskevaan maakaaren 14 luvun 11 §:3an.

Tama viimeksi esiin tuotu saados voisi muutenkin vaatia kokonaistarkastelua. Siitda nimittadin
puuttuvat nykyisin kokonaisuudessa nuo jo edella tarkoitetut perustettavan yhtion lukuun
tapahtuneet vuokraoikeuksien perustamiset tai siirrot. Perustettavan yhtion lukuun tapahtuneita
toimia ei lainkaan mainita erityisten oikeuksien lepddamaan jattamisen perusteina. Tasta huolimatta
kirjaamiskdytannossa on tosiasiallisesti jouduttu jattamaan naissa tilanteissa hakemukset
lepdadamaan, mutta tilanne ei ole tyydyttava talta osin. Mita tulee vield lepdamaan jattamiseen
perustettavalle yhtidlle perustetun tai siirretyn vuokraoikeuden osalta, on huomattava, etta toisin
kuin kiinteisto6illd, lepddmaanjattamisaika voi olla periaatteessa miten pitka tahansa. Maakaaren 2
luvun 4 §:n maaraaikaa eli sitd, ettad vastuun tulee siirtyd kahdessa vuodessa perustetulle yhtiolle, ei
sovelleta silloin, kun maanvuokraoikeus on perustettu tai siirretty perustettavan yhtion lukuun. Siten
ei ole liioin ollut kdytossa maakaaren 12 luvun 2 §:n 2 momenttiin sisaltyvaa erityistyyppista
lepdamaanjattamismenettelyd naita tilanteita varten niin, ettd maaraajan kuluttua umpeen on
tietyin edellytyksin mahdollista kirjata kohde ennakko-ostajan nimiin enempia selvityksia
odottamatta. Vastaavan saantelyn mahdollisuutta maanvuokraoikeuksien osalta olisi selvitettava.
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Maakaaren 14 luvun 11 §:std on muutoinkin jddanyt kokonaan pois sdantely siltd osin, kun kysymys
on erityisen oikeuden siirron lepdamaan jattamisesta. Sdannos koskee sanamuodoltaan vain
erityisen oikeuden perustamisen jalkeista lepdamaan jattamistd. Sama patee osittain myos
maakaaren 14 luvun 12 §:33n, jossa sadannellaan erityista oikeutta koskevan kirjaamishakemuksen
hylkdaamisperusteista. Tarvetta sdantelyn selkeyttamiselle voisi olla syytad pohtia, vaikkakin
maakaaren 14 luvun 13 §:ssa maaratdan, etta erityisen oikeuden muuttamisen, siirron ja
lakkaamisen kirjaamiseen sovelletaan soveltuvin osin sitd, mitd erityisen oikeuden kirjaamisesta on
saadetty.

Yhtena erityiskysymyksena maakaaren saantelya kehitettdessa on, tulisiko alivuokraoikeuden
kiinnityskelpoisuuteen suhtautua toisin kuin ennen. Kirjaamisvelvollisuuden alaisen
maanvuokraoikeuden haltija voi perustaa alivuokraoikeuden, jos ndin on vuokrasopimuksessa
sovittu tai jos vuokranantaja muutoin suostuu siihen. Alivuokraoikeus voidaan tall6in kirjata uutena
erityisend oikeutena ja kirjauksen kohteena on paavuokraoikeus. Nykyinen vakiintunut, tosin aika
ajoin kiistelty, tulkinta on, etta alivuokraoikeuteen ei voida vahvistaa kayttéoikeuskiinnityksia. Eli
alivuokraoikeutta ei voida pitdd maakaaren 14 luvun 2 §:ssa tarkoitettuna kirjaamisvelvollisuuden
alaisena vuokraoikeutena eikda maakaaren 19 luvun 1 §:ssa tarkoitettuna kiinnityksen kohteena,
vaikka se olisikin maaraaikainen, siirtokelpoinen ja rakentamiskelpoinen. Samalla tdma tarkoittaa,
ettd alivuokraoikeuteen ei liioin voida vahvistaa muita erityisen oikeuden kirjauksia, kuten
maakaaren 14 luvun 4 ja 5 §:ssa tarkoitettuja ns. elinkeinokirjauksia. Maakaaren saantelya
pohdittaessa olisi perusteltua pohtia myds kysymysta alivuokraoikeuden kohtelusta
kirjaamisjarjestelman nakokulmasta ja sitd, voitaisiinko sen kayttoa vaihdannassa ja
vakuustoiminnassa kehittda sallimalla siihen kohdistuvat kiinnitykset ja ainakin tietyt erityisen
oikeuden kirjaukset ja jos voidaan, minkalaisin edellytyksin.

Maanvuokrasopimusten kirjaamiseen alueellisena yksikkdna olisi liitettava sopimuksen
ulottuvuuden merkitseminen kiinteistotietojarjestelmaan (KTJ).

Séhkoisen maanvuokrasopimuksen laatimiseen tulisi liittaa riittavan eksakti sahkoinen
karttamateriaali, jolle sopijaosapuolet merkitsevat vuokratun alueen rajat. Tarvittaessa riita vuokra-
alueen ulottuvuudesta voitaisiin ratkaista kaikkia sitovasti kiinteistonmaaritystoimituksessa, mika
edellyttaisi myds KML:n muuttamista.

Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen ja huoneistojen kirjaamisen operatiiviselta sektorilta on lisaksi
tuotu esiin seuraavaa.

Vuokraoikeuden perustamiseen ja erityisesti jo kirjatun oikeuden siirtamiseen liittyva ehdollisuus
lepdamaan jattamisperusteena olisi selvennettava. Nailta osin ei liioin sovelleta viiden vuoden
maksimiaikaa, mika voi johtaa kohtuuttomiin lepaamaan jattamisaikoihin, minka
tarkoituksenmukaisuutta olisi my0s arvioitava tahanastista tarkemmin. Nyt on kirjattu lepdamaan
jatettyna sopimuksia, jotka sopimuksen ehtojen seurauksena tulevat voimaan esim. jonkun toisen
henkilon kuoltua. De facto tdma tarkoittaa, ettd hakemus saattaa olla lepdamassa jopa
vuosikymmenia. Vuokraoikeuden hankkimista perustettavan yhtion lukuun koskevat sdannokset olisi
vyhdenmukaistettava kiinteiston hankkimista koskevien sadannosten kanssa. Nykyisin vuokraoikeuden
hankkimiseen ei sovelleta samaa ennakko-ostajaolettamaa eika vastuun siirtymiselle ole samaa
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kahden vuoden maaraaikaa kuin kiinteistonluovutuksissa. Tosiasiallisesti siten kirjausta ei voida
automaattisesti tehda ennakko-ostajalle maaradajan kuluttua, vaan naissa tilanteissa hakemukset
joudutaan jattamaan tutkimatta.

13. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.2): Tulisiko laissa sdataa nykyistd tarkemmin
hallinnanjakosopimuksesta?

Kylla

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

Arviomuistiossa nostetaan esiin kysymys, olisiko hallinnanjakosopimuksista saadettava tarkemmin
myos niiden sisallén osalta. Nykyisin nimittdin hallinnanjakosopimuksia koskee ainoastaan
maakaaren 14 luvun 3 §, jossa saddetdan siita, etta kiinteiston omistajien keskindinen sopimus
kiinteiston hallinnan jakamisesta voidaan kirjata. Sddannosta on pidetty ns. “puhtaana
kirjaamissaannoksena” eli osapuolten valiset oikeudet ja velvollisuudet ovat jadneet sadantelematta.
Arviomuistiossa kysytaan, pitdisiko saataa tarkemmin mm. hallinnanjakosopimuksen perustamisesta,
sisallosta, voimassaolosta, irtisanomisesta ja purkamisesta. Tahan voidaan KTJ:n yllapidon
nakokulmasta lisdata myds mahdollisuus kartalla maarata hallinta-alueiden ulottuvuudesta, joka
vietdisiin maanvuokraoikeuden tavoin alueellisena yksikkona KTJ:aan.

Hallinnanjakosopimuksista on tullut erittdain merkittavia oikeudellisia instrumentteja
yhteisomistuksessa olevien kiinteistojen kdyton kannalta. Erityisen merkittavia
hallinnanjakosopimukset ovat tallaisten kiinteistdjen ja niiden maaraosien vakuuskayton suhteen.
Nykyinen tilanne, jossa hallinnanjakosopimusten sisdlto on kokonaan sdaantelematon, on
epasuhtainen suhteessa sopimuksen oikeudelliseen merkitykseen. Kaytdnnossa nimittdin

hallinnanjakosopimuksissa on kysymys ldhes samasta asiasta kuin yhteisomistussuhteen
purkusopimuksissa, nyt vain silla erotuksella, ettd yhteisomistussuhde sailytetdaan ikdan kuin
taustalla. Muutoin yhteisomistajat tavoittelevat ldhes yksinomistusta muistuttavaa tilannetta omilla
hallinta-alueillaan. Tavoite on jarjestaa hallinta kdytannossa pysyvasti sopimuksessa osoitetulla
tavalla. Tata vaikutusta korostaa hallinnanjaon merkitys suhteessa kolmansiin, erityisesti suhteessa
pantinhaltijoihin. Lisaksi syyna hallinnanjakosopimuksen tekemiseen voi erityisesti kaupunkialueella,
yksityiskohtaisen kaavoituksen piirissa, olla se, etta tontin jakaminen yhteisomistajien valilla ei ole
reaalisesti tai kaupunkikaavoittajasta aiheutuvasta syysta mahdollista. Taman vuoksi osapuolet ovat
joutuneet turvautumaan pelkastdan hallinnan eikd omistuksen jakoon, vaikka muutoin he olisivat
purkaneet koko yhteisomistussuhteen ja ovat sita tavallaan hallinnanjaolla myds tavoitelleet.

Merkitykseensa nahden hallinnanjakosopimusten oikeusperustaa voidaan siis pitda turhan ohuena.
Sopimuksen sisalto ja ennen kaikkea sen oikeusvaikutukset perustuvat nyt eraisiin korkeimman
oikeuden melko vanhoihin ratkaisuihin. Taman lisaksi hallinnanjakosopimusten sisalt6a,
oikeusvaikutuksia ja kirjaamiskelpoisuutta maarittavat nyt erityisesti kirjaamiskaytanto ja
oikeuskirjallisuuden kannanotot.
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Kuten edelld todettiin, hallinnanjakosopimuksista on nykyisin sdadetty vain kirjaamiskelpoisuutta
koskevassa, suppeassa maakaaren 14 luvun 3 §:ssd. Sdannosta koskevat esitydmaininnat ovat niin
ikdan varsin suppeat (HE 120/1994 vp s. 96). Lisaksi hallinnanjakosopimus ja sen kirjaamiskelpoisuus
ovat tulleet vuoden 1995 maakaaren valmistelussa pohdintoihin ilmeisesti vasta varsin myohdaisessa
vaiheessa. Maakaaritoimikunnan mietinnossa vuodelta 1989 niita ei vielad lainkaan mainittu
(Maakaaritoimikunnan mietintd, KM 1989:53). Kysymys on nimittdin monessa mielessa muista
erityisista oikeuksista poikkeavasta kirjaamiskelpoisesta oikeudesta. Kysymys on mm. oikeudesta,
joka on tosiasiassa tarkoitettu varsin pysyvaksi, vaikka maakaaren 14 luvun ldhtékohtana on, etta
pysyvia oikeuksia ei saa kirjata.

Hallinnanjakosopimusten mahdollisesti nykyista tarkempi saantely voidaan jakaa kahteen osaan.
Toisaalta (1) kysymys olisi itse sopimusta, sen sisdltod, osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia seka
sopimuksen oikeusvaikutuksia koskevasta saantelysta. Toisaalta (2) taas kysymys olisi sopimuksen
kirjaamiseen ja mm. kirjauksen poistamiseen liittyvasta tarkemmasta saantelysta.

Ensimmadinen kysymys hallinnanjakosopimuksen sisaltoa koskevassa tarkemmassa saantelyssa (1)
olisi, tulisiko hallinnanjakosopimuksesta saataa kokonaan erillinen laki vai voisivatko sita koskevat
sisallolliset sdanndkset olla esimerkiksi maakaaressa. Maakaaressa nimittdin ei ole erityisia oikeuksia
koskevia aineellisoikeudellisia saannodksida. Tama on ymmarrettavaa, jos ajatellaan esimerkiksi
maanvuokralakia sekad asuinhuoneiston ja liikehuoneiston vuokrauksesta annettuja erillisia lakeja ja
niiden laajuutta. Toisaalta hallinnanjakosopimusten lisdksi Suomessa on suuri joukko muitakin lailla
saantelemattomia erityisia oikeuksia. Naiden osalta ei lainkaan ole olemassa saantelya esimerkiksi
sopimusten muodosta, osapuolten keskeisista oikeuksista ja velvollisuuksista, oikeuden
siirtokelpoisuudesta tai oikeuden kestosta, irtisanomisesta tai purkamisesta. On huomattava, etta
pddosin myos téllaiset oikeudet ovat kirjaamiskelpoisia. Siten niita koskevia sopimuksia tulee
jatkuvasti arvioitavaksi kirjaamismenettelyssa.

Maakaarta valmisteltaessa oli alun perin ajatuksena, etta siihen olisi sisallytetty omat sdanndksensa
ainakin tietyista siihen asti lailla sddantelemattomista erityisista oikeuksista. Siten myds niita koskevat
keskeiset aineellisoikeudelliset sdannokset olisivat tulleet osaksi maakaarta (toimikunnan
ehdotuksessa maakaaren 5 ja 6 luvut). Sdadntely olisi koskenut oikeutta kdyttaa kiinteist6a tai sen
aluetta, metsanhakkuuoikeutta, oikeutta ottaa kiinteistolta aineksia tai tuotteita seka elakeoikeutta.
Maanvuokra, huoneenvuokra, kaivoskivenndisten otto-oikeus seka rasiteoikeuksia vastaavat
oikeudet eivat olisi kuuluneet tuon saantelyn piiriin. Mukana olevien oikeuksien sdantely olisi
koskenut mm. sopimuksen muotoa, voimassaoloaikaa, oikeudenhaltijan oikeutta perustaa uusia
oikeuksia toiselle, oikeuden siirtdmista ja periytymista, siirtoa koskevaa menettelya, kiinteiston
omistajan kunnossapitovelvollisuutta, oikeudenhaltijan huolenpitovelvollisuutta, oikeutta kiinteiston
tuottoon, purkuperusteita, purkumenettelya ja irtisanomisperusteita ja irtisanomismenettelya (ks.
maakaaritoimikunnan mietinté KM 1989:53 s. 141-151 ja 322-328). Myohemmassa valmistelussa
nama ehdotukset jatettiin pois eika niita enaa sisaltynyt varsinaiseen maakaarta koskeneeseen
hallituksen esitykseen. Ja kuten edella todettiin, hallinnanjakosopimukset eivat olleet mukana
sanotuissa alustavissakaan ehdotuksissa.
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Kun maakaarta nyt on tarkoitus kehittaa, voisi olla hyva ottaa uudelleen pohdittavaksi, olisiko nyt
ainakin tietyista lailla sdantelemattomista erityisista

oikeuksista otettava perussaannokset lainsaadannon piiriin. Tahan saantelyyn voitaisiin sisallyttaa
myos hallinnanjakosopimuksia koskevat keskeiset seikat. Saantelyn ei kuitenkaan valttamatta
tarvitsisi olla maakaaressa, vaan kysymys voisi olla erillisestdkin lainsdaadannosta.
Hallinnanjakosopimusten luonteen vuoksi niista olisi kuitenkin ilmeisesti oltava mukana myds
tiettyja erityissaanndksia. Sdantely voisi olla ainakin tietyiltd osin tahdonvaltaista eli saannokset
soveltuisivat, mikali osapuolet eivat ole toisin sopineet.

Saantely voisi tukea kirjaamismenettely3, silld usein tallaisissa sopimuksissa lisdksi jatetaan
sopimatta varsin keskeisistd ehdoista. Esimerkiksi kiinteiston tietyntyyppista kayttoa koskevissa
sopimuksissa jatetdaan usein sopimatta siitd, onko oikeus siirtokelpoinen tai periytymiskelpoinen.
My0s on huomattava, etta tietyin edellytyksin téllainen lailla sdantelematon kayttdoikeus voi olla
jopa kiinnitys- ja vakuuskelpoinen (esimerkiksi ldheiselle perustettu, siirto- ja rakentamiskelpoinen
mutta vastikkeeton kiinteiston kayttooikeus). Tallaisten oikeuksien selkeyttd, oikeusvarmuutta ja
kirjaamismenettelya tukisi, jos laissa olisi ainakin tietyista keskeisistd ehdoista sdannokset silta
varalta, ettd muuta ei ole sovittu.

Lisaksi olisi syyta saataa hallinnanjakosopimusta koskevan saantelyn soveltamisalasta, mika de facto
tarkoittaisi siitd sdaatamista, mitka ovat hallinnanjakosopimuksen olennaiset ainesosat. Nain
maaritettaisiin myos valillisesti, mitka ovat kirjaamiskelpoisen hallinnanjakosopimuksen perustekijat

eli minkalaista sopimustyyppia kirjaamiskelpoisuus koskee. Kirjaamiskdaytanndssa on esiintynyt
erilaisia variaatioita hallinnanjakosopimuksen nimell3, joilta osin kuitenkin on jo ylitetty
sopimustyypin rajat tai ainakin lahennytty niita.

Keskeista olisi sdataa tarkemmin hallinnanjakosopimuksen oikeusvaikutuksista erityisesti
yhteisomistussuhteen purkamisen kannalta. Ensiksi Maanmittauslaitos katsoo, etta olisi selvitettava,
voidaanko, ja jos voidaan, milla edellytyksilld, yhteisomistus purkaa hallinnanjakosopimuksen
voimassaoloaikana osuus jakamalla erottaen, jos halkomisen edellytykset sindnsa ovat olemassa.
Talta osin hallinnanjakosopimus saa erityista merkitysta myos kiinteistonmuodostamisoikeuden
kannalta, nimittain halkomisen edellytyksia arvioitaessa. Ainakin jossain maarin vakiintunut kasitys
on ollut, ettd hallinnanjakosopimus ei esta osuuden erottamista jakamalla, jos halkominen vain
muutoin on mahdollista. Asia ei ole kuitenkaan ollut aivan varma ja tata

kasitysta on ainakin jossain maarin horjuttanut korkeimman oikeuden ratkaisu Westendissa,
Espoossa vuodelta 2010 (KKO 2010:35). Siina kdytetty argumentointi viittaa siihen, etta
hallinnanjakosopimus olisi estanyt halkomisen, jos se olisi ollut voimassa. Tuossa tapauksessa
kuitenkin katsottiin, etta hallinnanjakosopimuksen voimassa olo oli paattynyt olosuhteiden
olennaisen muuttumisen vuoksi, minka vuoksi etenkdan hallinnanjakosopimus ei estanyt halkomista.
Lopulta keskeisin kysymys viitatussa tapauksessa oli kuitenkin se, voitiinko halkomisessa jakaa myds
rakennus muun kiinteiston ohella. Joka tapauksessa nayttdisi vallitsevan ainakin jonkin verran
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epaselvyytta siitd, mika on hallinnanjakosopimuksen vaikutus oikeuteen saada osuutensa jakamalla
erotetuksi kiinteistostd, jos jakaminen olisi reaalisesti mahdollista.

Toinen kysymys liittyy siihen, voidaanko hallinnanjakosopimuksen voimassa ollessa vaatia koko
kiinteistdn myyntia yhteisomistussuhteen purkamiseksi yhteisomistuslain 9 §:n 2 momenttia
soveltaen. Talta osin oikeustila on tosin melko selva asiaa koskevien korkeimman oikeuden
prejudikaattien vuoksi (KKO 1970 1l 17, KKO 1992:82 ja 1994:142). Ratkaisuissa hallinnanjakosopimus
estaa kysymyksessa olevan kaltaisen yhteisomistussuhteen purkamisen, mikali joku yhteisomistaja
sitd vastustaa. Edelld on kuitenkin viitattu hallinnanjakosopimuksen merkitykseen oikeudellisena
instrumenttina kiinteiston kayttéa suunniteltaessa ja sen hallintaa jaettaessa. Merkitys on erityisen
suuri myos maaraosiin kohdistuvien pantinhaltijoiden kannalta. Hallinnanjakosopimuksen kaytannén
merkitys on edelleen kasvanut sen jalkeen, kun uudessa maakaaressa vuodesta 1997 lahtien on
sallittu sanottujen sopimusten kirjaaminen. Tadman vuoksi voisi olla perusteltua, etta ndiden
vanhojen prejudikaattien sisdltama oikeusohje kodifioitaisiin lain tasolle.

Edelleen kolmanneksi olisi selkea tarve sdataa siitd, mitka ovat hallinnanjakosopimuksen vaikutukset
vhteisomistajien kompetenssin kannalta. Tama kysymys aktualisoituu aika ajoin myos
kiinteistokirjaamismenettelyssa. Hallinnanjakosopimus ei vaikuta yhteisomistajan oikeuteen maarata
omasta maardosastaan. Hanelld sdilyy oikeus luovuttaa se ja perustaa siihen panttioikeuksia ilman
muiden yhteisomistajien myotavaikutusta. Sen sijaan kysymyksena on noussut esiin, voiko
yhteisomistaja vapaasti perustaa rajoitettuja esineoikeuksia, kuten kirjaamiskelpoisia erityisia
oikeuksia, omalle hallinta-alueelleen. Vakiintunut kanta on se, ettd hanellad ei téllaista oikeutta ole.
Kiinteist®d nimittdin on edelleen yhteisomistuksessa ja koko kiinteistosta maaraaminen edellyttaa
kaikkien yhteisomistajien mukana oloa. Erityisten oikeuksien perustamista kiinteistolle on
vakiintuneesti pidetty koko kiinteistosta maaraamisena. My0s tata kantaa on toisinaan kritisoitu ja
on esitetty, ettd yhteisomistajan olisi saatava vapaasti perustaa erityisia oikeuksia omalle hallinta-
alueelleen ja etta tallaiset oikeudet tulisi voida kirjata kiinteist66n ilman muiden yhteisomistajien
suostumusta. Asiasta olisi perusteltua saatdaa tarkemmin laissa. Tall6in voitaisiin mahdollisesti
jossakin rajoitetussa suhteessa antaa yhteisomistajalle oikeus perustaa oikeuksia omalle hallinta-
alueelleen ja myds oikeus kirjauttaa ne ilman muiden yhteisomistajien suostumusta. Tama
selkeyttaisi asiaa my0ds kirjaamismenettelyssa.

Hallinnanjakosopimus ei esta sitd, ettd yhteisomistajat purkavat yhteisomistussuhteen keskinaisella
sopimuksella eli ns. jakosopimuksella. Ndin he voivat jakaa kiinteiston keskendan esimerkiksi siten,
ettd joku saa kantakiinteiston ja muut saavat kiinteistostda maaraalan. Kullekin tuleva alue voi olla
vyhdenmukainen aikaisemman hallinta-alueen kanssa tai se voi poiketakin siitd. On sddntelematts,
mika tallaisen sopimusjaon merkitys olisi hallinnanjakosopimukselle, sen pysyvyydelle ja erityisesti
maaraosakiinnityksiin oikeutensa perustaville pantinhaltijoille. Hallinnanjakosopimuksista
tarkemmin saddettaessa myos tata kysymysta olisi arvioitava.

Kuten edella todettiin, toinen osa (2) hallinnanjakosopimusten tarkempaa saantelya voisi koskea
kirjaamisoikeudellisia kysymyksia. Niista olisi saddettava hyvin ilmeisesti maakaaressa.
Kirjaamisoikeudellisia tulkintaongelmia on esiintynyt melko paljon hallinnanjakosopimuksissa.
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Yhtena tallaisena kysymyksena on ollut jo se, kenelld on oikeus hakea hallinnanjakosopimuksen
kirjaamista. Jos sopimuksessa ei ole sovittu oikeuden kirjaamisesta, jaa avoimeksi, tarvitaanko
kirjaamiseen kaikkien yhteisomistajien suostumus. Myonteista vastausta tahan kysymykseen on
puollettu oikeuskirjallisuudessa (Jokela — Kartio — Ojanen, Maakaari, 2010, s. 375). Toisaalta my0ds
muunlaista kdsitysta voitaisiin pitda perusteltuna, silld kunkin hallinta-alueen haltijalla on intressi
saada oikeutensa kirjattua rekisteriin sivullissuojan saavuttamiseksi. Asiasta sdataminen selkeyttaisi
tilannetta.

Yhtena kirjaamismenettelyssa ilmenevana ongelmana on nahty se, etta hallinnanjakosopimukset
sisdltavat monenlaisia ehtoja, myds sellaisia, jotka eivat olisi kirjaamiskelpoisia itsendisina
sopimuksina esiintyessaan. Kysymys voi olla esimerkiksi kokonaan velvoiteoikeudellisista eika
esineoikeudellisista ehdoista, esim. siitd, ettd sopimuksen osapuolet sopivat jonkinlaisista
henkilokohtaisista velvoitteista toisiaan kohtaan. Lisaksi hallinnanjakosopimuksiin voi sisaltya
esimerkiksi kiinteiston maaraosan luovutusta rajoittavia kompetenssinrajoitusehtoja. Niitd voidaan
pitdad osapuolten valisessa suhteessa ehka patevind, mutta niiden sitovuus jopa niista tietoista
kolmatta kohtaan on kiistanalainen. Joka tapauksessa kysymys on ehdoista, jotka, ainakaan
itsendisina sopimuksina esiintyessaan, eivat olisi kirjaamiskelpoisia. Myo6s esimerkiksi monet
rasitetyyppiset ehdot osapuolten ja hallintaalueiden valilla voisivat hyvinkin itsendisind sopimuksina
esiintyessaan olla sellaisia, etta niita ei saada kirjata. Kirjaamismenettelyssa hallinnanjakosopimuksia
on kuitenkin kasitelty kokonaisuuksina eika kirjaamiskelvottomia sopimuksen ehtoja ole vaadittu
poistamaan sopimuksista kirjaamisen edellytyksina. Talloin on syntynyt perusteltu kysymys siita,
onko hallinnanjakosopimus kokonaisuudessaan kirjaamisviranomaisen ratkaisun ja sen
oikeusvaikutusten kohteena vai ei. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta

kirjaamista koskeva ratkaisu koskee sopimusta kokonaisuudessaan (ks. esim. Jokela — Kartio —
Ojanen, Maakaari, 2010, s. 355). Tasta seuraa kysymys, miten noihin moninaisiin ehtoihin pitaisi
kirjaamismenettelyssa suhtautua. Hallinnanjakosopimusta ja sen kirjaamista koskevaa saantelya
pohdittaessa myds nadihin kysymyksiin tulisi kiinnittaa huomiota.

Kaytannossa on myos todettu, etta kiinteiston hallinta voidaan jakaa mita erilaisimmilla tavoilla.
Kysymys voi olla esimerkiksi siita, etta kaikki yhteisomistajat eivat saa lainkaan hallinta-aluetta tai
joillekin yhteisomistajalle tulee hallinta-alue yhdessa toisen kanssa lisaksi sanotulle yhteisomistajalle
voi tulla hallinta-alue myds yksinomaiseen hallintaan. Hallinnanjako voi koskea useita kiinteistoja
kokonaan tai osittain. Hallintaa jaetaan joskus niin, etta yhteisomistaja tai jopa yksinomistaja pyrkii
korvamerkitsemaan hallinta-alueita kokonaisomistustaan pienempiin maaraosiin ja sitten
kirjauttamaan tallaisen hallinnanjakosopimuksen. Kirjaamiskelpoisen sopimustyypin rajoista voisi
olla syyta saataa tarkemmin.

Erityisen merkittavana kysymyksena on, miten suojataan kiinteistdon maaraosien pantinhaltijoita, jos
hallinnanjakosopimus on patevasti irtisanottu tai

se on sovittu paattymaan yhteisomistajien keskinaisella sopimuksella. Olisi selvitettava, mika on
kiinnityksenhaltijoiden asema, jos yhteisomistajat tdman jalkeen yhteisesti hakevat
hallinnanjakosopimuksen kirjauksen poistamista rekisteristd. Voidaanko hallinnanjakosopimus
poistaa rekisteristd ilman pantinhaltijoiden suostumusta varsinkin, jos tata tilannetta varten ei ole
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otettu minkaanlaista ehtoa itse hallinnanjakosopimukseen. Varsinaisia esimerkkitapauksia ei liene
kdaytannossa vield esiintynyt, mutta pois suljettuja tallaiset tapaukset eivat kuitenkaan ole. Kysymys
on pantinhaltijoiden suojasta ja hallinnanjakosopimuksen kayttokelpoisuudesta kiinteiston kayton
jakamista koskevana instrumenttina. Pantinhaltijan suojaksi on ajateltu maakaaren 14 luvun 16 §:ssa
saadetyn menettelyn soveltamista. On kuitenkin ilmeistd, ettd sdannos ei ole sovellettavissa
hallinnanjakosopimusta koskevien kirjausten poistamiseen eikda maaraosaan kohdistuvien
pantinhaltijoiden suojaamiseen. Maanmittauslaitos esittda lisdksi selvitettavaksi, olisiko
hallinnanjakosopimusta koskevan kirjauksen poistamisesta sdadettdva erikseen koskien niita
tapauksia, joissa kiinteiston maardosiin kohdistuu panttioikeuksia.

Operatiivisessa kiinteistdjen kirjaamistoiminnassa on kaynyt ilmi my6s seuraavaa. Suurimpana
kdaytannon haasteena ovat olleet rakennuttajien tekemat ns. ennakolliset hallinnanjakosopimukset,
joissa hallinta-alueet halutaan jakaa jo rakentamisvaiheessa, kun omistajana on vield yksi ja sama
taho. Talle jarjestelylle on ymmarrettavat perusteet ja tarve olemassa mutta nykymuotoinen
saantely ei mahdollista tallaisen sopimuksen kirjaamista.

Toinen selkiyttamistad ehka vaativa kysymys on se, onko kaikkien yhteisomistajien saatava
sopimuksella jokin nimenomainen alue hallintaansa vai riittddko, etta jokaisella on hallintaoikeus
vahintaan kaikille yhteiseen yhteishallinta-alueeseen vai onko mahdollista jopa se, etta joku
yhteisomistajista ei saa kiinteistéon lainkaan hallintaoikeutta.

14. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.3): Tulisiko rakennusten asemaa selventdd maakaaressa?
Ei

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

Kuten arviomuistiosta kay ilmi, rakennusten asemaa koskeva epaselvyys liittyy Iahinna puolisoiden
valisiin oikeussuhteisiin ja siihen, etta vain toinen

puolisoista omistaa maapohjan rakennuksen ollessa yhteisomistuksessa tai pelkdstaan toisen, maata
omistamattoman puolison omistuksessa. Edelleen

mahdolliset epdselvyydet koskevat Iahinna panttaustilanteita ja velkojapankin aseman turvaamista.
Taman ongelman ratkaisemiseen jonkinlaisilla kirjauksilla liittyy monenlaista oikeudellista ja
kirjaamisjarjestelman selkeyteen kohdistuvaa epavarmuutta. Tama kay myds ilmi arviomuistiosta ja
myos

tata asiaa koskevasta, melko tuoreesta oikeuskirjallisuudesta. Arviomuistiossa tuodaan esiin, etta
parhaiten naihin liittyvat kysymykset pystytadan huomioimaan ammattimaisessa luotonannossa
ilman, etta kirjaamisjarjestelmaan lisattaisiin talta osin erityisia kirjaamistyyppeja. Tama vaikuttaa
tassa vaiheessa parhaimmalta ratkaisulta.

Tarvetta selkiyttamiselle ei rekisteriviranomaisen puolelta ole. Mikali selkiyttamiseen paadytaan,
Pankkiyhdistyksen ensimmaista ehdotusta vastaava
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kiinteistokiinnityksen ulottaminen rakennukseen sen omistajan suostumuksella edellyttaisi
tavanomaista laajempaa rekisteritietojen uudistamista, koska kiinteistotietojarjestelma ei
nykyisellaan sisalla tietoa rakennuksista tai niiden omistajista.

Muita muutostarpeita

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Alkuperaisen saantoasiakirjan esittamisvaatimus oikeustoimea kirjattaessa on tullut ajalta, jolloin
alkuperdisen asiakirjan esittamiselld haluttiin varmistaa, etta sanottu oikeustoimi on varmasti tehty.
Vaatimus on ajalta ennen kaupanvahvistajainstituutiota ja digitaalisia jaljennysvalineita. Paperilla
laadittujen asiakirjojen olemassaolo voidaan rekisterin julkisuuden kannalta riittavalla tavalla
osoittaa nykyisilla digitaalisilla valineilld. Mahdollisia vaarenndstapauksia ei
alkuperaisyysvaatimuksella nykyisin liioin ole mahdollista havaita, joten se ei voi olla
alkuperaisyysvaatimuksen sailyttamisen argumenttina. Alkuperaisyysvaatimus on merkittava hidaste
tai jopa este sahkoisten palvelujen kdytossa ja se yllapitaa tarvetta asioida kirjaamisviranomaisen
kanssa henkilokohtaisesti tai postitse. Alkuperaisten asiakirjojen kasittely edellyttda aina
manuaalista tyota kirjaamisviranomaisessa ja se toistuu kymmenissa tuhansissa asioissa vuositasolla.
Postitse toimitettuja asiakirjoja myos katoaa jonkin verran vuosittain, mika on lisaksi otettava
huomioon arvioitaessa alkuperaisyysvaatimuksen vaikutuksia.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd mitd enemman maakaaren 9 a luvussa sdadanneltyja sahkaoisia
jarjestelmia hyodynnetdan kansalaisten keskuudessa, sitd vahemman alkuperaisasiakirjan
esittdmisvaatimuksella on merkitysta. Lainhuudot ositusten, perintdjen ja testamenttien ollessa
saantokirjana edellyttavat todellisen digitaalisuuden tavoitteen saavuttamiseksi perustavaa laatua
olevaa muutosta oikeustilaan sdhkdisen perukirjan, perinndnjaon, osituksen tai testamentin kautta.

16. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.2): Tulisiko maakaaressa luopua paivaperiaatteesta ja siirtya
aikaprioriteetin arviointiin hakemuksen vireille tulon tarkemman ajankohdan perusteella?

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Paivaperiaatteesta luopuminen lienee varsin haasteellista niin kauan kuin asioita voi tulla vireille
myo6s muutoin kuin sahkdisesti.

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

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi kuvailla
tarkemmin miten saantelya tulisi kehittda):
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Yksinkertaisten kirjaamisasioiden automatisoinnin mahdollistamiseksi myds tulevan automaattista
paatoksen tekoa koskevan sadntelyn puitteissa olisi

ensiksi maakaaren 5 luvun 2 §:n 2 momentti muutettava siten, etta siina ei ehdottomasti osoiteta
kirjaamisasioiden ratkaisukompetenssia tietyille virkamiehille. Lisdksi olisi maakaareen otettavin
poikkeussaannoksin varmistettava se, ettd automatisoinnit ovat mahdollisia siitd huolimatta, etta
maakaareen ei sisdlly oikaisuvaatimuksen tekemista koskevia sdaannoksia. Nama muutokset tulisi
saada voimaan mahdollisimman pikaisesti.

Nykyisin viranomaisen sdhkodinen viestintd asiakkaan suuntaan, kuten paatosten sahkodinen
tiedoksianto, on mahdollista vain, jos asiakas on ilmoittanut siihen nimenomaisesti suostuvansa
(sdhkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 18-19 §). Tasta on tosin sdadetty
poikkeus maakaaren 9 a luvun 6 §:n 2 momentissa, jolla mahdollistetaan esim. sahkdinen
tiedoksianto aina tapahtuvaksi suoraan lain nojalla, mutta tdma koskee vain maakaaren 9 a luvussa
saadettyjen sahkoisen kaupankayntijarjestelman tai sahkdisen kiinnitysjarjestelman kautta vireille
tulleita asioita.

Nykyisin voitaisiin ehka paremminkin ldhtea siitd, myds noiden ensin mainittujen sddanndsten osalta,
ettd viranomainen voisi kayttaa sahkoista tiedoksiantoa ja muutenkin sdahkdista tietojenvaihtoa
asiakkaan suuntaan, mikali asiakas ei ole tata nimenomaisesti kieltdanyt ja ainakin, mikali asiakas on
pannut asiansa vireille sdhkdisesti, riippumatta siitd, minka palvelun kautta han vireillepanon on
tehnyt (esim. sahkopostitse). Olisi harkittava, voidaanko sahkdisen asiointilain 18 ja 19 § muuttaa
taman mukaisesti tai ainakin, voitaisiinko maakaareen ottaa sdannokset, joka mahdollistaisi kuvatun
menettelyn.

Yleisena tavoitteena tulisi olla, etta kansalaiset saataisiin mahdollisimman suuressa maarin
kdayttamaan Suomi.fi viestit -palvelua.

Lakitekstin tulisi olla teknologianeutraali. Asiakirja -termista ja vastaavista ilmaisuista olisi laissa
lahtokohtaisesti luovuttava. Sikali kuin yksittdisessa asiassa kiinteistokirjaamisessa annetaan
kielteinen ratkaisu, asiakirja voi olla sahkdinen dokumentti sisaltden valitusosoituksen. Olennaista
on, etta asiakas saa asiastaan olennaiset tiedot, ei se, missa muodossa han ne saa. Selkeasti suurin
osa kirjaamisratkaisuista on hakemuksesta ratkaistuja hyvaksyvia ratkaisuja, ja naista sujuva tiedon
saaminen tulee ottaa saantelyn ldhtokohdaksi. Asiakkaalle padsaantoisesti ndissa tapauksissa riittaa
tieto, ettd hanen hakemuksensa on kasitelty ja hyvaksytty (eli omistus tai muu oikeus kirjattu
rekisteriin). Sahkoisen asioinnin tulisi olla ensisijainen tapa asioida kirjaamisasioissa ja
lainsdadannonkin tulisi kaikin mahdollisin tavoin kannustaa ja ohjata tdhan suuntaan.

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

Kylla
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Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Viranomaisella tulisi lahtokohtaisesti olla oikeus itse maarittaa ja jarjestaa sisdinen tyonjakonsa
asianmukaisella tavalla. Perusteita sille ei ole, miksi

juuri kirjaamisasioissa olisi yha tarve poiketa yleisesta hallinto-oikeudellisesta sdantelysta.

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Maakaaren mukaisessa asiavirheen korjaamismenettelyssa kohteena on aina tavalla tai toisella
virheellinen rekisterimerkinta. Talla hetkelld lakia (MK 9 lukua) sovelletaan siten, ettd suostumus
korjaamiseen vaaditaan silta, jolle virheellinen merkinta on tehty, koska hanen oikeutensa heikkenee
korjaamisen myo6ta. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinnagilla ei kuitenkaan ole oikeutta luovaa
vaikutusta, joten ndissa tilanteissa ei valttamatta ole aidosti olemassa oikeutta, jota tarvitsisi suojata.
Aina suostumuksia ei asiavirheiden korjaamiseen saada, ja suostumus saatetaan kieltaytya
antamasta kiusantekomielessa (shikaaninomaisesti). Rekisteriin jaa talloin virheellinen omistajatieto
ja asianosaisten ainoa mahdollisuus on turvautua riskialttiisiin ja kalliisiin oikeusprosesseihin, mikali
haluavat saada asiantilan oikaistua. Mahdollisten laajempien korjaamismahdollisuuksien
harkitseminen olisi siis perusteltua.

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):

Hallintolain mukainen kevennetty hakemuksen kasittelymenettely olisi perusteltu niissa tapauksissa,
joissa jo kerran (tai useammankin kerran) hylatty hakemus pannaan uudelleen vireille saman
selvityksen perusteella. Vastaava menettely soveltuisi my0s tilanteisiin, joissa hakemus on muutoin

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

Kylla

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

Asianosaisen kasite on osoittautunut “harmaaksi” kiinteistokirjaamisen operatiivisessa prosessissa.
On jaanyt kasittelijoille epaselvaksi, voiko kuka tahansa esittaa minka tahansa vaitteen ja riitauttaa
silla vireilla olevan lainhuutohakemuksen kasittelyn silla tavoin, etta asiassa on annettava osoitus
oikeudenkayntiin. Tyypillisia esimerkkitapauksia naista ovat lahisukulaisen esittamat riitautukset
osapuolen kyvystda ymmartaa oikeustoimen luonne. My6s muun asiaan hyvin valjasti liittyvan tahon
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(esim. naapurikiinteistdn omistajan) esittaman vaitteen oikeudellinen merkitys lainhuudon
myontamisen kannalta on jaanyt kasittelijoille epaselvaksi.

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

Rekisterinpitoon liittyen toiselta viranomaiselta tai ulkopuoliselta saatavia tietoja ovat henkiltiedot
(nimi, hetu, osoite, samassa osoitteessa asuva

puoliso), henkilon edustamiseen liittyvat tiedot (valtuutukset, edunvalvontatieto, tieto edunvalvojan
henkildllisyydestd, naihin liittyvat viranomaispaatokset), yhtion edustamiseen liittyvat tiedot,
kuolinpesan osakastiedot, varainsiirtoveron suoritukseen liittyva tiedot, tieto ulkomaalaiselle
kiinteiston hankintaan myonnetysta luvasta, viranomaispadatokset ja ilmoitukset (ulosmittaukset,
ARAnN lainat, kardjaoikeuksien ilmoitukset jne.) seka kunnan ja valtion etuostotiedot (mahdollisine
aluetietoineen).

Muuta tietojenvaihtoa ovat mm. seuraavat: kiinteistdjen omistus- ja panttaustiedot, kiinteistdjen
luovutustiedot, kauppahintatiedot ja varainsiirtoveron suoritukseen liittyvat tiedot.

Jatkotydssa tulisi selvittda lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja kiinteistotietojarjestelmaan myos
kuuluvan kiinteistorekisterin yhdistamista niin teknisesti kuin tarvittavilta osin oikeudellisesti.
Rekistereiden tietosisallot ovat kaytannossa erittain kytkodksissa toisiinsa ja yhdistdminen voisi luoda
merkittavia etuja seka viranomaistoiminnassa etta palvelujen kayttdjien suuntaan.

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:

Henkilotiedon ja muun tiedon siirtymisen viranomaisten valilla virka-asioissa on edelleen
edistettdva, mihin liittyy kirjaamisasioita kasittelevan henkil6ston tietoisuuden vahvistaminen siita,
ettd tietoon saatu luottamuksellinen data ei kuulu julkisuuteen. Samoin tietopalvelussa toimivien
henkildiden ohjeistuksen tulee olla selkeas, jolloin taustalla olevan lainsdadannon tason on oltava
laadukas.

Kiinteistdjen kirjaamisen operatiivisella puolella Maanmittauslaitoksessa on tuotu esiin, etta
kdaytannon tasolla tietojen saaminen toiselta viranomaiselta ei ole taysin toimivaa. Hidasteeksi ovat
osoittautuneet lisaksi kehittamisresurssit. Monet tiedot olisivat sindnsa saatavissa ja yllapidettavissa
rajapintojen avulla, mutta tietotekniseen kehittamiseen ei ole riittavasti resursseja. Paikkatiedon
(sijaintitiedon) hyddyntamismahdollisuuksia lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa olisi syyta myos
arvioida. Nykyiselldaan esimerkiksi vuokraoikeuksilla ei ole rekisterissa tietoa niiden sijainnista, mika
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hankaloittaa oikeuksien hallinnointia alueellisesti laajoilla kiinteistdilla, joille on kirjattu suuri maara
vuokraoikeuksia.

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):

Uhkasakkomenettely nykyiselldan ei ole osoittautunut toimivaksi tai tehokkaaksi menettelyksi sen
raskauden ja kankeuden vuoksi.

Muut kommentit

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

Kiinteistotietojarjestelman (KTJ) kiinteistdjen kiinteistorekisteriosan ja lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin erillisyys teknisesti ja oikeudellisesti on eras selvitettava seikka ja haaste.
Kirjaamistehtavat siirtyivat Maanmittauslaitokselle vuonna 2010. Maanmittauslaitos otti kayttéon
kokonaan uuden kirjaamisen IT-sovelluksen vuonna 2013. Kuitenkaan lainsadadannon ja kokonaan
erillisten tietojarjestelmien takia kaikkia merkittavia hyotyja ei ole vield saavutettu. Vaikka
Maanmittauslaitos on Suomen johtava paikkatieto-osaamisen julkishallinnon organisaatio,
kirjaamisjarjestelmassa, kuten maanvuokraoikeuksienkirjaamisessa, ei hallita sijaintitietoa. Vaikka
kirjaamisjarjestelmaan erityisina oikeuksina kirjatut vuokraoikeudet kuuluvat paasaantoisesti koko
kiinteistolle, yhdellekin kiinteistélle on saatettu kohdistaa jopa useita kymmenia vuokraoikeuksia ja
ne saattavat sijaita my0ds eri palstoissa. Vuokraoikeuden sijainnin rekisteréiminen palvelisi asiakasta,
selkeyttaisi rekisteria ja tehostaisi seka kirjaamis- etta toimitustuotantoprosesseja.

Tasmennyksena kohtaan 1.3 lukumaaratiedoista kiinteistbomaisuudesta ja kiinteistonvaihdannan
kehityksesta maanmittauslaitos lausuu, ettd arviomuistion sivuilla 12—13 olevat tiedot luovutusten
maarista koskevat nimenomaisesti kaupanvahvistajan vahvistamia luovutuksia, ei kaikkia kirjauksen
kohteena olleita saantoja. Siten taulukossa mainittuja perinndnjakoja ja osituksia on tehty
huomattavasti enemman kuin taulukosta kay ilmi, koska sanotut perhe- ja jadamistéoikeudelliset
omistuksen siirtymiset eivat edellyta kaupanvahvistusta (jostain syysta sita kuitenkin joskus
joudutaan kayttamaan ja vain nama tapaukset, jossa omistusta siirtyy “ohi” perintéosuuden tai
aikaisemman omistusosuuden, nakyvat sanotussa taulukossa). Osa saantotyypeista lisdaksi on jaanyt
pois taulukosta kokonaan (esim. testamentit), koska niihin ei kdyteta kaupanvahvistajaa, joka tekisi
kirjaamisviranomaiselle tai kunnalle ilmoituksen testamenttisaannosta. Muiden saantojen
yhteenlaskettu osuus kaikista saannoista on siten hyvin todenndkoéisesti enemman kuin 2 %, mutta
kaikista luovutuksista tekstissa esitetyn verran.
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