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OM - oikeusministerio

VN/27926/2021
Arviomuistio maakaaren muutostarpeista

FA kannattaa maakaaren muutostarpeiden arvioimista

e Finanssiala ry (FA) kannattaa maakaaren tarkistamistarpeiden selvittamista
edelleen

o Keskeisena tavoitteena tulisi olla kehittdd menettelytapoja, joilla kiinteistdjen
vaihdantaa ja panttausta voidaan nopeuttaa ja joustavoittaa menetelmien
luotettavuus sailyttaen

1 (Arviomuistion jakso 1.4): Onko muistiossa tunnistettu maakaaren kehittdmisen
kannalta keskeiset toimintaymparistdn muutokset?

Kylla

Kiintea omaisuus muodostaa kirjaimellisesti jarjestaytyneen yhteiskunnan
taloudellisen toimeliaisuuden perustan. Kiinteistoja ja niihin kohdistuvia oikeuksia
koskevaa &antelyd onkin hyva muistiossa kuvattuun tapaan tarkastella tasaisin
valiajoin yhteiskunnassa tapahtuneiden muutosten huomioimiseksi. Ajasta ja paikasta
riippumattoman, vaihtelevassa maarin automatisoidun asioinnin kysynnan ja
tarjonnan lisé&ntyminen on useilla elaméanalueilla ndkyva kehityskulku, jonka
huomioiminen myts maakaaressa on tarpeen.

2 (Arviomuistion jakso 1.5): Onko muistiossa tunnistettu maakaaren muutostarpeiden
arvioinnin kannalta merkityksellinen muu lainsdadanto ja sen kehitys?

Kylla
3 (Arviomuistion jakso 1.6): Miten arvioit yleisesti maakaaren muutostarpeita?
Maakaari on osittaisuudistuksen tarpeessa

Maakaarta kannattaa tarkastella erityisesti ajasta ja paikasta rijppumattoman
asioinnin, kaytannodssa sahkodisen asioinnin sujuvoittamismahdollisuuksien kannalta.
Taman tarkastelun kohteeksi tullee niin monta sadnnosta, etta osittaisuudistuksesta
puhuminen on paikallaan. Erot "osittaisuudistuksen” ja "pistemaisen uudistuksen”
valilla ovat kaytanndssa pienehkoja savyeroja.

4  (Arviomuistion jakso 2.4.1): Tulisiko kiinteiston luovutusta koskevia muotovaatimuksia
maakaaressa keventaa?

Kylla

Kiinteistokaupan maaramuotoisuudella on pitkat perinteet, jotka kuitenkin perustuvat
saantelyn syntyaikoina vallinneeseen tilanteeseen. Ennen sahkaoisten
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asiointimahdollisuuksien kehittymista vaihdannan osapuolten tunnistaminen, heidan
sopimuksentekotahdostaan varmistuminen ja vaihdannan ajankohdan ja siihen
kytkeytyvien oikeusvaikutusten valvonta edellyttivat fyysista kaupantekotilaisuutta ja
kaupanvahvistajan lasnaoloa.

Sahkaoinen asiointi mahdollistaa paljon aiempaa nopeamman tiedonkulun vaihdannan
osapuolten, mahdollisten luotonantajien ja kirjaamisviranomaisten valilla. Nyt
kaytdssa oleva kiinteistokaupan verkkopalvelu ei kuitenkaan ole lisannyt sahkdista
kiinteistdvaihdantaa toivotusti. Jatkovalmistelussa olisi hyva arvioida mahdollisuutta
sen korvaavien tai sen kanssa rinnakkaisten, yksityisten toimijoiden kehittdmien ja
riittdvan turvallisiksi arvioitujen asiointijarjestelmien kayttdon kiinteistdvaihdannassa.
Mahdollisuudesta kasvokkaiseen kaupankayntiin ei kuitenkaan pida luopua.

5 (Arviomuistion jakso 2.4.1): Jos vastasit edella 4. kysymykseen "kylla", mika tai mitk&
seuraavista esimerkeista sopisivat mielestasi parhaiten jatkovalmistelun [ahtoékohdiksi
(vastaus alle tekstikenttaan):

- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua X

Myds fyysisia kaupantekotilaisuuksia varten voi harkita valmisteltavaksi saantelya,
jossa kaupanvahvistajaa ei edellytetd, mutta osapuolia varten kehitetdan turvallinen
ja helppokéayttdinen tapa toimittaa paperille tai jossain asiointipalvelussa laadittu
kauppakirja viivastyksetta kirjaamisviranomaiselle.

-Kirjaamisviranomaisen sahkoisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on
mahdollistettava nykyista laajemmin myo6s vastaavien yksityisten palvelujen
kaytto X

Ks. edella vastaus kysymykseen 4.

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

Sahkoista asiointia tulee edistdd, mutta tarkastelun lahtokohtana pitaisi olla myos
rinnakkaisten vaihdantapalveluiden mahdollistaminen. Sahkoiseen asiointiin voi
rohkaista myds esimerkiksi edullisemmalla toimenpidehinnoittelulla, mutta
mahdollisuudesta fyysiseen kaupantekotilaisuuteen ei pida luopua.

-Maakaaren sdantelyn kehittdmisessa tulisi ottaa mahdollisimman pitkalle
mallia osakehuoneistorekisterida koskevasta huoneistotietojarjestelmasta
annetun lain sdantelysta X

Sisalloltaan yhtendinen saantely on selkeysnakokulmasta toivottavaa. Kiintedn ja
irtaimen omaisuuden ero on kuitenkin niin perustavanlaatuinen, ettei taysin identtisiin
malleihin valttAmatta paasta.
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-Nykyiset saantotiedot ja niihin perustuva tietojensaantijarjestelmé voidaan
jatkossa toteuttaa asianosaisten ilmoituksin X

Asianosaisten tunnistautumista koskevia kysymyksia on tarkasteltava tassa
yhteydessa.

-Sahkdisen kiinteistonvaihdannan kehittdmisessa tulisi pyrkié reaaliaikaiseen
saannon kirjaamiseen X

Reaaliaikaisuus on hyva tavoite, vaikka tarkkaa aikataulua sen toteuttamiselle on
vaikeaa asettaa. Osakehuoneistorekisterin yhteydesséa sahkgisten suostumusten
antaminen on osoittautunut hankalaksi toteuttaa. Luotonantajan kannalta on tarke&a
varmistua omistuksen siirtymisesta ennen luoton nostamista.

-Muu kommentti/ehdotus; mika?

(Arviomuistion jakso 2.4.2): Tulisiko saannon kirjaamisen yhteydessa luopua
varainsiirtoveron maksun valvonnasta?

Kylla.

Tama on periaatteessa hyva tavoite, koska verovalvonta lahtokohtaisesti kuuluu
verottajalle ja itse kirjaamismenettelyn kannalta ylimaaraisesta aineksesta
luopuminen sujuvoittaisi menettelyd. Korvaavan menettelyn tulisi kuitenkin olla selkea
ja siita viestimisen kattavaa, jottei osapuolille koidu kielteisia veroseuraamuksia.
Ostajan ja taman luotonantajan on tarkeaa olla tietoisia aiemman omistajan
mahdollisista maksamattomista veroista.

(Arviomuistion jakso 2.4.3): Tulisiko kuulutuslainhuudon mydntamisen edellytyksia
keventad/helpottaa nykyisesta?

En osaa sanoa.

Periaatteessa menettelyn joustavoittaminen on hyva lahtdkohta, mutta
jatkovalmistelussa tulisi selvittédd, kuinka suuresta ongelmasta tosiasiassa on kyse
(so. kuinka paljon kuulutusmenettelyyn joutuneita saantoja jaa kirjaamatta).

(Arviomuistion jakso 2.4.4): Tulisiko lepddmaén jattamisen saantelya ja/tai menettelya
kehittda nykyisesta?

Kylla.

Erityisesti perustettavien yhteiséjen lukuun kiinteistdja hankkiessa sdéntelyssa olisi
hyva selkeyssyistd huomioida myds muut yhteisét kuin osakeyhtiot, vaikka naita
lieneekin suuri enemmistd kirjauksia hakevista yhteisoista.
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9 (Arviomuistion jakso 2.4.4): Tulisiko kiinteistdn hankkimista perustettavan yhtion
lukuun muuten selventaa laissa?

Kylla

Perusteilla olevan yhtion puolesta tehtaviin oikeustoimiin voi kuitenkin liittya
edustusongelmia, joiden selvittely ei aina ole yksinkertaista. Usein omistajaksi tuleva
yhti6 tai muu yhteiso tarvitsee kiinteiston hankkimiseksi luottoa. Luotonantajan
nakokulmasta on toivottavaa, etté kiinteistd hankitaan vasta omistajaksi tulevan
yhteison perustamisen jalkeen. Sikali kun asiointi perustettavan yhtion lukuun
halutaan yha mahdollistaa, on syyta tehda sita koskevista saanndista
mahdollisimman selvia.

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

En osaa sanoa.

On selvaa, etta nykyinen, paperisten panttikirjojen aikaan perustuva termisto ei
parhaalla mahdollisella tavalla kuvaa kirjaamisprosessin todellisuutta. Lakikieleenkin
sovellettava hyvén kielenkayton vaatimus voi osaltaan olla perusteena muuttaa
kirjaamisprosessin terminologiaa paremmin sen arkista sisaltva vastaavaksi.

Toisaalta nykytermistd on vakiintunutta ja hyvin kiinteistdjen vaihdannan
ammattimaisten toimijoiden, kuten kiinteistonvalittajien, kaupanvahvistajien ja
luotonantajien tiedossa. Kiinteistdvaihdannassa lahinna yksityiselaméassaan mukana
oleva henkild, kuten asunnonhankkija, ei joudu vaihdantatilanteisiin valttaméatta
montaakaan kertaa koko elaménsa aikana. Talldin selkea terminologia voi helpottaa
vaihdanta- ja kirjausprosessin ymmartamistd, mutta koska erityisesti vakuuskaytossa
mukana on myds ammattitoimijoita, on neuvoja yleensa saatavilla.

Liséksi on huomioitava, etta terminologia on laajasti kaytdssa ammattitoimijoiden
asiakirjoissa ja ohjeissa, kuten vakioehdoissa, muussa asiakkaalle suunnatussa
informaatiossa (josta osa on lakisdateista) ja toimijoiden sisaisissa ohjeissa. Naiden
muuttaminen on suuri ja kustannuksia aiheuttava urakka. Mahdolliset
termistdbmuutokset olisikin otettava kayttoon niin, ettd toimijoille annetaan riittavasti
aikaa omaksua ne.

11 (Arviomuistion jakso 3.5.2): Onko syyta pyrkia kiinnitysmenettelyjen
yksinkertaistamiseen?

Kylla.

Kiinnitysten muuttamisen mahdollistaminen pantinhaltijan hakemuksesta ilman
omistajan myo6tavaikutusta joustavoittaisi menettelya. Mahdollisuus kayttaa olemassa
olevaa panttikirjaa uuden velan vakuutena kiinnityksella alun perin turvatun velan
tultua maksetuksi on sinansa hyoédyllinen, mutta menettelyn automatisointi
mahdollistanee tulevaisuudessa hakijalle siina maarin edullisen kiinnitysmenettelyn,
ettd vanhojen panttikirjojen kayton houkuttelevuus vahenee.

Y hteiskiinnitysmahdollisuudesta luopuminen edellyttéisi kattavaa harkintaa.
Y hteiskiinnitysten ongelmat pakkotaytantdonpanotilanteissa ovat hyvin tiedossa,
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mutta erityisesti maa- ja metsatilakiinteistojen vakuuskayttssa niilla on yha
paikkansa. Kiinteistbomaisuuden vakuudeksi hyvaksymista ja vakuusarvon
maarittamista helpottaa, jos Kiinteistdt voidaan pantata yhdessa.

Toisaalta FA suhtautuu vakavasti myds omaisuudensuojaan ja omistajan
maaraysvallan turvaamiseen.

12 (Arviomuistion jakso 4.2.1): Tulisiko vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kayttdoikeutta
koskevaa maakaaren saantelya kehittaa tai selventaa?

13 Tulisiko

Kylla

Olisi paikallaan selvittdd mahdollisuuksia l&hentda kiinteistdjen ja niihin kohdistuvien
vuokraoikeuksien kirjaamiskaytantoja niin, ettd sdantelyé ensin mainittujen osalta
kevennettaisiin vastauksissa kysymyksiin 4-5 tasmennetylla tavalla ja ajasta ja
paikasta riippumattomat asiointimallit olisivat samalla tavalla kaytossa seka
kiinteistdjen ettd vuokraoikeuksien kohdalla.

Erityisena pistemaisena muutoksena FA nostaa esiin sale and lease back -
jarjestelyiden kirjaamistarpeen. MK 14 luvun 4 § momentin 1 kohdan soveltamisalaa
tulisi laajentaa kattamaan myods ndma jarjestelyt, joissa leasingrahoittaja ostaa
asiakkaalta tietyn, asiakkaan elinkeinotoiminnassaan kayttdman koneen tai laitteen ja
vuokraa sen takaisin asiakkaalle pitkaaikaisella rahoitusleasingsopimuksella.

Korkein oikeus linjasi ratkaisussaan 2014:36, ettei sale and lease back -jarjestely ole
MK 14:4.1:n nojalla kirjaamiskelpoinen, koska leasingkohdetta ei ole tuotu kiinteistélle
sopimuksen perusteella, vaan se on sijainnut siella jo ennen sopimuksen tekemista.
Ennen KKO:n ratkaisua ja kirjaamisasioiden siirtymisté karajaoikeuksista
Maanmittauslaitokseen nditéd jarjestelyja kuitenkin Kirjattiin. Sen sijaan tavanomainen
leasingjarjestely, jossa leasingkohde tuodaan kiinteistélle, on yha kirjaamiskelpoinen.

Kaytannon leasingliiketoiminnassa olisi tarkedd mahdollistaa myos sale and lease
back -sopimusten kirjaaminen. Sopimukset ovat pitkdkestoisia rahoitusjarjestelyja,
joiden aikana rahoittajalle on tarkeaa turvata asemansa suhteessa
kiinteistonomistajan velkojiin.

laissa sdatda nykyistd tarkemmin hallinnanjakosopimuksesta?
Kylla.

Saantelyn olisi kuitenkin kaytadnnon sopimustilanteiden moninaisuuden vuoksi oltava
tahdonvaltaista. Hallinnanjakosopimuksen kirfjaaminen jo ennen maardosan myyntia
olisi luotonantotoiminnassa hyodyllistéa, koska ostajaa rahoittava pankki voisi
varmistua sopimuksen siséllosta etukateen eika sen tarvitsisi jalkikateen valvoa
sopimuksen kirjaamista.

14 (Arviomuistion jakso 4.2.3): Tulisiko rakennusten asemaa selventdd maakaaressa?

Kylla.

FA viittaa edelleen Pankkiyhdistyksen muistiossa esille tuotuihin ongelmiin ja toivoo
asian selvittamista edelleen kannanoton jalkeen tapahtuneet saantelymuutokset ja
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asiantuntijakannanotot huomioiden. Lisaksi olisi tarkasteltava mahdollisuuksia
laajentaa MK 14:4:n kayttdalaa muihinkin kuin elinkeinotoiminnassa kaytettaviin
esineisiin niiden osamaksu- ja leasingrahoituksen mahdollistamiseksi.

15 (Arviomuistion jakso 5.1): Tulisiko maakaaressa luopua alkuperéisen asiakirjan
esittamista koskevista vaatimuksista?

Kylla.

Myds fyysisessa vaihdantatilaisuudessa laadittu saantokirja voitaisiin toimittaa
kirjaamisviranomaiselle sahkdisesti. Sahkoisesti allekirjoitetuissa asiakirjoissa
alkuperaiskappaleen kasite on menettanyt muutenkin merkityksensa. Erityisesti
séhkoinen allekirjoitus kannattaisi mahdollistaa muotovapaissa asiakirjoissa.

16 (Arviomuistion jakso 5.2): Tulisiko maakaaressa luopua péaivaperiaatteesta ja siirtya
aikaprioriteetin arviointiin hakemuksen vireille tulon tarkemman ajankohdan
perusteella?

Kylla.

Periaatteessa sadhkoinen asiointi mahdollistaa hyvinkin tarkan aikaprioriteetin ja
reaaliaikaisuus on kannatettava tavoite. Paivaperiaatteen vakiintuneisuuden vuoksi
on silti syyta arvioida, miten esimerkiksi tietoverkkohairiot voisivat vaikuttaa
tilanteeseen. Toisaalta hairiditd ilmenee myos fyysisen postin kulussa.

17 (Arviomuistion jakso 5.3): Tulisiko maakaaren kirjaamishakemusten k&sittelya
koskevissa sdadnnoksissa ottaa nykyista kattavammin huomioon sahkoiset
toimintatavat?

Kylla

Automatisoinnin mahdollistama menettelyn nopeuttaminen tulee mahdollistaa myos
laissa, mutta paperipohjaiseen asiointiin pohjautuvasta rinnakkaissaantelysta ei liene
mahdollista luopua nopeasti.

18 (Arviomuistion jakso 5.3): Tulisiko maakaaressa luopua rekisteriviranomaisen sisaista
tyonjakoa koskevasta yksityiskohtaisesta saantelysta?

En osaa sanoa.

Automatisointimahdollisuuksien laajentamista on syyta selvittdd, mutta vaikeimpien
kirjaamisasioiden kasittelyssa ei liene syyté luopua oikeudellisen asiantuntemuksen
edellyttdmisesta.

19 Tulisiko maakaaren virheen korjaamista koskevaa sdantelyd keventaa ja/tai
yhdenmukaistaa hallintolain sdantelyn kanssa?

Kylla
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20

21

22

23

24

Oikeudenloukkausten riski tuskin kasvaa, kun osapuolia kuullaan ennen virheen
korjaamista.

Tulisiko haitantekotarkoituksessa tehtaviin kirjaamishakemuksiin puuttua maakaaren
erityissaanndksin?

En osaa sanoa.

Periaatteessa hallintomenettelyn kayttaminen esimerkiksi kiusantekotarkoituksessa
on tuomittavaa. Ennen erityissdannosten valmistelua olisi kuitenkin arvioitava, kuinka
suuresta ongelmasta on kysymys.

(Arviomuistion jakso 5.6): Tulisiko maakaaressa pyrkia nykyista tarkemmin
maarittelemaan kirjaamisasian asianosaiset ja/tai kirjaamisviranomaisen velvollisuus
osoittaa asianosainen saattamaan asia tutkittavaksi oikeudenk&ynnissa?

En osaa sanoa.

Selkea saantely asianosaisaseman ja menettelytapojen osalta on hyva paamaara,
mutta sen saavuttaminen voi osoittautua hyvin vaikeaksi kaytannon
kirjaamistilanteiden vaihtelevuuden vuoksi.

Mita lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pidon ja/tai siihen liittyvan viranomaisten
tietojenvaihdon kannalta merkittavia tietoja tunnistat?

En osaa sanoa.
Tama on viranomaisten itsenséa arvioitava.

(Arviomuistion jakso 5.7): Onko kiinteistokirjaamista koskevassa lainsdddanndssa
riittavasti tunnistettu viranomaisten tiedontarpeet ja tiedonhallinnon yleinen toimivuus?

En osaa sanoa.
Tama on viranomaisten itsensa arvioitava.

(Arviomuistion jakso 5.8): Tulisiko kirjaamisviranomaisen kaytdssé olla
uhkasakkomenettelyn liséksi muita keinoja saannon kirjaamisen varmistamiseksi?

En osaa sanoa.

Kirjaaminen tehddan omistajan eduksi, eikd FA:ssa tunnisteta juuri tilanteita, joissa
omistaja ei haluaisi varmistaa saantonsa sivullissitovuutta.

FINANSSIALA RY

Hannu ljas



