Suomen Asianajajaliitto

Lausunto

31.08.2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

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

Asianajajaliitto pitdaa kannatettavana vuonna 1997 voimaan tulleen maakaaren osittaisuudistusta
vastaamaan paremmin nykyolosuhteita ja -kdytantoja seka sahkodisen kaupankaynnin
sujuvoittamista ja lisaamista.

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tassa kommentoida tyoryhman mietinnén vaikutusarviota ("3.2 Paaasialliset vaikutukset").
Pyydamme erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyoryhman mietinndssa ei
ole mielestanne otettu riittdvasti huomioon. Voitte myos halutessanne esittda vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

Ei lausuttavaa.

Kansainvalinen vertailu

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

Ei lausuttavaa.

Kiinteistonkauppa

4. Kirjallisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma ehdottaa kaupanvahvistajista annetun lain tarkistamista
kaupanvahvistajan maarayksen antamisen (KaupVahvl 2.1 §), kaupanvahvistuksen sisallon
tasmentamisen (KaupVahvl 3.2 §) sekd kaupanvahvistajan virkavastuun (KaupVahvL 7.1 §) osalta.
Arvionne kirjallista kiinteistonkauppaa koskevista sddntelyvaihtoehdoista ja tyoryhman ehdotuksista:

Asianajajaliitto kannattaa kiinteistékaupan saantelyn keventamista ja kaupanvahvistusmenettelyn
poistamista. Kaupanvahvistusmenettelyn poistaminen ei Asianajajaliiton nakemyksen mukaan uhkaa
kiinteistdon vaihdannan luotettavuutta tai osapuolten oikeusturvaa, mikali menettely korvataan
ilmoitusvelvollisuudella seka ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnin seuraamuksilla.
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Nykymuotoinen menettelykaan ei aukottomasti esimerkiksi tunnista kaupan osapuolia (valtuutusten
kayttdmahdollisuus), eivatka kaupanvahvistajat kdytannossa muutoinkaan pysty luotettavasti
toteamaan kaupan osapuolten kompetenssipuutteita tai muita oikeustoimen patevyyteen liittyvia
seikkoja. Mita tulee kiinteistokaupan muotovaatimusten kontrollointiin, Asianajajaliiton nakemyksen
mukaan muotovaatimusten toteutuminen voitaisiin sitoa kaupan ilmoitusmenettelyyn, johon
sdddettdisiin maardaika seka kaupan raukeamisseuraamus. My6s kauppahinnan maksu voitaisiin
sitoa ilmoituksen tekemiseen. IImoitusvelvollisia olisivat kaupan osapuolet ja sdddetty
raukeamisuhka seka kauppahinnan maksun kytkeminen ilmoitukseen varmistaisivat osapuolten
intressin huolehtia ilmoituksesta. llmoituksen sisalto olisi mdaaramuotoinen ja noudattaisin
kiinteistokaupan muotovaatimuksia sekd muita lainhuutoon ja verovelvollisuuteen liittyvien tietojen
ilmoittamista, jolloin kiinteistokauppaan liittyvat muut rekisterodinti- ja intressitahot saisivat riittavan
tietosisdllon ilmoituksesta. [Imoituskanava voisi olla sdhkoinen ja osa nykyista sahkoista
kiinteistokaupan palvelua.

5. Sdhkéisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma on arvioinut kahta saantelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkodisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sahkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sadantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitda, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:

Asianajajaliitto pitaa kiinteistokaupan sahkoisen jarjestelman kehittamista ja sujuvoittamista
kannatettavana. Asianajajaliitto ei nde estetta yksityisten kaupankayntijarjestelmien sallimiselle
edellyttaen, etta toiminta olisi viranomaisvalvottua. Viranomaisvalvonnalla varmistettaisiin
kiinteistévaihdannan turvallisuus seka lainhuuto- ja kiinteistotietojarjestelman edellyttama
tiedonsaanti.

Sahkadisen kaupankaynnin lisddntymisen edistamiseksi Asianajajaliitto pitaa tarkeana nykyisten
sahkdisen kaupankaynnin edellytysten laajentamista. Esimerkiksi nykyinen DIAS-jarjestelma sallii
sahkoisen kaupankaynnin vain hyvin suppeasti, kun kaupan edellytyksiin liittyy esimerkiksi
osapuoliin (luonnolliset suomalaiset henkilot) ja pankkijarjestelmaan (sama pankki myyjilla/ostajilla)
liittyvia rajoituksia. Kaupankayntijarjestelmien kehittamisen myota tallaisista rajoitteista tulisi paasta
eroon, jolloin myos kaupankdyntimaarat lisaantyvat.

Asianajajaliiton nakemyksen mukaan sahkdisesta kaupankayntijarjestelmasta olisi erityista apua
ammattimaisille toimijoille kuten kiinteistokehittajille ja rakennusliikkeille, jolloin sdhkdisen
kaupankayntijarjestelman tulisi sallia myds erilaiset osapuoliin ja kaupan ehtoihin liittyvat variaatiot.
Kiinteiston vaihdannan luotettavuuteen ja turvallisuuteen liittyvat saantelymekanismit on kuitenkin
turvattava lainsaadannolla seka siihen liittyvalla viranomaisvalvonnalla.

6. Tyoryhma ehdottaa, etta ilman kiinteistonkaupan muotovaatimuksen noudattamista tehdyssa
esisopimuksessa voitaisiin ennalta maarata kaupan tekemisesta kieltdytymisestd maksettavasta
korvauksesta (MK 2:8 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:
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Asianajajaliitto viittaa kohdassa 4. lausuttua kiinteistonkaupan muotovaatimuksia koskevan
saantelyn keventamisesta ja kaupanvahvistajajarjestelmasta luopumisesta. Asianajajaliitto kannattaa
kiinteistonkaupan esisopimuksen muotovaatimusten keventamista tyoryhman esityksen mukaisesti.
Nykytila on kaupan osapuolten oikeusturvan kannalta epatyydyttava.

7. Tyéryhman arvion mukaan kiinteisténkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdhkoéisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta saantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
sadntelysta:

Varainsiirtoveron maksaminen ei tulisi jatkossakaan olla patevan kiinteistonkaupan ehto. Sahkoisen
kiinteistonkaupan sadantelymallin selvittya voidaan ottaa harkittavaksi, kehitetdanké oheen
sahkdinen jarjestelma varainsiirtoveron maksua varten. Tarkeda on, etta varainsiirtoveron
maksamista koskeva jarjestelma on maksuvelvollisille selked ja yhdenmukainen valvovasta
viranomaisesta riippumatta.

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

Asianajajaliitto kannattaa perustettavan yhtion lukuun tehtavan kiinteistokaupan saantelyn
laajentamista koskemaan myds niitd yhteisdomuotoja, joiden yhteisokohtaisessa saantelyssa on
perustettavia osakeyhtioitd koskeviin sdannoksiin vertautuvat normit. Uudistus on kannatettava
selventamaan kirjaamiskaytantda ja lainhuudon hakijoiden oikeusturvaa.

9. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistonkauppaan liittyvia kysymyksid, joita ei ole erikseen otettu
huomioon tyoryhman mietinn6ssa tai edellda kysymyksissa:

Asianajajaliitto viittaa antamaansa 31.1.2022 paivattyyn maakaaren muutostarpeita koskevaan
lausuntoonsa, jossa se on tuonut esiin maakaaren virhevastuusaanndsten uudistustarpeen seka
tarpeen lisata sopimusvapautta naihin liittyen (MK 2 luku).

Asianajajaliitto haluaa ensinnakin painottaa kiinteistonkaupan virhevastuusdannosten liityntaa
keskusteluun oikeudenkayntikulujen maarasta. Asianajajaliitto katsoo, etta virhevastuuta koskevan
saantelyn tdsmentamiselld olisi mahdollista vihentaa oikeusriitojen maaraa seka keventda ja
selkiyttaa riitojen sisaltoa ja vahvistaa asianosaisten oikeusturvaa. Mita ilmeisemmin talla olisi
vaikutusta oikeudenkayntikulujen maaraan.

Tuomioistuintilastojen mukaan alioikeuksissa on viime vuosina tullut vireille reilut tuhat kiinteist6ja
koskevaa riita-asiaa vuosittain. Talla perusteella on katsottu, ettd maakaaren soveltamiseen liittyvien
asioiden maara on verrattain vahdinen. Asianajajaliitto toteaa, etta tilastoinnin perusteella ei voida
suoraan havaita kiinteistokauppariitojen maaraa, silla kiinteistékauppariitoja sisdltyy useiden
asianimikkeiden alle ja niita sovitaan runsaasti ennen kanteen nostamista. Kiinteistokauppariitojen
yhteiskunnallinen merkitys on suurempi kuin tilastoitu lukumaara.
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Suuri osa riidoista sovitaan ennen kanteen nostamista muun ohella siita syysta, etta
nykymuodossaan kiinteistonkauppariita on oikeudenkayntina kallis, hidas ja lopputulokseltaan
epadvarma. Vaikka riitojen sopiminen on yleisesti ottaen kannatettavaa, sovittuihin asioihin sisaltyy
myo0s sellaisia tapauksia, jotka on jouduttu sopimaan ensisijaisesti oikeudenkaynnin kalleuden ja
epdvarmuuden takia asianosaisen perustellun oikeusturvaodotuksen kustannuksella.

Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden suhdetta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen
tulisi selventda. Hyvin usein riita aiheutuu sellaisesta rakennuksen viasta, jonka olemassaoloa ei
ennen kauppaa ole varmasti tiedetty (rakenteita avaamalla selvitetty), mutta jota rakennuksen
riskirakenteet huomioiden olisi objektiivisesti arvioiden voitu pitdaa todenndkoisena. Riitojen
valttamisen kannalta olisi tarkeda, etta vastuu olisi nykyista selkeammin joko myyjalla tai ostajalla.
Tulisi harkita, pitaisikd ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta (tai myyjan tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutta) laajentaa. Tulisi selvittda, onko ostajan nykymuotoinen suojaaminen
rakennusten mahdollisten virheiden osalta perusteltua. Ostaja ei valttamatta ole myyjaan ndahden
suuremman oikeussuojan tarpeessa.

Toisaalta Asianajajaliitto kannattaa samassa yhteydessa sopimusvapauden lisddamista virhevastuun
osalta. Nykyiselladan sdantely poikkeaa esimerkiksi asunto-osakkeiden ja kiinteistéosakeyhtion
osakkeiden kaupassa noudatettavasta sadntelysta (asuntokauppalaki tai kauppalaki) maaratessaan
(MK 2:9.2), ettd ostajan oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd, milla tavalla
hdanen asemansa poikkeaa laissa sddadetysta. Yksildintivaatimuksen sisalto eri
vastuunrajoitustilanteissa on kdytanndssa tulkinnanvarainen, eikad osapuolilla useissa tilanteissa ole
edellytyksia arvioida sitd, onko heidan keskendan oikeana, tarkoituksenmukaisena ja ennakoitavana
pitdmadnsa vastuunrajoitusehto em. saanndksen valossa sitova vai ei. Nykymuotoista sadanndksen
sisdltoa voidaan pitaa oikeusvarmuutta heikentavana.

Kiinteistopanttioikeus

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

Asianajajaliitto on esittanyt jo 31.1.2022 paivatyssa maakaaren muutostarpeita koskevassa
lausunnossaan, ettd maakaaren uudistamisen yhteydessa olisi perusteltua harkita, olisiko
luotonsaannin edellytyksia ja vakuudenhaltijan oikeusturvaa syyta vahvistaa mahdollistamalla
panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen kiinteiston tai laitoksen omistajan ja
vakuudenhaltijatahon yhteisestd hakemuksesta ja sanotun kaltaisen merkinndn poistaminen vain
vakuudenhaltijan suostumuksin. Tyoryhman ehdotuksen mukaisissa vaihtoehdoissa 2 ja 3
panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen tehtaisiin mahdolliseksi pienin tdsmennyksin
Asianajajaliiton alkuperdisesta ehdotuksesta, ja lisdksi vaihtoehdossa 3 — jonka mukaista sadntelya
tydryhma on paatynyt kannattamaan — mahdollistetaan lisdksi se, ettd maaraaikaisesta
panttaamattomuussitoumuksesta voidaan sopia kiinteiston kauppakirjassa.
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Asianajajaliitto kannattaa tyoryhman esitysta. Asianajajaliitto pitda perusteltuna myos sita, etta
panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen ja sen salliminen kauppakirjan ehtona ehdotetuissa
rajoissa mahdollistetaan tassa kohtaa ainoastaan elinkeinonharjoittajille ja ettd sanottujen
mahdollisuuksien laajentamista muillekin kuin elinkeinonharjoittajille, kuten taloyhtiolle, voidaan
harkita myéhemmin elinkeinonharjoittajien osalta saatujen kokemusten perusteella.

11. Tyoryhma ehdottaa maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamista siten,
etta laissa luovutaan "sdahkoéinen panttikirja" -ilmaisusta (mm. MK 16:8a § ja 17:2 §). Arvionne tyoryhman
ehdotuksesta:

Asianajajaliitto kannattaa tyoryhman esitysta.

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

Asianajajaliitto kannattaa tyoryhman esitysta.

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

Ei muuta lausuttavaa.

Erityisen oikeuden kirjaaminen

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

Ehdotus on osin kannatettava. Ehdotuksen voi arvioida lisddvan sahkoisten sopimusten tekemista ja
helpottavan sopimisen jarjestamista seka asiointia kirjaamisviranomaisen kanssa. Sahkdisen
jarjestelman kayton ei tulisi kuitenkaan olla pakollista, silla erityisid oikeuksia koskevia sopimuksia ei
koske kiinteistokauppaa vastaavia muotovaatimuksia, eika niihin kohdistu kaupanvahvistusvaatimus.
Tasta syysta Asianajajaliitto ei pida perusteltuna vaatia ndiden sopimusten osalta kattavaa
siirtymista kiinteistévaihdannan palveluun. Jotta sahkdisen kiinteistévaihdannan kdyttdaste
muodostuisi mahdollisimman korkeaksi erityisten oikeuksien osalta, tulisi vaihdantapalvelun
kehittdmisessa huomioida myods kysymykseen 5 annettu vastaus.

Asianajajaliitto kannattaa lisaksi sahkoisten allekirjoitusten hyvaksymisen laajentamista sahkdisen
kiinteistévaihdannan palvelun kayttoonoton rinnalla siten, etta sahkdisesti allekirjoitettu sopimus
voitaisiin rekister6ida myos, vaikka sita ei olisi laadittu sahkdisessa kiinteistovaihdannan palvelussa.

15. Tyéryhma ehdottaa vuokra- ja kdyttdooikeuden kirjaamista koskevan saantelyn yhdenmukaistamista
lainhuudatusta koskevan saidntelyn kanssa (MK 4:4.1 § ja 14:11.2-3 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Ehdotus on kannatettava. Vuokra- ja kdyttooikeuksien kaytannon merkityksen kasvu puoltaa lain
taydentamista ja saantelyn selkeyttamista.
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16. Tyoryhman ehdotuksen mukaan erityisen oikeuden kirjaus voitaisiin poistaa rekisterista riittavan
selvityksen perusteella (MK 14:15.3 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

Ehdotus on kannatettava. Asianajajaliitto kannattaa lain muuttamista vastaamaan vakiintunutta
kirjaamiskdytantoa. Lain sisdllon informatiivisuuden lisddminen voi myds arvioida lisadvan
kiinteistonomistajien mahdollisuuksia saada helpommin tietoa oikeuksistaan.

17. Tyéryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan sdantelyn (MK 14:3 §) taydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne ty6ryhman ehdotuksesta:

Ehdotus on kannatettava. Kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten sdantelyn lakitekstitasolla
voi arvioida lisddvan oikeusvarmuutta. Laissa ei tule kuitenkaan rajoittaa osapuolten mahdollisuutta
sopia hallinnanjakosopimuksen sisaltéa vapaasti. Asianajajaliitto pyytaa myos harkitsemaan, onko
hallinnanjakosopimusten laajempi saantely, mikali sita harkittaisiin jatkossa, maakaareen kuuluva,
vai kuuluisiko hallinnanjakosopimuksen tarkempi sadanteleminen esimerkiksi lakiin erdista
yhteisomistussuhteista.

Tyoryhman ehdotusten lisdksi laissa tulisi mahdollistaa se, ettad hallinnanjakosopimus voidaan kirjata
myo6s yhden omistajan omistamalle kiinteistolle. Lisdksi maakaaren saantelya tulee selkeyttaa siten,
ettd hallinnanjakosopimuksen muuttaminen tai poistaminen edellyttda kaikkien osapuolten
suostumusta. Kuten arviomuistiossa on todettu, nykyisen lain oletus toistaiseksi voimassa olevasta
hallinnanjakosopimuksesta ei vastaa hallinnanjakosopimuksen tarkoitusta ja sen taloudellista
merkitystd ja aiheuttaa suuren vahingon- ja epaselvyyksien vaaran siina tilanteessa, ettad osapuolet
ovat unohtaneet maarata hallinnanjakosopimuksessa sen voimassaoloajasta.

18. Tyoryhma ehdottaa ns. "sale and lease back" -jarjestelyjen sallimista (MK 14:4.1 §). Arvionne
tyéryhman ehdotusta:

Ehdotus on kannatettava. Asianajajaliitto ndkee perusteltuna sallia sale and lease back -jarjestelyt
kaikille rakennuksille, rakennelmille, koneille tai laitteille sen sijaan, etta sale and lease back
sallittaisiin vain koneille ja laitteille, silla rajanveto koneiden ja laitteiden seka rakennusten ja
rakennelmien valilla ei aina ole yksiselitteista.

19. Tyéryhma ehdottaa, ettad rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaaminen olisi mahdollista
muussakin kuin elinkeinotoiminnassa (MK 14:4.1 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

Ehdotusta tulisi ainakin harkita. Elinkeinotoimintaa koskeva edellytys on sisalloltaan
tulkinnanvarainen. Kirjaamisen laajempi mahdollistaminen lisaa todennakaoisesti oikeussuhteiden
selkeytta sekd vahentaa rakennusten ja maapohjan omistuksen hajautumiseen liittyvia ongelmia.
Asianajajaliitto ndkee perusteltuna sallia kirjaaminen laajemminkin kuin vain rakennuksille ja
rakennelmille, silla rajanveto koneiden ja laitteiden seka rakennusten ja rakennelmien valilla ei aina
ole yksiselitteista.

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

MietinnOssa mainittua vaihtoehtoa, jossa sivullinen saisi olettaa kiinteistolla olevan rakennuksen
kuuluvan kiinteistoon, ellei lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin olisi tehty kirjausta, jonka mukaan
rakennus ei kuulu kiinteistoon, ei tulisi ottaa huomioon maakaaren kehittamisessa. Vaihtoehto
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johtaisi oikeustilan merkittavaan muuttumiseen ja todenndkoisesti yllattaviin oikeudenmenetyksiin.
Mikali jonkinlainen rakennuksen ns. salaisen omistuksen kirjaaminen katsotaan tarpeelliseksi olisi
informatiivisen kirjauksen vaihtoehtoa perusteltua selvittda. Salaisen omistuksen
kirjaamismahdollisuus voisi lisata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteritietojen informaatioarvoa ja
oikeussuhteiden selkeytta.

21. Tassa voitte kommentoida sellaisiaerityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvia kysymyksid, joita ei ole
erikseen otettu huomioon tyéryhman mietinnossa tai edella kysymyksissa:

Ei muuta lausuttavaa.

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

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

Ehdotus on kannatettava. llman suostumusta tapahtuva asiavirheen korjaaminen on kuitenkin syyta
rajoittaa vain tilanteisiin, jotka ovat selvia ja yksiselitteisia, ja korjaaminen ei saa aiheuttaa sellaisen
muun asianosaisen oikeuden heikkenemistd, jonka menettelylld ei ole ollut vaikutusta virheen
syntymiseen.

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

Kirjaamisviranomaisen toiminnassa on olennaista, etta varmistetaan asiaa kasittelevan virkamiehen
riittdva osaaminen ja patevyys vaativissa kirjaamisasioiden ratkaisuissa. Vaikeiden kirjaamisasioiden
ratkaiseminen edellyttdaa yleensa siviilioikeuden, esineoikeuden, perhe- ja jadmistdoikeuden,
yhtidoikeuden seka ulosottoa ja muuta taytantdonpanoa koskevan lainsdadannon hyvaa
tuntemusta. Ottaen huomioon, ettd voimassa oleva maakaaren sdaannos jattaa joka tapauksessa
tulkinnanvaraa siihen, milloin ratkaistava asia on laaja, tulkinnanvarainen tai muutoin vaikea
ratkaista, on kirjaamisviranomaisen sisdista tyonjakoa koskevat asiat ratkaistavissa myds muulla
tavoin kuin maakaaren erilliselld sdanndksella.

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

Tyoryhman ehdotus on kannatettava. Erityisesti sahkdisen asioinnin lisdantyessa ja muun
taloudellisesti merkittavan toiminnan nopeutuessa voi useissa tilanteissa ajatella olevan merkitysta
silla, mina tarkempana ajankohtana jokin hakemus on tullut vireille suhteessa tiettyyn
reaalimaailman tapahtumaan.

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

Asianajajaliitto on lausunnossaan luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle julkisen
hallinnon automaattista paatdksentekoa koskevaksi lainsaadannoksi pitanyt erittdin tarkeana
automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytysta koskevaa saannosta. Automaattiseen
paatoksentekoon liittyy korostunut virheiden mahdollisuus, joten asianosaisen on voitava vaatia
ratkaisuun oikaisua maksutta. Tama patee myos kirjaamisasian kasittelyssa tehtaviin ratkaisuihin.
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Koska maakaaressa tarkoitetut kirjaamisasiat koskevat vain harvoin yhta asianosaista ja rekisteriin
tehtavilla kirjauksilla on oikeusvaikutuksia laajemmin kolmannen oikeuksiin, Asianajajaliitto ei puolla
oikeusturvaedellytyksesta poikkeamista tydoryhman ehdottamalla tavalla.

26. Tyoryhma ehdottaa, ettd kirjaamismenettelyssa lahtokohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittdmisvaatimuksesta (MK 12:1.1 § ja 14:9.2 §). Muutos ehdotetaan otettavaksi huomioon myos
kuulutuslainhuutoa koskevassa sadntelyssa (MK 12:3.1 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Alkuperaisen asiakirjan tai oikeaksi todistetun jaljenndksen toimittamisen merkitys hakijan tai muun
kiinteistoon kohdistuvan oikeuden haltijan oikeusturvan ja rekisterin julkisen luotettavuuden
kannalta voidaan arvioida kdytdannossa vahaiseksi. Sahkdisen asioinnin ja viranomaiskasittelyn
helpottamiseksi tilanteissa, joissa ei ole kyse MK 9a luvun sahkdisesta asiointijarjestelman kaytosta,
on Asianajajaliiton nakemyksen mukaan perusteltua luopua alkuperaisen asiakirjan esittamista
koskevista vaatimuksista.

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

Ei lausuttavaa.
Muut kommentit

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

Ei muuta lausuttavaa.

Enne Heidi
Suomen Asianajajaliitto
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