Rakli ry

Lausunto

31.08.2023

Asia: VN/27926/2021

Maakaaren muutostarpeet: tyoryhman mietinto

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

Kiinteistobnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kiittda oikeusministeriota lausuntopyynnosta, joka
koskee tyoryhman antamaa mietint6a maakaaren muutostarpeista seka mahdollisuudesta osallistua
seurantaryhmaan.

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.

Raklin kadsityksen mukaan, on kannatettavaa ja tarkeaa, etta kattava vaikutusarvio tehdaan, kun
jatkovalmistelu aloitetaan tilanteesta, jossa mm. lausuntopalautteen perusteella
saantelyvaihtoehtoja on ollut mahdollista karsia.

Kansainvalinen vertailu

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

Kiinteistonkauppa

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

Kirjallista kiinteist6kauppaa ja kaupanvahvistajaa koskevat ehdotukset ovat kannatettavia, koska
tyéryhma on paatynyt perusteltuun ratkaisuun, jossa kaupanvahvistajan rooli ja merkitys edelleen
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sailyvat. Silti sahkoisen kiinteistokaupan edistaminen edelleen on erityisen tarkeana pidettava
tavoite jatkovalmistelussa, koska sen olettaisi alentavan sekd ammattimaisten osapuolten etta
yksityishenkildiden transaktiokustannuksia ja nopeuttamaan kaupankayntia, kunhan se on
jarjestetty luotettavalla tavalla.

5. Sahkoisen kiinteistonkaupan osalta tyéryhma on arvioinut kahta sadntelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkoisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sahkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sdantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitd, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:

Rakli pitaa l[ahtokohtaisesti sahkoista kaupankayntia luotettavana ja edistyksellisena tapana myyda
ja ostaa kiinteda omaisuutta.

Jatkovalmistelussa olisi selvitettava mika vaihtoehdoista mahdollistaisi kustannustehokkaasti ja
luotettavasti my0ds sen, ettd sahkoinen kaupankayntialusta tukisi mahdollisimman hyvin
ammattimaisten kiinteistonomistajaosapuolten laajojen ja monimutkaistenkin
asiakirjakokonaisuuksien kasittelyn alustalla sekd mahdollisten eriaikaisten valtuutusten ja
allekirjoitusten tekemisen.

Lisaksi Rakli esittda toiveensa siita, etta yksityisetkin henkil6t voisivat saada hyédyn sahkoisesta
jarjestelmasta alentuneina kustannuksina ja nopeutuneen menettelyna, esimerkiksi
kiinteistonkaupassa, jossa kiinteistonkaupan yksi osapuoli on jo allekirjoittanut
hallinnanjakosopimuksen, eivatkd muut hallinnanjakosopimuksen osapuolet voi tehda sen jalkeen
kiinteistonkauppaa sahkoisesti.

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

Tyoryhman ehdottama vaihtoehto 2 mukainen ehdotus esisopimuksen maaramuotoisuuden
keventamisesta on Raklin mielestd kannatettava. Tassa vaihtoehdossa ldhestytdaan samaa kaytantoa,
kuin mita on asunto-osakkeen luovutuksessa.

7. Tyoryhman arvion mukaan kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdahkéisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta sadantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
sadntelysta:

Rakli pitaa kannatettavana tyéryhman ehdotusta tarkastella varainsiirtoveroon liittyvia menettelyja
ja saantelya, kun sahkoisen kiinteistokaupan mallista on paatetty.

8 Tyoryhma ehdottaa, etta perustettavan yhtion lukuun tehtdvaa kiinteisténkauppaa koskevassa
saannoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteis6- ja saatiélainsdaadanté (MK 2:4 §). Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta:

Rakli kannattaa tydoryhman vaihtoehdon 2 mukaista ehdotusta.
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9. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistonkauppaan liittyvia kysymyksid, joita ei ole erikseen otettu
huomioon tyoryhman mietinn6ssa tai edellda kysymyksissa:

Kiinteistopanttioikeus

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

11. Tyéryhma ehdottaa maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamista siten,
ettd laissa luovutaan "sdhkodinen panttikirja" -ilmaisusta (mm. MK 16:8a § ja 17:2 §). Arvionne tyéryhman
ehdotuksesta:

Tyoryhman ehdotus on selventdva, eivatka termimuutokset vaikuttaisi tehtyihin sopimuksiin. On
huomioitava, ettd muutoksesta aiheutuva terminologia pitdisi uudelleen kirjoittaa alan toimijoiden
sopimuspohjiin.

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

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

Erityisen oikeuden kirjaaminen

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

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

Rakli pitaa ehdotettua sadannosta kannatettavana.

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

17. Tyoryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan sadntelyn (MK 14:3 §) tdydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Lausuntopalvelu.fi 3/5



Hallinnanjakosopimuksien nykyisessa sadntelyssa ei ole huomioitu sita, miten erilaisia
hallinnanjakosopimuksia tehd&dan ja voisi kirjata. Rakli pitddakin hyodyllisena hallinnanjakosopimuksia
koskevan saantelyn selventamista. Hallinnanjakosopimusten sdantely pohjautuu sopimusvapaudelle
ja siksi vaihtoehto 2 mukainen kirjaamisoikeudellisten edellytysten selventaminen olisi riittavaa.

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

Koska kyseiset takaisinmyyntivuokraussopimukset ovat hyvin yleisesti markkinassa kaytdssa, Rakli
pitda tarkeana, etta niiden olemassaolo vaihtoehto 2 mukaan kaikille rakennuksille ja rakennelmille
tunnistetaan lain sdaantelyn tasolla.

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

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

Raklin mielesta tulisi huomioida, koska rakennuksen omistuksen kirjaamismahdollisuus estaisi
mahdollisia riitoja ja epaselvien tilanteiden syntymista.

21. Tassa voitte kommentoida sellaisiaerityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvia kysymyksid, joita ei ole
erikseen otettu huomioon tyoryhméan mietinn6ssa tai edelld kysymyksissa:

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

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

Vaihtoehto 2 mukainen ehdotus on kannatettava, koska se nopeuttaisi ja edistaisi rekisteritiedon
luotettavuutta.

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

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

25. Tyéryhma ehdottaa maakaareen erityissdannostd, jolla poikettaisiin hallintolain 53 f §:n mukaisesta
automaattisen ratkaisemisen oikeussuoajedellytyksesta erdissa kirjaamisasioissa (MK 6:9a §). Arvionne
tyéryhman ehdotuksesta:
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26. Tyoryhma ehdottaa, etta kirjaamismenettelyssa lahtékohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittdmisvaatimuksesta (MK 12:1.1 § ja 14:9.2 §). Muutos ehdotetaan otettavaksi huomioon myos
kuulutuslainhuutoa koskevassa sdantelyssa (MK 12:3.1 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Rakli kannattaa tydéryhman ehdottamaa alkuperdisen asiakirjan esittamisvaatimusta koskevan
saantelyn poistamista edellyttden, ettd lainhuuto- ja kiinteistorekisterin luotettavuus sailyy
tapauskohtaisen harkinnan avulla.

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

Muut kommentit

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

Elston-Hamalainen Eva
Rakli ry
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