Suomen Kiinteistoliitto ry

Lausunto

31.01.2022

Asia: VN/27926/2021

Arviomuistio maakaaren muutostarpeista

Yleista

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

3. KYSYMYS (arviomuistion jakso 1.6): Miten arvioit yleisesti maakaaren muutostarpeita?
Maakareen kohdistuu vain yksittdisia, pistemaisid, muutostarpeita

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kiinteiston saanto ja lainhuuto

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

Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
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Kiinteistoliitto ei tassa vaiheessa vield kannata kiinteistéluovutusta koskevien muotovaatimusten
keventamista ja julkisen kaupanvahvistajan roolista luopumista. Kumpainenkin muodostaa tarkean
osan kiinteistojarjestelmamme julkista luotettavuutta tarjoten tarvittavaa oikeusvarmuutta.

Sahkdisen kiinteistonkaupan kaytto on jaanyt toistaiseksi vahaiseksi. Piddmme tarkeana vauhdittaa
sahkdisen kaupankaynnin kayttda ja sen tulisikin tapahtua palvelua kehittamalla seka kannustimin,
ei esimerkiksi saantelemalla sahkodisen vaihdantapalvelun kayttoa yksinomaiseksi kiinteistonkaupan
tekemisen muodoksi. Kiinteistonomistajienkin joukosta I16ytyy paljon omistajia, joiden digivalmiudet
sahkoisten palveluiden kayttamiseen ovat riittamattomia. Heidan oikeusturvansa edellyttdada myos
perinteisen kiinteistokaupantekomuodon sailyttamista toistaiseksi.

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 sihkoisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava nykyista
laajemmin myos vastaavien yksityisten palvelujen kaytto

-Kirjaamisviranomaisen sahkdisen 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 tietojensaantijarjestelma voidaan jatkossa toteuttaa
asianosaisten ilmoituksin

-Sahkoisen kiinteistonvaihdannan kehittamisessa tulisi pyrkia reaaliaikaiseen saannon kirjaamiseen

-Muu kommentti/ehdotus; mika?

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

Ei
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
Kiinteistoliiton mukaan tulisi kuitenkin selvittdaa vaihtoehtoisia, riittavan tehokkaita keinoja

varainsiirtoverosuorituksien valvomiseksi, jotta valvonta ei hidastaisi kirjaamisprosesseja.

7. KYSYMYS (arviomuistion jakso 2.4.3): Tulisiko kuulutuslainhuudon myontamisen edellytyksia
keventdd/helpottaa nykyisesta?
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Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

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

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pitdisiko helpottamisen/keventdmisen koskea lepdamain
jattamisen aikojen lyhentamista, kirjaamisen automatisointia lepaamaan jattamistilanteissa vai muuta
seikkaa):

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

Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos vastasit "kylld", voit halutessasi
kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pitdisiko selventdmisen koskea esim. muiden
yhtiomuotojen perustamista vai muuta seikkaa):

Kiinteistoliiton kasityksen mukaan vakiintunutta kirjaamiskaytant6a voidaan pitaa riittavana.

Kiinteistopanttioikeus

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

Kylla

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:
Kiinteistoliitto kannattaa terminologian selventamista teknologianeutraliteetti huomioiden.

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 kehittamisella
ja hinnoittelulla):

Kiinteistoliitto kannattaa kiinnitysmenettelyjen yksinkertaistamista, joka osaltaan mahdollistaisi
paatoksenteon automatisoimista.
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Kiinteistoliitto ei sen sijaan kannata ehdotusta siitd, etta kiinnityksia voitaisiin muuttaa tai poistaa
ilman kiinteistdomistajan myotavaikutusta.

Erityisen oikeuden kirjaaminen

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

Kylla

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

Maanvuokraoikeuksiin liittyy usein osto-optioita, jotka on tulkittavissa kiinteistonkaupan
esisopimuksiksi. Naita sopimuksia tai ehtoja kuitenkin harvemmin vahvistetaan kaupanvahvistajan
vahvistuksin/tehdaan maakaaren sdanteleméassa maaramuodossa. Nailld osto-optioilla on kuitenkin
suuri merkitys esimerkiksi asunto-osakeyhtididen kannalta kuntamaanvuokranantajien kiristdessa
maanvuokran ehtoja ja nostaessa vuokratasoja.

Kiinteistoliitto kannattaa asian (maanvuokrasopimukseen sisaltyvan osto-option maaramuotovaade)
nimenomaista sadantelya maakaaressa.

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

Kylla

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

Kiinteistoliiton jaseniston parissa etenkin viimeisen 5-7 vuoden aikana on ilmennyt paljon
tulkintatilanteista erilaisten rasite- ja yhteisjarjestelyjen seka hallinnanjakosopimusten kohdalla.
Sopimukset ja jarjestelyt painottuvat rakentamisvaiheen hallintaan ja hyvin usein elinkaarenaikainen
ehdosto jaa kevyeksi jattaen tilaa erilaisille tulkintaerimielisyyksille. Kiinteistéliitto kannattaa
hallinnanjakosopimussaantelyn kehittamista, esimerkiksi saantelemalla hallinnanjakosopimuksen
sisaltovaatimuksista. Sisaltovaatimuksia sdadettdessa tulisi huomioida, etta
hallinnanjakosopimuksissa sovitaan usein asioista, joita eri kiinteistojen valilla ratkaistaan
rasitejarjestelyin. Olisikin valttamatonta kiinnittaa sisaltévaatimuksia koskevalla saantelylla
huomiota toteutusvaiheen lisdksi toteutusvaiheen jalkeiseen aikaan.

14. KYSYMYS (arviomuistion jakso 4.2.3): Tulisiko rakennusten asemaa selventad maakaaressa?
Kylla

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

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Alkuperaisen asiakirjan esittamista koskevasta vaatimuksesta voidaan Kiinteistoliiton kasityksen
mukaan luopua, ottaen huomioon maakaaren maaramuotovaateet seka julkisen kaupanvahvistajan
vahvistusvaade (perinteisen kaupanteon nakdkulma).

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

Ei
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kiinteistoliitto ei kannata paivaperiaatteesta luopumista tassa vaiheessa. Sahkdisen asioinnin (kuten
myos sahkodisen ratkaisemisen valmiuksien) lisdantyessa voidaan pitda jarkevana siirtymista
vyhdenmukaiseen menettelyyn osakehuoneistorekisterin kanssa.

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

Kylla

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

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kiinteistoliitto ei pida nykytilan sdilyttamista perusteltuna ja kannattaa rekisteriviranomaisen sisadista
tyonjakoa koskevasta yksityiskohtaisesta sdantelysta luopumista. Kiinteistonomistajan kannalta
tarkeda on se, etta kirjaamisviranomainen vastaa mahdollisista virheista.

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

Kylla
Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotusta. Vahingonkorvauskanteen nostaminen oikeussuojakeinona on
raskas tilanteissa, joiden oikaisuun itseoikaisu luontevasti sopisi.
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20. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.5): Tulisiko haitantekotarkoituksessa tehtaviin kirjaamishakemuksiin
puuttua maakaaren erityissaannoksin?

En osaa sanoa

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

Kiinteistoliitto pitdaa valttamattomana, etta oikeusjarjestyksemme sisaltaa riittavat sdannokset
puuttua tehokkaasti haitantekotarkoituksessa tehtaviin kirjaamishakemuksiin. Kiinteistoliitto
kannattaa asian jatkoselvitysta ja sen varmistamista, tarjoaako nykyinen hallintolainsdadanto
riittavat oikeussuojakeinot puuttua tehokkaasti haitantekotarkoituksessa tehtaviin
kirjaamishakemuksiin.

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):

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

23. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.7): Onko kiinteistokirjaamista koskevassa lainsaadannossa riittavasti
tunnistettu viranomaisten tiedontarpeet ja tiedonhallinnon yleinen toimivuus?

En osaa sanoa

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta:

24. KYSYMYS (arviomuistion jakso 5.8): Tulisiko kirjaamisviranomaisen kdyt6ssa olla
uhkasakkomenettelyn lisdksi muita keinoja saannon kirjaamisen varmistamiseksi?

Ei

Alla voit halutessasi kommentoida/perustella vastausta (jos valitsit "kylld", voit halutessasi kuvailla
mahdollisia muita keinoja):

Muut kommentit

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

Hupli Jenni
Suomen Kiinteistoliitto ry
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