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Oikeusministerid on viiteasiakirjalla pyytanyt puolustusministerion lausuntoa otsikon
aiheesta.

Lausuttavana olevan arviomuistion tarkoituksena on tunnistaa maakaaren (540/1995)
soveltamisen kannalta merkityksellisid toimintaymparistdn ja muun lainsdadanndn
muutoksia sekd mahdollisia maakaaren muutostarpeita ja -vaihtoehtoja. Puolustusvoimien
pysyvassa kaytdssa olevat kiinteistét omistaa Suomen valtio. Valtion kiinteistéomistus on
paaosiltaan Senaatti-kiinteistojen, Puolustuskiinteistdjen, Metsahallituksen ja Vaylaviraston
hallinnassa. Puolustusvoimat vuokraa tarvitsemansa Kiinteistot kayttoonsa nailta. Valtion
kiinteist6-omaisuuden hallinnasta, kehittdmisestd, hankinnasta ja myynneistd vastaavat
edelld mainitut.

Muistiossa on nostettu merkittavissa maarin esiin yhteiskunnan digitalisoitumisesta
aiheutuvia ilmiditd ja muutoksia. Teknologian kehittymisen osalta ei ole kuitenkaan
tunnistettu tarvittavissa maarin sita, ettei kaikilla Suomessa Kiinteistdkauppaa harjoittavilla
toimijoilla ole mahdollisuuksia sahkdiseen asiointiin. Tahan joukkoon lukeutuvat mm. henkil6t
joilla ei ole tarvittavaa osaamista sahkdisesta asioinnista, mutta myds ulkomaalaiset, joilla ei
ole kaytettavissdan tarvittavia keinoja sahkodiseen tunnistautumiseen. On myds syyta
huomioida, etteivat kaikki kiinteistdjen ostajat asu vakituisesti Suomessa, jolloin ongelma ei
ratkea yhteiskuntaan integroitumisen myoéta. Tama jattaa merkittdvan ostaja- ja myyjajoukon
tunnistautumisen luotettavuuden avoimeksi. (Lausuntopyynnén kysymys 1)

Maakaaren muotovaatimukset koskevat kaupan kirjallista muotoa, kauppakirjan
allekirjoittamista, kaupanvahvistajan asemaa seka kauppakirjan sisallon
vahimmaisvaatimuksia. Arviomuistiossa todetaan, ettd muotovaatimukset edistavat
tarvittaessa todistelua. Muotovaatimukset ovatkin yha perusteltuja, silla kaytanteiden
yhtenevaisyys lisda asiakokonaisuuden dokumenttien luotettavuutta. On tarkeaa, etta
viranomaiset jotka tarvitsevat esimerkiksi kauppakirjan viranomaistoimintaansa varten,
voivat luottaa sen saatavuuteen ja totuudenmukaisuuteen.

Kaupanvahvistajien vakiintunut rooli ja nopeasti kaupan jalkeen tehty ilmoitus
kiinteistbkaupasta mahdollistavat keskeisiltd osin valtion etuosto-oikeuden kayttdmisen.
Tiedon valittymistad valtion etuosto-oikeusalueilla tapahtuneista kaupoista on tarpeen yha
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nopeuttaa, jotta valtion etuosto-oikeuden kaytté on mahdollista valtion etuosto-oikeudesta
erailla alueilla (469/2019) annetussa laissa maaritellyssa ajassa.

Mikali kaupanvahvistajaa koskevasta muotovaatimuksesta luovuttaisiin ja siirrettaisiin
ilmoitusvelvollisuus kaupan asianosaisille, olisi riskina lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehtavien merkintdjen virheet. Tiedon eheys ja oikeellisuus tulisi varmistaa kaikissa
tilanteissa, mikali muotovaatimuksista joustettaisiin. (Kysymys 4)

Lepaamaan jattamisen perusteiden tulee olla selkeitd myos lainhuudon hakijan oikeusturvan
kannalta. Ei ole taysin selvaa, sisaltyykd lepaamaan jattamisen syihin eraiden
kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta annetun lain (470/2019) mukaisen luvan
puuttuminen.

Lepaamaan jattamisen aikaa ei valtion etuosto-oikeuden kohdalla voida lyhentaa. Ajan
lyhentaminen tosiasiallisesti estaisi valtion etuosto-oikeuden kayttamisen. (Kysymys 8)

Vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kayttdoikeutta koskevaa maakaaren sdantelya tulisi
kehittaa ja selventaa. Esimerkiksi nykyisen maakaaren mukaan erityistd oikeutta ei saa
kirjata, jos se on pysyva. Maanomistajien kanssa sopimuksella sovittu pysyva kayttdoikeus
tulisi olla mahdollista kirjata. Kirjaaminen vahvistaisi kayttdoikeuden sitovuutta sivullisia
kohtaan seka oikeuden pysyvyytta omistajanvaihdostilanteissa. (Kysymys 12)

Arviomuistiossa mainittu "kysy vain kerran” —periaate on asiakkaan nakokulmasta
kannatettavaa. Tama tulee kuitenkin jarjestaa siten, ettei viranomaisen tarvitsemien
asiakirjojen saanti hidastu. Mikali viranomaiset joutuvat pyytamaan asiakirjoja toisiltaan,
saattaa tama hidastaa asian kasittelya ja olla my6s asiakkaan nakdkulmasta epasuotuisa
lopputulema.

Rekisteritiedon vaihdossa tulee huomioida lisaksi salassapitoa koskevat saanndkset ja
tietosuoja, jotka voivat hidastaa viranomaisten valista tiedonvaihtoa. Puolustusministeridlle
on saadetty oikeus saada tarvitsemansa tiedot Maanmittauslaitokselta kiintedn omaisuuden
ja erityisen oikeuden lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annetussa
laissa (468/2019), valtion etuosto-oikeudesta erailla alueilla annetussa laissa (469/2019) ja
eraiden kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta annetussa laissa (470/2019). Lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat naissa tehtavissa kokonaisuudessaan arvokkaita. (Kysymys
22)

Maakaaren uudistuksissa tulee aina ottaa huomioon Suomen kansallinen turvallisuus.
Maakaaren saanndsten tulee myds tosiasiallisesti mahdollistaa valtion puuttumisen
kansallista turvallisuutta vaarantavaan kiinteistbnomistukseen. Esimerkiksi
kaupanvahvistajan muotovaatimuksesta luopuminen aiheuttaisi todennakdisesti viiveen

puolustusministerion saamaan tietoon Kkiinteistbkaupan toteutumisesta, mikd lyhentaisi
valtion etuosto-oikeuden kayttamisen arviointiin olevaa aikaa. (Kysymys 25)

Osastopaallikkd Raimo Jyvasjarvi

Asiantuntija Joonas Laito

OM Oikeusministerio

OM YOO Yksityisoikeus ja maksukyvyttémyys, Markus Tervonen
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