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Ymparistoministerion lausunto maakaaren
arviomuistioon

Ympéristoministerio kiittad oikeusministeriota mahdollisuudesta lausua maakaaren muutostarpeiden

arviomuistioon.

Maakaari on yksi tarkeimmisté oikeusléhteistd esineoikeudessa, jonka tehtdvana on saataa kiinteistoista.
Nyt lausuttavana olevan arviomuistion tehtdvéana on tunnistaa maakaaren soveltamisen kannalta
merkityksellisid toimintaympariston ja muun lainsdadannén muutoksia sek& mahdollisia muutostarpeita ja

—vaihtoehtoja. Muistiota k&ytetddn mahdollisista tulevista lainvalmisteluhankkeista paattamiseen.

Ministerion ndkemys on, ettd arviomuistiossa on tunnistettu paapiirteittdin hyvin maakaareen vaikuttavat
asiat seké lainsdadantdhankkeet seka maakaaren tarvitsemat muutosehdotukset. Kuitenkin esitetyssé
arviomuistiossa on ministerion ndkemyksen mukaan puutteita ja ministerit katsoo tarpeelliseksi lausua

asioista seuraavaa.

Jaksojen 1.4 seka 1.5 osalta on esitetty seuraavat kysymykset: 1. ”Onko muistiossa tunnistettu maakaaren
kehittimisen kannalta keskeiset toimintaympdriston muutokset” ja 2. ”Onko muistiossa tunnistettu

maakaaren muutostarpeiden arvioinnin kannalta merkityksellinen muu lainsaadanto ja sen kehitys .

’

MinisteriOn vastaus molempiin kys ksiin on “ei”.
p ysymy.

Ministerion ndkemys on, ettd arviomuistiossa on tunnistettu useita keskeisid toimintaympériston
muutoksia maakaaren kehittdmisen kannalta, sen sijaan digitalisaation hankkeet, kuten valmisteilla oleva

rakennetun ympariston tietojarjestelma puuttuu toistaiseksi arviomuistiosta ja se tulisi ottaa
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jatkokasittelyssa mukaan. Rakennetun ympariston tietojarjestelmaa ollaan rakentamassa Suomen
ymparistokeskuksen toiminnan piiriin. Kiinteistd, rakennus ja huoneisto muodostavat fyysisesti
erottamattoman kokonaisuuden. Tdma4 tosiasia tulee ottaa huomioon mité tahansa tdmén kokonaisuuden
osaa tarkasteltaessa niin lainsdadannossa kuin tiedonhallinnassakin. Rakennukset ovat erittéin olennainen
osa kiinteistoja ja niihin liittyvia oikeuksia ja rakentamisen toimintaympéristoissé tapahtuvat muutokset

tulisi ottaa paremmin huomioon.

Lainsdaadannon osalta ministerio katsoo, etté lainsdadantohankkeet on otettu padasiassa hyvin huomioon,
mutta pyytda ottamaan huomioon valmisteilla olevan kaavoitus- ja rakennuslain ja erityisesti rakennetun
ympariston tietojarjestelmaé koskevan sdadannon ja tietojarjestelman mahdolliset vaikutukset
maakaareen. Huoneistotietojéarjestelmén huomioiminen on tarke&d, mutta huoneistoja ja niihin liittyvia

tietoja ei voi ottaa huomioon ilman niiden tai niihin vaikuttavien rakennusten tietoja.

Jakson 1.6. osalta on esitetty kysymys ”Miten arvioit yleisesti maakaaren muutostarpeita”. Ministerion

vastaus tdhan kysymykseen on, ettd maakaari on osittaisuudistuksen tarpeessa.

Jakson 2.4.1. osalta on esitetty kysymys “Tulisiko kiinteiston luovutusta koskevia muotovaatimuksia
maakaaressa keventdd”. Ministerion vastaus kysymykseen on ”kylld”. Ministerio katsoo, ettd sahkdisen
kiinteistonvaihdannan kehittdmisessa tulisi pyrkia reaaliaikaisen saannon kirjaamiseen, tietojarjestelmien

kehittdmiseen seka yhteentoimivuuteen.

Jakson 3.5.1. osalta on esitetty kysymys ”Tulisiko maakaaren kiinteistokiinnitysta ja —panttioikeutta

koskevaa terminologiaa selventdd lain lukemisen helpottamiseksi”. Ministerion vastaus on “kylld”.

Jakson 3.5.2. osalta on esitetty kysymys ”Onko syytd pyrkid kiinnitysmenettelyjen yksinkertaistamiseen”.

Ministerion vastaus on “kylld”.

Jakson 4.2.1. osalta on esitetty kysymys ”Tulisiko vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kayttdoikeutta

koskevaa maakaaren saéntelya kehitt&a tai se/ventdd ”. Ministerion vastaus on “kylld”.

Jakson 4.2.2. osalta on esitetty kysymys ”Tulisiko laissa saataa nykyista tarkemmin
hallinnanjakosopimuksesta”. Ministerion vastaus on “kylld”. Ministerion nakemyksen mukaan nykyinen
maakaaren luvun 14 83 sekd sen esityot ovat liian suppeita. Hallinnanjakosopimusten tulisi olla
vapaamuotoisia, mutta ne tulisi aina rekisterdida sahkoiseen ja julkisesti luotettavaan jarjestelmaan ja
niille tulisi antaa pysyva yksilollinen tunnus. Tdman lisaksi olisi syyta sd4tdd maakaaressa tarkemmin
tilanteissa, joissa hallinnanjakosopimukset koskettavat vain rakennusta maa-alueiden jaadessa yhteiseen

hallintaan.
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Jakson 4.2.3 osalta on esitetty kysymys ”Tulisiko rakennusten asemaa selventdd maakaaressa”.
Ministerid kannattaa voimakkaasti rakennusten omistajatietojen kirjaamista seka pyytaa ottamaan
huomioon meneilldan olevat hankkeet asian suhteen sekd mahdollisuudet ratkaista asia yhteistyossa
ministerion Ryhti-hankkeen kanssa. Ministerio pyytaé lisaksi huomioimaan maankaytto- ja rakennuslain

sisallon, jotta paallekkaisyyksia tai ristiriitaisuuksia ei syntyisi.

Jakson 5.1. osalta on esitetty kysymys “Tulisiko maakaaressa luopua alkuperaisen asiakirjan esittamista

koskevista vaatimuksista”. Ministeridn vastaus on “kylld”.

Jakson 5.3. osalta on esitetty kysymys ”Tulisiko maakaaren kirjaamishakemusten kasittelya koskevissa

sddnndksissd ottaa nykyistd kattavammin huomioon sdihkoiset toimintatavat”. Ministerion vastaus on

“kylld”.

Jakson 5.4. osalta on esitetty kysymys “Tulisiko maakaaren virheen korjaamista koskevaa saantelya

keventaa ja/tai yhdenmukaistaa hallintolain sddntelyn kanssa”. Ministerion vastaus on “kylld”.

Jakson 5.5. osalta on esitetty kysymys Tulisiko haitantekotarkoituksessa tehtaviin kirjaamishakemuksiin
puuttua maakaaren erityissddannoksin”. Ministerio katsoo, ettd haitantekotarkoituksessa tehtaviin

hakemuksiin olisi syyta puuttua mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Asia vaatii jatkoselvittamista.
Ministerio lausuu lisaksi seuraavaa arviomuistion loppuosasta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin asema kiinteistonomistajan ja muiden oikeudenhaltijoiden tiedon

l&hteend (arviomuistion osa 5.7).

Arviomuistion kuvaukseen tulisi lisata viela tietoa kiinteistotietojarjestelmén kayttajakunnasta, eli
asiakkaista ja mahdolliset muutokset asiakaskunnan tarpeissa. Yksi suuri kéyttajaryhmé ministerionkin
hallinnonalalla ovat erilaiset ymparistollisten muutoshankkeiden osapuolet, niin valtion ja kuntien
viranomaiset, elinkeinonharjoittajat kuin yksityiset kansalaisetkin. Lisaksi kiinteistdjen omistajille on
jaettu yha enemmaén mahdollisuuksia paasta omiin rekisteritietoihin omiin kiinteistdihinsa liittyvissa

asioissa muun muassa tietosuojasaantelyn uudistusten vuoksi.

Kestavéa kehitys tarkoittaa talla hetkella muun muassa sité, ettd energian jakelu- ja sailytysjarjestelmét
tulevat muuttumaan nopeasti ilmastonmuutoksen torjumiseksi ja siihen sopeutumiseksi. Nyt ja tulevina
vuosina tullaan rakentamaan mm. uusia tuulivoimapuistoja, energia-, ja tietoliikennelinjoja, akku- tai

aurinkovoimaloita ym. energiainfrastruktuuria, joka on osa yhteiskunnan yleista infrastruktuuria.

Infrastruktuurin uusiminen edellyttda alueidenkayton suunnittelua ja useita ymparistollisia lupia, kuten

erilaisia rakentamis- ja ympéristélupia. Kestavan kehityksen kannalta on olennaista, ettd naméa
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hallinnolliset menettelyt ovat sujuvia. Julkisen vallan olisi pyrittdva rakentamaan hallinnon menettelyt ja

séhkdinen "hallinto- ja tietoinfra” siten, ettd turhaa hallinnollista viivastymista tai taakkaa ei syntyisi.

Kestavan kehityksen investoinnit nojaavat usein toisen omistaman maan kayttoon tai hankkimiseen.
Tarvittavat tiedot kiinteistdjen ja rakennusten omistajista ja haltijoista seka erilaisten erityisten oikeuksien
ja rasitetyyppisten oikeuksien haltijoista perustuvat paaasiassa kiinteistotietojarjestelmén tietoihin.
Ministerion ndkemyksen mukaan tulee myos aina Kirjata tieto rakennuksen omistajasta silloin kun se
eroaa kiinteiston maapohjan omistuksesta. Mité laadukkaammin ja nopeammin, mielellaén sahkaisesti,
omistajien ja oikeuksien haltijoiden tiedot (nimi, sahkdiset ja muut yhteystiedot) ovat tietoa tarvitsevien
investoijien, viranomaisten ja asianosaisten kaytdssa, sitd sujuvammin menettelyt etenevat ja sitd parempi
on my0s asianosaisten kaytannon oikeusturvan taso. Ympéristoministerio on tiivistanyt valtakunnallisen

rakennuksen omistajatiedon kompleksisuutta erillisessa muistiossa (Rakennuksen omistajatietojen

nykytilanne ja haasteet 14.5.2021). MML on jattanyt ympéristoministeriolle muistioon lausuman
2.8.2021.

Kiinteistotietojarjestelman kiinteistonomistajatiedot eivat kaikin osin ole ajan tasalla. T&mé& on johtanut
siihen, ettd lailla on "murrettu™ muun muassa verottajan salassapitosadnnoksia siten, etta viranomaisille
myonnetaan oikeus saada Verohallinnolta tietoja kiinteistonomistajista. Erityisesti kuolinpesien
osakkaiden osalta tulisi pyrkia siihen, etta tiedot osakkaista l10ytyisivét tavalla tai toisella
kiinteistOtietojarjestelmasta. Tulisi pyrkié siihen, ettd perunkirjan jattdmisen menettelyssa

huolehdittaisiin, ettd myds omistajatiedot kirjattaisiin tavalla tai toisella lainhuutorekisteriin.

Tietojen paivittdminen yhden luukun mallilla (kysy vain kerran -periaate, s. 72) perukirjan toimittamisen
yhteydessa tms. palvelisi pidemmalla aikavélilla myos kiinteistjen omistajia, jotka voisivat saada entisté
useammin henkilokohtaisia tiedoksiantoja itsedan koskevissa ympaéristollisissa hallintomenettelyissa. Nyt
viranomaiset joutuvat turvautumaan yleistiedoksiantoihin tuntemattomien kiinteistonomistajien kohdalla,

miké ei palvele hallintoasian selvittdmista tai asianosaisten oikeusturvaa parhaalla mahdollisella tavalla.

Ministerion ndkemys on, ettd tulisi yhteisty0dssa selvittad voisivatko kiinteistotietojarjestelmén tiedot
(yhdessa vaestotietojarjesteleman, huoneistotietojarjestelmén ja rakennetun ympariston tietojarjestelmén
kanssa) muodostaa kattavan julkisten ja salassa pidettdvien omistajatietojen jarjestelmén, jossa olisi tieto
tarvitsevien yksityisten ja viranomaisten helposti kdytettavissa. Lisaksi olisi tavoiteltavaa, etta erilaiset
rasitetyyppiset ja erityiset oikeudet 16ytyisivét tulevaisuudessa kiinteistotietojarjestelmasta keskitetysti ja
rakenteellisessa muodossa. Olisi hyva luoda perusmalli ja tavoite, johon erityislainsd&ddannéssakin
voitaisiin jatkossa nojata ja l&hted kehittdmadn sdéntelya siihen suuntaan. Liséksi olisi hyvé suunnitella
standardinomaiset tavat, joilla lainsaddanndssa laajalti viitattaisiin tdman keskitetyn jérjestelmén

kéayttamiseen asioiden kirjaamisessa.


https://api.hankeikkuna.fi/asiakirjat/cf9e2af1-05b9-4a5a-93f6-aaa3efbd7a77/3b70654e-e6c9-43b8-88c5-6643a86ac986/MUISTIO_20210527130131.PDF
https://api.hankeikkuna.fi/asiakirjat/cf9e2af1-05b9-4a5a-93f6-aaa3efbd7a77/3b70654e-e6c9-43b8-88c5-6643a86ac986/MUISTIO_20210527130131.PDF
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Ympariston muutoshankkeissa on paljon kiinteisténomistaja-asianosaisia, joille tiedoksiannot ovat
tarkoituksenmukaista toimittaa mahdollisimman usein s&hkdisin henkilokohtaisin tiedoksiannoin. Taméa
voidaan tehdd massamuotoisena kustannustehokkaasti, jos se onnistuu séhkaoisesti. Tiedoksianto olisi
mahdollista sé&tad eri laeissa yksinomaan sahkdiseksi, kun asiakas on ammattimainen toimija tai kun
yksityinen henkil® antaa sahkoisen asioinnin suostumuksen. Tamé edellyttad, ettd sdéhkoiset ajantasaiset
tiedot 16ytyvét mahdollisimman kattavasti perusrekistereistd, joko ihmisten itse syottamina tai

viranomaisten sinne viemina tai seka etta.

Yhteiskunnan perusrekistereiden olisi oltava laadukkaita ja yhteentoimivia siten, etté rekistereiden
asiakaskayttajat ja kiinteistobnomistajat saavat tarvittavat tiedot helposti yhdeltad luukulta (séhkéinen
palvelu tms.). Tulisi harkita, ettd tdma tavoite n&kyisi perusrekistereité koskevassa lainsdadanngssakin
paremmin, silla kehitys tdhan suuntaan on ollut hidasta.

Olisi hyvé taydentaa arviomuistiota vield yleisluonteisella kuvauksella siitd, mika on omistajatiedoissa ja
saantojen kirjaamisessa kiinteistérekisterin rooli, mika lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin rooli seka ottaa
kantaa rakennuksen omistajuuteen silloin kun se eroaa maapohjan omistajuudesta. Vastaavasti
rasitetyyppisten oikeuksien ja erityisten oikeuksien osalta olisi hyvé kuvata eri rekistereiden roolijakoa.
Liséksi olisi hyva tuoda esille, mitd muita valtakunnallisia, alueidenkéyttdd koskevia perusrekistereita eri
hallinnonaloilla on ja hahmotella, onko rekistereissa paallekkéisyyksia etenkin erityisten oikeuksien
kirjaamisjérjestelmén kanssa. Selvitysta voisi tdydentdd kuvaamalla ndiden taustalla olevaa lainsd&dantoa.

Myos kolmiulotteisten Kiinteistdjen (3D-kiinteistd) muodostaminen ja sitd koskeva lainsaadanto olisi
hyva tuoda esille. Se on yksi vaihtoehto esimerkiksi rakennuksia ja niiden osia koskevan omistusoikeuden
osoittamiseksi asemakaava-alueilla. Rakennuksiin liittyvia kysymyksia kasitelladn muun ainesosaa ja
tarpeistoa koskevassa tekstissé (s. 58-63). 3D-kiinteistdja koskevan lakiuudistuksella oli osin samoja
tavoitteita, kuin misté s. 59 kirjoitetaan, joten sen suhdetta arviomuistion tarvekuvauksiin olisi hyva avata

arviomuistiossa viela lisaa.

Arviomuistiossa on hyvin kuvattu, kuinka on julkisen edun mukaista, ettd maahan kohdistuvat
oikeussuhteet ovat julkisia ja mahdollisimman selkeitd (s. 23). Tata etua silmalla pitden on tarpeen
tarkastella perusrekistereita riittdvasti kokonaisuutena ja asiakaskayttéjien tarpeista késin, enk& omana
selvityksenaan. Lakiuudistukset tehddan usein yksittaisen lain, kuten maakaaren, hankkeina
tydekonomisista ja hallinnon tydnjakoon liittyvista syista. Olisi kuitenkin tarkeaa, etta ennen yksittaisen
lain uudistamista tehtdisiin myos téllaisia horisontaalisia ja poikkihallinnollisia selvityksia, jotka
tavoittavat paremmin asiakkaiden tarpeet ja hankkeiden ja eri hallinnonalojen viranomaisten
todellisuuden. Tallaiseen selvitystyéhon olisi hyvé osallistua edustajia useista ministerioista,

ymparistoministerion lisaksi esimerkiksi valtiovarainministerio, maa- ja metsatalousministerio ja
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liikenne- ja viestintaministerio olisivat oikeusministerion lisaksi keskeisida. Kysymys siitd, miten tdma
yhteentoimivuus olisi otettava huomioon eri lakien teksteissd, ratkeaisi helpommin tallaisen kartoituksen

jalkeen (kysymys 23, s. 73)

Arviomuistion lausuntokierroksella on tiedusteltu useammassa kohtaa, tulisiko erilaisia
muotovaatimuksia keventéda nykyisesta. Jos muotovaatimuksia kevennetéén, on hyva muistaa, etta
omistajatiedon oikeellisuuden tarkistaminen on monissa ymparistollisissd menettelyissé lakisadteinen
vaatimus. Jos muotovaatimuksen keventdminen tarkoittaisi sité, ettd viranomaiset eivét voisi taysin
luottaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuuteen, voisi tdmé johtaa tyémaaran
lisddntymiseen mydhemmissé menettelyissd, jotka nyt nojaavat lainhuutorekisterin julkiseen

luotettavuuteen.

Patevyysvaatimusten (s. 67) osalta olisi hyva esittaa niita koskeva suhteellisuusarviointi etukateen, jotta

sidosryhmat paéasisivét arvioimaan sita. (ks. Lisatietoja esim. https://www.oph.fi/fi/palvelut/uuden-tai-

muutetun-ammattisaantelyn-suhteellisuusarviointi-ja-siihen-liittyva )

Virheen korjaamista koskevassa kohdassa (s. 69-) olisi hyva mainita myds siitd, miké on tietosuoja-
asetuksen omia tietoja koskevan virheen korjaamiseen asema suhteessa voimassa olevaan maakaaren

saantelyyn.

Ymparistoministerion hallinnonalalla on useita saannoksia, joiden nojalla kunnan viranomaisten on
luovutettava tietoja (Kysymys 22, s. 73) lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (ks. MRL 91 b §, 97 8), osittain
tiedot toisen Kkiinteistoll& sijaitsevaa rakennusta koskevista oikeuksista on merkittava kuitenkin
kiinteistorekisteriin (ks. MRA 80 8). Liséksi hallinnonalan sd&doksiin sisédltyy useita menettelyitd, joilla
voidaan perustaa toisen aluetta koskevia oikeuksia, jotka sitovat (ainakin osin) kirjaamattominakin
kiinteistdjen mythempia luovutuksensaajia (ks. MRL 161 ja MRL 92 8). Maankaytto- ja rakennuslaissa
séédetddn myos Kkiinteiston saannosta suoraan lain nojalla siten, etta saanto tapahtuu lain tai asemakaavan
voimaantulolla tai kiinteistétoimituksella (MRL 93, 94, 218 §). koskevista oikeuksista on merkittava
kuitenkin kiinteistorekisteriin (ks. MRA 80 8). Lisdksi hallinnonalan saadoksiin sisaltyy useita
menettelyitd, joilla voidaan perustaa toisen aluetta koskevia oikeuksia, jotka sitovat (ainakin osin)
kirjaamattominakin kiinteistojen mydhempid luovutuksensaajia (ks. MRL 161 ja MRL 92 8§).
Maankaytto- ja rakennuslaissa sdédetddn myos kiinteiston saannosta suoraan lain nojalla siten, ettd saanto

tapahtuu lain tai asemakaavan voimaantulolla tai kiinteistotoimituksella (MRL 93, 94, 218 8).


https://www.oph.fi/fi/palvelut/uuden-tai-muutetun-ammattisaantelyn-suhteellisuusarviointi-ja-siihen-liittyva
https://www.oph.fi/fi/palvelut/uuden-tai-muutetun-ammattisaantelyn-suhteellisuusarviointi-ja-siihen-liittyva
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