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Suomen
tuomariliitto

OIKEUSMINISTERIOLLE

Viite: Oikeusministerion lausuntopyyntd VIN/27926/2021
Asia: Lausunto maakaaren muutostarpeita koskevasta arviomuistiosta (OM 2021 27 50)

Suomen tuomariliitto — Finlands domareforbund ry (jiljempand Tuomariliitto) esittdd ylla
mainitun arviomuistion johdosta seuraavaa:

Yleista

Tuomariliitto toteaa, ettd kyse on hyvin pitkélti kirjaamismenettelyd koskevasta hankkeesta,
josta lausutaan yksittdisten kysymysten osalta vain siltd osin kuin siind on kysymys
tuomioistuinlaitosta taikka siviilioikeutta koskevista kysymyksista.

Tuomariliitto viittaa korkeimman oikeuden asiassa antamaan lausuntoon ja on yhtd mieltd
siitd, ettd arviomuistion tarkastelutapa on kapea. Tuomariliitto pitdisi erittdin tirkednd, etti
maakaaren kiinteistonkaupan virhesdéntelya ja muita kiinteistonkauppaan liittyvid sddnnoksia
tarkasteltaisiin kokonaisuutena ja selvitettdisiin kattavasti niiden uudistustarve. Asian
tarkeyttd korostaa se, ettd kiinteistonkauppariidat ovat yksityishenkildille taloudellisesti
merkittdvid oikeusprosesseja ja niiden késittely vie paljon resursseja tuomioistuimissa.
Asiantuntijaselvitykset, joita tyypillisesti molemmat riidan osapuolet hankkivat, ovat kalliita.
Prosessit ovat tydlditd ja oikeudenkdyntikulut nousevat suuriksi. Osapuolet prosessaavat
isoilla taloudellisilla riskeilld. Kulujen noustessa suureksi asioista sopiminen vaikeutuu.

Yksittiiset lausuntopyynnossi esitetyt kysymykset
3. KYSYMYS: Miten arvioit yleisesti maakaaren muutostarpeita?
Maakaaren osittais- tai ainakin pisteméinen uudistus on perusteltu.

4., KYSYMYS: Tulisiko kiinteiston luovutusta koskevia muotovaatimuksia maakaaressa
keventdi?

Kylla.

5. KYSYMYS: Jos vastasit edelld kysymykseen 4 “kylld”, mika tai mitkd seuraavista
esimerkeistd sopisivat mielestdsi parhaiten jatkovalmistelun lahtokohdiksi:

- Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua
- Kirjaamisviranomaisen séhkdisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on mahdollistettava
nykyisté laajemmin myds yksityisten vastaavien palveluiden kéytto.
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- Kirjaamisviranomaisen séhkoisen vaihdantapalvelun tulisi jatkossa olla yksinomainen
vaihtoehto kiinteistonkaupan tekemiseksi ja sdhkgista vaihdantaa tulisi edistad kyseista
palvelua kehittaméalla

- Maakaaren sddntelyn kehittdmisessé tulisi ottaa mahdollisimman pitkéalle mallia osake-
huoneistorekisterid koskevasta huoneistotietojarjestelmasta annetun lain saantelysta

- Nykyiset saantotiedot ja niihin perustuva tietojensaantijarjestelma voidaan jatkossa to-
teuttaa asianosaisten ilmoituksin

- Sahkaisen kiinteistonvaihdannan kehittamisessé tulisi pyrkia reaaliaikaiseen saannon Kir-
jaamiseen.

- Muu kommentti/ehdotus, mik&?

Tama on yksi keskeisimmistd kysymyksistd. Siind painottuu yhdeltd puolelta oikeusturva,
luotettavuus ja pysyvyys toisessa vaihdannan tarpeet. Tuomariliitto painottaa ensiksi
mainittuja ja kannattaa sen vuoksi kaupanvahvistajajirjestelmén sdilyttdmista.

7. KYSYMYS: Tulisiko kuulutuslainhuudon myontdmisen edellytyksid keventdéd/helpottaa
nykyisestd?

Kuulutuslainhuudon myontédmisté tulisi jossain méérin helpottaa siten, ettd se mahdollistaisi
kiinteiston kirjaamisen ja sitd kautta vaihdannan pariin palauttamisen. Kéytdnndssd on
esiintynyt erityisid vaikeuksia tilanteissa, joissa lainhuuto on osakeyhtion tai muun
oikeushenkilon nimissé ja tuo yhti6 on poistettu rekisterista tai silld ei ole rekisterin mukaan
oikeushenkilon nimen kirjoittamiseen oikeutettua tahoa. Tuollaisessa tilanteessa kaupan
peruutus ja lainhuudon purkaminen voi olla erinomaisen hankalaa.

14. KYSYMYS: Tulisiko rakennusten asemaa selventdad maakaaressa?

Tdhdn hankalaan oikeuskysymykseen (arviomuistion sivut 57-63) olisi suotava saada
lainsddtdjan ratkaisu.

15. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa luopua alkuperdisen asiakirjan esittdmisti koskevista
vaatimuksista?

Tuomariliitto ~ suhtautuu  oikeusvarmuussyistd  tdhdn  kielteisesti.  Riittdvdd on
nykylainsddddnnonkin tuntema mahdollisuus hakea tuossa tilanteessa kuulutuslainhuutoa. On
tairked myohempien viddrennysvditteiden ja vastaavien takia, ettd alkuperdinen asiakirja
esitetddn viranomaiselle, joka voi arkistoida sen oikeaksi todetun kopion.

18. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa luopua rekisteriviranomaisen sisdistd tyonjakoa
koskevasta yksityiskohtaisesta sddntelysta?

Tuomariliitto suhtautuu toimivallan muuttamiseen kielteisesti. Kirjaamismenettelyn laatuun
on sen merkityksen vuoksi vuosisadat suhtauduttu erittdin vakavasti. Kdytdnnossd nykyinen
toimivaltajako on toiminut erinomaisesti niin, ettd kansliahenkilokunta on ratkaissut helpot ja
rutiininomaiset asiat kun taas vaikeat on siirretty kirjaamislakimiehelle. Tami vastaa
tuomioistuinlain madrdysti toimivallasta ja siitd on syyta pitdd kiinni.

Lisédksi Tuomariliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd MML:n toimituspuolella on aiemmin
tehty vastaavia toimenpiteitd, jotka ovat johtaneet siithen, etti maaoikeudet ovat joutuneet
korjaamaan virheitd, joita patevdmmalld henkilokunnalla olisi véltetty.

19. KYSYMYS: Tulisiko maakaaren virheen korjaamista koskevaa siéntelyéd keventdd ja/tai
yhdenmukaistaa hallintolain sdéntelyn kanssa?
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Tuomariliitto korostaa, ettd kirjaamisasioiden luotettavuus ja sitd kautta virheiden
korjaamismenettely edellyttiisi hiukan korkeampaa kynnysté kuin hallinnossa.

20. KYSYMYS: Tulisiko haitantekotarkoituksessa tehtdviin kirjaamishakemuksiin puuttua
maakaaren erityissddnnoksin?

Tassd yhteydessd on hyvd todeta, ettd ongelma on myo6s muilla lainkdyton alueilla.
Tuomariliitto ei kannattaisi erityissddtelyd, vaan yleissdddostd oikeudenkdymiskaareen tai
hallintolakiin. MML:n mukaan haitantekotarkoituksessa tehtdvid hakemuksia on vuosittain
muutama, joten ongelma ei ole yleinen. Toisaalta kun ongelma kytkeytyy séhkoisesti tehtyihin
massahakemuksiin, herdd kysymys voisiko sédhkoiseen asiointiin liittyvddn lakiin tehda
sadnnoksen, jonka mukaan hakija voidaan pakottaa manuaalimenettelyyn.

21. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa pyrkid nykyistd tarkemmin méérittelemddn
kirjaamisasian asianosaiset ja/tai kirjaamisviranomaisen velvollisuus osoittaa asianosainen
saattamaan asia tutkittavaksi oikeudenkdynnissa?

Tuomariliitto toteaa, ettd timd on hankala kysymys. Lahtokohtaisesti vastuun osoituksen
perustuvan kanteen asianmukaisesta nostamisesta pitdisi olla osoituksen saajan vastuulla.
Toisaalta muissa menettelyissd kuten ulosoton tdytidntdonpanoriitaosoituksissa on vastaava
menettely. Nditd voisi vertailla jatkovalmistelussa.

24. KYSYMYS: Tulisiko kirjaamisviranomaisen kéytosséd olla uhkasakkomenettelyn lisdksi
muita keinoja saannon kirjaamisen varmistamiseksi?

On esitetty kevennettyd menettelyd, mutta sitd ei ole yksildity. Kun on hyva yleislaki, miksi
siitd pitdisi sdadtdad poikkeuksia. Pikemminkin pitéisi pohtia, onko ylipdédnsa tarpeen.

Muuta

Maakaaren sdéntelyn osittaisen uudistuksen tarve kohdistuisi Tuomariliiton nidkemyksen
mukaan erityisesti laatuvirhettd, tiedoksianto/selonottovelvollisuutta ja virheen seuraamuksia
koskevan sddntelyn selkeyttdmiseen. Tdssd yhteydessé voitaisiin selvittdd, onko perusteltua
pyrkid jarjestelmadn, jossa jo ennen kauppaa tehtéisiin tarkempia, myos rakenteita rikkovia
tutkimuksia. Lisdksi olisi tarpeen selvittdd virheen seuraamusten osalta voitaisiinko sdéntelya
kehittdd siten, ettd voitaisiin ottaa huomioon muitakin seikkoja kuin, mitd nykyinen
lainsdddéntd mahdollistaa, kuten esimerkiksi kaupan osapuolten hallinta-aika, muu
mahdollisuus  vaikuttaa virheen syntyyn sekd mahdollinen tuottamuksen aste.
Tuomioistuimen pitdisi voida jakaa seuraamus kaupan osapuolille kokonaisharkintaan
perustuvalla oikeudenmukaisella suhteella. Lisdksi tulisi selvittdd vastuunrajoitusehtojen
kayttod ja sddntelyd. Uudistuksen yhteydessa voisi my0s esimerkiksi selvittdd mahdollisuutta
madritd hakemuksesta vastapuolen kuulemisen jélkeen virallinen ulkopuolinen asiantuntija,
mikd menettely voisi puolittaa asiantuntijakulut asianosaisten kesken ja voisi muutenkin
parantaa prosessia ja jopa edesauttaa sovintoon padsya ennen oikeudenkdyntia.

Tuomariliitolla ei ole muutoin huomautettavaa esityksesta.

Lausunnon valmistelu

Lausunnon on valmistellut kérdjatuomari, maaoikeusasioiden vastuutuomari Pekka
Louhelainen. Lausuntoasiaa on késitelty Tuomariliiton oikeuspoliittisen valiokunnan

kokouksessa 18.1.2022, Kérdjdoikeustuomarit r.y:n hallituksen kokouksessa 21.1.2022 ja
Tuomariliiton hallituksessa sdhkopostitse 4.2.2022.
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Helsingissé 4.2.2022
Suomen tuomariliitto - Finlands domareférbund ry

Sanna Mantila
puheenjohtaja

Suomen tuomariliitto - Finlands domareforbund ry toimii tuomioistuinlaitoksen
kehittamiseksi sekid sen merkityksen ja tuomarin riippumattoman aseman
sailyttimiseksi yhteiskunnassa. Tuomarikunnanyhteisené jirjestoni Tuomariliitto
valvoo ja edistii jasentensid ammatillisia ja muita yhteisii pyrkimyksi.



