Suomen Omakotiliitto 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:

Suomen Omakotiliitto ry kiittaa mahdollisuudesta lausua Maakaaren muutostarpeet — tyéryhman
mietinndsta ja mahdollisuudesta osallistua seurantaryhman tydskentelyyn.

Suomen Omakotiliitto ry on alansa ainoa valtakunnallinen pientaloasukkaiden ja vapaa-ajan
asukkaiden edunvalvonta- ja palvelujarjesto, joka edistdaa pientalovaltaista eldamanmuotoa.
Omakaotiliitto on puoluepoliittisesti sitoutumaton ja yleishyédyllinen kansalaisjarjesto, ja siihen
kuuluu 233 paikallisyhdistyksen kautta jo yli 70 000 henkil6jasenta (kotitaloutta).

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tdassa kommentoida tyoryhman mietinnén vaikutusarviota ("3.2 Paaasialliset vaikutukset").
Pyyddmme 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.

Esityksen mukaan hallituksen esitysta vastaava vaikutusarvio tehddaan myéhemmin. Omakotiliitto
pitda tarkeana kattavaa ja riittavan tarkkaa vaikutusarviointia kohderyhmansa (pientalo- ja vapaa-
ajan asukkaat) ndakokulmasta etenkin taloudellisista ja omitusoikeudellisista vaikutuksista.

Lahtokohtaisesti julkisten palveluiden kehittamisessa tulee huomioida ihmislahtdisyys ja yhden
luukun palveluperiaatteen edistdminen on kannattavaa.

Kansainvalinen vertailu

3. Voitte tdssd kommentoida tyoryhman mietinnon kansainvilista vertailua ("4 Ulkomaiden lainsdaadanto
ja muut ulkomailla kdytetyt keinot"):

Ei kommentoitavaa.

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

Omakotiliitto pitaa hyvana, etta kaupanvahvistaminen sdilyy. Tarveharkinnan selkeyttaminen on
kannatettavaa ja se, etta palkkioon ei ole suunnitteilla muutoksia, ja palkkion perusteena sailyy
keskimaardisen omakustannusarvon periaate. Kaupanvahvistajan palveluita tulee olla saatavilla
myos henkilokohtaisesti sahkoisten palveluiden rinnalla. Sdhkoisen kiinteistokaupan osalta yksityisen
palvelutarjoajien palvelut tulee olla luotettavasti ja tietoturvallisesti jarjestettyja ja kohtuuhintaisia.

5. Sahkoisen kiinteistonkaupan osalta tyé6ryhma 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:

Omakaotiliitto kannattaa kiinteistékaupan sahkoisten palveluiden kehittamista seka kaupanteon
selkeyttamista ja helpottamista. Periaatteena pitaa olla ehdottoman tietoturvalliset ja luotettavat
jarjestelmat, kohtuullinen kayttohinta seka reaaliaikainen saannon kirjaaminen. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tulee olla jatkossakin viranomaisten yllapitama. Omakotiliitto pitaa tarkeana, etta
yksityiset sahkoiset kaupankayntijarjestelmat sallivassa saantelyvaihtoehdossa edellytetdaan
sisalloltaan vastaavaa kirjaamisviranomaisen tutkimusta, joka kattaisi luovutuksen osapuolten
oikeudellisen maaraysvallan (erit. luovuttajan osalta), kaupan sisall6llisten vahimmaisedellytysten
tutkimisen (omistusoikeuden siirtyminen) sekad kaupan osapuolten riittdvan luotettavan
tunnistamisen.

Omakaotiliitto on kannattanut aiemmissa lausunnoissaan kirjaamisviranomaisen olemassa olevan
sahkoisen vaihdantapalvelun kehittamista vaihtoehtona kiinteistokaupan tekemiselle. Jatkossa tulee
arvioida kunkin tulevan toteuttamistavan kustannuksia, jotta voidaan valita tietoturvallinen,
kayttajalahtoinen ja kustannustehokkain jarjestamistapa. Mietinndssa on arvioitu alustavasti
kustannusvaikutuksia seka nykyisen jarjestelman ylldpidon ja kehittdmisen etta yksityisten
palveluntarjoajien nakokulmasta. Kustannuksia tulisi arvioida myos palvelua kayttavien kuluttajien
nakokulmasta. Osakehuoneistorekisterin tiedot ja kokemukset tuovat tarkeata lisatietoa
jatkotyohon.

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

Ehdotus vastaa asunto-osakkeiden ja vuokraoikeuden tarjousmenettelyn vakiintuneita kaytantéja ja
lisaa soijapuolten toimintamahdollisuuksia. Omakotiliitto kannattaa ehdotusta.

7. Tyéryhman arvion mukaan kiinteisténkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdhkoéisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta sadantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
saantelysta:
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Varainsiirtoveron tulisi olla yhdenvertainen eri asumismuotojen kesken, kun kyseessa on
kiinteistdbmuotoinen asunto-omaisuus, kuten omakotitalo, paritalo tai rivitalo. Nykyisin
kiinteistbomistusta koskeva varainsiirtovero on kaksinkertainen verrattuna asunto-
osakeomistusmuotoiseen asuntoon.

8 Tyoryhma ehdottaa, etta perustettavan yhtion lukuun tehtavaa kiinteisténkauppaa koskevassa
sadannoksessa otettaisiin huomioon muu uudempi yhteiso- ja sdatiolainsdadanto (MK 2:4 §). Arvionne
tyéryhman tunnistamista sadntelyvaihtoehdoista ja ehdotuksesta:

Nykyisin asunto-osakeyhtion perustaminen on nopea prosessi, joka on hyva huomioida
jatkokehityksessa ja sdantelyn selventamisessa.

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

Omakaotiliitto tuo esille selvennystarpeen koskien pientaloissa asuvien henkildiden
vhdenvertaisuutta asuntokaupoissa. Kun on kyse omasta kodista, kuluttajilla on erilaiset oikeudet ja
velvoitteet, riippuen oman kotitalon juridisesta muodosta. Jos kyseessa on omakotitalo, joka on
kiinteisto, talloin esimerkiksi kiinteistokauppaan liittyen on erilaiset vastuut ja velvoitteet
(lainsaadanténa maakaari, asioina esimerkiksi varainsiirtovero ja virhevastuuaika) ovat erilaiset, kun
jos kyseessa on asunto-osakeyhtio muotoinen omakotitalo (lainsdadanténa asunto-osakelaki, asioina
esimerkiksi varainsiirtovero ja virhevastuuaika). Esitimme edelld mainittujen asioiden selvittamista
ja selkeyttamista lainsddadantoon. Samoin kuntotarkastajien patevyysvaatimukset ja
vastuukysymykset tulisi selvittaa ja kirjata lainsaadantoon.

Kiinteistopanttioikeus

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

Ei kommentoitavaa.

11. Tyoryhma ehdottaa maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamista siten,
etta laissa luovutaan "sdahkoéinen panttikirja" -ilmaisusta (mm. MK 16:8a § ja 17:2 §). Arvionne tyoryhman
ehdotuksesta:

Kiinteistopanttioikeuden terminologiaa on hyva tasmentaa, esimerkiksi sahkdinen panttikirja
herattaa kysymyksen, etta missa sahkdinen panttikirja varsinaisesti on

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

Ei kommentoitavaa.

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

Ei lisshuomioita.

Erityisen oikeuden kirjaaminen
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14. Tyoryhmadn ehdotuksen mukaan sahkdisen kiinteistonvaihdannan palveluissa tulisi nykyista laajemmin
mahdollistaa myo6s erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmista koskevien sopimusten
tekeminen ja kirjaamisasian vireilletulo (MK 9a:14a §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

Ei lisahuomioita.

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

Ei lisshuomioita.

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

Ei lisahuomioita.

17. Tyéryhma ehdottaa hallinnonjakosopimusta koskevan sdantelyn (MK 14:3 §) taydentamista
kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten osalta. Arvionne ty6ryhman ehdotuksesta:

Ei lisshuomioita.

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

Ei lisahuomioita.

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

Ei kommentoitavaa.

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

Ns. salainen omistus on olemassa oleva ongelma. Nykyisellaan oletus on, etta rakennus on osa
kiinteistd6a, mutta kaytanndossa rakennusten omistussuhteet voivat olla toiset kuin maapohjan
omistussuhteet. Ndissa tilanteissa lainhuutorekisterin tiedoista ei saa valttamatta kiinteistén
omistussuhteista. Omakaotiliitto toteaa, etta pientalokiinteistokauppoihin liittyy myos riitatapauksia
ja esimerkiksi, ettd salaisen virheen osalta on hyva selventada lakitekstia.

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

Ei lisshuomioita.

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:

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

Omakotiliitto pitaa tarkeana tiivista yhteisty6ta eri rekisteriviranomaisten valilla. Eri jarjestamien
tulee olla yhteentoimivia, jotta mahdollistetaan tehokas tiedon hyédyntaminen ja valtetaan tietojen
paallekkaisyys tai moninkertainen kirjaamistarve.

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

Omakaotiliitto kannattaa esitysta.

25. Tyéryhma ehdottaa maakaareen erityissdannostd, jolla poikettaisiin hallintolain 53 f §:n mukaisesta
automaattisen ratkaisemisen oikeussuoajedellytyksesta erdissa kirjaamisasioissa (MK 6:9a §). Arvionne
tyéryhman ehdotuksesta:

Automaattisen paatoksenteon kehittdmista on hyva jatkaa ja tehda kokeiluja esimerkiksi
mietinndssa olevan periaatteen mukaan, ettd lahtokohtaisesti koskisi erittdin yksinkertaisia
luovutuksia. Omakotiliitto korostaa henkilétietojen suojaa, josta on huolehdittava erityisesti, kun
kdytetdaan automaattista paatoksentekoa. On myos tarkeaa viestia kuluttajille tilanteista, joissa
automaattista paatoksentekoa kaytetaan ja oltava riittavat oikeussuojatoimet mahdollisten
virheiden varalle.

26. Tyoryhma ehdottaa, etta kirjaamismenettelyssa lahtékohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittimisvaatimuksesta (MK 12:1.1 § ja 14:9.2 §). Muutos ehdotetaan otettavaksi huomioon myos
kuulutuslainhuutoa koskevassa sadntelyssa (MK 12:3.1 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

Alkuperaisen asiakirjan vaatimuksesta luopumisen myoéta on huolehdittava, etta kuluttajien
oikeusturva ja tietosuoja sdilyvat vahvoina.

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

Ei lisahuomioita.

Muut kommentit

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

Silander Mariju
Suomen Omakaotiliitto ry
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