Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 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:

Tyoryhman ehdotusten vaikutukset

2. Voitte tdassd kommentoida tyoryhman mietinnon vaikutusarviota ("3.2 Padasialliset vaikutukset").
Pyyddamme erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tydryhman mietinndssa ei
ole mielestdanne otettu riittavasti huomioon. Voitte myos halutessanne esittaa vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

Kansainvalinen vertailu

3. Voitte tdssa kommentoida tyoryhman mietinnén kansainvilista vertailua ("4 Ulkomaiden lainsdadanto
ja muut ulkomailla kdytetyt keinot"):

Kiinteistonkauppa

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

Mietinnossa esitetdan (s. 85 lukien) kolme eri vaihtoehtoa, joiden pohjalta kirjallisen kiinteiston
luovutuksen muotovaatimuksia voitaisiin kehittaa. Tydoryhma on esittanyt padosin nykyista
vastaavan kaupanvahvistuksen sdilyttamista (vaihtoehto 3).
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Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa tyoryhman esitystd. Katsomme, ettd kaupanvahvistajaa
koskevasta vaatimuksesta ei tule missdan nimessa luopua vaan kaupanvahvistus tulee sailyttaa
osana kirjallista kiinteiston kauppaa. Kannatamme kuitenkin kaupanvahvistusta koskevien
saannosten selventamista ja tdsmentamista mietinnossa esitetylla tavalla.

lImoitusvelvollisuutta kaupasta (vaihtoehto 1 ja 2) ei tule sdatda muun tahon kuten esimerkiksi
kaupan osapuolten itsensa tai valitysliikkeen vastuulle, vaan on perusteltua, ettd tama velvollisuus
on virkavastuulla toimivalla kaupanvahvistajalla. My6s maailmantilanne on melko erilainen kuin
esimerkiksi silloin, kun arviomuistio maakaaren muutostarpeista (OM 2022:17) on laadittu.
Jattamalla virkavastuulla toimivan kaupanvahvistajan roolin ennalleen, voidaan paremmin valttya
mahdollisilta vaarinkaytostilanteilta, joissa vaitetty ostaja voisi itse tehda ilmoituksen.

5. Sdhkoisen kiinteistonkaupan osalta tyoryhma on arvioinut kahta sddntelyvaihtoehtoa; nykyisen
sahkodisen kiinteistonkaupan palvelun kehittamista ja yksityisten sdhkoisten kaupankayntijarjestelmien
sallimista. Arvionne sdantelyvaihtoehdoista seka ehdotuksenne siitd, miten vaihtoehdot tulisi
jatkovalmistelussa ottaa huomioon:

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa sahkdisen kaupankaynnin kehittdmista ja jatkoselvitysta
vaihtoehdon ”“Uudistetaan sahkoista kiinteistonkauppaa koskeva saantely ja sallitaan yksityiset
kaupankayntijarjestelmat” pohjalta. Palvelukokonaisuuden eheyden ja kahden jarjestelman kaytosta
osapuolille aiheutuvien kustannusten valttamiseksi sahkdisen kaupan tekeminen tulee tapahtua vain
yhté jarjestelmaa hyodyntden. Keskiossa on oltava kaupan turvallisuuden ja oikeusvarmuuden lisaksi
vahvasti my0s asiakas- ja kayttajalahtoisyys. Sdhkoisten kauppojen maara saadaan nousuun vain tata
kautta.

Mikali lainsaadantoa kehitetaan siten, etta se mahdollistaa yksityisten kaupankayntijarjestelmien
kehittamisen, on tarkeda miettia sellainen riittavan houkutteleva malli, joka saa ko. toimijat
tarttumaan tdhan mahdollisuuteen. On mahdollista, etta esimerkiksi jarjestelmien korvausvastuun
laajuus vaikuttaa yksityisten kaupankayntijarjestelmien halukkuuteen toteuttaa jarjestelma, kun
nama punnitsevat mahdollisia riskeja suhteessa jarjestelmasta saataviin hyotyihin ja tuottoon. Jos
yksityiset palveluntarjoajat eivat jostain syysta olisikaan halukkaita tarjoamaan
kaupankayntijarjestelmaa, tulisi nykyinen Kiinteistévaihdannan palvelu luonnollisesti sailyttaa ja
palvelua kehittaa kayttajalahtoisesti.

Valitusta jatkovaihtoehdosta riippumatta myos valtuutussdantelya tulee kehittada ja sahkoisten
valtakirjojen kaytt6 mahdollistaa myos silloin, kun kiinteiston kauppa tehdaan kirjallisesti.

6. Tyoryhma ehdottaa, etta ilman kiinteistonkaupan muotovaatimuksen noudattamista tehdyssa
esisopimuksessa voitaisiin ennalta maarata kaupan tekemisesta kieltdytymisestda maksettavasta
korvauksesta (MK 2:8 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:
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Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa tyoryhman ehdotusta eli 2) vaihtoehdon mukaista
mahdollisuutta sopia ennalta muotovapaasta esisopimuksesta vetdaytymisen johdosta maksettavasta
korvauksesta. Muutoksen myota sdantely olisi linjassa asunto-osakkeiden vaihdannassa kaytetyn
vakiokorvauksen/kasirahan kanssa.

7. Tyéryhman arvion mukaan kiinteisténkaupan varainsiirtoveroon liittyvien kysymysten tarkastelu on
tarkoituksenmukaista, kun sdhkoéisen kiinteistonkaupan edistamiseksi valittavasta saantelymallista on
tieto. Arvionne ja kommenttinne kiinteistonkaupan varainsiirtoveroon liittyvistd menettelyista ja
sadntelysta:

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto katsoo, ettd saannon kirjaamisen yhteydessa tulisi luopua
kokonaan varainsiirtoveron maksun valvonnasta.

MietinnOssa on esitetty (s. 93) myos vaihtoehtoinen menettelytapa, jonka mukaan vero olisi pakko
maksaa sahkoisen kaupan yhteydessa maksupalvelussa ennen kauppakirjan allekirjoittamista ja
veron maksaminen olisi ndin ollen kaupan syntymisen edellytys. Kiinteiston patevan luovuttamisen
ei tule olla riippuvainen tallaisesta ainoastaan ostajan velvoitteeksi asetetusta toimenpiteesta.
Vaihtoehto saattaisi aiheuttaa myds kdytannon ongelmia kaupantekoon ja pahimmillaan
yksittaistapauksissa jopa estda kaupan tekemisen osapuolten sopimana ajankohtana. Esimerkiksi
tilanteessa, jossa ostaja hankkii kiinteiston pankin rahoittamana siten, ettd nostetun lainan maara
sisaltad kauppahinnan lisaksi myos varainsiirtoveron, pankki ei kaytanndssa anna asiakkaan hallita
edes osaa lainasummasta, jolloin kuvatun kaltainen tilanne, jossa ostajan pitdisi ennen kaupantekoa
suorittaa varainsiirtovero monimutkaistaisi ostettavan kiinteiston rahoittamisprosessia.

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

9. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistonkauppaan liittyvia kysymyksid, joita ei ole erikseen otettu
huomioon tyoryhman mietinn6ssa tai edella kysymyksissa:

Kiinteistopanttioikeus

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

11. Tyéryhma ehdottaa maakaaren kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamista siten,
ettd laissa luovutaan "sdhkoéinen panttikirja" -ilmaisusta (mm. MK 16:8a § ja 17:2 §). Arvionne tyoryhman
ehdotuksesta:
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Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa tyoryhman ehdotusta ilmaisusta “sahkdinen panttikirja”
luopumiseksi, vaikka termi onkin jo vakiintunut alan kielenkdytdssa. Mietinndn mukaan ”Myo6s
kiinteistonvalittajien kayttamissa valitysjarjestelmissa viitataan sahkadisiin panttikirjoihin”.
Muutoksen yhteydessa onkin huomioitava riittava siirtymaaika, jotta erityisesti mainitut tekniset
jarjestelmat ja lisdksi valitysalan ohjeistukset ja lomakkeet ehditdan saattamaan ajan tasalle.

12. Tyé6ryhma ehdottaa vesialueen vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuuden selventamista (MK 14:2 § ja
19:1 §). Arvionne tyéryhman ehdotuksesta:

13. Tassa voitte kommentoida sellaisia kiinteistopanttioikeuteen liittyvia kysymyksid, joita ei ole erikseen
otettu huomioon tyéryhman mietinnossa tai edelld kysymyksissa:

Erityisen oikeuden kirjaaminen

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

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa kohdan 14. osalta sitd, mita myods jdsenemme Suomen
Kiinteistonvalittajat ry (SKVL) on lausunut. ("SKVL pitda tyéryhman kannattamaa vaihtoehtoa 3
perusteltuna. SKVL katsoo kuitenkin olevan tarvetta myos vaihtoehdon 2 mukaiselle kehitykselle
siten, etta jatkossa mahdollistettaisiin nykyista laajemmin erilaisten yksityisten sahkoisten
allekirjoitusten kayttaminen. Koska missaan esilla olleessa vaihtoehdossa ei ole tarkoituksena luoda
uusia muotovaatimuksia erityisen oikeuden perustamista, muuttamista tai siirtdmista koskeville
sopimuksille, ei liene mydskadan estetta sille, ettad sahkoisia menettelytapoja kehitetdaan seka
vaihtoehdon 2 ettd 3 mukaisesti. Mahdollista tulisi olla ainakin yleisimmin kaytdssa olevien
yksityisten sahkdisten allekirjoitusten kdyttaminen. Alan toimijoiden kannalta on suotavaa, etta
oikeustoimia voidaan tehda joustavasti erilaisin (sdhkoisin) tavoin. Se, etta erityisid oikeuksia
koskevia sopimuksia voitaisiin allekirjoittaa sahkoisesti vain kayttamalla tiettya jarjestelmas,
kaventaa menettelyvaihtoehtoja tarpeettomasti”).

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

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa tydoryhman ehdotusta.

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

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

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

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

20. Tyéryhman mietinnossa on kasitelty kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen ns. "salaiseen omistukseen"
liittyvid kysymyksia. Arvionne/ehdotuksenne siitd, tulisiko mietinndssa esitettyja tai muita keinoja ottaa
huomioon maakaaren kehittamisessa:

21. Tassa voitte kommentoida sellaisiaerityisen oikeuden kirjaamiseen liittyvia kysymyksid, joita ei ole
erikseen otettu huomioon tyéryhman mietinndssa tai edella kysymyksissa:

Kirjaamismenettelya koskevia muutostarpeita

22. Tyéryhma ehdottaa asiavirheen korjaamista koskevan sadntelyn (MK 8:1.1 §) muuttamista siten, ettei
asianosaisen suostumusta vaadita, jos virhe on aiheutunut tdmdn omasta menettelystd. Arvionne
tyéryhman ehdotuksesta:

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

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

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa tydoryhman ehdotusta.

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

26. Tyoryhma ehdottaa, ettad kirjaamismenettelyssa lahtokohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan
esittdmisvaatimuksesta (MK 12:1.1 § ja 14:9.2 §). Muutos ehdotetaan otettavaksi huomioon myos
kuulutuslainhuutoa koskevassa sadntelyssa (MK 12:3.1 §). Arvionne tyoryhman ehdotuksesta:

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa tydoryhman ehdotusta.

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

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

- Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto pitdad maakaareen ehdotettuja Idhinna yksittdisia ja pistemaisia
muutoksia tarkeina ja kannatamme sdadadonvalmistelun ja selvitystyon jatkamista viipymatta ja
mahdollisimman joutuisasti asuntomarkkinoiden sujuvoittamiseksi ja digitalisaation edistamiseksi.

- Vaikka virhevastuuta koskeva saantely on rajattu mietinnon ulkopuolelle, Kiinteistonvalitysalan
Keskusliitto toteaa virhevastuuseen liittyen, ettd maakaaren 2 luvun 25 §:n 2 momentin mukainen
vastuuaikasddannos on tarpeen yhtendistaa laatuvirheiden osalta asuntokauppalain kanssa siten, etta
laatuvirheen osalta ilmoitusvelvollisuudelle asetettu kiintea aikaraja olisi nykyisen viiden vuoden
sijaan kaksi vuotta.

Yli-Kauppila Heli
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry
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