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1  Yleista

1.1 Muistion tausta ja tarkoitus

Kiinteistdjen omistuksella, vaihdannalla ja kiinteistdihin liittyvilla oikeussuhteilla on
kiinteistdihin liittyvien varallisuus- ja muiden arvojen johdosta huomattava yhteiskun-
nallinen merkitys. Kiinteistdnomistuksen ja muihin kiinteistoihin liittyvien oikeussuhtei-
den selkeys luovat valttdmattdéman pohjan kiintedn omaisuuden tehokkaalle hyddynta-
miselle mm. asumisen jarjestdmiseen, elinkeinotoimintaan, yhdyskuntarakentamiseen
seka naiden rahoitukseen. Kiinteistbomaisuutta koskevien yksityisoikeudellisten oi-
keussuhteiden saantelyn kannalta keskeinen sdados on vuoden 1997 alusta voimaan
tullut maakaari (540/1995, jaliempana myds MK), jossa on kattavasti saannelty kiin-
teistdon omistusoikeuden siirtoon, kiinteistdpanttaukseen seka kiinteistédn kohdistuviin
erityisiin oikeuksiin liittyvista aineellisoikeudellisista ja menettelykysymyksista. Saante-
lyn soveltamisen ja taytantéonpanon kannalta keskeinen merkitys on kiinteistotietojar-
jestelmaan kuuluvaan julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinteistdon kohdistu-
vista oikeuksista tehtavilla kirjauksilla ja niiden oikeusvaikutuksilla. Kirjaamisjarjes-
telma muodostaa kiinteistdjen vaihdannan ja vakuuskaytdén perustan, joten silla on
huomattava kansantaloudellinenkin merkitys.

Maakaari tuli voimaan 1 tammikuuta 1997. Lakia on sen voimassaolon aikana saante-
lyn ajantasaisuuden ja toimivuuden varmistamiseksi muutettu joitakin kertoja. Kiinteis-
tonomistukseen liittyvat olosuhteet, menettelytavat ja vaatimukset ovat toisaalta lain
voimassaolon aikana yhteiskunnan muuttuessa osin olennaisesti muuttuneet. Viime
vuosina merkittdvda muutosta on tarkoittanut yhteiskunnan toimintojen laajamittainen
digitalisointi ja muu teknologinen kehitys, joihin liittyvia tavoitteita kuvataan paaminis-
teri Sanna Marinin hallitusohjelmassa seuraavasti:

“Suomi tunnetaan edellékévijénd, jossa digitalisaation ja teknologisen kehityk-
sen luomia mahdollisuuksia kehitetdén ja otetaan kéyttéén yli hallinto- ja toi-
mialarajojen” (HO s.107).
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"Suomi kehittdd sdddésympadristda ja hallintoa siten, ettd ne mahdollistavat
digitalisaation ja kestévén kehityksen seké laajan kokeilukulttuurin.” (HO s.
107).

Toimintaympariston muutosten johdosta on tarpeen arvioida maakaaren toimivuutta ja
mahdollisia muutostarpeita. Taman arviomuistion tarkoituksena on tunnistaa maakaa-
ren soveltamisen kannalta merkityksellisia toimintaympariston ja muun lainsdadannén
muutoksia seka mahdollisia maakaaren muutostarpeita ja -vaihtoehtoja. Muistiota ja
siita julkisella lausuntokierroksella kerattavaa palautetta on tarkoitus kayttdd mahdolli-
sista tulevista lainvalmisteluhankkeista paattamiseen. Maanmittauslaitos ja Finans-
siala ry ovat toimittaneet oikeusministeriodlle muistion laatimisen taustoittamiseksi arvi-
oita ja ehdotuksia maakaaren saantelyn kehittamiseksi.

Arviomuistio jakautuu erillisiin osiin seuraavasti:

e Muistion yleisessa osassa (1.) esitelladn muistion tarkoitus ja pyritdan tun-
nistamaan maakaaren kehittamisen kannalta merkityksellisia toimintaymparis-
tén ja muun lainsdddanndn muutoksia. Luvun paattéa yhteenveto, jossa hah-
motellaan saantelyn kehittdmisen yleisia tavoitteita.

e Muistion kiinteiston saantoa ja lainhuutoa koskevassa osassa (2.) esitel-
I&an kiinteistdn luovutus- ja muita saantoja koskevat vaatimukset, lainhuudon
myontamista koskeva saantely seka lainhuudon oikeusvaikutukset. Saantelyn
yleiskuvauksen jalkeen kasitellddn muistion yleisessa osassa kuvattujen toi-
mintaympariston muutosten ja yleisten tavoitteiden kannalta merkityksellisia
muutostarpeita, mahdollisten tulevien muutosten paapiirteita ja jatkovalmiste-
lussa Idhemmin tarkasteltavia kysymyksia.

o Muistion kiinteistopanttioikeutta koskevassa osassa (3.) kdydaan paapiir-
teittain l1api maakaaren kiinteistokiinnitysta ja kiinteistdon kohdistuvaa panttioi-
keutta koskeva aineellinen sdantely ja menettelysdantely seka panttaukseen
liittyvan kirjaamisen oikeusvaikutukset. Voimassa olevan saantelyn ja kaytan-
tdjen kuvausta seuraa eraiden mahdollisten muutostarpeiden tarkastelu.

¢ Muistion erityisen oikeuden kirjaamista koskevassa osassa (4.) keskitytdan
oikeuksiin, joiden osalta toimintaymparistdn muutokset ja lain soveltamisesta
saadut kokemukset ovat herattaneet keskustelua. Tallaisiksi on tunnistettu
vuokraoikeutta koskeva saantely, hallinnanjakosopimuksen rekisterdinti seka
rakennusten asema. Saantelyn kuvausta seuraa saantelyn toimivuuden ja
mahdollisten muutostarpeiden arviointi.
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o Muistion paattdvassa muita seikkoja -osassa (5.) kdydaan lapi maakaaren
muutostarpeita, joilla ei ole erityisen kiinteaa yhteyttd yksinomaan edella ole-
vissa osioissa kasiteltaviin kysymyksiin. Kunkin yksittaisen kysymyksen osalta
kaydaan lyhyesti lapi voimassa olevan saantelyn paapiirteet ja tavoitteet, mita
seuraa edellisten osioiden tapaan muutostarpeiden ja -mahdollisuuksien ku-
vaus.

Maakaaren saantelyn ja mahdollisten muutostarpeiden ja —vaihtoehtojen esittelyn li-
saksi muistiossa on esitetty kysymyksia lausuntopalautteen kerdamista varten. Muis-
tion valintakysymysten vastauksia on mahdollista perustella ja kommentoida sanalli-
sesti lausuntopalvelu.fi —palvelussa. Muistiossa nimenomaisesti kasiteltyjen seikkojen
ohella avoimella lausuntokierroksella on tarkoitus keratd myds mahdollisia muita eh-
dotuksia maakaaren saantelyn kehittamiseksi.

1.2 Yleista maakaaresta

Tietotekniikan kehitys oli yksi keskeisistd maakaaren saatamiseen johtaneista teki-
joistd. Vuonna 1983 oikeusministerid asetti toimikunnan selvittdmaan lainhuudatus- ja
kiinnityslainsdadannon uudistamistarvetta seka laatimaan tarpeelliset sdaddsehdotuk-
set. Toimeksiannossa painotettiin atk:n ja kiinteistotietojarjestelman asettamia vaati-
muksia laadittaville sdadoksille. Maakaarta edeltényt kiinteisténkauppaa koskeva
saantely koostui ensi vaiheessa suppeasta vuoden 1734 lain maakaaresta seka
eraista muista saadoksista (mm. vuoden 1864 asetuksessa, jossa kiellettiin sopimat-
tomien ehtojen kaytto kiinteistonkaupoissa).” Mychemmin kiinteistokirjaaminen, lain-
huudatus, erityisten oikeuksien kirjaaminen ja saamisen kiinnittdminen olivat erilaisten
osittaisuudistusten kohteena.

1940-, 1950- ja 1960-luvuilla annettiin lainhuudatus- ja kiinnitysmenettelya uudistavia
saadoksia (laki lainhuudatus- ja kiinnitysasiain kasittelystd tuomiokunnan arkistossa

1052/1945, laki lainhuudatus- ja kiinnitysasiain ké&sittelystd kaupungissa 240/1952 ja
laki lainhuudatus- ja kiinnitysasiain poytakirjan yksinkertaistamisesta 418/1965). Mai-

' Historiallisista syistd maakaaren saantelylla on perinteisesti ollut vahva yhteys Ruot-
sin oikeuteen. Saantelylla on yhteisia piirteitd myés muiden pohjoismaiden kiinteistooi-
keuden kanssa. Muistiota varten ei ole tehty yleista kansainvalista vertailua, koska ta-
voitteena on padosin muutostarpeiden ja -vaihtoehtojen tunnistaminen. Tarvittava ver-
tailu tehdaan osana mahdollista jatkovalmistelua.



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, SELVITYKSIA JA OHJEITA 2021:27

nittujen osittaisuudistusten myo6ta vakiintui kasitys siita, etta osittaisuudistukset merkit-
sivat vain valiaikaista ratkaisua siirryttdessa kohti modernia ja kattavaa lainsaadantoa,
jota vuoden 1997 maakaariuudistus tarkoitti.

Maakaari voimaanpanolakeineen ja lainmuutoksineen annettiin 12.4.1995 (540-
552/1995). Lain antamisen ja voimaantulon valinen aika oli verrattain pitka, yli puoli-
toista vuotta. Pitkaa siirtymaaikaa perusteltiin perusteellisella valmistautumisella uu-
distuksen tuomiin muutoksiin. Lain yleisia tavoitteita ovat mm. kiinteist6ja koskevien
omistussuhteiden julkisuuden ja selkeyden turvaaminen, kiinteistdnvaihdannan vaati-
musten huomioon ottaminen seka oikeusvarmuuden lisddminen kiinteistdja koske-
vissa oikeussuhteissa. Naiden tavoitteiden osalta maakaaren keskeisia uudistuksia
olivat mm. Kiinteistdnkaupan kattava saantely, julkisen luotettavuuden omaavaan Kkir-
jaamisjarjestelmaan siirtyminen seka kiinteistopanttioikeuden laaja uudistaminen.

Maakaarta on sen voimassaolon aikana muutettu 15 kertaa. Varhaisemmat lain muu-
tokset ovat liittyneet mm. varainsiirtoverotuksen kokonaisuudistukseen (HE 121/1996
vp.), euron kayttéonottoon kiinnityssaantelyssa (HE 156/1998 vp.) seka osakeyhtio-
lain uudistamiseen (HE 109/2005 vp.). Vuoden 2010 alussa kirjaamisasioiden kasit-
tely siirrettiin maakaaren muutoksella karajaoikeuksilta Maanmittauslaitokselle. Muu-
tos perustui paaministeri Matti Vanhasen Il hallituksen hallitusohjelmaan (HE 30/2009
vp.). Siirron yhteydessa maakaaren kirjaamismenettelya koskevia saannoksia muutet-
tiin tarpeellisin osin.

Vuonna 2011 maakaareen lisattiin sahkoista kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaa-
mismenettelyd koskevat sdanndkset, joilla mahdollistettiin sdhkdiset asiakirjat ja sah-
kdinen asiointi kiinteistda koskevissa oikeustoimissa (HE 146/2010 vp.). Saantely tuli
voimaan marraskuussa 2013 voimaanpanosta annetun erillislain nojalla (HE 43/2013
vp). Voimaantuloajan pituuteen vaikutti riittdvien asiointijarjestelmien tietotekniseen
valmisteluun tarvittava aika.

Kesakuussa 2017 voimaan tulleella maakaaren muutoksella edistettiin sdhkdisten
panttikirjojen kayttéonottoa luopumalla kirjallisten panttikirjojen antamisesta uusista
kiinnityksista ja kiinnityksia muutettaessa seka sahkoisten panttikirjojen muuttami-
sesta hakemuksesta kirjalliseen muotoon (HE 8/2016 vp.). Lisaksi saadettiin vuoden
2019 loppuun kestaneesta siirtymaajasta, jonka jalkeen vanhoja kirjallisia panttikirjoja
ei voi kayttaa uuden panttioikeuden perustamiseen. Sahkdisten panttikirjojen kaytén
edistdmiseen pyrittiin myds maakaaren muutoksilla, jotka helpottivat vanhojen kirjallis-
ten panttikirjojen niin sanottua massamuuntamista sahkoisiksi. Teknisluontoista lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin sdhkoisten palvelujen sdantelyyn vaikuttanutta muutosta
on myds tarkoittanut EU:n sahkoista ns. eI DAS-asetuksen mukaista varmennetta kos-
kevan saantelyn taytantdéonpano (HE 74/2016 vp.).

10
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Viime vuosina maakaarta on muutettu yleistiedoksiantomenettelya koskevan hallinto-
lain sdantelyn (HE 239/2018 vp.) seka kansallisen turvallisuuden huomioon otta-
miseksi tarvittavan kiinteistdnomistuksia koskevan lainsdadannon (HE 253/2018 vp.)
uudistamisen yhteydessa. Maakaaren henkilttietojen kasittelya koskevat saanndkset
saatettiin vastaamaan EU:n tietosuoja-asetuksen vaatimuksia kesakuussa 2020 voi-
maan tulleilla muutoksilla (HE 2/2020 vp.).

1.3 Lukumaaratietoja kiinteistoomaisuudesta
ja kiinteistonvaihdannan kehityksesta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa oli elokuussa 2021 yhteensa 2 898 679 omistus-
merkintaa, joista valtaosa kohdistui tiloihin (2 321 505 rekisteriyksikk6a), tontteihin
(448 032 rekisteriyksikk0a) ja maaraaloihin (29 397 rekisteriyksikkda). Omistus jakau-
tui erilaisten omistajien kesken seuraavasti:

Omistajatyyppi Kiinteistot %-osuus
Kotimainen henkild tai yritys 2389514 82,4 %
Kuolinpesa 234 727 8,1 %
Kunta 233726 8,1 %
Valtio 20 372 0,7 %
Ulkomaalainen omistaja 20 340 0,7%
Omistusmerkintoja 2898 679 100,0 %
yhteensa

Valtaosalla kiinteistoista (n. 63,2 %) on yksi omistaja. Kahden omistajan kiinteistoja
kaikista kiinteistdsta on vajaa kolmannes (n. 32,4 %) useamman omistajan kiinteisto-
jen osuuden jadadessa verrattain pieneksi (n. 4,4 %:lla kiinteistdsté on kolme tai use-
ampi omistajaa).

Maanmittauslaitos ratkaisi vuonna 2020 yhteensa 332 788 kirjaamisasiaa, joista va-
jaa kolmannes (n. 30 %) koski saannon kirjaamista, alle kymmenes (n. 7 %) erityisten

11
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oikeuksien kirjaamista? ja valtaosa (n. 63 %) kiinnityksia. Kirjaamisasioiden maara on
viime vuosina pysynyt jokseenkin saman suuruisena:

Asialuokka Asia Ratkaistut  Ratkaistut  Ratkaistut
9/2021 2020 2019

Lainhuutoasia Lainhuuto 74 550 93 361 89 901
Selvennyslainhuuto 3295 3 946 4 483

Kiinnitysasia Vahvistaminen 43 898 57 927 58 355
Kuolettaminen 6 283 7 345 5990
Muu hallinnointi3 16 575 23 663 25001
Sahkoisen 98 368 119 851 116 017
panttikirjan siirto

Erityinen oikeus asia  Kirjaaminen 6792 6 985 6673
Muuttaminen 2627 3 501 2 863
Siirtdminen 5342 5906 5777
Poistaminen 1611 2158 2 349
Muu hallinnointi 2201 4 594 2573

Korjaamisasia® 499 913 874

Kiinteistdn saantojen osalta selkeésti yleisin tyyppitapaus on kauppa, joita
vuonna 2020 oli n. 88 % kaikista luovutuksista. Kaupan ohella kiinteiston lahjat erottu-

2Vuonna 2020 suurin osa kirjatuista erityisista oikeuksista (n. 66 %) oli MK 14: 2 §:ss&
tarkoitettuja kirjaamisvelvollisuuden alaisia maanvuokraoikeuksia. Toisena merkitta-
vana ryhmana erottuvat kirjatut hallinnanjakosopimukset (MK 14:3 §), joita oli kaikista
kirjatuista erityisistad oikeuksista vuonna 2020 n. 14 %.

3 Etusijajarjestyksen muuttaminen, kiinnityksen muuttaminen, kiinnityksen yhdistami-
nen ja jakaminen, kiinnityksen selventaminen

4 Mm. erityisen oikeuden selventamisté koskevat asiat.

5 Tilasto koskee kaikkia ylla mainittuja asioita koskevia korjauksia ja koostuu hyvin suu-
rilta osin tietojen paivittamisesta jne. varsinaisten MK:ssa tarkoitetun virheen korjaa-
misten sijaan.
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vat selkeasti omaksi luokakseen, joita kaikista luovutuksista oli n. 10 %. Muiden saan-
tojen yhteenlaskettu osuus jaa siten noin 2 %:iin kaikista saannoista. Alla on esitetty
tarkempi saantotyyppien luokittelu ja maarat pidemmalta aikavalilta:

Vuosi Kaikki Kauppa Vaihto Lahja Jako- Perin- Ositus
sopimus  nonjako

2016 66904 59671 696 5198 922 171 57
2017 73369 62826 760 8420 939 160 41
2018 71622 62404 656 7272 862 141 44
2019 73758 64435 568 7429 1009 119 6
2020 80759 70854 632 7897 1079 127 2

Kiinteistdnkaupan vuotuinen yhteenlaskettu taloudellinen arvo on muodostunut
viime vuosina seuraavasti.

Kayttotarkoitus Kauppahintojen = Osuus  Kauppahintojen  Osuus
summa 2020 vuonna summa 2019 vuonna
(€) 2020 (€) 2019
Asuinrakennuspaikka® 5902 209 754 66 % 5550 453 480 64 %
Lomarakennuspaikka 1133 079 248 13 % 791 555 741 9%
Maa- ja 906 953 551 10 % 923 456 103 1%
metséatalousalue
Liike-, toimisto-, 540 367 473 6 % 761 845624 9%
teollisuus- tai

varastonrakennuspaikka

Muu rakennuspaikka tai 458 642 077 5% 603 486 430 7%
kayttotarkoitus
Yhteensa 8630806378 100 % 8941252103 100 %

8 Vertailun vuoksi voidaan esittaa, ettd osakeasuntoja koskevien asuntokauppojen
maara oli vuonna 2020 yhteensa n. 97 000 kauppaa, joiden yhteenlaskettu arvo oli 16
977,8 miljoonaa euroa
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Sahkoisen kiinteistonkaupan osuus vaihdannasta on jaanyt vahaiseksi. Vuonna
2019 vireille tulleista lainhuutoasioista (yhteensa 95 619 asiaa) 2,4 %:ssa hakemus
saapui Maanmittauslaitokselle sahkoisen kiinteisténvaihdannan palvelun kautta. Viime
vuosina maara on noussut hieman; vuoden 2020 vireille tulleista lainhuutoasioista
(113 363 asiaa) 4,6 %:ssa ja vuonna 2021 lokakuun loppuun mennessa vireille tul-
leista lainhuutoasioista (95 563 asiaa) 6,9 %:ssa hakemus saapui sahkdisen kiinteis-
tonvaihdannan palvelun kautta. Viime vuosina manuaalisesti (sahkoposti, posti, jatta-
minen kirjaamisviranomaisen toimipisteeseen) toimitettujen ja vireille kirjattujen hake-
musten maara on laskenut: esim. vuonna 2019 yli 60 % hakemuksista saapui manu-
aalisesti, kun taas vuonna 2021 lokakuun loppuun mennessa manuaalisesti vireille
tulleiden hakemusten osuus oli n. 35 %. Manuaalisesti vireille tulleiden ja kirjattujen
hakemusten maaran lasku selittyy pitkalti kaupanvahvistajien rajapintapalveluiden
kaytolla.

Maanmittauslaitoksessa automaattista paatoksentekoa kaytetdan joissakin maa-
kaaren (540/1995) 5 luvun 1 §:n mukaisissa kirjaamisasioissa. Yhteensa automaatio-
ratkaisuja annettiin 105 000 kappaletta. Eniten automatisoituja ratkaisuja annettiin
sahkdisen panttikirjan siirtamisasioissa. Naita ratkaistiin vuonna 2019 noin 119 000
kappaletta, joista noin 93 000 asiaa automatisoidusti. Myds osa kiinnityksen vahvista-
misista tehdaan automatisoidusti. Vuonna 2019 kiinnityksen vahvistamista koskevia
asioita ratkaistiin noin 58 000 kappaletta, joista automatisoidusti noin 10 000 asiaa.
Kolmantena automatisoituna asiaryhmana on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun
erityisen oikeuden poistaminen. Naita ratkaistiin vuonna 2019 automatisoidusti yli 2
000 kappaletta. Lisaksi vuonna 2019 ratkaistiin automatisoidusta noin 20 000 ulosmit-
tausmerkintda koskevaa asiaa (n. 63 % kaikista ulosmittausmerkintdja koskevista asi-
oista, jotka koostuivat merkintdjen tekemisesta, muuttamisesta ja poistamisesta).

Tuomioistuintilastojen mukaan alioikeuksissa on viime vuosina tullut vireille reilut tu-
hat kiinteistdja koskevaa riita-asiaa vuosittain. Maakaaren soveltamiseen liittyvien
asioiden maara voidaan alla olevan taulukon tietojen avulla arvioida verrattain va-
haiseksi.
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Asian nimike 2020 2019 2018 2017 2016
Kiinteiston virhe tm. 191 177 178 182 197
Sopimusrikkomus
Saannon moite/vaatimus 3 4 2 2 3

paremmasta oikeudesta

Kiinteiston kauppaan perustuva 48 29 39 33 41
velkomus
Kiinteistoa koskeva riita 130 157 148 161 145
Maanvuokrasaatava 850 1031 861 710 674
Maanvuokrasuhdetta koskeva riita 21 24 24 25 17
Yhteensa 1243 1422 1252 1113 1077

Maanmittauslaitos teki vuonna 2019 yhteensa kymmenen paatosta kirjaamishake-
muksen lepaamaan jattamisesta silla perusteella, ettd asiassa annettiin osoitus erilli-
seen oikeudenkayntiin (ks. MK 6:6.2 §). Naista asioista seitseman koski uutta kiinni-
tysta ja kolme lainhuudon mydntamista. Vuonna 2020 asioita, joissa annettiin osoitus
erilliseen oikeudenkayntiin oli yhteensa 45. Naista suurimman osan muodostivat uusia
kiinnityksia koskevat asiat (29 osoitusta) muiden asioiden koskiessa sahkoisten pant-
tikirjojen siirtoa (6 osoitusta), kiinnitysten etusijajarjestyksen muutamista (1 osoitus),
lainhuutoa (8 osoitusta) ja selvennyslainhuutoa (1 osoitus). Maakaaressa saadetyn
valtion vahingonkorvausvastuun merkitys on kaytanndssa jaanyt viime vuosina va-
haiseksi. Maanmittauslaitos on vuosina 2019-2020 maksanut vahingonkorvausta yh-
dessa kirjaamisasioiden tulosyksikkdon kohdistuneessa asiassa.

1.4  Toimintaympariston kehitys

Maakaaren sahkoista kiinteistonvaihdantaa koskevilla sdannoksilla on pyritty tietoyh-
teiskunnan, verkkoliiketoiminnan ja viestintapalvelujen kehittdmiseen. Sahkdisin me-
netelmin on arvioitu voitavan vahentaa kiinteiston kauppaan, panttaukseen ja kirjaa-
misasioiden k&sittelyyn kuluvaa vaivaa, aikaa ja kustannuksia. S&antelyn taustalla on
ollut yleinen kehitys, jonka myéta 2000-luvun alusta useilla lainsdadannon muutoksilla
on pyritty luomaan toimintaedellytyksia sahkoiselle liketoiminnalle korvaamalla kirjal-
lista muotoa tai allekirjoitusta koskevat vaatimukset turvallisilla sdhkdisilla menetel-
milla seka yksityisoikeudellisissa sopimuksissa ettd tuomioistuimille ja viranomaisille
jatettavissd hakemuksissa ja asiakirjoissa. Maakaaren sdhkoista kiinteistonvaihdantaa

15



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, SELVITYKSIA JA OHJEITA 2021:27

koskevan saantelyn valmistelun yhteydessa asiaa arvioitiin seuraavasti (Sahkoista
kiinteistonvaihdantaa selvittavan toimikunnan loppumietinté, KM 2006:1, s. 12):

Nykyinen kiinteistbnkauppaa, kirjaamisjérjestelméé ja kiinteistbpanttioikeutta
koskeva lains&&déntd seké niissé vakiintuneet toimintatavat eivdt mahdollista
nykyaikaisten tietoyhteiskunnan menetelmien tédysimééréisté hybdyntdmista.
Lainhuuto- ja Kiinnitysrekisteri on tosin séhkbisessé muodossa, ja kirjaamis-
menettelyssé ja tietopalvelussa hybdynnetdén automaattista tietojenkésitte-
lya. Kiinteistén kauppaa ei kuitenkaan ole mahdollista tehdé sdhkbisessé
muodossa olevalla sopimuksella. Kirjaamishakemukset toimitetaan edelleen
viranomaiselle joko henkilbkohtaisesti tai postin vélityksell&, ja kirjaamisasian
ratkaisusta annettavat panttikirjat ja muut toimituskirjat annetaan kirjallisina
tulosteina rekisterimerkinndista.

Sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelujen kayttéonoton myoéta tilanne on saantelyn
osalta muuttunut. Sahkdisen palvelujen kaytdn vahyydesta kuitenkin johtuu, etta kiin-
teistdjen vaihdantaan liittyvien menettelyjen digitalisoinnista osapuolille koituvat edut
ovat kdytdnnossa toistaiseksi jddneet suurilta osin saavuttamatta. Yleisesti digitali-
sointiin ja sédhkoiseen asiointiin liittyviksi eduiksi voidaan tunnistaa ainakin seuraavat
seikat:

e paikkariippumattomuus: Sdhkdisen muodon ja viestinnan hyddyntaminen
mahdollistaa sen, ettd osapuolten ei tarvitse kaupantekoa varten asioida kes-
kenaan tietyssa paikassa. Vuosina 2020-2021 koronaviruspandemia on osoit-
tanut paikkariippumattomuuteen perustuvien palveluiden tarpeen yhteiskun-
nallisissa poikkeusoloissa.

o aikariippumattomuus: Sahkodisessa muodossa kiinteistdn vaihdantaan liitty-
via palveluja voidaan aiempaa helpommin tarjota ja hyddyntaa esimerkiksi pe-
rinteisten virka-aikojen ulkopuolella.

e asioinnin nopeus ja helppous: Sahkoisen tietojenvaihdon ja kasittelyn pe-
rusteella vaihdantatapahtumien toteuttaminen ja niihin liittyvien viranomaistoi-
mien vireille saaminen voidaan toteuttaa perinteista paperiasiointia nopeam-
min ja tehokkaammin. Sahkdisia palveluita voidaan asioinnin helpottamiseksi
palvelumuotoilulla kehittdd mahdollisimman asiakasystavallisiksi.

e automaattisen kasittelyn ja paatoksenteon tehokkuusedut: Kattavassa
sahkdisessa asioinnissa tietojen automaattisella kasittelylla saastetaan aikaa
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ja kustannuksia. Sama koskee paatoksentekoautomaatiota’ ainakin silloin,
kun paatoksenteon edellytykset ovat riittdvan kaavamaisia. Tehokkuusedut
korostuvat suurten tieto- ja tapausjoukkojen hallinnassa, kuten ammattimai-
sessa vaihdannassa ja luotonannossa tai kattavien yhteiskunnallisten perus-
rekisterin, kuten lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin, pidossa.

o paatdoksenteon ennakoitavuus ja turvallisuus: Nykyaikaisilla sdhkoisen asi-
oinnin valineilla voidaan saavuttaa kaytannossa hyvin luotettava tunnistami-
nen ja asiakirjojen tai viestien varmentaminen. Sahkoiset asiakirjat ja varmen-
teet ovat sailytettavissa turvallisessa ja kustannustehokkaassa muodossa. Li-
saksi erityisesti rutiiniluonteisessa tietojenkasittelyssa ja paatdksenteossa au-
tomaatiolla voidaan oikein kaytettyna valttaa inhimillisid "huolimattomuusvir-
heitad”.

e innovaation ja uusien toimintatapojen mahdollisuus: Laajamittainen sah-
kéinen toimintatapa ja palveluiden saatavuus ja avoimuus mahdollistavat uu-
denlaisten kiinteistdnvaihdantaan liittyvien palveluiden kehittdmisen.

Mainittujen digitalisoinnin etujen hyédyntaminen edellyttaa onnistuneen lainsaadan-
ndn ohella myds toimivaa ja tehokasta taytantédnpanoa. Maakaaren sahkoista kiin-
teistdbnvaihdantaa koskevien sdanndsten ja palveluiden kayttéonoton jalkeen digitali-
soinnin edellytykset ja sovellutukset ovat n. 10 vuodessa kehittyneet huomattavasti.
Luotettava sdhkdinen tunnistaminen ja sen kautta kaytettavat yksityiset ja julkiset pal-
velut ovat nykyisin kiinted osa yhteiskunnan perusinfrastruktuuria.® Tieto- ja asiointi-
jarjestelmien yllapitdmisen ja kehittdmisen kannalta yha tarkedmpaan asemaan on
noussut julkisten ja yksityisten toimijoiden jarjestelmien yhteen toimivuuden varmista-
minen mm. erilaisia tiedonsiirtorajapintoja hyddyntamalla. Samassa yhteydessa tulee
tarkasteltavaksi mm. julkisten rekisteriviranomaisten rooli erilaisten sahkdisten palve-
lujen tarjoajana ja mahdollistajana. Edelleen mm. lohkoketjuteknologian kayttdonotto
voinee tarjota uudenlaisia ratkaisuja myds kiinteistdnvaihdantaan liittyvien palvelujen

7 Mahdollisuus automatisointiin voi edellytyksista riippuen koskea eri tavalla eri osa-
puolten paatdksentekoa. Mahdollisuudet automatisointiin voivat koskea paatoksente-
koa myd@s vaihtelevissa maarin, esimerkiksi siten, ettd koko vaihdanta- tai luotonanto-
paatoksen automatisoinnin ohella tai sijaan toteuttamiskelpoisia ja hyddyllisia auto-
maattisen paatdksenteon mekanismeja voidaan hyddyntaa naiden paatdosten taustalla
olevien "osapaatdsten” tekemiseen. Sama koskee luonnollisesti kirjaamisviranomaisen
toimintaa, kun asian ratkaisu muodostuu useammasta "osapaatoksesta”.

8 Vrt. 2006 komiteamietintd, jonka mukaan: "Kaytannossa merkittava sahkoisten oi-
keustoimien tekemisen este on se, ettei yleista verkkoliiketoimintaa koeta riittavan luo-
tettavaksi. Kehittyneet, laatuvarmenteeseen perustuvat allekirjoitusmenetelmat eivat
puolestaan ole kovin tunnettuja.”
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kehittdmisen kannalta samalla, kun erilaisia varsinaisen tekoalyn sovellutuksia ote-
taan yha enemman kayttdoon yhteiskunnan eri alueilla.

Yhteiskunnan toimintojen laajamittaiseen digitalisointiin liittyy myds uudenlaisia riskeja
ja haasteita, joihin on pystyttdva vastaamaan. Tietoturva ja henkilétietojen suoja ovat
naista ilmeisimpia. Toisaalta julkisen vallan roolista palveluiden tarjoajana seuraa
myds hyvan hallinnon periaatteista johtuvien vaatimusten noudattaminen, mika tar-
koittaa mm. palveluiden saatavuutta, saavutettavuutta ja yhdenvertaisuutta kaikkien
kansalaisten kannalta.

Kestavan kehitysten vaatimusten huomioon ottaminen yhteiskunnan ja lainsdadannon
eri alueilla on viime vuosina ollut olennainen muutostekija. Kasvavasta merkityksesta
huolimatta mainituilla vaatimuksilla ei ole erityista (suoraa) vaikutusta kiinteistoihin
kohdistuvia yksityisoikeudellisia oikeussuhteita koskevan maakaaren saantelyn kan-
nalta.

1. KYSYMYS: Onko edelld tunnistettu maakaaren kehittdmisen kannalta keskeiset toi-
mintaympéristén muutokset?

o Kylla
e FEi
e En osaa sanoa

1.5  Muun lainsaadannon kehitys

Vuonna 2019 voimaan tulleessa huoneistotietojarjestelmastad annetuissa laissa
sdadetadan osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien asunto- ja kiinteistbosakeyhtioi-
den osakkeiden vaihdantaa ja vakuuskayttda varten perustetusta osakehuoneistore-
kisterista. Vaikka rekisteriin kuuluvissa osakkeissa on kyse irtaimesta omaisuudesta,
vastaa tallaisten, yleensd huoneiston hallintaan oikeuttavien, osakkeiden hankinta ja
hankinnan rahoitus seka osakkeisiin tai niiden tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistu-
vien oikeuksien toteuttaminen erdilta piirteiltddn samankaltaisia kiinteistbomaisuuteen
kohdistuvia tarpeita. Asunto-osakkeet hankitaan yleensa omistajan asumistarpeen
tyydyttamiseksi ja ne muodostavat kaytanndssa merkittdvan osan osakkeenomistajan
kokonaisvarallisuudesta, minka lisaksi osakkeiden vaihdantaan ja sen rahoitukseen
osallistuu erilaisia rahoituksen ja muiden palveluiden tarjoajia, kuten pankkeja ja kiin-
teistonvalittajia. Osakehuoneistorekisterin perustamisen myota osakkeiden saannon,
panttauksen ja muiden rekisteriin merkittavien oikeuksien oikeusvaikutukset perustu-
vat julkista luotettavuutta nauttivan Maanmittauslaitoksen kirjaamisviranomaisena pi-
taman perusrekisterin merkintdihin. Maakaaresta poiketen osakehuoneistorekisteriin
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kirjaamista ja merkitsemista koskeva saantely perustuu pitkalti asianosaisten hake-
muksiin ja suostumuksiin.® TAman johdosta kirjaamisviranomaisella ei ole osakehuo-
neistorekisterin osalta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaamista vastaavaa laajaa tut-
kintavelvollisuutta. Vaikka talta osin osakehuoneistorekisterin saantelyn lahtokohtina
ovat asunto-osakkeiden saannon vapaamuotoisuus oikeustoimena seka oikeusvaiku-
tusten kytkeminen rekisterimerkintoihin pitkalti osakekirjaan sovellettavia velkakirjalain
saannoksia vastaavasti, voidaan osakehuoneistorekisterin sdantelya ja sen soveltami-
sesta saatuja kokemuksia ottaa huomioon lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjaamista
koskevien saannosten kehittdmisessa.

Hyvan hallinnon perusteista ja hallintoasiassa noudatettavasta menettelysta saade-
tdan hallintolaissa, joka tulee sovellettavaksi myds kirjaamismenettelyyn silta osin
kuin maakaaressa ei ole saadetty toisin. Hallintolain uudistamista automaattisen paa-
toksenteon saantelemiseksi arvioidaan parhaillaan oikeusministerién asettamassa
tyoryhmassa. ° Tarkoitus on s&ataa yleislaissa automaattisen paatdksenteon kaytto-
alasta, automaattisesta kasittelysta hallintopaatoksessa annettavista tiedoista seka
viranomaisen laatimasta ja julkistamasta hallintoasioiden automaattista kasittelya kos-
kevasta kuvauksesta.'! Valmistelussa otetaan huomioon, ettd luonnolliseen henkil66n
kohdistuviin hallintopaatoksiin siséltyy henkildtietojen kasittelya, johon sovelletaan
EU:n yleista tietosuoja-asetusta. Talldin tulee huolehtia siita, etta saantely on kokonai-
suudessaan yhteensopivaa tietosuoja-asetuksen kanssa ja etta siina vahvistetaan
my0s asianmukaiset toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien seka oikeu-
tettujen etujen suojaamiseksi ("suojatoimet”). Ehdotettavat sdanndkset on tarkoitettu
ensisijaiseksi automaattista paatoksentekoa koskevaksi saantelyksi. Hallintolain 5 §:n

% Osakehuoneistorekisterin pitoa koskevissa sdannoksissa on pyritty mahdollisimman
pitkalle sallimaan osakkeiden sahkoinen vaihdanta ja sitéd koskeva teknologisen kehi-
tyksen mahdollisuus.

10 https://oikeusministerio.fi’/hanke?tunnus=0M021:00/2020

" Valtiovarainministerion johdolla valmistellaan lisaksi julkisen hallinnon tietojarjestel-
mia koskevan yleislainsdadannon tarkistamista, milla on kaytdnndssa olennainen mer-
kitys hallinnon automaattisen paatoksenteon jarjestamisen kannalta. Mainittuun hank-
keeseen liittyvia kysymyksia on tarkasteltu lahemmin muistion osiossa 5.7.
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1 momentin mukaisesti erityislaissa voidaan poiketa hallintolain sdantelysta. Lahto-
kohtana tulisi kuitenkin olla, etta yleislaista poiketaan ainoastaan silloin kun se on valt-
tamatonta. 12

Hallinto-oikeudellisena yleissdantelynd mytds maakaaren soveltamisalaan kuuluvien
kirjaamisasioiden kasittelyyn sovelletaan taustalakina lakia sdhkoisesta asioinnista
viranomaistoiminnassa, jonka tarkoituksena on lisata asioinnin sujuvuutta ja joutui-
suutta samoin kuin tietoturvallisuutta edistamalla sahkoéisten tiedonsiirtomenetelmien
kayttdoa. Laissa sdadetaan viranomaisten ja ndiden asiakkaiden oikeuksista, velvolli-
suuksista ja vastuista sahkdisessa asioinnissa. Kirjaamismenettelyn kannalta keskei-
sid ovat mm. sdannokset asian vireille panosta sdhkoiselld asiakirjalla, sdhkdisen
asiakirjan allekirjoitusta koskevista vaatimuksista seka sahkdisen viestin saapumis-
ajankohdasta. Sahkoisesti tehtyjen hakemusten tai muiden viranomaiselle toimitettu-
jen viestien lisdksi maakaareen soveltamisalaan kuuluvan kiinteisténvaihdannan kan-
nalta on osin merkitysta sahkoisen viestinnan palveluista annetulla lailla, jossa
saadetaan sopimusta koskevien muotovaatimusten (mm. kirjallinen muoto ja allekirjoi-
tusvaatimus) tayttamisesta sdhkdisesti. Lakiin sisaltyy kuitenkin lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin kannalta merkittava soveltamisalan rajoitus, jonka mukaan saannoksia
sopimusta koskevien muotovaatimusten tayttdmisestd sahkdisesti ei sovelleta kKiinteis-
ton kauppaa tai muuta luovutusta koskevaan sopimukseen eikd perhe- ja jaamistéoi-
keudelliseen sopimukseen (181 §:n 3 momentti).

Yksityisoikeudellisia oikeussuhteita sdantelevan maakaaren ohella kiinteistdihin sovel-
letaan muuta kiinteistélainsdadantéa. Maakaaren esitdiden mukaan kiinteistolla tar-
koitetaan itsenaistd maanomistusyksikk6a samassa merkityksessa kuin tata kasitetta
kaytetaan kiinteistdlainsdadanndssa. Kiinteistorekisterilain 2 §:ssd maaritellaan kiin-
teistorekisteriin merkittavat kiinteistot, joista kaytannon vaihdannan kannalta tarkeim-
pia ovat tilat ja tontit. Kiinteistonmuodostamislakia puolestaan sovelletaan kiinteis-
téjen ja muiden rekisteriyksikdiden muodostamiseen ja muuttamiseen, milla on vali-
tonta kaytanndn merkitystd mm. maakaaressa saannellyn kiinteiston maaraalan luo-
vutuksen yhteydessa. Kiintedan omaisuuteen liittyvat yleisen edun mukaiset intressit

2 Automaattisen paatdksenteon ohella EU:ssa on parhaillaan valmisteilla asetus teko-
alya koskevista yhdemukaistetuista saannoista (tekoalysaadoés). Laaja-alainen ehdotus
koskee tekoalyjarjestelmia, joissa on kyse koneoppimiseen, logiikkaan ja tietamykseen
tai tilastolliseen lahestymistapaan perustuvista menetelmista, jotka voivat tuottaa ihmi-
sen maarittelemien tavoitteiden saavuttamiseksi tuloksia, kuten sisalt6ja, ennusteita,
suosituksia tai paatdksia, jotka vaikuttavat ymparistdihin, joiden kanssa jarjestelmat
ovat vuorovaikutuksessa. Parhaillaan EU:n toimielimissad neuvoteltavana olevalla eh-
dotuksella lienee talla erda vain rajallinen merkitys maakaaren soveltamisalaan kuulu-
van kiinteisténvaihdannan ja muiden oikeussuhteiden kannalta. Ks. mm. valtioneuvos-
ton U-kirjelma seka valiokuntien lausunnot komission ehdotuksesta osoitteessa:
https://www.eduskunta.fi/Fl/vaski/KasittelytiedotValtiopaivaasia/Sivut/U_28+2021.aspx
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kayvat ilmi myos kiintedn omaisuuden lunastusta'®, kunnan* ja valtion's etuosto-
oikeutta seka eradiden kiinteistéjen hankkimisen luvanvaraisuutta'® koskevassa
sdantelyssa, joka tulee myds otetuksi huomioon kiinteistokirjaamisen yhteydessa.
Kiinteiston luovutuksesta valtiolle suoritettavasta varainsiirtoverosta sdadetaan va-
rainsiirtoverolaissa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavien oikeuksien perustamiseen liittyen voidaan
tunnistaa lisaksi laaja joukko erilaista saantelya, kuten kiinteisténvalitysta koskeva
lainsaadanto, perhe- ja jaamistooikeudellinen ja maanvuokraa koskeva saantely.
Myds maksukyvyttdémyysoikeuden alaan kuuluvilla sdannoksilla, kuten ulosotto- ja
konkurssilailla, on usein huomattava merkitys maakaaren rinnalla.

2. KYSYMYS: Onko edella tunnistettu maakaaren muutostarpeiden arvioinnin kan-
nalta merkityksellinen muu lainsdadanté ja sen kehitys?

o Kylld
e FEi
e En osaa sanoa

1.6  Yhteenveto ja tavoitteet

Maakaaren saantelylle ominaista on ollut pysyvyys. Tama johtuu ensinnakin historialli-
sista tekijoista ja niiden mydta hyvin vakiintuneista keskeisisté periaatteista. Toisaalta
kiinteistbomaisuuden ja siihen kohdistuvien oikeussuhteiden luonne ovat olleet omi-
aan johtamaan saantelyn pysyvyyteen. Lainsdddanndn merkittdvat uudistukset ovat
siten olleet verrattain harvinaisia tapahtumia.

Maakaareen perustuvan kirjaamisjarjestelman voidaan yleisesti arvioida tayttavan hy-
vin sille asetetut selkeyden ja oikeusturvan tavoitteet. Lain soveltamisalaan kuuluvissa
kiinteist6ja koskevissa oikeussuhteissa on kyse huomattavista yksityisista ja julkisista
varallisuus- ja muista eduista, joita koskevat toimintatavat ovat vakiintuneet ajan
myo6ta. Taman johdosta kynnys lainsdadannén muuttamiseksi on verrattain korkea.

13 Laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977), Laki
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi (468/2019)

4 Etuostolaki (608/1977)

15 Laki valtion etuosto-oikeudesta eriilla alueilla (469/2019)

'6 Laki eraiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019)

21



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, SELVITYKSIA JA OHJEITA 2021:27

Edelld mainitusta huolimatta lain mahdollista osittaisuudistusta tarkoittavien muutos-
tarpeiden ja -vaihtoehtojen tarkastelu on perusteltua. Merkittavin yksittainen toimin-
taymparistdn muutos koskee talta osin sdhkdisen asioinnin ja digitalisoinnin edista-
mista. Merkittavien hyotyjen ohella on talloin tarkasteltava myds oikeusvarmuuteen
sekd muuhun asioinnin ja rekisterinpidon turvallisuuteen liittyvid ndkdkohtia. Digitali-
soinnin eteneminen yhteiskunnassa viimeisen kymmenen vuoden aikana antaa tdhan
hyvat lahtékohdat.

3. KYSYMYS: Miten arvioit yleisesti'” maakaareen muutostarpeita?

e Maakaari on kokonaisuudistuksen tarpeessa

o Maakaari on osittaisuudistuksen tarpeessa

o Maakaareen kohdistuu vain yksittéisia, pisteméisiéd, muutostarpeita
o Maakaareen ei kohdistu muutostarpeita

e En osaa sanoa

7 Yksittaisia muutostarpeita on kuvattu ja pyydetdan kommentoimaan jéaliempana
muistiossa.
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2  Kiinteiston saanto ja lainhuuto

2.1 Yleista saannoista

Omistusoikeus kiinteistdon saadaan kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla luovutuk-
sella niin kuin maakaaressa saadetaan. Perintdon, testamenttiin, ositukseen, lunas-
tukseen sekd muutoin muuhun kuin luovutukseen perustuvasta kiinteiston saannosta
saadetaan erikseen (MK 1:1 §). Kiinteiston luovutusta koskevia sdannoksia sovelle-
taan myos kiinteiston maaraosan ja maaraalan seka kiinteistdjen yhteisen alueen ja
sen maaradalan sekd yhteisalueosuuden luovutukseen (MK 1:2 §).

Kiinteistdn kauppa on kaytanndssa huomattavasti yleisin saanto, jota koskevat saan-
nokset ovat paaasiallisesti maakaaren 2 luvussa.® Kiinteiston kauppaa koskevia
saanndksia sovelletaan paaosin myods muihin luovutussaantoihin (ks. osio 2.1.2).
Muut kuin luovutussaannot jaavat lahtokohtaisesti maakaaren kiinteistén kauppaa
koskevien saanndsten soveltamisalan ulkopuolelle (ks. 2.1.3). Kiinteistén kaupan kan-
nalta tarkeitd sdanndksia ostajan suhteesta kolmannen oikeuksiin sisaltyy myés maa-
kaaren 3 lukuun (Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys kiinteistdnkaupassa), minka
lisdksi lainhuudatusvelvollisuutta ja -menettelya seka lainhuudon oikeusvaikutuksia
koskevat saanndkset ovat lain |l osassa, 11-13 luvuissa.

2.1.1 Kiinteistonkauppa

Yleista. Kiinteistonkauppaan liittyvan julkisen edun on perinteisesti katsottu edellytta-
van, ettd maahan kohdistuvat oikeussuhteet ovat julkisia ja mahdollisimman selkeita.
Kiinteistonkaupan Iahtokohtana olevan sopimusvapauden lakiin perustuvia rajoituksia
on perusteltu julkisen edun vaatimuksilla ja pyrkimyksilld kolmannen suojaamiseen.
Julkisen edun ja kolmannen suojan on katsottu perinteisesti edellyttdvan kaupan teke-
misessa, ettd muotosdannokset ovat pakottavia ja niiden syrjayttamisesta seuraa so-
pimuksen patemattomyys.°

'8 Edella esitetysta arviomuistion tavoitteesta johtuen maakaaren 2 luvun osalta tarkas-
telu on rajattu koskemaan kiinteiston kauppaa koskevia esineoikeudellisia sddnndksia.
Muistiossa ei kasitelld myyjan ja ostajan valiseen suhteeseen liittyvia, kuten virhevas-
tuusta koskevia, kysymyksia.

9 Jokela-Kartio-Ojanen, Maakaari, 2010, s. 20
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Kiinteistdn kauppaa ja muuta luovutusta koskevia sdanndksia sovelletaan luovutustoi-
miin, jotka kohdistuvat valittdmasti kiinteistdon, maaraosaan, maaraalaan tai muuhun
laissa luovutettavaksi kiinteiston osaksi sdadettyyn kohteeseen. Siten esimerkiksi
asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden vaihdantaan ja vakuuskayttéon ei so-
velleta maakaaren Kiinteiston luovutusta koskevaa saantelya, vaikka tallaisten osak-
keiden tuottama hallintaocikeus saattaa omistajan asumistarpeen tai muiden kayttétar-
peiden kannalta kdytannossa pitkalti rinnastua kiinteiston omistukseen. Mainitut erot
ja yhtalaisyydet voidaan ottaa huomioon arvioitaessa maakaareen kehittamistarpeita
my0s asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeiden vaihdannan kehityksen ja merki-
tyksen valossa.?°

Kiinteiston kauppa on maaramuotoinen oikeustoimi. Sopimuksen maaramuotoi-
suus merkitsee, etta sdadetyn muodon noudattaminen on sopimuksen patevyyden
edellytys.?" Muotovaatimuksen kiertamisen valttamiseksi muotosaannoksia sovelle-
taan myos kiinteisténkaupan esisopimukseen (MK 2:7 §). Myds sopimus kaupan pur-
kamisesta tai kiinteiston palauttamisesta myyjalle on tehtdva muotovaatimuksia nou-
dattaen (MK 2:5 §). Maakaaren (MK 2:1 §) mukaiset muotovaatimukset koskevat:

1) Kaupan kirjallista muotoa. Kirjallinen muoto on ymmarrettdva erotuksena laissa
(erit. 9a luku) saadettavasta sahkdisesta kiinteistonkaupasta. Kirjallisessa muodossa
toimittaessa asiakirjat laaditaan ja allekirjoitetaan paperilla.

2) Kauppakirjan allekirjoittamista myyjan ja ostajan tai heiddn asiamiehensa toi-
mesta. Allekirjoitusvaatimus tayttyy myos silla, etta sopijapuoli kaupantekotilanteessa
myontéd aikaisemman allekirjoituksensa oikeaksi. Valtuutus kiinteiston myyntiin on
tehtava kirjallisesti: myyjan on allekirjoitettava valtakirja, josta on kaytava ilmi asia-
mies ja myytava kiinteistd (MK 2:3.1 §). Laissa ei edellyteta ostajan valtuutukselta eri-
tyistd muotoa.

20 Eroa on toisinaan pidetty "jyrkk4na” ja sen on arvioitu voivan johtaa pyrkimyksiin
kiertdd maakaaren, verolainsaadanndn ja/tai muun kiinteistdja koskevan saantelyn so-
veltamista kiinteistdjen omistus “yhtiittamalla”. Ks. mm. Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s.
29

21 Kyseessa on ns. varsinainen muotos&annds, jonka syrjayttamisesta aiheutuu sopi-
muksen patemattdomyys (MK 2:1.4 §). Patemattémyydesta seuraa, ettei kumpikaan so-
pijapuolista voi esittdd sopimuksen perusteella vaatimuksia eiké vaatia toisen osapuo-
len velvoittamista patevan sopimuksen tekemiseen. Merkitysta ei ole silla, kumman
osapuolen syysta virheen voidaan katsoa aiheutuneen tai kumman etua muotovaati-
muksella ehka turvataan (ks. myoés HE 120/1994 s. 41)
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3) Kaupan vahvistamista kaupanvahvistajan toimesta kaikkien kauppakirjan al-
lekirjoittajien lasna ollessa. Laissa on pidetty silmalla ensisijaisesti perinteista fyy-
sista lasndoloa.?? Vaatimusta on perusteltu mm. silla, etté siitd luopumisesta saattaisi
seurata oikeudellisesti ongelmallisia valitiloja silloin, kun osapuolista vasta toinen olisi
sitoutunut kauppaan ja/tai osapuolia olisi useita. Valtuutuksen sallimisen on arvioitu
helpottavan vaatimuksen tayttamista. Julkista kaupanvahvistajaa koskevan vaatimuk-
sen taustalla on ensin ollut tarve julkisen viranomaisen myo6tavaikutukseen vuonna
1933 vallinneen laman lieveilmididen, kuten valekauppojen ja muiden eparehellisten
jarjestelyjen, hillitsemiseksi. Sittemmin kaupanvahvistajajarjestelmaa on perusteltu
mm. silld, ettd se lisda luovutusten julkisuutta ja helpottaa todistelua seka silla, etta vi-
ranomaisen myotavaikutus on omiaan takaamaan kaupan patevyyden ja ehkaise-
maan vaarinkaytoksia. Kaupanvahvistajan aseman perusteista, tehtavista, esteellisyy-
destd, valvonnasta, rekisterista ja maksuista sdadetdan erikseen kaupanvahvistajista
annetussa laissa (573/2009). Tarkemmat maaraykset kaupanvahvistajista on annettu
valtioneuvoston asetuksella (734/2009).

4) Kauppakirjan vahimmaissisaltéa. Kauppakirjasta on aina kaytava ilmi luovutus-
tarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja seka kauppahinta ja muu vastike.
Nama muodostavat kaupan vahimmaisehdot. Jos vahimmaisehdoista ei ole kauppa-
kirjassa sovittu, katsotaan, ettei kauppa ole lainkaan syntynyt. Toisaalta sdannoksesta
seuraa, ettd muista kuin mainituista seikoista voidaan purkavia ja lykkaavia ehtoja®?
(MK 2:2 §) lukuun ottamatta sopia sitovasti myds merkitseméatta niita kauppakirjaan.

Kirjalliselle menettelylle vaihtoehtoisessa sahkoéisessa kiinteistonkaupassa muoto-
vaatimusten tayttyminen on seurausta maaratyn kaupankayntijarjestelman?* kaytosta

22 HE 24/1990 vp., s. 24 mukaan: "Koska sopijapuoli voi lahettéda asiamiehen edusta-
jakseen allekirjoitustilanteeseen, hanen henkildkohtaista lasndoloaan ei tosiasiassa
vaadita. Vaatimus kaupanvahvistajan myotavaikutuksesta ei aiheuta kadytanndssa on-
gelmia, koska kaupanvahvistajia on lukuisia eri puolilla maata ja myds ulkomailla. Tie-
totekniikan kehittyessa ja teknisten apuvalineiden valityksella tehtyjen sopimusten
yleistyessa voi myéhemmin tulla harkittavaksi, voidaanko henkiléllisyyden toteaminen
ja samanaikaisuus varmistaa myds muulla tavoin.” Oikeuskirjallisuudesta ks. Jokela-
Kartio-Ojanen, 2010, s. 36 jonka mukaan ”[t]ietoteknisten apuvalineiden kehittyessa
saatettaisiin MK 2:1:n sdanndksia osapuolten yhtaaikaisesta lasnaolosta tulkita tietyin
edellytyksin siten, ettd vaatimus tayttyisi myos kiinteistdnkaupoissa, joissa osapuolet
eivat ole fyysisesti 1dsnd samoissa tiloissa.

B HE 120/1994, s. 21 ja 24 mukaan muotovaatimukset on maakareessa ulotettu ehtoi-
hin, jotka vaikuttavat omistusoikeuden siirtymiseen.

24 Kiinteistévaihdannan palvelu (KVP) on kaikille avoin Maanmittauslaitoksen tarjoama
selainpohjainen verkkopalvelu, joka on saatavilla osoitteessa: https://www.kiinteisto-
asiat.fi/. Sahkoinen jarjestelma on suunniteltu tavanomaisia luovutuksia silmalla pitaen.
Kun sahkoinen luovutus ei onnistu, luovutus on tehtava perinteisella kirjallisella tavalla.
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ja jarjestelméssa toteutetusta valvonnasta.?® Jarjestelméa perustuu siihen, etta luotet-
tavasti tunnistetut osapuolet kirjautuvat palveluun, antavat palvelun lomakkeissa edel-
lytetyt tiedot ja laativat luovutuksen ehdot. Kauppa syntyy, kun molemmat osapuolet
hyvaksyvat kauppakirjan saman sisaltdisena. Jarjestelman luotettavuuden kannalta
keskeisistd osapuolten tunnistamisessa kaytettavistd menetelmista on laissa saadetty
viittauksin vahvasta sahkoisesta tunnistamisesta ja sahkdisista luottamuspalveluista
annettuun lakiin sekd sahkaisiin transaktioihin liittyvista luottamuspalveluista annet-
tuun EU-asetukseen. Maanmittauslaitos hyvaksyy maa- ja metsatalousministeriéta
seka Viestintavirastoa kuultuaan sahkoiseen tunnistamiseen kaytettavat tekniset me-
netelmat ja palvelut (MK 9a:1 §).

Sahkdisessa kaupankaynnissa luovutuksen muotovaatimuksena on Maanmittauslai-
toksen vahvistaman sahkdisen lomakkeen kayttaminen ja lomakkeelle merkityn luovu-
tuksen hyvaksyminen. Lomakkeen kayttdminen korvaa kirjallisen allekirjoitettavan
kauppakirjan, kaupanvahvistajan myoétavaikutusten ja osapuolten yhtaaikaisen lasna-
olon. Kauppakirjan luonnoksen palvelussa voi laatia vain kiinteistdn omistaja, jolle on
viimeksi mydnnetty lainhuuto kiinteistéén (MK 9a:6.1 §). Luovutuksen on I&hdettava
liikkeelle luovuttajan tekemasta luovutuskirjan luonnoksesta. Jarjestelma tarkistaa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoista, mita kiintedd omaisuutta luovuttaja omistaa.
Kaupankayntijarjestelma valvoo muutenkin luovutuskirjan luonnokseen merkittyjen tie-
tojen oikeellisuuden. Kysymys on seka luovutuksen kohdetta etta osapuolia koske-
vista tiedoista, joiden oikeellisuus tarkistetaan jarjestelmaan kytkettyjen viranomaisre-
kistereiden avulla. Lisaksi jarjestelma taydentaa lomaketta kaytettavissa olevien tieto-
jen avulla (MK 9a:4.2 §). Luovutuksen patevyyden osalta jarjestelma voi valvoa vain
sen kaytdssa olevista rekistereista ilmenevia seikkoja.?® Rekisteritietojen puitteissa
(ml. lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista ilmenevat saantotiedot) jarjestelma estdd myoés
kiinteiston tai vastaavan kohteen luovutuksen kahdelle.

Sahkoinen kiinteiston kauppa on maakaaressa kuvattu prosessina, jossa osapuolet
laativat jarjestelmaan vuorotellen kauppakirjan luonnoksia. Kun osapuolet ovat paas-
seet yksimielisyyteen kaupasta, he hyvaksyvat kauppakirjan saman siséltdisena. Sa-
malla jarjestelmassa voidaan osana kauppakirjaa hyvaksya kauppaan liittyvia vakuus-
jarjestelyja koskevat sitoumukset. Ennen hyvaksymistd myyja ja ostaja eivat ole sidot-
tuja kauppakirjan luonnokseen tai siihen tehtyihin muutoksiin. Lainhuudatusasia tulee

25 "Valvonta” on kuvattu MK 9a:7 §:ssé kiinteisténkaupan edellytysten kautta seuraa-
vasti: "Kauppaa ei voida tehda kaupankayntijarjestelmassa, jos kauppakirjan luonnos
ei tayta 2 luvun 1 §:n vaatimuksia tai jos kauppa jarjestelman kaytettavissa olevien tie-
tojen perusteella ilmeisesti ei olisi pateva tai ei jaisi pysyvaksi.”

26 Jarjestelma estad myos luovuttajan kelpoisuutta laajemmat kiinteistén maaraosien
tai -alojen luovutukset. Toisaalta jarjestelma ei pysty tunnistamaan sita, ovatko useat
saman kiinteistén maaraalojen luovutukset alueeltaan paallekkaisia.
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vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on tehty kaupankayntijarjestelmassa. Sah-
kéinen kauppakirja ja muut kauppaan liittyvat asiakirjat toimitetaan jarjestelmasta kir-
jaamisviranomaiselle. Muuten lainhuudatus tapahtuu samalla tavalla kuin kirjallisessa
menettelyssa. Toisaalta selvissa ja yksinkertaisissa kiinteistonkaupoissa osapuolten
ei tosiasiassa yleensa tarvitse erikseen asioida viranomaisten kanssa kaupankaynti-
jarjestelman kayttadmisen lisaksi. Varsinaiseen lainhuutomenettelyyn liittyvan tutkimuk-
sen on esitetty sdhkoisessa kiinteistdnkaupassa olevan kevyempi, koska lainhuuda-
tustutkinta tapahtuu itse asiassa laajasti jo kauppakirjaluonnoksia tehtédessa.?’

2.1.2 Muut luovutussaannot

Maakaaren 2 ja 3 luvussa kiinteiston kaupasta sdadetty koskee soveltuvin osin kiin-
teistojen vaihtoa (MK 4:1 §). Vaihto poikkeaa kaupasta lahinna vastikkeen laadun
osalta ja mm. oikeustoimen muotovaatimuksiin, niiden tutkimiseen lainhuudon hake-
misen yhteydessa seka oikeustoimesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavien jul-
kista luotettavuutta nauttivien kirjausten osalta sovelletaan kauppaa vastaavia saan-
noksia. Vaihto on kaytannossa verrattain harvinainen oikeustoimi (ks. edelld 1.3 lu-
vussa mainittu).

Kiinteistdon vastikkeettoman luovuttamiseen, eli lahjaan, sovelletaan kaikkia kiinteis-
tdnkaupan muotosaanndksia ja eraitd muita MK 2 luvun sdanndksia (MK 4:2.1 §).
Myds suhteessa kolmanteen lahjaan sovelletaan kiinteistonkauppaa koskevia (MK 3
luvun) sdannodksia. Vastaava koskee kiinteistdn luovuttamista ns. apporttiomaisuu-
tena yhtioon osaketta tai osuutta vastaan (MK 4:3 §).%

Edella mainitun perusteella kiinteistonkaupan kehittamistarpeista ja —mahdollisuuk-
sista mm. sdhkdisen asioinnin kannalta keskeisten muotovaatimusten osalta tassa
muistiossa esitetty soveltuu Iahtokohtaisesti yhta lailla kiinteistdjen vaihdon, lahjan ja
muun luovutuksen saantelyyn ja kaytantoéihin.

2.1.3 Muut kuin luovutussaannot

Perintoon ja testamenttiin perustuvien saantojen perusteista ja muotovaatimuksista
saadetaan perintdékaaressa (PK). Avioliittolain mukainen ositus ja soveltuvin osin

27 Niemi, Kohti sahkoisté kiinteistdnkauppaa — kenen ehdoilla?, DL, 5/2006, s. 894-895
28 Yhti6- ja yhteisolainsaadantdon perustuvissa sulautumisissa ja jakautumisissa sen
sijaan on kyse ns. yleisseuraannoista, joihin luovutusta koskevaa MK saantelya ei so-
velleta.
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omaisuuden erottelu toimitetaan samalla tavoin kuin perinnénjako. Talta osin myo6s
rekisteréidyn parisuhteen purkautumisella on samat oikeusvaikutukset kuin aviolii-
ton purkautumisella. Kirjaamisviranomainen tutkii perhe- ja perintdoikeudellisten saan-
tojen lainhuudon edellytykset sekd muoto- etta sisalléllisten vaatimusten osalta osana
kirjaamismenettelya. Valtion tai kunnan etuosto-oikeuteen ja lunastukseen sovel-
letaan erillisia sdannoksia. Lisaksi ulosottokaaressa saadetaan erikseen pakkohuuto-
kauppaan perustuvaan saantoon liittyvistd kysymyksista.

Muiden kuin luovutussaantojen osalta maakaaressa on poikettu lain Iahtdkohtana ole-
vista lainhuudon oikeusvaikutuksista. Se, joka on saanut kiinteistén perintdéna, testa-
mentilla tai osituksessa taikka muutoin muulla saannolla kuin luovutuksella, ei saa
laissa tarkoitettua vilpittdman mielen suojaa kiinteistén aikaisempaa luovutuksensaa-
jaa tai oikeudenhaltijaa taikka kiinteistén oikeaa omistajaa vastaan. Pakkohuutokaup-
paan perustuvan saannon pysyvyydesta sdadetaan erikseen ulosottolaissa.

Muuhun kuin luovutukseen perustuvat saannot muodostavat kdytdnnossa rajallisen
osan kiinteistdjen omistajanvaihdoksista. Muihin kuin luovutuksiin perustuvien saanto-
jen saantely seuraa olennaisilta osin muusta kuin maakaaren saantelysta. Saantotyy-
pit perusteineen ja tarpeineen muodostavat tavanomaisista luovutussaannoista poik-
keavan ryhman, jonka kohdalla saannon perusteen selvittdmiseen ja vahvistamiseen
liittyy usein erilaisten luovutuksista poikkeavien oikeudellisten kysymysten tapauskoh-
taista, ehka monimutkaistakin, selvittdmista. Muiden kuin luovutussaantojen osalta ei
siten liene saavutettavissa luovutuksia vastaavaa sahkoisten toimintatapojen edista-
misesta seuraavaa hyotya. Tasta syystd mainittujen saantojen [dhempi tarkastelu on
rajattu muistion ulkopuolelle.

2.2 Lainhuuto

Velvollisuus ja maaraaika. Lainhuudon myontamisella tarkoitetaan kiintedn omai-
suuden saannon, omistusoikeuden siirtymisen, kirjaamista. Jokainen on velvollinen
hakemaan kiinteiston tai sen maaraosan tai maaraalan saannolleen lainhuudon (MK
11:1.1 §). Yleinen lainhuudatusaika on kuusi kuukautta kauppa- tai muun saantokirjan
tekemisesta (MK 11:1.2 §). Kaupassa, vaihdossa ja muissa luovutussaannoissa maa-
raaika alkaa aina kulua siitd paivasta, jona kaupanvahvistaja on vahvistanut luovutus-
kirjan. Perhe- ja perintdoikeudellisissa saannoissa maaraaika alkaa, kun perinnén-
jako, ositus tai testamentti saa lainvoiman (MK 11:2.1 §). Kiinteistontoimitukseen pe-
rustuvissa saannoissa lainhuudatusaika alkaa kulua siita, kun toimituksesta tehdaan
merkinta kiinteistorekisteriin. Muun viranomaisen paatdkseen perustuvan saannon
lainhuudatusaika alkaa siita, kun paatés saa lainvoiman. Ulosottokaaren mukaiseen
huutokauppaan tai ulosottomiehen toimittamaan vapaaseen myyntiin perustuvan
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saannon lainhuudatusaika alkaa kuitenkin siitd, kun kauppakirja annetaan ostajalle
(MK 11:3 §). Jos kiinteiston omistaja laiminly6 velvollisuutensa hakea lainhuutoa, vi-
ranomainen voi velvoittaa tdman maaraajassa hakemaan lainhuutoa ja asettaa velvol-
lisuuden tehosteeksi uhkasakon (MK 11:5 §).

Menettely. Lainhuudatusmenettely tulee vireille hakemuksen esittdmisella tai toimitta-
misella viranomaiselle luovutuksensaajan toimesta (MK 6:3 §). Hakijan on esitettava
selvitys saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on liitettava saannon perusteena
oleva asiakirja alkuperaisena taikka kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oi-
keaksi todistamana jaljennoksena (MK 12:1).2° Usein hakemukseen on liitettava myos
erilaisia selvityksid myyjan asiamiehen tai edustajan edustusvallasta ja tarvittavista
suostumuksista luovutukseen. Edelld mainitusta poiketen sahkdista kaupankayntijar-
jestelmaa kaytettaessa lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri hakemusta, kun
kauppa on sitovasti jarjestelmassa (MK 9a:12.1 §).

Kirjaamisviranomaisella on laaja tutkimisvelvollisuus. Lainhuudatusmenettelyssa tutki-
taan viran puolesta paitsi luovutuksen tai muun oikeustoimen muodollinen ja aineellis-
oikeudellinen patevyys, myts edeltajan omistusoikeus ja luovutuskompetenssi.*°

Saannon laillisuuteen ja pysyvyyteen liittyvat kysymykset tutkitaan laajasti, minka tar-

29 Maanmittauslaitoksen Kirjaamismenettelyn kasikirjan (20.9.2021, s. 57) mukaan
"[kJaupanvahvistajista annetun lain (24.7.2009/573, "KaupVahvL”) 6.1 §:n mukaan kau-
panvahvistajan on ilmoitettava viipymatta kiinteistdn luovutuksen vahvistamisesta
Maanmittauslaitokselle. Lainkohtaan lisattiin 1.1.2014 voimaan tulleella lailla
(13.12.2013/927) saannds siita, ettd kaupanvahvistajan tulee liittda luovutusilmoituk-
seen jaljennds tai muu tallenne vahvistamastaan luovutuskirjasta. Kun MK 12:1.1:n
mukaan kaupanvahvistajan oikeaksi todistama saantokirjan jaljennés rinnastetaan al-
kuperaiseen saantokirjaan, lainmuutos on tehnyt mahdolliseksi sen, etta kirjaamisvi-
ranomainen saa alkuperaista vastaavan luovutuskirjan suoraan kaupanvahvistajalta.
Maanmittauslaitoksessa paatettiin, ettd 20.6.2014 tai sen jalkeen tehtya kiinteistéluovu-
tusta koskevaan lainhuutohakemukseen liitetdan viran puolesta kaupanvahvistajalta
(suoraan kirjaamisjarjestelmaan) saatu luovutuskirjan jaljennés. Lainhuudon hakijan ei
siten tarvitse toimittaa lainhuutohakemuksensa liitteeksi alkuperaista luovutuskirjaa sil-
loin, kun luovutus on tehty 20.6.2014 tai sen jalkeen. Kirjaamisviranomainen saattaa
kuitenkin joutua hakemuksen kasittelyn yhteydessa pyytamaan hakijalta alkuperaisen
luovutuskirjan, jos luovutuskirjajaljenndsta ei jostain syysta ole saatu kaupanvahvista-
jalta. Maanmittauslaitos saa kaupanvahvistajilta ainoastaan sellaiset saantokirjat, jotka
on tehtava MK 2:1 muodossa, ja jotka siten edellyttavat kaupanvahvistajan vahvis-
tusta. Tallaisia saantokirjoja ovat kauppa-, vaihto-, lahjakirjat seka MK 4:3:ssa maaritel-
tyja muita luovutuksia koskevat luovutuskirjat. Muista kiinteistén saannoista on kirjaa-
misviranomaiselle edelleen toimitettava alkuperainen saantokirja lainhuutohakemuksen
liitteeksi.

30 | ainhuudatuksen edellytysten tutkinnan yksityiskohtaista sisaltéa on kuvattu seikka-
peraisesti Maanmittauslaitokset Kirjaamismenettelyn kasikirjan.

29



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, SELVITYKSIA JA OHJEITA 2021:27

vetta korostaa se, saannossa on aina vahintdan kaksi osapuolta, mutta naista ainoas-
taan saaja on kirjaamismenettelyssa edustettuna ja etuaan valvomassa. Lainhuuda-
tusmenettelyssé selvitetdan lisaksi tarvittaessa kunnan ja valtion etuosto-oikeuden
kayttd seka valvotaan varainsiirtoveron oikeamaarainen suorittaminen varainsiirtove-
rollista saantoa kirjattaessa. Saannon laillisuuteen vaikuttavien seikkojen moninaisuu-
den johdosta laissa ei ole nimenomaista sddnndsta lainhuudon mydntamisen edelly-
tyksista. Toisaalta useiden saannon laillisuutta tai muuta lainhuudon myéntamisen
edellytysta koskevan seikan osalta laissa on erikseen saadetty perusteista, joilla lain-
huutohakemus on hylattava. MK 12:4 §:n lista ei ole tyhjentava. Yksinkertaisimmissa
tapauksissa kirjaamisviranomaisen tutkinta on hyvin rutiininluonteista siitd huolimatta,
ettd menettelyssa selvitettavia kysymyksia on Iahtokohtaisesti runsaasti. Lisaksi tut-
kinta kaytannossa rajoittuu vain seikkoihin, jotka voivat ilmeta asiakirjoista.?’'

Kirjaamisviranomainen voi hakemuksen kasittelyn yhteydessa tdydentamis- ja kuule-
mismenettelyssa hankkia asian ratkaisemiseksi tarvittavia tietoja ennen hakemuksen
vireille tuloa tapahtuneista seikoista ja olosuhteista. Toisinaan lainhuudon myontami-
sen edellytykset riippuvat kuitenkin seikoista, joita ei viela ole kasilla tai joita ei vield
voida arvioida hakemuksen kasittelyn yhteydessa. Tallaisia tilanteita varten, joissa ha-
kijalle voitaisiin muutoin mydntéa lainhuuto, laissa on sdadetty eraista perusteista,
joilla hakemus jatetaan lepaamaan, eli odottamaan kirjaamisen esteen tulevaisuu-
dessa mahdollisesti tapahtuvaa poistumista (MK 12:2 §). Tyypillisia lepaamaan jatta-
misen perusteita ovat luovutuksen purkava tai lykkadava ehto, tarvittavan suostumuk-
sen tai paatdksen odottaminen ja kiinteiston hankkiminen perustettavan yhtion lukuun.
Laissa sdadetdan erikseen lainhuudon myéntamisesta luovutussopimuksen mukai-
seen ehtoon perustuvan palauttamiskanteen maaraajan ja perustettavaa yhtiota kos-
kevan kahden vuoden maaraajan jalkeen.

Jos hakija ei pysty esittdmaan taytta selvitystad saantonsa laillisuudesta, 1ahtékohtana
on hakemuksen tutkimatta jattdminen tai hylkdaminen. Puutteellisesta selvityksesta
huolimatta hakijalla on tietyin edellytyksin mahdollisuus saada lainhuuto kuulutus-
menettelyn kautta. Kuulutusmenettelyssa kysymys on laillisten saantojen huudatta-
misesta siten, ettd kirjaamisviranomaisen taytyy riittdvasti vakuuttua siita, ettd hakija
on laillinen omistaja. Kuulutuslainhuudon mydntaminen voi tulla kysymykseen ensin-
nakin silloin, kun hakija ei voi esittda alkuperaista saantokirjaa tai kirjaamisviranomai-
sen taikka julkisen kaupanvahvistajan oikeaksi todistamaa jaljenndsta siita. Syyna
talle voi olla esimerkiksi saantokirjan haviaminen tai tuhoutuminen. Kuulutuksen
myontamisen edellytyksena on talloin, ettd hakija pystyy muulla tavalla saattamaan

31 Taman on arvioitu voivan aiheuttaa tietynlaista vinoumaa, jos asiakirjaselvitykselta
edellytetaan aarimmaista tarkkuutta, joka kuitenkin voi osoittaa vain tietynkaltaiset
puutteet ja patemattomyysperusteet, Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 290
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todenndkoiseksi, ettd hanella on laillinen saanto kiinteistéon (MK 12:3.1 §:n 1 kohta).
Hanen on muiden asiakirjojen tai jaljenndsten perusteella osoitettava saantokirjan si-
sélto ja etta se on oikeassa muodossa tehty.*?

Toinen peruste kuulutuksen mydntamiselle on, ettd hakija nayttaa, ettéd han tai hanen
edeltajansa ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan omistajana hallinneet kiinteistdéa
eika ole syyta olettaa, etta jollakin toisella on parempi oikeus kiinteistéon (MK 12:3.1
§:n 2 kohta). Lainkohtaa sovellettaessa hakijan saantoselvitys voi olla hyvinkin puut-
teellinen. Tyypillinen tilanne on esimerkiksi se, ettd hakija ei voi esittda lainkaan saan-
tokirjaa. Puutteellinen saantoselvitys voi koskea hakijan omaa tai hanen edeltdjansa
saantoa. Saantoselvitys voi joskus puuttua pitkankin saantoketjun osalta, jolloin kuulu-
tusedellytysta tulisi arvioida jokaisen vaitetyn valisaannon osalta erikseen. Hakijan tai
hanen edeltdjansa omistajanhallinta voidaan osoittaa esim. Verohallinnolta saaduilla
todistuksilla tai vaestorekisterin otteilla. Joskus virallisia todisteita ei ole saatavilla, jol-
loin hakijan vapaamuotoinen kirjallinen selvitys omistajanhallinnasta saattaa riittaa.

Kirjaamisviranomainen ratkaisee, onko kuulutuksen myontamiselle edellytykset ja an-
taa edellytysten tayttyessa kuulutuksen lain mukaisena yleistiedoksiantona (MK
12:3.2 §). Tama tarkoittaa kdytannossa, ettad kuulutuksesta julkaistaan tieto viranomai-
sen verkkosivuilla (www.maanmittauslaitos.fi/kuulutukset) ja tarpeen vaatiessa sellai-
sessa sanomalehdess3, josta vastaanottajan voidaan otaksua parhaiten saavan tie-
don. Kuulutuksesta on lisaksi annettava erikseen tieto sellaisille kirjaamisviranomai-
sen tiedossa oleville henkildille, joiden oikeutta lainhuuto voi koskea. Kuulutuksessa
kehotetaan sita, joka katsoo itsellddn olevan paremman oikeuden kiinteistéon kuin ha-
kijalla, esittamaan vaatimuksensa kirjaamisviranomaiselle kuuden kuukauden kulu-
essa siitd, kun kuulutuksen tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen. Jollei vaatimusta
ole esitetty tai kannetta ole nostettu maaraajassa, hakijalle voidaan myontaa lainhuuto
(MK 12:3.2 §).

2.3 Lainhuudon oikeusvaikutukset

Maakaaressa ei ole nimenomaista sddnndsta omistusoikeuden siirtymisesta kiinteis-
tdn kaupassa. Laissa on aikaisemman oikeuden tavoin lahdetty siita, etta kiinteiston

32 Kuulutus lainhuudon saamiseksi talla perusteella tulee useimmiten kysymykseen
vain silloin, kun saanto on muu kuin luovutussaanto. Luovutussaantojen osalta luovu-
tuskirjan kappale 16ytyy kaupanvahvistajan arkistosta, jonka on pysyvasti sailytettava
jalienndkset vahvistamistaan asiakirjoista. Kaupanvahvistajan arkistostaan antama ja
hanen oikeaksi todistamansa jaljennds luovutuskirjasta vastaa alkuperaista. Tosin van-
hojen luovutuskirjojen osalta ei aina I0ydy edes kaupanvahvistajan kappaleita.
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omistusoikeus siirtyy kaupan tekemisen hetkella, jos toisin ei ole sovittu (HE
120/1994, s. 42). Omistusoikeuden siirtyminen kaupantekohetked myéhemmin on
yleensa seurausta kaupan tekemisesté laissa sdadetyin purkavin tai lykk&avin ehdoin.
Toisaalta muutoinkin, ts. ehdoitta, voidaan sopia, ettd omistusoikeus siirtyy vasta
myO&hempana ajankohtana. Lainhuudatus ei ole edellytys kaupan patevditymiselle tai
omistusoikeuden siirtymiselle kiinteisténkaupan osapuolten kesken3, eika lainhuuda-
tusmenettelyssa sinansa ratkaista kysymysta omistusoikeudesta34. Toisaalta lainhuu-
dolla on merkityksellisia oikeusvaikutuksia sekd myyjan ja ostajan valisessa suh-
teessa seka erityisesti kolmannen oikeutta koskevien esineoikeudellisten kollisioiden
kannalta. Myyjan ja ostajan valisessa sopimussuhteessa lainhuudon keskeinen merki-
tys koskee muotovirheeseen vetoamista. Saantokirjan muotovirheeseen® ei saa
vedota sen jalkeen, kun saantokirjan perusteella on mydnnetty lainhuuto tai lainhuuto-
hakemus on jatetty lepddmaan (MK 13:1 §).

Kiinteiston kaksoisluovutustilanteessa aikaprioriteetin mukainen paasaanto on, etta
ensimmaisen luovutuksensaajan saanto on pateva (MK 3:6 §). Myohempi luovutuk-
sensaaja voi kuitenkin saada vilpittdémaan mieleen perustuvaa suojaa lainhuuda-
tuksen perusteella. Nain on silloin, kun tdma on ensimmaisenad hakenut lainhuutoa ja
ollut oikeustointa tehdessaan vilpittdmassa mielessa (MK 13:3.1 §). Vilpittdman mie-
len vaatimusta arvioidaan oikeustoimen tekoajankohdan mukaan ja silla tarkoitetaan
maakaaren sdanndksen mukaan, etta luovutuksensaaja ei tiennyt eika tdman olisi pi-
tanyt tietda aikaisemmasta luovutuksesta. Suoja ei kuitenkaan koske muita kuin luo-
vutussaantoja. Vilpittdman mielen edellytysten kannalta on merkitystd mm. lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin merkittdvien saantotietojen julkisuusvaikutuksella. Myds kirjaa-
miskelpoisen erityisen oikeuden kirjaamisen hakemisella on vastaava oikeusvaikutus.
Lisdksi mainitut kollisionratkaisusaannoét koskevat kiinteiston maaraosan ja maaraalan
luovutusta.

Lainhuudon myontamisella on vaikutusta myos luovutuksensaajan suojaan kiinteis-
ton ns. oikeaa omistajaa vastaan. Luovutukseen perustuva kiinteistdon saanto on py-
syva, vaikkei luovuttaja ollut kiinteiston oikea omistaja hanen tai hdnen edeltgjansa
saannon virheellisyyden vuoksi, jos luovuttajalla saannon tapahtuessa oli lainhuuto

33 Lainhuudatuksella ei ole ratkaisevaa merkitystd mydskaan maksukyvyttémyysme-
nettelyissd mahdollisesti iimenevien ostajan ja myyjan velkojien valisten kollisioiden
kannalta. Kiinteiston kauppa sitoo myyjan konkurssivelkojia heti omistusoikeuden siirty-
misen jalkeen ja myds ulosotossa noudatetaan lahtdkohtaisesti samaa periaatetta.

34 MK 13:2 §:n nimenomaisen saanndksen perusteella riita omistusoikeudesta kiinteis-
to66n ja saannon patevyydesta voidaan tutkia oikeudenkaynnissa lainhuudatusasian
ratkaisun estdmatta.

35 Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 310-311 mukaan on analogisesti katsottava, etta
myds muotovirhe valtakirjassa tai esimerkiksi puolison suostumuksessa korjaantuu
lainhuudolla. Osin toisin valtuutuksen muotovirhettd on yleisemmin arvioinut Niemi, ks.
Maakaaren jarjestelma |, s. 82-83.
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eika luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt eikd hanen pitanyt tietaa, ettei
luovuttaja ollut oikea omistaja (MK 13:4 §). Mainittu suojavaikutus koskee lahtokohtai-
sesti kaikkia luovuttajan saantoa rasittavia aineellisoikeudellisia patemattdmyysperus-
teita, joskin tasta paasaanndsta on saadetty laissa eraitd nimenomaisia poikkeuksia
vakaviin vaarinkaytoksiin (vaarennys, pakottaminen) ja virheisiin (erheellinen tai kir-
jaamisviranomaisen ratkaisuun perustumaton merkinta lainhuudosta) puuttumiseksi
(MK 13:5 §). Kuten edella kaksoisluovutuksesta on mainittu, suoja koskee vain luovu-
tukseen perustuvia saantoja. Kiinteistdon perustettu erityinen oikeus tai panttioikeus
jaa sitovaksi oikeaan omistajaan nahden samoin perustein kuin kiinteistén luovutus
(MK 13:4.2 §). Saantosuojan tapauskohtaisesti mahdollisesti merkittavienkin vaikutus-
ten vuoksi valtio vastaa niista taloudellisista menetyksista, jotka aiheutuvat virheellisin
perustein myonnetysta lainhuudosta (MK 13:6 §). Kaksoisluovutustilanteita valtion
korvausvastuu ei koske.

Lainhuutoon ja luovutuksensaajan vilpittbmaan mieleen perustuvaa suojaa kaksois-
luovutustilanteessa ja oikeaa omistajaa vastaan tdydentdad maakaaressa saadetty
nautintasuoja. Se, joka on saanut lainhuudon kiinteistddn ja sen jalkeen on kymme-
nen vuoden ajan omistajana hallinnut kiinteist6a, saa pitaa kiinteiston, jos han saan-
tonsa tapahtuessa ei tiennyt eikd hanen pitanyt tietda kiinteiston joutuneen pois oike-
alta omistajalta. Jollei kannetta paremmasta oikeudesta kiinteistédn panna tana ai-
kana vireille, oikea omistaja menettaa oikeutensa vaatia kiinteistd palautetuksi (MK
13:10 §).

Lainhuudon mydntamisella on lisdksi erdissa suhteissa ns. legitimaatiovaikutuksia,
jotka vaikuttavat siihen, kuka voi tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa esiin-
tya kiinteiston omistajana. Edelld kasiteltyjen kollisionratkaisunormien soveltamisen
kannalta tdssa mielessa merkityksellinen on maakaaren saannds, jonka mukaan
kanne paremmasta oikeudesta kiinteistddn voidaan panna vireille sitd vastaan, jolla
on lainhuuto kiinteistéén (MK 13:11 §).
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2.4 Yhteenveto, arvio ja
kehittamisvaihtoehtoja

2.4.1 Luovutusten muotovaatimukset ja omistuksen
rekisterointi

Kiinteist6on kohdistuvat oikeussuhteet poikkeavat muusta (irtaimesta) omaisuudesta
seka oikeudelliselta luonteeltaan ettd kaytanndén merkitykseltdan. Sama koskee omis-
tusoikeuden siirtymista koskevia (muoto)vaatimuksia, oikeussuhteiden julkistamista ja
siihen perustuvaa oikeusvaikutusten syntymista. Kiinteistdnkaupan saantelyn ja kay-
tantdjen muutostarpeiden arvioinnin taustalla ovat mainitut nykyisten muotosaannds-
ten taustalla olevat seikat. Saantelya kehitettdessa on pystyttava riittavasti edelleen
varmistamaan kiinteiston kaupan luotettavuus seka omistussuhteiden selkeys ja julki-
suus. Erilaisten muotoon liittyvien osatekijoéiden ja vaihtoehtojen tarpeellisuutta mainit-
tuihin tavoitteisiin padsemiseksi on punnittava avoimesti.

Luovutusten muotovaatimuksia on perusteltu omistussuhteiden selkeyden ja jul-
kisuuden toteuttamisella. Muotovaatimusten on yksittaisten sopijapuolten kannalta
arvioitu edistavan sita, etta luovutus perustuu vakaaseen harkintaan. Muotovaatimuk-
silla on lisaksi pyritty turvaamaan luovutuksen aineellinen virheettomyys, luotettavuus
ja selkeys seka luovutusajankohdan selvyys ja luovutuksen julkisuus. Erityisesti vii-
meksi mainituilla on arvioitu olevan osapuolten valisen suhteen lisaksi merkitysta
myds yleisen edun kannalta. Kirjallisen muodon, vahvistamisen ja keskeisimpien eh-
tojen merkitsemisen kauppakirjaan on todettu edistdvan myds tarvittaessa todistelua.

Kaupanvahvistajaa koskevalla vaatimuksella on nykyjarjestelmassa erityista merki-
tysta kiinteiston luovutuksen julkiseksi tulemisen ja viranomaisten valisen informaa-
tiojarjestelman kannalta (MK 7:2.2 § ja HE 120/1994 vp., s. 76). Kaupanvahvistaja il-
moittaa luovutuksesta maanmittaustoimistolle ja kohteen sijaintipaikan kunnalle
(KaupVL 6.1 §). limoitus tehdaan paasaantodisesti sahkodisesti kahden vuorokauden
kuluessa vahvistamisesta (KaupVA 5.2 §). Maanmittaustoimistosta tiedot toimitetaan
edelleen muille viranomaisille (laki kiinteistotietojarjestelmasta 6.3 §). Kaupanvahvis-
tajan ilmoitusten, niihin perustuvien jatkoilmoitusten ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
saantotietojen avulla kaikki viranomaiset, jotka tehtaviaan varten tarvitsevat tiedot
kiintedstd omaisuudesta, saavat nopeasti tiedot myds omistajan vaihdoksista. Valtion
tai kunnan etuosto-oikeuden kayttdminen seka kiinteistdjen kauppahintarekisteri ja
kiinteistorekisterin maaraalatiedot perustuvat kaupanvahvistajien ilmoituksiin.
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Kaupan sisallén ja syntymisen varmistaminen ja julkistaminen mahdollistavat sen, etta
jo kauppakirjan tekemiselld on oikeusvaikutuksia paitsi osapuolten kesken myds suh-
teessa ulkopuolisiin tahoihin. Julkisuuden osalta on tosin huomattava, ettéd saantotie-
dot koskevat vain niitd saantoja, jotka kaupanvahvistaja todistaa. Ulkopuolelle jaavat
mm. perintd-, testamentti- ja ositussaannot seka yhtidoikeudelliset yleisseuraannot.
Kaupanvahvistajan tutkinnan osana kaupan muotoa on katsottu palvelevan lisaksi va-
lillisesti kirjaamista, koska kaupanvahvistaja tutkii sellaisia seikkoja, jotka muuten olisi
tutkittava lainhuudatuksessa tai joita ei edes voitaisi lainhuudatuksen yhteydessa tut-
kia.

Muotovaatimuksen haittojen on katsottu liittyvdn muodon, kuten samanaikaisuus-
vaatimuksen, tayttdmiseen liittyvaan erityiseen asiointitarpeeseen ja kustannuksiin.
Muotovaatimukset sopivat osin huonosti yhteen sahkoisen asioinnin tavoitteiden ja
kehittdmisen kanssa. Toisaalta sdhkdisen asioinnin menetelmien ja kaytantojen kehi-
tys ovat omiaan mahdollistamaan voimassa olevan lain muotovaatimusten tavoittei-
den toteuttamisen uudenlaisilla keinoilla.

Haitaksi on esitetty myds muotovirheestd aiheutuvan luovutuksen patemattdmyyden
mahdollisia vaikutuksia osapuolten kannalta. Samanaikaisuusvaatimuksen tarpeelli-
suutta on kritisoitu sen johdosta, etta kirjallista luovutusta koskevien muotovaatimus-
ten noudattamisen vaihtoehtona olevassa sahkoisessa luovutuksessa lahtdékohtana
on, ettd osapuolet hyvaksyvat luovutuksen eri aikaan. Lisaksi on kiinnitetty huomiota
siihen, ettd maakaari sallii muista kuin muotovaatimuksen tayttamiseksi tarvittavista
vahimmaisehdoista sopimisen ilman kaupanvahvistajan lasna oloa ja samanaikai-
suusvaatimusta. On esitetty, ettei samanaikaisuusvaatimus enaa luontevasti sovellu
maakaaren jarjestelmaan.

Kaupanvahvistukseen perustuvassa jarjestelmassa samanaikaisuusvaatimuksesta
johtuvan kaupan hidasteen on katsottu edistavan osapuolten vakaata harkintaa. Li-
saksi vain henkilékohtaisen tapaamisen on todettu voivan mahdollistaa oikeustoimi-
kelpoisuuden puutteen havaitsemisen. Naiden kaupanvahvistajajarjestelman etuina
pidettyjen seikkojen todellinen tehokkuus ja tarve on kuitenkin asetettu kysymyksen-
alaiseksi. Kaupanvahvistaja voi kdytdnndssa havaita vain aivan ilmeisimmat oikeus-
toimikelpoisuuden rajoitteet. Tamankaltaisia esteita tai viranomaiskontrollia ei myos-
kaan ole katsottu tarvittavan muunlaisissa oikeustoimissa, vaikka taloudellisesti ne oli-
sivat taysin verrattavissa kiinteiston luovutukseen.

Voimassa olevan sahkoisen vaihdannan saantelyn valmistelussa oli esilla
useita malleja sahkoinen kiinteiston kaupan toteuttamiseksi. Ensinndkin arvioitiin
vaihtoehtoa, jossa sdéntely perustuisi yleiseen (sdhkoisid) sopimuksia koskevaan
sédéntelyyn. Vaihtoehtoa arvioitiin erityisesti sitd taustaa vasten, etta kiinteiston kau-
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pan muotovaatimuksen olisi oltava erityisen selkeé ja sen noudattamisen yksiselittei-
sen varmaa. Tulkinnanvaraisuuden katsottiin voivan johtaa osapuolet hankaliin tai
jopa kohtuuttomiin tilanteisiin. Lisdksi lainhuudatuksen sujuvuuden varmistamiseksi
pidettiin tarkeana valttda mahdollisuuksien mukaan sita, etta kirjaamismenettelyn yh-
teydessa jouduttaisiin selvittdmaan erilaisten teknisten menetelmien ominaisuuksia ja
turvallisuutta. Muutostarpeita arvioineen tyéryhman mukaan muotovirheen riski yhdis-
tettyna sahkoisia sopimuksia kohtaan yleisesti tunnettuun epavarmuuteen olisi toden-
nakdisesti johtanut siihen, ettei sdhkoisia kiinteiston kauppakirjoja tehtaisi ennen kuin
laatuvarmenteeseen perustuvat kehittyneet allekirjoitukset ja niilla tehdyt sopimukset
ovat tulleet tavanomaisiksi. Olennaisena puutteena pidettiin sita, etta silloisilla mene-
telmilla ei voitu varmistaa sita, mina ajankohtana sahkdiset allekirjoitukset on annettu
seka sita, etteivat sdhkoiset sopimukset ilman erityisjarjestelyja tule julkisiksi ja siten
ulkopuolisten havaittaviksi.

Toisena vaihtoehtona arvioitiin fukeutumista kaupanvahvistajainstituution varaan,
vaikka itse kauppasopimus tehtéisiin séhkbisené. Vaihtoehtoa pidettiin 1ahinna muo-
dollisena eika sen arvioitu kdytdnndssa muuttavan tai keventavan kaupantekoa. Vi-
ranomaistehtavien ja kaupanvahvistajan roolin kaupanteossa arviotiin pikemminkin
kasvavan. Pelkastdan kauppakirjan sahkdisen muodon ja sen toimittamisen sdhkoi-
sena viestina ei arvioitu mydskaan vahentavan kirjaamisviranomaisen tehtavia eika
mahdollistavan tietojen jatkokasittelya sdhkoisesti.

Edella esitettyjen arvioiden johdosta valmistelussa paadyttiin lopulta edelld muistiossa
kuvattuun ratkaisuun, jossa kiinteistén kauppa voidaan tehdé séhkéisesti vain tarkoi-
tusta varten luodussa erityisessé kaupankéayntijarjestelmésséa. Valmistelun yhtey-
dessa tasta sdhkoisestda muodosta arvioitiin saatavan aitoja hy6tyja, jos ajanmukaista
tekniikkaa kaytetaan taysimaaraisesti. Taman katsottiin edellyttdvan uudentyyppista
vuorovaikutteista palvelua, jossa hydédynnetdan viranomaisten tietokantoja jo kauppa-
kirjaa laadittaessa ja pyritdan siihen, etta tietoa voidaan kasitellda sahkdisessa muo-
dossa. Keskitetyssa jarjestelmassa arviotiin voitavan luoda tietoteknisesti ja oikeudel-
lisesti turvallinen ymparistd kaupan tekemista varten.

Maakaaressa sdadetyn sdhkodisen kiinteistonkaupan kaytté on vakiintunut kay-
tannossa hyvin matalalle tasolle. Vahainen kayttd johtunee ensinnakin siita, etta
transaktion (ammattimaiset) osapuolet haluavat tehda ja hallinnoida kaikkia kauppaan
liittyvia toimia yhdessa jarjestelmassa, mita sahkdisen kiinteistdnvaihdannan palvelu
ei nykyisellddn mahdollista. Nykyisessa palvelussa kiinteisténvaihdannan prosessiin
tulee erilaisia valitiloja ja epavarmuuksia, eika taytta varmuutta vaihdantatoimien vas-
tavuoroisuudesta voida saavuttaa. Erityisena seikkana on noussut esiin puutteet
kauppahinnan tai valityspalkkion maksun valvomisessa, mika ei onnistu nykyisella
sahkdisen kiinteistdn vaihdannan jarjestelman toteutuksella. Nykyisen sahkdisen kiin-
teistdnvaihdannan palvelujen ottaminen kayttdon ja siihen totutteleminen on arvioitu
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hitaaksi niin kauan kuin paperinen menettely toimii riittdvan hyvin. Lisdksi on esitetty,
ettei sdhkdiseen jarjestelmaan valttamatta taysin luoteta, vaikka se on korotetun tieto-
suojan ja tietoturvan mukainen jarjestelma. Henkildtietoja sisaltavia asiakirjoja kasitel-
I&4an suojatussa ndkymassa ja reaaliaikaisia tarkistuksia tehdaan eri rekistereista.

Kiinteistdon kaupan muotovaatimuksista ja nykyisen sahkdisen kiinteiston vaihdannan
palvelun vahaisesta kaytdsta johtuu, ettei sdhkdisen asioinnin mahdollisuuksia ole
saatu taysimaaraisesti hydodynnettya. Mainittujen hyotyjen tavoittelu edellyttaa sita,
ettd MK 2 luvussa sdadettyja kiinteiston kaupan muotovaatimuksia tarkastellaan kriitti-
sesti ja nykyiset sdhkoéisen asioinnin menetelmat ja tarpeet huomioon ottaen. Erilai-
sesta taustastaan huolimatta huoneistotietojarjestelmaa ja osakehuoneistorekisteria
koskeva saantely ja toimintatapa muodostavat erdan vertailukohdan, jonka osalta di-
gitaalisen asuntokaupan yhteydessa parhaillaan rakennetaan integrointeja mm. kiin-
teistonvalittajien erillisiin jarjestelmiin kaikkiin kauppaan liittyvien toimien tekemiseksi
yhdessa jarjestelmassa.

Sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa luotetaan sahkaisiin allekirjoituksiin ja
vastaaviin menetelmiin. Viranomaiskontrollin tarve, erityisesti verrattuna taloudellisesti
yhta merkittaviin oikeustoimiin, on myos yleisesti asetettu kyseenalaiseksi.*® Jo nykyi-
sen jarjestelman valmistelun aikaan esitettiin arvioitavaksi, olisiko syyta sallia sahkdis-
ten luovutusten tekeminen muutenkin kuin vain maarattyja kirjaamisviranomaisen si-
vuja ja lomakkeita kayttamalla. Tata perusteltiin silla, etta sahkdinen kauppa voidaan
tehda verkossa asianosaisten toimesta luotettavalla tavalla ja yksityiset markkinat voi-
vat tarjota tarvittavia lomake-, tietopalvelu-, varmenne-, ja todistajapalveluja. Palvelu-
jen tarjoamisen vapailla markkinoilla arvioitiin voivan olla liséksi joustavampaa, inno-
vatiivisempaa ja avoimempaa kehitykselle kuin hallinnollisena toimintana.®”

Kiinteistdon kaupan muotovaatimusten tarpeellisuuden arviointi mahdollistaa myos kiin-
teistokirjaamisen laajempien kehittdmismahdollisuuksien tarkastelun. Esimerkiksi
Maanmittauslaitoksen pitdmaa osakehuoneistorekisterid koskevia sddnndksia vastaa-
vasti on mahdollista tarkastella nykyista viranomaisen perusteelliseen tutkimukseen
perustuvan kirjaamistoiminnan korvaamista asianosaisten suostumusten perusteella
pidettavalla kaytanndssa reaaliaikaisella kasittelylla, mika mahdollistaisi myos kirjaa-
misratkaisujen automatisoinnin ainakin yksinkertaisimmissa rutiiniasioissa. Yksittai-
seen kiinteistdn kauppaan kuluvan ajan lyhentamisen osalta tdma voisi yleisemminkin

36 Ks. KM 2006:1, s. 18.
37 Niemi, Kohti sahkoisté kiinteistonkauppaa — kenen ehdoilla?, Defensor Legis, 5/2006
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parantaa julkisten kiinteistdjen omistusta koskevien tietojen ajantasaisuutta. Muutok-
sella olisi lisdksi vaikutusta kirjaamisviranomaisen resurssien tarpeeseen ja kohdenta-
miseen seka siihen, minkalaisia asiointipalveluita se voisi kehittda ja tarjota.

Kaupanvahvistajaa koskevasta muotovaatimuksesta luopuminen edellyttéisi, etta kau-
panvahvistajan ilmoituksiin perustuvan informointijarjestelman sijaan kehitettaisiin kor-
vaava eri tahojen tiedontarpeet tyydyttava jarjestely. Muotovaatimusten keventédmisen
tai niista luopumisen arviointi edellyttda yleisemminkin lahempaa arviota siita, mika
vaikutus tallaisella muutoksella olisi lainhuudon mydntamiseen liittyvan viranomistutki-
muksen seka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkiseen luotettavuuteen perustuvan
kiinteiston vaihdannan ja vakuuskaytdn kannalta. Lainhuudon oikeusvaikutusten tar-
kastelussa voidaan erottaa vaikutukset asianosaisten valisessa suhteessa, seka suo-
jana kolmanteen oikeuden haltijaan. Muotovaatimusten mahdollinen keventadminen
tarkoittaisi myds sen arviointia, mikd merkitys on MK 12:1 §:n sdanndksella siita, etta
lainhuudon mydntaminen “korjaa” saantokirjan muotovirheen. Osan tarvittavaa tarkas-
telua mahdollisessa jatkovalmistelussa muodostaa myods valtion viime katiseen anka-
raan vahingonkorvausvastuuseen liittyvien mahdollisten taloudellisten vaikutusten ar-
viointi.

Kiinteistdon luovutuksen muotovaatimukset perustuvat kiinteistdomaisuuden erityiseen
asemaan seka3 siitad johdettuun yleisen edun turvaamiseksi tarpeelliseen omistussuh-
teiden selkeyden ja julkisuuden vaatimukseen. Naiden perusteiden merkitysta harkit-
taessa keskeinen kysymys on, eroaako kiinteistén omistus seka yhteiskunnalliselta
merkitykseltaan ettd muuten tarkeydeltdan ja ominaisuuksiltaan muista varallisuus-
kohteista niin paljon, etta niiden vaihdantaa on edelleen perusteltua arvioida selkeasti
erilaiselta pohjalta. Nykyinen maakaaren sdantely perustuu monelta osin tdhan kysy-
mykseen annetun myonteisen vastauksen pohjalle.3® Kuten edella on kaynyt ilmi, ky-
symykseen on mahdollista vastata eri tavoin ja muotovaatimuksen etuja ja haittoja
punnita eri tavoin eri ndkdkulmista.

4. KYSYMYS: Tulisiko kiinteistén luovutusta koskevia muotovaatimuksia®® maakaa-
ressa keventaa?

o Kylld
e Ei
e En osaa sanoa

38 Tammi-Salminen, Omistussuhteiden selkeys ja pysyvyys — havaintoja ja kokoavia
nakokohtia, Omistus, sopimus, vaihdanta — Juhlakirja Leena Kartiolle, Turun yliopisto,
Oikeustieteellinen tiedekunta 2004, s. 179

3% Muotovaatimuksilla tarkoitetaan tassa sekd MK 2:1 §:n mukaisia kirjallisia luovutuk-
sia ettd MK 9a luvun mukaisia sahkdista kiinteiston kauppaa koskevia muotovaatimuk-
sia ja niihin perustuvia menettelyja.
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5. KYSYMYS: Jos vastasit edelld kysymykseen 4 “kylla”, mika tai mitkd seuraavista
esimerkeista sopisivat mielestédsi parhaiten jatkovalmistelun lahtékohdiksi:

e Kaupanvahvistajaa koskevasta vaatimuksesta on tarpeen luopua

e Kirjaamisviranomaisen sédhkéisen vaihdantapalvelun sijaan/ohella on
mabhdollistettava nykyisté laajemmin myds yksityisten vastaavien palve-
luiden kaytté

e Kirjaamisviranomaisen sdhkéisen vaihdantapalvelun tulisi jatkossa olla
yksinomainen vaihtoehto kiinteistbnkaupan tekemiseksi ja séhkdisté
vaihdantaa tulisi edistédé kyseisté palvelua kehittdmélla

o Maakaaren sdéntelyn kehittdmisessé tulisi ottaa mahdollisimman pitkélle
mallia osakehuoneistorekisterid koskevasta huoneistotietojarjestelmésté
annetun lain sédéantelystéa

o Nykyiset saantotiedot ja niihin perustuva tietojensaantijarjestelméa voi-
daan jatkossa toteuttaa asianosaisten ilmoituksin

o Sé&hkoisen kiinteistdnvaihdannan kehittdmisessa tulisi pyrkid reaaliaikai-
seen saannon kirjaamiseen

e Muu kommentti/ehdotus, mikd?:

2.4.2 Varainsiirtoverotus

Kiinteistdn luovutuksesta valtiolle suoritettavasta varainsiirtoverosta saadetaan va-
rainsiirtoverolaissa. Lain mukaan luovutuksensaajan on maksettava luovutuksesta
veroa lukuun ottamatta lahjaa, perint6a, testamenttia tai yhteisomistussuhteen purka-
mista. Lisaksi tietyt ositustilanteet on rajattu varainsiirtoverotuksen ulkopuolelle.
Laissa on saadetty erikseen Kiinteiston luovuttamisesta yhtidtoiminnassa kaytetta-
vaksi. Laissa kiinteiston luovutuksen verotuksesta saadetty koskee myds kiinteiston
maaraosaa, maaraalaa seka kiinteistjen yhteisaluetta ja sen maaraalaa ja yhteis-
alueosuutta, vuokra- tai kayttdoikeutta, jonka haltija on maakaaren mukaan velvolli-
nen hakemaan oikeutensa kirjaamista seka kiinteiston kayttéa pysyvasti palvelevaa
rakennusta tai rakennelmaa.

Varainsiirtovero on 4 prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Vero on
suoritettava viimeistaan lainhuutoa tai kirjaamista haettaessa tai jos lainhuutoa tai kir-
jaamista ei ole sdadetyssa ajassa haettu tai sitd ei ole haettava, kuuden kuukauden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta. Maaraajan laiminlyénnin seurauksena on
lain mukaan viivastyskorotus, minka lisdksi maksamatta jatetysta verosta peritdan
laissa sadadettya viivastyskorkoa.
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Lainhuutoa ja kirjaamista haettaessa hakijan on esitettava selvitys veron suorittami-
sesta ja muu tarpeellinen selvitys veron maaraan vaikuttavista seikoista. Veron suorit-
tamisesta ei tarvitse esittaa selvitysta, jos kirjaamisviranomainen on saanut sité kos-
kevan tiedon Verohallinnolta. Hakemus otetaan Maanmittauslaitoksessa vastaan,
vaikka siitd puuttuu selvitys suoritetusta verosta (MK 6:3.2 §). Varainsiirtoveron oikea-
maarainen suorittaminen valvotaan varainsiirtoverollista saantoa kirjattaessa.

Verotus on ollut perinteisesti merkittava osa lainhuudatusmenettelya. Tasta syysta
kiinteiston ja arvopaperien luovutuksesta perittavaa veroa koskevassa lainsdadan-
ndssa on otettu huomioon myds maakaaren kehitys. Viimeksi tdma on tarkoittanut
merkittdvaa uudistusta maakaaren kokonaisuudistusta seuranneen 1997 voimaan tul-
leen varainsiirtoverolain sadtdmisen muodossa. Valmistelussa otettiin huomioon myos
maakaaren kirjaamissaantelyn kehittamisen tavoitteena ollut asioinnin helpottami-
nen kirjaamisasioissa (HE 121/1996 vp., s. 9). Varainsiirtoverolain osalta arvioitiin,
ettd tdman tavoitteen mukaista olisi, ettd myoés kirjaamisviranomaisen verotuk-
seen liittyvia tehtavia vahennettaisiin. Yhtena vaihtoehtona esitettiinkin verotusteh-
tavien siirtamista kokonaan pois kirjaamismenettelyn yhteydesta. Varainsiirtoverolain
valmistelussa paadyttiin kuitenkin siihen, etta veron suorittamisvelvollisuus lainhuutoa
haettaessa toistaiseksi séilytettaisiin. Tata perusteltiin erityisesti silla, etta jarjestelma
estaa tehokkaasti verojaamien syntymisen. Toisaalta tavoitteena kuitenkin pidettiin
sita, etta kirjaamisviranomaisten verotukseen liittyvia tehtavia voitaisiin keventaa ja
veron maaraamiseen liittyvaa arvostustehtavaa helpottaa.

Varainsiirtoverotukseen liittyvat kysymykset tulevat edelleen arvioitavaksi kiinteistokir-
jaamista koskevan saantelyn ja kaytannon kehittamisen yhteydessa. Edella muisti-
ossa on tunnistettu ja kasitelty seikkoja, joilla on merkitysta sahkdisen kiinteisténkau-
pan edistamisen ja sitd seuraavan kirjaamistoimen automatisoinnin ja ajantasaistami-
sen kannalta. My6s varainsiirtoveron valvonta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitami-
sen kannalta on téllainen arvioitava seikka. Toisaalta arvioinnissa on otettava huomi-
oon se, minkalaiset mahdollisuudet veron suorittamiselle ja valvonnalle nykyiset ja
edelleen kehittyvat sahkoisen kiinteistén vaihdannan asiointitavat seka tietojarjestel-
mat tarjoavat myos kirjaamisjarjestelmaan kytkeytyvien ratkaisujen ulkopuolella.

6. KYSYMYS: Tulisiko saannon kirjaamisen yhteydesséa luopua varainsiirtoveron mak-
sun valvonnasta?

o Kyll

° Ei
e En osaa sanoa
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2.4.3 Kuulutuslainhuuto

llIman kuulutusjarjestelmaa osa kiinteistoista jaisi pysyvasti lainhuudatusjarjestelman
vaihdannan ulkopuolelle. Kuulutusmenettelyn yhteydessd maakaaren sdantely korjaa
mahdolliset aineelliset patevyysvirheet aiempaa huomattavasti aiempaa saantelya no-
peammin ja helpommin. Toisaalta on esitetty, ettd epaselvat omistukset tulisi saada
vahvistettua kuuluttamalla nykyistd kevyemmin perustein ja ettd kuulutuksen tulisi olla
mahdollinen, kun omistusta voidaan pitda todennakoéisena. Kuulutuslainhuudon edel-
lytysten keventamista on perusteltu myds silld, ettd sitéd kaytetdan paasaantoisesti ti-
lanteissa, joissa kiinteiston arvo on hyvin vahainen. Tama puoltaisi sen varmistamista,
ettad tarvittavan selvityksen hankkiminen on tarkoituksenmukaisessa suhteessa lain-
huudon mydntamisesta saatavaan hydtyyn nahden.

Nykyisen kuulutuslainhuutoa koskevan saantelyn voimassaolon aikana kiinteiston
omistusta ja kiinteist6a koskevia olosuhteita koskevien ajantasaisten tietojen saami-
sen voidaan olettaa mm. digitalisoitumisen myéta parantuneen olennaisesti. Voi-
massa olevan saannoksen saatamisen yhteydessa ei ole voitu ottaa huomioon nykyi-
sia vastaavia mahdollisuuksia hakijalle osoittaa MK 12:3.1 §:n 2 kohdassa tarkoitettu
Kiinteiston hallinta. Taman vuoksi on mahdollista, ettd nykylaissa ja/tai sen tulkinnassa
ei ole riittavasti osattu ottaa huomioon mainitun lainkohdan tosiasiassa mahdollista-
mia keinoja ja edellytyksia kuulutuksen mydéntamiselle.

Kuulutuslainhuutoa koskevaa tiedoksiantomenettelya on uudistettu kevaalla 2019 voi-
maan tulleella muutoksella, joka liittyy hallintolain yleistiedoksiantomenettelya koske-
van saantelyn uudistamiseen. Mainitulla muutoksella luovuttiin virallisen lehden ensi-
sijaisuudesta yleistiedoksiannossa ja siirryttiin lahtdkohtaisesti asiakirjan nahtaville
asettamiseen viranomaisen verkkosivuilla seka tarvittaessa sanomalehdessa, josta
vastaanottajan voidaan otaksua parhaiten saavan tiedon. Hallintolainsaadannén mu-
kaisen yleistiedoksiannon saantelyn arvioitiin soveltuvan sellaisenaan menettelyssa
tuntemattomaksi jddneiden mahdollisten kolmansien oikeuden haltijoiden tiedotta-
miseksi (HE 239/2018 vp., s. 26-27).

Saantokirjan tai sen jaljenndksen puuttumisella kuulutuksen edellytyksena on yhteys
myds siihen, miten sdhkdista kiinteiston vaihdantaa, dokumentointia ja asiointia ylei-
semmin kehitetdan. Saantokirjaan liittyvien puutteiden on esitetty voivan johtua alku-
perdisen asiakirjan katoamisesta tai tuhoutumisesta, minka vaaran sahkaoisten asiakir-
jojen asianmukainen kayttd yleensa tehokkaasti poistaa.

Kuulutuslainhuudon edellytysten mahdollista keventamista olisi viime kadessa arvioi-
tava perusteellisesti kiinteistdjen kirjaamisjarjestelman julkisen luotettavuuden seka
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oikeussuhteiden muodollisten ja tosiasiallisten edellytysten ennakoitavuuden kan-
nalta. Huomionarvoista on, ettd lainhuudon myodntamisella ei kuulutukseen perustuva-
nakaan ratkaista oikeusvoimaisesti kysymysta kiinteistén omistusoikeudesta. Myo6s
kuulutuksen perusteella lainhuudatettu saanto voidaan riitauttaa, ellei esimerkiksi ns.
nautintasuojasta (MK 13:10 §) johdu tata koskevia rajoituksia.

7. KYSYMYS: Tulisiko kuulutuslainhuudon myéntdmisen edellytyksiéa keventaé/helpot-
taa nykyisesta?

o Kylld
e FEi
e FEn osaa sanoa

2.4.4 Lepaamaan jattaminen

Lainhuutohakemus on jatettava lepdamaan, kun jokin saannon patevyyteen tai muu-
hun kirjaamisen edellytykseen liittyva seikka voidaan selvittda vasta myéhemmin.
Paatds lepdamaan jattamisesta korjaa saantokirjan muotovirheen. Lepddmaan jatta-
misesta tehdaan nimenomainen ratkaisu, ja se kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Lepddmaan jattdmisen peruste vaikuttaa siihen, minka sisaltéinen kehotus haki-
jalle on tarpeen antaa asian kasittelyn jatkamista silmalla pitden. On esitetty, etta la-
kiin perustuvat lepaamaan jattamisen ajat ovat paikoin liian pitkia. Arvio koskee erityi-
sesti ehdollisten saantojen sekd perustettavan yhtidon lukuun tehtavien kiinteistén han-
kintojen aikarajoja.

Luovutussopimuksen ehdon perusteella lepaamaan jattamisen enimmaiskesto maa-
raytyy omistusoikeuden siirron purkavan tai lykkdavan ehdon viiden vuoden enim-
maisajan (MK 2:2.2 §) perusteella. Viiden vuoden aikaa sovelletaan myés, jos ehdon
voimassaoloaika on jdanyt avoimeksi. Jollei selvitystd omistusoikeuden palautumi-
sesta luovutussopimuksen ehdon vuoksi ole esitetty ehtoon perustuvan kanteen nos-
tamiselle varatussa kolmen kuukauden ajassa, hakijalle myénnetaan lainhuuto viran
puolesta ilman eri toimia. S&anndsta on perusteltu silla, etta jarjestelma asettaa sel-
kean aikarajan, johon mennessa kiinteiston omistusoikeuden siirtyminen on selvitet-
tava ja ettd vaatimus kanteen nostamisesta tai kaupanvahvistajan myo6tavaikutuksesta
ehtoon vetomaiseksi saattaa myds kiinteiston palautumisen julkiseksi. Osapuolet saa-
vat toisaalta vapaasti sopia haluamansa ehdon muusta sisallésta ja muotoilla sen tar-
koituksenmukaisimmaksi katsomallaan tavalla. Enintdan viiden vuoden voimassaoloa
on toisaalta perusteltu ehdollisiin luovutuksiin liittyvien haittavaikutusten rajoittami-
sella.
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Perustettavalle yhtidlle kiinteistd hankittaessa sovelletaan kahden vuoden aikarajaa:
jos selvitysta siitd, ettd vastuu kiinteiston luovutuksesta on siirtynyt perustetulle yhti-
Olle ei ole esitetty kahden vuoden kuluessa luovutussopimuksesta, lainhuuto myénne-
taan viran puolesta perustettavan yhtion lukuun sopimuksen tehneelle. Perustettavalle
yhtidlle kiinteist6a hankittaessa merkitystd on myos yhtidlainsdadanndlla. Osakeyhtio-
laissa saadetdan mm. yhtidn perustamissopimusta edeltdneiden ja sen jalkeen tehty-
jen sitoumusten siirtymisesta rekisterdinnilla yhtidlle, kun toinen sopijapuoli on tiennyt
toimimisesta perustettavan yhtion lukuun. Perustamissopimuksen yksildidylla ehdolla
voidaan maarata korkeintaan vuosi ennen sopimuksen allekirjoittamista tehdysta toi-
mesta siirtyvien velvoitteiden siirtymisesta yhtidlle rekisterdinnilla. Yhtid on ilmoitet-
tava rekisterditavaksi kolmen kuukauden kuluessa perustamissopimuksen allekirjoitta-
misesta tai yhtion perustaminen raukeaa. Yhtion rekisterdinti on usein hyvin nopea
menettely, joskin siihen voi tapauskohtaisesti kulua aikaa, jos rekisterdintihakemusta
on muutettava tai tdydennettava. Myds yhtion rekisteréimiseen kuluvan ajan mahdolli-
suus on syyta ottaa huomioon arvioitaessa lainhuutohakemuksen lepddmaan jattami-
sen aikaa.

Lainhuutohakemuksen lepaamaan jattamisen aikoja arvioitaessa on otettava huomi-
oon, ettei paatds lepddmaan jattdmisesta esta tai rajoita luovutuksen julkiseksi tule-
mista. Lepaamaan jattamista koskeva paatos lisdksi korjaa saantokirjan muotovirheen
ja tarkoittaa muiden lainhuudon edellytysten osalta myonteistd paatosta. Lepaamaan
jattamisen ajat voidaan ndhda asianosaisten sopimusvapauden piiriin kuuluvien seik-
kojen toteuttamiseksi tai selvittamiseksi varattavaksi ajaksi. Tasta nakdkulmasta ei
liene painavaa tarvetta nykyisen sopimusvapauden rajoittamiseen lepddmaan jattami-
sen aikojen lyhentamiseksi. Tiettavasti lain sallimista (enimmais)ajoista ei ole aiheutu-
nut mainittavia ongelmia saantojen osapuolten nakdkulmasta.

Saantelyn ja/tai kirjaamiskaytannon kehittamistarpeiden osalta voi toisaalta olla tar-
peen arvioida, onko tarpeen ja mahdollista pyrkia automatisoimaan myds purkavien ja
lykkaavien ehtojen, yhtion perustamistilanteiden tai muiden hakemuksen lepaamaan
jattdmisen perusteiden kasittely osana saannon kirjaamista. Perustettavan yhtion lu-
kuun hankkimisen osalta muutostarpeiden yhteydessa on mahdollista ottaa nimen-
omaisesti huomioon my6s muiden yhteisdjen kuin laissa tarkoitettujen yhtididen
(esim. osuuskunnat, saatiot) perustaminen, jota koskeva lainsaadanté on kehittynyt
maakaaren saatamisen jalkeen.
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8. KYSYMYS: Tulisiko lepddmaén jattdmisen sééntelyéa ja/tai menettelyé kehittda ny-
kyisesta?

o Kylla*
e Fi
e En osaa sanoa

9. KYSYMYS: Tulisiko kiinteistén hankkimista perustettavan yhtién lukuun muuten
selventéé laissa?

o Kyllg*
e FEi
e En osaa sanoa

40 Jos vallitset "kylla”, voit halutessasi kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pi-
taisikd helpottamisen/keventamisen koskea lepaamaan jattamisen aikojen lyhenta-
mista, kirjaamisen automatisointia lepddmaan jattdmistilanteissa vai muuta seikkaa.
41 Jos valitset "kyll&”, voit halutessasi kommentoida/perustella erikseen tarkemmin, pi-
taisikd selventadmisen koskea esim. muiden yhtiomuotojen perustamista vai muuta
seikkaa.
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3  Kiinteistopanttioikeus

3.1 Yleista

Kiinteistdpanttioikeus on vakiintunut ja merkittdva osa ammattimaista luotonantoa.
Kiinteistdpanttioikeuden tarkoitus on ennen kaikkea turvata velkojan oikeus saada
maksu muita velkojia paremmalla etuoikeudella. Oikeuden tarkemmasta sisallosta,
erityisesti etusijasta ja pysyvyydesta, sdadetaan tarkemmin maakaaressa, samoin
kuin niiden edellytyksena olevista julkisuusvaatimuksesta ja kohteen yksildinnista.
Saannoksilla pyritdan kokonaisuuteen, joka on kiinteistén omistajan ja velkojan kan-
nalta yhtaalta luotettava ja toisaalta helposti ja taloudellisesti hallinnoitavissa. Vaikka
maakaaressa on saadetty kiinteistdpanttioikeutta koskevista keskeisista seikoista,
saantely ei ole tyhjentavaa. Panttaussitoumukseen tulevat muun muassa sovelletta-
vaksi sopimusoikeuden yleiset sdannét, panttauskohteen kannalta on merkitysta
erailla kiinteistbnmuodostamislain sdanndksilla ja panttioikeuden asema maksukyvyt-
tomyysmenettelyissa perustuu olennaisilta osin maksukyvyttémyyslainsaadantoon.

Maakaaren mukaan kiinteistdpanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistoon tai
muuhun kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnitysta koskeva sahkoinen pantti-
kirja velkojalle saamisen vakuudeksi (MK 15:2 §).42 Saannds erottaa toisistaan kiin-
teiston kiinnittdmisen ja panttaamisen. Ensiksi mainittu tahtaa sdhkoisen panttikirjan
aikaansaamiseen, kun taas viimeksi mainitussa on kyse varsinaisesta panttikirjan luo-
vuttamisesta velan vakuudeksi. Tehokas sivullisia sitova panttaus edellyttaakin seu-
raavien seikkojen kasilla oloa: 1) panttauksella turvattava pateva saamisoikeus,

2) panttaussitoumus, 3) kiinnitys ja 4) viimeksi mainitusta annetun sahkoisen panttikir-
jan luovuttaminen velkojalle.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen julkisuus on tarkedd mm. luotonantajien ja
kiinteiston ostajan oikeuksien turvaamiseksi. Kiinteistdon omistajan velkasuhteet eivat
rekisterista ilmenevaa sahkdisen panttikirjan saajaa lukuun ottamatta tule maakaaren
nojalla julkisiksi, silla kiinnitys ei ole sidoksissa todelliseen velkasuhteeseen eivatka

42 Kiinnityksen vahvistaminen antamalla séhk6inen panttikirja ja kiinteistopanttioikeu-
den perustaminen sahkdisen panttikirjan luovuttamisella ovat voimassa olevan lain mu-
kaan yksinomaiset keinot tehokkaan panttioikeuden perustamiseksi. Laissa ja siirtyma-
sdannoksissa on otettu huomioon se, ettd sahkdiseen jarjestelmaan siirtymista edelta-
neet kirjallisia panttikirjoja koskevat saannokset voivat tulla edelleen sovellettavaksi en-
nen lain muutosta annettuihin panttikirjoihin, joiden nojalla perustetut kiinteistdpantit
ovat edelleen patevia.
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muutokset velkasuhteissa siten sellaisenaan aiheuta muutostarpeita lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterissa.

Kiinteistopanttioikeus voidaan kiinteiston lisaksi perustaa maardosaan ja maaraalaan
seka erityisena oikeutena kirjattuun maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan
kohdistuvaan kayttéoikeuteen niin kuin maakaaressa saadetaan. Kiinteiston kiinnitta-
mistd ja panttausta koskevia sddnndksia sovelletaan myds kiinteistén maaraosan ja
maaraalan kiinnittdmiseen ja panttaamiseen. Kayttéoikeuteen ja rakennuksiin kohdis-
tuvasta kiinnityksesta ja panttioikeudesta saadetaan erikseen (MK 19 luku).*?

Vuoden 2016 maakaaren muutos merkitsi siirtymistd yksinomaan séhkoisten panttikir-
jojen kayttamiseen. Vaikka panttaamisessa siirryttiin yksinomaan sahkoisten panttikir-
jojen kayttamiseen, sahkdisen kiinnitysjarjestelman kayttaminen ei ole pakollista. Kiin-
nitysta ja sahkoista panttikirjaa, samoin kuin sdhkdisen panttikirjan uutta saajaa, voi
hakea edelleen kirjallisella hakemuksella. Sahkdinen kiinnitysjarjestelma poikkeaa yli-
paatdan merkittavasti edelld muistiossa kasitellystd sdhkdisen kaupankaynnin jarjes-
telmasta sikali, etta siind missa kaupankayntijarjestelman erityinen tarkoitus on mah-
dollistaa yksityisten valisen oikeustoimen tekeminen, kiinnitysjarjestelmassa kysymys
on yksinomaan sdhkdisesta asioinnista viranomaisen kanssa.

3.2 Kiinnityksen vahvistaminen

Kiinteistdkiinnityksen kohteena on kiinteistd, maaraosin omistetun kiinteiston maara-
osa ja muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva maaraala. Edellytyksena on lisaksi,
ettad kohteeseen voidaan myontaa lainhuuto (MK 16:1 §). Kiinnitys voidaan vahvistaa
ns. yhteiskiinnityksena kahteen tai useampaan kiinteistéon (MK 16:2 §), mika voi olla
tarpeen vakuusarvon sailyttdmisen kannalta esimerkiksi silloin, kun kiinteistojaotus ei
vastaa sita, miten kiinteistdja tosiasiassa kaytetaan. Talldin vakuuksien kasittelya
saattaa helpottaa, etta kaytdssa on vain yksi panttikirja. Kiinnitysten etusijojen selvyy-
den sailyttamiseksi maakaaressa on asetettu ehtoja sille, milloin kiinteistét voidaan
kiinnittaa yhdessa (MK 16:2 §). Laissa on lisaksi erikseen saadetty yhteiskiinnitettyjen
kiinteistojen keskinaisesta vastuusta panttioikeudesta (MK 17:9 §). My6s kiinnityksen
muuttamista koskevissa maakaaren sdannoksissa on nimenomaisesti otettu huomi-
oon mahdollisuus kiinnityksen laajentamiseen yhteiskiinnitykseksi seka purkamiseen
jonkin yhteiskiinnitetyn kiinteiston osalta.

43 Saantelyssa on erityisesti otettu huomioon kayttooikeuden sopimusperusteisuudesta
ja maaraaikaisuudesta johtuvat erityiset kysymykset.
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Kiinnitysta saa hakea kiinteistén omistaja, joka on viimeksi hakenut lainhuutoa (MK
16:3.1 §). Laissa on saadetty poikkeuksista omistajan hakijakompetenssia koskevaan
paasaantoon eraiden kirjaamishakemuksen lepaamaan jattdmista koskevien tilantei-
den osalta. Jollei hakijalle ole mydnnetty lainhuutoa, kiinnitys vahvistetaan, jos lain-
huutohakemus on jatetty lepddmaan purkavan tai lykkdavan ehdon vuoksi taikka sen
vuoksi, etta kiinteisté on hankittu perustettavan yhtion lukuun, ja kiinteistdn luovuttaja
antaa suostumuksensa kiinnittamiseen (MK 16:3.2 §). Poikkeus on kaytannon valtta-
mattdmyys mainittuihin "valitiloihin” liittyvien vakuustarpeiden ratkaisemiseksi. Valtuu-
tuksen antamisesta kiinnityksen hakemiseen on nimenomaisesti saadetty laissa. Kiin-
teistdbn omistajan on allekirjoitettava valtakirja, ja siitd on kaytava ilmi asiamies, kiinni-
tyksen kohde ja kiinnityksen suuruus. (MK 16:4a §).

Kiinnityshakemuksesta on kaytava ilmi kiinnityksen kohde seka haetun kiinnityksen
suuruus ilmoitettuna Suomen rahassa. Jos hakemus koskee usean kiinnityksen vah-
vistamista samaan kiinteistoon, hakemuksessa voidaan maarata niiden keskindinen
etusijajarjestys (MK 16:4.2 §). Muuten kiinnitysten keskindinen etusija maaraytyy aika-
prioriteetin ja ns. paivaperiaatteen* mukaisesti ja vahvistetun kiinnityksen oikeusvai-
kutukset alkavat hakemuksen vireilletulopaivasta. Laissa on erikseen saadetty kiinni-
tyshakemuksen lepddmaan jattdmisesta ja hylkddmisperusteista (MK 16:6-7 §). Kirjal-
liselle kiinnityshakemukselle vaihtoehtona on lain 9 a luvussa tarkoitetun sahkoisen
kiinnitysjarjestelman kaytté (MK 16:4.1 §).

Vahvistetusta kiinnityksestd annetaan sahkdinen panttikirja tekemalla lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin panttikirjan sahkoistd muotoa osoittava merkinta ja kirjaamalla tie-
dot sadhkdisen panttikirjan saajasta (MK 16:5 §). Jos kiinnityshakemuksessa on maa-
ratty velkojan kirjaamisesta sahkdisen panttikirjan saajaksi, panttioikeus syntyy suo-
raan kiinnityksen vahvistamisella (MK 17:2.3 §). Menettelyn tarkoituksena on helpot-
taa ja nopeuttaa luotonantoa siten, etta luotto voidaan maksaa ulos jo ennen kiinnityk-
sen vahvistamista. Velkojan asemaa suojaa talléin vaatimus siita, etta kiinnityshake-
musta ei voi muuttaa tai peruuttaa ilman panttikirjan saajaksi ilmoitetun suostumusta
(MK 16:4.3 §).

3.3 Panttioikeuden synty ja oikeusvaikutukset

Kiinteistdn omistajalla on oikeus perustaa panttioikeus kKiinteistoon (MK 17:1.1 §).
Kiinteistdn omistaja voi valtuuttaa asiamiehen perustamaan panttioikeuden. Kiinteis-
tédn omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja siitd on kaytava ilmi valtuutetun nimi ja

44 Ks. paivaperiaatteesta erikseen osio 5.2
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panttikirja (MK 17:1.2 §). Kiinteiston maaraosan ja maaraalan panttaamiseen liittyy li-
saksi eraita panttausvaltaan liittyvid erityiskysymyksia, jotka on otettu huomioon maa-
kaaressa ja eraista yhteisomistussuhteista annetussa laissa.

Panttaussitoumukseen sovelletaan maakaaressa saadetyn ja yleisten sopimusoikeu-
dellisten sdantdjen lisaksi myos kauppakaaren 10 luvun seka takauksesta ja vieras-
velkapanttauksesta annetun lain (vierasvelkapanttausta) koskevia sdannoksia. Jo
panttaussitoumus on velvoittava pantinantajan ja pantinsaajan valilla (ks. MK 17:3.2).
Panttioikeus kiinteistédn saadaan, ts. panttaus tulee sivullisia sitovaksi, kun sahkoi-
nen panttikirja luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi (MK 17:2.1 §). Séhkdinen
panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
sahkoisen panttikirjan saajaksi. Uusi sahkoisen panttikirjan saaja kirjataan tai saajaa
koskevia tietoja muutetaan panttikirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta (MK 16:8a §).

Velkojalla on panttioikeuden perusteella oikeus saada maksu saamiselleen, kun kiin-
teistOsta kertyneitd varoja jaetaan ulosoton tai lunastuksen vuoksi taikka muutoin vi-
ranomaisen toimesta. Panttioikeus tuottaa kiinnityksen mukaisen etusijan saamiselle
enintdan panttikirjan osoittamaan maaraan. Velkojalla on kiinteistdén omistusoikeuden
siirtymisesta huolimatta oikeus hakea maksu saamiselleen pantatusta kiinteistosta.
Velkoja saa luovuttaa panttikirjan vain siirtdessdan saamisen, jonka vakuudeksi pant-
tikirja on luovutettu. Panttikirjaa ei saa ulosmitata (MK 17:5 §).

Kiinteistdpanttioikeuteen liittyvan kirjaamisen keskeinen merkitys perustuu lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnan julkisuuteen ja oikeusvaikutuksiin. Sen lisaksi,
etta rekisterista ilmeneva panttioikeus sitoo kiinteistdon luovutuksensaajaa tavanomai-
sessa vaihdannassa, on laissa erikseen saadetty aikaprioriteettiin ja perusteltuun vil-
pittdman mieleen perustuvasta panttioikeuden suojasta, kun panttioikeuden perustaja
on ennen panttaushetkea luovuttanut kiinteistén (MK 17:10 §), sekd omistajaoletta-
maan perustuvasta vilpittdman mielen suojasta kiinteiston oikeaa omistajaa vastaan
(MK 17:11 §). Pantinantaja saa tietyin edellytyksin vilpittdman mielen suojaa myds sil-
loin, kun kiinteistdn omistaja on ennen panttaushetked menettanyt oikeutensa maa-
rata kiinteistosta ulosmittauksen, turvaamistoimen tai konkurssin vuoksi (MK 17:12 §).
Vilpittdbman mielen suojaa koskevissa sdanndksissa on otettu huomioon, etta pant-
taussitoumus voidaan tehda esimerkiksi ns. yleispanttauksena, jolloin se voi kattaa
myds pantinantajan tulevia velkoja pantinhaltijalle.
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3.4  Pantin arvon turvaaminen ja kiinnityksen
muuttaminen

Kiinteistdpantin arvon pysyvyytta on edella kuvattujen omistajanvaihdosta ja vilpitto-
man mielen suojaa koskevien sdannosten ohella pyritty varmistamaan my6s pantin
arvon heikkenemista ja siihen reagoimista koskevilla saannoksilla (MK 17:7-8 §),
eraita yhteiskiinnityksen tilanteita ja kiinteistétoimitusta koskevilla sdannoksilla (MK
17:9 §) seka saatamalla kiinnityksen muuttamisen edellytyksista (MK 18 luku). Naista
erityisesti kiinnityksen muuttamisella on merkitysta kirjaamisviranomaisen kannalta,
koska muuttaminen perustuu kirjaamisviranomaiselle tehtadvaan hakemukseen.

Kiinnityksen muuttamisen taustalla voi esimerkiksi olla kiinteistén omistajan intressi
laajentaa kiinnityksen ulottuvuutta pantin vakuusarvon kasvattamiseksi tai jarjestella
kiinnitysmaaria uudenlaisiksi panttikirjoiksi, jotka vastaavat kulloistakin vakuustarvetta.
Edelleen, muutoksen syyna voi olla se, ettei kiinnityksen kohteena oleva alue ole
enaa yksissa kasissa, jolloin kiinnitysta ja sen mukaista panttikirjaa ei voida kayttaa
uusien lainojen vakuutena. Kiinnityksen muuttaminen voi tarkoittaa kiinnitysten etusi-
jajarjestyksen muuttamista (MK 18:1 §), kiinnityksen laajentamista (MK 18:2 §), kiinni-
tysten yhdistamista (MK 18:3 §), kiinnitysten jakamista (MK 18:4 §), kiinnityksen kuo-
lettamista (MK 18:5 §) tai yhteiskiinnityksen purkamista (MK 18:6 §). Yleinen periaate
on, ettd muutokset voidaan toteuttaa vain kiinteistdnomistajan ja oikeudenhaltijoiden
yhteisymmarryksessa siten, ettd ne pantti- ja muut erityisen oikeuden haltijat, joiden
asema heikkenee, antavat télle suostumuksensa. Vahvistetun kiinnityksen muutta-
mista koskevasta hakemuksesta ja asian kasittelystd on muutenkin soveltuvin osin
voimassa, mita kiinnityksen vahvistamisesta saadetaan (MK 18:7 §).

3.5 Yhteenveto, arvio ja
kehittamisvaihtoehtoja

Kiinteistokiinnitysta ja -panttausta koskevaa maakaaren saantelya on 2010-luvulla uu-
distettu ensin sahkoisten panttikirjojen kaytdon mahdollistavalla ja sittemmin niiden yk-
sinomaista kayttda tarkoittavalla lain muutoksella. Jarjestelman peruspiirteiden voita-
neen olettaa edelleen vastaavan ajankohtaisia tarpeita. Seuraavassa arvioidaan
kahta mahdollista sdantelyn muutos- ja selventamistarvetta.
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3.5.1 Saantelyn selkeys

Kiinteistokiinnitysta ja -panttioikeutta koskevista saannoksista kdy selkeasti ilmi niiden
historiallinen tausta. Kiinnityksen vahvistaminen ja panttioikeuden perustaminen ol
aiemmin vahvasti sidottu kirjallisen fyysisen panttikirjan antamiseen ja luovuttami-
seen. Mainitusta lahtokohdasta poikettiin sahkdista kiinteistdonvaihdantaa koskeneen
ensimmaisen, vuonna 2011 voimaan tulleen, uudistuksen myéta sallimalla perinteisen
kirjallisen panttikirjan vaihtoehdoksi sahkdinen panttikirja, jota kuvattiin lakiehdotuksen
perusteluissa seuraavasti (HE 146/2010 vp., s. 51):

"Vaikka lakitekstissé kaytettdisiin havainnollisuuden vuoksi ilmaisuja séhkéi-
nen panttikirja ja sen antaminen, kysymys ei ole kiinnitysmerkinnéisté anne-
tusta sdhkoisesta jaljennbksesta tai muusta erillisesté sdhkoisesta asiakir-
jasta, jonka kirjaamisviranomainen ldhettéisi hakijalle. SGhkéinen panttikirja
muodostuisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdystd merkinndsta, jonka mu-
kaan kyseisen kiinnityksen perusteella ei ole annettu kirjallista panttikirjaa.
Séahkdinen panttikirja yksilbitéisiin esimerkiksi tunnusnumeron avulla. Liséksi
kirjauksesta olisi kdytavé ilmi séhkbisen panttikirjan saajan nimi.”

Sittemmin sahkdisten panttikirjojen kayton edistdmiseksi lakia muutettiin saatamalla,
etta kirjallisia panttikirjoja ei enda anneta ja panttioikeus voidaan perustaa ainoastaan
luovuttamalla sadhkdinen panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi. Muutoksella ei ol-
lut vaikutusta aiemmin annettuihin kirjallisiin panttikirjoihin perustuviin panttauksiin.

Yksinomaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtavien sahkdisten merkintdjen kutsu-
minen panttikirjoiksi ei anna johdonmukaista ja selkeaa kuva kiinteistokiinnitykseen ja
-panttioikeuteen liittyvistd menettelytavoista. Voimassa olevan lain terminologia voi
kirjallisista panttikirjoista luopumisen jalkeen pikemminkin johtaa vaarinkasityksiin tai
ainakin ylimaaraiseen selvittdmisen tarpeeseen, joka voitaisiin valttda asian todellista
sisaltda paremmin vastaavilla muotoiluilla.

Lain sanamuotojen selventaminen on hyodyllistad ja mahdollista toteuttaa muuttamatta
samalla kiinteistopanttioikeuden varsinaista vakiintunutta sisaltéa, jolla on huomattava
merkitys luotonannon kaytantéjen kannalta. Teknologianeutraali saantely yhdessa
muiden arviomuistiossa kasiteltyjen muutostarpeiden kanssa olisi omiaan sallimaan
jarjestelman kehittdmisen pitkalle kohti ainakin yksinkertaisten hakemusasioiden auto-
maattista kasittelya ja kirjaamista. Toisaalta yha automaattisempaan ratkaisutoimin-
taan ja sahkaoisiin asiointijarjestelmiin siirryttdessa on pidettava mielessa kaytannon
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tilanteiden moninaisuus, jota ei ole tarvetta pakottaa noudattamaan tietojarjestelmien
teknisten rajoitusten muodostamaa tyyppipakkoa.*®

10. KYSYMYS: Tulisiko maakaaren kiinteistokiinnitysté ja -panttioikeutta koskevaa
terminologiaa selventaé lain lukemisen helpottamiseksi?

o Kylld
e FEi
e En osaa sanoa

3.5.2 Jarjestelyjen yksinkertaistaminen

On esitetty, ettd maakaari sallii tarpeettoman monimutkaiset kiinnitysjarjestelyt, joita
on hyvin vaikea tai jopa mahdotonta hallita automatisoidusti. Sanottu koskee mm. yh-
teiskiinnitysta, jonka tarpeellisuutta sdhkdisessa jarjestelmassa ja asioinnissa on ky-
seenalaistettu. Lisaksi on esitetty, etta kiinnitysten muuttamista tarkoittavien jarjestely-
jen sijaan tulisi edistaa yksinkertaisempia menettelyja, joissa kaytetdan muuttamisen
sijaan kiinnityksen kuolettamista ja uusien kiinnitysten hankkimista olemassa olevien
kiinnitysten muuttamisten sijaan.

Sahkoisen kiinteistonvaihdannan ja vakuuskayton tehokkuusetujen saavuttaminen
edellyttdd, ettd myds valtaosa kiinteistdpanttioikeuden perustamiseen tarvittavista toi-
mista voidaan tehdd mahdollisimman kevyella ja yksinkertaisella menettelylla, joka
mahdollistaa myods paatdksenteon tai sen osien automatisoinnin. Jos tallaisia viran-
omaisen tarjoamia palveluja on saatavilla ja ne koetaan helppokayttdisiksi, halvoiksi ja
luotettaviksi, siirtyminen tallaisten yksinkertaisten palveluiden kayttéon tapahtunee ky-
synnan perusteella. Toisaalta voi olla, ettei yksinkertaisimmilla menettelyilld aina
voida kaytanndssa tayttda monimuotoisimpien rahoitus- ja vakuusjarjestelyjen tar-
peita.

Edelld mainitusta johtuu, etta kirjaamiskaytanndssa yksinkertaisiin kiinnitysmenettelyi-
hin ohjaamisen tulisi kaytettavissa olevien menettelyjen varsinaisen rajoittamisen si-
jaan perustua lahtdkohtaisesti palveluiden kaytén helppouteen, nopeuteen ja kustan-
nuksiin. Jos yksinkertaisimpiin kiinnitysmenettelyihin liittyva paatdksenteko voidaan
kaytanndssa automatisoida ja toteuttaa reaaliaikaisesti, nama tekijat ohjannevat asi-
anosaisten menettelyn valintaa. Sama vaikutus voi olla myds silla, jos vaihtoehtoisiin

45 Ks. myds Majamaa, Sahkoiset panttikirjat rahoitustransaktioissa, Defensor Legis
3/2017, s. 336
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menettelyihin liittyvien rekisterivanomaisen paatodsten ja palveluiden hinnoittelu voi-
daan toteuttaa kustannusvastaavuuden periaatetta noudattaen siten, ettad yksinkertai-
sen automatisoidun kiinnitysjarjestelyn valitseva asiakas maksaa kaytdsta paatdksen
tekemisesta viranomaiselle tosiasiallisesti aiheutuvan verrattain edullisen ty6- ja muun
kustannuksen, kun taas monimutkaisemman Kiinnitysjarjestelyn kayttajaa veloitetaan
asian ratkaisemiseen kaytettavan yksityiskohtaisemman selvityksen kustannusten
mukaisesti. Nykylain sallimien kiinnitysmenettelyiden sallimisesta jatkossakin ei toi-
saalta aiheutune merkittavia uusia jarjestelma- ja muita kustannuksia.

Kiinnitysmenettelyjen kasittelyn yksinkertaistamiseksi on esitetty lisaksi, etta kiinnityk-
sen muuttamisen tai poistamisen tulisi olla mahdollista pantinhaltijan hakemuksesta
ilman omistajan myd&tavaikutusta. Tallaisen menettelyn ottaminen lain I8htékohdaksi
poikkeaisi siitd nykyjarjestelman sallimasta mahdollisuudesta, jossa omistajan myo6ta-
vaikutusta koskevalla vaatimuksella voidaan varmistaa, ettd esimerkiksi tietylla etusi-
jalla vahvistettua sahkoista panttikirjaa voidaan panttauksen mm. velan maksun pe-
rusteella paatyttya kiinnityksen poistamisen sijaan kayttaa sellaisenaan. Toisaalta ei
ole estetta sille, etta kiinnitysta hakiessaan kiinteiston omistaja antaisi samalla erilli-
sen suostumuksen sille, etta kiinnitysta voidaan muuttaa tai se voidaan poistaa ilman
tdman myotavaikutusta.

11. KYSYMYS: Onko syyté pyrkié Kiinnitysmenettelyjen yksinkertaistamiseen?
o Kylld*

e FEi
e En osaa sanoa

46 Jos valitset "kylla, voit halutessasi kommentoida/perustella tarkemmin, tulisiko esi-
merkiksi monimutkaisimpia yhteiskiinnitysjarjestelyja rajoittaa laissa vai tulisiko yksin-
kertaistamiseen lain muutosten sijaan kannustaa palvelujen kehittamisella ja hinnoitte-
lulla)
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4  Erityisen oikeuden kirjaaminen

41 Yleista

Kiinteistdomaisuuden taysimaarainen hyédyntaminen edellyttaa, etta kiinteistoon voi-
daan perustaa erilaisia erityisia oikeuksia. Tallaisten oikeuksien kayttékelpoisuuden
edellytyksena olevien pysyvyyden ja selkeyden varmistamiseksi maakaaressa on ni-
menomaiset saannokset erityisen oikeuden kirjaamisesta ja kirjaamisen oikeusvaiku-
tuksista (14 luku). Erityinen oikeus voidaan kirjata kohteeseen, joka on lain mukaan
tallaisen kirjauksen kohteeksi kelpoinen, kuten kiinteistdon, maaraalaan tai kirjaamis-
velvollisuuden alaiseen kayttdoikeuteen. Kiinteiston maaraosa, joka ilmaisee vain yh-
teisomistajan osuuden kiinteistdsta ja jonka avulla ei voida yksil6ida kiinteistdon alueel-
lista osaa, ei voi olla erityisen oikeuden kirjaamisen kohteena. Saantelyn selkeyden
vuoksi lain lahtdkohdan muodostaa ns. kirjaamisoikeudellinen tyyppipakko (numerus
clausus -periaate), jonka mukaisesti maakaaressa on nimenomaiset saanndkset lain-
huuto- ja Kiinnitysrekisteriin kirjaamiskelpoisista oikeuksista.

Laissa on erityisen oikeuden kirjaamisen osalta myds eraita tarkempia menette-
lysdanndksia kirjaamishakemuksesta, hakemuksen lepaamatta jattdmisesta seka hyl-
kdamisestd. Koska kirjaamisjarjestelman selkeys ja toimivuus edellyttavat erityisen oi-
keuden sisallén muutosten, oikeudenhaltijoiden vaihtumisen seka oikeuden lakkaami-
sen tulemista julkisuuteen ja kolmannen tietoon, laissa lahdetaan siita, etta muuttami-
nen, siirto ja lakkaaminen saadaan kirjata (MK 14:13 §). Yleisena periaatteena eri-
tyista oikeutta koskevan kirjauksen muuttamiseen sovelletaan sita, ettd muuttaminen
on mahdollista, jos oikeudenhaltijat, joiden asema muutoksen vuoksi heikkenee, anta-
vat siihen suostumuksensa. Samoin oikeudenhaltijoiden asema on otettu huomioon
erityisen oikeuden kirjaamisen poistamisen osalta nimenomaisin saannéksin (MK
14:15-16 §).

Erityisen oikeuden kirjaamisella on osin samansuuntaiset oikeusvaikutukset, kuin
saannon kirjaamisella. Erityisesti tdma koskee kirjaamisvelvollisuuden alaista kaytto-
oikeutta. Lakiteknisesti sdantely onkin toteutettu viittauksin lainhuudon oikeusvaiku-
tuksia koskeviin sdannoksiin. Siten rekisteriin merkityn erityisen oikeuden haltija voi
saada mm. suojaa kaksoisluovutustilanteessa seka suojaa kiinteiston oikeaa omista-
jaa vastaan (MK 14:7 §).
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4.2 Saantelyn arviointi ja
kehittamisvaihtoehtoja

4.2.1 Vuokraoikeus

Maakaaren mukaisia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavia kaytto- ja irrottamisoi-
keuksia ovat sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen perustuvat vuokra- tai muut
kayttdoikeudet, eldkeoikeus, metsanhakkuuoikeus ja oikeus maa-aineksien ottami-
seen. Pysyvia, toisen kiinteiston hyvaksi perustettuja ja/tai kiinteistontoimituksessa tai
muuten viranomaisen paatokselld perustettuja erityisia oikeuksia, tyypillisesti rasit-
teita, ei kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Rekisteriin kirjattavien vuokraoikeuksien osalta erityisen tilanteen muodostaa keskei-
siltd ominaisuuksiltaan varsinaista kiinteistdnomistusta laheisesti muistuttavan va-
paasti siirrettavan panttikelpoisen vuokraoikeuden tai muun kayttdoikeuden kirjaamis-
velvollisuus. Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maahan kohdistuvan maaraaikai-
sen kayttdoikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus
saadaan siirtdad kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Kirjaamista on haettava, kun kayttdoikeus on perustettu tai kun oikeudenhal-
tija on saanut kayttdoikeuden luovutuksen tai muun saannon perusteella (MK 14:2 §).
Tallaisen vuokraoikeuden kirjaaminen vahvistaa oikeudenhaltijan asemaa pitkalti lain-
huutoa vastaavasti (MK 14:7 §), minka liséksi myds vuokraoikeuteen kohdistuvat pan-
tinhaltijat saavat suojaa (MK 19 luku).

Vuokraoikeuden kaytanndén merkitys huomioon ottaen on tarpeen arvioida, missa
maarin siihen liittyvid menettelytapoja on syytd yhdenmukaistaa kiinteistéjen luovutus-
ten kanssa. Toisaalta, jos sdhkoisen kiinteistdnvaihdannan edistamisen Iahtokohdaksi
otetaan kiinteistbnkaupan muotovaatimusten kriittinen tarkastelu, voi vuokraoikeuden
ja kiinteistdn luovutuksen menettelytapojen yhtenaistdminen tapahtua luontevammin
luovutusten muotovaatimuksen keventamisen arvioinnin kautta esimerkiksi vuokraoi-
keuden saantelyn muotovaatimuksien lisdamisen sijaan.

Vuokraoikeuden hankkimisen kannalta tyypillinen tilanne esimerkiksi ammattimai-
sessa asuntorakentamisessa ja kiinteistOkehittdmisessa on kiinteiston vuokraoikeu-
den hankkiminen perustettavalle yhtidlle. Menettelyyn liittyvat tarpeet vastaavat paa-
piirteissdan edella kiinteiston hankkimisesta perustettavalle yhtidlle esitettyd. Maakaa-
ressa ei kuitenkaan ole saadetty menettelysta hankittaessa vuokraoikeus perustetta-
valle yhtidlle, mika voi olla tarpeen nykyista kdytantda vastaavien menettelytapojen
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huomioon ottamiseksi ja selventdmiseksi lain tasolla. Edella kiinteiston hankkimisesta
perustettavalle yhtidlle esitettya vastaavasti sdantelyn muutostarpeiden arvioinnissa
on otettava huomioon myds muut yhti6- ja yhteisémuodot kuin osakeyhtiot.

12. KYSYMYS: Tulisiko vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kdyttboikeutta koskevaa
maakaaren sdéntelyé kehittda tai selventaa?

o Kylla*
e FEi
e En osaa sanoa

4.2.2 Hallinnanjakosopimus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata kiinteiston yhteisomistajien keskinai-
nen sopimus kiinteistdn hallinnasta (ns. hallinnanjakosopimus, MK 14:3 §). Vaikka
hallinnanjakosopimus sitoo sopijapuolia kirjaamattomanakin, kirjauksella on merki-
tysta sivullissuhteissa. Kirjattu hallinnanjakosopimus sitoo kirfjaamisen tapahduttua
kiinteiston maaraosan luovutuksensaajaa samalla tavoin kuin sopimuksen alkuperai-
sid osapuolia. Maakaaressa ei ole saannoksia sopimuksen tarkemmasta sisallosta,
mink& on toisinaan esitetty synnyttadvan ongelmia siita, mitd kaikkea hallinnanjakoso-
pimuksen kirjaus koskee.*® Toisaalta on esitetty, etta kirjaus koskee hallinnanjakoso-
pimusta sen sisaltdisena kuin se kirjataan, vastaavasti kuin jos kirjauksen kohteena
olisi esimerkiksi vuokraoikeus kiinteistoon.4®

Hallinnanjakosopimusten tarkempaan saantelyyn voisi liittya seka etuja etta haittoja.
Mahdolliset sdanndkset mm. hallinnanjakosopimusten perustamisesta, sisallosta, voi-
massaolosta, irtisanomisesta, purkamisesta tai muista kysymyksista voisivat helpottaa
hallinnanjakosopimusten laatimista, laskea sopimisen kustannuksia ja vahentaa tar-
peettomia erimielisyyksia yhteisomistajien kesken. Saantelyn yleisena taustana oleva
sopimusvapaus seka hallinnanjakosopimusten paikoin erilaiset kayttotavat ja -tarpeet
voitaisiin ottaa huomioon siten, etta saantely olisi tahdonvaltaista. Toisaalta nykyi-
sesta sopimuskaytannosta ei tiettdvasti ole aiheutunut mainittavia ongelmia, mika on

47 Jos vallitset "kylla”,voit halutessasi kuvailla tarkemmin miten sdantelya tulisi kehittaa.
48 Kiinteiston alueen ja rakennuksien hallinnan maarittelyn ohella on kaytanndssa voitu
sopia muista yhteisen kiinteistdon kayton kannalta keskeisistd kysymyksista, kuten kiin-
teiston hoidosta, veroista, maksuista ja muista kiinteiston kustannuksista seka niiden
jakautumisesta yhteisomistajien kesken seka yhteishallinnassa olevien tilojen kaytosta.
49 Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 355
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otettava huomioon arvioitaessa sita, minkalaisiin uudistuksiin lainvalmistelun resurssit
on syyta kohdentaa.

Lain mukaan hallinnanjakosopimus koskee kiinteiston hallintaa. Taman johdosta on
paikoin esitetty, ettei yksin kiinteistdlla oleva rakennus voi olla hallinnan jaon koh-
teena, vaan sopimuksen tulee koskea ainakin osaksi my0s kiinteistén maapohjan hal-
lintaa. Tiettavasti kirjaamisviranomaisen kaytanndéssa on kuitenkin hyvaksytty kirjatta-
vaksi sopimuksia, joissa tosiasiassa on ollut kyse vain rakennusten hallinnan jaosta
maa-alueen jaadessa muilta osin osaomistajien yhteiskayttoon. Oikeuskirjallisuu-
dessa on perusteltu kantaa, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen tulisi
olla mahdollista edellytyksin, ettd sopimus tdsmallisesti maarittda rakennuksen hallin-
nanjaon lisdksi kunkin yhteisomistajan oikeuden maapohjan hallintaan, olipa kyse yk-
sin- tai yhteishallinnasta.®®

Kaytannossa yleista on, ettd useampaa taloa tai huoneistoa koskeva hallinnanjakoso-
pimus tehdaan jo rakentamisvaiheessa ennen maardosien myyntia. Talléin hallinnan-
jakosopimuksen laatimisella etukateen pyrittdneen usein tilanteeseen, jossa sopimus
hallinnanjaosta korvaa omistuksen yhtidittdmisen ja maaraosan ostajalle on jo ennalta
(esimerkiksi yhtidjarjestysta tai muita yhteis6saantdja vastaavasti) selvaa, minkalaisen
hallintaoikeuden ja/tai muut kiinteistdn hallintaan liittyvat oikeudet ja velvollisuudet
maaraosan omistus tuottaa. Mainitun kdytannén huomioon ottamiseksi on esitetty ar-
vioitavaksi mahdollisuutta hallinnanjakosopimuksen kirjaamiseen etukateen. Kaytan-
ndssa tarve koskee lahinng yhteisomistussuhteen perustamista ja sen varmistamista,
ettd tulevat yhteisomistajat voivat selkeasti ennalta todeta sopimuksen siséllén ja luo-
tettavasti sitoutua sopimukseen.

Voimassa olevan lain pohjalta on kayty keskustelua myds hallinnanjakosopimuksen
voimassaoloajasta. Mielipiteet ovat poikenneet osin jyrkastikin toisistaan. Ensinnakin
on esitetty yleisida sopimusoikeuden periaatteita vastaavasti, ettd jos hallinnanjakoso-
pimus tehddan sen voimassaolon maaraaikaa mainitsematta, sen on katsottava yleis-
ten sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla olevan voimassa toistaiseksi. Kiinteis-
ton osaomistaja voisi ndin ollen irtisanoa voimassa olevan sopimuksen paattyvaksi,
jos niin haluaa. Vastaavan tulisi iimeisesti soveltua myos sopijapuolen oikeuteen
saada kirjaus poistettua. Tulkinnan on esitetty rajoittavan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin kirjatun hallinnanjakosopimuksen kiinteiston osaomistajalle tuottamaa turvaa siita,
mitd MK 14:3 §:88 saadettdessa on tavoiteltu. Lain esitdista ilmenevaa lainsaatajan

50 Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 354
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tarkoitusta®' onkin katsottu paremmin vastaavan tulkinta, jonka mukaan hallinnanjako-
sopimuksen pysyvyys on mm. tavanomaista kayttéoikeutta vahvempi siksi, ettd kysy-
mys normaalisti on pitkaaikaiseksi tarkoitetusta maankayttésuhteesta. Samansuuntai-
sesti myos kirjaamiskaytannossa lahdetaan siita, etta toistaiseksi voimassa olevan
hallinnanjakosopimuksen poistaminen edellyttda osapuolten yhteistd hakemusta.5? Ir-
tisanomisoikeutta koskevan saantelytarpeen ja/tai mahdollisen (pakottavan) maakaa-
ren tarkemman saantelyn lisdarvon suhteen voitaneen todeta, ettd voimassa olevan
oikeuden tulkinta ndyttda sangen vakiintuneelta.

Hallinnanjakosopimus voidaan kirjata kiinteistdon vain parhaalle etusijalle (MK 14:8
§), joten se sitoo kirjattuna kaikkia yhteisomistajien velkojia. Sen jalkeen kun kiinteis-
t66n on kirjattu hallinnanjakosopimus, kiinnitystd ei saada vahvistaa koko kiinteistédn,
vaan ainoastaan yhteisomistajien maaraosiin (MK 16:2.3 §). Kirjaaminen voi edellyt-
taa panttioikeuden haltijoiden suostumusta.

13. KYSYMYS: Tulisiko laissa sééataéa nykyistéa tarkemmin hallinnanjakosopimuk-
sesta?

o Kyllg®
e FEi
e FEn osaa sanoa

4.2.3 Rakennusten asema

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan tietyin edellytyksin kirjata elinkeinotoimin-
nassa kaytettavaa, kiinteiston kayttotarkoitusta palvelevaa rakennusta, rakennelmaa,
konetta tai laitetta koskeva muulle kuin kiinteistén omistajalle kuuluva oikeus (MK 14:4
§) seka kirjaamalla maaritella tietyn kiinteistolla pysyvasti sijaitsevan koneen tai lait-
teen kuuluminen kiinteistddn muuten sovellettavasta yleisesta ainesosa- ja tarpeisto-
suhteesta poiketen (MK 14:5 §). Sdantelyn taustalla on tarve tavanomaisista kiinteis-
ton ainesosa- ja tarpeistosuhteista poikkeamiseen tai niiden selventamiseen elin-

51 HE 120/1994 vp., s. 96 mukaan ” Kirjaaminen ei kuitenkaan ole esteena sopimuksen
muuttamiselle tai purkamiselle silloin, kun kiinteiston kayttdéon liittyvat olosuhteet ovat
muuttuneet.”

52 Kirjaamismenettelyn kasikirja, s. 247. Myds oikeuskaytannossa (KKO 1970 Il 17

ja 1992: 82) on edellytetty olosuhteiden olennaista muutosta sopimuksen irtisano-
miseksi.

53 Jos valitset "kylla”, voit halutessasi kommentoida/perustella tarkemmin, mista ja mi-
ten laissa tulisi sadataa
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keinotoiminnassa kaytettavalla kiinteistélla. Kirjaamisella parannetaan sivullisen mah-
dollisuutta turvata oikeusasemansa kiinteistbnomistajan seuraajia ja (muita) velkojia
vastaan. Velvollisuutta kirjaamiseen ei ole.

Kirjaamismahdollisuuden rajaamista elinkeinotoiminnassa kaytettaviin rakennelmiin,
koneisiin ja laitteisiin on perusteltu silla, ettd ne ovat usein laadultaan sellaisia, ettei
niiden irrottaminen aiheuta kiinteistdlle vahinkoa ja sitd kautta taloudellisia menetyk-
sid. Elinkeinonharjoittajien voidaan edellyttda myos kykenevan arvioimaan ja ennakoi-
maan omistuksenpidatyksen vaikutukset. Oikeutta vieda pois rakennukseen liitetty
laite voidaan liséksi kuluttajasopimuksissa pitda kohtuuttomana sopimusehtona (HE
120/1994 vp., s. 96-97).

Maakaaressa ei ole maaritelty, mita kiinteiston ainesosilla ja tarpeistolla tarkoitetaan.
Lain esitdissa asiaa on kasitelty elinkeinotoiminnassa kaytetyn kiinteiston kayttétarkoi-
tusta palvelevan rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen muulle kuin kiinteis-
tdn omistajalle kuuluva oikeuden kirjaamisen osalta seuraavasti (HE 120/1994 vp., s.
96):

"Kiinteist6bn kuuluviksi katsotaan sellaiset rakennelmat ja laitteet, jotka on lii-
tetty kiinteistéén palvelemaan pysyvésti sen kéyttétarkoitusta. Kiinteiston ja
siihen liitetyn sivuesineen vélilla katsotaan télléin olevan tosiasiallinen liitos-
suhde. Esineiden tosiasiallinen liitossuhde ei kuitenkaan riitd ainesosa- tai tar-
peistosuhteen syntymiseen, jos kiinteistén alueelle tuotu esine kuuluu esimer-
kiksi kiinteistén vuokramiehelle. Silloinkin kun Kiinteisté ja jokin sille raken-
nettu tai tuotu esine kuuluvat eri henkiléille, sivuesine voidaan katsoa Kiinteis-
toén ainesosaksi tai tarpeistoksi, jos liittdminen on tapahtunut kiinteistbnomis-
tajan intressisséd. Rakennusten elementtien tai koneiden toimitussopimuksiin
liittyvat omistuksenpidétys- tai takaisinottoehdot sekd vuokraussopimukseen
perustuvat vuokralleantajan oikeudet ovat téten usein merkityksettémia suh-
teessa Kiinteistbnomistajan velkojiin.”

Elinkeinotoiminnan tarpeita palvelevien kirjaamismahdollisuuksien ohella on kaytan-
ndssa kiinnitetty huomiota rakennusten asemaan osana tavanomaista luotonantoa
mm. yksityishenkildiden asumistarkoitukseen. Mainitun keskustelun 1ahtékohdan muo-
dostaa oikeuskirjallisuudessa ja -kaytannossa vakiintunut kanta, jonka mukaan raken-
nuksen rakentaminen ei perusta omistusoikeutta rakennukseen kiinteistbnomistajalle,
vaan rakennuksen omistusoikeuden perusteiden on aina oltava erikseen osoitetta-
vissa. Samojen saantdjen koskiessa myos yhteisomistusoikeutta rakennukseen, muu
kuin kiinteistdn omistaja saattaa tulla omistamaan maaraosan kiinteistdlle rakennetta-
vasta rakennuksesta. Kiinteistolla oleva rakennus voi olla yhteisomistuksen kohteena
riippumatta siitd, miten kiinteist6a koskevat omistussuhteet ovat jarjestyneet.
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Rakennuksen salaista omistusta tarkoittavat tilanteet voivat muodostaa merkitykselli-
sen riskin mm. luotonantajan ndkékulmasta. Taman johdosta Suomen Pankkiyhdistys
(nyk. Finanssiala) teki oikeusministeritlle vuonna 2006 lakialoitteen, jolla pyrittiin edis-
tamaan toisen maalla olevan rakennuksen kayttdéa luoton vakuutena. Pankkiyhdistyk-
sen mukaan muun kuin rakennuksen omistajan maalla oleva rakennus aiheuttaa huo-
mattavia ongelmia luotonannossa. Luoton vakuuksien jarjestdminen on yhdistyksen
mukaan hankalaa, jos velallinen omistaa rakennuksen, mutta maapohja kuuluu eri ta-
holle eikéd rakennuksen omistajalla ole vuokraoikeutta maapohjaan. Rakennuksen
saamiseen vakuudeksi kolmansia sitovalla tavalla liittyy merkittavia oikeudellisia epa-
varmuustekijoitd. Nain on kaytannossa esimeriksi, kun aviopuolisot rakentavat yhtei-
sin varoin omakotitalon maalle, jonka vain toinen puolisoista omistaa. Tallaisessa ti-
lanteessa omakotitaloa ei voi hyédyntaa vakuutena ilman oikeudellisia riskeja. Talo on
usein kuitenkin selvasti arvokkaampi kuin maapohja, jolla se sijaitsee.

Yhdistyksen aloitteessa arvioidaan ongelman vaikeuttavan vuosittain tuhansien pank-
kiasiakkaiden luotonsaantia. Lisaksi esitetaan asiakkaiden kannalta olevan kohtuu-
tonta, ettd heidan on panttauksen mahdollistamiseksi jarjestettava keskinaiset varalli-
suussuhteensa kiinteistdvakuuksia koskevan lainsaadannén mukaiseksi esimerkiksi
myymalla tai lahjoittamalla osan maapohjasta rakennuksen yhteisomistajalle.

Ongelman syyksi on edella ainesosa- ja tarpeistosuhteen yleisista edellytyksista esite-
tyn suuntaiseksi mainittu, ettd esineoikeuden vakiintuneiden periaatteiden mukaan ai-
nesosasuhteen syntyminen edellyttdd omistuksen yhteyttd. Koska kiinteistolla oleva
toiselle kuuluva rakennus ei ole kiinteistdn ainesosa, kiinteistédn mahdollisesti vahvis-
tettava kiinnitys ei ulotu rakennukseen, minka johdosta kiinnityksen vakuusarvo on
usein hyvin vahainen. Toisen kiinteistdlla olevaa rakennusta ei my6skaan voi pantata
kolmansia sitovalla tavalla erikseen, koska toisen maalla oleva rakennus on irtainta
omaisuutta, eikd irtaimen omaisuuden panttauksessa paasaantdisesti edellytettya hal-
linnan siirtoa voida mielekkaasti jarjestaa, kun kyse on rakennuksesta.

Pankkiyhdistys on aloitteessa viitannut kahteen asiaa koskevaan korkeimman oikeu-
den ratkaisuun. Vuodelta 1999 olevassa ratkaisussa (KKO 2.7.1999 n:ro 1840) kiin-
teistokiinnityksen katsottiin koskevan myds kiinteistdlla olevaa rakennusta, koska ra-
kennuksen osaomistajan voitiin katsoa hyvaksyneen panttauksen.>* Vuodelta 2003

54 Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd "kysymyksessa lienee "olosuhteet kokonai-
suudessaan huomioon ottaen” erdanlainen kohtuusratkaisu” ja ettei "tapauksesta ole
syyta tehda pitkalle menevia johtopaatdksia”. (Kartio, Puolisoiden asuinrakennuksen
omistus esineoikeuden ongelmana, 2007, s. 114. Tepora, Salainen omistus kiinteis-
tolla, 2005, s. 389 alaviite 30).

59



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, SELVITYKSIA JA OHJEITA 2021:27

olevassa ennakkopaatoksessa (KKO 2003:82) kiinteistdlla olevan rakennuksen omis-
taja sai suojaa kiinteiston omistajan konkurssivelkojia vastaan.

Pankkiyhdistys ehdottaa oikeustilan selventamista siten, ettd toisen maalla olevan ra-
kennuksen panttaaminen tulisi kdytdnndssa mahdolliseksi. Lisaksi yhdistyksen mu-
kaan olisi selvennettava rakennuksen omistajan oikeusasemaa suhteessa kiinteiston
panttivelkojaan. Mahdollisiksi toteutustavoiksi yhdistys esittda seuraavia:

o Lisatdan maakaareen sdannds, jonka mukaan kiinteistékiinnitys ulottuisi
myos kiinteistolla olevaan toisen omistamaan rakennukseen, jos raken-
nuksen omistaja suostuu tdhan. Aloitteen mukaan lainsaadantotydssa olisi
tarkemmin selvitettava ja ratkaistava, selvitetddnkd rakennuksen omistajan
suostumus jo kiinnitysvaiheessa vai vasta panttausvaiheessa. Kiinnitysvai-
heessa tapahtuva selvittdminen tarkoittaisi, etta lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin kirjattaisiin tieto kiinteistolla olevan rakennuksen omistajasta ja taman
mahdollisesti antamasta suostumuksesta kiinnityksen ulottamisesta rakennuk-
seen. Panttausvaiheessa suostumus sen sijaan annettaisiin vapaamuotoisesti
panttivelkojalle.%® Panttivelkojalle annetun suostumuksen merkityksesta saa-
taminen laissa ei toisaalta yhdistyksen mukaan ratkaisisi tilanteita, joissa ra-
kennuksen omistaja haluaa suojaa kiinteistén vakuudettomia velkojia vastaan.

e Laajennetaan MK 14:4 §:43 siten, ettda myés muun kuin elinkeinotoimin-
nassa kdytetyn rakennuksen omistusoikeus voitaisiin kirjata. Yhdistyk-
sen mukaan ehdotuksesta seuraisi, etta jos rakennuksen omistaja ei kirjaisi
oikeuttaan, menettaisi han oikeuden vedota omistukseensa suhteessa kiin-
teiston panttivelkojiin ja kiinteiston omistajan muihin velkojiin. Yhdistyksen
mukaan seurausta ei voitaisi pitda kohtuuttomana, koska vastaavan kaltainen
uhka kytkeytyy nytkin kiinteistdén lainhuudatusvelvollisuuteen. Tassakin saan-
telymallissa olisi rakennuksen omistajan oikeusaseman kannalta tarpeen, etta
omistusoikeutensa kirjannut voisi halutessaan antaa suostumuksensa kiinteis-
ton panttaamiseen siten, ettd panttioikeus koskee myos rakennusta.

Pankkiyhdistyksen mukaan suostumukseen perustuva panttioikeuden ulottaminen
muuhun kuin varsinaiseen panttiesineeseen olisi esineoikeudellisesti uudenlainen rat-
kaisu, joka vastaisi hyvin kaytannon rahoitustoiminnan tarpeita. Se, etta rakennus
voisi tulla realisoitavaksi kiinteiston yhteydessa, vaikkei se kuulu kiinteistdon sen ai-
nesosana, ei myoskaan voisi olla suostumuksen antaneen asiakkaan nakdkulmasta

55 Taman vaihtoehdon on esitetty vastaavan KKO:n edelld alaviitteessa 54 mainitussa
ratkaisussa omaksumaa tulkintaa.
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epaoikeudenmukaista. Yhdistys toteaa, etta tallainen oikeusseuraamus on nyt jo mah-
dollinen korkeimman oikeuden ratkaisukaytannon valossa.>®

Pankkiyhdistyksen aloitteen ohella mahdollisuus rakennuksen sivullisomistuksen kir-
jaamiseen on tuotu esiin myds oikeuskirjallisuudessa.®” Toisaalta kirjaamismahdolli-
suuteen (tai velvollisuuteen) on suhtauduttu kriittisesti.>® Kritiikin paakohdat voidaan
tiivistda seuraavasti:

e Jos kirjaamisjarjestelmaa muutettaisiin sdatdmalla puolison omistus- tai yh-
teisomistusoikeus rakennukseen kirjaamisvelvollisuuden alaiseksi, on selvaa,
ettei kirjauksen kohde arvoltaan tai merkitykseltaan voisi rinnastua niihin koh-
teisiin, joita lainhuudatus- tai kirjaamisvelvollisuus nyt koskee. My6skaan kir-
jaamisen aineellisoikeudelliset vaikutukset eivat voisi olla samat.

o Kirjaamisvelvollisuus ei valttamatta tehokkaasti johtaisi kirjaamisen hakemi-
seen ilman velvollisuutta koskevan tarpeellisen tiedonsaannin ja sanktioinnin
seka viranomaiskontrollin jarjestamista. Oma kysymyksensa on, olisivatko tal-
laiset jarjestelyt ylipaatdan mahdollisia tai jarkevia toteuttaa.

e Puolisoilla ei asuinrakennusta rakennettaessa usein ole selvaa kasitysta siita,
kenesta tulee rakennuksen omistaja. Tietamattomyys kirjaamismahdollisuu-
desta saattaisi johtaa oikeudenmenetyksiin helpommin kuin kirjaamisasioissa
keskimaarin.

e Mahdolliset lainsaadantdémuutokset istuisivat huonosti kirjaamisjarjestelman
yleiseen tarkoitukseen sekd maakaaren perusajatuksiin. Rakennusta koske-
vasta kirjaamismahdollisuudesta huolimatta ratkaisu saattaisi liséksi olla yksit-
taistapauksissa kohtuuton.

Mainittujen kriittisten havaintojen pohjalta on esitetty, ettd luotonantajan kannalta pa-
ras vaihtoehto lopulta lienee, etta neuvotteluissa ennen velkasuhteen perustamista ja
vakuuksista sopimista tehdaan selvaksi, mitka rakennuksen omistussuhteet ovat tai
miten rakennettavan rakennuksen omistus aiotaan jarjestaa. Esteitd ei myoskaan ole
havaittu puolisoiden kirjalliselle sopimukselle kiinteistolle rakennettavan asuinraken-

6 Tama viitannee edelld alaviitteissa 54 ja 55 mainittuun KKO:n ratkaisuun (2.8.1999
n:ro 1840)."

57 Kirjaamismahdollisuuteen on yleisesti, joskin eparoiden viitannut Jokela (Jokela —
Kartio — Ojanen, Maakaari, 2010, s. 595-596), kun taas Tepora on esittanyt ajatuksen
toisen maalla olevan rakennuksen omistuksen kirjaamisvelvollisuudesta (2005, s. 392).
%8 Kartio, 2007, s. 109-117
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nuksen omistusoikeudesta. On arvioitu, etté laajempaa, kirjaamiseen perustuvaa julki-
suutta luotonantajan edut tuskin vaatisivat verrattuina oikeudenmenetykseen, joka Kir-
jaamisen laiminlydnnista rakennuksen omistajapuolisolle ehka aiheutuisi. Ammattimai-
sen luottolaitos on arvioitu kykenevan muun ohella ennakoimaan panttivakuuteen liit-
tyvat riskit ja minimoimaan ne jo luoton myoéntédmisen yhteydessa.

Maakaaren kirjaamissaantelyn kehittdmisen sijaan oikeuskirjallisuudessa on arvioitu
my0s toisen maalla sijaitsevan rakennuksen (osan) ottamista panttivastuun piiriin
maata omistamattoman yhteisomistajan ja kiinteistopanttivelkojan valisella sopimuk-
sella, joka voidaan hahmottaa irtaimen omaisuuden panttaussuostumukseksi. Mainittu
sopimus sitoo osapuolia inter partes, mutta panttivelkojan ja salaisen omistajan velko-
jien ultra partes -suhteeseen liittyvat epavarmuudet on kuitenkin otettava vaihtoehtoa
harkittaessa huomioon.%® On esitetty, etta sivullissitovuuteen liittyvistd puutteista huo-
limatta voitaneen asettaa lahtokohdaksi, etta panttaussuostumus on hahmotettavissa
vahintaan vakituisen asunnon yhteisomistajan realisointisuostumukseksi (UK 5:83 §),
mika tarkoittaisi vahintaan helpompaa realisointitapaa nykyiseen verrattuna. Panttivel-
kojan tehtavaksi jaisi tallaisen realisointisuostumuksen etukateinen riittdvyyden arvi-
ointi.

Edella esitetyn perusteella voidaan todeta, ettd toisen maalla olevan rakennuksen
kayttddn vakuutena liittyy monimutkaisia kysymyksia, joiden ratkaisemisen mahdolli-
suus maakaaressa on toistaiseksi epaselva. Epaselvyydet koskevat toisaalta maakaa-
ren sdantelyn sisaista selkeytta ja johdonmukaisuutta, toisaalta sita, osaisivatko asi-
anosaiset ottaa saantelyn huomioon ja hyédyntaa sita tarkoitetulla tavalla. Saantelyn
varsinaista sisalt6a koskevien kysymysten ohella merkitysta on myds silla, miten suh-
tauduttaisiin salaisen omistuksen tilanteisiin, jotka olisivat syntyneet ennen lain voi-
maantuloa. Tama voisi valittavasta saantelymallista riippuen edellyttaa joko siirtymaai-
kaa aiempien jarjestelyjen kirjaamiseksi laissa tarkoitettujen oikeusvaikutusten (sivul-
lissuoja) saavuttamiseksi tai siirtymasaantelya, jonka perusteella kirjaamista koskeva
saantely ulotettaisiin vain lain voimaantulon jalkeen syntyneisiin tilanteisiin. Viimeksi
mainittu jarjestely voisi olla ongelmallinen sen suhteen, kuinka selkedksi ja luotetta-
vaksi rekisterin tietosisaltd voidaan rakennuksen sivullisomistuksen kirjausta koske-
van merkinnan tai sen puuttumisen perusteella todeta.

59 Helle, Julkiomistajan maalle rakennettu rakennus kiinteistopanttauksen ongelmana —
oikeusteknisista ongelmista panttaussuostumukseen, Lakimies 7-8/2016, s. 1143-1144
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14. KYSYMYS: Tulisiko rakennusten asemaa selventdd maakaaressa?

o Kyllg%
e FEi
e En osaa sanoa

60 Jos valitset "kylla”, voit halutessasi kommentoida/perustella tarkemmin, mista ja mi-
ten laissa tulisi saataa.
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5  Muita muutostarpeita

5.1  Alkuperaisen asiakirjan esittaminen

Lainhuudon hakijan on liitettava hakemukseen saannon perusteena oleva asiakirja al-
kuperaisena taikka kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana
jalienndksena (MK 12:1.1 §). Erityisen oikeuden kirjaamista hakevan on esitettava kir-
jattavan oikeuden perustamista tai siirtdmista koskeva sopimus tai muu asiakirja alku-
peraisend (MK 14:9.2 §). Siltd osin kuin maakaaressa tai muualla lainsdadanndssa ei
ole toisin sdadetty, muut liiteasiakirjat voivat olla jéljennoksia.

Alkuperaisia asiakirjoja koskevia vaatimuksia sovelletaan silloinkin, kun kirjaamisha-
kemus toimitetaan viranomaiselle sahkoépostitse sahkdisesta asioinnista viranomais-
toiminnassa annetun lain mukaisesti (9.1 §). Tallin sdhkdisena viestina tullut hake-
mus merkitaan vireille tulleeksi ja hakijalle varataan tilaisuus tdydentda hakemustaan.
Vaatimus rajoittaa sdhkdisen asioinnin toteuttamista silloin, kun hakija ja muut asian-
osaiset eivat ole kayttaneet MK 9 a luvussa tarkoitettua sahkoista asiointijarjestelmaa.
Alkuperaisten asiakirjojen luotettava lahettaminen viranomaiselle aiheuttaa hakijalle
vaivaa ja kustannuksia, minka liséksi asiakirjojen manuaalinen kasittely, arkistointi ja
sailyttaminen lisaavat myos kirjaamisviranomaisen tydmaaraa ja kustannuksia.

Alkuperaisen asiakirjan tai oikeaksi todistetun jaljennoksen toimittamisen merkitys ha-
kijan tai muun kiinteistdon kohdistuvan oikeuden haltijan oikeusturvan ja rekisterin jul-
kisen luotettavuuden kannalta voitaneen kaytannossa arvioida vahaiseksi. Alkuperai-
sen asiakirjan toimittamisvaatimuksista luopumisella ei siten olisi olennaista merki-
tystd mahdollisten rekisterin julkisen luotettavuuden sailyttdmisen ja vaarinkaytosten
estamisen kannalta samalla, kun se olisi omiaan helpottamaan sahkoistd asiointia ja
kasittelya viranomaisessa.

Vaarinkaytosten estdmisen kannalta olennaista merkitystd on mm. rikoslain rekisteri-
merkintarikosta ja vaaran todistuksen antamista viranomaisille koskevilla sdanndksilla
seka rikosperusteisella vahingonkorvausvastuulla, joka sisaltda vastuun myds ns.
puhtaasta varallisuusvahingosta. Asianosaisten oikeussuojasta ja valtion vahingon-
korvausta takautumisoikeuksineen luovutus- tai muun saantokirjan vaarennystilan-
teissa on lisaksi saadetty MK 13 luvussa. S&anndksen muutostarpeen ja kdytannon
merkityksen arvioinnin kannalta merkitysta on toisaalta myos silla, miten sahkoista
kiinteistbnvaihdantaa on tarkoitus yleisemmin kehittda (vrt. esim. muistion 2 jakson
ehdotukset).
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15. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa luopua alkuperéisen asiakirjan esittdmisté kos-
kevista vaatimuksista?

o Kylld
e Fi
e [En osaa sanoa

5.2 Asian vireilletulon ajankohta

Maakaaressa on kirjaamishakemusta, hakemuksen vireille tuloa, kasittelya ja ratkai-
sua koskevat yleiset sdanndkset (MK 6 luku), joiden lisaksi menettelyyn sovelletaan
taustalakina hallintolakia. Hakemuksen vireille tuloon sovelletaan ns. paivaperiaatetta,
jonka mukaan samana paivana saapuneet samaa tai samoja kiinteistéja koskevat
asiat katsotaan saapuneiksi samanaikaisesti. Taman vuoksi ei ole merkitysta silla,
missa jarjestyksessa asiat ovat saman paivan sisalla saapuneet. Samana paivana
saapuneiden hakemusten tai ilmoitusten keskinainen etusija ja muut keskinaiset oi-
keusvaikutukset ratkaistaan muuhun kuin kirjaamishakemusten tai ilmoitusten aikajar-
jestykseen perustuen (ks. esim. MK 13:3.1, 14:8.1 ja 16:8.2 §).

Maakaaresta poiketen osakehuoneistorekisteria koskevan saantelyn lahtékohtana on,
etta vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta tehdaan viipyméattd merkinta re-
kisteriin. Jos hakemus hyvaksytaan, kirjaus tai merkinta katsotaan tehdyksi, kun hake-
mus on merkitty vireille tulleeksi (laki huoneistotietojarjestelmasta, 10.1 §). Talla on
tarked merkitys muun muassa kirjauksen oikeusvaikutuksia koskevia sdannoksia so-
vellettaessa. Sahkoisesti saapuneiden hakemusten osalta voidaan osakehuoneistore-
kisterissa yleensa edellyttaa, ettd ne merkitdan vireille tulleiksi samalla hetkelld, kun
ne saapuvat kirjaamisviranomaiselle. Postitse saapuneiden hakemusten osalta mer-
kinta vireille tulosta on tehtava viipymatta, mutta kaytdnndon syista ei voida edellyttaa
merkinnan tekemista valittdtmasti. Tasta seuraa, ettd jos useampi hakemus saapuu
postitse samanaikaisesti tai hakemusten saapumisjarjestysta ei voida selvittaa, on
kaytanndssa ainoana mahdollisuutena kirjata hakemukset samanaikaisesti vireille tul-
leiksi. Ongelmatilanteet, joissa kilpailevat hakemukset kirjataan samanaikaisesti vi-
reille tulleiksi ja kumpikin hakija on kilpailevan oikeuden suhteen vilpittémassa mie-
lessa, voidaan kuitenkin olettaa kdytanndssa harvinaisiksi (HE 127/2018 vp., s. 51—
52).

On esitetty, etta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin sahkdisen asioinnin ja reaaliaikaisuu-
den edistamisen mydtad myds maakaaressa olisi syyta luopua kirjaamishakemuksen
vireille tuloon sovellettavasta paivaperiaatteesta ja arvioitava vireille tulon ajankohtaa
hakemuksesta viipyméatta tehtdvan merkinnan tosiasiallisen ajankohdan perusteella.
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16. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa luopua péivéperiaatteesta ja siirtyd aikapriori-
teetin arviointiin hakemuksen vireille tulon tarkemman ajankohdan perusteella?

o Kylld
e Fi
e En osaa sanoa

5.3 Rekisteriviranomaisen menettelyjen
sahkoistaminen ja sisaiset menettelyt

Kirjaamisasioiden k&sittely perustuu pitkalti sdhkodisten asianhallintajarjestelmien kayt-
té6n. Sahkdisen asioinnin ja menettelyjen kayton laajentaminen on yksi maakaaren
muutostarpeiden arvioinnin keskeisista tavoitteista. Taman varmistamiseksi on pyrit-
tava siihen, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin rekisterin pitoa, asiointia ja muita me-
nettelyja koskeva saantely on mahdollisimman teknologianeutraalia. Tarpeettoman
yksityiskohtaista saantelya on syyta valttaa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen
luotettavuuden vaatimuksesta, kirjaamisviranomaisen vahingonkorvausvastuusta
seka yleisistd hyvan hallinnon vaatimuksista seuraa, ettd asioiden kasittely rekisterivi-
ranomaisessa on joka tapauksessa jarjestettava asianmukaisesti.

Hallinnon yleislainsaadanndsta poiketen kirjaamismenettelyssa annettua paatosta ei
anneta tiedoksi asiassa, joka on ratkaistu hakemuksen mukaisesti eikd muu asiaan
osallinen ole sitd vastustanut. Hakijalle annetaan kuitenkin toimituskirjana todistus re-
kisteriin asian ratkaisusta tehdyistd merkinndista. Toisin sanoen myos kirjaamisasi-
assa tehty myodnteinen ratkaisu on saatettava hakijan tietoon. Jos asia on ratkaistu
toisin kuin hakija on pyytanyt, paatés on annettava hakijalle tiedoksi noudattaen mita
hallintolaissa (434/2003) saadetaan tiedoksiannosta. Sama koskee muuta asiaan
osallista, jota on kuultu asiaa kasiteltaessa, jollei hakemusta ratkaista hanen esitta-
miensa vaatimusten mukaisesti (MK 6:10 §). Maakaaressa ei ole otettu huomioon
mahdollisuutta paatdksen sahkodiseen tiedoksiantoon. Toisaalta hallinnon yleissaante-
lyn osalta on vakiintuneesti katsottu, etta viittaussdannokset hallintolakiin tarkoittavat
myds sahkoisen asioinnin sallimista sdhkoisestd asioinnista viranomistoiminnassa an-
netun lain mukaisesti (mm. 4 luku paatésasiakirjan sadhkdisesta tiedoksiannosta).
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17. KYSYMYS: Tulisiko maakaaren kirjaamishakemuksen késittelyd koskevissa sdéan-
néksissé ottaa nykyistd kattavammin huomioon séhkéiset toimintatavat?

o Kyl
e Fi
e En osaa sanoa

Maakaaren mukaan kirjaamisasian ratkaisee Maanmittauslaitoksen palveluksessa vir-
kasuhteessa oleva kirjaamislakimies tai muu tehtdvaan maaratty Maanmittauslaitok-
sen henkilékuntaan kuuluva. Jos kirjaamisasia on laaja, tulkinnanvarainen tai muutoin
vaikea ratkaista, kirjaamislakimiehen on ratkaistava asia. Kirjaamislakimieheltd vaadi-
taan oikeustieteen ylempi korkeakoulututkinto (MK 5:2.2-3 §). Voimassa olevan lain
saannosta on edeltdnyt ensin alkuperainen maakaaren sdannds, joka koski alueelli-
sen karajaoikeuden toimivaltaa ja paatdsvaltaista kokoonpanoa kirjaamisasiassa. Al-
kuperaistd saanndsta on maakaaren voimassaoloaikana muutettu ensin kirjaamisasi-
oiden Maanmittauslaitokselle siirtdmisen ja myéhemmin Maanmittauslaitoksen koko
valtakunnan kattavaan toimialueeseen siirtymisen myota.

Taustastaan johtuen sdannds kirjaamisasian ratkaisemisesta viranomaisessa muistut-
taa edelleen laheisesti tapaa, jolla oikeudenkaymiskaaressa sdadetaan karajaoikeu-
den paatdsvaltaisuudesta. Lainhuuto- ja kirjaamisasioiden kasittelyssa ei kuitenkaan
ole kyse oikeudenkaynnista, vaan hakemusasian kasittelysta viranomaisessa. Maa-
kaaren mukaan riitaiseksi kdyva asia on osoitettava erikseen karajaoikeuden ratkais-
tavaksi. Maakaaren kirjaamisasian ratkaisemista koskevaa nimenomaista saanndsta
on perusteltu silla, ettd kirjaamisasian ratkaiseminen edellyttaa itsenaista ja riippuma-
tonta paatdsvaltaa. Myos kirjaamisasioita koskevien vastuukysymysten vuoksi on pi-
detty perusteltuna erikseen saataa siita, etta kirjaamislakimiehen ja kirjaamissihteerin
tehtavia hoitavien on oltava virkasuhteessa. Tilanteiden vaihtelevuuden vuoksi toimi-
vallan jaosta kirjaamislakimiehen ja kirjaamissihteerin valilla ei ole saadetty laissa yk-
sityiskohtaisesti.

Kirjaamislakimiehen patevyysvaatimuksista sdatamista on perusteltu laajojen ja oi-
keudellisesti hyvinkin monimutkaisten kirjaamisasioiden osaamisen edellyttdman am-
mattitaidon varmistamisella. Vaikeiden kirjaamisasioiden ratkaiseminen edellyttda
yleisen siviilioikeuden, esineoikeuden, perhe- ja perintéoikeuden, yhtidoikeuden seka
ulosottoa ja muuta taytdntédnpanoa koskevan lainsdadannén hyvaa tuntemusta. Vir-
kaan nimitettdvien lakimiesten tulee olla ndihin oikeudenaloihin perehtyneita.

61 Jos valitset "kylla” voit halutessasi kuvailla tarkemmin miten saantelya tulisi kehittaa.
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Kirjaamisviranomaisen sisaista toimivallanjakoa koskeva sdannds poikkeaa yleisesta
hallinto-oikeudellisesta sdantelysta, jonka lahtdkohtana on, etta julkista valtaa kaytta-
vat ja/tai julkista tehtdvaa hoitavat henkilot ovat 1ahtokohtaisesti virkasuhteessa ja
jossa asian ratkaisemiseksi riittdvan asiantuntemuksen varmistaminenkin kunkin vi-
ranomaisen paatettavaksi tulevan asiaryhman ja yksittaisten asioiden osalta perustuu
yleisiin hallinnon lainalaisuuden ja hyvan hallinnon oikeusperiaatteisiin. Tasta syysta
viranomaistoimintaa ja julkisen vallan kayttda koskevassa saantelyssa ei yleensa ole
yksityiskohtaisesti maaritelty viranomaisen sisaista toimivaltaa erilaisissa asioissa.
Mainittujen hallinto-oikeuden yleisten vaatimusten koskiessa yhta lailla Maanmittaus-
laitosta sen ratkaistessa maakaaressa tarkoitettuja kirjaamisasioita, voidaan nykylain
5 luvun 2 §:n 2 ja 3 momentin mukaiseen saantelyyn suhtautua kriittisesti. Edelleen,
arvioinnissa on otettava huomioon, etta kirjaamisasian asianosaisella on joka tapauk-
sessa kaytettdvissdan maakaaren ja yleisen hallinto-oikeuden mukaiset oikeussuoja-
keinot.

Edella esitetyn lisaksi yleista hallinto-oikeudellista sdantelya paatdoksenteosta tarkas-
tellaan parhaillaan automaattisen paatéksenteon osalta. Mainitun saantelyn kehitys
on syyta ottaa huomioon arvioitaessa sita, milla tarkkuudella maakaaressa tai muussa
lainsdddanndssa on tarpeen erikseen sdannella viranomaisen sisaista toimivaltaa ja
menettelyja kirjaamisasian ratkaisemisessa.

18. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa luopua rekisteriviranomaisen siséista tyénjakoa
koskevasta yksityiskohtaisesta sdéntelysta?

o Kylld
e FEi
e En osaa sanoa

5.4 Rekisterimerkinnan korjaaminen

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin luotettavuuden vuoksi rekisteriin merkityn ratkaisun
virheet on voitava korjata nopeasti. Varsinaisen muutoksenhaun hitauden ja mutkik-
kuuden vuoksi on tarpeen, etta kirjaamisviranomainen voi itse korjata ratkaisussa ja
sen merkitsemisessa tapahtuneet virheet. Maakaaressa on erityissaannokset asia- ja
teknisten virheiden korjaamisen perusteista ja korjaamismenettelysta, joita sovelle-
taan hallintolain sijaan.

Asiavirhe voi johtua siitd, etta ratkaisun perusteena olleet tiedot eivat ole vastanneet
todellista tilannetta tai asiassa on esitetty virheellista tai puutteellista selvitysta tosi-
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seikoista. Virheellisyys voi aiheutua my6s vaarasta lain soveltamisesta. Jos kirjaamis-
viranomaisen ratkaisu perustuu selvasti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen
tai ilmeisen vaaraan lain soveltamiseen, kirfjaamisviranomainen voi poistaa virheelli-
sen ratkaisunsa ja ratkaista asian uudelleen. Korjaaminen edellyttaa, etta kaikkia niita,
joita asia koskee, on kuultu seka ne, joiden oikeus korjaamisen vuoksi heikkenee,
ovat antaneet siihen suostumuksensa (MK 8:1 §). Asiavirheen korjaamisen perusteet
vastaavat osin hallintolain asiavirheen korjaamista koskevia edellytyksia. Hallintolaki
sallii asiavirheen korjaamisen lisdksi menettelyvirheen tapauksessa seka asiaan tul-
leen uuden selvityksen perusteella. Lisaksi asianosaisen suostumusvaatimuksesta on
hallintolaissa poikettu, jos virhe on ilmeinen ja se on aiheutunut asianosaisen omasta
menettelysta (HallL 50 ja 52 §).

Teknisen virheen korjaamista koskeva maakaaren saantely vastaa paaosin hallintola-
kia ja sallii ilmeisen lasku-, kirjoitus- tai muun vastaavan virheen korjaamisen. Seka
maakaaren ettad hallintolain mukaisessa menettelyssa lahtdkohtana on asianosaisten
kuuleminen ennen korjaamisratkaisua. Maakaaressa kuulemisvelvollisuus on rajattu
asianosaisiin, joille korjaamisesta voi aiheutua haittaa. Hallintolaissa vaatimuksesta
on samansuuntaisesti nimenomaisesti poikettu silloin, kun kuuleminen on tarpeetonta.
Hallintolaissa on kuitenkin nimenomaisesti kielletty virheen korjaaminen, jos se johtaa
asianosaiselle kohtuuttomaan tulokseen eika virhe ole aiheutunut asianosaisen
omasta menettelysta (MK 8:2 §, HallL 51-52 §).

On esitetty, etta asiavirheen korjaamisen tulisi olla mahdollista teknisen virheen kor-
jaamista vastaavin edellytyksin ja menettelyin. Tata on perusteltu silla, ettd nykysaan-
telyn perusteella selkeat asiavirheet voivat jadda korjaamatta, jos asianosaiset esi-
merkiksi haitantekotarkoituksessa kieltaytyvat suostumuksen antamisesta. Lisaksi on
esitetty, etta valtion vahingonkorvausvastuu virheiden osalta on riittava oikeussuoja-
keino, minka lisdksi kaytdssa ovat yleiset muutoksenhakukeinot kirjaamisviranomai-
sen korjaamista koskevaan paatdkseen.

Virheen korjaamisjarjestelman tarkoituksena on mahdollistaa itseoikaisun kayttaminen
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, mika keventaa jalkikateiseen oikeussuojajar-
jestelmaan kohdistuvia odotuksia ja parantaa muutenkin sen toimivuutta. Menettelyn
kayton rajoittamista on toisaalta perusteltu hallintopaatdksen pysyvyyteen, luottamuk-
sensuojaan ja asianosaisen oikeusturvaan liittyvilla syilla. Mainitut seikat ja niiden pai-
nottaminen tulee tarvittaessa ottaa huomioon, kun arvioitavaksi tulee rekisteriviran-
omaisen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvin merkinndin toteuttamien ja erityista
julkista luotettavuutta nauttivien paatésten korjaamistilanteet.
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19. KYSYMYS: Tulisiko maakaaren virheen korjaamista koskevaa sééntelya keventaa
ja/tai yhdenmukaistaa hallintolain sdédntelyn kanssa?

o Kylld
o FEi
e En osaa sanoa

5.5 Haitantekohakemukset

Maakaaressa saadetaan kirjaamishakemuksen vahimmaissisallosta sekd hakemuk-
sen kirjallisesta tai suullisesta muodosta. Hakemus on esitettava taikka toimitettava
postitse tai Iahetin valitykselld kirjaamisviranomaiselle. Kirjaamisasia tulee vireille ha-
kemuksen esittdmiselld tai toimittamisella viranomaiselle. Vireille tuleminen ei siten
edellyta kirjaamisviranomaisen selvitysta tai myotavaikutusta. Hakemuksen voi saada
myds vireille, vaikka sen yhteydessa ei toimitettaisi kaikkia kirjaamisratkaisun teke-
miseksi tarvittavia tietoja tai asiakirjoja. Naihin puutteisiin rekisteriviranomaisen on
puututtava ensisijaisesti kehottamalla hakijaa tdydentdmaan hakemustaan (MK 6:3 §).

On esitetty, etta kirjaamishakemuksen vireille tulosta mainitulla tavalla voi seurata on-
gelmia, jos hakemus tai hakemuksia tehdaan haitantekotarkoituksessa. Nain tehdyista
hakemuksista voi aiheutua kiinteistdn omistajalle ylimaaraista vaivaa, silla kirjaamis-
asian vireille tulo rajoittaa muuta kiinteistosta maaraamista omistajan toimesta. Lisaksi
on esitetty, ettd haitantekotarkoituksessa tehdyt hakemukset voisivat koskea suurta
joukkoa sattumanvaraisia kohteita. Edelld mainitusti haitantekotarkoituksessa tehtyjen
hakemusten lisdksi selkeasti perusteettomia voivat olla hakemukset, joilla kirjaamista
haetaan uudella hakemuksella samoin perustein, joilla hakemus on jo hylatty. Tallais-
ten perusteettomien hakemusten tekemisen estamiseksi on esitetty, etta kirjaamisvi-
ranomaisen paatoksilla pitaisi olla oikeusvoima siten, etta paatoksesta seuraisi aina-
kin tietty maaraaika uuden hakemuksen tekemiselle samoin perustein.

Haitantekotarkoituksessa tehtyihin hakemuksiin puuttuminen edellyttaa, etta selvasti
perusteettomat hakemukset voidaan tunnistaa ja kasitella kevennetyssa menette-
lyssa. Maakaaressa ei ole sdadetty erikseen tallaisesta kevennetystd menettelysta,
mutta kirjaamisviranomaisen toimintaan taustalakina sovellettava hallintolaki mm.
mahdollistaa asian ratkaisun asianosaisia kuulematta, jos hakijan vaatimus hylataan
heti perusteettomana (HallL 34.2 §:n 1 kohta).

Hakemuksen vireille tulon kynnyksen nostaminen edella mainituin perustein voisi olla
ongelmallista hyvan hallinnon ja asianosaisten oikeusturvavaatimuksen kannalta,
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minka johdosta haitantekohakemuksiin tulisi ensisijaisesti puuttua jo nykyisin hallinto-
lainsdadanndn mahdollistamin keinoin. Lisaksi rekisteriviranomainen voi erilaisin tek-
nisin keinoin rajata mm. sita, miten rekisterissa voidaan estaa yksinomaan haitanteko-
tarkoituksessa tehdyt ns. massahakemukset, jotka kohdistetaan useisiin tuhansiin tai
esimerkiksi kaikkiin Suomen kiinteistoihin. Toisaalta haitantekotarkoituksessa tehta-
vien hakemusten vaikutus rekisterin pidon kaytdnnén kannalta voitaneen arvioida ver-
rattain rajalliseksi®? siten, ettei ongelmaan puuttumiseksi ole valttamatta tarpeen kayt-
taa lainvalmisteluresursseja.

20. KYSYMYS: Tulisiko haitantekotarkoituksessa tehtaviin kirjaamishakemuksiin puut-
tua maakaaren erityissdénnéksin?

o Kylla%
e Fi
e En osaa sanoa

5.6 Riitaiset asiat

Hakijan oikeus voi kirjaamisasiassa tulla eri syista riitaiseksi. Koska kirjaamismenette-
lyssa ei voida kuulla todistajia eika annettavalla ratkaisulla ole oikeusvoimaa, riitaky-
symys on siirrettéva ratkaistavaksi oikeudenkaynnissa. Kirjaamisviranomainen osoit-
taa sen osapuolen, jolle katsoo todistustaakan asiassa kuuluvan, nostamaan maara-
tyssa ajassa kanteen oikeutensa osoittamiseksi. Hakemus on jatettava lepaamaan,
kunnes riita on lainvoimaisesti ratkaistu. Jollei kannetta ole maaraajassa pantu vireille,
asiassa annetaan ratkaisu tai, jos osoitus on annettu hakijalle, hakemus jatetaan tutki-
matta (MK 6:6.2 §). Riitautetun asian k&sittely tuomioistuimessa ei siis tule vireille it-
sestaan, vaan edellyttda kanteen nostamista. Kirjaamisasiassa esitetty aineisto ei
kaytannossa yleensa ole riittdva pohja prosessille.

On esitetty, etta kirjaamisasian asianosaisten piiri ei ole kdytanndssa aina selva,
minka johdosta ei ole taysin selvdad myodskaan se, kenet kirjaamisviranomainen voi
laissa tarkoitetulla tavalla osoittaa saattamaan asian tutkittavaksi oikeudenkaynnissa.
Kirjaamismenettelyyn taustalakina sovellettavan hallintolain mukaan hallintoasiassa
asianosaisena pidetaan sitd, jonka oikeutta, etua tai velvollisuutta asia koskee. Kay-

62 Maanmittauslaitoksen mukaan haitantekotarkoituksessa tehtavid hakemuksia on
vuosittain muutama.

63 Jos valitset "kylla”, voit halutessasi esittda ehdotuksia tarkemman saantelyn toteutta-
mistavasta.
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tanndssa kirjaamisasian taustalla olevat olosuhteet ja niistd mahdollisesti johtuvat rii-
taisuudet voivat vaihdella huomattavasti, minka johdosta voi olla hyvin haastavaa tas-
mentaa riitaisen asian maaritelmaa kaytdnnon kannalta hyddyllisella tavalla.

21. KYSYMYS: Tulisiko maakaaressa pyrkid nykyista tarkemmin madrittelemaan Kkir-
jaamisasian asianosaiset ja/tai kirjaamisviranomaisen velvollisuus osoittaa asianosai-
nen saattamaan asia tutkittavaksi oikeudenk&ynnissé?

o Kyllg%
e FEi
e [En osaa sanoa

5.7 Viranomaisten valinen tietojensaanti

Kiinteistdnomistusta ja kiinteistoihin kohdistuvia oikeuksia koskevilla tiedoilla on mer-
kitysta useiden eri toimialojen ja viranomaisten kannalta. Toisaalta lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin pitdminen edellyttdd muiden viranomaisten rekistereissa olevien tietojen
hyddyntamistd. Rekisterinpidon ja tietojen valittdmisen siirtyessa yha kattavammin
sahkoiseen muotoon, voidaan viranomaisten toimintaa tehostaa parantamalla ja no-
peuttamalla tietojen saantia. Samalla voidaan edistaa julkisen hallinnon toiminnassa
ns. "Kysy vain kerran” -periaatetta, jossa asianosaisen on toimitettava asiakirjat ja tie-
dot viranomaiselle vain kerran, minka jalkeen tietojen saanti muille julkisille viranomai-
sille on toteutettava viranomaisten keskinaisin jarjestelyin. Julkisen hallinnon tietojar-
jestelmien kehittamista edellyttdvat myds hyvan hallinnon ja oikeusturvan seka virka-
vastuun toteutuminen erityisesti automaattisessa paatdksenteossa.

Valtiovarainministerié on asettanut julkisen hallinnon tietojarjestelmia koskevan yleis-
lainsdadannodn tarkistamista valmistelevan tyéryhman 30.3.2021. Tyéryhma kartoittaa
tietojarjestelmia koskevan yleislainsdadannon uudistamistarpeita. Tyéryhman toimi-
kausi paattyy 30.9.2022. Tyéryhman tyd on tarkoitus sovittaa yhteen hallinnon auto-
maattista paatoksentekoa arvioivan oikeusministerion tyéryhman kanssa. Mainittujen
hankkeiden tulosten perusteella tdsmentyy se yleislainsdddanndn mukainen kehikko,
jonka puitteissa kirjaamisviranomainen voi jarjestaa paatdksentekonsa seka sita var-
ten tarvittavan tietojen vaihdon muiden rekisterin pidon kannalta olennaisten viran-
omaisten ja ndiden rekisterien kanssa.

64 Jos valitset "kylla", voit halutessasi esittda ehdotuksia tarkemman saantelyn toteutta-
mistavasta.
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On mahdollista, ettei viranomaisten tietojarjestelmia koskevassa yleislainsaadan-
ndssa voida ottaa huomioon kaikkia lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kannalta merkitta-
via tiedon tarpeita. Tasta syysta voi olla tarpeen sdatdd maakaaressa yksityiskohtai-
semmin tietojenvaihdon jarjestdmisesta ja/tai sisallosta kirjaamisviranomaisen ja mm.
kunnan, vaestétietojarjestelman ja/tai Verohallinnon kesken.

22. KYSYMYS: Mitéa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pidon ja/tai siihen liittyvan viran-
omaisten tietojenvaihdon kannalta merkittévia tietoja tunnistat?

23. KYSYMYS: Onko kiinteistékirjaamista koskevassa lainsdddénndssa riittdvasti tun-
nistettu viranomaisten tiedontarpeet ja tiedonhallinnon yhteen toimivuus®°?

o Kylld
e FEi
e [En osaa sanoa

5.8 Uhkasakko

Jollei kiinteistdon omistaja ole hakenut lainhuutoa laissa sdadetyssa ajassa, kirjaamis-
viranomainen voi velvoittaa hanet maardajassa hakemaan lainhuutoa ja asettaa vel-
vollisuuden tehosteeksi uhkasakon. Uhkasakkoa koskevaan asiaan sovelletaan uhka-
sakkolakia (MK 11:5 §). Lainhuudatusvelvollisuuden tehostamiseksi asetettavan uhka-
sakon ohella kirjaamisviranomainen voi asettaa uhkasakon myds velvoittaessaan asi-
anosaisen esittdmaan toimituskirjan tai todistuksen rekisterimerkinnasta virheen kor-
jaamista koskevan merkinnan tekemista varten (MK 8:4.2 §). Uhkasakon asettaminen
on kirjaamisviranomaisen kaytannossa arvioitu tarpeettoman raskaaksi keinoksi mai-
nittujen velvollisuuksien tehostamiseksi. Kaytanndssa uhkasakkomenettelya ei kay-
teta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdmisessa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuuden ja kattavuuden varmistaminen on tar-
keaa. Siksi on esitetty arvioitavaksi, voitaisiinko uhkasakkomenettelylle luoda jokin ke-
vyempi mutta samalla aidosti vaikutuksellinen menettely, jolla voidaan velvoittaa
omistaja hakemaan kirjausta.

85 Yleislainsdadannon kehittamistarpeista ks. valtiovarainministerion tyéryhman ar-
viomuistio julkisen hallinnon tietojarjestelmien saantelyn nykytilasta ja
kehittamistarpeista, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/han-
dle/10024/163465/VM_2021_54.pdf
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Toistaiseksi konkreettisia ehdotuksia uusiksi keinoiksi ei ole esitetty. Asian arvioin-
nissa on otettava huomioon myds se, ettd saannon kirjaamisen hakemisella voi kay-
tdnnossa olla merkittavia kolmanteen ulottuvia oikeusvaikutuksia, minka johdosta uu-
della omistajalla on kaytanndssa usein merkityksellinen kannustin saannon kirjaami-
sen hakemiseen verrattain nopeasti. Uhkasakon tai muun viranomaisen asettaman
uhan tai vastaavan keinon ohella on tarpeen tarkastella myos sitd, miten sahkdisen
asioinnin ja muulla tietojensaannin helpottamisella voidaan edistaa rekisterin ajanta-
saisuutta.

24. KYSYMYS: Tulisiko kirjaamisviranomaisen kdytéssé olla uhkasakkomenettelyn li-
sdksi muita keinoja saannon kirjaamisen varmistamiseksi?

o Kylla%
e Fi
e En osaa sanoa

66 Jos valitset "kylla”, voit halutessasi kuvailla mahdollisia muita keinoja.
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