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Suomen tuomariliitto — Finlands domareférbund ry (jaliempana Tuoma-
riliitto) esittaa ylla mainitun hallituksen esityksen luonnoksen johdosta
lausuntonaan seuraavaa:

Yleista
Tuomariliitto puuttuu lausunnossaan ainoastaan sen kannalta merkityk-
selliseen kysymykseen 3D-kiinteistdjen vakuuskiinnityksesta.

Tuomariliitto kiinnittdd huomiota ehdotuksen eraisiin ongelmiin tuolta
osin.

3D-kiinteistot vakuuskiinnityksen kohteina

Ehdotuksessa on pidetty mahdollisena, ettd useammalla tasolla sijait-
sevien rakennusten, esimerkiksi kauppakeskusten eri kerrokset voitai-
siin muodostaa itsenaisiksi, kirjauskelpoisiksi 3D-kiinteistdiksi, joihin
voitaisiin vahvistaa velkakiinnityksia. Tuomariliitto nakee ehdotuksessa
tuolta osin seuraavan ongelman.

Perinteisesti kiinnitysvakuutta kaksiulotteiseen kiinteistodn on pidetty
varsin turvaavana vakuutena, koska kiinteistokiinnitys takaa vakuuden-
haltijalle oikeuden kiinteistdbn maapohjaan tai siihen kiinnitettyyn pitkaai-
kaiseen vuokraoikeuteen seka sille rakennettuun rakennukseen. Va-
kuusarvioinnissa Kiinteistokiinnitys arvioidaan turvaavammaksi vakuu-
deksi kuin esimerkiksi asunto-osakeyhtion jonkin huoneiston hallintaan
oikeuttava osakesarja.

Kun ehdotuksessa mahdollistetaan rakennusten eri kerroksien muo-
dostaminen itsenaisiksi kiinteistoiksi ja sitten velkakiinnittaminen ilman
kiinnityksen suoraa yhteyttd mihinkdan maapohjaan, on selvaa, etta



Lausunnon valmistelu

tuollaisen velkakiinnityksen vakuusarvo tulee olemaan selvasti alle kak-
siulotteiseen kiinteistdodn kohdistuvan kiinnityksen vakuusarvon.

Vaikka vastuu vakuusarvioinnista viime kadessa kuuluu luotonantajille,
jotka ovat yleensd ammattimaisia toimijoita, Tuomariliitto katsoo, etta
yhteiskunnan saaddsvalmistelulla ei kuitenkaan tulisi heikentaa kiinni-
tysjarjestelman yleistd uskottavuutta, jolla voi olla merkitysta koko ta-
lousjarjestelman toimivuuden kannalta. Vuonna 2007 Yhdysvalloista al-
kaneen syvan laman merkittavana syyna oli subprime-asuntolainoihin
luotu johdannaisjarjestelma, joka mahdollisti arvottomiksi osoittautunei-
den asuntolainojen kokoamisen arvopapereiksi, joita markkinoitiin luot-
tolaitoksille ja muille sijoittajille kayttden hyvaksi asuntolainojen vahvaa
vakuusarvoa ja niita kohtaan tunnettua yleista luottamusta. Kriisi ei ra-
joittunut luottolaitoksiin vaan koko talouselamaan ja muuhun yhteiskun-
taan aina Suomeen saakka.

Tuomariliitto katsoo, etta lainsaadannon ei tulisi ehdoin tahdoin mah-
dollistaa jarjestelmaa, jossa esimerkiksi kauppakeskuksen kahdeksan-
teen kerrokseen kiinnitetyn velkakiinnityksen haltija pakkotaytantoonpa-
nossa toteaa vakuutensa olevan arvoton, jos tuon rakennuksen seitse-
man alempaa kerrosta ovat palaneet poroksi. Sen vuoksi hankkeen jat-
kovalmistelussa tulisi viela harkita edella mainittuja nakokohtia seka
jopa harkita mahdollisuutta, ettd 3D-kiinteistoihin ei lainkaan voitaisi
vahvistaa velkakiinnityksia. Uusien kiinteistokuplien estamiseksi ei lain-
saadanndlla tulisi mahdollistaa sellaisten "itsenaisten" Kkiinteistojen
muodostamista ja velkakiinnittdmista, jotka eivat todellisuudessa ole it-
senaisia kokonaisuuksia. Tama ainoastaan vaarantaa koko kiinteisto-
jarjestelman selvyytta ja luotettavuutta.

Tuomariliitto huomauttaa, ettd tdhan asti suurehkot rakennushankkeet
on voitu toteuttaa vahvistamalla kantakiinteistdon pysyvyyskiinnityksia
ja tekemalla hallinnanjakosopimuksia. Ehdotuksessa mainitut tarpeet
tulisi toteuttaa tata jarjestelmaa kehittamalla.

Lausunnon valmistelusta on vastannut karajatuomari, maaoikeusasiain
vastuutuomari Pekka Louhelainen. Lausuntoasiaa on kasitelty Karajaoi-
keustuomarit ry:n hallituksessa 18.5.2017 seka Tuomariliiton oikeuspo-
liittisessa valiokunnassa ja hallituksessa 15.5.2017.
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