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Kirkolliskokoukselle

KIRKKOLAIN 14:4,1 §:N KIINTEISTÖNLUOVUTUSTA KOSKEVIEN

ALISTUS- JA VAHVISTAMISSÄÄNNÖSTEN MUUTTAMINEN

Nykytilanne lyhyesti

Voimassa olevassa kirkkolain 14 luvun 4 §:n 1 momentissa säädetään: ”Kirkkovaltuuston päätös, joka koskee seurakunnan kiinteän omaisuuden myymistä, vaihtamista tai muuta luovuttamista, on alistettava kirkkohallituksen vahvistettavaksi.”

Alistus- ja vahvistusmenettely nykymuodossaan aiheuttaa seurakuntien kiinteistönluovutuksissa monesti turhaa työtä ja viivästyttää luovutuksien toteutumista. Asiaa joudutaan käsittelemään kolmessa viranomaisessa: kirkkovaltuustossa, tuomiokapitulissa ja kirkkohallituksessa. Erikoisesti nykyinen menettely aiheuttaa viivästystä kunnan kanssa tehtävissä kaupoissa.

Alistus- ja vahvistus on tehtävä riippumatta siitä, minkälaisesta kiinteistönluovutuksesta on kysymys. Yhden neliömetrin tai euron suuruinen kauppa tai muu luovutus käsitellään samalla tavalla kuin satojen hehtaarien tai satojen tuhansien eurojen arvoinen luovutus. Yksinkertainen rutiinikauppa on samassa asemassa kuin suuriin kaavaratkaisuihin liittyvät luovutukset tai vaihdot. Kiinteistönluovutusten alistusvelvollisuuteen tulisi saada enemmän tarkoituksenmukaisuutta. Vertailun vuoksi on syytä todeta, että irtaimen omaisuuden luovutukset ovat, laadusta ja arvosta riippumatta, täysin seurakunnan oman päätöksen varassa.

Nykytilanne ja muutosehdotusperustelut

Asiaa on käsitelty kirkkohallituksessa ja kirkolliskokouksessa jo aikaisemminkin. Alistus- ja vahvistuspakkoa ei ole muutettu. Nykyistä menettelyä on puollettu mm. seuraavilla perusteilla, joista jotkut ovat aiheellisia, mutta eivät kaikki.

Pienet seurakunnat

Pienet seurakunnat ovat nykyisen menettelyn kannalla sen vuoksi, että se antaa niille turvaa kauppaneuvotteluissa. Niiden asiantuntemus ja voima ei aina  riitä neuvottelujen tasapuoliseen käyntiin.

Jotkut seurakunnista, olivatpa ne pieniä tai suuria, tarvitsevat kiinteistönluovutuksissa asiantuntija-apua, mutta eivät kaikki eivätkä kaikissa tapauksissa. Useimmat luovutukset ovat vähäisehköjä ja pieniä taloudellisia arvoja koskevia rutiinikauppoja. Näissä tapauksissa ne voisivat saada asiantuntija-apua omalta tuomiokapituliltaan ilman alistus- ja vahvistuspakkoa.

Yhteiset päättäjät

Ongelmaksi koetaan, että päättävässä elimessä on usein myös vastapuolen edustajia. He ikään kuin edustavat molempia osapuolia. Tämä tulee kysymykseen lähinnä seurakunnan ja kunnan välisissä kaupoissa tai muissa luovutuksissa. Näiden organisaatioiden edustajien tavoitteet ja tehtävät saattavat sekaantua esim. siten, että he painottavat liikaa kunnan etua tai muita paikallisia intressejä.

Vastuuhenkilöihin on kuitenkin voitava luottaa. Samat seurakunnan ja kunnan päättäjät eivät voi edustaa sekä ostajaa että myyjää. Tämän takaavat esteellisyyssäännökset. Jos niitä ei noudateta, päätös voidaan kumota. Lainsäädännön lähtökohtana tulee olla lain noudattaminen. Sen rikkomisesta on omat seuraamuksensa. Epäilys, että esteellisyyssääntöjä ei noudateta tai että kahden paikallishallinto-organisaation edustajien tavoitteet tai tehtävät hämärtyvät, ei voi olla esteenä sille, että kirkkolain kiinteistönluovutusta koskevat alistus- ja vahvistussäännöt muutetaan tarkoituksenmukaisemmiksi.

Luovutuksen kohteena olevan kiinteistön arvo

Nykyisellä alistus- ja vahvistusmenettelyllä halutaan turvata ”oikea” kiinteistön arvo. Arvion kohteena voi olla mm. kokonainen kiinteistö tai sen osa, erikoisesti metsätilat ja niiden puusto sekä kaavoitussopimukset niihin liittyvine rakennusoikeuksineen ja vaihtomaiden arviointineen. Erikoista huolta kannetaan kiinteän omaisuuden käyvästä hinnasta ja vedotaan siihen, että kysymys usein on hyvin suurista arvoista. Tämän kaiken arvellaan tapahtuvan parhaiten keskittämällä harkinta ja päätösvalta kirkkohallitukselle.

Epäilyt edellä kerrottujen kohteiden arviointivaikeuksista ovat nähdäkseni liioiteltuja. Asian valmistelun yhteydessä, tapahtuipa se missä kirkollisessa elimessä tahansa, voidaan tarvittaessa pyytää lausuntoja asiantuntijoilta, esim. kiinteistönvälittäjiltä, metsä- ja maatalousasiantuntijoilta tai muilta tarpeellisilta asiantuntijoilta. Kiinteistökauppojen hintatilastot ovat myös kaikkien käytettävissä. Suurin osa seurakuntien kiinteistönluovutuksista ovat rutiinikauppoja, joissa ei mainittavia vaikeuksia esiinny.

Erityisesti olisi muutettavassa säännöksessä kiinnitettävä huomiota vahvistetulla kaava-alueella olevien rakennuspaikkojen myyntiin. Nykyinen käytäntö vaikeuttaa ja viivästyttää niiden myyntiä. Menettelyä olisi syytä yksinkertaistaa ja nopeuttaa.

Taloudellinen intressiraja

Nykyinen alistus- ja vahvistusmenettely on pakollinen kaikissa kiinteistönluovutuksissa olipa luovutus miten vähäinen tahansa. Monesti menettely on asian merkitykseen nähden täysin epäsuhteessa siihen käytettävien resurssien määrään.

Seurakunnat voisivat itse päättää vähäisistä rutiinikaupoista. Voitaisiin asettaa seurakunnan kiinteään omaisuuteen ja/tai muuhunkin omaisuuteen suhteutettu rahamääräinen tai jollakin muulla tavalla määritelty ja suhteutettu intressiraja, esim. luovutettavan alueen suuruus. Sen ylittävältä osalta luovutuksen hyväksyisi tuomiokapituli tai erityisen mittavissa tapauksissa kirkkohallitus.

Tuomiokapitulien asiantuntemus

Kirkkohallitus on aikaisempien muutosesityksien yhteydessä katsonut, että tuomiokapitulien asiantuntemus ei riitä käsittelemään vaikeampia kiinteistönluovutuskysymyksiä. Erityisesti se oli huolissaan maanvaihdoista, joihin liittyy metsätalousmaan ja metsävarojen arviointia ja kaavakysymyksiä.

Ei ole mitään syytä epäillä tuomiokapitulien kykyä hoitaa myös kiinteistönluovutusasioita. Jokaisessa tuomiokapitulissa on lainoppinut asessori. Heidän käytettävissään ovat oman ammattitaitonsa tueksi edellä mainitut asiantuntijat, joilta he voivat tarvittaessa pyytää lausuntoja. Vain suurissa ja todella työläissä kaavoitussopimuksissa saattaisi kirkkohallitukseen alistus ja vahvistus olla tarpeen. Tämäkin olisi aiheellista vain sen vuoksi, että kirkkohallituksessa on enemmän resursseja asiaa hoitamaan. Lisäksi on otettava huomioon, että todella vaativia, vaikeita ja suuria kiinteistönluovutuksia on luovutusten kokonaismäärään nähden varsin vähän.

Kiinteistön luovutussäännökset epäsuhteessa irtaimen omaisuuden luovutukseen

Vähäisimpiäkin kiinteistökauppoja tai muuta kiinteistönluovutusta koskevat nykyiset kirkkolain alistus- ja vahvistussäännökset ovat todella epätarkoituksenmukaisia, kun niitä verrataan irtaimen omaisuuden luovutukseen. Jos seurakunta omistaa esim. asunto- tai kiinteistöosakeyhtiön osakkeita, se voi luovuttaa niitä täysin vapaasti ilman alistusta ja vahvistusta. Samoin toisen omistamalle maalle rakennettu kerrostalokin voidaan myydä vain seurakunnan oman päätöksen nojalla. Kun esim. näissä tapauksissa kysymyksessä voi olla todella suuret kauppahinnat, tuntuu vähäistenkin kiinteistönluovutusten alistus- ja vahvistuspakko kirkkohallitukselle hyvin suhteettomalta.

Yhteenveto

Seurakunnilla on laaja itsehallinto, johon sisältyy myös vastuu seurakuntien toimien, mm. kiinteistönluovutusten tarkoituksenmukaisuudesta. Nykyiset kiinteistönluovutuksen alistus- ja vahvistussäännökset ovat ristiriidassa itsehallinnon kanssa ja monesti resurssien tuhlausta. Seurakunnat pakotetaan aivan pienissäkin asioissa hierarkkiseen, luovutettavan kiinteistön taloudelliseen arvoon nähden ylimitoitettuun, monessa elimessä työtä ja ajanhukkaa aiheuttavaan virkatiehen. Kiinteistön ja irtaimen omaisuuden luovutussäännökset ovat epäsuhteessa keskenään. Kiinteistönluovutussäännökset tulisi saattaa nykyistä tarkoituksenmukaisemmiksi.

Kirkkolain 14:4,1 §:n kiinteistönluovutussäännöksiä olisi muutettava siten, että ne ottaisivat enemmän huomioon luovutuksen kohteena olevan intressin suuruuden ja muut asiaan vaikuttavat seikat. Päätös voitaisiin tehdä asian laadun ja laajuuden mukaan kirkkovaltuustossa, tuomiokapitulissa tai kirkkohallituksessa. Näin lyhennettäisiin useimmissa tapauksissa lopulliseen päätökseen tarvittavaa aikaa ja vähennettäisiin kirkollisten viranomaisten niihin käyttämää kokonaistyömäärää.

Muutoksen ajankohta

Kirkkohallitus on asettanut kirkkolainsäädännön kodifiointitoimikunnan. Edellä esitetty kirkkolain muutos voitaisiin suorittaa kodifioinnin yhteydessä. Kun kodifiointityö kuitenkin kestänee useita vuosia, voitaisiin ehdottamani kirkkolain muutos tehdä jo ennen kirkkolain täydellistä uudistamista.

Ehdotus toimenpiteiksi

Esitän kunnioittaen, että

kirkolliskokous antaisi kirkkohallitukselle tehtäväksi ryhtyä sellaisiin toimenpiteisiin, joilla kirkkolain 14 luvun 4 §:n 1 momentti muutetaan tarkoituksenmukaisemmaksi esim. siten, että seurakunta voisi kirkkovaltuuston päätöksellä luovuttaa laissa mainitulla tavalla määritellyn määrän kiinteätä omaisuutta. Sen ylittävältä osalta luovutus tulisi alistaa tuomiokapitulille, joka vahvistaa luovutuksen. Seurakunta voisi halutessaan pyytää vähäisissä luovutuksissa tuomiokapitulin apua ilman alistus- ja vahvistuspakkoa. Erityistapauksissa luovutus alistettaisiin kirkkohallitukselle, joka silloin vahvistaisi sen.
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