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Maakaaren muutostarpeet: tyoryhmén mietinto
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksesséd ehdotetaan muutettavaksi maakaarta ja kaupanvahvistajista annettua lakia. Ehdo-
tukset perustuvat oikeusministerion asettaman tyoryhmén ty6hon.

Esityksessd arvioidaan kahta vaihtoehtoista mallia sdhko6isen kiinteistonkaupan sdéntelyn kehit-
tamiseksi. Ensimmainen vaihtoehto perustuisi nykyisen Maanmittauslaitoksen pitdiméan sdhkoi-
sen kiinteistonkaupan palvelun kehittdmiseen. Toisessa vaihtoehdossa sallittaisiin kiinteiston-
kaupan tekeminen yksityisissd kaupankéyntijarjestelmissi. Vaihtoehtojen esittdimiseen on péa-
dytty, koska tyoryhmén kiytettdvissd olevien tietojen perusteella ei ole ollut mahdollista vield
tehdi valintaa lainsdddénnon kehittdmisen 1dhtdkohdaksi otettavasta mallista.

Sahkoista kiinteistonkauppaa koskevan sadntelyn kehittdmisen ohella ehdotetaan muutettavaksi
kaupanvahvistajan mddrdyksen antamisen perusteita sekd selventiméén kaupanvahvistajan teh-
tivéd ja virkavastuuta. Liséksi ehdotetaan kiinteistonkaupan esisopimuksen sééntelyn kehitta-
mista.

Maakaareen ehdotetaan otettavaksi hallinnon automaattista paatoksentekoa koskevan sdantelyn
huomioon ottamiseksi tarvittavat erityissddnnokset. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamista ja
kirjauksen oikeusvaikutuksia koskevaa sddntelyd ehdotetaan tdydennettiaviksi sopimusten kas-
vaneen kdytdnnon merkityksen johdosta. Liséksi ehdotetaan muita rajatumpia muutoksia erityi-
sen oikeuden kirjaamista ja kiinteistopanttioikeutta koskevaan sdédntelyyn.

Kirjaamismenettelyd koskevaa sddntelyd ehdotetaan muutettavaksi muun muassa luopumalla
lahtokohtaisesti alkuperdisen asiakirjan toimittamisen vaatimuksesta seké selventdmalla sahkoi-
sen kirjaamishakemuksen vireilletulon ajankohtaa.



OIKEUSMINISTERIOLLE

Oikeusministerio asetti 26.4.2022 tyéryhmén arvioimaan maakaaren muutostarpeita ja valmis-
telemaan tarvittavia lainmuutoksia. TySryhmén tuli asettamispadtoksen mukaan ottaa huomi-
oon maakaaren voimaantulon ja osittaisuudistusten jdlkeiset kiinteistonomistuksen ja -vaihdan-
nan olosuhteiden muutokset, kuten sdhkdisen asioinnin yleistyminen. Tydryhmén tuli erityisesti
arvioida kirjallisen ja sidhkodisen kiinteistonvaihdannan muotovaatimusta ja toteuttamistapoja
ottaen huomioon kiinteistonomistukseen liittyvit selkeyden, ennakoitavuuden ja oikeusvar-
muuden vaatimukset. Tyoryhmén oli otettava huomioon, ettd kiinteistonkauppa tulee jatkossa-
kin voida tehdd my®os kirjallisesti.

Tyo6ryhmén toimeksiantoon kuului my6s muiden sen tarpeellisena pitdmien ehdotusten tekemi-
nen maakaaren sddntelyn selventdmiseksi seké kiinteistonvaihdannan ja -kirjaamisen toiminta-
mahdollisuuksien lisddmiseksi. Kiinteistonkaupan virhevastuuseen liittyvét kysymykset rajat-
tiin tyoryhmén tyon ulkopuolelle.

Tyd6ryhmin puheenjohtajaksi nimettiin lainsdddantoneuvos Markus Tervonen oikeusministeri-
Ostd ja jaseniksi asianajaja Saara Paronen Suomen Asianajajaliitosta, johtava lakimies Eeva La-
hikainen Finanssiala ry:stéd, pdalakimies Tiina Aho Suomen Kiinteistonvalittdjistd, asianajaja
Petri Keskitalo Kiinteistonvélitysalan Keskusliitosta, vastuualuepéillikké Kari Niemi Maan-
mittauslaitokselta ja professori Matti Ilmari Niemi Itd-Suomen yliopistosta. Tyéryhmén ko-
koonpano on toimikauden aikana muuttunut siten, ettd Finanssiala ry:n edustaja johtava laki-
mies Antti Laitila tuli Eeva Lahikaisen tilalle tammikuussa 2023. Tydryhmén sihteeriksi nimet-
tiin erityisasiantuntija Laura Kaivosoja oikeusministeriostd. Tyoryhma on tyonsa aikana kuullut
keskeisid toimijoita, kuten kiinteistonkaupan palveluntarjoajia, viranomaisia ja ministerioita.
Tyoéryhmé toimikautta jatkettiin alkuperdisestd 31.3.2023 maééardajasta toukokuun 2023 lop-
puun, jotta hallinnon automaattisesta padtoksenteosta johtuvat siéntelytarpeet ehdittiin ottaa
tyGsséd huomioon.

Oikeusministerid asetti hankkeelle seurantaryhmén, jonka tehtidvané on ollut seurata ja arvioida
tyoryhmén tyotd sddnnollisesti siten, ettd tyoryhmalld on tydssddn mahdollisuus harkintansa
mukaan ottaa huomioon seurantaryhmaéssé esitetyt naikemykset. Seurantaryhmén puheenjohta-
jaksi nimettiin kansliapaéllikké Pekka Timonen oikeusministeridstd ja jaseniksi neuvotteleva
virkamies Jere Rajalin maa- ja metsdtalousministeriostd, hallitusneuvos Jaana Junnila ymparis-
toministeriostd, neuvotteleva virkamies Niina Huotari valtiovarainministeriosti, johtava vero-
asiantuntija Sami Varonen Verohallinnosta, johtaja Jari Taipale Digi- ja véestotictovirastosta,



asiantuntija Hannu Ylanen Elinkeinoeldman keskusliitosta, padlakimies Jenni Hupli Kiinteisto-
liitosta, kehittdmispaéllikko Matti Holopainen Kuntaliitosta, lakimies Raisa Harju Keskuskaup-
pakamarista, lakimies Leena Kristeri Maa- ja metsitaloustuottajien keskusliitto MTK ry:sta,
asiamies Juha Terho Rakennusteollisuus RT:sté, lakimies Eva Elston-Hamaldinen Rakli ry:sta,
lakimies Tarik Ahsanullah Suomen Lakimiesliitosta, toiminnanjohtaja Marju Silander Suomen
Omakotiliitto ry:std, styrelseordférande Mats Nylund Svenska lantbruksproducenternas cent-
ralforbund SLC rf:sté seké professori Martti Hikkénen Turun yliopiston oikeustieteellisesta tie-
dekunnasta. Seurantaryhmén kokoonpano on toimikauden aikana muuttunut siten, ettd Kunta-
liiton edustajaksi on joulukuusta 2022 alkaen tullut lakimies Sampsa Matilainen. Seurantaryh-
mén sihteeriksi nimitettiin erityisasiantuntija Laura Kaivosoja oikeusministeriosta.

Tyoéryhma kiinnittdd huomiota sdhkdisen kiinteistonkaupan vahiiseksi jadneeseen méadrdén.
Tyoryhmaé on selvittényt syitd sdhkdisen kaupan vihdiselle méirélle seké keinoja syihin puut-
tumiseksi. Tydryhméd on arvioinut kiinteistonkaupan muotovaatimusten tarpeita nykyisessi
vaihdantaymparistdsséd seké vaihtoehtoisia keinoja tarpeiden tiyttdmiseksi erityisesti sdhkoista
kiinteistonkauppaa edistdvélla tavalla.

Séhkoisen kiinteistonkaupan toimintaymparistd on murrosvaiheessa. Sahkdisen kaupan méaéra
on viime vuosina, mukaan lukien korona-pandemian aikaiset vuodet, kasvanut vahéan. Yksityi-
set toimijat ovat kehittdneet sdhkdistd kiinteistonkauppaa tukevia uusia palveluja. Téllaisten
palvelujen kayton yleistymisti on toistaiseksi vaikea arvioida. Nykyisen sdhkdisen kaupankayn-
tijarjestelman kaytosta saatujen kokemusten perusteella voidaan tunnistaa joitakin kehitysehdo-
tuksia, joilla jarjestelmén kayttod voitaisiin mahdollisesti lisdtd. Toisaalta kirjaamisviranomai-
sen kaupankdyntijarjestelméin kaytto rajoittaa mahdollisuuksia jirjestdd sahkoisen kiinteiston-
kaupan prosessi kokonaisuutena kaikkien kauppaan osallistuvien tahojen kannalta sujuvalla ta-
valla.

Asunto-osakkeen saannon kirjaamisessa osahuoneistorekisteriin on tarkoitus ottaa kayttoon
osakkeen saajan kirjaaminen kirjaamishakemuksen ja aiemmin rekisteriin kirjatun omistajan
suostumuksen perusteella. Kyseessd on nykyisestd sdhkoisestd kiinteistonkaupasta poikkeava
menettely, jossa kirjaamisviranomaisen tehtivit rajoittuvat saannon kirjaamiseen. Varsinaiset
sahkoistd kaupankdyntid tukevat jarjestelmédt ovat yksityisten tahojen pitdmié ja niissd tapahtu-
vista luovutuksista vilitetdéin kirjaamisviranomaiselle sdhkoisen rajapinnan kautta tarvittavat
tiedot kirjaamista varten. Mallin arvioidaan mahdollistavan asunto-osakkeiden kaupan jarjesta-
misen sujuvasti ja kdytdnnon tarpeita vastaavalla tavalla. Sen kdyton oletetaan yleistyvédn
asunto-osakkeiden vaihdannassa tavalla, joka mahdollistaa osakehuoneistorekisterin pidon te-
hokkaan jarjestdmisen. Suostumukseen perustuvan osakehuoneistorekisterin kirjauksen toteu-
tuksessa huomioon otettavat seikat vastaavat padosin tydoryhmén tunnistamia yhéa ajankohtaisia
kiinteistonkaupan muotovaatimuksen tavoitteita.
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Séhkoisen kiinteistonkaupan kehittdimisvaihtoehtojen kattava arviointi kéytettévissa olevin tie-
doin on haastavaa. Vaihtoehtojen vertailua vaikeuttaa erityisesti se, ettd mahdollisten yksityis-
ten sdhkoisen kiinteistonkaupan jarjestelmien kehittdmisen mallina soveltuvin osin olevan osa-
kehuoneistorekisterin kirjaamisen kdytdnnon toteutuksesta ja toimivuudesta ei ole toistaiseksi
kokemuksia. Tyoryhmain tietojen mukaan suostumukseen perustuva kirjaaminen on tarkoitus
ottaa kayttoon vuonna 2024.

Ty6ryhma ei ole kéytettdvissd olevien tietojen perusteella padtynyt tekeméén valintaa sdhkoisen
kiinteistonkaupan kehittdmisvaihtoehtojen kesken. TyOryhma esittdd mietinndssaén kaksi vaih-
tochtoista mallia sddntelyn kehittdmiseksi. Tarkoitus on, ettd tyéryhmén mietinnon perusteella
voidaan keratd sddntelyn sidosryhmien kattava palaute, jonka perusteella valinta sddntelymal-
lista voidaan tehdd. Mallin valitsemiseksi on tdrkedd seurata sekd nykymuotoisen siahkoisen
kiinteistonkaupan kehitysta ettd osakehuoneistorekisterissd kayttoon otettavan suostumukseen
perustuvan kirjaamisen toimivuutta. Sddntelymallin toteutuksessa on varmistettava, ettd kiin-
teistonkaupan muotovaatimuksen yha ajantasaiset tavoitteet toteutuvat. Nykyisessd turvalli-
suusymparistossa on kiinnitettdva erityistd huomiota kiinteistonkaupan valvonnan tarpeisiin.

Sahkoisen kiinteistonkaupan ohella tyéryhma on arvioinut kirjallisen kiinteistonkaupan muoto-
vaatimusta. Kirjallisen kaupan muotovaatimuksen kidytinndn merkitys jatkossa riippuu osin
siitd, missd médrin sdhkoinen kiinteistonkauppa tulee yleistyméédn. Nykyisessé tilanteessa ei
tyoryhmén arvion mukaan ole tarkoituksenmukaista ldhted laajasti uudistamaan kirjallisen kiin-
teistonkaupan muotovaatimusta. Erityisesti mahdollisuutta kaupanvahvistuksesta luopumiseen
rajoittaa tarve varmistua ajantasaisen ja kattavan kiinteistonkaupan tietojensaantijarjestelmén
toteuttamisesta. Kaupanvahvistuskdytdnnostd saatujen tietojen perusteella on tyéryhmén arvion
mukaan kuitenkin perusteltua arvioida kaupanvahvistajan méérayksen antamisen perusteita,
vahvistustehtdvin sisdllon selventdmistd sekd kaupanvahvistajan virkavastuun sdantelya.

Kiinteistonkauppaa koskevan sddntelyn ohella tydryhma on tarkastellut myds muita maakaaren
kehittdmistarpeita. Tyoryhmén toimikauden aikana on valmistunut hallinnon automaattista paa-
toksentekoa koskeva uusi yleislainsdddéanto, josta johtuvat maakaareen mukaisiin kirjaamisasi-
oihin liittyvdt sddntelytarpeet tydoryhma on ottanut huomioon. Maakaaren soveltamiskaytdn-
ndssé on ilmennyt, ettd hallinnanjakosopimusten sdéntely on sopimusten kasvaneeseen kéytén-
nén merkitykseen ndhden puutteellista. Tyoryhma ehdottaa hallinnanjakosopimusta koskevan
saantelyn tdydentdmistd kdytdnnon tarpeita vastaavasti. Lain soveltamiskdytdnnossa ilmenneet
tarpeet on otettu huomioon my6s muun muassa vuokraoikeutta koskevan sédantelyn ja kiinteis-
topanttioikeuden kohteen selventdmisessd. Tyoryhmé ehdottaa kiinteistoon liittyvien rahoitus-
jérjestelyiden toimintamahdollisuuksien lisddmistd muun muassa ns. panttaamattomuussi-
toumusta (’negative pledge”) ja ns. ’sale and lease back™ -jarjestelyjd koskevilla sdénnoksilla.
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Ty6ryhmén arvion mukaan kirjaamismenettelyssd on perusteltua lahtdkohtaisesti luopua alku-
peréisten asiakirjojen toimittamisesta kirjaamisviranomaiselle. Tyoryhma ehdottaa lisdksi erditi
muita sééntelyn tarkistuksia.

Tyo6ryhmin tydssd on selvitetty kiinteistolld olevan rakennuksen ns. salaiseen omistukseen liit-
tyvid kysymyksid. Tyoryhmétyon aikataulu ei ole mahdollistanut tarkempaa arviota ja mahdol-

listen sédantelyvaihtoehtojen 1dhempéa tarkastelua. Tydryhmén mietinndssé on kuvattu asiaan
liittyvéé nykytilaa sekd mahdollisten sééntelyvaihtoehtojen pééapiirteité ja vaikutuksia.

Helsingissa 31 pdivéana toukokuuta 2023

Markus Tervonen

Saara Paronen Antti Laitila
Tiina Aho Petri Keskitalo
Kari Niemi Matti [lmari Niemi

Laura Kaivosoja
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Kiinteistdjen omistuksella, vaihdannalla ja kiinteistdihin liittyvillé oikeussuhteilla on huomat-
tava yhteiskunnallinen merkitys. Kiinteistonomistuksen ja muihin kiinteistoihin liittyvien oi-
keussuhteiden selkeys luovat valttdimattoméan pohjan kiintedn omaisuuden tehokkaalle hyddyn-
tamiselle mm. asumisen jarjestdmiseen, elinkeinotoimintaan, yhdyskuntarakentamiseen sekd
ndiden rahoitukseen. Kiinteistbomaisuutta koskevien yksityisoikeudellisten oikeussuhteiden
sddntelyn kannalta keskeinen sdddos on vuoden 1997 alusta voimaan tullut maakaari (540/1995,
jaljempéand myos MK), jossa on kattavasti sddnnelty kiinteiston omistusoikeuden siirtoon, kiin-
teiston panttaukseen seké kiinteistoon kohdistuviin erityisiin oikeuksiin liittyvistd aineellisoi-
keudellisista ja menettelykysymyksistd. Sddntelyn soveltamisen ja tdytdntoonpanon kannalta
keskeinen merkitys on kiinteistotietojarjestelméadn kuuluvaan julkiseen lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista tehtdvilld kirjauksilla ja niiden oikeusvaiku-
tuksilla. Kirjaamisjérjestelmd muodostaa kiinteistdjen vaihdannan ja vakuuskéyton perustan,
joten silld on huomattava kansantaloudellinen merkitys.

Maakaari tuli voimaan 1 tammikuuta 1997. Lakia on sen voimassaolon aikana muutettu joitakin
kertoja. Kiinteistonomistukseen liittyvit olosuhteet ovat lain voimassaolon aikana yhteiskunnan
muuttuessa osin olennaisesti muuttuneet. Viime vuosina merkittdvdd muutosta on tarkoittanut
yhteiskunnan toimintojen laajamittainen digitalisointi ja muu teknologinen kehitys, joihin liit-
tyvid tavoitteita kuvataan pdéministeri Sanna Marinin hallitusohjelmassa seuraavasti: ”Suomi
tunnetaan edellékévijand, jossa digitalisaation ja teknologisen kehityksen luomia mahdollisuuk-
sia kehitetddn ja otetaan kdyttoon yli hallinto- ja toimialarajojen” (HO s.107). Hallitusohjelman
mukaan ”Suomi kehittdd sdddosymparistod ja hallintoa siten, ettd ne mahdollistavat digitalisaa-
tion ja kestdvan kehityksen sekd laajan kokeilukulttuurin.” (HO s. 107). Toimintaympériston
muutosten johdosta on tarpeen arvioida maakaaren toimivuutta ja muutostarpeita.

1.2 Valmistelu

Oikeusministeriossé laadittiin syksylla 2021 virkatyond arviomuistio, jonka tarkoituksena oli
tunnistaa maakaaren soveltamisen kannalta merkityksellisid toimintaympariston ja muun lain-
sdddannon muutoksia sekd mahdollisia lain muutostarpeita ja -vaihtoehtoja. Muistiossa késitel-
lyt muutostarpeet liittyivdt mm. kiinteiston luovutusten muotovaatimusten ja lainhuudatusme-
nettelyn arviointiin, kiinteistopanttioikeutta koskevan sééntelyn selventdmiseen, tiettyjen eri-
tyisten oikeuksien kirjaamiseen seké kiinteistokirjaamista koskevien menettelysddannosten ajan-
tasaistamiseen. Muistiota ja siitd avoimella lausuntokierroksella keréttyd palautetta kéytettiin
maakaaren uudistamista koskevasta lainvalmisteluhankkeesta paattamiseen. Oikeusministerio
asetti 26.4.2022 padtokselld tyoryhmin toimikaudeksi 26.4.2022-31.3.2023 valmistelemaan eh-
dotusta maakaaren muutostarpeiden arvioimiseksi ja tarvittavien lakimuutosten valmistele-
miseksi. Samalla asetettiin seurantaryhma seuraamaan ja arvioimaan tydoryhmén tyota.

Ty6ryhmén tehtdvani on ollut valmistella hallituksen esityksen muotoon laadittu ehdotus maa-
kaaren muuttamisesta. Tavoitteensa toteuttamiseksi tyoryhma on mm. kuullut tarpeelliseksi kat-
somiaan asiantuntijoita. Tyoryhma on ottanut huomioon maakaaren muutostarpeista oikeusmi-
nisteriossd virkatyona laaditun arviomuistion ja siitd saadun lausuntopalautteen.

Tyoéryhmé kokoontui toimikautensa aikana 22 kertaa. Tydryhmén kokouspoytékirjat ja muuta
aineistoa on saatavilla hankeikkunassa. Sahkoisen kiinteistonkaupan kehittimisvaihtoehtojen
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osalta tydryhmé on kuullut Kiinteistomaailmaa, Digitaalinen Asuntokauppa DIAS Oy:td, Maan-
mittauslaitosta, Nordea Bank Oyj:td, OP-ryhméé, Danske Bank Oyj:td, OP Kotia, Helmi-kiin-
teistonvalitysjarjestelmad, Bo LKV:t4, Alma Talentia sekd Suomen Asiakastieto Oy:td. Raken-
nuksen salaisen omistuksen osalta tydryhma on kuullut OTT Karoliina Helletta. Kiinteistonkau-
pan varainsiirtoverotuksen osalta tyéryhma on kuullut Maanmittauslaitosta, Verohallintoa ja
valtiovarainministeriotd. Tyoryhmén tyon taustoittamiseksi on oikeusministeridssa virkatyoné
laadittu kansainvélinen vertailu erdiden verrokkimaiden lainsdédénnosté ja kdytanndistd. Li-
séksi tyoryhmén valmistelun tueksi on erityisesti Maanmittauslaitoksesta toimitettu erilaisia
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid koskevia tilastotietoja ja muita selvityksia.

Seurantaryhmé kokoontui toimikautensa aikana 4 kertaa. Seurantaryhmé on seurannut ja arvi-
oinut tyoryhmén tyotd sddnnollisesti ja tydryhmé on tydssédén ottanut huomioon seurantaryh-
méssd esitetyt ndkemykset. Puolustusministerio osallistui hankkeen seurantaryhmén kokouk-
seen 7.3.2023.

Tyoéryhmé on ottanut huomioon toimikautensa aikana valmistuneesta hallinnon automaattista
padtoksentekoa koskevasta sddntelystd johtuvat maakaaren muutostarpeet. Mainittujen sdin-
ndsten huomioon ottamiseksi tyéryhmaén toimikautta jatkettiin 31.5.2023 asti.

Ty6ryhmén mietintd on laadittu toimeksiannon mukaisesti hallituksen esityksen muotoon.
Saantelyvaihtoehtojen esittimiseksi ja vertailun helpottamiseksi mietinté kuitenkin poikkeaa
tavanomaisesta hallituksen esityksen rakenteesta siten, ettd kunkin asian kohdalla sééntelyvaih-
toehdot esitelldén ja arvioidaan ennen tyoryhmén ehdotusta.

2 Nykytila, nykytilan arviointi ja tavoitteet
2.1 Tilastotietoja ja arvioita kiinteistonvaihdannasta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd oli elokuussa 2021 yhteensd 2 898 679 omistusmerkintaa,
joista valtaosa kohdistui tiloihin (2 321 505 rekisteriyksikkod), tontteihin (448 032 rekisteriyk-
sikk0d) ja méaardaloihin (29 397 rekisteriyksikkod). Valtaosalla kiinteistoistd (n. 63,2 %) on
yksi omistaja. Kahden omistajan kiinteistdjd kaikista kiinteistostd on vajaa kolmannes (n. 32,4
%) useamman omistajan kiinteistdjen osuuden jaddessd verrattain pieneksi (n. 4,4 %:lla kiin-
teistostd on kolme tai useampi omistajaa). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen mukaan val-
taosa kiinteiston omistajista (67,94 %) on yli 50-vuotiaita ja suhteellisesti eniten kiinteistoja
omistavat 60-69-vuotiaat (n. 21,3 %).

Maanmittauslaitos ratkaisi vuonna 2022 yhteensé 115 641 lainhuutoasiaa, 27 312 erityisen oi-
keuden kirjaamista koskevaa asiaa ja 218 303 kiinnitysasiaa.! Vuonna 2021 ratkaistiin yhteensi
103 070 lainhuutoasiaa, 24 008 erityisen oikeuden kirjaamista? koskevaa asiaa ja 230 966 kiin-
nitysasiaa. Kirjaamisasioiden midrd on viime vuosina pysynyt jokseenkin saman suuruisena.
Vuonna 2020 Maanmittauslaitos ratkaisi 99 466 ja vuonna 2019 se ratkaisi 95 697 lainhuuto-
asiaa. Kiinteiston saantojen osalta selkeésti yleisin tyyppitapaus on kauppa, joita vuonna 2020

! Maanmittauslaitoksen sdannollisesti julkistamat vuositilastot 18ytyviit téltd verkkosivulta:
https://www.maanmittauslaitos.fi/tietoa-maanmittauslaitoksesta/organisaatio/tilastot

2 Viime vuosina suurin osa kirjatuista erityisisti oikeuksista (n. kaksi kolmasosaa) on ollut MK 14:2
§:ssé tarkoitettuja kirjaamisvelvollisuuden alaisia maanvuokraoikeuksia. Toisena merkittdvana ryhméné
erottuvat kirjatut hallinnanjakosopimukset (MK 14:3 §), joita on ollut kaikista kirjatuista erityisistd oi-
keuksista viime vuosina reilu kymmenesosa.
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oli n. 88 % kaikista luovutuksista; esimerkiksi vuonna 2020 lainhuuto myo6nnettiin 70 854 kau-
pan perusteella ja vuonna 2019 lainhuuto myonnettiin 64 435 kaupan perusteella. Vuonna 2022
kiinteistonvalittdjan avulla tehtyja kauppoja oli 19 577 kappaletta, vuonna 2021 kauppoja oli 25
324 kappaletta, vuonna 2020 kiinteistonvalittdjan avulla tehtyja kauppoja oli 23 654 kappaletta
ja vuonna 2019 kiinteistonvalittdjan avulla tehtyjd kauppoja oli 20 848 kappaletta. Tastd voi-
daan paételld, ettd vuosina 2019-2020 noin kolmannes (33 %) kiinteistonkaupoista tehtiin kiin-
teistonvalittdjan avustuksella.

Sédhkoisen kiinteistonkaupan osuus on toistaiseksi jadnyt verrattain vahaiseksi. Vuonna 2019
vireille tulleista lainhuutoasioista (yhteensé 95 619 asiaa) 2,4 %:ssa hakemus saapui Maanmit-
tauslaitokselle sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun kautta. Viime vuosina maéara on nous-
sut hieman; vuoden 2020 vireille tulleista lainhuutoasioista 4,6 %:ssa, vuonna 2021 vireille tul-
leista lainhuutoasioista 6,9 %:ssa ja vuonna 2022 8,5 %:ssa hakemus saapui sdhkoisen kiinteis-
tonvaihdannan palvelun kautta. Vuonna 2023 huhtikuuhun mennessé luku oli 8,9%.

Kaupanvahvistajien méira. Kaupanvahvistajarekisterin mukaan kaupanvahvistajia on talla
hetkelld voimassa olevien méardyksien mukaan yhteensd 3248 kappaletta. Viran puolesta toi-
mivia kaupanvahvistajia on yhteensé 411. Heitd ovat muun muassa kihlakunnanvoudit ja hen-
kikirjoittajat. Maanmittauslaitoksessa viranpuolesta toimii 363 henkildd kaupanvahvistajana.
Maanmittaustoimistojen ja Maanmittauslaitoksen madrddmid kaupanvahvistajia on yhteensé
2474 kappaletta (76,2 % kaupanvahvistajista). Vuonna 2021 rekisterditiin yhteensi 88 664 kiin-
teiston luovutusilmoitusta, joista kaupanvahvistajan vahvistamia saantoja oli 80 093 kappaletta.
Sahkoinen kiinteistonvaihdantapalvelu on lisdnnyt hieman suosiotaan kahden viime vuoden ai-
kana, mutta my0s kaupanvahvistusten méérit ovat kasvaneet kiinteistonkaupan kokonaisméaé-
rien kasvun myotd. Maanmittauslaitoksen médrddmien kaupanvahvistajien ilmoitusten méérd
on kasvanut viime vuosina. Viran puolesta toimivien kaupanvahvistajien ilmoitusten méaarét
ovat olleet laskussa.

Huomattavan valtaosan kiinteiston luovutuksista vahvistaa tehtdvdan maarétty kaupanvahvis-
taja. Vuonna 2022 Maanmittauslaitokselle tulleiden kaupanvahvistajien ilmoitusten perusteella
n. 90 % kirjallisista kiinteistonkaupoista (yhteensd 65 020 kauppaa) oli mairdyksen perusteella
toimivan kaupanvahvistajan vahvistamia. Vuonna 2021 vastaava luku oli 89 %.

Maanmittauslaitoksen toimittamien tietojen mukaan kuulutuslainhuutojen méaéiri vuosina
2017-2021 on pysynyt suhteellisen samana. Vuonna 2017 lainhuudon hakijan omistusoikeuden
selvittdmiseksi julkaistiin kuulutus 124 hakemuksessa. Vuonna 2018 luku oli 106, vuonna 2019
luku oli 101, vuonna 2020 luku oli 99 ja vuonna 2021 luku oli 110. Vuonna 2022 hakijan omis-
tusoikeuden selvittdmiseksi kuulutus julkaistiin Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla ennen
lainhuudon my6ntamistd yhteenséd 32:ssa tapauksessa.

2.2 Lainsiidéinto ja kiytinto
2.2.1 Kiinteisténkaupan muotovaatimus

Yksityisilld sopimusosapuolilla on vapaus muodostaa oikeussuhteensa parhaaksi katsomallaan
tavalla oikeusjarjestyksen sddtdmissé rajoissa. Sopimusvapaus antaa lahtokohtaisesti oikeuden
paittdd sopimuksen tekemisestd tai siitd kieltdytymisestd, valita sopimuskumppani, maarata
minkélaisin ehdoin sopimus tehdéén, tietyissé rajoissa méériti, miten sopimus tehdéén ja ve-
tiaytyd sopimuksesta laillisin keinoin. Vaikka maakaaren kiinteistonkauppaa koskevassa sdin-
telyssa on erityisesti sopimuksen siséllon osalta lahdetty sopimusvapaudesta (MK 2:9 §), edelld
mainittuja vapauksia on toisaalta rajoitettu. Erityisesti sopimuksen muotovapaus ei lain perus-
teella voi tulla kysymykseen kiinteiston luovutuksessa.
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Kiinteistonkauppa on médrdmuotoinen oikeustoimi. Madrdmuotoisuus merkitsee, ettd sdédetyn
muodon noudattaminen on sopimuksen patevyyden edellytys (MK 2:1.4 §). Jollei kiinteiston-
kauppaa ole tehty muotovaatimusta noudattaen, kauppa on patemétén. Kumpikaan sopijapuo-
lista ei voi esittdd puutteellisen sopimuksen perusteella vaatimuksia eikéd vaatia toisen sopija-
puolen velvoittamista patevan sopimuksen tekemiseen. Silld, kumman osapuolen syysta virheen
voidaan katsoa aiheutuneen, ei ole merkitystd (HE 120/1994 vp., s. 41). Laissa on erikseen séé-
detty kirjallisen ja sdhkoisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksista, joita kdydéadn tarkemmin
1dpi seuraavassa.

2.2.1.1 Kirjallinen kiinteistonkauppa
Kirjallisen kiinteistonkaupan muotovaatimukset (MK 2:1 §) koskevat:

1) Kaupan kirjallista muotoa. Kirjallinen muoto (MK 2:1.1 §:n ensimméinen virke) on ym-
mairrettivad erotuksena laissa erikseen sdddettdvistd sdhkoisestd kiinteistonkaupasta. Kirjalli-
sessa muodossa toimittaessa asiakirjat laaditaan ja allekirjoitetaan paperille.

2) Kauppakirjan allekirjoittamista myyjin ja ostajan tai heidin asiamiehensi toimesta.
Allekirjoitusvaatimus (MK 2:1.1 §:n toinen virke) tiyttyy my®ds sillé, ettd sopijapuoli kaupan-
tekotilanteessa myontéé aikaisemman allekirjoituksensa oikeaksi. Valtuutus kiinteiston myyn-
tiin on tehtava kirjallisesti; myyjan on allekirjoitettava valtakirja, josta on kdytdva ilmi asiamies
ja myytava kiinteistd (MK 2:3.1 §). Laissa ei edellyteti ostajan valtuutukselta erityistd muotoa.

3) Kauppakirjan vihimmaissisiltod. Kauppakirjasta on kéytéva ilmi luovutustarkoitus, luo-
vutettava kiinteistd, myyjé ja ostaja sekd kauppahinta ja muu vastike (MK 2:1.3 §). Namé muo-
dostavat kaupan vihimmaisehdot. Jos vihimmaéisehdoista ei ole kauppakirjassa sovittu, katso-
taan, ettei kauppa ole lainkaan syntynyt. Toisaalta sddnnoksestd seuraa, ettd muista kuin maini-
tuista seikoista voidaan purkavia ja lykkdavia ehtoja (MK 2:2 §) lukuun ottamatta sopia sitovasti
my0s merkitsemattd niitd kauppakirjaan.

Kiinteistonkaupan sopimusehdot voivat siten ilmeté varsinaisen muotoméairdyksen mukaisesti
tehdysté kauppakirjasta, sitd tdydentdvastd vapaamuotoisesta sopimuskirjasta tai jopa suullises-
takin sopimuksesta. Muotovaatimusten ulkopuoliset kaupan ehdot voivat liittyd esimerkiksi hal-
lintaoikeuden siirtymiseen, irtaimistoon, vaaranvastuuseen seka kiinteistoon kohdistuvien ve-
rojen ja muiden maksujen maksamiseen.

4) Kaupan vahvistamista kaupanvahvistajan toimesta kaikkien kauppakirjan allekirjoit-
tajien lisni ollessa. Laissa (MK 2:1.1 §:n kolmas virke) on pidetty silmélla ensisijaisesti pe-
rinteistd fyysistd ldsndoloa. Kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston luovutuksen merkitsemalla
todistuksen luovutuskirjaan (laki kaupanvahvistajista 573/2009, 3.1 §, jdljempdnd myos
KaupVahvL). Ennen luovutuksen vahvistamista kaupanvahvistajan on tarkastettava luovutus-
kirjan allekirjoittajien henkilollisyys ja se, ettd luovutuskirja on tehty laissa sdddetyllé tavalla.
Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté rekisteriyksikosté alue luovutetaan. Luovutusta ei
saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta epiilld luovutuksen pitevyyttd (KaupVahvL 3.2 §).
Kaupanvahvistajan on liséksi tarkistettava luovutuksen kohteen kiinteistGtunnus kiinteistorekis-
teristd. Kaupanvahvistaja ei kuitenkaan ole velvollinen tarkastamaan luovutuksen kohdetta kos-
kevia tietoja, jos luovutus vahvistetaan ulkomailla (KaupVahvL 3.3 §).

Kaupanvahvistajaa koskevan vaatimuksen taustalla on alkujaan ollut tarve julkisen viranomai-

sen myotavaikutukseen 1930-luvun lamakauden lieveilmididen hillitsemiseksi. Taloudellinen
lama oli aiheuttanut kauppakirjojen paivddmistd todellista aikaisemmaksi tarkoituksin siirtda
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kiintedd omaisuutta velkojien ulottumattomiin. Kiinteistonkaupan kahden todistajan jérjestel-
méd ei pidetty riittdvénéd varmistamaan tarvittavaa julkisuutta ja estdméén valesiirtoja. Lisdksi
perusteena kaupanvahvistukselle oli tarve tehostaa kiinteiston Iuovutusten julkisuutta; koska
edellytykset kiinteistdja koskevaan kirjaamisjarjestelméédn puuttuivat, paadyttiin puute korvaa-
maan julkisella kaupanvahvistajajarjestelmalld. Lain sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esi-
tyksessé arvioitiin my®ds, ettei liian suuri muotovapaus olisi antanut riittévié takeita kaupan te-
kemisestd kypséan harkinnan jidlkeen (HE 111/1932 vp., s. 1-2).

Kaupanvahvistusta koskevan sddntelyn kisittelyn yhteydessa lakivaliokunta totesi, ettei petol-
lisia omaisuussiirtoja sen tietiman mukaan esiintynyt niin usein kiinteistdjen luovutuksissa kuin
irtaimen kaupoissa. Téastd huolimatta valiokunta katsoi lainsddddnnon uudistamisen suotavaksi.
Vaikka lakivaliokunta ei tullut vakuuttuneeksi siitd, ettd uudet kaupanvahvistusta koskevat
sdanndkset tulisivat erityisesti estimédin valekauppoja, se hyvéksyi muilta osin esityksen tavoit-
teet. Valiokunta ei kuitenkaan pitényt tarpeellisena luovutuksen muotovaatimuksen ulottamista
luovutusvaltakirjaan, koska talld ei olisi saavutettu muutoksen tavoitteita, se ei olisi lisdnnyt
luovutuksen julkisuutta ja liséksi se olisi tuottanut asianosaisille hankaluutta ja lisdkustannuksia
(LaVM 30/1932 vp., s. 1-2).

Kaupan ajankohdan varmistamista voidaan pitdé kaupanvahvistajan alkuperéisend tehtévéna.
Kaupanvahvistaja tuli kaupan toisen todistajan tilalle ja vaatimus kahdesta todistajasta sdilyi
voimassa olevan maakaaren voimaantuloon asti. Todistajan tehtdvan myo6té oli tapana painottaa
my0s sitd, ettd kaupanvahvistaja varmisti, ettd kauppa tapahtui laillisesti eikd esimerkiksi oi-
keustoimikelvottomassa kunnossa tai pakon johdosta. Myohemmin menettelyyn tuli mukaan
kaupanvahvistajan ilmoitus rekisteriviranomaisille tehdystd kaupasta. Ilmoittamista voidaan
nykyisin pitdd kaupanvahvistajan keskeisimpéna tehtévéna.

Kaupanvahvistajan aseman perusteista, tehtdvistd, esteellisyydestd valvonnasta, rekisterista ja
maksuista sdddetddn erikseen kaupanvahvistajista annetussa laissa (573/2009). Tarkemmat
madrdykset kaupanvahvistajista on annettu valtioneuvoston asetuksella (734/2009).

Kaupanvahvistajista annetun lain ldhtokohtana on virka-aseman perusteella toimivien kaupan-
vahvistajien tehtivin ensisijaisuus (KaupVahvL 1 §). Kaupanvahvistuksessa on kyse julkisen
hallintotehtdvan hoitamisesta, minkd vuoksi virka-aseman perusteella kaupanvahvistajana toi-
mivien tulisi lahtokohtaisesti huolehtia kaupanvahvistuksista (HE 212/2013 vp., s. 1). Toisaalta
lain mukaan voidaan antaa méadrdys kaupanvahvistajana toimimiselle, jos kaupanvahvistajan
palveluiden saatavuus sitd edellyttéd ja hakijalla on riittdva perehtyneisyys ja muut edellytykset
tehtdvén hoitamiseen (KaupVahvL 2 §). Palveluiden saatavuutta koskevassa arvioinnissa Maan-
mittauslaitos kiinnittdd huomiota mm. kunnan asukaslukuun, pinta-alaan, kiinteistjen méériin
sekd aiempiin luovutusten méariin. Tarkastelussa otetaan huomioon my0s olemassa olevat vah-
vistajat sekd se, toimivatko he viran puolesta vai maardyksen perusteella. Kaupanvahvistajan
perehtyneisyyden ja muiden edellytysten arvioinnissa on puolestaan kiinnitetty huomiota kou-
lutustasoon (esim. DI tai YAMK, OTM tai muu vastaava korkeakoulututkinto), tyokokemuk-
seen (LKV ja YKV tutkinto seka riittdvé perehtyneisyys kiinteistoasioihin, 5 vuotta kokemusta
alalta) seké hakijan muuhun toimintaan (aktiivinen toiminta kiinteistdalalla, yrittdjyys). Maan-
mittauslaitos edellyttdd, ettd kaupanvahvistajalla on vilineet kaupanvahvistajan ilmoituksen te-
kemiseen sdhkdisesti ja luovutuskirjojen skannaamiseen ilmoituksen liitteeksi.

Kaupanvahvistajan tehtivand on luovutuskirjan tarkastaminen ennen kiinteiston luovutuksen
vahvistamista. Kaupanvahvistajan on tarkastettava osapuolten henkil6llisyys ja se, ettd luovu-
tuskirja on tehty MK 2:1:ssé sdddetyllé tavalla. Kun luovutuksen kohteena on rekisteriyksikon
alue, kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté rekisteriyksikostd se luovutetaan. Luovutusta ei
saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta epdilld luovutuksen patevyyttd (KaupVahvL 3.2 §).
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Kaupanvahvistajan velvollisuutena ei ole selvittdd kaupan aineellisoikeudellista patevyytté,
mutta jos hin havaitsee seikan, joka saattaa aiheuttaa patemittomyyden, hén ei saa vahvistaa
luovutusta. Téllainen seikka saattaa olla esimerkiksi osapuolen vajaavaltaisuus tai muusta
syystd johtuva oikeustoimikelpoisuuden puute. Jos paikalla oleva asianosainen tai edustaja on
juopumus- tai huumaantumistilan, sairauden vuoksi tai muuten tilapdisesti tai pysyvasti kyke-
nemiton tekeméddn oikeustoimia, tai hénet nikyvisti pakotetaan oikeustoimeen, on kysymyk-
sessé ilmeisesti pateméiton oikeustoimi (Niemi, Maakaaren jarjestelmé [, s. 103). Maanmittaus-
laitoksen julkaisemassa kaupanvahvistajan ohjeessa viitataan sopimuksen patemittomyyden
osalta oikeustoimilain 3 luvun mukaisiin pateméttdmyysperusteisiin ja luovutuksen osapuolen
oikeustoimikelpoisuuden puutteisiin.

Tammikuussa 2023 kaupanvahvistajarekisterisséd oli 404 Maanmittauslaitoksen palveluksessa
viran puolesta toimivaa kaupanvahvistajaa, 413 muuta viran puolesta toimivaa kaupanvahvis-
tajaa ja 2477 Maanmittauslaitoksen midradmad kaupanvahvistajaa. Maanmittauslaitoksen tie-
toon tulleista kiinteistonkaupoista vuonna 2021 (80 093 kauppaa) noin 89 % (71 254 kauppaa)
ja vuonna 2022 (65 020 kauppaa) noin 91 % (59 339 kauppaa) oli méérdyksen perusteella toi-
mivien kaupanvahvistajien vahvistamia.

Kaupanvahvistajan on ilmoitettava viipymittd® luovutuksen vahvistamisesta Maanmittauslai-
tokselle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. [lmoitukseen tulee liittdd jal-
jennos tai muu tallenne luovutuskirjasta. Kaupanvahvistajan ilmoitukseen on merkittava luovu-
tuksen osapuolet, heiddn yhteystietonsa ja kansalaisuutensa tai tieto yhteison kotipaikasta sekd
muut osapuolten yksiléimiseksi tarvittavat tiedot, luovutuksen kohde, luovutuksen laji, luovu-
tuksen ehdot sekd luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat (KaupVahvL 6.1-2 §). Luovutuksen
arvoon vaikuttavat tekijat (ks. KaupVahvA 5.1 § ja kiinteistdjen kauppahintarekisteristd ja
kauppahintatilastosta annetun lain 3 §) ovat kauppahintarekisteriin kirjattavat tiedot kohteen
lajista, kiinteiston kayttotarkoituksista, alueen ensisijaisesta kaavasta ja sen mukaisesta kaytto-
tarkoituksesta, mahdollisesta esisopimuksesta, kiinteist6lla sijaitsevien rakennusten lajista ja
kuulumisesta luovutukseen, kiinteiston rajoittumisesta rantaan, luovutuksen edustavuudesta (ts.
onko luovutus vertailukelpoinen, sukulaisluovutus vai omistusjirjestely) kaupan lajista
(kauppa, pakkohuutokauppa vai apportti), kiinteiston pinta-alan suuruudesta ja laadusta, tdy-
dentivastd luovutuslajista (ts. tdydentddko kauppaa esim. vaihto, lahja, perinndnjako tai ositus),
osuudesta yhteismetsddn tai muuhun yhteiseen alueeseen seké osapuolten henkildlajeista (kuten
julkinen, yksityinen tai perustettava yhtio taikka luonnollinen henkild). Tiedot merkitddn ilmoi-
tukseen luovutuskirjan ja osapuolten antamien tietojen perusteella. [lmoitusten tekemistd varten
allekirjoittajien on ilmoitettava luovutuksen osapuolten henkiltunnukset, yritys- ja yhteisotun-
nukset tai muut vastaavat tunnukset sekd kansalaisuus ja yhteison kotipaikka (KaupVahvL 6.3

§).

Suurin osa kaupanvahvistajan ilmoituksista (85,9 %) vuonna 2022 tuli kahden vuorokauden
kuluessa luovutuksen vahvistamisesta. [lmoitusten keskiméardinen saapumisaika oli 1,68 pii-
vad. Kaupanvahvistajan ilmoitusten perusteella pidettavén kauppahintarekisterin tietosiséltoa
pidetddn pddosin laadukkaana. Satunnaiset virheet (n. 4-5 %:ssa) ilmoituksissa koskevat tyypil-
lisesti koko kiinteiston ilmoittamista méirdosan tai madrdalan sijaan, kauppakirjan siséllon
puutteita ja/tai puutteellisia liitteitd (esim. valtakirjat tai karttaliite). Viime aikoina on havaittu
hieman paranemista ilmoitusten laadussa. Kauppahintarekisterin laatuun on Maanmittauslaitok-
sessa kiinnitetty huomiota; kaupanvahvistajan ilmoitusta koskevaan alustaan on tehty paran-
nuksia ja sitéd kehitetién edelleen. Lisdksi kaupanvahvistajan ohje on parhaillaan paivitettdvana.

3 KaupVahvA 5.2 §:n mukaan ilmoitus on tehtéivi sihkdisesti kahden vuorokauden kuluessa luovutus-
tai muun saantokirjan vahvistamisesta.
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Kaupanvahvistaja toimii virkavastuulla (KaupVahvL 7.1 §). Kaupanvahvistajana toimivan vir-
kamiehen valvontaan sovelletaan, mitd virkatoimen valvonnasta muualla laissa sdddetdédn
(KaupVahvL 7.2 §). Maanmittauslaitos valvoo kaupanvahvistajien toimintaa (KaupVahvL 7.3
§). Maanmittauslaitoksen madrddamien kaupanvahvistajien osalta viimesijaisena valvontakei-
nona tulee kyseeseen kaupanvahvistajan maarédyksen peruuttaminen (KaupVahvL 2.2 §). Val-
vontakdytdnnossd méadrdyksen peruuttamista on edeltényt suullisen tai kirjallisen huomautuksen
antaminen, jos toiminta on ollut selkeésti lain tai kaupanvahvistusta koskevien ohjeiden vas-
taista. Téllaiset tapaukset ovat olleet hyvin harvinaisia. Maanmittauslaitos on perunut kaupan-
vahvistajan maardayksid vuosina 2020-2022 hieman vajaat 20 vuodessa. Valtaosa peruutuksista
perustuu vahvistajien omaan pyyntodn. Valvontakdytdnndssd on arvioitu, ettd madrdys voisi
tulla kaupanvahvistajan laiminlyonnin perusteella peruutetuksi, jos vahvistaja ei noudata ilmoi-
tusten médrdaikaa eikd reagoi pyyntoihin ilmoitusten tekemisesti. Kaupanvahvistajan sopimat-
tomuus voisi puolestaan tulla kyseeseen esimerkiksi liiketoimintakiellon perusteella. Olosuh-
teiden muutokseen liittyvat perusteet voisivat koskea paikkakunnan vaihtoa (vrt. kriteeri kau-
panvahvistajan palveluiden saatavuudesta), tyopaikan vaihtoa, edunvalvontaa tai sairastumista.
Tiedossa ei ole viime aikaisia tapauksia, jossa kaupanvahvistajan virkavastuun toteutuminen
olisi tullut arvioitavaksi.*

2.2.1.2 Sihkoinen kiinteistonkauppa
Lainsddddnto

Kiinteistonkauppa voidaan tehdéd sidhkoisesti laissa tarkoitetussa kaupankdyntijarjestelméssa.
Myyjén ja ostajan tai heidén asiamiehensd on hyvéksyttdvé sdhkdinen kauppakirja samansisél-
toisend siten kuin laissa sdddetddan (MK 2:1.2 §). Kauppakirjan vdhimmaéissisiltod koskevia
saannoksid sovelletaan my0s sdahkoisessa kiinteistonkaupassa.

Sahkoista kiinteistonkauppaa koskeva sddntely tuli voimaan 1 pdivand marraskuuta 2013. Sdan-
telylld tavoitteena oli, ettd kiinteistonkauppa voitaisiin tehdd nopeammin, vaivattomammin ja
vahdisemmin kustannuksin. Valmistelussa korostettiin, ettd palvelulta on edellytettdva helppo-
kayttoisyyttd sekd asiointia edistdvid ja tukevia toimintoja. Tdmén toteuttamiseksi ehdotettiin
vuorovaikutteisesti toimivaa verkkopalvelua, jossa yhdistetddn eri viranomaisten palveluja ja
jotka liittyvidt viranomaisten sisdisiin palveluprosesseihin. Sdhkéisen kauppakirjan laatiminen
kirjaamisviranomaisen pitdmassa kaupankéyntijarjestelméassa yhdisti kaupanteon lainhuuto- ja
kiinnitysjérjestelméaén, minké arvioitiin tehostavan koko kaupankdynti- ja kirjaamisprosessia
samalla kun virheellisyydet vahenisivat.

Kirjaamisviranomaisen pitdmén kaupankdyntipalvelun lisdksi sdhkoistd kiinteistonvaihdantaa
selvittdnyt toimikunta arvioi muitakin sdhkoisen kaupan toteuttamisvaihtoehtoja. Toimikunta
tarkasteli ensinndkin vaihtoehtoa, jossa sddntely perustuisi yleisiin sdhkoisid sopimuksia koske-
viin sdénnoksiin. Yleisten séahkoisid sopimuksia ja allekirjoituksia koskevien sddanndsten ei kui-
tenkaan sellaisenaan katsottu soveltuvan kiinteiston kauppaan, jossa muotovaatimuksen on ol-
tava erityisen selked, ja sen noudattamisen yksiselitteisen varmaa. Lainhuudatuksen sujuvuuden
varmistamiseksi pyrittiin valttdimaan sitd, ettd kirjaamismenettelyn yhteydessa jouduttaisiin sel-
vittdmaan yleisten sddnndsten perusteella erilaisten teknisten menetelmien ominaisuuksia ja tur-

4Ks. KKO 1960 II 31, jossa kaupanvahvistaja, joka oli todistanut kiinteiston kauppakirjan oikeaksi,
vaikka hén tiesi, ettei kauppakirjaan merkitty kauppahinta vastannut kaupassa sovittua todellista hintaa,
tuomittiin rangaistukseen tahallisesta virkarikoksesta

15



vallisuutta. Lisdksi arvioitiin, ettei yleisilld sdhkoisen sopimisen menetelmilld olisi voitu var-
mistaa sitd, mind ajankohtana allekirjoitukset on annettu eivitkd sdhkdiset sopimukset ilman
erityisjarjestelyja tule julkisiksi.

Toinen komitean tarkastelema malli olisi tukeutunut kaupanvahvistajainstituution varaan,
vaikka itse kauppasopimus tehtéisiin sdhkoisend. Témé olisi mahdollistanut sen, etté niin tie-
donkulku kuin sopimuksen ajankohdan ja osapuolten henkil6llisyyden todentaminen olisi séi-
lytetty kaupanvahvistajan tehtédvind. Malli olisi voinut toimia esimerkiksi siten, ettd myds kau-
panvahvistaja allekirjoittaisi kauppakirjan sdahkdisesti todettuaan kaupan osapuolten henkildlli-
syyden ja heiddn hyvidksymisensi. Eri viranomaiset olisivat voineet saada tiedon kaupasta séh-
koisen kaupanvahvistajailmoituksen perusteella. Téllainen uudistus olisi kuitenkin komitean
mukaan ollut melko muodollinen, eikd sen arvioitu juuri muuttavan tai keventévén kaupante-
koa. Viranomaistehtivien ja kaupanvahvistajan roolin kaupanteossa olisi arvioitu pikemminkin
kasvavan. Kauppakirjan séhkoisen muodon ja sen toimittamisen sdhkdisend viestind ei arvioitu
my0skédan vaihtoehdossa vahentdvén kirjaamisviranomaisen tyotd eikd mahdollistavan tietojen
tehokasta késittelyé séhkoisesti.

Séhkoinen kiinteistonkauppa voidaan tehdd vain tarkoitusta varten luodussa kirjaamisviran-
omaisen kaupankéyntijérjestelméssi, jonka kdyttdjit tunnistetaan luotettavalla tavalla (MK 9a:1
§). Kauppa syntyy, kun sekd myyjé etti ostaja ovat hyviksyneet kauppakirjan samansisaltoi-
send. Tatd ennen myyjé ja ostaja eivit ole sidottuja kauppakirjan luonnokseen tai sithen tehtyi-
hin muutoksiin (MK 9a:9.2 §). Kaupankéyntijarjestelméd valvoo viranomaisrekisterien ja tun-
nistuspalvelujen avulla muun muassa osapuolten henkildllisyyden todentamista, kauppakirjan
siséllon riittdvyyttd ja sithen merkittyjen tietojen oikeellisuutta. Jarjestelmé kirjaa kaupanteon
vaiheet ja niiden ajankohdan. Kiinteiston luovutustiedot siirretddn suoraan séahkdoisestd kauppa-
kirjasta kirjaamisviranomaiselle ja muille viranomaisille ilman manuaalisia késittelyvaiheita
(MK 9a:12.1 §). Asiointijarjestelméén liittyy siten ominaisuuksia, jotka perinteisessa kirjalli-
sessa kaupankdynnissd ovat tehneet ulkopuolisen kaupanvahvistajan tarpeelliseksi (HE
146/2010 vp., s. 10).

Rekisterikiinteistdjen lisdksi kaupan kohteena sdahkdisessé jarjestelméassé voivat olla kiinteiston
médrdosa tai méédrdala. Kaupan liséksi myds muut luovutukset, kuten vaihto ja lahja, voidaan
toteuttaa sdhkoisesti (MK 9a:14.1 §). Sahkaistd kiinteistonkauppaa koskevia saannoksid nou-
datetaan myds sellaisen kiinteistoon kohdistuvan kédyttdoikeuden luovutukseen, jota koskeva
oikeudensiirto on kirjattava (MK 9a:14.2 §). Sdhkdoisen asiointijarjestelmén ulkopuolelle on ja-
tetty vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamista koskevien sopimusten tekemi-
nen sekd muiden kuin kirjaamisvelvollisuuden alaisten erityisten oikeuksien siirrot.

Kaupankdyntijarjestelmddn on liitetty kaupan tekemistd helpottavia ja turvallisuutta edistavia
ominaisuuksia. Kauppakirja laaditaan vakiomuotoiselle sdhkoiselle lomakkeelle (MK 9a:9.1 §),
joka ohjaa osapuolia huomaamaan, misté seikoista kaupassa ainakin on tarpeellista sopia. Toi-
saalta lomakkeen kéyttd ei rajoita sopimusvapautta, vaan osapuolet voivat vapaasti maarittda
kaupan ehtojen siséllon. Osapuolet voivat liséksi halutessaan sopia muista kuin luovutuksen
muotoon vélttiméttomasti kuuluvista ehdoista muutoinkin kuin julkiseksi tulevassa kauppakir-
jassa tai jattdd ne madrdytymadn maakaaren tahdonvaltaisten sddnndsten mukaisesti.

Kaupankayntijarjestelmédssd hyodynnetddn kiinteistotictojarjestelmdd ja muita perusrekiste-
reitd, kuten véestotietojarjestelméd. Lainhuutotiedoista varmistetaan, ettd kiinteiston myyjalla
on oikeus myyda kohteena oleva kiinteisto tai kiinteiston osa. Jirjestelmé ei hyvéksy kauppa-
kirjaa, joka ei tdyta sdddettyd muotovaatimusta. Kauppakirjassa on siten oltava tiedot vélttamat-
tomistd kaupan ehdoista. Jarjestelmédssé ei myoskddn voida tehdd luovutussopimusta, joka lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen mukaan voi olla tehoton (MK 9a:7.2 §). Kauppakirjaa ei
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siten voi tehdd kaupankdyntijérjestelméssé esimerkiksi, kun kiinteistd on takavarikoitu tai se
kuuluu konkurssipesiin taikka jos rekisterissa on tieto muusta, kilpailevasta saannosta. Valvon-
tatoimilla pyritddn lisdédmédan luottamusta jarjestelmin kautta tehtdvddn kauppaan. Tdma tar-
koittaa toisaalta sitd, ettei kaikkia kauppoja voida tehdé séhkoisesti.

Kiinteiston kaupan tekemisen kannalta ei ole riittdvdd huolehtia vain kiinteistén luovutuksen
toteuttamisesta. Sdhkdisen kaupanteon edistimiseksi maakaaren 9 a luvussa on sdddetty myos
kauppahinnan maksuun liittyvien palvelujen tarjoamisesta jarjestelméssd. Tarkoituksena on
myo0s ollut, ettd kiinteiston ostaja voisi samassa yhteydessd maksaa sekd varainsiirtoveron etta
asiointimaksut (MK 9a:7.3 §). Kiinteiston kaupantekoon osallistuvat yleensa ostajan, myyjén ja
kaupanvahvistajan ohella my0s ostajan sekd myyjan pankkien edustajat. Tama johtuu kiinteis-
toon kohdistuvien vakuuksien luovuttamisesta. Vasta varmistettuaan, ettd myyjan velka tulee
suoritetuksi kauppahinnan maksulla, myyjan vakuusvelkoja luovuttaa panttikirjat ostajalle tai
tdmén ottaman velan vakuudeksi ostajan pankille. Séhkoisen kiinteistonkaupan jérjestelmé
mahdollistaa my0s vakuuksia koskevien sitoumusten antamisen sahkoisesti (MK 9a:7.3 §).

Kaupankayntijarjestelmédn osapuolina ovat 1dht6kohtaisesti myyjé ja ostaja. Asiamichen kayt-
tdminen edellyttdd jarjestelmédn ennalta tallennettua valtuutusta. Valtuutus voidaan antaa joko
yksiloidyn sdhkdisen valtakirjan muodossa (MK 2:3.2 §) tai yleisend valtuutuksena kayttda asi-
ointijérjestelméa valtuuttajan puolesta tai kiyttd4 asiointijérjestelméé valtuuttajan puolesta asia-
kirjoja hyviaksymattd (MK 9a:1.3 §). Lainsdddannolla ei ole ollut tarkoitus estdd kehittdmasta
jarjestelmén yhteyteen palvelua, jossa esimerkiksi kiinteistonvalittdjat voivat luonnostella sopi-
mustekstid ja myohemmin liittdd sen kaupankayntijarjestelméian. Koska valmistelevilla toimilla
ei ole oikeusvaikutuksia, niisté ei ole pidetty tarpeellisena sditéé erikseen laissa (HE 146/2010
vp., s. 11). Kéytanndssé kirjaamisviranomainen tarjoaa nykyisin téllaista palvelua erityisten ra-
japintojen kautta.

Asiakkaiden luottamusta on pidetty keskeisend edellytyksend sdhkoisen kiinteistonkaupan
yleistymiselle. Turvallisuusvaatimukset korostuvat kiinteistoon liittyvissé asioissa, koska kiin-
teistdjen vaihdannalla ja vakuuskéytolla on merkittavid vaikutuksia sekd yksityisille toimijoille
ettd koko rahoitusjérjestelmaélle. Jotta sdhkdinen asiointi voisi yleistyé, sdhkdisiin menetelmiin
liittyvé vastuu asiakirjan muuttumattomuudesta ja sen antajan henkil6llisyydesté esitettiin séh-
koisen kiinteistonvaihdannan palvelun tarjoajalle (MK 9a:3 §). Laissa on sddnnds ankarasta
vastuusta vahingoista, jotka johtuvat sdhkoisen kaupankdyntijarjestelmén pitdjan kontrollipii-
riin kuuluvasta toiminnasta. Erityissdédntely on tarpeen my0s sen selventdmiseksi, millaiset va-
hingot voivat tulla korvattaviksi.

Vaikka julkinen valta ei yleensé osallistu yksityisoikeudellisten oikeustoimien tekemiseen muu-
toin kuin asettamalla lainsdddéannollisid edellytyksid oikeustoimen muodolle ja sisélldlle, séh-
koinen kaupankidyntijarjestelmd on rakennettu ja sitd ylldpidetdédn julkisena palveluna. Ratkai-
sua on perusteltu silld, ettd kaupankdyntijarjestelmé on kiintedssd vuorovaikutuksessa lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Ratkaisuun lienee vaikuttanut myos se, ettd valmistelun yhtey-
dessi kiinnitettiin erityistd huomiota tietoteknisiin turvallisuusvaatimuksiin, joiden toteuttami-
nen kaytossd olevin teknisin ratkaisuin nédhtiin mahdolliseksi 1dhinnéd viranomaisen pitdméssa
julkisessa palvelussa. Luotettavuuden tarkeyttd arvioitiin korostavan, etti usein kysymys on va-
kituisesta tai vapaa-ajan asunnosta tai elinkeinon harjoittamisen toimipaikasta (HE 146/2010
vp., s. 12-13). Kiinteistdjen omistussuhteiden selkeyteen katsottiin liittyvdn myds vahva julki-
nen intressi. Sahkoisen kaupan sallimista pidettiin perusteltuna vain, jos kauppakirja on yhté
luotettava ja myds koetaan yhtd turvalliseksi kuin perinteinen klr]alhnen kaupanvahvistajan
varmentama kauppakirja. Asiakirjojen siséllon oikeellisuus ja muuttumattomuus voidaan yhden
tietoteknisen jérjestelman piirissd varmistaa palomuureilla ja sisdisilld valvontajarjestelmilla.
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Asiointijérjestelmén kannalta ratkaisevaa on kéyttéjien tunnistamisen luotettavuus seka jérjes-
telmaén yleisestd luotettavuudesta ja asianmukaisesta tietoturvasta huolehtiminen.

Voimassa olevan sddntelyn valmistelun yhteydessd sdhkoisen kaupankdynnin yleistymisen ar-
viointi oli epdvarmaa. Kayttoonoton katsottiin riippuvan paljolti sdhkdisen asioinnin muusta
yleistymisesti ja siitd, saavuttavatko sdhkoiset sopimukset ihmisten luottamuksen. Valmistelun
yhteydesséd oletettiin, ettd viiden vuoden kuluttua kolmannes ja kymmenen vuoden kuluessa
puolet kiinteiston kaupoista tehtéisiin sahkoisesti (HE 146/2010 vp., s. 20).

Kdytdinto

Séhkoisen kiinteistonkaupan palveluiden kdyttd on mahdollista sekd suoraan kirjaamisviran-
omaisen ylldpitdméassd verkkopohjaisessa palvelussa ettd niin sanotun rajapintakéyton kautta.
Luovutuksen toteuttaminen sidhkdisen kiinteistonkaupan palvelussa esimerkiksi yksin myyjan
ja ostajan toimesta tulee kdytdnndssd kyseeseen lahinnd yksinkertaisissa tilanteissa (esim. su-
kulaisluovutukset), joissa kaupan toteutukseen ei liity rahoitus- ja vakuusjarjestelyja. Téllainen
luovutus voidaan toteuttaa siten, ettd osapuolet laativat ja hyviksyvét kauppakirjan tunnistautu-
neena kaupankdyntijirjestelméassa. Jos rahoitus- ja vakuusjérjestelyja tarvitaan, edellyttdd sih-
koisen kiinteistonkaupan toteuttaminen sité, ettd kauppaa rahoittava ja mahdollinen aiemmalle
omistajalle lainaa myontényt pankki voidaan kytked mukaan kauppaprosessiin. Varsin yleisté
on, ettd téllaisissa kaupoissa mukana toimijana on myds kiinteistonvalittdja.

Sahkoisen kiinteistonkaupan jérjestelmén kautta tarjottavia rajapintoja hyddyntdd nykyisin
kolme yksityistd toimijaa (Alma Talent Oy, Suomen Asiakastieto Oy ja Digitaalinen asunto-
kauppa DIAS Oy). Kahden ensiksi mainitun osalta rajapintakéyttd tarkoittaa palvelua, joka
mahdollistaa sédhkoisessd kaupankdyntijarjestelmésséd hyvéksyttivéksi tulevien asiakirjojen
luonnostelun erillisessd palveluntarjoajan jarjestelméssd. Ndin luonnostellut asiakirjat toimite-
taan sdhkoisen rajapinnan kautta kirjaamisviranomaisen kaupankayntipalveluun, jossa ne tule-
vat osapuolten hyvaksyttaviksi. Ns. DIAS-kiinteistokauppa pyrkii kattavampiin integrointeihin
eri osapuolten jérjestelmien kesken sekd kaupankéynnin prosessin pidemmalle menevéén toteu-
tukseen. DIAS-kiinteistokaupassa on sovittu yhtendisestd prosessista, jonka kehittdmiseksi on
tehty yhteistyotéd kiinteistonvalittdjien, pankkien, vilitysjérjestelmikehittdjien sekd Maanmit-
tauslaitoksen kanssa.

Séhkoinen kiinteistonkauppa voidaan toteuttaa DIAS-kauppana seuraavin edellytyksin:
*  kaupan kohteena on yksi kokonainen kiinteisto

* kaupan kohteena olevaan kiinteistoon kohdistuu kiinnityksid, joista annetut sdhkoiset
panttikirjat myyjén pankin nimissé

* ostajilla on rahoitus pankista, eli kaupan jélkeen sdhkoiset panttikirjat siirtyvét ostajan
pankille

* ostajat ja myyjdt ovat luonnollisia oikeustoimikelpoisia yksityishenkilGitd, joilla on
suomalainen henkil6tunnus (kaupan allekirjoitukset voi tehdd pankkitunnuksilla tai mo-
biilivarmenteella)

*  kaikilla myyjilld on sama pankki, joka kdyttdd DIAS-kaupan jarjestelmaa

» kaikilla ostajilla on sama pankki, joka kayttdd DIAS-kaupan jarjestelméaa
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» kaupasta sovitaan yhdelld kauppakirjalla

*  koko kauppahinta maksetaan yhdessa erdssé, johon omistusoikeuden siirtyminen on si-
dottu

Edelld mainittujen ehtojen perusteella toteutettava DIAS-kauppa edellyttdd rakenteelliselta
kauppakirjalta lain vidhimmaisvaatimusten mukaisten ehtojen lisaksi seuraavia ehtoja:

» yleistid tietoa DIAS-kiinteistokaupasta
*  kauppahinnan maksaminen

e omistusoikeuden siirtyminen

* panttikirjojen siirtymisti koskeva ehto

Pakollisten ehtojen lisdksi kiinteistonvalittdjd voi lisdtd muita tarpeellisia ehtoja rakenteelliseen
kauppakirjaan tai erilliseksi liitteeksi, johon viitataan kauppakirjassa. Kaikki olennaiset ja kau-
pantekoon tarvittavat ehdot tulee olla joko rakenteellisessa kauppakirjassa tai liitteissd, jotta
osapuolet nikevit ne allekirjoitusten yhteydessé ja jotta ehdoista jdé jélki allekirjoitettavaan
asiakirjaan. Allekirjoitettavassa asiakirjassa ndkyy aina lista liitteistd, jotka on lisdtty kaupalle
ja jotka ovat olleet mukana allekirjoituksissa.

DIAS-kaupan vaiheet voidaan kuvata seuraavasti:

1. Kaupan ehtojen ja kauppakirjan luonnostelu: Kiinteistonvilittdjé aloittaa kauppakirjan
luonnostelun syottamalla valitysjarjestelméédnsad kaupan tiedot. DIAS luo kauppakirjaluonnok-
sen ldhettdmalld kaupan tiedot kirjaamisviranomaiseen sdahkoisen kiinteistonkaupan palveluun.
Maanmittauslaitos tarkistaa, ettd kaupan tietoihin annetut myyjatiedot, kiinteistGtunnus ja lis-
tattujen panttikirjojen koodit ovat oikein. Kiinteistonvélittdja saa valitysjérjestelméédnsa kaup-
pakirjaluonnoksen, jonka hén voi ladata itselleen ja léhettdd kaupan osapuolille kommentoita-
vaksi. Luonnosvaiheessa kauppakirjaa voi muokata tekemailld uuden kauppakirjaluonnoksen eli
lahettdmalld paivitetyt tiedot DIAS:iin. Télle vaiheelle ei ole erityistd sovittua késittelyaikaa.

2. Kaupan vilittiminen pankkien valmisteluun: Kun ostaja ja myyjad ovat antaneet hyvak-
syntdnsd valmistelun etenemiselle kauppakirjan luonnoksen pohjalta, kauppakirjan ja kaupan
tiedot ldhetetdéin pankkien valmisteluun. Témén jilkeen kaupan tietoja tai kauppaklrJ aa ei voi
endd muokata. Kaupan ldhettdminen pankkien valmisteluun toteutuu DIAS-jérjestelméssé au-
tomaattisesti, kdytdnnossa sekunneissa kauppakirjan luonnoksen hyvéksymisesta.

3. Valmistelun aloitus: Myyjan pankki ja ostajan pankki saavat kaupan tiedot, aloittavat val-
mistelun ja kuittaavat valmistelun aloitetuksi. Tdmén vaiheen kisittelyaika on samana péivéné
tai viimeistddn seuraavana pankkipdivana.

4. Myyjéan ja ostajan pankin valmistelu: Myyjén ja ostajan pankit ovat yhteydessd kaupan
osapuoliin ja sopivat tarvittavat toimenpiteet. Myyjan pankki sopii asiakkaansa kanssa mm.
mahdolliset lainojen poismaksut, vakuuksien uudelleenjarjestelyt sekd kauppaan liittyvan raha-
litkenteen. Liséksi myyjén pankki antaa DIAS:ssa sitoumuksen vélittdjén listaamien panttikir-
jojen siirrolle. Ostajan pankki sopii asiakkaansa kanssa tarvittavat asiat ja varmistaa, ettd laina
on nostovalmis. Lisdksi ostajan pankki kdy asiakkaansa kanssa ldpi varainsiirtoveroon liittyvét
yksityiskohdat. Ostajan pankki tarkastaa valittdjan listaamien panttikirjojen koodit ja ettd kaikki
panttikirjat on listattu kaupan tietoihin. Pankit kuittaavat valmisteluvaiheen tehdyksi, kun
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kauppa voi pankin puolesta edeti allekirjoituksiin. Késittelyaika télle vaiheelle on 1dhtokohtai-
sesti 5 pankkipdivén kuluttua kaupan ldahettdmisestd pankkien valmisteluun.

5. Kaupan allekirjoitusten kdynnistaminen: Vailittdjd voi kdynnistdad allekirjoitusvaiheen,
kun myyjén ja ostajan pankit ovat kuitanneet kaupan valmistelun tehdyksi. DIAS ldhettda val-
tuutusten (ks. kohta 6) allekirjoituskutsut kaupan osapuolille vilittomasti. Télle vaiheelle ei ole
erityistd sovittua késittelyaikaa, vaan allekirjoitusvaiheen kéynnistiminen tapahtuu, kun vélit-
tdja on varmistanut osapuolten olevan allekirjoitusvalmiudessa.

6. Allekirjoittaminen: Ennen kauppakirjan allekirjoittamista on allekirjoitettava tarvittavat
pankkien valtuutukset (ks. kohdan 8. ja 9. mukaiset toimet). DIAS ldhettda myyjélle ja ostajalle
allekirjoituskutsut, minka jélkeen ndilld on 24 tuntia aikaa kéyda allekirjoittamassa valtuutukset
DIAS:n palvelussa. Kun kaikki kaupan osapuolet ovat allekirjoittaneet pankkien valtuutukset,
prosessi siirtyy sidhkoisen kiinteistonvaihdannan palveluun, jossa osapuolet hyvéksyvét kaup-
pakirjan kukin vuorollaan. Kaupan osapuolet saavat sdhkopostilla kutsun kauppakirjan hyvak-
symiseen. Viimeisen hyviksyjan maksettavaksi jaa sdhkoisen kiinteistonkaupan palvelun asi-
ointimaksu luovutuskirjan laatimisesta (nyk. 197 € sisdltden my0s lainhuudatuksen). Sekd myy-
jélla ettd ostajalla on 30 péivéé aikaa (ks. MK 9a:11.3 §) hyvéksyé kauppa sidhkoisen kiinteis-
tonkaupan jarjestelméassa.

7. Kauppa on toteutunut: Lainhuudatusmenettely tulee automaattisesti vireille, kun kauppa on
tehty sitovasti kaupankayntijarjestelmassda (MK 9a:12.1 §). Tieto hyvdksymisvaiheen valmistu-
misesta siirtyy DIAS:iin, joka hakee ostajien varainsiirtoverotiedot Verohallinnon rajapinnasta
ja siirtdé kaupan ostajan pankin maksuvaiheeseen.

8. Ostajan pankin maksut: Ostajan pankki maksaa kauppahinnan myyjén pankin tilille ja lataa
kauppahinnan maksukuitin DIAS:iin. Ostajan pankki maksaa myos mahdollisen varainsiirtove-
ron ostajan puolesta. Maksut suoritetaan saman pankkipédivan aikana, mikéli kauppa allekirjoi-
tetaan ennen klo 14 ja viimeistddn seuraavana pankkipdivand, mikali kauppa allekirjoitetaan klo
14 jalkeen. Kauppahinnan maksukuitti siirtyy DIAS:ista séhkoisen kiinteistonkaupan palveluun
lainhuutohakemusta varten. Mikéli kaupassa panttikirjat siirtyvit, DIAS l&hettdé automaattisesti
siirtohakemuksen sdhkdisen kiinteistonvaihdannan palveluun odottamaan myyjén pankin hy-
vaksyntdd. DIAS lahettdd ostajalle pyynnon ja ohjeet varainsiirtoveroilmoituksen tekemiseen ja
siirtdd kaupan myyjéan pankin maksuvaiheeseen.

9. Myyjdn pankin maksut ja panttikirjojen siirto: Myyjén pankki maksaa kauppahinnan
myyjélle, mahdollisen vélityspalkkion ja hoitaa mahdolliset lainojen poismaksut, joista on
sovittu myyjan kanssa kaupan valmisteluvaiheessa. Mikéli kaupassa panttikirjat siirtyvét, myy-
jan pankki kdy hyvaksymassa panttikirjojen siirtohakemuksen sdhkdisen kiinteistonvaihdannan
palvelussa, minké jalkeen DIAS automaattisesti siirtdd kaupan seuraavaan vaiheeseen. Késitte-
lyaika myyjan pankin maksulle ja panttikirjojen siirrolle on kaupan toteutumispaiva tai viimeis-
tédn seuraava pankkipéiva.

10. Ilmoitus verottajalle: Ostajan on tehtévé varainsiirtoveroilmoitus verottajalle itse. Ostajan
tulee tehda ilmoitus myds siind tapauksessa, ettd hdnet on vapautettu varainsiirtoverosta esimer-
kiksi siksi, ettd hdn on ensiasunnon ostaja. Jos ostajia on useampi, jokaisen ostajan taytyy tehda
ilmoitus omalta osaltaan. Varainsiirtoveroilmoitus tulee olla tehty, jotta lainhuutohakemus voi-
daan késitelld loppuun.

11. Lainhuuto: Kun ostaja on téyttényt varainsiirtoveroilmoituksen oikein ja léhettinyt sen Ve-
rohallinnolle, Verohallinto vahvistaa Maanmittauslaitokselle, ettd ilmoitus on vastaanotettu. T4-

20



mén jélkeen Maanmittauslaitos ratkaisee lainhuudon. DIAS vilittdd tiedon ratkenneesta lain-
huudosta pankeille, jotka kuittaavat kaupan valmiiksi. Vélittdja ndkee tiedon kaupan valmistu-
misesta vilitysjarjestelmastaan.

2.2.1.3 Asunto-osakkeen kauppa ja saannon kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin

Maanmittauslaitos pitééd osakehuoneistorekisterié, johon kirjataan asunto- ja keskindisen kiin-
teistoosakeyhtion osakkeen saanto ja panttaus sekd merkitddn muu osakkeeseen tai sen tuotta-
maan hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoitus (laki huoneistotietojarjestelméstd, 1328/2018, jal-
jempénd myos HTJ-laki, 4.1 §). Osakehuoneistorekisteri korvaa sithen kuuluvien yhtiéiden
osalta osakekirjojen kdyttoon perustuvan vaihdantajarjestelmén. Osakehuoneistorekisterin kir-
jaukset nauttivat padosin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjauksia vastaavaa julkista luotetta-
vuutta, johon liittyy valtion ankara vahingonkorvausvastuu (ks. HTJ-lain 22 §).

Osakkeen luovutus on vapaamuotoinen oikeustoimi. Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneis-
torekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirtynyt. Kirjaamisen edellytyksend on rekiste-
riin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys saannosta (HTJ-lain 5.2 §). Rekis-
teriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus on riittédvé peruste kirjaamiselle, eikd esimerkiksi
hakijan saannon perusteena olevan oikeustoimen pitevyyttéd tutkita enemmalti. Kirjaamiseen
perustuvat esineoikeudelliset vaikutukset voidaan siten kdytdnnossé saada aikaan yhté helposti
kuin kdytettdessd osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudellisten kysymysten kannalta
keskeinen merkitys. Sddntely poikkeaa taltd osin merkittdvasti kiinteistokirjaamista koskevasta
saantelystd (HE 127/2018 vp., s. 45).

HTJ-laissa ei ole sdddetty omistuskirjauksen perusteena olevaa hakemusta ja suostumusta kos-
kevista vaatimuksista. Suostumukseen otetaan kantaa lain esitdissd (HE 127/2018 vp., a, 45)
seuraavasti:

"Pykdldssd ei ehdoteta tarkemmin sdddettdviksi siitd, millainen suostumuksen
on oltava. Tdamd jdisi ratkaistavaksi kirjaamiskdytinnossd. Ottaen huomioon
muun muassa virheellisestd kirjaamisratkaisusta seuraava valtion vahingonkor-
vausvastuu, suostumuksen olemassaolo on kuitenkin osoitettava luotettavalla ta-
valla. Kéytdnnossd timdn vaatimuksen tdyttdd esimerkiksi se, ettd suostumus
annetaan rekisteriviranomaisen jdrjestimdssd sdhkdisessd asiointipalvelussa,
johon tunnistaudutaan vahvaa sdhkéistd tunnistamista kdyttden. Sen sijaan esi-
merkiksi pelkkd kauppakirjaksi esitetyn, perinteiselld tavalla allekirjoitetun asia-
kirjan esittamistd kirjaamisviranomaiselle ei voida yksin pitdd riittdvind osoi-
tuksena myyjdn suostumuksesta, koska viranomaisen ei ole mahdollista varmis-
tua kauppakirjan oikeellisuudesta myyjdd kuulematta.”

Maanmittauslaitoksen ja sdhkdisen kiinteistonkaupan palveluntarjoajien yhteistyond valmistel-
laan parhaillaan asunto-osakkeiden kauppaa tukeville tietojérjestelmidkokonaisuuksille asetetta-
via vaatimuksia. Tavoitteena on lain esitoissd suostumukselle asetetut kriteerit huomioon ottaen
varmistaa tietoturvallinen tietojen toimittaminen kirjaamisviranomaiselle omistajakirjauksen
perusteena olevista suostumuksista. Valmistelussa pyritddn luomaan yhteinen konsepti asunto-
kauppaa tukeville jarjestelmiakokonaisuuksille suostumusten antamiseen ja vastaanottamiseen.
Projektissa laaditaan toiminta- ja sopimusmallit, joilla varmistetaan jarjestelmien toimittamien
suostumustietojen oikeudellinen riittdvyys ja osapuolten vastuut.

Suostumuksen toteutuksessa ldhtokohtana on, ettd kaikki kauppaan liittyvét toimet (mm. kau-
pan ehdoista ja vakuusjérjestelyistd sopiminen, kauppakirjan laatiminen ja hyviksyminen, kir-
jaamisviranomaiselle toimitettavan suostumusten antaminen, kirjaamishakemuksen tekeminen)
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hoidetaan asuntokauppaprosessin yhteydessd kiinteistonvélittdjien ja pankkien toimesta. Tar-
koituksena on, ettei kaupan osapuolten tarvitse asioida eri jarjestelmissi ja palvelukokonaisuus
sailyy yhtendisend. Palvelun on tarkoitus vastata siitd, ettd kaikkien tarvittavien tahojen suostu-
mus kirjaamiseen saadaan. Sahkoistd kiinteistonkauppaa tukeva palvelu hallitsee suostumuksia
ja estdd virhetilanteisiin joutumista, kun annetut suostumukset on sidottu kauppaprosessin eh-
tojen tdyttymiseen. Palvelu vastaa myos kaupan ehtojen hallinnasta, kun omistuksen siirtymi-
nen liittyy kauppahinnan maksamiseen tai muuhun vastaavaan ehtoon.

Maanmittauslaitos toimii asunto-osakkeiden luovutuksen kirjaavana viranomaisena. Tarkoitus
on, ettd Maanmittauslaitos vastaanottaa kirjaamiseen tarvittavat suostumukset sisdltdvan hake-
muksen rajapinnan kautta ja tekee omistuskirjauksen viivytyksettd (ja mahdollisimman pitkalle
automaattisesti, mm. kuulemismenettely jaé pois). Suunnitteilla olevassa menettelyssé olennai-
nen osa suostumukseen perustuvan osakehuoneistorekisterin kirjaamisen taustalla olevista toi-
menpiteistd ja jarjestelmistd laaditaan yksityisten palveluntarjoajien toimesta kirjaamisviran-
omaisen ennalta asettamien vaatimusten mukaisesti.

Kirjaamisviranomaiselle toimitettavan suostumuksen maarittelyyn on haettu johtoa sdahkoisesta
asioinnista viranomaistoiminnassa annetusta laista (erit. 9 §:n 1 ja 2 mom. sdahkdisen asiakirjan
toimittamisesta viranomaiselle) sekd e[DAS-asetuksesta (Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetus (EU) N:0 910/2014, annettu 23 péaivind heindkuuta 2014 , sdhkodisestd tunnistamisesta ja
sahkoisiin  transaktioihin liittyvistd luottamuspalveluista sisdmarkkinoilla ja direktiivin
1999/93/EY kumoamisesta, erit. asetuksen 3 artiklan 11 kohdan mukainen kehittynyt sahkdinen
allekirjoitus). Sen varmistamiseksi, ettd asuntokauppaa tukevassa tietojarjestelmakokonaisuu-
dessa annettava suostumus tidyttdd saannon kirjaamisen edellytykset, méérittelyssd on otettu
huomioon seuraavat seikat:

e Suostumuksen antaja tunnistetaan vahvasti tietojarjestelméssi asioinnin alkaessa.
Tietojarjestelmin tulee tunnistamisen perusteella tarkistaa huoneistotietojérjestelmasti
tai muusta kdytossa olevasta jarjestelmasti, ettd suostumuksen antaja on osakehuoneis-
torekisteriin merkitty omistaja tai muu henkild, joka voi antaa suostumuksen, ja ettd
suostumuksen antamiselle ei ole olemassa osakehuoneistorekisteriin merkittyyn rajoi-
tukseen perustuvaa estettd. Varsinaisen suostumuksen antamisen yhteydessd suostu-
muksen antaja tulee tunnistaa vield uudelleen. Talla ehkédistian tilanteita, joissa kolmas
osapuoli pddsisi luvattomasti antamaan suostumuksen auki jddneen istunnon kautta ja
varmistetaan, ettd suostumuksen antaja todella on tunnistautunut henkil6.

e Suostumuksen antajan tietoisuudesta varmistutaan tietyn tietosisillon niyttimi-
sellé asiointipalvelussa. Maanmittauslaitos edellyttdd, ettd suostumuksiin liittyvét tie-
dot néytetddn asiakkaan kdyttoliittymassa tietyssd muodossa. Nédin varmistutaan siité,
ettd toteutus on tietosisédllon osalta yhteneva riippumatta siitd, mistd yksityisesta tieto-
jarjestelmastd on kyse. Tietosisdllon maarittelyssd otetaan huomioon, ettd suostumuk-
sen antajan tulee ymmartéé, mité asioita ja kohdetta suostumus koskee, mikad merkitys
suostumuksella on ja miten/milloin suostumus annetaan. Palvelu tulee toteuttaa tekni-
sesti siten, ettei suostumusta voida antaa ennen kuin em. tiedot on hyviksytty kaytto-
liittymassa.

e Suostumus siséltia kirjaamisratkaisun kannalta tarvittavat vihimmadistiedot ku-
ten tiedon suostumuksen lajista (’suostumus omistuksen rekisterdintiin”), suostumuk-
sen antajan yksiloimiseksi tarvittavat tiedot, kohteen tiedot (osakkeet, huoneisto, yhtid),
saajien yksiloimiseksi tarvittavat tiedot sekd mahdolliset tiedot suostumuksen ehdolli-
suudesta.
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e Suostumuksen antamisen ajankohta on voitava todeta riidattomasti seké asian-
osaisten ettd kirjaamisviranomaisen kannalta. Asianosaisen kannalta kysymys on suos-
tumuksen antamisen ajankohdan esittimisestd osana suostumuksen antajalle ndytetta-
vid tietoja. Kirjaamisviranomaisen kannalta suostumuksen ajankohdan riidaton totea-
minen edellyttad, ettd suostumus varustetaan pysyvilld aikaleimalla, jota ei voi jalkika-
teen muuttaa.

e Suostumus on suojattava muutoksilta siten, ettd kaupankéyntijarjestelmé leimaa (al-
lekirjoittaa) suostumuksesta muodostetun kirjaamisviranomaiselle toimitettavan tieto-
kokonaisuuden sdhkoisesti.

Séhkoisesti leimattu suostumus toimitetaan kirjaamisviranomaiselle rakenteisessa koneluetta-
vassa muodossa automaattisen rajapinnan kautta. Kirjaamisviranomaisen tulee varmistua suos-
tumuksen antajan henkil6llisyydestd, suostumuksen antamisen ajankohdasta sekd suostumuk-
sen eheydestd. Suostumukset voidaan ldhettdd aina vain tiettyyn samaan aikaan toimitettavaan
sahkoiseen hakemukseen liittyvéna tietokokonaisuutena. Maanmittauslaitos ei vastaanota suos-
tumuksia hakemuksista erillisina.

Kirjaamishakemuksen tekemiseen sovelletaan séhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa
annettua lakia, jonka mukaan vireillepanossa ja asian késittelysséd vaatimuksen kirjallisesta
muodosta tayttdd my0s sdhkdinen asiakirja, jota ei tarvitse tiydentad allekirjoituksella, jos asia-
kirjassa on tiedot ldhettdjdstd eikd asiakirjan alkuperdisyyttd tai eheyttd ole syytd epailld (ks.
lain 9.2 §). Sdhkoisend asiakirjana toimitettavan hakemuksen ldhettd;a tavallisesti tunnistetaan
kirjaamisviranomaisen toimesta vahvaan sdhkdiseen tunnistamiseen perustuvalla menetelmalla.
Téstd voidaan poiketa, jos tunnistamisen tietoturvallisuus ja todisteellisuus voidaan varmistaa
muulla tavalla. Tdllaisena tapana voi tulla kysymykseen my0s tunnistamiseen liittyvien velvoit-
teiden ja vastuiden sopimusperusteinen tdismentaminen kirjaamisviranomaisen ja hakemuksen
lahettdjén tai timén asiamiehen valilla.

Maanmittauslaitoksen rajapintapalvelu tarkastaa suostumuksen vastaanoton yhteydesséd auto-
maattisesti tietyt sdhkdiseen leimaan ja tiedon eheyteen seké tietosiséltoon liittyvit seikat. Tar-
kastuksen tulos palautetaan 14hettéville tietojarjestelmélle heti. Kun Maanmittauslaitoksen pal-
velu on kuitannut vastaanottaneensa suostumuksen, vastuu sen sdilyttdmisesta siirtyy Maanmit-
tauslaitokselle. Suostumusta koskevat tiedot sdilytetddn lain mukaan pysyvésti; timd koskee
myos suostumuksen todistusvoimaisuuden sdilyttdmista.

2.2.2 Kiinteistonkaupan esisopimus

Maakaaressa on sddannokset kiinteiston kaupan esisopimuksen muodosta, voimassaoloajasta, si-
séllostd ja sitovuudesta (MK 2:7 §). Sddnnos soveltuu kaikkiin kiintedn omaisuuden luovutus-
oikeustoimiin (MK 1:2 § ja 4:1-3 §) ja sitd tdydentdd muotomaardyksen vastaisesta esisopimuk-
sesta vetdytymistd koskeva erillinen korvaussédénnos (MK 2:8 §).

Kiinteiston kaupan esisopimuksen sitovuuden edellytyksend on, ettd sopimus tehdédén kiinteis-
ton kaupan madramuotoa noudattaen (MK 2:7.2 §). Pitevén esisopimuksen edellytyksena siis
on, ettd se on kaupanvahvistajan vahvistama kirjallinen sopimus. Muotosddnnoksestd seuraa,
etteivit esimerkiksi asuinkiinteistjen markkinoinnissa tavalliset vapaamuotoiset kdsirahatar-
joukset tai -sopimukset sido kumpaakaan osapuolta kaupan tekemiseen (HE 24/2009 pv., s. 44).

Esisopimus voidaan tehdd molempia osapuolia sitovana tai yksipuolisesti velvoittavana (MK
2:7.1 §). Esisopimuksesta on kdytava ilmi sopimuksen tarkoitus, sen kohteena oleva kiinteisto
ja sopimuksen osapuolet sekd kauppahinta tai muu vastike. Liséksi esisopimukseen on otettava
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ehdot, joiden tdyttyessd kauppa on tehtavd (MK 2:7.2 §). Kauppahinta voidaan jattdd myohem-
min sovittavaksi esisopimuksessa mainittujen ehtojen mukaisesti. Esisopimus ei perusta tule-
valle ostajalle oikeutta sopimuksen kohteena olevaan kiinteistodn, vaan kiinteistén omistusoi-
keus ja titen myGs sen kéytto- ja disponointivalta sallyvat mnyalla Kiinteist6 on esisopimuk-
sesta huolimatta edelleen ulosmitattavissa myyjidn velasta ja se kuuluu hédnen konkurssi-
pesdinsa.

Esisopimuksessa on mainittava péivi, jona kiinteiston kauppa on viimeistdén tehtdva (MK 2:7.2
§). Mikéli voimassaoloaikaa ei ole sopimuksessa méaritty, esisopimus on voimassa viisi vuotta
sopimuksentekopdivéstid. Viiden vuoden voimassaoloaika ei ole lykkddvistd ja purkavista eh-
doista poiketen voimassaolon maksimiaika (vrt. MK 2:2.2 §) ja esisopimus voi olla voimassa
viittd vuotta pidemménkin ajan.

Esisopimus raukeaa, jollei kauppaa ole tehty sen voimassa ollessa tai kannetta kaupan teke-
miseksi pantu vireille kolmen kuukauden médrdajassa sopimuksen voimassaolon padttymisesti
(MK 2:7.3 §). Esisopimus synnyttdd osapuolelle oikeuden vaatia kanteella toisen osapuolen vel-
voittamista tekeméédn kauppa esisopimuksessa mainituin ehdoin. Tuomioistuimen péétos kor-
vaa télloin kauppakirjan ulosottokaaren (705/2007) 7 luvun 15 §:n 2 momentin mukaisesti. Osa-
puolella on lisdksi aina oikeus korvaukseen vahingosta, jonka toisen osapuolen kieltdytyminen
lopullisen kaupan tekemisestd on aiheuttanut. Esisopimuksen purkaminen sen voimassaoloai-
kana on tehtdvd muotosddnnoksid (MK 2:1 §) noudattaen.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuutta palvelevat tiedot kiinteiston tai sen osan luovu-
tuksista (ns. saantotiedot, ks. MK 7:5.1 §), jotka saadaan kaupanvahvistajien ilmoituksista. Mai-
nittua sovelletaan myos esisopimuksiin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin saantotiedot merki-
tddn kaupanvahvistajailmoituksen mukaisesti tutkimatta saannon laillisuutta. Merkinnét paivit-
tyvét lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin Maanmittauslaitoksen ylldpitdimén kauppahintarekisterin
kautta. Koska saantotiedot ovat osa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisaltdd, niihin sovel-
letaan kuitenkin maakaaren 7 luvun 3 §:n mukaista kirjausten julkisuusvaikutusta. Saantotie-
doissa olevan virheen tai puutteen perusteella ei kuitenkaan voida esittédéd rekisterin pitdjaan
kohdistuvia vaatimuksia (MK 7:5.2 §). Esisopimuksella ei saantotietoa koskevasta rekisterimer-
kinnésté huolimatta ole mydskéén sivullissitovuutta eikéd esisopimuksen perusteella rekisteriin
merkittavilld saantotiedoilla ole merkitystd maanhankinnan valvontajarjestelmien kannalta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun asetuksen (960/1996, KirjRekA) 14 § 3 momentin
mukaan saantoa koskevat merkinnét poistetaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristé, kun lainhuuto
on myOnnetty. Jos merkinnin peruste ei ole endd voimassa tai jos merkintd saannosta on muu-
toin virheellinen, kirjaamisviranomainen poistaa merkinnén tai tekee tarpeelliset korjaukset esi-
tetyn selvityksen perusteella. Kiinteiston luovutuksen esisopimusta tarkoittavan saantotiedon
poistaminen voi tulla kyseeseen my0s silloin, kun esisopimus ei ole johtanut kauppaan. Kirjaa-
misviranomaisen on télldin ennen merkinnén poistamista vaadittava selvitys esisopimuksen
raukeamisesta tai siitd, ettd esisopimus on purettu sen voimassaoloaikana midrdmuotoa noudat-
taen.

Vaikka muotosddnnoksen vastainen esisopimus ei ole péteva, silld on merkitysta sopijapuolten
korvausvastuun kannalta. Maakaaren 2 luvun 8 § siséltdd sddnnokset muotomaarayksen vastai-
sesta esisopimuksesta vetdytymisestd. Lainkohdan mukaan kieltdytyjan on korvattava toiselle
osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistdon tutustumisesta ja muista kaupantekoon liittyvisté tarpeel-
lisista kustannuksista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset. Esitdiden mukaan lainkohdassa
sdddetyn korvauksen avulla ”osapuoli pyritdédn saattamaan siithen asemaan, jossa hén olisi ollut,
jollei kaupan tekemiseen olisi lainkaan ryhdytty” (HE 120/1994 s. 44). Koska pétevéa esisopi-
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musta ei ole olemassa, kysymyksessi ei ole puhtaasti sopimusoikeudellinen vahingonkorvaus-
vastuu. Muotosddnnoksen vastaiseen esisopimukseen ei voida myoskdin pétevisti liittdd vapaa-
muotoisia sopimuskohtia kuten sopimusta késirahasta tai vakiokorvauksesta.

Asunto-osakkeen tai kdyttooikeuden (MK 4:4 §) luovutuksessa esisopimuksen madramuodosta
ei ole sdéddetty. Esisopimus on vapaamuotoinen ja poikkeaa tiltd osin kiinteistonluovutuksen
esisopimuksen madramuotoisuudesta.

2.2.3 Varainsiirtoverotus

Sédntelyn tausta. Verotus on perinteisesti ollut merkittdva osa lainhuudatus- ja kiinnitysme-
nettelyd. Kiintein omaisuuden luovutuksesta perittévésti verosta ja siihen liittyvdstd verotus-
menettelystd sdddetddn varainsiirtoverolaissa (931/1996, jéljempédnd myos VSVL). Vuonna
1997 voimaan tulleen lain tavoitteina oli lisdtd verotuksen neutraalisuutta, selkeyttda eri vero-
tusmuotoja ja keventdd verotusmenettelyd. Kiinnityksisti ja saamistodisteista perittdvasti lei-
maverosta luovuttiin vuonna 1998, minkd my6ta kirjaamisviranomaisen tehtdvit ovat verotuk-
sen osalta vihentyneet olennaisesti, joskaan eivdt kokonaan (Jokela — Kartio — Ojanen, Maa-
kaari, 2010, s. 390). Valmistelussa otettiin huomioon myds maakaaren kirjaamissééntelyn ke-
hittimisen tavoitteena ollut asioinnin helpottaminen kirjaamisasioissa (HE 121/1996 vp., s. 9).
Varainsiirtoverolain osalta arvioitiin tavoitteen mukaiseksi, ettd myds klrjaamlswranomalsen
verotukseen liittyvid tehtdvida vdhennettdisiin. Yhtend vaihtoehtona esitettiin verotustehtdvien
siirtdmistd pois kirjaamismenettelyn yhteydestd. Valmistelussa pdadyttiin kuitenkin sailytta-
méién veron suorittamisvelvollisuus lainhuutoa haettaessa. Tatd perusteltiin erityisesti sillé, ettd
jéarjestelmai estdd tehokkaasti verojadmien syntymisen. Tavoitteena kuitenkin pidettiin sité, ettid
kirjaamisviranomaisten verotukseen liittyviéd tehtdvid voitaisiin keventdd ja veron maéraami-
seen liittyvaa arvostustehtdvad helpottaa.

Varainsiirtoveron kohteena on kiinteiston tai sithen verrattavan omaisuuden luovutus (VSVL
4.1 §). Kiinteistoon rinnastetaan kaikki lainhuudatuksen kohteet eli my6s kiinteiston méadrdosa
ja médrdala sekd kiinteistdjen yhteinen alue, sen méérdosa ja yhteisalueosuus (VSVL 5.1 §:n 1
kohta). Kiinteistod koskevia sdédnnoksid sovelletaan myds niithin vuokra- tai kéyttdoikeuksiin,
jotka MK 14:2:n mukaan on kirjattava (VSVL 5.1 § 3 kohta). Verotuksen kohteena on myos
rakennuksen tai rakennelman luovutus erillddn maapohjasta (VSVL 5.1 § 3 kohta).’

Térkednd osana lainhuudatusasian tutkinnassa on saannosta menevén varainsiirtoveron valvo-
minen (MK 6:1.3 § ja VSVL 29.1 §). Varainsiirtoveron oikeaméérdinen suorittaminen valvo-
taan varainsiirtoverollista saantoa kirjattaessa. Kéytdnnossd tdmé edellyttdd varainsiirtovero-
lain, siihen liittyvén verotuskdytdnnon seké verolain tulkintojen osaamista (Kirjaamismenette-
lyn késikirja, s. 63).

Verovelvollinen on kiinteiston ostaja tai muu luovutuksensaaja (MK 2:15.2 §). Varainsiirtove-
rotus perustuu itseverotukseen. Kiinteiston luovutuksensaaja suorittaa itse verotuksen maksa-
malla veron tilisiirtolomakkeella pankkiin. Erityistd verotuspaétosti ei yleensé tehdéd. Verovel-
vollinen vastaa siité, ettd vero on laskettu ja maksettu oikein. My®&s veron maksamiselle sdddetty
aika kytkeytyy kirjaamiseen. Vero on suoritettava ennen lainhuudon tai erityisen oikeuden siir-
ron kirjauksen hakemista (VSVL 7 §). Vero on siten suoritettava viimeistdan kirjaamisen hake-

5> Rakennusten luovutuksesta suoritettavan veron maksua ei valvota kirjaamisviranomaisessa. Menette-
lyé ei voida tehokkaasti kytked kirjaamiseen, koska téllaisen kirjauksen hakeminen on vapaachtoista ja
voi tulla kysymykseen vain laissa sdddetyissé tapauksissa.
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miselle sdédetyssé ajassa eli kuuden kuukauden kuluessa luovutuskirjan tekemisesté. Jollei lain-
huutoa tai kirjausta ole tdné aikana haettu, veroa korotetaan viivistyskorotuksella (VSVL 8 §).
Pelkkd veron suorittaminen ei riitd, vaan korotuksen vélttdmiseksi on tdytettdva kirjaamisvel-
vollisuus. Viivdstyskorotuksen tarkoituksena on paitsi varmistaa veron oikea-aikainen suoritta-
minen myds tukea kirjaamisjérjestelméé (Jokela — Kartio — Ojanen, s. 398-399).

Kirjaamishakemukseen on liitettdvd veronmaksukuitti. Hakijan on esitettivd my6s muu selvi-
tys, jolla hén osoittaa suorittaneensa veron oikeanméérdisend (VSVL 29.1 §). Téllainen voi olla
esimerkiksi selvitys verovapauden perusteista tai siitd, ettd kauppahintaan on sisdltynyt vasti-
ketta my0s irtaimesta omaisuudesta. Hakemukseen on liitettdva my0s veroviraston lausunto, jos
vastikkeena on kdytetty muuta kuin rahaa tai rahamaardistd sitoumusta. Hakemus otetaan vas-
taan, vaikka siitd puuttuu selvitys suoritetusta verosta (MK 6:3.2 §). Jollei veronmaksu vastaa
asiakirja-aineistoa, hakijaa pyydetéén tdydentdméédn hakemustaan joko veronmaksulla tai lisi-
selvitykselld (MK 6:5.2 §). Taydentimismenettelya ei voida kayttda maksuajan saamiseen.

2.2.4 Kuulutuslainhuuto

Kuulutuslainhuutomenettelyssé on kysymys laillisten saantojen huudattamisesta puutteellisesta
selvityksestd huolimatta. Kuulutus lainhuudon saamiseksi voidaan antaa, vaikka lainhuudon ha-
kija ei voi asianmukaisilla saantokirjoilla osoittaa omaa tai edeltéjénséd saantoa (ks. HE
120/1994 vp., s. 86). Lainhuutohakemuksen puutteellisesta selvityksestd huolimatta edellytyk-
send on, ettd hakija pystyy riittévélla tavalla osoittamaan aineellisen omistusoikeuden.

Hakijalle on myonnettévé kuulutus lainhuudon saamiseksi, jos tdmaé ei esité saantokirjaa tai sen
oikeaksi todistettua jaljennosti, mutta saattaa todennikoiseksi, etti saanto on laillinen. Kuulutus
lainhuudon saamiseksi on mydnnettavd myds, jos hakija nédyttad, ettd hdn tai hanen edeltdjénsé
ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan omistajana hallinneet kiinteistod eikd ole syytd olettaa
toisella olevan parempaa oikeutta kiinteistoon (MK 12:3.1 §) Kirjaamisviranomaisen on omasta
aloitteestaan hankittava selvitys sellaisista asian ratkaisemiseksi tarpeellisista seikoista, joita
koskevat tiedot ovat saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd taikka muista kirjaamisviran-
omaisen kaytossd olevista rekistereistd (MK 6:4 §).

Kuulutusmenettelyssa kirjaamisviranomaisen on yleistiedoksiantona kutsuttava sitd, joka kat-
soo itsellddn olevan paremman oikeuden kiinteist6on kuin lainhuudon hakijalla, esittiméén vaa-
timuksensa kirjaamisviranomaiselle kuuden kuukauden kuluessa siitd, kun kuulutuksen tiedok-
sisaannin katsotaan tapahtuneen. Kuulutuksesta on annettava tieto sellaisille tiedossa oleville
henkiléille, joiden oikeutta lainhuuto voi koskea (MK 12:3.2 §).

Kuulutus ei tule kysymykseen, mikéli hakija ei voi vedota mihinkddn saantoon hakemuksensa
tueksi. Pelkkd hallinta ilman saantoperustetta ei ole kuulutusperuste. Lisdksi mikéili saannossa,
johon hakija vetoaa, on hakemuksen hylkdamisperuste, asiaa ei voida korjata kuuluttamalla,
vaan hakemus on hylattava.

Lainhuutohakemus jétetddn lepddméaan kuulutusta annettaessa (MK 12:2.1 §:n 6 kohta) mukai-
sesti. Jollei vaatimusta paremmasta hakijaa paremmasta oikeudesta ole esitetty tai kannetta nos-
tettu madraajassa, hakijalle voidaan myontda lainhuuto (MK 12:3.3 §). Jos vireilld on riita saan-
non pysyvyydestd tai paremmasta oikeudesta kiinteistoon, hakemus on jétettdva uudelleen le-
pddmadn (MK 12:2.1:n 7 kohta).
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2.2.5 Kiinteistonkauppa perustettavan yhtion lukuun

Kiinteistonkauppa voidaan tehdd perustettavan osakeyhtion lukuun (MK 2:4.1 §). Téllaisen
kaupan yhteydessd tulevat maakaaren ohella sovellettavaksi osakeyhtidlain sddannokset yhtion
perustamisesta ja oikeustoimista rekisterdimattoman yhtion kanssa.

Osakeyhtion perustamiseksi on laadittava kirjallinen perustamissopimus ja yhti6 on ilmoitettava
rekisterditdviksi kolmen kuukauden kuluessa perustamissopimuksen allekirjoittamisesta, silld
uhalla, ettd perustaminen raukeaa (osakeyhtidlaki, 624/2006, jaljempand myos OYL, 2:8.1 §).
Yhtié syntyy rekisterdimiselld. Yhtion perustamissopimuksen allekirjoittamisen jilkeen teh-
dystd toimesta tai perustamissopimuksessa yksiloidystd, enintddn vuosi ennen sopimuksen alle-
kirjoittamista tehdysté toimesta aiheutuneet velvoitteet siirtyvét yhtiolle rekisteréimiselld (OYL
2:9.1 §). Sddnndksen nojalla yhtidsté tulee rekisterdinnilla mm. sen lukuun ostetun kiinteiston
omistaja ja kaupan tehneet henkil6t vapautuvat henkilokohtaisesta vastuustaan. Titd ennen yh-
tion puolesta tehdyistd toimista vastaavat toimesta paittdneet ja sithen osallistuneet yhteisvas-
tuullisesti (OYL 2:10.2 §). Yhtion rekisterdinti ei siirrd vastuuta ennen perustamissopimusta
tehdystd kiinteiston kaupasta yhtiolle, jos sitd ei ole yksildity perustamissopimuksessa, tai
vaikka niin olisi tehtykin, jos kauppa on tehty aikaisemmin kuin vuotta ennen perustamissopi-
muksen allekirjoittamista. Téllaisesta kaupasta yhti6 vastaa vain, jos se rekisterdinnin jalkeen
on hyvéksynyt kaupan itsedén sitovaksi. Télloin sekd ennakko-ostaja ettd yhtio ovat sitoutuneet
oikeustoimeen, ellei myyja vapauta ennakko-ostajaa.

Jos yhtién sopimuskumppani tiesi, ettei yhtiotd ollut rekisterdity, hdn voi, jollei toisin ole
sovittu, luopua yhtion kanssa tehdystéd sopimuksesta, jos rekisteri-ilmoitusta perustamisesta ei
ole tehty méérdajassa tai jos rekisterdiminen on evitty. Jos sopimuskumppani ei tiennyt, ettei
yhtioté ollut rekisterdity, hén voi luopua sopimuksesta, kunnes yhtié on rekisterdity (OYL 2:11

§).

Silloinkin, kun kauppa tehddén perustettavan yhtion lukuun, lainhuudatusvelvollisuus alkaa heti
kaupan tekemisestd. Lainhuutohakemus jétetddn tilloin lepddmédan (MK 12:2.1:n 4 kohta).
Jollei kirjaamisviranomaiselle ole kahden vuoden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesté
esitetty selvitystd vastuun siirtymisestd yhtidlle, lainhuuto myonnetéén ilman eri hakemusta
sille, joka kaupan on tehnyt yhtién lukuun (MK 12:2.2).

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion lukuun ja vastuu kaupasta ei kahden
vuoden kuluessa kaupan tekemisesté ole siirtynyt yhtiolle tai yhtion perustamisesta on tétd en-
nen luovuttu, ostajana pidetéén yhtion puolesta kaupan tehnyttd. Myyjid menettda osakeyhtio-
laissa (OYL 2:11 §) tarkoitetun oikeutensa luopua kaupasta, jollei kannetta ole pantu vireille
kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisestd (MK 2:4 §). Perustettavan yhtion lukuun tehtéviin
kauppoihin liittyvdt epdvarmuustekijdt on siten haluttu selvitettdviksi suhteellisen lyhyessd
médriajassa.

Kéaytdnndsséd kaupat perustettavan yhtion lukuun ovat tavallisia erityisesti rakennusalalla, kun
rakennusmaata ostetaan pitkélld aikavililld toteutettavia hankkeita varten. Osakeyhtidlain ja
maakaaren sddnnoksilld on pyritty puuttumaan epdvarmuutta aiheuttaviin vélitiloihin kiinteis-
ton omistussuhteissa. Ilman eri sddntelya olisi kdytdnndssa epéselvad, kuka eri henkilosuhteissa
on vilitilan aikana katsottava kiinteiston omistajaksi. Ennen mainitun sdidntelyn voimaantuloa
epéselvyyttd aiheuttivat myds kysymykset kiinteiston myyjéan asemasta vilitilan aikana ja kiin-
teiston omistusoikeuden siirtymisesta silloin, kun yhtion perustamisesta oli luovuttu.

Kauppa perustettavan osakeyhtion lukuun voidaan tehdd purkavin tai lykkdavin ehdoin (MK
2:2 §). Kaupan lopullisuuden ehtona voi olla, ettd yhtié on perustettu ja ottanut vastatakseen
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kaupasta viimeistddn viiden vuoden mééréajassa. Laissa (MK 2:4 §) tarkoitettua kahden vuoden
méadrdaikaa ei téssi tapauksessa voida soveltaa, vaan hakemus jitetdén lepddmaéén pisimmaéan
ehdon” mukaan. Mikali vastuu kaupasta ei ehdon voimassa ollessa ole siirtynyt yhtiolle eika
kannetta kiinteiston palauttamiseksi myyjdlle ole nostettu sdddetyssd méadrdajassa, lainhuuto
myonnetidin yhtion puolesta kaupan tehneelle.

Kirjaamiskdytdnnossd perustettavan yhtion lukuun tehtyjd kauppoja koskevia lainhuutohake-
muksia on (MK 12:2.1 §:n 4 kohdan perusteella) jitetty lepddmaén seuraavasti:

e vuonna 2017 jétettiin lepddméén 391 hakemusta
e vuonna 2018 jétettiin lepddméén 472 hakemusta
e vuonna 2019 jitettiin lepddmaddn 363 hakemusta
e vuonna 2020 jétettiin lepddméén 321 hakemusta
e vuonna 2021 jétettiin lepddméaén 386 hakemusta
e vuonna 2022 jitettiin lepddmaddn 160 hakemusta

Maakaaren perustettavan yhtion lukuun tehtdvid kauppoja koskevan sddntelyn voimaantulon
jalkeen muuta yhteis6lainsdadant6d on uudistettu ja yhdenmukaistettu osakeyhtidlakia vastaa-
vasti. Vuonna 2010 voimaan tullessa asunto-osakeyhti6laissa (1599/2009), vuonna 2013 voi-
maan tullessa osuuskuntalaissa (421/2013) ja vuonna 2015 voimaan tullessa séditidlaissa
(487/201) on osakeyhtidlakia sisdlloltdén vastaavat sddnndkset perustamisesta ja vastuiden siir-
tymisestd rekisterdimiselld. Lisdksi avoimesta ja kommandiittiyhtidstd annettuun lakiin on vuo-
den 2016 alusta lisétty osakeyhtidlakia sisalloltddn vastaavat sddnnokset henkiloyhtion synty-
misestd sekd vastuiden siirtymisesta rekisterdimiselld. Yhdistyslaissa ei sen sijaan ole vastaavaa
sdantelya.

2.2.6 Kiinteistdpanttioikeus

Kiinteistopanttioikeutta koskevaa maakaaren sddntelyd on muutettu kahdesti 2010-luvulla. Ensi
vaiheessa (2013) mahdollistettiin paperimuotoisten panttikirjojen korvaaminen sdhkoisilld
panttikirjoilla seké kiinnitysté ja séhkdisen panttikirjan siirtoa koskevien hakemusten tekeminen
sdhkoisesti asiointijdrjestelméssid. Vuoden 2016 maakaaren muutos merkitsi siirtymisté yksin-
omaan sahkoisten panttikirjojen kayttdmiseen.

Kiinteistopanttioikeuden perustamiseen ei liity kiinteiston luovutusta vastaavia muotovaati-
muksia.® Vapaamuotoisempi siintely on mahdollistanut pitkille meneviin teknisen kehityksen
mm. asioinnin jarjestdmiseksi sdhkdisesti. Nykyisin tdmi toteutuu kirjaamisviranomaisen pité-
mén sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun (KVP) kéyttond joko kirjaamisviranomaisen
palvelussa tai (erityisesti) rajapintojen kautta. T&lta osin erityistd sdhkdistd asiointijérjestelmad

¢ Panttikirja ja rekisteri ovat irrallaan velkojan ja velallisen vilisestd saamisesta ja panttaussitoumuk-
sesta, joita tehokkaan panttioikeuden perustaminen edellyttda. Kiinnitysmerkinnén yhteyteen merkit-
tynd panttikirjan haltijana on kiintedn omaisuuden tai kdyttdoikeuden haltija, kun omaisuutta ei ole luo-
vutettu panttivakuudeksi tai velkojan panttioikeus on lakannut, ja velkojan nimen tilalle on vaihdettu
omistajan tai haltijan nimi (ks. MK 16:8 a.1).
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koskevan sééntelyn tarvetta arvioidaan erikseen osana lain 9 a luvun sééntelyvaihtoehtoja. Kéiy-
tdnnon kannalta tirkeda on, ettéd erilaiset vakuusjérjestelyt voidaan mahdollisimman hyvin so-
vittaa yhteen (sdhkdisen) kiinteistonkaupan toteuttamisen kanssa.

2.2.6.1 Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen

Omistajan madrdysvaltaan kuuluu kiinteiston luovuttamisen lisdksi mm. oikeus kiinnittda ja
pantata kiinteistd sekd oikeus perustaa kiinteistoon erityisid oikeuksia. Mainittuja kiinteiston
omistajalle normaalisti kuuluvia oikeuksia on pidetty siind médrin merkittavina, ettd laissa on
kielletty kiinteiston kaupan ehdot, jotka olennaisesti rajoittavat ostajan oikeutta luovuttaa kiin-
teistd edelleen, pantata kiinteistd, sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perusta-
misesta kiinteistoon taikka muutoin néihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti méérata kiinteis-
tostd (MK 2:11.1 §:n 2 kohta).

Ehtokielto ei ole poikkeukseton, vaan laissa sallitaan erikseen tietyt ostajan madarddmisvaltaa
rajoittavat ehdot, joiden tarkoituksena on estdd keinottelu tavanomaista edullisemmin ehdoin
luovutetuilla tai rahoitetuilla kiinteist6illd. Lain mukaan patevid ovat ehdot, joiden mukaan os-
taja ei saa myyjén suostumuksetta luovuttaa kiinteistdd rakentamattomana edelleen tai maérét-
tyd kauppahintaa korkeammasta hinnasta. Ehdon sitovuuden edellytyksené on, etté se on otettu
kauppakirjaan. Sen voimassaoloaika on korkeintaan viisi vuotta kaupanteosta (MK 2:11.2 §).
Tiéllaisen vallinnanrajoituksen sitovuus kolmanteen ndhden toteutetaan kirjaamisella; vallinnan-
rajoituksesta on lainhuudatusasian ratkaisun yhteydessa tai muutoin pyynndsté tehtava merkinta
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 12:5 §).

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnin katsotaan 1dhtSkohtaisesti tulleen kirjaa-
mispdivad seuraavana arkipdivind jokaisen tietoon. Merkinnén julkisuusvaikutuksesta seuraa,
ettel vilpittdméan mielen suojaa voi endd saada, ellei pantinsaajan suojaa kiinteiston luovutuk-
sessa koskevasta 17 luvun 10 §:std muuta johdu (MK 7:3 §). Kirjaamismahdollisuuden olemas-
saolo on tarked, koska oikeudenhaltija voi kirjaamisella aktiivisesti vahvistaa oikeuden sito-
vuutta. Kirjaus estéé jéljemmén luovutuksensaajan tai panttivelkojan mahdollisuuden suojaan,
koska kirjauksen jéilkeen luovutuksensaaja tai panttivelkoja ei voi olla vilpittdméassd mielessi
aiemmasta oikeudesta (MK 13:3 ja 17:10 §). Kompetenssirajoitusten ilmeneminen rekisteristé
on tarkead, silld kun my6hempi vilpittoméassa mielessa ollut luovutuksensaaja hakee lainhuutoa,
hén saa vilittdmasti suojaa kirjaamattomia saantoja ja erityisid oikeuksia vastaan. Myds pantti-
velkoja, joka on luottanut lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin omistajan kompetenssista,
saa yleensé pitéé oikeutensa (Tammi-Salminen, Sopimus, kompetenssi ja kolmas: varallisuus-
oikeudellinen tutkimus negative pledge -lausekkeiden sivullissitovuudesta, 2001, s. 190 ja HE
120/1994 vp., s. 22).

Kiinteiston kauppaa koskeva ehtokielto ei estd omistajan sitoutumista maardamisvaltansa ra-
joittamiseen muussa yhteydessa ja muulla tavalla kuin kiinteistén luovutuksen ehtona. Omistaja
voi esimerkiksi luovutuksesta ja saannosta erillisen luottosopimuksen ehtona sitoutua olemaan
panttaamatta kiinteist6d (Tammi-Salminen 2001, s. 186). Kiinteistonkaupan rahoituksessa voi-
daan siten kdyttdd panttaamattomuussitoumusta sivullisen luotonantajan, muttei myyjén hy-
vaksi. Kiinteiston luovutuksen ja luotonannon yhteydessa kéytettdvien ehtojen tarkoitus voi olla
erilainen; siind missd panttaamattomuussitoumus voi kiinteistonkaupassa rajoittaa omistajan
mahdollisuuksia hy6tyd omaisuudestaan, voi se luottosopimuksen ehtona olla omistajalle vaih-
toehtoinen viline kéyttdd omaisuutta luoton takaisinmaksun vakuutena (Tammi-Salminen,
2001, s. 186).

Koska panttaamattomuussitoumusta ei voida kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, se ei voi
saada edelld esitettyd julkisuusvaikutusta eikd tulla laajasti velkojien tietoon. Tdma rajoittaa
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panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuutta eikd myohemmaélld pantinsaajalla ole kéytén-
nossé keinoja selvittdd erityisehtojen olemassaoloa. Pantinsaaja voi yleensé tietdé rajoituksesta
vain satunnaisesti. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisia arvioita siitd, missd maéarin téllai-
sesta panttaamattomuussitoumuksesta voi seurata sivulliseen kohdistuva oikeusvaikutuksia.
Selvédni on pidetty, ettei sovittu kompetenssirajoitus voi ulottaa vaikutuksia sellaiseen sivulli-
seen néhden, joka ei ole tiennyt (tai jonka ei pitdisikdén tietdd) rajoituksesta (Jokela — Kartio —
Ojanen, 2001, s. 458-459). Toisaalta sitoumuksesta tienneen kolmannen osalta oikeuskirjalli-
suudessa on esitetty erilaisia késityksii ja oikeustila on episelva.’

2.2.6.2 Kiinteistopanttioikeutta koskeva terminologia

Maakaaren muutostarpeita koskevassa arviomuistiossa ja lausuntopalautteessa tarvetta kiinteis-
topanttioikeutta koskevan sdéntelyn (terminologian) selventdmiseen. Kiinnityksen vahvistami-
nen ja panttioikeuden perustaminen oli aiemmin sidottu kirjallisen fyysisen panttikirjan antami-
seen ja luovuttamiseen. Téstd poikettiin sdhkdistd vuonna 2011 voimaan tulleen uudistuksen
myo6ta sallimalla perinteisen kirjallisen panttikirjan vaihtoehdoksi sdhkodinen panttikirja, jota on
kuvattu lakiehdotuksen perusteluissa seuraavasti (HE 146/2010 vp., s. 51):

"Vaikka lakitekstissd kéytettdisiin havainnollisuuden vuoksi ilmaisuja sihkéinen
panttikirja ja sen antaminen, kysymys ei ole kiinnitysmerkinndistd annetusta sih-
koisestd jiljennoksestd tai muusta erillisestd sdihkoisestd asiakirjasta, jonka kir-
Jaamisviranomainen ldhettdisi hakijalle. Sihkéinen panttikirja muodostuisi lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdystd merkinndstd, jonka mukaan kyseisen kiin-
nityksen perusteella ei ole annettu kirjallista panttikirjaa. Sihkoinen panttikirja
vksiloitdisiin esimerkiksi tunnusnumeron avulla. Lisdksi kirjauksesta olisi kdy-
tivd ilmi sdhkoéisen panttikirjan saajan nimi.”

Lainmuutoksen yhteydessa panttikirjan kdsitteesta ei siten luovuttu. Sittemmin sédhkoisten pant-
tikirjojen kdyton edistamiseksi lakia muutettiin sddtamalla, ettd uusia kirjallisia panttikirjoja ei
endd anneta ja panttioikeus voidaan perustaa ainoastaan luovuttamalla séhkdinen panttikirja vel-
kojalle saamisen vakuudeksi.

2.2.6.3 Vesialueen vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuus

Maakaaressa ei erikseen ole madritelty kiinteistdd, jonka késitettd esitdiden mukaan kdytetdan
laissa vakiintuneessa merkityksessadn. Kiinteistolld tarkoitetaan siten itsendistd maanomistus-
yksikkod, joita ovat tilat ja tontit sekd muut maa- ja vesialueiden yksikot, joita voidaan kiinteis-
toind merkité kiinteistorekisteriin (ks. HE 120/1994 vp., s. 39). Kiinteiston omistaja voi paattad
erilaisten erityisten oikeuksien, kuten vuokra- tai kdyttooikeuksien, perustamisesta kiinteistoon.

7 Tammi-Salminen 2001, s. 183-216, puoltaa kantaa, jonka mukaan luotonantajan sopimusperusteiseen
kompetenssirajoitukseen perustuva oikeus luotonsaajan kiinteistoon on MK 3:8 §:n ostajaan viittaavasta
sanamuodosta huolimatta sellainen erityinen oikeus, jonka osalta lainkohdassa tarkoitettu kollisionrat-
kaisusdéntd voi vaikuttaa ilmentdmaénsd periaatteen nojalla siten, ettd sivullisen, panttivelkojan tai luo-
vutuksensaajan tietoisuus muodostaa sitovuusperusteen. Toisaalta mm. Havansi (Kiinteistopanttioikeus
uuden maakaaren mukaan,1996, s. 64-65) on todennut, ettd ehdon sitovuuden ulottuminen kolmansiin
voinee tulla kyseeseen vain poikkeuksellisesti eikd pelkka tietoisuus vield ole ratkaisevaa. Edelleen Ha-
vansi on esittinyt, ettei sitoumus voi estdd kiinnityksen vahvistamista, vaikka lauseke poikkeuksellisesti
sattuisi olemaan kirjaamisviranomaisen tiedossa.
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Lain esitéiden mukaan kirjauksen kohteena on tdlloin (tavallisesti) kiinteistd taikka muu maa-
tai vesialueen yksikkoé (HE 120/1994 vp., s. 98).

Laissa (MK 4:4 §) on erikseen sdadetty kiinteistonkauppaa koskevien sddnndsten soveltamisesta
kayttooikeuden luovutuksiin. Sddnndksessd on nimenomaisesti otettu huomioon vesialueen
kayttooikeuden luovutus, johon sovelletaan erdité kiinteiston luovutusta koskevia sddnnoksié,
jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluva raken-
nus taikka kiinted laitos tai rakennelma (MK 4:4.1 §). Kéyttéoikeuden luovutussopimus on teh-
tava kirjallisesti ja siitd on kdytava ilmi kiinteiston kauppakirjan vahimmaissisaltod (MK 2:1.3
§) vastaavat tiedot, jos oikeuden siirto on kirjattava. Luovutussopimus voidaan tehdd myds sih-
koisesti laissa sdddetylld tavalla (MK 4:4.2 §). Lain esitdiden mukaan sddnnoksessa tarkoitetun
kayttooikeuden luovutus on usein yhtd merkittdvé kuin kiinteiston luovutus. Vuokraoikeuden
tai muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvan kéyttooikeuden luovutuksen rinnastusta
kiinteiston luovutukseen on esitdissd perusteltu myos silld, ettd tdllaiseen oikeuteen voidaan
yleensd perustaa erityisid oikeuksia ja sitd voidaan kéyttdd panttina samaan tapaan kuin kiin-
teistod (HE 120/1994 vp., s. 70).

Kirjaamisvelvollisuuden alaista kéyttdoikeutta (MK 14:2.1 §) ja kéyttdoikeuden kiinnitysté
(MK 19:1.1 §) sdéntely poikkeaa edelld esitetystd siten, ettd sdénnokset koskevat vain maan-
vuokraoikeutta ja muuta toisen maahan kohdistuvaa méérdaikaista kéyttdoikeutta. Viimeksi
mainitun sddnnoksen perusteella madraytyy, minkédlaiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kir-
jattuun kdyttdoikeuteen kiinnitys saadaan vahvistaa. Sddnndsten esitoissd ei ole otettu erikseen
kantaa siihen, miksi lain sanamuoto on rajattu koskemaan vain maanvuokraoikeuteen ja muu-
hun toisen maahan kohdistuvaan kéyttooikeuteen. Oikeuskirjallisuudessa (Hahto, LM 5/1998,
s. 728) on esitetty, ettei kirjaamisvelvollisuuden alaista kédyttooikeutta ja kéyttdoikeuden kiin-
nitystéd koskevilla sdédnnoksilld ole tarkoitettu supistaa kiinnityskelpoisuutta aiemmasta séénte-
lystd ja, ettd maanvuokraoikeudella ja maahan kohdistuvalla kdyttdoikeudella tarkoitettaisiin
siten maakaaressa maata riippumatta siitd, onko se mahdollisesti veden peittdmaa.

2.2.7 Erityisen oikeuden kirjaaminen
2.2.7.1 Erityisen oikeuden perustaminen, muuttaminen ja siirtiminen

Erityisen oikeuden kirjaaminen edellyttda oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskevan sopi-
muksen tai muun asiakirjan esittimistd (MK 14:9.2 §). Lain esit6issd (HE 120/1994 vp., s. 100)
ja oikeuskirjallisuudessa (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 374) on katsottu, ettd sddnndksen pe-
rusteella kirjattavan oikeuden perustamista koskeva sopimus tai muu oikeustoimi on tehtiva
kirjallisesti. Rekisteriin merkitéén vain oikeuden yksiloimiseksi tarvittavat tiedot sopimuksen
tyypistd, oikeuden voimassaoloajasta ja oikeudenhaltijasta. Kirjatun oikeuden tarkempi sisilto
kdy ilmi sen perustavasta asiakirjasta. Kutakin erityistd oikeutta mahdollisesti koskevasta tar-
kemmasta sddntelystd voi seurata sopimuksen sisdltod (esim. maanvuokra) tai oikeustoimen
muotoa (esim. testamenttiin perustuva hallintaoikeus) johtuvia tarkempia vaatimuksia.

Sopimuksen kirjallisen muodon vaatimukseen on laissa usein nimenomaisesti liitetty vaatimus
allekirjoituksesta (esim. MK 2:1.1 §), mutta ei kuitenkaan aina (esim. MK 14:9.2 §). Vaikka
allekirjoitusvaatimusta ei olisi erikseen mainittu laissa, sen on katsottu lahtokohtaisesti sisalty-
van kirjallisen muodon vaatimukseen. Toisaalta, jos sopimusta koskee erityinen kirjallinen
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muotovaatimus, on esitetty, ettéd sekd varsinaisen sopimussiséllon ettd sithen kuuluvan sopija-
puolen sitoutumistahdonilmaisun on oltava kirjallisessa muodossa.® Perinteisté kirjallista muo-
toa noudatettaessa viimeksi mainittu tarkoittaa, ettd osapuolen on merkittdvd omakatinen alle-
kirjoituksensa paperiasiakirjaan. Jos kirjallista muotoa edellyttdvassd muotosddnnoksessa ei ole
erikseen mainittu allekirjoitusvaatimusta ja jos télld on todella tarkoitettu, ettd allekirjoitusta ei
vaadita (sopimusehtojen oleminen kirjallisena riittéd), tima kay yleensi erikseen ilmi lakiteks-
tistd (esim. kuluttajansuojalain puhelinmyyntid koskevat sddnnokset).

Sahkoisen viestinndn palveluista annetussa laissa (917/2014) sdddetddn kirjallista sopimusta
koskevien muotovaatimusten tayttimisestd sahkoisesti. Sddnndksen mukaan kirjallista muotoa
vastaa sdhkdinen sopimus, jonka sisdltod ei voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sdilyy osapuol-
ten saatavilla. Jos sopimus on lain mukaan allekirjoitettava, sovelletaan, mitd sdhkdisisté alle-
kirjoituksista erikseen sdddetiddn (181 §:n 1 momentti). Kiinteiston kauppaa ja muuta luovutusta
koskevat sopimukset on rajattu sidnnoksen ulkopuolelle, mutta rinnastussdanndstd sovelletaan
muun muassa erityisen oikeuden perustamista ja luovuttamista koskevaan sopimukseen. Ndiden
sopimusten yhteydessa sahkoiselle allekirjoittamiselle asetettavia vaatimuksia koskeva sdédntely
seuraa EU:n ns. eIDAS-asetuksesta (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) N:o
910/2014, annettu 23 piiviand heindkuuta 2014 , sdhkodisestd tunnistamisesta ja séhkoisiin
transaktioihin liittyvistd luottamuspalveluista sisdmarkkinoilla ja direktiivin 1999/93/EY ku-
moamisesta), jossa médritellddn erikseen sdhkodinen allekirjoitus, jonka katsotaan téyttévén pe-
rinteistd kirjallista allekirjoitusta koskevan vaatimuksen.

Asetuksen madaritelman mukaisen sdhkoisen allekirjoituksen on oltava vdhintddn yhtd luotet-
tava, kiistdméton ja todistusvoimainen, kuin perinteinen allekirjoitus. Asetuksen mééritelmén
mukaisesti kysymys on kehittyneesti sdhkoisesté allekirjoituksesta, joka on luotu hyvaksytylla
sdhkoisen allekirjoituksen luontivilineelld ja joka perustuu sdhkdisten allekirjoitusten hyvak-
syttyyn varmenteeseen (3 artikla, kohta 12). Asetuksen terminologiassa kysymys on “hyvéksy-
tystd sdhkoisestd allekirjoituksesta”, jolle on, silloin kun sdhkdinen muoto kysymyksessa ole-
vassa sopimustyypissé on sallittu, annettava sdhkoisessd sopimuksessa samat oikeusvaikutukset
kuin kirjallisella allekirjoituksella on kirjallisessa asiakirjassa (25 artikla, kohta 2). Kehittynyt
sdhkoinen allekirjoitus, hyviksytty allekirjoituksen luontivéline seké sdhkdisten allekirjoitusten
hyviaksytty varmenne méiritellddn kukin erikseen asetuksessa ja sen liitteissd (26 artikla, 28
artikla ja 29 artikla seka liitteet I — II).

Komissio ylldpitdd kansallisten valvontaviranomaisten antamien tietojen pohjalta listaa eIDAS-
asetuksessa tarkoitetuista hyvéksyttyjen luottamuspalvelujen tarjoajista. Jos allekirjoittajan var-
menne on listalla olevan tahon mydntdma, ainakin ldhtokohtaisesti voidaan katsoa, etti kysy-
mys on hyviksytysta sdhkoisen allekirjoituksen varmenteesta. Kéytdnnossa hyvéksytyn allekir-
joituksen vaatimusten mukaisuuden arvioimiseksi tarvitaan erityinen validointipalvelu, joka
suorittaa tarvittavat (tekniset) tarkastukset allekirjoitukseen luottavan tahon puolesta. Téllainen
validointipalvelu kuuluu nykyisin Digi- ja vdestotietoviraston tarjontaan (ks. https://dvv.fi/tar-
kasta-pdf-asiakirja). Palvelulla tarkastetaan, onko dokumenttiin siséltyvé allekirjoitus e[DAS-
asetuksessa tarkoitettu “hyvéksytty sdhkdinen allekirjoitus”. Palvelulla varmistetaan liséksi al-
lekirjoituksen eheys ja siten kontrolloidaan, ettd allekirjoitettua dokumenttia ei ole muutettu
allekirjoituksen jdlkeen. Palvelusta saadaan tieto my0s allekirjoittajasta.

8 Esim. Hemmo — Hoppu (Sopimusoikeus, Alma Talent Oy, jatkuvatiydenteinen verkkojulkaisu), jotka
kirjallisen muodon vaatimuksen tiyttymisen osalta toteavat, ettd “[k]irjallinen muotovaatimus tayttyy,
olipa asiakirja késin tai koneella kirjoitettu taikka painettu. Allekirjoituksen on kuitenkin oltava omaké-
tinen. Allekirjoitus voidaan tehdé péatevisti myds sahkoisesti”.
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Edella esitetty koskee eIDAS-asetuksen mukaista ns. hyviksyttyé allekirjoitusta, jonka on aina
katsottava tiyttdvan omakatisen allekirjoituksen vaatimuksen silloin, kun myds sdhkdinen so-
pimus on (rinnastussddnnoksen perusteella) mahdollinen. Toisaalta asetuksessa edellytetdén,
ettd muulla tavalla tehtyd sdhkoista allekirjoitusta ei saada torjua omakétista kirjallista allekir-
joitusta vastaavana sdahkoisena allekirjoituksena ”...pelkéstdén silld perusteella, ettd se ei taytd
hyvaksyttyjen sdhkoisten allekirjoitusten vaatimuksia” (25 artikla 1 kohta). Asetuksessa ei tar-
kemmin sédédetd siitd, minkélaisin edellytyksin muu allekirjoitus on hyviksyttiva tai voidaan
hyviksyd muotovaatimukset tdyttdvaksi allekirjoitukseksi. Arvioinnin pohjaksi lienee syyté ot-
taa perinteisen omakatisen allekirjoituksen ja eIDAS-asetuksen ns. hyviksytyn allekirjoituksen
funktiot. Lisdksi muissa kuin hyvéksyttavissa allekirjoituspalveluissa tehtyjen sdhkoisten alle-
kirjoitusten pitdminen muotovaatimukset tdyttdvina allekirjoituksina edellyttdd kdytdnnossi
palvelun toiminnallisuuksien vertaamista hyvéksytyn séhkoisen allekirjoituksen vastaaviin.
Téllainen arviointi edellyttdd merkittavaa juridista ja teknistd osaamista palvelussa kdytettyjen
menetelmien, teknisten spesifikaatioiden ja lokituksen sdéntdjen arvioimiseksi suhteessa
elDAS-asetuksen saannoksiin.

Lain muotovaatimuksesta seuraa, ettd vaikka osapuolten tahdonilmaisujen sisdllosta ei olisi epa-
selvyyttd, perinteisen kirjallisen tai sdhkdisen allekirjoituksen vaatimuksen tdyttyminen on tar-
kastettava viran puolesta. Kiinteistokirjaamisessa hyvéksytdan séhkoiset allekirjoitukset, kun
allekirjoitus on tehty Digi- ja véestdtietoviraston varmenteella ja kyse on muusta kuin sdhkdisen
viestinnédn palveluista annetun lain 181 §:n 3 momentissa tarkoitetuista kiinteiston luovutusta
koskevista perhe- ja perintdoikeuteen liittyvistd sopimuksista ja asiakirjoista. Muussa palve-
lussa sdhkoisesti kirjoitettu kiinteiston ostovaltuus voidaan valtuutus hyviksya, silld se ei ole
muotomadriyksien alainen.

Kun kysymys on eIDAS-asetuksen mukaisesti ns. hyvéksytysti sdhkdisestd allekirjoitusta, mai-
nittu tarkastus voidaan tehda luotettavasti. Jos kysymys on muusta sdhkoisesté allekirjoitusme-
netelméstd, muotovaatimusten tdyttymisen arviointi edellyttda erillistd juridis-teknistd analyy-
sid. Menetelmid, joihin sisdltyy oikeusvarmuuden ja luotettavuuden kannalta puutteita suhteessa
eIDAS-asetuksessa sdédettyyn “hyviksyttyyn séhkoiseen allekirjoitukseen”, ei voida pitda
muotovaatimukset tdyttédvind. Tiettdvésti ei ole olemassa korkeimman oikeuden ratkaisuja siité,
miten erilaisiin allekirjoituspalveluihin ylipaétaén olisi suhtauduttava muotovaatimusten nako-
kulmasta.

eIDAS-asetuksessa sdddetddn sdhkoistda allekirjoitusta koskevien vaatimuksien lisdksi myos
sdhkoisen tunnistamisen vastavuoroisesta tunnustamisesta. Julkisen sektorin elimen yhdessé jé-
senvaltiossa tarjoaman verkkopalvelun kdyton edellyttéesséd kansallisen oikeuden nojalla tai
kansallisessa kdytdnnossé sdahkdistd tunnistamista sdhkdisen tunnistamisen menetelmén ja to-
dentamisen avulla, toisessa jasenvaltiossa myonnetyt verkkopalvelujen kdyttoon tarvittavat séh-
koisen tunnistamisen menetelmét on tunnustettava ensimmaisessd jdsenvaltiossa téllaisen verk-
kopalvelun osalta rajat ylittdvad todentamista varten asetuksen edellytysten tdyttyessd. Vasta-
vuoroinen tunnustaminen edellyttédd, ettd sihkdisen tunnistamisen menetelmé on myonnetty ko-
mission hyviksymaén séhkoisen tunnistamisen jarjestelmén puitteissa ja ettd menetelmé vastaa
kulloinkin kyseessé olevaa palvelua varten vaadittavaa tunnistamisen varmuustasoa. e[DAS-
asetuksen vastavuoroisen tunnustamisen periaatteen nojalla esimerkiksi MML:n kiinteiston-
vaihdannan palveluun voi kirjautua Alankomaiden, Belgian, Espanjan, Italian, Kroatian, Lu-
xemburgin, Portugalin, Saksan, Slovakian, Tanskan, TSekin ja Viron myontdmillda eIDAS-tun-
nistusvalineilld. Jotta tunnistusvélinettd voidaan kéyttda eIDAS-verkostossa, se pitdd hyviksyé
EU:ssa. Hyviaksyntéprosessissa varmistetaan, ettd tunnistusvéline tiyttdd tietoturvavaatimukset
ja etté sithen voidaan luottaa myos muissa maissa. Kaikkien eIDAS-maiden kaikkia tunnistau-
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tumisvélineitd ei hyviksytetéd kerralla, vaan véhitellen sitd mukaa kuin eri maat ja tunnistamis-
vélineiden tarjoajat tahtovat. Kaytdnnossé eID AS-tunnistautuminen laajenee hyvéksyttyjen tun-
nistautumisvéalineiden myGta.

2.2.7.2 Vuokra- ja kéyttdoikeuden kirjaamista koskeva sdintely

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin saadaan kirjata sopimukseen tai muuhun oikeustoimeen pe-
rustuva vuokra- tai muu kayttdoikeus (MK 14:1 §). Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa-
han kohdistuvan méardaikaisen kayttdoikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kir-
jaamista, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella
on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Kirjaamista on haettava, kun kdyttdoikeus on perustettu tai kun oikeudenhaltija on saa-
nut kdyttdoikeuden luovutuksen tai muun saannon perusteella (MK 14:2 §). Téllaisen tosiasial-
liselta merkitykseltéén monelta osin omistusoikeuteen rinnastuvan vuokraoikeuden kirjaaminen
vahvistaa oikeudenhaltijan asemaa pitkélti lainhuutoa vastaavasti (MK 14:7 §), minka lisdksi
my0s lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatut vuokraoikeuteen kohdistuvan pantin haltijat saa-
vat suojaa (MK 19 luku).

Maakaaren 4 luvun 4 §:ssd sdddetdén erdiden kiinteiston luovutusta koskevien sddnndsten so-
veltamisesta soveltuvin osin vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistu-
van kayttdoikeuden luovutukseen, jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus taikka kiinted laitos tai rakennelma. Kiinteiston kaupan
purkavaa ja lykkddvad ehtoa tai perustettavan yhtion lukuun tehtyd kauppaa koskevia MK 2
luvun séénnoksii ei sovelleta téllaisen kédyttooikeuden luovutukseen (silloinkaan, kun luovu-
tuksensaajalla on lain 14 luvun 2 §:n mukaan velvollisuus oikeuden kirjaamiseen). Tamai ei
kuitenkaan esté tekeméstd kayttdoikeudesta ehdollista sopimusta tai sopimusta perustettavan
yhtion lukuun. Ehdon pisinté sallittua voimassaoloaikaa ja saannon lopulliseksi tuloa koskevat
sdanndkset jadvat kuitenkin puuttumaan.

Erityisen oikeuden kirjaamista koskeva hakemus on jétettdva lepddmaéén, jos oikeus voitaisiin
muutoin kirjata, mutta oikeuden perustaminen on sopimuksen tai muun oikeustoimen mukaan
ehdollinen (MK 14:11 §:n 2 kohta). Kirjaamiskadytdnnossé on arvioitu lainkohdassa mainitulla
ehdollisuudella katsottavan tarkoitetun seké lykkadvaa ettd purkavaa ehtoa, vaikkei maakaareen
saannos kiinteistonkaupan purkavasta ja lykkdavastd ehdosta sovellukaan erityisiin oikeuksiin
(ks. HE 120/1994 vp s. 101 ja Jokela-Kartio-Ojanen, 2004, s. 371). Vaikka lepddmaan jattdmista
koskevassa sidénnoksessé ei erikseen mainita oikeuden siirtdmistd, soveltuu lepdédméén jattami-
nen myos kirjatun erityisen oikeuden siirtimiseen, mikd on kdytdnndssd arvioitu sddnnoksen
soveltamisen kannalta erityisen merkittavéksi tilanteeksi (MK 14:13.1 §). Tavallisin syy lepda-
mién jattdmiseen on vuokraoikeuden kauppa, jossa omistusoikeuden siirtyminen edellyttda
kauppahinnan maksamista tai muun samankaltaisen ehdon tayttymista kuin tyypillisesti kiin-
teiston kaupan osalta.

Koska maakaaressa ei ole sdddetty kidyttdoikeuden luovutuksen purkavan ja lykkdavéaan ehdon
voimassaoloajasta, ei téllainen ehto voi raueta méardajan padtyttyéd (vrt. kiinteiston kaupan pur-
kavan ja lykkdavan ehdon méadrdaika, MK 2:2 §). Tamén johdosta erityisen oikeuden kirjaami-
sen lepddmadn jattdminen muistuttaa ennen maakaaren voimaantuloa tapahtunutta kirjaamisha-
kemuksen lykkédystd. Aika, joksi hakemus jdtetddn lepadmadn, harkitaan tapaus tapaukselta ja
uhkana silti varalta, ettei selvitystd mddrdajassa esitetd, on tutkimatta jattdminen (MK 6:8 § ja
Kirjaamismenettelyn kisikirja, s. 256).

Jos vuokraoikeus on hankittu perustettavan yhtion lukuun eikd kahdessa vuodessa ole esitetty
selvitystd yhtidn perustamisesta ja vastuun siirtymisestd yhtille, ei nimenomaisen sddntelyn
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puuttuessa voida vuokraoikeuden haltijaksi merkita yhtion puolesta kaupan tehnyttd, kuten teh-
téisiin, jos kysymys olisi kiinteiston kaupasta perustettavan yhtion lukuun. Perustettavan yhtion
hakiessa erityisen oikeuden kirjausta, hakemus jitetdan lepdamaén (kdytdnnossa enintddn kah-
deksi vuodeksi). Uhkana, mikali hakija ei lepdamisaikana tule jatkamaan hakemusta, on tutki-
matta jattdminen. Jos hakija jatkaa hakemustaan, mutta yhtioté ei ole vield perustettu, tehtineen
uusi lepaddmadnjattadmispadtos, mutta suositeltavaa ei ole rekisterin selkeys huomioon ottaen ha-
kemuksen jatkuva lykkd&dminen, vaan hakemus on voitava jossain vaiheessa my0s jattdé tutki-
matta (ks. Vaasan HO 1911/87). Menettely muistuttaa my0s perustettavan yhtion osalta ennen
maakaaren voimaan tuloa kdytettyd lykkdysmenettelya.

Vuonna 2020 lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattiin uusina 7 liikehuoneiston vuokraoi-
keutta, 8 asuinhuoneiston vuokraoikeutta, 538 (muuta) vuokraoikeutta, 180 kiyttooikeutta ja
167 hallintaoikeutta. Kirjaamisvelvollisuuden alaisia uusia vuokra- tai kayttooikeuksia kirjattiin
vuonna 2020 yhteensd 4884 ja téllaisia vuokraoikeuden siirtoja on viime vuosina tullut vireille
seuraavasti:

e vuonna 2019 on tullut vireille 6175 siirtoa

e vuonna 2020 on tullut vireille 7698 siirtoa

e vuonna 2021 on tullut vireille 7666 siirtoa

e vuonna 2022 on 21.9. mennessé tullut vireille 5572 siirtoa
2.2.7.3 Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa oikeudenhaltijan hakemuksesta tai, jos kirjatun oi-
keuden sopimuksen mukainen voimassaoloaika on pdittynyt, kirjaamisviranomaisen aloit-
teesta. Kirjausta ei kuitenkaan saa poistaa, jos oikeuden voimassaoloaikaa on pidennetty tai oi-
keus on annettu entiselle oikeudenhaltijalle vélittomaésti uudelleen ja téstd esitetddn selvitys oi-
keuden voimassaoloaikana (MK 14:15.1 §). Mainittujen kaikkiin erityisiin oikeuksiin sovellet-
tavien yleisten sd@dnnosten ohella laissa on erikseen otettu huomioon eldkeoikeuden kirjauksen
poistaminen viranomaisen aloitteesta (MK 14:15.2 §) seké kiinteiston ainesosien ja tarpeiston
madritystd koskevan kirjauksen poistaminen kiinteiston omistajan ilmoituksesta, kun poistami-
selle on tarvittavat kiinnitysten ja pantin haltijoiden suostumukset.

Vaikka laissa ei ole muuten otettu huomioon kiinteiston omistajan oikeutta hakea erityisen oi-
keuden kirjauksen poistamista, kirjaamisviranomaisen kaytdnnossé on katsottu, ettd my0s kiin-
teiston omistaja voi joissain tapauksissa olla hakijana (HE 120/1994 vp s.103). Mahdollisena
on pidetty esimerkiksi irtisanomisen vuoksi lakanneen vuokraoikeuden poistamista rekisteristad
kiinteiston omistajan hakemuksesta ja asianmukaisen selvityksen perusteella vuokramiehen py-
sytellessé passiivisena. Tdmin sallimista on pidetty tarpeellisena, koska muuten rekisteristé ei
saataisi poistettua esimerkiksi irtisanomisen vuoksi lakannutta vuokraoikeutta vuokramiehen
pysyessa passiivisena (Kirjaamismenettelyn kasikirja, s. 270).

2.2.7.4 Hallinnanjakosopimus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata kiinteiston yhteisomistajien keskinéinen sopi-
mus kiinteiston hallinnasta (ns. hallinnanjakosopimus, MK 14:3 §). Hallinnanjakosopimuksen
kohteena voi olla lainhuudatettu kiinteistd, méérédala tai kirjaamisvelvollisuuden alainen kéyt-
tooikeus (MK 14:6 §, HE 120/1994 vp., s. 122). Kiinteiston méddrdosa ei voi olla hallinnanjako-
sopimuksen kohteena.
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Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisella on merkitysté sivullissuhteissa, vaikka hallinnanjako-
sopimus sitoo sopimuksen osapuolia ja sopimuksesta tietoista kolmatta kirjaamattomana ja so-
pimus voi syntyd my06s konkludenttisesti. Kirjattu hallinnanjakosopimus sitoo kirjaamisen ta-
pahduttua kiinteiston méadrdosan luovutuksensaajaa my6hemmissd omistajanvaihdoksissa sa-
malla tavoin kuin sopimuksen alkuperdisid osapuolia. Téstd seuraa, ettei osuuden luovutuksen-
saajalla ole kirjauksen voimassa ollessa oikeutta vaatia kiinteiston yhteisomistussuhteen purka-
mista sen paremmin kuin alkuperiiselld sopimusosapuolella. Hallinnan jakoa koskevan sopi-
muksen perusteella yhteisomistaja saa suojaa paitsi ulkopuolisten, myds muiden yhteisomista-
jien taholta tapahtuvaa héirintdd vastaan (ks. KKO 1946 11 265).

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden haltija ja kiinteiston omistaja (MK 14:9 §). Kirjaa-
miskdytdnnossi on katsottu, ettd yksikin hallinnanjakosopimuksen sopimusosapuoli voi hakea
kirjaamista eikd muiden suostumuksia tai kuulemista kirjaamiseen tarvita, vaikka sopimuksen
mukaan osapuolten tulisi hakea kirjausta yhdessd. Hallinnanjakosopimus kirjataan kokonaisuu-
dessaan eikd ainoastaan hakijaa koskevilta osin.

Kirjaamismenettelyssé on tarkistettava hallinnanjakosopimuksen kohde, muoto ja keston lailli-
suus.’ Sopimuksen vihimmaiisvaatimuksena on kirjallinen muoto, kohteen ja sopimuksen osa-
puolten mainitseminen seké hallinnan jaon toteaminen, pdivays ja allekirjoitus. Hallinnanjako-
sopimus voi sisdltdd madrdyksid muustakin kuin kiinteiston hallinnan jaosta. Mahdollista on
sopia esimerkiksi autopaikoista, yhteisten alueiden hoidosta ja mahdollisuudesta irtisanoa sopi-
mus. Mahdollista on my®s kiinteiston hallinnan jakaminen osittain, padalueen jaddessd yhteis-
hallintaan. Kirjattava hallinnanjakosopimus voi olla erillinen sopimus tai sisdltyd muuhun asia-
kirjaan, kuten kiinteiston méaérdosan luovutuskirjaan.

Kirjattava hallinnanjakosopimus voi olla méérdaikainen tai toistaiseksi voimassa oleva. Sopi-
mus voi olla my0s ensiksi méddrdaikainen ja sitten toistaiseksi voimassa oleva. Erityistd oikeutta
ei saa kirjata, jos se on tarkoitettu pysyviksi (MK 14:1.2 §). Kirjaamiskdytdnndssa on katsottu,
ettd hallinnanjakosopimuksen enimmaisaika on maanvuokralain (258/1966) sdannoksid vastaa-
vasti 100 vuotta (KKO 1934 11 402). Ellei sopimuksessa ole mainittu méirdaikaa sopimuksen
voimassaololle, sopimus on voimassa toistaiseksi.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen ei ole esteend sopimuksen purkamiselle tai muuttami-
selle silloin, kun kiinteiston kayttoon liittyvét olosuhteet ovat muuttuneet (HE 120/1994 vp., s.
96). Toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen irtisanomisen on kirjaamiskaytan-
nossé katsottu voivan tapahtua vain olosuhteiden olennaisen muuttumisen seurauksena (KKO
1979 11 17). Kirjaamiskdytdnndssé on kirjattu hallinnanjakosopimuksia, joiden purkamisen tai
irtisanomisen on sopimukseen otettujen ehtojen mukaan katsottu olevan mahdollista ainoastaan
kaikkien yhteisomistajien suostumuksella, mikali olosuhteissa tapahtuu muutoksia (Kirjaamis-
menettelyn kisikirja, s. 244). Lainsadtdjan tarkoitusta on katsottu toteuttavan tulkinta, jonka
mukaan hallinnanjakosopimuksen pysyvyys on vahvempi kuin esimerkiksi tavanomaista kéyt-
tooikeuden kirjaamista koskevan merkinnidn. Myos kirjaamiskdytdnndssé ldhdetddn siitd, ettd
toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen poistaminen edellyttdd osapuolten yh-
teistd hakemusta (Kirjaamismenettelyn késikirja, s. 247).

Hallinnanjakosopimus voidaan kirjata kiinteistoon vain parhaalle etusijalle (MK 14:8 §). Mi-
kali kirjauksen kohteeseen kohdistuu erityisen oikeuden kirjauksia tai kiinnityksid, hallinnanja-

9 Ks. Laitinen; LM 6/2003, s. 102. Ehtojen tarkempi laillisuuden tai tarkoituksenmukaisuuden valvonta
ei ole kirjaamismenettelysséd mahdollista.
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kosopimuksen kirjaus edellyttdd etusijajarjestyksen muuttamista. Etusijajarjestyksen muutta-
miseksi tarvitaan suostumus vanhojen erityisten oikeuden haltijoilta seké pantinhaltijoilta. Mi-
kéli pantinhaltija ei anna suostumustaan, tulee pantinhaltijaa kuulla ja hallinnanjakosopimus
kirjata vain, jos muutos on vdhdinen (MK 14:10.2 §). Vanhat koko kiinteistoon kohdistuvat
kiinnitykset tulee muuttaa méardosiin kohdistuviksi tai purkaa. Kirjattu hallinnanjakosopimus
sitoo kirjattuna kaikkia yhteisomistajien velkojia. Sen jalkeen, kun kiinteistoon on kirjattu hal-
linnanjakosopimus, kiinnityksié ei saada vahvistaa koko kiinteistdon, vaan ainoastaan yhteis-
omistajien madrdosiin (MK 16:2.3 §). Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen konkretisoi maa-
rdosakiinnityksen vakuuskohteen eikd koko kiinteistdd voi ulosmitata yhden osaomistajan ve-
lasta.

Hallinnanjakosopimuksen kohteena voi olla useampi kiinteisto tai laitostunnuksellinen vuokra-
oikeus, jos osaomistajat omistavat kaksi tai useamman kiinteiston yhdessi. Kiinteiston hallin-
nanjaosta on télléin mahdollista tehda yksi sopimus, joka on kirjattava kaikkiin kiinteistdihin.
Kaikkien kiinteistdjen hallinta on jaettava kaikkien kiinteistdjen osa-omistajien kesken. Kiin-
teistolle ja sille kohdistuvalle kdyttdoikeudelle on mahdollista kirjata omat hallinnanjakosopi-
mukset. Hallinnanjakosopimuksia ei voi samasta kohteesta olla kirjattuna useita, vaan mikali
aiempaa hallinnanjakosopimusta halutaan tdydentai, on kirjaus tehtavd aiemman voimassa ole-
van sopimuksen muutoskirjauksena.

Maanmittauslaitoksen toimittamien tietojen mukaan kirjattujen hallinnanjakosopimusten luku-
madra on vakiintunut ja kirjattujen hallinnanjakosopimusten kehitys on ollut tasaista viime vuo-
sina. Vuonna 2017 lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattiin 937 hallinnanjakosopimusta,
vuonna 2018 kirjattiin 1057 sopimusta, vuonna 2019 yhteensd 1043 sopimusta, vuonna 2020
yhteensé 1179 sopimusta ja vuonna 2021 yhteensd 1238 sopimusta. Vuonna 2022 hallinnanja-
kosopimuksia kirjattiin yhteensd 1890 kappaletta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd voimassaolevia olevia hallinnanjakosopimuksen kirjauksia
on Maanmittauslaitoksen tietojen mukaan 9 149 kappaletta, joista kiinteistoihin kohdistuu 7 814
kirjausta ja laitoksiin 1 335 kirjausta. Useampaan kiinteistoon kirjattuja hallinnanjakosopimuk-
sia on 363 kappaletta, joista kahteen kiinteistoon kohdistuvia kirjattuja sopimuksia on 154 kap-
paletta ja kolmeen kiinteistoon kohdistuvia kirjattuja sopimuksia on 18 kappaletta. Maanmit-
tauslaitoksen toimittamien tietojen mukaan kirjaus on tehty useampaan laitokseen 18 tapauk-
sessa, joissa 17:sta kohteena on 2 laitosta (voimassaolevia 5 laitosta) ja 3 laitoksen kirjauksia
on yksi (hakemus on rauennut).

2.2.7.5 Kiinteiston ainesosat ja tarpeisto

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus (MK 14:4 §). Lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin voidaan tietyin edellytyksin kirjata elinkeinotoiminnassa kaytettdvaa, kiinteiston kéayt-
totarkoitusta palvelevaa rakennusta, rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva muulle kuin kiin-
teiston omistajalle kuuluva oikeus (MK 14:4 §). Sééntelyn taustalla on tarve tavanomaisista
kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteista poikkeamiseen tai niiden selventdmiseen elinkeinotoi-
minnassa kdytettavalld kiinteistolld. Kirjaamisella parannetaan sivullisen mahdollisuutta turvata
oikeusasemansa kiinteistonomistajan seuraajia ja velkojia vastaan. Velvollisuutta kirjaamiseen
eiole.

Kirjaamismahdollisuuden rajaamista elinkeinotoiminnassa kaytettaviin rakennuksiin, rakennel-
miin, koneisiin ja laitteisiin on perusteltu sillé, ettd ne ovat usein laadultaan sellaisia, ettei niiden
irrottaminen aiheuta kiinteistolle vahinkoa ja sitd kautta taloudellisia menetyksié. Lain séétami-
seen johtaneessa hallituksen esityksessd on arvioitu, ettd elinkeinonharjoittajien voidaan edel-
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lyttdd kykenevén arvioimaan ja ennakoimaan omistuksenpidatyksen vaikutukset. Liséksi huo-
miota on kiinnitetty siihen, ettd oikeutta viedé pois rakennukseen kiinnitetty laite voidaan ku-
luttajasopimuksissa pitdd kohtuuttomana sopimusehtona (HE 120/1994 vp., s. 96-97). Toisaalta
kirjauksen oikeusvaikutukset liittyvét vain siihen, sitooko omistus- tai takaisinotto-oikeus myos
velkojia ja kiinteiston luovutuksensaajaa ja muita oikeudenhaltijoita. Jollei oikeus sido esineen
ostajaa esimerkiksi sen vuoksi, ettd sen irrottaminen olennaisesti vahingoittaa kiinteistoa tai etté
sen irrottamisen kustannukset ovat ilmeisessd epdsuhteessa néin saatavaan hyotyyn, kirjaus ei
tee oikeudesta sitovaa sopimussuhteessa taikka sen ulkopuolella (HE 120/1994 vp., s.97).

Laissa ja sen esitdissd ei ole tarkemmin maaritelty elinkeinotoimintaa. Oikeuskirjallisuudessa
on todettu, ettei elinkeinotoiminnan kisite ole yksiselitteinen, mutta elinkeinotoiminta on eri-
tyisen oikeuden kirjaamista koskevan sédintelyn yhteydessd ymmaérrettiva viljasti liike- ja am-
mattitoiminnaksi, jolloin se merkitsee kaikkea ammattimaisesti harjoitettua taloudellista toimin-
taa (mm. Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 358). Ratkaisevaa on kirjattavan esineen kuuluminen
elinkeinotoimintaan, vaikka kiinteistod kdytettdisiin elinkeinotoiminnan ohella asumiseenkin.
Kirjaus ei kuitenkaan ole mahdollinen, jos esine palvelee ainoastaan asumiskayttod. Kiinteis-
tonomistajan ilmoitus esineen kuulumisesta elinkeinotoiminnan piiriin on yleensa riittdva sel-
vitys asiasta esimerkiksi omistuksenpidétysehdon kirjausta haettaessa (ks. Kirjaamismenettelyn
kisikirja, s. 249).

Maakaaressa ei ole médritelty, mité kiinteiston ainesosilla ja tarpeistolla tarkoitetaan. Lain esi-
toissd asiaa on késitelty elinkeinotoiminnassa kdytetyn kiinteiston kdyttotarkoitusta palvelevan
rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oi-
keuden kirjaamisen osalta seuraavasti (HE 120/1994 vp., s. 96):

"Kiinteistoon kuuluviksi katsotaan sellaiset rakennelmat ja laitteet, jotka on lii-
tetty kiinteistoon palvelemaan pysyvdsti sen kdyttotarkoitusta. Kiinteiston ja sii-
hen liitetyn sivuesineen vdlilld katsotaan tdlloin olevan tosiasiallinen liitos-
suhde. Esineiden tosiasiallinen liitossuhde ei kuitenkaan riitd ainesosa- tai tar-
peistosuhteen syntymiseen, jos kiinteiston alueelle tuotu esine kuuluu esimerkiksi
kiinteiston vuokramiehelle. Silloinkin kun kiinteisto ja jokin sille rakennettu tai
tuotu esine kuuluvat eri henkiloille, sivuesine voidaan katsoa kiinteiston ai-
nesosaksi tai tarpeistoksi, jos liittdminen on tapahtunut kiinteistonomistajan in-
tressissd. Rakennusten elementtien tai koneiden toimitussopimuksiin liittyvdt
omistuksenpiddtys- tai takaisinottoehdot sekd vuokraussopimukseen perustuvat
vuokralleantajan oikeudet ovat titen usein merkityksettomid suhteessa kiinteis-
tonomistajan velkojiin.”

Elinkeinotoiminnassa kdytettdvaa, kiinteiston kdyttotarkoitusta palvelevaa rakennusta, raken-
nelmaa, konetta tai laitetta koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus saadaan
kirjata, jos esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle omistuksenpidatys- tai takaisinottoehdoin
taikka vuokraussopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen perusteella (MK 14:4.1 §:n
1 kohta). Lain esitdiden mukaan sddnnoksessi tarkoitettu omistuksenpidétysehto on pétevi ja
kirjattavissa vain, jos se siséltyy alkuperdiseen sopimukseen, jonka perusteella esine on tuotu
kiinteistolle. Esitoiden mukaan kirjaamismenettelyd voidaan hyédyntdd myds niin sanotuissa
leasingsopimuksissa. Toisaalta esitdissd on nimenomaan mainittu, ettd jos kiinteiston omistaja
myy kiinteistoon kuuluvan rakennuksen tai laitteen jollekin muulle kuin kdyttdoikeuden halti-
jalle, tdmé ei voi saada oikeuttaan kirjatuksi (HE 120/1994 vp., s. 97). Toisaalta luovutus kiin-
teiston kéyttooikeuteen kuuluvaksi on sindnsd mahdollinen siitd huolimatta, milloin ja milla
perusteella esine on alkujaan liitetty kiinteistoon (MK 14:4.1 §:n 2 kohta). Sdédnnoksen taustalla
on se, ettd alkujaan muodostuneesta ainesosa- ja tarpeistosuhteesta irrotettu rakennus samalla
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liitetdén kirjaamisjérjestelmén kannalta selkedén ja muuten kéyttd- ja luovutuskelpoiseen eri-
tyiseen oikeuteen.

Korkein oikeus (KK O) on ottanut kantaa rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamiseen
(MK 14:4.1 §:n 1 kohta) tulkintaan tapauksessa (KKO:2014:36), jossa leasingyhtid oli niin sa-
notulla sale and lease back -sopimuksella ostanut yritykseltd sen omistamalla kiinteistolld olleet,
elinkeinotoiminnassa kéytettdvét kiinteiston kéyttotarkoitusta palvelevat koneet ja laitteet ja
vuokrannut ne samana péivéini takaisin yritykselle. KKO:n mukaan téllaiseen leasingsopimuk-
seen perustuva oikeus ei ollut kirjaamiskelpoinen, koska leasingkohdetta ei jarjestelyssd oltu
tuotu kiinteistolle sopimuksen perusteella, vaan se oli sijainnut sielld jo ennen sopimuksen te-
kemista.

KKO on viitannut lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavien erityisten oikeuksien tyyppipak-
koon ja sen taustalla olevaan ajatukseen siitd, ettd kaikkien kiinteistod koskevien oikeuksien
kirjaaminen ei ole rekisterinpidon kannalta tarkoituksenmukaista (HE 120/1994 vp s. 94). Li-
siksi KKO on viitannut lain esitdihin, joissa todetaan, ettd jos kiinteiston omistaja myy kiinteis-
t6on kuuluvan rakennuksen tai laitteen jollekin muulle kuin kdyttdoikeuden haltijalle, tima ei
voi saada oikeuttaan kirjatuksi (HE 120/1994 vp s. 97). KKO on korostanut, etté laissa on tyh-
jentévasti sdddetty kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet ja oikeusvaikutukset, jotka kirjaamiseen
kussakin tapauksessa liittyvit. Kysymys on lainsédddéannossé tehdystéd valinnasta, misté johtuu,
ettei laajentava tulkinta ole mahdollinen.

Koska ratkaisu perustuu lain tyyppipakkoa korostavaan tulkintaan, sen perusteluissa ei ole erik-
seen késitelty mahdollisen kirjaamisen vaikutuksia osapuolten kannalta. Ratkaisun perustelui-
den kanssa eri mielté olleet kaksi jdsentd ovat todenneet lainsddtéjén suhtautuneen pidattyvésti
kiinteiston omistussuhteen yhteisyyden hajauttamispyrkimyksiin seka kielteisesti luovutuksiin,
joissa ei tarkoiteta omistusoikeuden lopullista siirtymistd, vaan myyjélld on oikeus palauttaa
omistus itselleen. Kielteistd suhtautumista ainesosa- ja tarpeisto-omaisuuden erillisjarjestelyjen
sivullissitovuuteen on ko. jasenten viittaamissa lain esitdissd perusteltu muun ohella taloudel-
listen kokonaisuuksien pirstomisesta aiheutuvilla haittavaikutuksilla (HE 120/1994 vp s. 96 -
97). Ratkaisun perustelujen kanssa eri mieltd olleet jasenet ovat viitanneet kiinteiston kaupan
patemittomid ehtoja koskevan sdédnnoksen esitdihin, joissa on todettu kiinteistoleasingsopimuk-
siin liittyvan useita oikeudellisia ongelmia, joita varten tarvittaisiin laajaa erityislainsdadantoa
(HE 120/1994 vp., s. 26 ja 46).1°

Asiaa ensi asteena késitellyt maaoikeus totesi asiassa esitetyn kéirédjaoikeuksien ratkaisukéytén-
nostd annetun selvityksen perusteella, ettd useiden eri kérdjdoikeuksien ratkaisuissa sale and
lease back -jarjestely oli aiemmin katsottu kirjaamiskelpoiseksi. Maaoikeuden mukaan ratkai-
sukdytintod ei kuitenkaan voitu pitdd tdysin vakiintuneena. Tiedossa ei ole, ettd téllaisesta kir-
jaamiskdytdnnosta olisi aiheutunut erityisid ongelmia, eika sellaisiin mydskdan KK O:n arvioin-
nissa viitata.

Rakennuksen salainen omistus. Kiinteistolla olevan tai sille rakennettavan rakennuksen kuu-
lumista kiinteistoon arvioidaan yleisten ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevien sédéntdjen pe-
rusteella. Yksilollisten olosuhteiden huomioon ottamista ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koske-
vissa sddnnoissd on pidetty mahdollisena vain rajallisesti jarjestelmén toimivuuden ja selkeyden

10 Mainitut perustelut koskevat vain varsinaista kiinteistoleasingia, jossa kiinteiston alkuperdinen omis-
taja myy kiinteiston rahoitusyhtiélle, joka vélittdmésti vuokraa kiinteiston alkuperéiselle omistajalle,
jolla on sopimuksen mukaan oikeus lunastaa kiinteistd méérahinnasta takaisin.
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turvaamisen vuoksi. Ainesosa- ja tarpeistosuhteen méérittelyyn liittyviin yksityiskohtiin sdén-
noksiin liittyvien mahdollisten ongelmien johdosta maakaareen ei ole otettu nimenomaisia ai-
nesosa- ja tarpeistosuhdetta méadrittelevia saannoksia (HE 120/1994 vp, s. 31).

Ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevia sidéntdjd on oikeuskirjallisuudessa'! ja -kiytinnossi va-
kiintuneesti tulkittu siten, ettei rakennuksen rakentaminen sellaisenaan perusta omistusoikeutta
rakennukseen kiinteistonomistajalle, vaan rakennuksen omistusoikeuden perusteiden on aina
oltava erikseen osoitettavissa. Ainesosa- tai tarpeistosuhteen synnylle téllaisessa tilanteessa
asetettu kriteeri kiinteiston ja rakennuksen omistuksen yhteisyydestd voi jdada tdyttymaétta.
Téstd seuraa, ettd muu kuin kiinteiston omistaja saattaa tulla omistamaan kiinteistolle rakennet-
tavan rakennuksen tai sen maddrdosan. Rakennuksen salaisesta omistuksesta puhuttaessa viita-
taankin tyypillisesti tilanteeseen, jossa muu kuin kiinteistdnomistaja omistaa tai vaittdd omista-
vansa kiinteistolle rakennetun rakennuksen tai osan siitd. Usein téllaisen véitteen tekijé on kiin-
teistonomistajan puoliso.

Vuodelta 1999 olevassa KKO:n ratkaisussa (KKO 2.7.1999 n:ro 1840) kiinteistokiinnityksen
katsottiin koskevan my®s kiinteistolld olevaa rakennusta, koska rakennuksen osaomistajan voi-
tiin katsoa hyviksyneen panttauksen.'> Vuodelta 2003 olevassa ennakkopditoksessi (KKO
2003:82) kiinteistolld olevan rakennuksen omistaja sai suojaa kiinteiston omistajan konkurssi-
velkojia vastaan.!® Viimeksi mainitussa ratkaisussa KKO katsoi rakennushankkeen rahoituk-
sesta ja puolisoiden yhteisestd tarkoituksesta esitetyn perusteella selvitetyksi, ettd puolisot ovat
tulleet omistamaan tilalle rakennuttamansa rakennukset yhteisesti. Rakennusten omistusoikeus
kuului KKO mukaan niin ollen B:n omistusosuutta vastaavin osin muulle kuin kiinteistén avoi-
melle omistajalle. Taltd osin rakennukset eivit siten kuuluneet kiinteistodn sen ainesosana ei-
vitkd seuranneet kiinteistdd sen omistajan joutuessa konkurssiin. Oikeuskirjallisuudessa on péé-
osin esitetty, ettd viimeksi mainitun ratkaisun mukainen rakennuksen (osa)omistajaa suojaava
kanta on perustelluin osapuolten omistussuhteita koskevista eridvistd késityksistd johtuvan kol-
lisiotilanteen ratkaisemisessa voimassa olevan oikeuden sdintojen mukaisesti.

2.2.8 Muita muutostarpeita
2.2.8.1 Asian vireilletulon ajankohta

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus on esitetty tai toimitettu kirjaamisviranomaiselle (MK
6:3.1 §). Kirjattavan oikeuden tai kiinnityksen etusija suhteessa kilpaileviin oikeudenhaltijoihin

' Ks. mm. Jokela-Kartio-Ojanen, Maakaari, 2010, Tepora, Salainen omistus kiinteistdlld, 2005, Kartio,
Puolison asuinrakennuksen omistus esineoikeudellisena ongelmana, 2005 Tammi-Salminen, Puolison
maalle rakennettu rakennus — Vakuusongelma vailla ratkaisua?, 2007, Helle, Rakennuksen salainen
omistus — Erityisesti puolison kiinteistdlle rakennetun rakennuksen omistussuhteista, 2021, Niemi, Vas-
tavittdjan lausunto Karoliina Helteen véitoskirjasta "Rakennuksen salainen omistus. Erityisesti puoli-
son kiinteistolle rakennetun rakennuksen omistussuhteista”, Lakimies 6/2021, s. 1053-1066

12 Ratkaisua ei ole julkaistu ennakkopéitoksend. Ratkaisun yksittdistapauksellisuudesta ja sen perustelu-
jen kritiikisté ks. esim. Helle, LM 7-8/2016, s. 1132-1133.

13 Ennakkopéitoksen perusteluissa on mm. todettu, ettd [k]iinteistdl1d olevien rakennusten omistusoi-
keus onkin selvitettdva itsendisesti kiinteiston omistusoikeudesta erillisend kysymyksend. Kun asuinra-
kennuksen omistuksen julkinen kirjaaminen ei lain mukaan ole edes mahdollista eikéd rakennuksen
omistusoikeutta voida mydskaén perustaa kirjallisiin lain muotovaatimukset tiyttaviin saantokirjoihin,
on oikeuskdytdnnossé ollut tapana perustaa arviointi sithen, mité asianosaisten on katsottu rakennuksen
omistusoikeuden osalta tarkoittaneen (ks. KKO 1988:85 ja 1989:37).
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méadrdytyy lahtokohtaisesti hakemuksen vireilletulon ajankohdan mukaan. Sama koskee rekis-
teriin ilmoituksesta tehtidvid muistutusasioita. Jos hakemus on puutteellinen, hakijaa on keho-
tettava tdydentdimdan hakemustaan (MK 6:5 §).

Vireille tulleesta hakemuksesta tehdddn viipymaéttd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
(MK 6:3.3 §). Laissa ei ole tarkemmin sdddetty merkinnén ajankohdasta, mutta esitdiden mu-
kaan viipymaéttomyys tarkoittaa, ettd merkinté on tehtéva lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin vii-
meistiéin saman péivin aikana kuin asia on tullut vireille (HE 120/1994 vp., s. 72)."* Hakemuk-
sen vireilletuloon sovelletaan siten ns. pdivéperiaatetta, jonka mukaan samana pdivana saapu-
neet samaa tai samoja kiinteist6ja koskevat asiat katsotaan saapuneiksi samanaikaisesti. Merki-
tystd ei ole silld, missa jarjestyksessd asiat ovat saman paivén sisdlld saapuneet. Samana paivani
saapuneiden hakemusten tai ilmoitusten keskindinen etusija ja muut keskindiset oikeusvaiku-
tukset ratkaistaan muuhun kuin kirjaamishakemusten tai ilmoitusten aikajérjestykseen perus-
tuen (ks. esim. MK 13:3.1, 14:8.1 ja 16:8.2 § seka Kirjaamismenettelyn kasikirja s. 9-10).

Hakijan tai hdnen asiamichensa taikka ldhetin vilitykselld toimitetun hakemuksen saapumispai-
viksi katsotaan se pdivd, jona hakemus on annettu viranomaiselle (ks. my6s hallintolain
434/2003, 18 §). Sama koskee postitse saapuneita hakemuksia. Jos hakemus on jitetty tai saa-
punut virka-ajan jalkeen, hakemus katsotaan saapuneeksi seuraavana arkipaivéana.

Sahkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain (13/2003) mukaan sdhkoinen viesti
katsotaan saapuneeksi, kun se on viranomaisen kaytettdvissa sen vastaanottolaitteessa tai tieto-
jarjestelmassa niin, ettd viestid voidaan késitelld (10 §:n 1 momentti). Sdhkdisesti (eli sdhko-
postilla tai telekopiona) toimitettu hakemus tai muu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittava
ilmoitus katsotaan siis viranomaiselle saapuneeksi sind pdivind, jolloin em. edellytykset tdytty-
vét riippumatta siité, onko viesti tullut jarjestelméén tai telekopiolaitteeseen virka-aikana tai sen
ulkopuolella. Poikkeuksen edelld mainittuun muodostavat tilanteet, joissa on kysymys sahkoi-
sesti toimitetusta lainhuutohakemuksesta tai kirjaamisvelvollisuuden alaisen erityisen oikeuden
tai sen siirron kirjaamista koskevasta hakemuksesta. Jos hakemus toimitetaan lainhuudatukselle
tai kirjaamiselle asetetun méérdajan viimeisend pdivéna, sen tulee saapua virka-aikana, jotta sen
katsottaisiin tulleen méérdajassa (sdddettyjen médrdaikain laskemisesta annetun lain 6.1 §, ks.
myo6s Juhani Méhdnen, Sdhkdinen kiinteistonkauppa ja lainhuudatus, LM 5/2004 s. 816— 842,
erityisesti s. 822—827).

Lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on tehty sitovasti kaupankayn-
tijarjestelméssd. Sdahkodinen kauppakirja ja muut kauppaan liittyvét asiakirjat toimitetaan kau-
pankdyntijarjestelmésté kirjaamisviranomaiselle ja lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoitetaan
kaupan osapuolille. [lmoitus toimitetaan myos muille kauppakirjassa méératyille tahoille, jos se
voidaan toimittaa sdhkdisend viestind. Ilmoitukseen liitetddn sdhkoisen kauppakirjan jdljennds
(MK 9a:12.1-2 §).

Maanmittauslaitoksen yllépitiméaéd osakehuoneistorekisterid koskevat sdénnokset ja hallituksen
esityksen (HE 127/2018 vp., s. 51-52) perustelut kirjaamista tai merkintdd koskevan asian vi-
reille tulosta poikkeavat maakaaren sddntelystd. Huoneistotietojdrjestelmésté annetussa laissa
(1328/2018) ei ole nimenomaista sdanndsta kirjaamisasian vireilletulosta, minké johdosta asia
tulee arvioitavaksi asian vireilletuloa koskevien yleisten sddannosten perusteella (HallL 20 §).

14 Kirjaamismenettelyn kisikirjan mukaan (s. 8) ”’[j]os merkinti hakemuksesta esimerkiksi teknisten
ongelmien tai unohduksen takia jéisi hakemuksen saapumispéivénd tekemittd, se ei tarkoita, etti asia ei
olisi tullut vireille hakemuksen saapumispdiviani. Kun merkinti jalkikateen tehdaén, tulee rekisteriin
merkitd seki todellinen vireilletulopdiva ettd rekisteriin merkitsemispaiva”.
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Toisaalta laissa sdddetddn maakaarta vastaavasti vireille tulleesta hakemuksesta tai ilmoituk-
sesta viipymatta rekisteriin tehtédvéstd merkinndstd. Viipymaéttd merkitsemisen on lain esitissé
katsottu yleensa edellyttdvan, ettd sdhkoisesti saapuneet hakemukset merkitdén vireille tulleiksi
samalla hetkelld, kun ne saapuvat kirjaamisviranomaiselle sdhkoisestd asioinnista viranomais-
toiminnassa annetussa laissa tarkoitetulla tavalla. Postitse saapuneiden hakemusten osalta esi-
toissé edellytetddn vireilletuloa koskevan merkinnén tekemistd viipymaéttd, mutta kdytdnnon
syistd ei kuitenkaan aivan vélittomasti eikd aina edes hallintolain 18 §:n mukaisena asiakirjan
saapumispdivind. Jos useampi hakemus saapuu postitse samanaikaisesti tai hakemusten saapu-
misjarjestystd ei voida selvittdd, on esitdiden mukaan kdytdnnossa ainoana mahdollisuutena kir-
jata hakemukset samanaikaisesti vireille tulleiksi. Tilanteet, joissa kilpailevat hakemukset kir-
jataan samanaikaisesti vireille tulleiksi ja kumpikin hakija on kilpailevan oikeuden suhteen vil-
pittdméssd mielessd, on oletettu harvinaisiksi. Jos hakemus hyvéksytién, kirjaus tai merkintd
katsotaan tehdyksi, kun hakemus on merkitty vireille tulleeksi (huoneistotietojarjestelmésté an-
netun lain 10 §). Kirjaamista ja merkintdd koskevan asian késittelyyn rekisteriviranomaisessa
sovelletaan yleisesti hallintolain sdédnnoksid. Sovellettavaksi tulevat lisdksi sdhkoisestd asioin-
nista viranomaistoiminnassa annetun lain sdédnnokset.

2.2.8.2 Rekisterimerkinnin korjaaminen

Kirjaamisasian ratkaisu voi olla eri syista virheellinen. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen
luotettavuuden vuoksi rekisteriin merkityn ratkaisun virheet on voitava korjata nopeasti. Vir-
heellinen ratkaisu on mahdollista muuttaa tai virhe korjata joko varsinaisessa muutoksenhaussa
tai kirjaamisviranomaisen suorittamana itseoikaisuna. Mahdollisuus virheen korjaamiseen itse-
oikaisuna koskee kaikkia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtévid merkint6jd. Maakaari sisél-
téd erityissddnnokset asia- ja teknisten virheiden korjaamisen perusteista seké korjaamismenet-
telystd. Maakaaren soveltaminen menee erityislakina hallintolain virheen korjaamista koske-
vien yleisten sddnnosten edelle (MK 6:14.1 §).

Kirjaamisviranomainen voi poistaa virheellisen ratkaisunsa ja ratkaista asian uudelleen, jos rat-
kaisu on perustunut selvésti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen tai ilmeisen vééréin lain
soveltamiseen (MK 8:1 §). Asiavirhe voi johtua siit4, etté ratkaisun perusteena olleet tiedot eivét
ole vastanneet asian todellista tilaa tai asiassa on esitetty virheellisté tai puutteellista selvitysté
tosiseikoista. Virheellisyys voi aiheutua my0s véarastd lain soveltamisesta.

Asiavirheen korjaamiseen voidaan ryhtyd joko viran puolesta tai asianosaisen vaatimuksesta.
Asiavirheen korjaaminen edellyttéé virheen selvyyttd. Virheellisyyden ollessa epidselva, ei vir-
heen korjaaminen asiavirheend voi tulla kysymykseen. Korjaaminen edellyttié liséksi, etté kaik-
kia niitd, joita asia koskee, on kuultu seké ne, joiden oikeus korjaamisen vuoksi heikkenee, ovat
antaneet sithen suostumuksensa (MK 8:1 §). Jos asianosaisia on useita, on kaikkien annettava
korjaamiseen suostumuksensa. Kirjaamisviranomaisella ei ole lain mukaan velvollisuutta asia-
virheen korjaamiseen, vaan viranomainen voi suorittaa korjauksen virheen ilmetessid. Korjaa-
miseen ryhtyminen jii lain esitdiden mukaan viranomaisen harkintaan (HE 1994:120, s. 78).

Asiavirheen korjaamisen perusteet vastaavat osin hallintolain asiavirheen korjaamista koskevia
edellytyksid. Hallintolaki sallii asiavirheen korjaamisen lisdksi menettelyvirheen tapauksessa
sekd asiaan tulleen uuden selvityksen perusteella. Asianosaisen suostumusvaatimuksesta on hal-
lintolaissa poikettu, jos virhe on ilmeinen ja se on aiheutunut asianosaisen omasta menettelysta
(HallL 50 ja 52 §).

Kirjaamisviranomaisen on tehtdvé tarpeelliset korjaukset rekisterimerkint6ihin, jos niissé on il-
meinen kirjoitus- tai laskuvirhe, teknisestd viasta aiheutunut virhe tai muu néihin verrattava

42



virhe tai puute (MK 8:2 §). Rekisterimerkinndissi oleva virhe voi syntya esimerkiksi hakemus-
ten tai ilmoitusten tietoja taikka késittely- ja ratkaisutietoja tallennettaessa. Tekninen virhe voi
johtua myos siitd, ettd oikein tallennettu tieto voi rekisterditya vadrin tai jaada rekisterditymatta
teknisen vian takia. Oleellista teknisissa virheissa on, ettd rekisteriin merkityn ratkaisun sisalto
el vastaa ratkaisijan tarkoitusta tai ettd merkittavaksi tarkoitettu tieto on kirjautunut vaarin (HE
1994:120, s.78). Teknisen virheen korjaaminen edellyttdd virheen ilmeisyyttd. Jos virhe ei ole
ilmeinen tai on epéselvéd, onko se aiheutunut kirjoitus- tai laskuvirheestd tai teknisestd suori-
tuksesta, virheen korjaaminen teknisena ei tule kysymykseen. Kirjaamisviranomaisella on tek-
nisen virheen osalta korjaamispakko. Tdma tarkoittaa, ettd kirjaamisviranomaisen on virheen
havaitessaan tai asianosaiselta ilmoituksen saatuaan velvollinen korjaamaan virheen.

Teknisen virheen korjaamista koskeva maakaaren sddntely vastaa padosin hallintolakia, silld
sekd maakaaren ettd hallintolain mukaisessa menettelyssé 1dht6kohtana on asianosaisten kuule-
minen ennen korjaamisratkaisua. Maakaaressa kuulemisvelvollisuus on rajattu asianosaisiin,
joille korjaamisesta voi aiheutua haittaa. Hallintolaissa kuulemisvaatimuksesta on poikettu sil-
loin, kun kuuleminen on tarpeetonta. Hallintolaissa on kuitenkin nimenomaisesti kielletty vir-
heen korjaaminen, jos se johtaa asianosaiselle kohtuuttomaan tulokseen eiké virhe ole aiheutu-
nut asianosaisen omasta menettelystd (MK 8:2 §, HallL 51-52 §).

Asiavirheen ja teknisen virheen korjaamisen menettelyt eroavat toisistaan, silld teknisen virheen
korjaaminen ei edellytd kuultavan suostumusta. Tekninen virhe korjataan, vaikka kuultava sitd
nimenomaisesti vastustaisi. Kuulemisen yhtena tarkoituksena voidaan pitdd sitd, ettd korjauk-
sesta haittaa kdrsivd voi mulla tavoin varautua oikeutensa turvaamiseen. Teknisestd virheesté
aiheutuneen vahingon korvaamisesta sdddetddn erikseen (MK 7:4 §).

Paitokseen, jolla virheen korjaamista koskeva hakemus on hylétty, ei saa hakea muutosta valit-
tamalla (MK 8:3.3 §). Mikéli korjaaminen on tehty jonkun asiaan osallisen vastustuksesta huo-
limatta, padtokseen on liitettdva valitusosoitus (MK 9:2 §). Virheen korjaamisjérjestelmén tar-
koituksena on mahdollistaa itseoikaisun kédyttdminen mahdollisimman varhaisessa vaiheessa,
mika keventda jélkikéteiseen oikeussuojajérjestelmddn kohdistuvia odotuksia ja parantaa muu-
tenkin sen toimivuutta. Menettelyn kéyton rajoittamista on toisaalta perusteltu hallintop&étok-
sen pysyvyyteen, luottamuksensuojaan ja asianosaisen oikeusturvaan liittyvilld syilla.

2.2.8.3 Kirjaamisviranomaisen siséiset menettelyt

Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos (MK 5:2.1 §). Jos kirjaamisasia on laaja, tul-
kinnanvarainen tai muutoin vaikea ratkaista, kirjaamislakimiehen on ratkaistava asia. Kirjaa-
mislakimieheltd vaaditaan oikeustieteen ylempi korkeakoulututkinto (MK 5:2.2-3 §). Jos kir-
jaamissihteerin ratkaistavaksi osoitettu kirjaamisasia osoittautuu edelld kuvatun luontoiseksi,
kirjaamissihteerin ei tule ratkaista asiaa, vaan asia tulee siirtdd kirjaamislakimiehen ratkaista-
vaksi (HE 30/2009, s. 15). Asian siirtdiminen on ratkaistava tapauskohtaisesti. Tarkempia méaa-
rayksid Maanmittauslaitoksen toimintojen ja tehtdvien jérjestimisestd, toimintayksikdistd, pal-
velupisteistéd sekd ratkaisuvallasta annetaan tydjarjestykselld, jonka vahvistaa péaijohtaja (Laki
Maanmittauslaitoksesta 1025/2018, jaljempanda MMLL, 10.2 §).

Kirjaamisasian ratkaisemista koskevaa sddnnostd on muutettu 1.5.2023 voimaan tulleella lailla
maakaaren muuttamisesta (491/2023), jolla laista poistettiin sadnnos kirjaamisasian ratkaisemi-
sesta Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa olevan kirjaamislakimiehen tai muun
tehtédviaédn madrdtyn Maanmittauslaitoksen henkilokuntaan kuuluvan toimesta. Sddnndksen
poistaminen mahdollistaa sen, etti Maanmittauslaitoksen aiempaa kirjaamiskdytdntod vastaa-
vaa automaattista paatoksentekoa voidaan jatkaa hallinnon automaattista paatoksentekoa kos-
kevan sdéntelyn tullessa voimaan (HE 145/2022 vp., s. 137).
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2.2.8.4 Kirjaamisviranomaisen automaattinen paatoksenteko

Hallinnon automaattista piadtoksentekoa koskeva uusi yleislainsidfddénto tuli voimaan 1 péi-
vana toukokuuta 2023. Uudella lainsdddannolld luodaan edellytykset automaattiselle paatok-
senteolle julkisessa hallinnossa ja varmistetaan EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen edellyttaima
kansallinen oikeusperusta automatisoitujen yksittdispéétosten tekemiseksi. Uuden sdéntelyn
taustalla ovat mm. perustuslakivaliokunnan ja ylimpien laillisuusvalvojien kannanotot, joiden
mukaan automatisoituun péatoksentekoon siséltyi useita hallinnon yleislaeilla nimenomaisesti
sadtelemattomid kysymyksid, joiden osalta on tarpeen varmistaa hallinnon lainalaisuusperiaat-
teen, julkisuuden, hyvén hallinnon ja oikeusturvan seka virkavastuun toteutuminen.

Uusi lainsdadantd koostuu ensinnédkin hallintolakiin lisdttdvan uuden 8 b luvun sdannoksisti
(487/2023), jotka koskevat automaattisen ratkaisemisen edellytyksié, oikeussuojaedellytysté
sekd viranomaisen velvollisuutta ilmoittaa asianosaiselle asian ratkaisemisesta automaattisesti.
Toiseksi, julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annettuun lakiin on lisédtty sddnnokset, jotka liit-
tyvit automaattisen ratkaisumenettelyn kdyttdonottoon ja dokumentointiin, laadunvarmistami-
seen ja laadunvalvontaan seka tiedottamiseen. My0s maakaarta on samassa yhteydessa muutettu
sen varmistamiseksi, ettd lain voimaantuloa edeltinyt automaattinen paitdksenteko Maanmit-
tauslaitoksessa voi jatkua. Toukokuussa 2023 voimaan tulleella lailla maakaaren muuttamisesta
lain 5 luvun 2 §:n 2 momentista poistetaan sddnnos, jonka mukaan kirjaamisasian ratkaisee
Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa oleva kirjaamislakimies tai muu tehtdvaan
madritty Maanmittauslaitoksen henkilokuntaan kuuluva.

Hallintolaki on yleislaki, jossa ei ole otettu huomioon erilaisista erityisistd viranomaismenette-
lyistd johtuvia tarpeita. Maakaaren mukainen kirjaamisviranomaisen péétoksenteko toteutuu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvien merkintdjen kautta (ks. esim. MK 6:9.2 §). Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteri on kiinteistdjen omistusoikeutta ja muita kiinteistdihin kohdistuva
oikeuksia ja rajoituksia koskeva julkista luotettavuutta nauttiva viranomaisrekisteri, joka palve-
lee kiinteistdjen vaihdannan ja vakuuskadyton tarpeita. Maakaaressa on tunnistettu tillaiseen 1dh-
tokohtaisesti massaluontoisena asiakirjaprosessina toteutettavaan rekisterinpitoon liittyvét eri-
tyiset tarpeet erilaisin hallintolain yleissdantelysté tehtdvin poikkeuksin, kuten esim. siten, etti
asianosaisten kuuleminen tulee vain poikkeuksellisesti kyseeseen (MK 6:6 §) ja hakemuksen
mukaisesti tehdysté kirjaamisratkaisusta ei anneta erillista hallintopaatdstd (MK 6:9-10 §). Kuu-
lemisvelvoitteesta poikkeaminen perustuu menettelyn luonteen liséksi siihen, ettd kirjaamisvi-
ranomaisella on kirjattavan oikeuden pétevyyteen kohdistuva laaja tutkimisvelvollisuus, jonka
yhteydessé otetaan viran puolesta huomioon my6s muiden kuin asiassa hakijana toimivien asi-
anosaisten oikeudellinen asema ja edut. Erillisen paétoksen laatimisesta ja tiedoksi antamisesta
poikkeaminen perustuu siihen, ettid kirjaamisviranomaisen padtds samaistuu sen merkitsemi-
seen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjaamisasian asianosaisen oikeussuojan on katsottu
edellyttavén erillistd perusteltua paatdsta ja sen tiedoksi antamista vain, kun kirjaamisviran-
omaisen ratkaisu on kielteinen. Kielteinen ratkaisu on perusteltava, jotta hakija saa tietdd syyt
kielteiseen tulokseen ja voi niiden perusteella arvioida mahdollisuuksiaan muutoksenhaussa.
Myonteisestd paatoksestd hakijalle annetaan toimituskirjaksi todistus rekisteriin asian lopulli-
sesta ratkaisusta tehdyistd merkinnéistd (MK 6:9.3 §).

Maanmittauslaitoksessa ratkaistaan jo nykyisin automaattisesti eriiti kirjaamisasioita.
Seuraavassa esitetddn kunkin tdllaisen asiaryhmén kuvaus, kuvaus asioiden valikoitumisesta
automaattisesti ratkaistavaksi, automaattisen ratkaisun perustana olevat keskeiset aineellisoi-
keudelliset ja menettelyd koskevat sddnnokset sekd asioiden lukuméird vuositasolla.

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen. Erityisen oikeuden kirjaus poistetaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd viran puolesta tilanteissa, joissa oikeus on perustettu médrdaikaisena ja
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médrdaika on kulunut umpeen (MK 14:5.1 §). Téllaisen paétoksenteon automatisointi perustuu
sithen, etté erityisen oikeuden kirjaamista koskevan ratkaisun tekevi kirjaamishenkild merkit-
see oikeuden padttymispdivan rekisteriin sille varattuun rakenteiseen tietokenttddn oikeutta kir-
jattaessa. Automaattista ratkaisemista voidaan soveltaa kaiken tyyppisiin erityisiin oikeuksiin,
joiden voimassaolo on sovittu méadrdaikaiseksi. Vuonna 2019 erityisen oikeuden poistamisia
ratkaistiin automatisoidusti 2235 kappaletta.

Téssd tarkoitetussa automaattisessa pédatoksenteossa kirjaamisasian késittelevd luonnollinen
henkil6 arvioi ja toteaa kirjattavan erityisen oikeuden méérdaikaisuuden ja méérdajan ja tekee
nditd tarkoittavan rakenteisen tietokentdn merkinnén, joka muodostaa pohjan rekisterijérjestel-
min my6hemmalle automaattiselle paatokselle. Koska paatds perustuu erityisen oikeuden pe-
rustamista koskevan asianosaisten vilisen sopimuksen ehtoon, téllainen viran puolesta tehtivi
ratkaisu tehdién asiallisesti katsoen asianosaisten vaatimuksen mukaisesti.

Kiinnityksen vahvistaminen. Kiinnityksen vahvistamisella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitddn kiinteistoon tai kiinnityskelpoiseen kayttdoikeuteen kohdistuvana kiinnityksend ha-
kemuksen mukainen pddoma, jonka maaralla kiinnityksen kohde enintddn vastaa velasta, jonka
vakuudeksi se on annettu. Kiinnityksestd annettavan sdhkdisen panttikirjan saajaksi voidaan
merkité tietty velkoja. Jos velkojaa ei kiinnityksen vahvistamisen yhteydessd merkitd, sihkdisen
panttikirjan saajaksi merkitddn omistaja; myohemmin panttioikeus perustettaessa velkoja mer-
kitddn rekisteriin sahkoisen panttikirjan siirrolla. Kiinnitystd hakee kiinteiston omistaja tai kiin-
nityskelpoisen kdyttdoikeuden haltija. Kiinnitysasioiden laatu vaihtelee helpoista, rutiininomai-
sista asioista vaikeahkoihin tapauksiin, joissa voi olla kysymys monimutkaisista méaraosakiin-
nityksistd tai yhteiskiinnityksisti. Erdét yksinkertaiset kiinnitysasiat ratkaistaan nykyéan auto-
matisoidusti. Vuonna 2022 ratkaistiin automaattisesti 14 788 kiinnityksen vahvistamista koske-
vaa asiaa.

Automatisoituun ratkaisumenettelyyn voidaan ohjata sahkdisessd kiinnitysjarjestelmassa tehdyt
kiinnityshakemukset. Ndistd automatisoituun menettelyyn ohjataan sellaiset yksinkertaiset ha-
kemukset, jotka voidaan ennalta méériteltyjen paitoksentekoséddntdjen perusteella ratkaista hy-
véaksytysti. Jarjestelma on etukiteisen madrittelyn avulla ohjelmoitu niin, ettd automatisoituun
ratkaisuun ohjautuvat ainoastaan sellaiset tapaukset, joissa hakemuksen hyvéksymistd tarkoit-
tavan ratkaisun kaikki lakisddteiset edellytykset voidaan tarkastaa sdhkoisesti ja automaattisesti
ja joissa tamén tarkastuksen mukaan kaikki edellytykset ovat tdyttyneet. Tarkastettavat seikat
koskevat muun muassa kohteen kiinnityskelpoisuutta sekéd hakijan oikeutta maaritd kiinteis-
tostd. Automatisoituun ratkaisumenettelyyn ei ohjata kiinnityshakemuksia, joiden kohteena on
maédrdosa kiinteistosti tai kiinnityskelpoisesta kéyttdoikeudesta tai joiden kohteena on kaksi tai
useampia kiinteist6jd yhteisesti (yhteiskiinnitys).

Jos sdhkoisen panttikirjan haltijaksi kiinnityksen vahvistamisen yhteydessa kirjataan kiinteiston
omistaja, on kdytdnndssd kysymys kiinteiston panttausta valmistelevasta toimesta, jota koskeva
kirjaamisviranomaisen automaattinen ratkaisu koskee ainoastaan kiinnityksen hakijaa asian-
osaisena ja tehdéédn timén vaatimuksen mukaisesti. Jos sen sijaan jo kiinnityksen vahvistamisen
yhteydessd séhkoisen panttikirjan saajaksi kirjataan muu taho, liittyy téllainen kirjaus yleensd
varsinaisen kiinteistopanttioikeuden perustamiseen. Lain mukaan panttioikeus kiinteistdon syn-
tyy, kun sdhkoéinen panttikirja luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi (MK 17:2.1 §).
Koska sdhkoisen panttikirjan saajaksi kirjaaminen voi kdytdnnossd lahinnd vahvistaa saajaksi
kirjatun oikeusasemaa, on laissa ldhdetty siité, ettei hakemukseen liitetd uuden pantinsaajan
suostumusta eikd uutta pantinsaajaa kuulla hakemuksen késittelyn yhteydessd (HE 146/2010
vp., s. 52). Sdhkdisen panttikirjan saajaksi kirjaamiseen voi vain poikkeuksellisesti liittyé eri-
tyisid velvollisuuksia, jotka johtuvat esimerkiksi jalkipantinsaajan oikeusaseman turvaamisesta.
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Jos séhkoisen panttikirjan haltijaksi merkitédén védrd taho, voidaan tillainen merkintd kéytén-
nossé korjata joko lain virheen korjaamista koskevien sddnndsten perusteella tai siten, ettéd vir-
heellisesti sdhkdisen panttikirjan hakijaksi merkitty hakee panttikirjan siirtimistd edelleen.

Paiatos kiinnityksen vahvistamisesta tehdddn merkitsemaélld asian ratkaisu lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin (MK 6:9.2 §). Pddtoksen varsinaista tiedoksiantovelvollisuutta ei ole, kun asia on
ratkaistu hakemuksen mukaisesti eikd muu asianosainen ole vastustanut ratkaisua; tilloinkin
hakijalle annetaan kuitenkin toimituskirja ja panttikirjan saajaksi merkitylle tieto siité, ettd timéa
on merkitty sdhkoisen panttikirjan haltijaksi.

Sdhkdisen panttikirjan siirtdminen. Sahkodinen panttikirja luovutetaan velan vakuudeksi merkit-
semélld velkoja hakemuksesta rekisteriin sdhkdisen panttikirjan saajaksi. Tdma tapahtuu aiem-
min rekisteriin kirjatun sdhkoisen panttikirjan saajan hakemuksesta (MK 16:8a.2 §). Sdhkdisen
panttikirjan siirtdmistd koskevat kirjaamisasiat ovat yleensd oikeudellisesti helppoja, rutiinin-
omaisia asioita. Suuri osa ndistd hakemuksista ratkaistaan nykyisin automatisoidusti. Vuonna
2022 ratkaistiin automatisoidusti 103 490 panttikirjan siirtoa koskevaa asiaa.

Séhkoisen panttikirjan siirtoa voi hakea kirjaamisviranomaiselta seké kirjallisella ettd sdhkoi-
selld hakemuksella. Automatisoituun ratkaisumenettelyyn voidaan valikoida ainoastaan séhkoi-
sessé kiinnitysjarjestelméssé tehdyt siirtohakemukset. Néistd automatisoituun menettelyyn oh-
jataan hakemukset, jotka voidaan ratkaista hyviksytysti. Asiat, joissa joudutaan pyytdmaan li-
saselvitystd tai jotka joudutaan hylkddméan, ohjataan manuaaliseen kasittelyyn. Asiat, joista ei
varmuudella tiedetd, voidaanko ne hyviksyd, ohjataan myds manuaaliseen késittelyyn. Jarjes-
telmé on etukéteisen méirittelyn avulla ohjelmoitu niin, ettd automatisoituun ratkaisuun ohjau-
tuvat ainoastaan sellaiset tapaukset, joissa hakemuksen hyvéksymistd tarkoittavan ratkaisun
kaikki lakiséateiset edellytykset voidaan sdhkoisesti tarkastaa ja joissa tdmén tarkastuksen mu-
kaan kaikki edellytykset ovat tayttyneet. Pdatoksentekojarjestelmé perustuu tdysin viranomai-
sen etukédteen médrittelemiin paatdksentekosdéntdihin.

Hyviéksytyissé asioissa padtds tehddén kirjaamalla uusi séhkoisen panttikirjan saaja lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin. Hakijalle (ts. aiempi sdhkdisen panttikirjan saajaksi kirjattu) ei tarvitse
laatia ja toimittaa erillistd, perusteltua paitostd, vaan toimituskirjaksi hin saa todistuksen rekis-
teriin tehdystd merkinnéstd. Kuten edelld kiinnityksen vahvistamisen osalta, sdhkoisen pantti-
kirjan uuden saajan kirjaaminen ei edellytd timéan suostumusta eikd uuden panttikirjan saajaa
kuulla kirjaamismenettelyssd. Uudelle sdhkoisen panttikirjan saajalle toimitetaan tieto timén
kirjaamisesta séhkoisen panttikirjan saajaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ilmoituksesta merkittdvistd tiedoista. Edella kisitellyt auto-
maattisen paatoksenteon tilanteet koskevat hakemuksella vireille tulevia ja ratkaistavia kirjaa-
misasioita (MK 5:1.1 §). Kirjaamisasioiden lisdksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitdan
ilmoituksesta my0s tietoja mm. kiinteistoon kohdistuvasta ulosmittauksesta, turvaamistoimesta
ja kiinteiston omistajan konkurssista seké lakisddteisestd panttioikeudesta (MK 5:1.3 ja 7:1.2
§). Viimeksi mainituilla, kiinteistoon kohdistuvia muita oikeuksia ja rasituksia koskevilla mer-
kinngilla ei ole varsinaisissa kirjaamisasioissa tehtdvié kirjauksia vastaavia oikeusvaikutuksia,
mutta niilld on usein merkitysta kiinteistod koskevien oikeustointen osapuolten kannalta, minka
liséksi kirjaamisviranomainen ottaa ne huomioon kirjaamisasioita ratkaistessaan. Tarkoitus on,
ettd myos edelld tarkoitettujen muistutustietojen tekeminen ilmoituksesta voidaan kirjaamisvi-
ranomaisessa automatisoida mahdollisimman pitkélle. Vuonna 2022 ratkaistiin automaattisesti
36 170 muistutusasiaa (ts. merkitsemistd, muuttamista tai poistamista).

Esimerkiksi ulosmittaustiedon osalta kirjaamisviranomainen toimii ainoastaan ulosottoviran-
omaisen tekemén ilmoituksen kirjaajana. Ulosottoviranomainen voi tehdd merkinnén rekisteriin
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sdhkoisen rajapinnan kautta tai tehdd kirjaamisviranomaiselle ilmoituksen, joka merkitéén re-
kisteriin. Kirjaamisviranomainen ei valvo ulosottomiehen toimen laillisuutta tai oikeellisuutta.
Ulosottomichen tekema ilmoitus poistetaan vain hdnen ilmoituksestaan, ei koskaan viran puo-
lesta. Ulosottomies voi myds itse poistaa merkinnéin sdhkdisen rajapinnan kautta.

Edella kuvatun, padosin jo kdytdssa olevan, padtoksentekoautomaation liséksi tiedossa on eriiti
muitakin yksinkertaisia ja rutiininluonteisia kirjaamisasioita, joita koskeva péatoksenteko on
mahdollista toteuttaa ennalta méériteltyjen késittelysédéntdjen pohjalta ilman, ettd ihminen osal-
listuu asian ratkaisuun. Seuraavassa on kuvattu nditd asioita.

Yksinkertaiset kiinnitysten muutosasiat. Kiinnitysten muutosasioita ovat esimerkiksi kiinnityk-
sen kuolettaminen, yhteiskiinnityksen purkaminen, kiinnityksen laajentaminen, kiinnitysten yh-
distdminen ja kiinnitysten etusijajérjestyksen muuttaminen. Erdét edelld kuvatuista asioista ovat
erittdin yksinkertaisia, kuten kiinnityksen kuolettaminen silloin kun sédhkodinen panttikirja on
kiinteiston omistajan hallinnassa. Kiinnityksen kuolettamista voi hakea sdhkoéisesti MK 9 a lu-
vun mukaisen siahkoisen kiinnitysjarjestelmén kautta. Tallaiset sahkoisesti haetut yksinkertaiset
kiinnitysten muutosasiat, joissa ratkaisuna olisi hakemuksen hyviksyva paitds, voitaisiin rat-
kaista automatisoidusti samalla tavalla kuin helpot séhkoisen panttikirjan siirtoasiat ja kiinni-
tyshakemukset. Automaatio olisi mahdollista mééritelld ja toteuttaa sddntopohjaisena péatok-
sentekojirjestelmina. Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan automaattisesti ratkaistavia kiin-
nitysten muutosasioita olisi vuosittain noin 10 000.

Yksinkertaiset lainhuutoasiat.’® Lainhuudatuksen yhteydessid kirjaamisviranomainen tutkii
saannon patevyyden l&htokohtaisesti asiakirjaselvityksen sekd kéytdssé olevien rekisteritietojen
perusteella. Maakaaren mukainen lainhuudatustutkimus on sisélloltién laaja ja siind tulevat tut-
kittavaksi ldhtokohtaisesti kaikki saannon laillisuuteen liittyvét seikat (MK 12:1 §). Ensinndkin
lainhuudon myo6ntamiseksi on tarpeen varmistua siitd, ettd kauppa on tehty lain mukaista muo-
tovaatimusta noudattaen (ml. ettd kaupan osapuolet ovat hyviksyneet kaupan saman siséltoi-
send), mikd seuraa sdhkoisissd luovutuksissa kdytdnnossd kaupankayntijarjestelmad koskevien
vaatimusten noudattamisesta. Lisdksi lainhuudatustutkimuksen yhteydessi tutkitaan kaupan
osapuolten oikeus luovutuksesta sopimiseen, minké yhteydessa tutkittavaksi voivat maakaaren
ohella tulla mm. avioliittolain (38 §:n mukainen puolison suostumus), holhoustoimilain (onko
luovutuksen osapuoli vajaavaltainen tai edunvalvonnassa), perintokaaren (kuolinpeséan edusta-
minen kaupassa), yhteisdlainsdddannon (yhteison edustajan kelpoisuus ja toimivalta), varain-
siirtoverolain (tarkastetaan saannosta menevin varainsiirtoveron suorittaminen) seké etuosto-
lainsdaddnnon (valtion tai kunnan etuosto-oikeuden kéytto) mukaiset edellytykset.

15 Oikeusvaikutuksiltaan ja kiytinnon merkitykseltiin kiinteiston luovutukseen rinnastuu pitkélti
asunto-osakkeen saannon kirjaaminen osakehuoneistorekisterissd. Asunto-osakkeen saantoa osakehuo-
neistorekisteriin kirjattaessa ei kuitenkaan tavoitetilassa tapahdu varsinaista saantoasiakirjoihin nojautu-
vaa saannon laillisuuden tutkimista, vaan kirjaamisessa tulee 1dhinna tutkittavaksi kirjaamiseen annetun
suostumuksen pétevyys. Tamédn vuoksi saannon kirjaaminen on paisaéintodisesti hyvin yksinkertaista.
Se, keneltd suostumus tarvitaan, tarkastetaan osakehuoneistorekisteriin sisdltyvien omistustietojen pe-
rusteella. Jos suostumus on annettu sdhkoisesti luotettavassa, kirjaamisviranomaisen tai yksityisen toi-
mijan toteuttamassa asiointijarjestelmissi, suostumuksen patevyyden muu tutkiminen voi tapahtua 14-
hinna eri perusrekisterien tietojen pohjalta (VTJ ja tarvittaessa kaupparekisteri). Lisdksi on tutkittava
osakehuoneistorekisteristd ilmenevit tiedot. Huoneistotietojirjestelméaé koskevan sdéntelyn tarkastelu ei
kuulu tydryhmén toimeksiantoon, mutta tyéryhma kiinnittdd huomiota, ettd myos mainitun lain mukai-
seen automaattiseen padtoksentekoon liittyy nyt késilla olevia maakaaren muutostarpeita vastaavia tar-
peita.
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Lainhuutoasioiden vaikeusaste vaihtelee merkittévésti. On olemassa erittdin vaikeita ja merkit-
tavéd oikeudellista asiantuntemusta vaativia lainhuutoasioita. Toisaalta voi olla myds hyvin yk-
sinkertaisia lainhuutoasioita, joissa saannon laillisuuden tutkiminen on yksinkertaista ja help-
poa. Téllaisten lainhuutoasioiden ratkaiseminen on varsin rutiiniluonteista. Esimerkiksi tavan-
omainen kiinteistonkauppa, jossa omistusoikeus siirtyy kauppakirjan allekirjoituksin ja johon
ei liity lykkéaévia tai purkavia ehtoja, on hyvin helppo ja nopea ratkaista. Samoin kiinteistoé
koskevat lahjoitussaannot voivat olla vastaavanlaisia helppoja tapauksia. Kirjaamisviranomai-
sen arvion mukaan automaattisesti ratkaistavia lainhuudatusasioita olisi vuosittain noin 25 000
asiaa, mikd edellyttda kuitenkin sdhkoéisen kiinteistonkaupan maéran olennaista kasvua.

Automaattisesti ratkaistavaksi voitaisiin valita sdhkdisesti tehtyjd, lahtokohtaisesti erittdin yk-
sinkertaisia luovutuksia. Edellytyksena olisi, ettd kaupankdyntijérjestelmdén luotaisiin mahdol-
lisuus tehda luovutus tdysin rakenteiseen luovutuskirjaan perustuen. Talldin luovutuskirjassa ei
olisi lainkaan ns. vapaita tekstikenttid, johon voisi kirjoittaa erilaisia ehtoja.

Jarjestelma tulisi etukdteisen madrittelyn avulla ohjelmoida niin, ettd automatisoituun ratkai-
suun ohjautuvat ainoastaan tapaukset, joissa lainhuutohakemuksen hyviaksymista tarkoittavan
ratkaisun kaikki lakiséddteiset edellytykset voidaan sdhkdisesti tarkastaa ja joissa timén tarkas-
tuksen mukaan kaikki edellytykset olisivat tdyttyneet. Padtoksentekojirjestelmé perustuisi siis
tdysin viranomaisen etukéteen méérittelemiin paitoksentekosadntdihin. Vaikka saannon lailli-
suuden tutkimisessa tulee padsdédntoisesti aina sovellettavaksi useampia sdddoksid kuin esimer-
kiksi helpoissa kiinnitysasioissa, yksinkertaisissa saannoissa tdma sdaddospohja on ennalta hal-
littavissa ja sdddosten edellyttimat tarkastukset ovat myds tyhjentdvasti sdhkoisesti tehtdvissi
silloin, kun luovutus on tehty sdhkodisessd kaupankédyntijérjestelméissa. Jarjestelmén tulisi tun-
nistaa, ettd kysymys on juuri tietynlaisesta saannosta, jotta saantoa koskeva lainhuutohakemus
voitaisiin ohjata automaattisesti ratkaistavaksi. Tdmé on jérjestelméteknisesti mahdollista to-
teuttaa.

2.2.8.5 Alkuperiisen asiakirjan esittiminen kirjaamismenettelyssé

Lainhuudon hakijan on liitettdvd hakemukseen saannon perusteena oleva asiakirja alkuperéi-
send taikka kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jaljennoksené
(MK 12:1.1 §). Erityisen oikeuden kirjaamista hakevan on esitettdva kirjattavan oikeuden pe-
rustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus tai muu asiakirja alkuperdisend (MK 14:9.2 §). Siltd
osin kuin maakaaressa tai muualla lainsdddannosséa ei ole toisin sdddetty, muut liiteasiakirjat
voivat olla jaljennoksié.

Lainhuudon hakijan ei tarvitse toimittaa lainhuutohakemuksensa liitteeksi alkuperdistd luovu-
tuskirjaa silloin, kun luovutus on tehty 20.6.2014 tai sen jidlkeen, silld kaupanvahvistaja liittdd
luovutuskirjan jiljenndksen suoraan kirjaamisjérjestelméédn tekeménsa kiinteiston luovutusil-
moituksen yhteydessa. Kirjaamisviranomainen saattaa kuitenkin joutua hakemuksen késittelyn
yhteydessd pyytdméadn hakijalta alkuperdisen luovutuskirjan, mikali kaupanvahvistaja ei ole liit-
tanyt kauppakirjan jéljenndsté jérjestelmdin. Muissa tapauksissa alkuperdinen saantokirja tulee
olla lainhuutohakemuksen liitteend.

Kirjallisen kiinteiston saannon osalta tarked osa lainhuudon mydntdmista on hakijan alkuperéi-
nen saantokirja. Hakemuksen liitteend alkuperdisend toimitettava asiakirja tarkoittaa paperista
asiakirjaa. Laissa (MK 12:1.1 §) mainitut jiljennokset on katsottu riittaviksi, silld kaupanvah-
vistaja on todistanut luovutuksen ja saanut yhden alkuperéisen kappaleen luovutuskirjasta. Kir-
jaamisviranomaisella oleva jiljennds puolestaan on néissé tilanteissa osoittanut, ettd alkuperai-
nen saantokirja on esitetty.
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Alkuperiisié asiakirjoja koskevia vaatimuksia sovelletaan myds silloin, kun kirjaamishakemus
toimitetaan viranomaiselle séhkopostitse (laki sédhkoisesté asioinnissa viranomaistoiminnassa,
9.1 §). Sédhkoisend viestind tullut hakemus merkitddn vireille tulleeksi ja hakijalle varataan ti-
laisuus tdydentdd hakemustaan. Vaatimus alkuperdisestd saantokirjasta rajoittaa sdhkoisen asi-
oinnin toteuttamista silloin, kun hakija ja muut asianosaiset eivét ole kdyttineet maakaaressa
tarkoitettua sédhkoisté asiointijarjestelmaa.

2.2.8.6 Julkisen hallinnon tiedonhallinta

Laki julkisen hallinnon tiedonhallinnasta (906/2019, tiedonhallintalaki) tuli voimaan 1.1.2020.
Tiedonhallintalaki siséltdd sddnndkset teknisten rajapintojen ja katseluyhteyden avulla tapahtu-
vasta tietojen luovuttamisesta viranomaisten vélilla (22—-24 §). Tiedonhallintalain tarkoituksena
on hallituksen esityksen (HE 284/2018) mukaan ollut vihentda tarvetta siétdd erityislainsié-
dénnossa teknisluonteisesta tietojen luovutustavasta. Séédntelyllé ei ole vaikutusta tiedonsaanti-
oikeuksia koskevaan sdédntelyyn, vaan viranomaisten tiedonsaannista salassapitosddnndsten es-
tamattd on edelleen tarpeen sdatda silloin, kun esimerkiksi laki viranomaisten toiminnan julki-
suudesta (621/1999, julkisuuslaki) ei tule suoraan sovellettavaksi.

Laissa julkisen hallinnon tiedonhallinnasta séddetéén julkisuusperiaatteen ja hyvén hallinnon
vaatimusten toteuttamisesta viranomaisten tiedonhallinnassa. Laki siséltéé koko julkista hallin-
toa koskevat sddannokset tiedonhallinnan jarjestimisestd ja kuvaamisesta, tietovarantojen yh-
teentoimivuudesta, tietojarjestelmien yhteentoimivuuden toteuttamisesta, teknisten rajapintojen
ja katseluyhteyksien toteuttamisesta seka tietoturvallisuuden toteuttamisesta.

Tiedonhallintalaki kohdistuu tietoaineistoihin, jotka koostuvat asiakirjoista tai tiedoista, joista
voidaan muodostaa asiakirjoja. Saéntely koskee niitd tietoaineistoja ja asiakirjoja, joihin sovel-
letaan julkisuuslakia. Tietoj ar]estelmasta vastuussa olevan viranomaisen on madriteltdva tieto-
jarjestelmén kayttooikeudet myds teknisten rajapintojen ja katseluyhteyksien osalta. Kéayttooi-
keudet on madriteltdva kayttdjan tehtdviin liittyvien kayttotarpeiden mukaan ja ne on pidettava
ajantasaisina.

Tekniset rajapinnat. Tekniselléd rajapinnalla tarkoitetaan sdhkdisen tiedonvaihdon mahdollis-
tavaa tiedonsiirtoratkaisua kahden tai useamman tietojarjestelmén vélilld. Teknisia rajapintoja
ja katseluyhteyksié kdytettdessd on huolehdittava siitd, ettd luovutettavat tiedot ovat kayttotar-
koitukseensa ndhden ajantasaisia. Tiedonhallintalain 20.1 §:n mukaan viranomaisen on pyrit-
tavd hyodyntdméén toisen viranomaisen tietoaineistoja, jos viranomaisella on oikeus saada tar-
vittavat tiedot toiselta viranomaiselta teknisen rajapinnan tai katseluyhteyden avulla. Tietojen
hyodyntdmisessd on huolehdittava asianosaisen tai muun hallinnon asiakkaan oikeusturvasta.

Tiedonhallintalain 22.1 §:n mukaan viranomaisten on toteutettava sdannollisesti toistuva ja va-
kiosisdltdinen sdhkodinen tietojen luovuttaminen tietojarjestelmien vililld teknisten rajapintojen
avulla, jos vastaanottavalla viranomaisella on tietoihin laissa sééddetty tiedonsaantioikeus. Kun
viranomaisten vélilld tapahtuu sddnndllisesti toistuvaa tietojen luovuttamista sdhkdisessd muo-
dossa, on luovuttaminen toteutettava teknisten rajapintojen avulla.

Katseluyhteys. Viranomainen voi avata katseluyhteyden avulla toiselle viranomaiselle tictova-
rannon sellaisiin tietoihin, joihin katseluoikeuden saavalla viranomaisella on tiedonsaantioi-
keus. Tietoja luovuttavan viranomaisen tulee kdydi tiedonsaantioikeudet lépi vastaanottavan
viranomaisen kanssa. Katseluyhteyden kiyttdoikeus myonnetdin vastaanottavalle viranomai-
selle tiedonsaantioikeuksien ja —tarpeen avulla. Katseluyhteyden ndkyma voi olla eri viranomai-
sille erilainen, silld se maéritellddan tiedonsaantioikeuksien perusteella.
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Katseluyhteyttd tarjoavan viranomaisen tulee toteuttaa katseluyhteys siten, etté tietoja voidaan
hakea ainoastaan yksittdisind hakuina. Talldin hakukriteerien on oltava sellaisia, etté niiden pe-
rusteella ei voida hakea suurta madrdd useita henkil6itd koskevia tietoja, vaan haku rajautuu
padsaantdisesti yhden tai muutamaan kriteerit tayttdvén henkildn tietoihin.

Maakaari. Maanmittauslaitos saa luovuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja viranomai-
sen toiminnan julkisuudesta annetun lain 16.3 § momentin estimétté laissa sdddettyé tarkoitusta
varten (MK 7:2.2 §). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan perustaa tekninen kayttdyhteys,
jonka avulla saadaan samat tiedot kuin viranomaisen antamista todistuksista.

Maakaaressa sdddetddn asiakirjojen laatimisesta ja rekisteritietojen kdytostd sahkoisessd asioin-
tijarjestelmissd (MK 9a:4 §). Asiointijérjestelmissé asiakirja laaditaan Maanmittauslaitoksen
vahvistamalle sdhkdiselle lomakkeelle (MK 9a:4.1 §). Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkis-
tetaan ja tdydennetéén lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja muiden sidhkdisesti ylldpidettyjen pe-
rusrekisterien tiedoilla. Tietoja voidaan siirtdd tarkistamista varten teknisen kayttdyhteyden
avulla perusrekisteristd asiointijarjestelmdin, josta ne poistetaan tarkastamisen tultua suorite-
tuksi. Tietoja voidaan siirtdd asiointijarjestelmaén teknisen kdyttoyhteyden avulla sen estimatta,
mité tietojen salassapidosta sdddetddn (MK 9a:4.2 §).

Siirtymiisifinnés. Tiedonhallintalain siirtyméséanndsten mukaan lain 17 ja 22—-24 §:n sdannok-
sid sovelletaan lain voimaantulon jalkeen hankittaviin tietojarjestelmiin. Ennen lain voimaantu-
loa hankittuihin tietojérjestelmiin sovelletaan 2224 §:sséd sdddettyjad tietojen sahkdistd luovu-
tustapaa koskevia vaatimuksia péivitettdessa tietojarjestelmien teknisid rajapintoja tai katselu-
yhteyksid, kuitenkin viimeistdan 48 kuukauden kuluttua lain voimaantulosta, ja 17 §:ssd edel-
lytettyjé lokitietojen kerddmistd koskevia vaatimuksia 24 kuukauden kuluttua tdémén lain voi-
maantulosta. Tiedonhallintalakia sovelletaan yleislakina tiedonhallintaan ja tietojirjestelmien
kayttoon, kun viranomaiset késittelevét tictoaineistoja.

2.3 Nykytilan arviointi ja tavoitteet
2.3.1 Kiinteisténkaupan muotovaatimus

Muotovaatimuksen tausta. Kiinteistonkauppaa koskevan sddntelyn keskeinen piirre on kirjal-
lisen ja sdahkoisen kiinteistonkaupan tiukka ja yksityiskohtainen muotovaatimus. Muotovaati-
muksella on perinteisesti ndhty olevan kiinted yhteys kiinteistonomistuksen ja -vaihdannan oi-
keusvarmuuteen ja julkiseen luotettavuuteen. Muotovaatimusten mydtd toteutuvalla julkisen
vallan kontrollilla on arvioitu olevan merkitystd sekéd kaupan osapuolten ja muiden vaihdannan
yksityisten intressitahojen (mm. velkojat ja kilpailevat oikeudenhaltijat) etté laajemmin julkisen
edun (mm. verotus ja maankdyton ja -hankinnan valvonta) turvaamisen kannalta. Muotovaati-
muksen noudattamisen on tosiasiassa katsottu tukevan myos kirjaamisviranomaisen lainhuuda-
tustutkintaa, joka sisdltdd sekd vaaditun muodon ettd kaupan aineellisten edellytysten kattavan
tutkinnan. Muotovaatimuksen ja sen tdyttdmistd koskevan lainhuudatustutkimuksen on katsottu
johtavan sellaisiin kiinteiston omistusoikeuden siirtymisen toteamista tarkoittaviin oikeasisél-
tdisiin ja ajantasaisiin rekisterimerkintdihin, joille on annettu erityinen oikeudellinen julkinen
luotettavuus.

Nykyséantely on historiallisen kehityksen tulos, joka edelleen ilmentaa késitysté kiinteistomai-
suudesta erityislaatuisena omaisuuslajina. Taustana sédntelylle on maaomaisuuden keskeinen
merkitys perinteisessé agraariyhteiskunnassa, seka siitd johtuneet tarpeet kontrolloida (alkujaan
joparajoittaa) omistajanvaihdoksia. Aiemmin yleisempaa on muutenkin ollut méaératyn muodon
noudattamisen merkitys erilaisten oikeustointen oikeusvaikutusten kannalta. Sittemmin muoto-
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vaatimusten merkitys oikeudellisessa kdyttidytymisessd on yleisesti vihentynyt, mihin ovat joh-
taneet muun ohella yleisen koulutustason ja tietoisuuden kasvu seké vaikeudet sovittaa tiukat
muotovaatimukset osaksi vaihdannan kehittyneitd kdytantoja.

Kiinteistdomaisuuden arvo ja merkltys nyky yhtelskunnassa ndyttdytyy aiempaa suhteellisem-
pana muihin omaisuuslajeihin ja niiden varsin vapaamuotoiseen vaihdantaan verrattuna. Kiin-
teistdomaisuudella on kuitenkin edelleen erityispiirteitd, joiden huomioon ottaminen sdénte-
lyssé on perusteltua.

Kiinteistbomaisuuden erityispiirteistd. Kiinteistolld tarkoitetaan maakaaressa itsendistd
maanomistusyksikkod samassa merkityksessd kuin késitettd kdytetddn kiinteistolainsddadéan-
nossd. Omistuksen kytkeytyminen maahan on erityistd. Kaikki omistuksen kohteena oleva maa
sijaitsee kiintedsti jossakin ja sithen liittyy muitakin fyysisid pysyvié yksilollisid ominaisuuksia.
Harvoja poikkeuksia lukuun ottamatta yleinen ldhtdkohta on, ettei maata valmisteta uudestaan,
miké tekee kiinteistdista erityisen niukan, rajallisen, resurssin.

Kiintedn omaisuuden luonteesta ja tyypillisistd kdyttdtavoista seuraa, ettei kiintedn omaisuuden
varsinaiselle (fyysiselle) hallinnalle voida antaa merkityksellisid esineoikeudellisia oikeusvai-
kutuksia. Tdmi on aiemmin ollut syyné sille, etté kiinteiston kaupan muotovaatimus on tarkoit-
tanut kiytdnndssé julkista tapahtumaa, jolla kiinteiston tosiasiallisen hallinnan julkisuuteen liit-
tyvdd puutetta on pyritty korvaamaan. Nykyisin omistussuhteiden ja vaihdannan julkisuutta tur-
vaavat kattavasti ja ajantasaisesti sahkoisesti pidettiavat ja julkisesti saatavilla olevat kiinteisto-
tietojérjestelmén tiedot.

Kiinteiston fyysiselld sijainnilla ja muilla ominaisuuksilla on merkitystd maankdyton suunnit-
telun ja maanhankinnan valvonnan kannalta. Tdmaé piirre erottaa kiintein omaisuuden muista
omaisuuslajeista eikd kiinteistonomistuksen luonne ole piirteen osalta olennaisesti muuttunut
samalla, kun muu yhteiskunta ja vaihdantaympéristé ovat muuttuneet. Viime kiddessa tdsté kiin-
teistbomaisuuden piirteestd seuraa usein myds julkiseen etuun liittyva tietojensaannin intressi
kiinteiston luovutuksista. Lisdksi kdytdnnossé vakiintunut julkinen intressi kiinteistdihin koh-
distuu myos verotuksellisista syista.

Kiinteiston omistajalle on lainsdddanndssé asetettu erdita erityisid velvollisuuksia vastata mm.
kiinteiston siisteydestd, turvallisuudesta seka sen kdyton sovittamisesta yleisiin maankayttod ja
rakentamista koskeviin maarayksiin. Kiinteistonomistuksessa yksinomainen kiinteiston hallin-
taoikeus ja kiinteistoon liittyvit vastuut kohdistuvat suoraan omistajalle, eivitkd madrdydy esi-
merkiksi kiinteiston omistavaan tai sitd hallitsevaan yhteisoon sovellettavan lain, yhteisosdén-
tdjen ja/tai suhteellisen omistuksen perusteella. Kiinteiston omistus erilaisten oikeuksien ja vel-
vollisuuksien yhdistelménd poikkeaa siten oikeudelliselta sisdlloltddn esimerkiksi asunto- tai
kiinteistdosakeyhtion osakkeiden omistuksesta, vaikka esimerkiksi asuntokaupan virhevastuun
kannalta on hallintamuodosta riippumatta pyritty yhdenmukaiseen sééntelyyn.

Toisaalta kiinteiston suora omistus ja sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistus tai vuok-
raoikeus kiinteistoon rinnastuvat usein toisiinsa niin taloudelliselta arvoltaan, ajalliselta kestol-
taan (pl. médrdaikainen vuokra) kuin muiltakin ominaisuuksiltaan. Kiinteiston hallintaan oi-
keuttavia osakkeita tai vuokraoikeuksia sekd muutakin huomattavan arvokasta irtainta omai-
suutta voidaan luovuttaa joko huomattavasti kiinteiston luovutusta kevyempid muotovaatimuk-
sia noudattaen tai ilman lakiin perustuvia muotovaatimuksia. Myds mainituissa tapauksissa kir-
jallinen muoto on kédytdnndn syisté varsin yleinen, eikd sopimuksen muotoa koskevien vaati-
muksen puuttumisesta ole esitetty johtuvan erityisid ongelmia.
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Nykyisessd vaihdantaympéristossd merkitykselliset kiinteistbomaisuuden erityispiirteet liitty-
vét omistajien ja muiden oikeudenhaltijoiden sopimuksenvaraisten yksityisoikeudellisten oi-
keussuhteiden sijaan ennen muuta kiinteistonkaupan julkiseen intressiin sekd vaihdannan jul-
kiseksi tekemiseen sellaisten kiinteistoon kohdistuvien oikeudenhaltijoiden (mm. kilpailevat oi-
keudenhaltijat, myyjan velkojat jne.) kannalta, jotka eivit itse voi sopimuksin turvata omaa oi-
keusasemaansa.

Muotovaatimuksen tavoitteet. Kiinteistonkaupan muotovaatimukset koskevat sopimuksen te-
kemisen tapaa (kaupanvahvistajan ldsndolo ja samanaikaisuusvaatimus tai sdhkoisen kiinteis-
tonvaihdannan palvelun kiyttd), varsinaista muotoa (kirjallinen tai séhkéinen kauppakirja) seka
kaupan vahimmaissisdltéd. Muotovaatimus on vakiintunut ja kehittynyt ajan myo6ta ja sen ta-
voitteet ovat samalla osin muuttuneet. Seuraavassa on kuvattu kiinteistonkaupan muotovaati-
musten tavoitteita ja niiden merkitystd nykyisessd vaihdantaympéristossa:

o Kaupan osapuolten tahdonmuodostuksen suojaamisen ja luovutuskirjan laadun
varmistamisen (mm. riittdvan harkinnan edistiminen, luovutuskirjan laadun paranta-
minen/vahimmaisehdoista sopiminen, mahdollisten pateméattomyysperusteiden kont-
rollointi, todistettavuus ja todistelun edistiminen, valmistelun erottaminen oikeustoi-
men teosta) kannalta muotovaatimuksen alkuperéiset tavoitteet ovat ajalta, jolloin maé-
rdtyn muodon noudattamisen yleisemminkin arvioitiin tuovan asianosaisten tarvitse-
maa oikeasuhteista suojaa erilaisia oikeustoimen virheellisyyksid vastaan. Tavoitteen
kannalta merkitykselliseksi osaksi muotovaatimusta on katsottu kirjallisen tai sdhkoi-
sen luovutuskirjan vahimmaissisallon varmistaminen sekd kaupanvahvistajan tai séh-
koisen kaupankéyntijarjestelmén valvonta. Suojan tarve kaupan osapuolten kannalta on
epéselvd, koska vastaavaa vaatimusta ei ole kdytossd muissa merkitykseltddn pitkalti
vastaavissa oikeustoimissa ja muotovaatimus voi rajoittaa vaihdannan sujuvoittami-
sesta (erit. sdhkoistimisestd ja automatisoimisesta) saatavia hydtyja.

e Kaupan syntymisen ja ajankohdan toteamisen ja julkistamisen (erit. kiinteiston
luovutuksen oikeusvaikutukset ja erddt miéréajat kaupan tekemisen hetkestd) kannalta
muotovaatimuksen tavoite on ajankohtainen. Tavoitteen kannalta merkityksellistd on
esimerkiksi, ettd kiinteiston ostaja saa jo kaupantekohetkelld suojaa mm. luovuttajan
velkojia vastaan. Lisdksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin varsin pian luovutuksen jél-
keen merkittdvilld saantotiedoilla on olennainen merkitys vilpittdémédn mielen suojan
kannalta. Tavoitteen osalta korostuvat kaupan ajankohdan todisteellisuutta varmistavat
muotovaatimuksen tekijét, kuten ulkopuolisen virkavastuulla toimivan kaupanvahvis-
tajan osallistuminen kaupan péattdmiseen tai samansisaltdisen luovutuskirjan hyviksy-
minen viranomaisen sdhkdisessd kaupankayntijirjestelméassé. Tavoitteen toteuttaminen
el toisaalta edellytd muotovaatimuksen sédilyttamistd kaikilta osin nykyisen kaltaisena.

o Julkista etua palveleva tietojensaantijarjestelman varmistaminen on edelleen ajan-
kohtainen muotovaatimuksen tavoite. Erityisesti maanhankinnan valvontajarjestelmét
toimivat kaupanvahvistajan ilmoituksen ja sdhkoisestd kaupankéyntijérjestelmésti saa-
tavien tietojen perusteella. Kéytinnossd merkitykselliseksi on arvioitu my0s tietojen-
saanti verotuksen toteuttamisen ja verovalvonnan kannalta. Tavoitteen kannalta olen-
nainen osa nykyistd muotovaatimusta on kaupanvahvistajan ilmoitusvelvollisuuden
saantely sekd sdhkoisen kaupankdyntijarjestelmin kayttod koskeva muotovaatimus.
Tietojensaantijérjestelmén toteuttamista osaltaan tukee se, ettd julkisen intressin kan-
nalta merkitykselliset tiedot vastaavat osin kiinteistonkaupan muotovaatimuksen mu-
kaista vihimmadissisiltod. Tavoitteen toteuttaminen ei toisaalta edellytd muotovaati-
muksen sdilyttdmistd kaikilta osin nykyisen kaltaisena.
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Eheén ja todistusvoimaisen luovutuskirjan siilyttiimisen osalta muotovaatimuk-
sella on pyritty varmistamaan, ettd luovutuskirjasta on pysyvésti saatavilla riittdvin
ched ja todistusvoimainen kappale tai kopio. Tavoitteen kannalta on merkitystd varsi-
naista asiakirjan kirjallista tai sahkoistd muotoa koskevalla vaatimuksella, jota tdyden-
tavat vaatimukset luovutuskirjan vahimmaissisallostd. Tavoitteen toteuttamista tdyden-
téd sekéd kaupanvahvistus ettd kirjaamisviranomaisen sdahkdisen kaupankdyntijérjestel-
mén kaytto. Viimeksi mainitulla on katsottu olevan erityistd merkitystd, silld minka ta-
hansa séhkoisen allekirjoituksen kéyttdmiseen ei liity vaadittavaa pysyvyytté. Kiinteis-
tojen kannalta asian merkitys korostuu, koska niihin liittyvat oikeussuhteet ovat usein
hyvin pitkdkestoisia. Tavoitteella on merkitystd myds nykyisessd vaihdantaympéris-
tossd. Ehedn ja todistusvoimaisen luovutuskirjan sdilyttdmisen tavoite on toisaalta mah-
dollista toteuttaa, vaikka muotovaatimusta muutettaisiin.

Kaupan osapuolten henkildllisyyden tarkastamisen osalta kirjallisten luovutusten
yhteydessd osapuolten henkildllisyyttd (ts. luovutuskirjoissa olevien tahdonilmaisujen
oikeaperdisyyttd) ei erikseen tarkasteta myOhemmaissd vaiheessa kirjaamismenette-
lysséd, vaan taltd osin tukeudutaan kaupanvahvistuksessa tehtyyn tarkastukseen. Sdhkoi-
sessé kiinteistonkaupassa henkil6llisyys varmistetaan jérjestelmén kayton edellytyk-
send olevalla luotettavalla tunnistamisella. T&ltd osin muotovaatimuksella on yhteys
kirjaamismenettelyd koskevaan maakaaren sédntelyyn, jonka ldhtdkohta on, ettei luo-
vuttajaa erikseen kuulla lainhuutoa myonnettdessd. Tama on tehokkaan, ja 1ahtokohtai-
sesti asiakirjatutkimukseen perustuvan, kirjaamismenettelyn tarkeimpid osatekijoita.
Toisaalta tavoitteen merkitys on sikali suhteellinen, ettd jo nykyisessa kirjallisessa kiin-
teistonkaupassa kaupanvahvistajan kontrolli voidaan ohittaa valtakirjaa kayttdmélla
eikd vastaavaa henkil6llisyyden todentamismenettelyé liity esimerkiksi erityisen oikeu-
den perustamista koskevaan kirjaamiseen rekisterimerkintdjen julkisesta luotettavuu-
desta ja siihen liittyvéstd valtion ankarasta vahingonkorvausvastuusta huolimatta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden varmistamiseen liitty-
vadn tavoitteeseen viitataan usein muotovaatimuksesta kdytavassd keskustelussa. On
jossakin méérin epdselvéd, voidaanko yleinen julkisen luotettavuuden, ajantasaisuuden
ja oikeasisdltdisyyden varmistamisen vaatimus erottaa edelld késitellyistd muotovaati-
muksen yksityiskohtaisemmista tavoitteista. Jos tavoitteelle halutaan antaa itsendistd
merkitysté, joka ei suoraan ole palautettavissa edelld esitettyihin tarkempiin muotovaa-
timuksen tavoitteisiin, voitaneen esille nostaa kaupanvahvistajan ja sahkoisen kaupan-
kéyntijarjestelmén tarkastusten mahdollisesti tuottama lisdarvo kirjaamisviranomaisen
tutkimisvelvollisuuden tdydentdmiseksi. Tamédn merkityksestd tosin on esitetty vaihte-
levia nikemyksid. Lisdksi on mahdollista, ettd muotovaatimuksilla on muitakin vaiku-
tuksia kaupan osapuolten toimintaan. Tallaisten vaikutusten selvittdminen luotettavalla
tavalla lainvalmistelua varten on kuitenkin vaikeaa. On esitetty, ettei yleinen vetoami-
nen vaihdannan oikeusvarmuuteen tdytd asian analyyttiselle tarkastelulle asetettavia
kriteerejd (Tammi-Salminen, Omistussuhteiden selkeys ja pysyvyys — havaintoja ja ko-
koa-via ndkokohtia, 2004, s. 159—180).

2.3.1.1 Kirjallinen kiinteistonkauppa

Kirjallinen muoto ja kauppakirjan vihimmaissisilto. Kiinteistonkaupan kirjallisen muodon
(ml. kauppakirjan allekirjoittaminen) vaatimus on vakiintunut osa kiinteistonkauppaa. Vaatimus
on perusteltu sekd oikeusvarmuuden ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuu-
den edellytyksend olevan kirjaamisviranomaisen lainhuudatustutkinnan ndkokulmasta. Kirjal-
lisen kiinteistonkaupan mahdollisuuden séilyttdminen on edelleen tarpeen, koska kaikilla kiin-
teiston myyjilld ja ostajilla ei eri syistd ole valmiuksia sdhkoiseen kaupankéyntiin. Kirjallisen
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kiinteistonkaupan mahdollisuuden séilyttdmistd puoltaa myos tdimén kaupankiyntitavan toimin-
tavarmuus. Kaupan péattaiminen kirjallisesti ei esty, vaikka sdhkdisen kiinteistonkaupan palve-
lut olisivat poikkeuksellisesti pois kdytosta.

Kauppakirjan vahimmaissisidltod koskeva saannos (MK 2:1.3 §) on sisélloltddn varsin niukka.
Luovutustarkoituksen, luovutettavan kiinteiston, luovutuksen osapuolten ja kauppahinnan tai
muun vastikkeen ilmoittamista koskevat vaatimukset ovat kdytdnndssé olennainen osa kaupan
siséltod eikd kauppa yleensd voi tulla kyseeseen ilman mainittujen seikkojen yksildintid kaup-
pakirjassa. Téltd osin muotovaatimuksella ei siten arvioida olevan erityistd kustannuksia ja tyo-
médrad lisddvad vaikutusta. Vahimmadissisdllon maérittely tukee myds kirjaamisviranomaisen
lainhuudatustutkimusta, jossa kauppakirjan perusteella varmistutaan sopijapuolten luovutustah-
dosta. Oletettavaa on, ettd kirjaamisviranomaisen ankaralla vastuulla pidettévén julkista luotet-
tavuutta nauttivan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdmiseksi tulisi kirjaamiskadytdnnossé edel-
lyttdd vahintdan nykyisen lain pakolliset vahimmaisvaatimukset tayttiavid kauppakirjoja, vaikka
laissa ei olisi nimenomaista sdanndstd kauppakirjan vahimmaissisallosta.

Kauppakirjan vahimmaissisdltod koskevasta sddnnoksestd luopuminen voisi tulla kyseeseen 14-
hinn, jos vihimmaissiséllon médrittelyn laissa katsottaisiin tarpeettomasti rajoittavan sahkoi-
sen kiinteistonkaupan toteuttamistapoja (erit. kauppakirjan rakenteiset vakioehdot). Téll6in kir-
jallisen ja sdhkoisen kiinteistonkaupan sddntelyn yhdenmukaisuus voisi puoltaa kauppakirjan
lakisdadteisestd vahimmaissisallostd luopumista myds kirjallisen kaupan osalta. Kysymysta ar-
vioidaan erikseen sdhkdisen kiinteistonkaupan kehittimisehdotusten yhteydessa.

Kaupanvahvistus. Kirjallisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksen osalta tulee arvioitavaksi
my0s kaupanvahvistajainstituution tarve ja sdéntelyn kehittimisvaihtoehdot. Maakaaren sé&ta-
mistd valmistellut toimikunta puolsi kaupanvahvistajainstituution sdilyttamisté, koska se oli toi-
mikunnan arvion mukaan osoittautunut tarkoituksenmukaiseksi ja toimivaksi. Hallituksen esi-
tyksessd on saman suuntaisesti maakaaritoimikunnan mietinnén kanssa puollettu muotovaati-
muksen sdilyttdmistd toteamuksin, ettd kaupanvahvistajainstituutio on edelleen sdilyttdmisen
arvoinen (HE 120/1994 vp., s. 24).

Kaupanvahvistus lisd4 luovutusten julkisuutta. Kaupanvahvistukseen liittyvélld osapuolten sa-
manaikaisuusvaatimuksella on katsottu olevan tirked merkitys omistajanvaihdoksen tdsmalli-
sen selvittdmisen kannalta. Kaupanvahvistuksen on lisdksi katsottu edistdvan luovutuksen luo-
tettavuutta pyrkimalla torjumaan siihen liittyvid aineellisia pateméttomyysperusteita. Luovutus-
kirjan on esitetty saavan tasmaéllisemman sisillon kuin se ehkd muutoin saisi. Maakaaritoimi-
kunta mainitsi kaupanvahvistusta puoltavina seikkoina kiinteistojen luovutusten tulemisen jul-
kisiksi, laista ilmenevien vahimmaistietojen ilmenemisen luovutuskirjasta sekd kaupanvahvis-
tajan tehtdviin liitetyn ilmoitusvelvollisuuden (Maakaaritoimikunnan mietint6, Oikeusministe-
ri0, Komiteanmietint6 1989:53, s. 53-54). Kauppakirjan syntymisen ajankohdan toteaminen on
tarkead, silld sen ja kaupan julkistamisen perusteella on mahdollista, ettd kauppakirjan tekemi-
selld on oikeusvaikutuksia paitsi osapuolten kesken myos suhteessa ulkopuolisiin tahoihin.

Kaupan osapuolen kannalta muotovaatimusten tarkoituksena on ollut saattaa toimi perusteelli-
sen harkinnan kohteeksi. My0s maakaaritoimikunta mainitsi tarpeellisen harkintakynnyksen
kaupan paattaimisessd muotovaatimuksen eduksi. Kaupanvahvistuksella on esitetty olevan mer-
kitystd todistelun kannalta selvitettdessd sitd, milloin ja mitd kiinteiston luovutuksesta on
sovittu.

Kaupan samanaikaisuusvaatimuksesta luopumista on pidetty ongelmallisena, koska siitd saat-
taisi muodostua ongelmallisia vélitiloja silloin, kun vasta toinen osapuolista olisi sitoutunut
kauppaan ja varsinkin silloin, kun osapuolia on useita (HE 120/1994 vp., s. 24). Liséksi on
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esitetty, ettei vaatimus osapuolten yhtdaikaisesta ldsndolosta vahvistuksessa ole kohtuuton,
koska he voivat kayttdd kaupanteossa asiamiesta (Jokela — Kartio — Ojanen, Maakaari, 2010, s.
33-35)).

Kaupanvahvistuksen etujen ohella on viitattu siitd johtuviin haittoihin, kuten muotovirhetté kos-
kevaan riskiin sekd asianosaisille menettelysti aiheutuvaan epamukavuuteen, haittaan ja kus-
tannuksiin. Kiinteistonkaupan valvontaa koskevaa séintelyd on pidetty pitkélle vietynd, ja on
kysytty, onko pitkélle viety viranomaisvalvonta nykyisessé vaihdantaympéristossa tarpeellista.
Seuraavassa esitetddn kaupanvahvistusta koskeva kritiikki ensin yleisistd 1dhtokohdista ja sen
jilkeen muotovaatimuksen tavoitteiden mukaisesti eriteltyna.'

Arvoltaan kiinteistdjd vastaavia omaisuuserid voidaan usein luovuttaa vapaamuotoisesti. On
esimerkiksi mahdollista, ettd on perustettu osakeyhtio, jonka ainoa tehtéivd on omistaa suuri
médrd kiinteistdjd, ja sen osakkeiden siirtdmiselld voidaan kéytinnossid vapaamuotoisesti luo-
vuttaa suuri madra kiinteist6jd. Sama koskee muita yhteis6ja. Myos ero osakehuoneistokaup-
poihin ja kiinteistdihin kohdistuvien vuokra- tai muiden kayttdoikeuksien kauppoihin on huo-
mattava. Erityisid oikeudellisia ongelmia em. usein arvokkaiden kohteiden varsin vapaamuo-
toisessa luovuttamisessa ei tiettivisti ole esiintynyt.

Kiinteistonkauppa vastaa monelta osin yleistd varallisuusoikeudellista sopimusta. My®s kiin-
teistokaupan valmistelua voidaan tarkastella yleisestd sopimusneuvotteluja koskevasta 1ahto-
kohdasta. Kiinteistokaupassa ldhdetddn usein siitd, ettd omistaja tekee toimeksiantosopimuksen
kiinteistonvalittdjan kanssa. Valittdjd saa sopimuksen perusteella yleensa oikeuden kdydd myy-
jan puolesta kauppaneuvotteluja sitovan kaupan péittdmiseen saakka. Sopimusneuvotteluti-
lanne on padosin samanlainen silloinkin, kun kaupasta neuvotellaan ilman vélittidjan myotévai-
kutusta (Tepora — Kartio — Koulu — Wirilander, Kiinteiston kéytto ja luovutus, 2002, s. 88-95).
Kauppasopimuksen valmistelu ja sitovan kaupan paittdminen on erotettu toisistaan asettamalla
kaupan pitevyyden edellytykseksi kaupanvahvistus. Toisaalta ei ole estettd sille, ettd ndiden
sopimisen vaiheiden erottaminen toisistaan toteutuisi kevyemmén muotovaatimuksen mukai-
sesti ilman kaupanvahvistajan my6tévaikutusta. Esimerkiksi kirjallisen sopimuksen laatiminen
ja allekirjoittaminen ovat selkeité ja osapuolten havaittavissa olevia tekijoitd erottamaan toisis-
taan sopimusneuvottelut ja sitovan sopimuksen syntymisen.

Kaupanvahvistuksen tavoitteena on ollut varmistaa, ettd kauppa tehddan kypséan harkinnan jal-
keen. Harkitsemattomien osto- tai myyntipadtdsten mahdollisuuden arvioimiseksi ei ole kdytet-
tivissd oikeudellisia perusteita. Kannatettava ldhtokohta sinénsé on, etté harkitsemattomat kau-
pat tulisi pyrkid estdméan. Toisaalta kiinteistokauppa tehddén usein asiantuntijan vélityksin ja
pitkdhkon valmistelun jélkeen, jolloin harkitsemattomat kaupat eivét yleensd aiheuta tarvetta
erityiselle kontrollille. Kaupanvahvistajan on tarkastettava vain luovutuskirjan muotovaatimuk-
sen mukaisuus ja jatettdvd luovutus vahvistamatta ainoastaan, jos on perusteltua aihetta epailla
luovutuksen patemattomyyttd. Kaupanvahvistus on yleensd Iyhytkestoinen ja muodollinen ta-
pahtuma, jonka yhteydessd on vaikea havaita, ettd sopijapuoli toimisi vailla riittdvéa harkintaa.

16 Muodon funktiot on mm. Aarnion (Muodon merkitys oikeudellisessa kiyttiytymisessi. Oikeustiede
Jurisprudentia 11 1972:1, s. 187212 ja Muodon uusi tuleminen? Lakimies 1994, s. 273-286) esittdmaa
jaottelua hyddyntéen eritelty seuraavasti: 1) erottaa oikeustoimen valmistelua koskevat toimet oikeus-
toimen teosta, 2) edistdd kypséda harkintaa, 3) vihentdd pateméttomyysperusteiden esiintymismahdolli-
suutta, 4) edistdd oikeustoimen saamista mahdollisimman tarkaksi sisélloltddn, 5) helpottaa oikeustoi-
men synnyn ja sisillon todistamista myohemmin ja 6) tehdé julkista etua palveleva rekisterdiminen
mahdolliseksi.
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Kiinteistonkaupan péateméttomyys voi johtua syistd, jotka liittyvét yhtdéltd osapuolten henki-
166n kohdistuviin piteméttdmyysperusteisiin ja toisaalta vadrinkdytdsperusteisiin. Ensiksi mai-
nituissa on kyse siitd, onko kaupan osapuoli oikeustoimikelvoton ja viimeksi mainitussa siité,
onko kauppa saatu aikaan oikeustoimilaissa tarkoitetun tahtovirheen perusteella. Kaupanvah-
vistajan on helppo jattdd kauppa vahvistamatta mainituilla perusteilla 1dhinnd, kun sopijapuolen
oikeustoimikelvottomuus on ilmeistd. Toisaalta on mahdollista, ettei oikeustoimikelvottomuus
ole ulkoisesti havaittavissa eikd kaupanvahvistajalla ole syytd epdilld luovutuksen patevyytta.
Tilanne on sama silloin, kun patemittomyys perustuu tahtovirheeseen. Kaupanvahvistaja ei
yleensd pysty havaitsemaan, jos kauppa halutaan tehdd olosuhteissa, jossa esimerkiksi myyja
on ennen vahvistamista pakotettu tai kiskomalla saatu kaupan tekemiseen. Tiettdvésti kaupan-
vahvistajan patemattomyysepdilyn perusteella tekematta jattdmid vahvistamisia on erittdin va-
hén. Toisaalta, jos tahtovirheeseen perustuva kauppa halutaan tahallisesti tehdé, on kaupanvah-
vistajan kontrolli kierrettdvissa valtuutuksella.

Kaupanvahvistusta on perusteltu silld, ettd se edistdd kauppasopimuksen tdsmaéllistd sisédltod ja
ettd se on kaupan sisdltod koskevan todistelun tirked lahtokohta (Tepora — Kartio — Koulu —
Wirilander 2002, s. 93-95 ja Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 33—45). Kiinteistonkauppa
tehdédn usein kiinteistovilittdjén tai muun asiantuntijan myd6tévaikutuksella, miké yleensa ta-
kaa sen, ettd kauppakirjat pyritdén tekeméan sellaisiksi, ettei niihin liity epéselvyyteen perustu-
vaa tulkintamahdollisuutta. Vaikka kauppakirja olisi siséltonsé osalta epdselva tai tulkinnanva-
rainen, kaupanvahvistajalla ei ole oikeutta jattda kauppaa vahvistamatta, jos se tdyttdd muoto-
vaatimukset eikd ole ilmeisesti patematon. Vahvistamistilanteessa kaupanvahvistaja vain poik-
keuksellisesti puuttuu osapuolten sopimusvapauden perusteella sopimaan kauppasopimuksen
sisdltoon. Oikeustoimen tarkkuuden osalta vihimmaéistason varmistaa lisdksi lainhuudatuksen
yhteydesséd suoritettava laillisuustarkastus, miké poistaa epéilyn esimerkiksi omistusoikeuden
siirtymistd koskevan epéselvin sopimusehdon huomiotta ottamisesta. Kauppasopimuksen epa-
tarkka sisdlto saattaa johtaa osapuolten erimielisyyteen ennen lainhuudatusvaihetta tai lainhuu-
datuksen yhteydessd. Tatdkin voidaan kuitenkin tarkastella normaalina sopimusoikeuden il-
midna.

Kaupan osapuolten tai heiddn edustajiensa tai asiamiestensé samanaikaista ldsnidoloa kaupan-
vahvistustilaisuudessa on pidettyd tdrkeénd muotovaatimuksen perusteena. Tdmé perustuu sii-
hen, ettd muussa tapauksessa saattaa syntyé pitkékin viliaika, jolloin vain toinen osapuoli on
sitoutunut kauppaan ja ettd tdma véliaika tuottaa niin omistuksen siirtymiseen liittyvid ongelmia
kuin muutoinkin aiheuttaa epaselvyyttd sivullissuhteissa. Toisaalta sahkoisesséd kiinteistokau-
passa on katsottu perustelluksi luopua kauppakirjan samanaikaisesta allekirjoituksesta viittaa-
malla asianosaisille joustavampaan ja vaivattomampaan menettelytapaan. Sdhkdisessé kiinteis-
tonkaupassa myyjd ja ostaja eivit ennen samansisaltoisen kauppakirjan hyviksymisté ole sidot-
tuja kauppakirjan luonnokseen tai sithen tehtyihin muutoksiin.

Todistamisen ja siihen liittyvdn samanaikaisuuden vaatimuksen osalta voidaan toisaalta kiinnit-
tdd huomiota myos siihen, ettd kdyttdoikeuden luovutus on kaupanvahvistuksen muotoa lukuun
ottamatta l1&hes kaikilta muilta osiltaan rinnastettu kiinteistokauppaan (ts. luovutus on tehtéva
kirjallisesti ja siitd on kéytévé ilmi luovutuksen muotovaatimusta vastaavat tiedot, jos oikeuden
siirto on kirjattava). Lain esitdiden mukaan kdyttéoikeuden luovutus on taloudellisesti usein
yhtd merkittdva kuin kiinteiston luovutus. Téllaiseen oikeuteen voidaan perustaa erityisid oi-
keuksia ja sitd voidaan kdyttdd panttina samaan tapaan kuin kiinteistdd. Luovutuskirja ei edel-
lyté todistamista, ja s&dnnds on ohjeluonteinen (HE 120/1994 vp., s. 70). Luovutussopimuksen
allekirjoituksen samanaikaisuusvaatimusta ei ole kytketty osituksen tai perinndnjaon muotovaa-
timuksiin sopimusjaon ollessa kysymyksessé. Kaytdnnossé allekirjoittaminen monesti tapahtuu
niin, ettd asiakirja kiertdd postitse kaikkien osakkaiden luona, jotka allekirjoittavat ne kukin
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erikseen PK 23:9 §:ssé sdddetylld tavalla kahden todistajan mydtidvaikutuksella. Allekirjoitus
on muotoa, joka voi toteutua varsinaista sopimusta myohemmin.

Kauppakirjan siséllon todistamisen osalta kaupanvahvistuksen lisdarvo on vdhidinen. Kaupan-
vahvistajan velvollisuutena on tarkastaa kaupan muotoon liittyvdt kysymykset ja vasta toissi-
jaisesti puuttua sopimukseen, jos hinelld on perusteltua aihetta epdilld luovutuksen patevyytta.
Kaupanvahvistajan velvollisuuksiin ei kuulu muuten tutkia sopimuksen ehtoja ja niiden mah-
dollisia epaselvyyksid ja tulkinnanvaraisuuksia, eikd nidin myoskdin kiytdnnossi tiettdvasti
tehdd. On epdvarmaa, voiko kaupanvahvistaja myohemmin tarkemmin selvittdd, mitd kaupan
osapuolet ovat sopiessaan tarkoittaneet.

Kaupanvahvistusjérjestelmin luomisen perusteena oli yleisen kiinteistokirjajérjestelmén puute.
Perusteen merkitys on kdytdnndssd vihentynyt, kun maakaaren voimaantulon yhteydessi on
siirrytty julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin jérjestelméan. Julkisuudesta ja tietojensaan-
nista on toisaalta kysymys my0s kaupanvahvistajan ilmoitusvelvollisuudessa, kun kaupanvah-
vistajan on lain mukaan viipymattd ilmoitettava luovutuksen vahvistamisesta Maanmittauslai-
tokselle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee (KaupVahvL 6.1 §). Ilmoitus-
velvollisuus palvelee saantotietojen merkitsemistd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, kunnan
etuosto-oikeuden kayttamistd sekd erdiden muiden viranomaisten tiedonsaantitarvetta. Kiintedn
omaisuuden EU/ETA-valtioiden ulkopuoliset omistukset on saatettu erityisen valvonnan
alaiseksi lailla erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuudesta (470/2019). Valvonta perus-
tuu olennaisilta osin kiinteistonkaupan maaramuotoisuuteen, kaupanvahvistukseen ja lainhuu-
tovelvollisuuteen. Valvontajarjestelmén toimivuuden arviointi on tullut viime vuosina ajankoh-
taiseksi kansallisen turvallisuusympdriston muutosten johdosta.!” Valvonnan tarpeiden toteut-
tamiseksi on pidetty valttimattoména, etté kirjallisen kiinteiston kaupan paittdmiseen osallistuu
myyjén ja ostajan liséksi kolmas, ulkopuolinen, taho, jolla on riittivén tehokkaasti ja kattavasti
saannelty ilmoitusvelvollisuus.

Nykyinen kaupanvahvistuskaytintd poikkeaa lain 1ahtokohdasta siten, ettd huomattavan valta-
osan kiinteiston luovutuksista vahvistaa tehtdvaan méaritty kaupanvahvistaja. Kehitykseen on
vaikuttanut sddannds (KaupVahvL 10.3 §), jonka perusteella virka-aseman perusteella kaupan-
vahvistajana toimivan on tilitettivd maksu valtiolle tai kunnalle. On esitetty, ettd kaupanvahvis-
tajan rooli ja erityisesti tehtdvastd perittava palkkio voivat rajoittaa sdhkéiseen kiinteistonkaup-
paan siirtymistd. Lisdksi voidaan arvioida, ettei lakiin perustuva oletus viran puolesta toimivien
ja méadrattyjen kaupanvahvistajien tehtdvien ensi- ja toissijaisuudesta kdytdnndssé toteudu. Tatd
taustaa varten on arvioitava, tuleeko kaupanvahvistajan méédrdéimisen edelleen perustua erilli-
seen arvioon kaupanvahvistajan palveluiden saatavuudesta. Sinéinséd sdéntelyssd on otettava
huomioon vaatimukset, jotka koskevat julkisen hallintotehtdvén antamista muulle kuin viran-
omaiselle.

Perustuslain 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtdva voidaan antaa muulle kuin viranomaiselle
vain lailla tai lain nojalla ja vain, jos se on tarpeen tehtévén tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi
eikd vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaatimuksia. Lahtokoh-
tana on, etté julkisen hallintotehtéivéin antamisesta muulle kuin viranomaiselle sdddetédén lailla.
Hallintotehtdvén antamista koskevassa laissa tulee yksiloidd, mitd tehtdvid ulkopuoliselle voi-

17 Ks. esim. VN/28794/2022: EU- ja ETA-valtioiden ulkopuolinen kiinteistén omistus ja hallinta — Jat-
koselvitys valvonnan laajentamisen tarpeista ja mahdollisuuksista (https://api.hankeikkuna.fi/asiakir-
jat/fdccc7ed-8175-4¢78-9fc6-8e28510b90¢3/07615bda-ed6e-490d-95a4-4200b73fa005/MUIS-
TIO_20230301115906.PDF)
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daan siirtdd ja milld edellytyksilld. Julkinen hallintotehtédvd voidaan perustuslain 124 §:n mu-
kaan antaa viranomaiskoneiston ulkopuolelle vain, jos se on tarpeen tehtévin tarkoituksenmu-
kaiseksi hoitamiseksi. Tarkoituksenmukaisuusarvioinnissa tulee hallinnon tehokkuuden ja mui-
den hallinnon sisdisten nakokohtien lisdksi kiinnittda erityistd huomiota yksityisten henkiléiden
ja yhteisojen tarpeisiin. Myo0s hallintotehtdvan luonne on otettava arvioinnissa huomioon. Siten
tarkoituksenmukaisuusvaatimus voi palveluiden tuottamiseen liittyvien tehtidvien kohdalla tayt-
tyd helpommin kuin esimerkiksi yksilon keskeisié oikeuksia koskevaa paédtoksentekovaltaa siir-
rettaessa.

Julkisen hallintotehtdvadn antaminen muulle kuin viranomaiselle ei saa vaarantaa perusoikeuk-
sia, oikeusturvaa eikd muita hyvdn hallinnon vaatimuksia. Sdannokselld korostetaan julkisia
hallintotehtévié hoitavien henkildiden koulutuksen ja asiantuntemuksen merkitystd seka sité,
ettd julkinen valvonta on asianmukaisesti jérjestetty. Oikeusturvan ja hyvén hallinnon vaati-
mukset koskevat ennen muuta julkiseen hallintotehtidvain liittyvéda paitoksentekoa. Perustusla-
kivaliokunta on korostanut, ettd uskottaessa hallintotehtdvid muulle kuin viranomaiselle tulee
saannosperusteisesti taata oikeusturvan ja hyvén hallinnon vaatimusten noudattaminen tissa toi-
minnassa. Tama edellyttdd padsaantoisesti, ettd asian kasittelyssd noudatetaan hallinnon yleis-
lakeja ja ettd asioita késittelevit toimivat virkavastuulla. Kaupanvahvistajista annetussa laissa
(7.1 §) sdddetddn kaupanvahvistajan toimivan virkavastuulla. Laissa tai sen esit0issé ei lahem-
min tarkastella virkavastuun oikeudellista siséltoa.

Voimassa olevan lain (10 §) mukaan kaupanvahvistajan suoritteista perittdvistd maksuista ja
matkakustannusten korvauksesta sdddetddn maa- ja metsidtalousministerion asetuksella. Maksut
madratiddn kiinteiksi ja kyseisten tehtivien hoidosta valtiolle aiheutuvien keskiméériisten kus-
tannusten suuruisiksi. Muilta osin maksuihin sovelletaan valtion maksuperustelakia. Nykyistd
palkkiota (120 € luovutusta kohden) on pidetty korkeana kaupanvahvistuskdytdntd huomioon
ottaen. Kédytdnndssd kaupanvahvistus on varsin lyhytkestoinen ja rutiininomainen tapahtuma.
Toisaalta arviossa ei ole kiinnitetty erityistd huomiota kaupanvahvistajan erityiseen (virka)vas-
tuuseen. On esitetty, ettd kaupanvahvistuksesta saatavat tulot voivat muodostaa kaupanvahvis-
tajalle sellaisen lisdtulon erityisen lakiin perustuvan rajoitetun palvelun tarjoamisesta, mité ei
voida pitdd sddntelyn alkuperdisena tavoitteena.

Maksuperustelain soveltaminen kaupanvahvistajan palkkioon perustuu siihen, ettd julkisen hal-
lintotehtdvan hoitamisesta perittdvien maksujen tulee perustua ns. omakustannehintaan. Sd4n-
telyn soveltamisella myds médrdyksen perusteella toimiviin kaupanvahvistajiin on pyritty sii-
hen, ettei julkista hallintotehtdvdd hoidettaessa pyritéd yksityisen taloudellisen edun hankkimi-
seen. Téllainen hinnoittelu on yhdenmukaista my6s julkisen hallintotehtévin hoitamisen tasa-
puolisuuden ja yhdenvertaisuuden vaatimuksien kanssa.

Kaupanvahvistaja ei saa vahvistaa luovutusta, jos on perusteltua aihetta epailld sen patevyyttd
(KaupVahvL 3.2 §). Kuten edelld arviossa on esitetty, vahvistavatta jattiminen mainitulla pe-
rusteella voi tulla kyseeseen ldhinni ilmeisissd pateméattomyystapauksissa. Kaupanvahvistus-
kaytdnndsséd on esiintynyt erilaisia tulkintoja siitd, kuinka pitkélle menevéd selvittdmistd pu-
heena olevan patemattomyyden toteaminen tapauskohtaisesti voi edellyttaa.

2.3.1.2 Sahkdinen kiinteistonkauppa
Yleistd
Séhkoisen kiinteistonkaupan méard on jddnyt vahdiseksi. Vuonna 2019 vireille tulleista lain-

huutoasioista (yhteensd 95 619 asiaa) 2,4 %:ssa hakemus saapui Maanmittauslaitokselle sih-
koisen kiinteistonvaihdannan palvelun kautta. Viime vuosina maéré on noussut hieman; vuoden
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2020 vireille tulleista lainhuutoasioista (113 363 asiaa) 4,6 %:ssa ja vuoden 2021 vireille tul-
leista lainhuutoasioista 6,9 %:ssa hakemus saapui sdhkdisen kiinteistonvaihdannan palvelun
kautta. Vuonna 2022 luku oli 8,5 % ja huhtikuuhun 2023 mennessé 8,9 %:ssa lainhuutohakemus
saapui sahkoisesti. MML uutisen 29.6.2022 mukaan kiinteiston kauppoja tehtiin sdhkoisessa
muodossa viime vuonna (2021) puolet enemmén kuin edeltdvdand vuonna. Marraskuun 2021 ja
marraskuun 2022 vilisend aikana sdhkdisen kiinteistonvaihdannan palvelun kaytt6liittyméan
kautta tehtiin 6006 luovutusta, joista 4997 oli kauppoja, 989 lahjoituksia ja 20 vaihtoja. Sdhkdi-
seen kiinteistonvaihdannan palveluun liittyvid yksityisten palveluntarjoajien rajapintoja hyo-
dyntamalld sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa tehtiin samana aikana 3379 kauppaa ja
39 lahjoitusta.

Séhkoisen kiinteistonkaupan véhidisestd méérastd johtuu, ettei jarjestelmén kéyttoonotolla ta-
voiteltuja hy6tyja asianosaisille ja toiminnan tehostamismahdollisuuksia kirjaamisviranomai-
selle ole saavutettu. Séhkoisen kiinteistonkaupan jérjestelmén perustamisesta ja yllédpidosta on
aitheutunut kirjaamisviranomaiselle kustannuksia (ks. tarkemmin ehdotuksen vaikutusarvio),
joita ei jarjestelmén vahaisestd kdytostd johtuen ole voitu kattaa palvelun kayttamisestd peritta-
villd asiointimaksuilla.

Syyksi sdhkoisen kaupankdynnin vdhaiselle maarélle on esitetty seuraavia seikkoja:
1) toimijat haluavat tehda kaikki kauppaan liittyvit toimet yhdessa jarjestelméssa

2) tayttd varmuutta vaihdantatoimien vastavuoroisuudesta ei voida saavuttaa; kauppahin-
nan ja vilityspalkkion maksun valvominen ei onnistu kirjaamisviranomaisen sahkdisen
kaupankdynnin palvelussa

3) kaupanvahvistajan roolista ja palkkiosta ei haluta luopua

4) uuden toimintatavan kayttoonotto on hidasta; perinteinen kirjallinen menettely toimii
yleensa riittdvén hyvin

5) jérjestelmédin ei tdysin luoteta, vaikka séhkoinen kaupankéyntijarjestelmé on korotetun
tietosuojan ja tietoturvan mukainen jirjestelma

6) jarjestelmdn ominaisuuksien johdosta sen kdyttd on mahdollista 1dhinnd yksinkertai-
sissa ja ehdoiltaan perusmuotoisissa luovutuksissa

Edelld mietinndssi esitellyssé sdhkoisen kiinteistonkaupan mallissa kahteen ensimmaéiseen séh-
koisen kiinteistonkaupan esteeseen ollaan tiettdvasti kehitetty ja kehittimassd uudenlaisia rat-
kaisuja kiinteistonvaihdannan osapuolten (kirjaamisviranomainen, valittdjat, pankit ja jérjestel-
méitoimittajat) yhteisilld rajapinnoilla ja menettelytavoilla. DIAS-kaupankdynnin prosessi on
otettu kdyttoon helmikuussa 2022 ja sen tavoitteena on kasvattaa sédhkoisten kiinteistokauppo-
jen maérdd merkittidvésti. Méaéran kasvusta on toistaiseksi vaikea tehdd pidemmaélle menevia
johtopditdoksid. Huomattavaa on, ettd kauppaprosessin ensimmadisen vaiheen toteutus kattaa
vasta yksinkertaisimmat rutiininomaiset vaihdantatilanteet. On mahdollista, ettd jarjestelmén
kayttod voidaan lisdtd jatkossa laajemmin erilaisten vaihdantatilanteiden ja palveluntarjoajien
tuomisella palvelun piiriin; esimerkiksi mahdollisuudet maardosien tai miaraalojen luovuttami-
selle, erilaisten rahoitusjérjestelyjen sallimiselle, kaupanteon sallimiselle myos oikeushenki-
16ille ja/tai erilaisten ehtojen hyddyntdmiselle voisivat jatkossa lisdté palvelun kéyttod. Kirjaa-
misviranomaisen sidhkodisen palvelun rajapinnat ovat tasapuolisin ehdoin tarjolla myds muille
palveluntarjoajille.
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Kolmannen kohdan esteen kannalta merkitystd voi olla tydryhmén ehdotuksilla kaupanvahvis-
tukseen liittyen. Neljdnnessd kohdassa mainitun séhkoisen kiinteistonkaupan esteen (perintei-
nen kirjallinen menettely toimii riittdvan hyvin”) merkitysta jatkossa voi vahentda se, jos sdh-
koisen kiinteistonkaupan toteuttamista saadaan helpotettua lainsdddannén ja luovutukseen liit-
tyvien jarjestelmien ja prosessien kehittdmiselld. Erityisesti merkitysta on silld, kuinka helppo-
kayttoisend ja hyoddyllisend ammattimaiset toimijat pitdvét sdhkoistd kiinteistonkauppaa.

Neljanteen ja viidenteen kohtaan voidaan varsinaisten lainmuutosten ohella vaikuttaa siten, ettd
sahkoisen kiinteistonkaupan prosessin valmisteluun ja toteutukseen osallistetaan avoimesti
kaikki osapuolet ja ndiden palveluntarjoajat. Tyoryhmédn mietinndn ja hallituksen esityksen
osalta tavoitetta edistetddn kuvaamalla sdhkdisen kiinteistonvaihdannan tavoitetilaa ja siithen
liittyvid osapuolten rooleja mahdollisimman selkeélld tavalla. Lisdksi harkittavaksi voi tulla,
pitdisiko uusien toimintatapojen kehittdmisen tukemiseksi perustaa erityinen (lakisééteinen) vi-
ranomaisten, palveluntarjoajien ja jérjestelmitoimittajien yhteistydryhmd, jolla voitaisiin osal-
taan turvata kaikkien palveluntarjoajien yhtéldiset edellytykset osallistua kokonaisarkkitehtuu-
rin kehittdmiseen.

Viidennen kohdan osalta merkitysté on silld, miten jirjestelmén tietoturva, kdyttdjien tunnista-
minen, asiakirjojen eheyden ja sdilymisen varmistaminen, jérjestelmén kéyton virheisté aiheu-
tuvat vastuut sekd muiden viranomaisten rekisterien tietojen kéytto ja tietojen luovuttaminen
sahkoisistd asiointijarjestelmistd on sddnnelty ja toteutettu. Tdsséd suhteessa voimassa oleva lain-
saadanto teknisine toteutuksineen muodostaa yleisesti toimivan 1dhtokohdan, johon ei arvioida
liittyvén erityisia tietoturvariskejé.

Kuudennen kohdan esteeseen voidaan nykyisen sdhkdisen kaupankéyntijarjestelmén puitteissa
puuttua jarjestelmin ominaisuuksia kehittimalld. Tadma voi tarkoittaa toisaalta jarjestelméin ns.
rajapintakdyton edistdmistd ja toisaalta sddntelyn ja jarjestelmin kdytdnnon toteutuksen yksi-
tyiskohtien arviointia.

Séhkoisen kaupankdynnin sdéntelyd ja kdytdnnon toteutusta on mahdollista arvioida kahdesta
eri ndkokulmasta. Ensinnékin voidaan kiinnittdd huomiota nykysééntelyn 1&htokohdaksi valitun
jérjestelmén, kirjaamisviranomaisen sdahkdisen kaupankéyntijarjestelmén, kdytdnnon toimivuu-
teen ja mahdollisiin kehitystarpeisiin. Toiseksi voidaan arvioida, onko voimassa olevan sdénte-
lyn ldhtokohtana oleva yksinomaan kirjaamisviranomaisen pitiméa kaupankéyntijarjestelma yli-
padtddn tarkoituksenmukainen ratkaisu. Nykytilaa arvioidaan seuraavassa ensin voimassa ole-
van jirjestelmén kaytossd ilmenneiden yksityiskohtaisempien seikkojen osalta. Tdmén jdlkeen
arvioidaan laajempaa tarvetta ja mahdollisuuksia sallia myos yksityiset sdhkoisen kaupankéyn-
nin jarjestelmat.

Voimassa olevan sddntelyn ja kirjaamisviranomaisen kaupankdyntijirjestelmdn kehittiminen

Valtuutusten séifintely ja edustamisoikeuden kaytté. Maanmittauslaitokselle sdhkdiseen asi-
ointijirjestelmédn tallennettavaksi toimitettavaa valtakirjaa koskevaa sdénnostd (MK 9a:1.3 §)
on tulkittu niin, ettd yleisen valtuutuksen tulee antaa oikeus koko jéarjestelmin kayttoon toisen
puolesta. Niin annettu valtuutus kasittdd kaikki oikeudelliset mdarddmistoimet, joita jarjestel-
méissd voidaan tehdé. Yleisvaltakirjaan on mahdollista tehdd ainoastaan euroméérdinen tai val-
tuutuksen médrdaikaa koskeva rajaus. KdytdnnGssi on esiintynyt tarpeita siihen, ettd valtuutus
annettaisiin rajattuna esimerkiksi koskemaan luovutuskirjojen allekirjoittamista ostajana, kiin-
nitysten hakemista ja/tai sdhkdisten panttikirjojen siirtdmistd. On esitetty, ettd mahdollisuus eri
tavalla rajattujen valtuutusten antamiseen voisi helpottaa ja lisdtd sdhkoisen jarjestelmén kayt-
tod. Siksi on esitetty sddnndksen muuttamista niin, ettd se mahdollistaisi valtuutuksen osalta
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ainakin méardédmistoimien tyyppid koskevat rajaukset (esim. yleisvaltakirja kiinnitysten hake-
miseen). Lisdksi on esitetty harkittavaksi sddnndksen muuttamista siten, ettd olisi mahdollista
antaa kirjallinen valtakirja tallennettavaksi jarjestelmdén siten, ettd se antaa oikeuden tiettyjen
yksittéisten kiinteistdjen luovuttamiseen.

Kirjallisella, manuaalisesti jérjestelméén tallennettavalla valtakirjalla on erityistd merkitysté
sellaisten yhteisdjen osalta, joiden edustajia jérjestelma ei pysty sdhkoisesti tarkastamaan julki-
sista rekistereistd (esim. kunnat ja yhdistykset). Valtuutuksen tallentamiseen sovellettavasta me-
nettelystd ja valtuutusten oikeusvaikutuksista ei ole tarkempaa sddntelyd. Lain esitOissd viita-
taan téltd osin yleisiin sddntéihin (HE 146/2010 vp., s. 32). Kirjaamisviranomaisessa on voi-
massa olevan lain ja hallintolain pohjalta luotu menettely, josta informoidaan verkossa.

Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan yhteison edustajan edustamisoikeuden tarkastaminen si-
nénsé toimii melko hyvin, mutta tiettyjd ongelmakohtia 10ytyy. Osin ratkaisuna voisi olla jér-
jestelmakehitys, eli laki antaisi jo nyt mahdollisuuden tiettyihin parannuksiin (esim. nimenkir-
joittajan ja toimitusjohtajan roolien erottaminen, toimitusjohtajan statuksen riittiminen tiettyi-
hin juoksevaa hallintoa tarkoittaviin toimiin, joihin luettaisiin kiinnityshakemus ja sdhkoisen
panttikirjan siirto), jota jarjestelma tukisi eiké aina vaatisi yleistd edustamisoikeutta.

Valtuutus kiinteiston myyntiin on tehtdvé kirjallisesti. Sahkoisen kaupankdyntijarjestelmén ul-
kopuolella tehtdvien kirjallisten kiinteistonkauppojen osalta muotovaatimuksen tayttdd allekir-
joitettu paperinen myyntivaltakirja, josta kdy ilmi asiamies ja myytava kiinteistdo (MK 2:3.1 §).
Sahkoisessd kaupankdyntijarjestelméasséd asiamies voi toimia edelld késitellyn asiointijirjestel-
mén yllépitdjélle annetun valtakirjan (MK 9a:1.3 §) perusteella tai sdhkdisesséd kaupankaynti-
jérjestelméssd annetun valtakirjan nojalla, josta kdyvét ilmi asiamies ja myytéva kiinteistd (MK
2:3.2 §). Valtakirjan antamiseen sovellettavista sddnndksisté seuraa, ettei sdhkoisid valtakirjoja
voi kéyttdd kaupankdyntijarjestelman ulkopuolella tehtdvissa kirjallisissa kiinteiston kaupoissa.
Tamaén vuoksi on pidetty tarpeellisena sdéntelyn tarkastamista joko siten, ettd sdhkoisen valta-
kirjan laatimiseen ja allekirjoittamiseen voitaisiin kdyttdd laajemmin erilaisia palveluita tai si-
ten, ettd olisi mahdollista kdyttdd sdhkoisessd kaupankdyntijarjestelmésséd laadittua sdhkoistd
valtuutusta my0s silloin, kun kauppa tehddan kirjallisesti.

Luovutuskirjojen luonnosten laatiminen. Kirjaamisviranomainen yllapitdad kiinteistovaih-
dannan rajapintapalveluja, jotka on tarkoitettu kiinteistovaihdannan ammattitoimijoille. Sahkoi-
sen kiinteistonkaupan jarjestelmén rajapintaan kytketyn luonnostelupalvelun avulla kdyttédja
siirtdd laaditut asiakirjat kaupankéyntijarjestelméén osapuolille katselmoitavaksi ja allekirjoi-
tettavaksi. Vaikka laissa ei ole sddnnoksié rajapintapalvelujen tarjoamisesta, sen ei ole katsottu
estdvén kehittdméstd palveluja, joissa esimerkiksi kiinteistonvélittdjat voivat luonnostella sopi-
mustekstid ja myohemmin liittda sen kaupankayntijarjestelméaan.

Kaupankayntijarjestelmén kidyton lisidmiseksi ja helpottamiseksi on ehdotettu, ettd ilman raja-
pintakéyttdd tai varsinaista luonnosteluvaltakirjaa (ts. kirjaamisviranomaisen oman kayttoliitty-
mén kautta) kdyttdjille voitaisiin tarjota mahdollisuus luonnostella kaupankéyntijirjestelméin
tuotavaksi vaatimukset tdyttdvé luovutuskirja, joka kiydddn erikseen allekirjoittamassa palve-
lussa. Téllaisen palvelun teknisestd kehitettdvyydesta ja toimivuudesta viranomaisen toteutuk-
sena ei kuitenkaan ole toistaiseksi tarkempia suunnitelmia. Palvelun tarjoamisen mahdollisuus
ei valttdmattd edellyttdisi erillisid lainsdddéantdtoimia, jos téllainen luonnostelupalvelu toimisi
varsinaisen asiointijarjestelmén ulkopuolella. [Iman nimenomaista sdéntelya palvelun tarjoami-
sen mahdollisuus jéisi kirjaamisviranomaisen harkinnan varaan. Toisaalta on esitetty, ettd myds
nykyiset rajapintapalveluiden tarjoajat voisivat tarjota laajemmin vastaavia luonnostelupalve-
luja yleisélle kirjaamisviranomaisen kayttoliittyméan sijaan. Nykyisin titi rajoittavat kirjaamis-
viranomaisen rajapinnan avaamista koskevat sopimusehdot.
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Asiakirjojen luonnostelutoimintojen laajentaminen voisi hyodyttda myos yhteisoja, joiden edus-
tajia ei voida tarkastaa julkisista séhkoisisté rekistereistd (mm. valtio, kunnat, kuntayhtymét,
Metsahallitus, Senaattikiinteistot). Kirjallinen yleisvaltakirja ajaa mainittujen yhteisdjen osalta
tietyt tarkoitukset melko hyvin, mutta on toisaalta kankea. Laajemmista luonnostelutoimin-
noista voisi olla hyotyd myos sellaisille varsinaisen kaupan osapuolten ulkopuolisille kéyttijille,
jotka esimerkiksi osana vilitys- tai muuta asiantuntijapalvelua haluavat osallistua asiakirjojen
luonnosten laatimiseen, mutta joilla ei ole kaytettdvissidén nykyisen jérjestelmén edellyttdmia
rajapintapalveluita.

Liséksi on esitetty, ettd jarjestelma voi rajoittaa tekstisisalloltdan laajojen kauppakirjojen kayt-
tamistd. Tallaiset esteet liittynevit sellaiseen jarjestelmin tekniseen toteutukseen, johon ei ole
tarkoituksenmukaista pyrkié vaikuttamaan kaupankéayntijérjestelméad koskevalla sééantelylla.

Jirjestelméin suorittamien tarkastusten uudelleenarviointi. Kauppaa ei voida tehdd kaupan-
kdyntijarjestelmissd, jos se jarjestelmén kdytettdvissad olevien tietojen perusteella ilmeisesti ei
olisi pateva tai ei jdisi pysyvaksi (MK 9a:7.2 §). Jarjestelmd suorittaa tarkastuksia, joiden pitda
tulla lapaistyiksi, jotta luovutus voidaan tehda jarjestelmassa. Tarkastukset koskevat mm. luo-
vuttajan voimassa olevaa lainhuutoa, mahdollisia viitteitd aiemmasta luovutuksesta, osapuolten
oikeustoimikelpoisuutta ja sen rajoituksia, yhteison edustamista ja sité, ettei kohteella ole val-
lintarajoituksia. Sdhkdisen kaupankdynnin mahdollisuuksien lisdémiseksi on esitetty arvioita-
vaksi, tulisiko luovutukset sallia jarjestelméssd nykyistd laajemmin siitd huolimatta, ettd tarkas-
tuksissa havaitaan seikka, joka nykyisin estdd luovutuksen. Tarkastuksista ei valttamaétta luo-
vuttaisi, mutta luovutuksen estédmisen sijaan jédrjestelmé huomauttaisi asiasta kéyttéjié.

Muutostarpeen ldhempi arvioiminen edellyttdisi sen tunnistamista, mitkd ovat kéytdnndssa sel-
laisia jarjestelmén tyypillisesti havaitsemia puutteita, joiden tulisi aina muodostaa este pétevélle
kaupalle ja mitkd sellaisia puutteita, joista huolimatta kauppa voitaisiin tehdd sdahkoisessa jar-
jestelmassd. Viimeksi mainittujen osalta voitaisiin menetelld siten, ettd kirjaamisviranomaiselle
toimitettaisiin sdhkdisen kaupan jilkeen lainhuudon myontdmiseksi riittdva selvitys tai jérjes-
telmén havaitsema puute muuten korjattaisiin. Toisaalta nykyisten séhkoisen kaupankdynnin
médrien osalta on vaikea arvioida, missd méédrin kaupankéyntijérjestelmén suorittamat ennak-
kotarkastukset tosiasiassa rajoittavat luovutuksia. On mahdollista, ettei jarjestelmén suoritta-
mien ennakkotarkastuksen kevennys kadytdnnossd mahdollistaisi niin suurta maérdd uusia séh-
koisid luovutuksia, ettd muutoksilla lopulta olisi toivottua vaikutusta sdhkdisen kiinteistonkau-
pan edistimisen kannalta. Arvioinnissa on otettava huomioon myds jarjestelmén suorittamien
ennakkotarkastusten merkitys vaihdannan ennakoitavuuden ja luotettavuuden kannalta.

Ostajan ja myyjin hyviksymisen jéirjestyksen tismentiminen. Myyjén on merkittivé séh-
koisen kauppakirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tiedot ja muut kaupan ehdot seka hy-
vaksyttavd luonnos. Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjan laatimaan kauppakirjan luon-
nokseen, hdnen on hyviksyttdva muutettu luonnos. Kauppa syntyy, kun molemmat osapuolet
ovat hyviksyneet kauppakirjan samansiséltoisend. Tatd ennen myyjd ja ostaja eivét ole sidottuja
kauppakirjan luonnokseen tai sithen tehtyihin muutoksiin (MK 9a:9.1-2 §).

Saannoksen tarkoituksena on ollut, ettd jos ostaja muuttaa myyjan jo allekirjoittamaa luonnosta
ja sitten allekirjoittaa muuttamansa luonnoksen, se palautuu myyjélle. Jos myyja allekirjoittaa
ostajan muokkaaman ja allekirjoittaman luonnoksen, kauppa syntyy, kun myyja allekirjoittaa.
Kéaytdnndssé tdimén ei ole néhty soveltuvan jarjestelmén toteutukseen eiké kaupan luonteeseen.
Ostajan kannalta ongelmalliseksi on arvioitu, jos tima ei tietdisi, milloin kauppa syntyy. Liséksi
ongelmia on arvioitu seuraavan siitd, jos ostaja ei madrdisi kaupan synnyttavén viimeisen alle-
kirjoituksen ajankohdasta.
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Kaupankéyntijérjestelmén toteutus on ollut se, ettd jos ostaja el hyviksy myyjéan jo allekirjoit-
tamaa kauppakirjaa vaan muuttaa sitd, myyjén allekirjoitus raukeaa, mutta ostaja ei voi vield
allekirjoittaa. Sen sijaan luonnos palautuu myyjélle alleklrjmtettavakm uudelleen. Nain luovu-
tuskirjan allekirjoittaa aina viimeiseksi ostajataho. Lain muuttamisen yhteydessé on esitetty ar-
vioitavaksi, tulisiko lain sanamuoto saattaa vastaamaan jarjestelmén tosiasiallista toteutusta. Li-
sdksi on esitetty, ettd jarjestelmd voisi sallia kauppakirjan luonnoksen ensi vaiheessa laativan
kiinteiston omistajan “’lukitsevan” kauppakirjan siten, etteivdt muutokset olisi ostajan toimesta
lainkaan mahdollisia.

Kiinnityksen purkaminen myydylti méiréialalta, kun luovutus syntyy sihkoisen kiinteis-
tonvaihdannan palvelussa. Sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun rajapinta kiinnitysten
purkamisen vireille panemiseksi on ollut kdytdssé jo vuosia. Kiinnityksen purkamista koskevia
hakemuksia tulee kuitenkin rajapinnan kautta vireille vain vahén. Vireille tulo muuten kuin
rajapinnan kautta rajoittaa kiinnityksen purkamisasian sujuvaa kisittelyd kirjaamisviranomai-
sessa. Erds tyypillinen kiinnityksen purkamistilanne koskee kiinnityksen purkamista myydylta
madrdalalta. On esitetty, ettd kiinnityksen purkaminen voitaisiin ndissa tilanteissa yhdistaa luo-
vutuksen tekemiseen. Kun luovutuskirja allekirjoitetaan, tulisi samalla vireille kiinnityksen pur-
kaminen luovutetun mééraalan osalta.

Mabhdollisuus kiinnityksen purkuhakemukseen luovutettavalta méardalalta edellyttéisi sité, ettd
sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa otettaisiin huomioon téllaisen ehdon mahdollisuus
ja ettd jarjestelmissa voitaisiin ottaa vastaan tarvittavat sahkoisen panttikirjan haltijoiden suos-
tumukset kiinnityksen purkamiseen luovutettavalta méaaraalalta. Toteutuksen ldhtdkohtana olisi,
ettd ndin voitaisiin toimia uusien méérdalojen luovutuksissa. Jos kohteessa jo on tai luovutetaan
useita madrdaloja, on arvioitava erikseen voisiko mahdollisuus koskea my0s néité tilanteita.

Toimintatapa mahdollistaisi samanlaisen menettelyn kuin nykyisin tilanteessa, jossa luovutuk-
sen yhteydessd annetaan sitoumus sahkoisten panttikirjojen siirtoon ja kauppakirjan allekirjoi-
tusten jalkeen tulee lainhuudon ohella vireille sdhkoéisten panttikirjojen siirtohakemus. Kiinni-
tyksen purkamishakemuksissa on séhkoisen panttikirjan haltijan suostumuksen liséksi muuta-
kin viran puolesta tutkittavaa. Hakemuksen hyvéksyminen pelkéstdédn sen perusteella, ettd myos
sdhkoisen panttikirjan haltijan suostumus kiinnityksen purkamiseen luovutettavalta miiréalalta
on sdhkoisessd kaupankdyntipalvelussa liitetty kaupan yhteyteen, ei tulisi kyseeseen.

Yksityiset sdhkoisen kiinteistonkaupan jdrjestelmdt ja sdhkéisen kiinteistonkaupan sddntelyn
laajempi uudistaminen

Nykyistéd sdhkdisen kiinteistonvaihdannan palvelua rajapintojen kautta hyddyntidvien kaupan-
kayntipalveluiden kehittdmisesta ja kdyttoonotosta saatujen kokemusten perusteella on esitetty,
ettd kiinteistonkauppojen hallinta olisi olennaisesti yksinkertaisempi jarjestdd, jos kaupan osa-
puolet voisivat antaa kaikki kaupan toteuttamiseksi tarvittavat valtuutukset, kaupan paatta-
miseksi tarvittavat allekirjoitukset seké hyvéksynnén panttikirjojen siirrolle yhdessa palvelussa,
Josta tiedot toimitettaisiin kirjaamisviranomaiselle lainhuudon mydntdmistd ja panttikirjojen
siirtoa varten. Téllainen kaupankéynnin prosessin hallinta ei ole mahdollista, jos kirjaamisvi-
ranomaisen pitdma kaupankdyntijarjestelmi on yksinomainen palvelu varsinaisen sdhkodisen
kiinteistonkaupan tekemiseksi.

Toistaiseksi toteutuneen séhkoisen kiinteistonkaupan vdhdisen méérén johdosta on esitetty, ett-
eivit sdhkoisen kiinteistonkaupan jérjestelmén kehittdmiseen ja ylldpitoon tehdyt taloudelliset
panostukset ole riittdvia jarjestelmén kéyttdasteen kasvattamiseksi, ettd jérjestelmén laajamit-
tainen kehittdminen ei ole tarkoituksenmukaista ja ettei jarjestelmastd ole mahdollista saada
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riittdvén kustannustehokasta. Tdmén johdosta on esitetty, ettd séhkodinen kaupankéynti tulisi ny-
kyisté kirjaamisviranomaisen séhkoisté kaupankéyntijarjestelméé laajemmin saada osaksi yksi-
tyisten tarjoamia sdhkoisen kiinteistonkaupan jarjestelmid. Kaupankayntijarjestelmén pitdmisen
kirjaamisviranomaisen toimesta on katsottu edustavan sellaista virkavaltaista nakemysté, joka
estdd kiinteistonkaupan prosessin jarjestimisen ja kehittimisen kdytdnnon tarpeita vastaavalla
tavalla. On esitetty, ettd nykylain 1&htokohdasta pitéisi poiketa sallimalla yksityisten tahojen
pitdmien sidhkoisen kiinteistonkaupan jérjestelmét kirjaamisviranomaisen palvelun ohella tai si-
jaan.

Yksityisilld sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palveluntarjoajilla on esitetty olevan kirjaamisvi-
ranomaista parempi kyvykkyys ylldpitdd ja kehittdd sahkoisen kiinteistonkaupan jarjestelmien
ajantasaista palvelumuotoilua ja kéytettavyyttd. Yksityisiin kaupankéyntijarjestelmiin perustu-
vassa toimintatavassa kirjaamisviranomaisen rooliksi jaisi kaupantekoon liittyvien palveluiden
tarjoamisen sijaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdmiseen liittyvéd lainhuudon myo6ntdmi-
nen, mitd varten se saisi riittdvat tiedot sahkoisen rajapinnan kautta yksityisistd kaupankaynti-
jarjestelmistd. Sdhkoisen kiinteistonkaupan turvallisuuden, ennakoitavuuden ja riittdvien tieto-
jensaannin varmistamiseksi myos sdhkdisten kaupankdyntijarjestelmien perusvaatimuksista
olisi syytd sddtdd laissa. Toisaalta olisi syytéd valttdd tarpeettoman yksityiskohtaista séantelyé,
joka voi rajoittaa jarjestelmien teknisti toteutusta. Tyoryhmélle on esitetty MK 9 a luvun sdin-
telyn yksityiskohtaisuudesta seuranneen, ettd sdhkoisen kaupankéyntijirjestelmén toteuttami-
nen on ollut ty6lastd sekd aikaa ja kustannuksia vievaa.

Nykyisestd sdhkoisen kiinteistonkaupan sdédntelystd olennaisesti poikkeavaa jérjestelyd edustaa
huoneistotietojérjestelmésti annetussa laissa tarkoitetun kirjaamisen perusteena olevan suostu-
muksen médrittely. Vaikka osakehuoneistorekisteriin kirjattava asunto-osakkeen saanto poik-
keaa (erit. muotovaatimuksen osalta) olennaisesti kiinteiston luovutuksesta, on mahdollista, ettd
osakehuoneistorekisteriin kirjaamista varten annettavan suostumuksen toteutuksesta on mah-
dollista ottaa mallia yksityisten sdhkoisen kiinteistonkaupan jarjestelmien toteutuksen salli-
miseksi. Kyse on erityisesti siitd, miten voidaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luo-
tettavuus ja virheellisesté kirjaamisratkaisusta seuraava valtion vahingonkorvausvastuu huomi-
oon ofttaen riittévalld tavalla varmistaa kiinteistonkaupassa annettavan tahdonilmaisun oikea-
perdisyys, eheys, ajankohta ja muuttumattomuus. Yksityisten sahkdisten kiinteistonkaupan jér-
jestelmien sallimisen yhteydessa tulisi lisdksi varmistua kiinteistonkaupan tietojensaantijérjes-
telmén kannalta tarvittavien tietojen saamisesta kaupan yhteydessa.

Lainhuudon myontimisen automatisointi

Kirjaamisviranomaisella on lainhuudatusmenettelyssé viran puolesta laaja tutkimisvelvollisuus,
joka siséltdad sekd kaupan muotovaatimuksen tdyttymisen ettd sen aineellisoikeudellisen péte-
vyyden tutkimisen. Lainhuudatustutkimuksen kdytdnnon toteutus poikkeaa jossakin maérin
riippuen siitd, onko kyseessa kirjallinen vai sdhkdinen kauppa. Téstd huolimatta lainhuudatus-
tutkimus siséltdd aina muun ohella kirjallisen tai séhkoisen kauppakirjan (ja niidden mahdollisten
liitteiden) tutkimisen. Kirjallisen kaupan osalta tutkimus on aina kéyténnossé ihmisvoimin teh-
tavédd késityotd, jota ei ole mahdollista automatisoida. S&hkoisen kiinteistonkaupan osalta on
esitetty, ettd kauppakirjojen rakenteisten ehtojen vakiointi ja kirjaamisviranomaisen tutkimis-
velvollisuuden rajaaminen luovutuksen vidhimmaisehtoihin voisi muodostaa pohjan lainhuudon
myOntdmisen automatisoinnille.

On esitetty, ettd nykyistd joustavamman pohjan lainhuudatuksen automatisoinnille voisi luoda

kauppakirjan vihimmaéissisaltod koskevasta muotovaatimuksesta luopuminen. Télloin lainhuu-
datusmenettelyn sddntelyn mallina olisi mahdollista hyddyntdd huoneistotictojérjestelmasta an-
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netun lain mukaista osakehuoneistorekisteriin kirjaamista koskevaa sdéntelyd, joka mahdollis-
taa yksinomaan rekisteriin kirjatun omistajan suostumuksella tapahtuvan julkista luotettavuutta
nauttivan omistuksen kirjaamisen. Osakehuoneistorekisterid koskevan sddntelyn tausta poik-
keaa olennaisesti nykyisestd maakaaren sdantelystd mm. siten, ettd asunto-osakkeiden luovutus
on muotovapaa oikeustoimi ja suostumukseen perustuvalla kirjaamisella on pyritty jdljittele-
méédn osakekirjan luovutusta ja siihen liittyviéd oikeusvaikutuksia sivullissuojan kannalta. Tois-
taiseksi haasteen osakehuoneistorekisterid koskevan sééntelyn ja sen toteutuksen hyddyntémi-
selle MK uudistamisen mallina muodostaa se, ettd jarjestelmén toteutuksesta ja kdytosta ei vield
ole kdaytdnnon kokemuksia.

2.3.1.3 Yhteenveto

Kirjallisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksen osalta tulee arvioitavaksi erityisesti, onko kau-
panvahvistusta koskeva vaatimus edelleen perusteltu. Jos kaupanvahvistuksesta luovuttaisiin,
tulisi vdhimmaisvaatimuksena olla ainakin nykyisen kiinteistonkaupan tietojensaantijarjestel-
mén tason sdilyttiminen muiden jérjestelyjen avulla. Kirjallisen kaupan muotovaatimuksen
merkityksen arviointia tulevaisuudessa vaikeuttaa se, ettd kirjallisen ja sdhkdisen kiinteiston-
kaupan méérié on vaikea ennustaa. Jos sdhkodisen kiinteistonkaupan méaéiré tulevaisuudessa kas-
vaa tavoitellulla tavalla, jd& kirjallinen kiinteistonkauppa nykyistd enemmén erdénlaiseksi jér-
jestelmén “’varaventtiiliksi”. Téstd huolimatta on syytd varmistaa, etté kirjallisen kaupan muo-
tovaatimusta koskeva sddntely on ajan tasalla. On kuitenkin huolellisesti arvioitava, kannattaako
kirjallisen kaupankdynnin menettelyjen kehittdmiseen kdyttdd huomattavia resursseja, kun kes-
keisena tavoitteena on séhkoisen kiinteistonkaupan edistdminen.

Séhkoisen kiinteistonkaupan kehittdmisen kannalta muotovaatimuksen arvioinnin tarve on suu-
rempi. Voimassa oleva laki perustuu siihen, ettd muotovaatimusten toteuttaminen on tarkoituk-
senmukaista kirjaamisviranomaisen tuottamana sahkoisen kiinteistonkaupan palveluna. Sahkoi-
sen kiinteistonkaupan maard tissd jarjestelmdssd on kuitenkin toistaiseksi jadnyt vahiiseksi,
mille on esitetty syyksi sitd, ettei jarjestelma kaikilta osin vastaa kayttdjien tarpeita. Puutteisiin
voidaan pyrkié vaikuttamaan nykyisen jérjestelmén rajapintakéyttod edistdmélla ja jérjestelméan
teknisid yksityiskohtia kehittdmaélld. Jos séhkoisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksen kes-
keinen siséltd on kauppakirjan hyvéksyminen kirjaamisviranomaisen kaupankéyntipalvelussa,
ovat edellytykset sdhkoisen kiinteistonkaupan pidemmaélle meneville uudistamiselle rajalliset.
Toisaalta nykyinen jarjestelmd palvelee hyvin kiinteistonkaupan tictojensaantijarjestelmaa ja
eheidn todistusvoimaisen kauppakirjan séilyttdmisen tarvetta.

2.3.2 Kiinteistonkaupan esisopimus

Kiinteiston kaupan esisopimuksen muotosddnndstd on perusteltu silld, ettei kiinteistonkaupan
madramuodon tarkoitusta voisi esisopimuksen avulla kiertdd (Ks. HE 120/1994 vp, s. 25 ja 44).
Esisopimusta koskevan sdédntelyn avulla on pyritty ehkdisemédian epaméaérdisen ajan jatkuvia va-
litiloja kiinteiston omistuksessa, silld esisopimuksessa on mainittava péivé, johon mennessé lo-
pullinen kauppa on viimeistdén tehtdva. Esisopimuksen mairdmuodolla on merkitystd myos
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojensaantijarjestelmén kannalta. Kaupanvahvistajan avulla
vahvistettu esisopimus nikyy lainhuutotodistuksen saantotiedoissa. Kaupanvahvistusta koske-
valla vaatimuksella voi olla merkitystd my0s sen johdosta, ettd tuomioistuin voi nédin laaditun
esisopimuksen perusteella myohemmin kanteesta velvoittaa sopijapuolen kiinteistonkaupan te-
kemiseen sovitulla tavalla.

Maakaaressa ei ole sddnnelty kiinteiston osto- tai myyntitarjouksesta sitoumuksena, joka aiheut-
taisi myyjéa- tai ostajaosapuolille velvollisuuden kiinteistokaupan tekemiseen. Kiinteiston osto-
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tarjouksen peruuttaminen ei taten johda sopimussakkoon, jollei sopimusta ole tehty mééramuo-
toisena. Tydryhmélle on esitetty, ettd maakaaren sédéntelyssé olisi perusteltua luopua maéra-
muotoisen, kaupanvahvistajan vahvistaman esisopimuksen vaatimisesta sitovuuden edellytyk-
send siten, ettd vapaamuotoisen sopimuksen merkitystd kiinteistonkaupan tekemisesséd vahvis-
tettaisiin. On esitetty, ettd muutos yhdenmukaistaisi menettelyd asunto-osakkeen ja vuokraoi-
keuden tarjousmenettelyn kanssa.

Kiinteistonkaupan esisopimuksen muotovaatimuksesta seuraa, ettei hyvéiksytyn tarjouksen
myOtd syntynyt vapaamuotoinen sopimus sido kumpaakaan osapuolta kiinteistonkaupan teke-
miseen. Vapaamuotoisesta sopimuksesta vetdytyminen voi synnyttdd vetdytyville osapuolelle
korkeintaan velvollisuuden korvata kaupantekoon liittyvistd toimista aiheutuneet kohtuulliset ja
todelliset kustannukset. Tyoryhmélle esitetyssd muutostarpeessa on kyse siité, ettd myos hyvak-
sytty vapaamuotoinen kiinteiston ostotarjous synnyttéisi osapuolten vélille sopimuksen kiinteis-
tonkaupan tekemisesté siten, ettéd sopimukseen sisdltyvét vakiokorvaus- tai kisirahaehdot olivat
osapuolia sitovia. Esisopimuksen erityisestd muotovaatimuksesta luopumista on pidetty talta
osin perusteltuna, koska osapuolten kannalta olisi selkedmpéd, ettd sitovuus syntyy samalla ta-
valla kaupan kohteen juridisesta muodosta riippumatta. Kiinteistokauppaa ei tehdd aina heti
tarjouksen hyviksymisen jéilkeen ja nykyisin kaupasta vetdytymisen seuraamuksista voi sopia
ainoastaan kaupanvahvistajan vahvistamalla esisopimuksella.

Muotovaatimuksesta luopumista on perusteltu silld, ettd sen merkitys osapuolten tahdonmuo-
dostuksen suojaamiseksi on vdhdinen. Esisopimukseen ei mydskaan liity varsinaista kauppaa
vastaavia tiedonsaannin tarpeita silloin, kun sen perusteella voidaan vaatia vain erikseen sovit-
tua korvausta kaupasta vetdytymistd, muttei kanteella velvoittaa sopijapuolta lopullisen kaupan
tekemiseen.

2.3.3 Varainsiirtoverotus

Osa maakaaren muutostarpeista laadittuun arviomuistioon lausuneista katsoi, etti kirjaamisen
yhteydessa tulisi luopua varainsiirtoveron maksun valvonnasta. Tétd perusteltiin silld, ettei ve-
rovalvonta ole enéé luonteva osa kirjaamismenettelyé ja ettd valvontavelvollisuus hidastaa kir-
jaamisasian késittelyd. Lisdksi esitettiin, ettd tehdyistd luovutuksista tarvittavat tiedot olisi mah-
dollista vélittdd nykyisin suoraan veron valvontaa varten ja ettd lainhuudon hakemisen viivas-
tymisen ja veron korotukseen liittyva yhteys tulisi purkaa. Osa lausunnonantajista ei kannattanut
varainsiirtoveron maksun valvonnasta luopumista kirjaamisen yhteydessd. Tétd perusteltiin
silld, ettd varainsiirtoverokertyma saadaan turvattua tehokkaasti silld, ettd veron suorittaminen
on kirjaamisen edellytyksend. Varainsiirtoverotuksen valvonnan kannalta tarkeéksi esitettiin se,
ettd Verohallinto saisi Maanmittauslaitokselta jatkossakin tiedon tapahtuneista kiinteistojen luo-
vutuksista. Jos tietovirta sisdltdisi jatkossa vihemmén tietoa kuin nykymallinen kaupanvahvis-
tajan ilmoitukseen perustuva tietovirta, heikkenisi Verohallinnon tiedonsaanti ja selvitystyon
madrd lisddntyisi.

Ty6ryhmé on kuullut Maanmittauslaitosta, Verohallintoa ja valtiovarainministerion edustajia
varainsiirtoverotukseen ja sen valvontaan liittyvistd kysymyksistd. Kuulemisen tarkoituksena
on ollut selvittdd, minkdlaiset mahdollisuudet veron suorittamiselle ja valvonnalle sdhkdisen
kiinteistonkaupan edistdminen voi tarjota.

Nykyiselléd varainsiirtoveromenettelylld ei ole vaikutusta lainhuudon késittelyaikaan niissi pe-
rustapauksissa, joissa varainsiirtoveroilmoitus on oikein tdytetty, vero oikein suoritettu sekd
osapuolen ollessa suomalaisia. Haastetta viranomaisille (MML, Verohallinto) on arvioitu aiheu-
tuvan normaalista poikkeavissa tapauksissa, kuten virheellisesti taytettyjen veroilmoitusten, ve-
ron maksun laiminlydntien, perustettavan yhtion lukuun toimimisen tai useiden perdkkdisten
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lainhuudattamattomien saantojen yhteydessd. Maanmittauslaitokselta ldhtevén varainsiirtove-
ron maksukyselyn ja Verohallinnon maksutietojen koettiin kohtaavan hyvin ns. suuren massan
osalta. Haasteen katsottiin muodostavan sellaiset tilanteet, joissa maksukysely ja maksutieto
eivit kohtaa edelld mainituista virhetilanteista johtuen.

Kirjaamisviranomaisen kannalta erityisesti edelld mainitut poikkeustapaukset aiheuttavat paljon
manuaalista tyotd ja selvittelyd, joka voi hidastaa asiakkaan lainhuutoasian késittelyd myds
pankkien kannalta. Téltd voitaisiin vélttyd, jos varainsiirtoveron valvonta olisi yhdelld viran-
omaisella, joka saa sitd varten tarvittavat tiedot ilman viranomaisten vélisid tietojenvaihtopro-
sesseja. Toisaalta verotuksen nakokulmasta nykyisen varainsiirtoveromenettelyn arvioidaan
turvaavan verokertymén tehokkaasti.

Kiinteiston kaupan varainsiirtoverotusmenettelyn tavoitteena tulisi olla varainsiirtoveron suo-
rittamisen tekeminen mahdollisimman helpoksi asiakkaalle seki kiinteiston kauppaprosessin
sujuvuuden varmistaminen. Lisdksi tulisi pyrkid siihen, ettd verokertymén turvaaminen ei edel-
lyté tarpeetonta padllekkaistd ty6td eri viranomaisissa. Tyoryhman kaytettavissa ei ole ollut tie-
toja, jotka mahdollistaisivat kiinteistonkaupasta maksettavan varainsiirtoveron tosiallisen net-
tokertymén arvioinnin. Nykyisestd kdytdnnostd saamiensa tietojen perusteella tydryhmaé arvioi,
ettd verotusmenettelyn kehittdmiselld voidaan lisdtd sen tehokkuutta, mistd olisi hyotyd sekd
kirjaamismenettelyn kehittdmiseksi ettd mahdollisimman suuren nettoverokertymén varmista-
miseksi. Kehittdmisen kannalta merkitysta on silld, miten kiinteistonkauppaa koskevaa maakaa-
ren sddntelya tullaan jatkossa kehittimaén.

2.3.4 Kuulutuslainhuuto

Kuulutuslainhuutojérjestelmén olemassaolo on arvioitu tirkedksi, silld ilman sitd osa kiinteis-
toistd jdisi kokonaan vaihdannan ulkopuolelle. Jarjestelméd vaikuttaa ndin ollen my6s lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuuteen sekd luotettavuuteen. Huomionarvoista on, ettd lainhuu-
don myontdmiselld ei kuulutukseen perustuvanakaan ratkaista oikeusvoimaisesti kysymystd
kiinteiston omistusoikeudesta.

Paitos kuulutuksen myontédmisesté edellyttiéd tapauskohtaista harkintaa. Kirjaamiskaytdnnossé
on yleisesti ottaen pyritty kuulutuslainhuudon myodntamiseen, ellei sitd vastusteta. Kirjaamisvi-
ranomaisen arvion mukaan kuulutuslainhuuto voidaan myoOntda joissain tilanteissa verrattain
”heikonkin” selvityksenkin perusteella ja kynnys kuulutuksen mydntdmiseen lainhuudattamat-
toman kiinteiston osalta on matalampi kuin tapauksissa, joissa kiinteistolld on vanha lainhuuto-
merkinté.

Kirjaamiskdytdnnossd kuulutuslainhuutoa ei ole myonnetty esimerkiksi seuraavissa tapauk-
sissa:

e hakemuksen yhteydessd on esitetty pelkdstddn véite siitd, ettd kiinteistd on siirtynyt
muiden kiinteistdjen mukana, mutta havaitaan ettd kiinteisto ei ole selkeéd osa isompaa
kokonaisuutta ja mitddn muuta selvitystd asiasta ei ole esitetty

e hakija esittdd, ettd kiinteistd on aina kuulunut tietylle suvulle, mutta hakija ei pysty kir-
jaamisviranomaisen ohjeistuksesta huolimatta esittdméén viitettd saannon tapahtumi-
sesta eikd hakija esitd mydskéddn mitdén muuta relevanttia selvitysta

Ennen maakaaren voimaantuloa kirjaamiskéytinnossd katsottiin, ettd saantokirjan muotovirhe
el valttdmattd estdnyt kuulutuslainhuudon antamista. Samaan padtyi myos korkein oikeus rat-
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kaisussaan KKO 1986 II 85. Ratkaisu ei ole endé relevantti maakaaren jarjestelméssd, silld ha-
kemuksen lepddamaéédn jattdminen kuulutusta varten korjaa muotovirheet. Asiaa koskien on ole-
massa Turun hovioikeuden ratkaisu vuodelta 2005 (11.5.2005, S 05/5), jossa katsottiin, ettei
kuulutusta lainhuudon saamiseksi voida endd myontd4, jos hakijan saantokirjassa on muoto-
virhe. Kannanmuutosta on perusteltu uuden maakaaren mukanaan tuomilla muutoksilla.

Kuulutuslainhuutomenettelyssé on asiaa koskevien sdédnnosten seké kirjaamisviranomaisen si-
sdisten ohjeiden perusteella kokonaisharkintana ratkaistava, missa yksittdisissé tapauksissa kuu-
lutus on myonnettdva hakijan esittdmén selvityksen perusteella. Valmistelun yhteydessi ei ole
ilmennyt sellaisia erityisid (aineellisia) perusteita tai ehdotuksia, joiden pohjalta olisi tarpeen
laissa selventdd saannon laillisuuden (vrt. MK 12:3.1 §:n 1 kohta) tai toisen oikeutta kiinteistoon
koskevan “’syyté olettaa” —kriteerin (vrt. MK 12:3.1 §:n 2 kohta) arviointia.

2.3.5 Kiinteistonkauppa perustettavan yhtion lukuun

Muun perustettavan yhteison kuin osakeyhtion lukuun tapahtuvaan kiinteistonkauppaan liitty-
vid kysymyksid on pidetty kirjaamiskadytdnnossa jossain maarin epaselvind. Talloin tarkoitetaan
lahinnd perustettavaa osuuskuntaa, avointa yhtiotd, kommandiittiyhtiotd sekéd yhdistysté. Tul-
kintaongelmia on todettu voivan aiheutua télldin mm. sen suhteen, mitké kirjaamismenettelyd
koskevat sdadnndt soveltuvat téllaiseen saantoon sekd ennen yhteisdn perustamista ettd sen jél-
keen. Saantoa koskevien kirjaamisoikeudellisten kysymysten osalta on esitetty, ettei yhteisooi-
keudellisella perusteella madrdaytyvéstd mahdollisuudesta toimia yhteison puolesta ennen sen
perustamista valttimattd tarkoita, ettd tdllaisen saannon lainhuudatuksessa noudatettaisiin niitd
maakaaren sdinnoksid, jotka tulevat sovellettavaksi perustettavan osakeyhtion lukuun tehtyé
kauppaa lainhuudatettaessa.

Maakaaren voimaantulon jalkeen muuhun yhteiso- ja sddtidlainsdddantoon tehdyt muutokset
luovat edellytykset sille, ettd maakaaren perustettavan yhtion lukuun tehtyja kauppoja koskeva
sadntely (MK 2:4 ja 12:4 §) laajennetaan koskemaan my0s kyseisid muita yhteisoja ja saatioita.
Nykyisen sddntelyn soveltumisesta yksinomaan osakeyhtidihin ei tiettévésti ole kirjaamiskay-
tdnnodssd aiheutunut laajamittaisia ongelmia. Téstd huolimatta yhdenmukaisella sdéntelylla voi-
daan edelleen selventéé kirjaamiskéyténtod ja vihentdd epdvarmuutta ja selonottokustannuksia
perustamismenettelyn sisallosta.

2.3.6 Kiinteistopanttioikeus
2.3.6.1 Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen

Pankki- ja muun velkarahoituksen tavanomaisiin vakuusjarjestelyihin kuuluvat sitoumukset,
joilla velallinen tai muu taho sitoutuu olemaan panttaamatta tiettyd omaisuuttaan. Erityisesti
luotonantajan ndkokulmasta puutteena on pidetty, ettei tdllaisten sitoumusten kirjaaminen si-
vullissuojan tuottavalla tavalla ole mahdollista, vaan sitoumukset joudutaan vakuudenhaltijan
puolella hyvdksymaédn vain osapuolten vilisessd suhteessa sitovana ja tehokkaana.

Kiinteistonkaupan ehtokieltoa (erit. MK 2:11.1 §:n 2 kohta) on pidetty paikoin ankarana sopi-
musvapauden rajoituksena. On esitetty, ettd kielletylle, esimerkiksi méadrdaikaiselle, ehdolle
voidaan osoittaa perusteltuja kdyttotarpeita. Kysymys voisi olla esimerkiksi siitd, ettd saamansa
luoton (maksuajan) vakuudeksi ostaja sitoutuu olemaan panttaamatta kaupan kohdetta mééra-
ajan (Niemi, Maakaaren jarjestelmai I, 2016, s. 216).
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Maakaaren uudistamisen yhteydessé on esitetty harkittavaksi, olisiko luotonsaannin edellytyk-
sid ja vakuudenhaltijan asemaa syytd vahvistaa mahdollistamalla panttaamattomuussitoumuk-
sen kirjaaminen kiinteiston tai laitoksen omistajan ja vakuudenhaltijan yhteisestd hakemuksesta
ja sanotun kaltaisen merkinnédn poistaminen vain vakuudenhaltijan suostumuksin. Nykyisessi
sahkoisiin rekisterimerkintdihin perustuvassa jarjestelmissé téllaisen oikeusvaikutuksellisen
merkinndn aikaansaaminen on arvioitu helpoksi toteuttaa.

Tavoitteena on, ettd maakaaren sédéintely on selkedd ja vastaa kdyttdjien tarpeita. Sdéntelyn ke-
hittdmisen yhteydessd pyritddn toimintamahdollisuuksien hallittuun lisddmiseen. Erityisesti
luotonantajan aseman parantamisen voidaan katsoa puoltavan mahdollisuutta panttaamatto-
muussitoumuksen merkitsemiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin viran puolesta huomioon
otettavana vallintarajoituksena. Arvioinnissa on otettava huomioon, ettd luottojérjestelyihin
kuuluva panttaamattomuussitoumus on sininsé katsottu hyvéksyttaviksi ja sopimusosapuolten
kesken (inter partes) patevéksi osaksi kiinteistdluototusta. MK muutostarpeen arvioinnin osalta
kyse on siten 1dhinna téllaisen sitoumuksen julkistamisesta seka siihen liittyvistd oikeusvaiku-
tuksista. Tdllaisen mahdollisuuden lisddmisestd lakiin on syyta pidattdytya ldhinna, jos siitd voi
seurata sellaista olennaista haittaa tai epéselvyyttd, joka ylittd siitd saatavat hyodyt.

Samalla on mahdollista tarkastella panttaamattomuussitoumuksen kéyttdmahdollisuuden laa-
jentamista kiinteistonkaupan yhteydessa kauppakirjaan otettavana ehtona. Toisaalta maakaaren
muutostarpeista laaditun arviomuistion yhteydessa esitetty sadntelyn kehittdmisen tarve kohdis-
tuu erityisesti luotonantajan asemaan.

2.3.6.2 Kiinteistopanttioikeutta koskeva terminologia

Yksinomaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtéivien sdhkdisten merkintdjen kutsuminen
panttikirjoiksi ei anna johdonmukaista ja selkedd kuva kiinteistokiinnitykseen ja -panttioikeu-
teen liittyvistd menettelytavoista. Voimassa olevan lain terminologia voi johtaa tarpeettomiin
epéselvyyksiin tai ylimaardiseen selvittimisen tarpeeseen, jos sédhkoistd panttikirjaa koskevan
maininnan ymmadrretéén virheellisesti tarkoittavan esimerkiksi panttikirjan séhkoistd jéljen-
nosté tai muuta erillisestd sdhkoisté asiakirjaa, jonka kirjaamisviranomainen ldhettiéd pantinhal-
tijalle. Téllaisia védrinymmarryksid voitaisiin Vilttid menettelyn tosiasiallista sisdltod parem-
min vastaavilla muotoiluilla laissa.

Maakaaren muutostarpeista laaditussa arviomuistiossa esitettiin lain sanamuotojen selventdmi-
sen olevan hyodyllistd ja mahdollista toteuttaa muuttamatta samalla kiinteistopanttioikeuden
varsinaista vakiintunutta sisélt64, jolla on huomattava merkitys luotonannon kayténtdjen kan-
nalta. Enemmistd lausunnonantajista katsoi, ettd maakaaren kiinteistokiinnitystd ja -panttioi-
keutta koskevaa terminologiaa tulisi selventda lain lukemisen helpottamiseksi.

Laissa kdytettyjen termien muuttaminen vaikuttaa laajasti eri toimijoihin. Esimerkiksi Iuottolai-
tosten ja muiden ammattimaisten toimijoiden kéyttdmissa asiakirjoissa ja ohjeissa, kuten vakio-
ehdoissa ja muussa asiakkaalle suunnatussa informaatiossa, on mainintoja séhkoisisté panttikir-
joista. Laissa kdytettyjen termien muuttamisen yhteydessa toimijoilla on oltava riittdvasti aikaa
omaksua ja ottaa kdyttoon muutokset. Laissa kdytetyilld termeilld on merkitystd myos kirjaa-
misviranomaisen ohjeistuksen, muun viestinnédn ja tietojarjestelmien kannalta. My0s kiinteis-
tonvélittdjien kiyttdmissa valitysjérjestelmissé viitataan sdhkdisiin panttikirjoihin.

Valmistelun yhteydessé tarkastellut erdiden pankkien kayttdmadt yleiset panttausehdot (Nordea,
SVEA, Hypoteekkiyhdistys ja POP-pankki) on l1&htSkohtaisesti kirjoitettu niin yleiseen muo-
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toon (ts. koskemaan erilaisia pantattavia esineitd), ettd niissd on vain harvoja erityisesti séh-
koistd panttikirjaa koskevia mainintoja. Laissa kéytettyjen termien muuttamisella ei sinénsd
olisi vaikutusta tillaisten aiemmin tehtyjen sopimusten sisdltoon tai tulkintaan.

Maakaaren sddntelyd uudistetaan verrattain harvoin. Tavoitteena on, ettd laki sdilyy myds kir-
joitusasultaan mahdollisimman selkeén ja helposti ymmaérrettiavéna tulevan soveltamisen kan-
nalta pitkdlla aikavélilld. Ajan mydta lakia tulevat soveltamaan my0s kéyttijét, joilla ei ole
aiempaa kokemusta sdhkdisten panttikirjojen sédéntelyn aiemmasta taustasta. Siten todenni-
koistd on, ettd myos sdhkoistd panttikirjaa koskeva lain terminologia tulee joka tapauksessa en-
nen pitkda uudistettavaksi. My0s tdhdn seikkaan on syytd kiinnittdd huomiota lain terminologian
muuttamisesta vilittomasti aiheutuvien kustannusten ohella.

Asunto-osakkeiden omistuksen ja panttauksen kirjaamista koskevan osakehuoneistorekisterin
kayttoonoton mydta ollaan luopumassa paperisten osakekirjojen kéyttdmisestd vaihdannassa ja
vakuuskdytossd. Huoneistotietojarjestelmistd annetussa laissa (6 §) sdddetddn osakkeen pant-
tauksen kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin.

2.3.6.3 Vesialueen vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuus

Maakaaren kirjaamisvelvollisuuden alaista kdyttooikeutta (MK 14:2 §) ja kéyttdoikeuden kiin-
nitystd (MK 19:1 §) koskevia sddnnoksid on pidetty tulkinnanvaraisena siltd osin, voiko vesi-
alueeseen kohdistuva siirtokelpoinen méaardaikainen vuokra- tai muu kayttdoikeus olla kiinni-
tyksen kohteena. Lain sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteella vesialueeseen kohdistuva
oikeus ei voisi olla maakaaren kirjaamisvelvollisuuden alainen erityinen oikeus, koska kirjaa-
misvelvollisuuden alaisena maanvuokraoikeutena ja muuna kéyttdoikeutena voitaisiin pitdé
vain oikeutta, joka kohdistuu toisen maahan. Vastaavasti kéyttdoikeuden kiinnityskelpoisuus
edellyttdisi lain sanamuodon mukaan sité, ettd se kohdistuu toisen maahan. Vaikka vesialueen
vuokraoikeus olisi méddrdaikainen sekd vapaasti vuokranantajaa kuulematta siirrettivissi ja
vaikka oikeudenhaltijalla olisi oikeus pystyttdd vuokratulle vesialueelle hdnelle kuuluvia raken-
nuksia tai laitteita, vuokraoikeutta ei maakaaren sanamuodon mukaan voitaisi pitdé kiinnitys-
kelpoisena.

On mahdollista, ettd sddntelyn rajaus maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan kohdis-
tuvaan madrdaikaiseen kayttooikeuteen perustuu tarpeeseen rajata sddntelyn ulkopuolelle tilan-
teet, joissa vesialueelle rakennetaan rakennuksia ja laitteita, joilla ei ole kiintedd yhteyttd vesi-
alueen maapohjaan. Téllaisia rakenteita ovat esimerkiksi erilaiset lautat ja laiturit, jotka ominai-
suuksiltaan poikkeavat vesialueen maapohjaan sijoitettavista kiinteistd rakennuksista tai lait-
teista niin, ettei niilld vélttamatta ole kiinnityksen kohteelta vaadittavaa pysyvyytta.

Vuokratulle vesialueelle on mahdollista rakentaa merkittdvin taloudellisen arvon omaavia ra-
kennuksia tai laitteita. Maakaaren sanamuoto on téltd osin puutteellinen sen edellyttdessé kir-
jattavan oikeuden kohdistuvan toisen maahan. On esitetty, ettd jos muut laissa mainitut vaati-
mukset tdyttyvit (méddrdaikaisuus, siirtokelpoisuus ja rakentamiskelpoisuus), olisi my0s vesi-
alueeseen kohdistuva vuokra- tai muu kéyttdoikeus sellainen taloudellinen kokonaisuus, joka
soveltuisi samalla tavalla vakuuskohteeksi kuin maa-alueeseen kohdistuva oikeus. Néin vesi-
alueen vuokra- tai muun kéyttdoikeuden kiinnityskelpoisuutta tulisi tulkita samalla tavalla
maalla olevien vuokra- tai muiden kéyttéoikeuksien kanssa.

Kaytdnnossé yleisid vesialueita on kirjattu kiinteistoind kiinteistorekisteriin ja ndihin on vahvis-

tettu vuokraoikeuksia. Lisédksi tiedossa on, ettd vuokraoikeuksiin on merialueella vahvistettu
kiinnityksid, joissa panttikirjan haltijoina on muun muassa suomalainen rahoituslaitos. On esi-
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tetty, ettd maakaaren sanamuotoa tulisi selkeyttéd, jotta se vastaisi nykyisid vesialueiden laaje-
nevia kdyténteitd ja parantaisi mm. merituulivoimatoimijoiden rahoitusmahdollisuuksia oikeuk-
sien vakuuskayttomahdollisuuksien my6td. Vesialueen selkedlld kiinnityskelpoisuudella on si-
ten merkitysti sen kannalta, ettd merituulivoimahankkeet voidaan rahoittaa markkinaehtoisesti.

2.3.7 Erityisen oikeuden kirjaaminen
2.3.7.1 Erityisen oikeuden perustaminen, muuttaminen ja siirtdminen

Kirjaamisviranomaisen on kunkin kirjaamisasian kéasittelyn yhteydessa erikseen tutkittava, tayt-
taako kirjattavaksi pyydetty erityistd oikeutta koskeva sopimus muotovaatimukset. Muiden kuin
ns. hyvaksyttyjen sdhkoisten allekirjoitusten (ks. edelld mietinndn kohta 2.2.7.1) osalta arviointi
on ldhtokohtaisesti tehtévé jokaisen asian yhteydessé erikseen. Tarvittavan validointipalvelun
puuttuessa arvioinnissa ei pystytd tukeutumaan erityiseen ennalta suoritettuun ulkopuolisen ta-
hon arviointiin, vaan asian ratkaisijan olisi pystyttdvd mahdollisesti hyvinkin laaja tekninen ai-
neisto huomioon ottaen tekeméén kyseinen arvio. Koska erilaisia sdhkoisié allekirjoituspalve-
luja on tarjolla runsaasti, ratkaisijan olisi pystyttdva arvioimaan mitd erilaisempia palveluita
sekd teknisesti etté juridisesti. Allekirjoituksen laadun lisdksi kussakin tapauksessa olisi tutkit-
tava my0s se, ettd kysymys on juuri véitettyjen tahojen tekemésté allekirjoituksesta, etté alle-
kirjoitettu asiakirja on sdilyttényt eheyden ja etté allekirjoituksen varmenne oli allekirjoituksia
tehtdessd voimassa. Kirjaamisviranomaisella ei kdytdnnossd ole mahdollisuuksia selvittdd mai-
nittuja seikkoja sellaisella varmuudella, joita kirjaamisasian ratkaiseminen virkavastuulla sekd
rekisterin tietojen julkinen luotettavuus edellyttévit.

Maakaaren, sdhkoisen viestinnin palveluista annetun lain sekd e[DAS-asetuksen sdéntely ja sen
tulkintakdytdntd on herittényt epéselvyyksié kirjaamisviranomaisen kdytdnndssé. Erityisen oi-
keuden kirjaamista hakevien on ollut toisinaan vaikea ymmartdd muotovaatimuksen ja viran-
omaisen tutkimisvelvollisuuden tulkintaa, joka on kdytdnndssé estdnyt muiden kuin perinteisten
omakdtisten allekirjoitusten ja eIDAS-asetuksen 25 artiklan mukaisen ns. hyvéksytyn sdhkdisen
allekirjoituksen kayttamisen kirjattavan erityisen oikeuden perustamista ja luovuttamista kos-
kevien sopimusten yhteydessd. Samalla kun mainittu lain tulkinta rajoittaa erilaisten vaihtoeh-
toisten yksityisten sdhkdisten allekirjoituspalveluiden kéyttod, tukee se toisaalta muotovaati-
muksen taustalla olevien tavoitteiden toteuttamista. Tiettdvasti tulkinta on ollut kirjaamisviran-
omaisen kdytdnnon kannalta valttdmaton siksi, ettei sen kdytettdvissa ole sellaisia juridis-tekni-
sid asiantuntijaresursseja, joiden perusteella muotovaatimuksen tulkintaa vastaava arviointi kul-
loinkin kdytetyn yksityisen sdhkdisen allekirjoituspalvelun vaatimusten mukaisuudesta voitai-
siin toteuttaa.

Edella kisitellystd tulkinnasta seuraa toisaalta, ettéd erityisen oikeuden perustamista tai luovut-
tamista koskevan sopimuksen tekeminen sidhkoisesti on rajoitettua. eIDAS-asetuksen 25 artik-
lan ns. hyvédksytyn sdhkoisen allekirjoituksen tuottavaa menetelmaa tarjoaa kdytdnndssd vain
Digi- ja véestdtietovirasto. Sen tuottama, poliisin myontdméain henkilokorttiin siséltyvé kansa-
laisvarmenne téyttéa vaaditut kriteerit, kuten erddt sen tuottamat organisaatiokortit ja -varmen-
teet. Kysymys on sirukortista (HST-kortti), joka siséltdd sirun ja silld olevan kortinhaltijalle
kuuluvan yksityisen avaimen. Lisdksi kortti sisdltdd Digi- ja vdestotietoviraston (DVV) myon-
tdmin varmenteen. DVV on luotettujen listalla oleva luottamuspalvelun tarjoaja.

Séhkoiseen allekirjoittamiseen liittyviin haasteisiin puuttumiseksi Maanmittauslaitos on ottanut
sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa kéyttoon maanvuokrasopimuksen allekirjoituspal-
velun. Maanvuokrasopimuksen sdhkdinen allekirjoitus toteutetaan palvelussa samalla tavalla ja
samanlaisin ominaisuuksin kuin kiinteist6d koskevan luovutussopimuksen allekirjoitus sdhkoi-
sessd kaupankdyntijarjestelmdssd. Kun vuokrasopimus on allekirjoitettu kaikkien osapuolten
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osalta, 1&htee Maanmittauslaitokselle vireille hakemus erityisen oikeuden kirjaamiseksi. Palve-
lun tarjoaminen ei kuitenkaan perustu séhkoisié asiointijérjestelmid koskeviin maakaaren séan-
noksiin. Allekirjoituspalvelun kdyttdiminen edellyttdd asiakassopimusta Maanmittauslaitoksen
kanssa vuokranantajalta, joka on yleensd kunta.'®

2.3.7.2 Vuokra- ja kéyttdoikeuden kirjaamista koskeva sdintely

Maakaaren muutostarpeista jarjestetylld lausuntokierroksella enemmistd asiaan kantaa otta-
neista lausunnonantajista katsoi, ettd vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kayttooikeutta koske-
vaa sddntelyé olisi syytd kehitta tai selventdd. Muutama lausunnonantaja esitti tarkasteltavaksi
vuokraoikeussddntelyn selventdmista perustettavan yhtion lukuun tehtdvissa luovutuksissa. Li-
séksi todettiin vuokraoikeuden ehdollisen perustamisen ja ehdollisten siirtojen sddntelyn puut-
tumisesta aiheutuneen tulkintaepédselvyyksia.

Kirjaamiskdytdnndssé on arvioitu erityisten oikeuksien ehdollisuutta koskevan sidéntelyn olevan
siind madrin puutteellisia, ettd lainsddddnnon tarkistaminen olisi aiheellista. Oikeuskirjallisuu-
dessa on esitetty, ettd lainsddtdjin valintaa siitd, ettei maakaaren 2 Iuvun 2 ja 4 §:44 sovelleta
kayttooikeuden luovutuksiin voidaan arvostella (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 229). Vuokra-
oikeuden kdytannon merkitys huomioon ottaen sen kéyttdd ja kirjaamista koskevia menettely-
tapoja on syytd selventda kiinteistojen luovutusten koskevaa sdédntelyd vastaavasti.

2.3.7.3 Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Kirjaamiskdytdnnossé on esiintynyt tilanteita, joissa my0s kiinteiston omistajan on perustellusta
syystd sallittu hakea erityisen oikeuden kirjauksen poistamista. Tallaista mahdollisuutta koske-
van sédntelyn puute voi aiheuttaa tarpeettomia epdselvyyksié lain tulkinnassa. Témén johdosta
on syyté arvioida lain (MK 14:15 §) selventdmistd kirjaamisviranomaisen vakiintunutta kaytan-
t0d vastaavasti. Kirjaamisviranomaisen kdytdnndsta e tiettdvasti ole aiheutunut mainittavia epa-
selvyyksia tai oikeudenmenetyksid samalla, kun sen perusteella on voitu riittdvasti turvata kiin-
teiston omistajan asema erdissi erityisen oikeuden lakkaamistilanteissa.

2.3.7.4 Hallinnanjakosopimus

Maakaaressa ei ole sddnnoksid hallinnanjakosopimuksen perustamisesta, sisdllostd, voimassa-
olosta, irtisanomisesta tai purkamisesta, vaan sopimukseen sovelletaan nailtd osin yleisid sopi-
musoikeudellisia periaatteita. Tdmén on esitetty synnyttavén tulkintaepdvarmuuksia siitd, mil-
lainen hallinnanjakosopimus tiyttdé kirjaamisen edellytyksen tai mitd kaikkea hallinnanjakoso-
pimuksen kirjaus koskee. Toisaalta on esitetty, ettd kirjaus koskee hallinnanjakosopimusta sen
sisdltdisend kuin se kirjataan, vastaavasti kuin jos kirjauksen kohteena olisi vuokraoikeus kiin-
teistoon (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 355).

Maakaaren hallinnanjakosopimuksia koskevan séédntelyn pohjalta on esitetty erilaisia arvioita
hallinnanjakosopimusten voimassaolon edellytyksistid. Yleisid sopimusoikeudellisia oppeja
vastaavasti sopimuksen on katsottu olevan voimassa toistaiseksi, mikali hallinnanjakosopimuk-
seen ei ole otettu erillistd mainintaa sopimuksen voimassaolosta. Kiinteiston maardosan omis-
tajalla olisi ndin ollen mahdollisuus irtisanoa voimassa oleva sopimus tahtoessaan. Vastaavan
on katsottu soveltuvan my0s sopijapuolen oikeuteen saada kiinteiston hallinnan jakoa koskeva

18 Lisitietoa palvelusta ja sen kiyttod koskevat sopimusehdot ovat saatavilla Maanmittauslaitoksen
verkkosivuilta: https://www.maanmittauslaitos.fi/rajapinnat/kiinteistovaihdanta/sisalto-maanvuokraso-

pimukset
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kirjaus poistetuksi. Tulkinnan on kuitenkin esitetty rajoittavan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kirjatun hallinnanjakosopimuksen kiinteiston méérdosan omistajalle tuottamaa turvaa siiti, mitd
lakia sdddettéessd on tavoiteltu.

Hallinnanjakosopimusten tarkennustarpeiden on esitetty liittyvén hallinnanjakosopimusten si-
sdllon vihimmaisvaatimuksiin ja sédntelyn tahdonvaltaisuuden painottamiseen. Tarkennustar-
peita on esitetty kohdistuvan myds hallinnanjakosopimuksen kiyttoalaan, sen rajauksiin seké
sopimuksen voimassaoloon ja muuttamiseen. Tydryhmélle on esitetty, ettd hallinnanjakosopi-
musta koskevasta sdédntelysta tulisi sddnnelld erillisesséd laissa. Samassa yhteydesséd on esitetty
my0s, ettd hallinnanjakosopimuksen sddntelyn soveltamisalasta sekéd hallinnanjakosopimuksen
oikeusvaikutuksista sdénneltdisiin yhteisomistuksen purkamisen kannalta.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin edellyttidéd tapauskoh-
taista harkintaa. Maanmittauslaitos on todennut, ettd yleisesti ottaen pyritédén hallinnanjakoso-
pimuksen kirjaamiseen, mikali kirjaamisen edellytykset tayttyviat. Maanmittauslaitoksen arvion
mukaan hallinnanjakosopimuksista on tullut merkittdvid oikeudellisia instrumentteja yhteis-
omistuksessa olevien kiinteistéjen kdyton kannalta. Erityisen merkittdvind hallinnanjakosopi-
muksia on pidetty yhteisomistuksessa olevien kiinteistdjen ja niiden méaérdosien vakuuskédyton
suhteen. Tdmén johdosta niiden oikeusperustaa on pidetty ohuena. Sopimuksien siséltd ja oi-
keusvaikutukset perustuvat télld hetkella lahinnd korkeimman oikeuden melko vanhoihin rat-
kaisuihin. Lisdksi hallinnanjakosopimusten sisdltod, oikeusvaikutuksia ja kirjaamiskelpoisuutta
madrittdvat kirjaamiskdytanto ja oikeuskirjallisuuden kannanotot.

Kirjaamiskdytdnnosté saatujen tietojen mukaan hallinnanjakosopimukset ovat tavallisia seuraa-
vissa tilanteissa:

e paritalokiinteistot, joilla on kaksi omistajaa

o rakennusliikkeet esim. paritalojen ja erillistalojen rakentamisen osalta (rakennuttaja te-
kee hallinnanjakosopimuksen ensimmaéisen ostajan kanssa ja mydhemmin muiden kiin-
teiston madraosien ostajat tulevat sidotuksi sopimukseen)

o liikekeskukset, joissa jaetaan liiketilat yritysten kesken

e kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen hallinnan jakaminen, esim. talon yldkerta ja ala-
kerta (tdlloin sopimuksessa on todettava erikseen maapohjan jdéiminen yhteishallin-
taan).

e tonttirahasto omistaa kiinteiston kokonaan ja vuokraa sen kokonaan rakennuttajalle,
joka kirjaa vuokraoikeuden itselleen. Rakennuttaja myy vuokraoikeutta méadrdosissa,
joita vuokralaiset alkavat ostaa kiinteistdsta eri aikoihin. Hallinnanjakosopimuksella ta-
voitellaan tilannetta, jossa kaikki vuokralaiset ovat myohemmin ostaneet kiinteiston
méadrdosan ja niitd vastaavat vuokraoikeudet lakkaavat. Kiinteist6l14 saattaa olla pidem-
mén aikaa eri omistuspohja kuin vuokraoikeuksissa. Hallinnanjakosopimus kirjataan
sekd kiinteistolle ettd vuokraoikeudelle.

Ty6ryhmaétyo6ta varten on toimitettu hallinnanjakosopimuksia, joiden perusteella tavanomaisten
hallinnanjakosopimusten ehtojen voidaan todeta koskevan:

e sopimuksen yleisid ehtoja (sopijaosapuolet, omistusosuudet ja sopimuksen kohde)
e hallinta- ja omistusoikeutta (hallinta-alueiden maéarittely tekstissd ja/tai karttaliitteen
avulla)
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yhteiseen kéyttoon jédvien tilojen kdyttooikeuksista sopimista
rakennusten kéyttod

oikeuksia koskevia korvauksia

kiinteistoveron suorittamista

vakuutuksia

sopimuksia kolmansien kanssa

riidanratkaisua ja toimivaltaisen kirdjdoikeuden toteamista
kirjaamiskelpoisuutta ja kirjaamisen hakemista

sopimuksen voimassaoloa, siirtimista ja muuttamista

Maanmittauslaitoksen mukaan tavallisesti hallinnanjakosopimuksissa sovitaan hallinnan alu-
eellisen jaon lisdksi my0s kiinteistoon liittyvien vastuiden jakautumisesta kuten esim. yhteisten
kustannusten ja maksujen jakautumisesta, kiinteistoteknisten laitteiden sijoittamisesta ja vas-
tuusta niiden kunnosta seka yllépidosta. Toisinaan hallinnanjakosopimuksen muutoksia haetaan
kirjattavaksi, vaikka varsinainen kiinteiston alueen hallinta ei ole muuttunut. Velvollisuutta til-
laisten muutosten kirjaamiseen ei ole, mutta muutoskirjauksen tekeminen on kuitenkin katsottu
mahdolliseksi.

2.3.7.5 Kiinteiston aineisosat ja tarpeisto
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus (MK 14:4 §)

Sale and lease back. On esitetty, ettd kdytdnnon liiketoiminnassa olisi tdrkedd mahdollistaa
myo0s sale and lease back -sopimusten kirjaaminen ja ettd sopimukset ovat pitkékestoisia rahoi-
tusjérjestelyjd, joiden aikana rahoittajalle on tdrkedd turvata asemansa suhteessa kiinteiston-
omistajan velkojiin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin on esitetty tarjoavan valmiin vélineen jul-
kisuuden tuottamiselle my6s mainituille sopimuksille. Tété tarvetta on verrattava perusteisiin,
joiden nojalla voimassa olevassa laissa on paddytty sallimaan leasingsopimusten kirjaaminen
vain silloin, kun esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle sopimuksen perusteella.

Ensinnékin perusteeksi on mainittu pyrkimys valttdad taloudellisten kokonaisuuksien pirstomi-
nen. Perusteen painoarvoa toisaalta vihentéa se, etté jo nykyiset ainesosa- ja tarpeistosuhteeseen
vaikuttavat elinkeinotoimintaa koskevat kirjaamismahdollisuudet voivat kdytdnnossa johtaa sa-
mantapaiseen kiinteistod koskevien oikeuksien hajautumiseen eri tahoille, kuin sale and lease
back -jarjestely. Tallaisesta kiinteiston kokonaisuuden pirstoutumisesta aiheutuvat vaikutukset
on sallittu elinkeinotoiminnan tarpeet ja mahdollisuudet huomioon ottaen. Huomattavaa on,
ettei KKO:n sale and lease backia” koskevasta ratkaisusta (2014:36) poikenneesta aiemmasta
kirjaamiskdytannosta tiettdvasti atheutunut erityisid ongelmia.

Toiseksi kielteistd suhtautumista “’sale and lease back™ -jarjestelyn kirjaamiseen on perusteltu
argumenteilla, jotka koskevat varsinaisen kiinteistdleasingin ja kiinteiston vakuusluovutuksen
mahdollisia ongelmia. Ei kuitenkaan ole selvié, koskevatko vastaavat perusteet sellaisenaan
kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteesta irrotettuja irtaimia esineitd, joita koskevat jarjestelyt
on mahdollista julkistaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvin merkinngin.

Kolmanneksi sale and lease back -jarjestelyn kirjaamisen mahdollisuus on katsottu mahdolli-
sesti ongelmalliseksi muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta. Toi-
saalta tilanne ei téltd osin olennaisesti poikkea voimassa olevan lain (MK 14:4.1 §:n 2 kohta)
mukaisesta tilanteesta, jossa esine voidaan luovuttaa kiinteistoon kohdistuvan kayttdoikeuden
haltijalle kdyttooikeuteen kuuluvaksi. Téllaisten tilanteiden osalta laissa on otettu huomioon se,
ettd kirjaus saadaan tehdé vain parhaalle etusijalle ja etusijajarjestyksen muuttamisesta on voi-
massa, mitd lain 18 luvun 1 §:ssé sdddetdan.
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Osin epidselvind on pidetty sitd, miké on rakennusta tai laitetta koskevan kirjauksen (MK 14:4.1
§) suhde lain 14 luvun 5 §:ssd tarkoitettuun ainesosien ja tarpeiston médritykseen. Viimeksi
mainitun lainkohdan perusteella on sindnsd mahdollista kirjata kiinteiston omistajan ilmoitus
siitd, ettd hdnen omistamansa elinkeinotoiminnassa kdytettava, kiinteistolla pysyvésti sijaitseva
yksiloity kone tai laite ei kuulu kiinteistoon (1 kohta), vaikka se muutoin olisi katsottava kiin-
teiston ainesosaksi tai tarpeistoksi. Mahdollisena on pidetty, ettd kone tai laite erotettaisiin kiin-
teiston aineosa- ja tarpeistosuhteesta téllaisen kirjauksen perusteella, minké jélkeen sale and
lease back -jarjestelyn edellytyksia olisi arvioitava toisin.

Liséksi on esitetty, ettd sale and lease backia vastaava jarjestely voitaisiin toteuttaa voimassa
olevan sddntelyn (MK 14:4.1 §:n 2 kohta) puitteissa siten, ettd ulkopuolinen rahoittaja kayttaisi
esineen kdyttooikeuteen kuuluvaksi luovuttamista tarkoittavaa kirjausta rakennuksia koskevissa
leasingsopimuksissa. Rahoittajalle luovutettaisiin kiinteist6lld sijaitseva rakennus, ja télle pe-
rustettaisiin kdyttdoikeus maapohjaan. Rahoittaja puolestaan perustaisi rakennuksen luovutta-
jalle kayttooikeuden rakennukseen maapohjineen, minkéd lisdksi luovuttaja velvoitettaisiin tai
ainakin oikeutettaisiin lunastamaan rakennus takaisin. Ero lain 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2
kohdan tapauksiin ndyttdisi olevan siind, ettd leasingtapauksissa rakennuksen luovutuksensaaja
ei itse kayttéisi rakennusta kiyttdoikeuksineen maapohjaan. Lainkohdan sanamuoto ei kuiten-
kaan vilttamatta edellyti titd vaan riittdd, ettd luovutetun rakennuksen on kiinteistolld pysytet-
tynd palveltava kiinteiston kéyttdjén tarpeita (Jokela-Kartio-Ojanen, Maakaari, s. 365, Tuo-
misto, Kiinteistopanttioikeuden kohteesta uuden maakaaren mukaan, 1998 s. 333 - 346). Toi-
saalta on kiinnitetty huomiota siihen, ettd téllainen Iuovutustoimi on usein luonnehdittavissa
vakuusluovutukseksi, joita on oikeuskdytdnnossa pidetty luovuttajan ulosmittaus- ja konkurssi-
velkojia kohtaan tehottomina, ellei luovutuksen yhteydessé ole suoritettu normaalia panttauk-
seen liittyvii julkivarmistusta.'’

Rakennusta tai laitetta koskevan kirjauksen soveltamisala. On esitetty, etti rakennusta tai
laitetta koskevan oikeuden kirjaamisen edellytyksend oleva elinkeinotoimintaan liittyva edelly-
tys (MK 14:4.1 §) rajoittaa tarpeettomasti ainakin rakennuksen luovuttamista kiayttdoikeuteen
kuuluvaksi. Téllainen tarve voi olla esimerkiksi yksityisten henkildiden vélisissé (sukulais)luo-
vutuksissa, jossa kiinteiston ja silld sijaitsevan rakennuksen luovuttaminen on kiinteiston han-
kinnan rahoituksen jarjestdmiseksi toteutettava vaiheittain. Jos rakennuksen luovuttamista kiin-
teistoon kohdistuvan kdyttdoikeuden haltijalle kdyttooikeuteen kuuluvaksi (MK 14:4.1 §:n 2
kohta) ei olisi rajattu elinkeinotoimintaan, tdllainen olisi mahdollista. Vaikka kdytdnnon tarpeet
tallaisille kirjauksille voivat olla rajattuja, on esitetty, ettd rakennusten ja maapohjan omistus-
suhteiden hajautumisesta johtuvien ongelmien poistamiseksi kirjauksella saattaisi olla kayttoa
eikd merkittdvid vastasyitd kirjaamisen sallimiselle ole (Tuomisto, Ainesosia ja tarpeistoa kos-
kevat kiinteistokirjaukset, 2018, s. 112).

Edelld esitetyn tarpeen ohella on laajemminkin perusteltua arvioida lainkohdassa tarkoitettujen
kirjausten kayttoalan rajoittamista elinkeinotoimintaan. Elinkeinotoiminnalle asetetut kriteerit
ovat verrattain véljat, eikd niiden tosiasiallista toteutumista voida kirjaamismenettelyssé tar-
kemmin arvioida. Elinkeinotoiminnan avoimesta méérittelystd seuraa, ettei yksinomaan téllai-
sesta toiminnasta voida katsoa johtuvan, ettd kiinteiston omistajalla on paremmat valmiudet
ymmartid ja ennakoida kirjauksen oikeusvaikutukset. Lopulta merkitystd on myd0s silld, ettd

1% Tuomisto on timén johdosta pitéinyt episelvind, syntyykdé MK 14:4.1 §:n 2 kohdan mukaisella kir-
jauksella kdyttdoikeuden ja luovutuskohteen viélilld sellaista pysyvéa taloudellista kokonaisuutta, jota
lakia sdéddettdessd on tavoiteltu. Tuomiston mielesti on erityisid perusteita suhtautua myonteisesti va-
kuusluovutukseen mainituissa tilanteissa, joissa luovutustoimi julkistettaisiin kirjauksella.
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kirjaamisen perustana olevan sopimusehdon sitovuus tulee arvioitavaksi viime kédessé tapaus-
kohtaisesti, eikd ehdon kirjaamisella ole ratkaisevaa merkitystd sen sitovuuden kannalta. Lain-
kohdassa tarkoitettujen omistuksenpidatys- ja takaisinottoehtojen vaikutusta kiinteiston omis-
tajan kannalta rajoittaa my0s se, ettd tdllainen oikeus kirjataan olemaan voimassa enintiddn viisi
vuotta sopimuksen tekemisesta.

Rakennuksen salainen omistus

Kiinteist6lla olevan rakennuksen omistuksen salaisuudesta on esitetty johtuvan ongelmia eri-
tyisesti suhteessa sivullisiin, kuten kiinteistopanttivelkojaan, kiinteiston ostajaan tai muuhun
kiinteistonomistajan velkojaan. Sen lisdksi, ettd toisen maalla oleva rakennus ei kuulu ainesosa-
ja tarpeistosuhdetta méérittavien normien mukaan kiinteistopanttioikeuden piiriin, toisen maalla
olevaan rakennukseen ei mydskéén voi perustaa panttioikeutta sivullisia sitovalla tavalla julki-
varmistusmahdollisuuden puuttumisen vuoksi. Tdhédn puutteeseen on erityisesti luotonannon
nakokulmasta kiinnittdnyt huomiota Suomen Pankkiyhdistys (nyk. Finanssiala ry), joka teki oi-
keusministeriolle vuonna 2006 asiaa koskevan lakialoitteen.

Pankkiyhdistyksen mukaan rakennuksen salainen omistus aiheuttaa huomattavia ongelmia luo-
tonannossa. Luoton vakuuksien jérjestdiminen on yhdistyksen mukaan hankalaa, jos velallinen
omistaa rakennuksen, mutta maapohja kuuluu eri taholle eikd rakennuksen omistajalla ole vuok-
raoikeutta maapohjaan. Rakennuksen saamiseen vakuudeksi kolmansia sitovalla tavalla liittyy
merkittdvid oikeudellisia epdvarmuustekijoitd. Ndin on kdytanndssa esimeriksi, kun aviopuoli-
sot rakentavat yhteisin varoin omakotitalon maalle, jonka vain toinen puolisoista omistaa. Tal-
laisessa tilanteessa omakotitaloa ei voi hyodyntdéd vakuutena ilman oikeudellisia riskejé. Talo
on usein kuitenkin selvasti arvokkaampi kuin maapohja, jolla se sijaitsee.

Rakennuksen salaiseen omistukseen liittyvien ongelmien vahentdmiseksi tai poistamiseksi on
erityisesti oikeuskirjallisuudessa kasitelty erilaisia kdytidntojen ja lainsdddédnnon kehittdmiseen
perustuvia keinoja. Yhtend vaihtoehtona on esitetty ainesosasuhteen maédrittelyd lainsdadan-
nolld. Koska ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevat kysymykset ovat rakennuksen salaista
omistusta huomattavasti laajempi asia, voisi sdéntelylld kuitenkin olla tarpeettomia heijastus-
vaikutuksia yli sen, mitd késilla olevan ongelman ratkaiseminen edellyttdisi.

Toisena vaihtoehtona on esitetty uudenlaista mahdollisuutta kirjata jonkinlainen rakennukseen
kohdistuva oikeus. On ehdotettu jarjestelyd, jossa sivullinen saisi olettaa kiinteistolla olevan
rakennuksen kuuluvan kiinteistoon, ellei lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin olisi tehty kirjausta,
jonka mukaan rakennus ei kuulu kiinteistoon. Téllaisen kirjaamismahdollisuuden luominen
merKkitsisi tosiasiassa nykyisen oikeustilan kddntdmistd péinvastaiseksi: kun nyt toisen maalla
oleva rakennus ei kuulu kiinteistoon sen ainesosana, tdllainen kirjausmahdollisuus tarkoittaisi
lahtokohtaa, jonka mukaan rakennus kuuluisi kiinteistoon, ellei toisin ole kirjattu. Lahtokohdan
muuttamisella voisi olla pitkdlle menevid tosiasiallisia vaikutuksia rakennuksen omistajan ase-
maan. Oletettavaa on, etté tietiméttdmyys kirjaamismahdollisuudesta voisi johtaa huomattaviin
tosiasiallisiin oikeudenmenetyksiin, jos kirjauksia ei osattaisi hakea oikein eiké ajoissa. On esi-
tetty, ettei osapuolilla rakennuksen salaisen omistuksen tilanteessa valttimatta itsellikdén ole
selkedd yhteistd késityksestd omistustarkoituksesta. Nykyisestd 1dhtokohdasta poikkeavan kan-
nan omaksuminen toisen maalla olevan rakennuksen kuulumisesta kiinteistoon voisi johtaa pit-
kélle meneviin heijastusvaikutuksiin ainesosa- ja tarpeistosuhdetta koskevissa yleisissd periaat-
teissa. Liséksi on esitetty, ettd jos kirjaamisjirjestelméad muutettaisiin sadtdmalld puolison omis-
tus- tai yhteisomistusoikeus rakennukseen kirjaamisvelvollisuuden alaiseksi, kirjauksen kohde
ei arvoltaan tai merkitykseltdén voisi rinnastua niihin kohteisiin, joita lainhuudatus- tai kirjaa-
misvelvollisuus nyt koskee.
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Rakennuksen omistajan oikeuden kirjaamismahdollisuus on toisaalta esitetty toteutettavaksi
voimassa olevan oikeuden ldhtokohtien mukaisesti siten, ettd toisen maalla oleva rakennus ei
lahtokohtaisesti kuulu kiinteistoon. Erilliselld kirjauksella voitaisiin tdlloin mahdollistaa raken-
nuksen kuuluminen kiinteistoon. Téllaisella kirjausmahdollisuudella ei olisi edelld késiteltya,
rakennuksen omistajan kannalta kdytdnnossé kirjaamisvelvollisuutta tarkoittavaa vaihtoehtoa,
vastaavia rakennuksen omistajan asemaa heikentéivid vaikutuksia. Kirjaamismahdollisuuden on
esitetty eroavan maakaaren nykyisistd kirjaamismahdollisuuksista olennaisesti siind, etté kirjaus
tosiasiassa heikentéisi sivullisen (rakennuksen omistajan) asemaa siitd, mika se olisi ilman kir-
jausta. Maakaaren nykyisin mahdollistamien kirjausten tarkoituksena sen sijaan on ollut tarjota
keinoja vahvistaa sivullisen asemaa.

Molempien edelld késiteltyjen kirjaamissddnnosten kohdalla tulisi erikseen arvioida, miten tu-
lisi suhtautua kiinteiston ulottuvuuden yhdenmukaiseen méérittdimiseen suhteessa eri sivullista-
hoihin. Sama koskee toisinaan esitettyd ratkaisuvaihtoehtoa, jonka mukaan kirjauksella ei si-
nansd pyrittdisi maarittdimaan rakennuksen kuulumista kiinteistoon sen ainesosana, vaan Kkir-
jausta kaytettdisiin keinona mahdollistaa kiinnityksen ja panttioikeuden ulottuminen rakennuk-
seen sen omistajan antaman kiinnityssuostumuksen pohjalta. Kiinnityssuostumukseen perustu-
vassa vaihtoehdossa tulisivat tarkasteltavaksi my0s takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta an-
netun lain soveltamiseen liittyvét kysymykset. Kirjausmahdollisuuksiin liittyvidné tarkempana
kysymyksena tulisi selittdd my0s, miten lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden
kannalta riittavasti selvitetddn, kuka ylipdatddn on sellainen rakennuksen omistaja, joka voisi
hakea kirjauksia.

Kiinteiston tai kiinnityksen ja panttioikeuden ulottuvuutta koskevien kirjaamismahdollisuuk-
sien ohella on tarkasteltu mahdollisuutta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin hyddyntamiseen pelk-
kéna rakennuksen omistajan oikeuden julkistamisen vélineend ilman edelld kisiteltyihin kirjaa-
misvaihtoehtoihin liitettyjd oikeusvaikutuksia. Tédssd vaihtoehdossa rakennuksen omistajan oi-
keuden kirjaaminen muistuttaisi maakaaren 12 luvun 5 §:ssé tarkoitettua vallintarajoituksen kir-
jaamista. Tédllaiseen mahdollisuuteen liittyvdna periaatteellisena ongelmana on esitetty, miksi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tulisi merkité kiinteistdnomistajan oikeudellisen méérdysval-
lan rajoituksena toisen omistamaa rakennusta koskeva seikka, kun omistaja ei saa vallita kiin-
teistolld olevaa toisen rakennusta ilman téllaista erityistd rajoitustakaan. Toisaalta on pidetty
epaselvind, millaiset oikeusvaikutukset vallintarajoitusta muistuttavalle kirjaukselle tulisi an-
taa. Sikéli kun kirjaus olisi 1dhinnd informatiivinen, epdselvaa olisi, kuinka paljon kirjausmah-
dollisuutta ylipddtdén hyodynnettdisiin.

Edelld kisiteltyihin kirjaamiseen perustuviin vaihtoehtoihin liittyvien avoimien kysymyksien
johdosta on toisinaan esitetty ratkaisuksi, ettd ennen velkasuhteen perustamista ja vakuuksista
sopimista selvitetddn, mitkd rakennuksen omistussuhteet ovat tai miten rakennettavan raken-
nuksen omistus aiotaan jarjestdd. Asiantuntevan panttivelkojan, kuten ammattimaisen luoton-
antajan, on esitetty voivan kdytdnndssd varautua omistussuhteita koskevasta episelvyydestd
johtuvaan riskiin toimimalla itse aktiivisesti esimerkiksi pyytdmalld yhteisomistajia laatimaan
erikseen sopimuksen rakennuksen omistussuhteista. Varautumisen mahdollisuuden osalta on
tarkasteltu myds toisen maalla sijaitsevan rakennuksen (tai sen osan) ottamista panttivastuun
piiriin maata omistamattoman osapuolen ja kiinteistopanttivelkojan véliselld sopimuksella, joka
voidaan hahmottaa irtaimen omaisuuden panttaussuostumukseksi. Tuollainen sopimus sitoo
osapuolia vahintdin inter partes, mutta panttivelkojan ja salaisen omistajan velkojien suhteeseen
liittyvét epdvarmuudet on kuitenkin otettava panttaussuostumuksen kayttod harkittaessa huomi-
oon (Helle, LM 7-8/2016, s. 1143-1144). Estetti ei ole sillekdin, etti varsinaiset kiinteiston
omistussuhteet jérjestetddn tavalla, joka poistaa ainesosa- ja tarpeistosuhteista johtuvan salaista
omistusta koskevan ongelman. Toisaalta tdstd aiheutuu osapuolille kdytdnndssd vaivaa ja kus-
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tannuksia sekd kaupan tekemisen ettd sithen mahdollisesti liittyvien veroseuraamuksien joh-
dosta. Ei ole my6skéén aina selvéa, etté tillainen jarjestely vastaisi sopijapuolten yhteistd tar-
koitusta.

2.3.8 Muita muutostarpeita
2.3.8.1 Asian vireilletulon ajankohta

Kirjaamisasian vireilletulon ajankohdalla on kirjaamisjarjestelméssa tarked merkitys. Vireille-
tulon ajankohtaan on sidottu oikeusvaikutuksia ja kirjattavan oikeuden tai kiinnityksen etusija
suhteessa kilpaileviin oikeudenhaltijoihin maéardytyy lahtokohtaisesti hakemuksen vireilletulon
ajankohdan mukaan. Sama koskee rekisteriin ilmoituksesta tehtdvid muistutusasioita. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin sdhkdisen asioinnin ja reaaliaikaisuuden edistimisen my6td maa-
kaaressa on syyté arvioida kirjaamishakemuksen vireille tuloon sovellettavaa paiviperiaatetta
ja vireille tulon ajankohtaa hakemuksesta viipymaéttd tehtdvan merkinnén tosiasiallisen ajankoh-
dan perusteella.

Kaytdnnossé paivéperiaatteesta luopumiselle on olemassa edellytykset sellaisten sdhkdisesti vi-
reille tulleiden kirjaamishakemusten osalta, joiden viranomaiselle toimittamisen ajankohta voi-
daan todeta riidattomasti. Kirjallisesti vireille laitettujen asioiden osalta hakemuksen viranomai-
selle toimittamisen ajankohtaa voi olla vaikea todeta pdivéperiaatteen edellyttdmaa tarkemmin.
Péiviperiaatetta tarkemman arvioinnin mahdollistaminen sdhkoisesti vireille tulevien kirjaa-
misasioiden osalta mahdollistaisi sen, ettd kirjaamisjarjestelmassd hakemuksen vireille tulosta
seuraavien oikeusvaikutusten ajankohta méérdytyisi mahdollisimman tarkasti ja asianosaisten
tosiasiallista menettelyd vastaavasti.

Valtaosa maakaaren muutostarpeista laaditusta arviomuistiosta lausuneista katsoi, etté laissa tu-
lisi luopua péiviperiaatteesta ja siirtyd aikaprioriteetin arviointiin hakemuksen vireille tulon tar-
kemman ajankohdan perusteella. Tétd perusteltiin sdhkdisen asioinnin yleistymiselld ja reaali-
aikaisuuden eduilla.

2.3.8.2 Rekisterimerkinnén korjaaminen

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin nauttiessa julkista luotettavuutta rekisterin tarkoituksena on
vastata aineellista oikeustilaa mahdollisimman tarkasti. Ndin ollen on perusteltua olettaa, ettd
kirjaamisviranomainen ryhtyy virheen havaittuaan selvittdmdin korjaamisen edellytyksié ja
pyrkii asia- ja teknisten virheiden poistamiseen. Mahdollista kuitenkin on, etté asiavirheen kor-
jaaminen voi estyd sen erityisten edellytysten puuttuessa.

Asiavirheen ja teknisen virheen korjaaminen poikkeaa toisistaan muun muassa kirjaamisviran-
omaisen harkintavallan suhteen. Maakaaren muutostarpeita koskevasta arviomuistiosta saa-
dussa palautteessa esitettiin, ettd asiavirheen korjaamisen tulisi olla mahdollista teknisen vir-
heen korjaamista vastaavin edellytyksin ja menettelyin tietyissé tilanteissa. Tétd perusteltiin
silld, ettd asiavirheen korjaamismenettelyssd suostumuksia korjaukseen ei aina saada, jolloin
rekisterissd olevat selkedt asiavirheet voivat jadda korjaamatta. Asianosaisten ainoa mahdolli-
suus télloin on turvautua oikeusprosesseihin.

Lisdksi on esitetty, ettd valtion vahingonkorvausvastuu on virheiden osalta riittdvi oikeussuo-
jakeino. Témaén liséksi kdytossd ovat yleiset muutoksenhakukeinot kirjaamisviranomaisen kor-
jaamista koskevaan péaétokseen. Oikeudenloukkausten riskin ei ole arvioitu kasvavan, kun osa-
puolia kuullaan ennen virheen korjaamista.
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2.3.8.3 Kirjaamisviranomaisen sisdiset menettelyt

Voimassa olevan lain kirjaamisviranomaisen sisdistd tyonjakoa koskevaa sddnnosti on edeltd-
nyt ensin alkuperdisen maakaaren sddnnds, joka koski lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pitineen
kardjaoikeuden toimivaltaa ja paitdsvaltaista kokoonpanoa kirjaamisasiassa. Sadnnosta on lain
voimassaoloaikana muutettu ensin kirjaamisasioiden Maanmittauslaitokselle siirtdmisen ja
myShemmin Maanmittauslaitoksen koko valtakunnankattavaan toimialueeseen siirtymisen
myota.

Sdannds kirjaamisasian ratkaisemisesta viranomaisessa muistuttaa edelleen ldheisesti tapaa,
jolla oikeudenkdymiskaaressa sdddetddn kirdjadoikeuden paidtdsvaltaisuudesta. Lainhuuto- ja
kirjaamisasioiden késittelyssé ei kuitenkaan ole kyse oikeudenkéynnisté, vaan hakemusasian
késittelystd viranomaisessa. Maakaaren mukaan riitaiseksi kiyvé asia on osoitettava erikseen
kérdjaoikeuden ratkaistavaksi. Maakaaren kirjaamisasian ratkaisemista koskevaa nimenomaista
saannostd on perusteltu silld, ettd kirjaamisasian ratkaiseminen edellyttdd itsendistd ja riippu-
matonta paitosvaltaa. Tilanteiden vaihtelevuuden vuoksi toimivallan jaosta kirjaamislakimie-
hen ja kirjaamissihteerin vélilld ei ole sdddetty laissa yksityiskohtaisesti.

Kirjaamislakimiehen pitevyysvaatimuksista sddtdmistd on perusteltu laajojen ja oikeudellisesti
monimutkaisten kirjaamisasioiden osaamisen edellyttimin ammattitaidon varmistamisella.
Vaikeiden kirjaamisasioiden ratkaiseminen edellyttdd yleensa siviilioikeuden, esineoikeuden,
perhe- ja jadmistooikeuden, yhtidoikeuden seké ulosottoa ja muuta taytantoonpanoa koskevan
lainsédddéannon hyvéa tuntemusta.

Kirjaamisviranomaisen siséisté toimivallanjakoa koskeva sddnnds poikkeaa yleisesté hallinto-
oikeudellisesta sddntelysté, jossa asian ratkaisemiseksi riittdvin asiantuntemuksen varmistami-
nen kunkin viranomaisen paatettavaksi tulevan asiaryhmén ja yksittdisten asioiden osalta perus-
tuu yleisiin hallinnon lainalaisuuden ja hyvin hallinnon oikeusperiaatteisiin. Tastd syystd viran-
omaistoimintaa ja julkisen vallan kdytt64 koskevassa sddntelyssé ei yleensd ole yksityiskohtai-
sesti médritelty viranomaisen siséisté toimivaltaa erilaisissa asioissa. Mainituista hallinto-oikeu-
den yleisten vaatimusten koskiessa Maanmittauslaitosta sen ratkaistessa kirjaamisasioita, voi-
daan voimassa olevan maakaaren 5 luvun 2 §:n 2 ja 3 momentin mukaiseen sddntelyyn suhtau-
tua kriittisesti. Huomioon tulee ottaa, ettd kirjaamisasiassa asianomaisella on joka tapauksessa
kaytettdvissddn maakaaren ja yleisen hallinto-oikeuden mukaiset oikeussuojakeinot.

2.3.8.4 Kirjaamisviranomaisen automaattinen paatoksenteko

Hallintolain asian automaattista ratkaisemista koskeva sééntely koostuu asian automaattisen rat-
kaisun edellytyksid (53 e §), automaattisen ratkaisun oikeussuojaedellytystd (53 f §) sekéd auto-
maattisesta ratkaisusta ilmoittamista koskevasta sdantelystéd (53 g §). Julkisen hallinnon tiedon-
hallinnasta annetun lain uuteen 6 a lukuun on otettu sdédnndkset automaattisen ratkaisumenette-
lyn kéyttoonotosta ja kéytosta.

Automaattisen ratkaisemisen yleiset edellytykset. Lain mukaan viranomainen voi ratkaista
automaattisesti asian, johon ei sisdlly seikkoja, jotka edellyttavit tapauskohtaista harkintaa, tai
johon siséltyvit tapauskohtaista harkintaa edellyttavit seikat virkamies tai muu asian késittelija
on arvioinut. Ratkaisemisen on perustuttava sovellettavan lain ja etukédteisen harkinnan perus-
teella laadittuihin julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain (906/2019) 2 §:n 16 koh-
dassa tarkoitettuihin késittelysddntoihin (hallintolain 53 e §:n 2 momentti). Oikaisuvaatimusta
tai siithen rinnastuvaa vaatimusta ei voida ratkaista automaattisesti (hallintolain 53 e §:n 4 mo-
mentti).
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Nykyisessd maakaareen perustuvassa kirjaamisviranomaisen kaytdnndssé téllaisiksi asioiksi on
tunnistettu ainakin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun mééréaikaisen erityisen oikeuden
poistaminen, sdhkoisen panttikirjan siirtdminen ja kiinnityksen vahvistaminen. Kaikissa maini-
tuissa asioissa paitoksentekojérjestelma perustuu tdysin viranomaisen maakaaren sddnnosten
perusteella etukdteen madrittelemiin paatoksentekosadntoihin. Kirjaamisviranomainen on arvi-
oinut, etté luonteensa puolesta automaattiseen pédtoksentekoon soveltuvia asiaryhmié voisivat
olla lisdksi ainakin yksinkertaiset kiinnitysten muutosasiat ja yksinkertaiset lainhuutoasiat.

Automaattisen ratkaisun oikeussuojaedellytys. Hallintolain mukaan automaattisen ratkaise-
misen edellytyksend on, ettd Iuonnollinen henkild, johon ratkaisu on kohdistettu voi kaikilta
osin vaatia siihen oikaisua maksutta oikaisuvaatimuksella tai sithen rinnastuvalla vaatimuksella,
joka kaésitelldén paédtdksen tehneessd viranomaisessa tai sen kanssa samaan rekisterinpitijiaén
kuuluvassa viranomaisessa (53 f §:n 1 momentti). Saannoksella toteutetaan tietosuoja-asetuksen
22 artiklan 2 kohdan b alakohdassa sdidettyja suojatoimivaatimuksia. Hallintolain yleisten au-
tomaattista paatoksentekoa koskevien sddnndsten osalta pidettiin riittdvien suojatoimien takaa-
misen vuoksi perusteltuna, ettd sddnnoksessa toteutettaisiin oikeus vaatia ihmisen osallistumista
asian késittelyyn. Toisaalta lain esitdissd on kiinnitetty huomiota siihen, ettd hallintolain 5 §:n
1 momentista seuraa, ettd vaatimuksesta on mahdollista sditia toisin erityislaissa. Téssd yhtey-
dessd on huolehdittava, ettd erityislakiin sisdltyvét riittdvét tietosuojalainsdddannon edellytta-
mét suojatoimet seki arvioitava, miten ihmisen osallistumista koskevaa johdantokappaletta on
kyseisessd asiayhteydessa tulkittava (HE 145/2022 vp., s. 101).

Mahdollisuutta oikaisuvaatimuksen tekemiseen ei kuitenkaan edellytetd, jos automaattisella rat-
kaisulla hyvéksytddn asianosaisen vaatimus, joka ei koske toista asianosaista (53 f §:n 2 mo-
mentti). Keskeinen tietosuoja-asetuksen 22 artiklan taustalla oleva tavoite on ihmisen suojaa-
minen sellaiselta automaattiselta paatdksenteolta, jossa hinen ominaisuuksiaan arvioidaan vir-
heellisilld perusteilla ilman ihmisen mahdollisuutta vaikuttaa tdhén arvioon. Kun asianosaisen
vaatimus hyvéksytdan vaaditulla tavalla, ei asianosaisella voida katsoa olevan tietosuojaoikeu-
dellisen suojan tarvetta saada paatostd ihmisen késiteltaviksi (HE 145/2022 vp., s. 103).

Luonnollisen henkil6n oikeus vaatia oikaisua automaattisesti ratkaisusta asiasta siten, ettd vaa-
timus késitellddn ihmisen toimesta, on vaikea sovittaa yhteen massaluontoisena asiakirjamenet-
telynd toteutettavaan kirjaamisprosessiin. Toisaalta kirjaamismenettelyssd on automatisoitu ja
jatkossakin tarkoitus automatisoida vain hakijan vaatimuksen mukaisesti ratkaistavia, myontei-
sid kirjaamispaatoksid, joiden osalta asianosaisilla ei ole erityistd oikaisuvaatimusmahdolli-
suutta edellyttdd oikeussuojan tarvetta. Todennékdisté siten on, ettd oikaisuvaatimuksen mah-
dollisuuden jérjestémisestd seuraisi tarpeettomia kustannuksia. Témén liséksi erityistd merki-
tystd on silld, ettd oikaisuvaatimuksen mahdollisuus voisi kdytdnnossé tarpeettomasti viivéstyt-
tad kirjaamisasiassa annetun paitoksen lopullisen patevyyden saavuttamista. Talld on kirjaa-
misasioissa erityistd merkitystd sikéli, ettd kirjaamisasioissa annetut ratkaisut liittyvat tyypilli-
sesti sellaisiin kiinteiston omistajanvaihdoksia ja niiden rahoitusta koskeviin jérjestelyihin,
jossa on kdytdnndssé tarve valittdmasti varmistua kirjaamispaitoksen lopullisuudesta. Hallinto-
lain yleissdénnos, jonka perusteella yksittdistd asianosaista koskevan hyvéksyvén ratkaisun
ohella oikaisuvaatimusta ei edellytetd, ei kuitenkaan sellaisenaan sovellu useimpiin MK mukai-
siin kirjaamisasioihin, joiden taustalla olevat toimet perustuvat useamman osapuolen vélisiin
yksityisoikeudellisiin toimiin (esim. panttikirjan siirto tai kiinteiston kauppa). Taméin johdosta
arvioitava, milld edellytyksilld ja lainsdddannolliselld toteutuksella maakaaressa (erityislaki)
voidaan poiketa mainituista hallintolain (yleislaki) vaatimuksista.

Automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytystd koskevalla hallintolain sddnndkselld toteu-
tetaan tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 2 kohdan b alakohdassa sdddettyjd suojatoimivaatimuk-
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sia ja otetaan huomioon perustuslain 21 §:n mukaiset oikeusturvanidkokohdat. Tietosuoja-ase-
tuksen 22 artiklan 2 kohdan b alakohta edellyttdd, ettd jasenvaltion lainsdédénnossd vahvistetaan
asianmukaiset toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien sekd oikeutettujen etujen
suojaamiseksi. Tietosuoja-asetuksen johdanto-osan 71 perustelukappaleen mukaan asianmukai-
sia suojatoimia olisivat ainakin oikeus vaatia ihmisen osallistumista tictojen késittelemiseen.
Lahtokohtaisesti Euroopan unionin asetusten johdantokappaleet eivét ole sellaisenaan suoraan
velvoittavia, vaikka Euroopan unionin tuomioistuin on joissakin ratkaisuissa antanutkin niille
painoarvoa (VaVM 45/2022 vp.). Koska yleisen tietosuoja-asetuksen edellytys oikeudesta vaa-
tia ihmisen osallistumista todetaan ainoastaan asetuksen johdanto-osan perustelukappaleessa,
mutta ei itse artiklatekstissd, on arvioitava kyseisen edellytyksen velvoittavuutta (HE 145/2022
vp., s. 101). Arvioinnissa on otettava huomioon myds Euroopan unionin tietosuojaryhmén au-
tomatisoiduista yksittdispadtoksistd ja profiloinnista antamien suuntaviivojen (WP 29 Suunta-
viivat automatisoiduista yksittdispaatoksistd, WP251rev.01) liitteessd 2 (s. 38-39) esitetty tul-
kinta, jonka mukaan asetuksen johdanto-osan 71 kappaleeseen kirjatut suojatoimet on tarkoi-
tettu koskemaan ainoastaan 22 artiklan 3 kohtaa, eivatka siten olisi tarkoitettu koskemaan 22
artiklan 2 kohdan b alakohtaa, johon tarkasteltavana oleva maakaaren erityissiéntely perustuisi.

Tietosuoja-asetuksessa rekisterinpitdjdé velvoittavien suojatoimien osalta on omaksuttu ns. ris-
kiperusteinen lahestymistapa. Riskiperusteinen ldhestymistapa tarkoittaa, etté tietosuoja-aseuk-
sessa tarkoitetut asianmukaiset suojatoimet on suhteutettava henkilotietojen kasittelysté rekis-
ter6idyn oikeuksille ja vapauksille aiheutuvaan riskiin. Talld pyritddn valttimadn matalariskisen
toiminnan ylisddntelyé ja suhteuttamaan tarpeelliset toimenpiteet kulloinkin henkilGtietojen ka-
sittelyyn liittyvén riskin mukaisesti. Asianmukaisia suojatoimia arvioitaessa on otettava huomi-
oon kulloinkin kysymyksessé olevan automaattisesti ratkaistavan asian tietosuojaoikeudellinen
riskitaso. Korkeariskisessé pédéatoksenteossa voidaan edellyttdd pidemmaélle menevid suojatoi-
mia kuin matalariskisessé pddtoksenteossa. Automaattinen padtdksenteko on henkildtietojen
suojan kannalta korkeariskistd, jos paatoksenteossa kdytetdan profilointia tai muutoin arvioi-
daan rekisteréidyn henkilokohtaisia ominaisuuksia pelkdstddn automaatiota kdyttden (VaVM
45/2022 vp.). Riskiarviointiin on viitattu myods Euroopan unionin tietosuojaryhmén automati-
soiduista yksittdispaitoksistd ja profiloinnista antamissa suuntaviivoissa (WP 29 Suuntaviivat
automatisoiduista yksittdispadtoksistd, WP251rev.01). Automaattinen paétdksenteko asioissa,
johon ei liity profilointia tai muuta rekister6idyn henkilkohtaisten ominaisuuksien arviointia,
sisdltdd henkilGtietojen suojan kannalta pienemmaén riski. Tietosuojaryhmén suuntaviivojen liit-
teessd, jossa on tuotu esiin ehdotuksia asianmukaisia suojatoimia koskeviksi hyviksi kaytén-
noiksi, valtaosa ehdotuksista koskee rekisterinpitéjén tietojérjestelmén toimivuutta.

Tietosuojaoikeudellisen riskitason ohella arvioinnissa tulee muutoinkin kiinnittda huomiota asi-
anosaisten oikeussuojan tarpeeseen. Téltd osin ihmisen osallistumista koskevan suojatoimivaa-
timuksen tarpeen arvioinnissa on merkitystd silld, hyvaksytdanko asianosaisen vaatimus asiassa.
Automaattista padtoksentekoa verotus- ja tulliasioissa koskevan lainsddddnnén yhteydessd
eduskunnan valtiovarainvaliokunta on perustuslakivaliokunnan kannanoton huomioiden pééty-
nyt arvioon, jonka mukaan asian ratkaisemisen automaatiossa vain, jos asianosaisen vaatimus
kaikilta osin hyvéksytdan, ei voida katsoa vaarantavan verovelvollisen tai tullivelallisen oikeus-
turvaa (VaVM 45/2022 vp., s. 5). Télté pohjalta valiokunta on katsonut, ettd jos automaattinen
ratkaisu ei perustu profilointiin tai muuhun rekisterdidyn henkil6kohtaisten ominaisuuksien ar-
viointiin ja automaattinen ratkaiseminen on mahdollista ainoastaan tietyissd rajatuissa tilan-
teissa ja vain silloin, kun oikaisuvaatimus hyviksytddn kokonaisuudessaan, rekisterdidylle ei
syntyisi tarvetta riitauttaa paétostd tai vaatia, ettd luonnollinen henkild ratkaisee asian. Vaikka
valiokunnan arviossa on verotusmenettelyn luonteesta johtuen kyse erityisesti asianosaisen ensi
vaiheessa saamaan (kielteiseen) verotuspédatokseen perustuvan oikaisuvaatimuksen ratkaisemi-
sesta, voidaan arviointiperusteita soveltaa myos MK mukaisen kirjaamismenettelyn ensivai-
heessa.
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Perustuslakivaliokunta on edelld mainitun esityksen osalta kiinnittényt perustuslain 21 ja 81 §:n
1 momentin nidkokulmasta huomiota siihen, ettei verotuksen kaltaisessa massaluonteisessakaan
toiminnassa saa vaarantaa hyvian hallinnon vaatimuksia tai verovelvollisen oikeusturvaa (PeVL
49/2017 vp, s. 5, PeVL 35/2005 vp, s. 2). Valiokunnan mielestd sdédntelyé ei siten voi perustella
ainakaan yksin silld ndkdkohdalla, jonka mukaan automaation hyddyntdminen nopeuttaa mer-
kittdvasti asioiden késittelyd viranomaisessa.

Perustuslakivaliokunnan késityksen mukaan tapauskohtaisen harkinnan tarve kaytdnndssé
useimmiten estdd verotuksen oikaisuvaatimuksen automaattisen kasittelyn, silld verovelvollisen
oikeusturvan edellyttadma kisittely edellyttdd useimmiten tapauskohtaista harkintaa. Valiokunta
on kiinnittdnyt arvioidessaan hallintolakiin ehdotettavia yleisid sddannoksid automatisoidusta
paétoksenteosta huomiota (PeVL 81/2022 vp, kappale 20) my0s siihen, etté esimerkiksi hallin-
tolain 6 §:ssdkin mainittu oikeasuhtaisuusvaatimus voi sovellettavan aineellisen lain sanamuo-
don kannalta hyvin selkeissékin soveltamistilanteissa edellyttdd nimenomaan tilannekohtaista
harkintaa. Valiokunta painottaa hallintolakiin ehdotetun automaattista paatoksentekoa koske-
van séédntelyn asianmukaista soveltamista myos téltd kannalta.

Automaattisesta ratkaisusta ilmoittaminen. Hallintopdétoksestd on kdytdva ilmi, jos asia on
ratkaistu automaattisesti, seké tieto siitd, missa julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain
28 d §:ssé tarkoitettu automaattisen paatoksenteon kéyttoonottopditds on saatavilla. Jos asiassa
ei muun lain perusteella anneta hallintopaétosta, tiedot sekd tieto automaattisen ratkaisun perus-
teena olevista tiedoista on kuitenkin annettava asianosaiselle muulla tavoin viimeistién asian
kisittelyn paittyessd. Hallintolain yleistd vaatimusta lisdtietoja antavan henkilén ilmoittami-
sesta ei sovelleta, kun asia on ratkaistu automaattisesti (53 g §).

Rekisterinpitdjin informointivelvollisuudesta ja siihen liittyvistd menettelyistd sdddetéén lisdksi
tietosuoja-asetuksen 12, 13 ja 14 artiklassa. Rekisterinpitdjan on tietosuoja-asetuksen perus-
teella informoitava rekisterdityd automaattisesta padtdksenteosta. Tietosuoja-asetuksen infor-
mointisddntelyn tarkoituksena on, ettéd rekisterdity saa kattavan ja selkedn kuvan henkil6tietojen
kasittelyn kokonaisuudesta, kun taas hallintolakiin ehdotetun 53 g §:n tarkoituksena on varmis-
taa asianosaisen oikeusturvan toteutumista asian automaattisessa ratkaisemisessa. Automaat-
tista paatoksentekoa koskevan hallinnon yleislainsddadannon (HaVM 39/2022 vp., s. 8) ja vero-
lainsddddannon (VaVM 45/2022 vp., s. 8) eduskuntakasittelyn yhteydessd on kiinnitetty huo-
miota siihen, ettd lakien tdytdntoonpanovaiheessa tulee huolehtia siitd, ettd tietosuoja-asetuk-
sessa sdddetyt vaatimukset tietojen antamisesta rekisterdidylle tayttyvit ja ettd tiedot annetaan
rekisterdidylle oikea-aikaisesti. Tietosuoja-asetuksen 13 artikla koskee tietojen toimittamista
silloin, kun henkil6tietoja kerétadn rekisterdidylté. Jos henkilGtietoja ei ole saatu rekisterdidylté,
asetuksen 14 artikla jittéa rekisterinpitéjélle enemmén litkkumavaraa informoinnin ajankohdan
suhteen.

Maakaaren mukaan péitos kirjaamisesta tehdddn merkitsemalld asian ratkaisu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Ratkaisun sisilto ilmenee rekisteristd. Ratkaisusta annetaan erillinen pé&tos
vain, jos asia on ratkaistu toisin kuin hakija on pyytinyt. Samoin menetelldén, jos hakemus
jétetdén lepddmaién tai asiassa tehdddn muu téhén verrattava asian késittelyd koskeva pééatos.
Toimituskirjaksi hakija saa todistuksen rekisteriin asian lopullisesta ratkaisusta tehdyistd mer-
kinndista tai erillisen padtoksen. Padtostd ei anneta tiedoksi asiassa, joka on ratkaistu hakemuk-
sen mukaisesti eikd muu asiaan osallinen ole sitd vastustanut. Jos asia on ratkaistu toisin kuin
hakija tai muu asiaan osallinen on pyytanyt, pdétds on annettava tiedoksi noudattaen mité hal-
lintolaissa sédddetddn tiedoksiannosta.
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Mainitut erityiset maakaaren menettelysddnnokset on otettava huomioon, kun arvioidaan hal-
lintolain mukaista automaattisesta ratkaistusta ilmoittamista. Tietojen antamisvelvoitteen tar-
koituksena on varmistaa asianosaisen oikeusturvan toteutumista asian automaattisessa ratkaise-
misessa erityisesti sellaisissa tilanteissa, joissa sovelletaan poikkeuksia asianosaisen kuulemis-
velvoitteesta tai tehddén ratkaisuja, joihin ei sovelleta oikaisuvaatimusmenettelyd koskevaa vaa-
timusta. Tall6in on katsottu muodostuvan riski siité, ettei asianosainen pysty arvioimaan, perus-
tuuko automaattinen ratkaisu oikeaan tietopohjaan (HE 145/2022 vp., s. 104-105). Yksinkertai-
sessakin automaattisesti ratkaistavassa kirjaamisasiassa tehdédin useita ratkaisun kannalta rele-
vantin tosiseikan tarkastamista. TAma johtuu siitd, ettd ratkaisussa otetaan huomioon myds ns.
negatiivinen tieto siité, ettei ole olemassa estettd kirjaamiselle. Jos automaattisesta kirjaamisrat-
kaisusta ilmoittamisen katsottaisiin edellyttdvan kaikkien tillaisissa tarkastuksissa kdytettdvien
konkreettisten tietojen esittdmistd automaattisesta padtdksenteosta informoitaessa, olisi ole-
massa vaara siitd, ettd asianosaiselle jouduttaisiin toimittamaan tarpeettoman laaja ja vaikeasti
ymmarrettédvé listaus kirjaamisratkaisun perusteena olleista tiedoista. Taméa merkitsisi myos
kaytannossd vaikeasti toteutettavia vaatimuksia tietojarjestelmien méarittelyille ja toiminnalli-
suuksille. On esitetty, ettd automaattisesti ratkaistavien kirjaamisasioiden tulisi riittdd, ettd on
yleisemmin esitetty, mitd tietoja automatisoidussa paitoksentekoprosessissa asiassa tarkaste-
taan.

Keskeistd hyvén hallinnon ja oikeusturvan kannalta on, ettd hallintopdatostd vastaavasti tiedot
saava henkild saa annetuista tiedoista ymmarrettavélla tasolla tiedon siitd, mihin tietoihin poh-
jautuen ja miten lopputulokseen on paddytty. Keskeistd on, ettd annettujen tictojen perusteella
asianosaisella itsellddn on tosiasiallinen mahdollisuus varmistaa, ettd ratkaisu perustuu oikeisiin
ja ajantasaisiin tietoihin. Tietojen antamistavan ja sisdllon on oltava hyvén hallinnon mukaista
(mm. ymmérrettidvé kielenkéyttd). Hallintolain 53 g §:n 2 momentin sédénnos ei edellytd, ettd
kaikki asian késittelyyn ja ratkaisemiseen liittyvét tiedot olisi annettava (vrt. hallintopditos).
Siten kaikkien eri rekistereistd ratkaisun perusteeksi haettujen konkreettisten tietojen yksityis-
kohtaista ilmoittamista ei edellytetd, vaan kirjaamisviranomaisen on sovellettava sadnnostéa har-
kiten toimitettavien tietojen muodon ja yksityiskohtaisuuden osalta sen varmistamiseksi, ettd
asianosaisella on niiden perusteella mahdollisuus varmistua ratkaisun perustumisesta oikeisiin
ja ajantasaisiin tietoihin. Kirjaamisasioiden osalta téllaisia tarvittavia tietoja voivat olla muun
muassa yleisemmin se, mité tietoja on kdytetty, miné ajankohtana tiedot on tarkastettu ja misté
rekistereistd haettuja tietoja on kaytetty ratkaisun perusteena.

Automaattisen ratkaisumenettelyn kiyttoonotto ja kiytto. Julkisen hallinnon tiedonhallin-
talain vaatimukset koskevat laissa sdddettyjen velvollisuuksien toteuttamisesta olevien henki-
16iden tehtidvienjaon sekd automaattisen ratkaisumenettelynkasittelysdantdjen dokumentointia
(28 a §), laadun varmistamista (28 b §), laadunvalvontaa ja virhetilanteiden kasittelya (28 c §),
padtostd automaattisen ratkaisumenettelyn kayttoonotosta (28 d §), automaattisesta ratkaisume-
nettelystd tiedottamista (28 e §), automaattisessa ratkaisemisessa hyodynnettavien tictojen kédyt-
tod (28 £ §) sekd julkisyhteison tyontekijén virkavastuuta (28 g §). Mainittua sddntelyéd voitaneen
soveltaa sellaisenaan automaattisen ratkaisumenettelyn kayttdonottoon ja kéyttoon MK mukai-
sissa kirjaamisasioissa.

2.3.8.5 Alkuperiisen asiakirjan esittdminen kirjaamismenettelyssa

Maakaaren esitdissa ei ole tarkemmin perusteltu alkuperdisen asiakirjan taikka oikeaksi todis-
tetun jaljennoksen vaatimusta. Tama selittynee osin silld, ettei lain laatimisen aikaan ole otettu
huomioon sdhkdisestd asioinnista johtuvia mahdollisuuksia ja tarpeita. Téaysin kirjallisessa me-
nettelyssé alkuperdisen asiakirjan tai oikeaksi todistetun jdljennoksen liittimisestd viranomai-
selle toimitettavaan kirjaamishakemukseen ei ole aiheutunut olennaista lisdkustannusta tai hi-
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dastetta. Paperisen asiakirjan vaatimuksen on kuitenkin arvioitu rajoittavan merkittavésti séh-
koisten hakemusten kayttokelpoisuutta. Mydskéén oikeuskirjallisuudessa ei ole ldhemmin tar-
kasteltu alkuperdisen asiakirjan vaatimuksen perusteluja, jotka lienevit perinteisesti liittyneet
alkuperidisen saantokirjan funktioon todistuskappaleena.

Alkuperdisten asiakirjojen ldhettiminen postitse viranomaiselle aiheuttaa hakijalle vaivaa ja
kustannuksia. Témén lisdksi asiakirjojen manuaalinen késittely, arkistointi ja sdilyttdminen li-
sddvat kirjaamisviranomaisen tyoméaaréa ja kustannuksia. Edelld mainitun liséksi tulkinnanva-
raista voi olla, mitké asiakirjat on luettava osaksi saantokirjaa. Alkuperdisen asiakirjan toimit-
tamista viranomaiselle voidaan pitdd merkittdvana hidasteena ja esteend sdhkoisten palveluiden
kaytossd sekd vievén kirjaamisviranomaisen resursseja merkittavésti.

Toisaalta kirjaamistoiminnassa on tunnistettavissa tilanteita, joissa kirjaamisviranomaisen tulee
voida erikseen varmistua saannon laillisuudesta ja alkuperdisen saantokirjan olemassa olosta.
Kirjaamisviranomaisella tulisi tdlldin olla tapauskohtaisesti mahdollisuus pyytda alkuperdinen
saantokirja tai muu saannon perusteena oleva alkuperdinen asiakirja néhtaville hakemusasian
kirjaamisen yhteydessa.

2.3.8.6 Julkisen hallinnon tiedonhallinta

Voimassa olevassa lainsdddannossa on sdddetty erilaisista teknisistd kdyttoyhteyksistd. Tiedon-
hallintalaissa sdddetyt teknistd rajapintaa ja katseluyhteyttd koskevat sadnnokset korvaavat tek-
nistd kayttoyhteyttd koskevan sddntelyn. Koska yleislakina sovellettavaksi tulevassa tiedonhal-
lintalaissa on sééddetty edellytyksistd, joilla tekninen rajapinta tai katseluyhteys voidaan avata,
ei tdllaisesta tiedon luovuttamisesta tulisi sédtdd erikseen enéé erityislaissa. Tiedonhallintalain
siirtyméaikojen jalkeen muualla laissa sdddettyja teknisid kdyttoyhteyksiéd koskevia sddnnoksia
tietojen antamisesta ja saamisesta on tulkittava tiedonhallintalaissa sdddettyjen suojasddannosten
mukaisesti (Tiedonhallintalautakunnan suositus: Suositus tiedonhallinnan muutosvaikutusten
arvi-oinnista, valtiovarainministerion julkaisuja 2020:53, s. 18).

Maanmittauslaitos on tiedonhallintalain (4 §) tarkoittama tiedonhallintayksikkd, jonka tehta-
vénd on jarjestdd tiedonhallinta tiedonhallintalain mukaisesti. Tiedon késittely Maanmittauslai-
toksessa liittyy aina lakisddteisten tehtdvien hoitamiseen, yleistd etua koskevien tehtdvien suo-
rittamiseen tai Maanmittauslaitokselle kuuluvan julkisen vallan kdyttimiseen. Tiedonhallinta-
lautakunta on pitinyt tarpeellisena arvioida tiedonhallintalain siirtyméaikana sitd, ovatko aiem-
min toteutetut sdhkoiseen tietojensiirtoon liittyvét menettelyt olleet tosiasiassa teknisid kéyt-
toyhteyksid, joihin liittyy tiedonsiirtorajapinta vai katseluyhteyksid toisen viranomaisen tieto-
jarjestelmaan.

Maakaaressa (MK 9a:4.2 §) sdddetdédn teknisen kdyttoyhteyden avulla tapahtuvasta tietojen luo-
vuttamisesta. Tiedonhallintalain voimaan tulon jidlkeen tulee arvioitavaksi, onko teknisessd
kayttoyhteydessd kyse tiedonsiirtorajapinnan avulla tapahtuvasta luovutuksesta vai katseluyh-
teydestd. Niiltd osin kuin on kyse pelkédstddn viranomaisten vélisesté tiedonsiirtorajapinnasta,
tulee teknisté kdyttoyhteyttd koskevat sddnnokset poistaa laista. Katseluyhteydesti toisen viran-
omaisen tietojarjestelmain tai rekisteriin on sadddettdva erikseen. Jos tietoja luovutetaan viran-
omaiselta yksityisille toimijoille, tulee tekninen kayttoyhteys korvata sddnnoksissé tiedonsiirto-
rajapinnalla.
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3 Vaihtoehdot, ehdotukset ja niiden vaikutukset
3.1 Keskeiset ehdotukset
3.1.1 Luovutuksen muotovaatimukset

Kiinteistonkaupan muotovaatimusten kehittdmisen vaihtoehtoja tarkastellaan seuraavassa erik-
seen kirjallisen (3.1.1.1) ja sdhkdisen kiinteistonkaupan osalta (3.1.1.2). Ehdotusten taustalla on
arvio siitd, ettd muotovaatimuksia on mahdollista ja hyddyllista kehittdd niiden tavoitteiden to-
teutumista vaarantamatta. Yhd ajankohtaiset muotovaatimusten tavoitteet liittyvit kiinteiston
kaupan ajankohdan riidattomaan toteamiseen, kaupan julkistamiseen ja tietojensaantijérjestel-
méédn sekd osapuolten tahdonilmaisujen eheyden ja todistusvoimaisuuden toteamiseen ja séilyt-
tdmiseen.

3.1.1.1 Kirjallinen kiinteistonkauppa

Tyo6ryhma ei ole tunnistanut erityistd muutostarvetta kaupan kirjallisen muodon, kauppakirjan
allekirjoittamisen eiké kirjallisen kaupan vdhimmaéissisdllon osalta. Kaupanvahvistuksen osalta
tyoryhma on arvioinut seuraavia vaihtoehtoja sddntelyn kehittamiseksi.

Ilmoittaminen kaupan osapuolten toimesta. Kiinteistonkaupasta ilmoittaminen voitaisiin
hoitaa yksinkertaisemmin ja edullisemmin, jos kauppakirja voitaisiin kaupanteon jilkeen osta-
jan tai muun tahon (esim. kiinteistonvélittdjin) toimesta toimittaa lyhyessd méérdajassa kirjaa-
misviranomaisen tietojérjestelmain méaritylla tavalla. Kysymys voisi olla sdhkdisen kauppa-
kirjan lahettdmisestd tai paperilla laaditun kauppakirjan skannaamisesta ja ldhettdmisestd. Va-
rakeinona voisi olla kauppakirjan konkreettinen toimittaminen kirjaamisviranomaiselle tai sen
edustajalle. Ilmoittamisvelvollisuuden toteuttaminen voitaisiin varmistaa sadannokselld, jonka
mukaan kauppa raukeaa suoraan lain nojalla, ellei siitd tehd4 ilmoitusta sdddetyssd médrdajassa.
Saantely olisi samankaltainen osakeyhtion perustamisen kanssa (OYL 2:8.1 §). Kauppahinnan
maksu voitaisiin myds sopia niin, ettd se kytkeytyy ilmoituksen toteutumiseen.

[Imoittaminen méaéréttyyn tietojirjestelmédn korvaisi todistajan tai todistajien tarpeen. Kaupan-
vahvistajaa tai vahvistukseen liittyvdd varsinaista madrdmuotoa ei tarvittaisi. Kaytdnnossa
kauppakirja olisi laadittava, jotta ilmoittaminen voitaisiin tehda sitovan ja pysyvéan luovutuksen
varmistamiseksi. [lmoitusjéarjestelmasta ilmoitus toimitettaisiin kaikille niille, joille sen toimit-
taminen olisi tarpeellista. Menettely olisi helppo lisdtéd esimerkiksi kiinteistonvélittdjan palve-
luun, eikd siitd aiheutuisi juuri kustannuksia. Kéyténnossad kauppakirjan liitteeksi tarvittaisiin
dokumentti sen ilmoittamisen toteutumisesta.

Ehdotetussa menettelyssd kaupan osapuolet voisivat laatia itse kauppakirjan ja ostaja voisi itse
tehdd vaaditun ilmoituksen. Toisaalta apua kauppakirjan laatimisessa ja sen ilmoittamisessa
olisi helposti saatavilla erilaisilta tahoilta kuten kiinteistonvalittdjiltd, asianajajilta tai pankeilta.
Kaytdnndssd myds esimerkiksi asian hallitseva ldheinen voisi hoitaa kauppakirjan laatimisen ja
ilmoittamisen. Samoin kuin muun vastaavan arvokkaan omaisuuden osalta voitaisiin luottaa
sithen, ettd asiantuntevaan apuun turvaudutaan, kun intressi on riittdva ja kaupan osapuolet ko-
kevat siihen olevan tarvetta.

Kaupanvahvistajan korvaaminen ilmoittajalla. Téssé valmistelussa esilld olleessa vaihtoeh-
dossa kirjallisen kiinteistonkaupan péaattiminen edellyttéisi kaupan osapuolten liséksi tietyt kel-
poisuusehdot tdyttavan ulkopuolisen tahon myétiavaikutusta. Kaupan pééttdmiseen osallistuvan
ulkopuolisen tahon tehtdva kuitenkin poikkeaisi nykymuotoisesta kaupanvahvistuksesta siten,
ettd tdmén tulisi 1dhinnd todeta kaupan osapuolet ja kaupan syntymisen ajankohta sekd tehda
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kaupasta péddosin nykyistd kaupanvahvistajan ilmoitusta muistuttava ilmoitus kirjaamisviran-
omaiselle. [lmoittajan tehtéviin ei miltddn osin kuuluisi kaupan pétevyyden valvonta, minka
lisdksi ilmoittajan toimessa ei korostuisi nykyistd kaupanvahvistusta vastaavasti kaupan esteet-
tomén virkatodistajan asema.

Ilmoittajien piiri voisi olla nykyisié kaupanvahvistajia olennaisesti laajempi siten, ettd ilmoitta-
jina voisivat ilman erillisté kirjaamisviranomaisen méaéraysté toimia esimerkiksi laillistetut kiin-
teistonvélittdjdt, asianajajat ja luottolaitokset. Vaihtoehdossa voitaisiin myds harkita luovutta-
vaksi ilmoittajan palkkion erityisestd sdédntelystd. Tarkoituksena olisi, ettd ilmoittajan tehtdvi ja
siitd perittdva palkkio olisi tarkoituksenmukaisessa suhteessa toimesta saavutettavaan hyotyyn
nihden.

Kaupanvahvistuksen siilyttiminen. Tdssd vaihtoehdossa kaupanvahvistusta koskeva vaati-
mus ja kaupanvahvistajan tehtévé sdilyisivéit ennallaan. Nykyinen kaupanvahvistuskaytanto,
jossa madrayksen perusteella toimivat kaupanvahvistajat vahvistavat huomattavan valtaosan
kiinteiston kaupasta, otettaisiin huomioon siten, ettei kaupanvahvistajan maardayksen antamisen
yhteydessa endd erikseen arvioitaisi kaupanvahvistajan palveluiden saatavuutta, vaan edellytyk-
send médrdyksen antamiselle olisi riittdvéd perehtyneisyys ja muut edellytykset tehtévén hoita-
miseen. Nykyinen kaupanvahvistajan ilmoitukseen perustuva kiinteistonkauppojen tietojen-
saantijarjestelma sdilyisi vaihtoehdossa ennallaan.

Tésséd vaihtoehdossa myos kaupanvahvistajan tehtdvastd maksettavaa palkkiota koskeva sdén-
tely jdisi ennalleen. Perusteena télle olisi, ettd kaupanvahvistajan tehtdva on lakiin perustuvaa
julkisen hallintotehtévén hoitamista, josta johtuvan kustannuksen kattamiseksi on asianmu-
kaista soveltaa kustannusvastaavuuden perustetta. Kaupanvahvistuksesta perittava palkkio pe-
rustuu erilliseen maa- ja metsatalousministerion asetukseen, johon ei esitettéisi puututtavaksi.
Tiedossa on, ettd kaupanvahvistajan palkkion kustannusvastaavuutta arvioidaan aika ajoin maa-
ja metsdtalousministerion toimesta.

Téssa vaihtoehdossa voitaisiin edelleen pyrkid selventdméén kaupanvahvistajan toteuttamaa pa-
temattomyysperusteiden valvontaa. Kaupanvahvistusta koskevassa kritiikissd korostuu se, ettd
kaupanvahvistaja voi kédytdnnossd havaita vain ilmeiset pateméttomyysperusteet. Tiettavésti
vahvistuskdytdnnossa on pidetty jossakin médrin epéaselvand, minkalaisiin patemattomyystilan-
teisiin kaupanvahvistajan tulee puuttua tai ottaa kantaa. Tamén johdosta laissa ja sen esitdissd
voitaisiin selventad, ettd velvollisuus jattdd kauppa vahvistamatta patemattomyysepéilyn joh-
dosta koskee tilanteita, joissa péteméttomyysperuste on ilmeinen ja selkeésti havaittava. On
mahdollista, etti tidllaisen vaatimuksen voisi ilman nimenomaista lain sidnndstikin seurata siitd,
ettid kaupanvahvistajan on julkista hallintotehtévié hoitaessaan tasapuolisesti otettava huomioon
asianosaisten edut ja aseman. Nimenomainen sadnnds vaikuttaa kuitenkin selvyyden vuoksi pe-
rustellulta.

Valmistelun yhteydesséa on arvioitu, tulisiko kaupanvahvistajan tarkastusvelvollisuutta muuttaa
kirjallisen ja séhkoisen kiinteistonkaupan sddntelyn yhdenmukaistamiseksi siten, etté kaupan-
vahvistajan suorittamat tarkastukset vastaisivat sdhkdisen kiinteistonkaupan yhteydessa (mm.
jarjestelmén viranomaisrekistereistd suorittamaa, vrt. MK 9a:7.2 §) tapahtuvaa kaupan patevyy-
den valvontaa. Taman kuitenkin muuttaisi kaupanvahvistajan roolia ja tehtdvda huomattavasti.
Kaupanvahvistuksesta tulisi muutoksen my&ta nykyistd monimutkaisempi toimitus, mille ei ny-
kyisen lain soveltamiskdytdntd huomioon ottaen ole perustetta. Sdhkdisesséd kaupassa téllainen
ennakkovalvonta on perusteltua, koska se voidaan tehdd jarjestelméateknisesti
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Kaupanvahvistajan virkavastuuta koskeva sédénnos perusteluineen on niukka. Vaikka virkavas-
tuun toteuttaminen on lain soveltamiskaytdnnossé tullut vain hyvin harvoin kyseeseen, on pe-
rusteltua, ettd kaupanvahvistajan oikeudellisen aseman kannalta keskeisen virkavastuun sian-
tely on mahdollisimman selkedd ja ajantasaista. Tétd voitaisiin edistdd kaupanvahvistajista an-
netun lain virkavastuuta koskevaa sddnnostd tdsmentamalla.

3.1.1.2 Sahkoinen kiinteistonkauppa

Ty6ryhmaé on arvioinut sdhkoisen kiinteistonkaupan kehittdmisti seuraavan kahden padasialli-
sen vaihtoehdon perusteella:

Nykyisen siihkoisen kiinteistonkaupan jirjestelmén kehittdminen voisi tulla kyseeseen en-
sinndkin tukemalla erilaisten yksityisten kaupankdyntid tukevien jérjestelmien hyodyntdmisté
sdhkoisen kaupankdyntijirjestelmén rajapintojen kautta. Tdma voisi helpottaa ja lisété sdhkoi-
sen palvelun kayttod erityisesti sellaisessa kaupankdynnissd, johon osallistuu ammattimaisia
kayttdjia (mm. kiinteistonvalittdjat ja pankit), joiden toiminnassa voidaan saavuttaa merkittavia
hyotyja sahkoisten jarjestelmien laajemmasta kdytdstd. Potentiaalia kiayton lisddmiselle on tal-
laisen jarjestelmikehityksen myoti, mutta sen toteutumista on vaikea tarkemmin arvioida kéy-
tettdvissd olevin tiedoin.

Nykyjarjestelmén kehittdminen voisi rajapintakdyton edistdmisen lisdksi tulla kyseeseen suo-
raan kaupankdyntipalvelun kehittdmisen kautta. Téllaista kehittdmistd voidaan tehdé osin ilman
lainsdddannon muutoksia esimerkiksi parantamalla jarjestelmin kdytettdvyyttd ja toimintoja
kauppakirjojen luonnostelun ja laatimisen osalta. Téllaista kehittdmistd voisi tapahtua kirjaa-
misviranomaisen ylldpitdimén kaupankdyntijarjestelmén kehittdmisen ohella myos sallimalla
nykyistéd laajempi rajapintapalveluiden tuottaminen yleisolle yksityisten tahojen toimesta esi-
merkiksi asiakirjojen luonnostelun osalta. Tyoryhmélle on lisdksi esitetty, ettd kiinteistonvaih-
dannan palvelun rajapintojen kdytté6 on puutteellista valtuutusten osalta. Tiettdvésti kyse on
enemmén jérjestelmateknisesté kuin lainsdddéannosté johtuvasta ongelmasta.

Nykyisen sdhkdisen kaupankdyntijérjestelmin kehittiminen voisi tulla kyseeseen muutenkin
sddntelyd kehittdmalld. Séantelyn tarkistamista voidaan tdssé vaihtoehdossa arvioida seuraavien
tyoryhmaén tietoon tulleiden kehittdmisehdotusten pohjalta:

e Valtuutuksia koskeva sidintely. Valtuutussdintelyn kehittdmisen tarpeen ja vaikutus-
ten arvioimiseksi voidaan tarkastella sdédnnosté, joka mahdollistaisi valtuutuksen tietyt
laissa ennalta mééritellyt rajaukset. Lisdksi voidaan tarkastella mahdollisuutta kayttéa
sdhkoisessd kaupankdyntijarjestelméssd annettua valtuutusta myos kirjallisessa kiin-
teiston kaupassa. Télloin sdhkoisessd palvelussa annetun valtuutuksen olemassaolo pi-
taisi pystyd toteamaan riittdvasti kirjallisen kaupan tekemisen hetkelld. Lisdksi tulisi
varmistaa mahdollisuus valtuutuksen olemassaolon tarkistaminen ja sdilyttdminen lain-
huudatustutkinnan yhteydessi seké ottaa kantaa valtuutuksen peruuttamisen mahdolli-
suuteen.

e Allekirjoitusten jarjestyksen tismentiminen. Lain muuttamisen yhteydessd on esi-
tetty arvioitavaksi, tulisiko lain sanamuoto saattaa vastaamaan jarjestelmén tosiasial-
lista toteutusta kauppakirjan hyviksymisjarjestyksen osalta. Lisdksi on esitetty, ettéd
kaupan hallinnan helpottamiseksi jérjestelméa voisi sallia kauppakirjan ”lukitsemisen”
siten, etteiviat muutokset olisi ostajan toimesta lainkaan mahdollisia.

¢ Kiinnityksen purkaminen méirialan osalta luovutuksen yhteydessi. On esitetty
harkittavaksi, tulisiko laissa sallia kiinnityksen purkuhakemus myydyltd méaarédalalta ja
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hakemuksen automaattinen vireilletulo samalla kun luovutus syntyy sdhkdisen kiinteis-
tonkaupan palvelussa. Suostumus kiinnityksen purkamiseen voitaisiin liitt4d jo kaupan-
teon yhteydessa sahkoisesti tehtdvadn kauppaan. Tama olisi yksi mahdollinen tapa hyo-
dyntda kaupankdyntijarjestelmén tarjoamia mahdollisuuksia kehittda digitaalista vaih-
dantaa.

e Asiointijirjestelméin suorittamat tarkastukset. On esitetty arvioitavaksi, tulisiko
kiinteiston luovutukset sallia jérjestelmdssd nykyistd laajemmin siitd huolimatta, etté
jarjestelmén suorittamissa automaattisissa tarkastuksissa havaitaan seikka, joka nykyi-
sin estdd luovutuksen. Tarkastuksista ei valttamattd luovuttaisi, mutta kaupan estdmisen
sijasta jarjestelma huomauttaisi asiasta kayttédjid. Toisaalta tyoryhmalle on esitetty, ettd
nykymuotoisista ennakkotarkastuksista luopumisesta voisi seurata enemmén haittaa
kuin hyotyja. On epéselvidd, missd midrin ennakkotarkastuksista luopuminen tai tarkas-
tusten keventdminen voisi tosiasiassa edistdd sdhkoistd kauppaa.

e Asiointijidrjestelmén kehittimisen yhteistyoryhma. Valmistelussa on tarkasteltu tar-
vetta ottaa lakiin sdédnnds kirjaamisviranomaisen yhteistyoryhmaésta, johon kutsuttaisiin
sdhkoisen kiinteistonkaupan jérjestelmien yllapitdjien ja kédyttdjien keskeiset edustajat
(vrt. huoneistotietojdrjestelméstd annetun lain 25 a §). Ryhmén tarkoituksena olisi seu-
rata ja arvioida kaupankdyntijérjestelman toimivuutta seké tukea sen kehittdmisté. Toi-
saalta Maanmittauslaitoksen ja sidosryhmien yhteistyon on esitetty kehittyneen viime
vuosina my0s ilman nimenomaista sddntelya. Lisdksi on esitetty, ettei ehdotetun kaltai-
nen sdéntely sovi maakaaren sdéntelytapaan.

Nykyisen sidhkoisen kaupankdyntijarjestelmén kehittdmiseen perustuvan sédéntelyvaihtoehdon
etuna olisi, ettei se siséltdisi kokonaan uudenlaisen jirjestelmén perustamisesta johtuvia mer-
kittdvid kehitys- ja oppimiskustannuksia. Sddntelyvaihtoehto voisi onnistuessaan mahdollistaa
my0s sdhkoisen kaupankdyntijarjestelméin perustamiseen ja kehittdmiseen jo tehdyistd inves-
toinneista hyotymisen jatkossa. Tama edellyttdisi kuitenkin sdhkdisen kiinteistonkaupan maa-
rdn olennaista kasvua. Toisaalta jérjestelmén rajattukin kehittdminen edellyttdd rahoitusta,
jonka tarpeen tarkempaan arviointiin liittyy epavarmuuksia. Teknisen toteutuksen kustannusten
tdsméllinen arviointi on mahdollista vasta lopullisten sddnndsehdotusten perusteella. Rahoituk-
sen saatavuutta tulee tarkastella myos Maanmittauslaitoksen toiminta laajemmin huomioon ot-
taen. Jollei kehittdmiseen ole saatavilla erillistd rahoitusta, sen kustannukset tulevat viime kéa-
dessé katettavaksi palveluista perittdvin asiakasmaksuin. Maanmittauslaitoksen toiminnassa ja
tulosohjauksessa ei toistaiseksi ole varauduttu tydryhmémietinnossé késiteltyjen ehdotusten to-
teuttamiseen.

Nykyisen kaupankéyntijarjestelman voidaan arvioida toteuttavan muotovaatimukselle asetetut
tavoitteet vaihdannan turvallisuuden, oikeusvarmuuden seki tietojensaantijarjestelmén osalta.
Saantelyvaihtoehdon keskeisend heikkoutena olisi toisaalta se, ettei kirjaamisviranomaisen pi-
tdmén kaupankdyntijérjestelmin kayttovelvollisuus muotovaatimuksen toteuttamiseksi mah-
dollista kiinteistonkaupan prosessin hallintaa toimijoiden kannalta optimaalisella tavalla. Li-
sdksi on epdselvédd, missd maérin palvelumuotoilultaan ja kdytettivyydeltddn ajantasaisen kau-
pankdyntijarjestelmén yllapitiminen on mahdollista viranomaisen toimesta.

Uudistetaan sahkoisti Kiinteistonkauppaa koskeva séiéntely ja sallitaan yksityiset kaupan-
kiyntijirjestelmiat. Tdmé valmistelussa tarkasteltu sédintelyvaihtoehto tarkoittaisi edellistéd
suurempaa muutosta nykytilaan. Kiinteistonkaupan muotovaatimuksen edelleen ajankohtaiset
tavoitteet edellyttiisivit toisaalta myos jatkossa séhkoisen kiinteistonkaupan muotoa koskevaa
erityistd sddntelya. Esimerkiksi yleisten sdhkoistéd allekirjoitusta koskevien vaatimusten varaan
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jattdytyminen ei tiytd luovutuskirjan eheydelle ja pysyvyydelle sekd vaihdannan julkiseksi te-
kemiselle asetettavia vaatimuksia. Muotovaatimuksen séilyttiminen tarkoittaisi edelleen sité,
ettei sddntelyvaihtoehdossa muutettaisi myodskddn varsinaisen muotovaatimuksen noudattami-
sen oikeusvaikutuksista vakiintunutta laintulkintaa, jolla on merkitystd muun maussa kiinteis-
tonkaupan osapuolten sopimusneuvotteluihin liittyvin vastuun kannalta.

Séhkoisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksen olennainen sisélto séddntelyvaihtoehdossa olisi,
ettd kauppa tulisi tehdd hyvéksytyssd kaupankdyntijérjestelméssd, josta vélitettdisiin luotetta-
valla tavalla kirjaamis- ja muille viranomaisille ajantasaisuudeltaan ja laajuudeltaan nykyista
vastaavat tiedot kiinteiston kaupasta. Kaupankéyntij éirjestelméinéi voisi nykyisen kirjaamisviran-
omaisen sdhkdisen kaupankéyntijarjestelmén ohella olla myds yksityinen kaupankayntijérjes-
telmd, jonka pitdmiseen kirjaamisviranomainen olisi lain edellytysten tdyttyessé antanut luvan.
Sééntelyvaihtoehto mahdollistaisi siten sen, ettd kauppakirja voitaisiin luotettavasti tunnistettu-
jen osapuolten kesken hyviksyé yksityisissi jarjestelmissa patevin kiinteistonkaupan synnytta-
valla tavalla. Yksityisen kaupankdyntijarjestelmén puitteissa toimiminen mahdollistaisi kaupan
valmistelun ja paattdmisen osalta ehedn palvelupolun, jota yksityisessd kaupankayntijérjestel-
méssd voitaisiin tukea soveltuvalla palvelumuotoilulla. On esitetty, ettd sdédntelyvaihtoehto
mahdollistaisi kéytdnnossd muutenkin nykyistd olennaisesti pidemmaélle menevén sdhkdisen
kiinteistonkaupan asiakasléhtdisten palveluiden tarjoamisen ja paremman kaupankadynnin pro-
sessin hallinnan osapuolten kesken.

Saantelyvaihtoehdossa kauppakirjan ja sen hyviaksymistd tarkoittavien sopijapuolten tahdonil-
maisujen eheyden varmistaminen kuuluisi yksityiselle kaupankdyntijarjestelméin pitdjille,
minké johdosta ratkaistavaksi tulisivat myds tdllaisen jirjestelmén virheistd seuraavat vahin-
gonkorvauskysymykset (vrt. nykyinen MK 9a:3 §).

Sahkoisen kiinteistonkaupan yleistyminen sadntelyvaihtoehdon mukaisesti loisi edellytykset ai-
nakin yksinkertaisissa luovutustilanteissa myonnettdvin lainhuudon automatisoinnille. Auto-
matisointi voisi perustua kaupankayntijarjestelmasti kirjaamisviranomaiselle automaattisen ra-
japinnan kautta toimitettavan lainhuudatushakemuksen (ml. luovutuksen osapuolten palvelussa
hyviksymaé sdhkdinen kauppakirja) automaattiseen késittelyyn, johon voitaisiin yhdistda luotet-
tavasti tunnistettujen kaupan osapuolten tahdonilmaisujen vastavuoroisuuden toteaminen. Tiet-
tavasti timédn tapainen kirjaamisviranomaiselle rajapinnan kautta toimitettavaan sdhkoiseen ha-
kemukseen ja osakehuoneistorekisteriin kirjatun omistajan suostumukseen perustuva saantokir-
jauksen automatisointi on tarkoitus ottaa kdyttoon osakehuoneistorekisterissa vuoden 2024 ai-
kana, minké jélkeen sen kdytdnnon toimivuudesta ja kdyton yleistymisesté saadaan kidytdnnon
kokemusta.

Kiinteistonkaupan muotovaatimuksen yhé ajankohtaiset tavoitteet, erityisesti kiinteistonkaupan
ajankohdan riidaton varmistaminen, luotettavan kauppakirjan saaminen lainhuudatusmenette-
lyd varten sekd kiinteistonkaupan tietojensaantijarjestelmén turvaaminen, olisi tyéryhman ar-
vion mukaan mahdollista toteuttaa riittdvalla tavalla myos yksityisiin kaupankéayntijérjestelmiin
perustuvassa mallissa. Tavoitteiden toteuttaminen edellyttiisi uudenlaista kirjaamisviranomai-
sen ja yksityisen kaupankdyntijarjestelman palveluntarjoajan yhteistyota.

Saantelyvaihtoehdon tarkasteluun on tyéryhmén arvion mukaan tarkoituksenmukaista yhdistda
maakaaren 9 a luvun sdédntelyn laajempi tarkistaminen. Nykyiset kaupankdyntijarjestelmén tek-
nistd toteutusta koskevat yksityiskohtaiset sddnndkset voitaisiin séddntelyvaihtoehdossa korvata
kaupankdynnin turvallisuutta, kaupan syntyé seka tietojensaannin ja lainhuutoasian vireilletulon
varmistamista tarkoittavilla vihimmaisvaatimuksilla, joiden puitteissa kaupankayntijérjestel-
man pitdjd voisi paattdd tarkemmasta toteutuksesta.
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3.1.1.3 Yhteenveto ja johtopaatokset
Kirjallinen kiinteistonkauppa

Tyoéryhmén arvion mukaan kirjallinen kiinteistonkauppa on tarkoituksenmukaista sdilyttdd
edelleen vaihtoehtona sidhkodisen jérjestelmén kdyton rinnalla. Kirjallisen kiinteistonkaupan
muotovaatimusta ei kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista ldhted olennaisesti uudistamaan, silla
kirjallisen kaupan méérd ja merkitys jatkossa on epéselvd. Témén johdosta tyéryhma esittdd
padosin nykyistd vastaavan kaupanvahvistuksen sdilyttdmistd, jolla voidaan turvata erityisesti
ajantasainen ja kattava tietojensaanti kiinteiston luovutuksista. Nykyinen kaupanvahvistuskay-
tantd on tydryhmén arvion mukaan otettava huomioon arvioimalla kaupanvahvistajan maarayk-
sen antamisen perusteita sekd selventdmailld kaupanvahvistajan toimesta tapahtuvaa kaupan pi-
teméttomyysperusteiden valvontaa. Kaupanvahvistajan virkavastuuta koskevaa sédéntelyd on
tarpeen selventdd nykyistd lainkirjoitustapaa vastaavasti.

Sdhkoinen kiinteistonkauppa

Séhkoisen kiinteistonkaupan toimintaympéristd on murrosvaiheessa. Nykyisen séhkoisen kiin-
teistonkaupan jirjestelmén yhteyteen on luotu ja ollaan kehittdméssé erilaisia jérjestelmén raja-
pintakéyttoon perustuvia yksityisié kaupankéyntid tukevia palveluita, jotka mahdollisesti liséa-
vit sdhkoisen kiinteistonkaupan madrad. Huoneistotietojarjestelmédd koskevan lainsdddannon
tdytdntoonpanossa ollaan parhaillaan kehittiméssd osakehuoneistorekisteriin kirjatun osak-
keenomistajan suostumukseen perustuvaa kirjaamista, jonka toteuttamista koskevia teknisid rat-
kaisuja voidaan hyddyntédd yksityisten sdhkdisen kaupankéyntijérjestelmien sallimiseen perus-
tuvassa sidhkoisen kiinteistonkaupan kehittimisessd. Tyoryhmén toimikauden puitteissa ei ole
ollut mahdollista saada kayttoon riittdvid tietoja mainittujen kehityskulkujen arvioimiseksi.

Sahkoisen kiinteistonkaupan edistdminen on syyta toteuttaa hallitulla ja kiinteistonvaihdannan
oikeusvarmuuden sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden turvaavalla ta-
valla. Tama edellyttid, ettd merkittdvien sdéntelyuudistusten taustaksi on tarpeen hankkia mah-
dollisimman kattavat tiedot ja kiytdnnon kokemukset niiden taytdntdonpanon edellyttdmien uu-
sien toimintatapojen ja jarjestelmdmuutosten toimivuudesta.

Nykytilan ja sdédntelyvaihtoehtojen arvioinnissa korostuvat toisaalta kiinteistonkaupan turvalli-
suutta ja oikeusvarmuutta koskevat vaatimukset ja toisaalta sdhkoisen kiinteistonkaupan pro-
sessin palvelumuotoilun ja palvelujen helppokayttisyyden vaatimukset. Ensiksi mainitut muo-
dostavat viime kédessé pohjan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen tosiasialliselle ja oikeu-
delliselle julkiselle luotettavuudelle, jolla on huomattava kansantaloudellinen merkitys. Sdhkoi-
sen kiinteistonkaupan kehittdminen on pystyttdva toteuttamaan tétd jarjestelmén perustaa vaa-
rantamatta. Toisaalta sdhkoisen kiinteistonkaupan ja kiinteistokirjaamisen luonteesta ns. mas-
samenettelynd seuraa kdytdnnossd, ettd digitalisoinnilla saavutettavia olennaisia hyGtyja voi-
daan tavoitella vain, jos jérjestelmit vastaavat riittdvisti kdyttdjien tarpeita.

Nykyisté sdhkdisen kiinteistonkaupan sdéntelyd ja/tai sen toteutusta ei voida ainakaan tois-
taiseksi pitdd erityisen onnistuneena, silld sdhkdisen kiinteistonkaupan méara on jatkuvasti ollut
enintddn n. 10 % kaikesta kiinteistonkaupasta, miké alittaa valmistelun yhteydessi esitetyt ar-
viot. Tyoryhma ei kuitenkaan kéytettdvissd olevin tiedoin ole voinut padtya esittdmaan kum-
mankaan kehittimisvaihtoehdon toteuttamista sellaisenaan.

Silla vilin, kun erityisesti yksityisten sdhkdisen kiinteistonkaupan jérjestelmien kehittdmisen
kannalta olennaisia tietoja huoneistotietojarjestelmdd koskevan sdantelyn tdytdntéonpanosta
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saadaan, tyoryhma pitéd perusteltuna sdéntelyvaihtoehtoihin liittyvien etujen ja haittojen mah-
dollisimman kattavaa arviointia. Tdémé voidaan tydryhmén arvion mukaan toteuttaa parhaalla
mahdollisella tavalla kerddamallé laajasti sidosryhmien palautetta sdéntelyvaihtoehtojen toteu-
tettavuudesta. Tdmadn mahdollistamiseksi tyoryhméa on padtynyt mietinndssdén ja sen liitteessi
mahdollisimman kattavasti kuvaamaan kaksi vaihtoehtoista sddntelymallia sdhkoisen kiinteis-
tonkaupan edistdmiseksi.

Tyo6ryhmén ehdotuksista saadun palautteen seké sdahkdisen kiinteistonkaupan kehittymisesta ja
osakehuoneistorekisterin suostumusmekanismin kdyttdonotosta saatavien tietojen perusteella
on mahdollista hahmotella etenemistd sdhkoisen kiinteistonkaupan kehittdmiseksi. Toteutues-
saan yksityisten sdahkoisen kiinteistonkaupan jarjestelmien kaytt6onotto johtaisi myds sen arvi-
oimiseen, onko kirjaamisviranomaisen pitdméaa kaupankdyntijirjestelméaa ylipaatdan tarkoituk-
senmukaista yllépitié ja kehittéa jatkossa. On mahdollista, ettd yksityisten kaupankéyntijérjes-
telmien kdytt6onoton my&té ainakin tietyn siirtyméikauden aikana sdhkodinen kiinteistonkauppa
olisi mahdollista tehdd useammalla vaihtoehtoisella tavalla. Tama tulisi kyseeseen jatkamalla
nykyisen sddntelyn toteuttamista tarkoittavan kirjaamisviranomaisen sdahkoisen kaupankaynti-
jarjestelmén yllapitdmistd sekd samalla sallimalla yksityiset sahkdisen kiinteistonkaupan palve-
lut. Pidemmialla aikavililla todennédkoista kuitenkin on, ettei kattavien sdhkoisen kiinteistonkau-
pan palveluiden tarjoaminen seké viranomaisen ettd yksityisten tahojen toimesta ole tarkoituk-
senmukaista.

Lainhuudon automatisointi

Lainhuudon myontdmisessd huomioon otettavien seikkojen méérd vaihtelee tapauskohtaisesti.
Osa lainhuutoasioista on hyvin yksinkertaisia ja niissd saannon laillisuuden tutkiminen 1dhto-
kohtaisesti helppoa. Téillaisten lainhuutoasioiden ratkaiseminen on varsin rutiiniluonteista. Esi-
merkiksi tavanomainen kiinteistonkauppa, jossa omistusoikeus siirtyy kauppakirjan allekirjoi-
tuksin ja johon ei liity lykkédévia tai purkavia ehtoja, on yleensé hyvin helppo ja nopea ratkaista.
Samoin kiinteistdd koskevat lahjoitussaannot voivat olla vastaavanlaisia helppoja tapauksia.
Automaattinen ratkaiseminen voisi olennaisesti nopeuttaa ja tehostaa tillaisten lainhuutoasioi-
den kasittelya.

Automaattinen ratkaiseminen voi tulla kyseeseen vain sdhkoisesti tehtyjen kiinteistonkauppojen
osalta. Tdlloin automaattisen padtdksenteon toimivuus edellyttdd kdytdnndssa sitd, ettd kauppa-
kirjasta lainhuudatustutkimuksessa tarkistettavat seikat esitetddn vakioidussa rakenteisessa
muodossa. Téllainen vakiointi on teknisesti toteutettavissa kirjaamisviranomaisen sdhkdisen
kiinteistonkaupan palvelussa. Sama koskee mahdollisia yksityisid séhkoisen kiinteistonvaih-
dannan palveluita.

Nykyisessa sahkoisen kiinteistonkaupan toteutuksessa haasteeksi on muodostunut se, ettd kau-
pan osapuolet ovat voineet jarjestelmissd tehdyn kaupan yhteydessd sopia purkavasta tai lyk-
kadvasta ehdosta kauppakirjan liitteessi. Lain mukaan vain varsinaiseen kauppakirjaan otettava
purkava ja lykkédva ehto on sitova. Tdmé on johtanut siihen, ettd asianosaisia on ohjeistettu
halutessaan tdydentimdin kauppasopimusta tarkoitetulla ehdolla. On esitetty, etté erityisesti
purkavat ja lykkaavit ehdot vaihtelevat kayttotarkoitukseltaan ja sisdlloltddn siind méaarin, ettd
niiden vakiointi rakenteiseen muotoon automaattisen lainhuudon myontdmisen edellytysten
varmistamiseksi on haasteellista.

Tyo6ryhmaé on arvioinut kauppakirjan vihimmaéissiséltod koskevasta sddntelystd luopumista au-
tomaattisten lainhuutoratkaisujen helpottamiseksi. Kaytdnndssé nykyiset vihimmaéisvaatimuk-
set ovat kuitenkin sen verran niukat, ettei niiden edellyttdmisen jatkossakin arvioida olennaisesti
rajoittavan mahdollisuuksia lainhuudon automatisoimiseen. Kauppakirjan vahimmaissisaltod
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koskevista vaatimuksista luopuminen ei mydskéén vaikuttaisi siihen, ettd osapuolilla voisi olla
edelleen tarve sopia kauppakirjassa kiinteistonkaupan purkavasta tai lykkéaédvéstd ehdosta, joka
tulee ottaa huomioon lainhuudatusmenettelyssé. Lisdksi kauppakirjan vahimmaissisaltod kos-
kevasta vaatimuksesta luopumisella voisi olla pidemmaélle menevia haitallisia vaikutuksia kiin-
teistonkaupan selkeyden ja ennakoitavuuden kannalta. Mainituista syistd tyoryhmé kannattaa
kauppakirjan vdahimmdissiséltod koskevan séddntelyn pysyttdmistd osana kiinteistonkaupan
muotovaatimusta.

Ty6ryhmé on ottanut huomioon hallinnon automaattista paatoksentekoa koskevasta yleislain-
saddannostd seuraavat edellytykset lainhuudon myontdmisen automatisoinnille. Automatisoin-
nin kdytdnnon toteutus riippuu osin siitd, valitaanko sidhkoisen kiinteistdnkaupan sédéntelyn ke-
hittdmiseksi jatkossa klrjaamlswranornalsen kaupankdyntijérjestelmén kehittiminen vai yksi-
tyisten kaupankdyntijarjestelmien salliminen. Tyéryhmén arvion mukaan lainhuudon mydnté-
misen automatisoinnin edellytyksid on tarkoituksenmukaista tarkastella 1§hemmin, kun péitos
mallin valinnasta on tehty. KaytdnnGssd automatisoinnin toteuttaminen kustannustehokkaasti
edellyttdd myos sdhkoisen kiinteistonkaupan miirin olennaista kasvua.

3.1.2 Kiinteistonkaupan esisopimus

Tyo6ryhmén arvion mukaan kiinteistdkaupan esisopimusta koskevaa sdéntelyd on tarpeen sel-
ventad ainakin siten, ettd myos ilman laissa (MK 2:7 §) edellytettyd muotoa noudattamatta teh-
dyssa sopimuksessa voidaan maariti kaupasta kieltiytymisen seuraamuksista. Sdantelyn kehit-
tdmisvaihtoehdoiksi on tunnistettu seuraavat:

1) Ei muutosta lakiin. Tima vaihtoehto on perusteltu, jollei esisopimuksen muotovaati-
muksen sédéntelyn muuttamiselle katsota miltédén osin olevan tarvetta ja/tai muotovaati-
muksen keventdmisestd tai siitd luopumisesta katsotaan seuraavan ongelmia. Tyo-
ryhmé on esisopimuksen muotovaatimuksen taustalla olevan varsinaisen kiinteiston-
kaupan muotovaatimuksen osalta arvioinut, ettei kaupanvahvistajaa koskevalla vaati-
muksella ole sellaista erityistd merkitystd sopijapuolten tahdonmuodostuksen suojaa-
misen kannalta, joka yksin puoltaisi yleistd sopimusvapautta pidemmalle menevéa
muotovaatimusta. Toisaalta kaupanvahvistusta koskevalla vaatimuksella voi muoto-
vaatimuksen muiden tavoitteiden kannalta olla merkitystd sikéli, kun esisopimuksen
perusteella voidaan kanteella vaatia toista osapuolta tekeméddn kiinteiston kauppa esi-
sopimuksessa sovituilla ehdoilla.

2) Kevennetiiin esisopimuksen muotovaatimusta. Tissd vaihtoehdossa mahdollistettai-
siin esisopimuksen tekeminen ilman MK 2:7.2 §:ssd tarkoitetun muotovaatimuksen
noudattamista siten, ettd kaupan tekemisesta kieltdytyvan korvausvelvollisuus voi kat-
taa voimassa olevan MK 2:8 §:ssd tarkoitetun korvausvelvollisuuden lisdksi my0s so-
pimuksessa ennalta maaratyn korvauksen. Korvaukseksi voitaisiin sopimuksessa maa-
ratd esimerkiksi tietyn késirahan menettdminen tai muu vakiokorvaus. Vaihtoehdossa
maakaaressa séilyisi mahdollisuus solmia esisopimus MK 2:7.2 §:n muotovaatimuksen
mukaisesti, jolloin osapuolella olisi nykysédédntelyd vastaavasti oikeus kanteella vaatia
toista osapuolta kiinteistokaupan tekemiseen esisopimuksissa sovituilla ehdoilla. Li-
séksi voitaisiin edelleen tehdd voimassa olevassa MK 2:8 §:ssé tarkoitettu vapaamuo-
toinen esisopimus, jonka perusteella kaupan tekemisestd kieltdytyneen osapuolen on
korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistoon tutustumisesta ja muista kau-
pantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset.
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3) Luovutaan kokonaan esisopimuksen muotovaatimuksesta. Tadsséd vaihtoehdossa
luovuttaisiin kokonaan esisopimuksen muotovaatimuksesta. Vaihtoehto voisi kaytdn-
ndssd johtaa kiinteistonkaupan muotovaatimuksen tavoitteiden kiertdmiseen, jos myos
vapaamuotoisen esisopimuksen perusteella sopijapuolta voitaisiin kanteella vaatia te-
kemaiin kiinteiston kauppa esisopimuksessa sovituilla ehdoilla.

Tyoryhmé on arvioinut kiinteistonkaupan muotovaatimuksen tavoitteita ja niiden ajankohtai-
suutta. On todettu, ettei kiinteistonkaupan muotovaatimuksella ole erityisen suurta merkitysté
kaupan osapuolten tahdonmuodostuksen suojaamisen kannalta. Muotovaatimuksen yhé ajanta-
saisten tavoitteiden on katsottu liittyvén erityisesti varsinaisen kiinteiston kaupan toteutumisen
ja sen ajankohdan riidattomaan toteamiseen seki kattavan tietojensaannin varmistamiseen var-
sinaisesta kiinteistonkaupasta. Tydryhmén arvion mukaan esisopimuksen muotovaatimuksella
ei ole olennaista merkitystd kiinteistonkaupan tietojensaantijérjestelmén kannalta. TySryhmén
nidkemyksen mukaan esisopimuksia koskevan sdéntelyn kehittamisen tulisi kohdistua esitetyn
2) -vaihtoehdon mukaisesti mahdollisuuteen sopia ennalta muotovapaasta esisopimuksesta ve-
tdytymisen johdosta maksettavasta korvauksesta.

3.1.3 Varainsiirtoverotus

Varainsiirtoveromenettelyn kehittdmismahdollisuudet ovat olennaisesti yhteydessi kiinteiston-
kauppaa koskevan sddntelyn kehittimiseen. Tydryhmén tavoitteena oleva sdhkoisen kiinteis-
tonkaupan madran lisddminen on omiaan luomaan edellytykset myds lainhuudon myontamisen
automatisoinnille. Automatisoinnin toteutuksen kannalta merkitysta on silld, edellytetdanko jat-
kossakin sdhkdisen kiinteistonkaupan tekemisté kirjaamisviranomaisen pitdméssi kaupankéyn-
tijarjestelmissé vai sallitaanko viranomaisen jarjestelmén sijaan tai ohella myos yksityisten kau-
pankdyntijarjestelmien kéyttd. Varainsiirtoverotuksen kannalta tarvittavat tiedot ja asiakirjat on
mahdollista saada kaupankayntiin osallisilta tahoilta ja kaupankéyntijarjestelmistd myods yksi-
tyisiin kaupankayntijarjestelmiin perustuvassa vaihtoehdossa. Kummassakin vaihtoehdossa
lainhuudon my6ntdmisen automatisoinnin kannalta merkitysté on silld, miten varainsiirtoveron
maksun (automaattinen) valvonta voidaan jérjestdd. Maakaareen perustuvan yksityisoikeudelli-
sen kiinteistonkaupan edellytysten tutkimisen kannalta selkein ja suoraviivaisin vaihtoehto olisi
luopua varainsiirtoveron valvonnasta kirjaamismenettelyn yhteydessid. Maanmittauslaitoksella
arvioidaan olevan valmius toimittaa sdhkoisesti Verohallinnolle tarvittavat tiedot veron valvo-
mista varten kaikista saannoista, vireille tulleista lainhuudoista sekd myonnetyistd lainhuu-
doista, joihin liittyy verovelvollisuus. Tyoryhmén toimeksianto ei kuitenkaan kata asiaan liitty-
vén verolainsddadannon tarkastelua eiké téllaisen kehittimisehdotuksen perusteellinen arviointi
ole tydryhmaén toimikauden puitteissa ollut muutenkaan mahdollista.

Varainsiirtoveron maksun valvomisesta lainhuudatuksen yhteydessd luopumisen vaihtoehdoksi
on esnetty, ettd klI‘] aamis- ja veroviranomaisen kesken luotaisiin sellaisia yhteisii asiointijérjes-
telmid ja prosesseja, joissa viranomaisten tarpeet tulisivat yhteen sovitetuiksi esimerkiksi yhden
kayttoliittymén kautta. Téssé vaihtoehdossa kehittdminen tapahtuisi pddosin viranomaisten yh-
teisten prosessien ja jarjestelmikehityksen kautta lainsdadanndn muuttamisen sijaan. Toisaalta
tarvittavilla lainsdadannon muutoksilla voitaisiin tukea téllaista kehitysta.

Tyoryhmalle on esitetty, ettd kirjaamisviranomaisen pitdiméaan sdhkoisen kiinteistonkaupan pal-
veluun voitaisiin lisdtd erillinen maksupalvelu varainsiirtoveron suorittamiseksi. Téllaisessa
mallissa voitaisiin mahdollistaa tai edellyttdd varainsiirtoverokertyméin turvaamiseksi varain-
siirtoveron maksamista palvelun vélitykselld ennen kuin ostaja allekirjoittaa kauppakirjan.
Maksun edellyttdminen poikkeaisi voimassaolevasta sdhkdisen kiinteistonkaupan sdéntelysté ja
sen kdytdnnon toteutuksesta, jonka mukaan veron maksaminen ei ole patevén kiinteistonkaupan
edellytys.
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Tyo6ryhmaé ei ehdota muutoksia kiinteistonkaupasta maksettavan varainsiirtoveron valvontaan.
Ty6ryhmén arvion mukaan varainsiirtoveroon liittyvien menettelyjen ja tarvittaessa siéntelyn
tarkempi tarkastelu on tarkoituksenmukaista siind vaiheessa, kun sdhkoisen kiinteistonkaupan
edistdmiseksi valittavasta sidéntelymallista on tieto.

3.1.4 Kuulutuslainhuuto

Kuulutuslainhuutoa koskevaan sééntelyyn ei tyoryhmén arvion mukaan kohdistu merkittévié
muutostarpeita. Voimassa olevan lain mukaisia kuulutusperusteita tulee kuitenkin muuttaa, mi-
kali lainhuudatusmenettelyssa lahtokohtaisesti luovutaan alkuperdisen asiakirjan taikka kaupan-
vahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistaman jéljenndksen esittdmisvelvollisuu-
desta (ks. mietinndn kohta 3.1.8.5).

Poistetaan kuulutuslainhuutoa koskevasta salinnoksesta (MK 12:3.1 §:n 1 kohta) viittaus
saantokirjaan tai sen oikeaksi todistettuun jéiljennokseen kuulutusperusteena. Alkuperéi-
sestd saantokirjasta tai oikeaksi todistetusta jaljennoksestd luopumisen myota kuulutusedelly-
tyksid harkittaessa keskityttdisiin hakijan saannostaan esittimddn selvitykseen. Kuulutuksen
myontdminen edellyttiisi, ettd kirjaamisviranomainen voi hakijan esittdmén saantodokumen-
taation perusteella riittavélld todenndkodisyydelld varmistua hakijan olevan kiinteiston laillinen
omistaja. Kuulutuslainhuudon myontdminen ei edellyttéisi 10 vuoden omistajanhallintaa, mi-
kili hakija voi esittdiménsd saantodokumentaation perusteella saattaa todenndkdiseksi, ettd
saanto on laillinen. Kuulutus voisi tulla kyseeseen my®0s silloin, jos hakija ei pystyisi toimitta-
maan alkuperdistd saantokirjaa kirjaamisviranomaisen erityisestd syystd johtuvasta pyynnosta
huolimatta (ks. MK 12:1.2 §). Kuulutuslainhuuto voitaisiin myontéé silloin, kun hakija voi esit-
tdd saantokirjan omasta saannostaan, muttei riittdvéda selvitystd edellisen omistajan saannosta.
Edellytyksené on, ettei edeltdvin omistajan saannon laillisuutta ole syytd epdilld. Lainkohdan
mukaiseen kuulutusperusteeseen lukeutuisivat myos tapaukset, jossa maardttyd asiakirjaa ei
voitaisi viranomaiselle toimittaa, mutta asiakirjan laatiminen ja/tai sisdltd voitaisiin muuten
ndyttdd toteen kirjaamisviranomaisen riittdvaksi arvioimalla tavalla. Jos asiakirjan sisélto olisi
puutteellinen tai virheellinen, téllainen puute tulee korjata muuten.

Kuulutuksen myontiminen omistajanhallinnan perusteella (MK 12:3.1 §:n 2 kohta) sii-
lyisi ennallaan. Kuulutuksen myontdminen sddnnoksen perusteella on mahdollista, jos hakija
ndyttdd, ettd hin tai hdnen edeltdjansd ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan omistajana hal-
linneet kiinteistod eikd ole syytd olettaa, ettd jollakin toisella on parempi oikeus kiinteistoon.
Kymmenen vuoden omistajahallinta on mahdollista osoittaa mm. Verohallinnolta saadulla to-
distuksella kiinteistoveron maksusta tai muun asiakirjaselvityksen nojalla.

Kuulutuksen myontdminen ei edelleenkédén tulisi kysymykseen, mikéli hakija ei voi vedota
saantoon hakemuksensa tueksi tai kirjaamisviranomaisella on syytd epdilld saannon tapahtu-
mista tai sen laillisuutta.

3.1.5 Kiinteistonkauppa perustettavan yhtion lukuun

Perustettavan yhtion, yhteison tai sdation lukuun tehtdvien kiinteistonkauppojen osalta tavoit-
teena on mahdollisimman selked ja yhdenmukainen sddntely. Sddntelyn kehittdmisessd on syyta
ottaa huomioon kirjaamisviranomaisen kaytannossa ilmenneet tarpeet. Tyéryhmén tunnistamat
vaihtoehdot sdéntelyn kehittdmiseksi ovat:

1) Ei muutosta lakiin. Téssé toteutusvaihtoehdossa laissa otettaisiin jatkossakin huomi-
oon vain perustettavan osakeyhtion lukuun tehty kiinteiston kauppa. Muiden yhteis6jen
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2)

ja séétididen osalta toimimiseen ennen perustamista ja tahén liittyviin oikeudellisiin ky-
symyksiin sovellettaisiin kutakin yhteis6d koskevaa sddntelyd tapauskohtaisesti.

Otetaan laissa huomioon muut yhteisomuodot ja sé:itio, joiden perustamista kos-
keva sidintely vastaa osakeyhtiolakia. Tédssd vaihtoehdossa perustettavan yhtion lu-
kuun tehtivia kauppaa (MK 2:4 §) ja lainhuutohakemuksen lepadédméén jattdmista (MK
12:1 §) koskevissa sdannoksissd otettaisiin huomioon asunto-osakeyhtion, osuuskun-
nan, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion ja sdétion perustamista koskevasééntely. Eh-
dotus olisi omiaan selventiméaén kirjaamiskaytantoa.

Ty6ryhmén arvion mukaan on perusteltua selventdd maakaaren sdédntelya ja kirjaamiskaytantod
jéljemmén vaihtoehdon mukaisesti.

3.1.6 Kiinteistopanttioikeus

3.1.6.1 Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen

Tyoryhmén tavoitteena on kiinteistokirjaamiseen liittyvien toimintamahdollisuuksien hallittu
lisddminen. Panttaamattomuussitoumuksen kirjaamismahdollisuuden osalta tyryhmaé on arvi-
oinut seuraavia siéntelyvaihtoehtoja:

1)

2)

Ei muutosta lakiin: Tédssad vaihtoehdossa kiinteiston kaupan ehtoihin sovellettaisiin
nykyistd vastaavaa sddnndstd, jonka perusteella kaupan ehdoissa ei voitaisi rajoittaa
omistajan méddrddmisvaltaa esim. panttauksen osalta (MK 2:11.1 §:n 2 kohta). Liséksi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin olisi vallintarajoituksena jatkossakin mahdollista mer-
kité 1&dhinnd lakiin tai testamenttiin perustuvasta kiyttdoikeudesta tai hakijan saantoon
liittyvastd ehdosta johtuva rajoitus oikeuteen luovuttaa kiinteisto taikka perustaa siithen
kohdistuvia erityisid oikeuksia tai panttioikeuksia (MK 12:5 §). Luotonantajan ja kiin-
teiston omistajan véilisessd suhteessa panttaamattomuussitoumus olisi sitova, mutta luo-
tonantajalla ei olisi mahdollisuutta varmistua ehdon sivullissitovuudesta lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehtdvalld merkinnalla.

Mahdollisuus luotonantajalle annetun panttaamattomuussitoumuksen merkitse-
minen vallinnanrajoituksena. Vaihtoehto vastaisi tyoryhmdlle esitettyd tarvetta var-
mistaa luotonantajalle annetun panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuus. Sdénte-
lyn ldht6kohtana voisi olla kiinteiston omistajan tai luotonantajan hakemus, jonka yh-
teydessé tarkistettaisiin tarvittaessa muiden oikeudenhaltijoiden suostumuksen olemas-
saolo. Sitoumuksesta johtuva vallintarajoitus kirjattaisiin rekisteriin ja otettaisiin viran
puolesta huomioon. Vallintarajoitus kirjattaisiin méardajaksi, jonka enimmaismaara
vastaisi luoton takaisinmaksun aikaa. Vallintarajoituksen poistaminen olisi méddrdajan
kulumisen lisdksi mahdollista vain sen luotonantajan suostumuksella, jonka aseman
suojaamiseksi vallintarajoitus on kirjattu. Sekd tdssd ettd seuraavassa laajemmassa
sddntelyvaihtoehdossa on mahdollista tehdd rajaus, jonka perusteella panttaamatto-
muussitoumuksen rekisterdinti olisi mahdollista ainoastaan elinkeinonharjoittajien an-
tamien sitoumusten osalta. Rajaus on tarpeen, jos panttaamattomuussitoumuksiin pe-
rustuvien kompetenssinrajoitusten ei toivota laajemmin yleistyvdn ja/tai niille ei
muussa kuin elinkeinotoiminnassa katsota perustelluksi antaa ehdotettua vahvaa sivul-
lissuojaa. On esitetty, ettei luottokdytdnnossa ole erityisté tarvetta sille, etté elinkeinon-
harjoittajien lisdksi muut yksityiset tahot antavat panttaamattomuussitoumuksia, joita
vallinnanrajoituksena merkitseméllé suojattaisiin. Tavanomaisen kiinnitysvakuuden tu-
lisi ndiden arvioiden mukaan yksityisille tapahtuvassa luotonannossa riittdd velkojalle.
Tarpeen panttaamattomuussitoumuksen kirjaamiseen on katsottu liittyvan erityisesti
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yritysrahoitukseen, jossa ei kdytetd kiinnitysvakuutta. Toisaalta elinkeinonharjoittajan
médritelmid on pidetty paikoin tarpeettoman epéselvini kirjaamiskdytdnnossé. Laajan
elinkeinonharjoittajan madritelmén johdosta on epéselvii, voidaanko yksin elinkeinon-
harjoittajaksi luokittelusta katsoa seuraavan, ettd sitoumuksen antaja voi ottaa ennakolta
kattavasti huomioon siini tarkoitetut maaraysvallan rajoitukset. Edelleen, huomattava
on, ettd panttaamattomuussitoumuksesta johtuvan méérdysvallan ajallinen kesto esite-
tédn rajoitettavaksi siten, ettd tillainen merkintd voi olla rekisterissd enintdin saman
madrdajan kuin sitoumus, jonka vakuudeksi se on annettu.

3) Laajempi mahdollisuus panttaamattomuussitoumuksen merkitsemiseen valin-
nanrajoituksena. Sdintelyvaihtoehto siséltdisi edelld esitetyn mahdollisuuden luoton-
antajalle annetun panttaamattomuussitoumuksen julkistamiseen, minké liséksi vaihto-
ehdossa otettaisiin huomioon nykyistd laajempi mahdollisuus panttaamattomuussi-
toumukseen osana kiinteistonkaupan ehtoja. Viimeksi mainitussa olisi kyse MK 2:11.1
§:n 2 kohtaan tehtdvastd poikkeuksesta, jonka perusteella voitaisiin kauppakirjassa so-
pia midrdaikaisesta panttauskiellosta. My0s tdma vaihtoehto voidaan tarvittacssa rajata
sovellettavaksi elinkeinonharjoittajien antamiin sitoumuksiin.

Tyo6ryhma kannattaa 3) -vaihtoehdon mukaista séédntelyd. Tydryhmén arvion mukaan on perus-
teltua rajata uudentyyppisen omistajan mééridysvaltaa rajoittavan rekisterimerkinnén salliminen
ensi vaiheessa elinkeinonharjoittajien antamiin sitoumuksiin. Muille yksityisille tahoille koh-
distuvassa luotonannossa ei tyoryhmén arvion mukaan ole 1dhtokohtaisesti vastaavaa tarvetta
sitoumuksen julkivarmistukselle. Panttaamattomuussitoumuksen mahdollisena kéyttétapauk-
sena muussa kuin elinkeinotoiminnassa tydryhmé on tunnistanut ldhinné pienessé asunto-osa-
keyhtiossé sijaitsevien huoneistojen hankintaa luototettaessa pankkien edellyttdvén sddnnénmu-
kaisesti yhtion tekevén kiinteistoddn koskevan panttaamattomuussitoumuksen. Luotto néissd
tapauksissa myonnetddn yleensa kuluttajalle, jolloin sitoumuksen kirjaaminen estyisi, jos se on
mahdollista vain elinkeinotoiminnassa. Tiettdvésti nykyisessd luotonantajalle annettaviin si-
toumuksiin perustuvassa jarjestelmassa (sitoumus annetaan luottosopimuksen yhteydessa ilman
erillisté julkivarmistusta) arvon kaksoispanttaukseen liittyvié riskejé ei ole realisoitunut taloyh-
tididen kohdalla. Todennikoisesti sitoumuksia vaaditaan myos tulevaisuudessa kirjausmahdol-
lisuudesta riippumatta, jolloin kirjaamismahdollisuudessa ei niinkdén olisi kyse sopimusva-
pautta rajoittavasta uudesta kdytannostd, vaan rekisterimerkintdan perustuvan sivullissuojan tar-
joamisesta téllaiselle jarjestelylle. Tallaista kdyttotarkoitusta koskevan kirjaamismahdollisuu-
den tarvetta voidaan tarkastella jatkovalmistelussa lausuntopalautteen perusteella tai myéhem-
min erikseen elinkeinonharjoittajille mahdollisesti tarjottavasta kirjaamismahdollisuudesta saa-
tavien kokemusten perusteella.

3.1.6.2 Kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian selventdminen

Tavoitteena on, ettd maakaaren sddntely on mahdollisimman helposti ymmaérrettavad. Tavoite
koskee maakaaren lisdksi myds muualla lainsdédddnndssé kaytettyjé ilmaisuja séhkoisen pantti-
kirjan luovuttamisesta tai hallinnasta. Tyéryhmé on tunnistanut muutostarpeiden arvioinnin pe-
rusteella seuraavat vaihtoehdot.

1) Ei muutosta lakiin. Tédssd vaihtoehdossa laissa kéytettiisiin edelleen sdahkoista pantti-
kirjaa koskevia ilmaisuja kuvaamaan kiinteistopanttioikeuden perustamiseen liittyvid
menettelyjd. Nykyisen sddntelyn sédilyttdmiselld viltettdisiin kustannukset, joita eri toi-
mijoille johtuu omien asiakirjojensa, ohjeistustensa ja jérjestelmienséd muuttamisesta.
Toisaalta nykyinen sdédntely voi tarpeettomasti vaikeuttaa lain lukemista
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2) Uudistetaan kiinteistopanttioikeutta koskeva terminologia. Pafiosa sihkoisté pant-
tikirjaa koskevista maakaaren maininnoista on lain kiinteistokiinnitysté koskevassa 16
luvussa ja panttioikeutta kiinteistoon koskevassa 17 luvussa. Panttikirjoja koskevia
mainintoja kdytetddn laissa kolmessa merkityksessd. Ensinnékin laissa mainitaan ”s&h-
koinen panttikirja”, jolla tarkoitetaan lain 16 luvun 5 §:n 2 momentin mukaista lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin panttikirjan sahkdistd muotoa osoittavaa merkintéé ja tietoa
sdhkoisen panttikirjan saajasta. Toiseksi laissa mainitaan “kirjallinen panttikirja”, jolla
tarkoitetaan voimassa olevaa séédntelyéd edeltdneiden maakaaren sdédnndsten nojalla an-
nettua varsinaista kirjallista panttikirjaa. Kolmanneksi erdissd sdannoksissd mainitaan
vain “panttikirja”, jolloin tarkoitetaan kumpaakin edelld mainituista. Terminologian
selventémistd koskevia paélinjoja voidaan hahmotella seuraavasti:

e Sihkoistd panttikirjaa koskevat maininnat korvataan maininnalla kiinnityksen
haltijasta siten, ettd kiinnityksen haltijaksi voidaan kirjata joko kiinteiston
omistaja (valmisteleva toimi panttausta varten) tai muu panttikirjan haltija
(edellytys lain mukaisen panttioikeuden perustamiseksi). Kysymys on henkilon
nimestd osana kiinnitysmerkintéa, ja tille merkinnalle annetusta oikeudellisesta
merkityksest.

e Panttikirja -termié kéytetdén laissa vain niissi kohdissa, joissa tarkoitetaan pe-
rinteistd kirjallista panttikirjaa

e Kun laissa mainitaan panttikirja ja tarkoituksena on viitata seké sdahkoiseen etté
kirjalliseen panttikirjaan, on terminologia muutettava vastaamaan 1-kohtaa ja
siirtymésédnnoksessd mainittava, ettd mitd erikseen mainituissa lainkohdissa
saddetdan “’kiinnityksen haltijasta” sovelletaan my0s panttikirjan haltijaan

Edelld esitetyn lisdksi on esitetty harkittavaksi vaihtoehtoa, jonka mukaan nimen mer-
kitseminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kiinnitysmerkinnén yhteyteen tarkoittaisi
kiinnitykseen perustuvan panttioikeuden perustamista nimen osoittamalle henkildlle
ao. kohteen panttivelkojana. Téllaisessa sdéntelyvaihtoehdossa omistajan nimeé ei erik-
seen merkittéisi kiinnitysmerkinnén yhteyteen ja nimen puuttuminen merkinnésté tar-
koittaisi, ettd kohdetta ei ole pantattu. Viimeksi mainittu voitaisiin myds selvyyden
vuoksi tuoda ilmi kiinnitysmerkinnéssa. Tdma tarkoittaisi toisaalta sddntelyn sisillon ja
(rekisteriteknisen) toteutuksen muuttamista tavalla, josta voisi seurata suurempia jar-
jestelmikustannuksia ja jolle ei ole laajemmin esitetty olevan tarvetta.

Tyo6ryhmén arvion mukaan on perusteltua muuttaa kiinteistonpanttioikeutta koskevaa termino-
logiaa edelld hahmoteltujen paalinjojen mukaisesti. Keskeiset sadanndsehdotukset on esitetty jal-
jempéna tdssd mietinndssd. Mietinndn lukemisen helpottamiseksi siind ei ole erikseen esitetty
jokaista tarvittavaa lakiteknistd muutosta vaan tarkoitus on, ettd muistiossa esitettdvat saannok-
set mahdollistavat ehdotuksen arvioinnin. Terminologian muutoksella ei ole tarkoitus muuttaa
sddntelyn vakiintunutta siséltod eikd kirjaamisjdrjestelmén rekisteriteknistd toteutusta. Sdénte-
lyn voimaantulon osalta on tarpeen varmistua siitd, ettd toimijoilla on riittdvit mahdollisuudet
ottaa terminologian muutokset huomioon (mm. kidyttdmissdén sopimusehdoissa ja muissa asia-
kirjoissa).

3.1.6.3 Vesialueen vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuus

Tyoryhmén tavoitteena on selventéé maakaaren erityisid oikeuksia ja kdyttdoikeuden kiinnitys-
kelpoisuutta koskevaa sdédntelyd lain soveltamisessa ilmenneiden tarpeiden perusteella. Tarkoi-
tuksena on helpottaa kiinteistojen hyodyntamistd selkedlld ja ennakoitavalla tavalla. Vesialueen
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vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuutta koskevan sédntelyn kehittdmisvaihtoehdot ovat seuraa-
vat:

1) Ei muutosta lakiin. Tama vaihtoehto voisi edelleen nykykdytdntdd vastaavasti sallia
lain edellytykset tayttdvan vesialueeseen kohdistuvan kdyttéoikeuden kiinnittdmisen ja
vakuuskdyton nykyisté vastaavalla tavalla. Vaihtoehtoon liittyisi kuitenkin jatkossakin
tulkinnallinen epédvarmuus, miké voi tarpeettomasti vaikeuttaa investointeja esim. me-
rituulivoiman rakentamiseen.

2) Selvennetidin kirjaamisvelvollisuuden alaisen ja kiinnityskelpoisen kiyttooikeu-
den miiritelmida vesialueen osalta. Tdssd vaihtoehdossa kirjaamisvelvollisuuden
alaista kdyttooikeutta (MK 14:2.1 §) ja kdyttooikeuden kiinnitystd (MK 19:1.1 §) kos-
kevia sdénnoksid muutettaisiin siten, ettd laista kdy ilmi myds vesialueeseen kohdistu-
van méérdaikaisen siirtokelpoisen rakennusoikeuden siséltivén kayttdoikeuden kirjaa-
misvelvollisuus ja kiinnityskelpoisuus. Ehdotus vastaisi nykyistd kirjaamiskdytantoa,
josta ei tiettdvasti ole aiheutunut ongelmia tai epaselvyyttd. Ehdotus olisi omiaan edis-
tdmaadn vesialueiden kdyttoon liittyvan rahoituksen saatavuutta sekd vihentdmaén lain
siséltod koskevia selonottokustannuksia. Kiinnityskelpoisuuden selventdmiselld voi
olla erityistd merkitystd ulkomaisen rahoituksen saatavuuden kannalta.

Tyoéryhma kannattaa lain selventdmisté viimeksi esitetylld tavalla. Lain esitdissa on tarpeen ku-
vata tarkemmin sitd, minkélaista kiintedd yhteyttd vesialueen maapohjaan téllaiselta kdyttooi-
keudelta ja sen perusteella alueelle tuotavilta rakennuksilta ja laitteilta edellytetdén.

3.1.7 Erityisen oikeuden kirjaaminen
3.1.7.1 Erityisen oikeuden perustaminen, muuttaminen ja siirtiminen

Ty6ryhmén arvion mukaan erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja luovuttamista kos-
kevien sidhkoisten sopimusten tekemistd on syytéd edistdd sellaisilla riittdvén tietoteknisen tur-
vallisuuden ja varmuustason omaavilla sdhkoisilld vélineilld, joita kansalaisilla on yleensa ky-
tossd. Nykyisté laajempi ja selkedmpi mahdollisuus séhkoiseen sopimiseen olisi omiaan helpot-
tamaan sekd sopimisen jarjestdmistd ja dokumentointia, ettd asiointia kirjaamisviranomaisen
kanssa. Sdantelyn kehittdmistd voidaan ldhestyd seuraavan kolmen vaihtoechdon tarkastelun
kannalta:

1) Ei muutosta lakiin. T4ssd vaihtoehdossa sdhkdinen sopimus allekirjoituksineen olisi
lain mukaan mahdollinen erityisen oikeuden perustamiseksi tai luovuttamiseksi ainoas-
taan, kun sdhkoinen asiakirja allekirjoitetaan eIDAS-asetuksen 25 artiklan mukaisen ns.
hyviaksytyn sdhkoisen allekirjoituksen kriteerit tayttavalla tai sitd vastaavalla vilineella.
Viimeksi mainitun osalta kriteerit ovat olleet toimijoille kdytdnnossa epéselvit ja niiden
tulkinta on toisinaan heréttényt asiakkaiden kannalta epéselvyyksid kirjaamiskéytén-
nossé. Sahkoisen allekirjoituksen ohella vaihtoehtona olisi perinteinen omakétinen al-
lekirjoitus paperille, joskin kirjaamismenettelyssa voitaisiin MK 14:9.2 §:n muutoksella
luopua vaatimasta tdllaisen alkuperdisen asiakirjan esittdmistd kirjaamishakemuksen
yhteydessad. Kirjaamisviranomainen voisi tarjota erikseen sopimuksen perusteella kir-
jattavista erityisistd oikeuksista sopimiseen hyddynnettévié allekirjoituspalveluita.

2) Mahdollistetaan erilaiset yksityiset siihkoiset allekirjoitukset nykyisti laajemmin.
Tama vaihtoehto voisi tarkoittaa ensinnékin erityisen oikeuden perustamista ja luovu-
tusta koskevan sopimuksen muotovaatimuksen (erit. sithen liittyvéan allekirjoitusvaati-
muksen) ja/tai sitd koskevan kirjaamisviranomaisen tutkinnan keventdmista siten, ettei
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sdhkoisen allekirjoituksen vaatimuksenmukaisuudesta tulisi erikseen arvioida. Vaihto-
ehto poikkeaisi olennaisesti nykyisesté sdhkoisen allekirjoituksen riidattomuutta ja py-
syvyyttd tarkoittavasta ldhtokohdasta. Huomattavaa on, ettd osa lain 14 luvun perus-
teella kirjattavista erityisistd oikeuksista rinnastuu merkitykseltdan laheisesti kiinteiston
omistusoikeuteen. Toisena toteuttamisvaihtoehtona voisi tulla kyseeseen se, etté kirjaa-
misviranomainen velvoitetaan nykyistd laajemmin erikseen arvioimaan ja hyvéksy-
méédn laajasti kaikki yksityisten palveluiden tuottamat vahvan séhkdisen allekirjoituk-
sen toteuttamistavat. Vaihtoehdossa haasteen muodostaa kaytdnnossé se, ettei kirjaa-
misviranomainen kaytossi olevilla resursseilla voine jarjestaa kaikkien yksityisen séh-
koisten allekirjoitusten osalta tasapuolista vaatimustenmukaisuuden arviointia. Jatku-
vassa kaytossa tallaisten allekirjoitusvélineiden kdyton haasteena on, ettd niiden tekni-
seen toteutukseen liittyvit yksityiskohdat voivat muuttua tavalla, joiden seuraaminen
vaatimustenmukaisuuden jatkuvan ajantasaisuuden seuraamiseksi voi aiheuttaa huo-
mattavia kustannuksia.

3) Mahdollistetaan erityisiéi oikeuksia koskevien sopimusten allekirjoittaminen séih-
koisen kiinteistonvaihdannan palvelussa. Téassd vaihtoehdossa lain 9 a lukuun lisét-
téisiin sddnnokset erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja luovutusta koskevan
sopimuksen tekemisesté ja palvelun tekniseen toteutukseen lisittdisiin kiytdnnossa vas-
taavat palvelut (tunnistautuminen, asiakirjan luonti ja hyvéksyminen). Jarjestelméssé
voitaisiin tarjota erilaisia malliasiakirjoja tallaisiksi sopimuksiksi. Sopimuksen tekemi-
seen jarjestelméssd voitaisiin mahdollisten automaattisten tarkastuksen liséksi yhdistdd
kirjaamishakemuksen automaattinen vireilletulo ja tietyin edellytyksin myds mahdolli-
sesti automaattinen ratkaiseminen. Téssé vaihtoehdossa juridis-teknisend ratkaisuna
sopimuksen syntymiseksi ei olisi varsinainen sidhkdisen allekirjoituksen kdyttdminen,
vaan sopimus syntyisi séhkdisté kiinteistonkauppaa vastaavasti jarjestelméassé, kun luo-
tettavasti tunnistetut sopijapuolet hyviksyisivat sopimuksen samansisaltoisind. Toden-
nakoisesti myos eIDAS-asetuksen mukaisen vastavuoroisen tunnustamisen vaatimuk-
set tayttdvid ulkomaisia tunnistamisvalineitd kdyttdville voitaisiin jarjestdd padsy jar-
jestelmén kayttoon. Jos sdhkoisen kiinteistonkaupan kehittdimisessé edetdédn jatkossa
yksityiset sdhkdisen kiinteistonvaihdannan palvelut sallimalla, voidaan erityisistd oi-
keuksista sopiminen, sopimusten allekirjoittaminen ja kirjaamisasian vireilletulo sallia
toteutettavaksi myo0s tillaisessa palvelussa.

Tyo6ryhma pitdd 3) -vaihtoehdon mukaista sddntelyd perusteltuna. Vaihtoehto voidaan toteuttaa
kummankin séhkoisen kiinteistonkaupan kehittdmisté koskevan séédntelyvaihtoehdon osalta lain
9 a lukuun otettavalla sd&nnokselld erityisen oikeuden perustamista, muuttamista tai siirtdmisté
koskevien sédhkoisten palvelujen tarjoamisella. Koska téssd valmistelun vaiheessa ei ole tarkem-
pia tietoja tdllaisten palveluiden toteuttamisen kustannuksista eikd kysynnésta, tydoryhma ldhtee
siitd, ettei laissa tule sddtdd velvollisuudesta tallaisten palveluiden tarjoamiseen, vaan kirjaamis-
viranomainen voisi paattdi palveluiden toteuttamisesta.

3.1.7.2 Vuokra- ja kdyttdoikeuden kirjaamista koskeva sdantely

Erityisten oikeuksien, erityisesti kdyttooikeuden ehdollisen ja perustettavan yhteison tai sdation
lukuun tapahtuvan luovutuksen, sddntelyd on tyéryhman arvion mukaan perusteltua selventda.
Selventdminen olisi omiaan helpottamaan vuokraoikeuden kayttdd, minké arvioidaan hyddyt-
tdvén niin kiinteiston omistajia, kdyttdoikeuden saajia kuin esimerkiksi erilaisten kiinteiston-
hankkeiden rahoittajia. Vuokra- ja kéyttdoikeuden luovuttamista ja kirjaamista koskevan séén-
telyn osalta tyéryhma on tunnistanut seuraavat vaihtoehdot:
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1) Ei muutosta lakiin. Téssi vaihtoehdossa vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai ve-
sialueeseen kohdistuvan kiyttdoikeuden luovutuksen osalta laissa ei edelleenkéén olisi
purkavaa ja lykkdavaa ehtoa eikd perustettavan yhtion lukuun luovuttamista koskevia
saannoksid. Sddntelyn puuttumisesta seuraa epéselvyyksid seka téllaisista oikeuksista
sopimisen ettd niitd koskevan kirjaamismenettelyn kannalta.

2) Yhdenmukaistetaan vuokra- ja kiyttooikeuden luovuttamista ja kirjaamista kos-
kevaa séintelyi kiinteiston luovutuksen séiiintelyn kanssa. Téssé vaihtoehdossa la-
kia tdydennettaisiin siten, ettd vuokra- ja muiden kayttdoikeuksien luovuttamiseen so-
vellettaisiin soveltuvin osin kiinteiston kaupan purkavia ja lykkadaviéd ehtoja sekd perus-
tettavan yhtion lukuun tehtdvaa kiinteiston kauppaa koskevia sdannoksid. Mainittujen
sddnndsten soveltaminen otettaisiin lisdksi huomioon erityisen oikeuden kirjaamista
koskevan hakemuksen lepddmadn jattamistd koskevissa saannoksissa.

Tyoéryhma kiinnittdd huomiota vuokraoikeuden sddntelyn kdytdnnon merkityksen kasvuun ja
kannattaa lain selventdmistd viimeksi esitetyn 2) -vaihtoehdon mukaisesti. Vaihtoehdon toteut-
taminen edellyttdd muutoksia maakaaren 4 luvun 4 §:nja 14 luvun 11 §:n sddnnoksiin. Ehdo-
tuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin.

3.1.7.3 Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Ty6éryhmén tavoitteena on selventéd erityisen oikeuden kirjaamista koskevaa sddntelya kirjaa-
misviranomaisen kdytdnndssa esiintyneitd perusteltuja kiytantoja ja tarpeita vastaavasti. Erityi-
sen oikeuden kirjauksen poistamista koskevan sddnnoksen osalta tydryhmén tunnistamat vaih-
toehdot ovat:

1) Ei muutosta lakiin. Tédssd vaihtoechdossa olisi mahdollista jatkaa nykyistd kirjaamis-
kaytantod, jossa my0s kiinteiston omistaja voisi hakea erityisen oikeuden kirjaamisen
poistamista timén oikeuden sité vaatiessa. Kaytdnnolle ei kuitenkaan jatkossakaan olisi
tukea lain sddanndksistd. Tdma voi tarpeettomasti vaikeuttaa kiinteistonomistajan mah-
dollisuutta saada tieto oikeudestaan.

2) Lisitadn lakiin sdfinnos erityisen oikeuden Kirjauksen poistamisesta kiinteiston
omistajan hakemuksesta. Tédssd vaihtoehdossa erityisen oikeuden kirjauksen poista-
mista koskevaa maakaaren sdannostd (MK 14:15 §) tdydennettdisiin nykyista kirjaa-
misviranomaisen kéyténtda vastaavasti sen selventdmiseksi, etté erityisen oikeuden kir-
jaus voidaan poistaa my0s kiinteiston omistajan hakemuksesta. Téllaisten tilanteiden
yhteydessd on perusteltua edellyttid, ettd merkinnén poistamiseksi esitetdén riittava sel-
vitys.

Ty6ryhmaé kannattaa lain selventdmistd viimeksi esitetylld tavalla. Kirjaamiskdytdnnossa arvi-
oitavaksi jaa, mitd kussakin yksittdistapauksessa on pidettdva riittdvéna selvityksend erityisen
oikeuden kirjauksen poistamiseksi.

3.1.7.4 Hallinnanjakosopimus

Tyoéryhma kannattaa maakaaren hallinnanjakosopimusta koskevan sdantelyn selventdmista lain
soveltamisessa ilmenneiden tarpeiden perusteella. Séédntelyn tdydentiminen on tarpeen, silld
hallinnanjakosopimukset ovat muodostuneet kiytdnnosséd yleiseksi ja tarkoituksenmukaiseksi
tavaksi jarjestid madrdosin omistetun kiinteiston omistusoikeus kolmatta sitovalla tavalla. Té-
hén hallinnanjakosopimusten laaja-alaiseen kdytdnnon merkitykseen ndhden voimassa olevaa
maakaaren sddntelyd voidaan pitdd tarpeettoman niukkana. Sddntelyn kehittdmiselle voidaan
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saada johtoa nykyisesté sopimuskaytdnndstd seké kirjaamisviranomaisen kaytannostéd. Tarkoi-
tuksena on helpottaa hallinnanjakosopimusten laatimista, laskea kustannuksia sekd véhentdd
yhteisomistajien erimielisyyksia.

Hallinnanjakosopimuksen muotoa koskee lain yleinen vaatimus (MK 14:9.2 §), jonka mukaan
hakijan on esitettdvd oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus kirjaamisviran-
omaiselle. Sdénnosté on tulkittu vakiintuneesti siten, ettd kirjattavalta hallinnanjakosopimuk-
selta edellytetéén kirjallista muotoa ja sopijapuolten allekirjoituksia. Lakiin ei ole tarpeen ottaa
vastaavia erityisid hallinnanjakosopimuksen muotoa koskevia sddnnoksia.

Edelld mainitun perusteella hallinnanjakosopimuksen sdéntelyn kehittdmistd voidaan arvioida
ainakin kolmen seuraavan vaihtoehdon perusteella:

1)

2)

3)

Ei muutosta lakiin. Vaihtoehto on perusteltu, jos hallinnanjakosopimusten sééntelyn
tarkentamiselle ei katsota olevan tarvetta. Vaihtoehdon tueksi voidaan esittdd, ettd so-
pimuskaytdntd on vakiintunut eikd monilta osin yleiseen sopimusoikeuteen pohjautu-
van kdytdnnon arvioida aiheuttavan erityisid laajamittaisia ongelmia, joihin lainsdddan-
nollé tulisi puuttua. Téssd vaihtoehdossa nykyinen kirjaamiskayténtd, oikeuskéaytianto
ja oikeuskirjallisuuden kannanotot tdydentdisivdat maakaaren (MK 14:3 §) sdantelya.

Selvennetiin hallinnanjakosopimusten kirjaamisoikeudellisia edellytyksii. Téssa
vaihtoehdossa lakiin lisdttdisiin tarkempaa sddntelyd hallinnanjakosopimusten kirjaa-
misoikeudellisista edellytyksistd. Sddntelyn lisdidminen on tarpeen erityisesti hallinnan-
jakosopimuksen kohteen ja hallinnan jaon méérittelyn kannalta, jotta kdytdnnon kan-
nalta voidaan riittdvalld tavalla varmistua, ettd kyse on kirjaamiskelpoisesta hallinnan-
jakosopimuksesta. Sdéntelyn selkeyttdmisen voidaan katsoa olevan perusteltua hallin-
nanjakosopimusten oikeudellinen merkitys seké kiinteistdjen ja niiden maardosien va-
kuuskéyttdo huomioon ottaen. Tyéryhmén tunnistamat sdantelytarpeet koskevat erityi-
sesti hallinnanjakosopimuksen kohdetta, hallinnan jakamisen tarkempaa sisaltod/edel-
lytyksid, mahdollisuutta hallinnanjaon kirjaamiseen ennakolta myds tulevien sopija-
puolien kannalta, hallinnanjaon pysyvyyttd pantinhaltijoiden kannalta seké hallinnan-
jaon kirjaamisen oikeusvaikutuksia.

Lisitian lakiin sopimusoikeudelliset sdfinnokset hallinnanjakosopimuksen sisél-
l1osti ja voimassaolosta. Tdssd vaihtoehdossa lakiin lisattdisiin sddnnoksid yhteisomis-
tajien hallinnanjakosopimusten keskeisisté ehdoista ja voimassaolosta.

Hallinnanjakosopimuksiin sovelletaan ldhtokohtaisesti yleistd sopimusvapauden peri-
aatetta. Sanottu koskee sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavia hallinnanjako-
sopimuksia ettd sellaisia yhteisomistajien keskindisid sopimuksia, joita ei haeta kirjat-
tavaksi. Tyoryhmén ty6td varten hallinnanjakosopimuskaytdnndsté laaditun selvityksen
perusteella sopimusten kdyttotarkoitus ja sen my6td myds niiden tarkempi siséltd vaih-
televat tapauskohtaisesti. Tyypillisié kdyttotarkoituksia ovat rakennus- ja kiinteistoke-
hitystoiminnan ohella my®s erilaiset omakotitalo- ja vapaa-ajan kiinteistdjen hallintaan
kaytettavit sopimukset. Kaikkien tdllaisten sopimusten osalta tyypilliset ehdot koskevat
sopimuksen osapuolia, kohdetta ja tarkoitusta. Yleensd sopimukset laaditaan tois-
taiseksi voimassa oleviksi, mutta tdstikin on joitakin poikkeuksia. Muilta osin ehdot
voivat poiketa huomattavasti muun muassa kiinteiston kayttotarkoituksen mukaan. T4-
mén johdosta on epédvarmaa, missé méérin hallinnanjakosopimuksen tarkempaa siséltoé
koskevalla lain tasoisella séédntelylld voidaan helpottaa sopimusten laatimista. Tyoryh-
man arvio on, ettd hallinnanjakosopimuskaytdntdad voidaan téltd osin kehittdd paremmin
muun muassa sopimuskéytiantdja koskevalla viestinnélla.
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Hallinnanjakosopimuksen voimassaolon osalta lain esit6issd (HE 120/1994 vp., s. 96)
on todettu, ettd kirjaaminen ei ole esteend sopimuksen muuttamiselle tai purkamiselle
silloin, kun kiinteiston kdyttoon liittyvat olosuhteet ovat muuttuneet. Esitdiden maininta
vastaa oikeuskdytdntod, jossa vaatimukset yhteisomistussuhteen purkamisesta on hy-
latty, kun méardosien omistajien on katsottu sitoutuneen sopimuksen perusteella kiin-
teiston osien hallintaan ja olosuhteet hallinnan ja kdyton osalta olivat pysyneet olennai-
sesti muuttumattomina (KK0:1992:82 ja KKO 1970 II 17). Oikeustila vaikuttaa siind
maérin selkedltd, ettei toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen irtisano-
misoikeuden sadntelylle ole erityistd tarvetta. Sama koskee MK esitdissd mainittua hal-
linnanjakosopimuksen merkitystd erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain mukai-
sissa yhteisomistussuhteissa. Lain esitdiden (HE 120/1994 vp., s. 96) mukaan kirjaami-
sen jélkeen hallintasopimus sitoo midrdosan luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin so-
pimuksen alkuperdistd osapuolta; télloin koko kiinteistdd ei voida yhteisomistuslain no-
jalla myydd médrdosan erottamiseksi. Saman voidaan katsoa koskevan myds yhteis-
omistetun kiinteiston lohkomista kiinteistonmuodostamislain mukaisessa kiinteistotoi-
mituksessa.

Ty6ryhmén arvion mukaan hallinnanjakosopimuksen sdédntelyn kehittdmisen tulisi kohdistua
sopimuksen kirjaamisen edellytysten ja oikeusvaikutusten sdéntelyyn (2 vaihtoehto). Tyoryh-
mén arvion mukaan kirjaamisoikeudellisia edellytyksié koskevan sééntelyn tdydentdminen sel-
keyttdisi hallinnanjakosopimuksiin liittyvaa kdytédntod, joka on yhteisomistettujen kiinteistdjen
omistus- ja vakuusjarjestelyiden vélineena lisddntynyt olennaisesti voimassa olevan lain aikana.

Ty6ryhmén arvion mukaan maakaaren sééntelyd ei ole tarvetta ulottaa kirjaamisjérjestelméan
ulkopuolelle jdédviin ldhtokohtaisesti yhteisomistajien keskindisiin hallinnanjakosopimuksiin,
joihin sovellettaisiin edelleen yleisid sopimusoikeudellisia sédéntdja. Tallainen sopimus olisi si-
ten edelleen muotovapaa oikeustoimi. Tydryhmén arvio on, ettd sopimusoikeudellisten seikko-
jen (3 vaihtoehto) osalta hallinnanjakosopimuskaytédnt6d voidaan kehittdd muun muassa sopi-
muskéyténtoja koskevalla viestinnalla.

3.1.7.5 Kiinteiston ainesosat ja tarpeisto
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus (sale and lease back)

Tyoéryhmén tavoitteena on lisdtd hallitusti kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteen muotoami-
seen kirjaamalla liittyvid toimintamahdollisuuksia. Kyse on erityisesti lain soveltamisessa il-
menneiden tarpeiden huomioimisesta tavalla, joiden toteuttamiseen ei arvioida liittyvén epédsel-
vyyksid tai muita haittoja muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeudenhaltijoiden kannalta.

Sale and lease back — jarjestelyiden osalta tyoryhma on tarkastellut seuraavia sdintelyvaihtoeh-
toja:

1) Ei muutosta lakiin: Tdssd vaihtoehdossa sale and lease back -jarjestelyd ei voitaisi
toteuttaa tehokasta sivullissuojaa tuottavalla tavalla. Ehdotus ei liséisi luotonantoon liit-
tyvid toimintamahdollisuuksia, muttei toisaalta voisi johtaa myoskédan uudenlaisiin on-
gelmiin, joita on arvioitu voivan seurata kiinteistoon liittyvien omistussuhteiden hajau-
tumisesta ja/tai kiinteistbomaisuuden vakuusluovutuksista. Vaihtoehdossa olisi edel-
leen jokseenkin epéselvéd, voitaisiinko sale and lease back -jérjestelyité toteuttaa mui-
den lain sédénndsten perusteella (kuten MK 14:4.1 §:n 2 kohdan tai MK 14:5 §:n perus-
teella omistus ensi vaiheessa hajauttamalla).
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2)

3)

Sallitaan sale and lease back kaikille rakennuksille, rakennelmille, koneille tai lait-
teille: Téssé vaihtoehdossa sidénnoksesté poistettaisiin voimassa olevan lain mukainen
edellytys esineen rakentamisesta tai tuomisesta kiinteistdlle vuokraussopimuksen tai
muun siithen verrattavan sopimuksen perusteella. Voimassa olevassa laissa tarkoitetun
ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntymisen estdmisen lisdksi sddntelyvaihtoehto mahdol-
listaisi my0s jo aiemmin syntyneen ainesosa- ja tarpeistosuhteen ’purkamisen” kirjauk-
sella. Koska jo muodostuneen ainesosa- ja tarpeistosuhteen katkaisemisella voi olla vai-
kutuksia kiinteistoon kohdistuvien panttioikeuksien kannalta, edellytettdisiin kirjauk-
sen tekemistd parhaalle etusijalle. Kaytdnnossa kirjaamisessa olisi tyypillisesti kysymys
siitd, ettd mahdollisessa pakkomyynnissa kiinteistopanttivelkojien tai ulosmittaus- ja
konkurssivelkojien saatavien suorittamiseksi tdllainen kirjauksen kohteena oleva esine
myydéén kiinteistdn mukana, mutta saadusta kauppahinnasta suoritetaan péaltd pain
kirjauksella turvatun vuokralle antajan saatava.

Sallitaan sale and lease back koneille tai laitteille: Jos edella esitetyin sddntelyvaih-
toehdon mukainen sale and lease backin salliminen katsottaisiin (rakennusten ja raken-
nelmien osalta) liian laajaksi muutokseksi, olisi mahdollista rajata sen kayttod MK 14:5
§:44 vastaavasti koneisiin ja laitteisiin, joiden tosiasiallinen yhteys kiinteistoon voi olla
rakennuksia heikompi. Toisaalta koneiden ja laitteiden arvo voi olla rakennuksia tai
rakennelmia olennaisesti suurempi.

Ty6ryhma kannattaa 2-vaihtoehdon mukaista sddntelyd. Tyoryhméan mukaan on tirked varmis-
taa, ettel ainesosa- ja tarpeistosuhteen purkamisella ehdotuksen mukaisesti ole vaikutuksia mui-
den kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta.

Rakennusta tai laitetta koskeva kirjaus muussa kuin elinkeinotoiminnassa

Rakennusta tai laitetta koskevan kirjaamismahdollisuuden soveltamisalan osalta tyéryhma on
tunnistanut seuraavat vaihtoehdot séédntelyn kehittamiseksi:

1)

2)

3)

Ei muutosta lakiin: Tdssd vaihtoehdossa elinkeinotoimintaa koskeva vaatimus rajoit-
taisi edelleen kaikkia laissa (MK 14:4 §) tarkoitettuja kirjauksia silloin, kun kohteena
olevaa esinettd ei kdytettdisi elinkeinotoiminnassa. Rajoitus voi estda sellaisia hyodyl-
lisid jarjestelyjd, joiden osalta yksityishenkil6illa ei ole sellaista erityistd suojan tarvetta,
jolla ainesosien ja tarpeiston médrittelyd koskevien kirjausten kayttomahdollisuuden
rajausta yksinomaan elinkeinonharjoittajiin on voimassa olevaa lakia sdédettiessé pe-
rusteltu.

Laajennetaan mahdollisuutta rakennuksen luovuttamiseen kiyttooikeuteen kuu-
luvaksi. Tédssd vaihtoehdossa sallittaisiin rakennuksen tai rakennelman luovuttaminen
kiinteistoon kohdistuvan kéyttooikeuden haltijalle kdyttdoikeuteen kuuluvaksi myds
muussa kuin elinkeinotoiminnassa (MK 14:4.1 §:n 2 kohta). Vaihtoehto olisi omiaan
edistdméén kéytdnnossa tarpeelliseksi havaittuja yksityisten vélisiin kiinteistojen ja ra-
kennusten omistajanvaihdoksiin ja niiden rahoitukseen liittyvid jérjestelyjd (mm. siten,
ettd rahoituksen saamiseksi kéytettdvd vakuus voidaan vahvistaa vuokraoikeuteen ja
rakennukseen kuuluvaksi).

Sallitaan rakennusta tai laitetta koskevien oikeuksien kirjaaminen laajemmin
muussakin kuin elinkeinotoiminmassa. Siéntelyvaihtoehto voitaisiin toteuttaa pois-
tamalla MK 14:4 §:n 1 momentin johtolauseen rajaus “elinkeinotoiminnassa kdytettd-
vddn ” kiinteiston kdyttotarkoitusta palvelevaa rakennusta, rakennelmaa, konetta tai lai-
tetta koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvan oikeuden kirjaamiseen. On
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epéselvéd, missd méérin ndin laajasta kirjaamismahdollisuuden kayttoalasta olisi hyo-
tyd muussa kuin elinkeinotoiminnassa. Toisaalta voimassa olevan lain mukainen kir-
jaamismahdollisuus on osoittautunut kayttokelpoiseksi nykyisin laajasti méaaritellyssa
elinkeinotoiminnassa, jota koskevan edellytyksen tutkimisen mahdollisuus kirjaamis-
menettelyssd on kdytdnnossa rajallinen. Toisaalta pelkdstd kirjaamismahdollisuudesta
ei seuraisi, ettd esimerkiksi omistuksenpidétys- ja takaisinottoehtoja pidettiisiin (edes)
sopimussuhteessa aina pétevina.

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjausmahdollisuuden liséksi laissa (MK 14:5 §)
sdddetddn erikseen ainesosien ja tarpeiston médrityksestd elinkeinotoiminnassa kaytettyjen,
kiinteistolld pysyvasti sijaitsevien koneiden ja laitteiden, osalta. Sddnnoksessa tarkoitetulla ai-
nesosien ja tarpeiston médrittelylld kiinteiston omistaja voi kirjaamalla méérittdd kaytdnnossi
sitd, mitd kuuluu kiinteistokiinnityksen ja yrityskiinnityksen piiriin (HE 120/1994 vp., s. 98).
Yrityskiinnitys on laissa rajattu kdytettidviksi elinkeinotoiminnassa kéytetyn irtaimen omaisuu-
den kiinnittdmiseksi ja panttaamiseksi saamisen vakuudeksi (yrityskiinnityslain 634/1984, 1 §).
Rajauksesta seuraa, ettei MK 14:5 §:ssé tarkoitetun kirjauksen mahdollistamiselle muussa kuin
elinkeinotoiminnassa ole kéytéinnon tarvetta.

Tyo6ryhmé kannattaa 3) -vaihtoehdon mukaista sééntelyd. Rakennusta tai laitetta koskevan oi-
keuden kirjaamismahdollisuus on lain soveltamiskdytdnnossé osoittautunut tarkoituksenmu-
kaiseksi tavaksi julkistaa tavanomaisesta ainesosa- ja tarpeistosuhteesta poikkeavia omistusjéar-
jestelyitd kiinteistolld. Vastaavien mahdollisuuksien salliminen my6s muussa kuin elinkeinotoi-
minnassa lisdisi toimintamahdollisuuksia hallitulla tavalla.

Rakennuksen salainen omistus

Rakennuksen salaiseen omistukseen liittyy useita kirjaamisjarjestelméan kannalta vaikeasti rat-
kaistavia kysymyksid. Tyoryhmatyon aikataulu ei ole mahdollistanut kaikkien rakennuksen sa-
laiseen omistukseen liittyvien kysymysten perusteellista arviointia. Tdmén johdosta tyoryhma
ei ole pystynyt mydskain laatimaan varsinaista ehdotusta sdantelyn muuttamiseksi. Tyoryhmén
arvion mukaan on episelvid, voidaanko avoimet kysymykset ratkaista jérjestelmén kokonai-
suuden kannalta sellaisella kaikkien kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta
selkedlld tavalla, jonka kayttoonotto ylittdisi riittdvasti nykyisen sdédntelyn puutteista aiheutuvat
haitat. Aiheesta lain voimassaolon aikana kéyty keskustelu ja tehty tutkimus huomioon ottaen
tyoryhmé on kuitenkin mietinndssdén padtynyt kuvailemaan esitettyjen ratkaisuvaihtoehtojen
péélinjoja tavalla, jonka se toivoo edistdvin asian arviointia ja lausuntopalautteen kerddmista.

Tyo6ryhmén arvion mukaan mahdollisen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjauksiin perustuvan
ratkaisuvaihtoehdon tulisi perustua voimassa olevan oikeuden ldhtokohtaan, jonka perusteella
rakennuksen salaisen omistajan sivullissuoja ei edellyté erillistd kirjausta. Muu ratkaisu, erityi-
sesti kirjaamisvelvollisuuden asettaminen rakennuksen salaiselle omistajalle tdmén oikeuden
menettdmisen uhalla, voisi johtaa tarpeettomiin oikeudenmenetyksiin tapauksissa, joissa til-
laista kirjausta ei osattaisi hakea.

Liséksi tydoryhma kiinnittda erikseen huomiota siihen, ettd sen ehdotukset mahdollistaisivat to-
teutuessaan rakennuksen luovuttamisen kayttdoikeuteen kuuluvaksi myds muussa kuin elin-
keinotoiminnassa (MK 14:4.1 §:n 2 kohta). Tamén sdéantelyvaihtoehdon jatkokehittdmisessa on
tyoryhmién arvion mukaan mahdollista tarkastella ainakin osaratkaisuja rakennuksen salaista
omistusta koskeviin kysymyksiin. Tyoryhmin tarkoituksena ei kuitenkaan ole, etté rakennusta
tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamismahdollisuuksien laajentamisesta muuhunkin kuin elin-
keinotoimintaan seuraisi rakennuksen salaiselle omistajalle tosiasiassa omistuksen rekisterdin-
tivelvollisuus timéin oikeuden menettdmisen uhalla.
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3.1.8 Muita muutostarpeita

3.1.8.1 Asian vireilletulon ajankohta

Ty6ryhma kiinnittdd huomiota tarpeeseen ottaa huomioon sahkdisen asioinnin yleistyminen kir-
jaamisasioissa ja kannattaa sdédntelyn yhdenmukaistamista osakehuoneistorekisterin sééntelya
vastaavasti. Sddntelyn kehittdmisessd on otettava maakaaren ohella huomioon hallintolain (vrt.
MK 6:14.1 §) ja sédhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain sdédnnokset. Tyo-
ryhmaé on arvioinut seuraavia sadntelyvaihtoehtoja:

1)

2)

Ei muutosta lakiin. Tdssd vaihtoehdossa maakaaressa olisi edelleen nykyiset kirjaa-
mishakemuksen vireille tuloa ja siité tehtdvéa merkintda koskevat sdéinnokset (MK 6:3
§). Hakemuksen vireille tuloon sovellettaisiin sdénndsten nojalla péivéperiaatetta.
Vaihtoehto on perusteltu, jos oletetaan, ettei vireilletulon ajankohtaa koskevan séénte-
lyn muuttaminen ole kannatettavaa sdhkoisen asioinnin ja rekisteritictojen reaaliaikai-
suuden edistdmisen kannalta. Vaihtoehdon valinta voi olla perusteltua myds, jos paiva-
periaatteesta luopuminen arvioidaan ongelmalliseksi niin kauan kuin asioita voi tulle
vireille my6s muutoin kuin séhkoisesti. Toisaalta tillaiseen arvioon ei ole paddytty esi-
merkiksi osakehuoneistorekisterid koskevan sééntelyn kohdalla, eikéd lain soveltami-
sessa tiettdvasti tilti osin ole esiintynyt ongelmia.

Kumotaan Kirjaamisasian vireilletuloa koskeva sidinnés. Ehdotuksella yhdenmu-
kaistettaisiin kirjaamisasian vireilletuloa koskevaa sdédntelyd osakehuoneistorekisteria
koskevan sédéntelyn kanssa (HTJ-laki 10.1 §). S&hkoisten hakemusten vireille tulon
osalta muutos tarkoittaisi luopumista nykyisin kaavamaisesti sovellettavasta péaivéperi-
aatteesta ja mahdollistaisi vireilletulon ajankohdan arvioinnin hakemuksen tosiasialli-
sen viranomaiselle toimittamisen ajankohdan perusteella. Muutoksen toteuttaminen on
lakiteknisesti mahdollista kumoamalla MK 6:3.1 § ja lisddmalla lakiin erillinen viittaus-
sddnnds sihkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annettuun lakiin. Sdhkoisesti
saapuneiden hakemusten osalta edellytettdisiin merkintéé kirjaamisasian vireilletulosta
lahtokohtaisesti samalla hetkelld, kun ne saapuvat kirjaamisviranomaiselle sahkdisesté
asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 10 §:ssi tarkoitetulla tavalla. My®s pos-
titse saapuneiden hakemusten osalta merkintd vireille tulosta olisi tehtdva viipymatta,
mutta kdytdnnon syistd ei voitaisi edellyttdd merkinndn tekemistd aivan valittomaésti.
Jos useampi hakemus saapuisi postitse samanaikaisesti eikd hakemusten keskindista
saapumisjarjestysti voitaisi selvittds, olisi kdytdnndssé ainoana mahdollisuutena kirjata
téllaiset hakemukset péivéperiaatetta noudattaen samanaikaisesti vireille tulleiksi ja rat-
kaista kilpailevien hakemusten etusija muulla perusteella. Kéytdnndssd néin olisi toi-
mittava my0s sellaisten sdhkoisten ja kirjallisten kilpailevien hakemusten kesken, joi-
den viranomaiselle toimittamisen tarkkaa ajankohtaa ja jarjestystd ei voitaisi selvittda.
Péivaperiaatteesta luopumisella voidaan siten olettaa olevan erityistd merkitystd lahinnd
arvioitaessa kahden sdahkdisen hakemuksen keskindisté vireilletulon ajankohtaa. Sellai-
set ongelmalliset tilanteet, joissa kilpailevat hakemukset kirjataan samanaikaisesti vi-
reille tulleiksi ja kumpikin hakija on kilpailevan oikeuden suhteen vilpittdméssé mie-
lessd, voidaan olettaa kdytdnndssd harvinaisiksi.

Ty6ryhma kannattaa jaljemman vaihtoehdon mukaista maakaaren muutosta, joka ottaa huomi-
oon yleistyvin sdahkdisen asioinnin ja mahdollistaa sdhkdisen kirjaamisasian vireilletulon ajan-
kohdan nykyistd ns. pdivdperiaatetta tarkemman arvioinnin. Lain lukemisen helpottamiseksi
kirjaamismenettelya koskeviin sddnnoksiin on liséksi perusteltua ottaa informatiivinen viittaus-
saannos sahkoistd asiointia koskevaan yleiseen hallinto-oikeudelliseen sddntelyyn.
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3.1.8.2 Rekisterimerkinnin korjaaminen

Ty6ryhma pitdd virheen korjaamista koskevan maakaaren sddntelyn tarkastelua perusteltuna.
Tavoitteena on maakaaren asiavirheen korjaamista koskevan sddntelyn keventdminen ja yhte-
ndistdminen hallintolain sdéntelyn kanssa. Tyoryhma kiinnittda erityisesti huomiota tilanteisiin,
joissa virhe on ilmeinen ja aiheutunut asianosaisen omasta menettelysté. Tyoryhmén tydssd on
késitelty seuraavia sddntelyvaihtoehtoja:

1) Ei muutosta lakiin. Vaihtoechdossa asia- ja teknisten virheiden korjaamisen perusteita
ja korjaamismenettelyd ei muutettaisi. Vaihtoehto on perusteltu, jos voimassa olevan
sdantelyn ja kirjaamiskdytdnnon mukaista hallintolaista poikkeavaa virheen korjaami-
sen kynnysté pidetddn tarpeellisena esimerkiksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen
julkisen luotettavuuden johdosta. Vaihtoehto voisi olla perusteltu my®ds, jos katsottai-
siin, ettd ilmeisten ja asianosaisten omasta menettelystd johtuvien virheellisten ratkai-
suiden médard on niin vdhiinen, ettei sddntelylle ole erityista tarvetta.

2) Muutetaan asiavirheen korjaamista koskevaa sdinnosta (MK 8:1 §) asianosaisen
omasta menettelystii aiheutuneiden virheiden osalta. Vaihtoehdolla pyrittdisiin sel-
vien ja asianosaisen omasta menettelystd aiheutuneiden virheellisten pditdsten tehok-
kaaseen ja joustavaan korjaamiseen. Pédtoksen korjaamismahdollisuuden laajentami-
nen ei olisi tarpeellista niisséd tapauksissa, joissa virhe ei ole aiheutunut asianomaisen
omasta menettelystd tai virhe on vdhainen eika se ole voinut vaikuttaa padtoksen sisél-
toon. Virheen korjaaminen ilman suostumusta ei vaihtoehdossa tulisi kyseeseen, jos
korjaaminen johtaisi sellaisen muun asianosaisen oikeuden heikkenemiseen, jonka me-
nettelylld ei ole ollut vaikutusta virheen syntymiseen. Vaihtoehdon arvioidaan helpot-
tavan viranomaisten toimintaa seka lisdavén lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitty-
jen tietojen oikeellisuutta niissdkin tilanteissa, kun suostumusta asiavirheen korjaami-
seen ei haitantekotarkoituksessa tai muussa tapauksessa anneta.

3) Yhdenmukaistetaan laajemmin maakaaren virheen korjaamista koskeva siintely
hallintolain kanssa. Vaihtoehdossa voitaisiin tarkastella edelli esitettyd laajemmin esi-
merkiksi asiavirheen korjaamisen perusteita (vrt. HallL 50.1 §) tai tarvetta sadtia vir-
heen korjaamisen méérdajasta (HallL 52.1 §). Ty6ryhmén tietoon ei kuitenkaan ole tul-
lut erityistd tarvetta siéintelyn laajempaan tarkasteluun.

Tyo6ryhmé kannattaa virheen korjaamista koskevan sédntelyn tarkistamista 2-vaihtoehdon mu-
kaisesti. Maakaaren sdéintelyn kannalta on térkedd ottaa huomioon, etté kirjaamisasiassa voi olla
useita asianosaisia, joiden oikeuteen asiavirheen korjaaminen voi vaikuttaa.

3.1.8.3 Kirjaamisviranomaisen sisédiset menettelyt

Tyo6ryhmén arvion mukaan on tarpeen tarkastella kéytdnnossa paikoin epaselvéksi ja tulkinnan-
varaiseksi osoittautunutta lakiin perustuvaa tehtiavénjakoa kirjaamislakimiehen ja muun Maan-
mittauslaitoksen henkilokuntaan kuuluvan vililld. Arvioinnissa on tarpeen ottaa huomioon, etté
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdminen on lakiin perustuvaa viranomaistoimintaa, jota kos-
kevat yleiset hallinto-oikeudelliset vaatimukset. Tyoryhmé on arvioinut seuraavaa kahta sdén-
telyvaihtoehtoa:

1) Ei muutosta lakiin. Téssé vaihtoehdossa laajojen, tulkinnanvaraisten ja muuten vai-
keiden asioiden ratkaiseminen osoitettaisiin edelleen laissa kirjaamislakimiehen tehta-
vaksi. Laajojen, tulkinnanvaraisten ja muuten vaikeiden asioiden méérittely sekd niiden
siirto kirjaamissihteerin ja kirjaamislakimiehen vélilla olisi edelleen harkinnanvaraista
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ja tapauskohtaista. Tyoryhmén arvion mukaan nykyiselld sdédnnokselld ei arvioida ole-
van lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden ja kirjaamisasian asian-
osaisten oikeusturvan kannalta olennaista itsendistd merkitystd, kun otetaan huomioon
hallintolain yleiset sddnndkset ja hakijan muut lakiin perustuvat oikeussuojakeinot.

2) Kumotaan kirjaamisviranomaisen sisfistd tyonjakoa koskevat sifinnokset. Sdian-
telyvaihtoehdon valintaa puoltaa se, ettd tehtévinjakoa kirjaamislakimiehen ja muun
kirjaamisviranomaisen henkilokuntaan kuuluvan kesken voidaan pitdd tarpeettoman
epaselvina: laista ja/tai sen esitoistd ei ole 10ydettavissa eikd niissd voitane kdytdnnon
kannalta riittdvasti médritelld sitd, milloin kirjaamisasia on sddnnoksen tarkoittamalla
tavalla laaja, tulkinnanvarainen tai muutoin vaikea ratkaista. Sdanndksen tavoitteena
oleva hallintoasian asianmukainen késittely riittdvén asiantuntevan ratkaisijan toimesta
voidaan varmistaa riittdvésti ilman erityistd sdédnnostd. Kaytdnndsséd viranomaisella on
oltava omat sisdiset ohjeistuksensa ja menettelynsd tdméin varmistamiseksi. Sdannos
poikkeaa yleisestd hallinto-oikeudellisesta sddntelystd tavalla, johon kirjaamisasioiden
luonne ja oikeussuojavaatimukset kokonaisuutena huomioon ottaen ei ole erityista tar-
vetta.

Tyo6ryhmaé kannattaa lain selventdmisté 2) -vaihtoehdon mukaisesti. Liséksi tyoryhma kiinnitté
huomiota siihen, etté kirjaamisviranomaisen sisédisesté tyonjaosta voidaan tarpeen mukaan maa-
ratd esimerkiksi Maanmittauslaitoksesta annetun lain (1025/2018) mukaisessa tyojarjestyksessa
tai muussa vastaavassa kirjaamisviranomaisen sisdisessé ohjeistuksessa.

3.1.8.4 Kirjaamisviranomaisen automaattinen péaatoksenteko

Kirjaamisviranomaisen kéytossé olevan tarkoituksenmukaisen ja kidytdnndssé toimivaksi osoit-
tautuneen automaattisen paatoksenteon edellytysten varmistamiseksi on tyéryhmén arvion mu-
kaan tarpeen ottaa maakaareen erityissadnnokset, joilla poikettaisiin hallintolain 53 f §:n mu-
kaisesta oikaisuvaatimusta tarkoittavasta oikeussuojaedellytysta tietyissd tapauksissa. Tarvitta-
van sddntelyn keskeinen siséltd vastaisi hallintolain 53 f §:n 2 momentin poikkeussdannosta,
jonka perusteella mahdollisuutta oikaisuvaatimukseen tai vastaavaan suojakeinoon ei edelly-
tetd, jos automaattisella ratkaisulla hyviksytdédn asianosaisen vaatimus, joka ei koske toista asi-
anosaista. Erityinen sddntely on tarpeen, koska maakaaressa tarkoitetut kirjaamisasiat koskevat
vain harvoin yhtd asianosaista.

Tyo6ryhmaé on tunnistanut erityissédntelyn reunachdoiksi seuraavat seikat:

e Erityissiiintely koskee henkildtietojen suojan kannalta matalariskisti toimintaa:
Edellytyksen kannalta keskeistd on varmistaa, ettei maakaaren perusteella tehtdvaan
automaattiseen paatoksentekoon liity profilointia tai muuta henkilékohtaisten ominai-
suuksien arviointia. Erityistd huomiota on kiinnitettdva siihen, ettd kirjaamismenette-
lyssé tulee tutkittavaksi asianosaisten kelpoisuus madritd toimen kohteena olevasta
kiinteist6d, jota voi olla rajoitettu asianosaisen henkil6on johtuvasta perusteesta. Huo-
mattavaa kuitenkin on, ettei mainittu toimintakelpoisuus sinénsé tule 18hemmin arvioi-
tavaksi tai ratkaistuksi kirjaamismenettelyn yhteydessd, vaan mahdollisesti huomioon
otettavat rajoitukset perustuvat kirjaamisviranomaisen kaytettdvissd olevista rekiste-
reistd saamaan tictoon, jota koskevassa ratkaisussa on otettu asianmukaisesti huomioon
tietosuojaoikeudelliset suojatoimivaatimukset. Taltd osin kirjaamisviranomaisen auto-
maattinen ratkaisu tuottaa kdytdnnossd saman (tietosuojaoikeudellisen) varmuustason
ratkaisun, joka saavutetaan, kun kirjaamisratkaisu tehddén ihmisen toimesta. Edelleen
huomattavaa on, ettd automatisoitu kirjaamisratkaisu tulee kyseeseen ainoastaan sellai-
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sessa asianosaisten kannalta myOnteisesti ratkaistavissa tapauksissa, joissa kirjaamisvi-
ranomaisen viran puolesta huomioon ottamasta aineistosta ei ilmene méérdysvallan ra-
joituksia eikd muu kirjaamisasian asianosainen ole vastustanut ratkaisua. Jos mainittuja
rajoituksia ilmenee, asiaa ei voida ratkaista automaattisesti.

Asianosaisella ei ole erityisti oikeussuojan tarvetta. Perusteen arvioinnissa on otet-
tava huomioon mm. hallintolain 53 f §:n 2 momentin séddnnoskohtaiset perustelut, joi-
den mukaan asianosaisella ei voida katsoa enéé olevan tietosuojaoikeudellisen suojan
tarvetta saada paatostd ihmisen kasiteltavaksi, kun tdmén vaatimus hyvaksytdan vaadi-
tulla tavalla. Arviointi on tiltd osin verrattain selkedd niissd tapauksissa, joissa kirjaa-
mismenettelyssd esitetddn ja/tai muuten voidaan tunnistaa erityinen asianosaisen vaati-
mus. Kirjaamishakemuksen ohella téllainen vaatimus voi olla esimerkiksi asianosaisen
kirjaamismenettelyn yhteydessd antama suostumus. Tarkempaa arviointia vaativat ti-
lanteet, joissa ratkaisu sindnsé koskee toista asianosaista, jota ei kirjaamismenettelyssa
erikseen kuulla ja jonka suostumusta ei edellytetd. Maakaaressa lahdetddn mm. siit4,
ettei sdhkoisen panttikirjan saajaa tarvitse kirjaamismenettelyssd kuulla erikseen, kun
tamd merkitddn rekisteriin aiemman panttikirjan haltijan hakemuksesta. Perusteena
télle on, ettd kirjaus voi kdytdnndssé lahinné vahvistaa saajan oikeusasemaa. Asian ar-
vioinnissa on otettava huomioon, ettei ihminen osallistuminen kirjaamismenettelyssa
kaytdnndsséd miltidén osin vaikuta edellytyksiin arvioida pantinsaajaan liittyvié seikkoja,
mink& johdosta automaattinen ratkaisu tuottaa kdytdnnossad saman (tietosuojaoikeudel-
lisen) varmuustason ratkaisun, joka saavutetaan, kun kirjaamisratkaisu tehddan ihmisen
toimesta. Lisdksi kirjaamisviranomaisen on viran puolesta tutkittava ja otettava huomi-
oon hakijan lisdksi myds muiden kirjaamisasian asianosaisten edut ja asema. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterissé voi olla samaan kiinteistoon kirjattuna useampia erilaisia
kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia, minkd liséksi rekisteriin tehtévilld kirjauksilla on
oikeusvaikutuksia laajemmin kolmannen oikeuksien (mm. ndiden oikeudenhaltijoiden
ctuoikeudettomat velkojat) kannalta. Sikéli kuin kirjaamismenettelylld ei ole vélitonta
vaikutusta téllaisten oikeudenhaltijoiden asemaan, ei nditd pidetd kirjaamismenettelyn
asianosaisina.

Automaattisen ratkaisun yhteydessia varmistetaan yleislainsafidinnon mukaiset
oikeussuojaedellytykset. Automaattisen kirjaamisasian ratkaisun on perustuttava so-
vellettavan sddntelyn perusteella laadittuihin kasittelysdéntoihin, joiden soveltaminen
ei edellytd tapauskohtaista harkintaa (hallintolain 53 e §). Vastaavasti automaattisesta
ratkaisusta on ilmoitettava asianosaiselle asianmukaisella tavalla (hallintolain 53 g § ja
tietosuoja-asetuksen 12, 13 ja 14 artikla). Automaattisen ratkaisumenettelyn kdyttoon-
ottoa koskeva padtos on tehtdva ja dokumentoitava laissa vaaditulla tavalla (tiedonhal-
lintalain 28 a ja d §), menettelyn yhdenmukaisuudesta kayttoonottopaatoksen kanssa on
varmistuttava jatkuvasti (tiedonhallintalain 28 b §) ja viranomaisen on muutenkin jat-
kuvasti valvottava ratkaistavien asioiden laatua ja siséllollistd virheettomyyttd sekd au-
tomaattiseen ratkaisumenettelyyn liittyvid riskejd (28 c¢ §). Viranomaisen on tiedotet-
tava automaattisesta ratkaisemisesta toimialallaan (tiedonhallintalain 28 e §).

Automaattisessa padtoksenteossa on muutenkin otettava huomioon hallintolain ja
maakaaren oikeussuojajirjestelma. Edelld kisiteltyjen erityisten automattista paa-
toksentekoa koskevien vaatimusten ohella padtoksenteon on tiytettdva yleiset hallinto-
laista ja maakaaresta johtuvat vaatimukset, jotka koskevat mm. hakemusten vireilletu-
loa ja niistd rekisteriin tehtdavid merkintdjé, viranomaisen tutkimis- ja selvittdmisvelvol-
lisuutta, asianosaisten kuulemista sekd paétoksen tekemisté ja muotoa. Hallintolakiin
perustuvaa virheen korjaamista ei automaattisen paatoksenteon sddntelyn yhteydessa
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ole pidetty lain 53 f §:n mukaiseen oikaisuvaatimukseen rinnastuvana oikeussuojakei-
nona (HE 145/2022 vp., s. 100). Toisaalta maakaaren 8 luvussa on erityiset sddnnokset
virheen korjaamisesta kirjaamismenettelyssd. Kaytdnnossa kirjaamisasian automaatti-
sessa padtoksenteossa ilmeneva virhe voi johtua teknisesté viasta tai muusta siihen ver-
rattavasta virheestd tai puutteesta, jonka johdosta kirjaamisviranomaisen on teknisen
virheen korjaamisena tehtévé tarpeelliset korjaukset rekisterin merkintdihin (MK 8:2.1
§). Téllaisia virheen korjaamista koskevia asioita ei ole tarkoitus automatisoida kirjaa-
mismenettelyssd. Siten sddnnds toteuttaa osaltaan tietosuoja-asetuksessa tarkoitettuja
suojavaatimuksia kirjaamisasioissa.

Vaihtoehtona edelld mainitulle erityissddntelylle olisivat erilaiset jarjestelyt, joissa kirjaamis-
asian asianosaisilta pyydettiisiin etukéteen suostumus automaattisen paatoksen tekemiseen tai
asianosaisilla olisi kédytdssé erillinen oikaisuvaatimus tai muu vastaavaa suojakeino. Téllaisia
jérjestelyjd ei kuitenkaan ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi puheena olevissa kirjaamisasi-
oissa, joissa kirjaamisviranomaisen automaattinen ratkaisu vastaa kaikilta osin vahintddn luon-
nollisen henkilon tekemaa kirjaamisratkaisua. Etukdteisen suostumusvaatimuksen kannalta on-
gelmallista olisi, jos kirjaamismenettelyssé pitdisi nykyistd laajemmin erikseen kuulla sellaisia
tahoja (mm. séhkoisen panttikirjan saaja), joiden kuulemiselle ei voimassa olevan lain osalta
ole tunnistettu perustetta. Ennakollisen suostumuksen antamisen tai oikaisuvaatimusmenettelyn
jarjestdmisestd seuraisi toisaalta kirjaamismenettelyn kannalta mahdollisia uudenlaisia kustan-
nuksia ja viivettd, joiden ei arvioida parantavan asianosaisten oikeussuojaa.

3.1.8.5 Alkuperéisen asiakirjan esittdminen kirjaamismenettelyssa

Tyo6ryhma kiinnittdd huomiota s&hkoisen asioinnin kasvuun ja tarpeisiin kirjaamisasioissa. Al-
kuperédisen asiakirjan vaatimuksen osalta tyoryhmén tyOssd on tunnistettu seuraavat vaihtoeh-
dot:

1) Ei muutosta lakiin. Alkuperdisen asiakirjan vaatimuksen sailyttdmistd voitaisiin vaih-
toehdossa perustella sillé, ettd sen toimittamisella kaikissa kirjaamisasioissa on olen-
nainen merkitys hakemuksen taustalla olevan toimen ja siihen liittyvien asianosaisten
tahdonilmaisujen oikeaperdisyyden varmistamisessa. Vaatimuksen sdilyttdmiselle
vaihtoehdon mukaisesti ei toisaalta olisi perusteita niiltd osin, kun alkuperdisen asiakir-
jan ei katsottaisi tuovan merkittdvad lisdarvoa mainittujen seikkojen toteamisen kan-
nalta. Vaihtoehdossa alkuperdisen kirjallisen asiakirjan toimittamisesta viranomaiselle
voisi aiheutua viivettd seka kustannuksia niin asianosaisten kuin kirjaamisviranomaisen
kannalta.

2) Luovutaan alkuperaiisen asiakirjan toimittamisvelvollisuudesta lain lihtokohtana.
Saantelyvaihtoehto on perusteltu, mikéli arvioidaan, ettei alkuperdisyysvaatimuksesta
luopumisella olisi yleensd olennaista merkitystd mahdollisten rekisterin julkisen luotet-
tavuuden sdilyttdmisen ja vddrinkdytosten estimisen kannalta. Vaihtoehdossa muutos-
tarve kohdistuisi lain 12:1.1 ja 14:9.2 §:4én, joissa luovuttaisiin alkuperiisen asiakirjan
taikka oikeaksi todistetun jéljennoksen esittdmisesté kirjaamisen edellytyksena. Kirjaa-
mismenettelyssd voi toisaalta tulla vastaan tilanteita, joissa asiakirjan jéljenndstd ei
voida pitdd riittdvand. Tadman johdosta laissa tulisi sddtdd kirjaamisviranomaisen mah-
dollisuudesta tapauskohtaisesti, harkintansa perusteella, edellyttdd myos alkuperdisen
asiakirjan toimittamista.

Tyo6ryhmén mukaan alkuperdisen asiakirjan tai oikeaksi todistetun jéljenndksen toimittamisen
merkitys hakijan tai muun kiinteistoon kohdistuvan oikeuden haltijan oikeusturvan ja rekisterin
julkisen luotettavuuden kannalta on yleensd vdhdinen. Tyoryhmé kannattaa lain muuttamista
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siten, ettei kirjaamishakemusta tule ldhtSkohtaisesti hylétd, vaikka alkuperdistd saanto- tai
muuta asiakirjaa tai sen oikeaksi todistettua jaljenndsta ei ole esitetty. Lakiin ehdotetaan lisét-
tavaksi sddnnods, jonka mukaan kirjaamisviranomainen voi harkintansa mukaan pyytaa alkupe-
rdisen saantokirjan tai saannon perusteena olevan muun alkuperdisen asiakirjan esitettavaksi
kirjaamisen yhteydessi. Kirjaamisen perusteena olevan alkuperéisen asiakirjan vaatiminen voi
olla tarpeen esimerkiksi, jos kirjaamisviranomaiselle on esitetty véite saannon laillisuudesta tai
alkuperidisen asiakirjan esittdminen on tarpeen toimitetun asiakirjajéljenndksen laatu tai muu
erityinen syy huomioon ottaen.

3.1.8.6 Julkisen hallinnon tiedonhallinta

Ehdotuksella pyritddn saattamaan teknisid kdyttoyhteyksid koskevat maakaaren sadnndkset vas-
taamaan tiedonhallintalakia.

1) Ei muutosta lakiin. Taméa vaihtoehto on perusteltu, jollei tiedonhallintalain voimaan-
tulosta johtuvien sddnndsten myGtd maakaaren teknistd kayttoyhteyttd koskevan séén-
telyn muuttamiselle katsota olevan tarvetta.

2) Muutetaan maakaaren teknistii kiyttoyhteytti koskevaa saintelyi. Tiedonhallin-
talaissa sdddetyt teknisté rajapintaa ja katseluyhteyttd koskevat sddnndkset korvaavat
teknistd kayttoyhteyttd koskevan sddntelyn. Tiedonhallintalain voimaantulon my6ta sen
saantely korvaa nykyiset erityislakien teknistd kdyttoyhteyttd koskevat sddannokset eiké
saantely vaikuta tiedonsaantioikeuksiin. Tiedonhallintalain siirtymédaikojen jélkeen
muualla laissa sdddettyja teknisid kéyttoyhteyksié koskevia sdéinnoksié tietojen antami-
sesta ja saamisesta on tulkittava tiedonhallintalaissa sdéidettyjen suojasdénndsten mu-
kaisesti.

Tyoéryhma kannattaa lain selventdmistd viimeksi esitetylld tavalla.
3.2 Pidiasialliset vaikutukset

Tyoryhmé ehdottaa maakaareen useita muutoksia, joilla on erilaisia vaikutuksia kiinteistojé
koskevien oikeustointen osapuolten (ostajat, myyjat, hallinnanjakosopimuksen osapuolet, eri-
tyisten oikeuksien haltijat, pantinhaltijat, yleinen sivullistaho), osapuolille palveluja tarjoavien
(kiinteistonvalittdjat, rahoittajat, kaupanvahvistajat) sekd viranomaisten (erit. Maanmittauslai-
tos kirjaamisviranomaisena, mutta myos mm. Verohallinto ja puolustusministerid niille laissa
sdddettyjen viranomaistehtdvien hoitamisen osalta) kannalta.

Tyoéryhmén tyossi ei ole vield pyritty hallituksen esitystd vastaavan vaikutusarvion kattavuu-
teen ja tarkkuuteen. Valittu tavoitetaso johtuu ensinnékin siitd, ettd tyoryhma esittdd sahkoisen
kiinteistonkaupan osalta kaksi sddntelyvaihtoehtoa varsinaisten lainsdddédntéehdotusten sijaan.
Siltd osin kuin sdéntelyvaihtoehtoja esitetdéin, on tyéryhmén arvion mukaan tarkoituksenmu-
kaista kuvata vaihtoehtojen olennaiset paépiirteet, joiden perusteella niiden pédasiallisia vaiku-
tuksia voidaan arvioida. Tdiméd mahdollistaa vaihtoehtojen vertailun ja lopullisen valinnan jat-
kovalmistelussa my0s tyoryhmén mietinndstd saatava lausuntopalaute huomioon ottaen. Siéan-
telyvaihtoehdon valinnan ja tarkentamisen jalkeen myds vaikutusarviota voidaan tarkentaa vas-
taavasti.

Toisaalta tyoryhmén tiedossa ei ole eiké sen toimikauden aikana ole mahdollista hankkia kaik-
kia kattavan vaikutusarvion laatimiseksi tarvittavia tietoja. Mainittu koskee erityisesti yksityisid

110



sdhkoisid kaupankdyntijérjestelmid koskevan sddntelyn toteutuksen vaikutuksia, joiden arvioin-
nissa vertailukohtana voidaan soveltuvin osin kdyttdd parhaillaan kdynnissé olevan huoneisto-
tietojarjestelmédstd annetun lain voimaanpanoa (suostumukseen perustuva omistuskirjaus).

Kirjaamisviranomaisen sdahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelua (KVP) koskevien kehityseh-
dotusten kustannusvaikutuksia ei ole ollut mahdollista arvioida yksityiskohtaisesti tyoryhma-
tyon aikataulussa. Ehdotusten vaikutukset riippuvat osin siitd, missd méérin niiden toteuttami-
nen kaytdnndssé lisdéd sdhkoisen kiinteistonkaupan méérdd. Tallaisen tulevan kehityksen arvi-
ointi on riippuvaista siitd, missd maarin kiinteistonkauppojen osapuolet ja niille palveluja tar-
joavat ovat valmiita laajemmin siirtyméén sdhkoisten palvelujen kdyttoon. Mainittu ndkdkulma
on tyéryhmén valmistelussa pyritty ottamaan huomioon kuulemalla kaupankdynnin kdytdnnon
prosesseihin osallistuvia sidosryhmié, kuten kiinteistonviélittéjid, pankkeja ja kaupankéyntipal-
veluiden tarjoajia.

Ehdotuksella tavoitellut vaikutukset ovat padosin taloudellisia ja perustuvat digitalisoinnista ja
toimintamahdollisuuksien lisddmisestd seuraavien hyotyjen saavuttamiseen. Myonteisten talou-
dellisten vaikutusten saavuttaminen edellyttdd toisaalta investointeja. Vaikutuksia on tarpeen
arvioida maakaaren jarjestelma kokonaisuutena huomioon ottaen. Tavoitellut taloudelliset vai-
kutukset ovat osin vilittdmié ja osin vélillisid. Esimerkiksi valittomid kustannusvaikutuksia kir-
jaamisviranomaisille ja/tai séhkoisen kiinteistonkaupan palveluja tarjoaville seuraisi séhkoisen
kiinteistonkaupan ja viranomaisasioinnin jarjestelmien ja rajapintojen kehittdmisestd ja kayt-
toonotosta. Toisaalta laajamittaisella sdhkoiselld kiinteistonvaihdannalla arvioidaan valittdmien
kustannussééstdjen ohella olevan pitkélle menevid valillisid (heijastus)vaikutuksia eri osapuol-
ten digitalisoinnista saamien hyotyjen muodossa. Viimeksi mainittujen hyotyjen tarkka euro-
médrdinen arviointi ennalta on haastavaa.

Taloudelliset vaikutukset on ymmarrettdva laajasti siten, ettd valittoman euromaaraisen hyodyn
tai kustannussadston lisdksi (viime kddessd myds) taloudellista vaikutusta on laajemmin sillé,
ettd esimerkiksi kiinteiston kauppaan liittyvat prosessit saadaan jarjestettyd nopeammin ja su-
juvammin. Ehdotusten myonteisend taloudellisena vaikutuksena tulee siis huomiotavaksi mm.
sellainen ajallinen sdéstd ja muu kaupankdyntiprosessiin sekéd viranomaisasiointiin liittyvien
hankaluuksien viheneminen, joita on vaikea kuvata tdsmallisesti euroméérdisena.

Taloudellisten vaikutusten ohella kiinteistonomistuksella ja sitd koskevien tietojen saatavuu-
della ja ajantasaisuudella on merkitystd laajemmin yleisen edun/yhteiskunnallisten intressien
kannalta. Taltd osin kysymykset liittyvdat mm. verotuksen toteuttamiseen, maankéyton suunnit-
teluun ja kansallisen turvallisuuden intressin varmistamiseen. Maakaaressa ei aseteta kiinteiston
omistajalle varsinaisia velvollisuuksia kiinteiston tosiasialliseen kéyttdon liittyen, minké joh-
dosta sddntelylld ei ole vilittomid ymparistovaikutuksia. Myos vililliset ympéristovaikutukset
arvioidaan vahaisiksi. Lahinné kédyttooikeuden kiinnityksen kohteen tismentdminen vesialueen
osalta voi jossakin méérin parantaa merituulivoimahankkeiden toteuttamisedellytyksié.

Taloudelliset vaikutukset

Yleistd vaikutuksista. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus muodostaa kiin-
teistojen vaihdannan ja vakuuskayton perustan. Edelld mietinnon kohdassa 2.1 on esitetty erditd
tilastotietoja kiinteistonvaihdannan ja vakuuskdyton mééristéd ja taloudellisesta arvosta. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin tosiasiallinen julkinen luotettavuus muodostaa valttimattoméan
pohjan kirjauksille ja merkinnéille myonnettévélle oikeudelliselle julkiselle luotettavuudelle.
Tosiasiallisella julkisella luotettavuudella tarkoitetaan sité, ettd rekisterin kirjaukset ja merkin-
nit yleensd vastaavat asianosaisten madrdystoimien perusteella luotua oikeudellista asiaintilaa.
Tahan pyritdén laissa ja kirjaamiskdytdnndssé usein erilaisin keinoin, joiden ajantasaisuutta on
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arvioitu muualla tyoryhmémuistiossa. Siltd osin kuin sééntelyyn on havaittu liittyvén muutos-
tarpeita, my0s uusien sddntelyvaihtoehtojen soveltuvuutta on tarkasteltu vastaavin kriteerein.

Vaikutusten arvioinnin taustaksi tyoryhma toteaa, ettd edelld mainitun lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin tietojen julkisen luotettavuuden (kansan)taloudellinen arvo ja heijastusvaikutukset
ovat vaikeasti yksiselitteisesti mitattavissa ja dokumentoitavissa. Samoin on vaikea yksiselittei-
sesti arvioida sitd, mikd vaikutus kullakin sééntelyn yksityiskohdalla on yleisemmin tavoitellun
julkisen luotettavuuden kannalta. Tydryhmén tavoitteena kuitenkin on, ettd myos ehdotetut
muutokset toteuttavat nykyistd sddntelya vastaavan yleisen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tie-
tojen luotettavuuden. Koska jarjestelmén keskeisid periaatteita ei ehdoteta muutettavaksi, sdén-
telylld ei arvioida olevan vélittomid kansantaloudellisia vaikutuksia.

Kirjallista Kkiinteistonkauppaa koskevat ehdotukset. Tydryhmé ehdottaa luovuttavaksi
KaupVahvL 2.1 §:n mukaisesta ns. tarveharkinnasta (”Jos kaupanvahvistajan palveluiden saa-
tavuus sitd edellyttdd”) sekd selvennettaviksi velvollisuutta jattda luovutus vahvistamatta, jos
on perusteltua aihetta epdilld sen patevyyttd. Ehdotus voi jossakin méérin lisdtd kaupanvahvis-
tajan palveluiden tarjontaa, mutta silld ei arvioida olevan suurta merkitysta nykylain ja kdytén-
non mukaisen vahvistuksen siséllon ja vaikutusten kannalta. Kaupanvahvistuksesta perittdva
palkkio on 120 € luovutukselta. Palkkio perustuu maa- ja metséitalousministerion asetukseen,
jonka taustalla on julkisen hallintotehtédvén hoitamiseen liittyvd kustannusvastaavuuden peri-
aate. Tiedossa ei ole olennaisia muutoksia tai muutostarpeita asetuksen mukaiseen palkkiota-
soon, jonka perimiseen lakichdotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa.

Sikéli kuin sdhkoisté kiinteiston kauppaa koskevilla ehdotuksilla voidaan lisdté sahkdisen vaih-
dannan méérdd, oletettavaa on, ettd kirjalliseen kauppaan liittyvén kaupanvahvistuksen ja siitd
perittdvén palkkion merkitys pienenee. Toisaalta my0s sdhkdisessé kiinteistonkaupassa luovu-
tuksen tekemisesta peritddn erillinen maksu, jonka suuruus perustuu maa- ja metsatalousminis-
terion asetukseen. Mahdollisten tulevien yksityisten sdhkoisen kiinteistonkaupan jarjestelmien
kaytosta perittdvd maksu maadrdytyisi palvelun tarjoajan ja kayttdjan valisen sopimuksen perus-
teella. My0s téllaisessa jarjestelmdssd lainhuudon myontédmisestd perittéisiin erillinen asiointi-
maksu. Koska maksun perusteena on suoritteen keskiméirdinen omakustannusarvo, voisi sih-
koisen kiinteistonkaupan kasvulla ja sen my6té ajan kuluessa mahdolliseksi tulevalla kirjaamis-
ratkaisujen automatisoinnilla ja muilla digitalisoinnista johtuvilla kustannussaastoilld olla asi-
ointimaksuja alentava vaikutus. Vaikutuksen suuruuden ja sen toteutumisen aikataulun arviointi
ei ole tarkemmin mahdollista kdytettavissd olevilla tiedoilla. Hinnoitteluun sovellettavasta kes-
kiméadrdisen omakustannusarvon periaatteesta seurannee, ettd sdhkoisen kiinteistonkaupan ja
automaattisen ratkaisemisen aiheuttama kustannusséésto koituu myds kirjallisen kaupan tehnei-
den hyviksi; ainakin toistaiseksi hinnoittelu ldhtee siité, ettd hinta kirjallisesta ja sdhkdisesté
luovutuksesta myonnettaville lainhuudolle on sama.

Kaupanvahvistusta koskevasta tarveharkinnasta luopumisesta voi seurata, ettd hakemukset
médrdyksen antamiseen kasvavat jossakin méaérin ja ettd miérayksen perusteella jatkossa toimii
useampia (valvottavia) kaupanvahvistajia. Méérien kasvu oletetaan kuitenkin nykyinen kaupan-
vahvistuskdytintd huomioon ottaen véhéiseksi, silld kaupanvahvistajien palvelujen kysynté on
viime kéddessa rajoittunut kirjallisten kiinteistonkauppojen maéréin, jonka laskua ylipdétdan ta-
voitellaan sdhkoisen kiinteistonkaupan edistimisen my6td. Maanmittauslaitoksella on jo voi-
massa olevan lain perusteella olemassa menettelyt kaupanvahvistajien méaaraysten myontami-
selle, rekisterin pitdmiselle ja valvonnalle.

Sadhkdoisti kiinteistonkauppaa koskevat ehdotukset. Tyoryhmaé on arvioinut kahta sééntely-
vaihtoehtoa sdhkdisen kiinteistonkaupan edistimiseksi. Molemmat ratkaisut tdhtddavat sahkoi-
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sen kiinteistonkaupan helpottamiseen ja sen myoté sdahkdisen kiinteistonkaupan méirén olen-
naiseen kasvuun. Tavoiteltavat hyddyt ovat vaihtoehdossa samansuuntaiset. Sdhkoinen kiinteis-
tonkauppa mahdollistaa kaupan osapuolille 1dhtokohtaisesti ajasta ja paikasta riippumattomat
palvelut siten, ettd kaupan tekemisen kustannukset ja muu vaivanniko voivat alittaa kirjallisen
kaupan muotovaatimuksen noudattamisesta aiheutuvat kustannukset ja haitat. Sdhkoisen kiin-
teistonkaupan tekemiseen liittyvien ostajien, myyjien, kiinteistonvalittdjien ja luotonantajien
prosessien yhteensovittamisella ja (mahdollisuuksien mukaan) automatisoinnilla voidaan saa-
vuttaa olennaisia tehokkuusetuja. Kirjaamisviranomaisen kannalta sdhkdinen kiinteistonkauppa
vahentdd kirjaamisasian vireilletuloon liittyvaa tyomadrad, sujuvoittaa/helpottaa kirjaamisasioi-
den kasittelyd ja muodostaa pohjan lainhuudon mydntdmisen automatisoinnille kokonaan tai
osittain.

Séhkoisen kiinteistonkaupan kehittdmiselld ei ole tarkoitus vaikuttaa kirjaamisviranomaisen
lainhuudatustutkimuksen siséltoon. Jo nykyisin séhkoisessd kiinteistonvaihdannan palvelussa
tehtdvien luovutusten osalta kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuus lainhuudon my6ntéami-
sen edellytyksend olevista seikoista vastaa sisdlloltddn kirjallista luovutusta. Myos yksityiset
sahkoiset kaupankayntijarjestelmat sallivassa sdédntelyvaihtoehdossa edellytettiisiin sisalloltaan
vastaavaa kirjaamisviranomaisen tutkimusta, joka kattaisi luovutuksen osapuolten oikeudelli-
sen madrdysvallan (erit. luovuttajan osalta), kaupan sisillollisten vihimmaéisedellytysten tutki-
misen (omistusoikeuden siirtyminen) seké kaupan osapuolten riittdvén luotettavan tunnistami-
sen. Myos yksityisten sdhkoisten kaupankdyntijarjestelmien sallimisen yhteydessd varmistettai-
siin siten kiinteistodn kohdistuvien oikeudenhaltijoiden ja yleisen sivullistahon asema, seka
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus.

Nykyisen sédhkoisen kiinteistonkaupan kehittdmiseen perustuvassa sddntelyvaihtoehdossa tés-
mennettdisiin palveluun tallennettavien valtuutusten sééntelya, liséttéisiin lakiin mahdollisuus
antaa valtuutus kirjalliseen kauppaan my0s sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa, mah-
dollistettaisiin kiinnityksen purkamista luovutettavalta méaéraalalta koskevan hakemuksen teke-
minen sdahkoisen kiinteistonkaupan yhteydessa sekd tdsmennettdisiin sahkodisessa palvelussa an-
nettavien allekirjoitusten jérjestystd. Laissa mahdollistettaisiin lisdksi kirjaamisviranomaisen
sdhkoiset palvelut erityisen oikeuden perustamista koskevien tekemiseksi ja niité koskevien kir-
jaamishakemusten vireille saattamiseksi nykyistd laajemmin. Kirjaamisviranomaisella ei kui-
tenkaan olisi erityistd velvollisuutta palveluiden tarjoamiseen. Lain muuttamiseen perustuvien
kehittdmisehdotuksien lisdksi olisi mahdollista kehittda jarjestelman rajapintakdyttod yksityis-
ten sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelujen kanssa seké toteuttaa erillinen luonnostelupal-
velu, jossa kayttdjat voivat luonnostella sopimustekstid ja myohemmin liittdd sen kaupankayn-
tijarjestelmdén. Koska valmistelevilla toimilla ei ole oikeusvaikutuksia, niisté ei ole tarvetta
saatdd laissa (HE 146/2010 vp., s. 11).

Kirjaamisviranomaisen mukaan sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun kehittdmis- ja ylla-
pitokulut ovat tilld hetkelld noin miljoona euroa vuodessa. Jarjestelmén kehittdmis- ja kayttoon-
ottokulut vuosina 2011-2015 olivat yhteensé noin 6 miljoonaa euroa, minké jalkeen vuosikulut
ovat olleet samaa suuruusluokkaa kuin télld hetkelld. Kokonaiskustannuksia jirjestelméstd on
siis tullut tdhédn mennessé arviolta noin 13-15 miljoonaa euroa. Luovutuksia palvelun kautta on
sen olemassaoloaikana tehty vajaa 35 000 kpl. Palvelun perustamiseen ensi vaiheessa ohjatun
budjettirahoituksen jdlkeen sen kehittdminen ja ylldpito on rahoitettu Maanmittauslaitoksen
omalla tulorahoituksella, jota kerryttavdat mm. asiakasmaksut. Kdytdnndssé tima tarkoittaa, ettei
palvelun kéytostéd perittdvissd hinnoittelussa ole pédsty eikd liene mahdollista pééstd kustan-
nusvastaavuuteen ainakaan niin, ettd koko kustannus saataisiin katettua.
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Séhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun mahdollinen kehittdminen tydryhmén ehdottamalla
tavalla tarkoittaisi edelld esitettyjen jatkuvien kehittdmis- ja ylldpitokulujen liséksi ainakin joi-
denkin satojen tuhansien eurojen lisdkustannuksia riippuen kehittdimisen laajuudesta. Kirjaa-
misviranomainen on arvioinut tietojarjestelmien muuttamisen edellyttdvan kehittdjaresurssien
kasvattamista usealla henkil6ll4, misté tulee lisdkustannusta noin 100 000 euroa henkil64d koh-
den. Maanmittauslaitoksen arvion mukaan esimerkiksi ehdotettujen yksityiskohtaisten valtuu-
tusten kdyttoonottoon liittyvét kustannukset nousisivat useaan sataan tuhanteen euroon, koska
ne edellyttiisivat useamman kehittdjin tiimid. Tarkemman arvion antaminen tdssé vaiheessa ei
ole mahdollista. Siltd osin kuin yksityiset sdhkdisen kiinteistonkaupan palvelun tarjoajat ovat jo
nykyisin toteuttaneet sdhkoisen kaupankdyntijarjestelman kayttoon liittyvia palveluja, ei ehdo-
tetuista muutoksista seuraisi valittomia tietojérjestelmien muutostarpeita ja kustannuksia.

Séhkoisen kaupankdynnin palvelun on arvioitu toimivan jo nykyisin varsin hyvin esimerkiksi
yksinkertaisissa sukulaisluovutuksissa, joissa pankeilla tai kiinteistonvalittéjilld ei ole roolia.
Téllaisia luovutuksia jérjestelméssd péddasiassa nykyisin tehdadnkin. Téllaisten luovutusten
osuus kaikesta kiinteistonvaihdannasta on kuitenkin pieni, minkd johdosta jarjestelméan kehitta-
misen ja yllapidon kustannukset luovutusta kohden ovat kohonneet suuriksi, eika niitd ole voitu
kokonaan kattaa asiakasmaksuilla. Palvelun kehittdmistd tarkoittavilla sdédntelyn ja kaupan-
kéayntijarjestelmén yksityiskohtien parantamisella voidaan jossakin méérin lisité palvelun kéyt-
tod. Toisaalta on esitetty, ettd sdhkdiseen kaupankdyntiin liittyvét haasteet eivét varsinaisesti
ole itse palvelussa vaan sen sopimattomuudessa osaksi muuta kaupankaynti- ja luototusproses-
sia. Tiettdvasti tdhdn ongelmaan on pyritty puuttumaan uudemmissa sahkdisen kiinteistonkau-
pan palveluissa. Jos ongelmaa ei kuitenkaan ole mahdollista kaikkien kauppaprosessin osapuol-
ten kannalta riittdvésti ratkaista nykyiseen palveluun perustuvassa séhkoisessa kiinteistonkau-
passa, voidaan palvelun kehittdmisen tyéryhmén ehdotusten mukaisesti arvioida johtavan séh-
koisten luovutusten mééran kasvuun korkeintaan joillakin tuhansilla vuositasolla. Jos sdhkoisen
kiinteistonkaupan madrad nykyisessd palvelussa ei pystytd olennaisesti lisddmaén, lakiin ehdo-
tetuilla yksityiskohtaisilla muutoksilla ei saavutettane merkittdvda hyotyd niistd aiheutuviin
kustannuksiin verrattuna. Myos nykyisen sdhkdisen kiinteistonkaupan palvelun osalta voidaan
tarkastella mahdollisuuksia lainhuudon my6ntdmisen automatisointiin osittain tai kokonaan (ks.
jiljempédnd yksityisten séhkoisten kaupankdyntijérjestelmien osalta hyddyistd mainittu), jos
kdyton maara lisadntyisi oleellisesti.

Yksityisten sdhkéisten kiinteistonkaupan jdrjestelmien salliminen tarkoittaisi edelld esitettyd
suurempaa muutosta sdhkdisen kiinteistonkaupan prosesseihin. Kiinteiston ostajien, myyjien,
kiinteistonvilittdjien ja luottolaitosten kannalta yksityisten kaupankdyntijérjestelmien sallimi-
nen voisi mahdollistaa palvelumuotoilultaan uudenlaisten ja nykyistd kayttédjalahtdisempien
sdhkoisen kiinteistonkaupan palvelujen tarjoamisen. Tdma olisi omiaan vihentdméién mainittu-
jen osapuolten kauppaan kdyttdmaa aikaa, vaivaa ja kustannuksia. Koska yksityiset ihmiset te-
kevit kiinteiston kauppoja lopulta melko harvoin, oletetaan hyodyn kohdistuvan olennaisilta
osin jarjestelmien ammattimaisiin kayttdjiin, kuten kiinteistonvilittdjiin ja luottolaitoksiin. On
mahdollista, ettd yksityisten kaupankéyntijarjestelmien sallimisella voitaisiin em. seikkojen
johdosta olennaisesti lisétéd séhkoisen kiinteistonkaupan mééraéd nykyisestd, mikd mahdollistaisi
digitalisoinnilla ja automaattisella paédtoksenteolla tavoiteltavien mittakaavaetujen saavuttami-
sen.

Yksityisten sdhkoisten kaupankdyntijarjestelmien kayttoonotto edellyttdisi huomattavia kehi-
tyspanoksia téllaisten jirjestelmien tarjoajilta seké kirjaamisviranomaiselta. Téllaisten kustan-
nusten tarkka arviointi toistaiseksi hahmotellun sééntelyvaihtoehdon perusteella on ollut haas-
tavaa. Arvioinnin tueksi voidaan kuitenkin viitata parhaillaan kdynnissi olevan huoneistotieto-
jarjestelmad koskevan lainsdadannén mukaisen suostumukseen perustuvan kirjauksen toteutuk-
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seen. Kirjaamisviranomainen on arvioinut huoneistopuolen suostumusrajapinnan ja siihen liit-
tyvien toiminnallisuuksien kehittdimiskustannuksiksi noin miljoona euroa. Télld mahdolliste-
taan kuitenkin vasta yleisimmét luovutukset ja palvelu tulee vaatimaan jatkokehittdmistd vield
taman jalkeenkin. Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan vastaavanlaiseen konseptiin liittyvan
rajapinnan kehittiminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin puolelle tulisi todennékdisesti maksa-
maan suuruusluokaltaan saman verran. Todennékoisesti samoja teknisid ratkaisuja voitaisiin
hy6dyntédd myos kiinteistojen osalta, mutta koska rekisterien ylldpito tapahtuu eri jérjestelmissi
ja rajapinnoissa liitkkuva tieto on osittain erisisaltoistd, tarvittaisiin myds erillistd jarjestelma-
kohtaista toteutusta. Jotta huoneistotictojarjestelman mukalsesta suostumuskonseptista saadaan
kaikki hyoty irti, kirjaamisviranomaisen olisi tiedonsiirron yksityisistd kaupankdyntijérjestel-
mistd mahdollistavan rajapinnan liséksi kehitettdvd my06s suostumuksiin perustuvaa automaat-
tista padtoksentekoa, jonka arvioitu kustannus on noin 500 000 euroa. Vastaava kustannus tulisi
toteutumaan myos kiinteistopuolella, tosin kiinteistopuolen olemassa olevat automaatiot saat-
taisivat vahentdd tyomaérad jonkin verran. Kiinteistonkaupan osalta pddosin huoneistotietojér-
jestelmédn suostumuskonseptin mukaisten kaupankaynti- ja késittelyjarjestelmien kokonaiskus-
tannusten arvioinnissa ldhtokohdaksi voidaan Maanmittauslaitoksen arvion mukaan ottaa huo-
neistotietojarjestelmén kustannukset pitkélti sellaisenaan, jolloin kokonaiskustannus olisi parin
miljoonan euron luokkaa. Rajapintaratkaisujen vuosittaisten yllépitokustannusten on arvioitu
olevan noin 100 000 euroa.

Kirjaamisviranomainen on arvioinut osakehuoneistorekisterin suostumuskonseptin mukaisilla
toimintatavoilla padstdvén tulevaisuudessa vuositasolla arviolta 10 miljoonan euron kustannus-
sadstoihin verrattuna kiinteistopuolen rekisterdintimenettelyyn. Sddsté syntyy padosin henki-
16stokustannuksista, silld suostumukseen perustuva kirjaaminen on menettelyiltddn huomatta-
vasti yksinkertaisempaa ja mahdollisuudet automatisaation hyodyntdmiseen ovat laajat. Kirjaa-
misviranomaisen ndkokulmasta huoneisto- ja kiinteistokirjaamisen kustannukset ovat hyvin
vertailukelpoisia keskendén, koska vuosittain tehtdvien luovutusten ja panttausten maérit ovat
huoneistoissa ja kiinteistoissé tulevaisuudessa hyvin saman suuruisia huoneistotietojarjestelmén
volyymien kasvettua normaalimdériin.

Séhkoisen kiinteistonvaihdannan edistdminen edellytté jérjestelmien sujuvuuden liséksi niiden
riittdvaa turvallisuutta ja kdyton ennakoitavuutta. Yksityisen sdhkoisen kaupankéyntijérjestel-
man turvallisuuspuutteet ja muut mahdolliset epdselvyydet voisivat olennaisesti rajoittaa palve-
lujen kdyttoa kohtaan tunnettua luottamusta ja sen myotd kdyttonottoa. Lisdksi huomattavaa
on, ettd yksittdiseen kiinteistoon kohdistuva toimenpide koskettaa sen osapuolten kannalta usein
hyvin arvokasta omaisuuserdd, joten kauppaan liittyvét yksityiset taloudelliset intressit ovat
huomattavia. [lman tarvittavia turvaominaisuuksia, yksityisiin séhkoisen kiinteistonkaupan jér-
jestelmiin voisi liittyd olennainen riski taloudellisiin menetyksiin ja haittavaikutuksiin. Téllais-
ten riskien syntyminen on tyéryhmin ehdotuksessa pyritty estdiméédn yksityisessd sdhkoisen
kaupankdyntijarjestelméssa tehtdvin kaupan osalta; jarjestelméd edellyttédisi kaupan osapuolten
luotettavaa tunnistamista sekd samansiséltdisen kauppakirjan (tictoista) hyviaksymistd kaupan-
kéayntijarjestelméissd, minké lisdksi jarjestelmén olisi jatkuvasti taytettdva tarkemmin mééritel-
lyt turvaominaisuudet, jotka liittyvét kaupan pééttamisen ajankohdan riidattomaan toteamiseen,
kaupan ehtojen ja muun vahimmaéissiséllon hyvéksymiseen eheillé ja peruuttamattomalla ta-
valla seké laissa edellytettidvien tietojen turvalliseen toimittamiseen kirjaamisviranomaiselle si-
ten, ettd tiedot voidaan tallentaa ja sdilyttdd pysyvasti. Esityksessé ldhdetdén siité, ettd kirjaa-
misviranomainen voisi hakemuksesta antaa luvan yksityisen kaupankdyntijéarjestelmén pitdmi-
seen mainitut ominaisuudet tayttdville palveluntarjoajalle, minké liséksi edellytettiisiin jarjes-
telmén ajantasaisuuden ja toimivuuden sddnndllistd auditointia. Mainitun perusteella myds yk-
sityiset sdhkoiset kaupankdyntijérjestelmit arvioidaan riittdvén turvallisiksi sdhkoisen kiinteis-
ton kaupan osapuolten ja intressitahojen sekd kirjaamisviranomaisen lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterin merkint6jen julkiseen luotettavuuteen liittyvin ankaran vastuun kannalta.
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Nykyinen kiinteistonkauppoja koskeva tietojensaantijarjestelmé perustuu siihen, etti kirjaamis-
viranomaisena toimiva Maanmittauslaitos toimittaa tietoonsa tulleita kiinteiston luovutuksia
koskevat tiedot edelleen muille viranomaisille, jotka tarvitsevat tietoja tehtdviensa hoitamiseksi.
Mainittu jarjestely on tarkoituksenmukaista toteuttaa myos yksityisten sahkdisten kiinteiston-
kaupan palveluiden osalta. Tdma on omiaan rajoittamaan kaupankayntijarjestelmien ja eri vi-
ranomaisten vélisten tietojérjestelmien perustamis- ja yllépitokustannuksia.

Automaattista piitoksentekoa koskevat ehdotukset. Tyoryhmén mietintoon siséltyvilla la-
kiehdotuksilla pyritddn varmistamaan edellytykset kirjaamisviranomaisen automaattiselle paa-
toksenteolle asioissa, jotka voidaan ratkaista sovellettavan lainsddddannén perusteella muodos-
tettavien padtoksentekosddntdjen perusteella ilman ihmisen osallistumista. Kirjaamisviranomai-
sen nykyisessd kdytannossa ratkaistaan jo automaattisesti muun muassa erityisen oikeuden kir-
jauksen poistamista (vuonna 2022 automaattisesti 1757 asiaa) sédhkodisen panttikirjan siirtoa
(vuonna 2022 automaattisesti 103 490 asiaa), kiinnityksen vahvistamista (vuonna 2022 auto-
maattisesti 14 788 asiaa) ja muistutustietojen merkitsemistd (mm. ulosmittaus ja konkurssi,
vuonna 2022 automaattisesti 36 170 asiaa) koskevia asioita. Mainittujen asioiden ratkaiseminen
on siind madrin rutiininomaista, etti niiden kasittelyyn kuluvaksi ajaksi voidaan arvioida mene-
vén keskimédrin noin 15 minuuttia. Tdmén arvion perusteella automaattinen ratkaiseminen
poistaa ratkaisijoiden toimesta tehtavaa tyota n. 20 henkilotydvuodella. Kéytdnnossd automaat-
tinen ratkaiseminen lyhentdd myds olennaisesti asioiden késittelyaikaa. Mainittujen kustannus-
ja aikasddstOjen saavuttamista voisi olennaisesti vdhentdd vaatimus oikaisuvaatimuksesta tai
muusta asianosaisen mahdollisuudesta saattaa automaattisesti ratkaistu asia erikseen ihmisen
kasiteltavaksi.

Automaatiossa on tarkoitus ratkaista ainoastaan asioita, joissa kirjaamisratkaisu on asian-
osais(t)en vaatimuksen mukainen tai muuten sellainen, etti silld voi kéytdnndssa olla vain asi-
anosaisen asemaa parantava merkitys. Kaikki automatisoidut kirjaamisratkaisut ovat ja tulevat
olemaan sellaisia, ettd ihminen ratkaisisi ne samalla tavalla kuin automaattisen paatoksenteon
jarjestelmd ne ratkaisee. Automaattista paatoksentekoa koskevasta hallinnon yleislainsdadén-
nostéd seuraa kirjaamisviranomaiselle uusia velvollisuuksia automaattisen paitoksenteon sién-
tdjen ja prosessin dokumentoimisen sekd automaattisesta padtoksenteosta tiedottamisen suh-
teen. Téstd johtuvat kustannukset syntyvit tyoryhméin ehdottamista maakaaren muutoksista
riippumatta. Paatoksenteon jarjestiminen hallinnon yleislainsddddnnon mukaisesti tullee jossa-
kin miirin vahvistamaan ja selventdmaién kirjaamisasioiden asianosaisten asemaa ja oikeuksia.
Koska automaattinen paatoksenteko mahdollistetaan vain asianosaisten vaatimusten mukaisesti
ja/tai ndiden kannalta myonteisten kirjaamisratkaisujen kannalta ja téllaisten ratkaisujen teke-
misté edeltdd kirjaamisviranomaisen virkavastuulla oleva tutkimus, jota pidetdén sisalloltdan
véhintdan yhté luotettavana ja tehokkaana kuin ihmisen toimesta tapahtuvaa ratkaisua, ei auto-
maattisen paatoksenteon jatkamisen ja/tai uusien paatoksentekoautomaatioiden kayttéonoton
arvioida heikentdvin kirjaamisasioiden asianosaisten asemaa. Késittelyn nopeutumisella auto-
maation my0té voi olla asianosaisten kannalta myonteinen (taloudellinen) vaikutus.

Kiinteistonkaupan esisopimuksen osalta tydryhmén ehdotus mahdollistaisi sen, ettd ilman
lain muotovaatimuksen noudattamista (erit. kaupanvahvistus) tehdyssé esisopimuksessa voitai-
siin sopia kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneiden kohtuullisten kustannus-
ten korvaamisen lisdksi my0s muusta ennalta méaaratysti korvauksesta sopimuksessa tarkoitetun
kaupan tekemisestd kieltdytymisen varalta. Tyoryhmén ehdotus vastaisi esimerkiksi asunto-
osakkeiden ja vuokraoikeuden tarjousmenettelyn vakiintuneita kdyténtdjd ja lisdisi sopijapuol-
ten toimintamahdollisuuksia. Ehdotuksella ei arvioida olevan vaikutuksia varsinaisen kiinteis-
tonkaupan muotovaatimuksen kiertdmisen kannalta, silld sopijapuoli voisi edelleen vaatia kan-
teella lopullisen kiinteistonkaupan tekemistd esisopimuksessa sovituilla ehdoilla vain, jos esi-
sopimus olisi kaupanvahvistajan vahvistama (MK 2:7.3 §).
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Sale and lease back-jirjestelyiden salliminen on omiaan lisddméén jossakin méérin kiinteis-
toon ja rakennuksiin liittyvié rahoitusmahdollisuuksia elinkeinotoiminnassa. Téstd voivat hyo-
tya sekd kiinteiston omistajat ettd rahoittajat. Taloudellisten vaikutusten toteutuminen riippuu
siitd, missd maarin mahdollisuutta tosiasiassa kaytettdisiin. Koska sale and lease back —jarjes-
telyn toteuttaminen tarkoittaa jo syntyneen kiinteiston ja silld olevan rakennuksen, rakennel-
man, koneen tai laitteen vilisen ainesosa- ja tarpeistosuhteen purkamista, edellytettéisiin kirjaa-
mista parhaalle etusijalle ja tarvittaessa pantinhaltijoiden suostumusta etusijajérjestyksen muut-
tamiseen. Vaatimuksilla varmistetaan, ettei sale and lease back —jérjestelyjen sallimisella hei-
kennetd pantinhaltijoiden oikeuksia. Toisaalta vaatimus voi kdytdnnossa rajoittaa jarjestelyn to-
teuttamismahdollisuuksia. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd on voimassa olevan sdédntelyn pe-
rusteella riittdvét tekniset valmiudet uuden mahdollisuuden toteuttamiseksi.

Rakennusta tai laitetta koskevien kirjauksien mahdollistaminen muussakin kuin elin-
keinotoiminnassa lisdisi mahdollisuuksia mm. kiinteiston luovuttamiseen kayttooikeuteen
kuuluvaksi ns. sukulaisluovutuksissa, joiden osalta lain soveltamiskdytdnnossa on ilmennyt tar-
peita kiinteiston ja silld olevan rahoituksen vaiheittaiseen luovutukseen riittdvén rahoituksen
varmistamiseksi. Vaikutusten toteutuminen riippuu siitd, missd méairin uuden sddnnoksen mu-
kaisia mahdollisuuksia tosiasiassa kéytettdisiin. Kirjaamismahdollisuuden laajentamisen muu-
hun kuin elinkeinotoimintaan ei arvioida johtavan sen kédyton hallitsemattomaan laajentumi-
seen, silld pelkka kirjaus ei sellaisenaan tee oikeudesta sitovaa sopimussuhteessa taikka sen ul-
kopuolella.

Kiinteiston ja silld sijaitsevan esineen vélille syntyneen ainesosa- ja tarpeistosuhteen katkaise-
minen kirjaamalla esineen luovuttaminen haltijalle kédyttdoikeuteen kuuluvaksi edellyttdisi kir-
jausta parhaalle etusijalle ja tarvittaessa pantinhaltijoiden suostumusta etusijajérjestyksen muut-
tamiseen. Vaatimus voi kdytdnndssa rajoittaa jarjestelyn toteuttamismahdollisuuksia.

Mahdollisuus panttaamattomuussitoumuksen Kkirjaamiseen voi jossakin méaérin lisdtd kiin-
teistorahoituksen toimintamahdollisuuksia elinkeinotoiminnassa. Taloudellisten vaikutusten to-
teutuminen riippuu siitd, missd madrin mahdollisuutta tosiasiassa kéytettiisiin. Uudenlaisen ra-
joitusmerkinnén késittelyn toteutuksesta ja ohjeistuksesta seké lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehtévin merkinnén rekisteriteknisesté toteutuksesta seuraa kirjaamisviranomaiselle kustannuk-
sia, joiden tarkkaa méérda ei ole voitu valmistelun yhteydessa arvioida.

Vuokraoikeutta koskevaa saiintelyid ehdotetaan selvennettidviksi tdllaisen oikeuden siirron
purkavan tai lykkdévén ehdon huomioon ottamisen seki kirjaamishakemuksen lepddmaéén jat-
tdmisen osalta. Muutokset ovat omiaan selventdmién kirjaamiskdytdntod. Selkeilld ja yhden-
mukaisilla kirjaamiskdytdnnoilld voidaan jossakin médrin vdhentdd selonottokustannuksia.
Saantelyn mallina on soveltuvin osin kdytetty kiinteiston luovutusta koskevia sdaanndksia, joi-
den osalta tulkinnat ja menettelytavat ovat vakiintuneet. Muutoksesta seurannee kirjaamisviran-
omaiselle vahdisid kustannuksia kyseisten kirjaamisasioiden kasittelyn (ja sitd koskevan ohjeis-
tuksen) muuttamisen johdosta.

Hallinnanjakosopimusten kirjaamisoikeudellisten edellytysten selventdmisen laissa arvioi-
daan selventdvén kirjaamismenettelyd ja vihentimadn sopimusten laatimiseen liittyvid kustan-
nuksia. Ehdotukset vastaavat osin lain nykyistd tulkintakadytantod eikd niilld siten arvioida ole-
van pitkédlle menevid vaikutuksia. Muutoksesta ei seuranne kirjaamisviranomaiselle merkityk-
sellisid jdrjestelmékustannuksia, koska tarvittavat menettelyt hallinnanjakosopimusten kirjaa-
miseen on olemassa jo nykyisen sdintelyn pohjalta. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen oi-
keusvaikutusten selventdminen vahvistaa kiinteiston médarédosan omistajan oikeudellista asemaa
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ja helpottaa téllaisen omaisuuden kéyttdmistd vaihdannassa. Hallinnanjakosopimuksen kirjaa-
misen muuttamisen tai poistamisen edellytysten selventiminen pantinhaltijoiden osalta on myds
omiaan selventdmaén ja helpottamaan vaihdantaa.

Kiinteistopanttioikeuden perustamista vesialueeseen kohdistuvaan kiyttooikeuteen echdo-
tetaan selvennettiviksi erityisesti merituulivoimahankkeiden rahoitusjirjestelyjen edellytysten
parantamiseksi. Voimassa olevaa lakia on tulkittu siten, etté kiinteistopanttioikeus voidaan pe-
rustaa myos tillaiseen kéyttdoikeuteen, joten lain muutos on l&hinné kirjaamiskéytintoé selven-
tavd. Lain selventdminen vahvistaa jossakin mééarin téllaiseen kdyttdoikeuteen kohdistuvan
panttioikeuden haltijan asemaa. Tdma on arvioitu tarpeelliseksi erityisesti puheena olevien
hankkeiden kansainvélisen rahoituksen edellytysten turvaamiseksi. Tdlld puolestaan voi olla
vélillisid ympéristovaikutuksia tuulivoiman yleistymisen johdosta. Lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terissé on voimassa olevan sddntelyn perusteella riittdvét tekniset valmiudet uuden mahdolli-
suuden toteuttamiseksi.

Kiinteistopanttioikeutta koskevaa maakaaren terminologiaa koskevilla tyéryhméan ehdo-
tuksilla on vélittomid kustannusvaikutuksia kirjaamisviranomaisen jarjestelmien ja ohjeistuksen
sekd erityisesti ammattimaisten kiinteistonvaihdannan toimijoiden jérjestelmien ja asiakirjojen
paivittdmistarpeen johdosta. Koska terminologian muutoksella ei ole tarkoitus muuttaa oikeus-
tilaa, arvioidaan vaikutukset kokonaisuutena melko vahaisiksi. Tarkoitus on, ettd maakaaren
terminologian saattaminen vastaamaan Kiinnitys- ja panttausmenettelyn tosiasiallista sisaltoa
parantaa lain luettavuutta, milld on merkitysti erityisesti pidemmaélld aikavalilla.

Erityisen oikeuden kirjauksen poistamista koskevan séédntelyn selventdminen (ts. kirjauksen
poistaminen olisi mahdollista my&s muun kuin oikeudenhaltijan hakemuksesta, jos tdstd on riit-
tiavé selvitys) vastaa péddosin nykyistd kirjaamiskéyténtod. Kiinteistonomistajan mahdollisuus
hakea esim. vuokraoikeutta koskevan kirjauksen poistamista vuokralaisen jadddessd passii-
viseksi on tidrkedd omistajan oikeusaseman (mm. uudelleen vuokraaminen, kiinteiston edelleen
luovuttaminen) turvaamisen kannalta. Sddnndksen selventdminen on omiaan selventiméain
myos kirjaamiskaytintod ja laskemaan lainsdddantoon liittyvid selonottokustannuksia.

Perustettavan yhtion lukuun tapahtuvia kiinteistonkauppoja koskevan sédintelyn selventé-
minen on omiaan selventdmaén kirjaamiskaytantoa ja se voi vahidisessd maarin laskea lainsda-
déntoon liittyviéd selonottokustannuksia.

Alkuperiisen saantokirjan esittimisvelvollisuutta koskevan séifintelyn keventimisen arvi-
oidaan vdhentévin asiakirjojen 1&hettdmisestd aiheutuvia kustannuksia hakijalle sekd keventé-
vén viranomaisen tyomairad ja kustannuksia. Ehdotuksella pyritdén edistdméén sdhkoistd asi-
ointia sekd ottamaan huomioon alkuperdisen kirjallisen asiakirjan viahentynyt merkitys hakijan
tai muun kiinteistoon kohdistuvan oikeuden haltijan oikeusturvan ja rekisterin julkisen luotet-
tavuuden kannalta. Kirjaamisviranomaisella olisi mahdollisuus harkintansa perusteella edelleen
pyytédé alkuperdinen saantokirja esitettdvéksi kirjaamisen yhteydessé. Alkuperdisen asiakirjan
vaatimuksesta luopumisen ehdotetulla tavalla ei arvioida heikentévén lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterin tietojen luotettavuutta.

Virheen korjaamista koskevaa sifintelyn muuttamisen johdosta kirjaamisviranomaiselle
olisi nykyistd laajempi mahdollisuus korjata asiavirhe ilman asianosaisen suostumusta, mikéli
virhe on aiheutunut timédn omasta menettelystd. Padtdksen korjaaminen asianosaisen vahin-
goksi edellyttiisi edelleen asianosaisen suostumusta pédatoksen korjaamiseen. Sama koskee
myos sellaisen rekisterimerkinnén korjaamista, jonka johdosta kirjatun panttioikeuden ja erityi-
sen oikeuden haltija asema korjaamisessa heikkenee. Ehdotuksella pyritdén selvien ja asianosai-
sen omasta menettelystd aiheutuneiden virheellisten paatosten tehokkaaseen korjaamiseen, jotta
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lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuus voidaan varmistaa. Ehdotus voi jossakin
madrin vihentda tillaisten virheiden korjaamisesta johtuvia kustannuksia.

Asian vireilletulon ajankohtaa koskevan sidfintelyn muuttaminen yhdenmukaistaa kirjaa-
misasian vireilletuloa koskevaa sddntelyd osakehuoneistorekisterid koskevan sdéantelyn kanssa.
Kirjaamishakemuksen vireilletulon ajankohtaan on sidottu lukuisia oikeusvaikutuksia ja kirjat-
tavan oikeuden tai kiinnityksen etusija suhteessa moniin kilpaileviin oikeudenhaltijoihin méaa-
raytyy lahtokohtaisesti hakemuksen vireilletulon ajankohdan mukaan. Ehdotuksen mukaisella
vireilletulon ajankohdan tdsmentdmiselld on vélitontd vaikutusta lahinna sellaisten kilpailevien
sahkoisten kirjaamishakemusten kesken, jotka tulevat vireille saman péivan aikana. Téllaiset
kollisiotilanteet on kdytdnnossé arvioitu harvinaisiksi.

Kirjaamisviranomaisen sisfistd tyonjakoa koskevan sidiinnéksen kumoamisen myoté kir-
jaamisaisan késittelyyn sovelletaan yleisid hallinto-oikeudellisia vaatimuksia, joiden nojalla kir-
jaamisviranomaisen on varmistuttava jatkossakin siitd, ettd sen ratkaisutoiminnassa asiat tulevat
asianmukaisesti ja riittdvalld tavalla selvitetyksi ja ettd kirjaamisasioita késittelevilld henkiloilld
on riittdvd osaaminen. Ehdotuksella ei arvioida olevan merkitystd lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin tietojen julkisen luotettavuuden kannalta.

Muut ihmisiin kohdistuvat ja yhteiskunnalliset vaikutukset

Kiinteistonomistusta ja luovutuksia koskevalla tietojensaannilla on edelld kasiteltyjen yk-
sityisoikeudellisten oikeussuhteiden ohella myds muuta yhteiskunnallista merkitystd. Muun
muassa verotuksen, maankéyton suunnittelun ja kansallisen turvallisuuden intressien huomioon
ottaminen edellyttdvat riittivan kattavaa ja ajantasaista tietoa luovutuksista. Néiden tarpeiden
huomioon ottamiseksi on tirkedd varmistua, ettei luotettavan ja ajantasaisen tietojensaannin
mahdollisuutta heikenneti.

Kirjallista kiinteiston kauppaa koskevan sdéntelyn muutosten vaikutus tictojensaannin kannalta
arvioidaan vidhdiseksi. Kirjallisen kaupan tekeminen edellyttiisi edelleen lain kelpoisuusehdot
tayttdvin ja laissa sdédetylld erityiselld vastuulla toimivan kaupanhaltijan myétivaikutusta.
Kaupanvahvistajalla olisi edelleen nykyisté vastaava tietojenantovelvollisuus vahvistamistaan
luovutuksista.

Sdhkoisen kiinteiston kaupan osalta tietojensaantijarjestelméan edellytysten turvaamiseen on
kiinnitettdvé erityistd huomiota mahdollisten yksityisen sdhkdisen kiinteistonkaupan jirjestel-
mien toteutukseen. Tyoryhmén ehdotuksen mukaan yksityisen séhkoisen kiinteistonkaupan pal-
velun tarjoaminen edellyttdisi Maanmittauslaitoksen myontdméd lupaa. Luvan myontémisen
edellytyksend olisi, ettd kaupankdyntijérjestelma tayttdisi muun muassa luovutuksen osapuolten
luotettavaa tunnistamista, viranomaisten tehtdvien kannalta riittdvien tietojen antamista sekd
tarvittavien turvaominaisuuksien (mm. kaupan ajankohdan riidaton toteaminen, tiedon valitta-
minen ehednd ja muuttumattomana kirjaamisviranomaiselle, mahdollisuus pysyvéén arkistoin-
tiin) toteuttamista. Oletettavaa on, etté yksityisid sdhkdisid kaupankéyntijérjestelmié tarjoaisivat
sellaiset jarjestelmétoimittajat ja muut ammattimaisesti toimittavat tahot. Yksityiselle kaupan-
kdyntijarjestelméille annettavan luvan ehtona olisi my0s, ettd jarjestelmén toimivuudesta (ml.
tietojensaanti) varmistuttaisiin ajantasaisesti ja jatkuvasti. Jos jarjestelma ei tdyttdisi asetettuja
vaatimuksia, kirjaamisviranomainen voisi puuttua tallaisiin puutteisiin myontdméansa luvan eh-
tojen mukaisesti.

Tietojensaantijérjestelmé ehdotetaan toteutettavaksi yksityisten kaupankdyntijérjestelmien
osalta niin, ettd luovutuksesta toimitettaisiin kaikki tarvittavat tiedot kirjaamisviranomaiselle,
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joka vilittdisi tietoja edelleen niité tarvitseville viranomaisille nykyistd kdyténtod ja viranomais-
ten tietojensaantioikeuksia vastaavasti. Tastd seuraa, ettei sahkoisté kiinteiston kauppaa koske-
van sdantelyn muutoksilla arvioida olevan kiinteistonkaupan tietojensaantijarjestelmaa heiken-
tavia vaikutuksia.

Automaattista piitoksentekoa kirjaamisasioissa koskevaa tydryhmén ehdottamaa poikkeus-
sdanndstd on arvioitava erityisesti kirjaamisasian asianosaisten oikeussuojan, hyvén hallinnon
vaatimusten sekd henkil6tietojen suojan ndkokulmasta. Vaikutusten kannalta olennaista on, etté
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaamisella on merkitystd osapuolten yksityisoikeudellisten
varallisuusasemien kannalta. Tdmén turvaamiseksi kirjaamisviranomaisella on laaja tutkimis-
velvollisuus kirjaamisasioissa. Kirjaamisasioissa annettavien automaattisten ratkaisujen teke-
minen ei sisédlld asianosaisten profilointia eikd nédiden henkilokohtaisten ominaisuuksien arvi-
ointia. Henkil6tietojen suojaan liittyva riski kirjaamisasioissa arvioidaan viahédiseksi. Tyoryh-
mén oikeussuojaedellytyksen osalta ehdottamaa poikkeussédénnosté lukuun ottamatta automaat-
tiseen padtoksentekoon kirjaamisasioissa sovellettaisiin kaikilta muilta osin yleisid hallintolain
ja julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain sddnnoksid, joiden arvioidaan toteuttavan
asianosaisten oikeussuojan ja tietosuojaoikeudellisen suojan tarpeet. Mainittua sdéntelyd tay-
dentivit maakareen mukaiset oikeussuojakeinot. Automaattisen padtdksenteon edellytyksié ja
vaikutuksia kirjaamismenettelyssa on tarkasteltu erikseen mietinnon jaksoissa 2.2.8.4 ja 10.

4 Ulkomaiden lainsiddintd ja muut ulkomailla kiytetyt keinot
4.1 Ruotsi

Ruotsissa sddnnokset kiintedn omaisuuden luovutuksesta, kiinnityksestéi ja panttioikeudesta si-
séltyvét jordabalkeniin (1970/997, jéljempand JB). Kiinteistorekisteristd annetussa laissa (lag
om fastighetsregister, 2000/224) sdadetddn Ruotsin kiinteistorekisterista ja sitd koskevassa ase-
tuksessa (férordning om fastighetsregister, 2000/308) sdddetdédn kiinteistorekisteriin siséllytet-
tavistd tiedoista. Kiinted omaisuus maaritellddn Ruotsissa maaksi ja maa jaetaan kiinteistoihin
(JB 1:1§).

Kiinteiston luovutus on tehtdva kirjallisesti. Luovutuskirjassa on oltava myyjéin ja ostajan alle-
kirjoitukset ja kauppakirjaan on merkittdva tieto kauppahinnasta sekd myyjan selvitys, jonka
mukaan kaupan kohteena oleva omaisuus luovutetaan ostajalle. Kauppa on pateméton, jos muo-
tovaatimuksia ei noudateta (JB 4:1.1 ja 1.3). Kiinteiston luovutuksensaajan on haettava lainhuu-
toa kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun saantokirja on allekirjoitettu ja omistusoikeuden siirto
on tullut lopulliseksi (JB 20:1-2 §). Kauppakirjassa olevan myyjén allekirjoituksen todistaminen
on edellytys omistusoikeuden rekisterdinnille, mutta todistaminen ei ole oikeudellinen edellytys
luovutuksen patevyydelle (JB 20:7.1 ja 20:8 §).

Omistusoikeuden rekisterdimisen oikeusvaikutuksilla on merkitystd myyjén ja ostajan vélisessd
suhteessa seké suhteessa kolmansiin. Kll‘_] aamisviranomaisena toimii Lantméteriet (JB 19:3 §)
joka on valtiovarainministerion alainen virasto. Lainhuudon hakijan on esitettivé saantokirja ja
muut asiakirjat, jotka ovat valttdméattomia saannon vahvistamiseksi (JB 20:5 §). Saantokirja tu-
lee esittdd alkuperdisend. Omistusoikeutta rekisterdidessddn rekisterdintiviranomaisella on tut-
kintavelvollisuus. Viranomainen tutkii luovutuksen muodollista péatevyyttd ja vaatimuksia.
Kaytdnndssé tutkinta rajoittuu tosiseikkoihin, jotka kéyvit ilmi asiakirjoista.

Kiinte&n omaisuuden luovutusten leimaverosta (stimpelskatt) sdddetdén laissa lag om stampels-

katt vid inskrivningsmyndigheten (1984:404) ja veroviranomaisena toimii kirjaamisviranomai-
nen (3 §). Leimavero lasketaan kauppasummasta tai kiinteiston verotusarvosta sen mukaan,
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kumpi on korkeampi. Veroprosentti on yksityishenkildille 1,5 % ja useimmille oikeushenki-
16ille 4,25 %.

Sdhkoinen kiinteistonvaihdanta ei ole mahdollista vield Ruotsissa. Sdhkoisti kiinteistonvaih-
dantaa on edistetty lainsdddantohankkeella (Elektroniskt ansokningsforfarande 1 inskrivningsa-
renden, m.m., 2005/06:LU17), jonka perusteella kiinteistdja koskevat kirjaamishakemukset voi-
daan tehdd sdhkoisesti internetin kautta. Luovutuskirjan sidhkoinen allekirjoittaminen ei ole
vield mahdollista eikd omistusoikeuden siirtoa tai rekisterdintid koskevaa automaattista paatok-
sentekomenettelya ei ole. Kiinteistopanttioikeuden osalta Ruotsissa on ollut mahdollista kayttda
sahkoisid panttikirjoja (datapantbrev) vuodesta 1994. Sdhkoisistd panttikirjoista sdddetdan JB:n
6 ja 22 lukuihin tehdyissé lisdyksissd sekd panttikirjarekisteristd annetussa laissa (Lag om pant-
brevsregister, 448/1994).

4.2 Norja

Kiinteiston luovutuksesta sdddetddn luovutuslaissa (Lov om avhending av fast eigedom, myo-
hemmin avhendigslova, 1992). Norjan virallisesta kiinteistorekisteristd sdddetddn kiinteistore-
kisterilaissa (Lov om eigedomsregistrering, myohemmin matrikkellova, 2005) ja luvista kiin-
teiston hankintaan séddetddn lupalaissa (Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom, myd-
hemmin konsesjonsloven, 2003). Kirjaamismenettelyd koskevat sdénnokset sisdltyvét kirjaa-
mislakiin (Lov om tinglysing, myohemmin tinglysingsloven, 1936) ja kiinteist6jen oikeuksien
rekisterdinnistd valtiolle perittdvistd maksuista sdddetddn asiakirjamaksulaissa (Lov om doku-
mentavgift, myohemmin dokumentavgiftsloven, 1976).

Norjassa kiinteistotietojarjestelméian kuuluvat grunnbok ja matrikkel. Grunnbokissa ovat kirjat-
tuina kiinteistoon kohdistuvat oikeudet, kuten omistusoikeus ja kiinnitykset. Matrikkel on kan-
sallinen kiinteistorekisteri ja se sisdltda tiedot kiinteiston rajoista, pinta-aloista sekd rakennus-
ja osoitetiedoista.

Kiinteistoksi katsotaan maa-alueet ja rakennukset sekd muut kiintedsti maa-alueeseen liittyvét
tilat (§ 1-1). Kiinteiston myynnille ei ole muotovaatimuksia ja sopimus kiinteiston luovutuk-
sesta on mahdollista tehdé kirjallisesti tai suullisesti. Luovutus voi my0s olla ehdollinen. Jos
osapuolet paattavat hakea omistusoikeuden rekisterdintid, on kirjaamisen edellytyksend, ettéd
erityinen saantokirja on laadittu oikeusministerion hyvdksymélle lomakkeelle (Skjete).
Skjetesta tulee kdyda ilmi ostaja ja myyjd, myyntihinta, kohdekiinteistd, sijaintikunta, tieto ra-
kennusten kuulumisesta kauppaan, ostajan ja myyjan allekirjoitukset sekd kahden yksityishen-
kilotodistajan tai yhden kiinteistonvalittdjan todistus.

Kiinteiston omistusoikeuden rekisterdinti ei ole pakollista eikd omistusoikeuden rekisterdinti
ole sidoksissa saannon sitovuuteen. Toimivaltainen viranomainen on Kartverket, joka kirjaa
omistusoikeuden ja kiinteistoon kohdistuvat oikeudet grunnbokiin. Omistusoikeutta rekisteroi-
téessd selvitetddn rekisterdintiluvan tarve kiinteiston vastaanottamiselle. Rekisterdinnin yhtey-
dessi viranomaiselle tulee toimittaa joko kaksi alkuperdiskappaletta tai yksi alkuperdinen kap-
pale ja yksi kopio. Séhkoisesti rekisterditidvien asiakirjojen tulee olla allekirjoitettu edistyneelld
sahkoiselld allekirjoituksella.

Norjan kiinteistorekisterilaissa (tinglysingsloven, § 7) sdddetddan menettelystd rekisterdinnissa.
Pykala velvoittaa rekisterinpitéjén tutkimaan, onko esitetyissé asiakirjassa puutteita, jotka esté-
vit rekisterdinnin. Padtos rekisterdinnistd tehdédédn asiakirjan ja muiden saatavilla olevien asia-
kirjojen seké todisteiden perusteella. Rekisterditéessé asiakirjaa, jolla siirretdéin omistusoikeus
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kiinteistoon, on hakijan padsdantdisesti maksettava vero (dokumentavgift). Suurkéréjét (Stor-
tinget) mdirad veron miérastd ja maksuvelvollisuuden perusteista. Veron suuruus on 2,5 %
kauppahinnasta tai arvioidusta markkina-arvosta.

Tinglysingsloven mahdollistaa sdhkoisen kiinteiston rekisteréinnin kaikille toimijoille, mutta
télla hetkelld séhkoinen rekisterdinti on vain ammattitoimijoiden kéytettdvissd. Voimassa oleva
lainséddéantd (matrikkellova, tinglysingsloven) on pééosin teknologianeutraalia, mutta toimin-
tojen laajamittainen digitalisointi voi edellyttéd uusia lainsdddantouudistuksia, joita ei ole talla
hetkelld vireilla.

4.3 Tanska

Tanskassa ei ole kiinteiston kauppaa koskevaa erityislainsdadéantod. Oikeuskdytdnndssé ja -kir-
jallisuudessa on katsottu, ettd laki irtaimen omaisuuden kaupasta (Lov om kob, 1906) koskee
soveltuvin osin myds kiinteiston kauppaa. Kiinteddn omaisuuteen kohdistuvien oikeuksien kir-
jaamisesta sdddetddn kirjaamislaissa (Lov om tinglysning, 1926). Tanskassa sdhkoisiin asiakir-
joihin perustuva kirjaamisjarjestelman valmistelu aloitettiin ensimmaéisen kerran vuonna 1996.
Valmistelutyd keskeytettiin vuonna 2000 annetun mietinnon (Betaenkning om papirlos
tinglysning, 1393/2000) jélkeen, silld mietinnén mukaan tuolloisella tekniikalla oli mahdollista
luoda ainoastaan rajoitettu malli. Vuonna 2009 toteutettiin lainsdddéntéuudistus (Betenkning
1471/2006 om digital tinglysning), jolla luotiin keskitetty, digitalisoitu ja muiden yksityisten
sekd julkisten jérjestelmien kanssa integroitu maarekisterdintijérjestelma.

Tanskan kiinteistotietojarjestelmé késittdd maan laajuisen katasterikartan, katasterirekisterin ja
katasteriarkiston. Katasrterirekisterissd on tiedot kiinteistdjen ominaisuuksista, kuten kiinteis-
totunnuksista, sijainneista, pinta-alasta ja maank&yton tyypisté. Kiinteistot rekisterdidéén katas-
terin lisdksi oikeuksien rekisteriin (Tingbogen), johon rekisterdiddan kiinteistdjen omistusoi-
keus

Tanskassa kiinteisto on méaéritelty lain mukaan yhdeksi maarekisterinumeroksi tai useiksi maa-
rekisterinumeroiksi, jotka on pidettivd yhdesséd (udstykningloven” lov nr. 769/2018 § 2 as).
Luovutukset ovat yleisen sopimuslain (lov om aftaler og andre retshandler pa formuerettens
omrade) alaisia ja seka kirjalliset ettd suulliset luovutukset ovat patevid. Kaytannossa luovutuk-
set tehddén kirjallisesti, silld omistusoikeuden kirjaaminen (tinglysning) edellyttda kirjallista tai
sahkoistd muotoa.

Omistusoikeuden rekisterdinti  tapahtuu rekisteriasioita késittelevin kérdjdoikeuden
(Tinglysningsretten) kanssa. Tanskassa omistusoikeuden rekisterdinti tapahtuu digitaalisesti
julkiseen rekisteriin (Tingbogen). Seké ehdollinen ettd lopullinen kauppakirja voidaan edelleen
laatia perinteisesti paperille laadittuna dokumenttina ja allekirjoittaa perinteiselld tavalla kasin.
Se sitoo kaupan osapuolia ja erditéd sivullistahoja. Lain mukaan my6s suullinen kauppa on pa-
tevd. Kirjallisella tai suullisella kaupalla ostaja ei kuitenkaan voi saada lainhuutoa vastaavaa
kirjausta tai kirjaamiseen perustuvaa sivullissitovuutta.

Kirjaaminen tapahtuu automaattisesti ja valittomasti, silld omistusoikeuden rekisterdinti edel-
lyttda sahkoistd kauppakirjaa, joka on allekirjoitettu digitaalisesti sekd ostajan ettd myyjan toi-
mesta, ja allekirjoitukset on vahvistettu (tinglysningsloven §1 ja §7). Kiinteddn omaisuuteen
kohdistuvat oikeudet on rekisterditdvé, jotta ne olisivat voimassa omaisuutta koskevissa sopi-
muksissa ja oikeudenkdynneissa.

Rekisteroitdviksi ilmoitetun asiakirjan on sisdllettdva kyseisen kiinteiston kiinteistorekisterinu-
mero ja osoite. Asiakirjassa on myds mainittava asiakirjan nojalla velvoitettujen ja oikeutettujen
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henkildiden seka hakijan henkild- tai kaupparekisterinumero ja ilmoitettava, kenelle sitovaa kir-
jaamista koskevat ilmoitukset lahetetddn. Tanskassa veron suorittaminen on edellytys omistus-
oikeuden siirron ja kiinnityksen rekisterdinnin yhteydessd. Omistusoikeuden rekisterdinnin suo-
rittava tarkastaja syottdd sahkoisesti jarjestelmaén tiedot ja jarjestelmd antaa syotettyjen tietojen
perusteella veroehdotuksen.

Tinglysningsrettenilld on laaja tutkimisvelvollisuus. Vastaanotettuaan asiakirjan Tinglysnings-
rettenin on tutkittava, onko kiinteistorekisterissd mitdén sellaista, miké estdisi kyseisen asiakir-
jan rekisterdinnin. Tinglysningsretten tarkastaa kauppakirjasta esimerkiksi, onko myyja kiin-
teiston rekisterdity omistaja. Tdma tapahtuu padasiassa automaattisesti. Selvd enemmistd (noin
88 %) kaikista kiinteistoon kohdistuvista rekisterdinneistd (omistusoikeus ja kiinnitys) tehddin
sdhkoisesti ja automaattisesti. Loput rekisterdintihakemukset késitelldén manuaalisesti.

Tanskassa on kaytossd digitaaliseen allekirjoitukseen perustuva sdhkdisen kiinteistonkaupan
jarjestelma. Se on pakollinen kirjaamisen suhteen. Digitaaliseen allekirjoittamiseen ja vahvis-
tamiseen liittyvit ongelmat on ratkaistu Tanskassa. Seké ehdollinen ettd lopullinen kauppakirja
voidaan edelleen laatia perinteisesti paperille laadittuna dokumenttina ja allekirjoittaa perintei-
selld tavalla késin. Se sitoo kaupan osapuolia ja erditd sivullistahoja. Lain mukaan myos suulli-
nen kauppa on pitevi. Kirjallisella tai suullisella kaupalla ostaja ei kuitenkaan voi saada lain-
huutoa vastaavaa kirjausta tai kirjaamiseen perustuvaa sivullissitovuutta. Kirjauksen saaminen
edellyttad sahkoistd kauppakirjaa, joka on allekirjoitettu digitaalisesti, ja allekirjoitukset on vah-
vistettava (Tinglysningsloven § 1 ja § 7). Kirjaaminen tapahtuu ndin ollen automaattisesti ja
valittomaisti.

4.4 Islanti

Islannissa kiinteiston kauppaa sdédntelee kiinteistolaki (16g um fasteignakaup). Kiinteistdjen re-
kisterdinnista ja arvionnista sdddetddn erillisella lailla (16g um skraningu og mat fasteigna). Lei-
maveron maksua sddntelee leimaverolaki (16g um stimpilgjald).

Islannissa kiinteistoksi katsotaan miké tahansa laillisesti mééritelty maan osa, mukaan lukien
kaikki siihen liittyvit luonnolliset tai ihmisen tekemiét asiat, kuten kasvillisuus, rakennukset ja
muut rakennelmat, sekd kaikki nditd koskevat méaaritellyt oikeudet. Kiinteiston kauppa on si-
tova, kun ostaja on hyvéksynyt kirjallisen tarjouksen allekirjoituksellaan.

Islannissa on koko maan kattava kiinteistorekisteri (matrikel). Register Iceland ylldpitda kiin-
teistorekisterid. Kunnilla on aiemmin ollut omat jérjestelménsé, mutta Register Iceland on koon-
nut ndité tietoja keskitetysti yllépitdmaéénsa jarjestelmédn. District Commissioner vastaa omis-
tusoikeuden rekisterdinnistd. Ostajan tulee ilmoittaa kaupasta ja hakea omistusoikeuden rekis-
terointid District Commissionerilta, joka hyvéksyy kaupan ja merkitsee ostajan omistusoikeu-
den rekisteriin. Rekisterdinnin hakijan on toimitettava rekisterinpitéjélle asiakirja kahtena kap-
paleena, alkuperdisené ja kopiona. Rekisterdinti on mahdollista tehdd myos séhkoisesti.

Leimavero on maksettava asiakirjoista, jotka liittyvét kiinteiston omistusoikeuden siirtoon.
Kiinteiston omistusoikeuden luovuttamisesta madrattivan verotettavan asiakirjan leimavero
madrdytyy sen arvon mukaan, joka on maksun syntyhetkelld kirjattu kiinteistorekisteriin. Asia-
kirjoista on maksettava 0,8 % leimaveroa, jos edunsaaja on yksityishenkild, ja 1,6 % leimave-
roa, jos edunsaaja on oikeushenkild.
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Séhkoinen asiointi varmistetaan séhkoisen allekirjoituksen aikaleiman perusteella linkittdmalla
jarjestelmidn muiden rekisterien tietoja. Rekisterdintiportaalin tulee olla yhteydessé asianomai-
siin rekistereihin virheentarkistusta ja sdhkoisten tapahtumien todentamista varten. Islannissa
padtoksié tehddédn sekéd automaattisesti ettd manuaalisesti.

4.5 Englanti

Englannin rekisterijérjestelméstd sddannellddn vuoden 2002 maarekisterilaissa (Land Registra-
tion Act, LRA). Voimassa oleva laki pohjautuu pitkélti aiempaan vastaavaan vuoden 1925 la-
kiin. Vuoden 2002 maarekisterilakia samoin kuin muita rekisterdintiin vaikuttavia sdddoksia
sovelletaan myds Walesissa. Kiintedn omaisuuden kirjaamisjarjestelmét on jaettu luovutuskir-
jojen ja oikeuksien rekisterdintiin. Rekisterien 1dhtokohtana on julkinen luotettavuus seka kir-
jaamisen oikeusvaikutukset.

Omistusoikeuden siirtyminen kiinteddn omaisuuteen tapahtuu kolmivaiheisella kaupalla:

1) Kaupan osapuolia sitova kauppasopimus (contract), joka on madrdmuotoinen ja osa-
puolten allekirjoitettava.

2) Luovutuskirjan antaminen (deed) ostajalle myyjén toimesta, tarkoituksena omistusoi-
keuden méardmuotoinen siirtiminen

3) Luovutuksen rekisterdinti (registration). Ostaja rekisterdi saannon luovutuskirjan pe-
rusteella. Luovuttaja allekirjoittaa asiakirjan ja luovutuskirjasta on kdytdva ilmi, ettd
kyse on luovutuskirjasta ja asiakirja on annettava luovuttajan toimesta.

Kauppasopimus ei perusta ostajalle esinekohtaisia oikeuksia ja luovutuksen patevyys edellyttaa
rekisterdintid (LRA 7(1) ja 27 (1)). Rekisteréidyn kiinteiston osalta luovutus on titen tehoton,
kunnes saanto rekister6idddn. Kiinteiston katsotaan pysyvan myyjan omistuksessa ja myyjan
katsotaan hallitsevan kiinteisto4d trusteena ja muodollisena omistajana ostajan hyviksi. Rekiste-
roinnin oikeusvaikutukset kohdistuvat sekd asianosaisiin ettd sivullisiin ja oikeusvaikutukset
voidaan jakaa omistusta siirtdvién ja ostajan saannon péateméattomyytté tai tehottomuutta kor-
jaavaan vaikutukseen. Common law -jérjestelmén periaatteiden mukaisesti ostaja kuitenkin
yleensd saa pitevidn esinekohtaisen oikeuden myytdvadn kiinteistoon equity-oikeuden perus-
teella ja ostajan oikeudet voidaan vahvistaa oikeudenkdynnissd. Equityn avulla ostaja voi paésti
oikeuksiinsa, jos myyjé kieltdytyy luovutuskirjan antamisesta.

Englannissa ja Walesissa suunniteltiin pitkdan sdhkoisti kiintedin omaisuuden vaihdantajérjes-
telmdd (HM Land Registry, Land Registration for the Twenty-First Century. A Conveyancing
Revolution Law Commission No 271), josta sdddettiin vuoden 2002 LRA:n yhteydessé (osa 8
§ 91-95.) jonka tarkoituksena oli korvata automaattiseen tietojenkésittelyyn perustuvalla séh-
koiselld jarjestelmélld kaikki kiinteiston kauppaan kuuluvat kirjallista muotoa edellyttavit me-
nettelyt. Tavoitteena oli saada aikaan jirjestelma, jota olisi mahdollista kéyttdd vélineend sekd
sdhkoisesti laaditun kiinteistonkaupan sopimusluonnoksen toimittamisessa kaupan toiselle osa-
puolelle, ettd saannon viranomaiskirjauksessa. Jarjestelma perustui salattuihin viesteihin ja di-
gitaalisen allekirjoituksen kdyttdmiseen avoimessa verkossa. Ehdotuksella pyrittiin luomaan
mahdollisimman tarkka ja ajantasainen kuva sdhkoéiseen vaihdantajérjestelméédn perustuvasta
omistusoikeudesta ja sen mahdollistamasta kiinteistonvaihdannasta, jotta séhkdinen luovutus
olisi mahdollisimman sujuvaa eiké tulkintaepiselvyyksid syntyisi. Sdhkdisen kiinteistonvaih-
dantajérjestelmdn luominen katsottiin erittéin tirkeéksi erityisesti siitd syysté, ettd voimassa ole-
van lain mukaan rekisterdinnin vahvat oikeusvaikutukset asianosaisten kesken johtavat luovu-
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tuksen jélkeen syntyvéin, saannon rekisterdintiin asti kestévéén vélitilaan. Sdhkoisen kiinteis-
tonvaihdantajérjestelméin luomisella olisi ollut mahdollista poistaa ongelmallisena koettu véli-
tila.

Sahkoistd vaihdantajarjestelmdd ei kuitenkaan otettu kdyttoon ja siitd luovuttiin toistaiseksi
vuonna 2011. Paiasiallisiksi syiksi katsottiin avoimet oikeudelliset kysymykset, tietoturvaon-
gelmat, tarvittavien palveluiden puuttuminen sekéd korkeat kustannukset sdhkoiseen jérjestel-
méén siirtyessd (HM Land Registry, Report on Responses to E-conveyancing, 5.2). Lakiehdo-
tuksessa kaavailtu tiedonsiirtojarjestelma koettiin hyvand yksityishenkildiden kesken (kohta
1.4.1). Kaavaillun sdhkoisen vaihdantajarjestelmén koettiin kuitenkin olevan joustamaton mo-
nimutkaisempien luovutusten tekemiseen eikd sen katsottu palvelevan kaupallisia toimijoita
(kohta 1.4.7). Osa vastaajista koki, ettd sdhkoisesti laadituissa ja allekirjoitetuissa luovutusso-
pimuksissa virheiden ja véadrinkdytdsten méérd kasvaa (kohta 4.15). Séhkoisen allekirjoituksen
osalta avoimeksi jdivit kysymykset esimerkiksi siité, tulisiko kaupantekotilanteessa olla ldsna
todistajia ja tulisiko todistajien allekirjoittaa luovutuskirja sdhkoisesti, tulisiko kiinteistonvalit-
tdjan valtuutuksen yhteydessd varmistaa valtuuttajan henkilollisyys ja tulisiko sdahkoisesti alle-
kirjoitettuja asiakirjoja voida muuttaa allekirjoituksen jilkeen.

5 Sddnnoskohtaiset perustelut
5.1 Laki maakaaren muuttamisesta
2 luku. Kiinteiston kauppa

3 §. Valtuutus kiinteiston kauppaan. Pykélan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
sdhkoisesséd kaupankdyntijarjestelméssé annettua kiinteiston myyntivaltuutusta voitaisiin hyo-
dyntda sahkoisen kaupankayntijérjestelmén lisdksi myos kirjallisessa kiinteistonkaupassa. Tal-
laisen myyntivaltuutuksen tulisi siséltdd sddnnoksen 1 momentissa tarkoitetut tiedot. Laissa ei
ole erikseen sdddetty kirjallisesta valtuutuksesta kiinteiston ostamiseen. Sahkdisen kiinteiston-
vaihdannan palvelua varten annettavan ostovaltuutuksen tulee sen sijaan tayttda sddnndksen 1
momentin vaatimukset. Vaikka lakiin ei ehdoteta asiasta nimenomaista sdédnndsté, voisi kirjaa-
misviranomainen tarjota séhkdisen kiinteistonvaihdannan palvelussa mahdollisuutta laatia séh-
koinen ostovaltakirja annettavaksi kirjallista kiinteistonkauppaa varten. Koska kirjallisen kiin-
teistonkaupan ostovaltuutukselta ei edellytetd erityistd muotoa, ei tdstd ehdoteta sdddettaviaksi
erikseen laissa.

Valtuutuksen antaminen kaupankéyntijarjestelméssé edellyttdisi valtuutuksen antajan luotetta-
vaa tunnistamista. Tunnistautumisesta ja jérjestelmén tietoturvan varmistavista teknisistd omi-
naisuuksista seuraa, ettei valtakirjan antaminen edellyttiisi kuitenkaan varsinaisen hyviksytyn
sahkoisen allekirjoituksen kéyttod. Voimassa oleva laki ei mahdollista sdhkoisen valtakirjan
antamista kirjalliseen kiinteistonkauppaan. Valtuutukseen oikeustoimena ei myoskaan sovelleta
sdhkoisen viestinndn palveluista annetun lain 181 §:n sdannostd sopimusta koskevien muoto-
vaatimusten tayttimisestd sdhkoisesti.

Saannoksen lisdksi valtuutukseen sovellettaisiin yleisiéd velvoiteoikeudellisia sdant6ja. Jarjestel-
man tulisi jatkuvasti mahdollistaa valtuutuksen peruuttaminen ja tieto valtuutuksen antamisesta
ja peruuttamisesta tulisi olla ajantasaisesti saatavilla jarjestelmastd. Jarjestelmassa tulisi valtuu-
tuksen hallintaan liittyvén palvelun ohella olla kaytettivissd myos palvelu tai ndkymaé, josta
kirjallisen kaupan paittdmiseen osallistuvat osapuolet voisivat luotettavasti todeta valtuutuksen
voimassaolon. Jiljennos asiointijarjestelmasti ilmenevéasti valtuutuksesta voitaisiin liittda kir-
jallisen kiinteistonkaupan asiakirjoihin. Kirjaamisviranomainen tutkisi sdhkoéisesti annetun val-
tuutuksen lainhuudatuksen yhteydessd kaupankdyntijérjestelmén tietojen perusteella.
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4 §. Perustettavan yhteison tai sddtion lukuun tehtdivd kauppa. Pykélassi ehdotetaan otettavaksi
huomioon uudempi yhteisdjen ja séétion perustamista koskeva lainsdddantd, mitd vastaavasti
my0s pykalan otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi. Pykalan I momentissa ehdotetaan perustetta-
van osakeyhtion lisdksi mainittavan my0s perustettava asunto-osakeyhtio, keskindinen kiinteis-
toosakeyhtid osuuskunta, avoin yhtio, kommandiittiyhtio ja sdatio. Keskindiseen kiinteistdosa-
keyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtiolain 28 luvun 1 §:n 2 momentin perusteella osakeyh-
tidlain tai asunto-osakeyhtiolain perustamista koskevia sdédnnoksid. Kaikkia mainittuja yhteiso-
muotoja ja sditiotd koskevissa laeissa sdddetdéin yhteison tai sddtion syntymisesté rekisteréimi-
selld, perustamissopimuksen allekirjoittamisen jélkeen tehdystd toimesta tai perustamissopi-
muksessa yksiloidystd toimesta aiheutuneiden velvoitteiden siirtymisestd yhteisolle tai sddtiolle
rekisterdimiselld, yhteison tai sddtion puolesta ennen rekisterdimistd toimineiden vastuusta sekd
rekisterdiméttoméan yhteison tai sédtion sopimuskumppanin oikeudesta luopua sopimuksesta
osakeyhtidlain séédntelyd vastaavasti. Viimeksi mainittu séddntely on nimenomaisesti otettu huo-
mioon sddnndksen 2 momentissa, jota ehdotetaan tdydennettivéksi viittauksilla asunto-osake-
yhtidlakiin, osuuskuntalakiin, avoimesta ja kommandiittiyhtiostd annettuun lakiin seka saatiola-
kiin.

8 §. Korvaus kaupasta vetdytymisestd. Pykildssa sdddettdisiin voimassa olevaa lakia vastaavasta
mahdollisuudesta tehdé kiinteistonkaupan muotovaatimusta noudattamatta sellainen sopimus
kiinteiston kaupasta, jonka perusteella kaupan tekemisestd kieltdytyneen osapuolen on korvat-
tava toiselle osapuolelle kaupantekoon liittyvistd tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset
kustannukset. Pykéldd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd siind tarkoitetussa sopimuksessa voi-
taisiin maaratd myos kaupasta vetdytymisen johdosta maksettavasta ennalta sovitusta korvauk-
sesta. Tdllainen korvaus olisi sopijapuolten itsensd méériteltdvissd. Korvaus poikkeaisi luvun 7
§:ssé tarkoitetusta vahingonkorvauksesta siten, etti se tulisi maksettavaksi suoraan sopimuksen
perusteella ilman, ettd korvauksen méérda tai muita edellytyksid jouduttaisiin erikseen selvitta-
maan.

Saannoksen perusteella kiinteistonkaupan muotovaatimusta noudattamatta tehtyyn esisopimuk-
seen voitaisiin liittdd muun muassa asunto-osakkeiden ja kiinteistoon kohdistuvan kayttooikeu-
den kaupassa tavanomaisia vakiokorvaus-, sopimussakko tai kdsirahaehtoja. Ehdotuksella ei ole
taannehtivaa vaikutusta ennen lain voimaantuloa tehtyihin esisopimuksiin. Sdénnoksen viimei-
sessd virkkeessd ehdotetaan voimassa olevaa lakia vastaavasti otettavaksi huomioon, ettd an-
nettu késiraha voi ylittdd kaupasta vetdytymisestd sopimuksen perusteella maksettavan kor-
vauksen. Tdma tulee yleensd kyseeseen erityisesti silloin, kun sopimuksen perusteella korvatta-
vaksi tulevat sddnndksessd tarkoitetut kaupanteon kustannukset. Sdédnndksen perusteella jat-
kossa mahdolliset kdsirahaehdot koskevat yleensd annetun kdsirahan menettémistd kokonaan.
Tiéllaisten tilanteiden osalta sddnnoksen viimeiselld virkkeelld ei olisi erillistd merkitysta.

Lain 2 luvun 7 §:sséd sdddettdisiin edelleen mahdollisuudesta tehda kiinteistonkaupan muoto-
vaatimusta noudattaen esisopimus, jonka perusteella osapuoli voi kanteella vaatia lopullista
kauppaa tehtéviksi. Téllaisen sopimuksen rikkomiseen liittyisi myds voimassa olevaa lakia vas-
taavasti korvausvelvollisuus sopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta.

11 §. Pdtemdttomdt ehdot. Pykalaan ehdotetaan lisdttavaksi uusi 3 momentti, jossa sallittaisiin
kiinteiston kauppakirjaan otettava méardaikainen sitoumus, jonka perusteella ostaja ei ilman
myyjan suostumusta saa pantata kiinteistod. Téllaisia ehtoja koskevan kiellon on arvioitu rajoit-
tavan tarpeettomasti erilaisia kiinteiston luovutukseen liittyvid rahoitus- ja vakuusjirjestelyita.

Panttaamattomuussitoumuksen merkitsemiseen vallintarajoituksena lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin sovellettaisiin lain 12 luvun 5 §:n 1 momenttia. Téstd seuraa, ettd sitoumuksen vastai-
sesti perustettua oikeutta koskeva kollisiotilanne ratkeaisi ldhtokohtaisesti lain 13 luvun 4 §:n 3
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momentin perusteella siten, etté rekisteriin merkitty kompetenssirajoitus sitoisi omistajan pant-
tivelkojaa ja vastoin kompetenssirajoitusta perustettu oikeus olisi 1dhtokohtaisesti pateméton.
Jéljempi panttioikeuden saaja voisi saada vilpittdman mielen suojaa, mikéli kompetenssirajoi-
tusta ei olisi kirjattu eikd hédn muutoinkaan tiennyt ehdosta eiké hénen siité pitdnytkéén tietda.

Voimassa olevan sédntelyn mukaisia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenevia vallintarajoi-
tuksia vastaavasti kirjaamisviranomainen ottaisi rekisteriin merkityn kiinteiston kaupan ehtona
sovitun panttaamattomuussitoumuksen huomioon viran puolesta. Sd4nnds ei estdisi uusien kiin-
nitysten vahvistamista siten, ettd kiinteiston omistaja merkitddn sahkoisen panttikirjan saajaksi.
Mainitut tilanteet eivit sellaisenaan voi johtaa kiinteiston panttaamiseen panttaamattomuussi-
toumuksen vastaisesti. Tdllaiset kirjaukset on tarpeen sallia valmistavina toimina, joilla voidaan
varautua mm. siihen, ettd panttaamattomuussitoumuksesta myohemmin luovutaan sen tahon
suostumuksesta, jonka hyvaksi sitoumus on annettu.

Rekisteriin merkityn panttaamattomuussitoumuksen huomioon ottaminen viran puolesta estéisi
sen sijaan uuden sdahkoisen panttikirjan saajan kirjaamisen panttaamattomuussitoumuksen vas-
taisesti. Vaikka panttioikeuden perustamiseen liittyvat toimet (ts. sdhkoisen panttikirjan luovut-
taminen velkojalle saamisen vakuudeksi) tapahtuvat osin kirjaamisjérjestelmén ulkopuolella
eikd tehokas panttioikeus synny yksin sdhkoisen panttikirjan hallinnalla, on lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterin selkeyden kannalta perusteltua, ettei panttaamattomuussitoumuksen vastaisen
toimen mahdollistava sdhkdisen panttikirjan siirto tule kirjatuksi. Toisaalta kirjaamismenette-
lyssé voitaisiin esittdd selvitys siitd, ettd panttaamattomuussitoumuksella suojattu myyjé on an-
tanut suostumuksen uuden panttioikeuden perustamiselle, jolloin sdhkdisen panttikirjan siirto
voitaisiin kirjata.

Kiinteistonkaupan ehtona olevan panttaamattomuussitoumuksen kayttd olisi rajattu elin-
keinotoimintaan. Rajoitus on tarpeen, koska sitoumus rajoittaa omistajan méaardysvaltaa. Rajoi-
tuksen merkitystd vdhentdd toisaalta momentin viimeisen virkkeen sdannds, jonka perusteella
panttaamattomuussitoumus voi olla voimassa enintddn yhtd pitkdén kuin sitoumus, jonka va-
kuudeksi se on annettu. Jos sitoumusta ei olisi annettu méérdajaksi, merkittdisiin panttaamatto-
muussitoumuksesta seuraava vallinnanrajoitus rekisteriin sddnndksen 2 momentissa tarkoitet-
tuja vallinnanrajoituksia vastaavasti viideksi vuodeksi. Kirjaamisviranomainen tutkisi ja ratkai-
sisi merkinndn maéraajan osana kirjaamismenettelya.

Voimassa olevan sddnnoksen 3 momentin viittaus kohtuuttoman ehdon sovittelua koskevaan
oikeustoimilain 36 §:44n siirtyisi muuttumattomana uudeksi 4 momentiksi.

4 luku. Kiinteiston kauppaa koskevien sddannosten soveltuminen muihin luovutuksiin

4 §. Kdyttéoikeuden luovutus. Pykédlan I momentin viittaukseen kiinteiston kauppaa koskeviin
saannoksiin ehdotetaan lisattavaksi maininnat 2 luvun 2 ja 4 §:std, joissa sdadetddn kiinteiston
kaupan purkavasta ja lykkéavéstd ehdosta seké kiinteiston kaupasta perustettavan yhtion lu-
kuun. Ehdotuksen perusteella pykildssa tarkoitettuihin vuokraoikeuden tai muun toisen maa-
tai vesialueeseen kohdistuvien kéyttdoikeuksien luovutuksiin sovellettaisiin soveltuvin osin
mainittuja kiinteistonkauppaa koskevia sddannoksid. Sdannoksessa tarkoitetut vuokra- ja kaytto-
oikeudet rinnastuvat arvoltaan ja merkitykseltdan pitkélti kiinteiston omistusoikeuteen. Ehdo-
tuksen tarkoituksena on yhdenmukaistaa vuokra- ja kdyttdoikeuksien luovutuksen siddntelya ja
kirjaamismenettelyd kiinteiston luovutusta koskevan sédéntelyn kanssa. Voimassa olevassa
laissa on sdddetty ainoastaan erityisen oikeuden kirjaamista koskevan hakemuksen jéattamisesté
lepdédméén, jos oikeuden perustaminen on sopimuksen tai muun oikeustoimen mukaan ehdolli-
nen (14 luvun 11 §:n 2 kohta). Kirjaamisviranomaisen kdytdnnossé on jatetty lepddméadn hake-
muksia, jotka koskevat erityisen oikeuden luovutusta perustettavan yhtion lukuun.
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Kiinteiston kaupan purkavaa ja lykkddvai ehtoa koskevan sdédnnoksen soveltaminen pykélassa
tarkoitettuun kéyttdoikeuden luovutukseen tarkoittaisi ensinndkin sité, ettd purkavasta ja lyk-
kadviastd ehdosta olisi sovittava kayttooikeuden luovuttamista koskevassa sopimuksessa, jotta
chto olisi sitova. Ehto voisi lain 2 luvun 2 §:n 1 momentissa sdddettyd vastaavasti koskea luo-
vutuksen purkamista tai oikeuden siirtymisté erityiselld ehdolla. Edelleen, ehdon pisin mahdol-
linen voimassaoloaika olisi viisi vuotta luovutusta koskevan sopimuksen tekemisesta. Jollei eh-
don voimassaoloaikaa olisi merkitty luovutussopimukseen, se olisi voimassa viisi vuotta. Eh-
dotuksen my6té kanne luovutuksen ehtoon vetoamiseksi olisi nostettava kolmen kuukauden ku-
luessa ehdon voimassaolon padttymisestd. Madrdajan huomioon ottamisesta kirjaamishakemuk-
sen lepddmadn jattamistd koskevassa menettelyssd ehdotetaan sdddettaviksi lain 14 luvun 11
§:n 2 momentissa.

Perustettavan yhteison tai séétion lukuun tehtéivid kiinteiston kauppaa koskevien sddanndsten
soveltamisesta pykéldssé tarkoitetun kayttdoikeuden luovutukseen seuraisi, ettd luovutussopi-
mukseen perustuvan vastuun siirtymiseen perustettavalle yhteisolle tai sdétidlle sovellettaisiin
lain 2 luvun 4 §:n 1 momentin mukaista kahden vuoden méariaikaa. Jollei vastuu perustettavan
yhteison tai sddtion lukuun tehdystd luovutuksesta kahden vuoden kuluessa sopimuksen teke-
misestd olisi siirtynyt yhteisolle tai sddtiolle, luovutuksen saajana pidettdisiin yhteison tai saa-
tion lukuun sopimuksen tehnyttd. Vastuun siirtymisen edellytyksisté sédédetddn tarkemmin ku-
takin yhteisod ja sdatiotd koskevissa laeissa.

Perustettavan yhteison tai sdation lukuun tehtya kiinteiston kauppaa koskevan sddnnoksen so-
veltamisesta seuraisi myds, ettd kdyttooikeuden luovuttajan yhteiso- tai sddtiolakiin perustuvaan
oikeuteen luopua sopimuksesta sovellettaisiin sen tekemisestd laskettavaa kahden vuoden maa-
rdaikaa. Kéyttdoikeuden luovuttaminen perustettavan yhtion lukuun on kdytanndssé verrattain
yleisti erilaisten rakentamishankkeiden yhteydessd. Sddntelyn selventdmiselld pyritéén helpot-
tamaan tdllaisten jarjestelyjen toteuttamista ja rahoittamista sekd yhdessd 14 luvun 11 §:n 3
momenttiin ehdotettavien muutosten kanssa selventdméin nédiden tilanteiden késittelemista kir-
jaamismenettelyssé.

Ehdotuksilla ei ole tarkoitus vaikuttaa taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopi-
muksiin.

5 luku. Kirjaamisasioita ja séhkoisid asiointijarjestelmié koskevat yleiset sadnnokset

2 §. Kirjaamisviranomainen. Pykélan 2 ja 3 momentin sdannokset kirjaamisviranomaisen sisii-
sestd tyonjaosta ehdotetaan kumottaviksi. Kumoamisen seurauksena kirjaamisasian késittelyyn
sovellettaisiin hallintolakiin perustuvia yleisié hallinto-oikeudellisia vaatimuksia, joiden nojalla
viranomaisen olisi jatkossakin varmistuttava siité, ettd sen ratkaisutoiminnassa asiat tulevat asi-
anmukaisesti ja riittdvalld asiantuntemuksella kisiteltdviksi. Laajojen, tulkinnanvaraisten ja
muuten vaikeiden asioiden siirto kirjaamissihteerin ja kirjaamislakimichen vililla tulisi arvioi-
tavaksi tapauskohtaisesti.

6 luku. Kirjaamishakemus ja sen késittely

3 §. Vireilletulo. Pykalan I momentti ehdotetaan kumottavaksi. Momentin kumoamisen myota
kirjaamisasian vireilletuloon sovellettaisiin hallintolain 20 §:44, jonka mukaan asia tulee vi-
reille, kun sen vireille panemiseksi tarkoitettu asiakirja on saapunut toimivaltaiseen viranomai-
seen tai kun asia on sille suullisen vireillepanon yhteydessé esitetty ja késittelyn aloittamiseksi
tarvittavat tiedot kirjattu. Séhkoisesti vireille tuleviin kirjaamisasioihin sovellettaisiin séhkdi-
sestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 10 §:44, jonka perusteella sahkdinen viesti
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katsotaan ldhtokohtaisesti saapuneeksi viranomaiselle silloin, kun se on viranomaisen kaytetta-
vissd vastaanottolaitteessa tai tietojarjestelméssa siten, ettd viestid voidaan késitelld. Pykédlan 2
ja 3 momentti sdilyisivdt muuttumattomina ja 3 momentissa tarkoitetun vireille tulleesta hake-
muksesta rekisteriin tehtdvan merkinnidn viipyméttomyyttad arvioitaessa otettaisiin osakehuo-
neistorekisterié koskevaa sdéintelyd vastaavasti huomioon hakemuksen vireilletulon tapa.

Kirjallisesti vireille saatettujen kirjaamishakemusten vireilletulon ajankohtaa arvioitaisiin voi-
massa olevaa lakia vastaavasti ns. pdivéperiaatteen mukaisesti, mutta sdhkdisesti vireille tullei-
den hakemusten osalta siirryttdisiin hakemuksen tarkemman saapumisajankohdan mukaiseen
vireilletuloon. Péivdperiaatteen noudattamisen osalta jatkossakin ldhtokohtana olisi, ettei kir-
jaamisviranomaisen sisdiselld tyonjaolla tai asioiden kasittelyn jarjestykselld esimerkiksi saman
pdivén sisélla olisi merkitystéd hakijan oikeusaseman kannalta. Tima on tarkeéa, koska vireille-
tulon ajankohdalla voi kéytinnossé olla olennainen merkitys kilpaileville hakemuksille annet-
tavan etusijan kannalta.

Ehdotus mahdollistaisi sdhkoisen asioinnin lisddntymisen my&td yhd useammin kirjaamishake-
muksen vireilletulon ajankohdan tarkemman arvioinnin. Kéytdnndssa péiviperiaatetta tarkem-
paa tosiasiallista vireilletulon ajankohtaa voitaisiin hyodyntéé ratkaisuperusteena silloin, kun
molemmat kilpailevat hakemukset olisivat tulleet vireille sahkoisesti.

Ehdotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa lain 7 luvun 3 §:n 1 momentin sddnnékseen kirjauksen
julkisuusvaikutuksesta. My0s siirryttiessd paiviperiaatteesta hakemuksen tosiasiallisen ajan-
kohdan mukaiseen vireilletuloon sovellettaisiin sddnndsté, jonka perusteella lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin tehdyn merkinnén katsotaan ldhtokohtaisesti tulleen kirjaamispdivié seuraavana
arkipdivana jokaisen tietoon.

9 a §. Poikkeus automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytyksestd. Lukuun ehdotetaan
otettavaksi uusi 9 a §, jossa poikettaisiin hallinnon automaattista paatoksentekoa koskevan
yleislainsdddannon mukaisesta oikeussuojaedellytyksestd. Yleisestd oikeussuojaedellytyksestd
sdddetddn hallintolain 53 f §:ssé, jonka 1 momentin mukaan automaattisen ratkaisemisen edel-
lytyksené on, ettd luonnollinen henkild, johon ratkaisu on kohdistettu voi kaikilta osin vaatia
sithen oikaisua maksutta oikaisuvaatimuksella tai siihen rinnastuvalla vaatimuksella, joka kési-
telldan paatoksen tehneessd viranomaisessa tai sen kanssa samaan rekisterinpitdjaan kuuluvassa
viranomaisessa. Maakaaressa tarkoitetussa kirjaamisasioissa ei ole nykyisin kédytossd oikai-
suvaatimusta tai muuta siihen rinnastuvaa keinoa, joka olisi vaikea sovittaa yhteen massaluon-
toisen kirjaamismenettelyn tarpeiden kanssa. Ehdotetut poikkeukset koskisivat vain hallintolain
53 f §:ssd sdddettyd oikeussuojaedellytysti. Kirjaamisviranomaisen paitdksenteon tulisi kaikilta
muilta osin tdyttda hallinnon yleislainsdédédnnon automaattista paatoksentekoa koskevat vaati-
mukset.

Pykélan 1 momentin 1 kohdan mukaan hallintolain 53 f §:n 1 momentissa tarkoitettua mahdol-
lisuutta oikaisuvaatimuksen tai sithen rinnastuvan vaatimuksen tekemiseen ei edellytettiisi, kun
kirjaamisratkaisu tehddén hakijan vaatimuksen mukaisesti. Ehdotettua poikkeussédénnosté ei
voitaisi soveltaa, jos kirjaamishakemus hylétéédn tai muuten ratkaistaan hakijan vaatimuksesta
poikkeavalla tavalla. Kirjaamisviranomaisen nykyisessa kdytdnndssd on automatisoitu vain ha-
kijan kannalta myonteisié paatoksia.

Saidnnosti voitaisiin soveltaa esimerkiksi lain 16 luvun 8 a §:n 1 momentin mukaisessa tilan-
teessa, jossa kiinnitys ensi kertaa vahvistettaessa panttikirjan saaja kirjataan kiinnityshakemuk-
sen perusteella. Kyseessé oleva kirjaamisratkaisu edellyttéisi seké kiinnityshakemuksen késit-
telya ettd sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevien sddnnosten perusteella muodostettavien késit-
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telysdéntojen laatimista. Tarkoitetussa tilanteessa panttikirjan saajaksi voidaan kirjata kiinni-
tyksen hakija, jolloin kirjaamisasian ratkaisu koskee vain tété yhté asianosaista ja oikaisuvaati-
musta koskevasta edellytyksestd voitaisiin poiketa jo hallintolain 53 f §:n 2 momentin sdannok-
sen perusteella. Ehdotuksella olisi erityistd merkitysté silloin, kun sdhkdisen panttikirjan saa-
jaksi kirjattaisiin kiinnityksen hakijan sijasta muu sdhkoisen panttikirjan saaja. Kéytdnnossa tal-
lainen kirjaus on vélttimiton edellytys laissa tarkoitetun kiinteistdpanttioikeuden perusta-
miseksi. Kiinteistopanttioikeus ei toisaalta synny yksin sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevan
kirjauksen perusteella. Mainituissa tilanteissa kirjaamisratkaisu ei koske ainoastaan hakijan (ts.
kiinnityksen hakijan tai panttikirjan saajaksi kirjatun), vaan myds uuden sdahkdisen panttikirjan
saajan oikeutta. Koska sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevalla kirjauksella voi kdytdnnossa
olla 1dhinna panttikirjan saajaksi kirjatun oikeudellista asemaa vahvistava vaikutus, on kirjaa-
mismenettelyssé vakiintuneesti 1&hdetty siitd, ettd téllaisen asianosaisen kuuleminen kirjaamis-
menettelyssé ei ole tarpeen. Vastaavasti voidaan arvioida, ettd tillainen kirjaamisratkaisu kéy-
tdnnossé rinnastuu asiallisesti hallintolain 53 f §:n 2 momentin poikkeussdannoksessa tarkoitet-
tuun tilanteeseen, jossa asia ratkaistaan asianosaisen vaatimuksen mukaisesti eikd asianosaisella
siten ole erityistd oikeussuojan tarvetta.

Saénnos mahdollistaisi oikeussuojaedellytyksestd poikkeamisen myds silloin, kun uusi séhkoi-
sen panttikirjan saaja kirjataan tai saajaa koskevia tietoja muutetaan hakijan vaatimusten mu-
kaisesti. Téllainen lain 16 luvun 8 a §:n 2 momentin mukainen kirjaus tai muutos voidaan tehdi
sdahkoisen panttikirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Asian automaattisen ratkaisun perus-
teena olevat kasittelysddnndt tulisi muodostaa mainitun lainkohdan ja muiden yleisten kirjaa-
misasioiden ratkaisemista koskevien sddannosten perusteella. Uuden sdhkoéisen panttikirjan saa-
jaa koskeva kirjaamisratkaisu rinnastuu asiallisesti edellé késiteltyyn tilanteeseen, jossa kiinni-
tyksen vahvistamisen yhteydessi sdhkdisen panttikirjan saajaksi kirjataan muu kuin kiinnityk-
sen hakija.

Saannds mahdollistaisi poikkeamisen hallintolain 53 f §:n 1 momentin mukaisesta oikeussuo-
javaatimuksesta, kun lainhuuto myonnettdisiin kaikkien luovutuksen osapuolten sdhkoisessd
kaupankédyntijérjestelmdssd hyviksymén luovutuskirjan perusteella. Poikkeussédénnos on tar-
peen, koska vaikka lainhuudon myontéminen perustuisi asiallisesti kaikkien asianosaisen hy-
viksyntdén ja sitd tdydentdviin kirjaamisviranomaisen tutkimukseen, ei téllaisissa tapauksissa
voitaisi soveltaa hallintolain 53 f §:n 2 momenttia, joka koskee vain yhden asianosaisen vaati-
muksen hyvidksymistd. Ehdotuksessa tarkoitettu tilanne tarkoittaa kaikkien asianosaisten sa-
mansisaltdoisen vaatimuksen hyviksymistd siten, ettei néilla asianosaisilla ole erityistd oikeus-
suojan tarvetta. My0s tdssd kohdassa tarkoitetun automaattisen paidtoksenteon tulisi kaikilta
muilta osin tiyttédé hallinnon yleislainsdddénnon mukaiset vaatimukset. Kirjaamisviranomainen
ei toistaiseksi ole ottanut kdyttoon automaattista padtdksentekoa lainhuudon mydntédmisesta.
Téllaisen automaation kehittdmisen kannalta on laajemmin merkitystd silld, miten sdhkoisen
kiinteistonkaupan sdéntelya tullaan kehittdmaan.

Lainhuudon myontédminen edellyttdd muun ohella luovutuksen osapuolten mééraysvaltaan ja —
kelpoisuuteen liittyvien seikkojen tutkimista. Kirjaamisviranomainen ottaa tutkimuksessa viran
puolesta huomioon sen kéytdssé olevista rekistereistd ilmenevit méérdysvallan rajoitukset. Osa
ndistd rajoituksista voi olla osapuolen henkilGstd, kuten tdmén alentuneesta oikeudellisesta toi-
mintakyvystd ja edunvalvonnasta, johtuvia. Myos téillaisten rajoitusten olemassaolo voitaisiin
tutkia, ja niiden puuttuessa lainhuuto myontdd osapuolten vaatimusten mukaisesti, automaatti-
sesti kisittelysdantdjen mukaisesti. Huomattavaa on, ettd tillaisen rekisteritiedon automaatti-
sesta késittelymahdollisuudesta huolimatta itse henkildstéd johtuvaa toimintakelpoisuuden rajoi-
tusta koskevat rekisterimerkinnét perustuvat muuhun kuin yksinomaan automaattiseen tietojen-
kasittelyyn. Mainittu tayttdd EU:n tietosuoja-asetuksesta johtuvat vaatimukset, joiden mukaan
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ihmisen henkil6kohtaisten ominaisuuksien arviointia koskeva péaatoksenteko edellyttdd ihmisen
osallistumista.

Edelld mainittujen lisdksi kirjaamisviranomainen tekee jo nykyisin automaattisia padtoksia
madrdajaksi perustettujen ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattujen erityisten oikeuksien
poistamisesta, kun kirjatun oikeuden sopimuksen mukainen voimassaoloaika on péittynyt.
Niéissé ratkaisuissa on kyse tapauksista, joissa erityisen oikeuden kirjaus poistetaan rekisterista
sopimuksen (ts. asianosaisten vaatimusten) mukaisesti, jolloin tarve ja edellytykset poiketa hal-
lintolain 53 f §:n 1 momentin mukaisesta oikaisuvaatimuksesta vastaavat asiallisesti saman lain-
kohdan 2 momentin poikkeussddnnostd, joka koskee asian ratkaisemista yhden asianosaisen
vaatimuksen mukaisesti.

Kohdassa tarkoitetun kirjaamisasian ratkaisusta olisi ilmoitettava asianosaisille hallintolain 53
g §:n 2 momentin mukaisesti. Tietojen antaminen ratkaisun perusteena olevista tiedoista ei edel-
lyttdisi kaikkien tarkastuksessa kdytettyjen ja ilmenneiden yksittédisten tietojen konkreettista il-
moittamista sindnsd, vaan hallintolaissa tarkoitetun ilmoittamisvelvollisuuden tdyttdmiseksi
riittdvaa olisi esittdd yleisemmalla tasolla, mitd tietoja, mind ajankohtana ja misté rekistereista
on kéytetty ratkaisun tekemisessi. Ilmoittamisen toteuttamisessa voitaisiin hyodyntiéd esimer-
kiksi MK 9a:12:2 §:n mukaisen lainhuudatusasian vireilletuloa, MK 9a:16:2 §:n mukaisen kiin-
nityshakemusta ja ratkaisua sekd MK 9a:17.2 § mukaisen sdhkoisen panttikirjan siirtoa koske-
van hakemusta ja ratkaisua koskevan tiedon toimittamista koskevia ratkaisuja. Hakija tai muu
padtoksen kohteena oleva voisi hakea muutosta ratkaisuun joko virheen korjaamisena tai varsi-
naisessa muutoksenhaussa siten kuin laissa erikseen sdddetdén.

Ehdotetun sdadnndksen 1 kohdan mukaisten kirjaamisasioiden lisdksi kirjaamisviranomainen
merkitsee lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin muiden viranomaisten ilmoituksesta erilaisia ns.
muistutustietoja. Téllaisten tietojen merkitsemisen automatisointi ilmoituksen perusteella ehdo-
tetaan otettavaksi huomioon sddnnoksen 2 kohdassa. Kohdassa tarkoitetuissa asioissa lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin tehtdvd merkintd palvelee 1dhinnd sen perusteena olevan rajoituksen tai
muun toimen tdytdntdonpanoa ja lisdé asiantilan julkisuutta. Koska kirjaamisviranomainen toi-
mii muistutustietojen osalta yksinomaan ilmoituksen perusteella, ei sen arvioitavaksi ja tietoon
voi kdytdnnossé tulla merkinnén tekemiseen vaikuttavia seikkoja, vaan kyse on kaavamaisesta
paitoksenteosta, jonka automatisoimiselle on edellytykset. Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
ilmoituksesta merkittdva tieto on virheellinen, on tillaisen merkinndn korjaamiseksi kdannyt-
tdvd sen viranomaisen tai muun tahon puoleen, jonka ilmoituksesta merkintd on tehty. Sekd
téllaisen merkinnén tekemistéd koskevaan padtokseen etté paétostd koskevaan muutoksenhakuun
sovelletaan, mité hallintolaissa ja mahdollisessa sitd tdydentévéssi erityislainsddddnnossda mm.
automaattisesta paatoksenteosta saadetdan.

Automaattisesta padtoksenteosta ilmoittamista koskevan hallintolain 53 g §:n perusteella koh-
dassa tarkoitetut automatisoidut kirjaamisratkaisut rinnastuisivat tilanteisiin, joissa viranomai-
nen kirjaa rekisteriin tietoja toisen viranomaisen (perus)rekisterin merkintdjen perusteella. Ky-
symys ei siten olisi sellaisesta varsinaisesta hakemuksesta tehtavésti padasiaa koskevasta var-
sinaisesta hallintopaétoksestd, josta on erikseen ilmoitettava asianosaiselle. Asianosainen saisi
ndissakin tapauksissa tiedot varsinaisesta padasian ratkaisusta sovellettavan lainsdddannén mu-
kaisesti.

Pykilan 2 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdédettéviksi siitd, ettei oikaisuvaatimusta
koskevasta hallintolain 53 f §:n 1 momentista voitaisi poiketa, jos kirjaamisasian asianosainen
vastustaa ratkaisua. Sdénnos tulisi sovellettavaksi sellaisten kirjaamisasioiden yhteydessd, joi-
den ratkaiseminen edellyttdd muun asianosainen kuin hakijan erityistd suostumusta tai joiden
yhteydessa kirjaamisviranomaisen on erikseen kuultava tdllaista asianosaista. Sddnnokselld ei
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ole tarkoitus vaikuttaa lain muiden sddnndsten perusteella madraytyvaian suostumuksen edellyt-
tdmiseen ja kirjaamisviranomaisen kuulemisvelvollisuuteen kirjaamismenettelyssd. Kéytén-
ndssd tarvittavan suostumuksen puuttumisesta tai asianosaisen vastustuksesta seuraa yleensd,
ettei kirjaamisasiaa voida ratkaista automaattisesti.

14 §. Tdydentivit sddnnokset. Pykdlan I momenttiin ehdotetaan selvyyden vuoksi liséttavéksi
informatiivinen viittaus sihkdisestd viranomaistoiminnasta annettuun lakiin. Mainitun lain 10
§m perusteella arvioidaan, milloin viranomaiselle toimitettu sihkdinen viesti katsotaan saapu-
neeksi. Sddnnokselld on keskeinen merkitys kirjaamisasian vireilletulon ajankohdan toteamisen
kannalta.

8 luku. Virheen korjaaminen

1 §. Asiavirheen korjaaminen. Pykélan 2 momenttiin ehdotetaan lisittavaksi sadnnds siitd, ettei
asiavirheen korjaamiseen tarvita suostumusta, jos virhe on aiheutunut asianomaisen omasta me-
nettelystd. Vaihtoehdossa MK 8:1 §:44n lisdttéisiin sddnnos asiavirheen suostumusvaatimuk-
sesta poikkeamiseen, jos virhe on selvé ja aiheutunut asianosaisen omasta menettelystd. Virheen
itseoikaisutyyppinen korjaaminen soveltuu erityisesti tilanteissa, joissa virhe havaitaan pian rat-
kaisun syntymisen jdlkeen. Ehdotuksella yhdenmukaistetaan asiavirheen korjaamista koskevaa
saantelyd hallintolain sddntelyn (erit. HallL 50.2 §:n) kanssa.

Paatoksen korjaaminen asianosaisen vahingoksi edellyttéisi edelleen ldhtokohtaisesti asianosai-
sen suostumusta padtoksen korjaamiseen. Sama koskee sellaisen rekisterimerkinnén korjaa-
mista, jonka johdosta kirjatun panttioikeuden ja erityisen oikeuden haltija asema korjaamisessa
heikkenee. Saénnoksen soveltamisessa olisi otettava huomioon, ettd virheen korjaamisella voi
olla vaikutusta useamman asianosaisen oikeuteen. Kunkin asianosaisen osalta tulisi arvioita-
vaksi erikseen, onko virhe johtunut timén menettelysta.

Virheen korjaamisen johdosta on tehtdva merkintd toimituskirjaan, kuten panttikirjaan, ja mah-
dollista on, etté virheellinen toimituskirja mitétdidédén ja sen sijaan annetaan uusi oikeasisiltdi-
nen toimituskirja. Lisdksi kirjaamisviranomaisen on pyrittdvd mahdollisuuksien mukaan teke-
méén korjaukset annettuihin virheellisiin todistuksiin rekisteritiedoista, tai sen on annettava uu-
det todistukset. Uudet todistukset annetaan maksutta, ja korjaaminen on muutenkin normaalisti
maksutonta (HE 1994:120, s. 79).

9 a luku. S@hkdiset asiointijérjestelmét ja niiden kayttdminen

1 §. Asiointijdrjestelmdn kéytto ja sihkoinen tunnistaminen asiointijdrjestelmdssd. Pykélan 3
momentin sdannostd ehdotetaan muutettavaksi sen mahdollistamiseksi, ettd asiointijarjestelmén
kdytettdvyyttd voitaisiin parantaa tallentamalla nykyistd monipuolisemmin eri tavoin rajattuja
valtuutuksia. Sdannoksessa tarkoitetun valtuutuksen kaytolld on erityistd merkitystd esimerkiksi
sellaisten yhteisdjen osalta, joiden edustajia asiointijirjestelmé ei pysty automaattisesti tarkas-
tamaan julkisista rekistereistd. Sdédnnoksessd ehdotetaan otettavaksi asiointijirjestelmén nyky-
kaytdntod vastaavasti huomioon, ettd sddnndksessé tarkoitettu yleinen valtuutus voitaisiin jar-
jestelman yllapitdjdlle toimitettavan kirjallisen valtakirjan ohella antaa myds sdahkoisesti asioin-
tijarjestelmissa.

Valtuutus voisi edelleen koskea kaikkia asiointijérjestelméssa tehtévid toimia. Siten jérjestel-
médn voitaisiin voimassa olevaa lakia vastaavasti tallentaa yleinen valtuutus kaikkiin asiointi-
jérjestelméssa suoritettavissa oleviin toimiin tai téllaisia toimia koskevien asiakirjojen luonnos-
teluun. Voimassa olevasta laista poiketen sddnnés mahdollistaisi valtuutuksen tallentamisen
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myos eri tavoin rajoitettuna. Koska rajattujen valtuutuksien antamisen mahdollistaminen asi-
ointijérjestelméssé edellyttda tietojarjestelmén muutoksia eiké kaikkia ajateltavissa olevia mah-
dollisuuksia valtuutuksen rajaamiseen voida toteuttaa asiointijarjestelméassé, lakiin ehdotetaan
tarkempia sddnnoksid siitd, milld perusteilla ja miten asiointijarjestelméssd annettavaa valtuu-
tusta voitaisiin rajata.

Valtuutuksen rajaaminen voisi momentin / kohdan perusteella koskea méaéradmistoimien tyyp-
pid esimerkiksi siten, ettd yleinen valtuutus annettaisiin kiinnitysten hakemiseen ja panttikirjo-
jen siirtdmiseen. Asiointijarjestelman ylldpitdja voisi sddnndksen perusteella tarkemmin méari-
telld, minkélaiset valtuutuksen rajaukset olisivat midradmistoimen tyypin osalta mahdollisia.
Momentin 2 kohdan perusteella voitaisiin rajata valtuutus koskemaan tietyn kiinteiston tai tiet-
tyjen kiinteistéjen luovuttamista. Momentin 3 kohdan nojalla olisi mahdollista ilmoittaa asi-
ointijérjestelmédn tallennetavaksi esimerkiksi valtuutus, joka koskee sdhkdisen kaupankaynti-
jérjestelmén osalta ainoastaan luovutuskirjojen allekirjoittamista ostajana. Momentin 4 kohtaan
chdotetaan otettavaksi nimenomainen saannos nykyistd kdytantdd vastaavasta mahdollisuudesta
madratd sddnnoksessd tarkoitetussa asiointijarjestelmén toimittajalle annettavassa valtakirjassa
luovutuskohtainen enimmadishinta, jolla valtuutettu voi valtakirjan antajan kiinteistdjd palve-
lussa luovuttaa.

Valtuutuksen antamiseen, muuttamiseen ja peruuttamiseen sovellettaisiin yleisid sééntoja.
Naistd ja asiointijdrjestelmaédn tallennettavan valtuutuksen kayttoon liittyvistd tarpeista seuraa
muun ohella, ettd valtuutuksesta tulee selvésti ilmetd seké sen tarkoitus mahdollistaa sdhkGisen
asiointijarjestelman kaytto, ettd tarkemmin se, minkélaisiin toimiin jarjestelméassa valtuutus oi-
keuttaa. Tdma voitaisiin tehdéd esimerkiksi luettelemalla toimet, joita valtuutus koskee. Valtuu-
tuksesta tulisi edelleen nimenomaisesti ilmeti, antaako se valtuutetulle oikeuden kéyttaa palve-
lua asiakirjoja hyvéksyen (allekirjoitusvaltuutus) vai antaako se ainoastaan oikeuden asiakirjo-
jen luonnosteluun (luonnosteluvaltuutus). Yhteison puolesta valtuutus annettaessa ja tallaisen
valtuutuksen jérjestelméén tallentamista arvioitaessa tulisi ottaa huomioon asiaa koskevat yh-
teiso- ja/tai sdétiolain padtoksentekoa ja edustamista koskevat sdénnokset.

Valtuutuksen tallentamiseen sovellettaisiin yleisid hallintomenettelyd koskevia sddnnoksii ja
valtuutetun tallentamisesta jérjestelméén voitaisiin perid erillinen maksu. Hakemuksen voisi
tehda valtuutuksen antaja tai valtuutettu ja sen yhteydessa olisi esitettdva tarpeen mukaan muuta
selvitystd, kuten valtuutetun suostumus toimeen tai valtuutuksen antaneen yhteison toimielimen
padtos. Mikali hakemus on puutteellinen, hakijalle voitaisiin antaa tdydennyskehotus. Voimassa
olevan lain mukaista kéyténtoa vastaavasti Maanmittauslaitos tekisi kussakin valtakirjan tallen-
tamisasiassa ensin tallentamista koskevan pédtoksen, jonka jélkeen valtuutus tallennettaisiin
palveluun.

Pykélddn ehdotettavassa uudessa 4 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettavaksi asi-
ointijarjestelmaén tallennetun valtuutuksen poistamisesta. Tama voisi tapahtua joko valtuutuk-
sen antajan tai valtuutetun hakemuksesta. Valtuutuksen antajan osalta kyse on ennen muuta
siitd, ettd valtuutusta koskevien yleisten sddntdjen mukaisesti valtuutus voidaan koska tahansa
peruuttaa. Valtuutetun osalta taas 1dhtokohta on, ettei ketdén voida velvoittaa toimimaan toisen
edustajana ilman omaa suostumusta. Kdytdnnossd peruuttamismahdollisuudella on merkitysta
erityisesti valtuutuksen antajan kannalta.

Valtuutuksen peruuttamista koskevat yleiset sdédnnokset sisiltyvit oikeustoimilakiin. Ehdotuk-
sessa tarkoitettu tilanne rinnastuu kéytinnossi pitkélle lain 15 §:ssé tarkoitettuun peruuttamis-
tilanteeseen. Sddnnoksen mukaan kirjalliseen valtakirjaan perustuva valtuutus, joka on annettu
valtuutetulle hidnen hallussaan pidettdvéksi ja kolmannelle henkildlle esitettdvaksi, perutetaan

133



ottamalla valtakirja takaisin tai havityttdmalld valtakirja. Niin kauan, kuin valtuutus on sdhkoi-
sesti tallennettuna asiointijérjestelméssé, tilanne vastaa kirjallisessa ympéristdssé toimittaessa
sitd, ettd valtakirja on valtuutetun hallussa ja esitettdvissd kolmannelle. Mainitusta seuraa, ettd
valtuutuksen poistaminen asiointijarjestelmastd on pyrittdva tekemdan mahdollisimman nope-
asti poistamispyynnon saapumisen jalkeen. Poistamisasiassa ei tarvitse kuulla erikseen valtuu-
tettua. Poistamisasiasta on annettava erillinen paatos.

Valtuutuksia koskeva sééntely ei estdisi kehittdmaéstd asiointijirjestelmén yhteyteen rajapinta-
tai muita palveluita, joiden kautta esimerkiksi kiinteistonvalittdjit voisivat luonnostella sopi-
mustekstid, joka myohemmin liitetddn kaupankdyntijarjestelmadn. Koska téllaisilla valmistele-
villa toimilla ei ole oikeusvaikutuksia, niisté ei ole tarpeen sdétdd laissa.

4 §. Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen kdytto asiointijdrjestelmdssd. Ehdotuksella luo-
vuttaisiin pykéldn 2 momentin teknistd kayttooikeutta koskevasta sdédntelystid ja tekninen kéyt-
toyhteys korvattaisiin rajapinnalla. Ehdotuksella pyritddn saattamaan maakaaren sddnnokset
vastaamaan voimassa olevaa lainkirjoitustapaa tiedonhallintalain voimaantulon jélkeen. Tieto-
jen hakeminen rajapinnan kautta ei edellytd muuta tiedonhallintalakia tdydentdvaa siéntelya.

9 §. Kaupan tekeminen sdhkdisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd. Pykdlan 1 momentin sédhkoi-
sen kauppakirjan luonnoksen kisittelyd koskevia sdannoksid ehdotetaan muutettavaksi. Séén-
nokseen ehdotetaan ensinnidkin lisdttavdksi mahdollisuus siihen, ettd sdhkoisen kauppakirjan
luonnoksen ensi vaiheessa hyviksyvd myyjd voisi paittdd siitd, salliiko hdn ostajan tekevin
muutoksia luonnokseen. Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa sddnndstd, vaan ostaja voi
halutessaan tehdé rajattomasti muutoksia myyjén laatimaan luonnokseen. Ostajan muutosten
salliminen voi kédytdnnossd vaikeuttaa sdhkoisessé palvelussa tapahtuvan kaupan hallintaa sil-
loin, kun mukana on useita myyjid ja ostajia. Talloin voi olla selkeintd, ettd myyjén laatiman
kauppakirjan luonnoksen voi yksinomaan hylata tai hyvéksya palvelussa. Koska ehdotuksessa
on kyse vain uudesta mahdollisuudesta jarjestdd hyvaksymisprosessi, voitaisiin sdhkoisessa
kaupankédynnissd edelleen noudattaa voimassa olevan lain 1dhtokohtaa, jonka perusteella osta-
jan tekemid muutoksia kauppakirjan luonnokseen ei ole rajoitettu.

Momentissa ehdotetaan liséksi selvennettéviksi, missé jarjestyksessd myyjén ja ostajan on hy-
vaksyttavd kauppakirja sen jalkeen, kun ostaja on tehnyt muutoksia myyjin laatimaan kauppa-
kirjan luonnokseen. Voimassa olevassa laissa sdddetddn kaupan syntymisestd, kun molemmat
osapuolet ovat hyviksyneet kauppakirjan samansisiltoisend. Sddnndstd voidaan tulkita siten,
ettd myyjan hyviksyttyd ostajan kauppakirjan luonnokseen tekemit muutokset, kauppa syntyisi
suoraan tdméin hyvéksynnin perusteella. Kdytdnndssé tdmén ei ole nihty soveltuvan jérjestel-
méin toteutukseen eikd kaupan luonteeseen. Ostajan kannalta on pidetty ongelmallisena, jos
tdma ei tietdisi, milloin kauppa syntyy tai jos tdma ei méérdisi kaupan synnyttdvan viimeisen
allekirjoituksen ajankohdasta. Kaupankayntijarjestelmén toteutus on ollut se, ettd jos ostaja ei
hyviksy myyjén laatimaa kauppakirjaa vaan muuttaa sitd, myyjéan hyvaksynta raukeaa, mutta
ostaja ei voi vield hyvéksyé kauppakirjaa kaupan synnyttavalla tavalla. Sen sijaan luonnos pa-
lautuu ensin myyjélle hyviksyttiaviksi uudelleen. Ehdotuksen viimeinen virke kauppakirjan
luonnoksen palautumisesta ostajan tekemien muutosten jélkeen ensin myyjén hyviaksyttévaksi
vastaa mainittua jarjestelmén toteutusta.

10 §. Vakuuksia ja kiinnityksid koskevat sitoumukset. Pykilaan ehdotetaan liséttédviksi uusi 3
momentti, jossa sdddettdisiin kaupankéyntijarjestelméssa tehtavin kaupan yhteydessd annetta-
vista kiinnityksid koskevista sitoumuksista. Ehdotuksella pyritdén lisddméan asiointijérjestel-
mén kautta tulevien kiinnityksen purkamista koskevien hakemusten mééréé ja mahdollistamaan
tallaisten asioiden sujuva késittely kiinteiston médrdalan luovutusten yhteydessd. Sdannoksen
otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi vastaavasti.
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Ehdotettu sdénnds mahdollistaisi sen, ettd myyjé tekisi maddrdalan kaupan yhteydessé kiinnityk-
sen purkamista luovutettavalta méérdalalta koskevan hakemuksen sitoumuksin, etté kun kauppa
syntyy, purkuhakemus tulee automaattisesti vireille. Kiinnityksen purkamista koskevista ylei-
sistd sddnnoksistd johtuu, ettd purkuhakemuksen hyviaksyminen edellyttdd sahkoisen panttikir-
jan haltijan suostumusta. Tarvittava suostumus voitaisiin ehdotuksen perusteella liittd4 kaupan-
kéayntijarjestelméssa tehtidvadn kauppaan. Tama edellyttdisi sité, ettd sdhkoisen panttikirjan hal-
tija kirjautuu tunnistusrajapinnan kautta ja liittdd tarvittavan suostumuksen kauppaan.

14 a §. Erityisen oikeuden perustaminen, muuttaminen ja siirtdminen sdhkoisessd kaupankdyn-
tijdrjestelmdssd. Lukuun ehdotetaan lisattdvaksi uusi 14 a §, jossa sdéddettdisiin mahdollisuu-
desta tarjota asiointijdrjestelmassé palvelua erityisten oikeuksien perustamista, muuttamista ja
siirtdmistd koskevien sopimusten tekemiseksi. Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa sdén-
ndstéd, mutta kirjaamisviranomainen on kéytdnndssa toteuttanut palvelun, jossa lain 14 luvun 2
§:ssé tarkoitetun vuokraoikeuden kauppa voidaan tehdd séhkoisen kiinteistonvaihdannan pal-
velussa. Erityinen viranomaisen tarjoama palvelu on kdytdnnosséd ollut tarpeellinen, koska so-
pijapuolilla ei ole ollut kdytettdvissd sellaisia sahkdisen viestinnédn palveluista annetun lain 181
§:n vaatimukset tayttavid sahkoisia allekirjoituksia, joiden vaatimustenmukaisuus voitaisiin kir-
jaamismenettelyssé todeta riittdvill tavalla.

Saénnokselld ei ole tarkoitus luoda uutta kirjattavan erityisen oikeuden séhkoistd perustamista
koskevaa muotovaatimusta. Ehdotus ei siten rajoita erityisen oikeuden perustamista, muutta-
mista ja siirtdmistd koskevan sopimuksen tekemista esimerkiksi sdhkdisen viestinndn palvelusta
annetun lain 181 §:n mukaiset vaatimukset tayttavalla sahkoiselld tavalla. Vaikka tima mahdol-
lisuus on toistaiseksi aiheuttanut kirjaamiskdytdnndssé haasteita, ei ole tarpeen rajoittaa mah-
dollisuuksia esimerkiksi sille, ettd jatkossa mm. EU:n ns. eIDAS-asetuksen sddntelyn uudista-
misen seurauksena on nykyistd laajemmin kéytdsséd sellaisia sdhkoisid allekirjoitusvilineita,
joita hyodyntdmalld sopijapuolet voivat tuottaa hyviksytyn sdhkoéisen allekirjoituksen vaati-
mukset tayttdvan allekirjoituksen, jonka olemassaolon myds kirjaamisviranomainen voi todeta
riittdvan selkedésti.

Pykaélan I momentin perusteella sopimus lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitetun erityisen oikeuden
perustamiseksi, muuttamiseksi ja siirtdimiseksi voitaisiin tehda asiointijarjestelméssé jirjestel-
main ylldpitdjan sallimalla tavalla. Sdannoksestd ei seuraisi jarjestelmén yllapitdjalle velvolli-
suutta téllaisen palvelun tarjoamiseen, vaan palveluita voitaisiin tarjota asiointijarjestelmén pi-
tdjan harkinnan mukaisesti siten, ettd voitaisiin varmistua palvelun tuottamisesta saatavien hyo-
tyjen ja sen jérjestdmisestd aiheutuvien kustannusten oikeasuhtaisuus. Oletettavaa on, etté sdén-
noksessd tarkoitettuja palveluja syntyisi sellaisten erityisten oikeuksien osalta, joita koskevat
kirjaamisasiat ovat yleisimpid ja joiden perustamista, muuttamista tai siirtdmisti koskevat sopi-
mukset luonteeltaan sopivat hyvin sdhkoisessd asiointipalvelussa toteutettaviksi.

Koska erityisen oikeuden perustamiseen, muuttamiseen tai siirtdmiseen ei sovelleta kiinteiston
kauppaa koskevia muotovaatimuksia, ei puheena olevien sopimusten tekemisesté asiointijérjes-
telméssi tarvita laissa yksityiskohtaisempaa sééntelyd. Ehdotetulla yleisluontoisella sééntelylla
pyritddn myos siihen, etté sdénnoksessé tarkoitettu séhkdinen asiointipalvelu voitaisiin jérjestdd
mahdollisimman joustavasti ja tictojarjestelmien kannalta kustannustehokkaasti. Asiointijérjes-
telmassa tarjottavan palvelun maédrittelyssa tulisi ottaa huomioon muun muassa sopijapuolten
luotettavaan tunnistamiseen liittyvét sekd yleisistd sopimusoikeudellisista sddnndista johtuvat
vaatimukset.

Pykilan 2 momenttiin ehdotetaan sdédnndstéd erdiden séhkoistd asiointijirjestelmad ja kiinteis-
tonkauppaa koskevien sddnndsten soveltamisesta soveltuvin osin 1 momentissa tarkoitettujen
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sopimusten tekemiseen. Viittaussdéinnoksen nojalla myds erityisesté oikeudesta sopiminen pal-
velussa edellyttiisi sopijapuolten luotettavaa tunnistamista (1 §) ja asiakirjan eheyden ja hyvék-
symisen tdsmaytyksen varmistamista palvelussa kirjaamisviranomaisen toimesta (2 §). Kirjaa-
misviranomaisen erityisestd oikeudesta sopimista koskevien palvelujen yhteydessa kaytettavét
asiointijarjestelman tiedot eivét olisi julkisia eikd niitd 1dhtokohtaisesti sdilytettdisi jarjestel-
méssd sopimusta koskevan kirjaamisasian ratkaisun jélkeen (5). Koska erityisen oikeuden pe-
rustamisesta, siirtimisestd ja muuttamisesta sopiminen poikkeaa varsinaisesta sdhkoisesté kiin-
teistonkaupasta, tulisivat rekisteritietojen kéyttdmisti (4 §) ja jérjestelmén suorittamia ennakko-
tarkistuksia (7 §) koskevat sddannokset sovellettavaksi vain soveltuvin osin. Kirjaamisviran-
omaisella olisi lakiin perustuva erityinen vahingonkorvausvastuu jarjestelmén virheellisesta tai
puutteellisesta toiminnasta aiheutuvasta tai oikeudettomasta kaytostd johtuvasta vahingosta (3

§).

Erityisen oikeuden kirjaamista koskeva asia tulisi momentin viittaussédénnoksen perusteella vi-
reille automaattisesti, kun sopimus on tehty asiointijarjestelméssa (12 §). Jos pykéldssé tarkoi-
tetun sopimuksen laatimiseksi tarjottavan palvelun toteuttamisessa hyodynnettdisiin nykyista
sahkoisen kiinteistonkaupan toteutusta, seuraisi sitovan sopimuksen syntyminen jo yleisten so-
pimusoikeuden sidint6jen perusteella samansisiltoisen sopimuksen hyviksymiselld palvelussa.

Ehdotuksella pyritdén varmistamaan erityisen oikeuden kirjaamista koskevan asian sujuva ja
joutuisa kaisittely kirjaamisviranomaisessa. Automaattisen vireilletulon arvioidaan vdhenta-
maén sekd sopijapuolten tyomaaraa, ettd helpottavan asioiden késittelya kirjaamisviranomaisen
kannalta.

12 luku. Lainhuudatusmenettely

1 §. Lainhuutohakemuksessa esitettdvit selvitykset. Pykélan I momentissa ehdotetaan 1ahtokoh-
taisesti luovuttavaksi alkuperdisen asiakirjan tai sen oikeaksi todistetun jaljennoksen esittami-
sestd lainhuudatusmenettelyssd. Pykdlddn ehdotetaan lisdttavaksi sddnnds, jonka mukaan kir-
jaamisviranomainen voi harkintansa mukaan pyytié alkuperéisen saantokirjan nihtiville. Al-
kuperédisen saantokirjan vaatiminen voi olla tarpeen esimerkiksi, jos kirjaamisviranomaiselle on
esitetty véite saannon laillisuudesta tai alkuperdisen asiakirjan esittdminen on tarpeen toimitetun
asiakirjajaljennoksen laatu tai muu erityinen syy huomioon ottaen.

2 §. Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepddmdidn. Pykdlan I momentin 4 kohdassa ja 2 mo-
mentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon lain 2 luvun 4 §:n muuttaminen siten, ettd aiempi
perustettavan osakeyhtion lukuun tehtya kiinteiston luovutusta koskeva séédntely ehdotetaan laa-
jennettavaksi koskemaan myds perustettavia asunto-osakeyhtioiti, keskindisié kiinteistdosake-
yhti6itd, osuuskuntia, avoimia yhtiéitd, kommandiittiyhtioitd sekd sdatioita.

3 §. Kuulutuslainhuuto. Pykélan I momentin 1 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd al-
kuperdisestd saantokirjasta tai sen oikeaksi todistetusta jaljennoksestéd 1dhtokohtaisesti luovut-
taisiin ja kuulutuksen edellytyksid harkittaessa keskityttdisiin hakijan esittdméén saantodoku-
mentaatioon.

4 §. Lainhuutohakemuksen hylkéddminen. Pykilan I momentin 1 kohdassa ehdotetaan otetta-
vaksi huomioon luvun 1 §:n 1 momentin muuttaminen siten, ettd lainhuudon hakemisen yhtey-
dessi ei lahtokohtaisesti tulisi esittdéd alkuperdistd saantokirjaa. Lainhuutohakemusta ei siten
olisi hylattava, mikéli alkuperdistd saantokirjaa tai sen oikeaksi todistettua jéljenndsté ei ole
esitetty eikd kirjaamisviranomainen olisi téllaisen asiakirjan esittdmisti erikseen vaatinut. Jos
kirjaamisviranomainen olisi luvun 1 §:n 1 momentin tapauskohtaisen harkinnan perusteella
edellyttanyt alkuperdisen saantokirjan toimittamista eikd hakija olisi pystynyt sitd esittiméaan
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(eiké lainhuutoa voida myontdd kuulutuksen perusteella), hakemus voitaisiin hylétd kohdassa
tarkoitetulla perusteella.

14 luku. Erityisen oikeuden kirjaaminen

2 §. Kirjaamisvelvollisuus. Pykélan I momenttia ehdotetaan selvennettiviksi siten, ettd kirjaa-
misvelvollisuuden alaisella kdyttdoikeudella tarkoitetaan myds vesialueeseen kohdistuvaa kéyt-
tooikeutta, joka tayttdd muut sddnndksen edellytykset. Alueella olevia tai sille sopimuksen mu-
kaan rakennettavia rakennuksia tai laitteita koskevalla edellytykselld tarkoitetaan sddnnoksessa
sekd 15 luvun 1 §:n 1 momentissa ja 19 luvun 1 §:n 1 momentissa sellaisia rakennuksia tai
laitteita, joilla tosiasiassa on kiinted yhteys vesialueen maapohjaan. Johtoa timén arviointiin
voidaan saada nykyisen sddnndksen rakennuksen tai laitteen méérittelyd koskevasta kirjaamis-
kaytdnnostd, jossa rakennuksena ei pidetd kooltaan vihdistd ja kevytrakenteista rakennelmaa
eikd aivan vdhdisen laitteen ole katsottu téyttdvin sddnndksen edellytystd. Esimerkiksi linkki-
tornin on kirjaamiskdytdnndssa useimmiten katsottu olevan rakennus tai ainakin rakennelma.
Viime aikaisessa kirjaamiskdytdnnossa yleisid ovat olleet tilanteet, joissa kdyttéoikeussopimuk-
sella annetaan oikeus sijoittaa merituulivoimalaitosten perustuksiin liittyvid rakenteita vesialu-
eiden maapohjaan.

Edell tarkoitettuja vesialueen kiyttdoikeutta koskevia sopimuksia on kéytdnndssa tehty jo en-
nen ehdotetun sddnndksen voimaantuloa. Lakiehdotuksen tarkoituksena ei ole tuoda tillaisia
sopimuksia taannehtivan kirjaamisvelvollisuuden piiriin, vaan kirjaamisvelvollisuutta koskevaa
saannostd sovellettaisiin lain voimaantulon jalkeen tehtyihin uusiin sopimuksiin. Toisaalta siir-
tymésdannds ei estiisi téllaisten ns. vanhojen sopimusten kirjaamista siten, etté niihin voidaan
vahvistaa kiinnitys.

3 §. Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi hallinnanja-
kosopimuksen kirjaamisoikeudellisten edellytysten selventdmiseksi ja sopimuksen kayttémah-
dollisuuksien lisdamiseksi. Ehdotukset perustuvat lain soveltamiskdytdnnossa ilmenneisiin tar-
peisiin.

Pykilan I momentissa sdédettéisiin ensinnikin voimassa olevaa lakia vastaavasti mahdollisuu-
desta kirjata kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston hallinnasta. Toisaalta
saannokseen ehdotetaan lisdttdvaksi mahdollisuus hallinnan jakamiseen jo ennen yhteisomis-
tussuhteen syntymista kiinteiston kokonaan yksin omistavan omistajan ilmoituksesta. Kiinteis-
ton hallinnan jakaminen ennen méérdosien myyntid, esimerkiksi rakentamisvaiheessa, on kéy-
tdnndssd tavanomaista, mutta voimassa olevan lain mukaan jako ei ole kirjattavissa ennen kuin
ensimmdisen médrdosan ostaja on hakenut lainhuudon ja kahden sopijapuolen vélinen hallin-
nanjakosopimus on syntynyt. Kirjaamiskdytannossa on kuitenkin hyvéksytty, ettd kirjattavassa
hallinnanjakosopimuksessa rakennuttajalle maaritellddn useita eri hallinta-alueita, joiden osalta
hallinnanjakosopimuksen kirjausta selvennetddn viran puolesta myohempien méardosan lain-
huudatusten yhteydessd. Kaytianto perustuu siihen, etti kirjaamismenettelyssi on katsottu aikai-
sempien ostajien jo hallinnanjakosopimuksen tehdessdén hyviksyneen siind esitetyn hallinta-
alueiden jaon ja alkuperdisen sopimuksen on katsottu sisdltdvdin muiden yhteisomistajien suos-
tumuksen ennalta madriteltyjen hallinta-alueiden luovuttamiseen ilman erillistd suostumusta.
Toisaalta, mikéli alkuperdisen sopimuksen mukaista kiinteiston hallinnanjakoa muutetaan, tar-
vitaan sithen kaikkien yhteisomistajien myd&tavaikutus ja osapuolten tulee hakea muutoskir-
jausta.

Hallinnanjaon etukéteisen kirjaamisen mahdollistaminen olisi omiaan selkeyttiméan jo ensim-
madiselle kiinteiston médrdosan ostajalle, minkélaisen hallintaoikeuden ja muut kiinteiston hal-
lintaan liittyvét oikeudet ja velvollisuudet madrdosan omistus tuottaa. Tarve koskee erityisesti
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yhteisomistussuhteen perustamista ja sen varmistamista, ettd tulevat yhteisomistajat voivat sel-
keésti ennalta todeta sopimuksen siséllon ja luotettavasti sitoutua sopimukseen. Etukéteinen
hallinnan jako kirjattaisiin kiinteiston omistajan ilmoituksen perusteella. Ilmoituksesta tulisi
kdyda varsinaisia kirjattavia hallinnanjakosopimuksia koskevia vaatimuksia vastaavasti, miten
kiinteiston hallinta on tarkoitus jarjestdd. Ilmoituksen on tdytettdva luvun 9 §:n 2 momentin
vaatimukset.

Mabhdollisuus hallinnan ennakolliseen jakamiseen on tarkoitettu kiinteistonomistajan valmiste-
levaksi toimeksi ennen yhteisomistussuhteen perustamista tarkoittavaa madrdosan luovutusta.
Hallinnan ennakollisesta jakamisesta seuraisi, ettei yhteisomistussuhteen perustamisen jalkeen
olisi erikseen tarvetta hakea hallinnanjakosopimuksen kirjaamista, vaan aiempaa hallinnanjakoa
koskevaa kirjausta voitaisiin selventdd viran puolesta myohempien méérdosan lainhuudatusten
yhteydessd. Yksin ennakkoon kirjatusta hallinnanjaosta ei seuraa, ettd médriteltyihin hallinnan
kohteisiin voitaisiin erikseen vahvistaa kiinnityksié, vaan kiinnityksen kohteena voisi jatkossa-
kin olla vain kiinteistd, madrdosa tai muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva méariala. Eh-
dotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa myoskdan MK 16:2.3 §:44n, jossa sdddetddn hallinnanjako-
sopimuksen kirjaamisen vaikutuksesta kiinnityksen vahvistamiseen. Koska mainitussa lainkoh-
dassa sdéddetdédn kiinnityksen vahvistamisesta médrdosin omistettuun kiinteistoon, ei sdannos
tulisi sovellettavaksi silloin, kun hallinnan jako on vahvistettu ennalta kiinteistonomistajan toi-
mesta, mutta mairiosia ei vield ole luovutettu. Koska hallinnan ennakollinen jakaminen on tar-
koitettu valmistelevaksi toimeksi ennen médrdosien luovuttamista ja niihin kohdistuvien kiin-
nitysten vahvistamista, estdisi ennakollisen hallinnanjaon kirjaaminen my0s koko kiinteistoon
kohdistuvan kiinnityksen vahvistamisen.

Hallinnanjakosopimus kirjattaisiin jatkossakin aina parhaalle etusijalle. Hallinnanjakosopimus
voidaan tehdd perustettavan osakeyhtion, asunto-osakeyhtion, keskindisen kiinteistdosakeyh-
tion, osuuskunnan, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion seka sdation lukuun sen jalkeen, kun
kiinteistGstd on ostettu madrdosa perustettavan yhtion lukuun. Jos lainhuutoa ja hallinnanjako-
sopimusta haetaan ennen yhtion rekisterdintid, tulee méadraosalainhuutohakemus (MK 12:2.1 4.
kohta) ja kirjaamishakemus jéttad lepdamédn (MK 14:11.1:n 1. kohta). Lainhuuto ja hallinnan-
jakosopimuksen kirjaus myonnetéén, kun kirjaamisviranomaiselle on esitetty selvitys siité, ettid
vastuu kaupasta ja sopimuksesta on siirtynyt rekisterdidylle yhteisolle tai saatiolle.

Ehdotuksen mukaan hallinnanjako voisi koskea kiinteiston tai silld olevan rakennuksen aluetta.
Voimassa olevaa lakia vastaavasti tdllaisen jaon tulisi olla sopimuksessa médritelty siten, ettd
se on objektiivisesti katsoen todettavissa. Téten riittdvai ei ole, ettd osapuolet ymmaértavét jaon
ilman nimenomaista mainintaa sopimuksessa tai sen liitteissé, kuten karttaliitteessé. Kohteen
koko alueen hallintaa ei tarvitsisi jatkossakaan jakaa eiké jaon tarvitsisi vastata yhteisomistajien
omistussuhteita.

Saannoksessd ehdotetaan nykyistd kirjaamiskdytdntod vastaavasti otettavaksi huomioon, ettéd
sopimuksella voidaan jakaa vain kiinteistoon kuuluvan rakennuksen hallinta ja jattdé kiinteiston
maa-alue yhteishallintaan. Kirjaamiskdytdnnossé timé on koskenut etenkin ns. rintamiestaloja,
joissa toisella osaomistajalla on hallinnassaan rakennuksen ylékerta ja toisella alakerta. Talo
saattaa my0s olla rakennettu niin, ettd se késittdd koko tontin pinta-alan. Vastaavanlainen jaka-
minen voi tulla kysymykseen my6s kerrostalon osalta. Kirjaamismahdollisuutta voidaan puol-
taa tarkoituksenmukaisuussyistd, koska kirjaaminen tulisi joka tapauksessa mahdolliseksi muun
kiinteiston vaikkapa vain nelidmetrin jaollakin. Kiinteist6ll sijaitsevan rakennuksen omistaja
ei kuitenkaan voi olla sopijapuolena, ellei télld ole lainhuudatettua omistusta tai kirjattua kéyt-
tooikeutta (MK 14:2 §) kiinteistoon. Kiinteiston omistaja ja kiyttdoikeuden haltija (MK 14:2 §)
eivdt myoskddn voi olla sopijapuolia, vaikka he omistaisivat yhdessa alueella olevan rakennuk-
sen.
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Séénnoksesséd ehdotetaan alueellisen hallinnanjaon liséksi otettavaksi huomioon myds mahdol-
lisuus kiinteiston hallinnan jakamiseen ajan perusteella. Ehdotuksen mukaan mahdollista olisi
sellaisen sopimuksen kirjaaminen, jossa osapuolet hallitsevat kiinteistoda sopimuksessa tarkem-
min maariteltyind aikoina (esim. vuoroviikkoina). Voimassa olevassa laissa ei késitelld hallin-
nan alueellista jakamista, mihin on toisinaan ilmennyt tarve kirjaamiskéaytdnnossa.

Momentin viimeisesséd virkkeessd ehdotetaan selvyyden vuoksi sééddettdvéksi siitd, ettd hallin-
nanjakosopimuksen kirjaamista voi hakea kukin yhteisomistajista itsendisesti. Ehdotus vastaa
nykyistd luvun 9 §:n 1 momentin vakiintunutta tulkintaa. Yhteisomistaja voisi edelleen hakea
kirjausta itsendisesti siindkin tapauksessa, ettd hallinnanjakosopimuksen mukaan osapuolten tu-
lisi hakea kirjaamista yhdessa.

Pykiladn 2 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon, ettd hallinnanjakosopimuksen koh-
teena voi olla useampi kiinteistd. Jos osaomistajat omistavat kaksi tai useamman kiinteiston
yhdessd, on kiinteistdjen hallinta jacttavissa yhdelld hallinnanjakosopimuksella, joka kirjataan
kaikkiin kiinteistoihin. Kaikkien kiinteistojen hallinta on jaettava kaikkien yhteisomistajien kes-
ken. Kirjaamisen edellytyksid ei tdytd sellainen sopimus, jossa jonkin kiinteiston hallinta jaa
kokonaisuudessaan yhdelle yhteisomistajalle tai joku yhteisomistajista ei saa hallintaa lainkaan.
Edelld mainitun liséksi hallinnanjakosopimus voidaan kirjata usealle kiyttdoikeudelle tai kiin-
teistolle ja sitd koskevalle kiyttdoikeudelle erikseen. Kahden tai useamman kiinteiston tai méa-
rdalan omistajat eivét voi olla kirjattavan hallinnanjakosopimuksen osapuolina, kun kahdella tai
useammalla kiinteistlld on eri omistajat tai kiyttooikeudella (MK 14:2 §) on eri haltijat.

4 §. Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus. Pykalan I momentista ehdotetaan pois-
tettavaksi rajoitus, jonka perusteella sddnnoksessa tarkoitettu kirjaus on mahdollinen ainoastaan
elinkeinotoiminnassa kéytetyn rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen osalta. Lainkohta
koskisi edelleen kiinteiston kayttotark01tusta palvelevia rakennuk51a rakennelmia, koneita tai
laitteita. Voimassa olevan lain elinkeinotoimintaan liittyvd rajaus on tarpeettoman epdselva,
eikd siitd luopumisen arvioida johtavan epdselvyyksiin tai oikeudenmenetyksiin. Sddnndksen
soveltamisalaa ehdotetaan laajennettavaksi erityisesti siitd syysté, ettd voimassa olevan séén-
noksen on katsottu rajoittavan tarpeettomasti rakennusten luovuttamista kiyttdoikeuteen kuu-
luvaksi kdytdnnossé tarpeellisissa yksityisten vélisissd luovutuksissa.

Sdannostd ehdotetaan muutettavaksi myos siten, ettei kiinteiston kdyttGtarkoitusta palvelevaa
rakennusta, rakennelmaa, konetta tai laitetta koskevan muulle kuin kiinteiston omistajalle kuu-
luvan oikeuden kirjaaminen edellytd sitd, ettd esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle vuok-
raussopimuksen tai muun sithen verrattavan sopimuksen perusteella. Ehdotuksen tarkoituksena
on sallia ns. sale and lease back -jarjestelyiden toteuttaminen, mité voimassa oleva laki ei mah-
dollista.

Momentin / kohta vastaisi omistuksenpidatys- ja takaisinottoehdoin kiinteistolle rakennetun tai
tuodun esineen osalta voimassa olevaa lakia. Voimassa olevan lain 1 kohdasta uudeksi 2 koh-
daksi erotettava sadnnds mahdollistaisi sen, ettd vuokraussopimuksen tai muun siihen verratta-
van sopimuksen perusteella kirjattava oikeus voisi koskea esinetti, joka jo ennen mainitun so-
pimuksen tekemistd sijaitsee kiinteistolld. Sdannds mahdollistaisi edelleen kirjauksen myos ta-
pauksessa, jossa esine rakennetaan tai tuodaan kiinteist6lle vuokrasopimuksen tai muun vastaa-
van sopimuksen perusteella. Momentin 3 kohta vastaa kiyttooikeuteen luovutusten osalta voi-
massa olevaa lakia.

7 §. Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaikutukset. Pykalan 3 momenttiin ehdotetaan lisit-
tavaksi viittaus luvun 3 §:ssé tarkoitettuun hallinnanjakosopimukseen. Ehdotuksesta seuraa, ettd
kirjattu hallinnanjakosopimus saisi lain 13 luvun 4, 5 ja 6 §:n sddnndsten mukaista positiivista
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julkista luotettavuutta. Sovellettavaksi titen tulisivat myos luvun 6 § :n sddnnokset valtion va-
hingonkorvausvastuusta. Julkisella luotettavuudella taataan sekd lainhuutomerkinnén oikeelli-
suus ettd kiinteistoon kohdistuvan, kirjaamisvelvollisuuden alaisen kédyttdoikeuden oikeuden-
haltijaa koskevan merkinnén oikeellisuus (MK 14:7.3 §). Hallinnanjakosopimusten oikeudelli-
nen merkitys yhteisomistuksessa olevien kiinteistojen kdytto seka kiinteistéjen ja niiden maa-
rdosien vakuuskayttdo huomioon ottaen muutosta voidaan pitdd perusteltuna.

8 §. Etusija. Pykélan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi luvun 4 §:n muuttamisen johdosta.
Ensinndkin voimassa olevan sddannoksen viittaus luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohtaan ehdotetaan
muutettavaksi saman sdéinnoksen 3 kohtaan. Kyseessé on lakitekninen muutos.

Momentin viimeiseen virkkeeseen ehdotettavassa uudessa sddnnoksessé otettaisiin huomioon
luvun 4 §:n 1 §:n 1 momentin 2 kohdassa sdddetty mahdollisuus kiinteistolld olevaa esinettd
koskevan muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvan oikeuden kirjaamiseen vuokrasopimuk-
sen tai muun sithen verrattavan sopimuksen perusteella, kun esine sijaitsee valmiiksi kiinteis-
tolld. Koska téllainen sivullisen oikeuden kirjaaminen tarkoittaa esineen ja kiinteiston vilisen
ainesosasuhteen purkamista, on perusteltua edellyttds, ettd kirjaus voidaan tehdd vain parhaalle
etusijalle ja ettd kirjaaminen edellyttdd 10 §:n mukaisesti suostumuksensa kirjauksen tekemi-
seen ja etusijajarjestyksen muuttamiseen.

9 §. Kirjaamismenettely. Pykalan 2 momentissa ehdotetaan lahtokohtaisesti luovuttavaksi alku-
perdisen kirjattavan oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskevan sopimuksen tai muun asia-
kirjan esittimistd koskevasta vaatimuksesta erityisen oikeuden kirjaamista haettaessa. Pykdlaan
ehdotetaan liséttaviksi sddnnds, jonka mukaan kirjaamisviranomainen voi tapauskohtaisen har-
kinnan perusteella edellyttda alkuperdisen asiakirjan esittdmista.

10 §. Suostumus. Pykéldan 2 momenttia ehdotetaan muutettavavaksi luvun 4 ja 8 §:ien muutta-
misen johdosta. Sddnndksessa otettaisiin huomioon luvun 4 §:n 1 momentin 1 kohdassa sdddetty
uusi mahdollisuus kiinteistdlld olevan esinettd koskevan muulle kuin kiinteiston omistajalle
kuuluvan oikeuden kirjaamiseen vuokrasopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen
perusteella, kun esine sijaitsee valmiiksi kiinteistolla.

11 §. Kirjaamishakemuksen jdttiminen lepddmdidn. Pykalaan ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 2 ja
3 momentti, joissa sdddettdisiin lepddmaan jatetyn kdyttdoikeuden luovutusta koskevan hake-
muksen kasittelystd. Lainhuudatusmenettelyd vastaavasti kirjaamisviranomainen voisi uusien
sddanndsten perusteella médrdajan kuluttua ratkaista asian ilman eri hakemusta tai selvityksia.
Ehdotusten pédasiallinen siséltd vastaa lainhuudatusmenettelyi koskevaa lain 12 luvun 2 §:n 2
momenttia.

Pykéldn 2 momentissa otettaisiin huomioon tilanteet, joissa kirjaamishakemus on jétetty lepaa-
méién oikeuden luovutukseen liittyvan ehdon johdosta. Sddnnds mahdollistaisi tdllaisen hake-
muksen ratkaisemisen kirjaamalla erityinen oikeus hakijalle, jollei selvitystd oikeuden luovu-
tusta koskevaan sopimuksen ehtoon vetoamisesta olisi toimitettu luvun 2 §:n 3 momentin mu-
kaisessa kanteen nostamiselle varatussa kolmen kuukauden mééréajassa.

Pykéldn 3 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon ehdotettu 4 luvun 4 §:n sdéntely, joka
koskee kdyttdoikeuden luovuttamista perustettavan yhteison tai sddtion lukuun. Ensinnékin
sddannoksessa todettaisiin, ettd mainituissa tilanteissa kirjaamishakemus jétettdisiin lepaddméén.
Toiseksi lepadmaiin jatetty kirjaamishakemus voitaisiin sddnnoksen nojalla ratkaista kirjaamalla
oikeus perustettavan yhteison tai séétion lukuun sopimuksen tehneelle, jolle selvitystd oikeuden
siirtymisestd perustettavalle yhteisolle tai sdétidlle ole esitetty kahden vuoden kuluessa oikeu-
den perustamista koskevan sopimuksen tekemisesta.
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15 §. Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen. Pykélan 3 momenttiin ehdotetaan lisattavéksi
sdannds erityisen oikeuden kirjauksen poistamisesta kiinteiston omistajan hakemuksesta. Voi-
massa olevassa laissa sdddetddn kiinteiston omistajan mahdollisuudesta toimiin erityisen oikeu-
den kirjauksen poistamiseksi ainoastaan kiinteiston ainesosien ja tarpeiston méaaritystd koske-
van kirjauksen osalta.

Kirjaamiskdytdnnossd on kdynyt ilmi tarve erityisen oikeuden kirjaamisen poistamiselle muun
muassa, kun oikeuden voimassaolo paittyy sopimuksen irtisanomisen tai purkamisen johdosta.
Mainituissa tilanteissa oikeudenhaltijalla ei vdlttdmatta ole intressid hakea kirjauksen poista-
mista, mutta kiinteiston omistajalla sen sijaan on yleensa erityinen intressi tdhén. Kirjaamiskay-
tannossa on hyvéksytty erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen omistajan hakemuksesta esi-
merkiksi vuokramiehen pysyessé passiivisena vuokraoikeuden irtisanomisen jalkeen.

Sadnnoksessd ei otettaisi tarkemmin kantaa sithen, mité olisi pidettévé riittdvand selvityksend
kirjauksen poistamiseksi kiinteiston omistajan hakemuksesta. Kdytdnnon tilanteiden monimuo-
toisuuden vuoksi timédn ehdotetaan jadvan kirjaamisviranomaisen harkintaan. Sdannds olisi
muutenkin menettelyllinen siten, ettd siind sdddettdisiin vain hakijakompetenssista. Kirjauksen
poistamisen aineelliset edellytykset madrdytyisivit muun soveltuvan sééntelyn perusteella.
Saénnokselld ei siten ole tarkoitus puuttua esimerkiksi luvun 3 §:n perusteella kirjatun hallin-
nanjakosopimuksen pysyvyyteen tai poiketa muiden oikeudenhaltijoiden suostumuksia koske-
vista vaatimuksista.

16 §. Panttioikeuden vaikutus kirjauksen poistamiseen. Pykildan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4
momentti, jonka mukaan maakaaren lainkohdan 1-3 momentin séd&nnokset panttioikeuden vai-
kutuksesta kirjauksen poistamiseen koskevat myds kirjattua sopimusta kiinteiston hallinnan ja-
kamisesta. Ehdotuksen mukaan, mikili kirjattuun toistaiseksi voimassa olevaan sopimukseen
kiinteiston hallinnan jaosta kohdistuu kiinnityksid, ei kirjausta voida poistaa pelkdstddn oikeu-
denhaltijoiden hakemuksesta. Hallinnanjakosopimuksen poistaminen edellyttiisi tdten osuuk-
siin kohdistuvien panttioikeuksien haltijoiden suostumuksen.

Ehdotuksella olisi merkitysté erityisesti toistaiseksi voimassa olevien hallinnanjakosopimusten
kannalta ja silld on tarkoituksena vihentdd kdytdnnossé ilmenneité tulkintaepdavarmuuksia. Kir-
jaamiskdytdnndssad on ollut epaselvad, edellyttddko hallinnanjakosopimuksen poistaminen méaa-
rdosiin kohdistuvien panttioikeuksien haltijoiden suostumuksen. Kirjaamiskdytdnndssd on kat-
sottu, ettd mikéli hallinnanjakosopimukseen on otettu ehto suostumuksen tarpeellisuudesta, on
sellainen syytéd vaatia. Vanhemmista hallinnanjakosopimuksista saattaa puuttua maininta pan-
tinhaltijan suostumuksen tarpeellisuudesta hallinnanjakosopimuksen poistamista haettaessa.
Mikali hallinnanjakosopimus ei sisilld ehtoa suostumuksen tarpeellisuudesta ja hallinnanjako-
kirjausta haetaan poistettavaksi, sovellettavaksi ovat tulleet maakaaren sddnnokset erityisen oi-
keuden poistamisesta (MK 14:15.1 §).

Maéraaikaista hallinnanjakosopimusta koskevan merkinnén ennenaikainen poistaminen edel-
lyttdd jo voimassa olevan lain mukaan panttioikeuden haltijoiden suostumusta. Kirjausta pois-
tettaessa kiinnitykset jddvét kohdistumaan edelleen méairdosiin. Mikéli panttioikeuden haltijat
eivit anna suostumuksia kirjauksen poistamiseen, sovellettavaksi tulevat luvun 16 §:n sddannok-
set. Jos hallinnanjakosopimuksen osapuolet ovat sopineet sopimuksen muuttamisesta esimer-
kiksi voimassaoloaikaa lyhentdmalld, saadaan muutos kirjata vain, jos yhteisomistajien osuuk-
siin kohdistuvien panttioikeuksien haltijat antavat kirjaukseen suostumuksensa. Suostumuksen
tarpeellisuudesta on kirjaamiskadytdnnossa katsottu voivan poiketa silloin, kun muutos on vé-
héinen.

15 luku. Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset sdénnokset
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1 §. Kiinteistonpanttioikeuden soveltamisala. Pykilan 1 momenttia ehdotetaan selvennettivéksi
siten, ettd kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa myos vesialueeseen kohdistuvaan kéyttdoi-
keuteen siten kuin laissa sdddetddn. Vesialueella olevia tai sinne rakennettavia rakennuksia ja
rakennelmia koskevaa edellytystd arvioidaan edelld 14 §:n 2 momentin sddnndskohtaisissa pe-
rusteluissa esitetyn mukaisesti.

2 §. Panttioikeuden perustaminen. Pykélan I momentin sihkdisen panttikirjan luovuttamista
koskeva maininta ehdotetaan korvattavaksi maininnalla velkojan kirjaamisesta kiinnityksen hal-
tijaksi. Muutoksella pyritdan helpottamaan lain lukemista eika silla ole tarkoitus muuttaa sdén-
noksen sisdltod. Koska sddnnoksen terminologian muuttaminen ei muuta oikeustilaa, voidaan
ennen lain voimaantuloa sopimuksiin otettujen sdhkoisid panttikirjoja koskevien mainintojen
katsoa tarkoittavan muutetun sdédnnoksen mukaista kiinnityksen haltijaa koskevaa kirjausta.

16 luku. Kiinteistokiinnitys

4 §. Kiinnityksen hakeminen. Pykélan 3 momentin maininnat sahkoisen panttikirjan saajasta eh-
dotetaan korvattavaksi maininnalla kiinnityksen haltijasta. Ehdotus liittyy 15 luvun 2 §:n muu-
tokseen sekd timédn luvun 5 §:n kumoamiseen eika silld ole tarkoitus muuttaa oikeustilaa. Muu-
toksella pyritddn helpottamaan lain lukemista.

5 §. Sdhkoinen panttikirja. Saannos ehdotetaan kumottavaksi.

8 a §. Kiinnityksen haltijaa koskeva kirjaus. Pykdldn maininnat sdhkodisen panttikirjan saajasta
ehdotetaan korvattavaksi maininnalla kiinnityksen haltijasta.

17 luku. Panttioikeus kiinteistoon

1 a §. Panttaamattomuussitoumus. Lain kiinteistopanttioikeutta koskevaan lukuun ehdotetaan
lisdttavaksi uusi 1 a §, jossa sdddettdisiin elinkeinotoimintaa harjoittavan kiinteiston omistajan
luotonantajalle antamasta panttaamattomuussitoumuksesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehtéivistd, vallintarajoitusta tarkoittavasta, merkinnésté. Panttaamattomuussitoumuksella tar-
koitettaisiin sdédnnoksessé kiinteiston omistajan luotonantajalle antamaa sitoumusta, jonka pe-
rusteella tdma ei saa perustaa kiinteistoon uusia panttioikeuksia ilman kyseisen luotonantajan
suostumusta.

Sitoumuksen kirjaaminen edellyttéisi kirjaamisviranomaisessa sen tutkimista, ettd sitoumus liit-
tyy olemassa olevaan velkasuhteeseen ja se, jonka hyviksi sitoumus merkitién rekisteriin, on
sdanndksessa tarkoitetulla tavalla luotonantajan asemassa. Tésté tulisi esittédd kirjaamisasian yh-
teydessa riittdva selvitys. Luotonantajan aseman toteaminen ei kuitenkaan edellyttdisi esimer-
kiksi koko lainasopimuksen liittdmistd sellaisenaan osaksi kirjaamishakemuksen asiakirjoja.
Selvityksen riittdvyys jdisi kirjaamisviranomaisen harkittavaksi. Vaatimus on perusteltua aset-
taa, koska muutoin mahdollisuuden kéytto saattaisi laajentua ennustamattomasti ja sddnnoksen
tarkoituksen vastaisesti tilanteisiin, joissa ei ole velkasuhdetta.

Sitoumuksesta johtuva vallintarajoitus otettaisiin kirjaamismenettelyssd viran puolesta huomi-
oon samalla tavalla kuin edelld 2 luvun 11 §:n uudessa 3 momentissa tarkoitettu sitoumus. Ra-
joituksesta seuraisi siten lahtokohtaisesti, ettd sitoumuksen vastainen sdahkdisen panttikirjan luo-
vuttaminen estyisi. Toisaalta uuden panttioikeuden perustamisen edellytyksend oleva sdahkdisen
panttikirjan saajaa koskeva kirjaus voitaisiin tehdé rajoituksesta huolimatta, jos kirjaamisviran-
omaiselle esitettdisiin riittdva selvitys panttaamattomuussitoumuksella suojatun luotonantajan
suostumuksesta.
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Saénnoksen perusteella tehtdvd merkinté olisi méérdaikainen ja sen voimassaolo vastaisi 1dhto-
kohtaisesti sen saamisen kestoa, jonka vakuudeksi panttaamattomuussitoumus on annettu. Jos
sitoumuksesta ei kévisi ilmi madrdaikaa, merkittdisiin panttaamattomuussitoumuksesta seu-
raava vallinnanrajoitus rekisteriin viideksi vuodeksi. Kirjaamisviranomainen tutkisi ja ratkaisisi
merkinnin voimassaoloajan osana kirjaamismenettelyd. Maardajan kulumisen lisdksi merkinta
voitaisiin poistaa omistajan tai luotonantajan hakemuksesta. Tdmai tulisi kyseeseen erityisesti,
kun saaminen, jonka vakuudeksi panttaamattomuussitoumus on annettu, tulisi suoritetuksi.
Merkinnén ennenaikainen poistaminen omistajan hakemuksesta edellyttdisi merkinnilld suoja-
tun luotonantajan suostumusta tai muuta riittavaa selvitysta.

Saannoksessa tarkoitetun panttaamattomuussitoumuksen merkitsemistd lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin voisi hakea joko kiinteiston omistaja tai luotonantaja. Jos merkitsemisté hakisi luo-
tonantaja, edellytettéisiin omistajan suostumusta. Koska panttaamattomuussitoumuksen kirjaa-
minen rajoittaa tehokkaasti vain vastaista kiinteistostd méadrdémistd, ei sitoumuksesta tehtéva
merkintd voi heikentdd aiempien pantinsaajien tai muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeuden-
haltijoiden asemaa. Siksi ndiden tahojen suostumuksia tai kuulemista ei edellytettéisi. Sen sijaan
mahdolliset aiemmin kirjatut vallintarajoitukset (ulosmittaus, konkurssi, takavarikko ym.) oli-
sivat esteend uuden panttaamattomuussitoumuksen kirjaamiselle.

2 §. Panttioikeuden syntyminen. Pykilan I ja 2 momentin sihkoisen panttikirjan luovuttamista
koskevat maininnat ehdotetaan korvattavaksi maininnalla velkojan kirjaamisesta kiinnityksen
haltijaksi. Muutoksella pyritddn helpottamaan lain lukemista eiké silld ole tarkoitus muuttaa
saannoksen sisdltoa.

Pykilan 3 ja 4 momentin panttikirjan haltijaa ja luovuttamista koskevat maininnat ehdotetaan
korvattavaksi maininnoilla kiinnityksen haltijasta ja kiinnityksen haltijaa koskevan kirjauksen
tekemisestd. Muutoksella pyritddn helpottamaan lain lukemista eika silld ole tarkoitus muuttaa
saannoksen sisdltod. Voimassa olevan lain sddnnoksissd panttikirjan haltijalla viitataan seka
sahkoisen ettd kirjallisen panttikirjan haltijaan. Kirjallisen panttikirjan osalta ehdotetaan erillista
siirtymésaannosta.

19 luku. Kiinnitys ja panttioikeus kéyttdoikeuteen ja rakennuksiin

1 §. Kdyttéoikeutta koskevan kiinnityksen kohde. Pykdlan I momenttia ehdotetaan muutetta-
vaksi sen selventdmiseksi, ettd kdyttooikeutta koskeva kiinnitys voidaan vahvistaa my0s vesi-
alueeseen kohdistuvaan kéyttdoikeuteen, joka tayttdd muut sddnndksessé vahvistetut kriteerit.
Vesialueella olevia tai sinne rakennettavia rakennuksia ja rakennelmia koskevaa edellytysta ar-
vioidaan edelld 14 §:n 2 momentin sddnndskohtaisissa perusteluissa esitetyn mukaisesti.

5.2 Laki kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta

2 §. Maanmittauslaitoksen mddrddmd kaupanvahvistaja. Pykalan I momenttia ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, ettei kaupanvahvistajan méadrdyksen antamista arvioitaessa kiinnitettdisi erik-
seen huomiota kaupanvahvistajien palveluiden saatavuuteen. Muutoksen taustalla on kaupan-
vahvistuskdytdnnon kehitys, jonka myotd sddnnoksessa tarkoitetun méadrdyksen perusteella toi-
mivat kaupanvahvistajat vahvistavat nykyisin yli 90 % kirjallisista kiinteiston luovutuksista.
Mairdyksen perusteella toimivien kaupanvahvistajien toiminta ei siten kdytdnndssa ole sillé ta-
valla toissijaista ja lain 1 §:ssé tarkoitettua viran puolesta tapahtuvaa toimintaa, kuin lakia saé-
dettéessd on arvioitu.
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Muilta osin kaupanvahvistajan médrdyksen antamisen perusteet sekd kaupanvahvistajan julki-
nen hallintotehtdvé séilyisivit ennallaan. Kaupanvahvistajalta edellytettdisiin siten jatkossakin
riittdvad perehtyneisyyttd ja muita edellytyksia tehtdvan hoitamiseen.

3 §. Luovutuksen vahvistaminen. Pykdlan 2 momentin mukaisia luovutuksen vahvistamisen
edellytyksid ehdotetaan selvennettidviksi viimeisessé virkkeessd mainitun luovutuksen pétevyy-
teen liittyvén perusteen osalta. Voimassa olevan lain sédénnos, jonka perusteella luovutusta ei
saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta epdilld luovutuksen pitevyyttd, on kaupanvahvistus-
kaytannossd aiheuttanut epaselvyytta siitd, kuinka pitkédlle menevad patemattomyysperusteiden
tarkistamista kaupanvahvistajalta edellytetién.

Kéaytdnnosséd kaupanvahvistaja voi lain mukaisessa toimessaan havaita 1&hinnd kaupantekoti-
lanteessa 14sné olevan sopijapuolen henkildon liittyvid ilmeisid pateméttdmyysperusteita. Kau-
panvahvistajan toimesta tapahtuvaa luovutuksen pateméttdmyysperusteiden valvontaa ehdote-
taan mainitusta syystd selvennettdviksi siten, ettd kaupanvahvistajan tulisi pidattaytyd luovu-
tuksen vahvistamisesta, jos tilla on selvisti perusteltua aihetta epéilld luovutuksen patevyytta.

7 §. Kaupanvahvistajien valvonta. Pykélan I momenttia ehdotetaan muutettavaksi kaupanvah-
vistajan virkavastuuta koskevan sdéntelyn selventdmiseksi. Ehdotus siséltéisi voimassa olevaa
sdannostd tarkemman viittauksen rikosoikeudellisen virkavastuun ja vahingonkorvausvastuun
soveltamisesta kaupanvahvistajaan tdmén hoitaessa julkista hallintotehtavaa.

Perustuslain 124 §:n mukaan julkista hallintotehtdvad hoitavat luonnolliset henkil6t toimivat
tehtéivissdin virkavastuulla. Rikosoikeudellista virkavastuuta ja virkarikoksia koskevat sdén-
nokset siséltyvit rikoslain 40 lukuun. Erilliselld viittaussdédnnokselld virkarikossdénnosten so-
veltamiseen saatettaisiin sddnnokset vastaamaan nykyisté vakiintunutta lainkirjoitustapaa. Ai-
neellisesta viittauksesta rikoslakiin seuraisi, ettd rikosoikeudellista virkavastuuta sovellettaisiin
my0s muihin kuin viran puolesta toimiviin kaupanvahvistajiin heiddn suorittaessaan laissa tar-
koitettuja kaupanvahvistajan tehtdvid. Informatiivista viittausta vahingonkorvauslakiin ehdote-
taan selvyyden vuoksi.

6 Lakia alemman asteinen sidiintely

Maakaareen sisdltyy valtuutussddnnoksid, joiden perusteella on annettava tai voidaan antaa tar-
kempia sdannoksid laissa mainituista seikoista. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annettavien
todistusten siséllostd sekd muun kuin kirjaamisviranomaisen oikeudesta antaa niitd sdéidetédn
valtioneuvoston asetuksella (MK 7:2.3 §). Siitd, millaisia kiinnityksen muuttamista koskevia
hakemuksia ja kiinnitysasioissa tarvittavia suostumuksia koskevia ilmoituksia sdhkoisessa kiin-
nitysjarjestelmissd voidaan tehdé, sdddetddn valtioneuvoston asetuksella (MK 9a:15.1 §). Val-
tioneuvoston asetuksella voidaan muutenkin antaa tarkempia sddnnoksid asiointijarjestelmista
ja niiden kdytostd (MK 9a:19 §). Tarkemmat sddnnokset lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin mer-
kittavistd tiedoista, kirjaamisasioiden késittelystéd seké lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdmi-
sestd annetaan valtioneuvoston asetuksella (MK 21:1 §).

Valtioneuvoston asetuksessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista (960/1996) sdddetdan lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin merkittdvistd tiedoista, kirjaamisasioiden késittelysta, rekisterin pitdmi-
sestd, kirjaamisviranomaisen antamista toimituskirjoista ja todistuksista sekéd tuomioistuinten ja
viranomaisten ilmoituksista kirjaamisviranomaiselle. Tydryhmén ehdottamista maakaaren
muutoksista voi seurata yksittdisid muutostarpeita myds mainitun asetuksen séantelyn osalta.
Jos sihkoisen kiinteistonkaupan sadntelyssé paadytién yksityisten sdhkdisen kiinteistonkaupan
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jérjestelmien sallimiseen ja lain 9 a luvun sééntelyn olennaiseen uudistamiseen, tulee asetusta-
son sédéntelyn tarvetta arvioida laajemmin. Tyoryhma ei ole pitényt asetustason sédntelyn tar-
kempaa tarkastelua tarkoituksenmukaisena tdssd valmistelun vaiheessa.

Kaupanvahvistajista annetun lain valtuutussdannoksen perusteella voidaan valtioneuvoston ase-
tuksella antaa tarkempia sddnndksid kaupanvahvistajan tunnuksesta, kaupanvahvistajan paiva-
kirjan pitdmisestd, luovutuksen vahvistamisen muodosta, asianosaisille annettavista kaupanvah-
vistajan ohjeista, ilmoituksista viranomaisille ja viranomaisten vélisesté tiedonvilityksestd seké
kaupanvahvistajan ilmoituksen sisdllostd ja ilmoituksen toimittamistavasta ja -ajasta. Mainittuja
seikkoja koskevat sddnnokset on annettu valtioneuvoston asetuksella kaupanvahvistajista
(734/2009). Tyoryhma ei ole tunnistanut kaupanvahvistajista annetun lain muutosehdotuksiin
liittyvié asetuksen muutostarpeita.

Maanmittauslaitoksen suoritteiden maksullisuudesta seki sdhkoisten asiointijirjestelmien kay-
tostd perittdvistd maksuista sdddetddn erikseen valtioneuvoston asetuksella (1138/2022). Ase-
tuksen valmistelusta vastaa maa- ja metsdtalousministerio. Asetuksen tarkastelu ei ole kuulunut
tydryhmén toimeksiantoon.

7 Voimaantulo

Lakiehdotusten voimaantuloa on arvioitava erikseen tyoryhmén ehdotuksen jatkovalmistelussa.
Sahkoista kiinteistonkauppaa koskevien ehdotusten voimaantulon kannalta on merkitysta sill4,
minkd sddntelyvaihtoehdon tai minkdlaisen sddntelyvaihtoehtojen yhdistelmén perusteella eh-
dotuksen valmistelua jatketaan. Molempien sdéntelyvaihtoehtojen toimeenpano edellyttdd sel-
laisia tietojérjestelmien muutoksia, joiden toteuttamiseen kirjaamisviranomaisessa ei ole tois-
taiseksi varauduttu. Mahdollisen yksityisen séhkoisen kiinteistonkaupan jirjestelmien sallimi-
sen osalta arvioinnissa on syytd ottaa huomioon myds se, milld aikataululla téllaisten jarjestel-
mien toimittajilla on valmiuksia jarjestdd palveluiden tarjoaminen. My6s muilla tydryhmén eh-
dotuksilla voi olla sellaisia vaikutuksia kirjaamisviranomaisen tieto- ja asiointijarjestelmiin,
jotka tulee ottaa huomioon lain voimaantulon kannalta.

Lahtokohtaisesti tydryhmén ehdotusten voimaantuloon ei liity muusta lainsédéddénnosta, vireilld
olevista hankkeista tai kansainvilisistd velvoitteista johtuvia aikatauluja. Ainoan poikkeuksen
tdhdn muodostaa hallinnon automaattista padtoksentekoa koskevien siirtyméasdannosten mukai-
nen 18 kuukauden méadrdaika, jonka puitteissa ennen sddntelyn voimaantuloa kaytossd ollutta
asian automaattista ratkaisemista voidaan hallintolain 53 ¢ §:n 4 momentissa ja 53 f §:ssd sdi-
detyn estédmatté jatkaa. Hallintolain automaattista paétoksentekoa koskevat sadnndkset tulivat
voimaan 1 péivana toukokuuta 2023. Siirtymédsddnnoksen mukainen 18 kuukauden siirtyméaika
paattyy siten lokakuun 2024 lopussa. Tarvittavat maakaaren erityissddnnokset on syytd valmis-
tella siten, ettd ne tulevat voimaan viimeistidén mainittuna ajankohtana.

Kiinteistopanttioikeutta koskevan terminologian muuttamisen johdosta tydryhmaé ehdottaa eril-
listd siirtymésdanndstd kirjallisiin panttikirjoihin sovellettavista sddnnoksistd. Tyoryhmén ar-
vion mukaan on térkedd, ettei ehdotukseen siséltyvilld sopimusoikeudellisilla sd&nnoksilla vai-
kuteta taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin.

8 Toimeenpano ja seuranta
Lakiehdotusten toimeenpanon ja seurannan jérjestimistd on arvioitava erikseen tyoryhmén eh-

dotuksen jatkovalmistelussa. Tyoryhmén tarkastelemien sdhkdisen kiinteistonkaupan kehitta-
mistd koskevien sddntelyvaihtoehtojen arviointi edellyttdd lisdksi sitd, ettd jatkovalmistelussa
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seurataan nykyisen séhkdisen kiinteistonkaupan kehitysté sekéd asunto-osakkeen saannon kir-
jaamisessa osakehuoneistorekisteriin kdyttoon otettavan suostumuksen toteutusta ja kdyttoon-
ottoa.

9 Suhde muihin esityksiin
9.1 Esityksen riippuvuus muista esityksisti

Tyoéryhmén tiedossa ei ole muita vireilld tai suunnitteilla olevia lakiehdotuksia, joiden valmis-
telu tulisi ottaa erityisesti huomioon.

Komissio antoi kesdkuussa 2021 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja neuvoston asetukseksi
asetuksen (EU) N:o 910/2014 muuttamisesta eurooppalaisen digitaalisen identiteetin kehyksen
vahvistamisen osalta (COM (2021) 281 final). Komission ehdotuksella on tarkoitus muuttaa
sdahkoisestd tunnistamisesta ja sdhkoisiin transaktioihin liittyvistd luottamuspalveluista sisa-
markkinoilla annettua EU-asetusta (myohemmin eIDAS-asetus). Ehdotuksessa luodaan yhtei-
nen lainsdddantokehikko eurooppalaiselle digitaalisen identiteetin lompakkosovellukselle
(my6hemmin lompakkosovellus). Lompakkosovelluksella on tarkoitus mahdollistaa sen kéyt-
tdjille sdhkoinen tunnistautuminen rajat ylittdvésti niin sdhkdisissé palveluissa kuin fyysisessi
kéyntiasioinnissa. Tarkoitus on, ettd sovellusta voisi kdyttdd laajasti yhteiskunnan palveluissa
niin julkisella kuin yksityiselld sektorilla.

Ehdotuksen mukaan lompakkosovelluksella tulisi olla mahdollista my6s osoittaa erilaisia vah-
vistettuja henkil6tietoja ja todistuksia. Liséksi lompakkosovelluksen avulla kayttdjd voisi tehdé
hyvéksytyn tason sdhkdisid allekirjoituksia, jotka olisivat yhteentoimivia organisaatioiden ja
valtioiden valilla (ks. U 41/2021 vp.). Asetusehdotuksen késittely EU:ssa on kesken. Siten séén-
telyn tarkempi sisdltd mm. lompakkopalveluun liittyvan sdhkoisen allekirjoituksen osalta sekd
voimaantulon ajankohta on toistaiseksi avoinna.

On mahdollista, ettd asetuksen téytdntoonpanon myota kansalaisten kdyttoon tulee nykyiselle
eIDAS-asetuksen sdhkdisen allekirjoituksen vaatimukset tayttéville allekirjoitukselle vaihtoeh-
toisia palveluja, joita voitaisiin kayttda kiinteiston vaihdantaa ja vakuuskéyttod koskevissa so-
pimuksissa. Jos téllaiset palvelut yleistyvét, on tarpeen erikseen arvioida, missd méaérin kirjaa-
misviranomaisen kannattaa erikseen tuottaa sdhkdisen allekirjoituksen mahdollisuuden varmis-
tamiseksi tarjottavia palveluita. Asetuksen valmistelua ja tdytdntdonpanoa on seurattava tyoryh-
mén ehdotusten jatkovalmistelussa.

9.2 Suhde talousarvioesitykseen

Kirjaamisviranomaisen jarjestelmien perustamis-, kehittdmis- ja kdyttokustannukset katetaan
lahtokohtaisesti asiakasmaksuilla. Maksutulojen kertyma riippuu siitd, missd aikataulussa ja
laajuudessa kayttéjat siirtyvit laajemmin séhkoiseen asiointiin. Téllaisesta toiminnan rahoituk-
sesta ei seuraa erillisid budjettivaikutuksia. Tyoryhmén ehdotuksen jatkovalmistelussa on tar-
kasteltava erikseen, onko ehdotusten toteuttamiseksi mahdollista kdyttdd asiakasmaksuja tiy-
dentévii muuta rahoitusta.?’ Tilld hetkelld ei ole tiedossa asiakasmaksuja tdydentidvii rahoi-
tustapoja. Asialla on kiinted yhteys Maanmittauslaitoksen rahoituksen yleisempéén kehitykseen
lahivuosina.

20 Esimerkiksi siahkdinen kiinteistdjen vaihdanta ja kirjaus (KIRVA) —hankkeelle mydnnettiin vuosina
2008-2010 yhteensd 8 500 000 euroa siirtoina tuottavuus- ja IT-hankkeiden edistimisen méaarirahoista.
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10 Suhde perustuslakiin ja sditimisjarjestys
Omaisuudensuoja

Perustuslain (731/1999, jdljempand myos PeL) mukaan jokaisen omaisuus on turvattu (PeL 15
§). Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja
etuja, joihin kuuluu laajimpana esineisiin kohdistuva omistusoikeus. Varsinaisen omistusoikeu-
den lisdksi omaisuudensuojan piiriin kuuluvat esimerkiksi rajoitetut esineoikeudet, kuten erilai-
set kdytto- ja rasiteoikeudet. Omaisuudensuoja siséltda paitsi omistajalle 1ahtokohtaisesti kuu-
luvan vallan hallita, kdyttda ja hyddyntdd omaisuuttaan haluamallaan tavalla my6s vallan maa-
rdtd siitd. Perustuslain omaisuudensuojaa koskevaa yleissdannoksen perusteella arvioidaan 1a-
hinné omistajan kéyttdoikeuksien ja méérdysvallan rajoituksia. Téllaisiin rajoituksiin sovelle-
taan perusoikeuksien yleisid rajoitusedellytyksid. Erilaisten omistusoikeuden rajoitusten sijaan
maakaaren sdintelylld luodaan kiinteistoihin kohdistuvia oikeuksia koskeva kirjaamisjirjes-
telmd, jonka perusteella voidaan tehdé turvallisesti ja ennakoitavasti kiinteistdjd koskevia yksi-
tyisoikeudellisia oikeustoimia. Maakaaren sdédntelylla turvataan siten edellytykset perustuslain
mukaisen omaisuudensuojan ja kiinteistoon kohdistuvien oikeudenhaltijoiden oikeuksien kayt-
tamiselle.

Sopimusvapautta ei ole nimenomaisesti turvattu perustuslaissa. Sopimusoikeuden sééntely si-
nansé kuuluu 1dhtokohtaisesti tavallisen lainsdddantdvallan alaan. Sopimusvapaus kuitenkin saa
suojaa tietyssd madrin omaisuudensuojaa koskevan yleislausekkeen kautta. Sopimusvapauden
rajoittamista on arvioitu perustuslain kannalta erikseen 1dhinna tilanteissa, joissa jollekulle sda-
detéédn velvollisuus sopia jostakin asiasta (sopimuspakko). Lainsdddédntoon perustuvia poik-
keuksia sopimuksen muotovapaudesta ei ole pidetty perustuslain kannalta ongelmallisena. Kiin-
teistonvaihdannan osalta muotovaatimuksilla pyritdén turvaamaan perusteltuja vaihdannan in-
tressitahojen ja julkisen edun vaatimuksia.

Taannehtiva puuttuminen yksityisten vélisiin varallisuusoikeudellisiin sopimussuhteisiin on
lahtokohtaisesti ongelmallista. Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan
taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa asi-
oissa. Tydryhmaé on ottanut sopimuksen pysyvyyteen liittyvit vaatimukset huomioon muun mu-
assa siten, ettei kiinteistonkaupan esisopimusta koskevaa muutosehdotusta (MK 2:8 §) ole tar-
koitus soveltaa ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin. Tédllainen taannehtiva sovelta-
minen voisi muuttaa sopimussuhteiden sisdltod tavalla, joka olisi ongelmallinen sopijapuolten
aiemman lainsdddédnnon perusteella perusteltujen odotusten kannalta.

Julkisen hallintotehtdvdn hoitaminen ja virkavastuu

Perustuslain 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtdva voidaan antaa muulle kuin viranomaiselle
vain lailla tai lain nojalla ja vain, jos se on tarpeen tehtdvin tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi
eikd vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaatimuksia. Merkittédvaa
julkisen vallan kéyttod sisaltdvid tehtdvid voidaan kuitenkin antaa vain viranomaiselle. Voi-
massa olevassa kaupanvahvistusta koskevassa lainsddddanndssé on sidédetty mahdollisuudesta
antaa julkisen hallintotehtdvan hoitamista tarkoittava médrdys kaupanvahvistajan toimimiseen
muulle kuin viranomaiselle. Sddntely tdyttdd yleisend ldhtokohtana pidetyn lailla sddtdmisen
vaatimuksen ja siind on yksildity, mitd tehtdvid ulkopuolisille voidaan siirtdé ja milld edellytyk-
silld. Mahdollisuus kaupanvahvistajan médrdyksen antamiseen on tarpeen tehtévén tarkoituk-
senmukaiseksi hoitamiseksi, silld viran puolesta toimivien kaupanvahvistajien toimesta ei voida
tuottaa kdytdnnon kiinteistonvaihdannan kannalta riittavid palveluja. Kaupanvahvistajista anne-
tussa laissa on sdddetty kaupanvahvistajien valvonnasta.
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Julkisen hallintotehtdvan hoitamisen on perustuslakivaliokunnan kéytdnndsséd katsottu l1éhto-
kohtaisesti edellyttavin, ettd tehtdvad hoitavat luonnolliset henkilot toimivat tehtidvissdédn vir-
kavastuulla. Tyéryhma ehdottaa kaupanvahvistajan virkavastuuta koskevan sdantelyn tarkista-
mista vakiintunutta sééintelytapaa vastaavasti.

Automaattista pddtoksentekoa koskeva erityissddntely

Maanmittauslaitos on hyddyntinyt automaattista paatoksentekoa erdissé kirjaamisasioissa. Tél-
lainen kirjaamisasioiden kasittely voidaan pddosin sovittaa yhteen hallintolakiin ja tiedonhal-
lintalakiin ehdotetun yleissddntelyn vaatimusten kanssa. Hallintolain sddntelystd poiketen kir-
jaamismenettelyssd on kuitenkin perusteltu tarve poiketa hallintolain 53 f §:n mukaisesta oi-
keussuojaedellytyksesti silloin, kun kirjaamisasia ratkaistaan hakemuksen tai muun viranomai-
sen vaatimuksen mukaisesti eikd muu kirjaamisasian asianosainen ole vastustanut ratkaisua.
Maakaareen ehdotettu poikkeussdénnds olisi hallintolain 5 §:ssd tarkoitettua erityissdédntelya.
Tyoéryhmén ehdottama erityissddntely rakentuisi kuitenkin hallintolakiin ja tiedonhallintalakiin
chdotetulle yleissaantelylle siten, ettd automaattinen ratkaiseminen olisi erityissddntelyssa tar-
koitetuissa asioissakin sallittua vain niissa tilanteissa, joissa hallintolaissa ja tiedonhallintalaissa
tarkoitetut edellytykset asian automaattiselle ratkaisemiselle tdyttyvéit. Maanmittauslaitos voisi
siten ratkaista automaattisesti erityissdéntelyssé tarkoitetun asian vain silloin, kun siihen ei si-
sélly seikkoja, jotka sen etukidteisen harkinnan mukaan edellyttivét tapauskohtaista harkintaa
tai silloin, kun virkamies tai muu asian késittelijd on arvioinut asiaan siséltyvét tapauskohtaista
harkintaa edellyttdvat seikat. Automaattisesti ratkaistavat asiat olisi valittava ja ratkaistava so-
vellettavan lain perusteella laadittujen késittelysédéntdjen mukaisesti.

Yleislainsdddannosté poikkeamisen perusteena olisi maakaaressa tarkoitetun kirjaamismenette-
lyn luonne massamuotoisena hallintomenettelyné (kirjaamisviranomaisen ratkaisukaytantoa ja
asiamadrida on kuvattu edelld mietinndn kohdassa 2.2.8.4). Erityissdédntely on tarpeen lisdksi
siksi, ettd hallintolain 53 f §:n 1 momentissa tarkoitettu oikaisuvaatimusmahdollisuus voisi tar-
peettomasti viivastyttdd kirjaamisratkaisun lopulliseksi tulemista, mihin on kdytdnndssd pai-
nava tarve erilaisten kdytdnnon vaihdannan tilanteiden kannalta. Edelld mainitut seikat puolta-
vat hallintolaista tehtéivdé rajattua poikkeussddnndstd. Poikkeuksen merkitysté asiallisesti vi-
hentii se, ettd kirjaamisasian asianosainen voisi muun muassa vaatia virheen korjaamista maa-
kaaren erillisten menettelysddnnosten perusteella.

Ehdotettu erityissddntely mahdollistaisi yleisen tietosuoja-asetuksen mukaiseen kansalliseen
litkkkumavaraan nojautuen poikkeamisen Euroopan unionin tietosuojasdintelyyn sisdltyvésté
automaattisten péaatdsten kiellosta esityksessé tarkoitetuilta osin. Séddntelyssd on myos otettu
huomioon asianmukaiset suojatoimet sekd menettelyn oikeasuhtaisuus rekisterdidyn kannalta
(arvioinnin kannalta merkityksellistd tietosuoja-asetuksen sddntelyd on tarkasteltu mietinnon
kohdassa 2.3.8.4).

Oikeusturva ja hyvd hallinto

Jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytysté
lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa seki oikeus saada
oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva padtos tuomioistuimen tai muun riippumattoman lain-
kayttoelimen kasiteltdvaksi (PeL 21 §:n 1 momentti). Késittelyn julkisuus sekd oikeus tulla
kuulluksi, saada perusteltu paitos ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oi-
keudenkdynnin ja hyvén hallinnon takeet turvataan lailla (PeL 21 §:n 2 momentti). Perustusla-
kivaliokunnan lausuntokdytdnnén mukaan perustuslain ja julkisen vallan kéytoén lakiperustei-
suuden ndkokulmasta automaattisessa paatoksenteossa massaluonteisessakaan toiminnassa ei
saa vaarantaa hyvin hallinnon vaatimuksia tai asianosaisen oikeusturvaa (ks. esim. PeVL
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48/2017 vp. s.5 ja PeVL 7/2019 vp). Valiokunta on painottanut hallinnon perusteiden ja oikeus-
turvan ensisijaisuutta suhteessa hallinnon tuloksellisuuteen (PeVL 7/2019 vp).

Maanmittauslaitos kiyttdd automaattista padtoksentekoa sellaisissa ennalta tunnistetuissa tyyp-
pitapauksissa, joissa asian lopputulokseen ei arvioida olevan vaikutusta silld, tekeeko ratkaisun
virkailija vai automaatio. Automaattisessa paatoksenteossa sovelletaan samaa menettelysédante-
lyd ja aineellista lainsdadantd kuin muussakin ratkaisutoiminnassa. Kirjaamismenettelyn luon-
teesta johtuen jo voimassa olevassa maakaaressa on hallintolaista poikkeavia sdannoksid muun
muassa asianosaisen kuulemisesta ja paatoksen perustelemisesta. Mainittua sddntelya sovellet-
taisiin kirjaamisviranomaisen automaattisessa paatoksenteossa myos tyoryhmén ehdotuksessa
tarkoitetuissa asioissa. Automaation hyodyntdminen nopeuttaa merkittavésti asioiden kisittelya
viranomaisessa. Automaattista ratkaisemista edistdvé toteuttaisi siten myos perustuslain 21
§:ssé sdddettyd asianosaisen oikeutta saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja ilman aihee-
tonta viivytystd toimivaltaisessa viranomaisessa.

Henkilotietojen suoja automaattisessa pddtoksenteossa

Jokaisen yksityiselamaé on turvattu. Henkildtietojen suoja kuuluu osana yksityiselamén suojaan,
ja henkil6tietojen suojasta on sdddettéva lailla (PeL 10 §). Lainsdétéjan tulee turvata tdmé oikeus
tavalla, jota voidaan pitdd hyvaksyttdvana perusoikeusjérjestelmén kokonaisuuden kannalta (ks.
esim. PeVL 1/2018 vp, s. 3). Perustuslakivaliokunnan uudemman lausuntokdytinnén mukaan
on lahtokohtaisesti riittdvad, ettd henkildtietojen suojaa ja késittelyd koskeva sdéantely on yh-
teensopivaa yleisen tietosuoja-asetuksen kanssa (PeVL 14/2018 vp, s. 4). HenkilGtietojen suo-
jan toteuttaminen tulisi ensisijaisesti taata yleisen tietosuoja-asetuksen ja sité tdydentdvén kan-
sallisen yleislain nojalla (PeVL 14/2018 vp).

Erityislainsddadidnnon tarpeellisuutta on arvioitava yleisen tietosuoja-asetuksen edellyttdmén ris-
kiperustaisen ldahestymistavan mukaisesti kiinnittdmalld huomiota tietojen késittelyn aiheutta-
miin uhkiin ja riskeihin. Mitd korkeampi riski késittelystd aiheutuu luonnollisen henkilon oi-
keuksille ja vapauksille, sitd perustellumpaa on yksityiskohtaisempi sdéntely (PeVL 14/2018
vp, s. 5, PeVL 13/2017 vp, s. 5 ja PeVL 3/2017 vp, s. 5). Pelkistdin automaattiseen kasittelyyn
perustuvaan pdétoksentekoon voi liittyd tavanomaista henkildtietojen késittelyd suurempia ris-
keja. Perustuslakivaliokunta on lausuntokdytdnndssdan korostanut, etta siltd osin kuin Euroopan
unionin lainsdddantd edellyttdd kansallista sddntelyd tai mahdollistaa sen, titd kansallista liik-
kumavaraa kiytettdessd otetaan huomioon perus- ja ihmisoikeuksista seuraavat vaatimukset (ks.
esim. PeVL 1/ 2018 vp, PeVL 25/2005 vp). Perustuslakivaliokunta on painottanut, ettd halli-
tuksen esityksessd on erityisesti perusoikeuksien kannalta merkityksellisen sdéntelyn osalta
syytd tehdd selkoa kansallisen liikkumavaran alasta (ks. esim. PeVL 23/2020 vp, s. 2, PeVL
29/2018 vp, s. 3, PeVL 26/2018 vp, s. 4, PeVL 14/2018 vp, s. 7, PeVL 1/2018 vp, s. 3, PeVL
26/2017 vp, s. 42, PeVL 2/2017 vp, s. 2). Tietosuoja-asetuksen mukaista kansallista liikkuma-
varaa on kasitelty tarkemmin tyoryhmén mietinnon jaksoissa 2.2.8.4 ja 2.3.8.4.

Tyoryhmén ehdottamaa maakaaren erityissddnndsté sovellettaisiin vain tdydentévisti siltd osin
kuin kirjaamismenettelyssé on erityinen tarve poiketa yleislaista. Sddnndkset rajoittuisivat vain
sithen, mikd on sallittua yleisen tietosuoja-asetuksen nojalla ja valttdmatontd henkilGtietojen
suojan toteuttamiseksi. Erityissddnnosten tarpeellisuutta kirjaamismenettelysséd on arvioitu tie-
tosuoja-asetuksen edellyttdmaén riskiperustaisen ldhestymistavan mukaisesti kiinnittdmalla huo-
miota tietojen késittelyn aiheuttamiin uhkiin ja riskeihin. Ehdotetut sdénnokset on arvioitu ris-
kien nédkokulmasta ja laadittu sen mukaisesti, minkélaisen riskin automaattisen paatoksenteon
voidaan arvioida aiheuttavan luonnollisen henkilén oikeuksille ja vapauksille (PeVL 14/2018
vp,s. 5, PeVL 13/2017 vp, s. 5jaPeVL 3/2017 vp, s. 5). Sddntelykokonaisuudessa on huomioitu
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my0s yleisen tietosuoja-asetuksen johdanto-osan 71 kohdassa edellytetyt asianmukaiset suoja-
toimet.

Edelld mainituilla perusteilla lakiehdotukset voidaan késitelld tavallisessa lainsdéatdmisjarjes-
tyksessa.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttiviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

Laki maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan maakaaren (540/1995) 5 luvun 2 §:n 2 ja 3 momentti, 16 luvun 5 §

muutetaan lain 2 luvun 3 §:n 2 momentti, 4 §, 8 § ja 11 §:n 3 momentti, 4 luvun 4 §:n 1
momentti, 6 luvun 3 § ja 14 §:n 1 momentti. 8 luvun 1 §:n 2 momentti, 9 a luvun 1 §:n 3 mo-
mentti. 9 §:n 1 momentti, 10 §:n otsikko, 12 luvun 1 §:n 1 momentti, 2 §:n 1 momentin 4 kohta
ja 2 momentti, 3 §:n 1 momentti ja 4 §:n 1 momentin 1 kohta, 14 Iuvun 2 §:n 1 momentti, 3 §,
4 §:n 1 momentti, 7 §:n 3 momentti, 8 §:n 2 momentti, 9 §:n 2 momentti, 10 §:n 2 momentti ja
15 §:n 3 momentti, 15 luvun 1 §:n 1 momentti ja 2 §:n 1 momentti, 16 luvun 4 §: 3 momentti ja
8ag§, 17luvun 2 §

lisdtéidn lain 2 luvun 11 §:44n uusi 4 momentti, 6 lukuun uusi 9 a §, 9 a luvun 1 §:44n uusi 4
momentti ja 10 §:d8n uusi 3 momentti ja 14 a § seuraavasti, 14 luvun 11 §:44n uusi 2 ja 3
momentti ja 16 §:44n uusi 4 momentti, 17 lukuun uusi 1 a §:

2 Luku
Kiinteiston kauppa
38§

Valtuutus kiinteiston kauppaan

Asiamies voi toimia myyjéan puolesta 9 a luvussa sdddetylla tavalla annetun sdhkoisen valta-
kirjan nojalla, josta kédyvit ilmi 1 momentissa mainitut seikat. Sama koskee asiamiehen toimi-
mista ostajan puolesta sdhkdisesséd kaupankédyntijérjestelméssd. Asiamies voi toimia kaupan-
kdyntijarjestelmassd myos sellaisen valtuutuksen nojalla, josta sdddetddn 9 a luvun 1 §:n 3 mo-
mentissa.

4§
Perustettavan yhteison tai sddtion lukuun tehty kauppa

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion, asunto-osakeyhtion, keskindisen
kiinteistoosakeyhtion, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion, osuuskunnan tai sdétion lukuun ja
vastuu kaupasta ei kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisesta ole siirtynyt yhtiolle, osuuskun-
nalle tai sdétiolle taikka sen perustamisesta on titd ennen luovuttu, ostajana pidetién yhtion,
osuuskunnan tai séétion puolesta kaupan tehnytta.

Myyjd menettdd osakeyhtidlain (624/2006) 2 luvun 11 §:ssd, asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009) 12 luvun 10 §:ssd, avoimesta yhtiostd ja kommandiittiyhtiostd annetun lain
(389/1988) 3 b §:ssd, osuuskuntalain (421/2013) 2 luvun 11 §:ssé ja sdatilain (487/2015) 2
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luvun 14 §:ssé tarkoitetun oikeutensa luopua kaupasta, jollei kannetta ole pantu vireille kahden
vuoden kuluessa kaupan tekemisesta.

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

Jos osapuolet ovat sopineet tekevénsi kiinteiston kaupan, mutta sopimusta ei ole tehty 7 §:n
2 momentissa sdddetylld tavalla, kaupan tekemisesté kieltdytyneen osapuolen on korvattava toi-
selle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistdon tutustumisesta ja muista kaupantekoon liittyvista
tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset tai muu ennalta sovittu korvaus. Jos
késirahaa on annettu, osapuolen on palautettava siitd osa, joka ylittdd edelld mainitut kustan-
nukset tai korvauksen.

118§
Pdtemdttomdt ehdot

Edelld 1 momentin 2 kohdan estdmétté saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan elinkeinotoi-
mintaa harjoittava ostaja ei saa myyjan suostumuksetta pantata kiinteistod. Tallainen ehto ei ole
sitova, ellei sitd ole otettu kauppakirjaan. Ehto voi olla voimassa enintddn yhtd pitkdan kuin
sitoumus, jonka vakuudeksi se on annettu. Jos sitoumuksen mééréajasta ei ole sovittu, ehto on
voimassa viisi vuotta.

Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdddetdan varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain 36 §:ssé.

4 Luku
Kiinteiston kauppaa koskevien sdiinndsten soveltuminen muihin luovutuksiin
4§
Kdyttéoikeuden luovutus
Mité 2 luvun 2, 4 ja 9-34 §:ssé, 3 luvussa sekd tdsséd luvussa sdddetiidn kiinteiston luovutuk-
sesta?!, koskee soveltuvin osin vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdis-

tuvan kayttdoikeuden luovutusta, jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus taikka kiinted laitos tai rakennelma.

5 Luku
Kirjaamisasioita ja sihkaisiii asiointijarjestelmisi koskevat yleiset sidinnokset

2§

21 Sdannds ei koske osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia vuokraoikeutta tai muuta kiyttdoikeutta pe-
rustettaessa. Ndiden tilanteiden huomioon ottamista voidaan tarkastella jatkovalmistelussa.
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Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos
[kumotaan sddnnoksen 2 ja 3 momentti]

6 Luku

Kirjaamishakemus ja sen kisittely

38
Vireilletulo

[kumotaan sddnnoksen 1 momentti]
Hakemus otetaan vastaan, vaikka siitd puuttuu selvitys suoritetusta verosta.
Vireille tulleesta hakemuksesta tehdddn viipymattd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

9a§
Poikkeus automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytyksestd

Hallintolain 53 f §:n 1 momentissa oikaisuvaatimuksesta tai siithen rinnastuvasta vaatimuk-
sesta sdddettya ei sovelleta:

1) kirjaamisratkaisuun, joka tehdédin hakijan vaatimuksen mukaisesti,

2) 7 luvun 2 §:n 1 momentissa tarkoitetun tiedon merkitsemiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin muun viranomaisen ilmoituksen perusteella.

Edelld 1 momentissa sdddettya ei sovelleta, jos muu asiaan osallinen on vastustanut ratkaisua.
14§
Tdydentdvdt sddnnékset

Jollei tissé laissa toisin sdddetd, kirjaamisasian kasittelyyn sovelletaan hallintolakia ja sahkoi-
sestd asioinnista viranomaistoiminnassa annettua lakia (13/2003).

8 Luku
Virheen korjaaminen
1§
Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia niité, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on kuultu
sekd ne, joiden oikeus korjaamisen vuoksi heikkenee, ovat antaneet sithen suostumuksensa.
Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos virhe on aiheutunut asianosaisen omasta menettelysté.

9 a Luku
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Sédhkdoiset asiointijirjestelmiit ja niiden kiyttiiminen

1§
Asiointijdrjestelmdn kdytto ja sihkdinen tunnistaminen asiointijdrjestelmdssd

Asiointijdrjestelmén yllépitédjélle toimitettavalla tai jérjestelméssd annettavalla valtakirjalla
voidaan antaa toiselle yleinen valtuutus kédyttad asiointijarjestelmdd valtuuttajan puolesta tai oi-
keus kayttda asiointijarjestelmdd valtuuttajan puolesta asiakirjoja hyvaksymaéttd. Valtuutus voi
koskea kaikkia asiointijdrjestelméssad tehtdvid toimia tai sitd voidaan rajata seuraavasti:

1) valtuutus koskee asiointijérjestelmén ylldpitdjén sallimalla tavalla vain tietyn tyyppisid jar-
jestelméssa tehtdvia toimia;

2) valtuutus koskee vain tiettyjé kiinteistdjd koskevia toimia;

3) valtuutus koskee vain tiettyna sopijapuolena toimimista; tai

4) valtuutuksessa madrataan enimmaishinta mahdollisille toimille.

Edelld 3 momentissa tarkoitettu valtuutus poistetaan asiointijarjestelmastd valtuutuksen anta-
jan tai valtuutetun ilmoituksesta.

4§
Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen kdytto asiointijdrjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkistetaan ja tdydennetéén sellaisilla asiaan osallisten tun-
niste- ja yhteystiedoilla sekéd toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista koskevilla tie-
doilla samoin kuin kiinteistdd ja rakennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat sdahkoisesti saata-
vissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, kiinteistorekisteristd, vaestotietojarjestelmasta, yritys-
ja yhteisotietojarjestelmastd, kaupparekisteristd ja muista yhteisoistd ja sdatidistd pidettdvista
rekistereistd. Mainittuja tietoja voidaan tarkistamista varten siirtdd asiointijérjestelméién rajapin-
nan vélitykselld sen estdméttd, mitd tietojen salassapidosta sédédetddn. Tiedot poistetaan asioin-
tijarjestelmista tarkistamisen jélkeen. Tietoja voidaan vastaavasti siirtdd asiointijarjestelmééan
lomakkeen tidydentdmistd varten, jollei tietojen salassapitoa koskevista sddnnoksistd johdu
muuta.

9§
Kaupan tekeminen sdhkéisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd

Myyjéan on merkittdva sahkoisen kauppakirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tiedot ja
muut kaupan ehdot sekd hyviksyttidvi luonnos. Jos myyjé on sallinut muutosten tekemisen ja
ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjén laatimaan kauppakirjan luonnokseen, luonnos palautuu
ensin myyjén hyvéksyttavéksi.

10 §

Vakuuksia ja kiinnityksid koskevat sitoumukset



Kauppakirjaan voidaan ottaa tai sithen voidaan liittdd sitoumus, jolla sdhkdisen panttikirjan
saajaksi kirjattu antaa suostumuksen kiinnityksen purkamiseen luovutettavalta miérdalalta niin,
ettd kiinnityksen purkamista koskeva asia tulee vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on
sitovasti syntynyt kaupankayntijarjestelméassé tai kun muut sellaiset edellytykset, jotka jarjes-
telma tarkastaa, ovat tayttyneet.

142§

Erityisen oikeuden perustaminen, muuttaminen ja siirtdminen sihkoisessd kaupankdyntijér-
Jestelmdssd

Kaupankéyntijarjestelméssé voidaan tarjota palveluja lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitettujen
erityisten oikeuksien perustamista, muuttamista ja siirtimistd koskevien sopimusten teke-
miseksi.

Mita 1-7 §:ssd ja 12 §:ssd sdddetddn sdhkoisestd asiointijarjestelméstd ja asian vireilletulosta,
sovelletaan soveltuvin osin erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmistd koske-
van sopimuksen tekemiseen sdahkoisessa kaupankdyntijarjestelméassa.

12 Luku

Lainhuudatusmenettely

1§
Lainhuutohakemuksessa esitettdivit selvitykset

Lainhuudon hakijan on esitettdva selvitys saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on liitettava
saannon perusteena oleva asiakirja. Asiakirja tulee esittdd alkuperdisend kirjaamisviranomaisen
pyynnosta.

2§
Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepddmddn

Hakemus on jétettdva lepdéméén, jos hakijalle voitaisiin muutoin my6ntié lainhuuto, mutta:

Jos hakemus on jétetty lepddméaan luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi eikéd selvitysté
omistusoikeuden palautumisesta kiinteiston luovuttajalle ole esitetty kanteen nostamiselle va-
ratussa ajassa, hakijalle myonnetéén lainhuuto. Jollei selvityst siitd, ettd vastuu kiinteiston luo-
vutuksesta on siirtynyt perustetulle yhteisolle tai séétiolle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisesté, lainhuuto myonnetddn perustettavan yhteison tai séétion lu-
kuun sopimuksen tehneelle.

38
Kuulutuslainhuuto

Hakijalle on myonnettava kuulutus lainhuudon saamiseksi, jos:
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1) hakijan esittdmaé selvitys saantonsa laillisuudesta on puutteellinen, mutta hén saattaa toden-
nikoiseksi, ettd saanto on laillinen; tai

2) hakija ndyttda, ettd hin tai hdnen edeltdjansa ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan omis-
tajana hallinneet kiinteistéd eikd ole syytd olettaa jollakin toisella olevan parempaa oikeutta
kiinteistoon.

4§
Lainhuutohakemuksen hylkéddminen

Hakemus on hyléttéva, jos:

14 Luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

2§
Kirjaamisvelvollisuus

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvan méairdaikaisen kayt-
tooikeuden haltija on hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdé kolmannelle
kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haettava, kun kdytt6oikeus
on perustettu tai kun oikeudenhaltija on saanut kdyttooikeuden luovutuksen tai muun saannon
perusteella.

38
Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Kirjata saadaan kiinteiston omistajan ilmoitus tai yhteisomistajien keskindinen sopimus kiin-
teiston tai kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta. Hallinnan jakaminen voi koskea kiin-
teiston tai rakennuksen aluetta tai hallinnan ajankohtaa. Kirjaamista voi hakea kukin yhteis-
omistajista itsendisesti.

Sopimus kiinteiston hallinnasta voidaan kirjata usealle kiinteistolle kaikkien yhteisomistajien
ollessa sopijapuolina.

4§
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus

Kiinteiston kayttotarkoitusta palvelevaa rakennusta, rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva
muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus saadaan kirjata, jos:

1) esine on rakennettu tai tuotu kiinteistdlle omistuksenpidétys- tai takaisinottoehdoin;

2) esine on kiinteisto1ld vuokraussopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen perus-
teella; tai
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3) esine on luovutettu kiinteistoon kohdistuvan kéyttdoikeuden haltijalle kdyttooikeuteen kuu-
luvaksi.

78§
Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaikutukset

Mitd 13 Iuvun 4-9 ja 11 §:4 sdddetddn lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myds 2 §:ssé
tarkoitetun kayttdoikeuden ja 3 §:ssé tarkoitetun sopimuksen kirjauksen oikeusvaikutuksia.

83§
Etusija

Edelld 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa ja 5 §:ssé tarkoitettu kirjaus saadaan tehda vain
parhaalle etusijalle eikd sen etusijaa saada myShemmin muuttaa niin, ettd sen edelle tehddin
jokin muu kuin tissd momentissa tarkoitettu kirjaus. Sama koskee 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettua kirjausta, jos esinettd ei ole rakennettu tai tuotu kiinteistolle mainitussa lainkohdassa
tarkoitetun sopimuksen perusteella.

9§
Kirjaamismenettely

Hakijan on esitettivé kirjattavan oikeuden perustamista tai siirtimistd koskeva sopimus tai
muu asiakirja. Hakijan tulee esittéé kirjattavan oikeuden perustamista tai siirtdmisté koskeva
sopimus tai muu asiakirja alkuperdisend kirjaamisviranomaisen pyynnosta.

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle kirjauk-
selle on, ettd kaikki kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden haltijat antavat suostumuksensa
kirjauksen tekemiseen ja ctusijajarjestyksen muuttamiseen. Sama koskee 4 §:n 1 momentin 2
kohdassa tarkoitettua kirjausta, jos esinettd ei ole rakennettu tai tuotu kiinteistolle mainitussa
lainkohdassa tarkoitetun sopimuksen perusteella. Suostumusta 3 §:ssé tarkoitettuun kirjaukseen
ei kuitenkaan tarvita, jos muutoksen vaikutus on vdhédinen.

11§
Kirjaamishakemuksen jdttdminen lepddmddn



Jos 4 Tuvun 4 §:ssé tarkoitetun kéyttdoikeuden luovutusta koskeva hakemus on jatetty lepda-
médn luovutusta koskevassa sopimuksessa olevan ehdon vuoksi eikd selvitysté ehtoon vetoa-
misesta ole esitetty kanteen nostamiselle varatussa ajassa, oikeus kirjataan hakijalle.

Edelld 1 momentissa sdddettyd sovelletaan my6s, kun 4 luvun 4 §:ssé tarkoitettu kayttooikeus
on luovutettu perustettavan yhteison tai sdation lukuun. Jollei selvitysta siitd, ettd kdyttooikeus
on siirtynyt perustetulle yhteisolle tai sdétidlle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa oikeuden
luovutusta koskevan sopimuksen tekemisestd, oikeus kirjataan perustettavan yhteison tai sai-
tidn lukuun sopimuksen tehneelle.

15§

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa kiinteiston omistajan hakemuksesta, kun oikeuden
lakkaamisesta esitetddn riittdva selvitys. Edelld 5 §:ssé tarkoitettu kirjaus saadaan poistaa kiin-
teiston omistajan ilmoituksesta, jos ne kiinteistokiinnitykseen tai yrityskiinnitykseen perustuvan
panttioikeuden haltijat, joiden asema heikkenee, antavat sithen suostumuksensa.

16 §

Panttioikeuden vaikutus kirjauksen poistamiseen

Mité edelld 1-3 momentissa sdddetdén erityisen oikeuden kirjaamisesta, koskee myos 3 §:n
perusteella kirjattua sopimusta kiinteiston hallinnan jakamisesta, mikéli hallinnanjaon kohteena
olevan kiinteiston madrdosaan on vahvistettu kiinnityksia.

15 Luku
Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset siinnokset
1§
Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala
Kiinteistdpanttioikeus voidaan perustaa kiinteistoon, sen médrdosaan ja méadrdalaan seké

maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvaan kéyttoikeuteen
niin kuin téssé laissa sdddetdan.

2§
Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen koh-
teeseen kiinnitys ja kirjaamalla velkoja kiinnityksen haltijaksi saamisen vakuudeksi.

16 Luku
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Kiinteistokiinnitys?
4§

Kiinnityksen hakeminen

Hakemuksessa voidaan méairéta, kenet on kirjattava kiinnityksen haltijaksi. Jos haltija on il-
moitettu hakemuksessa, hakemusta ei saa muuttaa tai peruuttaa ilman hdnen suostumustaan.

5§
Sdhkoinen panttikirja
[kumotaan sddnnos]
8ag
Kiinnityksen haltijaa koskeva kirjaus

Kiinnityksen haltija kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinnityshakemuksen perus-
teella. Jollei kiinnityksen haltijaa ole mainittu hakemuksessa, kiinnityksen hallinta kirjataan ha-
kijan nimiin.

Uusi kiinnityksen haltija kirjataan tai haltijaa koskevia tietoja muutetaan kiinnityksen halti-
jaksi kirjatun hakemuksesta. Hakemuksessa sekd valtuutuksessa hakemuksen tekemiseen on
yksiloitdva kiinnitys ja niistd on muuten soveltuvin osin voimassa, mitd 4 ja 4 a §:ssd sdddetiin.

Kirjaamisviranomainen merkitsee tuomioistuimen ilmoituksesta kiinnityksen haltijaksi kiin-
teiston omistajan tai muun, joka lainvoimaisen tuomion mukaan on oikeutettu kiinnityksen hal-
lintaan sen haltijaksi merkityn asemesta.

17 Luku
Panttioikeus Kkiinteistoon
la§
Panttaamattomuussitoumus
Jos elinkeinotoimintaa harjoittavan kiinteiston omistajan luotonantajalle antama sitoumus ra-
joittaa omistajan oikeutta perustaa kiinteistoon kohdistuvia panttioikeuksia ilman luotonantajan
suostumusta, rajoituksesta on hakemuksesta tehtdva merkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Sitoumus voi olla voimassa enintddn yhté pitkdén kuin saaminen, jonka vakuudeksi se on an-
nettu. Jos saamisen méériajasta ei ole sovittu, ehto on voimassa viisi vuotta.

2§

22 Tydryhmiin sddnndsehdotukset sidhkdistd panttikirjaa koskevasta maakaaren terminologiasta luopu-
miseksi on esitetty kiinnitystd (16 luku) ja panttioikeutta (17 luku) koskevien keskeisten sdédnndsten
osalta. Mainituista sddnnoksistd johtuvat muut lakitekniset muutostarpeet on tarkoitus ottaa huomioon
tarvittavilta osin tyéryhmén ehdotusten jatkovalmistelussa.
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Panttioikeuden syntyminen

Panttioikeus kiinteistoon saadaan, kun velkoja kirjataan kiinnityksen haltijaksi saamisen va-
kuudeksi.

Kiinnityksen haltijaa koskevan kirjauksen katsotaan tapahtuneen silld hetkelld, jona kirjaa-
mista koskeva hakemus on tullut vireille. Mité kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta séade-
tadn, koskee kiinnityksen haltijan kirjaamista ja mité panttikirjan haltijasta sdédetdédn, koskee
sitd, joka on viimeksi kirjattu kiinnityksen haltijaksi.

Jos kolmas henkild on kirjattu kiinnityksen haltijaksi, panttioikeus tai jalkipanttioikeus kiin-
teistoon saadaan, kun tdma on saanut panttauksesta tiedon kiinteiston omistajalta taikka kun
pantinsaaja on esittdnyt hdnelle omistajan kirjallisen todistuksen panttauksesta. Jos kiinnitysha-
kemuksessa on mééritty nimetyn velkojan kirjaamisesta kiinnityksen haltijaksi saamisen va-
kuudeksi, velkoja saa panttioikeuden hakemuksen vireille tulosta alkavin oikeusvaikutuksin,
kun kiinnitys vahvistetaan.

Jos kiinnityksen haltijaa koskeva kirjaus on tehty myohemmin syntyvdn saamisen vakuu-
deksi, velkoja saa panttioikeuden, kun saaminen syntyy.

19 Luku

Kiinnitys ja panttioikeus kiyttooikeuteen ja rakennuksiin

1§
Kayttooikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialueeseen
kohdistuvaan maaraaikaiseen kdyttdoikeuteen, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteis-
ton omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oi-
keudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksend
on, ettd kdyttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvistaa
myos kéyttooikeuden méadrdosaan.

Tama laki tulee voimaan pédivand kuuta 20 . .
Mité tdmén lain 17 luvun 2 §:n 3 ja 4 momentissa sdddetddn kiinnityksen haltijasta, sovelle-
taan myos kirjallisen panttikirjan haltijaan.

Laki

Laki kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta
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Eduskunnan piaétoksen mukaisesti

muutetaan kaupanvahvistajista annetun lain (573/2009) 2 §:n 1 momentti, 3 §:n 2 momentti
ja 7 §:n 1 momentti, seuraavasti:

28
Maanmittauslaitoksen mddrddmd kaupanvahvistaja

Muu kuin 1 §:ssé tarkoitettu henkild voidaan hakemuksesta médritd toimimaan kaupanvah-
vistajana, jos tdlla on riittdva perehtyneisyys ja muut edellytykset tehtdvan hoitamiseen.

338
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston luovutuksen vahvistamista tarkastettava luovutuskir-
jan allekirjoittajien henkil6llisyys ja se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren (540/1995) 2 lu-
vun 1 §:ssé sdéddetylld tavalla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté rekisteriyksikosté alue
luovutetaan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on selvésti perusteltua aihetta epdilld luovutuksen

patevyytta.

78
Kaupanvahvistajien valvonta

Kaupanvahvistajaan sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia sddnnoksid hidnen
suorittaessaan téssd laissa tarkoitettuja tehtdvid. Vahingonkorvausvastuusta sidédetdén vahin-
gonkorvauslaissa (412/1974).

Tadma laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Helsingissa x.x.20xx
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Padministeri

Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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Rinnakkaistekstit

Laki

Laki maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdddetdén:

Voimassa oleva laki

2 Luku

Kiinteiston kauppa

38
Valtuutus kiinteiston kauppaan

Sdhkoisessd  kaupankdyntijdrjestelmdssd
asiamies voi toimia myyjédn tai ostajan puo-
lesta 9 a luvussa sdddetylld tavalla annetun
sdhkoisen valtakirjan nojalla, josta kdyvét ilmi
1 momentissa mainitut seikat. Asiamies voi
toimia kaupankéyntijarjestelméssd myos sel-
laisen valtuutuksen nojalla, josta sdddetéén 9
aluvun 1 §:n 3 momentissa.

48§

Perustettavan yhtion lukuun tehty kauppa

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustetta-
van osakeyhtion lukuun ja vastuu kaupasta ei
kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisestd
ole siirtynyt yhtiolle tai yAtion perustamisesta
on titd ennen luovuttu, ostajana pidetddn yh-
tidn puolesta kaupan tehnytta.

FEhdotus

2 Luku

Kiinteiston kauppa

38
Valtuutus kiinteiston kauppaan

Asiamies voi toimia myyjén puolesta 9 a lu-
vussa sdddetylld tavalla annetun sdhkdisen
valtakirjan nojalla, josta kdyvat ilmi 1 mo-
mentissa mainitut seikat. Sama koskee asia-
miehen toimimista ostajan puolesta sdhkoi-
sessd kaupankdyntijdrjestelmdssd. Asiamies
voi toimia kaupankéyntijarjestelméssd myos
sellaisen valtuutuksen nojalla, josta sdddetdan
9 aluvun 1 §:n 3 momentissa.

48§

Perustettavan yhteison tai sddtion lukuun
tehty kauppa

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustetta-
van osakeyhtidn, asunto-osakeyhtion, keski-
ndisen kiinteistéosakeyhtion, avoimen yhtion,
kommandiittiyhtion, osuuskunnan tai sddtion
lukuun ja vastuu kaupasta ei kahden vuoden
kuluessa kaupan tekemisestd ole siirtynyt yh-
tidlle, osuuskunnalle tai sddtiolle taikka sen
perustamisesta on titd ennen luovuttu, osta-
jana pidetdédn yhtion, osuuskunnan tai sddtion
puolesta kaupan tehnytta.
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Voimassa oleva laki

Myyja menettdd osakeyhtidlain (624/2006)
2 luvun 11 §:ssé tarkoitetun oikeutensa luopua
kaupasta, jollei kannetta ole pantu vireille
kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisesta.

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

Jos osapuolet ovat sopineet tekevénsa kiin-
teiston kaupan, mutta sopimusta ei ole tehty 7
§:n 2 momentissa sdddetylld tavalla, kaupan
tekemisestd kieltdytyneen osapuolen on kor-
vattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiin-
teistdon tutustumisesta ja muista kaupante-
koon liittyvisté tarpeellisista toimista aiheutu-
neet kohtuulliset kustannukset. Jos késirahaa
on annettu, osapuolen on palautettava siitd
osa, joka ylittdd edelld mainitut kustannukset.

11§

Pdtemdttomdt ehdot

Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdddetdan
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista an-
netun lain 36 §:ssé.

FEhdotus

Myyja menettdd osakeyhtidlain (624/2006)
2 luvun 11 §:ssd, asunto-osakeyhtiolain
(1599/2009) 12 luvun 10 §:ssd, avoimesta yh-
tiostd ja kommandiittiyhtiéstd annetun lain
(389/1988) 3 b §:ssd, osuuskuntalain
(421/2013) 2 luvun 11 §:ssd ja sddtiolain
(487/2015) 2 luvun 14 §:ssd tarkoitetun oikeu-
tensa luopua kaupasta, jollei kannetta ole
pantu vireille kahden vuoden kuluessa kaupan
tekemisesta.

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

Jos osapuolet ovat sopineet tekevénsa kiin-
teiston kaupan, mutta sopimusta ei ole tehty 7
§:n 2 momentissa sdddetylld tavalla, kaupan
tekemisestd kieltdytyneen osapuolen on kor-
vattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiin-
teistdon tutustumisesta ja muista kaupante-
koon liittyvisté tarpeellisista toimista aiheutu-
neet kohtuulliset kustannukset tai muu en-
nalta sovittu korvaus. Jos késirahaa on an-
nettu, osapuolen on palautettava siitd osa, joka
ylittdd edelld mainitut kustannukset tai kor-
vauksen.

11§

Pdtemdttomdt ehdot

Edelli 1 momentin 2 kohdan estdmdttd saa-
daan sopia ehdosta, jonka mukaan elin-
keinotoimintaa harjoittava ostaja ei saa myy-
jdn suostumuksetta pantata kiinteistod. Tdl-
lainen ehto ei ole sitova, ellei sitd ole otettu
kauppakirjaan. Ehto voi olla voimassa enin-
tddn yhtd pitkddn kuin sitoumus, jonka vakuu-
deksi se on annettu. Jos sitoumuksen mddrd-
ajasta ei ole sovittu, ehto on voimassa Vviisi
vuotta.

Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdddetdin
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista an-
netun lain 36 §:ssi.
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Voimassa oleva laki

4 Luku

Kiinteiston kauppaa koskevien siéinnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

438
Kdyttooikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 9-34 §:ssd, 3 luvussa seka
tdssd luvussa sdddetddn kiinteiston luovutuk-
sesta, koskee soveltuvin osin sellaisen vuok-
raoikeuden tai muun toisen maa- tai vesialu-
eeseen kohdistuvan kéyttdoikeuden luovu-
tusta, jos alueella on tai sille saadaan sopi-
muksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle
kuuluva rakennus taikka kiinted laitos tai ra-
kennelma.

5 Luku

Kirjaamisasioita ja sihkdisiii asiointijir-
jestelmii koskevat yleiset sidfinnokset

28
Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmit-
tauslaitos.

Jos kirjaamisasia on laaja, tulkinnanvarai-
nen tai muutoin vaikea ratkaista, kirjaamisla-
kimiehen on ratkaistava asia.

Kirjaamislakimieheltd vaaditaan oikeustie-
teen ylempi korkeakoulututkinto.

6 Luku

Kirjaamishakemus ja sen kisittely

38§

FEhdotus

4 Luku

Kiinteiston kauppaa koskevien siiinnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

438
Kdyttooikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 2, 4 ja 9-34 §:ssé, 3 luvussa
sekd tdssd luvussa sdddetddn kiinteiston luo-
vutuksesta, koskee soveltuvin osin vuokraoi-
keuden tai muun toisen maa- tai vesialueeseen
kohdistuvan kiyttooikeuden luovutusta, jos
alueella on tai sille saadaan sopimuksen mu-
kaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluva ra-
kennus taikka kiinted laitos tai rakennelma.

5 Luku

Kirjaamisasioita ja sihkdisiii asiointijir-
jestelmii koskevat yleiset sidfinnokset

28
Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmit-
tauslaitos

6 Luku

Kirjaamishakemus ja sen Kkisittely

38§
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Voimassa oleva laki

Vireilletulo

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus
on esitetty tai toimitettu kirjaamisviranomai-
selle.

Hakemus otetaan vastaan, vaikka siitd puut-
tuu selvitys suoritetusta verosta.

Vireille tulleesta hakemuksesta tehdian vii-
pyméttd merkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin.

14 §
Téaydentdvdt sddnnokset

Jollei tdssé laissa toisin sdddetd, kirjaamis-
asian kisittelyyn sovelletaan hallintolakia.

8 Luku

Virheen korjaaminen

1§

FEhdotus

Vireilletulo

Hakemus otetaan vastaan, vaikka siitd puut-
tuu selvitys suoritetusta verosta.

Vireille tulleesta hakemuksesta tehdian vii-
pyméttd merkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin.

9ag§

Poikkeus automaattisen ratkaisemisen oi-
keussuojaedellytyksestd

Hallintolain 53 f §:n 1 momentissa oikai-
suvaatimuksesta tai sithen rinnastuvasta vaa-
timuksesta sdéddettyé ei sovelleta:

1) kirjaamisratkaisuun, joka tehdéén hakijan
vaatimuksen mukaisesti;

2) 7 luvun 2 §:n 1 momentissa tarkoitetun
tiedon merkitsemiseen lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin muun viranomaisen ilmoituksen
perusteella.

Edelld 1 momentissa sdddettyé ei sovelleta,
jos muu asiaan osallinen on vastustanut ratkai-
sua.

14§
Tdydentdvit sddnnokset
Jollei tdssé laissa toisin sdddetd, kirjaamis-
asian késittelyyn sovelletaan hallintolakia ja

sahkoisestd asioinnista viranomaistoimin-
nassa annettua lakia (13/2003).

8 Luku

Virheen korjaaminen

1§
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Voimassa oleva laki

Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia
niitd, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on
kuultu sekd ne, joiden oikeus korjaamisen
vuoksi heikkenee, ovat antaneet siithen suostu-
muksensa.

9 a Luku

Sidhkdiset asiointijirjestelmiit ja niiden
kiyttiminen

1§

Asiointijdrjestelmdn kdytto ja sihkoinen tun-
nistaminen asiointijdrjestelmdssd

Asiointijarjestelmén ylldpitéjélle toimitetta-
valla valtakirjalla voidaan antaa toiselle ylei-
nen valtuutus kayttda asiointijarjestelméa val-
tuuttajan puolesta tai oikeus kéyttdd asiointi-
jarjestelmad valtuuttajan puolesta asiakirjoja
hyvaksymatta.

FEhdotus

Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia
niitd, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on
kuultu sekd ne, joiden oikeus korjaamisen
vuoksi heikkenee, ovat antaneet siithen suostu-
muksensa. Suostumusta ei kuitenkaan tarvita,
jos virhe on aiheutunut asianosaisen omasta
menettelystd.

9 a Luku

Sidhkdéiset asiointijirjestelmiit ja niiden
kiyttiminen

1§

Asiointijdrjestelmdn kdytto ja sihkoinen tun-
nistaminen asiointijdrjestelmdssd

Asiointijarjestelmén ylldpitéjélle toimitetta-
valla tai jdrjestelmdssd annettavalla valtakir-
jalla voidaan antaa toiselle yleinen valtuutus
kéyttdd asiointijarjestelmédé valtuuttajan puo-
lesta tai oikeus kéyttdd asiointijarjestelmaa
valtuuttajan puolesta asiakirjoja hyvéksy-
mattd. Valtuutus voi koskea kaikkia asiointi-
Jjdrjestelmdssd tehtdvid toimia tai sitd voidaan
rajata seuraavasti:

1) valtuutus koskee asiointijirjestelmdn yl-
lapitdjdn sallimalla tavalla vain tietyn tyyppi-
sid jdrjestelmdssd tehtdvid toimia;

2) valtuutus koskee vain tiettyjd kiinteistojd
koskevia toimia;

3) valtuutus koskee vain tiettynd sopijapuo-
lena toimimista; tai

4) valtuutuksessa mddrdtddn enimmdishinta
mahdollisille toimille.

Edelld 3 momentissa tarkoitettu valtuutus
poistetaan asiointijdrjestelmdstd valtuutuksen
antajan tai valtuutetun ilmoituksesta.
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Voimassa oleva laki

43§

Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen
kéytté asiointijirjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyjd tietoja tarkiste-
taan ja tdydennetéddn sellaisilla asiaan osallis-
ten tunniste- ja yhteystiedoilla seké toiminta-
kelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista kos-
kevilla tiedoilla samoin kuin kiinteist64 ja ra-
kennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat séh-
koisesti saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd, kiinteistorekisteristd, véaestotieto-
jérjestelmdsti, yritys- ja yhteisotietojirjestel-
miésté, kaupparekisteristd ja muista yhteisdistd
ja sdatioistd pidettavistd rekistereistd. Mainit-
tuja tietoja voidaan tarkistamista varten siirtdd
asiointijarjestelméén teknisen kdyttéyhteyden
avulla sen estamdttd, mitd tietojen salassapi-
dosta sdddetéén. Tiedot poistetaan asiointijér-
jestelmasté tarkistamisen jilkeen. Tietoja voi-
daan vastaavasti siirtdd asiointijarjestelmiin
lomakkeen tdydentdmistd varten, jollei tieto-
jen salassapitoa koskevista sdannoksistd johdu
muuta.

9§

Kaupan tekeminen sdhkoisessd kaupankdyn-
tijdrjestelmdssd

Myyjén on merkittidvé sdhkdisen kauppakir-
jan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tie-
dot ja muut kaupan ehdot sekd hyvaksyttava
luonnos. Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia
myyjén laatimaan kauppakirjan luonnokseen,
hédnen on hyvdksyttivd muutettu luonnos.

FEhdotus

43§

Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen
kéytté asiointijirjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyjd tietoja tarkiste-
taan ja tdydennetéddn sellaisilla asiaan osallis-
ten tunniste- ja yhteystiedoilla seké toiminta-
kelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista kos-
kevilla tiedoilla samoin kuin kiinteist64 ja ra-
kennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat séh-
koisesti saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd, kiinteistorekisteristd, véaestotieto-
jérjestelmdsti, yritys- ja yhteisotietojirjestel-
miésté, kaupparekisteristd ja muista yhteisdistd
ja sdatioistd pidettavistd rekistereistd. Mainit-
tuja tietoja voidaan tarkistamista varten siirtaa
asiointijarjestelméin rajapinnan vdlitykselld
sen estdmattd, mitd tietojen salassapidosta
sdddetdén. Tiedot poistetaan asiointijérjestel-
mésté tarkistamisen jélkeen. Tietoja voidaan
vastaavasti siirtdd asiointijarjestelmédn lo-
makkeen tdydentdmistd varten, jollei tictojen
salassapitoa koskevista sddnnoksistd johdu
muuta.

9§

Kaupan tekeminen sdhkoisessd kaupankdyn-
tijdrjestelmdssd

Myyjén on merkittiavé sdhkdisen kauppakir-
jan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tie-
dot ja muut kaupan ehdot sekd hyvaksyttava
luonnos. Jos myyjd on sallinut muutosten te-
kemisen ja ostaja haluaa tehdd muutoksia
myyjén laatimaan kauppakirjan luonnokseen,
luonnos palautuu ensin myyjdan hyvdksyttd-
vaksi.
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12 Luku
Lainhuudatusmenettely
1§

Lainhuutohakemuksessa esitettdvdt selvityk-
set

Lainhuudon hakijan on esitettdvé selvitys
saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on lii-

FEhdotus

Vakuuksia ja kiinnityksid koskevat sitoumuk-
set

Kauppakirjaan voidaan ottaa tai sithen voi-
daan liittdd sitoumus, jolla sdhkoisen pantti-
kirjan saajaksi kirjattu antaa suostumuksen
kiinnityksen purkamiseen luovutettavalta
méédrdalalta niin, ettd kiinnityksen purkamista
koskeva asia tulee vireille ilman eri hake-
musta, kun kauppa on sitovasti syntynyt kau-
pankdyntijarjestelmédssa tai kun muut sellaiset
edellytykset, jotka jérjestelmé tarkastaa, ovat
tidyttyneet.

14a§

Erityisen oikeuden perustaminen, muuttami-
nen ja siirtdminen sdhkoisessd kaupankdynti-
Jdrjestelmdssd

Kaupankayntijarjestelméssd voidaan tarjota
palveluja lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitet-
tujen erityisten oikeuksien perustamista,
muuttamista ja siirtdmisté koskevien sopimus-
ten tekemiseksi.

Mitd 1-7 §:ssd ja 12 §:ssd sdddetddn sdhkoi-
sestd asiointijarjestelmasti ja asian vireilletu-
losta, sovelletaan soveltuvin osin erityisen oi-
keuden perustamista, muuttamista ja siirta-
mistd koskevan sopimuksen tekemiseen sah-
kdisesséd kaupankéyntijéarjestelméssa.

12 Luku
Lainhuudatusmenettely
1§

Lainhuutohakemuksessa esitettdvit selvityk-
set

Lainhuudon hakijan on esitettdvé selvitys
saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on lii-
tettdvd saannon perusteena oleva asiakirja.
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tettdva saannon perusteena oleva asiakirja al-
kuperdisend taikka kaupanvahvistajan tai kir-
Jjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jdl-
jenndksend.

28
Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepddmddn

Hakemus on jatettdva lepddmaan, jos haki-
jalle voitaisiin muutoin myontdd lainhuuto,
mutta:

4) kiinteistd on hankittu perustettavan yh-
tion lukuun;

Jos hakemus on jatetty lepdamaén luovutus-
sopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiké selvi-
tystd omistusoikeuden palautumisesta kiin-
teiston luovuttajalle ole esitetty kanteen nos-
tamiselle varatussa ajassa, hakijalle myonne-
tdan lainhuuto. Jollei selvitysta siitd, ettd vas-
tuu kiinteiston luovutuksesta on siirtynyt pe-
rustetulle yhtiolle, ole esitetty kahden vuoden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta,
lainhuuto myonnetdin perustettavan yhtion
lukuun sopimuksen tehneelle.

38
Kuulutuslainhuuto

Hakijalle on my6nnettdva kuulutus lainhuu-
don saamiseksi, jos:

1) hakija ei esitd saantokirjaa tai sen I §:ssd
tarkoitettua oikeaksi todistettua jdljennostd,
mutta hén saattaa todennikoiseksi, ettd saanto
on laillinen; tai

2) hakija ndyttdd, ettd hin tai hdnen edelti-
jinséd ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan
omistajana hallinneet kiinteistod eikd ole
syyté olettaa jollakin toisella olevan parempaa
oikeutta kiinteistoon.

FEhdotus

Asiakirja tulee esittdd alkuperdisend kirjaa-
misviranomaisen pyynnostd.

28
Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepddmddn

Hakemus on jatettdva lepddméadn, jos haki-
jalle voitaisiin muutoin myontdd lainhuuto,
mutta:

4) kiinteistd on hankittu perustettavan yhtei-
son tai sddtion lukuun;

Jos hakemus on jatetty lepddmaén luovutus-
sopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiké selvi-
tystd omistusoikeuden palautumisesta kiin-
teiston luovuttajalle ole esitetty kanteen nos-
tamiselle varatussa ajassa, hakijalle myonne-
tdan lainhuuto. Jollei selvitysta siitd, ettd vas-
tuu kiinteiston luovutuksesta on siirtynyt pe-
rustetulle yhteisélle tai sddtiolle, ole esitetty
kahden vuoden kuluessa luovutussopimuksen
tekemisestd, lainhuuto mydnnetéén perustet-
tavan yhteison tai sddtion lukuun sopimuksen
tehneelle.

38
Kuulutuslainhuuto

Hakijalle on myonnettdva kuulutus lainhuu-
don saamiseksi, jos:

1) hakijan esittdmd selvitys saantonsa lailli-
suudesta on puutteellinen, mutta hin saattaa
todenndkoiseksi, ettd saanto on laillinen; tai

2) hakija ndyttdd, ettd hin tai hdnen edelti-
jinsé ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan
omistajana hallinneet kiinteistod eikd ole
syyté olettaa jollakin toisella olevan parempaa
oikeutta kiinteistoon.
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4§
Lainhuutohakemuksen hylkddminen

Hakemus on hylattava, jos:

1) saantokirjaa tai sen 1 $:ssd tarkoitetulla
tavalla oikeaksi todistettua jdljennostd ei ole
esitetty;

14 Luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

2§
Kirjaamisvelvollisuus

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa-
han kohdistuvan méériaikaisen kéyttdoikeu-
den haltija on velvollinen hakemaan oikeu-
tensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdd
kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta
ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen
mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haet-
tava, kun kdyttdoikeus on perustettu tai kun
oikeudenhaltija on saanut kdyttdoikeuden luo-
vutuksen tai muun saannon perusteella.

38
Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien
keskinédinen sopimus kiinteiston hallinnasta.

FEhdotus

4§
Lainhuutohakemuksen hylkddminen

Hakemus on hylattava, jos:

14 Luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

2§
Kirjaamisvelvollisuus

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa-
tai vesialueeseen kohdistuvan miirdaikaisen
kéyttooikeuden haltija on hakemaan oikeu-
tensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtdd
kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta
ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen
mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haet-
tava, kun kdyttdoikeus on perustettu tai kun
oikeudenhaltija on saanut kdyttdoikeuden luo-
vutuksen tai muun saannon perusteella.

38
Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Kirjata saadaan kiinteiston omistajan ilmoi-
tus tai yhteisomistajien keskindinen sopimus
kiinteiston tai kiinteistolld olevan rakennuk-
sen hallinnasta. Hallinnan jakaminen voi kos-
kea kiinteiston tai rakennuksen aluetta tai hal-
linnan ajankohtaa. Kirjaamista voi hakea ku-
kin yhteisomistajista itsendisesti.

Sopimus kiinteiston hallinnasta voidaan kir-
Jjata usealle kiinteistolle kaikkien yhteisomis-
tajien ollessa sopijapuolina.
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48§

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaus

Elinkeinotoiminnassa kdytettdvdd, kiinteis-
ton kéyttotarkoitusta palvelevaa rakennusta,
rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva
muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva
oikeus saadaan kirjata, jos:

1) esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle
omistuksenpidétys- tai takaisinottoehdoin
taikka vuokraussopimuksen tai muun siihen
verrattavan sopimuksen perusteella; tai

2) esine on luovutettu kiinteistoon kohdistu-
van kéyttooikeuden haltijalle kdyttdoikeuteen
kuuluvaksi.

78§

Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaiku-
tukset

Mitd 13 luvun 4-9 ja 11 §:ssé sdddetddn
lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myds
2 §:ssd tarkoitetun kayttdoikeuden kirjauksen
oikeusvaikutuksia.

8§
Etusija

Edell4 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa
ja 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus saadaan tehda
vain parhaalle ectusijalle eikd sen etusijaa
saada my0hemmin muuttaa niin, ettd sen
edelle tehdddn jokin muu kuin tdssd momen-
tissa tarkoitettu kirjaus.

FEhdotus
43§
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaus

Kiinteiston kdyttotarkoitusta palvelevaa ra-
kennusta, rakennelmaa, konetta tai laitetta
koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle
kuuluva oikeus saadaan kirjata, jos:

1) esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle
omistuksenpidétys- tai takaisinottoehdoin;

2) esine on kiinteistolld vuokraussopimuk-
sen tai muun sithen verrattavan sopimuksen
perusteella; tai

3) esine on luovutettu kiinteistoon kohdistu-
van kédyttooikeuden haltijalle kdyttdoikeuteen
kuuluvaksi.

78§

Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaiku-
tukset

Mitd 13 luvun 4-9 ja 11 §:4 sdddetdén lain-
huudon oikeusvaikutuksista, koskee myds 2
§:ssd tarkoitetun kiyttéoikeuden ja 3 §:ssd

tarkoitetun sopimuksen kirjauksen oikeusvai-
kutuksia.

8§
Etusija

Edell4 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa
ja 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus saadaan tehda
vain parhaalle ectusijalle eikd sen etusijaa
saada my0hemmin muuttaa niin, ettd sen
edelle tehdddn jokin muu kuin tdssd momen-
tissa tarkoitettu kirjaus. Sama koskee 4 §:n 1
momentin 2 kohdassa tarkoitettua kirjausta,
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98§
Kirjaamismenettely

Hakijan on esitettdva kirjattavan oikeuden
perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus
tai muu asiakirja alkuperdisend.

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 2
kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle kir-
jaukselle on, ettd kaikki kiinteist6dn kohdistu-
van panttioikeuden haltijat antavat suostu-
muksensa kirjauksen tekemiseen ja etusijajér-
jestyksen muuttamiseen. Suostumusta 3 §:ssd
tarkoitettuun kirjaukseen ei kuitenkaan tar-
vita, jos muutoksen vaikutus on vdhéinen.

FEhdotus

jos esinettd ei ole rakennettu tai tuotu kiinteis-
télle mainitussa lainkohdassa tarkoitetun so-
pimuksen perusteella.

98§
Kirjaamismenettely

Hakijan on esitettdva kirjattavan oikeuden
perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus
tai muu asiakirja. Hakijan tulee esittdd kirjat-
tavan oikeuden perustamista tai siirtdmistd
koskeva sopimus tai muu asiakirja alkuperdi-
send kirjaamisviranomaisen pyynnostd.

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3
kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle kir-
jaukselle on, ettd kaikki kiinteist6dn kohdistu-
van panttioikeuden haltijat antavat suostu-
muksensa kirjauksen tekemiseen ja etusijajér-
jestyksen muuttamiseen. Sama koskee 4 §:n 1
momentin 2 kohdassa tarkoitettua kirjausta,
jos esinettd ei ole rakennettu tai tuotu kiinteis-
télle mainitussa lainkohdassa tarkoitetun so-
pimuksen perusteella. Suostumusta 3 §:ssd
tarkoitettuun kirjaukseen ei kuitenkaan tar-
vita, jos muutoksen vaikutus on vdhiinen.

11§

Kirjaamishakemuksen jdttiminen lepddmddn

Jos 4 luvun 4 §:ssd tarkoitetun kayttooikeu-
den luovutusta koskeva hakemus on jétetty le-
padmaién luovutusta koskevassa sopimuksessa
olevan ehdon vuoksi eikéd selvitystd ehtoon
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15§

Erityisen oikeuden kirjaaminen

Edelld 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus saadaan
poistaa kiinteiston omistajan ilmoituksesta,
jos ne kiinteistokiinnitykseen tai yrityskiinni-
tykseen perustuvan panttioikeuden haltijat,
joiden asema heikkenee, antavat siihen suos-
tumuksensa.

FEhdotus

vetoamisesta ole esitetty kanteen nostamiselle
varatussa ajassa, oikeus kirjataan hakijalle.

Edelld 1 momentissa sdédettyd sovelletaan
myos, kun 4 luvun 4 §:ssé tarkoitettu kaytto-
oikeus on luovutettu perustettavan yhteison
tai sddtion lukuun. Jollei selvitystd siitd, ettd
kayttooikeus on siirtynyt perustetulle yhtei-
solle tai sadtidlle, ole esitetty kahden vuoden
kuluessa oikeuden luovutusta koskevan sopi-
muksen tekemisestd, oikeus kirjataan perus-
tettavan yhteison tai sddtion lukuun sopimuk-
sen tehneelle.

15§

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa
kiinteiston omistajan hakemuksesta, kun oi-
keuden lakkaamisesta esitetddn riittdvd selvi-
tys. Edelld 5 §:ssa tarkoitettu kirjaus saadaan
poistaa kiinteiston omistajan ilmoituksesta,
jos ne kiinteistokiinnitykseen tai yrityskiinni-
tykseen perustuvan panttioikeuden haltijat,
joiden asema heikkenee, antavat siihen suos-
tumuksensa.

16 §

Panttioikeuden vaikutus kirjauksen poistami-
seen

Mitd edelld 1-3 momentissa sdddetddn eri-
tyisen oikeuden kirjaamisesta, koskee myds 3
§m perusteella kirjattua sopimusta kiinteiston
hallinnan jakamisesta, mikéli hallinnanjaon
kohteena olevan kiinteiston méédrdosaan on
vahvistettu kiinnityksia.
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15 Luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sdannokset

1§
Kiinteistonpanttioikeuden soveltamisala

Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa
kiinteistoon, sen madrdosaan ja mddrdalaan
sekd maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen
maahan kohdistuvaan kayttdoikeuteen niin
kuin tissé laissa sdddetdén.

28
Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistdpanttioikeus perustetaan vahvista-
malla kiinteisto6n tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinni-
tystd koskeva sdhkéinen panttikirja velkojalle
saamisen vakuudeksi.

16 Luku
Kiinteistokiinnitys
4§
Kiinnityksen hakeminen

Hakemuksessa voidaan maééritd, kenet on
kirjattava sdhkdisen panttikirjan saajaksi. Jos
saaja on ilmoitettu hakemuksessa, hakemusta
el saa muuttaa tai peruuttaa ilman hianen suos-
tumustaan.

5§

Sdhkoinen panttikirja

FEhdotus

15 Luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sdannokset

1§
Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala

Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa
kiinteistoon, sen madrdosaan ja mddrdalaan
sekd maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen
maa- tai vesialueeseen kohdistuvaan kayttooi-
keuteen niin kuin téssd laissa sdddetdan.

28
Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvista-
malla kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja kirjaamalla velkoja
kiinnityksen haltijaksi saamisen vakuudeksi.

16 Luku
Kiinteistokiinnitys
4§
Kiinnityksen hakeminen

Hakemuksessa voidaan maééritd, kenet on
kirjattava kiinnityksen haltijaksi. Jos haltija
on ilmoitettu hakemuksessa, hakemusta ei saa
muuttaa tai peruuttaa ilman hénen suostumus-
taan.
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Vahvistetusta kiinnityksestd annetaan sdh-
kdinen panttikirja.

Sdhkoinen panttikirjia annetaan tekemdlld
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin panttikirjan
sdhkdistd muotoa osoittava merkintd ja kir-
jaamalla tiedot sdhkdisen panttikirjan saa-
jasta.

8ag

Sdhkoisen panttikirjan saajaa koskeva kir-
jaus

Sdhkaoisen panttikirjan saaja kirjataan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinnityshake-
muksen perusteella. Jollei panttikirjan saajaa
ole mainittu hakemuksessa, sd@hkdinen pantti-
kirja kirjataan hakijan nimiin.

Uusi sdhkéisen panttikirjan saaja Kirjataan
tai saajaa koskevia tietoja muutetaan pantti-
kirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Hake-
muksessa seké valtuutuksessa hakemuksen te-
kemiseen on yksiloitava sdhkdinen panttikirja
ja niistd on muuten soveltuvin osin voimassa,
mitd 4 ja 4 a §:ssd sdddetdan.

Kirjaamisviranomainen merkitsee tuomio-
istuimen ilmoituksesta sdhkdisen panttikirjan
saajaksi kiinteiston omistajan tai muun, joka
lainvoimaisen tuomion mukaan on oikeutettu
panttikirjaan sen saajaksi merkityn asemesta.

17 Luku

Panttioikeus kiinteistoon

FEhdotus

8ag

Kiinnityksen haltijaa koskeva kirjaus

Kiinnityksen haltija kirjataan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kiinnityshakemuksen pe-
rusteella. Jollei kiinnityksen haltijaa ole mai-
nittu hakemuksessa, kiinnityksen hallinta kir-
jataan hakijan nimiin.

Uusi kiinnityksen haltija Kirjataan tai halti-
jaa koskevia tietoja muutetaan kiinnityksen
haltijaksi kirjatun hakemuksesta. Hakemuk-
sessa sekd valtuutuksessa hakemuksen teke-
miseen on yksilOitdva kiinnitys ja niistd on
muuten soveltuvin osin voimassa, miti 4 ja 4
a §:ssd sdddetddn.

Kirjaamisviranomainen merkitsee tuomio-
istuimen ilmoituksesta kiinnityksen haltijaksi
kiinteiston omistajan tai muun, joka lainvoi-
maisen tuomion mukaan on oikeutettu kiinni-
tyksen hallintaan sen haltijaksi merkityn ase-
mesta.

17 Luku
Panttioikeus kiinteistoon
lag§
Panttaamattomuussitoumus

Jos elinkeinotoimintaa harjoittavan kiinteis-
ton omistajan luotonantajalle antama sitou-
mus rajoittaa omistajan oikeutta perustaa kiin-
teistoon kohdistuvia panttioikeuksia ilman
luotonantajan suostumusta, rajoituksesta on
hakemuksesta tehtdvd merkintd lainhuuto- ja
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2§
Panttioikeuden syntyminen

Panttioikeus kiinteistoon saadaan, kun sdh-
kdinen panttikirja luovutetaan velkojalle saa-
misen vakuudeksi.

Sdhkoinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sdhkéisen panttikirjan saa-
Jjaksi. Luovutuksen katsotaan tapahtuneen silla
hetkelld, jona sdhkéisen panttikirjan saajan
kirjaamista koskeva hakemus on tullut vi-
reille. Mité kirjallisen panttikirjan luovuttami-
sesta sdddetddn, koskee sd@hkdisen panttikirjan
saajan Kirjaamista ja mitd panttikirjan halti-
jasta sdddetddn, koskee sitd, joka on viimeksi
kirjattu sd@hkéisen panttikirjan saajaksi.

Jos panttikirja on kolmannella henkilolld,
panttioikeus tai jélkipanttioikeus kiinteistoon
saadaan, kun tdma on saanut panttauksesta tie-
don kiinteiston omistajalta taikka kun pantin-
saaja on esittdnyt hanelle omistajan kirjallisen
todistuksen panttauksesta. Jos kiinnityshake-
muksessa on madritty panttikirja annetta-
vaksi nimetylle velkojalle saamisen vakuu-
deksi, velkoja saa panttioikeuden hakemuksen
vireille tulosta alkavin oikeusvaikutuksin, kun
kiinnitys vahvistetaan.

Jos panttikirja on luovutettu myohemmin
syntyvan saamisen vakuudeksi, velkoja saa
panttioikeuden, kun saaminen syntyy.

FEhdotus

kiinnitysrekisteriin. Sitoumus voi olla voi-
massa enintddn yhté pitkdén kuin saaminen,
jonka vakuudeksi se on annettu. Jos saamisen
mairiajasta ei ole sovittu, ehto on voimassa
viisi vuotta.

28
Panttioikeuden syntyminen

Panttioikeus kiinteist66n saadaan, kun vel-
koja kirjataan kiinnityksen haltijaksi saamisen
vakuudeksi.

Kiinnityksen haltijaa koskevan kirjauksen
katsotaan tapahtuneen silld hetkelld, jona kir-
jaamista koskeva hakemus on tullut vireille.
Mitd kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta
saddetddn, koskee kiinnityksen haltijan kirjaa-
mista ja mité panttikirjan haltijasta sdddetdén,
koskee sité, joka on viimeksi kirjattu kiinni-
tyksen haltijaksi.

Jos kolmas henkilé on kirjattu kiinnityksen
haltijaksi, panttioikeus tai jélkipanttioikeus
kiinteisto6n saadaan, kun tdmd on saanut
panttauksesta tiedon kiinteiston omistajalta
taikka kun pantinsaaja on esittdnyt hénelle
omistajan kirjallisen todistuksen panttauk-
sesta. Jos kiinnityshakemuksessa on maérétty
nimetyn velkojan kirjaamisesta kiinnityksen
haltijaksi saamisen vakuudeksi, velkoja saa
panttioikeuden hakemuksen vireille tulosta al-
kavin oikeusvaikutuksin, kun kiinnitys vah-
vistetaan.

Jos kiinnityksen haltijaa koskeva kirjaus on
tehty mybhemmin syntyvan saamisen vakuu-
deksi, velkoja saa panttioikeuden, kun saami-
nen syntyy.
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Voimassa oleva laki

19 Luku

Kiinnitys ja panttioikeus kayttooikeuteen
ja rakennuksiin

1§
Kdyttooikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoi-
keuteen ja muuhun toisen maahan kohdistu-
vaan médrdaikaiseen kdyttooikeuteen, jos oi-
keus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston
omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeu-
denhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita.
Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksend on,
ettd kdyttooikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvistaa
myos kéyttdoikeuden méadrdosaan.

FEhdotus

19 Luku

Kiinnitys ja panttioikeus kayttooikeuteen
ja rakennuksiin

1§
Kdyttooikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoi-
keuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialuee-
seen kohdistuvaan maaraaikaiseen kayttooi-
keuteen, jos oikeus saadaan siirtdd kolman-
nelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos
alueella on tai sille saadaan sopimuksen mu-
kaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia ra-
kennuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvista-
misen edellytyksend on, ettd kdyttdoikeus on
kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kiinnitys saadaan vahvistaa myos kayttooi-
keuden méérdosaan.

Tama laki tulee voimaan pédivand kuuta 20
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Laki

Laki kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kaupanvahvistajista annetun lain (573/2009) 2 §:n 1 momentti, 3 §:n 2 momentti

ja 7 §:n 1 momentti, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28§

Maanmittauslaitoksen mddrddmd kaupan-
vahvistaja

Jos kaupanvahvistajan palveluiden saata-
vuus sitd edellyttdd, muu kuin 1 §:ssi tarkoi-
tettu henkiloé voidaan hakemuksesta maarita
toimimaan kaupanvahvistajana. Kaupanvah-
vistajaksi mddrdttdvdlld tulee olla riittava pe-
rehtyneisyys ja muut edellytykset tehtdvén
hoitamiseen.

38
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston
luovutuksen vahvistamista tarkastettava luo-
vutuskirjan allekirjoittajien henkildllisyys ja
se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:ssé sdddetylla tavalla.
Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté re-
kisteriyksikdstd alue luovutetaan. Luovutusta
el saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta
epdilld luovutuksen patevyytta.

78
Kaupanvahvistajien valvonta

Kaupanvahvistaja toimii virkavastuulla.

Ehdotus
28
Maanmittauslaitoksen mddrddmd kaupan-
vahvistaja

Muu kuin 1 §:ssd tarkoitettu henkil6 voidaan
hakemuksesta méarétd toimimaan kaupanvah-
vistajana, jos tdlld on riittdva perehtyneisyys
ja muut edellytykset tehtdvéan hoitamiseen.

38
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston
luovutuksen vahvistamista tarkastettava luo-
vutuskirjan allekirjoittajien henkildllisyys ja
se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:ssé sdddetylla tavalla.
Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté re-
kisteriyksikdstéd alue luovutetaan. Luovutusta
el saa vahvistaa, jos on selvdsti perusteltua ai-
hetta epdilld luovutuksen patevyytta.

78
Kaupanvahvistajien valvonta

Kaupanvahvistajaan sovelletaan rikosoi-
keudellista virkavastuuta koskevia sddnnoksid
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Voimassa oleva laki

180

FEhdotus

hdnen suorittaessaan tdssd laissa tarkoitet-
tuja tehtivid. Vahingonkorvausvastuusta sdd-
detddn vahingonkorvauslaissa (412/1974).

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20



Liite

Sadinnoskohtaiset perustelut ja lakiehdotukset yksityisten sihkoisten kaupankiyntijirjestel-
mien sallimiseksi ja maakaaren 9 a luvun uudistamiseksi

Seuraavassa esitetddn sddnnoskohtaiset perustelut ja lakiehdotukset tydoryhmén hahmottele-
masta sddntelyvaihtoehdosta, joka tarkoittaisi yksityisten sdhkdisen kiinteistonkaupan jérjestel-
mien sallimista ja lain 9 a luvun sééntelyn uudistamista.

5 Tuku
Kirjaamisasioita ja asiointijarjestelmid koskevat yleiset sddnnokset

3 §. Asiointijdrjestelmdt ja niiden kéyttétarkoitus. Siédnnosta ehdotetaan muutettavaksi lain 9 a
luvun muutosten johdosta. Pykidldn / ja 2 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon, ettd
kirjaamisviranomaisen pitdmén kaupankéyntijarjestelmén ohella voi jatkossa toimia myds yk-
sityisten tahon pitdmid kaupank&yntijarjestelmid. Séd&nnoksistd ehdotetaan lisdksi tarpeetto-
mana poistettavaksi nimenomainen maininta asiointijarjestelmien sdhkoisestd muodosta.

Voimassa olevan sdadnnoksen 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Sddnnoksessé tarkoitettu
asiointijarjestelmien valtakunnallisuus ja jérjestelmien yllépitdminen automaattisen tietojenka-
sittelyn avulla on ilmeistd myds ilman lain nimenomaista sdédnnosti. Lisdksi voimassa olevasta
sddannoksestd ilmenevd Maanmittauslaitoksen tehtdvd huolehtia asiointijirjestelmien yllépi-
dosta ja kehittdmisestd kdy ilmi lain 9 a luvun tarkemmista sadnnoksista.

9 a luku
Asiointijarjestelmét ja niiden kdyttiminen

Kaupankayntijarjestelmédd ja kiinnitysjéarjestelmaéd koskeva lain 9 a luku ehdotetaan uudistetta-
vaksi olennaisilta osin. Uudistuksen keskeisend tavoitteena on mahdollistaa yksityisten sdahkoi-
sen kiinteistonkaupan jarjestelmien kiayttoonotto hallitulla ja turvallisella tavalla. Tama edellyt-
tad yksityisten kaupankayntijérjestelmien tietoturvaa ja muita teknisid ominaisuuksia koskevien
vihimmaisvaatimuksien méérittelyd. Lisdksi on luotava riittdvé sééntelypohja sille, ettd myos
yksityisistd sdhkdisistd kaupankdyntijérjestelmistd voidaan vilittdd kirjaamisviranomaiselle
lainhuudon myontdmistéd ja kiinteiston kaupan tietojensaantijarjestelmén toteuttamista varten
tarvittavat tiedot.

Sahkoisen kiinteistonkaupan toteuttamista koskevien sddnndsten muuttaminen ei vaikuttaisi
lainhuudatusmenettelyn sdéntelyyn, minké johdosta kirjaamisviranomaisella olisi jatkossakin
nykyistd vastaava tutkimisvelvollisuus lainhuudon mydntémisen edellytykseni olevasta kaupan
laillisuudesta. Kirjaamisviranomaisen tutkimisvelvollisuutta ei yksityistenkddn kaupankaynti-
jarjestelmien tapauksessa rajoittaisi esimerkiksi se, ettd kaupankayntijarjestelma toteuttaisi ai-
nakin pddosin nykyistd kirjaamisviranomaisen sdhkoistd kaupankdyntijarjestelméd vastaavat
ennakkotarkastukset viranomaisrekisterien tietojen perusteella.

Sééntelyn mallina on soveltuvin osin kédytetty asunto-osakkeista pidettdvan osakehuoneistore-

kisterin tdytdntoonpanon yhteydesséd tehtyjd maarittelyjd, jotka koskevat osakkeiden saannon
kirjaamisen perusteena olevan rekisteriin kirjatun omistajan suostumuksen antamista. Valmis-
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telun 1ahtokohdaksi on otettu, ettd sdhkdisen kiinteistonkaupan toteuttamiseksi yksityisessa kau-
pankdyntijarjestelméssé laadittavalle kauppakirjalle asetettavat vaatimukset vastaavat pitkalti
osakehuoneistorekisteriin kirjaamista varten annettavaa suostumusta koskevia vaatimuksia.
Téllaisissa vaatimuksissa on kyse mm. suostumuksen antajan luotettavasta tunnistamisesta,
suostumuksen antajan tietoisuuden varmistamisesta, suostumuksen antajan tahdonilmaisun tés-
méayttdmisestd suostumukseen peruuttamattomalla tavalla sekd ndin muodostuvan luovutustah-
donilmaisun toimittamisesta kirjaamisviranomaiselle luotettavalla ja pysyvésti sdilyvilld ta-
valla. Mainitut vaatimukset palvelevat esityksen yleisperusteluissa tunnistettuja kiinteiston kau-
pan muotovaatimuksen yhé ajankohtaisia tavoitteita.

Ehdotettava uusi 9 a luvun sddntely poikkeaa sdédntelytarkkuudeltaan voimassa olevasta séh-
koistd kaupankéyntid koskevasta sdédntelystd. Nykyistd yleisluonteisemmalla sdéntelylld pyri-
tédn sithen, ettd sdhkoiset kaupankéyntijarjestelmét voitaisiin toteuttaa (myds tietoteknisesti)
mahdollisimman tarkoituksenmukaisella tavalla. Tdméan varmistamiseksi kaupankiyntijirjes-
telmdn ominaisuuksia ja toimintoja koskevat sddnnokset ehdotetaan rajoitettavaksi muotovaati-
muksen tavoitteen kannalta valttaméttomiin seikkoihin, erityisesti kaupan syntymiseen kaikkien
osapuolten hyvéksyttyd kauppakirjan samansiséltoisend kaupankayntijérjestelméissa.

1 §. Kaupankdyntijdrjestelmdt ja kiinnitysjdrjestelmd. Pykélaan ehdotettaisiin otettavaksi kau-
pankéyntijarjestelmié ja kiinnitysjarjestelméa koskevat yleiset sdannokset. Pykalan / momentti
vastaisi Maanmittauslaitoksen pitdimén kaupankdyntijarjestelmén kéayttotarkoituksen osalta voi-
massa olevaa lakia (5 Iuvun 3 §). Toisaalta sddnnos poikkeaisi voimassa olevasta laista siten,
ettd Maanmittauslaitoksen olisi annettava lupa kaupankayntijarjestelmén pitdmiseen hakijalle,
Joka esittdd riittdvén selvityksen téllaiselle jarjestelmalle laissa asetettavien vaatimusten tdytta-
misestd. Mainitut vaatimukset koskevat ennen muuta kaupankéyntijirjestelmén sdhkdisté tun-
nistamista (luvun 2 §), tietojen késittelyd (luvun 3 §), jérjestelmén suorittamia ennakkotarkas-
tuksia (luvun 4 §), kaupan syntymistd jarjestelmassa (luvun 5 §) sekd kauppaa koskevien tieto-
jen vilittdmistd kirjaamisviranomaiselle (luvun 6 §).

Maanmittauslaitokselta lupaa kaupankdyntijarjestelmén pitdmiseen hakeva voisi itse tarkemmin
maédritelld, minkélaisia kaupankdynnin tai muiden luovutusten tekemiseen liittyvié palveluita se
tarjoisi. Sdannos mahdollistaisi sen, ettd kaupankéayntijérjestelmén pitdmiseen annettavan luvan
perusteella toteutettaisiin ensi vaiheessa vain tietyt edellytykset tayttaviin (yksinkertaisimpiin)
kiinteistonkauppoihin liittyvid palveluita. Kaupankayntijarjestelmien toimivuudesta ja kehitys-
tarpeista saatavien kokemusten ja palveluiden kysynnén perusteella olisi mahdollista hakea lu-
paa kaupankéyntijédrjestelmén toiminnan laajentamiselle.

Maanmittauslaitoksen pitdmédi ja yksityisid kaupankiyntijérjestelmié koskisivat samat vaati-
mukset. Luvan hakeminen ja antaminen yksityiselle kaupankdyntijarjestelmélle muistuttaisi 14-
heisesti kirjaamisviranomaisen ja yksityisen palveluntarjoajan yhteistyotd, jota parhaillaan teh-
diin osakehuoneistorekisterin osalta suostumuksen méérittelemiseksi ja kdyttoon ottamiseksi.
Luvan antamisen liséksi Maanmittauslaitoksen ja yksityisen kaupankéyntijarjestelmén pitédjan
kesken voitaisiin tehdé tarvittaessa erilaisia palvelun toteuttamiseen ja kéyttoon liittyvid sopi-
muksia. Maanmittauslaitos voisi asettaa lupapédtoksen ehdoissa erilaisia vaatimuksia jérjestel-
mén toimivuuden (mm. tunnistautumispalvelujen kdyton) jatkuvalle seurannalle. Lupahake-
muksesta annettuun paatokseen olisi mahdollista hakea muutosta yleisten hallinto-oikeudellis-
ten sddnndsten mukaisesti.

Séédnnoksen 2 momentissa maidiriteltdisiin Maanmittauslaitoksen pitdméd kiinnitysjérjestelma
voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla. Kiinnitysjarjestelmén osalta ei ole kaupankayntijér-
jestelmdd vastaavaa tarvetta yksityisten palveluntarjoajien jarjestelmien sddntelyyn. Kaytén-
nossd sdahkoistd kiinnitysjarjestelmad kaytetdédn jo nykyisin suurimmaksi osaksi ammattimaisten
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kéyttdjien rajapintojen kautta. Ehdotettavalla sdéntelylld ei pyritd rajoittamaan téllaista kiinni-
tysjarjestelmén kéyttod, joka palvelee jo nykyisin laajemmin muitakin kuin varsinaisen sahkoi-
sen kiinteistonkaupan yhteydessa ilmenevia tarpeita. Edelld 1 momentissa tarkoitetusta sahkoi-
sen kaupankdyntijarjestelmin maaritelméastd seuraa, ettd myds yksityisestd sahkoisen kiinteis-
tonkaupan jarjestelmdstd voitaisiin valittdd kiinnitysjarjestelmiddn vakuuksia koskevia si-
toumuksia. Kiinnitysjérjestelmé poikkeaa olennaisesti kaupankayntijirjestelmastd, koska kiin-
nitysjérjestelméssa ei ole kyse varsinaisesta oikeustoimen tekemisté koskevan muotovaatimuk-
sen toteuttamisesta, vaan viranomaiselle tehtédvien sdhkdisten hakemusten ja ilmoitusten mah-
dollistamisesta.

2 §. Sdhkdinen tunnistaminen. Pykalassa ehdotetaan sdddettaviksi kaupankayntijarjestelmén ja
kiinnitysjérjestelmén kéyton edellytyksend olevasta kéyttdjan luotettavasta tunnistamisesta.
Maanmittauslaitoksen pitdmien kaupankéyntijédrjestelmén ja kiinnitysjérjestelmén osalta ehdo-
tus vastaa sisélloltdén voimassa olevaa lakia. Sddnnds poikkeaa voimassa olevasta laista siten,
ettd sitd sovellettaisiin myos Maanmittauslaitoksen myontdméan luvan perusteella pidettdvain
yksityiseen kaupankdyntijarjestelméadn. Kayttdjan luotettavalla tunnistamisella on olennainen
merkitys kiinteistonkaupan muotovaatimusten tavoitteiden toteuttamisen kannalta. Ehdotusta
vastaavaa luotettavaa tunnistamista koskevaa vaatimusta noudatetaan myds sdéntelyn mallina
soveltuvin osin kéytetyissd osakehuoneistorekisterin séhkoisté vaihdantaa tukevissa yksityisissé
palveluissa.

Pykéldn I momentin mukaan kaupankdyntijarjestelmén ja kiinnitysjarjestelmén kaytto edellyt-
taisivat, ettd kdyttdja tunnistetaan luotettavasti. Pykdlan 2 momentin viittausdannokselld maéri-
teltdisiin ne muuhun sééntelyyn siséltyvit tunnistamismenetelmét ja varmenteet, jotka tayttdisi-
vt luotettavan tunnistamisen vaatimuksen. Vastaavista menetelmistd sdddetddn voimassa ole-
van luvun 1 §m 1 momentissa. Jarjestelmien laajamittainen kéyttd edellyttdd, ettd tunnistami-
seen voidaan kdyttaa sellaisia vilineitd, joita kansalaisilla on laajasti muutenkin kdytossd. Kay-
tannossa pankkien tarjoamat verkkotunnistuspalvelut ovat eniten kdytetty sahkdisen tunnista-
misen keino, joiden hy6dyntdmiseen myds nykyisen Maanmittauslaitoksen kaupankayntijérjes-
telmén kaytto pitkélti perustuu.

Lakiin ei ehdoteta voimassa olevan lain 9 a luvun 1 §:n 2 momenttia vastaavaa sddnndstd Maan-
mittauslaitoksen velvollisuudesta kuulla maa- ja metsdtalousministerioti sekd Viestintdvirastoa
ennen sidhkdisen tunnistamisen teknisten menetelmien ja palvelujen hyvaksymistd. Laissa ei
myOskéan erikseen sdddettaisi erikseen hyviksyttyjen menetelmien kayttoda koskevien tietojen
saataville asettamisesta yleisen tietoverkon kautta. Nykyisin kéytdssé olevien tunnistusmene-
telmien osalta ei arvioida olevan tarvetta nimenomaiselle sdéntelylle. Hyviksyttévien tunnista-
mismenetelmien toteaminen ja kaupankdyntijérjestelmien kéyttda koskevien tietojen saatavuu-
den varmistaminen seuraa Maanmittauslaitoksen yleisestd tehtdvésta jarjestelmien yllapitdjana
ja luvan myontdjana kaupankdyntijirjestelmén pitdmiseen.

3 §. Tietojen kdsittely. Pykaldssi ehdotetaan sdddettdviaksi tietojen késittelystd kaupankayntijér-
jestelmissi ja kiinnitysjarjestelmissd. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistaa, ettd sdhkdinen
kiinteistonkauppa ja kiinnitysjérjestelméssa tehtévit toimet voidaan tehdé turvallisesti ja enna-
koitavasti. Vaatimuksilla on yhteys aiempana tyéryhmén mietinndssa kasiteltyihin kiinteiston
kaupan muotovaatimusten yhéd ajankohtaisiin tavoitteisiin. Vaatimuksilla pyritddn varmista-
maan erityisesti, ettd sahkoisessa kiinteistonkaupassa tapahtuva kauppakirjan hyvaksyminen ja
muut toimet téyttévit julkista luotettavuutta nauttivaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaa-
miselle asetettavat vaatimukset. Maanmittauslaitoksen voimassa olevan lain perusteella pitdmit
kaupankdyntijérjestelmd ja kiinnitysjirjestelmé téyttavit ehdotetut vaatimukset. Ehdotuksen

183



merkitys onkin suuri luvun 1 §:n 1 momentin perusteella mahdollisten yksityisten kaupankéyn-
tijarjestelmien kehittdmisen kannalta. Sdédnnokselld ehdotetaan otettavaksi huomioon my®ds tie-
tosuojaa ja henkil6tietojen ksittelyd koskevat yleiset vaatimukset.

Edelld mainitun varmistamiseksi pykalan / momentissa edellytettdisiin ensinndkin voimassa
olevan lain 9 a luvun 2 §:n 1 momenttia vastaavasti, ettd jarjestelmédn tallennetun asiakirjan
siséllon eheys ja hyvéksymisen tisméytys asiakirjaan olisi turvattava. Tdmén liséksi laissa eh-
dotetaan nimenomaisesti otettavaksi huomioon asiakirjan pysyvyys seké se, ettd asiakirjan laa-
timisen ajankohta pitdd pystyd varmistamaan. Mainittujen vaatimusten toteuttamisessa tulisi ot-
taa huomioon myos, ettd sdhkoisen kauppakirjan ja muiden lainhuudon myontdmiseksi tarvit-
tavien tietojen tulisi lukuun ehdotettavan 6 §:n nojalla olla toimitettavissa kirjaamisviranomai-
selle siten, ettd vaaditut ominaisuudet sdilyvét. Sama koskee kiinnitysjérjestelméssé laadittavia
asiakirjoja ja toimitettavia tietoja.

Kéaytanndssd ehdotusta vastaavia vaatimuksia edellytetddn osakehuoneistorekisterin kirjaamista
tukevilta yksityisiltd vaihdantapalveluilta, joissa voidaan antaa huoneistotictojarjestelmasta an-
netussa laissa tarkoitettu suostumus saannon kirjaamiseksi. Oletettavaa on, ettd sdhkdisen asun-
tokaupan palveluntarjoajat kykenevit tuottamaan tarvittavia teknisid ratkaisuja ehdotettavien
vaatimusten tayttimiseksi.

Pykélédn 2 momentissa ehdotetaan maariteltavaksi kaupankayntijarjestelmissa ja kiinnitysjarjes-
telmassa késiteltdvien henkilGtietojen rekisterinpitdjd. Maanmittauslaitoksen pitdimédn kaupan-
kdyntijarjestelméin ja kiinnitysjarjestelméan osalta ehdotus vastaa voimassa olevaa lakia. Sdén-
noksessd otettaisiin huomioon myds yksityiset kaupankéyntijarjestelmét, joissa késiteltdvien
henkil6tietojen rekisterinpitéjé olisi Maanmittauslaitokselta luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoite-
tun luvan jérjestelmén pitdimiseen saanut. S&dnnds on tarpeen EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen
vaatimusten huomioon ottamiseksi.

Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin voimassa olevan lain 9 a luvun 5 §:n 1 momenttia vastaa-
vasti siitd, etteivét kaupankdyntijérjestelmén ja kiinnitysjérjestelmén tiedot ole julkisia. S&éannos
vastaa voimassa olevaa lakia Maanmittauslaitoksen pitdmén kaupankéynti- ja kiinnitysjérjestel-
mén osalta ja on tarpeen, koska viranomaisella oleviin tietoihin sovelletaan muuten 1dhtokoh-
taisesti julkisuuslakia. Luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun luvan perusteella pidettdvien yk-
sityisten kaupankéyntijarjestelmien osalta sdédnndstd ehdotetaan selvyyden vuoksi.

4 §. Rekisteritietojen kdytto. Pykéldssd ehdotetaan sdddettdviksi erdiden julkisten rekisterien
tietojen kéyttdmisestd kaupankdyntijérjestelmissd ja kiinnitysjérjestelméssi. Rekisteritietoja
hyodyntédmélld voidaan olennaisesti edistdd seké jarjestelmissé tehtdvien kiinteistonkauppojen
ja muiden oikeustointen sekd hakemusten/ilmoitusten tekemisti ettd jarjestelmédn toimesta en-
nakolta valvoa ja estdd huomattava osa sellaisista toimista, joiden osalta on olemassa este lain-
huutoon tai kirjaamiseen.

Ehdotus vastaa Maanmittauslaitoksen pitdméin kaupankdynti- ja kiinnitysjarjestelmén osalta
voimassa olevaa lakia. Vastaavien tietojen kéyttod kiinteistonkaupan turvallisuuden ja ennakoi-
tavuuden vuoksi tarpeellisten ennakkotarkastusten toteuttamiseksi on syytd edellyttaa myos lu-
vun 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun luvan perusteella pidettaviltd yksityisiltd kaupankdyntijar-
jestelmiltd. Ehdotusta padosin vastaavaa osakehuoneistorekisterin ja huoneistotietojarjestelméan
tietojen kéyttod ja sen perusteella tapahtuvia ennakkotarkistuksia edellytetdan huoneistotieto-
lain perusteella annettavan kirjaamisen perusteena olevan suostumuksen toteutuksessa.

5 §. Luovutus kaupankdyntijirjestelmdssd. Pykaldssa ehdotetaan sdddettdviksi sdhkoisen kiin-
teistonkaupan muotovaatimuksen kannalta olennaisesta luovutuksen syntymisestd. Sdhkoisen
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kaupan syntymiseen pykéldssé tarkoitetulla tavalla viitataan kauppakirjan muotoa koskevassa
lain 2 luvun 1 §:n 2 momentissa.

Pykélan I momentti vastaa sisalloltddn voimassa olevan lain 9 a luvun 9 §:n 2 momenttia, jonka
mukaan kauppa syntyy kaupankdyntijéarjestelméssa, kun molemmat osapuolet ovat hyviaksyneet
kauppakirjan samansiséltoisend. Kiinteiston kauppaprosessin hallinnan helpottamiseksi lakiin
ehdotetaan my6s voimassa olevan lain 9 a luvun 9 §:n 2 momenttia vastaavaa sddnndsta siité,
etteivit ostaja ja myyjé ole ennen samansiséltdisen kauppakirjan hyvéksymisté sidottuja kaup-
pakirjan luonnokseen tai sithen tehtyihin muutoksiin. Nykyinen Maanmittauslaitoksen pitimé
kaupankdyntijarjestelma tayttdd mainitut vaatimukset. Samaa edellytettdisiin luvun 1 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitetun luvan perusteella pidettaviltd yksityisiltd sahkoisen kiinteistonkaupan jér-
jestelmilta.

Pykildn 2 momentissa sdddettiisiin kaupankayntijérjestelmén suorittamasta ennakkovalvon-
nasta voimassa olevan lain 9 a luvun 7 §:n 2 momenttia vastaavasti. Sdannds koskisi sekd Maan-
mittauslaitoksen ettd yksityisen tahon pitdméé kaupankéyntijarjestelmaa.

6 §. Kirjaamisasian vireilletulo ja tietojen toimittaminen viranomaiselle. Pykildan ehdotetaan
otettavaksi padosin voimassa olevaa 9 a luvun 12 §:44, 13 §:44, 16 §:n 2 momenttia ja 17 §:44
vastaavat sddnnokset kirjaamisasian vireilletulosta automaattisesti kaupankayntijérjestelméassé
ja kiinnitysjarjestelméssa paattimisen jalkeen sekd tarvittavien tietojen toimittamisesta jérjes-
telmasta kirjaamisviranomaiselle ja muulle viranomaiselle. Maanmittauslaitoksen pitdimén kau-
pankdynti- ja kiinnitysjéarjestelmén osalta ehdotus vastaa voimassa olevaa lakia. Ehdotusta so-
vellettaisiin myds, kun kaupankdyntijérjestelméa pitéisi luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun
luvan saanut yksityinen taho. Talloin erityisen tirkedd olisi varmistaa, etté tiedot vélitetddn yk-
sityisestd kaupankéyntijarjestelmésté kirjaamisviranomaiselle tietoturvallisella, muuttamatto-
malla ja pysyvilla tavalla.

Pykélan I momentin mukaan kirjaamisasia tulisi vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on
tehty tai hakija on hyvéiksynyt hakemuksen kiinnitysjarjestelméssé. Kauppakirja, kiinnitysha-
kemus ja muut asiakirjat toimitettaisiin jérjestelmésti automaattisesti ja reaaliaikaisesti kirjaa-
misviranomaiselle. Hakemuksen vireilletulon automatisointi kirjaamisviranomaisessa edistad
kirjaamisasian sujuvaa ja tehokasta kasittelyd. Toisaalta automaattisella ja reaaliaikaisella vi-
reilletulolla on mydnteisid vaikutuksia myos esimerkiksi ostajan tai sdéhkoisen panttikirjan saa-
jan kannalta, silld vireilletulon ajankohta maéréa lain 13 luvun 3 §:n mukaan keskendén kilpai-
levien oikeuksien etusijajirjestyksen.

Asian vireilletulosta ilmoitettaisiin 2 momentin perusteella asianosaisille. Liséksi ehdotuksen
mukaan olisi voimassa olevaa lakia vastaavasti mahdollista, ettd osapuolet voisivat ilmoittaa,
keille muille tahoille séhkoinen ilmoitus toimitetaan. Lainhuudatusasian vireilletuloa koskevaan
ilmoitukseen liitettdisiin kauppakirjan jaljennés. Ndin kaupan osapuolet saisivat varmasti tietda
sekd kaupan syntymisen ajankohdan ettd kauppakirjan sisdllon. Maanmittauslaitoksen pitimien
kaupankédynti- ja kiinnitysjirjestelmén osalta sddnndksen mukaiset toimintatavat ovat jo kéy-
tossd. Luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoitettujen Maanmittauslaitoksen myontdmén luvan perus-
teella toimivien yksityisten kaupankayntijarjestelmien osalta huomattavaa on, ettei lainhuuda-
tusasia tule vireille kaupankayntijarjestelméssé, vaan kirjaamisviranomaisessa. Siksi yksityisen
kaupankdyntijarjestelméin toteutuksessa ja yhteen sovittamisessa kirjaamisviranomaisen (hake-
mus)rajapinnan kanssa olisi ldhemmin ratkaistava, miten lainhuudatusasian vireilletuloa kos-
keva kirjaamisviranomaisen ilmoitus toimitettaisiin asianosaisille.

Pykéldan 3 momentissa sdddettdisiin kiinteistonkaupan tictojensaantijarjestelman kannalta tar-
peellisten tietojen luovuttamisesta kiinteistorekisterin pitdjalle, kunnalle, vaestokirjahallinnolle,
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puolustusministeridlle ja Verohallinnolle. Tiedot toimitettaisiin automaattisesti. Pykéldssi ei
ole tarkemmin mééritelty kullekin viranomaisille toimitettavia tietoja, vaan tiedot mééraytyisi-
vit niitd kdsittelevdn viranomaisen tietojensaantioikeuden ja tarpeen mukaan. Momentissa tar-
koitettujen tietojen toimittaminen tulisi ottaa huomioon my®os luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetun luvan perusteella toimivan yksityisen kaupankayntijarjestelmén toteutuksessa. Yksityisten
kaupankdyntijérjestelmien ja niihin liittyvien tiedonsiirtorajapintojen toteuttamisen helpotta-
miseksi ehdotetaan, ettd kaikki tietojensaantijérjestelmén toteuttamiseksi tarvittavat tiedot toi-
mitettaisiin kirjaamisviranomaiselle, josta tiedot jaettaisiin edelleen niité tarvitseville muille vi-
ranomaisille. Yksityistd kaupankdyntijarjestelméasta tulisi siten luoda ldhtokohtaisesti vain yksi
tiedonsiirtorajapinta viranomaisen jérjestelméaan.

Pykélén 4 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi voimassa olevaa lakia vastaavasti uutta sahkoi-
sen panttikirjan saajaa tai panttikirjan saajaa koskevan kirjauksen muutosta taikka ilmoitusta
uudesta panttikirjan haltijasta tai haltijaa koskevan merkinnén poistamisesta koskevan asian ké-
sittelysta kiinnitysjérjestelméssa.

7 §. Soveltuminen muihin luovutuksiin ja erityisid oikeuksia koskeviin sopimuksiin. Pykaldssa
ehdotettaisiin otettavaksi huomioon mahdollisuus tehdd myds muita luovutuksia ja erityisié oi-
keuksia koskevia sopimuksia sdhkdisissd kaupankdyntijarjestelmissa.

Pykélan I momenttiin ehdotetaan voimassa olevan lain 9 a luvun 14 §:n 1 momenttia vastaavia
saannoksid sdhkoistd kiinteistonkauppaa ja siithen perustuvaa lainhuudatusta koskevien sdén-
ndsten soveltamisesta erdisiin muihin luovutuksiin sekd esisopimuksiin. Yksityisten kaupan-
kéyntipalveluiden toteuttajien arvioitavaksi jdisi, missd méérin he tahtoisivat momentissa tar-
koitettuihin luovutuksiin liittyvid palveluja tarjota.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan sallittavaksi myos lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitettuja eri-
tyisid oikeuksia koskevien sopimusten tekemistd, muuttamista tai siirtdmisté tarkoittavien pal-
veluiden tarjoaminen kaupankéyntijarjestelmissd. Voimassa olevan lain 9 a luvun 14 §:n 2 mo-
mentissa erityisen oikeuden luovutus ja kirjaaminen on otettu huomioon ainoastaan sellaisen
kayttooikeuden luovutuksen osalta, jota koskeva oikeudensiirto on kirjattava.

Maanmittauslaitos on kdytdnndssa toteuttanut palvelun, jossa lain 14 luvun 2 §:ssé tarkoitetun
vuokraoikeuden kauppa voidaan tehdd sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa. Erityinen
viranomaisen tarjoama palvelu on kdytdnndssa ollut tarpeellinen, koska sopijapuolilla ei ole
ollut kéytettivissa sellaisia sdhkoisen viestinnédn palveluista annetun lain 181 §:n vaatimukset
tayttivid sahkoisié allekirjoituksia, joiden vaatimustenmukaisuus voitaisiin kirjaamismenette-
lyssé todeta riittdvélla tavalla. Sddnndksestd ei seuraisi kaupankayntijarjestelmén pitéjélle vel-
vollisuutta tillaisten palvelujen tarjoamiseen, vaan palveluita voitaisiin tarjota Kysyntaa vastaa-
vasti siten, ettd varmistuttaisiin palvelun tuottamisesta saatavien hydtyjen ja niiden jarjestami-
sestd aiheutuvien kustannusten oikeasuhtaisuudesta. Oletettavaa on, ettd sddnnoksessé tarkoi-
tettuja palveluja tarjottaisiin sellaisten erityisten oikeuksien osalta, joita koskevat kirjaamisasiat
ovat yleisimpié ja joita koskevat sopimukset luonteeltaan sopivat hyvin sdhkdisessé asiointipal-
velussa toteutettaviksi.

Koska erityisen oikeuden perustamiseen, muuttamiseen tai siirtdmiseen ei sovelleta kiinteiston
kauppaa koskevia muotovaatimuksia, ei puheena olevien sopimusten tekemisesta asiointijérjes-
telméssi tarvita yksityiskohtaisempaa sddntelyd. Ehdotetulla yleisluontoisella sééntelylld pyri-
tddn myos siihen, ettd sdannoksessd tarkoitettu sdhkdinen asiointipalvelu voitaisiin jarjestda
mahdollisimman joustavasti ja tietojarjestelmien kannalta kustannustehokkaasti. Kaupankéyn-
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tijarjestelmissd tarjottavan palvelun toteutuksessa tulisi kuitenkin ottaa huomioon tietojen ké-
sittelystd luvun 3 §:ssd sééddetyt sekd yleisistd sopimusoikeudellisista sédnndistd johtuvat vaati-
mukset.

8 §. Kaupankdyntijirjestelmdn ja kiinnitysjdrjestelmdn virheellisestd tai puutteellisesta toimin-
nasta tai oikeudettomasta kdytostd atheutuvan vahingon korvaaminen. Pykaldssé ehdotetaan
sdddettévaksi kaupankdynti- ja kiinnitysjdrjestelméan pitdjan vahingonkorvausvastuusta. Maan-
mittauslaitoksen pitdmén kaupankéynti- ja kiinnitysjérjestelméin osalta ehdotus vastaa padosin
voimassa olevan lain 9 a luvun 3 §:n 1 momenttia. Sddnnoksessa ehdotetaan otettavaksi huomi-
oon, ettd kaupankdyntijarjestelmaa voisi luvun 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun luvan perusteella
pitdd myos yksityinen toimija. Tallaisen toimijan vastuu kaupankdyntijarjestelman virheelli-
sestd tai puutteellisesta toiminnasta vastaisi valtion korvausvastuuta Maanmittauslaitoksen pi-
tdman kaupankdynti- ja kiinnitysjarjestelmén virheellisestd tai puutteellisesta toiminnasta.

Valmistelun yhteydessd on esitetty, ettd vahingonkorvaussddnnoksen soveltamisen kannalta
voisi olla ongelmallista, ettd ehdotettu voimassa olevaa lakia olennaisesti yleisluontoisempi uusi
9 a luvun sédéntely jattdisi avoimeksi sen arvioinnin, mité olisi pidettdvd vastuun perustavana
jéarjestelmén virheellisend tai puutteellisena toimintana. Tiettdvésti lain soveltamiskdytdnnossi
ei ole ilmennyt tilanteita, joissa valtion vastuu jérjestelmén puutteellisesta tai virheellisesté toi-
minnasta olisi toteutunut. Voimassa olevan lain esitdissd esimerkkeind mahdollisista korvaus-
vastuun perusteena olevista tilanteista on mainittu muun muassa, ettd valtion vastuulla on asia-
kirja tallentuminen kaupankidyntijarjestelmidn sen sisiltdisend, jollaisena kayttdja on sen hy-
vaksynyt sekd asiointijarjestelmén tietojen tarkistaminen eri viranomaislahteistd. Lain esitoissa
on todettu tdrkedd olevan, ettd jérjestelmd ilmoittaa eri menettelyvaiheista osapuolille ja toimit-
taa tiedot hyvéksytysti asiakirjasta viélittomaésti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Korvattavaa
vahinkoa on esitdissd mainittu voivan aiheutua myos, jos jirjestelméd toimii virheellisesti tai
puutteellisesti luovutettaessa kauppaa koskevia tietoja viranomaisille tai jos ulkopuoliset tahot
saisivat tietoja keskenerdisistd asiakirjoista. Mainitut voimassa olevan lain esitoistd ilmenevét
mahdolliset vastuuperusteet koskevat sellaisia seikkoja, joiden osalta kaupankayntijarjestelmén
toimintaa koskevat perusvaatimukset kdvisivit jatkossakin ilmi ehdotetusta 9 a luvun sédénte-
lysta.

Lakiin ei ehdoteta voimassa olevan lain 9 a luvun 3 §:n 2 momenttia vastaavaa sdanndsté asi-
ointijarjestelmén ylldpitdjan vastuusta vahingosta, joka on aiheutunut asiointijarjestelméissé laa-
dittuun sdhkoiseen asiakirjaan tai sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luottaneelle siitd, ettd asi-
ointijérjestelméa on oikeudettomasti kdyttanyt joku muu kuin sen kéyttijiksi tunnistettu. Ndin
pitkélle menevilld kaupankéynti- tai kiinnitysjarjestelmén pitéjén vastuulle vaéran henkildlli-
syyden aiheuttamista vahingoista ei ole katsottu olevan tarvetta. Saannosta ei tiettdvésti ole kay-
tannossé sovellettu lain voimassaolon aikana.

Pykéldn 2 momenttiin ehdotetaan voimassa olevan lain 9 a luvun 3 §:n 3 momenttia vastaavaa
viittausta valtion korvausvastuuta koskeviin 13 luvun 6-8 §:n sddnndksiin, jotka tulisivat sovel-
tuvin osin noudatettaviksi. Momenttiin ehdotetaan lisdksi voimassa olevaa lakia vastaavaa viit-
taussddnnostd EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen sééntelyyn henkilGtietojen késittelysté aiheu-
tuneen vahingon korvaamisesta.

8 §. Kaupankdyntijdirjestelmid ja kiinnitysjdrjestelmdd koskevat tarkemmat sddnnékset. Pyka-
l1aan ehdotetaan otettavaksi voimassa olevan lain 9 a luvun 19 §:44 vastaava valtuutussaannos
asiointijirjestelmid ja niiden kdyttod koskevien tarkempien sdénnosten antamiseen valtioneu-
voston asetuksella.
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Laki maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti
kumotaan maakaaren (540/1995) 5 luvun 3 §:n 3 momentti
muutetaan lain 5 luvun 3 §:n 1 ja 2 momentti ja 9 a luku seuraavasti:

5 Luku

Kirjaamisasioita ja asiointijirjestelmiii koskevat yleiset sidnnokset

38
Asiointijdrjestelmdt ja niiden kdyttotarkoitus

Téssd laissa tarkoitettuja asiointijérjestelmia ovat kaupankéyntijarjestelmaét ja kiinnitysjarjes-
telma.

Kaupankéayntijarjestelmien tarkoituksena on mahdollistaa kiinteiston kauppojen ja muiden
luovutusten seka niihin liittyvien asiakirjojen tekeminen sdahkoisend. Kiinnitysjarjestelmén tar-
koituksena on mahdollistaa kiinnitysta ja panttikirjaa koskevien hakemusten seké niihin liitty-
vien asiakirjojen tekeminen séhkoisend.

9 a Luku
Asiointijirjestelmiit ja niiden kiyttiminen

1§
Kaupankdyntijdrjestelmdit ja kiinnitysjdrjestelmd

Maanmittauslaitos pitdd kaupankdyntijarjestelmad, jossa kiinteiston kauppa ja muu luovutus
voidaan tehdd sdhkdisesti. Maanmittauslaitos antaa luvan kaupankayntijarjestelmén pitimiseen
hakijalle, joka esittdd riittdvén selvityksen tidssd luvussa sdddettyjen vaatimusten téyttdmisesta.
Kaupankayntijarjestelméssi voidaan ottaa késiteltdviksi vakuuksia koskevia sitoumuksia sekd
vélittad niitd kiinnitysjérjestelméén.

Maanmittauslaitos pitdd kiinnitysjarjestelmad, jossa kiinnityksen vahvistamista, sdhkoéisen
panttikirjan saajaa ja panttikirjan muodon muuttamista koskevat hakemukset sekéd kirjallisen
panttikirjan haltijaa koskevat ilmoitukset voidaan tehdé sdhkoisesti.

28
Scdhkdoinen tunnistaminen

Kaupankayntijarjestelmén ja kiinnitysjarjestelman kaytto edellyttda, ettd kdyttdja tunnistetaan
luotettavasti.

Tunnistautumismenetelmisti sdddetdin vahvasta sédhkoisestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd
luottamuspalveluista annetussa laissa (617/2009) seka sdhkdisestd tunnistamisesta ja sahkdisiin
transaktioihin liittyvistd luottamuspalveluista sisdmarkkinoilla ja direktiivin 1999/93/EY ku-
moamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) N:o 910/2014.
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38
Tietojen kdsittely

Kaupankéyntijarjestelmén ja kiinnitysjarjestelmén pitdjan on huolehdittava siité, ettd jérjes-
telma turvaa siihen tallennetun asiakirjan siséllon eheyden ja pysyvyyden. Asiakirjan hyviksy-
minen on pystyttidva tismayttdmédn peruuttamattomalla tavalla asiakirjaan. Asiakirjan hyvak-
symisen ajankohta on pystyttdvd varmistamaan.

Kaupankayntijarjestelmassd késiteltdvien henkilGtietojen rekisterinpitdjda on Maanmittauslai-
tos tai siltd 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun Iuvan jarjestelmén pitdmiseen saanut. Kiinnitysjar-
jestelmassa késiteltdvien henkildtietojen rekisterinpitdjd on Maanmittauslaitos.

Kaupankéyntijarjestelmén ja kiinnitysjérjestelmén tiedot eivét ole julkisia. Tietoja luovute-
taan vain asiaan osallisen suostumuksella, jollei toisin sdddeta.

4§
Rekisteritietojen kdytto

Kaupankéyntijarjestelméssé ja kiinnitysjéirjestelméssé tietoja tarkistetaan ja tdydennetéddn sel-
laisilla asiaan osallisten tunniste- ja yhteystiedoilla sekd toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja
edustamista koskevilla tiedoilla samoin kuin kiinteist6d ja rakennuksia koskevilla tiedoilla,
jotka ovat sdhkoisesti saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, kiinteistorekisteristd, vies-
totietojarjestelmasté, yritys- ja yhteisotietojirjestelméstd, kaupparekisteristd ja muista yhtei-
sOisté ja sddtidistd pidettavistd rekistereista.

5§
Luovutus kaupankdyntijérjestelmdssd

Kauppa syntyy kaupankéyntijarjestelméssé, kun molemmat osapuolet ovat hyvéksyneet kaup-
pakirjan samansiséltoisend. Tétd ennen myyjé ja ostaja eivit ole sidottuja kauppakirjan luon-
nokseen tai sithen tehtyihin muutoksiin.

Kauppaa ei voida tehdd kaupankdyntijarjestelméssd, jos kauppa jarjestelmin kaytettdvissa
olevien tietojen perusteella ilmeisesti ei olisi pateva tai ei jdisi pysyvaksi.

6§
Kirjaamisasian vireilletulo ja tietojen toimittaminen viranomaisille

Kirjaamisasia tulee vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on sitovasti tehty kaupankédynti-
jérjestelméssa tai hakija on hyviksynyt hakemuksen kiinnitysjarjestelméssi. Kauppakirja, kiin-
nityshakemus ja muut asiakirjat toimitetaan jérjestelmésti kirjaamisviranomaiselle.

Asian vireilletulosta ilmoitetaan osapuolille. [lmoitus toimitetaan myos muille kauppakirjassa
madratyille tahoille tai hakemuksen mukaiselle panttikirjan saajalle, jos se voidaan toimittaa
sahkoisend viestind. Lainhuudatusasian vireilletuloa koskevaan ilmoitukseen liitetdén kauppa-
kirjan jéljennds.

Vireille tulleesta lainhuudatusasiasta luovutetaan viipymatté tarpeelliset tiedot kiinteistorekis-
terin pitdjélle, kunnalle, vdestokirjahallinnolle, puolustusministeri6lle ja Verohallinnolle.

Mitd 2 ja 3 momentissa sdddetdén kiinnityshakemuksesta, koskee soveltuvin osin hakemusta,
joka koskee uutta sdhkdisen panttikirjan saajaa tai panttikirjan saajaa koskevan kirjauksen muu-
tosta sekd ilmoitusta uudesta kirjallisen panttikirjan haltijasta tai haltijaa koskevan merkinnan
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poistamisesta. Uutta haltijaa koskevasta merkinnéstd on kuitenkin toimitettava tieto sille, joka
on aikaisemmin merkitty kirjallisen panttikirjan haltijaksi.

78
Soveltuminen muihin luovutuksiin ja erityisid oikeuksia koskeviin sopimuksiin

Mité tassd luvussa sdddetddin kaupankéyntijérjestelméssa tehtdvésta kiinteistonkaupasta ja sii-
hen perustuvasta saannon lainhuudatuksesta, koskee my0s vaihtoa, lahjaa ja 4 luvun 3 §:ssé
tarkoitettua muuta luovutusta. Sama koskee 2 luvun 7 §:ssé tarkoitettua esisopimusta kuitenkin
niin, ettd esisopimuksesta tehddin vain saantomerkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kaupankéyntijarjestelméssé voidaan tarjota palveluja lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitettujen
erityisten oikeuksien perustamista, muuttamista ja siirtdimistd koskevien sopimusten teke-
miseksi. Miti tdsséd luvussa sdddetddn asiointijérjestelmaisti ja kirjaamisasian vireilletulosta, so-
velletaan soveltuvin osin erityisen oikeuden perustamista, muuttamista ja siirtdmista koskevan
sopimuksen tekemiseen kaupankayntijarjestelméassa.

8§

Kaupankdyntijdrjestelmdn ja kiinnitysjdrjestelmdn virheellisestd tai puutteellisesta toimin-
nasta tai oikeudettomasta kdytostd aiheutuvan vahingon korvaaminen

Valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka on aiheutunut Maanmittauslaitoksen pité-
mén kaupankéyntijérjestelmén tai kiinnitysjérjestelmén virheellisestd tai puutteellisesta toimin-
nasta. Valtio ei kuitenkaan tdmén lain nojalla vastaa vahingosta, joka on aiheutunut siitd, ettid
oikeustointa tai hakemusta ei ole voitu tehd4 jérjestelméssa tai ettd jérjestelmién muusta rekis-
teristd siirretty tieto on virheellinen tai puutteellinen. Sama koskee kaupankayntijérjestelmas 1
§:n 1 momentissa tarkoitetun Maanmittauslaitoksen luvan perustella pitdvian korvausvastuuta
kaupankdyntijarjestelmén virheellisestd tai puutteellisesta toiminnasta.

Vahingon korvaamisessa on noudatettava, mitd 13 luvun 6—8 §:ssé sdddetdan. Henkildtietojen
késittelystd aiheutuneen vahingon korvaamiseen sovelletaan, mitd luonnollisten henkildiden
suojelusta henkil6tietojen késittelyssé sekéd nédiden tietojen vapaasta liitkkuvuudesta ja direktii-
vin 95/46/EY kumoamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU)
2016/679 (yleinen tietosuoja-asetus) sdadetdén.

9§
Kaupankdyntijdrjestelmid ja kiinnitysjdrjestelmdd koskevat tarkemmat sédnnokset

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddannoksida kaupankdyntijarjestelmista
ja kiinnitysjérjestelmasta sekd niiden kaytosta.

Tadma laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .
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