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Hallituksen esitys Eduskunnalle sihkoistd kiinteiston
kauppaa, panttausta ja kirjaamismenettelyi koskevaksi
lainsaiddannoksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan, ettd maakaareen li-
satdan sdhkoistd kiinteiston kauppaa, pant-
tausta ja kirjaamismenettelyd koskevat sdén-
nokset. Tarkoituksena on mahdollistaa séh-
koiset asiakirjat ja asiointitavat myos kiin-
teistod koskevissa oikeustoimissa. Lainséa-
ddnnon uudistamisen ohella timé edellyttdisi
monipuolisten sidhkoisten palvelujen kehit-
tAmista.

Ehdotuksen mukaan kiinteistén kauppakir-
ja voidaan tehdd sdhkoisesti Maanmittauslai-
toksen ylldpitdiméssd asiointijdrjestelmassi,
jonka kéyttdjdt tunnistetaan luotettavalla ta-
valla. Kauppa syntyisi, kun myyj4 ja ostaja
ovat hyviksyneet kauppakirjan samansisil-
toisend. Kauppa tehtdisiin sdhkoiselld lo-
makkeella, jota tarkistettaisiin lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin ja erdiden muiden viran-
omaisrekisterien tiedoilla. Jarjestelmé valvoi-
si, ettd kauppakirjan sisdlto vastaa lain vaa-
timuksia.

Sahkoiseen kaupankidyntijarjestelméén voi-
taisiin yhdistdd erilaisia palveluja, jotka
mahdollistavat esimerkiksi sen, ettd kauppa-
hinta maksetaan kaupankdyntijarjestelmén
yhteydessd tarjottavassa palvelussa. Kaupan
tekemisen yhteydessd voitaisiin huolehtia
myds vakuuksien siirtdmisestd antamalla jér-
jestelmissi sitd koskevia sitoumuksia. Nama
ominaisuudet edistdisivit kiinteiston kaupan
tekemisti aitona etdkauppana.

Sahkoisessd kaupassa ei kdytettdisi kau-
panvahvistajaa. Kiinteiston luovutustiedot
siirrettdisiin eri viranomaisille suoraan sih-
koisistd kauppakirjoista. Myds lainhuudatus
tulisi vireille ilman eri hakemusta. Ostajan ei
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endd tarvitsisi erikseen hakea omistusoikeu-
tensa Kkirjaamista eikd yleensd toimittaa
myoskddan  liiteasiakirjoja  Kkirjaamisviran-
omaiselle. Kirjaamisviranomaisessa asiaa
voitaisiin késitelld yksinomaan sdhkoisessd
muodossa.

Ehdotuksen mukaan nykyiset paperimuo-
toiset panttikirjat voidaan korvata sihkoisilla
panttikirjoilla. Sdhkoinen panttikirja muodos-
tuisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtd-
villd kirjauksilla. Panttikirjan hallinnan fyy-
siseen luovutukseen nyky#ddn liittyvit oike-
usvaikutukset korvattaisiin sidhkoisen pantti-
kirjan saajaa koskevalla rekisterimerkinnalla.
Kiinnitystd ja séhkoisen panttikirjan siirtoa
koskevat hakemukset voitaisiin tehdéd sdhkai-
sesti asiointijarjestelmassa.

Sahkoinen kauppakirja ja panttikirja olisi-
vat vaihtoehtoja perinteisille asiakirjoille.
Myds kiinnityshakemuksia voitaisiin edel-
leen toimittaa kirjallisesti. Paperimuotoisia
asiakirjoja tai hakemuksia koskeviin sdin-
ndksiin ei ehdoteta muutoksia.

Esitykseen sisdltyy ehdotukset avioliitto-
lain ja perintdkaaren muutoksiksi, joiden
mukaan puolison ja lesken suostumus voi-
daan antaa s#hkoisend. Lisdksi ulosottokaa-
reen ehdotetaan vihdisid tarkistuksia, jotka
liitty vt sahkoisten panttikirjojen kayttoon.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-
maan noin kolmen vuoden kuluttua siitd, kun
ne on hyviksytty ja vahvistettu. Siirtymaé-
kauden aikana Kkirjallisten panttikirjojen
muunto sdhkoisiksi voitaisiin tehdd keskite-
tysti Maanmittauslaitoksessa.
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YLEISPERUSTELUT

1 Nykytila
1.1 Lainsdddént6 ja kiytinto

Kiinteiston kaupasta, kirjaamisesta sekd
kiinteistopanttioikeudesta sdddetddn maakaa-
ressa (540/1995). Kiinteiston kauppa on
maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan tehtdva
midrdimuodossa. Sddnnoksen 1 momentin
mukaan kiinteiston kauppa on tehtivéi kirjal-
lisella sopimuksella, jonka myyji ja ostaja tai
heiddn asiamiehensd allekirjoittavat. Kau-
panvahvistajan on vahvistettava kauppa
kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien ldasna
ollessa.

Maakaaren 2 luvun 1 §:n 2 momentissa on
lueteltu tiedot, jotka kiinteiston kaupasta on
aina otettava kauppakirjaan. Kauppakirjasta
on kdytdvd ensinndkin ilmi luovutustarkoitus
eli ettd myyjdn tarkoituksena on luovuttaa
kiinteiston omistusoikeus ostajalle. Tdmén li-
siksi kauppakirjassa on yksiloitdvd kaupan
kohde, myyja ja ostaja sekd kauppahinta tai
muu vastike. Namé vihimmaisehdot ovat osa
kiinteiston kaupan muotovaatimusta. Muista
ehdoista osapuolet voivat pddasiallisesti so-
pia vapaamuotoisesti. Poikkeuksena ovat
kuitenkin sopimusehdot, jotka vaikuttavat
kiinteiston omistusoikeuden siirtymiseen tai
pysymiseen eli niin sanotut lykkégvit ja pur-
kavat ehdot. Tillaiset ehdot ovat pitevid
vain, jos niistd on sovittu kauppakirjassa.

Kiinteiston kaupan médrdamuotoa koskeva
maakaaren 2 luvun 1 § on niin sanottu varsi-
nainen muotosdinnds. Jos kiinteistén kaup-
paa ei ole tehty sdddetylld tavalla, kauppa on
mainitun sddnnoksen 3 momentin mukaan
patemiton. Talloin kumpikaan osapuoli ei
voi esittdd vaatimuksia kauppakirjan perus-
teella eikd vaatia toisen velvoittamista pite-
vian sopimuksen tekemiseen. Maakaaren
13 luvun 1 §:n mukaan kauppakirjassa oleva
muotovirhe kuitenkin korjaantuu, jos sen pe-
rusteella myonnetddn lainhuuto tai jos lain-
huutohakemus on jitetty lepaamadn.

Kiinteiston kauppakirjaa koskevaa muoto-
sdadnnostd sovelletaan maakaaren 4 luvun
mukaan kaikkiin muihinkin kiinteiston luo-
vutuksiin kuin kauppaan, kuten esimerkiksi

kiinteiston vaihtoon ja lahjaan sekd sopimuk-
seen madrdosin omistetun kiinteiston jakami-
sesta. Samat muotovaatimukset koskevat
myds kiinteiston kaupan esisopimusta ja so-
pimusta kiinteistén kaupan purkamisesta.

Kiinteistén kaupan muotosdannokseen liit-
tyy myos maakaaren 2 luvun 3 §, jossa s#i-
detddn kiinteiston myyntiin oikeuttavan val-
tuutuksen muodosta. Tdmén sddnndksen mu-
kaan valtuutus on annettava kirjallisena. Val-
takirjan on oltava myyjin allekirjoittama ja
siitd on kdytdvd ilmi asiamiehen nimi ja
myytdvd kiinteists. Ostajan valtuutus voi-
daan antaa vapaamuotoisesti, mutta kdytan-
ndssd myos ostaja antaa Kirjallisen valtakir-
jan.

Kiinteiston kauppa on vanhastaan ollut
madramuotoinen oikeustoimi. Vaatimus méé-
rdmuodosta sisdltyi jo vuoden 1734 lain
maakaareen. Muotovaatimukset ovat aikojen
kuluessa muuttuneet verraten vihian. Kau-
panvahvistajainstituutio  otettiin  k#yttoon
1930-luvulla ja samalla my6s vuoden
1734 lain maakaaren edellyttimien kahden
todistajan m#drd vihennettiin yhteen. Nykyi-
sessd vuonna 1997 voimaan tulleessa laissa
ei endd edellytetd todistajaa kaupanvahvista-
jan lisdksi. Nykyiseen lakiin kirjattua kaupan
osapuolten ldsndolon yhtdaikaisuusvaatimus-
ta el aiemmin ollut laissa mainittu, mutta oi-
keuskdytdnnon perusteella sitd vaadittiin ai-
emminkin. Ennen nykyistd lakia madramuo-
dossa tehtyyn kauppakirjaan edellytettiin
otettavaksi kaikki kaupan olennaiset ehdot.

Tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta
annetun lain (458/2002, jiljempédnd sdhko-
kauppalaki) 12 §:n mukaan laissa olevan vaa-
timuksen sopimuksen Kkirjallisesta muodosta
tdyttdd myos sellainen sdhkéinen sopimus,
jonka siséltod ei voida yksipuolisesti muuttaa
ja joka sidilyy osapuolten saatavilla. Jos so-
pimus on lain mukaan allekirjoitettava, ti-
min vaatimuksen tdyttdd ainakin vahvasta
sdhkoisestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd al-
lekirjoituksista annetun lain (617/2009) 5 §:n
2 momentin mukainen sellainen kehittynyt
sihkdinen allekirjoitus, joka perustuu laatu-
varmenteeseen ja on luotu turvallisella alle-
kirjoituksen luomisvilineelld. Valinnaisen
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muodon ulkopuolelle on kuitenkin rajattu
kiinteiston kauppaa tai muuta luovutusta
koskevat sopimukset sekd perhe- ja perinto-
oikeudelliset oikeustoimet. Sdhkokauppalail-
la on pantu tiytdntoon Euroopan parlamentin
ja neuvoston direktiivi tietoyhteiskunnan
palveluja, erityisesti sdhkoistd kaupankdyn-
tid, sisdmarkkinoilla koskevista tietyistd oi-
keudellisista nakokohdista (2000/31/EY, jal-
jempénd sdhkoistd kaupankdyntid koskeva
direktiivi). Vahvasta sdhkoisestd tunnistami-
sesta ja sdhkoisistd allekirjoituksista annettu
laki puolestaan perustuu sdhkoisen allekirjoi-
tuksen osalta Euroopan parlamentin ja neu-
voston direktiiviin sdhkoisistd allekirjoituk-
sista  koskevista  yhteison  puitteista
(1999/93/EY).

Kiinteiston kauppaan liittyy olennaisesti
kirjaamisjérjestelmd, lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteri, joka on osa sdhkoisessd muodossa
yllapidettavaa valtakunnallista kiinteistotieto-
jarjestelmad. Kiinteiston omistusoikeus kirja-
taan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin myon-
tdmilld saannolle lainhuuto. Kiinteistotieto-
jarjestelmén ylldpitdmisestd huolehtii Maan-
mittauslaitos ja kirjaamisviranomaisina toi-
mivat 1.1.2010 voimaan tulleen lainsdaiddan-
nén mukaan maanmittaustoimistot. T#td en-
nen kirjaamisviranomaisina toimivat kérdja-
oikeudet.

Lainhuudatushakemuksen tekemistd kos-
kevat maakaaren Il osan yleiset kirjaamisasi-
oita koskevat sdadnnokset. Niiden mukaan kir-
jaamishakemus on tehtdvi kirjallisesti ja ha-
kijan tai hakemuksen laatijan on se allekirjoi-
tettava. Hakija saa esittdd hakemuksensa
myds suullisesti kirjaamisviranomaisessa, jos
asia kdy selvisti ilmi esitetyistd asiakirjoista.
Kirjallinen hakemus voidaan toimittaa kir-
jaamisviranomaiselle my6s postitse tai ldhe-
tin vilitykselld. Kirjaamisasia tulee vireille,
kun hakemus on esitetty tai toimitettu toimi-
valtaiselle kirjaamisviranomaiselle. Vireille
tulleesta hakemuksesta tehdddn viipymétta
merkinti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kirjaamishakemus voidaan haluttaessa teh-
dd Maanmittauslaitoksen lomakkeelle, joka
on saatavissa myos internetissd. Hakemusta
ei kuitenkaan voida toimittaa kirjaamisviran-
omaiselle suoraan verkon kautta. Koska kir-
jaamisviranomaisessa kisiteltdviin asioihin
sovelletaan lakia sihkoisestd asioinnista vi-

ranomaistoiminnassa (13/2003), hakemus
voidaan periaatteessa toimittaa esimerkiksi
telekopiona tai muuna sihkoisend viesting.
Kéytdnnossd sdhkoinen asiointi ei kuitenkaan
sovellu hyvin lainhuutohakemukseen, silld
lainhuudon hakijan on maakaaren 12 luvun
1 §:n mukaan liitettivd hakemukseen muun
muassa saannon perusteena oleva asiakirja
alkuperdisend taikka kaupanvahvistajan tai
kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana
jaljennoksend. Lisdksi lainhuudon hakijan on
esitettdvi usein todistus veron suorittamises-
ta. Vaadittavia asiakirjoja ei voida toimittaa
sdhkoisilld vilineilld. Jos lainhuutoa on kui-
tenkin haettu sdhkoiselld viestilld, hakemus
merkitddn vireille tulleeksi ja hakijalle vara-
taan tilaisuus tdydentdd hakemustaan mainit-
tujen asiakirjojen osalta.

Luovutuksensaajalla on velvollisuus hakea
lainhuutoa. Maakaaren 11 luvun 1 §:n ylei-
sen lainhuudatusvelvollisuuden perusteella
jokainen on velvollinen hakemaan saannol-
leen lainhuudon mé4rdajassa, joka on yleensi
kuusi kuukautta kauppakirjan tai muun saan-
tokirjan tekemisestd. Lainhuudatusvelvolli-
suutta tehostaa liséksi uhka varainsiirtoveron
korottamisesta.

Kéytdnnossd lainhuutoa haetaan yleensd
selvdsti nopeammin kuin mitd sdddetty maa-
rdaika edellyttdisi. Kiinteiston luovutuksen-
saajalle on nimittdin eduksi hakea lainhuutoa
mahdollisimman nopeasti, koska lainhuudon
hakemiseen liittyy merkittdvid luovutuksen-
saajaa suojaavia oikeusvaikutuksia, kuten
suoja kiinteiston myyjin tekemis uusia oike-
ustoimia kohtaan. Tarve kéyttdd ostettua
kiinteistod vakuutena edellyttdd usein myos
lainhuudon hakemista.

Kirjaamisasiat on maakaaren 6 luvun 9 §:n
mukaan ratkaistava viivytyksettd hakemuk-
sen mukaisesti, jollei kirjaamiselle ole estet-
td. Paitos kirjaamisasiassa tehdddn merkit-
semdlld asian ratkaisu lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Toimituskirjaksi hakija saa todis-
tuksen rekisteriin asian lopullisesta ratkaisus-
ta tehdyistd merkinndisti tai erillisen p#aatok-
sen, johon merkitddn ratkaisun sisdlto, kir-
jaamisviranomaisen nimi ja ratkaisup#iva.
Kéytinnossd toimituskirja on lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tuloste, jonka ratkaisija al-
lekirjoittaa.
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Panttioikeus kiinteistoon perustetaan maa-
kaaren 15 luvun 2 §:n mukaan vahvistamalla
kiinteistoon kiinnitys ja luovuttamalla kiinni-
tyksestd todistukseksi saatu panttikirja velko-
jalle saamisen vakuudeksi. Velkojan ja pan-
tinantajan véliselle panttaussopimukselle ei
ole asetettu muotovaatimuksia. Sen sijaan
kiinnityshakemus on maakaaren 16 luvun
4 §:n mukaan tehtdvd kirjallisesti. Samalla
tavalla kuin lainhuudatushakemus se voidaan
haluttaessa tehdd internetissd saatavissa ole-
valle Maanmittauslaitoksen lomakkeelle.
Kiinnityshakemustakaan ei voida toimittaa
kirjaamisviranomaiselle suoraan tietoverkon
kautta. Kéytdnnossa kiinnityshakemuksia ei
tehdéd sdhkoisingd viesteind. Tdmé voi johtua
sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnas-
sa annetun lain 9 §:n mukaisesta allekirjoi-
tusvaatimuksesta. Sen nojalla on katsottu, et-
td kiinnityshakemus on allekirjoitettava vah-
vasta sdhkoisestd tunnistamisesta ja sahkoi-
sistd allekirjoituksista annetun lain 5 §:n
2 momentissa tarkoitetulla sellaisella kehit-
tyneelld sdhkoiselld allekirjoituksella, joka
perustuu laatuvarmenteeseen ja on luotu tur-
vallisella allekirjoituksen luomisvélineell.

Kun kirjaamisviranomainen on vahvistanut
kiinnityksen hakemuksen perusteella, haki-
jalle annetaan esipainetulle panttikirjalomak-
keelle tulostettu panttikirja todistukseksi
kiinnityksestd. Maakaaren 17 luvun 2 §mn
padsddnnon mukaan panttioikeus syntyy, kun
panttikirja luovutetaan velkojalle télld olevan
saamisen vakuudeksi. Jos panttikirja on kiin-
nityshakemuksessa maédriatty annettavaksi
nimetylle velkojalle saamisen vakuudeksi,
velkoja saa panttioikeuden jo silloin, kun
kiinnitys vahvistetaan.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoista
ilmenevit kiinteistoon vahvistetut kiinnityk-
set. Perustetuista panttioikeuksista ja pantti-
velkojista rekisteristd ei sen sijaan yleensd
saa tietoa. Kiinnitystd koskeviin rekisteritie-
toihin voidaan tosin maakaaren 16 luvun
9 §:n mukaan tehdd merkinti siitd, kenen hal-
linnassa panttikija on. Jos kiinnityshake-
mukseen on merkitty panttikirjan saaja, tima
tieto merkitddan rekisteriin jo kiinnityksen
vahvistamisen yhteydessd. Muussa tapauk-
sessa velkoja tai kiinteiston omistaja voi
myShemmin ilmoittaa panttikirjan haltijan
merkittdviksi rekisteriin. Haltijamerkinnilld

ei ole vaikutusta siihen, kenelld on panttioi-
keus kiinteistoon. Rekisteriin ilmoittautumi-
sella velkoja voikin varmistaa ainoastaan sen,
ettd hin saa tiedon esimerkiksi kiinteiston
ulosotosta tai vakuutuskorvauksesta.

Haltijamerkintdd koskevan sdédntelyn tar-
koituksena oli, ettd panttikirjan hallintaa kos-
keva ilmoitusliikenne tapahtuisi sdhkoisessd
muodossa. Sahkaistd tiedonkulkua kirjaa-
misviranomaisten ja suurimpien velkojataho-
jen kanssa ei kuitenkaan ole toteutettu, ja kir-
jaamisviranomaiset ovat vaatineet panttikir-
jan esitettdviksi hallintaa koskevan merkin-
nidn tekemistd varten. Kdytinnossd haltija-
merkinnit ovatkin puutteellisia.

Vuoden 2010 alussa lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterissd oli yli 2,5 miljoonaa voimas-
saolevaa lainhuutoa. Erityisen oikeuden kir-
jauksia oli yhteensd noin 210 000, joista
vuokraoikeuden  kirjauksia  oli  noin
160 000 kappaletta. Kiinnityksid oli yli
3.3 miljoonaa, joiden yhteinen rahamééri oli
noin 290 miljardia euroa. Kirjaamishakemus-
ten madrd vaihtelee voimakkaasti taloudellis-
ten suhdanteiden mukana. Vuonna 2009 kisi-
teltiin yhteensd 296 000 kirjaamisasiaa. Lain-
huutohakemuksia oli 93 000 ja uusia kiinni-
tyshakemuksia 144 000 kappaletta, joista
kiinnityksen vahvistamisia 101 000 kappalet-
ta.

Vaikka kirjaamisen hakeminen on nyky&éin
varsin yksinkertaista, suuri osa hakemuksista
tehddén pankin tai muun asiamiehen vélityk-
selld. Kirjaamisasian ratkaisee Maanmittaus-
laitoksen palveluksessa virkasuhteessa oleva
kirjaamislakimies tai tehtdvddan maaritty
maanmittaustoimiston henkildkuntaan kuu-
luva. Kaytinnossd kirjaamisasioita ratkaise-
vat paljolti viimeksi mainitut, mutta jos kir-
jaamisasia on laaja, tulkinnanvarainen tai
muutoin vaikea ratkaista, kirjaamislakimie-
hen on ratkaistava asia.

1.2 Kansainvilinen kehitys

Sahkoistd  kiinteistonvaihdantaa selvitta-
neen toimikunnan loppumietinndssd (KM
2006:1) on luotu katsaus Pohjoismaiden ja
erdiden Euroopan unionin jdsenmaiden sih-
koistd kiinteistonvaihdantaa ja kirjaamisme-
nettelyd koskeviin hankkeisiin ja suunnitel-
miin.
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Toimikunnan loppumietinnén jdlkeen mie-
tinngssd esitellyistd maista pisimmille on
edetty Isossa-Britanniassa, jossa sdhkoisid
kiinnityksid koskeva jarjestelmi (e-charges)
on otettu kidyttoon vuonna 2009. Siahkoistd
kiinteiston luovuttamista koskevan jérjestel-
min (e-transfers) arvioidaan tdlld hetkelld tu-
levan kéyttoon vuoden 2010 lopussa tai
2011 alussa.

Pohjoismaista Tanskassa on otettu kaytt66n
kokonaan sidhkdinen menettely kirjaamisha-
kemusten tekemiseksi syksylld 2009. Norjas-
sa sdhkoinen hakemusmenettely on aloitettu
vuonna 2007 panttioikeuksien kirjaamisen ja
rekisteristd poistamisen osalta, ja tarkoitus on
aikaa myoten laajentaa sdhkoisesti tehtdvien
hakemusten piirid. Ruotsissa ei ainakaan tois-
taiseksi ole otettu kiyttoon sellaisia sdhkoisia
asiointijdrjestelmid, joiden avulla kirjaamis-
hakemus voitaisiin tehdd kokonaan sahkai-
sesti, mutta timin mahdollistava toimikun-
nan loppumietinngssd tarkemmin selostettu
lainsdddéntd on annettu vuonna 2006.

1.3 Nykytilan arviointi

Tietoyhteiskunnan, verkkoliiketoiminnan
ja viestintdpalvelujen kehittdmistd on jo pit-
kddn pidetty tdrkednd. Pddministeri Matti
Vanhasen I hallituksen ohjelmassa tietoyh-
teiskuntaohjelma oli kirjattu yhdeksi neljista
politiikkkaohjelmasta. ~ Pd&ministeri ~ Matti
Vanhasen II hallituksen ohjelmassa on edel-
leen padtetty tietoyhteiskunnan sekd tieto-
verkkojen ja palvelujen kehittdmisestd. Halli-
tusohjelmassa on péitetty muun muassa asi-
oiden kisittelyn sdhkoistdmisestd sekd kiin-
teistéjen kirjaamisjérjestelmin uudistamises-
ta. Pohjaa s#hkoistd kiinteiston kauppaa,
panttausta ja kirjaamismenettelyd koskevien
uudistusten tarkoituksenmukaiselle toteutta-
miselle on luonut myos hallitusohjelmassa
paitetty kiinteistéjen kirjaamisasioiden siirto
Maanmittauslaitokselle, joka on toteutettu
1.1.2010 voimaan tulleella lainsddddnnolla,
koska tdmén jilkeen kiinteistonvaihdannan ja
-panttauksen kannalta keskeisten rekisterien
ylldpidosta ja hoidosta vastaa sama viran-
omainen.

Usealla Suomessa viime vuosina toteutetul-
la lainsdddantouudistuksella on luotu edelly-
tyksid sdhkoisille toimintatavoille. Yleisend

periaatteena on, ettd laissa olevat kirjallista
muotoa tai allekirjoitusta koskevat vaatimuk-
set voidaan korvata turvallisilla s@hkoisilld
menetelmilld. Taéméd koskee sekd yksityisoi-
keudellisia sopimuksia ettd tuomioistuimille
ja muille viranomaisille jatettdvida hakemuk-
sia ja asiakirjoja.

Nykyinen kiinteistonkauppaa, kirjaamisjér-
jestelmdd ja kiinteistopanttioikeutta koskeva
lainsdddanto sekd niissd vakiintuneet toimin-
tatavat eiviat mahdollista nykyaikaisten tieto-
yhteiskunnan menetelmien tdysimaériista
hyodyntédmistd. Lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teri on tosin sdhkodisessd muodossa, ja kir-
jaamismenettelyssd ja tietopalvelussa hyo-
dynnetddn automaattista tietojenkisittelya.
Kiinteiston kauppaa ei kuitenkaan ole mah-
dollista tehdd sdhkoisessd muodossa olevalla
sopimuksella. Kirjaamishakemukset toimite-
taan edelleen viranomaiselle joko henkilo-
kohtaisesti tai postin vilitykselld, ja kirjaa-
misasian ratkaisusta annettavat panttikirjat ja
muut toimituskirjat annetaan kirjallisina tu-
losteina rekisterimerkinndoista.

Kiinteistéon kaupan muotovaatimuksesta ei
vuoden 1995 maakaarta siddettidesséd katsottu
aiheutuvan haittoja kaupanteolle. Tietotek-
niikan kehitys ja yleisten kaupank#yntitapo-
jen muutos ovat sittemmin luoneet tarpeita
mahdollistaa sdhkoiset sopimukset ja etd-
kauppa myds kiinteistdjen osalta. Internet-
tietoverkko sekd uuden teknologian keinot
ovat laajentaneet huomattavasti edellytyksii
tehdé ja toimittaa asiakirjoja sdhkoisesti.

Kirjaamisasioissa ei kédytinnossd asioida
sdhkoisesti. Pelkkd mahdollisuus sdhkoisten
viestien toimittamiseen ei yksin riitd toimin-
tatapojen muuttumiseen, vaan asiakkaat tar-
vitsisivat soveltuvia vilineitd ja opastusta.
Myos hyviksyttavida allekirjoitusmenetelmid
koskevat sddnnokset ovat tulkinnanvaraisia.
Kiinteistod koskevien sopimusten tekeminen
sdhkoisessd muodossa ja sdhkoinen asiointi
kirjaamisasioissa ovat lisdksi kytkoksissi toi-
siinsa. Sahkaiselle asioinnille ei ole edelly-
tyksid, jos kirjaamisessa tarvittavat asiakirjat
on tehtdvi ja erikseen toimitettava kirjallises-
sa muodossa.

Vaikka lainhuutoa haetaankin nykyéén
yleensd suhteellisen nopeasti, nykyisen kir-
jaamisjdrjestelmén epikohtana voidaan pitdd
oikeustoimen tekemisen ja kirjaamisen vilis-
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td ajallista eroa, minkd vuoksi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd ilmenevét omistajatiedot
eivit ole ajantasaisia.

Kiinteiston kaupan yhteydessd kisitelldén
myds kiinteistoon kohdistuvia vakuuksia.
Panttioikeuden perustamiseen liittyvit toi-
menpiteet, joihin kuuluu paperimuotoisen
panttikirjan hallinnan siirto velkojalle, rajoit-
tavat osaltaan mahdollisuuksia rahoitukseen
liittyvien etdpalvelujen toteuttamiseen kiin-
teistonkaupan yhteydessid ja muutenkin kiin-
teistovakuutta kéytettdessd. Paperimuotoisten
asiakirjojen késittelystd koituu myods merkit-
tdvid kustannuksia, joilla voidaan olettaa ole-
van merkitystd muun muassa rahoituspalve-
lujen hintojen kannalta.

Kéaytannossd merkittdva sdhkoisten oikeus-
toimien tekemisen este on se, ettei yleistd
verkkoliiketoimintaa koeta riittdvén luotetta-
vaksi. Kehittyneet, laatuvarmenteeseen pe-
rustuvat allekirjoitusmenetelmét eiviat puo-
lestaan ole kovin tunnettuja. Niiden kéytto on
jaanyt vihdiseksi, vaikka ne tarjoaisivat tur-
vallisen menetelmin niin henkilon tunnista-
miseen kuin asiakirjan muuttumattomuuden-
kin varmistamiseen. Sen sijaan sdhkoiset
toimet ovat yleistyneet sellaisilla toimialoilla,
jotka tarjoavat erikoistuneita palveluja.
Verkkopankkitoiminta on tidstd hyvd esi-
merkki. Vastaavasti jotta kiinteistdjen kaup-
poja ja kirjaamishakemuksia ryhdyttéisiin te-
kemiddn sdhkoisesti, on luotava juuri tdhin
tarkoitukseen soveltuvia sdhkoisid palveluja.

2 Tavoitteet ja keskeiset ehdotuk-
set

2.1 Yleisti sihkoisen asioinnin edistimi-
sen tavoitteista kiinteistoasioissa

Ehdotuksella luodaan lainsdddannolliset
puitteet sille, ettd kiinteiston luovutussopi-
muksia, panttauksia ja kirjaamishakemuksia
voidaan tehdd sihkoisesti ja ettd kirjaamis-
menettelyssd voidaan siirtyd paperittomaan
asiankdisittelyyn. Tavoitteena ei ole ainoas-
taan poistaa lainsdddannollisid esteitd oikeus-
toimien tekemiselle tietoverkossa, vaan edis-
td4 uusia oikeustoimien toteuttamistapoja.
Tami edellyttdd erityislainsdddantod ja sen
varaan rakennettavien nykyaikaisten palvelu-
jen tuottamista.

Kiinteistod koskevien yksityisoikeudellis-
ten sopimusten erityispiirteend on, ettd luo-
vutuksen eri vaiheissa edellytetddn viran-
omaisten myotévaikutusta. Sahkoisid palve-
luja kehitettdessd olisi pyrittdvd lopputulok-
seen, joka hyodyttdd niin yksityisid toimijoita
kuin viranomaisiakin. Huomioon olisi otetta-
va my0s eri kidyttdjaryhmien tarpeet ja mark-
kinoilla vakiintuneet menettelytavat.

Tavoitteena on, etti sihkdisten menetelmi-
en avulla voidaan tehostaa kaikkia kiinteiston
luovutukseen ja vakuuskdyttoon liittyvid
toimia. Edut kasvavat, jos kaikki samaan ta-
pahtumaan liittyvét, vaikkakin erilliset toimet
voidaan tehdd sdhkoisessd muodossa. Kiin-
teiston luovutuksessa kokonaisuuteen kuulu-
vat kauppakirjan tekemisen ohella lainhuu-
don hakeminen ja kirjaamismenettely. Kau-
pantekoprosessin osina tulisi voida huolehtia
my6s kauppahinnan maksusta ja kiinteisto-
vakuuksien jdrjestelystd. Tdma edellyttds va-
rojen siirtoon liittyvid verkkopankkipalveluja
samoin kuin sitd, ettd kiinteistokiinnityksen
hakeminen ja panttikirjan siirto voidaan to-
teuttaa sdhkoisesti.

Paperimuotoisista panttikirjoista luopumi-
nen yksinkertaistaisi luotonantoa, kun vakuu-
tena kéytetddn kiintedd omaisuutta. Niin luo-
taisiin edellytyksid myos laajemmin sille, ettd
luotonanto voisi tapahtua tietoverkon vili-
tykselld tai ainakin vdihemmilld henkil6tyotd
edellyttavilld késittelyvaiheilla. Sdhkoisilld
menetelmilld voidaan piaéstd nykyistd edulli-
sempaan ja turvallisempaan vakuuksien k&-
sittelyyn. Tami voisi vdhentdd vakuushallin-
nan kustannuksia ja heijastua asiakkailta pe-
rittdviin hintoihin. Vakuuksien siirron helpot-
tuminen edistdisi myds rahoituspalvelujen
kilpailua.

Tarkoituksena on, ettd kiinteistonkauppa
tai muut kiinteistoon liittyvit toimet voitai-
siin tehdd sdhkoisesti nykyistd nopeammin,
vaivattomammin ja vdhdisemmin kustannuk-
sin. Kun henkilokohtaista asiointia ei tarvita,
toimet voitaisiin tehdd missd ja mind ajan-
kohtana tahansa. My6s kirjaamisviranomai-
sen sdhkoiset asiointipalvelut voitaisiin jar-
jestdd ymparivuorokautisiksi.

Viranomaisten tietokantojen yhteiskayttod
ja tiedonsiirtoa tulisi voida helposti hyédyn-
td4d oikeustoimia tehtdessi ja asiakaspalvelus-
sa. Yleisolle tarjottavilta palveluilta voidaan
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nykyddn edellyttdd helppokéyttoisyyttd sekd
asiointia edistdvii ja tukevia toimintoja. Uusi
kehitysvaihe on vuorovaikutteisesti toimivat
verkkopalvelut, joissa yhdistetddn eri viran-
omaisten palveluja ja jotka liittyvét viran-
omaisten sisdisiin palveluprosesseihin. Yh-
distimaélld sdhkoisen kauppakirjan laatiminen
lainhuuto- ja kiinnitysjarjestelmédin koko
kaupankadynti- ja kirjaamisprosessi tehostuisi
samalla kun virheellisyydet vihenisivit.

Sahkoisen asioinnin kehittdmisen ldhtokoh-
tana on, ettd kaikki kansalaiset voivat halu-
tessaan kayttdd uutta tekniikkaa. Myos kiin-
teistoihin liittyvien sdhkoisten asiointipalve-
lujen tulisi olla mahdollisimman laajasti saa-
tavilla. Asiakkaiden luottamus on keskeinen
edellytys sdhkoisten palvelujen kéytolle.
Turvallisuusvaatimukset korostuvat kiinteis-
toon liittyvissd asioissa, koska kiinteistdjen
vaihdannalla ja vakuuskdytolld on merkitta-
vid vaikutuksia sekd yksityisille toimijoille
ettd koko rahoitusjérjestelmélle. Tietoturval-
lisuuden ylikorostaminen ei kuitenkaan saisi
johtaa siihen, ettd uudet jarjestelmit olisivat
vain suppean kansalaisjoukon taikka alan
elinkeinonharjoittajien kéytossd. Jotta sdh-
koinen asiointi voisi yleistyd, sdhkoisiin me-
netelmiin liittyvdd vastuuta asiakirjan muut-
tumattomuudesta ja sen antajan henkil6lli-
syydestd olisikin siirrettdvéd asiointipalvelu-
jen tarjoajalle.

Julkishallinnossa sihkéinen asiointi on
nihty keinona parantaa palvelujen saatavuut-
ta, laatua ja asiakasldhtoisyyttd. Samalla voi-
daan lisdtd hallinnon palvelukykyé4 ja tehok-
kuutta. Kiinteistojen kirjaamisasiat ovat
luonteva kohde sdhkoisten palvelujen kehit-
tdmiselle. Tamé koskee erityisesti kiinnitys-
asioita, joiden kisittelymédrdt ovat suuria ja
joissa asiakirjat ja niiden tietosisdlto ovat jo
ennestiin erittdin standardisoituja. Rationali-
sointitavoitteet edellyttavit, ettd kirjaamis-
menettelyssd voidaan tdysimddrdisesti hyo-
dyntdd tieto- ja viestintdtekniikan mahdolli-
suuksia. Niin voitaisiin my6s lyhentdd kir-
jaamisasioiden kisittelyaikoja. Keskeinen ta-
voite onkin vidhentd4 eri viranomaisten tyotd
kiinteistdasioissa karsimalla manuaalisia tai
padllekkdisid tyovaiheita. Osa sellaisista vi-
ranomaistehtévistd, jotka eivit edellytd vir-
kavastuulla tehtdvidsd paatostd, voitaisiin kor-
vata kokonaan tietoteknisin toimin.

Uudistuksen tavoitteena on vain mahdollis-
taa sdhkoiset menettelytavat. Asiakirjojen
muodon muutosten ei ole tarkoitus vaikuttaa
laajemmin kiinteiston kauppaan, panttauk-
seen taikka kirjaamisasioiden ratkaisemiseen.
Esimerkiksi kaupan tekeminen sidhkoisesti ei
vaikuta myyjédn tiedonantovelvollisuuteen tai
ostajan  tarkastusvelvollisuuteen.  Uusien
sddnnosten tulisi mukautua myos maakaaren
yleisiin esine- ja kirjaamisoikeudellisiin peri-
aatteisiin.

2.2 Keskeiset ehdotukset kiinteiston
kaupankiynnin kehittimiseksi

2.2.1 Séhkoisen kaupan toteuttamisvaihtoeh-
toja

Nykyiseen muotovaatimukseen kuuluu, et-
téd kiinteiston kauppakirja tehdién kirjallisesti
ja ettd molemmat kaupan osapuolet allekir-
joittavat kauppakirjan tai tunnustavat allekir-
joituksensa kaupanvahvistajan ldsnéd ollessa.
Muodon tiyttyminen todetaan kaupanvahvis-
tajan antamassa kirjallisessa todistuksessa.

Kiinteistén kauppaa koskevalla muotovaa-
timuksella on useita perusteita. Kirjallista
muotoa ja allekirjoitusta koskevilla vaati-
muksilla pyritddn varmistamaan kaupan syn-
tymisen ja kauppakirjan ehtojen selvyytti ja
todistettavuutta. Kaupanvahvistajan tehtévi-
nd on toimia ennen muuta luotettavana kau-
pan todistajana. Kaupanvahvistaja tarkistaa
allekirjoittajien henkil6llisyyden, todentaa
kauppakirjan syntymisen ajankohdan ja huo-
lehtii kauppakirjan sdilyttdmisesta.

Kaupanvahvistaja ei saa vahvistaa kauppa-
kirjaa, ellei se tdyti lain edellyttimiid muoto-
vaatimusta tai jos on perustelua aihetta epiil-
14, ettei kauppa ole pitevd. Muutoin kaupan-
vahvistaja ei tarkista kaupan sisltod tai ehto-
ja. Tarkednd osana kaupanvahvistukseen
kuuluu, ettd ndin kiinteiston luovutukset tu-
levat julkisiksi. Kaupanvahvistajan ilmoitus-
ten avulla kaupasta saadaan tieto niin lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin kuin my6s muil-
le tahoille. Kaupan sisdlléon ja syntymisen
varmistaminen ja julkistaminen mahdollista-
vat sen, ettd jo kauppakirjan tekemiselld on
oikeusvaikutuksia paitsi osapuolten kesken
my6s suhteessa ulkopuolisiin tahoihin, kuten
myyjin velkojiin.
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Harkittaessa sitd, miten kiinteiston kauppa
voitaisiin toteuttaa sidhkoisessd muodossa,
huomiota on kiinnitettivd nykyisen muoto-
sdadnnoksen olennaisiin tekijoihin ja niiden
taustalla oleviin tavoitteisiin. Se seikka, ettd
yleisesti halutaan tarjota sdhkoisille sopi-
muksille tasavertainen asema kirjallisten so-
pimusten rinnalla taikka edistdd sdhkoistd
asiointia viranomaistoiminnassa, ei saisi vaa-
rantaa kiinteiston kaupan luotettavuutta tai
omistussuhteiden selkeytti ja julkisuutta.

Erilaisten muotoon liittyvien osatekijoiden
ja vaihtoehtojen etuja ja haittoja on punnitta-
va avoimesti. Sdhk6isen muodon sallimisella
pyritdén yleisesti sithen, ettd osapuolet voivat
laatia sopimuksia kirjallista menettelyd jous-
tavammin ja yksinkertaisemmin. Sdhkoisissa
asiakirjoissa ei myo6skddn ole paperimuotoi-
siin asiakirjoihin liittyvdd katoamisen tai va-
hingoittumisen vaaraa. Sahkaisilld menetel-
milld voidaan kdytinnossd estdd asiakirjan
jélkikéteinen védrentdiminen. Nykyinen tieto-
jenkdsittely tarjoaa myos uusia keinoja, joilla
voidaan helpottaa kiinteiston kaupan teke-
misté.

Valmistelussa on ollut esilld useita malleja,
joilla sdhko6inen kauppa voitaisiin toteuttaa.
Niitd on selostettu komiteanmietinnon
2006:1 s. 15—18. Mietinndsséd esitetyn mu-
kaisesti ehdotuksessa on paddytty siihen, ettid
sdhkoisestd muodosta voidaan saada aitoja
hyotyja vain, jos nykyaikaista tekniikkaa
kdytetddn tdysimddridisesti. Tadmid edellyttdd
uudentyyppistd, vuorovaikutteista palvelua.
Tarkoituksenmukaista olisi hyodyntdd viran-
omaisten tietokantoja jo kauppakirjaa laadit-
taessa ja pyrkid siihen, ettid tietoa voidaan
my0s jatkossa kisitelld sdhkoisessd muodos-
sa. Keskitetyssi jirjestelméssd voitaisiin luo-
da tietoteknisesti ja oikeudellisesti turvalli-
nen ympdéristd kaupan tekemisté varten.

Ehdotuksen mukaan kiinteiston kauppa
voidaan tehdi sdhkoisesti vain tétd tarkoitus-
ta varten luodussa kaupank&yntijarjestelmas-
sd, jonka kiyttdjat tunnistetaan luotettavalla
tavalla. Kaupankiyntijarjestelmad kaytettdi-
siin internet-verkossa. Kauppa syntyisi, kun
sekd myyjd ettd ostaja ovat hyviksyneet
kauppakirjan. Tietojdrjestelmad voisi eri vi-
ranomaisrekisterien ja tunnistuspalvelujen
avulla valvoa muun muassa osapuolten hen-
kilollisyyden todentamista, kauppakirjan si-

séllon riittdvyyttd ja sithen merkittyjen tieto-
jen oikeellisuutta. Jérjestelméd kirjaisi kau-
panteon eri vaiheet ja niiden ajankohdan.
Kiinteiston luovutustiedot voitaisiin siirtdd
suoraan sdhkoisestd kauppakirjasta kirjaa-
misviranomaiselle ja muille viranomaisille
ilman manuaalisia késittelyvaiheita.

Asiointijarjestelmddn liittyisi siten ominai-
suuksia, jotka perinteisessd kaupankdynnissi
ovat tehneet ulkopuolisen kaupanvahvistajan
tarpeelliseksi. Tietoteknisin keinoin voitaisiin
jopa nykyistd tehokkaammin huolehtia kes-
keisten kaupan laillisuuteen liittyvien seikko-
jen selvittdmisestd sekd kauppojen ajantasai-
sesta julkistamisesta. Toisaalta sdhkdiseen
kaupankayntiin ei liittyisi sellaista hidastetta,
jonka on katsottu kaupanvahvistukseen pe-
rustuvassa jarjestelmissd edistdvin vakaata
harkintaa. Lis#ksi vain henkil6kohtainen ta-
paaminen voi mahdollistaa oikeustoimikel-
poisuuden puutteen havaitsemisen. Nididen
kaupanvahvistajajirjestelmin etuina pidetty-
jen seikkojen todellinen tehokkuus ja tarve
voidaan kuitenkin asettaa kysymyksenalai-
seksi. Kaupanvahvistaja voi lyhyen tapaami-
sen aikana havaita vain aivan ilmeisimmit
oikeustoimikelpoisuuden rajoitteet. Tamén-
kaltaisia esteitd tai viranomaiskontrollia ei
mydskéddn ole katsottu tarvittavan muunlai-
sissa oikeustoimissa, vaikka taloudellisesti ne
olisivat tdysin verrattavissa kiinteiston luovu-
tukseen. Esityksessd ehdotetaankin, ettd kau-
panvahvistajista luovutaan kokonaan sihkéi-
sen kaupanteon yhteydessa.

2.2.2 Sahkoinen kaupankdyntijéarjestelma

Kaupankéyntijarjestelmé olisi valtakunnal-
linen. Kiinteistén sijainti tai sen laatu ei ra-
joittaisi jarjestelmin kéyttod. Rekisterikiin-
teistojen lisdksi kaupan kohteena voisivat ol-
la kiinteiston médrdosa tai midrdala taikka
sellainen siirto- ja rakentamiskelpoinen
vuokraoikeus, jonka saanto on kirjattava sa-
maan tapaan kuin kiinteiston saanto. Kaupan
lisdksi myo6s muut luovutukset, kuten vaihto
ja lahja, voitaisiin toteuttaa sdhkoisesti.

Uudessa sdhkoisessd kaupankdyntijérjes-
telméssd pyritddn yhdistamain sekd sdhkoi-
sen kaupankdynnin ettd nykyisen kaupan-
vahvistajajirjestelmén edut. Kauppa voitai-
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siin tehdi ajasta ja paikasta riippumatta, eiké
se edellyttdisi viranomaisten tai ulkopuolis-
ten asiantuntijoiden taikka todistajien my&ta-
vaikutusta. Kaupan tekemiseen nykyisin vilt-
tdmattd liittyvit hankaluus, hitaus ja kustan-
nukset védhenisivit.

Tarkoitus on, ettd kaupankdyntijdrjestel-
midn liitettdisiin myos kaupan tekemistd
helpottavia ja turvallisuutta edistdvid ominai-
suuksia. Kauppakirja laadittaisiin vakiomuo-
toiselle sdhkoiselle lomakkeelle. Lomake oh-
jaisi osapuolia huomaamaan, mistd seikoista
kaupassa ainakin on tarpeellista sopia. Lo-
makkeen kéyttd ei rajoittaisi sopimusvapaut-
ta, vaan osapuolet voisivat vapaasti magrittad
kaupan ehtojen sisdllon. Osapuolet voisivat
niin halutessaan sopia muista kuin muotoon
valttaiméattomasti kuuluvista ehdoista muu-
toinkin kuin julkiseksi tulevassa kauppakir-
jassa tai jattdd ne madrdytymddn maakaaren
tahdonvaltaisten sddnndsten mukaisesti.

Kaupankiyntijarjestelméssd hyddynnettii-
siin kiinteist6tietojarjestelmad ja muita perus-
rekistereitd, kuten viestotietojdrjestelmaa.
Lainhuutotiedoista pyrittdisiin varmistamaan,
ettd kiinteiston myyjilld on oikeus myydi
kyseinen kaupankdynnin kohteena oleva
kiinteisto tai kiinteiston osa. Jérjestelmi tar-
kistaisi ja tdydentdisi kauppakirjan luonnosta
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoilla kiin-
teistOstd ja sen omistajasta. Molemmilla kau-
pan osapuolilla olisi muutoinkin oikeus kau-
pankdyntijarjestelmén kautta tarkastella ajan-
tasaisia kiinteistotietojdrjestelmain tietoja, ku-
ten tietoja kiinnityksistd ja kiinteist6on koh-
distuvista rasituksista. Myo6s sdhkoistd kiin-
teistorekisterin karttaa voitaisiin hyodyntia.

Jarjestelmi ei hyviksyisi kauppakirjaa, jo-
ka ei tdytd sdddettyd muotovaatimusta.
Kauppakirjassa olisi siten oltava tiedot vilt-
tdméattomistd kaupan ehdoista. Myoskéddn ei
voitaisi tehdd sellaista luovutussopimusta,
joka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen
mukaan voisi olla tehoton. Kauppakirjaa ei
siten voisi tehdd kaupankayntijarjestelmassa,
jos kiinteisté on takavarikoitu tai se kuuluisi
konkurssipesddn taikka jos rekisterissd on
tieto muusta, kilpailevasta saannosta. Nailld
valvontatoimilla pyritddn lisddmdén luotta-
musta jirjestelmidn kautta tehtdvadn kaup-
paan. Tdmid merkitsee samalla sitd, ettei
kaikkia kauppoja voida tehdi sdhkoisesti.

Kiinteiston kaupan tekemisen kannalta ei
kuitenkaan ole riittdvdd huolehtia vain kiin-
teiston luovutuksen toteuttamisesta. Sahkoi-
sen kaupanteon edistimiseksi myos kauppa-
hinnan maksu on voitava toteuttaa sghkoises-
ti kaupanteon yhteydessd. Edelleen tarkoitus
on, ettd kiinteiston ostaja voisi samassa yh-
teydessd maksaa varainsiirtoveron ja asioin-
timaksut.

Nykyddn kiinteiston kaupantekotilaisuu-
teen osallistuvat ostajan, myyjin ja kaupan-
vahvistajan ohella usein my6s ostajan sekd
myyjdn pankkien edustajat. Tdmd johtuu
kiinteistoon kohdistuvien vakuuksien, pantti-
kirjojen luovuttamisesta. Vasta varmistettu-
aan, ettdi myyjidn velka tulee suoritetuksi
kauppahinnan maksulla, myyjdn vakuusvel-
koja luovuttaa panttikirjat ostajalle tai timén
ottaman velan vakuudeksi ostajan pankille.
Pankkikédytdnnossd menettelyd on pyritty ke-
hittdimdan niin sanotulla luovutussitoumuk-
sella, jossa myyjan velkoja etukiteen sitou-
tuu tiettyjen maksuehtojen tdyttyessd luovut-
tamaan vakuudet. Luovutussitoumus selkeyt-
t44 usein vastuusuhteita ja turvaa ostajan se-
kd tdmidn rahoittajien asemaa. Ehdotuksen
mukaan vakuuksia koskevia sitoumuksia,
muun muassa luovutussitoumuksia, voitaisiin
antaa sdhkoisesti kaupankédyntijérjestelméassa.

Kaupankiyntijarjestelmén osapuolina oli-
sivat myyjd ja ostaja. Asiamiehen kayttdmi-
nen edellyttdisi jarjestelméin ennalta tallen-
nettua valtuutusta. Kaytdnnoksi kuitenkin
muodostunee se, ettd sopimusneuvotteluja
kdydaan ja kauppakirjan ehtoja luonnostel-
laan varsin pitkille jo ennen kuin ryhdytdan
kayttdméadn virallista kaupank#yntijirjestel-
maid. Kauppakirjalomake tiyttoohjeineen tu-
lisikin olla kaikkien saatavissa internetissi.
Ehdotettava lainsdddiantd ei myoskddn estid
kehittdimastd kiinteistotietojarjestelmin  yh-
teyteen palvelua, jossa esimerkiksi kiinteis-
tonvélittdjat voisivat luonnostella sopimus-
tekstid ja myohemmin liittdd sen kaupan-
kayntijarjestelmédin. Koska valmistelevilla
toimilla ei ole oikeusvaikutuksia, niisti ei ole
tarvetta sd4tdd laissa.

Julkinen valta ei yleensd osallistu yksityis-
oikeudellisten  oikeustoimien tekemiseen
muutoin kuin asettamalla lainsdddéannollisid
edellytyksid oikeustoimen muodolle ja sisél-
I6lle. Uusi sdhkoinen kaupankéyntijirjestel-
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mi ehdotetaan kuitenkin rakennettavaksi ja
ylldpidettavaksi julkisena palveluna. Téaté
ratkaisua puoltaa se, ettd jarjestelmd olisi
kiintedssd vuorovaikutuksessa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Sdhkoéisen kaupankdynti-
jarjestelmén kautta saatettaisiin vireille myos
lainhuutohakemus.

Koska kaupankidyntijarjestelmd on sidok-
sissa  Maanmittauslaitoksen yllapitdmé&an
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sek itse kir-
jaamismenettelyyn, on luontevaa, ettd jirjes-
telmilld on sama ylldpitdja. Yksityiskohtai-
nen jdrjestelmin suunnittelu tapahtuisi myo-
hemmin ja tehtdisiin yhteisty6ssd merkittavi-
en kéyttdjien ja viranomaistahojen kanssa.

2.2.3 Tietoturvaan liittyvii seikkoja

Tietotekniset turvallisuusvaatimukset on
mitoitettava tarpeen mukaan. Kiinteiston
kauppa on osapuolten kannalta erityisen
merkittdvi oikeustoimi. Kiinteiston kauppaan
sitoutuu usein niin myyjan kuin ostajankin
varallisuuden péddosa. Luotettavuuden téirke-
yttd korostaa se, ettd usein kysymys on vaki-
tuisesta tai vapaa-ajan asunnosta tai elinkei-
non harjoittamisen toimipaikasta. Kiinteisto-
jen omistussuhteiden selkeyteen liittyy myos
vahva julkinen intressi. Séhkoisen muodon
salliminen onkin perusteltua vain, jos sih-
koinen kauppakirja on yhtd luotettava ja
myo6s koetaan yhtd turvalliseksi kuin perin-
teinen kirjallinen, kaupanvahvistajan var-
mentama kauppakirja.

Tietoturvallisuutta koskevat ratkaisut vai-
kuttavat kuitenkin myos siihen, kuinka laa-
jasti kyseistd toimintoa voidaan kayttdd. Ko-
vin ankarat vaatimukset voisivat estdd sih-
koisen kaupankidynnin kehittymisen ja yleis-
tymisen. Tdhén liittyy kysymys siitd, ketkd
voivat kéyttdd kaupankdyntijarjestelmid ja
tehdi jarjestelmaissé oikeustoimia.

Tietoteknisen turvallisuuden kannalta voisi
olla eduksi, ettd kaupankdyntijérjestelman
kayttdminen edellyttdisi erityistd kdyttdlupaa.
Tallaisella rajauksella olisi kuitenkin huo-
mattavia haittavaikutuksia. Kayttélupavaati-
mus johtaisi siihen, ettd kiinteiston kauppa
siirtyisi yhd enemmén tehtdviksi asiantunti-
joiden, kuten kiinteistonvélittdjien, asianaja-
jien tai pankkien, myotavaikutuksella. Me-
nettely mutkistuisi ja aiheuttaisi huomattavia

lisdkustannuksia. Toinen mahdollisuus olisi
se, ettei kauppoja juurikaan tehtdisi uuden
tekniikan avulla.

Suomessa sdhkoisen asioinnin kehittdmisen
lahtokohtana on ollut, ettd palveluja tarjotaan
kaikille kansalaisille. Useimmilla yksityis-
henkil6illd on valmiudet sdhkoisten mene-
telmien kéyttoon. Valtaosalla viestostd on
verkkoyhteys joko kotoaan tai ty6paikaltaan.
Sdhkoisten toimintatapojen voidaan olettaa
jatkossa yleistyvdn. Onkin perusteltua, ettd
myds uusi sdhkoinen kaupankdyntijarjestel-
mi olisi kaikkien kansalaisten kiytettdvissa.
Tamin vuoksi ehdotetaan, ettd kaupankéynti-
jarjestelmd toimii yleisen tietoverkon kautta
ja ettei sen kdyttd edellytd jarjestelmin ylla-
pitdjan antamaa lupaa. Kaupankéyntijirjes-
telmdn kaytto edellyttdisi kuitenkin aina
kayttdjan luotettavaa tunnistamista.

Sahkoisen asioinnin ja liiketoimien yleis-
tymisen kannalta keskeinen kysymys on se,
milld tavoin voidaan yhtédltd varmistua séh-
koisen asiakirjan siséllon eheydesta seké toi-
saalta asiakirjan antajan henkil6llisyydesta.
Nykyaikaisilla menetelmilld voidaan huoleh-
tia siitéd, ettd sdhkoisten asiakirjojen ominai-
suudet, kuten asiakirjan saatavuus, sdilyvyys
ja muuttumattomuus, vastaavat pitkilti pape-
ripohjaista asiakirjaa. S#hkoisilld tunnista-
mismenetelmilld voidaan puolestaan todentaa
viestin ldhettdjan henkilollisyys.

Asiointijarjestelmén kiyttdjan tunnistami-
sen tulisi ehdotuksen mukaan tapahtua luo-
tettavasti vahvasta sghkoisestd tunnistamises-
ta ja sdhkoisistd allekirjoituksista annetussa
laissa tarkoitetulla vahvan séhkéisen tunnis-
tuspalvelun tarjoajan tarjoamalla tunnistau-
tumismenetelmilld tai laatuvarmenteella
taikka muulla sellaisella tunnistautumistek-
niikalla, joka on tietoturvallinen ja todisteel-
linen. Laatuvarmenteen, kuten jiljempanid
mainitun Viestorekisterikeskuksen tarjoaman
kansalaisvarmenteen, ohella voi siten tulla
kyseeseen muun muassa pankkien verkko-
pankkitoimintaansa varten kehittdma niin sa-
nottu Tupas-tunnistusjéirjestelmi. Pankkien
verkkotunnistuspalvelu onkin Suomessa yli-
voimaisesti eniten kéytetty sdahkoisen tunnis-
tamisen keino. Verkkopankkitunnisteet ovat
olleet kdytossd jo vuodesta 1996 lukien, ja
markkinoilla on tilld hetkelld yli nelja mil-
joonaa pankkitunnistetta. On arvioitu, ettd
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jopa 99 % vahvan sdhkoéisen tunnistamisen
tapahtumista  tehdddn  pankkitunnisteilla.
Pankit tarjoavat tunnistuspalveluja myos jul-
kishallinnon kéyttoon, ja palvelun piiri on
koko ajan laajentunut. Verkkopankkitunnus-
ten kayttod puoltaisi myos se, ettd kaupan-
kayntijarjestelmén yhteydessd annettavat
maksutoimeksiannot voitaisiin antaa samaa
tunnistuspalvelua kayttden.

Allekirjoitus ilmaisee kirjallista sopimusta
tai muuta oikeustointa tehtdessd tavallisesti
sen, ettd allekirjoittaja hyvéksyy oikeustoi-
men. Omakitisen allekirjoituksen avulla voi-
daan todistaa sen antajan henkil6llisyys.
Myos sdhkoisen allekirjoituksen tarkoitukse-
na on todentaa allekirjoittajan henkil6llisyys
ja yhdistdd asiakirja sen allekirjoittajaan.
Vahvasta sidhkoisestd tunnistamisesta ja sih-
koisistd allekirjoituksista annetun lain mu-
kaan sen 5 §:n 2 momentissa tarkoitettu ke-
hittynyt allekirjoitus, joka perustuu laatu-
varmenteeseen ja on luotu turvallisella alle-
kirjoituksen luomisvilineelld, riittdd aina
vastaamaan laissa edellytettyd allekirjoitusta.
Viestorekisterikeskuksen myontdmé kansa-
laisvarmenne (ks. laki véiestotietojérjestel-
mistd ja Viestorekisterikeskuksen varmen-
nepalvelusta, 661/2009) on tillad hetkelld ai-
noa lain vaatimukset tdyttavd laatuvarmenne.
Sen kdytté ovat kuitenkin jdinyt varsin vi-
hiiseksi. Markkinoilla on télld hetkelld noin
150 000 kansalaisvarmennetta. L#hitulevai-
suudessa otettaneen k#yttoon esimerkiksi
matkapuhelimiin liittyvid laatuvarmenteita.

Laatuvarmenteeseen perustuva tunnistami-
nen ja allekirjoitus tayttdvdt sindnsd hyvin
kiinteiston kaupassa vaadittavan luotettavuu-
den vaatimukset. Kuten edelld on todettu,
luotettava sdhkdinen tunnistaminen voidaan
kuitenkin toteuttaa muullakin tavoin. My®6s-
kddn laatuvarmenteeseen perustuvaa kehitty-
nyttd allekirjoitusta ei ehdoteta edellytettd-
viksi. Tdma ratkaisu on yhtdaltd valttamaton,
jotta sihkdinen kaupank&dynti voisi yleistyd ja
muodostua aidoksi vaihtoehdoksi. Toisaalta
kehittynyt sidhkoinen allekirjoitus ei ole
suunnitellussa jéarjestelméssd tarpeen sen tur-
vaamiseksi, ettd sdhkodinen asiakirja yhdistyy
sen antajaan ja pysyy muuttumattomana. Ku-
ten edelld on selostettu, sdhkdinen kiinteiston
kauppa voitaisiin tehdd vain tatd varten pe-
rustettavassa kaupankayntijarjestelmissa,

jonka kéyttaminen edellyttdd kiyttdjan luo-
tettavaa tunnistamista. Séhkoisten kauppakir-
jojen luonnoksia tai hyviksyttyja kauppakir-
joja ei missddn vaiheessa siirrettdisi pois vi-
ranomaisten  ylldpitdmistd  jérjestelmista.
Asiakirjojen sisédllon oikeellisuus ja muuttu-
mattomuus voidaan yhden tietoteknisen jér-
jestelmin piirissd varmistaa palomuureilla ja
sisdisilld valvontajdrjestelmilld. Asiointijar-
jestelmén kannalta ratkaisevaa onkin nimen-
omaan k#yttdjien tunnistamisen luotettavuus
sekd jarjestelmén yleisestd luotettavuudesta
ja asianmukaisesta tietoturvasta huolehtimi-
nen.

Ottaen huomioon tunnistamismenetelmien
teknisen luonteen ei hyviksyttivid menetel-
mid ole mielekistd tarkasti mééritelld lain ta-
solla. Téllainen ratkaisu on perusteltu myos
kysymyksesséd olevien palvelujen kilpailun ja
kehittymisedellytysten vuoksi. Siksi ehdote-
taan, ettd Maanmittauslaitos p##ttid maa- ja
metsitalousministeriotd sekd Viestintdviras-
toa kuultuaan hyviksyttavistd teknisistd me-
netelmistd ja palveluista, joita asiointijirjes-
telméssd kéytetddn sdhkoiseen tunnistami-
seen. Menetelmit olisi valittava objektiivis-
ten kriteerien perusteella. Kdytdnnossd mene-
telmin tai palvelun kiayttoonotto edellyttdd
myds palveluntarjoajan ja jarjestelméan ylla-
pitdjan vilistd sopimusta samoin kuin ohjel-
mistojen yhteensovittamista.

Mahdollisuus madritelld joustavasti hyvik-
syttdvid menetelmid voi olla tarpeen my6s
yhteisjen sdhkoiseen edustamiseen liittyvien
kysymysten ratkaisemiseksi. Esimerkiksi
pankkeja ja muita suuria kdyttdjatahoja var-
ten voi olla tarpeen laatia raatéloityj4, erillis-
sopimuksiin perustuvia ratkaisuja, joilla voi-
daan luoda niin sanottu organisaatiotunniste.

2.2.4 Vastuu jarjestelmén kéytostd aiheutu-
neista vahingoista

Kaupankiyntijarjestelmén yllédpitdjan teh-
tdviand olisi huolehtia jirjestelmin luotetta-
vuudesta ja turvallisuudesta tehokkain saata-
vissa olevin keinoin. Jarjestelm&i olisi myos
jatkuvasti kehitettdvd vastaamaan teknologi-
an edistymista.

Kaupankéyntijarjestelmé, joka koskee sekd
sdhkoistd kaupan tekemistd ettd lainhuuda-
tuksen vireillepanoa, on julkinen palvelu.
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Téastd seuraa, ettd vahingon korvaamisen pe-
rusteisiin ja korvattavaan vahinkoon sovellet-
taisiin ldhtokohtaisesti vahingonkorvauslain
(412/1974) sdannoksid julkista valtaa kdytet-
tdessd aiheutuneista vahingoista. Ndiden mu-
kaan korvattavaksi voi tulla my6s puhdas va-
rallisuusvahinko, mutta korvausvastuu edel-
lyttdd huolimattomuutta viranomaistoimin-
nassa. Toisaalta maksulliseen kaupank&ynti-
jarjestelmadn liittyy piirteitd, joiden vuoksi
vastuuta voitaisiin osin arvioida myos sopi-
musperusteisen  vahingonkorvausnormiston
kautta.

Maakaaressa on erityisid valtion vahingon-
korvausvastuuta koskevia sddnnoksid, joissa
valtio on ottanut vastuun kirjaamisjérjestel-
mén luotettavuudesta. Lain 7 luvun 4 §:n
mukaan valtiolla on ankara eli tuottamukses-
ta riippumaton vastuu lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin teknisistd virheistd. Lisdksi valtio
vastaa maakaaren 13 luvun 6 §:n nojalla
kolmansiin ndhden siitd, ettd lainhuudatus-
tiedot ovat sisélloltddn oikeita.

Yleison luottamusta sdhkoéiseen kaupan-
kdyntiin ja s#hkoiseen asiointiin voidaan
merkittdvisti lisdtd valtiolle sdddetylld va-
hingonkorvausvastuulla. Ehdotukseen onkin
otettu sddnnods ankarasta vastuusta vahingois-
ta, jotka johtuvat sen kontrollipiiriin kuulu-
vasta toiminnasta. Erityissdédntely on tarpeen
myds sen selventdmiseksi, millaiset vahingot
voivat tulla korvattaviksi.

Yleisolle avoimien palvelujen tarjoamiseen
voi katsoa kuuluvan vastuun niistd vahin-
goista, jotka aiheutuvat jdrjestelmin tietotur-
van murtumisesta tai tietojen kisittelyssid ta-
pahtuneista virheellisyyksistd. Koska jérjes-
telmin ylldpitdja viimekddessd asettaa tieto-
turvavaatimukset, on asianmukaista, etti val-
tio vastaa muun muassa hyviksyttyjen tun-
nistusmenetelmien ja muiden tietoteknisten
ratkaisujen luotettavuudesta. Kayttdjan tdy-
tyy voida luottaa siihen, ettd asiakirja tallen-
tuu ja sdilyy sisdlloltdan muuttumattomana.
Valtion vastuu voisi syntyd my6s tiedonsiir-
rossa tai ilmoitusliikenteessd tapahtuneen
teknisen virheen tai puutteen seurauksena.

Jarjestelmin yllapitdjd ei sitd vastoin vas-
taisi esimerkiksi k#yttdjan laitteistosta tai oh-
jelmiston yhteensopivuudesta taikka siité,
ettei jarjestelmé hyviksy kdyttdjin tunnistau-
tumisvilinettd. Vastuuta ei voisi syntyd

mydskédn silld perusteella, ettei kiyttdja saa
verkkoyhteyttd jarjestelmdin tai ettei suunni-
teltua kauppaa voida tehdd sdhkoisesti.
Mydoskddn sellaiset vahingot, jotka johtuvat
jonkin toisen rekisterin tietojen virheistd tai
puutteista, eivit voisi tulla korvattaviksi asi-
ointijarjestelmin ylldpitoa koskevan s#in-
noksen perusteella. Vastuuta ei sddnndksen
nojalla seuraisi siitdkddn, ettei rekistereistd
ole tarkistettu sellaista oikeustoimen péte-
vyyteen vaikuttavaa seikkaa, jota jérjestel-
min ei ole tarkoituskaan tarkistaa.

Ongelmallinen kysymys on se, kenelle
kuuluu vastuu niistd vahingoista, jotka aiheu-
tuvat siitd, ettei jarjestelmin kayttdjd, kuten
kauppakirjan myyjidni tai ostajana hyvaksy-
nyt henkild, ollutkaan se, joksi hinet on tun-
nistettu. Oikeudellisesti kysymys voi olla
vadrennyksestd, jolloin kauppa ei ole osapuo-
lia sitova. Taloudellinen vastuu vahingoista
midrdytyy yleensd sen mukaan, mistd syystd
joku ulkopuolinen henkilé on voinut esiintyi
toisena henkilond ja kéyttdd tdimén tunniste-
tietoja, ja minkélainen vastuu tunnistuspalve-
lun tuottajalla on lain tai sopimusten mukaan.
Kéaytdnnossd vastuu maidrdytyy asiakkaan ja
tunnistuspalvelun tuottajan vilisen vakioso-
pimuksen, tunnistuspalvelun tuottajan ja asi-
ointipalvelun tarjoajan véilisen yksil6llisen
sopimuksen taikka vahingonkorvausta kos-
kevien yleisten sdént6jen mukaan.

Asiointijarjestelmissd laadittuun sdhkoi-
seen asiakirjaan luottanutta ei voida jittda
sithen asemaan, ettd hin joutuisi selvittimain
vaikeasti ndytettdvid tosiseikkoja ja mutkik-
kaita vastuurakenteita, jotka vaihtelevat mui-
den tekemien sopimusten perusteella. Osa-
puoli ei voi valvoa toisen osapuolen tunnis-
tautumistapahtumaa eikd vaikuttaa hinen
kayttimidnsd  tunnistautumismenetelmaén.
Sahkoisen kaupankdynnin luotettavuuden
vuoksi valtion olisi otettava vastuu siitd, ettei
kaupanvahvistajan endd edellytetdi olevan
lasnd tarkistamassa osapuolten henkil6lli-
syyttd ja allekirjoituksia. Onkin perusteltua,
ettd korvausvaatimukset kanavoidaan jérjes-
telmédn ylldpitdjan selvitettdviaksi. Ehdotuk-
sen mukaan valtiolla on ensisijainen vastuu
myds kysymyksesséd olevan kaltaisista vahin-
goista.

Vastuukysymykset on otettava huomioon
tehtdessd sopimuksia tunnistuspalvelujen
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tuottajien kanssa. Esimerkiksi yhteison siséi-
sissd tunnisteissa on pidettdvd 1dhtokohtana,
ettd yhteiso vastaa kaikista sen tunnistautu-
misvilineitd kéyttden tehdyistd oikeustoimis-
ta.

Valtion vastuu olisi ensisijaista sithen nih-
den, joka on luottanut toisen sopijapuolen
henkil6llisyyden todentamiseen. Valtio voi
puolestaan perid suorittamaansa korvausta
siltd, joka on viime kédessd vastuussa. Oi-
keudettomasti toimineen ohella korvausvas-
tuuseen voi joutua tunnistuspalvelun tuottaja
tai se, joka on omalla huolimattomuudellaan
mahdollistanut jérjestelmén oikeudettoman
kayttamisen. Myos valtion takautumisoikeu-
den asianmukaiseen toteutumiseen on kiinni-
tettdvd huomiota tehtdessd sopimuksia palve-
luntuottajien kanssa.

Yleisten  vahingonkorvausoikeudellisten
periaatteiden mukaan vahingonkérsijain oma
huolimattomuus tai myd6tivaikutus voi alen-
taa vahingonkorvausta tai poistaa sen koko-
naan. Valtiolla ei tietenkéin olisi milloinkaan
korvausvastuuta, jos vahingonkérsija on toi-
minut vilpillisesti.

Jos lainhuuto myonnetddn véidrennyksen
perusteella tai tietojenkdsittelystd johtuva
virheen vuoksi, ja lainhuudon nimiinsi saa-
nut tekee jonkin uuden oikeustoimen, sovel-
lettaviksi voivat tulla myos 13 luvun valtion
vahingonkorvausvastuuta koskevat sddnnok-
set.

Esitystd valmisteltaessa on arvioitu, ettd
ehdotettava sddnnos viadrinkdytoksiin liitty-
vistd valtion ensisijaisesta vahingonkorvaus-
vastuusta ei — ottaen muun ohessa huomi-
oon valtiolla jo nykyisin maakaaren 13 luvun
mukaan olevan korvausvastuu — merkitté-
visti atheuttaisi sellaisia uusia kustannuksia,
jotka jadvit lopullisesti valtion kannettaviksi.
Kiinteistonvaihdannan luonteesta johtuu, ettid
osapuolet tavallisesti varsin huolellisesti pe-
rehtyvit oikeustoimeen vaikuttaviin olosuh-
teisiin, minkd vuoksi osapuolelta sdhkoisesti
toimittaessakin voidaan edellyttdd sangen
huolellista selonottoa muun muassa siitd, ke-
nen kanssa hin on tekemisissd, jotta oikeus
korvaukseen voisi olla olemassa. Saannok-
sessd tarkoitettu sdhkoisen asiakirjan vééren-
tdminen on myds yleisesti ottaen vaikeampaa
kuin esimerkiksi perinteisen asiakirjan véa-
rentdminen vddrdn lainhuutomerkinnén ai-

kaansaamiseksi, koska se edellyttdsd, ettd
sihkoisen tunnistamisen viline ensin saadaan
pois sen oikealta haltijalta. Toisaalta esimer-
kiksi tilanteessa, jossa kiinteiston omistaja on
luovuttanut tunnistusvilineen toisen haltuun
tai sdilyttianyt sitd huolimattomasti, valtio voi
edelld esitetyn mukaisesti yleensd perid mak-
samansa korvauksen onnistuneesti takaisin
kiinteiston omistajalta.

2.2.5 Lainhuudatus

Kun kauppa on tehty sdhkoisessd kaupan-
kayntijarjestelmissd, lainhuudatusasia tulee
ehdotuksen mukaan vilittomasti vireille.
Kaupankéyntijérjestelméstd  kirjaamisviran-
omaiselle toimitettu sidhkdinen kauppakirja
korvaisi lainhuutohakemuksen. Ostajan vel-
vollisuudet asioida monessa vaiheessa eri vi-
ranomaisten kanssa vihenisivit ja usein pois-
tuisivat kokonaan. Tavallisissa tapauksissa
osapuolten ei tarvitsisi asioida yhdenk&in vi-
ranomaisen kanssa, kun kauppa tehddian sih-
koisesti.

Lainhuudon vilittomaélld vireilletulolla on
merkittdvid oikeudellisia vaikutuksia. Kiin-
teiston myyjé ei voi lainhuudon vireilletulon
jilkeen tehdd uusia kiinteistod koskevia oi-
keustoimia, jotka jdisivit rasittamaan myytya
kiinteistod ostajan vahingoksi. Kaupan te-
hokkaalla julkistamisella voidaan estdd en-
nalta ristiriitaisten oikeuksien syntymista.
Lainhuudatusasian viliton vireilletulo no-
peuttaa my0s vakuuksien hankkimista. Osta-
ja voisi heti kaupan syntymisen jilkeen ha-
kea sdhkoisesti kiinnityksid myytyyn kiin-
teistoon. Tamé mahdollistaa sen, ettd kaupan
kohdetta voidaan aikaisempaa joustavammin
kayttad kauppahinnan maksamista varten ote-
tun luoton vakuutena.

Koska asiointijarjestelma olisi yhteydessd
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, voitaisiin
sdhkoiseen kauppakirjaan tallennetut tiedot
siirtdd suoraan rekisteriin lainhuutohakemuk-
sen vireilletulotiedoiksi. Tiedonsiirto ja vi-
reilletulomerkinté voitaisiin automatiikan an-
siosta tehdd myos virastoajan ulkopuolella.
Erillistd kaupanvahvistajan ilmoituksiin pe-
rustuvaa saantotietojen kirjausta ei sdhkoi-
sessd kaupankdynnissd endd olisi.

Periaatteessa lainhuutohakemuksen vireil-
letulotapa ei vaikuta kirjaamisviranomaisen
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tutkimisvelvollisuuden laajuuteen. S#hkoi-
seen kauppakirjaan perustuvan saannon lail-
lisuus on tutkittava yhtildisesti kuin perin-
teiseenkin kauppakirjaan perustuvan saan-
non. Kirjaamisviranomaisen ty6td vahentdisi
kuitenkin se, ettd kaupankdyntijdrjestelma on
jo koneellisesti tarkistanut kaupan muoto-
sddnndksen tdyttymisen, kaupan osapuolten
henkil6tiedot, myyjan lainhuudon ja sen, ett-
ei saantoa rasita lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teristd ilmeneva tehottomuusperuste.

Etukiteiset tarkistukset nopeuttaisivat sih-
koisiin kauppoihin perustuvien lainhuutoasi-
oiden kisittelyd. Samojen syiden vuoksi pa-
perimuotoisia liitteitd ei yleensd tarvittaisi
saannon selvittimiseen.

Paperittoman kisittelyn mahdollistamiseksi
kirjaamismenettelyd koskevia sddnnoksid eh-
dotetaan tdydennettdviksi niin, ettei kisitte-
lyn missddn vaiheessa olisi valttimitonta
siirtyd kdyttdméin paperisia asiakirjoja. Os-
tajan ja kirjaamisviranomaisen vilinen tie-
donkulku voisi tapahtua kokonaan sihkoises-
ti. Esimerkiksi lainhuudon myontdmisesta
annettava todistus voitaisiin toimittaa ostajan
ilmoittamaan sdhkopostiin tai ostajalle voi-
taisiin ilmoittaa, mistd paatos olisi sghkoises-
ti noudettavissa. Séhkoisistd kauppakirjoista
ja muista kisittelyssd mahdollisesti synty-
neistd asiakirjoista muodostettaisiin s#hkoi-
nen arkisto. Arkistolaitos maédrittdd arkisto-
lain (831/1994) nojalla, milla tavoin pysyvés-
ti sdilytettdvit asiakirjat lopulta arkistoidaan.

Ehdotuksen mukainen sihkéinen asiointi
lainhuudatusasioissa koskee vain kaupan-
kdyntijarjestelméissd  tehtyjd  luovutuksia.
Tdma ei tarkoita sitd, ettd sdhkoisen hake-
muksen tekeminen olisi kiellettyd, kun kaup-
pakirja on tehty kirjallisessa muodossa. Eri-
tyisen sdhkoisen menettelyn kehittdminen
nditd hakemuksia varten ei kuitenkaan olisi
tarkoituksenmukaista, koska alkuperdisind
kirjaamisviranomaiselle toimitettavat pape-
rimuotoiset liiteasiakirjat olisi aina erikseen
toimitettava ja kisiteltdvd paperimuotoisina,
ja muuten voidaan toimia sihkoisestéd asioin-
nista viranomaistoiminnassa annetun lain no-
jalla. Ehdotettujen sidhkoisten asiointijirjes-
telmien ulkopuolelle jdisi my6s vuokraoi-
keuden tai muun erityisen oikeuden perusta-
mista koskevien kirjausten hakeminen. Ehdo-
tetut kaupankéyntijarjestelma ja kiinnitysjér-

jestelmai kattavat kuitenkin valtaosan kaikista
kirjaamishakemuksista.

2.3 Keskeiset kiinteistovakuuksia koske-
vat ehdotukset

2.3.1 Sdhkoinen panttikirja ja sen hallinta

Kiinteiston panttaaminen edellyttdd, etté
kiinteistoon on haettu kiinnitys kirjaamisvi-
ranomaiselta ja ettd kiinnityksestd todistuk-
seksi saatu panttikirja luovutetaan velkojan
hallintaan. Panttikirja ei itsessédén tuo haltijal-
leen mitddn oikeuksia. Panttioikeus edellyt-
tad, ettd kiinteiston omistaja on antanut pant-
taussitoumuksen ja ettd velkojalla on pant-
taussitoumuksen piiriin kuuluva saatava.
Panttaussitoumus ja velasta annettava saa-
mistodiste voidaan ldhtokohtaisesti antaa va-
paamuotoisesti, joten ne voidaan antaa myds
sdhkoisesti.

Panttikirja on sitd vastoin aina kirjallinen,
tietyt turvaominaisuudet tayttidville paperille
tulostettu asiakirja. Panttikirja vahvistetaan
ratkaisijan allekirjoituksella. Niin pyritddn
varmistamaan panttikirjan aitous. Kuten
edelld on todettu, asiakirjan eheys ja alkupe-
rdisyys voidaan nyky#in varmistaa myos
sdhkoisessd asiakirjassa. Panttikirjan on kui-
tenkin lisdksi tdytettdvd ainutkertaisuuden ja
pysyvyyden kriteerit. Samasta kiinnityksestd
voi olla liikkeessd vain yksi panttikirja. Pant-
tivelkojan olisi kyettdva ndyttdméain, ettd hin
on saanut sihkoisen panttikirjan ja ettd se on
hidnen hallinnassaan. Koska kiinnitykset ja
niitd vastaavat panttikirjat ovat voimassa il-
man aikarajaa, panttikirjan haltijan olisi kyet-
tdvd myds pysyvisti arkistoimaan sihkdinen
panttikirja allekirjoitusta koskevine varmen-
netietoineen. Niitd ominaisuuksia ei saada
aikaan niin, ettd sihkoinen panttikirja olisi
kirjaamisviranomaisen sihkoisesti allekirjoit-
tama asiakirja, joka ensin toimitettaisiin haki-
jalle ja jonka hakija siirtdisi velkojalleen.

Ehdotuksen mukaan sdhkoinen panttikirja
toteutetaankin lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin tehtédvilld kirjauksilla. Sdhkoéinen pantti-
kirja muodostuisi kirjauksesta, josta kdy ilmi,
ettei kyseisestd kiinnityksestd ole annettu kir-
jallista panttikirjaa, ja kirjauksesta, josta kdy
ilmi se, kenen nimiin panttikirja on viimeksi
kirjattu. Muita merkint6jd ei tarvittaisi, silld
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nykyinen paperimuotoinen panttikirja vastaa
tietosisdlloltadn tdysin lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin merkintojé kiinnityksista.

Vaikka panttioikeus kiinteistoon perustuu
nykyddn panttikirjan fyysiseen hallintaan ei-
kd rekisterimerkint6ihin, tieto panttikirjan
haltijasta voidaan nykyisenkin maakaaren
mukaan merkitd lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin. Ehdotuksen mukaan sahkdisen pantti-
kirjan saajaa koskeva kirjaus merkitdén sa-
maan tapaan yhdeksi kiinnitystd koskevaksi
tiedoksi. Ratkaisu olisi teknisesti yksinker-
tainen, ja sidhkoisen panttikirjan saajaa kos-
kevien asioiden kisittelyssd voitaisiin nojau-
tua yleisiin kirjaamismenettelyd koskeviin
saannoksiin.

Toisin kuin Ruotsissa, tarkoituksenmukai-
sena ei ole pidetty sitd, ettd sdhkoisten pant-
tikirjojen hallinnoimista varten perustettaisiin
erillinen rekisteri tai ettd rekisterinpito annet-
taisiin jonkin muun viranomaisen kuin kir-
jaamisviranomaisen tehtdviksi. Paillekkiis-
ten kiinnitystietojen ylldpito kahdessa rekis-
terissd aiheuttaisi sekd lisdtyotd ettd tiedon-
siirtovirheiden mahdollisuuden. On my0s
kayttdjien kannalta yksinkertaisempaa, ettd
kaikki kiinteistopanttioikeuksia koskevat tie-
dot ovat saatavissa samasta rekisteristi.

Sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevalla
merkinnilld olisi oikeudellisesti sama merki-
tys kuin kirjallisen panttikirjan hallinnan
luovutuksella. Kirjaus olisi siten valttiméton,
jotta velkoja voisi saada sivullisia sitovan
panttioikeuden kiinteistoon. Toisaalta kysy-
mys ei olisi panttioikeuden kirjaamisesta.
Kirjauksen yhteydessd ei siis selvitettdisi,
onko kiinteiston omistaja antanut kyseiselle
velkojalle panttaussitoumuksen tai onko vel-
kojalla panttaussitoumuksen piirissd oleva
saamisoikeus. T#amaénkaltainen panttauksen
aineellisoikeudellisen pitevyyden selvittimi-
nen aiheuttaisi valtavan lisdtyon kirjaamisvi-
ranomaisille ja johtaisi my0s panttauksen ja
luotonannon hidastumiseen. Luotonantajat
kantaisivat nykyiseen tapaan vastuun pantti-
oikeutensa patevyydesti.

Jo pelkkd s#hkoisen panttikirjan saajaa
koskeva rekisterdinti olisi uusi viranomais-
tehtdvd, joka siirtdd panttikirjan fyysiseen
luovuttamiseen ja sdilyttdimiseen liittyvai
tyotd kiinteiston omistajilta ja velkojilta vi-
ranomaisille. Tdm& ehdotus on siten toisen-

suuntainen kuin esityksen muut ehdotukset.
Ottaen huomion panttikirjan saajaa koskevan
kirjauksen ja kiinnityksen ldheisen yhteyden
voidaan kirjaamisviranomaisen tehtévien laa-
jentamista kuitenkin pitdd perusteltuna. Sa-
malla on huolehdittava siité, ettd panttikirjo-
jen saajia koskeva kirjaamismenettely on
mahdollisimman kevyt. Taméi edellyttid sah-
koisen asioinnin tehokasta hyvaksikdyttod
sekd tutkittavien seikkojen rajaamista.

2.3.2 Sahkoinen kiinteistdjen kiinnitysjérjes-
telma

Esityksessd ehdotetaan, ettd kiinnitysten
sekd panttikirjojen saajaa koskevien kirjaus-
ten sdhkoistd hakemista varten perustetaan
automaattisen tietojenkésittelyn avulla toimi-
va asiointijarjestelmd. Ndin voitaisiin helpot-
taa hakemusten laatimista ja hakemustietojen
hyodyntdmistd kirjaamistoiminnassa.  Ni-
menomaiset sddnnokset selkeyttdisivit ja yh-
denmukaistaisivat kirjaamiskédytantoa.

Kiinnitysvakuuksia koskeva asiointijérjes-
telmé rakentuisi monissa kohdin samoille pe-
riaatteille kuin edelld selostettu kaupankéyn-
tijarjestelmi. Tietoteknisesti ja oikeudellises-
ti kiinnitysjirjestelma olisi kuitenkin selvésti
tdtd yksinkertaisempi. Kiinnitysjarjestelma
késittelisi vain hakemusten tekemistd ja nii-
den toimittamista kirjaamisviranomaiselle, ei
itse panttaukseen liittyvien sopimusten teke-
misti.

Kiinnityksen hakemisella omistaja varaa it-
selleen mahdollisuuden perustaa panttioikeus
kiinteistoon. Vaikka kiinnitys tai panttikirjan
hallinta ei vield yksin riitd perustamaan pite-
vdd panttioikeutta, oikeudettomasti haettujen
panttikirjojen pédsy liikkeeseen on pyrittava
estdiméidn. Perusteettomista kiinnityksistd ai-
heutuisi huomattavaa haittaa niin kiinteiston
omistajille, velkojille kuin koko jarjestelmén
uskottavuudelle. Vastaavasti myoskéddn pe-
rusteeton sihkdisen panttikirjan saajaa kos-
keva merkinté ei itsessdédn saisi aikaan kiin-
teistod rasittavaa panttioikeutta. Virheellinen
merkintd saajasta voisi kuitenkin johtaa sii-
hen, ettei panttioikeus koske sen velkojan
saatavia, jonka hyviksi panttioikeus oli tar-
koitus perustaa.

Sahkoisen hakemuksen tekijad ja hénen oi-
keutensa hakea uutta kiinnitysti tai panttikir-
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jan saajaa koskevaa kirjausta olisi siksi vilt-
tdmétontd todentaa luotettavasti. Vuorovai-
kutteinen  kiinnitysjédrjestelmd  tarkastaisi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoista ha-
kijan kelpoisuuden. Uuden kiinnityksen haki-
jaksi jarjestelmd hyviksyisi vain lainhuudon
saajan tai sen, jonka nimiin lainhuutoa on
viimeksi haettu. Sahkoisen panttikirjan saa-
jaa koskevan hakemuksen voisi tehdd puoles-
taan se, jonka nimiin panttikirja on kirjattuna.
Kiinnitysjirjestelmén kiytto edellyttdisi kau-
pankdyntijarjestelman tavoin, ettd kayttdja
voidaan tunnistaa luotettavalla tavalla sih-
koisesti.

Ruotsissa vain viranomaisvalvonnassa ole-
vat laitokset voivat késitelld sdhkoisid pantti-
kirjoja. Valmistelussa ei kuitenkaan ole tullut
esiin sellaisia séhkoisten panttikirjojen kayt-
toon liittyvid oikeudellisia riskejd, joita voi-
taisiin  valttdd kayttdjdjoukkoa rajaamalla.
Kuten edelld on selostettu, panttikirjan muo-
dosta riippumatta pitevin panttioikeuden
syntyminen edellyttdd aina kiinteiston omis-
tajan antamaa panttaussitoumusta. Virheelli-
sestd panttikirjan saajaa koskevasta merkin-
nistd johtuvan taloudellisen menetyksen vaa-
ra ei ndin ollen kohdistu kiinteistén omista-
jiin vaan vakuusvelkojiin itseensa.

Merkittavand vaadrinkdytosriskind ei ole pi-
detty sitd, ettd panttikirjan saajaksi kirjattu
velkoja voisi hakea virheellisen merkinnédn
uudesta panttikirjan saajasta ja ndin aiheuttaa
oman panttioikeutensa lakkaamisen. Velko-
jaorganisaation omassa intressissd on, ettd se
huolellisesti valitsee ne tyontekijét, jotka se
valtuuttaa toimimaan puolestaan, sekd maa-
rittdd kéytettdvit vilineet ja tunnisteet. Hy-
viksyttdvid tunnistustapoja madriteltdessd on
edellytettdvi, ettd yhteiso ottaa vastuun mah-
dollisesta omasta organisaatiotunnisteestaan
ja sen kiytostd. Jalkikidteisen valvonnan
mahdollisuuksia lisdd ehdotettu menettely,
jonka mukaan pantinsaajaa koskevasta kirja-
uksesta ilmoitetaan sekd uudelle ettd entiselle
kirjauksen haltijalle ja myds kiinteiston
omistajalle.

Kiinnitysjéarjestelméan kéayttoon oikeutettu-
jen velkojien piirin rajauksesta voisi seurata
muunlaisia ongelmia. Panttikirjan muotoa
olisi esimerkiksi vaihdettava sen mukaan,
kuka on luotonantaja. Hankaluuksia voisi ai-
heutua my0s siité, ettei sdhkoistd panttikirjaa

voisikaan kéyttdd kaikkien velkojen, kuten
myyjédn kauppahintasaatavan, vakuutena.

Ehdotuksen mukaan sdhkdisen panttikirjan
saajille ei aseteta muodollisia edellytyksia.
Vaikka valtaosa kiinteistovakuuksista on
ammattimaisilla luotonantajilla, myds yksi-
tyishenkild tai yksityinen yritys voisi tarvit-
taessa ottaa panttikirjan vakuudeksi yhtd hy-
vin sidhkoisessd kuin kirjallisessakin muodos-
sa. Kun vakuusvelka on maksettu, kiinteistén
omistaja voitaisiin kirjata panttikirjan saajak-
si, mikd mahdollistaisi uuden panttauksen.
Sdahkoisen panttikirjan joustava kéytto edel-
lyttdisi kuitenkin sitd, ettd panttikirjan saajal-
la on kdytossddn verkkoyhteys ja hyviksyt-
tdvi sdhkoisen tunnistautumisen viline.

Kiinnitysjérjestelméssd hakemukset laadit-
taisiin sdhkoisille lomakkeille, joiden tdytta-
misessd ja tarkastamisessa hyodynnettiisiin
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja. Kiin-
nityksiin liittyvdat hakemuslomakkeet ovat
nykyisinkin varsin yksinkertaisia, ja ne so-
veltuvat siksi erittdin hyvin kéytettdviksi
sdhkoisessd muodossa. Kiinnitystd taikka
panttikirjan saajaa koskevissa hakemuksissa
ei olisi liiteasiakirjoja kuin poikkeustilanteis-
sa.

Kiinnitysjérjestelmén kautta voitaisiin jat-
kossa toimittaa myds panttioikeuden haltijan
ilmoituksia ja suostumuksia. Téllainen voisi
olla esimerkiksi panttioikeuden haltijan suos-
tumus médrdalan tai lohkokiinnityksen vapa-
uttamiseksi emdikiinteiston  kiinnityksista.
Sahkoisid panttikirjoja kdytettdessd kiinnitys-
ten muutosmenettely yksinkertaistuisi, koska
panttikirjoja ei lainkaan tarvitsisi toimittaa
kirjaamisviranomaiselle. Panttikirjan médrd
ja kohde mairdytyisivit aina kiinnitystietojen
perusteella.

2.3.3 Kiinnitysasioiden kisittely ja rekisterin
julkisuus

Kun hakija on asianmukaisesti hyviksynyt
sdhkoisen kiinnityshakemuksen, hakemustie-
dot siirrettdisiin automaattisesti lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Jéarjestelmd toimittaisi
hakemuksen sdhkoisesti kirjaamisviranomai-
selle.

Kiinnitysten etusija médrdytyy hakemuk-
sen vireilletulohetken mukaan. Sdhkdiseen
menettelyyn liittyvén vilittémén vireilletulon
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johdosta voitaisiin kokonaan vélttdd nykyi-
nen riski siitd, ettd kiinnityshakemuksen alle-
kirjoituksen jélkeen jokin toinen kiinnitysha-
kemus voi saada paremman etusijan tai ettid
esimerkiksi kiinteiston ulosmittaus voisi es-
td4 kiinnityksen vahvistamisen. Kiinnitysha-
kemuksessa voitaisiin ilmoittaa my6s sédhkoi-
sen panttikirjan saajan nimi, jolloin hakemus-
ta tai panttikirjan saajan nime# ei enédi voitai-
si peruuttaa tai muuttaa. Luottovarat voitai-
siin siten nykyistd turvallisemmin maksaa
kiinnityshakemuksen laatimishetken rasitus-
todistuksen tietojen perusteella.

Sahkoinen asiointi nopeuttaisi ja turvaisi
panttausta my®0s silloin, kun vakuus perustuu
aikaisemmin haettuun kiinnitykseen ja sen
nojalla annettuun sdhkoéiseen panttikirjaan.
Myos tdlloin sivullisiin ndhden ratkaiseva
panttaushetki olisi se ajankohta, jolloin haki-
ja hyviksyy uutta panttikirjan saajaa koske-
van hakemuksen asiointijdrjestelméssa.

Asiointijarjestelmd voisi jo kiinnityksen
hakemusvaiheessa tarkistaa tavallisimmat
kiinnityksen vahvistamisen esteet. Etenkin
sdhkoisen panttikirjan siirron oikeudelliset
edellytykset ovat niin selvit, ettd asiointijar-
jestelmin kautta tulleen hakemuksen ratkai-
seminen voidaan kdytinnossd varsin pitkélti
automatisoida. Tulevaisuudessa, kun jérjes-
telmédn ja lainsddddannon toimivuudesta saa-
daan riittdvit kokemukset, tulee harkittavaksi
myos jarjestelmén ja lainsddddnnon kehitté-
minen siten, ettd yksinkertaisimmat kirjaa-
misratkaisut voitaisiin automatisoida koko-
naan.

Kirjaamisviranomainen voisi toimittaa tie-
dot ratkaisusta yksinomaan s#hkoisessd
muodossa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot
voimassaolevista kirjauksista ja oikeudenhal-
tijoista ovat julkisia. Suurella joukolla viran-
omaisia sekd rahoitus- ja kiinteistdalalla toi-
mivia yrityksid on rekisterin suorakdyttdoi-
keus. Hakuperusteena on kuitenkin yksin-
omaan kiinteiston yksil6ivéd tunnus, eikd ha-
kua voida tehdd esimerkiksi omistajan tai
muun oikeudenhaltijan nimen perusteella.

Kiinteiston omistajan taloudellisiin oloihin
liittyvien tietojen julkisuus lisdédntyisi, jos
my0s sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevat
tiedot olisivat julkisia. Aikaisemmin on ollut
tavallista, ettei rasitustodistuksesta kdy ilmi

muita tietoja kuin kiinnityksen rahamiiri ja
etusija. Velkoja voi kuitenkin halutessaan il-
moittaa nimensé rekisteriin.

Voidaan esittdd erisuuntaisia késityksié sii-
td, tulisiko ldahtokohtaisesta rekisterin julki-
suudesta tehdd poikkeus panttikirjan saajan
tai haltijan nimen osalta. Yleensd yksityis-
henkil6iden ja yritysten luotto- ja pankkisuh-
teisiin liittyvien tietojen antamiseen suhtau-
dutaan pidiattyvésti. On kuitenkin huomatta-
va, ettd julkiseksi voisi tulla vain panttikirjan
saaja, ei sen sijaan tietoja velan madrastd tai
muista ehdoista eikd edes siitd, kuka on ve-
lallinen. Vakuudenhaltijan nimi ja yhteystie-
dot ovat tarpeellisia tietoja kaikille niille, jot-
ka aikovat tehdi kiinteistod koskevan oikeus-
toimen. Esimerkiksi kiinteiston ostajan on
tarpeen varmuudella tietdd, kuka on pantti-
velkoja ja kenelle ilmoitus omistajanvaih-
doksesta on tehtivd. Sama koskee jilkipant-
tioikeuden saajaa, jonka vakuusoikeus perus-
tuu siihen, ettid panttausilmoitus on tehty oi-
kealle taholle. Kirjaamisviranomaisella ja
muilla viranomaisilla, kuten kiinteisténmuo-
dostamis- ja ulosottoviranomaisilla, on niin
ikddn tarve saada tietdd se taho, joka voi
esiintyd panttivelkojana. Néistd syistd ehdo-
tetaan, ettd myos tiedot sdhkdisen panttikir-
jan saajasta ja kirjallisen panttikirjan haltijas-
ta ovat julkisia.

2.4 Sahkéoisten asiointijéirjestelmien
kiyttoonotto

Ehdotuksen mukaan sdhkoisten menetel-
mien Kkayttd perustuu vapaaehtoisuuteen.
Vaikka kayton turvallisuus ja helppous ovat
korostuneesti esilld ehdotetussa kaupankéyn-
tijarjestelmissd, perinteinen kirjallinen ja
vahvistettu kauppakirja saatetaan vield kokea
helpommin hallittavaksi tavaksi.

Myos kiinnitysten hakemisessa kirjallinen
ja sdhkodinen toimintatapa olisivat rinnakkai-
sesti kéytossd. Vakuusvelkojien péddosa on
ammattimaisia luotonantajia, jotka ovat tot-
tuneet sihkoiseen asiointiin ja verkkopalve-
luihin. S#hkoéisiin panttikirjoihin siirtyminen
olisi heiddn etujensa mukaista. Huomattava
osa panttikirjoista on kuitenkin kiinteiston-
omistajien hallinnassa. Siahkoisen panttikir-
jan kaytto edellyttiisi, ettd luovuttavalla ja
vastaanottavalla taholla kummallakin on
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valmiudet s#hkoisten viestien késittelyyn.
Panttikirjan muodosta p#ittdisi panttikirjan
haltija yksin.

Vaihtoehtoiset menettelytavat kilpailisivat
ndin ollen kesken#én omilla ansioillaan. P4é-
toksen sidhkoisen tai kirjallisen muodon kéy-
tostd tekisivit kussakin tapauksessa oikeus-
toimen osapuolet. Koska kiinteiston kaupassa
ja myos kiinnityksissd kysymys on yksityis-
ten kansalaisten omaisuudesta ja heidédn oi-
keustoimistaan, muotovaatimusta ei tulekaan
asettaa yksinomaan kirjaamismenettelyn ja
muun viranomaistoiminnan hydétyjen perus-
teella.

Tulevaisuudessa tietoyhteiskunnan edel-
leen kehittyessd ja sdhkoisten toimintatapo-
jen kdyton lisddntyessd on toisaalta syytd jat-
kuvasti arvioida uudelleen kysymystd siité,
missd madrin ylldpidetddn kahta vaihtoeh-
toista menettelytapaa. Lainsdddant6d voidaan
myohemmin kehittdd, jos kansalaiset halu-
taan joiltakin osin tai kokonaan velvoittaa
pelkdstddan sdhkoisten toimintatapojen kayt-
toon. Télloin on samalla luotava tarvittavat
tukipalvelut niille, joilla ei ole riittdvid vili-
neitd tai valmiuksia itse asioida sdhkoisesti.

3 Esityksen vaikutukset

3.1 Asiointijirjestelmien taloudelliset
vaikutukset

Asiointijarjestelmien kadyttoméasrait

Esityksen kokonaistaloudelliset vaikutukset
niin julkiselle kuin yksityisellekin sektorille
riippuvat siitd, kuinka laajasti sdhkoisid asi-
ointijédrjestelmid ryhdytdsdn kédyttdiméan. Hyo-
tyji ja s#dst6jd saavutetaan vain riittdvin
kayttoasteen jidlkeen. Koska jarjestelmien
kaytto- ja perustamiskustannukset on tarkoi-
tus kerdtd asiointimaksuilla, maksujen suu-
ruus ja kdyttomadrdt ovat keskindisessd riip-
puvuussuhteessa.

Ruotsista saatujen kokemusten perusteella
voidaan arvioida, etti lainsdddinnén tultua
voimaan viiden vuoden kuluessa noin puolet
paperimuotoisista  panttikirjoista tultaisiin
vaihtamaan s#hkoisiksi ja kymmenen vuoden
kuluttua sdhkoisessd muodossa olisi noin
80 prosenttia panttikirjoista. Sdhkdinen asi-

ointi uusia kiinnityksid haettaessa kasvaisi
luultavasti jo muutamassa vuodessa pédasial-
liseksi hakemistavaksi. Késitystd tukee se, et-
td Suomessa toimivat pankit ja muut rahoi-
tuslaitokset ovat voimakkaasti sidhkdistineet
muitakin toimintojaan.

Arvion esittdminen séhkoéisen kaupankéyn-
nin yleistymisestd on huomattavasti epdvar-
mempaa. Kayttéonotto riippuu paljolti sdh-
koisen asioinnin muusta yleistymisesti ja sii-
td, saavuttavatko sdhkoiset sopimukset ih-
misten luottamuksen. Voidaan olettaa, etti
siirtyminen tulee tapahtumaan paikkakunnit-
tain eriaikaisesti riippuen alueella toimivien
kiinteistonvilittdjien ja pankkien omaksumis-
ta toimintatavoista. Séhkoiset panttikirjat ja
sdhkoinen asiointi kiinnitysasioissa tulisivat
edistimdidn myo6s kauppojen tekemistd sih-
koisessd muodossa.

Julkisessa keskustelussa esitetyt arviot sdh-
koisen liiketoiminnan ja asioinnin laajentu-
misesta ovat usein osoittautuneet liian opti-
mistisiksi. Kustannusten ja mahdollisten
sddstdjen vertaamista varten tarvitaan kuiten-
kin jokin ennuste. Valmisteluvaiheessa on
lahdetty olettamuksesta, ettd viiden vuoden
kuluttua kolmannes ja kymmenen vuoden
kuluessa puolet kaupoista tehtdisiin sdhkoi-
sesti.

Jaljempénd kustannusvaikutusten arvioissa
kaytetddn edelld esitettyjd arvioita. Lukumai-
riksi muutettuina ne merkitsisivét, ettd viiden
vuoden kuluttua tehtdisiin yli 100 000 séh-
koistd  kiinnityshakemusta vuodessa, kun
mukaan lasketaan kiinnityksen vahvistamista
ja muuttamista koskevat hakemukset lukuun
ottamatta panttikirjan muodon muuttamista
koskevia hakemuksia. Panttikirjoja olisi
muutettu sahkoisiksi ja uusia kiinnityksia ha-
ettu niin, ettd sdhkoisid panttikirjoja olisi yh-
teensd noin 2 miljoonaa. Vastaavat luvut
kymmenen vuoden kuluttua olisivat yli
100 000 kiinnityshakemusta vuodessa ja yli
3 miljoonaa sdhkoistd panttikirjaa. Kiinteis-
ton kaupoista sdhkoisesti tehtdisiin viiden
vuoden kuluttua noin 25 000 ja kymmenen
vuoden kuluttua 40 000 vuodessa.

Vaikutukset kansalaisille ja yrityksille

Sahkoiset menettelyt vihentdvit kansalais-
ten ja yritysten vaivaa ja kustannuksia kiin-
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teistdjen kaupassa ja rahoituksessa. Pelkéstd
sihkoisestd kauppakirjasta ei olisi suurta
hyotyéd kaupan osapuolille, koska kauppakir-
jan laatiminen on vain pieni osa koko kau-
pantekoprosessia. Kun samaan sidhkoiseen
prosessiin yhdistetddn vakuus- ja maksujar-
jestelyt sekd lainhuuto- ja kiinnityshakemuk-
set niihin liittyvine maksuineen, voidaan saa-
vuttaa merkittdvid kustannussaastoja.

Kiinteiston kaupan tekeminen sidhkdoisesti
poistaisi kaupanvahvistusmenettelyyn kulu-
van ajan sekd matkakulut. Lainhuutohake-
muksen laatimisen ja sen toimittamisen kus-
tannukset sddstyisivdat niin ikd4n. Vaikka
sdhkoisessd  kaupankdynnissd luovuttaisiin
kaupanvahvistajan kdytostd, se ei merkitse si-
td, ettd osapuolet sddstdisivdt kokonaan ny-
kyisen kaupanvahvistusmenettelyn kustan-
nukset. Kaupankdyntijarjestelmén kaytosta
perittdvd asiointimaksu olisi kuitenkin sel-
visti pienempi kuin nykyinen 77 euron kau-
panvahvistajan palkkio. Yksin tdmé johtaisi
tuntuviin  kustannussééstoihin  asiakkaille.
Valtaosa kiinteiston kaupoista tehdddn yksi-
tyishenkildiden kesken.

Kaupanteon kustannukset nousevat merkit-
tdvisti, jos kauppakirjan tai lainhuutohake-
muksen tekemisessd kidytetddn asiamiehen
palveluksia. Erdiden merkittdvien toimijoi-
den palveluhinnastojen mukaan vdhimmais-
palkkiona kiinteiston kauppakirjan laatimi-
sesta peritddn 200—500 euroa ja lainhuudon
hakemisesta 200—250 euroa. Kiinteistonvé-
littdj4t eivét peri eri korvausta kauppakirjan
laatimisesta, vaan se sisdltyy kiinteistonvali-
tyspalkkioon. Pientalokaupoista noin 80 pro-
sentissa kauppa tehdddn kiinteistonvilittdjan
avustamana. Kaupankdyntijarjestelmén tar-
joama esitdytetty kauppakirjalomake vihen-
tdisi osaltaan kauppakirjan laatimisesta ai-
heutuvaa tyotd, mutta ei vdhentdisi esimer-
kiksi oikeudellisen asiantuntemuksen tarvet-
ta. TyoOnsddston tulisi kuitenkin heijastua
palkkioita alentavana tekijana.

Merkittavad on, ettd sdhkoisesti tehdyssd
kaupassa lainhuutoa ei haettaisi erikseen
lainkaan. Lainhuudatusasioissa asiamiesti
kdytetddn nykyddn 50—S80 prosentissa ha-
kemuksista, jolloin kiinteiston ostajat siis
maksavat asiamiehelleen palvelumaksun.
Koska sdhkodinen kaupankdyntijérjestelmé
poistaisi asiamiehen kdytén lainhuudatusasi-

oissa, asiakkaille koituva vuosittainen kus-
tannussdéstod lainhuutohakemuksia koskevien
palvelumaksujen osalta voidaan edelld esitet-
tyjen kéyttomidrien perusteella arvioida vii-
den vuoden kuluttua noin 2,5—4 miljoonaksi
euroksi.

Taloudellisesti merkittdvdd on myd6s pro-
sessin nopeus. Télld on merkitysti erityisesti
asuntokaupoissa, jotka usein ovat ketjuuntu-
neita. Nykyisin kustannuksia aiheutuu esi-
merkiksi viliaikaisen rahoituksen ja vakuuk-
sien jarjestamisesta.

Sadstyvin ajan ja vaivan samoin kuin koko
menettelyn nopeutumisen taloudellinen mer-
kitys osapuolille vaihtelee huomattavasti yk-
sittdistapauksittain. Hyodyt kertaantuisivat
kiinteistonvilittdjille, pankeille ja muille
kiinteistdalalla toimiville, jotka osallistuvat
toistuvasti kiinteiston kauppaan tai siihen liit-
tyvien maksujen ja vakuuksien hallinnointiin.
Ajan mittaan voisi mainittujen tahojen talou-
dellinen hyoty kasvaa mittavaksi.

Oikeudellisen turvallisuuden taloudellista
vaikutusta ei voida mitata euromiériisesti.
Kiinteistdjen suuren arvon vuoksi myds
kauppaan liittyvdt riskit ovat suuria. Jos
kauppa osoittautuu tehottomaksi tai jos
kauppahintaa ei suoriteta, menetys voi vaa-
rantaa yksityishenkilon talouden. Sdhkoéinen
kaupankédynti vdhentdisi paitsi kauppakirjo-
jen teknisluontoisia virheitd my®0s ristiriitais-
ten oikeuksien syntymistd. Toisaalta valtio
ottaisi taloudellista vastuuta jirjestelmén vir-
heettomistd toiminnasta sekd jirjestelmén
kayttdjien henkilollisyyden oikeellisuudesta.
Tamén ei kuitenkaan ole katsottu merkitta-
visti lisddvin valtion riskid verrattuna nykyi-
seen sddntelyyn, jonka mukaan valtio jo vas-
taa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin teknisesti

virheettomyydestd sekd lainhuutotietojen
luotettavuudesta paperisten saantokirjojen
perusteella.

Sahkoisen kiinnitysjarjestelmén taloudelli-
set hyodyt olisivat vield ilmeisemmat. Kiin-
nityksen hakeminen sdhkdisen kiinnitysjér-
jestelmén kautta olisi vaivatonta ja nopeaa.
Nykyisten palveluhinnastojen mukaan kiinni-
tyksen hakemisesta peritddn noin 200—
250 euron palkkio, mutta palveluhinnastoista
voidaan k#ytdnnossd joustaa asiakassuhteen
perusteella. Lainhuudon ja kiinnitysten ha-
keminen pankin toimesta johtuu usein siité,
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ettd pankki voi varmistaa luottoehtojen mu-
kaisten vakuuksien saamisen. Sdhkoiset asi-
ointipalvelut mahdollistaisivat sen, ettd osa-
puolet voivat tehdd kaikki tarvittavat toimet
samanaikaisesti. Kiinnityshakemuksissa asia-
miestd kidytetddn 60—S80 prosentissa tapauk-
sista. Jos oletetaan, ettd asiamiesten kayttd
vihenee kiinnityshakemuksissa puoleen ny-
kyisestd sidhko6isen asiointijdrjestelmidn myo-
td, asiakkaille palvelumaksusééstoind koituva
taloudellinen hyoty voidaan arvioida noin
6—8 miljoonaksi euroksi vuodessa, vaikka
huomioon otetaan asiointijarjestelmin kay-
tostd perittdivd maksu. Sdhkoinen kiinnitys-
jarjestelmd helpottaa siind maérin kiinnityk-
sen hakemista, ettd sen tulisi vaikuttaa myos
asiamiespalvelun hinnoitteluun.

Panttikirjojen siirtoihin ja turvalliseen tal-
lettamiseen kuluva ty6 ja muut kustannukset
korvautuisivat sdhkoisid panttikirjoja kiytet-
tdessd huomattavasti  yksinkertaisimmilla
toimilla. Vakuuksien siirrot voisivat tapahtua
vaivatta ja turvallisesti sdahkoisesti. Panttikir-
jojen arkistointi samoin kuin riskit, jotka liit-
tyvit arvopapereihin verrattavien panttikirjo-
jen katoamiseen tai vahingoittumiseen, pois-
tuisivat.

Luotonmyontgjille, kuten pankeille, suu-
rimmat taloudelliset vaikutukset liittyisivit
sdhkoisten panttikirjojen kdyttoonottamiseen.
Edelld on arvioitu, ettd paperimuotoiset pant-
tikirjat muutettaisiin vahitellen séhkoiseen
muotoon 5—10 vuoden aikana. Panttikirjo-
jen muuttamisesta sihkoisiksi aiheutuisi pan-
keille merkittdavid kuluja. Pitkélld aikavélilla
hyodyt olisivat pankeille kuitenkin kuluja
suuremmat, koska sdhkoisten panttikirjojen
vakuushallinto olisi edullisempaa kuin pape-
rimuotoisten. Paperimuotoisista panttikirjois-
ta luopuminen merkitsisi tyOaikasddstojd
pankeissa. Tyoaikasddston voidaan arvioida
olevan 2—3 miljoonaa euroa vuodessa.

Kokonaisuutena arvioiden s@hkoinen kiin-
teistonvaihdantajérjestelma tuottaisi pankeil-
le kustannussééstojd vasta sitten, kun sdahkoi-
nen asiointi siihen liittyvine séhkoisine pant-
tikirjoineen olisi laajasti kdytossd. Alkuvai-
heessa jdrjestelmédn perustamisesta ja siihen
liittymisestd aiheutuisi pankeille mittavia tie-
tojarjestelmékustannuksia, joiden midrd voi
ylittdd alkuvaiheessa saavutettavat hyodyt.

Valtiontaloudelliset vaikutukset

Valtion taloudelle aiheutuisi yhtédltd kus-
tannuksia jirjestelmin rakentamisesta ja yl-
lapidosta ja toisaalta sddst6jd viranomaisten
vihentyvan tyomadran vuoksi.

Valtion kustannukset katetaan asiointijir-
jestelmien maksuilla. Maksutulojen kertymi
riippuu siitd, missé aikataulussa ja laajuudes-
sa kéyttajat siirtyvét sdhkoiseen asiointiin.
Investointien kuoletusaika tulisi asettaa riit-
tdvan pitkdksi. Nykyéddn sovellusten kayt-
toikdnd pidetddn noin 10—15 vuotta.

Uusien asiointijarjestelmien, erityisesti
kaupankadyntijarjestelmin, rakentaminen on
vaativa ja laajamittainen hanke. Sahkoistd
kiinteistonvaihdantaa selvittineen toimikun-
nan teettdmaéssd, 8.11.2005 pdivityssi esisel-
vityksessd arvioitiin asiointijarjestelméin ra-
kentamisen vaativan kokonaisuudessaan noin
3 500 henkil6tyOpdivaa.

Hallitusohjelman mukaisesti kiinteist6jen
kirjaamisasiat on siirretty Maanmittauslai-
tokselle ja kiinteistéjen kirjaamisjdrjestelma
uudistetaan. Asiointijdrjestelmien rakentami-
nen on tarkoituksenmukaista toteuttaa kir-
jaamisjdrjestelmén uudistamisen yhteydessa.

Maanmittauslaitoksessa asetettiin
1.12.2008 mdédrittelyprojekti kiinteistotieto-
jarjestelmén kirjaamisosan uudistamiseksi.
Miadrittelyprojektin rinnalla Maanmittauslai-
tos on selvittinyt konsultin avulla sdhk6isen
kiinteistovaihdannan edellyttdmid vaatimuk-
sia asiointijédrjestelmille. Mainittujen hank-
keiden myotd on asiointijdrjestelmien raken-
tamistyon vaatiman tyOmdaédrdn arviointi tar-
kentunut. Télld hetkelld arvioidaan asiointi-
jarjestelmien rakentamisen vaativan noin
5900 henkilotyopdivdd.  Rakentamistyon
henkil6ty6kustannukset ovat timén arvion
perusteella 4,9 miljoonaa euroa. Rakentamis-
tyohon liittyvét laite- ja ohjelmistokustan-
nukset ovat 0,5 miljoonaa euroa. Rakenta-
miskustannukset ovat yhteensd 5,4 miljoonaa
euroa. Piddosa  rakentamiskustannuksista
muodostuu ulkoa ostettavasta tydstd ja muis-
ta vastaavista investoinneista, osa kuitenkin
Maanmittauslaitoksen omasta tyostd. Menot
maksetaan valtion talousarviosta Maanmitta-
uslaitoksen momentilta 30.70.01.

Maanmittauslaitoksen  kirjaamisjérjestel-
min uudistamista varten perustaman hank-
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keen tehtdvidnd on 1) sopeuttaa kiinteistotie-
tojdrjestelmén kirjaamisosan tietotekninen
ratkaisu Maanmittauslaitoksen organisaati-
oon (kidyttoonotto vuodenvaihteessa 2009—
2010), 2) uudistaa vanhentunut elinkaarensa
pédssd oleva tietojérjestelméd ja samalla ra-
kentaa luotettava, automaattisia pddtospro-
sesseja tukeva, tietosisdlloltddn riittdva lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteri osaksi kiinteisto-
tietojarjestelmédd (suunniteltu kéyttoonotto
vuonna 2012) sekd 3) kehittdd sidhkoinen
kiinteistonvaihdannan tietojérjestelmé siten,
ettd jarjestelmd otetaan pilottikdyttoon vuon-
na 2013 ja jarjestelmd on kattavassa tuotan-
tokdytossd vuoteen 2015 mennessd. Hanke
on valtion keskeisid IT-hankkeita, johon
suunnataan keskitettyd tuottavuuden edisté-
misen rahoitusta.  Hanke toteutetaan
30.3.2010 padtetyn valtiontalouden kehyksen
puitteissa ja se tukee Maanmittauslaitokselle
asetettujen tuottavuustavoitteiden saavutta-
mista.

Sahko6inen kiinteistéjen vaihdanta ja kirjaus
(KIRVA) —hankkeelle on vuosina 2008—
2010 myonnetty yhteensd 8 500 000 euroa
siirtoina tuottavuus- ja IT-hankkeiden edis-
tdmisen médrdrahoista. Vuoden 2011 talous-
arvioesityksen mukaan vuodelle 2011 myo6n-
nettdisiin 1 miljoonaa euroa. Mikéli eduskun-
ta myontdd tuottavuusméirdrahaa, valtiova-
rainministerion ja maa- ja metsdtalousminis-
terion yhteisen nidkemyksen mukaan hank-
keelle kohdennetaan sitd vield 3 miljoonaa
euroa my6hempini vuosina.

Asiointijarjestelmien ylldpito- ja hallinta-
kustannusten arvioidaan olevan noin
1,12 miljoonaa euroa vuodessa. Kustannuk-
set muodostuvat ohjelmiston ylldpidosta, lait-
teiden ja jérjestelmdn hallintakustannuksista
sekd Maanmittauslaitoksen jirjestelmin val-
vontaan, edelleen kehittdmiseen, ylldapitoon
ja hallinnointiin liittyvistd henkilostokustan-
nuksista seké tietomaksuista ja tunnistuspal-
velujen maksuista. Edelld on arvioitu, ettd
jarjestelmiin liittyvd wvaltion vahingonkor-
vausvastuu ei aiheuttaisi merkittdvid uusia
kustannuksia verrattuna maakaaren nykyi-
seen sddntelyyn, jonka mukaan valtio jo vas-
taa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin teknisesti
virheettomyydestd sekd lainhuutotietojen
luotettavuudesta. Muun muassa on arvioitu,
ettd asiointijarjestelmien védrinkdytt6on pe-

rustuva valtion ensisijainen vahingonkor-
vausvastuu ei aiheuta sellaisia merkittdvid
uusia kustannuksia, jotka jédisivit lopullisesti
valtion kannettaviksi (ks. edelld kohta 2.2.4).
Toisaalta jarjestelmien automaattisesti eri re-
kistereistd suorittamat tarkistukset ovat omi-
aan vihentdméin niitd riskejd, jotka liittyviét
edelld mainittuun valtiolla jo nyky#ddn maa-
kaaren mukaan olevaan korvausvastuuseen.

Jos investointien kuoletusaika on 10 vuotta,
asiointijarjestelmien yhteenlasketut rakenta-
mis- sekd ylldpito- ja hallintakustannukset
ovat vuodessa noin 1,7 miljoonaa euroa.
Néamé kustannukset on tarkoitus kattaa asi-
ointimaksuin siten, ettd jarjestelmin raken-
tamiskustannukset tulisivat katetuiksi kym-
menessd vuodessa kiyttoonotosta.

Sahkoisiin panttikirjoihin siirtymisen hel-
pottamiseksi ehdotetaan, ettd viiden vuoden
pituisen siirtymdkauden aikana Maanmittaus-
laitos voisi hoitaa muuntoon liittyvid kirjaa-
mistehtdvid. Mitd suurempi osa kirjallisista
panttikirjoista muunnettaisiin  sdhko6iseen
muotoon ajatellun siirtymédkauden aikana,
sen nopeammin voidaan saavuttaa hyotyji
kirjaamisviranomaisissa. Tdmi riippuu kui-
tenkin muuntotehtdviin kaytettdvissi olevis-
ta resursseista.

Kaupanvahvistajina toimii oikeushallinnon,
maanmittaushallinnon, maistraattien ja kunti-
en virkamiehid sekd maanmittaustoimistojen
(ja aikaisemmin kidrdjdoikeuksien) tehtdvain
midrddmid henkiloitd. Kaikkiaan kaupan-
vahvistajia on yli 3 300. Tehtdviin erityisesti
médriatyt kaupanvahvistajat vahvistavat noin
60 prosenttia kiinteiston kaupoista. Valtion ja
kuntien virkamiehet vahvistavat kauppoja
padasiassa virka-aikana ja -paikalla. Kaupan-
vahvistuksen edellyttdmd tyomédrd arvioi-
daan vajaaksi yhdeksi tunniksi. Edelld arvioi-
tujen asiointimédrien mukaan laskennallinen
tybajan sddsto olisi virkamiesten osalta vuo-
dessa 4—6 henkil6tyovuotta. Sddsto on kui-
tenkin laskennallinen, ja se on vaikeasti rea-
lisoitavissa, koska kaupanvahvistus on vain
pieni osa kyseisten virkamiesten toimista.

Sahkoisten asiointijarjestelmien kaytto va-
hentdisi merkittdvasti rutiinitehtdvid kirjaa-
misviranomaisessa. Sdhkoisen kaupankaynti-
jéarjestelman myo6td voidaan lainhuudatusme-
nettelyd sujuvoittaa niin, ettd kéytettdvin
tybajan arvioidaan vihenevin noin puoleen
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siitd, mikd nykyisin kuluu vastaavien, kirjal-
lisiin kauppakirjoihin ja muihin asiakirjoihin
perustuvien lainhuutohakemusten késitte-
lyyn. Tyo6nséésto syntyisi tietojen tallentami-
seen, rekisteritietojen ja veronmaksukuittien
tarkistamiseen, asiakirjojen postittamiseen ja
asiakirjojen arkistointiin liittyvien tehtdvien
vihenemisestd. Laskelmissa on otettava
huomioon, ettei tyonséddsté kohdistu lainkaan
oikeudellisesti mutkikkaiden saantojen, kuten
perhe- ja perintdoikeudellisten saantojen, ké-
sittelyyn. Jos sdhkoisid kiinteistokauppoja
tehtdisiin 25 000—40 000 vuodessa, tyon-
sddstohyoty lainhuutoasioissa olisi 10—
20 prosenttia nykytilanteeseen verrattuna.

Kiinnitysasioissa tyOnséddsté yksittdisissd
sdhkoisissd hakemuksissa olisi vieldkin suu-
rempi. Kun sghkoéinen asiointijdrjestelmé on
saatu toimivaksi, sdhkoisen kiinnityshake-
muksen kisittelyyn voidaan arvioida kuluvan
noin 30 prosenttia siitd ajasta, jonka vastaa-
van kirjallisen hakemuksen késittely vaatii.
Jos sdhkoisid kiinnityshakemuksia tehtdisiin
130 000—160 000 vuodessa, vuotuinen tyon-
sddstd olisi kiinnitysasioissa noin 40—
50 prosenttia, vaikka lukuihin on lisétty sdh-
koisten panttikirjojen saajien kirjaamisesta
aiheutuvat uudet tehtévit.

Kirjaamisasioissa saavutettaisiin sdahkoéisen
asioinnin my6td kokonaisuudessaan noin
25—35 prosentin laskennallinen tyonsdisto.
Jos edelld esitetty arvio sdhko6isten menetel-
mien kédytostd toteutuu, viiden vuoden kulut-
tua vuosittainen sdésto olisi noin 50 henkil6-
tyovuotta ja kymmenen vuoden kuluttua 13-
hes 70 henkil6ty6vuotta. Jos huomioon ote-
taan vélittomien palkkakustannuksen ohella
my6s vililliset kulut, laskennallinen sddsto
olisi 2—3 miljoonaa euroa vuodessa. Lisdksi
myohemmin, kun jérjestelmien ja lains&i-
ddnnén toimivuudesta on ensin saatu riitti-
vdd kokemusta, tulee harkittavaksi jarjestel-
mien ja lainsdddédnnon kehittdminen niin, ettd
yksinkertaisimmat kirjaamisratkaisut voidaan
kokonaan automatisoida. Tété kautta on mah-
dollista saavuttaa merkittivid lisdsdaastoja.

Sahkoisten asiointijarjestelmien kdyttd no-
peuttaisi valtion vero- ja maksutulojen ker-
tymistd ja poistaisi muun muassa hakemus-
maksujen laskutuksen kustannukset. Suora-
naisia kustannuss#ddstdja tulisi my6s posti-
maksujen ja panttikirjojen painatuskustan-

nusten vdhentyessd. Vuosittainen kustannus-
sddstd olisi noin 100 000 euroa.

Asiointijarjestelmien rakentaminen olisi
korkeista perustamiskustannuksista huolimat-
ta tarkoituksenmukaista jo valtion vilittomi-
en kustannussdéstojen perusteella.

3.2 Asiointijirjestelmien organisaatio-
vaikutukset

Sahkoéinen ja kirjallinen kaupankéyntitapa
toimisivat rinnakkain. Kaupanvahvistajia tar-
vittaisiin edelleen, vaikka heidan palvelujen-
sa tarve ajan myo6td vihenisikin, Kaupanvah-
vistajien tehtdviin ei ehdoteta muutoksia.
Lain voimaantulon vuoksi ei ole tarpeen
muuttaa sitd, ketkd voivat toimia kaupanvah-
vistajina. Laaja kaupanvahvistajien joukko
varmistaa sen, ettd kiinteiston kauppoja voi-
daan tehdd myos perinteiselld tavalla jousta-
vasti eri puolilla Suomea. Séhkoisen kaupan-
kdynnin yleistyminen vihentdisi kuitenkin
Maanmittauslaitoksen médrdamien kaupan-
vahvistajien tarvetta. Myohemmin voitaisiin
harkita myos virkamiehind toimivien kau-
panvahvistajien piirin supistamista. Muun
muassa ndmi kysymykset tulevat arvioita-
viksi, kun lainsddddnnon tultua voimaan seu-
rataan sen toimivuutta ja vaikutuksia.

Sahkoisten asiointijdrjestelmien kayttd hel-
pottaisi monia kirjaamismenettelyn kéytinto-
jd, kuten tietojen tallentamista ja postitusta.
Muutokset eivit ulottuisi kirjaamisratkaisun
tekemiseen eivitkd poistaisi sitd edeltdvad
oikeudellista arviointia. S#hkoéinen asiointi
vdhentdisi kuitenkin vihitellen kirjaamisasi-
oiden hoitoon vaadittavan henkiloston maa-
raa.

Sahkoisessd asioinnissa asiakkaan ja viran-
omaisen vilinen etdisyys menettdd merkitys-
tddn. Kirjaamishakemusten tekeminen ei kui-
tenkaan ndkopiirissi olevana aikana tule ko-
konaisuudessaan eikd lainhuudatusasioissa
vilttimattd edes valtaosaltaan siirtyméén
sdhkoiseksi. Edelleenkin useat yksityishenki-
l6t kokevat henkil6kohtaisen asioinnin hel-
pommaksi ja turvallisemmaksi asiointitavak-
si. Vaikka sdhkodinen asiointi lisdd viran-
omaistoiminnan keskittdmisen edellytyksid,
huomiota on kiinnitettdva riittdvdin asiakas-
palveluun.
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4 Asian valmistelu
4.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Oikeusministeri6  asetti ~ maaliskuussa
2004 toimikunnan selvittdiméddn mahdolli-
suuksia kehittdd kiinteistdjen kirjaamisjérjes-
telmdd. Tehtdvind oli selvittdd, millaisin
sdhkoisen asioinnin ja tiedonsiirron keinoin
voidaan tehostaa kirjaamismenettelyéd ja pa-
rantaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tieto-
sisdltod. Lisdksi toimikunnan oli selvitettdva
tarvetta siirtyd sdhkoiseen kaupankéyntiin ja
sdhkoisten panttikirjojen kdyttoon.

Toimikunta jétti loppumietinténsd joulu-
kuussa 2005 (KM 2006:1). Mietinnén ehdo-
tukset sdhkoistd kiinteiston kauppaa, pant-
tausta ja kirjaamismenettelyd koskevaksi
lainsddadannoksi vastasivat padpiirteiltddn nyt
ehdotettua. Mietintd sisdlsi myos lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterid koskevien sdinnosten
uudistamista sekd kuolinpesien yhteystietoja
koskevia ehdotuksia, joita koskevat kysy-
mykset on ratkaistu jo aiemmin kirjaamisasi-
oiden Maanmittauslaitokselle siirtdmisté
koskevan lainsdddannon (HE 30/2009 vp) ja
viestotietojirjestelmédd koskevan lainsdddén-
non uudistamisen (HE 89/2008 vp) yhteydes-
si.
Hallituksen esitys on valmisteltu toimikun-
nan mietinnon pohjalta virkatyoné oikeusmi-
nisteriossd. Tarkistettu luonnos lakiehdotuk-
siksi ja niiden yksityiskohtaisiksi peruste-
luiksi valmistui 1.2.2010. Valmisteluun ja
sen aikatauluun on vaikuttanut myos kiinteis-
tojen kirjaamisasioiden siirtdminen kérdjdoi-
keuksilta Maanmittauslaitokselle, joka toteu-
tettiin 1.1.2010 voimaan tulleella lainsdaiddan-
nolla.

4.2 Lausunnot ja niiden huomioon otta-
minen

Toimikunnan mietinndstd pyydettiin lau-
sunnot sisdasiainministerioltd, valtiovarain-
ministeri6ltd, maa- ja metsdtalousministeriol-
td, kauppa- ja teollisuusministerioltd, ympa-
ristoministeriolts, Kuluttajavirastolta,
Maanmittauslaitokselta, Metsihallitukselta,
Rahoitustarkastukselta, tietosuojavaltuutetul-
ta, Valtion asuntorahasto ARA:Ita, Verohalli-

tukselta, Viestorekisterikeskukselta, Turun-
seudun kirdjdoikeudelta, Joensuun kérdjaoi-
keudelta, Finnvera Oyj:ltd, Tietoyhteiskun-
nan kehittdmiskeskus TIEKE ry:1td, Suomen
Kuntaliitto ry:1td, Helsingin yliopiston oike-
ustieteelliseltd tiedekunnalta, Turun yliopis-
ton oikeustieteelliseltd tiedekunnalta, Lapin
yliopiston  oikeustieteiden tiedekunnalta,
Asuntokiinteistd- rakennuttajaliitto ASRA
ry:Itd, Elinkeinoeldmén keskusliitto EK
ry:1td, Huoneistokeskus Oy:ltd, Keskuskaup-
pakamarilta, Kuluttajat-Konsumenterna
ry:td, Kérdjdoikeustuomarit ry:ltd, Maa- ja
metsitaloustuottajain ~ Keskusliitto MTK
ry:Itd, Maanomistajain Liitto ry:Itd, Pank-
kialan Asiakasneuvontatoimistolta, Suomen
Asianajajaliitto ry:1td, Suomen Henkikirjoit-
tajayhdistys ry:Itd, Suomen Kihlakunnan-
voudit ry:ltd, Suomen Kiinteistoliitto ry:ltd,
Suomen Kiinteistonvélittdjaliitto ry:1td, Suo-
men Kuluttajaliitto ry:Itd, Suomen Lakimies-
liitto ry:Itd, Suomen Maanmittausinsinddrien
Liitto ry:Itd, Suomen Omakotiliitto ry:Iti,
Suomen Pankkiyhdistys ry:ltd, Suomen Va-
kuutusyhtididen Keskusliitto ry:1td, Suomen
Yrittdjat ry:ltd, Uudenmaan Asuntokiinteis-
toyhdistys ry:Itd ja Yleiset oikeusavustajat
ry:Itd. Néistd valtaosa antoi pyydetyn lausun-
non. Lisdksi lausuntonsa antoi Suomen toi-
mitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry. Lau-
sunnoista on laadittu tiivistelmé (oikeusmi-
nisterio, lausuntoja ja selvityksid 2006:27).
Lausunnonantajat kannattivat yleisesti toi-
mikunnan ehdotuksia. S#hkéisten menette-
lyiden kéyttoonottoa Kkiinteiston luovutuk-
seen ja vakuutena kdyttdmiseen liittyvissi
asioissa pidettiin hyvdnd ja kannatettavana
osana sdhkaisten palveluiden laajempaa hyo-
dyntdmisté ja niiden katsottiin nopeuttavan ja
joustavoittavan kiinteistonkaupan tekemisti
sekd lainhuudatus- ja kiinnitysmenettelya.
Lausunnoissa esitettiin ehdotuksia koskevia
yksityiskohtaisia huomioita, joiden johdosta
ehdotuksia on tarkistettu jatkovalmistelussa.
Oikeusministeriossd 1.2.2010 valmistu-
neesta tarkistetusta luonnoksesta lakiehdo-
tuksiksi ja niiden yksityiskohtaisiksi peruste-
luiksi pyydettiin lausuntoa sisdasiainministe-
ri6ltd, valtiovarainministerioltd, maa- ja met-
sdtalousministerioltd, liikenne- ja viestintd-
ministerioltd, tyd- ja elinkeinoministeriolt,
ympdiristoministerioltd, Asumisen rahoitus-
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ja kehittdimiskeskus ARA:Ita, Kuluttajaviras-
tolta, Maanmittauslaitokselta, Metsihallituk-
selta, Patentti- ja rekisterihallitukselta, Fi-
nanssivalvonnalta, tietosuojavaltuutetulta,
Verohallitukselta, Viestorekisterikeskuksel-
ta, Finnvera Oyj:ltd, Suomen Kuntaliitto
ry:1td, TIEKE Tietoyhteiskunnan kehittdmis-
keskus ry:lItd, Helsingin yliopiston oikeustie-
teelliseltd tiedekunnalta, Turun yliopiston oi-
keustieteelliseltd tiedekunnalta, Lapin yli-
opiston oikeustieteiden tiedekunnalta, Asun-
to- toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI
ry:1td, Elinkeinoeldmén keskusliitto EK
ry:Itd, Finanssialan Keskusliitto ry:Itd, Kes-
kuskauppakamarilta, Kuluttajat-Konsumen-
terna ry:ltd, Maa- ja metsidtaloustuottajain
Keskusliitto MTK ry:Itd, Maanomistajain

Liitto ry:1td, Pankkialan Asiakasneuvonta-
toimistolta, Suomen Asianajajaliitto ry:It4,
Suomen  Henkikirjoittajayhdistys  ry:Ité,
Suomen Kihlakunnanvoudit ry:ltd, Suomen
Kiinteistoliitto ry:Itd, Suomen Kiinteistonva-
littgjdliitto  ry:Itd, Suomen Kuluttajaliitto
ry:Itd, Suomen Lakimiesliitto ry:ltd, Suomen
Maanmittausinsingorien Liitto ry:Itd, Suo-
men Omakotiliitto ry:ltd, Suomen Yrittdjat
ry:1td, Svenska Lantbrukarproducenternas
Centralforbund SLC rfiltd, Uudenmaan
Asuntokiinteistoyhdistys ry:ltd ja Yleiset oi-
keusavustajat ry:Itd. Lausunnoista on laadittu
tiivistelma (oikeusministerio, mietintdja ja
lausuntoja 65/2010). Lakiehdotuksia ja nii-
den perusteluja on edelleen tarkistettu saatu-
jen lausuntojen johdosta.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Maakaari

2 luku Kiinteiston kauppa

1 §. Kauppakirjian muoto. Kiinteistén
kauppa on midrdmuotoinen oikeustoimi, jo-
ka pykidldn 1 momentin mukaan on tehtdva
kirjallisesti. Myyjdn ja ostajan tai heidédn
asiamiehensd on allekirjoitettava kauppakir-
ja, jonka kaupanvahvistaja vahvistaa kaikki-
en allekirjoittajien ldsné ollessa. Saannosté ei
ehdoteta muutettavaksi.

Kiinteiston kaupan muotovaatimusten si-
séltod ja tavoitteita on selostettu yleisperuste-
lujen jaksossa 2.2.1. Ehdotus s#hkoisestd
kaupankdynnistd ei perustu niink#in tarpee-
seen korjata nykyisen sdéntelyn epédkohtia tai
arvioida uudelleen muotovaatimuksen kes-
keisid perusteita. Tavoitteena on lisdtd osa-
puolten valinnanmahdollisuuksia ja hyddyn-
tdd uuden tietotekniikan tarjoamia keinoja,
joilla voidaan helpottaa kaupan tekemista.
Néin voitaisiin my0s kehittdd koko omistus-
oikeuden siirtymiseen vaikuttavaa prosessia,
johon kaupan ohella kuuluu lainhuudatusme-
nettely.

Pykidlddn ehdotetaan lisdttdviksi uusi
2 momentti, joka mahdollistaa kiinteistén
luovutuksen tekemisen sdhkoisesti. Sdhkoi-
nen kauppakirja olisi vaihtoehto kirjalliselle
kauppakirjalle. Kiinteistokaupan osapuolet
voisivat siten keskenddn paittdd, tehdaanko
luovutus kirjallisesti vai sahkaisesti. Kirjalli-
nen muoto olisi kuitenkin ainoa vaihtoehto
muun muassa sellaisissa tilanteissa, joissa
myyjélld ei ole lainhuutoa. Osapuolten ja kir-
jaamismenettelyn kannalta on perusteltua, et-
td kauppa voidaan tehdd sidhkoisesti vain sel-
keini pidettavissi tapauksissa.

Jotta kiinteistokaupan tekeminen sidhkdi-
sesti olisi mielekistd, sen tulisi olla asian-
osaisille joustavampi ja vaivattomampi tapa
kuin perinteinen menettely. Ehdotuksen mu-
kaan sdhkoisessd kaupanteossa luovutaankin
osapuolten samanaikaisen ldsnédolon ja kau-
panvahvistuksen vaatimuksista. Tamé edel-
lyttdd, ettd osapuolten henkil6llisyys ja kau-

pantekohetki samoin kuin kauppakirjan vé-
himmaéisehtojen merkitseminen ja kauppakir-
jan tietojen sdilyminen voidaan luotettavasti
varmistaa muilla keinoilla.

Tamidn vuoksi tarvitaan erityistd sddntelyd
siitd, miten sidhko6inen kiinteiston kauppakirja
voidaan tehdid. Kyse olisi 1 momentin tavoin
varsinaisesta muotosddnnoksestd, jonka si-
vuuttamisesta seuraisi sopimuksen p#temét-
tomyys.

Kiinteiston kauppa voitaisiin tehdd sdhkoi-
sesti vain 5 luvun uuden 3 §:n mukaisessa
kaupankdyntijérjestelmdssd. Osapuolten tai
heiddn asiamiehensd olisi hyviksyttavd sih-
koinen kauppakirja samansisdltéisend siten
kuin 9 a luvussa sdddetddn. Erityisessd titd
tarkoitusta varten rakennetussa asiointijérjes-
telméssd voitaisiin automaattisen tietojenké-
sittelyn keinoin valvoa kaupan laillisuuteen
vaikuttavia seikkoja sek#d huolehtia sdhkois-
ten asiakirjojen eheydestd ja niiden sdilytta-
misestd. Asiointijarjestelméin kautta huoleh-
dittaisiin myos kaupanvahvistajan ilmoituk-
siin nykyisin perustuvien tietojen toimittami-
sesta eri viranomaiselle seké lainhuudatuksen
vireillepanosta.

Sahkoisessd  kaupankéyntijarjestelmassi
laadittu kauppakirja olisi sdhkoinen asiakirja,
joka sdilytettdisiin viranomaisten toimesta
pysyvisti. Asiakirjasta voitaisiin tarvittaessa
tulostaa kirjallinen tai sdhkoinen jéljennds,
mutta tdlldinkin alkuperdinen asiakirja olisi
tietojarjestelmassa sdilytettdva sihkéinen do-
kumentti.

Nykyisen pykildn 2 momentissa sdddetddn
kauppakirjan viahimmaissisillostd, eli niistd
kiinteiston kauppaa koskevista tiedoista, joi-
den on kéytavi ilmi kaikista kauppakirjoista.
Pykildn 3 momentissa sdddetddn puolestaan
muotovaatimuksen sivuuttamisen seurauksis-
ta. Kaupan muoto ei vaikuta siihen, mitkd
ehdot vdhintddnkin on merkittavd kiinteiston
kauppakirjaan eikd mydskédn siihen, mitkd
ehdot on 2 §:n mukaan otettava varsinaiseen
kauppakirjaan, jotta ne ovat pétevid. Muoto-
vaatimusten sivuuttamisen seurauksena olisi
niin kirjallisessa kuin sdhko6isessdkin menet-
telyssd se, ettei kauppa sido kumpaakaan
osapuolta. Sdhkoisen kiinteistonvaihdantajéar-
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jestelmin kéyttoonottaminen ei edellytd nii-
den sddnnosten sisdllollistd muuttamista.
Koska sdiddosteknisesti on luontevaa, ettd
vaihtoehtoiset muotoa koskevat sdidnnokset
edeltdvit yhteisesti sovellettavia sddnnoksid,
ehdotetaan, ettd nykyiset 2 ja 3 momentti
siirretddn muuttamattomina 3 ja 4 momentik-
si.
3 §. Valtuutus kiinteiston kauppaan. Ny-
kyisen pykildn mukaan kiinteiston myyntiin
oikeuttava valtuutus on annettava Kkirjallise-
na. Valtakirjan on oltava myyjin allekirjoit-
tama, ja siitd on kdytdva ilmi asiamiehen ni-
mi ja myytdvéd kiinteistd. Lakiin ei sisélly
sdadannoksid ostajan valtuutuksesta, joten osta-
ja voi nykydin antaa valtuutuksen myds suul-
lisesti. Kéytdnnossd kuitenkin myds ostajan
asiamiehen valtuutus osoitetaan kirjallisella
valtakirjalla. Pykédldn 1 momentti séilyisi
muuttumattomana.

Tarve kidyttdd asiamiestd on sdhkoisesti
asioitaessa vihdisempi kuin perinteistd kaup-
pakirjaa tehtdessd, jolloin allekirjoittajan on
oltava henkilokohtaisesti ldsnd kaupanvah-
vistustilaisuudessa. Asiamiehen kdyttdmisen
tulisi kuitenkin olla mahdollista myos sah-
koisessd kaupankdyntijarjestelméssd. Pyka-
lén uudessa 2 momentissa ehdotetaan sdddet-
tdviksi sdhkoisen kauppakirjan tekemiseen
tarvittavista valtakirjoista.

Kaupankidyntijarjestelméd edellyttdisi, ettd
asiamiehen valtuus voidaan todentaa. Téstd
syystd valtakirja olisi etukidteen tallennettava
kaupankdyntijérjestelmddn. Séhkoinen valta-
kirja annettaisiin kaupankédyntijarjestelméssa
muiden asiointijdrjestelméssd laadittavien
asiakirjojen tavoin siten, ettd valtuuttaja tun-
nistautuu kirjautuessaan kiyttdiméin jérjes-
telmid, tayttdd valtakirjalomakkeessa edelly-
tetyt tiedot ja hyviksyy asiakirjan. Kaupan-
kdyntijarjestelmissd samat vaatimukset kos-
kisivat paitsi myyjdn my0s ostajan antamaa
valtuutusta. Tdméd muotovaatimuksen véhii-
nen tiukentaminen on valttimitontd, jotta
asiamiehen valtuus toimia ostajan puolesta
voidaan tarkistaa.

Sekd myyjén ettd ostajan valtakirjassa olisi
ilmoitettava asiamiehen nimi ja kaupan koh-
de. Valtakirjassa voitaisiin antaa my6s muita
edustusvaltaa koskevia méadrdyksid, kuten
midrdys vihimmaiiskauppahinnasta.

Sen lisdksi, ettd momentissa sdddettdisiin
yksiloidyistd sdhkoisistd valtakirjoista kiin-
teiston myymiseen ja ostamiseen, momentis-
sa viitattaisiin 9 a luvun 1 §:n 3 momentin
mukaiseen mahdollisuuteen antaa asiointijér-
jestelmdn ylldpitdjdlle toimitettavalla valta-
kirjalla toiselle yleinen valtuutus jérjestelmén
kayttdmiseen valtuuttajan puolesta. Viimeksi
mainittu sddnndés mahdollistaa esimerkiksi
sen, ettd jarjestelmin ylldpitdjélle toimitetta-
valla kirjallisella valtakirjalla yksiloidddn ja
ylldpitdja sen perusteella tallentaa jérjestel-
midn kaikki ne henkildt, joilla on oikeus
edustaa yhteiso6d tai julkisyhteis6d jarjestel-
maissi tehtdvissd oikeustoimissa.

Valtuutuksen kaltainen tilanne voi syntyd
my®ds, jos luonnollinen henkil6 tekee oikeus-
toimia esimerkiksi yhteison tai julkisyhteison
puolesta kéyttden timén niin sanottua organi-
saatiotunnistetta. Tdllin edustaminen perus-
tuu organisaatiotunnistetta koskeviin sopi-
muksiin sekd 9 a luvun 1 §:n 2 momentin
sdannokseen, jonka mukaan Maanmittauslai-
tos hyviaksyy asiointijarjestelmissd kaytetta-
vit tunnistusmenetelmét, muun ohessa mah-
dolliset organisaatioiden tunnistamisessa
kaytettdvit menetelmat.

4 luku Kiinteiston kauppaa koskevi-
en siinnosten soveltuminen
muihin luovutuksiin

4 §. Kayttooikeuden luovutus. Pykdlan ny-
kyisen 2 momentin mukaan kéyttooikeuden
luovutussopimus on tehtdvi kirjallisesti, jos
kyseinen kayttdoikeus kuuluu kirjaamisvel-
vollisuuden piiriin.  Kirjaamisvelvollisuus
koskee maanvuokraoikeutta tai muuta toisen
maahan kohdistuvaa méiridaikaista kayttooi-
keutta, jos oikeus on vapaasti siirrettivissi ja
jos alueella on tai sille saadaan rakentaa oi-
keudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Téllaisia ovat useat kuntien asumista
tai elinkeinotoimintaa varten perustamat pit-
kiaikaiset vuokraoikeudet.

Momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi niin,
ettd myos kirjattavan kayttdoikeuden luovu-
tussopimus voitaisiin tehdd sdhkoisessd kau-
pankdyntijarjestelmdssd. Kiinteiston kaytto-
oikeutta koskeva kauppakirja tehtdisiin aivan
samoin kuin kiinteiston kauppakirjakin.
Kaupan syntyminen kaupankéyntijérjestel-
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maissd johtaisi erityisen oikeuden kirjauksen
vireilletuloon.

Sahkoinen, kaupankdyntijarjestelméssa teh-
tavd kauppakirja olisi vaihtoehtoinen luovu-
tussopimuksen muoto. Kirjallisen luovutus-
sopimuksen muotosddnnds sdilyisi entisel-
laan, eikd esimerkiksi kaupanvahvistajan
myotivaikutusta vaadittaisi. Ehdotus laajen-
taisi osapuolten mahdollisuuksia valita tar-
koituksenmukainen tapa luovutussopimuksen
tekemiseen.

Kaupankiyntijarjestelméstd voidaan saada
hy6tyd ennen muuta silloin, kun kauppa kos-
kee ennestddn lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
rissd olevaa kohdetta ja kun my®os uusi kaup-
pa on kirjattava rekisteriin. Téstd syystd ei
ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi laajentaa
kaupankéyntijarjestelman  kéytt6d muiden
kayttooikeuksien luovutukseen. Tavallisesti
ndilld ei myoskéddn ole vastaavaa taloudellista
arvoa.

Kirjaamisvelvollisuus ei koske esimerkiksi
metsdnhakkuuoikeuden tai kiinteistonomista-
jan omistamiin rakennuksiin kohdistuvan
vuokraoikeuden edelleen luovuttamista. Né-
mi ovat ldhtokohtaisesti vapaamuotoisia oi-
keustoimia. Nykyisen sddnnoksen mukaan
kayttooikeuden luovutussopimus on kuiten-
kin toisen osapuolen vaatiessa tehtdva kirjal-
lisesti. Kyseistd sddnnostd ei ehdoteta muu-
tettavaksi, mutta lainsdddéantoteknisistd syistd
se ehdotetaan erotettavaksi uudeksi 3 mo-
mentiksi.

On huomattava, ettei pykéld lainkaan koske
vuokrasopimuksen tai muun kéyttéoikeuden
perustamissopimuksen tekemistd. Naitd pe-
rustamissopimuksia ei voitaisi tehdd kaupan-
kayntijarjestelmén kautta.

IT osa Kirjaamisasiat ja sihkoiset
asiointijirjestelmiit
5 luku Kirjaamisasioita ja sihkéisia
asiointijirjestelmii koskevat
yleiset sdsinnokset
Sahkoisid  asiointijarjestelmid  koskevat

yleiset sddnnokset ehdotetaan sijoitettaviksi
maakaaren Il osaan, jossa on yleisid sdén-
noksid kirjaamisasioista ja niiden kisittelys-
td. Maakaaren II osan ja 5 luvun otsikoita

tarkistettaisiin kattamaan myds sidhkoisid asi-
ointijarjestelmid koskevat sdédnnokset.

3 §. Scihkoiset asiointijdrjestelmdt ja niiden
kayttotarkoitus. Lukuun ehdotetaan lis#ttd-
viksi uusi pykdld, jossa kuvataan ehdotettu-
jen sdhkoisten asiointijarjestelmien p#épiir-
teet. Samalla sédddettdisiin asiointijérjestel-
min ja siind késiteltivien henkilGtietojen
kayttotarkoituksesta.

Kiinteistonvaihdanta ja kiinteist6on koh-
distuvien oikeuksien kirjaaminen ovat niihin
liittyvien varallisuusarvojen ja yhteiskunnal-
listen intressien vuoksi yksityiskohtaisesti
sddnneltyjd. Mahdollisuus tehdd sdhkoisesti
kiinteistod koskevia oikeustoimia ja hake-
muksia edellyttid myos melko laajaa sdinte-
lyd. Asiointijédrjestelmid koskevat tarkemmat
sdadnnokset koottaisiin uuteen 9 a lukuun.

Sahkoisid  asiointijdrjestelmid  olisivat
1 momentin mukaan séhkdinen kaupankayn-
tijarjestelmd ja sdhkoinen kiinnitysjérjestel-
mi. Pykildn 2 momentin mukaan nédiden asi-
ointijarjestelmien kéyttotarkoituksena olisi
mahdollistaa yhtéaltd kiinteiston kauppojen
ja muiden luovutusten tekeminen sdhkoisend
(kaupankidyntijarjestelmd) ja toisaalta kiinni-
tystd ja panttikirjaa koskevien hakemusten ja
ilmoitusten tekeminen kirjaamisviranomai-
selle sdhkoisend (kiinnitysjdrjestelma). Asi-
ointijarjestelmien kautta voitaisiin tehda
myds luovutukseen tai kirjaamishakemuk-
seen liittyvid asiakirjoja, kuten s#hkoisend
asiakirjana annettava valtakirja, puolison
suostumus ja vakuusvelkojan sitoumus esi-
merkiksi panttioikeuden lakkaamisesta ja
panttikirjan luovuttamisesta.

Sahkoisten asiointijdrjestelmien piiriin eh-
dotetaan sisdllytettdviksi sellaisia nykyédn
kirjallisia asiakirjoja, hakemuksia ja ilmoi-
tuksia, joiden tekeminen sdhkoisesti helpot-
taisi niiden laatimista ja lisdisi oikeusturvaa.
Asiointijarjestelma takaisi kiinteistod koske-
vien oikeustoimien tietoturvan ja asianmu-
kaisen tietosuojan. Lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterin, kiinteistérekisterin ja muiden perus-
rekisterien tietojen vuorovaikutteisella kisit-
telylld voidaan varmistaa se, ettd osapuolten
toiminta perustuu ajantasaisille ja luotettavil-
le tiedoille kiinteistosti ja sithen kohdistuvis-
ta oikeuksista ja rasituksesta.

Molempien asiointijdrjestelmien tarkoituk-
sena olisi edistdd sdhkoistd asiointia ja no-
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peuttaa kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien
kirjaamista. Asiointijarjestelméssd laadittu
asiakirja voitaisiin toimittaa suoraan sahkoi-
send viestind kirjaamisviranomaiselle. Kiin-
teiston luovutussopimuksen tekeminen ja
lainhuudatusta koskevan asian vireilletulo su-
lautuisivat asiointijarjestelmdd kaytettdessd
yhteen. My0s kiinnitysti tai panttikirjaa kos-
kevan hakemuksen laatiminen jarjestelméssd
johtaisi heti asian vireille tulemiseen kirjaa-
misviranomaisessa. Asiointijarjestelmén tie-
toja hyodynnettdisiin kirjaamismenettelyssa.
Tavoitteena on, ettd asiointijirjestelmén
kautta tulleet hakemukset voidaan kisitelld
kokonaan sdhkdisesti.

Uudet asiointijérjestelméit olisivat 2 mo-
mentin mukaan valtakunnallisia, eli oikeus-
toimia ja hakemuksia voitaisiin tehdd yhden
jarjestelméan kautta riippumatta kiinteistdjen
sijainnista. Asiointijarjestelmien on tarkoitus
palvella mahdollisimman laajaa kayttdjakun-
taa. Ainoat kiyttorajoitukset liittyisivit sii-
hen, voidaanko kayttdja tunnistaa jérjestel-
missid edellytetylld tavalla.

Asiointijarjestelmdt toimisivat edistyneen
tieto- ja viestintdtekniikan avulla. Kiinteist6d
koskevan oikeustoimen tai hakemuksen teki-
jat kasittelisivit sdhkoisid asiakirjoja vuoro-
vaikutteisesti jarjestelméssd, ja jdrjestelma
toimittaisi tietoja sekd osapuolille ettd kir-
jaamisviranomaisille. Asiointijirjestelmit on
tarkoitus laatia sellaisiksi, ettd niiden kiytta-
miseen riittdisivit kansalaisten kdytossd ylei-
sesti olevat piitteet ja ohjelmistot. Asiointi
voisi tapahtua yleisessd tietoverkossa www-
tekniikkaan perustuvan liittymén kautta. Jar-
jestelmd itsessddn toimisi kokonaan auto-
maattisen tietojenkésittelyn avulla. Viran-
omaiset kisittelisivit jarjestelmén kautta tu-
levia asiakirjoja vasta, kun kirjaamishakemus
on tullut vireille.

Maanmittauslaitos huolehtisi paitsi jérjes-
telmien ylldpidosta myds niiden kehittdmi-
sestd. Saannos korostaa asiointijirjestelmien
jatkuvan kehittdmisen merkitystd. Talldin
olisi kiinnitettivdi huomiota muun muassa
sithen, ettd asiointipalvelut olisivat helppo-
kayttoisid ja kohtuuhintaisia ja ettd ne sovel-
tuisivat erilaisten kayttdjien tarpeisiin. Tieto-
tekninen yhteensopivuus velvoittaa asiointi-
jarjestelmén ylldpitdjdn seuraamaan myds
markkinatilannetta. Kehittdmisessi on otetta-

va huomioon valtionhallinnon yleiset suosi-
tukset sekd valtionhallinnossa muutoin kiy-
tossd olevat tietotekniset ratkaisut.

9 a luku Sédhkdoiset asiointijirjestelmiit
ja niiden kayttiminen

1 §. Asiointijdrjestelmdn kéytto ja sdhkoi-
nen tunnistaminen  asiointijdrjestelmdssd.
Pykélédn sisiltyisi asiointijarjestelmien kéyt-
tod ja kéyttdjien tunnistamista koskevia ylei-
sid sdannoksid.

Lahtokohtana olisi, ettd asiointijarjestelmid
voi kéyttdd kuka tahansa, joka voidaan tun-
nistaa sdhkoisesti jarjestelmien edellyttimail-
14 tavalla. Jérjestelmien kdytto ei siten edel-
Iytd esimerkiksi ennalta myonnettyd kaytto-
oikeutta jérjestelmédin eikd jarjestelmien
kayttdjapiirid ole muullakaan sellaisella ta-
valla ennalta rajattu.

Asiointijarjestelmin  kaytto  edellyttdisi
1 momentin mukaan kéyttdjan tunnistamista.
Kéyttdja olisi tunnistettava joka kerran ennen
asiointijarjestelman kayttdmistd, jotta saa-
daan luotettava tieto siitd, kuka pyrkii kdyt-
tdmédn jarjestelmad ja mitd oikeustoimia ky-
seiselld henkilolld on oikeus tehdd. Koska
asiointijarjestelmid kaytettdisiin tietoverkon
vilitykselld, kdyttdjdn tunnistaminen tapah-
tuisi sdhkoisen tunnistamisen keinoin.

Tunnistamisvaatimus koskee kaikkea asi-
ointijdrjestelmén kayttod: se koskee yhtd hy-
vin mahdollisuutta laatia asiakirjoja valmiste-
levasti asiointijarjestelmissd kuin mahdolli-
suutta hyviksya asiakirja — esimerkiksi
kauppakirjan luonnos tai kiinnityshakemus
— jérjestelméssd niin, ettd asiakirjaan kyt-
keytyy oikeusvaikutuksia. Tunnistamisen
luotettavuutta koskevan yleisen vaatimuksen
perusteella tulee harkittavaksi, kytketdanko
asiakirjan hyviksymiseen vield jokin sisddn-
kirjautuessa tapahtuvaa tunnistamista tdyden-
tdvd tunnistamisen elementti. Vaatimus kéyt-
tdjdn tunnistamisesta koskee Iuonnollisesti
myos sellaista jarjestelmédn kayttdmistd, jo-
hon ei liity asiakirjojen laatimista, kuten re-
kisteritietojen tarkistamista. T#ssd tarkoitettu
tunnistamisvaatimus ei sen sijaan koske vi-
ranomaisia, joille toimitetaan tietoja valmiis-
ta asiakirjoista. Asianosaiset voivat myos itse
toimittaa esimerkiksi s@hkopostilla jéljen-
noksid valmisteilla olevasta asiakirjasta.
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Kéyttdjan tunnistamisen on tapahduttava
luotettavasti. Tunnistamiseen jarjestelmissi
voitaisiin ensinnékin k#yttdd vahvasta séh-
koisestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd alle-
kirjoituksista annetussa laissa tarkoitettuja
tunnistuspalveluja. Téllaisia ovat mainitun
lain mukaiset vahvan tunnistuspalvelun tar-
joajan tarjoamat sihkdiset tunnistamismene-
telmit sekd laatuvarmenteet. Tunnistamiseen
voitaisiin toisaalta kdyttdd muutakin niihin
rinnastettavaa tunnistautumistekniikkaa, joka
tdyttdd asianmukaiset tietoturvaa ja todisteel-
lisuutta koskevat laatuvaatimukset. Télld py-
ritdén siihen, ettd jérjestelmid rakennettaessa
ja kehitettdessd voitaisiin mahdollisimman
joustavasti valita sellaiset toimintamuodot,
jotka yhtaaltd edistdvat sitd, ettd jarjestelmal-
1a on mahdollisimman laaja kéyttdjapiiri, ja
toisaalta takaavat luotettavan tunnistamisen
sekd asianmukaisen tietoturvan ja todisteelli-
suuden.

S#ddnnokset on laadittu neutraaleiksi niin,
ettd ne mahdollistavat erilaisten teknisten
ratkaisujen kdyton ja jarjestelmien kehittdmi-
sen tekniikan kehittyessd. Sdhkoistd tunnis-
tamista ja allekirjoitusta koskevat menetel-
mit kehittyvit jatkuvasti. Esimerkiksi vah-
van tunnistamisen menetelmille asetettavat
laatuvaatimukset tdyttdvid tunnistusmenetel-
mid ovat tdlld hetkelld 1dhinnd julkisen avai-
men menetelméidn (Public key infrastructure)
ja pankkien kehittdmidn Tupas-menetelméin
perustuvat teknologiat, mutta tulevaisuudessa
saattaa lisdksi tulla kdytt66n muun muassa
biometriikkaan pohjautuvia tunnistamisme-
netelmid. Tarkoituksena on, ettd sdhkoisissi
asiointijérjestelmissi asiointi voisi kulloinkin
tapahtua kansalaisten ja yhteiséjen muutoin-
kin kdyttdmien luotettavien sihkdisen tunnis-
tamisen vilineiden avulla.

Ehdotuksen mukaan laissa sdénnelldén vain
hyviksyttavan tunnistamisen laadullisia omi-
naisuuksia. Teknisen kehityksen ja monien
keinojen yhtdaikaisen kéyttdmisen vuoksi ei
olisi tarkoituksenmukaista s#dtdd kovin tar-
kasti tietoteknisistd seikoista. Pykild ei sisil-
tdisi varsinaisia tuotteita tai palveluja koske-
via teknisid maadrdyksia.

Vilttdiméatontd on, ettd jarjestelmé kykenee
yksiselitteisesti erottamaan kiytettdviksi hy-
viksytyt menetelmét. Téstd syystd 2 momen-
tissa ehdotetaan sididdettiviksi, etti Maanmit-

tauslaitos, joka huolehtii jdrjestelmén yllapi-
dosta ja kehittdimisestd, hyvidksyy maa- ja
metsdtalousministeriotd sekd Viestintdviras-
toa kuultuaan ne tekniset menetelmit ja pal-
velut, jotka kelpuutettaisiin asiointijirjestel-
missd sdhkoiseen tunnistamiseen. Hyviksy-
misperusteiden tulisi olla objektiivisia, avoi-
mia, suhteellisia ja syrjimattomid (vrt. myos
sihkoisid allekirjoituksia koskevan direktii-
vin 3 artiklan 7 kohta). Vaatimukset eivit
kuitenkaan estéisi sitd, ettd joillekin kayttdja-
ryhmille, kuten ammattimaisille luotonanta-
jille, voitaisiin hyvidksyd erityisid tunnistus-
jérjestelmid.

Maanmittauslaitos tekisi sopimukset sel-
laisten palveluntuottajien kanssa, jotka tar-
joavat hyviksyttdavit tunnistamisen menetel-
mit ja joiden maksu- ja vastuuehdot ovat
asianmukaiset. Tavallista on, ettd palvelun-
tuottaja veloittaa palveluiden kidyttdmisesti.
Némai palvelumaksut siirtyisivit asiointimak-
sujen osana jarjestelmin kéyttdjien maksetta-
viksi.

Pykidlan 3 momenttiin ehdotetaan lisdksi
sdannostd, jonka mukaan jirjestelmén yllapi-
tdjdlle toimitettavalla valtakirjalla voitaisiin
antaa siind yksiloidylle henkil6lle yleinen
valtuutus kéyttdd jarjestelmid valtuuttajan
puolesta tai oikeus kayttdd jarjestelmdd val-
tuuttajan puolesta siten rajoitettuna, ettd kayt-
tooikeuden haltijalla ei olisi oikeutta hyvék-
syd asiakirjoja valtuuttajan puolesta. Viimek-
si mainitussa tapauksessa valtuutettu voisi
siis tehdé jérjestelméssd valmistelevia toimia,
joihin ei liity oikeusvaikutuksia. Saannoksel-
14 pyritdan ennen kaikkea siihen, ettd asioin-
tijarjestelmit olisivat kdytdnnossd mahdolli-
simman laajasti myos oikeushenkil6iden kay-
tettdvissd. Sddnnds mahdollistaa esimerkiksi
sellaisten henkildiden yksiloimisen ja jarjes-
telméén tallentamisen, joilla on oikeus edus-
taa yhteis6d tai julkisyhteisod jérjestelmén
kautta tehtdvissd oikeustoimissa. Sddnnos
mahdollistaa myos esimerkiksi sen, ettd kiin-
teiston omistaja antaa kiinteistonvilittdjdlle
tai vastaavalle palveluntarjoajalle oikeuden
valmistella asiakirjoja jarjestelméssd puoles-
taan.

Valtakirja voitaisiin antaa perinteiseen ta-
paan Kkirjallisesti. Valtakirja ja muut asiaa
selvittavit asiakirjat, kuten selvitys valtakir-
jan allekirjoittajien oikeudesta edustaa val-
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tuuttajana olevaa yhteis6d, olisi toimitettava
asiointijarjestelmén ylldpitdjéalle, joka huo-
lehtisi siitd, etti valtuutetun oikeus edustaa
valtuuttajaa tallennetaan jérjestelmién. Estet-
td ei olisi myoskddn rakentaa asiointijirjes-
telméidn sellaista ominaisuutta, jonka avulla
valtakirja voitaisiin ainakin joissakin tapauk-
sissa antaa sdhkoisesti asiointijdrjestelman it-
sensd kautta. Yleisistd sddnndistd johtuu, ettéd
valtuutus voitaisiin milloin tahansa peruuttaa.

Yksittdisida oikeustoimia ja hakemuksia
koskevista valtuutuksista sdddetddn 2 luvun
3§n 2 momentissa (valtuutus kiinteiston
kauppaan) seké 16 luvun 4 a §:n 2 momentis-
sa (valtuutus kiinnityksen hakemiseen) ja
8a§:n 2 momentissa (valtuutus sdhkoéisen
panttikirjan siirtoa koskevan hakemuksen te-
kemiseen). Lain 16 luvun sdédnnokset voivat
18 luvun 7 §:n viittaussddnnoksen nojalla tul-
la sovellettaviksi my6s kiinnityksen muutta-
mista koskevan hakemuksen tekemiseen.

2 §. Tietojen kdsittely asiointijdrjestelmds-
sd. Pykélan I momentti koskee jérjestelmén
ylldpitdjan velvollisuutta huolehtia siitd, ettd
asiointijdrjestelméddn syotetyt tiedot sdilyvit
muuttumattomina ja ettd asiakirjan alkuperéi-
syys voidaan jdlkikdteen todentaa.

Vahvasta sdhkoisestd tunnistamisesta ja
sdahkoisistd allekirjoituksista annetun lain
mukainen kehittynyt sdhkoinen allekirjoitus
takaa samalla asiakirjan eheyden ja sen, ettd
varmennettu allekirjoitus yhdistyy asiakir-
jaan. Koska edelld yleisperusteluissa seloste-
tuista syistd kehittyneen séhkéisen allekirjoi-
tuksen kayttod ei ehdotuksessa edellytetd,
asiointijdrjestelmid suunniteltaessa on huo-
lehdittava siit4, ettd asiakirjan eheys varmis-
tetaan muilla tietoteknisilld keinoilla. Kéytet-
tdvissd on viestien tiivistiminen ja sinetdinti,
jonka luotettavuuden turvaamiseksi voidaan
kayttdad hyvaksi myos ulkopuolista palvelun-
tarjoajaa. Lisdksi on varmistettava asiakirjan
elinkaaren hallinta ja sen eri vaiheiden pilk-
kominen osiin niin, ettdi mahdolliset virheet
kyetddn havaitsemaan.

Asiakirjan eheydelld tarkoitetaan sitéd, ettd
jarjestelméddn tallennetun asiakirjan tiedot
vastaavat sithen syotettyjd tietoja. Lisdksi
asiakirjan hyvéksyminen olisi tdsméytettdva
jarjestelmassd tiettyyn asiakirjaan. T&lloin
voidaan selvittdd, minki sisdltéisen asiakir-
jan asianosainen on hyviksynyt niin, etti sii-

hen liittyvét laissa sdddetyt oikeusvaikutuk-
set. My®6s asiakirjan hyviksymisen ajankohta
on voitava todentaa.

Asiointijarjestelméian kertyvit tiedot muo-
dostavat henkil6tietolaissa tarkoitetun henki-
lorekisterin. Pykéldn 2 momentissa ehdote-
taan todettavaksi, ettd asiointijdrjestelméddn
tallennettujen tietojen kisittelysséd olisi nou-
datettava henkilGtietolakia, mikili maakaaren
sadnnoksistd ei muuta johdu.

Maanmittauslaitos toimisi henkil6tietolais-
sa tarkoitettuna rekisterinpitdjdnd. Rekiste-
rinpitdjdn tulee muun muassa noudattaa huo-
lellisuutta ja hyvdd tietojenkdsittelytapaa
henkil6tietoja kasitellessddn. Rekisterinpité-
jan on myos laadittava rekisteriseloste ylei-
sistd henkilGtietojen kisittelyn seki rekisterin
suojauksen periaatteista.

3 §. Valtion vastuu asiointijdrjestelmdn
toiminnasta. Pykdldssd sdddetddn valtion va-
hingonkorvausvastuusta. Valtiolla olisi / mo-
mentin mukaan ankara vastuu vahingosta, jo-
ka on aiheutunut asiointijarjestelméan virheel-
lisestd tai puutteellisesta toiminnasta. Jérjes-
telmén ylldpitdjand valtio vastaisi siitd, ettd
jarjestelmd toimii asianmukaisesti ja laissa
edellytetylld tavalla. Virheellisyyden syyni
voi olla satunnainen tekninen vika taikka oh-
jelmistossa oleva virhe. Vahingonkérsijan ei
tdlloin tarvitsisi osoittaa, mistd jérjestelmén
ominaisuudesta virhe johtuu ja onko joku
toiminut huolimattomasti. Ulkopuolisen ta-
hon olisikin 1ihes mahdotonta osoittaa, missi
mutkikkaan tietojenkdsittelyn vaiheessa virhe
on syntynyt.

Edelld 2 §:ssd on korostettu sitd, ettd asi-
ointijdrjestelmén on turvattava asiakirjojen
sdilyminen muuttumattomina. Valtion vas-
tuulla olisi, ettd asiakirja tallentuu kaupan-
kayntijarjestelméddn juuri sen sisdltdisend,
jollaisena kéyttdja on sen hyviksynyt. Asi-
ointijarjestelmén toimintaan kuuluu my®os tie-
tojen tarkistaminen eri viranomaisldhteistd ja
esimerkiksi myyjdn ja ostajan laatimien
luonnosten vertaaminen. Jollei tallentamis-
tai tarkistamistoimintoja tehd4, asiakirja voisi
saada vidrdnlaisen sisdllon. Tarkedd on
myds, ettd jarjestelmd ilmoittaa eri menette-
lyvaiheista osapuolille ja toimittaa tiedot hy-
viksytystd asiakirjasta vilittomisti lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin. Esimerkiksi kiinni-
tyshakemuksen vireilletulon viivdstyessd
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velkoja voisi kérsid vahinkoa, jos velallinen
hakee uusia kiinnityksii tai jos hantd vastaan
aloitetaan  pakkotdytdnt6onpanomenettely.
Samoin korvattavaa vahinkoa voisi aiheutua,
jos kaupankdyntijarjestelma toimii virheelli-
sesti tai puutteellisesti luovutettaessa kaup-
paa koskevia tietoja viranomaisille 13 §:ssd
tarkoitetulla tavalla. Korvattavaa vahinkoa
voisi aiheutua myds, jos ulkopuoliset tahot
saisivat tietoja keskenerdisisti asiakirjoista.

Ehdotetussa momentissa tietyt vahinkoti-
lanteet on nimenomaisesti rajattu valtion an-
karan vastuun ulkopuolelle. Vastuu ei koskisi
vahinkoja, jotka aiheutuvat siité, ettei halut-
tua oikeustointa tai hakemusta lainkaan voida
tehdd jarjestelmissd. Tami voi johtua paitsi
jarjestelméssd olevasta hdiriostd tai kaytto-
katkosta, esimerkiksi k#yttdjin omasta lait-
teistosta taikka kolmannen osapuolen tarjoa-
masta verkkoyhteydestd. Teknisten syiden
ohella kaupanteko voi estyd myds silloin,
kun kauppakirjan lomake on tidytetty puut-
teellisesti tai kun rekistereistd ilmenee jokin
seikka, joka estdd kaupan tekemisen jirjes-
telméssd. Rajaus koskisi toisaalta vain valti-
on maakaaren kisilld olevaan pykilddn pe-
rustuvaa ankaraa vastuuta, ei esimerkiksi
mahdollista vahingonkorvauslain mukaista
tuottamusvastuuta, jos viimeksi mainitussa
laissa vahingon korvaamiselle sdddetyt edel-
lytykset tayttyvit.

Asiointijarjestelmd hyodyntdisi muiden
sdhkoisten perusrekisterien tietoja. Perusre-
kistereistd eivit kuitenkaan valttimittd ilme-
ne kaikki oikeustoimen pétevyyteen ja pysy-
vyyteen vaikuttavat seikat. Jarjestelmd ei
mydskddn vélttdmittd voi tarkistaa kaikkia
sellaisiakaan oikeustoimen pétevyyteen tai
pysyvyyteen vaikuttavia seikkoja, jotka si-
ninsd ilmenevit rekisteristd. Tdmi johtuu
muun muassa oikeudellisten kysymysten
monimuotoisuudesta ja siitd, ettd jarjestel-
mén rakentamisessa ja kehittdmisessi ei voi-
da kiinnittdd huomiota pelkéstdédn siihen, ettd
se mahdollisimman tdydellisesti estdisi sel-
laiset oikeustoimet, joihin liittyy riski tehot-
tomuudesta. Se, ettd jirjestelmd ei tarkista
seikkaa, jota sen ei ole tarkoituskaan tarkis-
taa, ei ole osoitus jirjestelmin sellaisesta vir-
heellisestd tai puutteellisesta toiminnasta, jo-
ka perustaisi valtion vahingonkorvausvas-
tuun. Selvyyden wvuoksi jérjestelmén olisi

syytd informoida kéyttdjid mahdollisimman
yksiselitteisesti siitd, mitd seikkoja jérjestel-
min tarkistukset kattavat ja ettd muut seikat
jaavat tarkistuksen ulkopuolelle.

Edelleen tédssd sdddetty valtion ankara vas-
tuu kattaisi vain asiointijarjestelmén tarkis-
tustoimintojen suorittamisen, ei sitd, ettei
muusta rekisteristd 4 §:n nojalla tarkistettu
tieto pidd paikkaansa. Vastuu rekisteritieto-
jen oikeellisuudesta madrdytyy jokaista rekis-
terid koskevien omien sddnnodsten mukaan.
Vain osalla perusrekisterien tiedoista on jul-
kinen luotettavuus, jonka nojalla valtio vas-
taa vahingoista, jotka ovat aiheutuneet vir-
heellisistd rekisteritiedoista. Julkinen luotet-
tavuus koskee esimerkiksi lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisterin lainhuudatustietoja sekd kiin-
teistorekisteriin merkittyd pinta-ala- ja sijain-
titietoa edellyttden, ettd ne on toimituksessa
madritetty kiinteistorekisterilain (392/1985)
voimaantulon jilkeen.

Asiointijarjestelmin keskeisiin toimintape-
riaatteisiin kuuluisi, ettd jokainen kayttdja
tunnistautuu ja ettd tunnistautumisen avulla
valvotaan, onko hinelld oikeus maaritd kiin-
teistostd tai osallistua jonkin asiakirjan kisit-
telyyn. Tatd koskevien tarkistusten sivuutta-
minen tai niissd tapahtunut virhe olisi sellai-
nen 1 momentissa tarkoitettu puutteellisuus,
joka kuuluu valtion vahingonkorvausvastuun
piiriin. Erilaisesta tilanteesta on kysymys sil-
loin, kun todellisuudessa asiointijérjestelméi
kayttddkin joku muu kuin kayttdjaksi sindnsd
oikein tunnistettu henkils. Valtio vastaisi
2 momentin mukaan myos véaran henkilolli-
syyden aiheuttamista vahingoista.

Oikeudeton toimi jérjestelméssd voidaan
saada aikaan joko niin, ettd jdrjestelma er-
heellisesti hyviksyy sivullisen tekemin, tiy-
sin perusteettoman toimen, taikka niin, ettd
sindnsd oikeaa tunnistautumisvilinettd kdyt-
tddkin joku muu kuin siihen oikeutettu henki-
16. Yleisperusteluissa esitetyistd syisti on
katsottu, ettd sivullisten luottamusta on suo-
jattava myos jalkimmiisessd tilanteessa, jos-
sa jarjestelmi itsessddn toimii tdysin moit-
teettomasti. Valtio korvaisi siten ostajan va-
hingon, jos kaupankdyntijirjestelmén kautta
tehty kauppa osoittautuu tehottomaksi siksi,
ettd kauppakirjan on myyjiné oikeudettomas-
ti hyvéksynyt muu kuin kiinteistén omistaja.
Vahinkoa voisi syntyd myds, jos vddrd henki-
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16 oikeudettomasti antaa suostumuksen tai si-
toumuksen. Vahinko korvattaisiin vain sille,
joka on luottanut jirjestelméssd laadittuun
sdhkoiseen asiakirjaan. Korvauksensaajan
edellytettiisiin toimineen perustellussa vilpit-
toméssd mielessi.

Sddnnods koskee myds kiinnitysjdrjestel-
missd aiheutettuja vahinkoja. On kuitenkin
huomattava, ettd vakuusoikeuden syntymisen
kannalta ensisijainen kysymys on panttaussi-
toumuksen pétevyys. Panttikirja ei ole arvo-
paperi, joten sen oikeudettomasti hankkinut
henkil6 ei voi pelkédn hallinnan nojalla perus-
taa panttioikeutta kiinteistoon. Vadrennyk-
seen perustuvan kiinnityshakemuksen perus-
teella annettu kiinnitys voidaan kuitenkin
16 luvun 8 §:n 3 momentin nojalla poistaa.

Asiointijarjestelmdd kaytetddn myos sdh-
koisten panttikirjojen siirtojen kirjaamisessa.
Sahkoistd panttikirjaa kdytettdessd panttioi-
keus edellyttdd, ettd panttikirja kirjataan ja
ettd se pysyy Kkirjattuna velkojan nimiin.
Sahkoisen panttikirjan nimiinsid saanutta on
suojattava siltd riskiltd, ettd kirjauspditos
voitaisiin myShemmin purkaa sen johdosta,
ettd edellisen panttikirjan saajan nimisséd teh-
ty siirtohakemus oli véddrennetty. Téstd aiheu-
tuvan vahingonkorvausvastuun riski on kui-
tenkin havidvén pieni, koska pétevin pantta-
uksen edellytyksend on, ettd panttaussi-
toumuksen on antanut kiinteiston omistaja.

Pykéldn 3 momenttiin ehdotetaan viittausta
valtion korvausvastuuta koskeviin 13 luvun
6—38 §:n sddnnoksiin, jotka tulisivat soveltu-
vin osin noudatettaviksi.

Maakaaren 13 luvun 6 §:n 3 momentissa
sdddetddn yleisten vahingonkorvausoikeudel-
listen periaatteiden mukaisesti, ettd vahin-
gonkorvausta voidaan sovitella tai se voidaan
jattdd kokonaan suorittamatta vahingonkérsi-
jdn oman mydtavaikutuksen perusteella. Va-
hingonkérsijdn omaa huolellisuutta arvioita-
essa huomiota olisi kiinnitettdvd sekd kaup-
paa edeltédviin ettd sen jilkeisiin tapahtumiin.
Se, ettd lopullinen kauppa solmitaan sdhkoi-
sesti, ei sindnsd ole peruste poiketa tavan-
omaisista kiinteiston kaupan tarkastus- ja
neuvottelutavoista. Voidaan myos edellyttds,
ettd osapuolet seuraavat kirjaamisviranomai-
sen ldhettdmid ilmoituksia ja ryhtyvit tarvit-
taviin toimenpiteisiin vahingon vélttdmiseksi.

Valtion vahingonkorvausvastuu olisi ensi-
sijaista, milld pyritddn nopeuttamaan ja var-
mistamaan korvauksen saamista. Maakaaren
13 luvun 7 §:ssd on sddnnokset valtiolle siir-
tyvistd takautumisoikeudesta. Pykidldn mu-
kaan korvauksensaajan oikeus saada sopi-
muksen tai muun perusteen nojalla vahin-
gonkorvausta siirtyy valtiolle siltd osin kuin
se maksaa korvausta. Takautumisoikeuden
nojalla valtio voisi vaatia korvausta ensinné-
kin silté, joka on oikeudettomasti tehnyt asi-
ointijarjestelmassi oikeustoimen. Tdmén vas-
tuu on yleensd rikosperusteista. Edelleen
korvausvastuu voisi kohdistua sithen henki-
166n, jonka nimissé oikeustoimi on oikeudet-
tomasti tehty. Hanen vastuunsa voi perustua
lakiin tai sopimusehtoihin. My®ds tunnistus-
palvelun tuottaja voi lain tai sopimuksen no-
jalla olla korvausvastuussa. Valtio voi nostaa
takautumisvaatimusta koskevan kanteen ké-
siteltdvaksi samassa oikeudenkdynnissi, jos-
sa siltd vaaditaan korvausta.

Maakaaren 13 luvun 8 §:n mukaan Maan-
mittauslaitoksen keskushallinto myontdd ja
suorittaa korvauksen ja edustaa valtiota mah-
dollisessa vahingonkorvausta tai takautumis-
oikeutta koskevassa asiassa. Lisdksi pykilds-
sd sdddetdin muun muassa vahingonkor-
vauskannetta koskevasta oikeuspaikasta.

Jos esimerkiksi kaupankdyntijarjestelmén
virheellinen toiminta tai jdrjestelmén oi-
keudeton kayttdminen johtaa siihen, ettd luo-
vutuksensaajalle myonnetddn lainhuuto pa-
temittomin luovutuksen perusteella, voi
kiinteiston myShemmalle luovutuksensaajal-
le tai vaihtoehtoisesti oikealle omistajalle
syntyd vahingonkorvaussaatava riippuen sii-
td, saako luovutuksensaaja 13 luvun 4—S5 §:n
mukaan suojaa oikeaa omistajaa vastaan.
Talloin valtion vahingonkorvausvastuuseen
voidaan suoraan soveltaa 13 luvun 6—38 §:44.

4 §. Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritie-
tojen kaytto asiointijdrjestelmdssd. Sahkoi-
sen asiointijarjestelmén etuna on, ettd jirjes-
telmd voi avustaa osapuolia asiakirjojen laa-
timisessa. Asiakirjat laadittaisiin / momentin
mukaan sdhkoisille lomakkeille, ja asiointi
olisi vuorovaikutteista. Maanmittauslaitoksen
tulisi jarjestelmén ylldpitdjdana vahvistaa tar-
koitukseen soveltuvat lomakkeet. Vakiomuo-
toisten lomakkeiden kaytto ei rajoittaisi asi-
anosaisten sopimusvapautta, koska lomak-
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keet laadittaisiin siten, ettid asianosaiset voi-
vat siséllyttdd asiakirjoihin tarpeelliseksi kat-
somiaan yksil6llisid ehtoja.

Pykéldn 2 momentin mukaan asiointijarjes-
telmé tarkistaisi ja tdydentdisi lomakkeeseen
merKkittyji tietoja lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin ja muiden sdhkoisesti ylldpidettyjen pe-
rusrekisterien tiedoilla. Tietoja voitaisiin tar-
kistamista varten siirtdd teknisen kdyttoyh-
teyden avulla perusrekisteristd asiointijérjes-
telméén, josta ne poistettaisiin tarkistamisen
tultua suoritetuksi. Tarkistamisessa tarpeelli-
sia tietoja voitaisiin siirtdd salassapitosddn-
nosten estiméittd, mikd vastaa maakaaren
7luvun 1 b §n mukaista kirjaamisviran-
omaisen tiedonsaantioikeutta. Tietoja voitai-
siin vastaavasti siirtdd asiointijarjestelméiin
lomakkeen tdydentdmistd varten, mutta vain
sikdli kuin tietojen salassapitoa koskevista
sdaannoksisti ei johdu muuta.

Jarjestelmd voisi kédyttdd kiinteistorekiste-
rin, viestotietojdrjestelmén, yritys- ja yhtei-
sotietojarjestelmén sekd kaupparekisterin ja
muista vastaavista yhteisoistd ja sditidistd
pidettdvien rekisterien tietoja. Kéytettdvit
tiedot madrdytyisivit asiointijarjestelmin
kayttotarkoitusta koskevan 5 luvun 3 §:n pe-
rusteella, kisiteltdvand olevan pykilin tieto-
sisdltod koskevien sddnnosten perusteella se-
kd asianomaisia rekistereitd koskevien sdin-
nosten perusteella.

Asiointijarjestelméssd kisiteltavit tiedot
liittyisivédt ensinnékin osapuolten yksildintiin
ja tunnistamiseen seké sen selvittdimiseen, et-
t4 osapuoli on kelpoinen tekemiin késitelts-
viand olevan oikeustoimen tai hakemuksen.
Edelleen tiedot liittyisivat sellaisten kiinteis-
todn kohdistuvien oikeuksien ja rasitusten
selvittdmiseen, jotka vaikuttavat oikeustoi-
men sisdltoon taikka patevyyteen. Lisdksi k-
siteltdisiin kiinteiston ominaisuuksia koske-
via tietoja. Jarjestelmd ei luvun 7 ja 15 §:n
mukaan sallisi sellaisen sopimuksen tai ha-
kemuksen tekemistd, joka jarjestelméan kiy-
tettdvissd olevien tietojen perusteella ilmei-
sesti olisi patemiton tai jonka nojalla oikeut-
ta ei voitaisi kirjata.

Kiinteistod koskevan oikeustoimen tai ha-
kemuksen tekemisen kannalta merkitykselli-
sid tietoja ovat osapuolten tunniste- ja yh-
teystiedot sekd kiinteiston yksildintitiedot.
Lis#ksi jarjestelmd automaattisesti tarkastaisi

oikeustoimikelpoisuuden ja vallintavallan ra-
joitukset samoin kuin muun muassa yhteison
edustamista koskevat tiedot. Tdmi edellyttda
asiakirjojen laatimista vakiomuotoisille sih-
koisille lomakkeille. Jarjestelméan avulla tie-
dot saataisiin suoraan lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin.

Kirjaamisviranomaisen kannalta sanottu
tarkoittaisi, ettd kirjaamisviranomaisen ei il-
man erityistd aihetta tarvitsisi endé erikseen
tutkia nditd jarjestelmén tarkistamia seikkoja,
vaan kirjaamisviranomainen voi tavallisesti
luottaa jérjestelmén suorittamaan tarkistuk-
seen.

Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin asioin-
tijarjestelmin kayttdjan oikeudesta tarkastaa
kaupan tai kiinnityksen kohdetta koskevat
tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd sekd
kiinteistorekisteristd. Kiinteiston ulottuvuutta
koskevilla tiedoilla seka kiinteist6dn kohdis-
tuvilla rasituksilla on huomattava merkitys
kiinteiston kaupan osapuolille samoin kuin
esimerkiksi kiinteiston vakuudeksi ottavalle
velkojalle.

Sadnnos mahdollistaa sen, ettd ajantasaiset
tiedot voidaan tarkastaa vield hetked ennen
oikeustoimen tekemisti tai esimerkiksi kaup-
pahinnan maksamista. Asiakirjassa tarkoite-
tusta kiinteistostd annettaisiin lainhuuto- ja
rasitustodistuksia seké kiinteistorekisteriotet-
ta vastaavat tiedot. Myo0s kiinteistén sijainti-
tiedot voitaisiin tarkistaa kiinteistorekisterin
kartan avulla. Kéyttdjd voisi siten asiointijér-
jestelmin kautta saada suorakéyttoyhteyden
kiinteistotietojarjestelméédn. Se, ettd kayttdja
on tunnistettu henkiloksi, jolla on oikeus teh-
dé kiinteist6on liittyvé oikeustoimi, on riitté-
vd osoitus hdnen oikeutetusta tarpeestaan
saada kiinteistotietoja.

5 §. Asiointijdrjestelmdn tietojen luovutta-
minen ja poistaminen. Pykalan I momentissa
sdddettdisiin asiointijarjestelman tietojen jul-
kisuudesta ja luovuttamisesta. Asiointijirjes-
telmidn kertyy tietoa jérjestelméssd laadituis-
ta asiakirjoista ja niiden luonnoksista sekd
asianosaisten jirjestelmddn kirjautumisesta.
Niaméi tiedot, vaikka ne tallennetaankin vi-
ranomaisen ylldpitiméaén jarjestelmadn, eivit
olisi julkisia. Tietojen luovuttaminen neuvot-
teluvaiheessa olevista sopimuksista edellyt-
tdisi sitd, ettd osapuoli on nimenomaisesti
suostunut tietojen luovuttamiseen.
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Eri asia on, ettd kirjaamisviranomaiselle
toimitettuihin asiakirjoihin sovelletaan viran-
omaisten toiminnan julkisuudesta annetun
lain (621/1999) sdannoksid, kuten maakaaren
6 luvun 14 §:ssd sdddetddn. Sanottu koskisi
myds asiointijarjestelmistd Kirjaamisviran-
omaiselle toimitettuja sdhkoisid asiakirjoja.
Némi olisivat siis julkisia vastaavasti kuin
yleensikin kirjaamisviranomaiselle toimitetut
asiakirjat. Tiedot asiakirjoista olisi pyydetti-
vd kirjaamisviranomaisilta. Kiinteistéon kau-
pasta tehtdvistd ilmoituksista eri viranomai-
sille sdddettiisiin jaljempéand 13 §:ssé.

Pykélin 2 momentissa sdddettdisiin sdh-
koistd asiakirjaa koskevien tietojen poistami-
sesta asiointijdrjestelmastd. Asiointijarjes-
telmén tarkoitus on toimia séhkdéisen asioin-
nin vilineend, jossa sdilytettdisiin timén teh-
tdvén hoitamiseksi tarpeelliset tiedot. Sen si-
jaan asiakirjojen pysyvé arkistointi olisi tar-
koituksenmukaista jérjestdd asiointijérjestel-
mistd erillddn kirjaamisviranomaisen toimes-
ta.

Vaikka sdhkoinen asiakirja siirretddn kir-
jaamisviranomaiselle, jarjestelmi ei poistaisi
vilittdmaisti asiointitietoja, koska niitd tarvi-
taan vield kirjaamisasian kisittelyssd. Tiedot
poistettaisiin asiointijirjestelmaisti vasta, kun
kirjaamisasia on ratkaistu. Asiakirjan tietoja
ei myoOskddn sdilytettdisi, jos asiakirjaluon-
nos on asianosaisten toimesta peruutettu tai
katsotaan ajan kulumisen vuoksi peruutetuk-
si.

Pykildn 3 momentissa sdddettdisiin asioin-
tijarjestelmin yhteydessi sdilytettdvistd tek-
nisistd tiedoista. N4&itd olisivat asiointijirjes-
telmén kayttdjdn sekd muiden asiaan osallis-
ten tunniste- ja yhteystiedot sekd asian tun-
nistetiedot. Néiiden tietojen sdilyttdminen
asiointijdrjestelman yhteydessd olisi tarpeen
kirjaamisasioiden kisittelyd ja tietojenksit-
telyn todentamista varten. Rekisterin ylldpi-
t4jad madrittelisi henkilotietolain sddnnokset
huomioon ottaen, milloin niiden tietojen
kaytto ei endd olisi tarpeellista ja mitka tie-
doista olisi tietoturvallisuuden ja tietojenk&-
sittelyn oikeellisuuden selvittdmiseksi tar-
peen arkistoida pysyvésti.

6 §. Kirjaamisviranomaisen pdcitdsten ja
niiden tiedoksiantamisen sekd asiakirjavih-
kon muoto. Jotta sihkéisen menettelyn edut
saavutettaisiin tdysimadrdisend, tulisi kirjaa-

mismenettelyn kaikissa vaiheissaan tapahtua
sdhkoisessi muodossa. Tavoitteena on, ettd
asiointijdrjestelmén kautta tulleeseen hake-
mukseen liittyvit asiakirjat olisivat sahkoisid.
Kéaytdnnossi tarkedd on se, ettd tieto varain-
siirtoveron maksusta saataisiin valittomaisti
kirjattavaa asiakirjaa koskevien tietojen yh-
teydessd. Kirjaamisviranomaisen tulisi voida
tehdd myos omat toimenpiteensd sidhkodisessd
muodossa. Ehdotetut menettelysdannokset,
jotka menevét sdhkoisestd asioinnista viran-
omaistoiminnassa annetun lain sddnndsten
edelle, koskevat vain asiointijirjestelmén
kautta vireille tulleita hakemuksia.

Pykéldan I momentin mukaan kirjaamisvi-
ranomainen voisikin laatia asiointijérjestel-
min kautta vireille tullutta asiaa koskevat
toimituskirjat sdhkoisesti. Vaikka itse Kkir-
jaamisasian ratkaisu tehdéddn jo nyky#én sih-
koisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin teh-
dylld merkinndlld, on hakijalle toimitettava
kirjallinen todistus ratkaisusta taikka perus-
teltu erillinen p#dtos, jollei hakemusta ole
sellaisenaan hyviksytty. Myos tdydennyske-
hotus tehdéén kirjallisesti, jos siithen liitetddn
uhka hakemuksen tutkimatta jattimisesta.
Ehdotuksen mukaan kaikki ndmé asiakirjat
voitaisiin korvata sihkoisilld asiakirjoilla.

Sahkoisestd asioinnista viranomaistoimin-
nassa annetun lain 16 §:n mukaan viranomai-
sen allekirjoittaessa paitosasiakirjan sdhkoi-
sesti asiakirja on allekirjoitettava siten kuin
vahvasta sidhkoisestd tunnistamisesta ja sih-
koisistd allekirjoituksista annetun lain 5 §:n
2 momentissa tarkoitetaan. Kirjaamisasioissa
tdllainen allekirjoitusvaatimus olisi ylimitoi-
tettu ja kdytdnnossd hankalasti toteutettava.
Kirjaamisratkaisut ovat julkisia ja ne kdyvét
ilmi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd. Mo-
mentissa ehdotetaan sen vuoksi sdddettdvik-
si, ettd kirjaamisviranomainen voi kirjaamis-
asioissa allekirjoittaa padtosasiakirjan kaytta-
en yksinkertaista koneellista allekirjoitusta.

Pykildn 2 momentissa saddettdisiin kirjaa-
mismenettelyssd syntyneiden asiakirjojen
tiedoksiantamisesta ja ilmoitusten toimitta-
misesta asiaan osallisille. L&htokohtaisesti
tulisi pyrkid siihen, ettéd tiedoksianto ja ilmoi-
tusten toimittaminen tapahtuisivat sdhkoises-
ti. Tamé voisi tapahtua joko toimittamalla
asianosaisille toimituskirja tai muu asiakirja
taikka ilmoitus sdhkoisend viestini tai ilmoit-
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tamalla, mistd asiakirja on asianosaisen nou-
dettavissa. Sdhkoinen asiakirja voitaisiin
noutaa kirjaamisviranomaisen paétostieto-
kannasta, joka voisi olla osa sihkoistd arkis-
toa.

Kirjaamisasioiden laatu huomioon ottaen ei
ole katsottu tarpeelliseksi edellyttds, ettd ha-
kija olisi nimenomaisesti ilmoittanut suostu-
vansa sdhkoisen tiedoksiannon kéyttdmiseen.
Koska tiedoksiannon ajankohta ei kirjaamis-
asioissa yleensdkddn vaikuta esimerkiksi
muutoksenhakuaikaan, ei olisi vilttimatonti
jirjestdd sen seurantaa, milloin hakija tai
muu asiaan osallinen on noutanut péitosasia-
kirjan tai saanut siitd muutoin tiedon.

Sadnnoksen estdmittd kirjaamisviranomai-
nen voisi esimerkiksi laatia asiakirjan kirjal-
lisesti ja toimittaa sen postitse hakijalle. Tar-
koituksenmukainen toimintatapa jdisi Kkir-
jaamisviranomaisen yksittdistapauksessa har-
kittavaksi. Erdissd tapauksissa perinteisten
menetelmien kéyttd voi olla valttimatonta-
kin. Vaikka hakemus saapuisikin sdhkoisesti,
voi olla, ettd kirjaamisasiassa on oltava yh-
teydesséd johonkin sellaiseen henkil6on, jolla
ei ole sdhkoistd osoitetta.

Asiointijarjestelméstd kirjaamisviranomai-
selle toimitettavat asiakirjat laadittaisiin sidh-
koiseen muotoon. Edelld esitetyin tavoin
myo6s kaikki kirjaamisviranomaisen laatimat
asiakirjat voidaan asiointijirjestelméin kautta
vireille tulleissa asioissa laatia sdhkoisessd
muodossa ja tihdn on yleensd myds miele-
kastd pyrkid. Voimassaolevan 6 luvun 11 §:n
mukaan kirjaamisasian késittelyssd kerty-
neistd asiakirjoista muodostetaan asiakirja-
vihko. Vaikka sd@nnoksessd ei nimenomai-
sesti mainitakaan, ettd asiakirjavihkon on ol-
tava kirjallinen, pykélin 3 momenttiin ehdo-
tetaan selvyyden vuoksi otettavaksi sddanndos,
jonka mukaan asiakirjavihko voidaan muo-
dostaa myos sdhkoisend. Mahdollista olisi
myds asiakirjavihkon muodostaminen osaksi
kirjallisista ja osaksi s#hkoisisté asiakirjoista.

Sahkoisen asiakirjavihkon arkistoinnissa
on huolehdittava siitd, ettd asiakirjan sisdlto
sdilyy muuttumattomana ja ettd sen alkupe-
réisyys ja eheys voidaan myohemmin osoit-
taa. Vilttdméatonta ei olisi sédilyttdd sdhkoisen
asiakirjan ulkoasua. Arkistolain ja sdhkdisis-
td asioinnista viranomaistoiminnasta annetun
lain 22 §:n mukaan arkistolaitos voi antaa si-

tovia oikeussddnt6jd ja ohjeita sdhkoisten
asiakirjojen arkistoinnista.

7 §. Sdhkdinen kaupankdyntijérjestelmd.
Pykéldn [ momentissa olisi perussadnnos
sdhkoisestd kaupankdyntijarjestelméstd. Sii-
hen sovellettaisiin edelld selostettuja sédén-
noksid asiointijdrjestelméstd ja sen kdytosta.
Maanmittauslaitos olisi jérjestelmin ylldpita-
Jja.
Kiinteistén luovutus voitaisiin tehdd sih-
koisesti vain kaupankédyntijarjestelmés kayt-
tden. Kauppakirja laadittaisiin tietojdrjestel-
missd olevalle sdhkoiselle lomakkeelle.
Muulla tavoin tehtyni sdhkdinen kauppakirja
olisi 2 luvun 1 §:n mukaan mitédtén. Lisdksi
jarjestelma vilittdisi tietoja kiinteiston kaup-
pakirjan luonnoksesta osapuolille ja synty-
neistd kaupoista eri viranomaisille. Jérjestel-
méi voitaisiin hyodyntdd myos kauppaa seu-
raavassa kirjaamismenettelyssd muun muassa
kehotusten ja ratkaisujen tiedoksiantamises-
sa.
Sahkoisen luovutussopimuksen tekemistd
koskevat sddnnokset on Kkirjoitettu kauppaa
silmilld pitden, joka onkin ylivoimaisesti ta-
vallisin kiinteiston omistusoikeuden luovu-
tusperuste. Luvun 14 §:n mukaan sdidnnoksid
sovellettaisiin muihinkin kiinteiston seké
vuokraoikeuksien luovutuksiin. Kaupankiyn-
tijarjestelmésséd voitaisiin antaa myo6s sahkoi-
nen valtakirja kiinteiston luovuttamiseen tai
hankkimiseen samoin kuin puolison tai les-
ken suostumus kiintein omaisuuden luovu-
tukseen.

Jarjestelmd valvoisi kiinteiston kaupan te-
hokkuutta. Kauppaa ei 2 momentin mukaan
voitaisi tehdd jarjestelmésséd, jos kauppakirja
el tdytd muotovaatimusta tai jos kaupan péte-
vyys tai sitovuus olisi ilmeisen epdvarmaa.
Saannokselld pyritddn samankaltaisiin tavoit-
teisiin kuin kaupanvahvistajista annetun lain
(573/2009) 3 §:n 2 momentilla. Niin kaupan-
kaynti- kuin kaupanvahvistajajirjestelménkin
yhtend tarkoituksena on estdd ennalta péte-
mittdmit luovutukset ja korjata sopimus-
asiakirjan virheitd. Tarkastettavat seikat eivit
kuitenkaan olisi aivan samat. Kaupankaynti-
jarjestelma voisi tehokkaasti tarkastaa kaup-
pakirjan luonnoksen ja eri rekisteritietojen
vastaavuutta, mitd kaupanvahvistajat eivit
tee, mutta sen avulla ei voitaisi havaita sellai-
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sia oikeustoimikelpoisuuden puutteita, jotka
eivit kdy ilmi rekistereista.

Tietoteknisin keinoin voitaisiin valvoa, ettid
muotoon kuuluvat vihimmaistiedot kaupan
kohteesta, luovutustahdosta, osapuolista ja
kauppahinnasta on merkitty kauppakirjan
lomakkeelle ennen kuin jirjestelmi mahdol-
listaa asiakirjan hyviksymisen. Kirjaamisvi-
ranomaisen kannalta tdimé tarkoittaa kédytin-
nossd, ettd kirjaamisviranomaisen ei ilman
erityistd aihetta tarvitse endd erikseen tutkia
kyseisid seikkoja, vaan kirjaamisviranomai-
nen voi tavallisesti niiltd osin luottaa jérjes-
telmén suorittamaan tarkistukseen.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja véesto-
tietojarjestelmén  tietoja  hyodynnettiisiin
paitsi  kauppakirjaluonnoksen laatimisessa
myds kaupan pidtevyyden etukiteisvalvon-
nassa. Sdhkoisen kauppakirjan tekeminen voi
estyd, jos kiinteist6on kohdistuu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kirjattu vallintarajoitus.
Vallintarajoitus voi johtua esimerkiksi kiin-
teiston ulosmittauksesta tai takavarikosta.
Ulosmittaus ei sinédnsé tee ulosottovelallisen
tekemistd kiinteiston kaupasta kokonaan te-
hotonta, mutta ostajan oikeudet jaavit riip-
pumaan ulosoton etenemisestd ja pakko-
myynnin tuloksesta. Tarkoituksenmukaista
on, ettd jarjestelmd pyrkii estiméin téllaiset
epaselvit tilanteet. Jos ulosmitattu kiinteisto
myydédédn ulosottomiehen toimesta tai hdnen
suostumuksellaan, kauppakirja olisi selvyy-
den vuoksi tehtdvi kirjallisena. Samoin kau-
pan tekeminen jérjestelméssd estyisi, jos
lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisteriin on tehty
merkintd kiinteiston omistajan konkurssista,
jolloin tim# on menettidnyt oikeutensa méad-
ratd konkurssipesddn kuuluvasta omaisuudes-
taan. Lisdksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitddn muun muassa luovutusrajoituksia,
jotka perustuvat esimerkiksi lesken tai testa-
mentinsaajan kayttooikeuteen taikka asunto-
tuotantolainsddadantoon.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on tehty
vallintarajoituksia koskevia merkint6ja pit-
kdn ajan kuluessa. Merkintitapa vaihtelee,
eikd ainakaan varhemmin tehtyjd merkintoja
ole koodattu niin, ettd niiden perusteella voi-
taisiin paételld rajoitusten oikeusvaikutuksia.
Valvontajérjestelmd ei  vallintarajoitusten
osalta voisikaan olla tdysin luotettava. Epa-
selvissi tilanteissa jirjestelmé voisi kuitenkin

varoittaa osapuolia jdrjestelmissd olevista
kirjauksista. Lisdksi niin myyjilld kuin osta-
jallakin olisi mahdollisuus tarkistaa istunnon
aikana ajantasaiset tiedot kiinnitys- ja lain-
huutorekisterista.

Viestotietojarjestelmasti tarkistettaisiin
muun muassa, ettei osapuoli ole alaikdinen
tai muutoin vajaavaltainen. Jos osapuolena
on oikeushenkild, jéarjestelmi voisi tarkastaa
asianomaista yhteisod tai sddtiotd koskevasta
rekisteristd, ettd oikeushenkilon puolesta
toimivilla luonnollisilla henkil6illd on oikeus
edustaa oikeushenkil6d oikeustoimen teossa.
Tulevasta tunnistus- ja varmennepalvelujen
kehittdmisestd riippuu, miten yhteiséjen puo-
lesta toimitaan sdhkoisesti ja onko téll6in
edelleen erikseen tarvetta tarkistaa edustus-
valtaa koskevia tietoja rekistereista.

Pykildan 3 momentissa sdddettdisiin ensin-
nikin sihkoiseen kaupankdyntijirjestelméin
liitettdvistd palveluista, jotka eivdt suoranai-
sesti liity kaupan tekemiseen.

Kaupankiyntijarjestelmén yhteydessd tar-
jottavilla palveluilla on tarkoitus helpottaa
erilaisten kiinteiston kauppaan liittyvien
maksujen suorittamista. Téllaisia ovat kaup-
pahinnan ja varainsiirtoveron maksaminen
sekd asiointijdrjestelmén kéyttoon ja kirjaa-
misasioihin liittyvien asiointi- ja hakemus-
maksujen maksaminen. Kaupankédyntijirjes-
telmédn yhteydessd voitaisiin tarjota ndiden
maksamiseen  kiytettdvdksi  esimerkiksi
pankkien verkkopankkipalveluja. Tulevai-
suudessa saattaa kehittyd muitakin maksu-
palvelumuotoja, joita voitaisiin tarjota vas-
taavalla tavalla kéytettdaviksi.

Osapuolet voisivat kaupankéyntijérjestel-
min yhteydessé tarjottavista palveluista riip-
pumatta vapaasti sopia, miten ja milloin
kauppahinta maksetaan. S#hkoistd kaupan-
kayntijarjestelmdd kaytettdessdkin olisi esi-
merkiksi mahdollista menetelld niin, etti
kauppa tehdddn kaikkien osapuolten ollessa
samalla kertaa ldsnd ja kauppahinta makse-
taan kokonaisuudessaan heti kaupantekotilai-
suudessa sekd kuitataan kauppakirjaan otet-
tavalla maininnalla kokonaan maksetuksi.
Muussa tapauksessa myyjian etu edellyttdd
yleensd, ettd kauppa tehdddn esimerkiksi
omistuksenpiditysehdoin tai maksamatto-
malle kauppahinnalle tai sen osalle hankitaan
jokin muu vakuus. Niin on yleensi silloin-
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kin, kun kauppahintaa koskeva maksutoi-
meksianto annetaan kaupankéyntijérjestel-
min yhteydesséd tarjottavassa verkkopankki-
palvelussa heti kaupanteon yhteydessi, koska
maksu ei tule tilisiirtojarjestelméssa valitto-
mésti suoritetuksi niin, ettd se olisi ostajan
velkojia ja muita sivullisia sitova.

Joka tapauksessa kauppahinnan maksami-
nen verkkopankkipalvelussa on usein luonte-
vaa silloin, kun muutenkin toimitaan sdhkoi-
sesti. Jos ostaja on esimerkiksi tunnistautunut
kaupankéyntijarjestelmédan verkkopankkitun-
nuksen avulla, kaupanteon yhteydessd annet-
tava maksutoimeksianto voi tapahtua vaivatta
saman tunnistuksen avulla. Kaupank&yntijar-
jestelmidn yhteydessd tarjottavan palvelun
etuna jdrjestelmin ulkopuoliseen maksami-
seen verrattuna on myos se, ettd luvun 12 §:n
3 momentin mukaan selvitys maksusta voi-
taisiin vilittdd palvelusta lainhuudatusasiaa
kasitteleville kirjaamisviranomaiselle, jos
maksaja sitd pyytdd. Talld olisi merkitystd
esimerkiksi, kun omistusoikeuden siirtymi-
nen ja sitd kautta mahdollisuus lainhuudon
myontdmiseen ostajalle on kytketty kauppa-
hinnan maksamiseen.

Edelleen tarkoituksena on, ettd ostaja voisi
suorittaa myos varainsiirtoveron seki asioin-
ti- ja hakemusmaksut jérjestelmén yhteydes-
sd tarjottavassa palvelussa. Varainsiirtoveron
osalta jarjestelméssé olisi voitava sekd mak-
saa vero ettd antaa selvitystd veron médrdin
vaikuttavista seikoista taikka siitd, miksi va-
rainsiirtoveroa ei ole suoritettava kyseisesti
kaupasta. Jarjestelmén tulisi joko siirtdd osta-
ja varainsiirtoveron maksamista koskevaan
palveluun automaattisesti kaupan syntymisen
yhteydessa tai kehottaa ostajaa muuten tuol-
loin kirjautumaan palveluun. Varainsiirtove-
rolain mukaan varainsiirtovero on maksetta-
va viimeistddn lainhuutoa tai kirjaamista ha-
ettaessa. Luvun 12 §:n mukaan lainhuuda-
tusasia tulisi vireille automaattisesti heti kau-
pan syntymisen jilkeen, ja kaupankéyntijér-
jestelmin yhteydessd tarjottavan varainsiir-
toveroa koskevan palvelun tiedot vilitettdi-
siin palvelusta kirjaamisviranomaiselle.

Momentissa sdddettdisiin my6s mahdolli-
suudesta ottaa kaupankdyntijarjestelméssa
kasiteltdviksi vakuuksia koskevia sitoumuk-
sia, jotka vilillisesti liittyvit kaupan tekemi-
seen. Tillaisen sitoumusten antaminen on

usein tarpeen, jotta kaupan kohdetta rasitta-
via vakuuksia voidaan kaupan yhteydessd
hallita kaupanteon mahdollistavalla tavalla.
Néin on erityisesti silloin, kun kaikki kaupan
osapuolet ja panttioikeuksien haltijat eivit
ole yhteisessd kaupantekotilaisuudessa sa-
manaikaisesti ldsnd. Sindnsd esimerkiksi
panttioikeuden haltijan sitoumuksia voitaisiin
antaa my0s perinteisind paperimuotoisina
asiakirjoina taikka sidhkoiseen kauppakirjaan
liitettdvind muina sdhkoisind asiakirjoina,
joista ehdotetaan sdddettiaviksi luvun 9 §:n
3 momentissa. S#dhkdisten toimintamallien
edistdmiseksi téllaiset sitoumukset voitaisiin
kuitenkin haluttaessa antaa suoraan kaupan-
kayntijarjestelméssid. Asiasta sdddetddn tar-
kemmin luvun 10 §:ss4.

Momentin mukaan kaupankédyntijarjestel-
mistd voidaan myos vilittdd vakuuksia kos-
kevia sitoumuksia kiinnitysjérjestelméaén si-
ten kuin jidljempidnd sdddetddn. Talld viitataan
niihin 10 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin ta-
pauksiin, joissa sdhkoéiseen Kkiinnitysjirjes-
telmddn vilitettdva sitoumus korvaa sihkoi-
sen panttikirjan siirtoa koskevan hakemuk-
sen.

8 §. Oikeus laatia sihkoisen kauppakirjan
luonnos. Pykilan I momentin mukaan kau-
pantekoprosessin voisi aloittaa vain kiinteis-
ton omistaja, jolle on viimeksi myonnetty
lainhuuto myytévéin kiinteistoon.

Kuten luvun 1 §:ssd sdddetddn, sdhkoisten
asiointijarjestelmien kéyttd edellyttdd aina
kayttdjdn tunnistautumista. Tunnistautumisen
avulla jarjestelmé tarkistaa, mitd kiinteistoja
koskevia oikeustoimia kyseiselld henkil6lla
on oikeus tehdd. Jos kidyttdjd on ilmoittanut
haluavansa tehdd kiinteiston kaupan, jérjes-
telmd toisi vaihtoehtoisiksi kohteiksi ne kiin-
teistot, joihin kéyttdjdlld on lainhuuto, sekd
keskenerdiset sopimusluonnokset.

Myonnetty lainhuuto merkitsee sitd, ettd
kirjaamisviranomainen on selvittdnyt hakijan
saannon lainmukaisuuden. Lainhuuto Iluo
niin sanotun omistajaolettaman, johon muilla
henkil6illd on oikeus luottaa. Lainhuudatet-
tua saantoa ei myoskddn uudestaan tutkita
kirjaamisviranomaisessa muiden Kirjaamis-
asioiden yhteydessd. Kaupankdyntijérjestel-
missd myyjin lainhuutoa koskeva vaatimus
on perusteltu ennen muuta ostajan suojaami-
sen vuoksi. Samalla tulisi otetuksi huomion
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my0s se, ettd lainhuudattamaton vélisaanto
edellyttdd aina kirjallisia selvityksid uutta
saantoa huudatettaessa. T#ll6in ei olisi edel-
lytyksid kirjaamisasian sdhkoiselle kasittelyl-
le.

Lainhuutovaatimus merkitsee sitd, ettd
myyjdn on haettava ja saatava lainhuuto
omiin nimiinsd ennen kuin hin voi kaupan-
kdyntijarjestelmén kautta myydd kiinteiston
edelleen. Lainhuudatusmenettely on nykyisin
niin nopea, ja sdhkoéisen asioinnin myo6td yhi
nopeutuva, ettei tim#d kdytdnnossd hidasta
edes kiinteistonjalostukseen perustuvaa, sa-
man kiinteiston tai sen miérdalojen jilleen-
myyntid. Kaupanteko estyisi kuitenkin esi-
merkiksi silloin, kun myyjén lainhuutohake-
mus on jdtetty lepddmidn omistuksenpidi-
tysehdon vuoksi. Jos myyjanid on kuolinpesi,
edellytettdisiin, ettd kuolinpesidn osakkaat
ovat hakeneet selvennyslainhuudon nimiinsa.

Kayttdja voisi jarjestelméédn kirjautuessaan
myds ilmoittaa haluavansa tehdd kaupan toi-
sen puolesta, jolloin jirjestelmi tarkistaisi
kayttdjan oikeuden toimia ilmoitetun p#a-
miehen puolesta esimerkiksi jérjestelméssd
annetun sahkoisen valtakirjan tai jérjestelman
kaytettdvistd olevista tiedoista ilmenevin
muun perusteen nojalla. Sikéli kuin tarkistus
osoittaa tillaisen oikeuden olemassaolon,
kayttdja voisi kayttdd jarjestelmad padmiehen
puolesta samalla tavoin kuin pddmies voisi
sitd kayttaa.

Sahkoistd kaupantekoa ei estdisi se, ettd
myytavilld kiinteist6lld on monta omistajaa.
Yksikin kiinteiston yhteisomistaja voisi ha-
kea jarjestelmistd kauppakirjalomakkeen,
mutta koko kiinteistod koskevan kauppakir-
jan luonnos katsottaisiin myyjien puolelta
9 §:ssd tarkoitetulla tavalla hyviksytyksi vas-
ta, kun kaikki omistajat ovat sen hyviksy-
neet. My0s ostajana voisi olla useampi hen-
kilo, jolloin ostajapuolella meneteltdisiin vas-
taavalla tavalla. Jarjestelmén tulisi téllaisissa
tapauksissa ottaa huomioon, ettd yhden yh-
teisomistajan tai —ostajan hyviksyttyd asia-
kirjan siihen ei voida tehdd muutoksia taval-
la, joka ulottaisi vaikutuksensa hyviksyntén-
s jo antaneeseen. Vastaavia periaatteita olisi
noudatettava esimerkiksi tilanteissa, joissa
useampi henkild voi vain yhdesséd tehdd oi-
keustoimia esimerkiksi osakeyhtion tai muun
yhteison puolesta.

Jos samalla omistajalla on lainhuuto use-
ampaan kiinteistoon, hdn voi laatia kauppa-
kirjan luonnoksen siten, ettd se koskee use-
amman kiinteiston myymistd samalla sdhkoi-
selld kauppakirjalla. Tdm4 vastaa sitd, miten
perinteiselld tavalla toimittaessakin voidaan
menetella.

Jarjestelmd pyrkisi valvomaan sitd, ettei
myyjd voi myydd samaa kiinteistod kahteen
kertaan. Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteris-
sd on tieto vireilld olevasta lainhuudosta tai
saannosta, myyjd ei voisi tehda uutta kiinteis-
ton kauppaa samasta kohteesta.

Pykéldn 2 momentti koskee niitéd kiinteisto-
jé, joihin ei maakaaren 11 luvun 4 §:n mu-
kaan voida lainkaan myontdd lainhuutoa.
N4ditd ovat valtion metsdmaat samoin kuin
lunastusyksikot ja yleiset alueet, yleisiin tar-
peisiin erotetut alueet, erilliset vesijéitot sekd
yleiset vesialueet. Kyseiset kiinteistoyksikot
erotetaan kiinteistorekisterissd muista kiin-
teistoistd erityisilla kiinteistdtunnuksilla. Nii-
td ei koske yleinen lainhuudatusvelvollisuus
eikd niithin edes hakemuksesta myo6nnetd
lainhuutoa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan
kuitenkin merkitd muistutustietona lainhuu-
datuksen ulkopuolelle jddvian kiinteiston
omistaja ja kiinteistod hallinnoiva viran-
omainen. Sihkoisen kauppakirjan voi ehdo-
tuksen mukaan tehdi rekisteriin merkitty vi-
ranomainen. Valtion metsdmaasta luovutet-
tavaa madrdalaa koskevan kauppakirjan voisi
siten tehdd metsihallitus.

9 §. Kaupan tekeminen sdéhkoisessd kau-
pankdyntijirjestelmdssd. Pykdlan I momen-
tissa sdddettiisiin siitd, miten kauppa tehdéddn
kaupankadyntijarjestelmassa.

Varsinaisen kauppakirjan laatimista voi
edeltdd sopimuksen ehtojen luonnostelemi-
nen muulla tavalla. Tadma voisi tapahtua esi-
merkiksi internetin kautta haetun kauppakir-
jalomakkeen avulla. Kiinteistonvilittdjdat ja
muut kiinteistotietojarjestelman  kayttdjat
voisivat myos luonnoksia jarjestelmén ulko-
puolella luonnostellessaan hyddyntdd kiin-
teistorekisterin sekd lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin tietoja.

Kaupankiyntijarjestelmid ja muita sahkoi-
sid palveluja voidaan kiyttdd myos kauppaa
valmistelevassa  vaiheessa  helpottamaan
kauppakirjan laatimista ja kiinteistod koske-
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vien tietojen tarkistamista silloinkin, kun
kauppa on tarkoitus lopulta tehdi perinteisel-
14 tavalla. Samoin on huomattava, ettd myyji
ja ostaja voivat laatia ja hyviksyé sdhkoisen-
kin kauppakirjan samassa tilaisuudessa,
vaikka myo0s aito etdkauppa olisi mahdolli-
nen. Ainakin alkuvaiheessa samanaikainen
kauppakirjan hyviksyminen voikin muodos-
tua padsadnnoksi myos sdhkoistd kauppakir-
jaa tehtdessa.

Kaupankiyntijarjestelméssd aloitteenteki-
jind ja sopimuksen ensimméisend hyviksy-
jand olisi aina kiinteiston myyja. Han merkit-
sisi kauppakirjan luonnokseen kaikki lomak-
keen edellyttimit tiedot sekd ne muut ehdot,
joilla hén on valmis sitoutumaan kauppaan.
Lomakkeen nimenomaisesti esille nostamien
ehtokohtien lisdksi kauppakirjan luonnok-
seen voitaisiin vapaasti merkitd yksilollisid
kaupan ehtoja sekd selostusta esimerkiksi
myytdvan kiinteiston ja silld olevien raken-
nusten laadusta. Rakennusten kunnon osalta
voitaisiin esimerkiksi viitata kirjalliseen kun-
totarkastusraporttiin.

Ennen kauppakirjaluonnoksen hyvéksymis-
td myyjd voisi tarkastaa koko luonnoksen
tekstin ja niin halutessaan tulostaa sen taikka
toimittaa esimerkiksi sdhkopostilla ostajach-
dokkaan arvioitavaksi. Myyjd voisi myo0s
keskeyttdd lomakkeen Kkisittelyn ja ottaa
luonnoksen mydhemmin uudestaan késitelti-
vikseen.

Jarjestelmd tarkastaisi, ettd lomake on oi-
kein tdytetty ja ettei rekistereissi ole tietoja,
jotka ilmeisesti estdisivdt patevidn sopimuk-
sen syntymisen. Vain niilld edellytyksilld
myyjd voisi hyviksyd luonnoksen. Lomak-
keeseen merkityt tiedot sinetditdisiin asiakir-
jan eheyden varmistamiseksi, ja jérjestelma
toimittaisi myyjélle vastaanottokuittauksen.

Jarjestelmd voisi toimittaa ostajalle sahko-
postilla tiedon siitd, ettd kaupankédyntijirjes-
telmédssd on tehty hiantd koskeva sopimus-
luonnos. Ostajan tulisi itse kirjautua kaupan-
kiyntijarjestelmidédn  voidakseen  kisitelld
luonnosta. Henkil6llisyyden todentamisen
jilkeen jérjestelmi toisi kauppakirjan luon-
noksen ostajan kisiteltdviksi. Tarkistettuaan
luonnoksen ehdot ja tehtyddn sithen halua-
mansa muutokset ostaja hyviksyisi sdhkoi-
sesti asiakirjan. Jos ostaja on tehnyt jonkin
muutoksen tai lisdyksen kauppakirjaan, myy-

jan olisi uudestaan hyvéksyttiava kauppakirja.
Jos taas ostaja hyviksyy myyjdn laatiman
luonnoksen, kauppa syntyisi ostajan hyvik-
synnalla.

Kauppakirjan luonnosta kisiteltdisiin vuo-
rotellen myyjdn ja ostajan toimesta, kunnes
se tyydyttdid molempia osapuolia. Sitova
kauppa syntyisi 2 momentin mukaan, kun
molemmat osapuolet ovat hyviksyneet kaup-
pakirjan samansisiltdisend. Ennen tétd het-
ked kumpikaan osapuoli ei olisi sidottu luon-
nokseen. Sidhkoisessdkéddn kiinteiston kau-
passa ei siten noudatettaisi varallisuusoikeu-
dellisista  oikeustoimista annetun lain
(228/1929, oikeustoimilaki) 1 luvun séén-
noksid sopimuksen tekemisestd. Myyjéin te-
kemd ja ostajalle toimitettu kauppakirjan
luonnos ei olisi sitova tarjous, vaan myyji
voisi ilman oikeusseuraamuksia peruuttaa
luonnoksen tai muuttaa sitd ennen kuin ostaja
on hyviksynyt kauppakirjan. Liséksi oikeus-
toimilain 3 luvun sddnnoksistd voi yksittiis-
tapauksessa johtua, ettd jdrjestelmidn ulko-
puolellakin annettu kauppakirjan luonnoksen
peruuttamista tarkoittava tahdonilmaisu ai-
heuttaa sen, ettd jérjestelméssd sittemmin
syntynyt kauppa ei ole pitevi. Télld voi olla
merkitystd esimerkiksi, jos luonnoksen pe-
ruuttaminen jérjestelméssd estyy teknisistd
syistd.

Vaikka kauppakirjan luonnos on edelld esi-
tetyin tavoin peruutettavissa, kaupasta vetdy-
tymisestd voisi kuitenkin seurata 2 luvun
8 §:n mukainen korvausvelvollisuus, jos kat-
sotaan, ettdi myyjd ja ostaja ovat jo aikai-
semmin tehneet késirahasopimuksen tai muu-
toin sopineet tekevdnsd kaupan. Siintely
vastaisi perinteisessi muodossa tehtdvid
kiinteiston kauppaa.

Silloin kun kiinteistéd ei myyda kokonaan
vaan ainoastaan jokin sen alue, myytdvi
méddrdala on madriteltdvd kauppakirjassa.
Tamid voi tapahtua eri tavoilla esimerkiksi
mainitsemalla kaavatontin numero taikka
viittaamalla maastoon tehtyihin merkkeihin.
Usein méérdalan sijainti osoitetaan kuitenkin
karttapiirroksella.

Kiinteistorekisterilain 14 §:n mukaan kiin-
teistdjen sijaintitietojen on oltava numeeri-
sessa muodossa siten, ettd kiinteistdjaotus
voidaan tarvittaessa tulostaa kartaksi. Tuloste
voi olla myds sdhkoisessd muodossa. Tatd
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sdhkoisessd muodossa olevaa kartta-aineistoa
voitaisiin 3 momentin mukaan hyodyntdi
my6s sdhkoisessd kaupassa. Madrdalan rajat
voitaisiin piirtdd sidhkoiseen karttatulostee-
seen ja tallentaa kuva osaksi kauppakirjaa.
Lohkokiinteiston tarkat rajat vahvistetaan ai-
na lopulta vasta lohkomistoimituksessa.

Sahkoiseen kauppakirjaan voitaisiin liittdd
my0s muita séhkoisid asiakirjoja. Esimerkik-
si myytdvin mésrdalan midritteleminen voisi
edelld lausutun ohella tapahtua muulla kartta-
asiakirjalla, joka liitetddn sdhkoisend kaup-
pakirjaan. Liitteeksi voitaisiin my0s ottaa
esimerkiksi sdhkoinen jdljenndés myyjind
olevan yhtion hallituksen poytékirjasta. Kir-
jaamisviranomaisen ratkaistavaksi jiisi, onko
tarvetta esittdd jokin asiakirja myo6s alkupe-
rdisend.

10 §. Vakuuksia koskevat sitoumukset. Py-
kildn I momentissa sdddettdisiin mahdolli-
suudesta ottaa kaupankiyntijarjestelmissi
kasiteltdviksi erilaisia vakuuksia koskevia si-
toumuksia ja todistuksia. Sellaisten antami-
nen kaupan yhteydessd voi usein olla tar-
peen, jotta kaupanteko on ylipddtddn mahdol-
lista. Nidin on varsinkin silloin, kun kaikki
kaupan osapuolet ja panttioikeuksien haltijat
eivit ole yhteisessd kaupantekotilaisuudessa
samanaikaisesti lasnd. Sdannos helpottaisi si-
ten sdhkoisen kiinteistonkaupan tekemisti ai-
tona etdkauppana.

Vakuusjirjestelyilli on kiinteiston vaih-
dannassa suuri merkitys. Myytavaén kiinteis-
toon kohdistuvat panttikirjat ovat usein myy-
jin pankilla vakuutena, ja ne pitdisi kaupan-
teon yhteydessd siirtdd ostajalle tai ostajan
pankille. Usein samojen panttikirjojen on
tarkoitus toimia ostajan kauppahintaa varten
ottaman velan vakuutena. T#lloin vakuusjér-
jestelyistd on sovittava ennen kaupan teke-
mistd sekd myyjan ettd ostajan pankin kans-
sa. Jotta kaikkien osapuolten asema olisi tur-
vattu, kaupantekotilaisuudessa ovat usein
lasnd kaupan osapuolten lisdksi sekd myyjan
ettd ostajan pankkien edustajat. Pankkikay-
tdnnossd on kuitenkin kehitetty myods menet-
tely, jossa myyjéan pankki antaa ostajalle luo-
vutussitoumuksen, jonka mukaan pankki va-
pauttaa vakuuden ja siirtdd sen ostajalle tai
muulle oikeudenhaltijalle, kun kauppahinta
tai sen osa on suoritettu tietylle tilille.

Momentissa tarkoitettu sitoumus voisikin
tyypillisesti olla esimerkiksi panttioikeuden
haltijan sitoumus, jonka mukaan kaupan
kohdetta rasittava panttioikeus lakkaa si-
toumuksessa méadrittyjen edellytysten tiytty-
essd, kuten kauppahinnan tai sen osan tulles-
sa maksetuksi tietylle tilille. Jarjestelméssa
annettavassa asiakirjassa voitaisiin myos
esimerkiksi todeta, ettd panttioikeuden haltija
on saanut 17 luvun 2 §:ssé tarkoitetulla taval-
la tiedon toisen velkojan, kuten ostajan luo-
tonantajan, jilkipanttioikeudesta, sekid sitou-
tua rajoittamaan panttisaamisten enimmaéis-
madrd tiettyyn rahamiérddn. Erilaiset variaa-
tiot olisivat mahdollisia sen mukaan, miki on
kunkin yksittdisen kaupan yhteydessd tar-
peen. Sitoumuksen siséltd olisi muotoiltavis-
sa vapaasti. Jarjestelmd ei tarkastaisi si-
toumuksen siséltod tai sen taustalla olevia
seikkoja, kuten sitoumuksen antajan pantti-
oikeuden olemassaoloa tai pitevyyttd, vaan
nididen arviointi jéisi asianosaisille.

Sitoumuksen antajan olisi muiden kayttiji-
en tavoin tunnistauduttava kirjautuessaan
kayttdimadn jarjestelméd. Sitoumus laadittai-
siin  Maanmittauslaitoksen ~ vahvistamalle
sihkoiselle lomakkeelle ja sitoumuksen anta-
jan olisi hyvaksyttavi se. Pankkien ja vastaa-
vien luotonantajien kdytdnnon toimintaa hel-
pottaisi 9 a luvun 1 §:n 3 momentin sd4nnds,
jonka nojalla esimerkiksi valitulle toimihen-
killle voidaan antaa yleisvaltakirja antaa
vakuuksia koskevia sitoumuksia luotonanta-
jan puolesta.

Sitoumus annettaisiin liitettdvaksi kauppa-
kirjaan. Kauppakirjasta, muun muassa kaup-
pakirjaan liitettdvistd asiakirjoista, pasttavit
8 ja 9 §:n mukaan kaupan osapuolet. Siten
vakuuksia koskevien sitoumusten ja todistus-
ten antaminen kaupankdyntijarjestelméssd
tapahtuisi aina kaupan osapuolen myétévai-
kutuksella. Esimerkiksi myyjan luotonantaja
antaisi panttioikeutensa lakkaamista koske-
van sitoumuksen normaalisti myyjan pyyn-
nostd liitettdviksi kauppakirjan luonnokseen,
jota myyjé on laatimassa.

Jos kauppakirjan luonnos peruutetaan tai
sen kdisittely jarjestelmissd lakkaa ajan ku-
lumisen johdosta, poistuu my6s luonnokseen
liitetty panttioikeuden haltijan sitoumus jar-
jestelmistd. Kaupan osapuolet voivat myos
kauppakirjan luonnosta késitellessddn poistaa
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sitoumuksen kauppakirjan liitteistd. Panttioi-
keuden haltija ei sen sijaan voisi endd si-
toumuksen jédrjestelmdssd  hyvaksyttyddn
omin pidin tekemilldin peruutuksella poistaa
sitoumusta jarjestelméstd. Tamd ei kuiten-
kaan sininsd ratkaisisi sitd, onko sitoumus
siviilioikeudellisesti voimassa ja missd laa-
juudessa se velvoittaa panttioikeuden halti-
jaa. Sitoumukseen voitaisiin esimerkiksi si-
séllyttdd sen voimassaoloa koskevia ehtoja.
Sanottu vastaisi paljolti tilannetta, jossa pant-
tioikeuden haltijan kirjallinen paperimuotoi-
nen sitoumus on luovutettu toisen henkilén
haltuun.

Momentti ei estd vaihtoehtoisesti kayttid-
mistd my0s sdhkoisen kaupan yhteydessi pe-
rinteisid paperimuotoisia vakuudenhaltijan
sitoumuksia, jos se katsotaan tarkoituksen-
mukaiseksi. Se ei myoskddn estd kaupan-
kayntijarjestelmian ulkopuolella annettujen
sdhkoisten tai sdhkoiseen muotoon saatettu-
jen sitoumusten liittdmistd kauppakirjaan
9 §:n 3 momentin nojalla. Erona on, ettd ndin
meneteltdessd ei hyddynnetd sdhkoiseen kau-
pankéyntijarjestelmddn liittyvid tunnistuspal-
veluja.

Pykidlan 2 momenttiin ehdotetaan lisdksi
sddnnostd, jonka mukaan kauppakirjassa tai
sen liitteessd voitaisiin sitoutua s#hkoisen
panttikirjan siirtimiseen kaupan syntyessd
niin, ettd sitoumus vélitetddn kaupankdynti-
jarjestelmastd kiinnitysjdrjestelmién, jossa se
korvaa uuden panttikirjan saajan kirjaamista
koskevan hakemuksen. Sahkoisen panttikir-
jan siirtoa koskeva asia tulisi siis kaupan syn-
tyessd automaattisesti vireille. Sitoumuksessa
olisi luonnollisesti yksiloitavd sdhkdinen
panttikirja ja se, joka kirjataan uudeksi pant-
tikirjan saajaksi.

Momentissa tarkoitetun sitoumuksen voisi
antaa se, joka on kirjattu sghkoéisen panttikir-
jan saajaksi eli se, joka muutenkin voisi
16 luvun 8 a §:n 2 momentin mukaan tehdi
sihkoisen panttikirjan siirtdmistd koskevan
hakemuksen. Sitoumuksen voisi siten tapa-
uksesta riippuen antaa myyjd (kiinteiston
omistaja) tai muu henkilé (panttioikeuden
haltija).

Momentin menettely soveltuisi vain sih-
koisten panttikirjojen siirtdmiseen. Kirjallis-
ten panttikirjojen haltijan ilmoittamisen osal-
ta ei ehdoteta vastaavaa menettelyd, koska

kirjallisten panttikirjojen osalta oikeudelli-
sesti merkityksellistd on panttikirjan todelli-
nen hallinta eikd haltijasta rekisteriin mah-
dollisesti tehtdvd merkintd. Pykidldn 1 mo-
mentissa tarkoitettu sitoumus voi sen sijaan
muun ohessa koskea myos kirjallisia pantti-
kirjoja.

Sahkoisen panttikirjan siirtoa koskevan
asian vireilletulo kytkeytyisi kaupan synty-
miseen eli olosuhteeseen, joka on muutenkin
selkedsti jarjestelmén todennettavissa. Tamén
vuoksi momentin mukainen erityissitoumus
olisi kiytettdvissd ldhinnd sellaisissa yksin-
kertaisissa tapauksissa, joissa panttikirja voi-
daan siirtdd heti kaupantekohetkelld, kuten
esimerkiksi tilanteissa, joissa panttikirja ei
ole vakuutena vaan se on kirjattu myyjin ni-
miin, eikd kaupan ehdoista my6skddn johdu,
ettd panttikirjan olisi vakuus- tai muussa sel-
laisessa tarkoituksessa jadtdvd myyjan nimiin
vield kaupan syntymisen jilkeenkin. Sen si-
jaan esimerkiksi sellaiset tavalliset tapaukset,
joissa panttioikeuden haltija sitoutuu pantti-
kirjan siirtdmiseen vasta saatuaan saataval-
leen suorituksen kauppahinnasta, jéisivét
momentissa tarkoitetun menettelyn kaytto-
alan ulkopuolelle. Télloin sdhkdisen pantti-
kirjan siirtoa on haettava erikseen maksun
tultua suoritetuksi tai muiden siirrolle asetet-
tujen edellytysten tdytyttyd. Toisaalta hake-
mus voidaan sdhkoisessd kiinnitysjarjestel-
missé tehdd helposti ja nopeasti.

11 §. Kauppakirjan luonnosten kdsittelyd
koskevat rajoitukset. Pykildssd sidddettyjen
rajoitusten tarkoituksena on huolehtia siité,
ettd jarjestelmissi kasiteltdisiin vain sellaisia
kauppakirjan luonnoksia, joiden voidaan
olettaa johtavan kaupan tekemiseen.

Kaupankéyntijarjestelmé on sopimuksente-
koviline eiki sitd ole tarkoitettu kaytettiavak-
si vield kiinteiston myynnin markkinointivai-
heessa. Selvyyden ja ostajan luottamuksen
vuoksi / momentin sdinnokselld pyritddn sii-
hen, ettd kaupankdyntijarjestelméssd kisitel-
tdisiin kerrallaan vain yhtd samaa kiinteist6d
tai muuta kaupan kohdetta koskevaa kauppa-
kirjan luonnosta. Kauppakirjaa ei momentin
mukaan otettaisi jarjestelméssd kasiteltdvak-
si, jos jarjestelmdn kéytettdvissd olevien tie-
tojen perusteella olisi ilmeistd, ettd samaa
kiinteistdd tai muuta kaupan kohdetta koske-
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va kauppakirja on jo jdrjestelmin késiteltd-
véna.

Sadnnds ei toisaalta estdisi esimerkiksi
useita samasta kiinteistostd myytdvid mars-
osia tai méadrdaloja koskevien kauppakirjojen
samanaikaista kisittely4 jarjestelméssé. Nais-
sd ei tarvitse olla kysymys samasta kaupan
kohteesta. Vain jos jirjestelmén kéytettdvissd
olevien tietojen valossa on ilmeisti, ettd kau-
pan kohteet ovat samat tai paillekkdiset, jil-
kimmaéisen kauppakirjan késitteleminen es-
tyisi. Nykytekniikan valossa ei esimerkiksi
voida edellyttdd, ettd jarjestelméd kykenisi
tarkistamaan samasta kiinteistostd myytdvien
midrdalojen mahdollista padllekkadisyytts.
Mahdolliset kahdelleluovutuksesta johtuvat
ongelmat ratkaistaisiin yleisten sddntéjen
mukaisesti.

Kuten aikaisemmin on todettu, sopimus-
luonnokset eivit sitoisi osapuolia. Myyjilld
ja ostajalla olisikin 2 momentin mukaan oi-
keus milloin tahansa tehdd muutoksia kaup-
pakirjan luonnokseen tai peruuttaa kokonaan
luonnos niin, ettei sitd endd voida kisitelld
jarjestelméssd. Jo teknisten syiden vuoksi
vain yksi taho voisi kerrallaan kisitelld sdh-
koistd asiakirjaa.

Jotta kaupankdyntijarjestelméddn ei jdisi
tarpeettomia asiakirjoja, jarjestelmén késitte-
lystd poistettaisiin 3 momentin mukaan ne
luonnokset, joita ei ole kisitelty edellisen
kuukauden aikana.

12 §. Lainhuudatusasian vireilletulo ja tie-
tojen toimittaminen kirjaamisviranomaiselle.
Pykildssd sdddettdisiin  ensinnédkin sdhkoi-
seen kauppakirjaan perustuvan lainhuuda-
tusasian vireilletulosta. Sdhkdinen kaupan-
kdynti nopeuttaisi kaikkia kauppaan liittyvid
vaiheita.

Pykélin I momentin mukaan lainhuuda-
tusasia tulisi automaattisesti vireille heti, kun
kauppa on tehty kaupankéyntijérjestelméssa.
Ostajan ei siten tarvitsisi tehdd 11 luvun
1 §:ssd edellytettyd lainhuudatushakemusta
eikd toimittaa 12 luvun 1 §:n mukaisia selvi-
tyksid kirjaamisviranomaiselle. S#hkoinen
kauppakirja ja muut kauppakirjaan liitetyt
sdhkoiset asiakirjat toimitettaisiin kaupan-
kayntijarjestelméstd suoraan  sdhkodisessd
muodossa kirjaamisviranomaiselle. Vireille-
tulomerkinnit tehtdisiin automaattisen tieto-
jenkdsittelyn avulla ilman aikaviivettd lain-

huuto- ja kiinnitysrekisteriin asianomaisen
kiinteiston kohdalle. Asiakirjat arkistoitaisiin
kirjaamisviranomaisen séhkdiseen arkistoon.

Lainhuudon vilittomailld vireilletulolla py-
ritddn muihinkin vaikutuksiin kuin vain osta-
jan ja kirjaamisviranomaisen vaivan ja tyon
sddastoon. Vireilletuloajankohta madrdd maa-
kaaren 13 luvun 3 §:n mukaan keskendin
kilpailevien oikeuksien etusijajérjestyksen.
Lainhuutohakemuksen vireilletulon vuoksi
ostajalla ei sdhkoisessd kiinteiston kaupassa
ole vaaraa kiinteistdbn menettimisestd sen
vuoksi, ettd joku toinen ehtii ensiksi hakea
oman oikeutensa kirjaamista. Téllainen kil-
paileva oikeus voisi olla samaa kiinteistod
koskeva toinen kauppa tai vaikkapa kiinnitys,
jonka avulla kiinteistoon perustuttaisiin uusi
panttirasitus. Lainhuutohakemuksen vireille-
tulo siirtdd myos oikeuden hakea kiinnityksid
myyjiltd ostajalle.

Kirjaamisviranomaisen tehtdvéind olisi ny-
kyiseen tapaan selvittdd luovutuksen lailli-
suus. Useat luovutuksen pitevyyteen ja te-
hokkuuteen vaikuttavat seikat olisi kuitenkin
jo selvitetty ennen kauppakirjan lopullista
hyviaksymistd  kaupankdyntijédrjestelméssa.
Lisdselvitykset voisivat olla tarpeellisia esi-
merkiksi siksi, ettd omistusoikeuden siirty-
minen ja samalla ostajan mahdollisuus saada
lainhuuto on kytketty kauppahinnan maksa-
miseen. Ne voisivat olla tarpeen myos esi-
merkiksi yhteison edustajan toimivallan taik-
ka puolison suostumuksen tarpeen selvitté-
mistd varten. Edelleen ne voisivat olla tar-
peen esimerkiksi, kun kunnalla on etuosto-
oikeus. Samoin monimutkaisemmissa tapa-
uksissa voidaan joutua toimittamaan lisdsel-
vitystd varainsiirtoveroon méirddn vaikutta-
vista seikoista. Sekd hakemuksen tdydentd-
minen ettd lainhuudatuksen lykkiddminen oli-
sivat edelleen mahdollisia. Muutos nykyiseen
olisi se, ettd tiedonkulku viranomaiselta haki-
jalle voisi tapahtua kokonaan sdhkoisesti.

Lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoitet-
taisiin 2 momentin mukaan seki ostajalle ettd
myyjélle. [lmoitus voitaisiin tehdd sihkopos-
tin avulla, ja siihen liitettdisiin kauppakirjan
sdahkoinen jidljennos. Ndin kumpikin osapuoli
saisi varmasti tietdd kaupan syntymisen ajan-
kohdan ja, vield kerran, kauppakirjan sisil-
16n. Ilmoitusliikenne voisi tapahtua koko-
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naan automaattisesti
kautta.

Osapuolten edun mukaista voi olla, etti tie-
to kaupasta ja lainhuudatusasian vireilletulos-
ta toimitettaisiin nopeasti myos muille tahoil-
le. Momentin mukaan osapuolet voisivat
kauppakirjassa ilmoittaa, keille muille tahoil-
le sdhkoinen ilmoitus toimitetaan. Ostajan
kannalta olisi tirke#dd, ettd myyjédn panttivel-
koja saa tietdd omistusoikeuden vaihtumises-
ta ja ettd ilmoituksen toimittamisajankohta
voidaan luotettavasti varmistaa. Néiin voi-
daan estdd se, ettd aikaisemman omistajan
uudet velat voisivat tulla panttioikeuden pii-
riin. Tahallisten vadrinkédytostilanteiden ohel-
la ndin voisi tapahtua esimerkiksi silloin, kun
médrdalan myynnin jilkeen myyjé ottaa uut-
ta, yleispanttaussitoumuksen piiriin kuuluvaa
velkaa. Tieto kaupasta voi olla tirked myos
ostajan luotonantajalle.

Pykildn 3 momentissa sdadettdisiin lisdksi
kirjaamismenettelyssd tarvittavien tietojen
vilittdmisestd kirjaamisviranomaiselle kau-
pankdyntijarjestelmdan yhteydessd 7 §:n
3 momentin mukaisesti tarjottavista muista
palveluista. Ensinndkin varainsiirtoveron
maksamista koskevat tiedot vilitettdisiin sitd
koskevasta palvelusta kirjaamisviranomaisel-
le. Tama koskisi seké selvitystd veron suorit-
tamisesta ettd veron médrddn vaikuttavista
seikoista taikka siitd, miksi veroa ei ole suo-
ritettava, sikédli kuin selvitys on mahdollista
antaa palvelussa. Tarkoituksenmukaista olisi,
ettd selvityksen antaminen palvelun kautta
tulisi mahdollisimman laajasti kysymykseen.
Monimutkaisemmissa tapauksissa niin ei
vilttdmattd ainakaan alkuvaiheessa ole, vaan
tdydentdvad selvitystd voidaan joutua toimit-
tamaan kirjaamisviranomaiselle muulla ta-
voin. S#hkoisten palvelujen jatkuvasti kehit-
tyessd voidaan kuitenkin olettaa, ettd tama
olisi tulevaisuudessa tarpeen yha harvemmis-
sa tapauksissa.

Jos kauppahinta maksetaan kaupankdynti-
jarjestelmin yhteydessd tarjottavassa palve-
lussa, myos selvitys maksusta voitaisiin mak-
sajan pyynnostd vilittdd palvelusta kirjaa-
misviranomaiselle. Kauppahinnan maksulla
voi olla merkitystd lainhuudon myo6ntédmisen
edellytysten kannalta, jos kaupassa on kiytet-
ty 2 luvun 2 §:n mukaista ehtoa, kuten ehtoa,
jolla myyjd on pidittinyt omistusoikeuden

asiointijdrjestelmén

kiinteistoon, kunnes kauppahinta on makset-
tu. Tarjottavasta palvelusta riippuu, missd
laajuudessa palvelu on kaytettdvissd kauppa-
hintaa koskevien maksutietojen vélittimiseen
kirjaamisviranomaiselle. Kirjaamisviran-
omaisen harkinnasta puolestaan riippuu, mil-
lainen selvitys maksusta katsotaan lainhuu-
don myontdmisen edellytysten kannalta riit-
tdviksi. Voidaan kuitenkin olettaa, etti sih-
koisten palvelujen kehittyessd ei tulevaisuu-
dessa enidd useinkaan tarvittaisi erillistd kir-
jaamisviranomaiselle toimitettavaa selvitystd
kauppahinnan maksamisesta, vaan riittdvi
selvitys voitaisiin toimittaa suoraan kaupan-
kiyntijarjestelmidn yhteydessd tarjottavasta
palvelusta.

13 §. Kaupasta tehtdvdit ilmoitukset. Pykala
koskee Kkiinteiston kaupasta viranomaisille
toimitettavia tietoja. Kaupankéyntijirjestel-
maén kautta kiinteiston omistusoikeuden luo-
vutuksista saataisiin ajantasaiset tiedot eri vi-
ranomaisille. Uutta olisi se, ettd ndin luovu-
tustietoja voitaisiin saada myos kirjaamisvel-
vollisuuden piirissd olevista vuokraoikeuksi-
en luovutuksista.

Kaupankadyntijarjestelméstd toimitettaisiin
automaattisesti tietoja niille tahoille, jotka
nykyéddnkin saavat luovutustietoja kaupan-
vahvistajan ilmoitusten perusteella. Tietoja
toimitettaisiin kiinteiston sijaintipaikan kiin-
teistorekisterinpitdjélle, kunnalle, viestokir-
jahallinnolle ja verohallinnolle. Luovutetta-
vat tiedot médrdytyisivit tietoja kisittelevin
viranomaisen tarpeen mukaan. Esimerkiksi
kunta voisi etuosto-oikeuden kayttéd harki-
tessaan saada kaikki sihkoéisen kauppakirjan
tiedot.

14 §. Soveltuminen muihin luovutuksiin,
esisopimukseen ja valtakirjaan. Pykild kos-
kee sahkoistd kiinteistonkauppaa koskevien
sddnnodsten soveltamista muihin kiintedn
omaisuuden luovutusta koskeviin asiakirjoi-
hin.

Pykéldn I momentin mukaan kauppaa ja
lainhuudatusta koskevia sadnnoksid sovellet-
taisiin laajasti kaikkiin kiinteiston luovutusta
koskeviin oikeustoimiin. Kiinteiston vaih-
dossa kumpikin osapuoli luovuttaa kiinteda
omaisuutta. Myos kiinteiston vastikkeetto-
masta luovutuksesta eli lahjasta voitaisiin so-
pia sdhkoisesti. Harvinaisia eivit ole myos-
kadn sekatyyppiset sopimukset, jossa sovittu
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kauppahinta alittaa kdyvén arvon. Sdannok-
sessd viitattaisiin maakaaren 4 luvun 3 §:dén,
jossa on lueteltu muut luovutustyypit. Sopi-
mus aikaisemmin tehdyn kaupan purkamises-
ta tehdddn niin ikddn kaupan muotosdannok-
sid noudattaen.

Maakaaren 1 luvun 2 §:n yleissddnnoksestd
seuraa, ettd kiinteiston luovutusta koskevia
sdadannoksid sovelletaan my6s kiinteiston maé-
rdosan, midrdalan seki kiinteistdjen yhteisen
alueen ja sen midrdalan seki yhteisalueosuu-
den luovutukseen.

Perhe- ja perintdoikeudellisia oikeustoimia
ei sddnnelld maakaaressa, eikid esimerkiksi
jdamiston osittaistakaan, ainoastaan kiinteis-
tod koskevaa perinndnjakoa tai ositusta voida
tehdd kaupankayntijirjestelmén kautta. Avio-
liittolakiin ja perintokaareen ehdotetaan teh-
tiaviksi kuitenkin muutokset, jotka mahdollis-
tavat kiinteiston luovutukseen vaadittavan
suostumuksen antamisen kaupankdyntijarjes-
telmin kautta.

Sopimus tulevasta kiinteistéon kaupasta on
maakaaren 2 luvun 7 §:n mukaan tehtdva
samassa muodossa kuin kiinteiston kauppa.
Koska kiinteiston omistusoikeus ei siirry vie-
1a esisopimuksella, sen perusteella ei haeta
lainhuutoa, vaan tieto esisopimuksesta mer-
kitdan saantotietona lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Tét4 poikkeusta lukuun ottamatta
kaupankéyntijarjestelméssd tehtdvddn esiso-
pimukseen sovellettaisiin, mitd sdhkoisestd
kiinteiston kaupasta sdddetdsn. Koska esiso-
pimuksen yhteydessd ei siirretd varoja eikd
vakuuksia, soveltuu sdhkoinen etdsopimus
erityisen hyvin juuri esisopimusten tekemi-
seen.

Rakentamis- ja siirtokelpoisia kiinteiston
maanvuokra- tai muita kdyttdoikeuksia kisi-
telldsn usein lainsdddinnossé kiintedn omai-
suuden tavoin. Téllaisen kayttooikeuden luo-
vutukseen sovelletaan 4 luvun 4 §:n mukaan
péddosaa kiinteiston luovutusta koskevista
sadnnoksistd, ja kiyttdoikeuden luovutus on
kirjattava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kuten aikaisemmin on selostettu, kyseistd
pykdldd ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd
sdhkoisessd kaupankdyntijirjestelméssd voi-
taisiin tehdd myos luovutuskirja, joka koskee
kirjaamisvelvollisuuden piirissd olevaa kiyt-
tooikeutta.

Pykildn 2 momentissa todetaan, ettd kayt-
tooikeuden kauppa tai muu luovutus tehtii-
siin kaupankdyntijérjestelméssd p#ddosin sa-
mojen sdidntdjen mukaan kuin kiinteiston
kauppa. Talloin myyjané tai muuna luovutta-
jana voisi toimia se, jonka nimiin kayttdoi-
keus on viimeksi kirjattu. Kun s@hkodinen
luovutussopimus on tehty, kdyttdoikeuden
kirjaamista koskeva asia tulisi vireille samal-
la tavalla kuin lainhuudatushakemus kiinteis-
ton kaupassa.

Pykilan 3 momentissa olisi 2 luvun 3 §:44
tdydentdvd sddnnos siitd, miten sdhkoiseen
kiinteiston kauppaan tarvittava sdhkdinen
valtakirja voidaan antaa. Valtakirja annettai-
siin  kaupank&yntijarjestelmissd soveltaen
kiinteiston kauppakirjan tekemistd koskevia
sdadnnoksid. Sovellettaviksi tulisivat ensinni-
kin asiointijdrjestelmid yleisesti koskevat 1—
5 §. Valtakirja laadittaisiin sdhkdoiselle lo-
makkeelle, jonka oikeellisuutta jirjestelma
valvoisi. Jarjestelmé valvoisi my0s sitd, ettd
myyjin valtakirjan voisi antaa vain lainhuu-
don saaja. Ostajan valtakirjan voisi puoles-
taan antaa se, jonka myyjd on kauppakirja-
luonnoksessa nimennyt ostajaksi. Valtakirja
eroaa kauppakirjasta kuitenkin siind, ettd se
on yksipuolinen oikeustoimi.

Sovellettaviksi tulisivat vain valtakirjan an-
tamistapaan soveltuvat sddnnokset. Sahkoi-
seen valtakirjaan ei siksi sovellettaisi esimer-
kiksi 11 §:sséd sdddettyjd rajoituksia. Tarkoi-
tuksenmukaista on, etti esimerkiksi kiinteis-
toalalla toimiva yritys voisi antaa useitakin
valtuutuksia tehdd kauppa yrityksen puolesta.
Vastaavasti valtakirjoihin ei ole syytd sovel-
taa myoskddn 11 §:n 3 momentin miéréai-
kaa.

Yleisiin valtuutusta koskeviin periaatteisiin
kuuluu toisaalta se, ettd valtuuttaja voi aina
peruuttaa valtuutuksen samalla tavalla kuin
se on annettu. Selvyyden vuoksi momentissa
todettaisiin nimenomaisesti, ettd valtuutuksen
peruuttamisesta on soveltuvin osin voimassa,
mitd 11 §:n 2 momentissa sdddetddn. Valtuu-
tus voitaisiin siis peruuttaa milloin tahansa
ennen kaupan syntymistd edellyttden, ettd
toinen osapuoli ei ole samanaikaisesti késit-
teleméssd kauppakirjan luonnosta. Lisédksi
huomattakoon, ettdi myos jarjestelmén ulko-
puolella tapahtuneilla peruutuksen kaltaisilla
toimilla voi yksittédistapauksessa olla se mer-
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kitys, ettd valtuutuksen nojalla tehty oikeus-
toimi ei ole sitova (oikeustoimilain 20 §).

15 §. Sdhkdinen kiinnitysjdrjestelmd. Kiin-
nitysjarjestelméssd késiteltdisiin / momentin
mukaan sdhkoisid kiinnityshakemuksia sekd
hakemuksia ja ilmoituksia, jotka liittyvat
sdhkoisen tai kirjallisen panttikirjan hallin-
taan. Jarjestelmdssd voitaisiin laatia hake-
musasiakirjoja ja toimittaa ne kirjaamisvi-
ranomaiselle.

Jarjestelmissd voitaisiin lisdksi tehdd sdh-
koisesti kiinnityksen muuttamista koskevia
hakemuksia ja antaa kiinnitysasioissa tarvit-
tavia suostumuksia. Siitd, mitkd hakemukset
ja suostumuksia koskevat ilmoitukset voitai-
siin tehdd jarjestelmissé, sdddettdisiin valtio-
neuvoston asetuksella. Jarjestely mahdollis-
taisi kiinnitysjéarjestelmén kehittdmisen siten,
ettd aikaa myo6ten muun muassa kiinnityksen
muuttamista koskevat asiat voitaisiin yhi laa-
jemmin kisitelld kiinnitysjarjestelmissa.

Kiinnitysjérjestelméd olisi toinen maakaa-
ressa s#ddnnelty asiointijarjestelmd. Myos
kiinnitysjarjestelméan yllapito kuuluisi Maan-
mittauslaitokselle. Yhteisten asiointijirjestel-
mid koskevien sddnnosten ohella monet kau-
pankdynti- ja kiinnitysjérjestelmid koskevat
erillisetkin sddnndkset muistuttavat toisiaan.
Jarjestelmissd on kuitenkin merkittdvd ero.
Kaupankadyntijarjestelmén ensisijainen tar-
koitus on mahdollistaa yksityisten vilisten
oikeustoimien tekeminen, kun taas kiinnitys-
jérjestelmissd kysymys on yksinomaan séh-
koisestd asioinnista viranomaisen kanssa.

Sahkoisten palvelujen kehittiminen ja tar-
joaminen on osa normaalia viranomaistoi-
mintaa. Sdhkoisestd asioinnista viranomais-
toiminnassa annettu laki antaa yleiset puitteet
sdhkoisten viestien lahettdmisestd myos kir-
jaamisviranomaiselle. FErityislailla voidaan
kuitenkin poiketa sen sddnnoksistd ja antaa
yksityiskohtaisempia sddnnoksid niin sh-
koisten hakemusten tekemisestd kuin viran-
omaismenettelystékin.

Edelld mainittua yleislakia noudatetaan,
jollei muualla laissa toisin sdddetd. Yleislain
sdannoksid sovellettaisiin siten toissijaisesti
myds Kiinnitysjarjestelmin kautta tehtyihin
sdhkoisiin hakemuksiin. Sovellettaviksi tule-
vat muun muassa lain 10 ja 11 §, jotka liitty-
vit sdhkoisen viestin saapumisajankohtaan ja
midrdajan noudattamiseen. Lisdksi on huo-

mattava, ettei sdhkoisid kiinnityshakemuksia
ole vilttaméatontd tehdd kiinnitysjérjestelman
kautta. Sahkoisid hakemuksia voitaisiin siten
edelleen tehdd yleislaissa tarkoitettuina sih-
koisind viesteind telekopiona tai sdhkopostia
kayttden. Talld tavoin tehtyyn hakemukseen
ja sen Kkisittelyyn ei lainkaan sovellettaisi
maakaaren  sdhkoisid  asiointijdrjestelmid
koskevia erityissadnnoksid.

Téassd luvussa sddnnellddn hakemusmenet-
telyd vain s#dhkoéisen Kkiinnitysjérjestelmén
kayttoon liittyviltd osilta. Kiinnityksiin liitty-
vien hakemusten tekijdd ja siséltod, kirjaa-
mismenettelyd samoin kuin panttikirjojen
kayttod koskevat sddannokset ovat asianomai-
sissa maakaaren luvuissa. Vaikkei hakemuk-
sen tai panttikirjan sdhkdinen muoto merkit-
tdvasti vaikuta perussddntelyyn, ehdotetaan
16 ja 17 lukuihin tehtéviksi useita selventédvid
tai tdydentivid muutoksia.

Pykéldn 2 momentissa on kaupankdyntijar-
jestelmdd koskevaa 7 §:n 2 momenttia vas-
taava sddnnds. Kiinnitysjéarjestelméan kautta
ei voitaisi tehdd sellaisia hakemuksia tai il-
moituksia, joiden perusteella kirjausta ei il-
meisestikddn voitaisi tehdd. Tarkoituksena on
koneellisesti tarkistaa ja seuloa ne hakemuk-
set, jotka voivat johtaa haluttuun lopputulok-
seen. Kiinnityshakemuksen hylkdamisperus-
teista sdddetddn 16 luvun 7 §:ssd. Panttikirjan
saajaa koskevan hakemuksen hylkddmispe-
rusteista ei ole erityistd sddnndstd, mutta ne
kayvéat ilmi 16 luvun 8 a §:std ja 9 a luvun
17 §:sté.

Kiinnitysjéarjestelmé tarkistaisi ensinnékin
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd hakijan
kompetenssin hakea kiinnitysté tai panttikir-
jan saajaa koskevan kirjauksen muuttamista.
Jarjestelma tarkistaisi, ettd sihkdinen hake-
mus tdyttdd hakemuksen siséltéd koskevien
sdannosten vaatimukset. Lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteristé tarkistettaisiin myos kohteen
kiinnityskelpoisuutta koskevat vallintarajoi-
tukset. Erdissd tapauksissa aikaisemmat kiin-
nitykset voivat estdd haetunlaisen kiinnityk-
sen vahvistamisen.

Kuten kaupankiyntijarjestelménkin osalta
on todettu, tillaiset eri rekisteristd tehtivét
automaattiset tarkistukset eivdt ole tdysin
kattavia eikd niiden avulla voida havaita
kaikkia mahdollisia kiinnityksen vahvistami-
sen esteitd. Kirjaamisviranomaisen tehtdviani
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olisi viime ké#dessd ratkaista kiinnityksen
vahvistamisen edellytykset.

Verkkopankkipalveluja ja muita vastaavia
tulevaisuudessa kehitettivid palveluja voitai-
siin 3 momentin mukaan kayttdd myos kiinni-
tysjarjestelmidn  yhteydessd.  Suoritettavia
maksuja olisivat jarjestelmén kayttdmisesti
perittdvat asiointimaksut sekd kirjaamisasian
kasittelystd perittdvit hakemusmaksut.

16 §. Sdhkoinen kiinnityshakemus ja sen
vireilletulo. Kiinnityshakemus olisi / mo-
mentin mukaan tehtivd Maanmittauslaitok-
sen vahvistamalle sdhkoiselle lomakkeelle.
Kiinnitysten sisélté on nykyé#in pitkille stan-
dardisoitu. Siksi myds hakemuslomakkeen
tdyttdminen olisi varsin yksinkertaista ja vai-
vatonta.

Kiinnityksen hakijasta ja hakemuksen si-
séllostd sdddetddn 16 luvun 3 ja 4 §:ssd. Oi-
keus hakea uutta kiinnitystd on kiinteiston
omistajalla, jolla on lainhuuto nimissédén tai
jonka lainhuutohakemus on vireilld. Sahkai-
nen kiinnitysjéarjestelmé edellyttdisi hakijan
tunnistautumista, jonka jidlkeen jdrjestelma
tuottaisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tie-
tojen perusteella luettelon hakijan omistamis-
ta kiinteistoistd, joista hédn valitsisi kiinnitet-
tavin kohteen. Jos kiayttdja ilmoittaa halua-
vansa tehdd hakemuksen toisen puolesta, jér-
jestelmad tarkistaisi kdyttdjdn oikeuden toimia
ilmoitetun paédmiehen puolesta esimerkiksi
jarjestelméssd annetun sidhkoisen valtakirjan
tai jarjestelman kaytettavistd olevista tiedois-
ta ilmenevin muun perusteen nojalla.

Kiinteist6d ja hakijaa koskevat perustiedot
voitaisiin merkitd valmiiksi lomakkeelle.
Hakijan tdytettdviksi jdisivdt ainoastaan tie-
dot kiinnitysten raha- ja lukumiéréstd sekd
samaan aikaan haettujen kiinnitysten keski-
nidisestd etusijasta. Nami seikat ovat hakijan
vapaasti padtettdvissd. Lisdksi hakemuksessa
tulisi ilmoittaa, haluaako hakija panttikirjan
kirjallisessa vai sdhkdisessd muodossa ja ke-
net on kirjattava sdhkoisen panttikirjan saa-
jaksi. Kirjaamismenettelyyn liittyvien ilmoi-
tusten toimittamista varten lomakkeessa olisi
ilmoitettava paitsi hakijan myos sdhkoisen
panttikirjan saajan sdhkoiset yhteystiedot.

Kiinnityshakemus tulisi valittomasti vireil-
le, kun hakija on sen jirjestelméssd hyviksy-
nyt. Kiinnityksen virelletulotiedot siirrettdi-

siin sdhkoisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin.

Kiinnitysten etusijajédrjestys midraytyy vi-
reilletuloajankohdan mukaan. Ensin haettu
kiinnitys saa paremman etusijan kuin myo-
hemmin haetut kiinnitykset. Jos kiinnitysha-
kemuksessa on ilmoitettu panttikirjan saaja,
hakemusta ei voida myShemmin muuttaa tai
peruuttaa. Velkoja saa télléin panttioikeuden
valittomisti hakemuksen vireilletulosta alka-
vin oikeusvaikutuksin, kun kiinnitys vahvis-
tetaan. Néiden syiden vuoksi kiinnityshake-
muksen vilittomailld vireilletulolla on suuri
merkitys luotonannossa. Sahkdinen kiinnitys-
jarjestelmd mahdollistaa nopean luotonan-
non, koska turvallinen kiinteistovakuus syn-
tyy kdytdnnossd jo sdhkoisen lomakkeen 14-
hettamiselld. Kiinteiston kaupan rahoitukseen
tarvittava vakuus voitaisiin sidhkdisid asioin-
tijarjestelmid kaytettdessd hankkia niin, ettd
kiinnityshakemus tehdddn samaan aikaan
kuin itse kauppakirja. Kiinnitys voitaisiin
vahvistaa heti lainhuudon myontdmisen jal-
keen.

Jarjestelma toimittaisi sdhkoisen kiinnitys-
hakemuksen toimivaltaiselle kirjaamisviran-
omaiselle. Kiinnitysasiassa hakijan ei yleen-
sikddn tarvitse esittdd liiteasiakirjoja lukuun
ottamatta mahdollisia selvityksid asiamiehes-
td tai edustajasta. Sdhkoinen valtakirja ja tie-
dot maksujen suorittamisesta toimitettaisiin
kirjaamisviranomaiselle sdhkoisesti.

Hakija saisi 2 momentin mukaan viipymét-
td asiointijdrjestelmén kautta ilmoituksen ha-
kemuksen vastaanottamisesta.

Kun hakemus on ratkaistu, hakija saisi
yleisten  kirjaamismenettelyd  koskevien
sdadnnosten mukaisesti todistuksen lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin tehdystd ratkaisusta
taikka erillisen pédtoksen, jollei hakemusta
ole voitu hyviksyd. Tdrkedd on, ettd myos
panttivelkoja saa tiedon kiinnitysasian ratkai-
susta ja siitd, ettd hdnet on merkitty panttikir-
jan saajaksi. Tdmdn vuoksi ehdotetaan, ettid
jarjestelmd toimittaa ratkaisua koskevan tie-
don my®ds panttikirjan saajaksi merkitylle, jos
tieto voidaan toimittaa sdhkoisen viestini si-
td varten ilmoitettuun osoitteeseen. Kuten
6 §:std ilmenee, hakijalle toimitettava todis-
tus tai pditds voitaisiin myos toimittaa sih-
koisend viestind, ja kirjaamisviranomainen
voisi allekirjoittaa asiakirjat koneellisesti. Jos
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hakemuksessa on pyydetty sihkoistd pantti-
kirjaa, voitaisiin siis toimia kokonaan sahkai-
sesti.

Laissa ei asetettaisi estettd sille, etteikd
kiinnitysjarjestelmédn kautta voitaisi hakea
my®ds kirjallista panttikirjaa. T#lldinkin tiedot
ratkaisusta voitaisiin toimittaa sdhkoisesti,
mutta kirjallinen panttikirja olisi nykyiseen
tapaan toimitettava joko hakijalle itselleen
taikka hakemukseen merkitylle henkil6lle.

17 §. Sdhkdisen panttikirjan siirtoa koske-
va hakemus sekd kirjallisen panttikirjan hal-
tijaa koskeva ilmoitus. Edelld selostetut kiin-
nityksen hakemista koskevat sdannokset oli-
sivat I momentin mukaan soveltuvin osin
voimassa hakemuksesta, joka koskee uutta
sdhkoisen panttikirjan saajaa tai saajaa kos-
kevan kirjauksen muuttamista.

Ehdotuksen mukaan myds tilloin kysymys
olisi hakemuksesta ja sen ratkaisemisesta.
Niin menettelyssd voidaan nojautua suoraan
kirjaamishakemuksen kaisittelyd koskeviin
yleisiin sddnnoksiin, kuten muutoksenhakua
ja virheen korjaamista koskeviin saannoksiin.
Panttikirjan saajaa koskevalla kirjauksella on
my0s merkittdvid oikeusvaikutuksia. Tastd
huolimatta panttikirjan saajaa koskeva kir-
jaamismenettely olisi yhtd yksinkertaista
kuin monen, jo nykyisin sdhkdisiin ilmoituk-
siin perustuvien merkint6jen tekeminen lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Sahkoisen panttikirjan siirron kirjaamista
voisi 16 luvun 8 a §:n mukaan hakea vain se,
jonka nimissé saajaa koskeva kirjaus on. Jar-
jestelmad tarkastaisi, ettd todennetulla hakijal-
la on oikeus hakemuksen tekemiseen. Haki-
jan taytettdviksi jdisivat vain uutta sdhkoisen
panttikirjan saajaa koskevat henkils- ja yh-
teystiedot. Hakijalla olisi mahdollisuus tar-
kastaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja
ja varmistua rasitustodistuksen tietojen avulla
siitd, ettd siirrettdvd panttikirja koskee juuri
tarkoitettua kiinnitysta.

Pykildn 2 momentti koskisi hakemuksesta
ja kirjaamisesta tehtdvid ilmoituksia. [lmoi-
tukset toimitettaisiin hakijalle ja uudelle
panttikirjan saajalle samaan tapaan kuin
kiinnityksen vahvistamista koskevassa asias-
sa. Ratkaisusta ilmoitettaisiin liséksi kiinteis-
ton omistajalle, jos ilmoitus on mahdollista
tehdd sdhkoisesti sitd varten ilmoitettuun
osoitteeseen. Jos kiinnityksen kohteena on

kayttooikeus, joka on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin, ilmoitus l&hetettdisiin
vastaavasti kéyttooikeuden haltijalle. Néin
varmistettaisiin se, ettd omistajalla tai tdhén
rinnastettavalla on tieto siitd, kenelle pantti-
kirja on siirretty.

Myos kirjallisen panttikirjan haltijaa kos-
kevia merkint6jé voitaisiin muuttaa kiinnitys-
jérjestelmin kautta. Panttikirjan haltijan il-
moituksessa samoin kuin sen késittelyssd
noudatettaisiin 3 momentin mukaan samoja
menettelysdantdjd kuin sdhkoisen panttikirjaa
saajaa koskevissa asioissa.

Kirjallisen panttikirjan hallintaa koskevan
ilmoituksen tekijand on 16 luvun 9 §:n nojal-
la se, joka on saanut panttikirjan hallintaansa.
Tatd tosiseikkaa ei voida selvittdd rekisteri-
tietojen perusteella. Mainitussa sdannoksessa
on kaksi tapaa pyrkid estdmiin aiheettomat
ilmoitukset. Kirjaamisviranomainen voi en-
sinndkin pyytdd ilmoittajaa esittimién pant-
tikirjan. Jollei panttikirjaa ole esitetty, kir-
jaamisviranomaisen on mainitun pykéildn
2 momentin mukaan toimitettava aikaisem-
min panttikirjan haltijaksi merkitylle tieto
uudesta merkinndstd. Kdytinnoksi on muo-
dostunut, ettid kirjaamisviranomaiset vaativat
saada panttikirjan nihtidvikseen. Panttikirjan
esittdimisvelvollisuudesta ja menettelystid pe-
rittdvastd maksusta johtuen panttikirjan halti-
jaa koskevia ilmoituksia ei juurikaan tehdi,
eivitkd merkinnit kuvaa todellista tilannetta.

Sahkoinen asiointi mahdollistaa ilmoituk-
sen tekijén tunnistamisen sekd tehokkaan il-
moituksiin perustuvan jilkikédteiskontrollin.
Panttikirjan esittdmista ei olisi siksi enéé tar-
peen vaatia. Tdmid edellyttdd kuitenkin sité,
ettd osapuolten sihkoiset osoitteet ovat asi-
ointijarjestelmén kaytossd. Talloin ilmoitus
uudesta panttikirjan haltijaa koskevasta kir-
jauksesta toimitettaisiin automaattisesti sen
aikaisemmaksi haltijaksi merkitylle. Jos
merkinté olisi virheellinen, oikea panttikirjan
haltija voisi ilmoituksellaan korjata merkin-
nin.

Pelkkd ilmoituksiin perustuva jirjestelmi
ei tuota yhté luotettavia merkintdji kirjallisen
panttikirjan haltijasta kuin sidhkoisten pantti-
kirjojen saajaa koskevat kirjaukset. On kui-
tenkin huomattava, ettei kirjallisen panttikir-
jan hallintaa koskevalla merkinnélld ole oi-
keusvaikutuksia. Virheellinenkddn merkinti
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ei voi aiheuttaa panttikirjaa hallussaan pité-
ville oikeudenmenetyksid. Menettelyd ke-
ventdmélld saataisiin kuitenkin selvésti pa-
rannettua merkintdjen ajantasaisuutta ja kiyt-
toarvoa.

Kirjallisen panttikirjan haltijaksi merkitty
voisi lisdksi ilmoittaa kiinnitysjirjestelmén
kautta, ettei panttikirja endd ole hinen hallin-
nassaan.

18 §. Asiointimaksu. Kaupankdyntijirjes-
telmd ja kiinnitysjirjestelmd ovat julkisia
palveluja, joiden kdytostd peritddn maksuja.
Pykélédssd viitattaisiin valtion maksuperuste-
lakiin (150/1992), jonka mukaan maksujen
suuruus madrdatdan. Maksun tulee vastata
palvelun tuottamisesta valtiolle aiheutuvien
kokonaiskustannusten maardd. Asiointijarjes-
telmien kéytostd perittdvat maksut olisivat
kiinteitd niin, ettd yhden luovutuskirjan laa-
timisesta suoritettaisiin aina samansuuruinen
maksu. Samoin midrattdisiin  kiinnityksen
hakemiselle, sdhkoisen panttikirjan siirtoa
koskevalle hakemukselle sekd kirjallisen
panttikirjan haltijaa koskevalle ilmoitukselle
kullekin maksu, joka vastaa kunkin asiatyy-
pin palvelusta aiheutuvia keskiméirgisia kus-
tannuksia. Kiinteiden maksujen suuruus mé-
ratadn asetuksella.

Tarkempia sddnnoksid maksuajasta ja
muista perintddn liittyvistd seikoista voidaan
tarvittaessa antaa asetuksella.

19 §. Asiointijirjestelmid koskevat tar-
kemmat sddnnokset. Pykéldssd valtioneuvos-
to valtuutettaisiin antamaan tarvittaessa tar-
kempia sdannoksid asiointijarjestelmistd ja
niiden kaytosta.

15 luku Kiinteistopanttioikeutta kos-
kevat yleiset saiinnokset

2 §. Panttioikeuden perustaminen. Pykilin
nykyisessd I momentissa kuvataan yleisesti
sitd, miten kiinteist6d voidaan kéyttda vakuu-
tena sopimuksen perusteella. Momenttia eh-
dotetaan tarkistettavaksi niin, etti sddnnok-
sestd kdy ilmi myds se, miten panttioikeus
perustetaan sdhkoisen panttikirjan avulla.

Sahkoistd panttikirjaa kéytettdessd pantti-
oikeus syntyisi, kun velkoja merkitddn pant-
tikirjan saajaksi. Kirjaus korvaisi ne oikeus-
vaikutukset, jotka liittyvéat kirjallisen pantti-
kirjan hallinnan luovuttamiseen. Panttikirjan

muoto ei vaikuttaisi muihin panttioikeuden
syntymisen edellytyksiin, joten molemmissa
tapauksissa tehokkaan panttioikeuden edelly-
tyksend on, ettd velkojalla on saatava, joka
kiinteiston omistajan antaman panttaussi-
toumuksen mukaan kuuluu panttioikeuden
piiriin.
16 luku Kiinteistokiinnitys

4 §. Kiinnityksen hakeminen. Pykialdssi
sdddetddn siitd, miten kiinnityshakemus on
tehtdvé, ja kiinnityshakemuksen siséllosta.

Pykdldan [ momentissa sdiddetdin muun
muassa, ettd kiinnityshakemus on tehtavi kir-
jallisesti ja hakijan allekirjoitettava. Moment-
tiin ehdotetaan lisdttaviksi sddnnos sdhkoisen
kiinnityshakemuksen tekemisestd kiinnitys-
jarjestelmassad. Talloin jarjestelmén kayttdja,
joka tunnistetaan luotettavasti, laatii ja hy-
viksyy hakemuksen jirjestelméssi siten kuin
9 a luvussa sédddetddn. Hakijan henkilollisyy-
den luotettava tunnistaminen samoin kuin
asiointijdrjestelmdn  turvaama  asiakirjan
eheyden sdilyminen riittdvét yhdessd turvaa-
maan tavoitteet, joihin pyritddn nykyiselld
omakditistd allekirjoitusta edellyttdvalld sddan-
nokselld. Hakemuksella on kiinnitysjérjes-
telméssd erittdin suuri merkitys, koska Kkir-
jaamisviranomaiselle ei toimiteta velkakirjaa
eikd mitdin muutakaan saatavaa tai kiinteis-
ton omistajan panttaustahtoa osoittavaa asia-
kirjaa.

Sahkoinen ja kirjallinen hakemus ovat eh-
dotuksen mukaan vaihtoehtoisia kiinnityksen
hakemisen muotoja. Sddnnoksen estaméatta
hakija voisi tehdd sdhkoisen kiinnityshake-
muksen muutoinkin, kdyttdméttd asiointijér-
jestelmdd. Tilloin sovellettaviksi tulisivat
sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnas-
sa annetun lain sddnnokset. Kdytdnnossi te-
lekopiona tai sdhkopostin kautta tullut suo-
jaamaton sdhkdinen viesti ei riitd kiinnityk-
sen vahvistamiseen, vaan hakemusta on alle-
kirjoitusvaatimuksen johdosta tdydennettiva.

Pykdlin 1 momentissa nykyisin olevat
sdannokset kiinnityshakemuksen sisdllostéd
siirrettdisiin lakiteknisistd syistd 2 momentik-
si.

Pykildn nykyinen 2 momentti siirtyisi puo-
lestaan 3 momentiksi. Samalla sdannosta tay-
dennettiisiin niin, etti hakemuksessa on il-
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moitettava, haluaako hakija panttikirjan kir-
jallisessa vai sdhkoisessd muodossa. Hakija
voisi valita panttikirjan muodon siitd riippu-
matta, onko hakemus tehty kirjallisesti vai
sdhkoisesti. Kaytdnnoksi tosin muodostunee
se, ettd sihkoisesti haetaan nimenomaan sih-
koistd panttikirjaa.

Kiinnityshakemuksessa voitaisiin momen-
tin mukaan nykyiseen tapaan madritd, ettd
panttikirja on toimitettava hakijan sijasta
suoraan velkojalle. Jos téllainen madrdys on
kiinnityshakemuksessa annettu, hakemusta ei
voida endd peruuttaa tai muuttaa ilman pant-
tivelkojan suostumusta. Vastaavasti hakija
voisi jatkossa madrdtd myos sen, kenet on
kirjattava sdhkoisen panttikirjan saajaksi.
Vahvistetun kiinnityksen oikeusvaikutukset
alkavat luvun 8 §:n 1 momentin mukaan siité
péivistd, jona kiinnityshakemus on tullut vi-
reille. Sadntely mahdollistaa luotonannon jo
ennen kiinnitysasian ratkaisemista.

4 a §. Valtuutus kiinnityksen hakemiseen.
Pykaldssd sdddettdisiin kiinnityksen hakemi-
seen tarvittavan valtakirjan sisdllostd ja muo-
dosta. Sen / momentti korvaisi nykyisin 4 §:n
3 momentissa olevan sddnndksen kirjallisesta
valtakirjasta.

Jotta asiamies voisi tehdd sihkoisen hake-
muksen asiointijdrjestelmén kautta, hinen
valtuutuksensa on voitava todentaa jérjestel-
médn tallennettujen tietojen avulla. Tdmén
vuoksi valtakirja kiinnityksen hakemiseen
olisi 2 momentin mukaan annettava sdhkoi-
sesti kiinnitysjérjestelmasséd. Séahkoisessd val-
takirjassa olisi mainittava samat tiedot kuin
kirjallisessa valtakirjassa eli asiamies, kiinni-
tyksen kohde ja kiinnityksen rahamiéré.

Sadnnds kiinnitysjarjestelmissd  kiytettd-
vistd valtakirjasta on erityissddnngs, jolla
poiketaan sekd hallintolain 12 §:n 1 momen-
tin ettd sdhkoisestd asioinnista viranomais-
toiminnassa annetun lain 9 §:n valtakirjaa
koskevista sddnnoksisté.

Momentissa viitattaisiin myds 9 a luvun
1 §:n 3 momentin mukaiseen mahdollisuu-
teen antaa asiointijirjestelmien kayttod ylei-
sesti koskevia valtuutuksia.

5 §. Panttikirja. Pykilédssd sdddetddn pant-
tikirjasta, joka ehdotuksen mukaan voi olla
kirjallinen tai sdhkoinen. Sd&nndstd muutet-
taisiin niin, etti siitd kdvisivit selvisti ilmi
molemmat panttikirjan muodot. [Imaisut kir-

jallinen panttikirja ja sidhkoinen panttikirja
esiintyvdt jatkossa muuallakin maakaaren
sadnnoksissd. Koska panttikirjan muoto ei
vaikuta esimerkiksi panttioikeuden siséltoon,
ldheskddn kaikkiin panttioikeutta koskeviin
sdannoksiin ole tarvetta tehdd panttikirjan
vaihtoehtoisesta muodosta johtuvia tarkistuk-
sia.

Kun kiinnitys on vahvistettu, pykélan ny-
kyisen sanamuodon mukaan hakijalle anne-
taan panttikirja todistukseksi kiinnityksesta.
Sadannos ehdotetaan edelleen otettavaksi py-
kélan I momentiksi, selvyyden vuoksi kui-
tenkin siten tismennettynd, ettd tarkoitetaan
kirjallista panttikirjaa. Hakemuksesta pantti-
kirja annettaisiin kuitenkin 2 momentin mu-
kaisesti sdhkoisend. Sdhkoinen panttikirja
voitaisiin antaa kiinnityshakemuksessa esite-
tyn pyynnon perusteella taikka myohemmin,
kun Kkirjallinen panttikirja halutaan vaihtaa
sdhkoiseksi.

Vaikka lakitekstissd kéytettdisiin havain-
nollisuuden vuoksi ilmaisuja sdhkéinen pant-
tikirja ja sen antaminen, kysymys ei ole kiin-
nitysmerkinndistd annetusta sdhkoisestd jl-
jennoksestd tai muusta erillisestd sdhkoisestd
asiakirjasta, jonka kirjaamisviranomainen 14-
hettdisi hakijalle. Séhkoinen panttikirja muo-
dostuisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin teh-
dystd merkinnéstd, jonka mukaan kyseisen
kiinnityksen perusteella ei ole annettu kirjal-
lista panttikirjaa. Sdhkoinen panttikirja yksi-
16itdisiin esimerkiksi tunnusnumeron avulla.
Lis#ksi kirjauksesta olisi kdytdvid ilmi séh-
koisen panttikirjan saajan nimi.

Sahkoistd panttikirjaa koskevaan kirjauk-
seen ei liittyisi itse velkasuhdetta tai pant-
taussitoumusta koskevia tietoja. Téltékin osin
sdhkoinen panttikirja vastaisi kirjallista pant-
tikirjaa, josta kdyvit ilmi vain kiinnityksen
yksil6intitiedot, sen kohde ja rahamaara.

8 a §. Sdhkoisen panttikirjan saajaa koske-
va kirjaus. Pykildssd sdddetddn siitd, kenet
merkitddn sdhkoisen panttikirjan saajaksi ja
miten saajaa koskevaa kirjausta voidaan
muuttaa.

Pykidlan I momentti koskee panttikirjan
saajan kirjaamista kiinnityksen vahvistamis-
menettelyn yhteydessd. Kiinnityksen hake-
minen ajankohtaistuu luoton hakemisen tai
myontdmisen yhteydessd. Jo nykyédén kiinni-
tysasioiden kisittely on niin nopeaa, ettei
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kiinnitysvakuuksia tarvitse hankkia ennakol-
ta. Tavallista onkin, ettd velkoja on tiedossa
kiinnityshakemusta  tehtdessd.  Sahkoistd
kiinnitysjdrjestelmés kiaytettiessd vakuusvel-
koja woitaisiinkin yleensd Kirjata suoraan
sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

Sahko6isen panttikirjan on lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd aina oltava kirjattuna
jollekin henkilélle. Jollei kiinnityshakemuk-
sessa ole muuta mainittu, sihkdinen pantti-
kirja kirjataan hakijan nimiin. T#ll6in pantti-
kirjan saajaksi Kkirjattaisiin siis kiinteiston
omistaja. Tilanne olisi vastaava kuin kirjalli-
sen panttikirjan ollessa kiinteistén omistajan
itsensd hallussa. Kirjaus kiinteiston omistajan
nimiin siis mahdollistaisi sen, ettd omistaja
voi mydhemmin tarjota kyseistd panttikirjaa
vakuudeksi ja tehdd hakemuksen, jolla pant-
tikirja kirjataan hinen velkojansa nimiin.

Kiinnitys ja panttikirja ovat voimassa rajat-
toman ajan. S#hkoistd panttikirjaa kdytettdes-
sd vakuudeksi antaminen, luoton takaisin-
maksu tai velkojan vaihdos aiheuttavat
yleensd muutoksen kiinnitysmerkinnoissa.
Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin siitd, mi-
ten sdhkoisen panttikirjan saajaa koskeva kir-
jaus voidaan siirtdi toisen henkildn nimiin.

Kirjaushakemuksen tekijdni olisi aina se,
joka ennestddn on merkittynd panttikirjan
saajaksi. Tilanteesta riippuen kirjaus voi olla
velkojan tai, jos panttikirjaa ei ole annettu
vakuudeksi, kiinteistén omistajan nimissa.
On kuitenkin huomattava, ettd jalkimmaiises-
sikddn tapauksessa hakija ei tee sdhkoisen
panttikirjan siirtoa koskevaa hakemusta kiin-
teiston omistajan ominaisuudessa. Hakemus-
ta ei voisi tehdd mydskddn panttioikeuden
uusi saaja. Hakijana olisikin usein se taho,
jonka panttioikeus lakkaa tai on jo aikai-
semmin lakannut velan takaisinmaksun tai
muun syyn vuoksi. Hakemukseen ei liitettdisi
kiinteiston omistajan eikd uuden pantinsaajan
suostumuksia. Menettely olisi siten toisenlai-
nen kuin esimerkiksi arvo-osuustilille tehté-
vissd panttauskirjauksessa, jossa pantinsaa-
jan on hakemuksessaan esitettivd arvo-
osuustilin haltijan antama kirjallinen suostu-
mus ja jossa pantatulle arvo-osuustilille on
merkittdva se sitoumus, jonka nojalla kirjaus
on tehty.

Pykdéldssa ei erikseen sdddetd siitd, missa ti-
lanteessa hakemus sdhkoisen panttikirjan

siirrosta olisi tehtdvé tai kenet hakemuksessa
olisi nimettdvd uudeksi panttikirjan saajaksi.
Niami kysymykset ja oikeusturvakeinot méa-
rdytyvit samojen periaatteiden mukaan kuin
toimittaessa kirjallisten vakuusasiakirjojen
kanssa. Kun esimerkiksi velka on maksettu,
panttikirjan haltijan on yleensd viivytyksettd
ja oma-aloitteisesti palautettava vakuus sen
omistajalle. Sahkoisessd ympéristéssd olisi
vastaavasti tehtdvd hakemus, jolla miérdys-
valta panttikirjan kdytostd siirretddn kiinteis-
ton omistajalle. Toisinaan kiinteistonomistaja
voi omassa intressissddn pyytdd, ettei héntd
kirjata véliaikaisesti panttikirjan saajaksi, jos
hinen tarkoituksenaan on antaa panttikirja
pian uudestaan vakuudeksi. Jos panttikirjaan
kohdistuu jalkipanttioikeus, olisi jédlkipantin-
saaja haettava uudeksi panttikirjan saajaksi.
Jos panttikirjan saajaksi kirjattu ei tdytd vel-
vollisuuttaan uutta saajaa koskevan hake-
muksen tekemiseen tai jos muuten syntyy rii-
ta oikeudesta sdhkoiseen panttikirjaan, voi-
daan viime kddessd ajaa titd koskevaa kan-
netta ja saada panttikirjan saajaa koskeva kir-
jaus muutetuksi 18 luvun 10 §:std ilmeneval-
14 tavalla.

Kirjaamisviranomainen ei selvittdisi siirto-
jen perustetta, vaan vastuu siirrosta on yksin
hakemuksen tekijalld aivan samoin kuin hé-
nen luovuttaessaan Kkirjallisen panttikirjan.
Vain poikkeuksellisesti hakemus voisi tulla
hylattavaksi siksi, ettd siirron perusteetto-
muus ilmenee viran puolesta selvitettdvistd
seikoista. Ndin voi olla, jos kiinteiston omis-
taja hakee panttikirjan siirtoa omista nimis-
t4dn toisen nimiin, vaikka lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin tehdyn merkinnén perusteella
ilmenee, ettd hidn on menettinyt madrdadmis-
valtansa kiinteistoon ulosmittauksen, tur-
vaamistoimen tai konkurssin vuoksi, eiki ha-
kemuksen tueksi myoskéddn esitetd esimer-
kiksi selvitystd siitd, ettd ulosottomies on an-
tanut suostumuksensa panttaukseen.

Pykéldn viittaussddannoksen mukaan sih-
koisen panttikirjan siirtoa koskeva hakemus
voitaisiin tehdd vastaavalla tavalla kuin kiin-
nityksen vahvistamista koskeva hakemus.
Hakemuksessa olisi yksiloitdvad siirrettdva
sdhkoinen panttikirja, ja muuten olisi sovel-
tuvin osin noudatettava, mitd 4 §:ssd sdédde-
tddn. Luvun 4 §:n 2 momentista johtuu, ettd
hakemusta ei voitaisi muuttaa tai peruuttaa
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ilman sen henkilon suostumusta, jonka ni-
miin panttikirjan kirjaamista haetaan.

Kiaytannossd sdhkoisten panttikirjojen siir-
toa koskevat hakemukset tehtdisiin kiinnitys-
jarjestelméssd. Kirjallistenkin  hakemusten
kaytto olisi kuitenkin mahdollista.

Valtuutuksen osalta viitattaisiin vastaavalla
tavalla kiinnityksen hakemista koskeviin
4 a §:n sdanndksiin. Kiinnitysjarjestelmissi
tehtdvdd hakemusta varten voidaan antaa
sidhkoinen valtakirja, jossa on mainittu asia-
miehen nimi ja yksiloity siirrettdva panttikir-
ja. Kdytdnnosséd vakuutena olevat panttikirjat
ovat luotto- ja vakuutuslaitosten taikka mui-
den yksityis- tai julkisoikeudellisten yhteiso-
jen hallinnassa. Jotta sdhkoisen kiinnitysjér-
jestelmin kayttd esimerkiksi tallaisia yhteiso-
jé silmélla pitden olisi joustavaa, on mahdol-
lista antaa my6s 9 a luvun 1 §:n 3 momentis-
sa tarkoitettuja yleisid valtuutuksia.

9 §. Merkintd kirjallisen panttikirjan halti-
jasta. Pykild koskee panttikirjan hallintaa
koskevan merkinnin tekemistd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Selvyyden vuoksi ehdo-
tetaan, ettd sdfdnnoksestd kdy ilmi sen koske-
van vain kirjallista panttikirjaa. Erottelu on
tarkedd, koska sdhkoisen panttikirjan saaja
koskevalla kirjauksella on merkittdvid oike-
usvaikutuksia toisin kuin kirjallisen panttikir-
jan haltijamerkinnall4.

Sadnnokseen ei ehdoteta tehtédviksi sisallol-
lisia muutoksia. Mahdollisuus toimittaa il-
moituksia sdhkoisesti kiinnitysjarjestelmén
kautta voisi kuitenkin olennaisesti muuttaa
ilmoitusten késittelytapaa ja merkint6jen
ajantasaisuutta. Niitd kysymyksid on kisitel-
ty edelld 9 a luvun 17 §:n yhteydessai.

17 luku Panttioikeus Kiinteistoon

2 §. Panttioikeuden syntyminen. Pykilan
1 momentin mukaan panttioikeus kiinteiston
saadaan, kun panttikirja luovutetaan velkojal-
le saamisen vakuudeksi. Momenttia ei ehdo-
teta muutettavaksi.

Pykdlédn liséttdisiin uusi 2 momentti, jossa
sdddettdisiin  panttioikeuden syntymisesti,
kun kédytetddn sdhkoisid panttikirjoja. Sdén-
noksen mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin tehty kirjaus sdhkoisen panttikirjan saa-
jasta vastaisi kirjallisen panttikirjan hallinnan
luovutusta.

Panttikirjan hallinnan fyysiseen luovutuk-
seen liittyvét oikeusvaikutukset syntyisivét
siten sdhkdisen panttikirjan saajaa koskevalla
rekisterimerkinnélld. Kummassakin tapauk-
sessa panttikirjan siirrolla pyritdén siihen, et-
td velkoja saa madrdysvallan vakuuteen. Niin
vakuusoikeus tulee myos ulkopuolisten ha-
vaittavaksi. Panttikirjan hallinta, tapahtuipa
se panttikirjan hallussapidon tai kirjauksen
perusteella, on edellytys sille, ettd velkojalla
on sivullisia sitova ja pakkotdytantdonpanos-
sa huomioon otettava panttioikeus. Koska oi-
keus perustaa panttioikeus on Kkiinteiston
omistajalla, vakuusvelkojan on liséksi 0soi-
tettava, ettd hinelld on kiinteistonomistajan
antaman panttaussitoumuksen piiriin kuuluva
saatava.

Sahkoisen panttikirjan luovutuksen katsot-
taisiin tapahtuneen silld hetkelld, jona saajan
kirjaamiseen sittemmin johtanut hakemus on
tullut vireille. Tarkoituksena on mahdollistaa
luotonanto jo hakemuksen vireilletulohetkel-
l4, tarvitsematta odottaa kirjaamisasian rat-
kaisua. Kun panttikirjan saajan kirjaamista
koskeva hakemus voidaan helposti tehdi
sdhkoisesti, sdhkoisten panttikirjojen kiyttd
vakuutena rinnastuisi myds nopeutensa puo-
lesta kirjallisten panttikirjojen luovuttami-
seen vakuudeksi.

Momentin viimeisen virkkeen sddnnokselld
mukautettaisiin lisdksi maakaaren aiempi,
kirjallisia panttikirjoja silmilld pitden laadittu
sddntely laajemmin tilanteeseen, jossa kiyte-
tadn sahkoisid panttikirjoja. Sen mukaan kir-
jallisen panttikirjan luovuttamisesta sdddetty
koskisi yleensdkin sidhkoisen panttikirjan saa-
jan kirjaamista. Panttikirjan haltijasta sdddet-
ty taas koskisi sitd, joka on viimeksi kirjattu
sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

Esimerkiksi késiteltivdnd olevan pykaldn
3 momentti merkitsisi sitd, ettd jalkipantin-
saaja voisi toimittaa panttausilmoituksen sil-
le, joka on merkitty rekisteriin séhkodisen
panttikirjan saajaksi. Edelleen kun panttaus-
sitoumuksen vaikutuksia koskevaa 3 §:44 so-
velletaan sdhkoiseen panttikirjaan, sadnnos
velvoittaa  panttaussitoumuksen antanutta
kiinteiston omistajaa huolehtimaan tarvitta-
vien kirjausten tekemisestd. Jos taas esimer-
kiksi yleispanttaussitoumuksen kayttdmisesti
tai muusta syystd johtuu, ettd sdhkdisen pant-
tikirjan siirto on kirjattu ennen saatavan syn-
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tymistd, 10 §:n 3 momenttia olisi tulkittava
niin, ettd vakuusvelkojan vilpittémén mielen
kannalta ratkaiseva ajankohta on se, jona ha-
kemus hinen kirjaamisestaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin on tullut vireille. Laaja
soveltaminen ei koske vain maakaaren sédin-
noksid, vaan myos muualla lainsdddannossa,
kuten konkurssilaissa (120/2004) tai ulosot-
tokaaressa, olevia sddnnoksii.

Myos pykildan 3 momenttia ehdotetaan si-
ten tdsmennettdviksi, ettd jos kiinnityshake-
muksessa on panttikirja méiéritty annettavak-
si nimetylle velkojalle saamisen vakuudeksi,
panttioikeuden katsotaan syntyvin jo kiinni-
tyksen vahvistamiseen sittemmin johtavan
hakemuksen vireilletulohetkelld. Vastaava
koskee pykéldn 2 momentinkin huomioon ot-
taen tilannetta, jossa sdhkodinen panttikirja on
madrdtty kirjattavaksi nimetyn velkojan ni-
miin.

Pykéldn 4 momenttiin ehdotetaan otetta-
vaksi nykyisen 2 momentin sdinnds sellaise-
naan.

3 §. Panttaussitoumus. Pykalan I momen-
tissa olevia viittauksia muussa laissa oleviin
panttausta koskeviin sddnnoksiin ehdotetaan
tarkistettavaksi niin, etti ne vastaavat voi-
massa olevaa lainsddddntdd. Takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annettu laki
(361/1999) on korvannut kauppakaaren
10 luvun 15 §:48n aiemmin siséltyneen séén-
telyn toisen velasta annetusta panttauksesta.
Saannoksessd olisikin viittaus luotonantajan
tiedonantovelvollisuutta koskevaan kauppa-
kaaren 10 luvun 14 §:44n sekd muun kuin
kiinteiston omistajan velasta annetun pant-
taussitoumuksen osalta takauksesta ja vieras-
velkapanttauksesta annettuun lakiin.

18 luku Kiinnityksen muuttaminen

7 §. Menettely kiinnitystd muutettaessa.
Kiinnityksen muuttamista koskevien hake-
musten tekemisessd ja asian késittelyssd
noudatetaan soveltuvin osin samoja menette-
lysdant6jd kuin Kkiinnitystd vahvistettaessa.
Siten kiinnityksen muuttamista koskevia ha-
kemuksia voitaisiin 1dhtokohtaisesti tehdi
sdhkdoisesti kiinnitysjarjestelmin kautta edel-
Iyttden, ettd hakija tai suostumuksen antaja

voidaan tunnistaa sdhkoisesti 9 a luvun
1 §:ssé tarkoitetulla tavalla.

Ainakin aluksi tarkoituksena olisi kuitenkin
mahdollistaa sidhkoinen asiointi vain sellai-
sissa tavallisissa ja selkeissi tilanteissa, joi-
hin sihkoinen menettely luontevasti sovel-
tuu. Sdhkoinen hakemus tai suostumus kiin-
nityksen muuttamiseen olisivat tarkoituk-
senmukaisia ennen muuta silloin, kun samal-
la ei tarvitse esittdd kirjallista panttikirjaa.
Sdhkoinen hakemus soveltuu hyvin esimer-
kiksi 5 §:ssd sdddettyyn kiinnityksen kuolet-
tamiseen, jos kiinnityksestd ei ole annettu
kirjallista panttikirjaa. Vastaavasti panttivel-
kojan suostumus kiinnityksen osittaisesta
poistamisesta myydyn maérdalan tai lohko-
kiinteiston osalta tulisi voida tehdd myos
sdhkoisesti. Muissa yhteiskiinnityksen pur-
kamistilanteissa saattaa nousta esiin seikkoja,
joiden vuoksi hakemusta ei voitaisi kuiten-
kaan kasitelld kokonaan sdhkoisessd muo-
dossa. Siitd, millaiset kiinnityksen muutosta
koskevat hakemukset ja suostumusta koske-
vat ilmoitukset voidaan tehdd sdhkoéisen
kiinnitysjdrjestelmén kautta, sdddettdisiin eh-
dotettavan 9 a luvun 15 §:n 1 momentin mu-
kaan valtioneuvoston asetuksella.

Jos kiinnityksestd on annettu sdhkdéinen
panttikirja, kiinnityksen muutosmenettely on
yksinkertaisempi kuin kaytettdesséd kirjallista
panttikirjaa. Sahkoisid panttikirjoja kéytetts-
essd kiinnityksen muutos toteutettaisiin yk-
sinomaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehtdvilld merkinnélld. Panttikirjan liittdmi-
nen hakemukseen ja uuden panttikirjan an-
taminen tai muutosmerkintjen tekeminen
jéisivdt pois. Sdhkodisen panttikirjan kdyton
erityispiirteet  kiinnityksen ~muuttamisessa
otettaisiin huomioon uudessa 4 momentissa.
Momentin mukaan kiinnityksen muutokseen
tarvittavan panttioikeuden haltijan suostu-
muksen voisi antaa se, joka on Kkirjattu lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkoéisen pant-
tikirjan saajaksi.

Panttioikeuden siséltd médrdytyy aina kiin-
nityksen mukaan. Koska sidhkoistd panttikir-
jaa kéytettdessd velkojalle ei toimitettaisi
uutta tai muutettua panttikirjaa, on valttdma-
tontd, ettd vakuusvelkoja saa muutoin tiedon
kiinnityksen uudesta sisdllostd. Hakemusta-
vasta riippumatta kirjaamisviranomaisen olisi
ilmoitettava kiinnityksen muutoksesta paitsi
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hakijalle my®6s séhkoéisen panttikirjan saajalle
heti sen vahvistamisen jilkeen. Tiedoksian-
tamisen muotoon sovellettaisiin uuden 9 a
luvun 6 §:ssé sdddettya.

7 a §. Panttikirjan muodon muuttaminen.
Mahdollisuus kayttdd sdhkoisid panttikirjoja
on rinnakkainen vaihtoehto perinteiselle jir-
jestelmille, jossa panttikirjat ovat paperi-
muotoisia. Ammattimaiset luotonantajat siir-
tynevit melko nopeasti sihkoisten panttikir-
jojen kéyttoon. Kaikilla velkojatahoilla tai
kiinteistonomistajilla ei kuitenkaan ole séh-
koisen panttikirjan kdyton edellyttdmid val-
miuksia sdhkoisten viestien kisittelyyn. Jotta
erilaiset toimintatavat olisivat aina osapuol-
ten aidosti valittavissa, panttikirjan muotoa
tulisi voida joustavasti muuttaa kulloinkin
haluttuun suuntaan tarvitsematta esimerkiksi
hakea uudelleen kiinnitystd. T&lloin pantta-
uksessa noudatettavan menettelytavan suh-
teen aiemmin tehdyt valinnat eivit ratkaisisi
sitd, missd muodossa toimitaan.

Pykidlan I momentin mukaan paperimuo-
dossa oleva panttikirja saataisiin muuttaa
sdhkoiseen muotoon. Téllainen muutos voi-
taisiin tehdd panttikirjan haltijan hakemuk-
sesta. Hakemus voitaisiin tehdi sidhkoisesti,
vaikka panttikirja olisikin esitettdvéd kirjaa-
misviranomaiselle. Jos hakijana on velkoja,
muutos ei edellyttdisi kiinteistonomistajan
suostumusta. Velkoja voisi siten yksin p#ét-
tdd, missd muodossa panttikirja on. Kun ha-
kija on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin sihko6isen panttikirjan saajaksi, kirjaa-
misviranomainen mitdtéi kiinnityksestd to-
distuksena olevan paperimuotoisen panttikir-
jan. Yhtd aikaa ei voi olla kéytosséd kahta eri
muotoa samasta panttikirjasta.

Sahkoisen panttikirjan saajalla olisi samalla
tavalla oikeus saada kiinnitystd vastaava
panttikirja kirjallisena hakemuksesta. Téstd
sdddetddn 2 momentissa. Hakijana ja sdhkoi-
sen panttikirjan saajana voisi olla joko pant-
tivelkoja tai kiinteistonomistaja. Kun hakijal-
le annetaan kiinnityksesté todisteeksi kirjalli-
nen panttikirja, lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd poistettaisiin vastaavasti sdhkoistd pant-
tikirjaa koskevat merkinndt. Aikaisempi
merkintd sdhkoisen panttikirjan saajasta voi-
taisiin siirtid maakaaren 16 luvun 9 §:ssd
tarkoitetuksi tiedoksi kirjallisen panttikirjan
haltijasta, jos hakija sitd pyytéa.

8 §. Panttikirjan vaihtaminen ja kuoletta-
minen. Pykélan I momentin sdéntelylld pant-
tikirjan vaihtamisesta on merkitystd vain pa-
perimuotoisten panttikirjojen osalta. Kysy-
mykset panttikirjan fyysisestd vahingoittumi-
sesta eivit tule esiin sdhkoisten panttikirjojen
yhteydessd. Selvyyden wvuoksi momenttia
tarkistettaisiin niin, etti se koskee vain kirjal-
lista panttikirjaa.

Vastaavanlainen selvennys tehtdisiin myo6s
panttikirjan kuolettamista ja kuoletettua pant-
tikirjaa vastaavan uuden panttikirjan saamista
koskevaan 2 momenttiin, jossa on viittaus
asiakirjain kuolettamisesta annettuun lakiin
(34/1901). Asiakirjan kuolettaminen tulee
kyseeseen, kun asiakirja on havinnyt tai tur-
meltunut. My6skddn nama tilanteet eivét tule
esiin sdahkoisid panttikirjoja kiytettdessa.

Sahkoisten panttikirjojen osalta voi toisaal-
ta syntyd uudenkaltaisia tilanteita, joissa tar-
vitaan kuolettamismenettelyd. Ongelmallinen
tilanne voisi synty# silloin, kun panttikirjan
saajasta tai hdnen olinpaikastaan ei voi saada
tietoa. Néin voi tapahtua esimerkiksi erhekir-
joituksen johdosta taikka tilanteessa, jossa
panttikirjan saajaksi merkitty luonnollinen
henkil6 on kuollut tai yhtio purkautunut. Tél-
laisten tilanteiden sattuessa kiinteiston omis-
tajalla olisi oikeus hakea saajaa koskevan kir-
jauksen poistamista. Menettelyssd noudatet-
taisiin soveltuvin osin asiakirjain kuolettami-
sesta annetun lain sddnnoksid. Kirjauksen
poistamista haettaisiin siten kiinteiston sijain-
tipaikkakunnan tuomioistuimessa. Kun kirja-
uksen poistamisesta koskevasta lainvoimai-
sesta ratkaisusta on ilmoitettu kirjaamisvi-
ranomaiselle, se merkitsisi kiinteiston omis-
tajan panttikirjan saajaksi tai tekisi omistajan
pyytdmédn muun saajaa koskevan merkinnin.

Myos pykildn 3 momentilla, joka koskee
uuden panttikirjan antamisesta tehtdvdd mer-
kintdd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, on
merkitystd vain kdytettdessd paperimuotoista
panttikirjaa. Tdmén vuoksi titdkin momenttia
tdsmennettdisiin lisddmalld maininta kirjalli-
sesta panttikirjasta.

9 §. Oikeus muutettuun panttikirjaan. Pant-
tioikeuden haltijan oikeutta muutettuun tai
uuteen panttikirjaan koskevaan sddnnokseen
liséttdisiin viittaus uuteen 7 a §:4dn, jossa
sdddetddn muodon muuttamisesta. Myoskéan
tilloin ei tarvittaisi uutta panttausta, vaan
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panttioikeuden haltijalla on uuden muotoi-
seen panttikirjaan sama oikeus kuin korvat-
tuun panttikirjaan. Erityisesti siirtymévaiheen
aikana olisikin tavallista, etti kesken luotto-
ajan velkoja hakee kirjallisen panttikirjan
muuttamista sdhkdiseen muotoon.

10 §. Sdhkoisen panttikirjan saajaa koske-
van merkinndn muuttaminen tuomioistuimen
ratkaisun johdosta. Kuten edelld 16 luvun
8 a §:n perusteluissa on todettu voi se, joka
katsoo olevansa oikeutettu sdhkoiseen pantti-
kirjaan sen saajaksi merkityn asemesta, ajaa
tuomioistuimessa kannetta oikeutensa toteut-
tamiseksi. Téllainen tilanne voi syntyd esi-
merkiksi, jos panttivelkoja panttioikeutensa
lakattua perusteetta kieltdytyy tekemistd ha-
kemusta panttikirjan siirtimisestd kiinteiston
omistajalle tai jos kiinteistonkaupan yhtey-
dessd myyjé ei hae nimissddn olevien pantti-
kirjojen siirtdmistd ostajan nimiin siten kuin
sopimus edellyttdd. Edelleen esimerkiksi en-
sipantinsaajan ja jilkipantinsaajan vilill4 voi
syntyé riita paremmasta oikeudesta panttikir-
jaan, jos ensimmdisen panttauksen voimas-
saolosta on epéselvyyttd. Pykélin mukaan
kirjaamisviranomainen merkitsisi s#hkoisen
panttikirjan uudeksi saajaksi sen, joka lain-
voimaisen tuomion mukaan on oikeutettu
panttikirjaan. Kirjaaminen tapahtuisi vastaa-
valla tavalla tuomioistuimen ilmoituksesta
kuin esimerkiksi lainhuudon kirjaaminen
11 luvun 7 §:n 3 momentin mukaan.

19 luku Kiinnitys ja panttioikeus kiyt-
tooikeuteen ja rakennuksiin

3 §. Pykildn /I momenttiin ehdotetaan tek-
nisid muutoksia, jotka johtuvat 16 ja 18 lu-
kuun ehdotettavista muutoksista.

Voimaantulo- ja siirtymésdédnnokset

Ehdotettavan / momentin mukaan lain voi-
maantulosta sdddettdisiin erikseen lailla. Laki
on tarkoitettu tulemaan voimaan noin kolmen
vuoden kuluttua sen vahvistamisesta.

Tarvittavan voimaantuloajan pituus riip-
puisi siitd, kuinka pitkélle asiointijirjestelmi-
en tietoteknisessd valmistelussa on edetty.
Ehdotettu asiointijérjestelmien rakentaminen
on vaativa ja aikaa vievd hanke. Koska jar-
jestelmien kéyttdjakuntana eivit ole vain vi-

ranomaiset vaan laajasti yksityiset kiinteis-
tonomistajat ja ostajat sekd kiinteisto- ja ra-
hoitusalalla toimivat yritykset, on pyrittivd
kaikin keinoin varmistumaan siit4, etti jérjes-
telma toimii jo alusta alkaen moitteettomasti.

Myo6s voidaan harkita, olisiko mahdollista,
ettd asiointijarjestelmien kayttoonottoa voi-
taisiin porrastaa. Lahinnd kyseeseen voi tulla
ratkaisu, jossa Kkiinnitysjdrjestelmid otetaan
kayttoon ennen kaupankdyntijarjestelméis,
koska viimeksi mainitun rakentamiseen voi-
daan arvioida tarvittavan enemmén aikaa.

Jotta valtava kirjallisten panttikirjojen méa-
rd voidaan joustavasti muuttaa sihkoisiksi,
chdotetaan 2 momenttiin sd&nndstd, jonka
mukaan siirtym#kauden aikana hakemuksia
voidaan toimittaa myos keskitetysti Maan-
mittauslaitokselle. Maanmittauslaitos voisi
tehdd tarvittavat kirjaukset kiinteistdjen si-
jaintipaikkakunnasta riippumatta. N#in pan-
kit ja muut vakuusvelkojat voisivat toimittaa
hakemuksen yhteen paikkaan sen sijaan, ettid
ne hajautettaisiin eri maanmittaustoimistojen
kasiteltdaviksi.

Tehokas muuntomenettely edellyttdd, ettd
velkoja toimittaisi s#hkdisen hakemuksen,
jossa yksil6idddn ne panttikirjat, jotka halu-
taan muunnettaviksi. N#in tiedot hakemuk-
sista saataisiin suoraan lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin ja voitaisiin kohdentaa oikein.
Lis#ksi velkojan olisi toimitettava kirjalliset
panttikirjat mitdtdimistd varten Maanmittaus-
laitoksen osoittamaan maanmittaustoimis-
toon. Menettelyn yksityiskohdista olisi syytd
neuvotella suurimpien vakuuksien haltijoiden
kanssa.

Maanmittauslaitos voisi tehdd kirjauspéa-
toksen tarkastettuaan, ettd toimitetut pantti-
kirjat vastaavat hakemusta. Samalla voitai-
siin muuntaa markkam#drdisind ilmaistut
kiinnitykset euromaériisiksi. Muunnossa oli-
si noudatettava 18 luvun 5 a §:n sdédnnoksid,
joiden mukaan rahamiird voidaan vihéisessi
midrin pyoristdd muunnon yhteydessid. Mo-
mentin nojalla ei tehtdisi muita kirjaamisrat-
kaisuja.

Ennen lain voimaantuloa voitaisiin 3 mo-
mentin mukaan ryhtyd sen tdytdntéonpanon
edellyttdmiin toimiin. Mahdollista olisi muun
muassa tehdd paatoksid hyvaksyttdvistd tun-
nistusmenetelmistd. Samoin voitaisiin enna-
kolta vastaanottaa 2 momentissa tarkoitettuja
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hakemuksia kirjallisen panttikirjan muunta-
misesta.

1.2 Avioliittolaki

66 §. Avioliittolain 35 §:n 2 momentin mu-
kaan avio-oikeutta ei ole muun muassa omai-
suuteen, josta lahjakirjassa on niin maératty.
Avioliittolain 38 §:ssd edellytetddn puolison
suostumusta yhteisend kotina kédytetyn tai
kaytettdvaksi tarkoitetun kiintedn omaisuu-
den luovuttamiseen. Lain nykyisen 66 §:n
mukaan lahjakirjan ja puolison suostumuksen
samoin kuin avioehtosopimuksen ja omai-
suusluettelon tulee olla piivittyjd, asianmu-
kaisesti allekirjoitettuja ja kahden esteetto-
min henkilon oikeaksi todistamia. Maakaa-
ren voimaanpanosta annetun lain (541/1995)
19 §:n 2 momentin mukaan kiinteiston luo-
vutukseen tarvittavan suostumuksen muoto
tayttyy myds, kun todistajana on kaupanvah-
vistaja. Erityissddnnos perustuu siihen, ettd
maakaariuudistuksen my6td kiinteiston luo-
vutuksessa poistui yleensdkin vaatimus siité,
ettd kaupanvahvistajan lisdksi vaadittaisiin
toinenkin esteetdn todistaja.

Pykildd ehdotetaan ensinnikin tdydennet-
taviksi ottamalla siithen sddnnds mahdolli-
suudesta allekirjoittaa kiintedn omaisuuden
luovutusta koskeva asiakirja myds kaupan-
vahvistajan oikeaksi todistamana. Niin tulisi
selvitetyksi se maakaaren voimaanpanosta
annetun lain 19 §:n 2 momenttiin liittynyt
tulkintakysymys, riittddkd kaupanvahvistaja
yksin todistamaan sellaista lahjakirjaa, jossa
lahjana annettu kiinteisté rajataan lahjansaa-
jan puolison avio-oikeuden ulkopuolelle.
Mainittu lisdys yhdessi pykéldn nykyisen si-
séllon kanssa muodostaisi muutetun pykalidn
1 momentin.

Tarkoituksenmukaista on, ettd kiinteiston
luovutukseen tarvittava puolison suostumus
voidaan antaa samaan aikaan ja samalla ta-
valla kuin varsinainen luovutuskirja. Luon-
nollisesti myds edelld tarkoitettu lahjakirja,
jossa lahjansaajan puolison avio-oikeus lah-
jana annettavaan kiinteist6on suljetaan pois,
on voitava haluttaessa tehdd sdhkoisesti kau-
pankdyntijarjestelméssd. Niistd syistd pyké-
ladn ehdotetaan uutta 2 momenttia, jonka
mukaan tehtdessd kiinteiston luovutus séh-

koisesti sitd koskeva asiakirja voidaan antaa
my0s maakaaren 9 a luvussa tarkoitetulla ta-
valla sdhkoisesti kaupankdyntijérjestelméssa.
Pykéldn 1 momentissa edellytetyn muodon
sijasta asiakirjan antaja siis tunnistautuisi
sdhkoisesti kirjautuessaan kidyttdimain jérjes-
telmésd, laatisi asiakirjan sdhkoiselle lomak-
keelle ja hyviksyisi sen. Todistajia ei vaadit-
taisi.

Ehdotetut uudet sdinnokset koskevat vain
kiintedn omaisuuden luovutukseen liittyvid
asiakirjoja. Kiinteddn omaisuuteen rinnastuu
myds toisen maalla oleva rakennus ja kaytto-
oikeus maahan. Muutokset eivit rajoittaisi
puolison mahdollisuutta antaa suostumus ny-
kyiseen tapaan kirjallisena kahden henkilon
todistamana. Kirjallinen suostumus voitaisiin
toimittaa myos kirjaamisviranomaiselle, joka
on pyytdnyt tdydennystd lainhuutohakemusta
kasiteltdessa.

1.3 Perintokaari
12 luku Testamenttiin perustuvasta
kiyttooikeudesta

6 §. Lesken lakisddteisestd kdyttooikeudes-
ta sekd testamentinsaajan kéyttéoikeudesta
seuraa vallintarajoitus, jonka mukaan omista-
ja ei saa luovuttaa tai pantata oikeuden koh-
teena olevaa omaisuutta kéyttdoikeuden hal-
tijan suostumuksetta. Jos kysymys on kiinte-
dstd omaisuudesta tai sellaisesta toisen maal-
la olevasta laitoksesta, joka voidaan hallinta-
oikeuksineen maahan maanomistajaa kuule-
matta luovuttaa kolmannelle henkil6lle, suos-
tumus on annettava kahden esteettoméin hen-
kilon oikeaksi todistamassa asiakirjassa.
Edell4 selostetun maakaaren voimaanpanosta
annetun lain 19 §:n 2 momentin mukaan
asiakirja on lisdksi pétevd, jos kaupanvahvis-
taja on sen oikeaksi todistanut.

Pykilddn ehdotetaan tehtdviksi avioliitto-
lain 66 §:n uuden 2 momentin kaltainen lis4-
ys. Ehdotettavan 3 momentin mukaan luovu-
tettaessa kiinteisto tai laitos sdhkoisesti kéyt-
tooikeuden haltijan suostumus voitaisiin
edelld tarkoitetun muodon noudattamisen si-
jasta antaa my6s sdhkoisend asiakirjana kau-
pankdyntijarjestelmédssd maakaaren 9 a lu-
vussa sdddetylla tavalla.
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1.4 Ulosottokaari

4 luku Ulosmittaus

31 §. Haltuun ottaminen. Pykild koskee
ulosmitattujen esineiden haltuun ottamista.
Ulosottomiehen tulee 2 momentin mukaan
ottaa haltuunsa velalliselle kuuluvat asiakir-
jat, joista kdy ilmi velallisen omistusoikeus
ulosmitattuun omaisuuteen tai ulosmitattu
saatava, sekd panttikirjat ja muut vastaavat
ulosmitattua omaisuutta koskevat asiakirjat.

Ulosottomiehen ulosmittauspéétos tai tuo-
mioistuimen panttivelasta antama maksu-
tuomio saavat vélittomasti aikaan vallintara-
joituksen, jonka mukaan ulosmitattua omai-
suutta koskevat oikeustoimet ovat tehottomia
ulosmittausvelkojia vastaan. Ulosmittaukses-
ta on viipymaéttd tehtdvd merkintd lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin. Panttikirjan haltuun
ottamisen tarkoituksena on tukea ulosmitta-
uksesta seuraavaa vallintarajoitusta ja estdd
velallista perustamasta uusia panttioikeuksia.

Selvyyden wvuoksi sddnnostd ehdotetaan
tarkistettavaksi niin, ettd se koskee vain kir-
jallisia panttikirjoja. Jos panttikirja on séh-
koisessd muodossa, erityisid varmistustoimia
sen kdyton estdmiseksi ei tarvita. Lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin tehty merkintd ulosmit-
tauksesta estdisi jo sellaisenaan sdhkoéisen
panttikirjan siirtdimisen uuden saajan nimiin.
Tatd koskevaa sdadnnostd ehdotetaan maakaa-
ren 16 luvun 8 a §:n 3 momenttiin.
5 luku Myynti

49 §. Valvomaton ja ehdollinen saatava se-
ki keskenerdinen kirjaus. Pykéldssd sddde-
tddn muun muassa valvomatta jddneestd
panttisaatavasta. Velallisen hallussa olevaa
panttikirjaa ei / momentin mukaan oteta
huomioon asianosaisluettelossa. Tilloin on
selvdd, ettei panttioikeuteen perustuvaa saa-
misvaatimusta tulla esittiméin. Sadnnostd
ehdotetaan selvyyden vuoksi tarkistettavaksi
niin, ettd sama periaate koskee sekd velalli-
sen hallussa olevia kirjallisia panttikirjoja et-
t4 hdnen nimiinsi kirjattuja sdahkoisid pantti-
kirjoja.

86 §. Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen
kuolettaminen. Pykélan 3 momentissa sdide-
tddn panttikirjojen luovuttamisesta ostajalle,

jollei kiinnityksid ole kuoletettava. Jos pant-
tikirja on s#hko6isessd muodossa, luovutus
korvataan momenttiin ehdotettavan tdyden-
nyksen mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin tehdylld Kkirjausmerkinnélld. Kirjaus
voitaisiin tehdd 87 §:ssd sdddetyn ulosotto-
miehen ilmoituksen nojalla.

2 Tarkemmat sidinndokset ja mié-
riykset

Ehdotettavan maakaaren 9 a luvun 15 §:n
1 momentin mukaan valtioneuvoston asetuk-
sella sdddetddn, mitkd kiinnityksen muutta-
mista koskevat hakemukset ja kiinnitysasi-
oissa tarvittavia suostumuksia koskevat il-
moitukset voidaan tehdd sdhkoisesti kiinni-
tysjarjestelmédssd. Saman luvun 19 §:n mu-
kaan valtioneuvoston asetuksella voidaan an-
taa tarkempia sddnnoksid asiointijdrjestelmis-
td ja niiden kéytosta.

Ehdotettavan maakaaren 9 a luvun 1 §:n
2 momentin mukaan Maanmittauslaitos hy-
viksyy maa- ja metsitalousministeriotd sekd
Viestintdvirastoa kuultuaan ne tekniset mene-
telmit ja palvelut, joita asiointijérjestelméssd
kiaytetddn sdhkoiseen tunnistamiseen.

3 Voimaantulo

Kiinteiston sdhkoistd kauppaa, panttausta
ja kirjaamismenettelyd koskevien sdédnndsten
voimaantulosta sdddettdisiin erikseen lailla.
Saannokset voisivat tulla voimaan noin kol-
men vuoden kuluttua siitd, kun lait on hyvak-
sytty ja vahvistettu. Melko pitkd voimaantu-
loaika on tarpeen asiointijédrjestelmien suun-
nittelua ja rakentamista varten. Aikataulussa
on otettava huomioon, ettd jirjestelmin toi-
mivuudesta on saatava varmuus ennen kuin
sitd voidaan tarjota asiakkaiden kéytettdvik-
si. Samoin on varattava aikaa niin kirjaamis-
viranomaisten kuin sidosryhmienkin koulut-
tamiseen ja tiedottamiseen.

Ehdotetun avioliittolain 66 §:n muutoksen
on kuitenkin tarkoitus tulla voimaan ensi ti-
lassa. Ndin voitaisiin heti soveltaa pykilan
uutta 1 momenttia, joka ei liity asiointijirjes-
telmien kayttoonottoon. Sen sijaan asiointi-
jéarjestelmid koskevan 2 momentin osalta eh-
dotetaan, ettd sitd sovellettaisiin vasta lailla
erikseen sdddettivistd ajankohdasta lukien
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eli edelld tarkoitetusta muiden asiointijérjes- Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
telmid koskevien lakien voimaantuloajan- kunnan hyviksyttdviksi seuraavat lakiehdo-
kohdasta lukien. tukset:
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Lakiehdotukset

Laki

maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §, 4 luvun 4 §:n 2 momentti, II osan ja 5 luvun
otsikko, 15 luvun 2 §:n 1 momentti, 16 luvun 4, 5ja 9 §, 17 luvun 2 §:n 2—4 momentti ja
3 §:n 1 momentti, 18 luvun 8 ja 9 § sekd 19 luvun 3 §:n 1 momentti ja

liscitddn 2 lTuvun 3 §:44n uusi 2 momentti, 4 luvun 4 §:44n uusi 3 momentti, 5 lukuun uusi
3 §, lakiin uusi 9 a luku, 16 lukuun uusi 4 a ja 8 a § sekd 18 luvun 7 §:44n uusi 4 momentti ja
mainittuun lukuun uusi 7 a ja 10 § seuraavasti:

2 luku

Kiinteiston kauppa

1§
Kauppakirjan muoto

Kiinteistén kauppa on tehtdvé kirjallisesti.
Myyjén ja ostajan tai heiddn asiamiehensi on
allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvis-
tajan on vahvistettava kauppa kaikkien kaup-
pakirjan allekirjoittajien 14sné ollessa.

Kiinteiston kauppa voidaan tehdd myos
sihkoisesti 5 luvun 3 §:ssd tarkoitetussa kau-
pankdyntijarjestelmissd. Myyjdn ja ostajan
tai heiddn asiamiehensd on hyviksyttivi
sdhkoinen kauppakirja samansiséltéisend si-
ten kuin 9 a luvussa siddetdin.

Kauppakirjasta on kdytava ilmi:

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyjd ja ostaja;

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty
tisséd pykéldssd sdddetylld tavalla. Jos myyjd
ja ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkit-
tyd suuremmasta kauppahinnasta tai muusta
vastikkeesta, myyjilld ei ole oikeutta saada
perityksi enempédd kuin mitd kauppakirjaan
on merkitty.

38
Valtuutus kiinteiston kauppaan

Sahkoisessd  kaupankéyntijarjestelmassi
asiamies voi toimia myyjin tai ostajan puo-
lesta 9 a luvussa sdddetylld tavalla annetun
sihkoisen valtakirjan nojalla, josta kiyvit
ilmi 1 momentissa mainitut seikat. Asiamies
voi toimia kaupankéyntijdrjestelméssd myos
sellaisen valtuutuksen nojalla, josta sdide-
td4n 9 a luvun 1 §:n 3 momentissa.

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien sidinnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

48
Kayttooikeuden luovutus

Kéyttooikeuden luovutussopimus on tehté-
vi kirjallisesti ja siitd on kéytdvi ilmi 2 luvun
1 §:n 3 momentissa tarkoitetut tiedot, jos oi-
keuden siirto on kirjattava. Luovutussopimus
voidaan tehdd myos sdhkoisesti 2 luvun 1 §:n
2 momentissa sdddetylld tavalla.
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Muukin kuin 2 momentissa tarkoitettu
kayttooikeuden luovutus on toisen osapuolen
vaatimuksesta tehtdvi kirjallisesti.

II OSA

Kirjaamisasiat ja sihkoiset asiointijirjes-
telmiit

5 luku

Kirjaamisasioita ja sihkoisii asiointijir-
jestelmiéi koskevat yleiset séiéinnokset

38

Sdhkoiset asiointijdrjestelmdit ja niiden kéyt-
totarkoitus

Tassd laissa tarkoitettuja sdhkoisid asiointi-
jéarjestelmid ovat sdhkoinen kaupankéyntijér-
jestelmd ja sdhkoinen kiinnitysjéarjestelma.

Kaupankiyntijarjestelmén tarkoituksena on
mahdollistaa kiinteiston kauppojen ja muiden
luovutusten sekd niihin liittyvien asiakirjojen
tekeminen sdhkoisend ja edistdd sdhkoistd
asiointia kirjaamisasioissa. Kiinnitysjirjes-
telmin tarkoituksena on mahdollistaa kiinni-
tystd ja panttikirjaa koskevien hakemusten
sekd niihin liittyvien asiakirjojen tekeminen
sihkoisend ja edistdd muutenkin sdhkoistd
asiointia kirjaamisasioissa.

Asiointijarjestelmit ovat valtakunnallisia ja
niitd ylldpidetddn automaattisen tietojenkésit-
telyn avulla. Maanmittauslaitos huolehtii asi-
ointijédrjestelmien ylldpidosta ja kehittdmises-
té.

9 a luku

Sédhkoiset asiointijéirjestelmiit ja niiden
kiyttiminen

1§

Asiointijdrjestelmdn kaytto ja schkoinen tun-
nistaminen asiointijdrjestelmdssd

Sahkoisten asiakirjojen laatiminen ja hy-
viaksyminen asiointijédrjestelméssd sekd asi-

ointijdrjestelmén muu kayttd edellyttivit, et-
td kdyttdjd tunnistetaan luotettavasti vahvasta
sdhkoisestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd al-
lekirjoituksista annetussa laissa (617/2009)
tarkoitetulla vahvan sihkoisen tunnistuspal-
velun tarjoajan tarjoamalla tunnistamismene-
telmilld tai laatuvarmenteella taikka muulla
sellaisella tunnistautumistekniikalla, joka on
tietoturvallinen ja todisteellinen.

Maanmittauslaitos hyviksyy maa- ja met-
sdtalousministeriotd sekd Viestintdvirastoa
kuultuaan ne tekniset menetelmit ja palvelut,
joita asiointijdrjestelméssd kiytetddn sdahkoi-
seen tunnistamiseen. Maanmittauslaitoksen
on huolehdittava siitd, ettd hyviksyttyjen
menetelmien kayttod koskevat tiedot ovat
maksutta saatavissa yleisen tietoverkon kaut-
ta.

Asiointijarjestelméan yllédpitdjalle toimitet-
tavalla valtakirjalla voidaan antaa toiselle
yleinen valtuutus kiyttdd asiointijarjestelmad
valtuuttajan puolesta tai oikeus kiyttdd asi-
ointijarjestelmdd valtuuttajan puolesta asia-
kirjoja hyvaksymatta.

28
Tietojen kdsittely asiointijdrjestelmdissd

Maanmittauslaitoksen on huolehdittava sii-
td, ettd asiointijarjestelmd turvaa siihen tal-
lennetun sidhkoisen asiakirjan sisdllon ehey-
den ja ettd sdhkoisen asiakirjan hyviksymi-
nen tdsmaytetddn jarjestelméén tallennettuun
asiakirjaan.

Sahkoiseen asiointijdrjestelméén talletettu-
jen henkil6tietojen kisittelyyn sovelletaan
henkil6tietolakia (523/1999), jollei téssi lais-
sa sdddetd toisin. HenkilGtietolaissa tarkoitet-
tuna rekisterinpitdjand on Maanmittauslaitos.

38

Valtion vastuu asiointijdrjestelmdn toimin-
nasta

Valtio on velvollinen korvaamaan vahin-
gon, joka on aiheutunut asiointijirjestelmin
virheellisestd tai puutteellisesta toiminnasta.
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Valtio ei kuitenkaan tdmén lain nojalla vastaa
vahingosta, joka on aiheutunut siitd, ettd oi-
keustointa tai hakemusta ei ole voitu tehda
asiointijdrjestelméssd tai ettd asiointijirjes-
telméddn muusta rekisteristd siirretty tieto on
virheellinen tai puutteellinen.

Valtio on liséksi velvollinen korvaamaan
vahingon, joka on aiheutunut asiointijérjes-
telméssd laadittuun sahkoiseen asiakirjaan tai
sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luottaneelle
siitd, ettd asiointijdrjestelmdd on oikeudetto-
masti kdyttdnyt joku muu kuin sen kéyttd;jak-
si tunnistettu.

Vahingon korvaamisessa on soveltuvin
osin noudatettava, mitd 13 luvun 6—S8 §:ssi
sdddetddn.

438

Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen
kéytto asiointijdrjestelmdssd

Asiointijarjestelmissd asiakirja laaditaan
Maanmittauslaitoksen vahvistamalle sahkoi-
selle lomakkeelle.

Lomakkeeseen merkittyjd tietoja tarkiste-
taan ja tdydennetédin sellaisilla asiaan osallis-
ten tunniste- ja yhteystiedoilla seké toiminta-
kelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista kos-
kevilla tiedoilla samoin kuin kiinteist6d ja
rakennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat
sdhkoisesti saatavissa lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteristd, kiinteistorekisteristd, viestotieto-
jarjestelmastd, yritys- ja yhteisotietojirjes-
telmaéstd, kaupparekisteristd ja muista yhtei-
sOistd ja sdatioistd pidettivistd rekistereista.
Mainittuja tietoja voidaan tarkistamista var-
ten siirtdd asiointijarjestelméddn teknisen
kayttoyhteyden avulla sen estdmdittd, mitd
tietojen salassapidosta sdddetddn. Tiedot
poistetaan asiointijdrjestelméstd tarkistami-
sen jdlkeen. Tietoja voidaan vastaavasti siir-
tdd asiointijdrjestelméin lomakkeen tdyden-
tdmistd varten, jollei tietojen salassapitoa
koskevista sadannoksistd johdu muuta.

Asiointijarjestelméan kayttdjalld on oikeus
tarkastaa kaupan tai kiinnityksen kohdetta
koskevat tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd seka kiinteistorekisterista.

5§

Asiointijdrjestelmdn tietojen luovuttaminen
Jja poistaminen

Asiointijarjestelmén tiedot eivit ole julki-
sia. Tietoja luovutetaan vain asiaan osallisen
suostumuksella, jollei toisin sdddetd.

Asiointijarjestelmédn tallennetut tiedot
sdhkoisestd asiakirjasta poistetaan jérjestel-
méstd, kun siithen perustuva kirjaamisasia on
ratkaistu taikka kun asiakirjan luonnosta ei
peruuttamisen tai muun syyn vuoksi voida
enad kasitella.

Asiointijarjestelmén kéyttdjan sekd muiden
asiaan osallisten tunniste- ja yhteystiedot se-
kd asian tunnistetiedot sdilytetddn kirjaamis-
asioiden kdisittelyd sekd tietojenkésittelyn to-
dentamista varten.

63§

Kirjaamisviranomaisen pdcitdsten ja niiden
tiedoksiantamisen sekd asiakirjavihkon muo-
to

Asiointijarjestelmén kautta vireille tullees-
sa kirjaamisasiassa voidaan p#itds, sitd kos-
keva todistus tai muu kirjaamisviranomaisen
antama asiakirja laatia sdhkoisessd muodos-
sa. Kirjaamisviranomainen voi allekirjoittaa
asiakirjan koneellisesti.

Asiakirja voidaan antaa tiedoksi ja muu
kirjaamismenettelyssd annettava ilmoitus
voidaan toimittaa séhkoisend viestind tai il-
moittamalla, misté asiakirja on noudettavissa.

Asiakirjavihko voidaan muodostaa sihkoi-
send.

78
Sdhkoinen kaupankdyntijirjestelmd

Kaupankiyntijarjestelmé on sihkdinen asi-
ointijérjestelmi, jossa kiinteiston kauppa ja
muu luovutus voidaan tehdi sdhkoisesti.

Kauppaa ei voida tehdd kaupankdyntijar-
jestelmaissi, jos kauppakirjan luonnos ei tayti
2 luvun 1 §:n vaatimuksia tai jos kauppa jér-
jestelmin kiytettdvissd olevien tietojen pe-
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rusteella ilmeisesti ei olisi pétevi tai ei jdisi
pysyvaksi.

Kaupankayntijarjestelmén yhteydessd voi-
daan tarjota kauppahinnan, varainsiirtoveron
sekd asiointi- ja hakemusmaksujen maksami-
seen liittyvid palveluja. Kaupankdyntijérjes-
telméssd voidaan ottaa kisiteltdviksi myos
vakuuksia koskevia sitoumuksia seka valittda
niitd kiinnitysjérjestelmain siten kuin jéljem-
pani sdddetddn.

8§

Oikeus laatia sdhkoisen kauppakirjan luon-
nos

Sahkoisen kauppakirjan luonnoksen voi
laatia kiinteiston omistaja, jolle on viimeksi
myonnetty lainhuuto myytiavain kiinteistoon.

Jos omistusoikeutta kiinteistoon ei 11 lu-
vun 4 §:n mukaan Kkirjata lainhuutona, séh-
koisen kauppakirjan luonnoksen voi laatia se,
joka on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin kiinteiston omistajaksi tai kiinteistod
hallinnoivaksi viranomaiseksi.

98§

Kaupan tekeminen scihkoisessd kaupankdyn-
tijdrjestelmdissd

Myyjidn on merkittdvd sihkoisen kauppa-
kirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt
tiedot ja muut kaupan ehdot sekéd hyvaksytta-
vd luonnos. Jos ostaja haluaa tehdd muutok-
sia myyjin laatimaan kauppakirjan luonnok-
seen, hianen on hyviksyttivd muutettu luon-
nos.

Kauppa syntyy, kun molemmat osapuolet
ovat hyviksyneet kauppakirjan samansisil-
toisend. Tétd ennen myyjd ja ostaja eivit ole
sidottuja kauppakirjan luonnokseen tai siihen
tehtyihin muutoksiin.

Myytidvan maédrdalan sijainti voidaan osoit-
taa kauppakirjaan otetulla piirroksella, joka
laaditaan sdhko6isen kiinteistorekisterikartan
pohjalle. Kauppakirjaan voidaan liittdd myos
muita sihkoisid asiakirjoja.

10 §
Vakuuksia koskevat sitoumukset

Kauppakirjaan voidaan liittdd panttioikeu-
den haltijan kaupankdyntijdrjestelméssd an-
tama sitoumus, jonka mukaan kaupan koh-
detta rasittava panttioikeus lakkaa sitoumuk-
sessa midrittyjen edellytysten tdyttyessd, tai
muu vakuutta koskeva sitoumus tai todistus.

Kauppakirjaan voidaan ottaa tai siihen voi-
daan liittdd sitoumus, jolla sdhkdisen pantti-
kirjan saajaksi kirjattu sitoutuu panttikirjan
siirtdmiseen niin, ettd uutta sdhkoisen pantti-
kirjan saajaa koskeva asia tulee vireille ilman
eri hakemusta, kun kauppa on sitovasti syn-
tynyt kaupankéyntijarjestelméassa.

11§

Kauppakirjan luonnosten kdsittelyd koskevat
rajoitukset

Kauppakirjan luonnosta ei oteta kaupan-
kayntijarjestelmin kisiteltdviksi, jos jirjes-
telmin kéytettdvissd olevien tietojen perus-
teella on ilmeistd, ettdi samaa kiinteistod tai
muuta kaupan kohdetta koskeva kauppakir-
jan luonnos on jo jérjestelmén késiteltavana.

Myyjd tai ostaja voi milloin tahansa muut-
taa kauppakirjan luonnosta tai peruuttaa sen,
jollei toinen osapuoli ole samanaikaisesti ké-
sittelemdssd luonnosta.

Kauppakirjan luonnos katsotaan peruute-
tuksi, kun kuukausi on kulunut sen edellises-
td késittelemisesta.

12§

Lainhuudatusasian vireilletulo ja tietojen
toimittaminen kirjaamisviranomaiselle

Lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri
hakemusta, kun kauppa on sitovasti tehty
kaupankadyntijarjestelmassa. Sahkoinen
kauppakirja ja muut kauppaan liittyvit asia-
kirjat toimitetaan kaupankdyntijarjestelmésta
kirjaamisviranomaiselle.

Lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoite-
taan kaupan osapuolille. [lmoitus toimitetaan
my0s muille kauppakirjassa médrityille ta-
hoille, jos se voidaan toimittaa sidhkoisend
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viestind. Ilmoitukseen liitetdéin sdhkdisen
kauppakirjan jiljennos.

Varainsiirtoveron maksamista koskevat
tiedot vilitetddn kaupankdyntijarjestelmén
yhteydessd tarjottavasta palvelusta Kkirjaa-
misviranomaiselle. Jos kauppahinta makse-
taan kaupankéyntijarjestelmidn yhteydessd
tarjottavassa palvelussa, selvitys maksusta
voidaan maksajan pyynnostd vilittdd palve-
lusta kirjaamisviranomaiselle.

13§
Kaupasta tehtdvdit ilmoitukset

Kun kauppa on tehty, kaupankdyntijérjes-
telméstd luovutetaan kauppaa koskevat tar-
peelliset tiedot kiinteistorekisterin pitdjélle,
kunnalle, viestokirjahallinnolle ja Verohal-
linnolle.

14§

Soveltuminen muihin luovutuksiin, esisopi-
mukseen ja valtakirjaan

Mité tdssd luvussa sdddetdan kaupankdynti-
jarjestelmésséd tehtdvistd kiinteistonkaupasta
ja sithen perustuvan saannon lainhuudatuk-
sesta, koskee myds vaihtoa, lahjaa ja 4 luvun
3 §:ssd tarkoitettua muuta luovutusta. Sama
koskee 2 luvun 7 §:ssd tarkoitettua esisopi-
musta kuitenkin niin, ettd esisopimuksesta
tehddédn vain saantomerkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

Tamén luvun sddnnoksid noudatetaan myos
sellaisen kiinteistoon kohdistuvan kayttdoi-
keuden luovutukseen, jota koskeva oikeu-
densiirto on kirjattava. Luovuttajana voi toi-
mia se, jonka nimiin kdyttéoikeus on viimek-
si kirjattu. Erityisen oikeuden kirjaamista
koskeva asia tulee vireille ilman eri hake-
musta, kun luovutussopimus on sitovasti teh-
ty kaupankdyntijarjestelméssa.

Sahko6inen valtakirja kiinteiston kaupan te-
kemistd varten annetaan noudattaen soveltu-
vin osin, mitd kauppakirjan luonnoksen te-
kemisestd sdddetddn. Valtakirjan peruuttami-
sesta on soveltuvin osin voimassa, mitd
11 §:n 2 momentissa sdddetéddn.

15§
Schkoinen kiinnitysjdrjestelmd

Kiinnitysjérjestelméd on sdhkoéinen asiointi-
jarjestelmd, jossa kiinnityksen vahvistamista
sekd sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevat
hakemukset ja kirjallisen panttikirjan haltijaa
koskevat ilmoitukset voidaan tehdd sahkoi-
sesti. Siitd, millaisia kiinnityksen muuttamis-
ta koskevia hakemuksia ja kiinnitysasioissa
tarvittavia suostumuksia koskevia ilmoituk-
sia jarjestelmissd voidaan lisdksi tehdd, sii-
detddn valtioneuvoston asetuksella.

Hakemusta tai ilmoitusta ei voida tehdi
kiinnitysjdrjestelméssd, jos haettua kirjausta
jarjestelmén kaytettdvissi olevien tietojen pe-
rusteella ei ilmeisesti voitaisi tehda.

Kiinnitysjérjestelmén yhteydessd voidaan
tarjota asiointi- ja hakemusmaksujen maksa-
miseen liittyvid palveluja.

16 §

Schkdinen kiinnityshakemus ja sen vireilletu-
lo

Hakijan on merkittiva kiinnityshakemuk-
seen lomakkeessa edellytetyt tiedot. Kiinni-
tyshakemus tulee vireille, kun hakija on hy-
viksynyt sen kiinnitysjirjestelméssd. S&h-
koinen kiinnityshakemus ja muut hakemuk-
seen liittyvat asiakirjat toimitetaan kiinnitys-
jarjestelmastd kirjaamisviranomaiselle.

Kiinnityshakemuksen vireilletulosta 1dhete-
tddn tieto hakijalle. Ratkaisusta toimitetaan
tieto my®os sille, joka hakemuksen mukaan on
kirjattava panttikirjan saajaksi, jos tieto voi-
daan toimittaa sdahkoisend viestind hakemuk-
sessa tai muuten sitd varten ilmoitettuun
osoitteeseen.

17 §

Schkdoisen panttikirjan siirtoa koskeva hake-
mus sekd kirjallisen panttikirjan haltijaa
koskeva ilmoitus

Mitd 16 §:ssd sdddetddn kiinnityshakemuk-
sesta ja sen késittelystd, koskee soveltuvin
osin hakemusta, joka koskee uutta sihkoisen
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panttikirjan saajaa tai panttikirjan saajaa kos-
kevan kirjauksen muutosta.

Hakemuksen vireilletulosta ldhetetéén tieto
hakijalle. Uutta sdhkoisen panttikirjan saajaa
koskevasta ratkaisusta on toimitettava tieto
myds uudelle panttikirjan saajalle ja lainhuu-
don saajalle tai kdyttdoikeuden haltijalle, jos
tieto voidaan toimittaa sidhkoisend viestind
hakemuksessa tai muuten sitd varten ilmoi-
tettuun osoitteeseen.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetddn, koskee
soveltuvin osin ilmoitusta uudesta kirjallisen
panttikirjan haltijasta tai haltijaa koskevan
merkinnén poistamisesta. Uutta haltijaa kos-
kevasta merkinnéstd on kuitenkin toimitetta-
va tieto sille, joka on aikaisemmin merkitty
kirjallisen panttikirjan haltijaksi.

18 §
Asiointimaksu
Asiointijarjestelman kdytostd perittdvien

maksujen perusteista sdddetddn valtion mak-
superustelaissa (150/1992).

19 §

Asiointijdrjestelmid koskevat tarkemmat
sdcnnokset

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid asiointijarjestelmisti ja
niiden kaytosta.

15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sddnnokset

28
Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvis-
tamalla kiinteisto6n tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinni-
tyksestd todistukseksi saatu kirjallinen pant-
tikirja velkojalle saamisen vakuudeksi tai kir-

jaamalla sidhkoinen panttikirja velkojan ni-
miin.

16 luku
Kiinteistokiinnitys
48
Kiinnityksen hakeminen

Kiinnityshakemus on tehtdva kirjallisesti,
ja hakijan on se allekirjoitettava. Jos kiinni-
tyshakemus tehddédn 5 luvun 3 §:ssé tarkoite-
tussa kiinnitysjérjestelméssé, sen tekemiseen
sovelletaan, mitd 9 a luvussa sdddetédén.

Hakemuksesta on kéytdva ilmi kiinnityksen
kohde sekd haetun kiinnityksen suuruus il-
moitettuna Suomen rahassa. Jos hakemus
koskee usean kiinnityksen vahvistamista sa-
maan Kkiinteistoon, hakemuksessa voidaan
médrdtd niiden keskindinen etusijajérjestys.

Hakemuksesta on kéytdvd ilmi, haluaako
hakija panttikirjan kirjallisessa vai sahkoises-
sd muodossa. Hakemuksessa voidaan mééra-
td, kenelle kirjaamisviranomaisen on annet-
tava kirjallinen panttikirja hakijan sijasta tai
kenet on Kkirjattava sdhkoisen panttikirjan
saajaksi. Jos panttikirjan saaja on ilmoitettu
hakemuksessa, hakemusta ei saa muuttaa tai
peruuttaa ilman hinen suostumustaan.

4a§
Valtuutus kiinnityksen hakemiseen

Kiinteiston omistaja voi valtuuttaa asia-
miehen hakemaan kiinnityksen. Kiinteiston
omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja sii-
td on kdytdvd ilmi asiamies, kiinnityksen
kohde ja kiinnityksen suuruus.

Kiinnitysjérjestelmissd asiamies voi toimia
kiinteiston omistajan puolesta 9 a luvussa
sdddetylld tavalla annetun séhkoisen valtakir-
jan nojalla, josta kdyvit ilmi 1 momentissa
mainitut seikat. Asiamies voi toimia kiinni-
tysjérjestelméssd myos sellaisen valtuutuksen
nojalla, josta sdddetddn 9 a luvun 1 §n
3 momentissa.
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58
Panttikirja

Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle an-
netaan kirjallinen panttikirja todistukseksi
kiinnityksest.

Jos hakemuksessa on pyydetty sdhkoinen
panttikirja, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehddsn merkinti siitd, ettei kiinnityksen pe-
rusteella ole annettu kirjallista panttikirjaa, ja
kirjataan tiedot sdhkoisen panttikirjan saajas-
ta.

8a§

Sdhkdisen panttikirjan saajaa koskeva kirja-
us

Sahkoisen panttikirjan saaja kirjataan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinnityshake-
muksen perusteella. Jollei panttikirjan saajaa
ole mainittu hakemuksessa, sdhkodinen pant-
tikirja kirjataan hakijan nimiin.

Uusi sdhkoisen panttikirjan saaja kirjataan
tai saajaa koskevia tietoja muutetaan pantti-
kirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Ha-
kemuksessa sekd valtuutuksessa hakemuksen
tekemiseen on yksiloitdva sdhkodinen pantti-
kirja ja niistdi on muuten soveltuvin osin
voimassa, mitd 4 ja 4 a §:ssd sdddetdan.

9§
Merkintd kirjallisen panttikirjan haltijasta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitién
ilmoituksesta myos tieto siitd, kenen hallin-
nassa kirjallinen panttikirja on. Kirjaamisvi-
ranomainen voi tarvittaessa vaatia ilmoittajaa
esittdimadn panttikirjan.

Kirjaamisviranomaisen on toimitettava kir-
jallisen panttikirjan haltijaksi aikaisemmin
merkitylle tieto uudesta haltijaa koskevasta
merkinndstd, jollei ilmoituksen tekija ole
esittéinyt panttikirjaa.

Kirjaamisviranomaisen on poistettava kir-
jallisen panttikirjan hallintaa koskeva tieto
sen haltijaksi merkityn ilmoituksesta.

17 luku

Panttioikeus Kiinteistoon

28
Panttioikeuden syntyminen

Sahkoinen panttikirja katsotaan luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin sdhkoisen panttikirjan saajak-
si. Luovutuksen katsotaan tapahtuneen silld
hetkelld, jona sdhkoisen panttikirjan saajan
kirjaamista koskeva hakemus on tullut vireil-
le. Mitd kirjallisen panttikirjan luovuttami-
sesta sdddetddn, koskee sdhkoisen panttikir-
jan saajan kirjaamista ja mitd panttikirjan
haltijasta sdddetddn, koskee sité, joka on vii-
meksi kirjattu sihkisen panttikirjan saajaksi.

Jos panttikirja on kolmannella henkil6ll4,
panttioikeus tai jilkipanttioikeus kiinteistoon
saadaan, kun tdmi on saanut panttauksesta
tiedon kiinteiston omistajalta taikka kun pan-
tinsaaja on esittidnyt hinelle omistajan kirjal-
lisen todistuksen panttauksesta. Jos kiinni-
tyshakemuksessa on mairdtty panttikirja an-
nettavaksi nimetylle velkojalle saamisen va-
kuudeksi, velkoja saa panttioikeuden hake-
muksen vireille tulosta alkavin oikeusvaiku-
tuksin, kun kiinnitys vahvistetaan.

Jos panttikirja on luovutettu myshemmin
syntyvan saamisen vakuudeksi, velkoja saa
panttioikeuden, kun saaminen syntyy.

38
Panttaussitoumus
Panttaussitoumukseen sovelletaan, miti

kauppakaaren 10 luvun 14 §:ssd sdddetddn.
Jos panttaussitoumus on annettu jonkun
muun kuin kiinteiston omistajan velasta,
panttaussitoumukseen sovelletaan, miti taka-
uksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetussa
laissa (361/1999) sdddetddn.
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18 luku

Kiinnityksen muuttaminen

78
Menettely kiinnitystd muutettaessa

Jos kiinnityksestd on annettu sdhkoéinen
panttikirja, panttioikeuden haltijan suostu-
muksen voi antaa se, joka on kirjattu sahkoi-
sen panttikirjan saajaksi. Kun kiinnityksen
muutos on vahvistettu, kirjaamisviranomai-
sen on annettava siitd tieto sdhkéisen pantti-
kirjan saajalle.

7a$§
Panttikirjan muodon muuttaminen

Kirjallinen panttikirja saadaan muuttaa
sdhkoiseen muotoon panttikirjan haltijan ha-
kemuksesta. Kirjaamisviranomainen mit4toi
kirjallisen panttikirjan, kun hakija on kirjattu
sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

Sahkoisen panttikirjan saajalla on oikeus
hakemuksesta saada kiinnitystd vastaava
panttikirja kirjallisena. Merkintd sdhkoéisen
panttikirjan saajasta on poistettava taikka ha-
kijan pyynnosté siirrettdv tiedoksi kirjallisen
panttikirjan haltijasta.

88
Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen

Kirjallisen panttikirjan haltijalla on oikeus
saada kirjaamisviranomaiselta vahingoittu-
neen panttikirjan tilalle uusi samansiséltéinen
panttikirja. Panttikirja saadaan pyynnosti
vaihtaa myo0s silloin, kun kiinnityksen koh-
teen tunnus on muuttunut.

Kirjallisen panttikirjan kuolettamiseen so-
velletaan, mitd asiakirjain kuolettamisesta
annetussa laissa (34/1901) s#ddetdsn. Se,
jonka hakemuksesta kirjallinen panttikirja on
kuoletettu, saa  kirjaamisviranomaiselta
pyynnostd uuden, kuoletettua panttikirjaa
vastaavan panttikirjan. Jos sdhkdisen pantti-
kirjan saajasta tai hinen olinpaikastaan ei
voida saada tietoa, kiinteiston omistajalla on

oikeus hakea saajaa koskevan kirjauksen
poistamista noudattaen soveltuvin osin, miti
asiakirjain kuolettamisesta annetussa laissa
sdddetddn. Kirjaamisviranomainen merkitsee
hakijan s@hkoéisen panttikirjan saajaksi, kun
tuomioistuin ilmoittaa sille lainvoimaisesta
ratkaisustaan, jolla saajaa koskeva kirjaus
madritadn poistettavaksi.

Uuden kirjallisen panttikirjan antamisesta
on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin.

9§
Oikeus muutettuun panttikirjaan

Panttioikeuden haltijalla on 7 §:mn 3 mo-
mentissa sekd 7 a ja 8 §:ssd tarkoitettuun
panttikirjaan sama oikeus kuin korvattuun
panttikirjaan.

10 §

Sdhkdisen panttikirjan saajaa koskevan mer-
kinndn muuttaminen tuomioistuimen ratkai-
sun johdosta

Kirjaamisviranomainen merkitsee tuomio-
istuimen ilmoituksesta sdhkdisen panttikirjan
saajaksi kiinteiston omistajan tai muun, joka
lainvoimaisen tuomion mukaan on oikeutettu
panttikirjaan sen saajaksi merkityn asemesta.

19 luku

Kiinnitys ja panttioikeus kiyttooikeuteen
ja rakennuksiin

38

Kiinteistokiinnistystd ja panttioikeutta koske-
vien sddnnosten soveltaminen

Mitd 16 luvun 4, 4 a, 5—8, 8 aja 9 §:ssd
sekd 18 luvun 1, 3—5, 7, 7 a ja 8—10 §:ssd
sdddetddn kiinnityksestd kiinteist6on, koskee
soveltuvin osin kiinnitystd kayttdoikeuteen.

Tdami lain voimaantulosta sdiddetddn erik-
seen lailla.
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Kirjallisen panttikirjan muuttamista sih-
koiseen muotoon voidaan hakea Maanmit-
tauslaitokselta viiden vuoden kuluessa lain
voimaantulosta. Hakemus on tilloin tehtidva
sdahkoisesti kiinnitysjirjestelmén kautta, ja
kirjalliset panttikirjat on toimitettava Maan-
mittauslaitoksen méidrddmaidn maanmittaus-

toimistoon. Panttikirjan muodon muuttami-
sen yhteydessd Maanmittauslaitos muuntaa
my6s kiinnityksen rahaméérdn euroiksi niin
kuin 18 Iuvun 5 a §:ssi sdddetddn.

Ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtyd
lain tdytidntoonpanon edellyttimiin toimenpi-
teisiin.

Laki

avioliittolain 66 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pé&toksen mukaisesti

muutetaan avioliittolain (234/1929) 66 §, sellaisena kuin se on laissa 765/1991, seuraavasti:

66 §

Lahjakirjan, kirjallisen  suostumuksen,
avioehtosopimuksen ja luettelon, joista puhu-
taan 35 §:n 2 momentissa sekd 38, 42 ja
60 §:ssd, on, jotta ne olisivat pitevid, oltava
paivittyjd, asianmukaisesti allekirjoitettuja ja
kahden esteettomén henkilon oikeaksi todis-
tamia. Kiintedd omaisuutta koskeva lahjakir-
ja tai suostumus voidaan allekirjoittaa myos
kaupanvahvistajan oikeaksi todistamana.

Jos kiintedn omaisuuden luovutus tehdién
sdhkoisesti, lahjakirja tai suostumus voidaan
antaa myos sdhkoisend asiakirjana kaupan-
kayntijarjestelmissd maakaaren (540/1995) 9
a luvussa sdddetyll4 tavalla.

Tamén laki tulee voimaan paivina
kuuta 20 . Sen 2 momenttia sovelletaan kui-
tenkin lailla erikseen sdddettdvéstd ajankoh-
dasta lukien.



HE 146/2010 vp 69

Laki

perintdkaaren 12 luvun 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

lisditddn perintokaaren (40/1965) 12 luvun 6 §:44n uusi 3 momentti seuraavasti:

12 luku

Testamenttiin perustuvasta kiyttooikeu-
desta

Jos kiintedn omaisuuden tai laitoksen luo-
vutus tehdididn sidhkoisesti, edelldi 1 momen-

tissa tarkoitettu suostumus voidaan antaa
myo6s sdhkoisend asiakirjana kaupankdynti-
jarjestelméassd maakaaren (540/1995) 9 a lu-
vussa sdddetylla tavalla.

Tadmain lain voimaantulosta sdddetdin erik-
seen lailla.
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Laki

ulosottokaaren muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti
muutetaan ulosottokaaren (705/2007) 4 luvun 31 §:n 2 momentti sekd 5 luvun 49 §:n 1 mo-
mentti ja 86 §:n 3 momentti seuraavasti:

4 luku 5 luku
Ulosmittaus Myynti
318 49§
Haltuun ottaminen Valvomaton ja ehdollinen saatava sekd kes-

kenerdinen kirjaus
Ulosottomiehen tulee ottaa haltuunsa myos Valvomatta jadnyt kiinnitykseen perustuva
velalliselle kuuluvat asiakirjat, joista kdy ilmi  panttisaatava merkitdén asianosaisluetteloon
omistusoikeus ulosmitattuun omaisuuteen tai  lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenevain
ulosmitattu saatava, seké kirjalliset panttikir- mé&érdan. Velallisen hallussa olevaa tai hdnen
jat ja muut vastaavat ulosmitattua omaisuutta nimiinsd kirjattua panttikirjaa ei oteta huo-
koskevat asiakirjat. mioon.
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86 § ta osin kiinnitykset jadvit voimaan, ja pantti-

kirjat luovutetaan ostajalle taikka kirjataan

Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen kuolet-  hénen tai hdnen médradmansa nimiin.

taminen

Tamain lain voimaantulosta sdddetddn erik-
Muilta kuin 1 ja 2 momentissa tarkoitetuil-  seen lailla.

Helsingissd 17 pdivéini syyskuuta 2010

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Oikeusministeri Tuija Brax
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan paiatoksen mukaisesti

muutetaan maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §, 4 luvun 4 §:n 2 momentti, II osan ja 5 luvun
otsikko, 15 luvun 2 §:n 1 momentti, 16 luvun 4, 5ja 9 §, 17 luvun 2 §:n 2—4 momentti ja
3 §:n 1 momentti, 18 luvun 8 ja 9 § sekd 19 luvun 3 §:n 1 momentti ja

liscitdcdn 2 luvun 3 §:44n uusi 2 momentti, 4 luvun 4 §:44n uusi 3 momentti, 5 lukuun uusi
3 §, lakiin uusi 9 a luku, 16 lukuun uusi 4 a ja 8 a § sekd 18 luvun 7 §:44n uusi 4 momentti ja

mainittuun lukuun uusi 7 a ja 10 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
2 luku
Kiinteiston kauppa
1§
Kauppakirjan muoto

Kiinteiston kauppa on tehtdva Kkirjallisesti.
Myyjén ja ostajan tai heiddn asiamiehensd on
allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvis-
tajan on vahvistettava kauppa kaikkien kaup-
pakirjan allekirjoittajien 1dsné ollessa.

Kauppakirjasta on kaytdva ilmi:
1) luovutustarkoitus;
2) luovutettava kiinteisto;

Ehdotus
2 luku
Kiinteiston kauppa
1§
Kauppakirjan muoto

Kiinteiston kauppa on tehtdvi kirjallisesti.
Myyjén ja ostajan tai heiddn asiamiehensd on
allekirjoitettava kauppakirja. Kaupanvahvis-
tajan on vahvistettava kauppa kaikkien kaup-
pakirjan allekirjoittajien ldsné ollessa.

Kiinteiston kauppa voidaan tehdd myds
sdahkoisesti 5 luvun 3 §$:ssd  tarkoitetussa
kaupankdyntijdrjestelmdssd. Myyjdn ja osta-
Jjan tai heiddn asiamiehensd on hyvdksyttivd
sdhkoinen kauppakirja samansisdltoisend si-
ten kuin 9 a luvussa sdddetddn.

Kauppakirjasta on kdytdva ilmi:

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;
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Voimassa oleva laki

3) myyj4 ja ostaja; sekd

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty tés-
sd pykéldssd sdddetylld tavalla. Jos myyjd ja
ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittyd
suuremmasta kauppahinnasta tai muusta vas-
tikkeesta, myyjilla ei ole oikeutta saada peri-
tyksi enempdd kuin mitd kauppakirjaan on
merkitty.

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien sidnnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

48
Kdyttooikeuden luovutus

Kéyttooikeuden luovutussopimus on tehté-
vi kirjallisesti ja siitd on kdytdava ilmi 2 luvun
1 §:n 2 momentissa tarkoitetut tiedot, jos oi-
keuden siirto on kirjattava. Luovutus on toi-
sen osapuolen vaatimuksesta muutoinkin teh-
tiavi kirjallisesti.

Ehdotus

3) myyjé4 ja ostaja;

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty tés-
sd pykaldssd sdddetylld tavalla. Jos myyjé ja
ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittyd
suuremmasta kauppahinnasta tai muusta vas-
tikkeesta, myyjélla ei ole oikeutta saada peri-
tyksi enempédd kuin mitd kauppakirjaan on
merkitty.

38
Valtuutus kiinteiston kauppaan

Sdhkoisessd  kaupankdyntijdrjestelmdissd
asiamies voi toimia myyjdn tai ostajan puo-
lesta 9 a luvussa sdddetylld tavalla annetun
sdhkoisen valtakirjan nojalla, josta kdyvdit
ilmi 1 momentissa mainitut seikat. Asiamies
voi toimia kaupankdyntijdrjestelmdssd myds
sellaisen valtuutuksen nojalla, josta sddde-
tidn 9 a luvun 1 §:n 3 momentissa.

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien sidnnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

48
Kdyttooikeuden luovutus

Kéyttooikeuden luovutussopimus on tehté-
vi kirjallisesti ja siitd on kéytdvi ilmi 2 luvun
1 §:n 3 momentissa tarkoitetut tiedot, jos oi-
keuden siirto on kirjattava. Luovutussopimus
voidaan tehdd myds séihkoisesti 2 luvun 1 $:n
2 momentissa sdddetylld tavalla.

Muukin kuin 2 momentissa tarkoitettu kdyt-
tooikeuden luovutus on toisen osapuolen vaa-
timuksesta tehtdvd kirjallisesti.
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Voimassa oleva laki

II OSA

Kirjaamisasiat ja niiden Késittely

5 luku

Kirjaamisasioita koskevat yleiset saiinnok-
set

Ehdotus
II OSA
Kirjaamisasiat ja sdhkoiset asiointijiirjes-
telmiit
5 luku

Kirjaamisasioita ja sihkoisid asiointijirjes-
telmid koskevat yleiset saiinnokset

38

Sdhkdiset asiointijdrjestelmdit ja niiden kdyt-
totarkoitus

Tdissd laissa tarkoitettuja sdhkoisid asioin-
tijdrjestelmid ovat sdhkoinen kaupankdynti-
Jdrjestelmd ja sdhkoinen kiinnitysjdrjestelmd.

Kaupankdyntijérjestelmdn  tarkoituksena
on mahdollistaa kiinteiston kauppojen ja
muiden luovutusten sekd niihin liittyvien
asiakirjojen tekeminen sdhkdisend ja edistdd
sdhkoistd asiointia kirjaamisasioissa. Kiinni-
tysjdarjestelmdn tarkoituksena on mahdollis-
taa kiinnitystd ja panttikirjaa koskevien ha-
kemusten sekd niihin liittyvien asiakirjojen
tekeminen sdhkdisend ja edistdd muutenkin
sdhkoistd asiointia kirjaamisasioissa.

Asiointijdrjestelmdt ovat valtakunnallisia
Jja niitd ylldpidetddn automaattisen tietojen-
kasittelyn avulla. Maanmittauslaitos huoleh-
tii asiointijdrjestelmien ylldpidosta ja kehit-
tamisestd.

9 a luku

Sédhkoiset asiointijiirjestelmiit ja niiden
kiyttiminen

1§

Asiointijdrjestelmdn kéytto ja sdhkdoinen tun-
nistaminen asiointijdrjestelmdssd

Sdhkdisten asiakirjojen laatiminen ja hy-
vdksyminen asiointijdrjestelmdssd sekd asi-
ointijdrjestelmdn muu kéytto edellyttdviit, et-
td kayttdjd tunnistetaan luotettavasti vahvas-
ta sdhkoisestd tunnistamisesta ja sdhkoisistd
allekirjoituksista annetussa laissa (617/2009)
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Ehdotus

tarkoitetulla vahvan sdhkdisen tunnistuspal-
velun tarjoajan tarjoamalla tunnistamisme-
netelmdlld  tai laatuvarmenteella  taikka
muulla sellaisella tunnistautumistekniikalla,
Jjoka on tietoturvallinen ja todisteellinen.

Maanmittauslaitos hyvdksyy maa- ja met-
sdtalousministeriotd sekd Viestintdvirastoa
kuultuaan ne tekniset menetelmdit ja palvelut,
Jjoita asiointijdrjestelmdssd kdytetdicin séihkoi-
seen tunnistamiseen. Maanmittauslaitoksen
on huolehdittava siitd, ettd hyviksyttyjen me-
netelmien kdyttod koskevat tiedot ovat mak-
sutta saatavissa yleisen tietoverkon kautta.

Asiointijdrjestelmdn ylldapitdjdlle toimitet-
tavalla valtakirjalla voidaan antaa toiselle
yleinen valtuutus kéyttdd asiointijdirjestelmdd
valtuuttajan puolesta tai oikeus kdyttdid asi-
ointijdrjestelmdd valtuuttajan puolesta asia-
kirjoja hyvdksymdittd.

28
Tietojen kdsittely asiointijdrjestelmdissd

Maanmittauslaitoksen on huolehdittava sii-
td, ettd asiointijdrjestelmd turvaa siihen tal-
lennetun sdhkoisen asiakirjan sisdllon ehey-
den ja ettd sdhkoisen asiakirjan hyviksymi-
nen tdsmdytetddn jdrjestelmdidn tallennettuun
asiakirjaan.

Sdhkoiseen asiointijdrjestelmdcin talletettu-
jen henkildtietojen kdsittelyyn sovelletaan
henkilotietolakia (523/1999), jollei tdssd
laissa sdddetd toisin. Henkilotietolaissa tar-
koitettuna rekisterinpitdjind on Maanmitta-
uslaitos.

38

Valtion vastuu asiointijdrjestelmdn toimin-
nasta

Valtio on velvollinen korvaamaan vahin-
gon, joka on aiheutunut asiointijdrjestelmdn
virheellisestd tai puutteellisesta toiminnasta.
Valtio ei kuitenkaan tdmdin lain nojalla vas-
taa vahingosta, joka on aiheutunut siitd, ettd
oikeustointa tai hakemusta ei ole voitu tehdd
asiointijrjestelmdssd tai ettd asiointijdrjes-
telmddn muusta rekisteristd siirretty tieto on
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virheellinen tai puutteellinen.

Valtio on lisciksi velvollinen korvaamaan
vahingon, joka on aiheutunut asiointijéirjes-
telmdissd laadittuun sdhkoiseen asiakirjaan
tai sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luotta-
neelle siitd, ettd asiointijdrjestelmdd on oi-
keudettomasti kdyttinyt joku muu kuin sen
kayttdjcksi tunnistettu.

Vahingon korvaamisessa on soveltuvin osin
noudatettava, mitd 13 luvun 6—8 $:ssd sdd-
detdidn.

438

Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen
kéytto asiointijdrjestelmdssd

Asiointijdrjestelmdssd asiakirja laaditaan
Maanmittauslaitoksen vahvistamalle schkoi-
selle lomakkeelle.

Lomakkeeseen merkittyji tietoja tarkiste-
taan ja tdydennetddn sellaisilla asiaan osal-
listen tunniste- ja yhteystiedoilla sekd toimin-
takelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista
koskevilla tiedoilla samoin kuin kiinteistod ja
rakennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat
sdhkoisesti saatavissa lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteristd, kiinteistorekisteristdi, vdestotie-
tojdrjestelmdistd, yritys- ja yhteisotietojdrjes-
telmdstd, kaupparekisteristd ja muista yhtei-
SOistd ja sddtioistd pidettdvistd rekistereistd.
Mainittuja tietoja voidaan tarkistamista var-
ten siirtdd asiointijdrjestelmddn teknisen
kayttoyhteyden avulla sen estdmdittd, mitd
tietojen salassapidosta sdddetddn. Tiedot
poistetaan asiointijdrjestelmdstd tarkistami-
sen jdlkeen. Tietoja voidaan vastaavasti siir-
tdd asiointijdrjestelmddn lomakkeen téyden-
tdmistd varten, jollei tietojen salassapitoa
koskevista sddnnoksistd johdu muuta.

Asiointijdrjestelmdn kayttdjillid on oikeus
tarkastaa kaupan tai kiinnityksen kohdetta
koskevat tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd sekd kiinteistorekisteristd.
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58§
Asiointijdrjestelmdn tietojen luovuttaminen
ja poistaminen

Asiointijdrjestelmdn tiedot eivit ole julki-
sia. Tietoja luovutetaan vain asiaan osallisen
suostumuksella, jollei toisin sdddetd.

Asiointijdrjestelmdin  tallennetut  tiedot
sdhkoisestd asiakirjasta poistetaan jdrjestel-
mdistd, kun siihen perustuva kirjaamisasia on
ratkaistu taikka kun asiakirjan luonnosta ei
peruuttamisen tai muun syyn vuoksi voida
endd kdsitelld.

Asiointijdrjestelmdn kéyttdjin sekd muiden
asiaan osallisten tunniste- ja yhteystiedot se-
kd asian tunnistetiedot sdilytetddn kirjaamis-
asioiden kdsittelyd sekd tietojenkdsittelyn to-
dentamista varten.

68§

Kirjaamisviranomaisen pddtdsten ja niiden
tiedoksiantamisen sekd asiakirjavihkon muo-
to

Asiointijdrjestelmdn kautta vireille tullees-
sa kirjaamisasiassa voidaan pdcitds, sitd kos-
keva todistus tai muu kirjaamisviranomaisen
antama asiakirja laatia scdhkoisessd muodos-
sa. Kirjaamisviranomainen voi allekirjoittaa
asiakirjan koneellisesti.

Asiakirja voidaan antaa tiedoksi ja muu
kirjaamismenettelyssd annettava  ilmoitus
voidaan toimittaa sdhkdisend viestind tai il-
moittamalla, mistd asiakirja on noudettavis-
sa.

Asiakirjavihko voidaan muodostaa sdhkoi-
sendi.

78
Sdhkdinen kaupankdyntijdrjestelmdi

Kaupankdyntijdirjestelmd on  sédhkdinen
asiointijdrjestelmd, jossa kiinteiston kauppa
Jja muu luovutus voidaan tehdd sihkoisesti.

Kauppaa ei voida tehdd kaupankdyntijcir-
Jestelmdssd, jos kauppakirjan luonnos ei tdy-
td 2 luvun 1 §:n vaatimuksia tai jos kauppa
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Jdrjestelmdn kdytettivissd olevien tietojen
perusteella ilmeisesti ei olisi pditevd tai ei jdi-
si pysyvdiksi.

Kaupankdyntijirjestelmdn yhteydessd voi-
daan tarjota kauppahinnan, varainsiirtove-
ron sekd asiointi- ja hakemusmaksujen mak-
samiseen liittyvid palveluja. Kaupankdynti-
Jdrjestelmdssd voidaan ottaa kdsiteltiviksi
myds vakuuksia koskevia sitoumuksia sekd
vdlittdda niitd  kiinnitysjdrjestelmddn  siten
kuin jdljempdnd sdcdidetdicin.

8§

Oikeus laatia sdhkoisen kauppakirjan luon-
nos

Séhkoisen kauppakirjan luonnoksen voi
laatia kiinteiston omistaja, jolle on viimeksi
myonnetty lainhuuto myytdvddn kiinteistoon.

Jos omistusoikeutta kiinteistoon ei 11 luvun
4 §:n mukaan kirjata lainhuutona, sdhkoisen
kauppakirjan luonnoksen voi laatia se, joka
on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kiinteiston omistajaksi tai kiinteistod hallin-
noivaksi viranomaiseksi.

98§

Kaupan tekeminen schkoisessd kaupankdyn-
tijdrjestelmdissd

Myyjin on merkittivd sdhkoisen kauppa-
kirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt
tiedot ja muut kaupan ehdot sekd hyvdksyttd-
vd luonnos. Jos ostaja haluaa tehdd muutok-
sia myyjdn laatimaan kauppakirjan luonnok-
seen, hinen on hyvdksyttivd muutettu luon-
nos.

Kauppa syntyy, kun molemmat osapuolet
ovat hyvdksyneet kauppakirjan samansisdl-
toisend. Tdtd ennen myyjd ja ostaja eivdit ole
sidottuja kauppakirjan luonnokseen tai siihen
tehtyihin muutoksiin.

Myytivin  mddrdalan  sijainti  voidaan
osoittaa kauppakirjaan otetulla piirroksella,
joka laaditaan sdhkdisen kiinteistorekisteri-
kartan pohjalle. Kauppakirjaan voidaan liit-
tdd myds muita sdhkoisid asiakirjoja.
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10 §
Vakuuksia koskevat sitoumukset

Kauppakirjaan voidaan liittéd panttioikeu-
den haltijan kaupankdyntijdrjestelmdissd an-
tama sitoumus, jonka mukaan kaupan koh-
detta rasittava panttioikeus lakkaa sitoumuk-
sessa mddrdttyjen edellytysten tdyttyessd, tai
muu vakuutta koskeva sitoumus tai todistus.

Kauppakirjaan voidaan ottaa tai siihen
voidaan liittdd sitoumus, jolla sdhkoisen
panttikirjan saajaksi kirjattu sitoutuu pantti-
kirjan siirtdmiseen niin, ettd uutta séihkdisen
panttikirjan saajaa koskeva asia tulee vireille
ilman eri hakemusta, kun kauppa on sitovasti
syntynyt kaupankdyntijirjestelmdssd.

11§

Kauppakirjan luonnosten kdsittelyd koskevat
rajoitukset

Kauppakirjan luonnosta ei oteta kaupan-
kéyntijirjestelmdn kdsiteltdvdksi, jos jirjes-
telmdn kdytettivissd olevien tietojen perus-
teella on ilmeistd, ettd samaa kiinteistod tai
muuta kaupan kohdetta koskeva kauppakir-
Jjan luonnos on jo jdrjestelmdn kdsiteltdvind.

Myyjd tai ostaja voi milloin tahansa muut-
taa kauppakirjan luonnosta tai peruuttaa
sen, jollei toinen osapuoli ole samanaikaises-
ti kdsittelemdssd luonnosta.

Kauppakirjan luonnos katsotaan peruute-
tuksi, kun kuukausi on kulunut sen edellisestdi
kdsittelemisestd.

12 §

Lainhuudatusasian vireilletulo ja tietojen
toimittaminen kirjaamisviranomaiselle

Lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri
hakemusta, kun kauppa on sitovasti tehty
kaupankdyntijdrjestelmdissd. Séhkdinen
kauppakirja ja muut kauppaan liittyvdt asia-
kirjat toimitetaan kaupankdyntijérjestelmdstd
kirjaamisviranomaiselle.
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Lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoite-
taan kaupan osapuolille. llmoitus toimitetaan
mydos muille kauppakirjassa mdcdrdtyille ta-
hoille, jos se voidaan toimittaa sdhkdisend
viestind. Illmoitukseen liitetdicin  sdhkdisen
kauppakirjan jdljennds.

Varainsiirtoveron —maksamista  koskevat
tiedot vdlitetidn kaupankdyntijérjestelmdn
yvhteydessd tarjottavasta palvelusta kirjaa-
misviranomaiselle. Jos kauppahinta makse-
taan kaupankdyntijdirjestelmdn  yhteydessd
tarjottavassa palvelussa, selvitys maksusta
voidaan maksajan pyynnostd vdlittdd palve-
lusta kirjaamisviranomaiselle.

13§
Kaupasta tehtdivdt ilmoitukset

Kun kauppa on tehty, kaupankdyntijdrjes-
telmdstd luovutetaan kauppaa koskevat tar-
peelliset tiedot kiinteistorekisterin pitdjdlle,
kunnalle, vdestokirjahallinnolle ja Verohal-
linnolle.

14§

Soveltuminen muihin luovutuksiin, esisopi-
mukseen ja valtakirjaan

Mitd tissd luvussa sdddetddn kaupankdyn-
tijdrjestelmdissd tehtdvdstd kiinteistonkaupas-
ta ja siihen perustuvan saannon lainhuuda-
tuksesta, koskee myds vaihtoa, lahjaa ja 4 lu-
vun 3 §:ssd tarkoitettua muuta luovutusta.
Sama koskee 2 luvun 7 §:ssd tarkoitettua esi-
sopimusta kuitenkin niin, ettd esisopimukses-
ta tehdddn vain saantomerkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

Tdmdn luvun  sddnnoksid  noudatetaan
myos sellaisen kiinteistoon kohdistuvan kdyt-
tooikeuden luovutukseen, jota koskeva oikeu-
densiirto on kirjattava. Luovuttajana voi toi-
mia se, jonka nimiin kdyttooikeus on viimeksi
kirjattu. Erityisen oikeuden kirjaamista kos-
keva asia tulee vireille ilman eri hakemusta,
kun luovutussopimus on sitovasti tehty kau-
pankdyntijérjestelmdissd.

Sdhkdoinen valtakirja kiinteiston kaupan te-
kemistd varten annetaan noudattaen soveltu-
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vin osin, mitd kauppakirjan luonnoksen te-
kemisestd sdddetddn. Valtakirjan peruutta-
misesta on soveltuvin osin voimassa, mitci
11 §:n 2 momentissa sddidetcidin.

15§
Schkdinen kiinnitysjdrjestelmd

Kiinnitysjdrjestelmd on sdhkdinen asiointi-
Jdrjestelmd, jossa kiinnityksen vahvistamista
sekd sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevat
hakemukset ja kirjallisen panttikirian halti-
jaa koskevat ilmoitukset voidaan tehdd sdh-
koisesti. Siitd, millaisia kiinnityksen muutta-
mista koskevia hakemuksia ja kiinnitysasiois-
sa tarvittavia suostumuksia koskevia ilmoi-
tuksia jdrjestelmdssd voidaan lisdksi tehdd,
sdddetdcin valtioneuvoston asetuksella.

Hakemusta tai ilmoitusta ei voida tehdd
kiinnitysjdrjestelmdssd, jos haettua kirjausta
Jdrjestelmdn kdytettivissd olevien tietojen
perusteella ei ilmeisesti voitaisi tehdd.

Kiinnitysjdrjestelmdn yhteydessd voidaan
tarjota asiointi- ja hakemusmaksujen mak-
samiseen liittyvid palveluja.

16 §

Schkoinen kiinnityshakemus ja sen vireilletu-
lo

Hakijan on merkittivi kiinnityshakemuk-
seen lomakkeessa edellytetyt tiedot. Kiinni-
tyshakemus tulee vireille, kun hakija on hy-
véksynyt sen kiinnitysjdrjestelmdssd. Sdhkoi-
nen kiinnityshakemus ja muut hakemukseen
liittyvdt asiakirjat toimitetaan kiinnitysjcirjes-
telmdstd kirjaamisviranomaiselle.

Kiinnityshakemuksen vireilletulosta Iéhete-
tddn tieto hakijalle. Ratkaisusta toimitetaan
tieto myds sille, joka hakemuksen mukaan on
kirjattava panttikirjan saajaksi, jos tieto voi-
daan toimittaa sdhkdisend viestind hakemuk-
sessa tai muuten Ssitd varten ilmoitettuun
osoitteeseen.
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17 §

Schkdoisen panttikirjan siirtoa koskeva hake-
mus sekd kirjallisen panttikirjan haltijaa kos-
keva ilmoitus

Mitd 16 §:ssd sdddetdcn kiinnityshakemuk-
sesta ja sen kdsittelystd, koskee soveltuvin
osin hakemusta, joka koskee uutta sihkdisen
panttikirjan saajaa tai panttikirjan saajaa
koskevan kirjauksen muutosta.

Hakemuksen vireilletulosta Idhetetdicin tieto
hakijalle. Uutta sdhkoisen panttikirjan saa-
jaa koskevasta ratkaisusta on toimitettava
tieto myds uudelle panttikirjan saajalle ja
lainhuudon saajalle tai kdyttooikeuden halti-
jalle, jos tieto voidaan toimittaa sdhkoisend
viestind hakemuksessa tai muuten sitd varten
ilmoitettuun osoitteeseen.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetdicn, koskee
soveltuvin osin ilmoitusta uudesta kirjallisen
panttikirjan haltijasta tai haltijaa koskevan
merkinndin poistamisesta. Uutta haltijaa kos-
kevasta merkinndistd on kuitenkin toimitetta-
va tieto sille, joka on aikaisemmin merkitty
kirjallisen panttikirjan haltijaksi.

18§
Asiointimaksu
Asiointijdrjestelmdn  kdytostd  perittivien
maksujen perusteista sdddetddn valtion mak-
superustelaissa (150/1992).
19 §

Asiointijdrjestelmid koskevat tarkemmat
sdcnnokset

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid asiointijdrjestelmistd
Jja niiden kdytostd.
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15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sdannokset

28
Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvis-
tamalla kiinteist6on tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinni-
tyksestd todistukseksi saatu panttikirja velko-
jalle saamisen vakuudeksi.

16 luku
Kiinteistokiinnitys
48
Kiinnityksen hakeminen

Kiinnityshakemus on tehtdvd kirjallisesti.
Hakijan allekirjoittamasta hakemuksesta on
kaytava ilmi kiinnityksen kohde sekd haetun
kiinnityksen suuruus ilmoitettuna Suomen ra-
hassa. Jos hakemus koskee usean kiinnityk-
sen vahvistamista samaan kiinteist66n, hake-
muksessa voidaan méérita niiden keskindinen
etusijajarjestys.

Hakemuksessa voidaan maéritd, kenelle
kirjaamisviranomaisen on annettava panttikir-
ja hakijan sijasta. Jos panttikirjan saaja on
hakemuksessa ilmoitettu, hakemusta ei saada
muuttaa tai peruuttaa ilman hinen suostumus-
taan.

Kiinteiston omistaja voi valtuuttaa asiamie-
hen hakemaan kiinnityksen. Kiinteiston omis-
tajan on allekirjoitettava valtakirja ja siitd on
kaytavd ilmi asiamiehen nimi, kiinnityksen
kohde ja kiinnityksen suuruus.
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15 luku
Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sdannokset
28

Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvis-
tamalla kiinteistoon tai muuhun kiinnityksen
kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinni-
tyksestd todistukseksi saatu kirjallinen pant-
tikirja velkojalle saamisen vakuudeksi tai kir-
Jjaamalla sdhkoinen panttikirja velkojan ni-
miin.

16 luku
Kiinteistokiinnitys
48
Kiinnityksen hakeminen

Kiinnityshakemus on tehtdvid kirjallisesti,
ja hakijan on se allekirjoitettava. Jos kiinni-
tyshakemus tehdddn 5 luvun 3 §:ssd tarkoite-
tussa kiinnitysjdrjestelmdssd, sen tekemiseen
sovelletaan, mitd 9 a luvussa scicidetdicin.

Hakemuksesta on kéytdvd ilmi kiinnityksen
kohde sekd haetun kiinnityksen suuruus il-
moitettuna Suomen rahassa. Jos hakemus
koskee usean kiinnityksen vahvistamista sa-
maan kiinteistoon, hakemuksessa voidaan
mdicirditd niiden keskindiinen etusijajdrjestys.

Hakemuksesta on kdytivd ilmi, haluaako
hakija panttikirjan kirjallisessa vai scdhkoi-
sessd  muodossa. Hakemuksessa voidaan
mddrdtd, kenelle kirjaamisviranomaisen on
annettava kirjallinen panttikirja hakijan si-
Jjasta tai kenet on kirjattava schkdoisen pantti-
kirjan saajaksi. Jos panttikirjan saaja on il-
moitettu hakemuksessa, hakemusta ei saa
muuttaa tai peruuttaa ilman hdnen suostu-
mustaan.
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4a§
Valtuutus kiinnityksen hakemiseen

Kiinteiston omistaja voi valtuuttaa asia-
miehen hakemaan kiinnityksen. Kiinteiston
omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja
siitd on kdytdvd ilmi asiamies, kiinnityksen
kohde ja kiinnityksen suuruus.

Kiinnitysjdrjestelmdssd asiamies voi toimia
kiinteiston omistajan puolesta 9 a luvussa
sdddetylld tavalla annetun sdhkdisen valta-
kirjan nojalla, josta kdyvdt ilmi 1 momentissa
mainitut seikat. Asiamies voi toimia kiinnitys-
Jjdrjestelmdssd myds sellaisen valtuutuksen
nojalla, josta sdddetddn 9 a luvun 1 §:n
3 momentissa.

58
Panttikirja

Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle an-
netaan kirjallinen panttikirja todistukseksi
kiinnityksesté.

Jos hakemuksessa on pyydetty sdhkcinen
panttikirja, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehdddn merkintd siitd, ettei kiinnityksen pe-
rusteella ole annettu kirjallista panttikirjaa,
ja kirjataan tiedot sdhkoisen panttikirjan
saajasta.

8ay

Sdhkdisen panttikirjan saajaa koskeva kirja-
us

Sdhkoisen panttikirian saaja  kirjataan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinnitysha-
kemuksen perusteella. Jollei panttikirjan saa-
jaa ole mainittu hakemuksessa, sdhkoinen
panttikirja kirjataan hakijan nimiin.

Uusi sdhkdisen panttikirjan saaja kirjataan
tai saajaa koskevia tietoja muutetaan pantti-
kirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Ha-
kemuksessa sekd valtuutuksessa hakemuksen
tekemiseen on yksiloitivd sdhkoinen pantti-
kirja ja niistd on muuten soveltuvin osin voi-
massa, mitd 4 ja 4 a §:ssd sdddetddn.
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9§
Merkintd panttikirjan haltijasta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitdan
ilmoituksesta tieto siitd, kenen hallinnassa
panttikirja on. Kirjaamisviranomainen voi tar-
vittaessa vaatia ilmoittajaa esittdimain pantti-
kirjan.

Kirjaamisviranomaisen on toimitettava ai-
kaisemmin panttikirjan haltijaksi merkitylle
tieto uudesta haltijaa koskevasta merkinnésté,
jollei ilmoituksen tekijd ole esittdnyt pantti-
kirjaa.

Kirjaamisviranomaisen on poistettava pant-
tikirjan hallintaa koskeva tieto sen haltijaksi
merkityn ilmoituksesta.

17 luku

Panttioikeus Kiinteistoon

28
Panttioikeuden syntyminen

Jos panttikirja on luovutettu myohemmin
syntyvén saamisen vakuudeksi, velkoja saa
panttioikeuden kiinteistoon, kun saaminen

syntyy.

Jos panttikirja on kolmannella henkilolla,
panttioikeus tai jilkipanttioikeus kiinteistoon
saadaan, kun tdm# on saanut panttauksesta
tiedon kiinteiston omistajalta taikka kun pan-
tinsaaja on hinelle esittinyt omistajan kirjal-
lisen todistuksen panttauksesta. Jos panttikirja
on kiinnityshakemuksessa maéritty annetta-
vaksi nimetylle velkojalle saamisen vakuu-
deksi, velkoja saa panttioikeuden, kun kiinni-
tys vahvistetaan.
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9§
Merkintd kirjallisen panttikirjan haltijasta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitdan
ilmoituksesta myds tieto siitd, kenen hallin-
nassa kirjallinen panttikirja on. Kirjaamisvi-
ranomainen voi tarvittaessa vaatia ilmoittajaa
esittdmédn panttikirjan.

Kirjaamisviranomaisen on toimitettava kir-
jallisen panttikirjan haltijaksi aikaisemmin
merkitylle tieto uudesta haltijaa koskevasta
merkinndstd, jollei ilmoituksen tekijd ole
esittidnyt panttikirjaa.

Kirjaamisviranomaisen on poistettava kir-
jallisen panttikirjan hallintaa koskeva tieto
sen haltijaksi merkityn ilmoituksesta.

17 luku

Panttioikeus Kiinteistoon

28
Panttioikeuden syntyminen

Séhkdinen panttikirja katsotaan [luovute-
tuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin séhkoisen panttikirjan saa-
Jjaksi. Luovutuksen katsotaan tapahtuneen sil-
ld hetkelld, jona schkoisen panttikirjan saa-
jan kirjaamista koskeva hakemus on tullut vi-
reille. Mitd kirjallisen panttikirjan luovutta-
misesta sdddetddn, koskee sdhkdisen pantti-
kirjan saajan kirjaamista ja mitd panttikirjan
haltijasta sdddetddin, koskee sitd, joka on
viimeksi kirjattu schkoisen panttikirjan saa-
Jaksi.

Jos panttikirja on kolmannella henkilolla,
panttioikeus tai jélkipanttioikeus kiinteistoon
saadaan, kun tdimi on saanut panttauksesta
tiedon kiinteiston omistajalta taikka kun pan-
tinsaaja on esittdnyt hénelle omistajan kirjal-
lisen todistuksen panttauksesta. Jos kiinnitys-
hakemuksessa on mddrdtty panttikirja annet-
tavaksi nimetylle velkojalle saamisen vakuu-
deksi, velkoja saa panttioikeuden hakemuk-
sen vireille tulosta alkavin oikeusvaikutuksin,
kun kiinnitys vahvistetaan.
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38
Panttaussitoumus
Panttaussitoumuksesta on voimassa, miti

kauppakaaren 10 luvun 14 ja 15 §:ssd sdédde-
tdan.

18 luku

Kiinnityksen muuttaminen

HE 146/2010 vp

Ehdotus

Jos panttikirja on luovutettu mychemmin
syntyvin saamisen vakuudeksi, velkoja saa
panttioikeuden, kun saaminen syntyy.

38
Panttaussitoumus
Panttaussitoumukseen sovelletaan, miti

kauppakaaren 10 luvun 14 §:ssd sdddetddn.
Jos panttaussitoumus on annettu jonkun
muun kuin kiinteiston omistajan velasta,
panttaussitoumukseen sovelletaan, mitd ta-
kauksesta ja vierasvelkapanttauksesta anne-
tussa laissa (361/1999) sddidetdidin.

18 luku

Kiinnityksen muuttaminen

78
Menettely kiinnitystd muutettaessa

Jos kiinnityksestd on annettu sdhkdinen
panttikirja, panttioikeuden haltijan suostu-
muksen voi antaa se, joka on kirjattu séihkoi-
sen panttikirjan saajaksi. Kun kiinnityksen
muutos on vahvistettu, kirjaamisviranomai-
sen on annettava siitd tieto séihkdisen pantti-
kirjan saajalle.

7a$§
Panttikirjan muodon muuttaminen

Kirjallinen panttikirja saadaan muuttaa
sdhkoiseen muotoon panttikirjan haltijan ha-
kemuksesta. Kirjaamisviranomainen mitditoi
kirjallisen panttikirjan, kun hakija on kirjattu
sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

Sdhkdisen panttikirjan saajalla on oikeus
hakemuksesta saada kiinnitystd vastaava
panttikirja kirjallisena. Merkintd sihkdisen
panttikirjan saajasta on poistettava taikka
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88
Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen

Panttikirjan haltijalla on oikeus saada kir-
jaamisviranomaiselta vahingoittuneen pantti-
kirjan tilalle uusi samansisiltéinen panttikirja.
Panttikirja saadaan pyynnostd vaihtaa myos
silloin, kun kiinnityksen kohteen tunnus on
muuttunut.

Panttikirjan kuolettamisesta on voimassa,
mitd asiakirjain kuolettamisesta annetussa
laissa sdddetddn. Se, jonka hakemuksesta
panttikirja on kuoletettu, saa kirjaamisviran-
omaiselta pyynnostd uuden, kuoletettua pant-
tikirjaa vastaavan panttikirjan.

Uuden panttikirjan antamisesta on tehtdvi
merkinti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

9§
Oikeus muutettuun panttikirjaan
Panttioikeuden haltijalla on 7 §:n 3 momen-

tissa ja 8 §:ssé tarkoitettuun panttikirjaan sa-
ma oikeus kuin korvattuun panttikirjaan.

Ehdotus

hakijan pyynnostd siirrettdvd tiedoksi kirjal-
lisen panttikirjan haltijasta.

83§
Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen

Kirjallisen panttikirjan haltijalla on oikeus
saada kirjaamisviranomaiselta vahingoittu-
neen panttikirjan tilalle uusi samansisiltéinen
panttikirja. Panttikirja saadaan pyynnostd
vaihtaa myos silloin, kun kiinnityksen koh-
teen tunnus on muuttunut.

Kirjallisen panttikirjan kuolettamiseen so-
velletaan, mitd asiakirjain kuolettamisesta
annetussa laissa (34/1901) sadiddetddn. Se,
jonka hakemuksesta kirjallinen panttikirja on
kuoletettu, saa kirjaamisviranomaiselta pyyn-
nostd uuden, kuoletettua panttikirjaa vastaa-
van panttikitjan. Jos sdhkoisen panttikirjan
saajasta tai hdnen olinpaikastaan ei voida
saada tietoa, kiinteiston omistajalla on oike-
us hakea saajaa koskevan kirjauksen poista-
mista noudattaen soveltuvin osin, mitd asia-
kirjain kuolettamisesta annetussa laissa sdd-
detdicin.  Kirjaamisviranomainen merkitsee
hakijan sdhkdoisen panttikirjan saajaksi, kun
tuomioistuin ilmoittaa sille lainvoimaisesta
ratkaisustaan, jolla saajaa koskeva kirjaus
mdidrdtddn poistettavaksi.

Uuden kirjallisen panttikirjan antamisesta
on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin.

9§
Oikeus muutettuun panttikirjaan
Panttioikeuden haltijalla on 7 §:n 3 mo-
mentissa sekd 7 a ja 8 §:ssd tarkoitettuun

panttikirjaan sama oikeus kuin korvattuun
panttikirjaan.



88
Voimassa oleva laki

19 luku

Kiinnitys ja panttioikeus kiiyttooikeuteen
ja rakennuksiin

38

Kiinteistokiinnitystd ja -panttioikeutta koske-
vien sddnndsten soveltaminen

Mitd 16 luvun 4—9 §:ssd ja 18 luvun 1, 3—
5 ja 7—9 §:ssé sdddetddn kiinnityksestd kiin-
teistoon, koskee soveltuvin osin kiinnitysti
kayttooikeuteen.

HE 146/2010 vp

Ehdotus

10 §

Schkdoisen panttikirjan saajaa koskevan mer-
kinndn muuttaminen tuomioistuimen ratkai-
sun johdosta

Kirjaamisviranomainen merkitsee tuomio-
istuimen ilmoituksesta séhkoisen panttikirjan
saajaksi kiinteiston omistajan tai muun, joka
lainvoimaisen tuomion mukaan on oikeutettu
panttikirjaan sen saajaksi merkityn asemesta.

19 luku

Kiinnitys ja panttioikeus kiiyttooikeuteen
ja rakennuksiin

38

Kiinteistokiinnistystd ja panttioikeutta koske-
vien sddnndsten soveltaminen

Mitd 16 luvun 4, 4 a, 5—S8, 8 a ja 9 §:ssd
sekd 18 luvun 1, 3—5, 7, 7 a ja 8—10 §:ssd
sdddetddn kiinnityksestd kiinteist6on, koskee
soveltuvin osin kiinnitystd kiyttdoikeuteen.

Tdmd lain voimaantulosta sdddetddn erik-
seen lailla.

Kirjallisen panttikirjan muuttamista sch-
koiseen muotoon voidaan hakea Maanmit-
tauslaitokselta viiden vuoden kuluessa lain
voimaantulosta. Hakemus on tdlloin tehtdvi
sdhkoisesti kiinnitysjdrjestelmdn kautta, ja
kirjalliset panttikirjat on toimitettava Maan-
mittauslaitoksen mddrddmddn maanmittaus-
toimistoon. Panttikirjan muodon muuttami-
sen yhteydessd Maanmittauslaitos muuntaa
myos kiinnityksen rahamdidrdn euroiksi niin
kuin 18 luvun 5 a §:ssd sdddetddn.

Ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtyd
lain tdytintéonpanon edellyttiimiin toimenpi-
teisiin.
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Laki

avioliittolain 66 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan avioliittolain (234/1929) 66 §, sellaisena kuin se on laissa 765/1991, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

66 §

Lahjakirjan, kirjallisen suostumuksen, avio-
ehtosopimuksen ja luettelon, joista puhutaan
358:n 2 momentissa sekd 38, 42 ja 60§:ss4,
tulee, jotta ne olisivat pétevid, olla pdivittyja,
asianmukaisesti allekirjoitettuja ja kahden es-
teettomén henkilon oikeaksi todistamia.

Ehdotus

66 §

Lahjakirjan, kirjallisen  suostumuksen,
avioehtosopimuksen ja luettelon, joista puhu-
taan 35 §:mn 2 momentissa sekd 38, 42 ja
60 §:ssd, on, jotta ne olisivat patevid, oltava
paivittyjd, asianmukaisesti allekirjoitettuja ja
kahden esteettomén henkilon oikeaksi todis-
tamia. Kiintedd omaisuutta koskeva lahjakir-
ja tai suostumus voidaan allekirjoittaa myds
kaupanvahvistajan oikeaksi todistamana.

Jos kiintedin omaisuuden luovutus tehdddn
sdhkoisesti, lahjakirja tai suostumus voidaan
antaa myds sdhkoisend asiakirjana kaupan-
kayntijdrjestelmdssd maakaaren (540/1995)
9 a luvussa sdddetylld tavalla.

Tidmdn laki tulee voimaan pdivind
kuuta 20 . Sen 2 momenttia sovelletaan kui-
tenkin lailla erikseen sdddettivdstd ajankoh-
dasta lukien.
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Laki

perintékaaren 12 luvun 6 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

lisditdidéin perintokaaren (40/1965) 12 luvun 6 §:44n uusi 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Ehdotus
12 luku
Testamenttiin perustuvasta kiyttooikeu-
desta
6§

Jos kiintedin omaisuuden tai laitoksen luo-
vutus tehdddn scihkoisesti, edelldi 1 momen-
tissa tarkoitettu suostumus voidaan antaa
mydos sdhkoisend asiakirjana kaupankdynti-
Jdrjestelmdssd maakaaren (540/1995) 9 a lu-
vussa sdcddetylld tavalla.

Téimdén lain  voimaantulosta  sddidetdicin
erikseen lailla.
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ulosottokaaren muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan ulosottokaaren (705/2007) 4 luvun 31 §:n 2 momentti sekd 5 luvun 49 §:n 1 mo-

mentti ja 86 §:n 3 momentti seuraavasti:
Voimassa oleva laki
4 luku
Ulosmittaus
318§
Haltuun ottaminen

Ulosottomiehen tulee ottaa haltuunsa myos
velalliselle kuuluvat asiakirjat, joista kdy ilmi
omistusoikeus ulosmitattuun omaisuuteen tai
ulosmitattu saatava, sekd panttikirjat ja muut
vastaavat ulosmitattua omaisuutta koskevat
asiakirjat.

5 luku
Myynti

49 §

Valvomaton ja ehdollinen saatava sekd kes-
kenerdinen kirjaus

Valvomatta jadnyt kiinnitykseen perustuva
panttisaatava merkitddn asianosaisluetteloon
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenevain
midrddn. Velallisen hallussa olevaa panttikir-
jaa ei oteta huomioon.

Ehdotus
4 luku
Ulosmittaus
318§
Haltuun ottaminen

Ulosottomiehen tulee ottaa haltuunsa myos
velalliselle kuuluvat asiakirjat, joista kdy ilmi
omistusoikeus ulosmitattuun omaisuuteen tai
ulosmitattu saatava, seki kirjalliset panttikir-
jat ja muut vastaavat ulosmitattua omaisuutta
koskevat asiakirjat.

5 luku
Myynti
49 §

Valvomaton ja ehdollinen saatava sekd kes-
kenerdinen kirjaus

Valvomatta jdanyt kiinnitykseen perustuva
panttisaatava merkitddn asianosaisluetteloon
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenevaan
midrddn. Velallisen hallussa olevaa tai hdnen
nimiinsd kirjattua panttikirjaa ei oteta huo-
mioon.



92 HE 146/2010 vp

Voimassa oleva laki

86 §

Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen kuolet-
taminen

Muilta kuin 1 ja 2 momentissa tarkoitetuilta
osin kiinnitykset jddvit voimaan, ja panttikir-
jat luovutetaan ostajalle.

Ehdotus

86 §

Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen kuolet-
taminen

Muilta kuin 1 ja 2 momentissa tarkoitetuil-
ta osin kiinnitykset jddvét voimaan, ja pantti-
kirjat luovutetaan ostajalle taikka kirjataan
hdinen tai hdnen mdidrddmdnsd nimiin.

Tédmdén lain  voimaantulosta sdddetddn
erikseen lailla.
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