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HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maakaarta, kaupanvahvistajista annettua lakia sekd huo-
neistotietojarjestelmésté annettua lakia.

Maakaareen ehdotetuilla muutoksilla pyrittdisiin lisééméén kiinteistonvaihdannan ja kiinteisto-
kirjaamisen toimintamahdollisuuksia hallitulla ja ennakoitavalla tavalla. Muutosehdotukset pe-
rustuvat lain soveltamisesta saatuihin kokemuksiin. Muutosehdotukset koskevat muun muassa
kiinteistonkaupan esisopimusta, hallinnanjakosopimuksen siéntelyi, kiinteistolld olevaan raken-
nukseen tai laitteeseen kohdistuvan sivullisen oikeuden kirjaamista sekd kirjaamismenettelya
koskevaa tarkempaa séédntelyd. Maakaareen ehdotetaan my®ds lisdttévéksi kirjaamisviranomaisen
automaattista padtoksentekoa koskevat sddnnokset, joilla otetaan huomioon kiinteistokirjaami-
seen liittyvit erityiset tarpeet.

Kaupanvahvistajista annettua lakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettei kaupanvahvistajan méaa-
rdyksen antamisen yhteydessé arvioitaisi erikseen kaupanvahvistajan palveluiden saatavuuteen
liittyvid tarpeita. Lisdksi ehdotetaan tdsmennettdviksi luovutuksen pateméattdmyysperusteiden
valvontaa kaupanvahvistajan toimesta sekd kaupanvahvistajan virkavastuuta.

Huoneistotietojarjestelméstd annetussa laissa ehdotetaan otettavaksi huomioon kirjaamisviran-
omaisen automaattiseen padtoksentekoon liittyvit tarpeet pddosin maakaareen ehdotettavaa séédn-
telyé vastaavasti.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistdian
1.11.2024.

VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT

Hallituksen esityksestd ilmenevin ja saamansa selvityksen perusteella lakivaliokunta pitdé esi-
tysté tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa siihen siséltyvien lakiehdotus-
ten hyvéksymistéd seuraavin huomioin ja muutosehdotuksin.

Esitys ja sen tavoitteet

Vuonna 1997 voimaan tulleessa maakaaressa (540/1995) sdddetdén kiinteistojen omistuksesta,
vaihdannasta ja kiinteistdihin liittyvistd oikeussuhteista. Lakia on voimaan tulon jdlkeen muutet-
tu muun muassa sahkdisen asioinnin edistdmiseksi kiinteiston kaupassa, panttauksessa ja kirjaa-
mismenettelyssa.

Hallituksen esitykselld pyritdén ajantasaistamaan ja selkeyttimién sddntelyd kdytdnnon koke-
musten perusteella. Tavoitteiden toteuttamiseksi maakaareen ehdotetaan useita yksittiisid muu-
toksia, kuten kiinteistonkaupan esisopimusta koskevan sdéntelyn keventdmista siten, ettei kisi-
rahaa ja vakiokorvausta koskevista ehdoista sopiminen edellyti jatkossa kaupanvahvistajan vah-
vistusta. Lisdksi selvennetddn séddnnoksid, jotka koskevat kdytinnossd yleistyneitd kiinteiston
hallinnanjakosopimuksia seki kiinteiston luovuttamista perustettavan yhteison tai séétion lu-
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kuun. Samalla sdhkdistd asiointia pyritdén entisestdin edistimédn lisddmalld maakaareen sekd
huoneistotietojérjestelmésté annettuun lakiin (1328/2018) erityissédénnokset kirjaamisviranomai-
sen automaattisesta padtoksenteosta.

Lakivaliokunta pitdd hallituksen esityksen tavoitteita kannatettavina, sillé on tirkeés, ettd kiin-
teiston kauppaa, vakuuskayttod ja kirjaamismenettelyé koskeva sddntely on selkei ja ajantasais-
ta. Myo0s digitalisaation edistiminen on tdrkedd. Uudistuksen toimivuutta ja vaikutuksia on kui-
tenkin jatkossa aiheellista seurata. On myos perusteltua, ettd sdéntelyn kehittimismahdollisuuk-
sien ja -tarpeiden arviointia myShemmin jatketaan. Esimerkiksi sé&hkoisen kiinteistonkaupan
edelleen kehittdmistd voidaan arvioida, kun on saatu kokemuksia osakehuoneistorekisterin yksi-
tyisid sdhkoisid kaupankéyntijarjestelmid hyodyntavéstd kirjaamismenettelystd. Myds maakaa-
reen ehdotetun panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisen (1. lakichdotuksen 2 luvun 11 § ja
17 luvun 1 a §) laajentamista muillekin kuin elinkeinonharjoittajille on perusteltua arvioida lain-
muutoksesta saatujen kokemusten perusteella.

Automaattinen piitoksenteko
Tausta

Hallintolakiin (434/2003) on vuonna 2023 lisétty yleiset sddnnokset asian ratkaisemisesta auto-
maattisesti (8 b luku). Hallintolain 53 e §:n 2 momentin mukaan viranomainen voi ratkaista auto-
maattisesti asian, johon ei sisilly seikkoja, jotka edellyttévit tapauskohtaista harkintaa, tai johon
siséltyvit tapauskohtaista harkintaa edellyttdvit seikat virkamies tai muu asian késittelija on
arvioinut. Hallintolain 53 f §:n mukaan automaattisen ratkaisemisen edellytyksena on, etti luon-
nollinen henkild, johon ratkaisu on kohdistettu, voi kaikilta osin vaatia siihen oikaisua oikaisu-
vaatimuksella tai siithen rinnastuvalla vaatimuksella, joka késitelldén paitdksen tehneessd viran-
omaisessa tai sen kanssa samaan rekisterinpitéjaan kuuluvassa viranomaisessa. Mainittua oikeus-
suojaedellytysti ei kuitenkaan sovelleta, jos automaattisella ratkaisulla hyvéksytdin asianosaisen
vaatimus, joka ei koske toista asianosaista.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pitdvén kirjaamisviranomaisen toiminnassa kéytetéén jo nykyi-
sin automaattista paatoksentekoa erdiden kirjaamisasioiden ratkaisemisessa. Téllaisia ovat esi-
merkiksi kiinnityksen vahvistaminen ja séhkdisen panttikirjan siirto. Lisdksi erdiden lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin muun viranomaisen ilmoituksesta merkittdvien ns. muistutustietojen, kuten
ulosmittausten ja turvaamistoimien, kirjaamista on automatisoitu.

Maakaaressa tarkoitetuissa kirjaamisasioissa ei ole kiytdssé oikaisuvaatimusta tai muuta sithen
rinnastuvaa keinoa, joten nykytilanne poikkeaa automaattista paatoksentekoa koskevasta hallin-
tolain 53 f §:n yleissdéntelystd. Hallintolakiin siséltyy siirtymésainnds, jonka mukaan ennen lain
automaattista paatoksentekoa koskevan sddntelyn voimaantuloa kaytossé ollutta asian automaat-
tista ratkaisemista voidaan jatkaa hallintolain automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytys-
td koskevan sdédntelyn estimittd 18 kuukauden ajan lain voimaantulosta. Kyseinen méardaika
pattyy 1.11.2024.

Hallituksen esityksessé ehdotetaan, ettd maakaareen ja huoneistotietojérjestelméstd annettuun la-
kiin lisétddn erityissdénnokset, joilla poiketaan hallintolaissa séddetysté oikaisuvaatimusedelly-
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tyksesti (1. lakiehdotuksen 6 luvun 9 a § ja 3. lakiehdotuksen 10 §). Tarkoituksena on, ettd poik-
keussddnnokset tulevat voimaan viimeistdan edelld mainitun méiérdajan pééttyessa.

FEhdotetut muutokset

Yleislain oikaisuvaatimusedellytyksestd ehdotetaan poikettavaksi kahdessa tilanteessa. Oikaisu-
vaatimusedellytystd ei ensinnékdén sovelleta kirjaamisasian ratkaisuun, joka tehdddn hakijan
vaatimuksen mukaisesti (1. lakiehdotuksen 6 luvun 9 a §:n 1 mom. 1 kohta). Sdannosta ei kuiten-
kaan sovelleta, jos muu asiaan osallinen vastustaa asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mu-
kaisesti (1. lakiehdotuksen 6 luvun 9 a §:n 2 mom.). Toiseksi edellytysti oikaisuvaatimuksesta tai
sithen rinnastuvasta vaatimuksesta ei sovelleta maakaaren 7 luvun 1 §:n 2 momentissa tarkoite-
tun tiedon merkitsemiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin muun viranomaisen ilmoituksen pe-
rusteella (1. lakiehdotuksen 6 luvun 9 a §:n 1 mom. 2 kohta). Asiallisesti vastaavaa sddntelyé eh-
dotetaan huoneistotietojérjestelmésti annettuun lakiin (3. lakiehdotuksen 10 §).

Ehdotettua poikkeussdéntelyd perustellaan esityksessd muun muassa kirjaamismenettelyn luon-
teella ja asioiden viranomaiskésittelyn nopeuttamisella. Lisdksi esityksessd katsotaan, ettd
asianosaisen oikeus vaatia oikaisua automaattisesti ratkaistusta asiasta siten, ettd vaatimus kési-
tellddn ihmisen toimesta, on vaikea sovittaa yhteen massaluontoisena asiakirjamenettelyni to-
teuttavaan kirjaamisprosessiin (ks. HE, s. 47).

Perustuslakivaliokunnan mukaan lakiehdotukset voidaan kisitelld tavallisen lain séédtamisjérjes-
tyksessd (PeVL 30/2024 vp). Perustuslakivaliokunta kuitenkin toteaa aiempaan lausuntokéytin-
toOnsé viitaten kiinnittdneensd muun muassa perustuslain 21 §:n nékdkulmasta huomiota siihen,
ettei massaluonteisessakaan toiminnassa saa vaarantaa hyvin hallinnon vaatimuksia tai
asianosaisen oikeusturvaa (ks. PeVL 30/2024 vp, s. 3 seki siind viitatut PeVL 49/2017 vp, s. 5,
PeVL 35/2005 vp, s. 2). Perustuslakivaliokunnan mukaan hallintolaista poikkeavaa sdéntelya ei
ole voitu perustella ainakaan yksinomaan asioiden késittelyn nopeuttamisella (PeVL 88/2022 vp,
kappale 20). Valiokunta kiinnittdd kuitenkin huomiota siithen hallituksen esityksestdkin valitty-
véan seikkaan, ettd kirjaamisasioissa viivytyksettomyydelld on erityistd merkitystd rekisterien
julkisen luotettavuuden vuoksi.

Perustuslakivaliokunta kiinnittd4d huomiota kuitenkin siihen, ettd ehdotettu maakaaren 6 luvun
9 a §n 1 momentin 2 kohdan siéntely laajentaa mahdollisuutta poiketa automaattiseen paatok-
sentekoon liittyvéstd oikaisuvaatimusmenettelysté tavalla, joka voi vaikuttaa yksityisen oikeuk-
siin ja velvollisuuksiin (PeVL 30/2024 vp, s. 3). Taltd kannalta lakivaliokunnan on perustuslaki-
valiokunnan mielesté syyti harkita sddnnoksen, samoin kuin 3. lakichdotuksen asiallisesti saman-
kaltaisen sééntelyn, poistamista lakiehdotuksesta.

Perustuslakivaliokunta kiinnittdd huomiota myds yleisessé tietosuoja-asetuksessa automatisoi-
duilta yksittiispadtoksiltd edellytettyyn (PeVL 30/2024 vp, s. 3, jossa viitataan PeVL 81/2022 vp,
kappale 10), sekd aiempaan lausuntokéytintoonsé, jonka mukaan on ollut selvdi, ettd Euroopan
unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnnon mukaan unionin lainsdddanto on ensisijaista suhteessa
kansallisiin sdédnnoksiin oikeuskdytdnndssd maédriteltyjen edellytysten mukaisesti (ks. esim.
PeVL 14/2018 vp, s. 13 ja PeVL 20/2017 vp, s. 6), eikd suomalaisessa lainsdddanndssa tule pyr-
kid EU-oikeuden kanssa ristiriidassa oleviin ratkaisuihin (PeVL 15/2018 vp, s. 49, PeVL 14/2018
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vp, s. 13, PeVL 26/2017 vp, s. 42). Perustuslakivaliokunnan mielesta lakivaliokunnan on syyté
varmistua sédintelyn yhteensopivuudesta EU:n tietosuoja-asetuksen kanssa (ks. esim. PeVL 18/
2024 vp, kappale 32). Perustuslakivaliokunta muistuttaa, etté tietosuoja-asetus on suoraan sovel-
lettavaa sddntelyd (PeVL 14/2018 vp, s. 7, ks. myos PeVL 26/2018 vp, s. 3).

Lakivaliokunta késittelee ensin suhdetta yleiseen tietosuoja-asetukseen, minka jilkeen se arvioi
ehdotettuja erityissdédnnoksia.

Yleinen tietosuoja-asetus

Hallintovaliokunta on hallinnon automaattista paatoksentekoa koskevan yleislainsdédédnnon yh-
teydessd (HaVM 39/2022 vp — HE 145/2022 vp) arvioinut sdéntelyn suhdetta yleiseen tietosuo-
ja-asetukseen. Hallintovaliokunta on todennut, ettd tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 1 kohdan
mukaan rekisterdidylld on oikeus olla joutumatta sellaisen paiatoksen kohteeksi, joka perustuu
pelkdstdin automaattiseen kisittelyyn ja jolla on héntd koskevia oikeusvaikutuksia tai joka vai-
kuttaa hineen vastaavalla tavalla merkittdvésti. Artiklan 2 kohdan b alakohdan mukaan 1 kohtaa
ei sovelleta, jos paétds on hyviksytty rekisterinpitdjdén sovellettavassa unionin oikeudessa tai jé-
senvaltion lainsédddénnossé, jossa vahvistetaan my0s asianmukaiset toimenpiteet rekisterdidyn
oikeuksien ja vapauksien seki oikeutettujen etujen suojaamiseksi. Hallintovaliokunnan mukaan
kisiteltidvin yleislainsdddédnnon valmistelu perustuu tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 2 kohdan
b alakohdan sisdltdmaén kansalliseen liikkkumavaraan.

Edelleen hallintovaliokunta on todennut, etti tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 3 kohdan mukaan
2 kohdan a ja c alakohdassa tarkoitetuissa tapauksissa rekisterinpitéjén on toteutettava asianmu-
kaiset toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien sekd oikeutettujen etujen suojaami-
seksi. Tamé koskee vdhintddn oikeutta vaatia, ettd tiedot késittelee rekisterinpitdjan puolesta
luonnollinen henkild, sekd oikeutta esittdd kantansa ja riitauttaa padtds. Koska hallinnon auto-
maattista paitoksentekoa koskeva yleislainsdddiantd perustuu asetuksen 22 artiklan 2 kohdan
b alakohtaan, hallintovaliokunta katsoi, ettei 22 artiklan 3 kohdassa saddetty tule sovellettavaksi.

Hallintovaliokunta korosti, etti suojatoimivelvoitteita seuraa kuitenkin myds asetuksen
22 artiklan 2 kohdan b alakohdasta, jonka mukaan unionin oikeudessa tai jdsenvaltion lainsdi-
dianndssd, jossa kisittely hyviaksytddn, on vahvistettava asianmukaiset toimenpiteet rekisterdi-
dyn oikeuksien ja vapauksien sekd oikeutettujen etujen suojaamiseksi. Suojatoimia koskeva vel-
voite on valiokunnan arvion mukaan sanamuodoltaan yleisempi kuin 22 artiklan 3 kohdassa. Ase-
tuksen johdanto-osan 71 perustelukappaleen mukaan 22 artiklassa tarkoitettuun késittelyyn olisi
aina sovellettava asianmukaisia suojatoimia, joihin olisi ainakin kuuluttava késittelysté ilmoitta-
minen rekisterdidylle ja tdmén oikeus vaatia ihmisen osallistumista tietojen késittelemiseen,
oikeus esittdé kantansa, saada selvitys kyseisen arvioinnin jdlkeen tehdysté padtoksest ja riitaut-
taa padtos. Ottaen huomioon tietosuoja-asetuksessa omaksuttu riskiperusteinen 1dhestymistapa,
jéttad perustelukappale hallintovaliokunnan arvion mukaan 22 artiklan 2 kohdan b alakohdan
osalta lainsditéjélle enemmén harkintaa kussakin yhteydessd asianmukaisista suojatoimista.

Valtiovarainvaliokunta on automaattista padtoksentekoa verotus- ja tulliasioissa koskevan lain-
sddddnnon yhteydessd arvioinut ehdotetun sddntelyn suhdetta yleiseen tietosuoja-asetukseen
edelld selvitettyd vastaavalla tavalla (VaVM 45/2022 vp — HE 224/2022 vp). Valtiovarainvalio-
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kunnan mukaan asianmukaisia suojatoimia arvioitaessa on otettava huomioon kulloinkin kysy-
myksesséd olevan automaattisesti ratkaistavan asian tietosuojaoikeudellinen riskitaso. Korkearis-
kisessd paatoksenteossa voitaisiin edellyttdd pidemmaélle menevid suojatoimia kuin matalariski-
sessd paitoksenteossa.

Myos késiteltdvit maakaareen ja huoneistotietojérjestelméastd annettuun lakiin ehdotetut muutok-
set perustuvat yleisen tietosuoja-asetuksen 2 artiklan 2 kohdan b alakohdan mukaiseen kansalli-
seen liikkkumavaraan, jolloin asetuksen 22 artiklan 3 kohdassa sdidetty ei tule sovellettavaksi.
Hallituksen esityksestd kdy ilmi edelld esitetty tietosuoja-asetuksen tulkinta (ks. HE, s. 46 ja 47).
Esityksessa on lisdksi késitelty automaattisten kirjaamisratkaisujen yhteydessé sovellettavaksi tu-
levia suojatoimia (s. 62 ja 63), sillé tidlldinkin tulee huolehtia asianmukaisista suojatoimenpiteisté
rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien sekéd oikeutettujen etujen suojaamiseksi.

Lakivaliokunnan oikeusministeridltd saaman selvityksen mukaan esityksen valmistelussa on
arvioitu tietojen késittelyn aiheuttamia uhkia ja riskeji. Saadun selvityksen mukaan automaattis-
ten kirjaamisratkaisujen yhteydessé ei késitelld arkaluonteisia tietoja. Se mydskéén sisélld profi-
lointia eikd siind muutoinkaan arvioida rekisterdidyn henkildkohtaisia ominaisuuksia pelkéstdan
automaatiota kéyttden. Kyse ei siten ole korkeariskisesti paédtoksenteosta.

Arvioitaessa kéytettdvissd olevia suojatoimia ja niiden asianmukaisuutta merkitysti on silld, etti
esityksessd tarkoitettujen automaattisten kirjaamisratkaisujen tulee oikeussuojaedellytystd lu-
kuun ottamatta muutoin tiyttdd muut yleislainsdédddnnostd johtuvat vaatimukset. Téllaiset vaati-
mukset koskevat muun muassa ratkaisun perustumista sovellettavan sééntelyn perusteella laadit-
tuihin kisittelysdantoihin (hallintolain 53 e §), automaattisesta ratkaisemisesta informoimista
(hallintolain 53 g § ja EU:n tietosuoja-asetuksen 12, 13 ja 14 artikla), automaattisen ratkaisume-
nettelyn kéyttdonotosta paattadmista (tiedonhallintalain, 906/2019, 28 a ja d §) seké automaattisen
paétoksenteon laadun, siséllollisen virheettdmyyden ja riskien jatkuvaa valvomista (tiedonhallin-
talain 28 ¢ §). Liséksi tietosuoja-asetus seka sitd kansallisesti tismentdva ja tdydentdva tietosuo-
jalaki (1050/2018) sisdltdvat yksityiskohtaiset sddnndkset muun muassa henkildtietojen késitte-
lyn yleisisté periaatteista, rekisterinpitdjan velvollisuuksista ja rekisterdidyn oikeuksista, tietotur-
vallisuudesta ja henkildtietojen késittelyn valvonnasta seké lainvastaisen henkildtietojen késitte-
lyn seuraamuksista.

Suojatoimiin kuuluvat myds muut hallintolaista seké maakaaresta ja huoneistotietojérjestelméasta
annetusta laista johtuvat vaatimukset, joita sovelletaan ehdotuksessa tarkoitettujen automaattis-
ten paatosten tekemiseen. Téllaiset vaatimukset koskevat muun muassa hakemusten vireilletuloa
ja niistd rekisteriin tehtévid merkintdjd, kirjaamisviranomaisen tutkimis- ja selvittdmisvelvolli-
suutta, asianosaisten kuulemista, padtoksen tekemisti ja muotoa sekd virkavastuuta. Liséksi maa-
kaaressa ja huoneistotietojérjestelmésti annetussa laissa on erityissddnnokset virheen korjaami-
sesta kirjaamismenettelyssd. Téllaisia virheen korjaamista koskevia asioita ei valiokunnan saa-
man selvityksen mukaan ole tarkoitus automatisoida kirjaamismenettelyssé.

Lisiksi julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetussa laissa sdédetéén viranomaisen velvollisuu-
desta varautua ennakollisesti tietojérjestelmén hédiridtilanteisiin ja viranomaisten toimenpiteisté
héirion sattuessa. Séédntelyd sovelletaan myds esityksessd tarkoitettuun kirjaamisviranomaisen
toimintaan.
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Edelld esitetyn ja saamansa selvityksen valossa lakivaliokunta katsoo, etté ehdotetussa sééntelys-
sé on otettu asianmukaisesti huomioon EU-oikeudesta johtuvat vaatimukset. Toimivalta arvioida
EU-oikeuden mukaisuutta kuuluu kuitenkin viime kédessé Euroopan unionin tuomioistuimelle.

Erityissddnnékset oikaisuvaatimusedellytyksestd poikkeamisesta

Lakivaliokunnan saaman selvityksen mukaan kirjaamisasioissa kéytetddn jo nykyisin automaat-
tista paédtoksentekoa varsin merkittédvissd méérin. Kyse on massaluonteisesta kirjaamismenette-
lystd, jossa ratkaistaan yksinkertaisia ja rutiininluonteisia asioita, jotka eivét edellytd tapauskoh-
taista harkintaa. Automaattisesti tehdyissé ratkaisuissa ei saadun selvityksen mukaan ole ilmen-
nyt virheitd tai muita ongelmia, ja menettely on ollut selvdsti manuaalista menettelyd nopeam-
paa. Yleisesti ottaen lakivaliokunta toteaa, ettd edelld mainittujen kirjaamisasioiden voidaan kat-
soa ldhtokohtaisesti soveltuvan késiteltdvéksi automaattisesti. Asioiden automaattinen ratkaise-
minen voi osaltaan myds parantaa rekisteritietojen ajantasaisuutta ja viivytyksetonté késittelyd,
milld voidaan katsoa olevan erityistd merkitysté rekisterien julkisen luotettavuuden vuoksi.

Lakivaliokunnan mukaan ehdotetut poikkeussdénnokset siitd, ettei oikaisuvaatimusedellytysté
sovelleta, jos ratkaisu automaattisessa menettelyssé tehddéan hakijan vaatimuksen mukaisesti eiké
muu asiaan osallinen vastusta hakijan asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mukaisesti (1. la-
kiehdotuksen 6 luvun 9 a §:n 1 mom. 1 kohta ja 2 mom. seké 3. lakiehdotuksen 10 §:n 5 mom.),
vastaavat asiallisesti hallintolain 53 f §:n 2 momentissa sdddettyd poikkeusta, jonka mukaan
oikaisuvaatimusedellytys ei koske tilannetta, jossa automaattisella ratkaisulla hyvéksytddn
asianosaisen vaatimus, joka ei koske toista asianosaista. Ehdotetut sddnndkset ovat jonkin verran
hallintolain sd&dnndsté tiukempiakin ja siten oikeusturvaa vahvistavampia. Ehdotetut sddnndkset
eivit siten ongelmallisia hyvin hallinnon takeiden tai oikeusturvan vaatimusten nikokulmasta.

Perustuslakivaliokunta on edelld mainituin tavoin esittényt lakivaliokunnan harkittavaksi maa-
kaareen liséttdvéksi ehdotetun 6 luvun 9 a §:n 1 momentin 2 kohdan seké huoneistotietojarjestel-
maéstd annetun lakiin liséttdvéksi ehdotetun asiallisesti samankaltaisiin tilanteisiin sovellettavan
sadntelyn (3. lakichdotuksen 10 §:n 5 mom.) poistamista. Lakivaliokunnan saaman selvityksen
mukaan ehdotettua sdéintelya sovelletaan sellaisiin toisen viranomaisen ilmoituksesta tapahtuviin
rekisterimerkintdjen tekemiseen, joiden yhteydessd kirjaamisviranomaisen tutkittavaksi ja tie-
toon ei voi tulla rekisteriin tehtdvan merkinnén oikeellisuuden arvioinnin kannalta merkitykselli-
sid seikkoja, vaan kirjaamisviranomainen on velvollinen merkitseméén tiedon rekisteriin varmis-
tuttuaan, ettd kyseessé on laissa tarkoitettu ilmoitus ja se on tullut oikealta viranomaiselta. Esi-
merkiksi ulosottoviranomaisen ilmoituksesta tehtédvien ulosmittausmerkintdjen tekeminen on jér-
jestetty siten, ettd viranomaiselle avatun rajapinnan kautta voi tehdé vain vakioituja ilmoituksia
(kuten ulosmittausmerkintdji), ja rajapinta on vain viranomaisen kéytossé siten, ettei vaérd taho
pysty ilmoituksia tekeméén. Télla tavoin jérjestetty rekisterimerkintdjen tekeminen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ja osakehuoneistorekisteriin johtaa kirjaamismenettelyyn sovellettavien sdin-
ndsten kannalta aina aineellisesti oikeaan ratkaisuun. Muutoksenhausta rekisteriin ilmoituksesta
tehtdvin merkinnin perusteena olevaan pédtokseen tai toimeen sdddetdén erikseen (ks. esim.
ulosottokaaren 11 luku ja yrityksen saneerauksesta annetun lain 96 §).

Ilmoituksesta rekisteriin tehtévilld merkinn6illé ei ole samanlaisia oikeusvaikutuksia kuin varsi-
naisilla kirjauksilla. Esimerkiksi ulosottoviranomaisen ilmoituksesta tehtdvien merkintdjen osal-
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ta kyse on muun kuin kirjaamisviranomaisen tekemén péatoksen tiytéintdonpanosta, jonka yhtey-
dessi kirjaamisviranomainen toimii yksinomaan ilmoituksen perusteella eikéd sen arvioitavaksi
voi tulla merkinnén tekemiseen vaikuttavia seikkoja. Ilmoituksesta rekisteriin merkittavilla tie-
doilla on merkitysté lahinna julkisuusvaikutuksen kautta. Merkinnén avulla jokin oikeustila, ku-
ten kiinteiston ulosmittaus ja siitd seuraava vallinnanrajoitus, tulee tehokkaasti julkiseksi.

Edelld esitetyn valossa lakivaliokunta pitdé ehdotettua sdintelyd myos téltd osin hyviksyttédvéna,
minkd vuoksi se ei ehdota kyseisten sdéinndsten poistamista lakiehdotuksista. Valiokunta kuiten-
kin korostaa ehdotetun séédntelyn tulevan sovellettavaksi vain edelld mainituissa tapauksissa. Li-
sdksi valiokunta ehdottaa 1. lakiehdotukseen siséltyvin lainkohdan tdsmentédmisté yksityiskoh-
taisissa perusteluissa tarkemmin kuvatuin tavoin.

Asiavirheen korjaaminen kirjaamismenettelyssii

Asiavirheen korjaamista koskevaa maakaaren sééntelyd ehdotetaan muutettavaksi, jotta asiavir-
heitd voidaan korjata aikaisempaa helpommin. Asiavirheen korjaaminen virheen johdosta lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun luovutuksensaajan tai oikeudenhaltijan vahingoksi edellyt-
tdd, ettd timé suostuu virheen korjaamiseen. Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos virhe on il-
meinen (1. lakiehdotuksen 8 luvun 1 §:n 2 mom.).

Perustuslakivaliokunta toteaa ehdotetun sdéntelyn eroavan asiavirheen korjaamista koskevasta
yleissddannoksestd hallintolain 50 §:sté, silld siini ei edellytetd virheen aiheutuneen asianosaisen
omasta menettelysté (ks. PeVL 30/2024 vp, s. 3). Ehdotus merkitsee siten siti, ettd viranomainen
voi ilman luovutuksensaajan tai oikeudenhaltijan suostumusta korjata myds tdmén vahingoksi
asiavirheen, joka on aiheutunut siit, ettd viranomainen on selvittanyt asiaa selvésti virheellisesti
tai puutteellisesti tai soveltanut lakia ilmeisen vairin. Perustuslakivaliokunnan mukaan tillainen
ehdotuksen vaikutus ei ndyttéisi olevan sopusoinnussa perustuslain 21 §:ssi turvatun asianmukai-
sen menettelyn ja hyvin hallinnon takeiden kanssa. Perustuslakivaliokunta kiinnittdd kuitenkin
huomiota siihen hallituksen esityksessékin mainittuun seikkaan, ettd sddnndksen muutoksella py-
ritdén parantamaan edellytyksid julkista luotettavuutta nauttivan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietojen oikeellisuuteen, milld on merkitystd myos kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien omaisuu-
densuojan kdytinnon toteuttamiselle.

Perustuslakivaliokunta kiinnittdd huomiota myos siihen, ettd jos asiavirheen korjaaminen heiken-
tdd muun kuin virheen johdosta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun luovutuksensaajan tai
oikeudenhaltijan oikeutta, asiavirheen saa korjata vain tdmén suostumuksella (1. lakiehdotuksen
8 luvun 1 §:n 3 mom.). Perusteena tillaiselle eroavaisuudelle on perustuslakivaliokunnan saaman
selvityksen mukaan se, etté lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin luottaen kiinteistod koske-
via oikeudellisia médrdystoimia tekevét sivulliset voisivat luottaa rekisterin tietojen oikeellisuu-
teen ja niiden perusteella perustettujen oikeuksien pysyvyyteen. Perustuslakivaliokunnan mieles-
td suostumusta virheen korjaukseen koskevan sddntelyn eroavaisuuksien perusteista olisi ollut
syytd tehda perusteluissa laajemmin selkoa.

Lakivaliokunta toteaa hallituksen esityksen tarkoituksena olevan helpottaa selkeiden ja ilmeisten
asiavirheiden korjaamista joutuisasti kirjaamisviranomaisen toimesta (ks. HE, s. 59). Tavoite on
kannatettava, silld lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkista luotettavuutta nauttiva rekisteri, jon-
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ka kirjauksilla on erityinen merkitys oikeudenhaltijoiden asemaan. On siten tarkead, ettd rekisteri
vastaa aineellista oikeustilaa mahdollisimman tarkasti.

Hallituksen esityksessé on tehty ero asiavirheen johdosta rekisteriin kirjattuihin luovutuksensaa-
jiin tai oikeudenhaltijoihin ja muihin kiinteisto6n kohdistuvien oikeuksien haltijoihin eli sivulli-
siin kohdistuvien vaikutusten vilille. Esityksessé ldhdetdin siité, ettéd kun kyse on rekisteriin kir-
jatusta luovutuksensaajasta tai oikeudenhaltijasta eli asianosaisesta, asianosaisen luottamusta vir-
heellisen kirjaamisratkaisun pysyvyyteen ei suojata tapauksissa, joissa rekisteritietojen oikeelli-
suuden varmistaminen ja muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeuden haltijoiden oikeussuoja
edellyttdvét virheen korjaamista. Lakivaliokunta pitdd ehdotusta hyvéksyttdvénd ottaen huo-
mioon, ettd asianosaisen suostumusvaatimuksesta poikkeaminen edellyttda virheen ilmeisyytta.
Merkitystd on myd0s silld, ettd ehdotuksenkin mukaisessa menettelyssé asiavirheen korjaaminen
edellyttdd asianosaisten kuulemista. Lisdksi kirjaamisviranomainen késittelee asian uudelleen ja
tekee asiassa padtoksen, josta korjaamisesta haittaa kéirsivilld asianosaisella on mahdollisuus va-
littaa. Virheen korjaamisesta aiheutuva vahinko voi lisdksi tulla korvattavaksi julkisyhteison kor-
vausvastuuta koskevien vahingonkorvauslain sddnndsten perusteella.

Asiavirheen korjaaminen edellyttdd kuitenkin, voimassa olevaa sdéntelyé vastaavasti, muun kiin-
teistoon kohdistuvan oikeudenhaltijan eli sivullisen suostumusta, kun kyse on tdmén oikeutta hei-
kentdvén asiavirheen korjaamisesta. Valtiokunta pitéé esitysté perusteltuna, silld omaisuudensuo-
jaan liittyvien perusteltujen odotusten suojan kannalta on térkedi, ettd sivulliset voivat luottaa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuuteen ja niiden perusteella perustettujen
oikeuksien pysyvyyteen.

Alkuperdisen asiakirjan esittiminen kirjaamismenettelyssii

Maakaarta ehdotetaan muutettavaksi siten, ettid siind ldhtokohtaisesti luovutaan alkuperdisen
asiakirjan tai sen oikeaksi todistetun jéljenndksen esittdmisesté kirjaamismenettelyssa (1. lakieh-
dotuksen 12 luvun 1 § ja 14 luvun 9 §:n 2 mom.). Asiakirja on kuitenkin esitettéva alkuperdisena
tai kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jiljennoksené kirjaamisvi-
ranomaisen vaatimuksesta.

Perustuslakivaliokunta kiinnittdd lausunnossaan (PeVL 30/2024 vp, s. 4) huomiota lainkohdan
perusteluihin (s. 81), joissa selostetaan alkuperéisen saantokirjan esittdmisvelvollisuuden tyypil-
lisend tilanteena sitd, ettd lainhuutoa haetaan testamentti saantokirjana. Jos hakija ei pysty esitté-
méén alkuperdisté testamenttia, syntyy esityksen perustelujen mukaan helposti oletus, etté testa-
mentin tekijélté ei ole jadnyt alkuperdista testamenttia. Tdma puolestaan muodostaa oletuksen sii-
td, ettd hin oli peruuttanut testamentin ennen kuolemaansa. Perustuslakivaliokunnan mukaan til-
laisesta tyyppitilanteesta olisi syyté sdétda laissa eikd jattdd asiaa pelkdstddn perustelumaininto-
jen varaan.

Lakivaliokunta on asiaa arvioituaan paitynyt puoltamaan hallituksen esittdméaa ratkaisua. Valio-
kunta kiinnittdd huomiota siihen, ettd ehdotuksella pyritdan helpottamaan ja sujuvoittamaan kir-
jaamisasioiden sdhkdista kasittelyd (ks. HE, s. 79). Esityksessi arvioidaan (ks. HE, s. 49) nykyi-
sen alkuperdisen asiakirjan esittimisvaatimuksen rajoittavan merkittévésti sdhkoisten palvelujen
kayttoa. Lisdksi alkuperdisten asiakirjojen ldhettdminen postitse viranomaiselle aiheuttaa hakijal-
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le vaivaa ja kustannuksia. Asiakirjojen manuaalinen késittely myos lisdé kirjaamisviranomaisen
tydmaarad ja kustannuksia. Toisaalta esityksessd on tunnistettu, etté kirjaamisviranomaisen tulee
yksittdistapauksessa voida erikseen varmistua kirjaamisen perusteena olevan toimen laillisuudes-
ta alkuperdisen asiakirjan perusteella, minké vuoksi ehdotetaan, ettd kirjaamisviranomaisen vaa-
timuksesta asiakirja tulee esittié alkuperdisend tai oikeaksi todistettuna jaljennoksené.

Lakivaliokunta korostaa, ettd ehdotetusta muutoksesta huolimatta kirjaamisviranomaisella sdi-
lyy kiinteistokirjaamismenettelyssid nykyistd vastaava velvollisuus tutkia virkavastuulla muun
muassa se, onko saanto tapahtunut lain vaatimuksia noudattaen. Tutkimisvelvollisuuden siséltd
médrdytyy kuhunkin saantoon sovellettavan aineellisen lainsdddédnnon perusteella. Esimerkiksi
testamenttiin perustuvissa saannoissa kirjaamisviranomaisen on otettava huomioon perintdkaa-
ren (40/1965) 10 luvun sidénnokset testamentin tekemisesté ja peruuttamisesta. Kirjaamisviran-
omaisen tutkimisvelvollisuudesta ja saantoon sovellettavasta séédntelysti voi siten seurata, ettd
testamentti on esitettévé kirjaamisviranomaiselle alkuperéisené.

Valiokunta kiinnittd4 huomiota myds siihen, etté kiinteistdjd koskevien kirjaamisasioiden lisdksi
Maanmittauslaitos toimii kirjaamisviranomaisena myds osakehuoneistorekisteriin kuuluvien
asunto-osakkeiden osalta. Osakehuoneistokirjaamista koskevassa huoneistotietojarjestelmésté
annetussa laissa ei ole vaatimuksia alkuperdisten asiakirjojen toimittamisesta kirjaamisviran-
omaiselle. Siten haettaessa saannon kirjaamista esimerkiksi testamentin perusteella hakijalla ei
lahtokohtaisesti ole velvollisuutta alkuperdisen asiakirjan esittdmiseen kirjaamisviranomaiselle.
Ehdotettua maakaaren muutosta voidaan edelld oleva huomioon ottaen puoltaa myos johdonmu-
kaisuussyilld, silld se yhdenmukaistaa kiinteistdjen ja osakehuoneistojen kirjaamismenettelya
koskevia sddnnoksid. Saadun selvityksen mukaan tiedossa ei ole, ettd vuoden 2019 alusta sovel-
letun huoneistotietojérjestelmié koskevan séédntelyn soveltamisessa olisi esiintynyt ongelmia.

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Laki maakaaren muuttamisesta

6 luku. Kirjaamishakemus ja sen kiisittely

9 a §. Poikkeus automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytyksestid. Lakivaliokunta eh-
dottaa pykélin I momentin 2 kohdan tdsmentamistd sdédnnoksen soveltamisen selkeyttdmiseksi
sekd sen sanamuodon yhdenmukaistamiseksi asiallisesti samankaltaisiin tilanteisiin sovelletta-
van 3. lakiehdotuksen 10 §:n 5 momentin kanssa.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS

Lakivaliokunnan péitdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 24/2024 vp sisdltyvdit 2.
ja 3. lakiehdotuksen.

10
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Eduskunta hyviksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 24/2024 vp sisdltyvin 1. lakieh-
dotuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)

Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

kumotaan maakaaren (540/1995) 5 luvun 2 §:n 2 ja 3 momentti sekd 6 luvun 3 §:n 1 momentti,
sellaisena kuin ne ovat, 5 luvun 2 §:n 2 momentti laissa 491/2023 ja 3 momentti laissa 572/2009
sekd 6 luvun 3 §:n 1 momentti laissa 922/2013,

muutetaan 2 luvun 4 § ja 11 §:n 3 momentti, 4 luvun 4 §:n 1 momentti, 6 luvun 14 §:n 1 mo-
mentti, 8 luvun 1 §:n 2 momentti, 9 a luvun 4 §:n 2 momentti ja 9 §:n 1 momentti, 12 luvun 1 §:n
1 momentti, 2 §:n 1 momentin 4 kohta ja 2 momentti, 3 §:n 1 momentin 1 kohta ja 4 §:n 1 mo-
mentin 1 kohta, 13 luvun 3 §:n 1 momentti, 14 luvun 2 §:n 1 momentti, 3 §, 4 §:n 1 momentti,
7 §:n 3 momentti, 8 §:n 1 ja 2 momentti, 9 §, 10 §:n 2 momentti ja 15 §:n 3 momentti, 15 luvun
1 §:n 1 momentti, 16 luvun 2 §:n 3 momentti ja 8 §:n 2 momentti, 17 luvun 9 §:n 3 momentti ja
19 luvun 1 §:n 1 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 4 § osaksi laissa 632/2006, 6 luvun 14 §:n 1 momentti laissa
572/2009, 9 a luvun 4 §:n 2 momentti ja 9 §:n 1 momentti laissa 96/2011 sekd 16 luvun 2 §:n
3 momentti laissa 922/2013, sekéd

lisdtddn 2 luvun 8 §:44n uusi 2 momentti ja 11 §:44n uusi 4 ja 5 momentti, 6 lukuun uusi 9 a §,
8 luvun 1 §:44n uusi 3 momentti, 9 a lukuun uusi 14 a §, 14 luvun 11 §:44n uusi 2 ja 3 momentti
sekd 12 §:4dn uusi 2 momentti ja 17 lukuun uusi 1 a § seuraavasti:

2 luku
Kiinteiston kauppa
4§
Perustettavan yhteison tai sddtion lukuun tehty kauppa

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion, asunto-osakeyhtion, keskindisen
kiinteistdosakeyhtion, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion, osuuskunnan tai sddtion lukuun ja

11
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vastuu kaupasta ei kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisesti ole siirtynyt yhtidlle, osuuskun-
nalle tai sddtidlle taikka sen perustamisesta on titd ennen luovuttu, ostajana pidetdén yhtion,
osuuskunnan tai séétion puolesta kaupan tehnytta.

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

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

Osapuolet voivat 7 §:n 2 momentissa sdddetyn estdméttd sopia siitd, ettd kaupasta vetdytyva
osapuoli suorittaa toiselle osapuolelle ennalta madrdtyn korvauksen. Jollei muuta ole sovittu, kor-
vaus ei rajoita oikeutta 1 momentissa tarkoitettuun korvaukseen ja se tulee suorittaa riippumatta
siitd, onko toiselle osapuolelle aiheutunut 1 momentissa tarkoitettuja kustannuksia.

11§

Pdtemdttomdt ehdot

Edelld 1 momentin 2 kohdassa sdddetyn estimittd saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan elin-
keinotoimintaa harjoittava ostaja ei saa myyjén suostumuksetta pantata kiinteistdd. Téllainen
ehto ei ole sitova, ellei sitd ole otettu kauppakirjaan. Ehto voi olla voimassa enintéén yhté pitkdan
kuin sitoumus, jonka vakuudeksi se on annettu. Jos ehdon voimassaoloajasta ei ole sovittu, ehto
on voimassa viisi vuotta.

Edelld 3 momentissa tarkoitetusta ehdosta johtuva rajoitus kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin lainhuudatusasian ratkaisun yhteydessé taikka muutoin hakemuksesta. Kirjauksen oike-
usvaikutuksiin ja poistamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristé sovelletaan 17 luvun 1 a §:n 2 ja
3 momenttia.

Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdédetédén varallisuusoikeudellisista oikeustoimista annetun
lain (228/1929) 36 §:ssé.

12
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4 Tuku
Kiinteiston kauppaa koskevien siiinnosten soveltuminen muihin luovutuksiin
4§
Kayttéoikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 2, 4 ja 9—34 §:ssé, 3 luvussa seké tdssd luvussa sdddetddn kiinteiston luovutuk-
sesta, koskee soveltuvin osin vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistu-
van kéyttéoikeuden luovutusta, jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oi-
keudenhaltijalle kuuluva rakennus tai kiinted laitos tai rakennelma.

6 luku
Kirjaamishakemus ja sen kiisittely
9a§
Poikkeus automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytyksestdi

Hallintolain (434/2003) 53 f §:n 1 momentissa sdddettyd edellytystd oikaisuvaatimuksesta tai
sithen rinnastuvasta vaatimuksesta ei sovelleta:

1) kirjaamisasian ratkaisuun, joka tehdéén hakijan vaatimuksen mukaisesti;

2) tdmén lain 7 luvun 1 §:n 2 momentissa tarkoitetun tiedon merkitsemiseen lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin muun viranomaisen kuin kirjaamisviranomaisen taikka tuomioistuimen ilmoituk-
sestaperusteeHa.

Edelld 1 momentin 1 kohdassa séédettyi ei sovelleta, jos muu asiaan osallinen on vastustanut
asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mukaisesti.

14§
Téydentdvit sddnndkset

Jollei tdssd laissa toisin sdéddetd, kirjaamisasian késittelyyn sovelletaan hallintolakia ja sdhkoi-
sestd asioinnista viranomaistoiminnassa annettua lakia (13/2003).

13
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8 luku

Virheen korjaaminen

1§
Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia niitd, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on kuultu.
Asiavirheen korjaaminen virheen johdosta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun luovutuksen-
saajan tai oikeudenhaltijan vahingoksi edellyttéd, ettd timé suostuu virheen korjaamiseen. Suos-
tumusta ei kuitenkaan tarvita, jos virhe on ilmeinen.

Jos korjaaminen heikentdd muun kuin 2 momentissa tarkoitetun luovutuksensaajan tai oikeu-
denhaltijan oikeutta, asiavirheen saa korjata vain tdimén suostumuksella.

9 a luku
Séahkaéiset asiointijirjestelmiit ja niiden kiyttiminen
4§
Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen kdytté asiointijdrjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkistetaan ja tdydennetéén sellaisilla asiaan osallisten tun-
niste- ja yhteystiedoilla sekd toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista koskevilla tiedoilla
samoin kuin kiinteistod ja rakennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat séhkdisesti saatavissa lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristi, kiinteistorekisteristd, vaestotietojarjestelmasti, yritys- ja yhteiso-
tietojérjestelmaisté, kaupparekisteristd ja muista yhteisoistd ja sdétidistd pidettidvistd rekistereista.
Mainittuja tietoja voidaan tarkistamista varten siirtdd asiointijarjestelméén teknisen rajapinnan
vélitykselld sen estdmaétté, mité tietojen salassapidosta sdddetién. Tiedot poistetaan asiointijérjes-
telmastd tarkistamisen jilkeen. Tietoja voidaan vastaavasti siirtdéd asiointijirjestelméin lomak-
keen tiydentdmisté varten, jollei tietojen salassapitoa koskevista sdénnoksistd johdu muuta.

93§
Kaupan tekeminen sihkoisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd
Myyjén on merkittidva sdhkoisen kauppakirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tiedot ja

muut kaupan ehdot sekéd hyvéksyttdva luonnos. Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjén laati-
maan kauppakirjan luonnokseen, luonnos palautuu ensin myyjan hyvaksyttavaksi.
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14a§
Erityisen oikeuden perustaminen ja muuttaminen sdhkéisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd

Kaupankéyntijérjestelmésséd voidaan tarjota palveluja 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitettujen eri-
tyisten oikeuksien perustamista ja muuttamista koskevien sopimusten tekemiseksi.

Edelld 1 momentissa tarkoitettujen sopimusten tekemisesti kaupankéyntijarjestelméssa on so-
veltuvin osin voimassa, mitd tdssa luvussa sdédetddn kiinteiston kaupan tekemisesti kaupankéyn-
tijarjestelmaéssi. Erityisen oikeuden kirjaamista koskeva asia tulee vireille ilman eri hakemusta,
kun sopimus on sitovasti tehty kaupankéyntijérjestelméssa.

12 luku

Lainhuudatusmenettely

1§
Lainhuutohakemuksessa esitettdivit selvitykset

Lainhuudon hakijan on esitettiava selvitys saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on liitettava
saannon perusteena oleva asiakirja. Asiakirja on esitettdvé alkuperdisend tai kaupanvahvistajan
tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jiljennoksené kirjaamisviranomaisen vaatimuk-

sesta.

2§
Lainhuutohakemuksen jdttdminen lepddmddn

Hakemus on jatettédva lepddmaédn, jos hakijalle voitaisiin muutoin myontéé lainhuuto, mutta:

Jos hakemus on jatetty lepddmadn luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiki selvitysta
omistusoikeuden palautumisesta kiinteiston luovuttajalle ole esitetty kanteen nostamiselle vara-
tussa ajassa, hakijalle myonnetéén lainhuuto. Jollei selvitysté siitd, ettd vastuu kiinteiston luovu-
tuksesta on siirtynyt perustetulle yhteisolle tai sééitiolle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa luo-
vutussopimuksen tekemisestd, lainhuuto mydnnetéén perustettavan yhteison tai séétion lukuun
sopimuksen tehneelle.
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38
Kuulutuslainhuuto

Hakijalle on mydnnettéva kuulutus lainhuudon saamiseksi, jos:

1) hakijan esittdma selvitys saantonsa laillisuudesta on puutteellinen, mutta hin saattaa toden-
nikoiseksi, ettd saanto on laillinen; tai

4§
Lainhuutohakemuksen hylkddminen

Hakemus on hyldttava, jos:

1) saantokirjaa tai kirjaamisviranomaisen 1 §:n 1 momentin perusteella vaatimaa alkuperdista
saantokirjaa tai sen oikeaksi todistettua jéljenndsté ei ole esitetty;

13 luku

Lainhuudon oikeusvaikutukset

38
Suoja kaksoisluovutuksessa

Jos kiinteistd on luovutettu kahdelle, my6hempi saanto saa etusijan, jos sille haetaan lainhuu-
toa ensiksi eikd luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt eikd hinen pitinyt tietdd aikaisem-
masta luovutuksesta. Jos usealle saannolle haetaan lainhuutoa samana paivéna, etusijan saa aikai-
sin luovutus. Viimeksi mainittua ei sovelleta luovutusten keskindiseen etusijaan, jos lainhuutoja
on haettu sdhkoisesti.
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14 luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

2§
Kirjaamisvelvollisuus

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvan méérdaikaisen kéyt-
tooikeuden haltija on velvollinen hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus saadaan siirtda
kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mu-
kaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kirjaamista on haettava, kun
kiyttdoikeus on perustettu tai kun oikeudenhaltija on saanut kdyttdoikeuden luovutuksen tai
muun saannon perusteella.

38
Kiinteiston hallinnan jakaminen

Kirjata saadaan kiinteiston omistajan ilmoitus tai yhteisomistajien keskindinen sopimus kiin-
teiston tai kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta. Hallinnan jakaminen voi koskea kiinteis-
ton tai rakennuksen aluetta tai hallinnan ajankohtaa.

Yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteistdjen hallinnasta voidaan kirjata usealle kiin-
teistolle, jos kaikki kiinteistot ovat samojen yhteisomistajien omistuksessa ja sopimus koskee
kaikkien sen kohteena olevien kiinteistdjen hallinnan jakamista.

4§
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus

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

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

2) esine on kiinteisto114 vuokraussopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen perus-
teella; tai

3) esine on luovutettu kiinteistoon kohdistuvan kéayttdoikeuden haltijalle kdyttdoikeuteen kuu-
luvaksi.
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78§
Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaikutukset

Mitid 13 luvun 4—9 ja 11 §:ssé sdddetddn lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myos 2 §:ssé
tarkoitetun kayttooikeuden ja 3 §:ssé tarkoitetun ilmoituksen ja sopimuksen kirjauksen oikeus-
vaikutuksia.

8§
Etusija

Erityisen oikeuden kirjauksen oikeusvaikutukset alkavat siitd pdivdstd, jona kirjaamishake-
mus on tullut vireille. Aikaisemmin haetulla kirjauksella on etusija ennen myéhemmin haettua
kirjausta tai kiinnitysti. Erityiselld oikeudella on parempi etusija kuin samana péivéné haettuun
kiinnitykseen perustuvalla panttioikeudella. Viimeksi mainittua ei sovelleta erityisen oikeuden ja
panttioikeuden keskindiseen etusijaan, jos erityisen oikeuden kirjaamista ja kiinnitystd on haettu
sdhkoisesti.

Edell4 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa ja 5 §:ssé tarkoitettu kirjaus saadaan tehda vain
parhaalle etusijalle eiké sen etusijaa saada myShemmin muuttaa niin, ettd sen edelle tehddén jo-
kin muu kuin tdssd momentissa tarkoitettu kirjaus. Sama koskee 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa tar-
koitettua kirjausta, jos esinetti ei ole rakennettu tai tuotu kiinteistdlle mainitussa lainkohdassa tar-
koitetun sopimuksen perusteella.

93§
Kirjaamismenettely

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden haltija ja kiinteiston omistaja. Edellé 3 §:ssé tarkoi-
tetun sopimuksen kirjaamista saa hakea kukin yhteisomistajista itsendisesti.

Hakijan on esitettiva kirjattavan oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus tai
muu asiakirja. Sopimus tai muu asiakirja on esitettdvé alkuperdisend kirjaamisviranomaisen vaa-
timuksesta..

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle kirjauk-
selle on, etti kaikki kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden haltijat antavat suostumuksensa kir-
jauksen tekemiseen ja etusijajirjestyksen muuttamiseen. Sama koskee 4 §:n 1 momentin 2 koh-
dassa tarkoitettua kirjausta, jos esinetté ei ole rakennettu tai tuotu kiinteistdlle mainitussa lainkoh-
dassa tarkoitetun sopimuksen perusteella. Suostumusta 3 §:ssé tarkoitettuun kirjaukseen ei kui-
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tenkaan tarvita, jos muutoksen vaikutus on vihdinen. Mité tdssd momentissa séddetddn kiinteis-
toon kohdistuvan panttioikeuden haltijasta, koskee my®s tahoa, jolle annettu 2 luvun 11 §:n 3 mo-
mentissa tai 17 luvun 1 a §:n 1 momentissa tarkoitettu sitoumus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

11§

Kirjaamishakemuksen jdttiminen lepddmddn

Jos 4 luvun 4 §:ssé tarkoitetun kéyttdoikeuden luovutusta koskeva hakemus on jétetty lepda-
main luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiki selvitysti ehtoon vetoamisesta ole esitetty
kanteen nostamiselle varatussa ajassa, oikeus kirjataan hakijalle.

Edelld 1 momentissa sédéddettyd sovelletaan my0s, kun 4 luvun 4 §:ssé tarkoitettu kdyttdoikeus
on luovutettu perustettavan yhteison tai sddtion lukuun. Jollei selvitysti siité, ettd kdyttdoikeus on
siirtynyt perustetulle yhteisolle tai sdétidlle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa luovutussopi-
muksen tekemisestd, oikeus kirjataan perustettavan yhteison tai sddtion lukuun sopimuksen teh-
neelle.

12§

Kirjaamishakemuksen hylkddminen

Edelld 1 momentin 2 kohdassa séédettyd sovelletaan myos, kun hakija ei ole esittényt kirjaa-
misviranomaisen 9 §:n 2 momentin perusteella vaatimaa alkuperiistd sopimusta tai muuta asia-
kirjaa.

15§

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa kiinteiston omistajan hakemuksesta, jos oikeuden
lakkaamisesta esitetddn riittava selvitys. Edelld 5 §:ssé tarkoitettu kirjaus saadaan poistaa kiin-
teiston omistajan ilmoituksesta, jos ne kiinteistokiinnitykseen tai yrityskiinnitykseen perustuvan
panttioikeuden haltijat, joiden asema heikkenee, antavat sithen suostumuksensa.
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15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset siéinnokset

1§
Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala

Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteistoon, sen méérdosaan ja miérdalaan seka
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvaan kayttoikeuteen
niin kuin téssé laissa sdddetién.

16 luku
Kiinteistokiinnitys
2§
Yhteiskiinnitys

Kiinnitys saadaan vahvistaa koko kiinteistoon, vaikka se omistetaan méérdosin, jollei sopi-
musta kiinteiston tai kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta ole kirjattu ja jollei johonkin
médrdosaan ole aikaisemmin vahvistettu erillisté kiinnitystd. Kiinnitysté ei kuitenkaan saada vah-
vistaa koko kiinteistodn, jos omistajan ilmoitus kiinteiston tai kiinteist6114 olevan rakennuksen
hallinnasta on kirjattu.

8§
Kiinnityksen etusija ja voimassaolo

Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld on etusija ennen myéhemmin haettua kiinnitysti. Sama-
na pdivénad haetuilla kiinnityksilld on sama etusija, jollei kiinnitystd vahvistettaessa ole hakemuk-
sen perusteella toisin madrdtty. Viimeksi mainittua ei sovelleta kiinnitysten keskindiseen etusi-
jaan, jos kiinnityksid on haettu sdhkdisesti. Samalla sdhkdiselld kiinnityshakemuksella haettujen
kiinnitysten keskindinen etusija voidaan kuitenkin méérété kiinnitysti vahvistettaessa hakemuk-
sen mukaisesti.
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17 luku
Panttioikeus kiinteistoon
la§
Panttaamattomuussitoumus

Jos elinkeinotoimintaa harjoittavan kiinteiston omistajan antama yksildityyn velkasuhteeseen
liittyva sitoumus rajoittaa hianen oikeuttaan perustaa kiinteistoon kohdistuvia panttioikeuksia il-
man velkojan suostumusta, rajoitus on hakemuksesta kirjattava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kiinteistoon vastoin 1 momentissa tarkoitettua rajoitusta perustettu panttioikeus on pysyva, jos
rajoitusta ei ollut kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin panttauksen tapahtuessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kirjaus saadaan poistaa rekisteristé kiinteiston omistajan tai
velkojan hakemuksesta. Edellytyksend kirjauksen poistamiselle sitoumuksen antaneen kiinteis-
ton omistajan hakemuksesta on, ettd velkoja antaa suostumuksensa kirjauksen poistamiselle. Jos
sitoumuksen voimassaoloaika on pééttynyt, kirjaus saadaan poistaa kirjaamisviranomaisen aloit-
teesta.

93§
Yhteiskiinnitettyjen kiinteistojen keskindinen vastuu panttioikeudesta

Jos pantatusta kiinteistostd on muodostettu eri omistajille kuuluvia kiinteistdjd eikd saamista
saada kokonaan perityksi velallisen omistamasta kiinteistdsté tai jos kukaan omistajista ei ole ve-
lallinen, kantakiinteistd vastaa panttioikeudesta ensisijaisesti. Lohkokiinteistdjen ja tonttien kes-
kindinen vastuu méairdytyy niin, ettd mydhemmin lainhuudatettu kiinteistd vastaa ennen aikai-
semmin lainhuudatettua kiinteisto4. Jollei lainhuutoa ole haettu tai jos lainhuutoa on haettu sama-
na paivénd, myohemmin luovutettu kiinteistd vastaa ensisijaisesti. Viimeksi mainittua ei sovelle-
ta lohkokiinteistdjen ja tonttien keskindisen vastuun mairdytymiseen, jos lainhuutoja on haettu
sdhkdisesti. Mité tdssd pykéldssé sdddetddn lohkokiinteistdstd, koskee my0ds pantatusta kiinteis-
tosté luovutettua méérialaa.

19 luku
Kiinnitys ja panttioikeus kiyttooikeuteen ja rakennuksiin
1§
Kayttooikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialueeseen
kohdistuvaan méériaikaiseen kéyttdoikeuteen, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston
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omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeuden-
haltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksend on, ettd
kayttooikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvistaa myos kayt-
tooikeuden méirdosaan.

Tamad laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 .

Ennen timén lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin sovelletaan timén lain voimaan tullessa
voimassa olleita sdédnnoksia.

Vesialueeseen kohdistuvan kayttéoikeuden haltija, jonka on 14 luvun 2 §:n mukaan kirjattava
oikeutensa, on velvollinen hakemaan ennen tdmén lain voimaantuloa saamansa oikeuden kirjaa-
mista. Kirjaamista on haettava kahden vuoden kuluessa timén lain voimaantulosta.

Laki

kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti
muutetaan kaupanvahvistajista annetun lain (573/2009) 2 §:n 1 momentti, 3 §:n 2 momentti ja
7 §:n 1 momentti, sellaisena kuin niistd on 2 §:n 1 momentti laissa 318/2014, seuraavasti:

2§
Maanmittauslaitoksen mddrddmd kaupanvahvistaja
Muu kuin 1 §:ssé tarkoitettu henkil6 voidaan hakemuksesta méérata toimimaan kaupanvahvis-

tajana, jos tdlld on riittdva asiantuntemus ja henkilokohtaiset ominaisuudet tehtdvan hoitamiseen.
Hakijalla on liséksi oltava tehtdvédn hoitamisen edellyttdmat vilineet ja jarjestelmat.
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38
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston luovutuksen vahvistamista tarkastettava luovutuskir-
jan allekirjoittajien henkildllisyys ja se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren (540/1995) 2 Iu-
vun 1 §:sséd sdddetylld tavalla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté rekisteriyksikosté alue
luovutetaan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on selvésti perusteltua aihetta epiilld luovutuksen
patevyytta.

78
Kaupanvahvistajien valvonta
Kaupanvahvistajaan sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia sddnnoksiad hianen

suorittaessaan tdssa laissa tarkoitettuja tehtévid. Vahingonkorvausvastuusta sdddetdén vahingon-
korvauslaissa (412/1974).

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

huoneistotietojirjestelméisti annetun lain 10 §:n muuttamisesta
Eduskunnan paitoksen mukaisesti

lisdtddn huoneistotietojarjestelmistd annetun lain (1328/2018) 10 §:84n uusi 5 momentti seu-
raavasti:
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10 §

Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kdsittely

Hallintolain (434/2003) 53 f §:n 1 momentissa sdédettyd edellytystd oikaisuvaatimuksesta tai
sithen rinnastuvasta vaatimuksesta ei sovelleta oikeuden tai rajoituksen kirjaamiseen ja merkitse-
miseen osakehuoneistorekisteriin, kun asia ratkaistaan hakijan vaatimuksen mukaisesti ja rekis-
teriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan suostumuksen perusteella. Sama koskee tdmién lain
7 §:ssd tarkoitetun seikan merkitsemistd osakehuoneistorekisteriin viranomaisen tai tuomioistui-
men ilmoituksesta. Tdssd momentissa sdddettya ei sovelleta, jos muu asianosainen on vastustanut

asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mukaisesti.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Helsingissd 19.9.2024

Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Juho Eerola ps
varapuheenjohtaja Eva Biaudet r
jasen Alviina Alametsa vihr
jasen Pia Hiltunen sd

jasen Jessi Jokelainen vas
jasen Mari Kaunistola kok
jasen Pihla Keto-Huovinen kok
jasen Ari Koponen ps

jasen Rami Lehtinen ps

jasen Timo Mehtéla kesk

jasen Eemeli Peltonen sd

jésen Susanne Péivirinta kok
jasen Mika Riipi kesk

jasen Juha Viitala sd

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Tuokila
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