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Valtiovarainministerion lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi sahkdisté kiin-
teiston vaihdantaa, panttausta ja kirjaamismenettelyé koskevaksi lainsdddédnnoksi

Oikeusministerién lainvalmisteluosasto on pyytdnyt valtiovarainministerién
lausuntoa sihkdisti kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamismenettelyé
koskevasta lainsdddantoluonnoksesta. Valtiovarainministerid pitéé positii-
visena kehitykseni sitd, ettd nykyaikaisen tietojenvaihdon mahdollisuuksia
kéytetdin hyviksi myds kiinteiston vaihdannassa ja sithen liittyvissa oike-
ustoimissa. Valtiovarainministerid haluaa kuitenkin kiinnitt4a erityistd
huomiota vaikutusarvioihin ja niiden ajantasaisuuteen sekd jarjestelmén
yleiseen luotettavuuteen. Kiinteistojen omistaminen ja vaihdanta on yhteis-
kunnan perustoimintoja, joihin kansalaisten ja organisaatioiden varallisuus
suureksi osaksi perustuu. Siksi on syytd olla varma, ettd uudet ratkaisut ei-
vit lisid kaupankayntiin liittyvid vadrinkdytdsmahdollisuuksia toimintojen
nopeutumisen ja automatisoinnin kustannuksella. Jalkimmaiseen liittyy
my®&s valtion vahingonkorvausvastuun mahdollinen kasvaminen.

Rahoitusmarkkinoiden vakauden kannalta merkittivia esityksessd ovat eri-
tyisesti vakuusjérjestelyihin liittyvat sidnnokset. Vakuuksina kaytettivid
kiinteist6jd koskevien tietojen luotettavuuteen onkin jérjestelmassd kiinni-
tettdva erityistd huomiota

1. Vaikutusarviot ja niiden vanhentuneisuus

Lausuntopyynnén liitteend on toimitettu lakiehdotukset ja niiden yksityis-
kohtaiset perustelut. Sen sijaan ehdotuksen yleisperustelut siséltyvit lau-
suntopyynnoén mukaan komiteamietintéon 2006:1 (S&hkoista kiinteiston-
vaihdantaa selvittivén toimikunnan loppumietint6). Komiteamietinnén mu-
kaan (s. 39-41) sihkdisen asiointijirjestelmén rakentamiskustannukset oli-
sivat 3,4 miljoonaa euroa ja vuosittaiset yllépito- ja hallintakustannukset
vajaat 1 miljoonaa euroa. Kaytetyilld laskentaoletuksilla kirjaamisasioissa
saavutettaisiin sihkdisen asioinnin my6ti kokonaisuudessaan 25-35 pro-
sentin laskennallinen tyonsiistd. Tamé merkitsisi viiden vuoden kdyton
jalkeen noin 60 henkllotyovuoden ja kymmenen vuoden kiyton jilkeen
noin 90 henkilétydvuoden suuruisen tydpanoksen sddstdd, eli 5-7 miljoonaa
euroa. Jos laskennallisesta sddstosti voitaisiin realisoida puolet, kirjaamis-
viranomaisten kustannussiisto olisi 2,5-3,5 miljoonaa euroa vuodessa. Li-
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siksi postimaksuissa ja panttikirjojen painatuskuluissa sidstettiisiin noin
100.000 euroa. Kaiken kaikkiaan sdhkdinen kiinteiston vaihdanta toisi val-
tiolle lausuntoasiakirjojen mukaan perustamiskustannuksistaan huolimatta
kustannussédstojd. Myos kansalaisten ja yritysten kustannusrasitus kiinteis-
tojen vaihdannassa vihenisi.

Esitysluonnoksen lopullinen arviointi ei ole mahdollista ennen kuin mm.
esityksen yleisperusteluihin siséltyvit vaikutusarviot on saatettu ajan tasalle
ja virheettomiksi. Nyt arviot taloudellisista ja hallinnollisista vaikutuksista
sisdltyvdt maaliskuussa 2004 asetetun ja tammikuussa 2006 mietintonsi jét-
téneen komitean mietint66n. Noin viisi vuotta vanhat kustannustiedot eiviit
ole luotettavia. My0s hallinnollisia vaikutuksia koskevat perustelut ovat
osittain vanhentuneet. Yleisperustelut perustuvat esimerkiksi oletukseen, et-
td kirjaamistehtivid hoidetaan kirdjaoikeuksissa, vaikka kirjaamistehtivit
on siirretty Maanmittauslaitokselle vuoden 2010 alusta lukien. Ajantasaiste-
tun esityksen tulee sisdltdd mm. Maanmittauslaitokselle aiheutuvien talou-
dellisten vaikutusten erittely vuosittain, maérirahoittain ja henkiléresurs-
seittain. Valtiovarainministeriélle tulee varata mahdollisuus lausua esityk-
sestd uudestaan ennen kuin esitys annetaan eduskunnalle. Esityksen jatko-
valmistelussa on otettava huomioon, etti esitys voidaan toteuttaa valtionta-
louden kehyspaitoksen ja tuottavuusohjelman puitteissa.

2. Valtion vahingonkorvausvastuu ja jérjestelmén luotettavuus

Maakaareen ehdotettavan uuden 9 a luvun 3 §:n 2 momentin mukaan valtio
olisi velvollinen korvaamaan vahingon, joka on aiheutunut sihkéoiseen alle-
kirjoitukseen tai sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luottaneelle siiti, ettd al-
lekirjoituksen on oikeudettomasti antanut joku muu kuin sen antajaksi to-
dennettu. Saénnds olisi tarpeen sihkéisen kaupankiynnin luotettavuuden
varmistamiseksi ja merkitsisi, ettd valtio ottaisi ensisijaisen taloudellisen
vastuun (paitsi jarjestelmén virheettOmasti toiminnasta, minka kuuluukin
kuulua valtion vastuun piiriin myds) allekirjoittajien henkiléllisyyden oi-
keellisuudesta. Sadntelyn taloudellinen riski on arvioitu (komiteamietintd
2006:1, s. 38) pienemmaksi kuin valtion nykyinen vastuu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietojen teknisestd virheettomyydesti ja lainhuutotietojen
luotettavuudesta paperisten saantokirjojen perusteella. Tarkoitus ei olisi, et-
td ensi vaiheessa valtion korvattavaksi tulevat vahingot jiisivit lopullisesti
valtion vahingoksi, vaan ettd vahingonkorvaus perittiisiin valtion takautu-
misoikeuden nojalla takaisin vahingon todelliselta aiheuttajalta kuten ny-
kyisinkin.

Valtiovarainministerié on samaa mielti siité, ettd sahkoisen kiinteistén
vaihdannan luotettavuus ja toimivuus sinénsi edellyttivit, etti jarjestel-
médn tehtyyn sdhkoiseen allekirjoitukseen on voitava luottaa ja etti allekir-
joitukseen vilpittdméssi mielessd luottaneen asema on oltava taloudellisesti
turvattu. Ehdotetun kaltainen valtion vahingonkorvausvastuu on kuitenkin
mahdollista hyviksyi vain, jos kaupan osapuolten henkildllisyydesti ja vil-
pittdmésté tahdosta voidaan varmistautua riittidvin luotettavasti.

Valtiovarainministeri pitd4 sdhkdiseen kiinteistén vaihdantaan liittyvii
vadrinkdytdsriskejd (asiointitunnusten viirinkéytto eri tavoin) valtion kor-
vausvastuun kannalta siind méérin epéselvind ja ennakoimattomina nykyi-
seen kaupanvahvistajajérjestelméin verrattuna, ettei se pidé lakiehdotuksen
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hyviksymisti — ehdotuksen hyvistd tavoitteista huolimatta — toistaiseksi
tarkoituksenmukaisena. Esitykseen tulisi sisdllyttdd, tai esitysté varten tulisi
ainakin tehds, yksityiskohtainen riskiarvio valtion vahingonkorvausvastuun
tosiasiallisesta muuttumisesta. Arvion perusteella kaupan syntymiselle voi-
taisiin tarvittaessa asettaa sihkdisen tunnistautumisen ja allekirjoituksen li-
siksi jonkinlainen lisivarmistus, jossa vield varmistetaan myyjén tahdonil-
maisun vapaaehtoisuus. Vastaavasti tulisi vield harkita ehdotetun valtakir-
jamenettelyn riittivyyttd. Muutokset edellyttdisivit esityksen vaikutusarvi-
ointien tekemisti uudelleen.

Lainhuudatusmenettely ja siihen liittyvé tiedottaminen ehkéisevét jossain
madrin ei-vapaaehtoisten kauppojen syntya. Tulisi varmistaa, ettd lainhuu-
datusasian vireilletulosta ilmoitettaisiin aina myos kiinteiston omistajalle, ei
pelkistiin valtakirjan nojalla toimivalle myyjin edustajalle.

3. Valtion kiinteistbomaisuuden hoito

Valtion kiinteistdomistusten omistusta ja hallinnointia koskevissa kirjaa-
mismerkinndissi on nykyiselldan havaittu puutteita tai virheellisyyksid, jot-
ka haittaisivat merkittivisti sihkoisen asioinnin toteutumista valtion osalta.
Virheellisyydet kiinteistotietojirjestelméssd johtuvat pidasiassa siitd, ettei-
vat kaikki valtion kiinteistbomaisuutta hallinnoivat virastot ja laitokset ole
noudattaneet valtion kiinteistdvarallisuuden hankinnasta, hallinnasta ja hoi-
tamisesta annetun valtioneuvoston asetuksen (1070/2002) 8 §:ssd saddettya
kirjaamisvelvoitetta. Kirjaamisviranomaisilla on my6s havaittu olevan eri-
laisia kirjaamisk#ytintdjd. mahdollisen sihkoisen kiinteistonvaihdannan
hyddyntiminen tidysiméaariisesti valtion toiminnassa edellyttéisi siten ny-
kyistd suurempaa tarkkuutta sekd kiinteistojen haltijavirastoilta ettd kirjaa-
misviranomaisilta. Joka tapauksessa valtion kiinteistbomaisuuden koko-
naisohjauksen kannalta kiinteistotietojirjestelmaa tulisi voida hyddyntéd
nykyisti tehokkaammin ja jarjestelmén kehittamistydssa tulee kiinnittdd
huomiota myds valtion konserniohjauksen tarpeisiin.

Sihkdinen kiinteistonvaihdanta edellyttdisi kaupparekisterikdytdntdjen
muuttamista (ainakin) valtion liikelaitosten osalta. Nykyisin kaupparekiste-
riin ei merkitd valtion liikelaitosten toiminimenkirjoittajia, vaan ainoastaan
hallitus ja toimitusjohtaja, jotka eivit kuitenkaan kaytanndssi useinkaan al-
lekirjoita kiinteistokauppoja. Sahkoinen jérjestelma ei néin ollen pystyisi
tarkastamaan suoraan kaupparekisteristi, onko ao. henkil6114 nimenkirjoi-
tusoikeus.

4. Kehittynyt sdhkoinen allekirjoitus

Uuden sihkdisti tunnistamista ja sdhkoisid allekirjoituksia koskevan lain
(7.8.2009/617) mukaan kehittyneen sihkoisen allekirjoituksen voi tehdd
vain laatuvarmenteella. Pankkien tarjoamilla tunnistamisvalineilld, joita
kaytetddn yli 99 % tunnistamistapauksista sahkdisessa hallinnossa, ei voi
tehd kehittynyttd sdhkoisté allekirjoitusta. Jos ja kun vaaditaan kehittynyt-
t4 sahkoistd allekirjoitusta, timi rajoite tulee ottaa huomioon, koska se vé-
hentdd merkittivisti kansalaisten mahdollisuuksia hyddyntéa jérjestelmaa.

5. Valtion yhteisten IT ratkaisujen hyodyntiminen
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Valtiovarainministeri6 haluaa kiinnittdd myos huomiota tulevien tietojérjes-
telmien rakentamiseen ja sithen, etté jirjestelmaratkaisuissa tulee hyodyn-
tad julkisen hallinnon yhteisratkaisuja ja palveluita, kuten verkkotunnista-
misen ja maksamisen yhteispalvelua VETUMAa, kehitteilld olevaa Kansa-
laisen asiointitilid sekd valtion yhteisté integraatioratkaisua. Ndiden lisdksi
tulisi selvittdd mahdollisuudet toteuttaa lainmukaisten valtakirjojen rekiste-
roinnin yhteinen ratkaisu.
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