Hallituksen esitys Eduskunnalle sdhkois-
td kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamismenette-
lyéd koskevaksi lainsdddannoksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan, ettd maakaareen lisdtddn sdhkoistd kiinteiston kauppaa,
panttausta ja kirjaamismenettelyd koskevat sddnnokset. Esityksen tarkoituksena
on mahdollistaa séhkoiset asiakirjat ja asiointitavat myds kiinteistod koskevissa
oikeustoimissa. Lainsddddnnon uudistamisen ohella timé edellyttdisi monipuolis-
ten sdhkoisten palvelujen kehittdmista.

Ehdotuksen mukaan kiinteiston kauppakirja voidaan tehdd sdahkoisesti oikeusmi-
nisterion pitiméssa tietojdrjestelméssd. Kauppa syntyisi, kun myyji ja ostaja ovat
allekirjoittaneet kauppakirjan laatuvarmennetulla sdhkdiselld allekirjoituksella tai
muulla tietoturvallisella menetelmélld. Kauppa tehtdisiin séhkoiselld lomakkeella,
jota tdydennettdisiin ja tarkistettaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja erdiden
muiden viranomaisrekisterien tiedoilla. Jérjestelmi valvoisi, ettd kauppakirjan
sisdltd vastaa lain vaatimuksia ja ettd se on asianmukaisesti allekirjoitettu.

Sdhkoiseen kaupankdyntijdrjestelmain liitettdisiin palveluja, jotka mahdollistavat
sen, ettd kauppahinta maksetaan samaan aikaan kun kauppa tehddén. Kaupan te-
kemisen yhteydessd voitaisiin huolehtia myo6s vakuuksien siirtimisestd. Nama
ominaisuudet ovat tarpeen, jotta kiinteiston kauppa voitaisiin tehda etdkauppana
kéteiskauppaehdoin.

Sdhkoisessd kaupassa ei kaytettdisi julkista kaupanvahvistajaa. Kiinteiston luovu-
tustiedot siirrettdisiin eri viranomaisille suoraan séhkdisistd kauppakirjoista. Myos
lainhuudatus tulisi vireille ilman eri hakemusta. Ostajan ei endé tarvitsisi erikseen
hakea omistusoikeutensa kirjaamista eikd yleensd toimittaa myoskaén liiteasiakir-
joja kiinteiston sijaintipaikan kérdjéoikeuteen. Kirdjdoikeudessa kirjaamisasiaa
késiteltdisiin yksinomaan sidhkodisessd muodossa.

Ehdotuksen mukaan nykyiset paperimuotoiset panttikirjat voidaan korvata sdhkoi-
silld panttikirjoilla. Sdhkdinen panttikirja muodostuisi lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin tehtévilld kirjauksilla. Panttikirjan hallinnan fyysiseen luovutukseen nyky-
aan liittyvat oikeusvaikutukset korvattaisiin sdhkoisen panttikirjan saajaa koske-
valla rekisterimerkinnélla.



Kiinnitysti ja sdhkdisen panttikirjan siirtoa koskevat hakemukset voitaisiin tehda
sdhkoisesti asiointijarjestelmissd. Hakemus olisi allekirjoitettava samanlaisella
hakijan henkil6llisyyden luotettavasti todentavalla sdhkoiselld allekirjoituksella
kuin kauppakirjakin. Sdhkoisen asiointijdrjestelmidn avulla myods kiinnitysme-
nettelyd voitaisiin automatisoida.

Sdhkoinen kauppakirja ja panttikirja olisivat vaihtoehtoja perinteisille asiakirjoil-
le. Myo6s kiinnityshakemuksia voitaisiin edelleen toimittaa kirjallisesti. Paperi-
muotoisia asiakirjoja tai hakemuksia koskeviin sdédnndksiin ei ehdoteta muutoksia.

Esitykseen siséltyy ehdotukset avioliittolain ja perintokaaren muutoksiksi, joiden
mukaan puolison ja lesken suostumus voidaan antaa sdhkoisend. Liséksi ulosotto-
lakiin ehdotetaan véhdisid tarkistuksia, joka liittyvit sdhkoisten panttikirjojen
kéyttoon.

Maakaareen ehdotetaan lisittdvéksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kayttotarkoi-
tusta koskeva sddnnds sekd tehtdviksi muita henkil6tietojen késittelyn sddntelyyn
liittyvid tarkistuksia. Véestotietolakia ja verotustietojen julkisuudesta ja salassapi-
dosta annettuun lakiin lisdttdisiin sddnnokset, jotka mahdollistavat kuolinpesin
yhteyshenkilon tietojen siirtimisen verohallinnolta viestotietojarjestelméadn.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan noin kahden vuoden kuluttua
siitd, kun ne on hyviksytty ja vahvistettu. Siirtymikauden aikana kirjallisten pant-
tikirjojen muunto sahkoisiksi voitaisiin tehdd keskitetysti Oikeusrekisterikeskuk-
sessa. Véestotietolakiin ja verotustietojen julkisuudesta ja salssapidosta annet-
tuun lakiin sekd maakaaren henkilGtietojen kisittelyd koskeviin sddnnoksiin ehdo-
tettujen lainmuutosten olisi kuitenkin tarkoitus tulla voimaan jo noin puolen vuo-
den kuluttua siitd, kun lait on hyviaksytty ja vahvistettu.



YLEISPERUSTELUT
1.Nykytila
1.1. Lainsaidinto ja kiytinto

Kiinteiston kaupasta, kirjaamisesta sekd kiinteistopanttioikeudesta sdddetdén
maakaaressa (540/1995). Kiinteiston kauppa on maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan
tehtdvd madramuodossa. Sddnndksen 1 momentin mukaan kiinteiston kauppa on
tehtdva kirjallisella sopimuksella, jonka myyjé ja ostaja tai heiddn asiamiehensa
allekirjoittavat. Julkisen kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien
kauppakirjan allekirjoittajien ldsnd ollessa.

Maakaaren 2 luvun 1 §:n 2 nomentissa on lueteltu tiedot, jotka kiinteiston kau-
pasta on aina otettava kauppakirjaan. Kauppakirjasta on kiytidva ensinndkin ilmi
luovutustarkoitus eli ettd myyjén tarkoituksena on luovuttaa kiinteiston omistus-
oikeus ostajalle. Tdmaén lisdksi kauppakirjassa on yksiloitdva kaupan kohde, myy-
jé ja ostaja sekd kauppahinta tai muu vastike. Nama vdhimmaisehdot ovat osa
kiinteiston kaupan muotovaatimusta. Muista ehdoista osapuolet voivat pédéasialli-
sesti sopia vapaamuotoisesti. Poikkeuksena ovat kuitenkin sopimusehdot, jotka
vaikuttavat kiinteiston omistusoikeuden siirtymiseen tai pysymiseen eli niin sano-
tut lykkddvat ja purkavat ehdot. Téllaiset ehdot ovat pitevid vain, jos niistd on
sovittu kauppakirjassa.

Kiinteiston kaupan médramuotoa koskeva maakaaren 2 luvun 1 § on niin sanottu
varsinainen muotosidinnds. Jos kiinteiston kauppaa ei ole tehty sdddetylld tavalla,
kauppa on mainitun sddnndksen 3 momentin mukaan patemdton. Talloin kumpi-
kaan osapuoli ei voi esittdd vaatimuksia kauppakirjan perusteella eikd vaatia toi-
sen velvoittamista patevin sopimuksen tekemiseen. Maakaaren 13 luvun 1 §:n
mukaan kauppakirjassa oleva muotovirhe kuitenkin korjaantuu, jos sen perusteella
myonnetidin lainhuuto tai jos lainhuutohakemus on jétetty lepaamaén.

Kiinteiston kauppakirjaa koskevaa muotosdénnostd sovelletaan maakaaren 4 1-
vun nukaan kaikkiin muihinkin kiinteiston luovutuksiin kuin kauppaan, kuten
esimerkiksi kiinteiston vaihtoon ja lahjaan sekd sopimukseen méérdosin omistetun
kiinteiston jakamisesta. Samat muotovaatimukset koskevat myos kiinteiston kau-
pan esisopimusta ja purkusopimusta.

Kiinteiston kaupan muotosddnnokseen liittyy my0s maakaaren 2 luvun 3 §, jossa
sdddetddn kiinteiston myyntiin oikeuttavan valtuutuksen muodosta. Tdmén sddn-
noksen mukaan valtuutus on annettava kirjallisena. Valtakirjan on oltava myyjan
allekirjoittama ja siitd on kdytdva ilmi asiamiehen nimi ja myytivéa kiinteisto. Os-
tajan valtuutus voidaan antaa vapaamuotoisesti, mutta kdytdnnossd myos ostajat
antavat kirjallisen valtakirjan.

Kiinteiston kauppa on vanhastaan ollut miidrdmuotoinen oikeustoimi. Vaatimus
médrdmuodosta sisiltyi jo vuoden 1734 lain maakaareen. Muotovaatimukset ovat



aikojen kuluessa muuttuneet verraten vidhdn. Kaupanvahvistajainstituutio otettiin
kayttoon 1930-Iuvulla ja samalla myos vuoden 1734 lain maakaaren edellyttdmien
kahden todistajan madrd vidhennettiin yhteen. Nykyisessd vuonna 1997 voimaan
tulleessa laissa ei endd edellytetd todistajaa kaupanvahvistajan lisidksi. Nykyiseen
lakiin kirjattua kaupan osapuolten ldsndolon yhtiaikaisuusvaatimusta ei aiemmin
ollut laissa mainittu, mutta oikeuskdytdnnon perusteella sitd vaadittiin aiemmin-
kin. Ennen nykyistd lakia mairamuodossa tehtyyn kauppakirjaan edellytettiin
otettavaksi kaikki kaupan olennaiset ehdot.

Tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta annetun lain (458/2002, jiljempénd
sdahkokauppalaki) 12 §:n mukaan laissa olevan vaatimuksen sopimuksen kirjalli-
sesta muodosta tayttdd my0s sellainen sdhkdinen sopimus, jonka sisiltod ei voida
yksipuolisesti muuttaa ja joka sdilyy osapuolten saatavilla. Jos sopimus on lain
mukaan allekirjoitettava, tdmén vaatimuksen tiyttdd sdhkdisistd allekirjoituksista
annetun lain (14/2003) 18 §:n mukainen kehittynyt sahkdinen allekirjoitus. Valin-
naisen muodon ulkopuolelle on kuitenkin rajattu kiinteiston kauppaa tai muuta
luovutusta koskevat sopimukset sekéd perhe- ja perintdoikeudelliset oikeustoimet.
Sédhkokauppalailla on tdytdntoonpantu Euroopan parlamentin ja neuvoston direk-
tiivi tietoyhteiskunnan palveluja, erityisesti sdhkoistd kaupankédyntid, sisdimarkki-
noilla koskevista tietyistd oikeudellisista ndkokohdista (2000/31/EY, jédljempénd
sahkoistd kaupankédyntid koskeva direktiivi). Séhkoisistd allekirjoituksista annettu
laki puolestaan perustuu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiiviin sdhkoi-
sistd allekirjoituksista koskevista yhteison puitteista (1999/93/EY).

Kiinteiston kauppaan liittyy olennaisesti kirjaamisjérjestelma, lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteri, joka on osa sdhkoisessdé muodossa ylldpidettavdd valtakunnallista
kiinteistotietojarjestelméd. Kiinteiston omistusoikeus kirjataan lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteriin myontdmalld saannolle lainhuuto.

Lainhuudatushakemuksen tekemistd koskevat maakaaren II osan yleiset kirjaa-
misasioita koskevat sddnnokset. Niiden mukaan kirjaamishakemus on tehtidva
kirjallisesti ja hakijan tai hakemuksen laatijan on se allekirjoitettava. Hakija saa
esittdd hakemuksensa my0s suullisesti kirjaamisviranomaisessa, jos asia kdy sel-
vésti 1lmi esitetyistd asiakirjoista. Kirjallinen hakemus voidaan toimittaa kirjaa-
misviranomaiselle my0s postitse tai lahetin vélitykselld. Kirjaamisasia tulee vireil-
le, kun hakemus on esitetty tai toimitettu toimivaltaiselle kirjaamisviranomaiselle.
Vireille tulleesta hakemuksesta tehdddn viipyméttd merkintd lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin.

Kirjaamishakemus voidaan haluttaessa tehdd oikeusministeridssd laaditulle lo-
makkeelle, joka on saatavissa myds internetissd oikeusministerion kotisivuilta.
Hakemusta ei kuitenkaan voida toimittaa kirjaamisviranomaiselle suoraan verkon
kautta. Koska kirjaamisviranomaisessa késiteltdviin asioihin sovelletaan lakia
sdahkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa (13/2003), hakemus voidaan peri-
aatteessa toimittaa esimerkiksi telekopiona tai muuna sdhkdisend viestind. Kiy-
tannossd sdhkoinen asiointi ei kuitenkaan sovellu hyvin lainhuutohakemukseen,
silld lainhuudon hakijan on maakaaren 12 luvun 1 §:n mukaan liitettdvd hakemuk-
seen muun muassa saannon perusteena oleva asiakirja alkuperdisend taikka kau-



panvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jéljennoksend.
Liséksi lainhuudon hakijan on esitettdvd usein todistus veron suorittamisesta.
Vaadittavia asiakirjoja ei voida toimittaa sdhkdisilld vélineilld. Jos lainhuutoa on
kuitenkin haettu sdhkoiselld viestilld, hakemus merkitdédn vireille tulleeksi ja haki-
jalle varataan tilaisuus tdydentdd hakemustaan mainittujen asiakirjojen osalta.

Luovutuksensaajalla on velvollisuus hakea lainhuutoa. Maakaaren 11 luvun 1 §:n
yleisen lainhuudatusvelvollisuuden perusteella jokainen on velvollinen hakemaan
saannolleen lainhuudon méairdajassa, joka on yleensd kuusi kuukautta kauppakir-
jan tai muun saantokirjan tekemisestd. Lainhuudatusvelvollisuutta tehostaa lisdksi
uhka varainsiirtoveron korottamisesta.

Kéytdnnosséd lainhuutoa haetaan paljon nopeammin kuin mitd sdéddetty mééraaika
edellyttdisi. Kiinteiston luovutuksensaajalle on nimittdin eduksi hakea lainhuutoa
mahdollisimman nopeasti, koska lainhuudon hakemiseen liittyy merkittdvid luo-
vutuksensaajaa suojaavia oikeusvaikutuksia, kuten suoja kiinteiston myyjéan teke-
mii uusia oikeustoimia kohtaan. Tarve kéyttdd ostettua kiinteist6d vakuutena edel-
lyttdd usein myds lainhuudon hakemista. Tyypillinen lainhuudon hakuaika on
noin kuukausi kaupantekohetkestd. Noin puolessa kaupoista lainhuutoa haetaan
kahdessa viikossa.

Myo6s maakaaren 7 luvun 5 §:n mukaiset saantotietomerkinnit, jotka perustuvat
kaupanvahvistajien ilmoituksiin, turvaavat rekisterin omistajatietojen ajantasai-
suutta. Kdytdnndssd ilmoitusmenettely on kuitenkin ollut hidasta. Tiedonkulun
nopeuttamiseksi on vireilld lainmuutos, jonka keskeisend osana on ilmoitusliiken-
teen sdhkdistiminen (hallituksen esitys erdiksi kiinteistdjen omistajatietojen ajan-
tasaisuutta parantaviksi saannoksiksi, HE 75/2005 vp).

Kirjaamisasiat on maakaaren 6 luvun 9 §:n mukaan ratkaistava viivytyksettd la-
kemuksen mukaisesti, jollei kirjaamiselle ole estettd. Késittelyajat ovatkin verra-
ten lyhyitd. Padtos kirjaamisasiassa tehddén merkitsemalld asian ratkaisu lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin. Toimituskirjaksi hakija saa todistuksen rekisteriin asian
lopullisesta ratkaisusta tehdyistd merkinndisté tai erillisen pdatoksen, johon mer-
kitddn ratkaisun siséltd, kirjaamisviranomaisen nimi ja ratkaisupdivd. Kéytdnnossa
toimituskirja on lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tuloste, jonka ratkaisija allekir-
joittaa.

Panttioikeus kiinteistdon perustetaan maakaaren 15 luvun 2 §:n mukaan vahvis-
tamalla kiinteistoon kiinnitys ja luovuttamalla kiinnityksestd todistukseksi saatu
panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi. Velkojan ja pantinantajan viliselle
panttaussopimukselle ei ole asetettu muotovaatimuksia. Kauppakaaren 10 luvun
1 §:n sddnnds, jonka mukaan panttaussitoumus on annettava kirjallisesti tai kah-
den todistajan ldsndollessa, on ohjeellinen. Sen sijaan kiinnityshakemus on maa-
kaaren 16 luvun 4 §:n mukaan tehtévi kirjallisesti. Samalla tavalla kuin lainhuu-
datushakemus se voidaan haluttaessa tehdi oikeusministeriossi laaditulle, interne-
tissd saatavissa olevalle lomakkeelle. Kiinnityshakemustakaan ei voida toimittaa
kirjaamisviranomaiselle suoraan tietoverkon kautta. Kéytdnndsséd kiiinnityshake-
muksia ei tehdd sdhkdisind viesteind. Témé voi johtua sdhkoisestd asioinnista vi-



ranomaistoiminnassa annetun lain 9 §:n mukaisesta allekirjoitusvaatimuksesta.
Sen nojalla on katsottu, ettd kiinnityshakemus on allekirjoitettava sdhkoisisté alle-
kirjoituksista annetun lain 18 §:n vaatimukset tayttavélld kehittyneelld sdhkoiselld
allekirjoituksella, joka perustuu laatuvarmenteeseen ja joka on luotu turvallisella
allekirjoituksen luomisvilineelld.

Kun kirjaamisviranomainen on vahvistanut kiinnityksen hakemuksen perusteella,
hakijalle annetaan esipainetulle panttikirjalomakkeelle tulostettu panttikirja todis-
tukseksi kiinnityksestd. Maakaaren 17 luvun 1 §:n pddsddnnén mukaan panttioi-
keus syntyy, kun panttikirja luovutetaan velkojalle tdlld olevan saamisen vakuu-
deksi. Jos panttikirja on kiinnityshakemuksessa miérdtty annettavaksi nimetylle
velkojalle saamisen vakuudeksi, velkoja saa panttioikeuden jo silloin, kun kiinni-
tys vahvistetaan.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoista ilmenevét kiinteistoon vahvistetut kiin-
nitykset. Perustetuista panttioikeuksista ja panttivelkojista rekisteristi ei sen sijaan
yleensd saa tietoa. Kiinnitystd koskeviin rekisteritietoihin voidaan tosin maakaa-
ren 16 luvun 9 §:n mukaan tehdd merkintd siitd, kenen hallinnassa panttikirja on.
Jos kiinnityshakemukseen on merkitty panttikirjan saaja, tdmid tieto merkitdin
rekisteriin jo kiinnityksen vahvistamisen yhteydessd. Muussa tapauksessa velkoja
tai kiinteiston omistaja voi myShemmin ilmoittaa panttikirjan haltijan merkitti-
véksi rekisteriin. Haltijamerkinndlld ei ole vaikutusta siihen, kenelld on panttioi-
keus kiinteistoon. Rekisteriin ilmoittautumisella velkoja voikin varmistaa ainoas-
taan sen, ettd hdn saa tiedon esimerkiksi kiinteiston ulosotosta tai vakuutuskorva-
uksesta.

Haltijamerkintdd koskevan sddntelyn tarkoituksena oli, ettd panttikirjan hallintaa
koskeva ilmoitusliikenne tapahtuisi sdhkdisessdé muodossa. Séhkoistd tiedonkul-
kua kirjaamisviranomaisten ja suurimpien velkojatahojen kanssa ei kuitenkaan ole
toteutettu, p kérdjdoikeudet vaativat panttikirjan esitettdvéksi hallintaa koskevan
merkinnédn tekemistd varten. Kéytdnndssé haltijamerkinnét ovatkin puutteellisia.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin padsisdltd koostuu lainhuutoja, erityisten oikeuk-
sien kirjauksia ja kiinnityksid koskevista tiedoista. Lisdksi rekisteriin merkitdin
tietoja erilaisista kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista, kuten pak-
kotiytdntoonpanoon tai muuhun viranomaispddtokseen perustuvista vallintarajoi-
tuksista. Rekisterin tietosiséllostd sdddetddn maakaaren 7 luvun 1 §:ssd, minkd
lisdksi tdydentdvid ja tdsmentdvid sddnnoksid on annettu lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd annetussa asetuksessa.

Vuoden 2005 alussa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd oli 2,4 miljoonaa voimas-
saolevaa lainhuutoa. Erityisen oikeuden kirjauksia oli yhteensd noin 35 000, joista
vuokraoikeuden kirjauksia oli noin 15 000 kappaletta. Kiinnityksid oli yli 2,5 mil-
joonaa, joiden yhteinen rahaméddrd on noin 160 miljardia euroa. Kirjaamishake-
musten médrd vaihtelee voimakkaasti taloudellisten suhdanteiden mukana. Vuon-
na 2004 kisiteltiin yhteensd 726 000 kirjaamisasiaa, joista lainhuutohakemuksia
oli 110 000 ja uusien kiinnityshakemuksia 151 000 kappaletta.



Vaikka kirjaamisen hakeminen on nykyain varsin yksinkertaista, suuri osa hake-
muksista tehdddn pankin tai muun asiamiehen vilitykselld.. Kirjaamisasioiden
kisittely on pédosin siirretty kansliahenkilokunnan tehtdviksi. Ratkaisu on kui-
tenkin siirrettdvd tuomarin tai notaarin tehtdvéksi, jos se on asia on laaja tulkin-
nanvarainen tai muutoin vaikea.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on 7 luvun 2 §:n mukaan julkinen. Tietoja saa
kirjaamisviranomaisilta ja useilta muilta viranomaisilta kirjallisina todistuksina,
mutta nykyadn tietoja luovutetaan pddasiallisesti teknisen kayttoyhteyden avulla.
Vuosittain tietopalvelun kautta annetaan noin 2 miljoonaa todistusta. Nyky&ain
tietopalvelusta ja tietojen luovuttamisen edellytyksistd sdddetdén kiinteistotietojér-
jestelmaisti ja siitd annettavasta tietopalvelusta annetussa laissa (453/2002).

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoilla on maakaaren 7 luvun 3 §:n mukaan
niin sanottu julkisuusvaikutus. Jokaisen kiinteistdd koskevan oikeustoimen tekijan
katsotaan saaneen tiedon lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkinnoistd kirjaamis-
pdivdd seuraavana arkipdivand, eikd vilpittdmén mielen suojaa voi tdmén jilkeen
endd saada. Vaikka téstd voidaan pditelld rekisterin tarkoituksena olevan kiinteis-
toon kohdistuvien oikeuksien julkistaminen ja siten vaihdannan edistdminen, lais-
sa ei ole nimenomaista sddnnosté rekisterin kayttotarkoituksesta.

1.2. Kansainvilinen kehitys
1.2.1. Yleista

Useassa Euroopan valtiossa on vireilld hankkeita sdhkoisen kiinteistonvaihdannan
jarjestdmiseksi tai sithen siirtymisen perusedellytysten parantamiseksi. Varsinai-
sen sdhkoisen kiinteistonvaihdannan osalta hankkeet ovat vasta suunnittelu- tai
kokeiluvaiheessa. Vaikka hankkeiden yhtdaikaisuuden ja keskenerdisyyden vuok-
si el olekaan olemassa sellaisia ulkomaisia esimerkkejd, joita sdhkdisen kiinteis-
tonvaihdannan valmistelussa voitaisiin selkeésti seurata, seuraavassa luodaan kat-
saus Pohjoismaissa ja erdissd Euroopan unionin jisenmaissa vireilld oleviin hank-
keisiin. Kaikissa ndissd maissa sdhkdisen kiinteistonvaihdannan perusedellytys
sdahkoisestd, automaattisen tietojenkisittelyyn perustuvasta rekisterijarjestelmaista,
on kunnossa.

Kehitys Euroopan unionin jdsenmaissa liittyy unionin tavoitteeseen edistdd séh-
koistd litketoimintaa ja yleisemminkin vdhentdd oikeustoimiin vaadittavia muo-
dollisuuksia. Tétd ilmentdd myos sdhkoistd kaupankdyntid koskevan direktiivin
pddsaantd, jonka mukaan jdsenvaltioiden on huolehdittava, ettd niiden oikeusjar-
jestelmissd annetaan mahdollisuus patevien sopimusten tekemiseen sédhkdisessi
muodossa.

Jasenvaltiot voivat kuitenkin sdilyttda kirjallisen médramuodon direktiivin 9 artk-
lassa mainittujen sopimustyyppien osalta. Néihin kuuluvat muun muassa sopi-
mukset, joilla luodaan tai siirretddn oikeuksia kiinteddn omaisuuteen sekd sopi-
mukset, jotka lain mukaan edellyttidvit tuomioistuimen, viranomaisten tai julkista



valtaa kiyttdvien ammatinharjoittajien myotévaikutusta. Useassa valtiossa kiin-
teistdjd koskevien oikeustoimien madrdmuotoon kuuluukin kirjallisen sopimuksen
lisdksi myds muita vaatimuksia, kuten velvollisuus tehdd oikeustoimi notaarin
avustamana. Yhteinen kiinteiston luovutukseen liittyvé piirre on se, ettd sopimus-
asiakirja on toimitettava tuomioistuimeen tai muulle viranomaiselle kirjattavaksi.

Direktiivissd on pidetty silmilld ennen kaikkea tavaroiden ja sdhkdisten palvelu-
jen verkkokauppaa. Myds sidhkdisen kiinteistonvaihdannan kehittdminen on di-
rektiivin tavoitteiden mukaista. Téatd ilmentdd muun muassa se, ettd jisenvaltioi-
den tulee viiden vuoden vilein toimittaa komissiolle kertomus, miksi niiden mie-
lestd on tarpeen olla soveltamatta sdhkdistd muotoa koskevaa sddntelyd sopimuk-
siin, jotka edellyttidvit tuomioistuimen, viranomaisten tai julkista valtaa kéyttdvien
ammatinharjoittajien mydotavaikutusta. Direktiivin johdanto-osassa todetaan ni-
menomaisesti, ettei direktiivi vaikuta jdsenvaltioiden mahdollisuuksiin asettaa
yleisid tai erityisid oikeudellisia vaatimuksia, jotka koskevat turvallista sahkoistéd
allekirjoitusta.

Euroopan ulkopuolella sdhkoistd kiinteistonvaihdantaa koskevia hankkeita on
toteutettu ainakin Kanadassa, Uudessa-Seelannissa ja Australiassa. Ndissd valti-
oissa kiinteiston vaihdantaa koskeva lainsdddénto ja rekisterijarjestelmat ovat niin
erilaiset, ettd hankkeiden kuvaus jétetddn tdmén katsauksen ulkopuolelle.

1.2.2. Iso-Britannia

Euroopan mittavin séhkodisen kiinteistonvaihdannan hanke on vireilld Isossa-
Britanniassa, tarkemmin Englannissa ja Walesissa. Hankkeen tarkoituksena on
korvata automaattiseen tietojenkésittelyyn perustuvalla sdhkoiselld jarjestelmalla
kaikki kiinteiston kauppaan perinteisesti kuuluvat kirjallista muotoa edellyttavét
menettelyt. Tavoitteena on saada aikaan jarjestelma, jota voidaan kayttdd vilinee-
nd sekd tietokoneella laaditun kiinteistonkaupan sopimusluonnoksen toimittami-
sessa sahkoisesti kaupan toiselle osapuolelle ettd saannon viranomaiskirjauksessa.

Ensimmaiset ehdotukset sdhkoisen kiinteistonvaihdannan jéarjestimisestd annettiin
vuonna 1998. Tuolloin julkaistiin lakikomission (Law Commission) ja kirjaamis-
laitoksen (HM Land Registry) raportti Land Registration for the Twenty First
Century. Néiden ehdotusten pohjalta sédhkoiselle kiinteistonvaihdannalle luotiin
normiperustaa vuonna 2002 sddtdmalld kirjaamista koskevista lakimuutoksista
(Land Registration Act).

Yhtend hankkeen taustalla olevana keskeisend tekijand on ollut tarve poistaa ny-
kyisen kiinteistonvaihdannan epikohtia, jotka liittyvdt vallitsevaan kdytdntoon
tehdd useita yhtdaikaisesti toteutettaviksi tarkoitettuja toisiinsa ketjuuntuneita
kiinteistonkauppoja. Tama kiytdntd on vaikuttanut myds moniin jarjestelmén eri-
tyispiirteisiin, kuten erityisen tirkednd pidettyyn mahdollisuuteen seurata ketjuun-
tuneiden kauppojen toteuttamisvaiheita.

Jéarjestelmédn kehittdmiseen on vaikuttanut myds vallitseva kdytidnto tehdé kiinteis-
ton kaupat sddnndnmukaisesti asiamiesten, kuten asianajajien tai kiinteistonvilit-



tdjien avulla. Séhkoisen kiinteistonvaihdannan jérjestelmén on tarkoitus toimia
suljetun intranetin puitteissa, jolloin verkkoyhteyden kayttd edellyttdd rekis-
terinpitdjan kanssa tehtdvdd sopimusta. Jarjestelmédn ytimend on keskuspalvelu,
joka yhdistdd kaikki vaihdantatoimen osapuolet, koordinoi sopimuksenteon eri
vaiheet ja péivittdd rekisterin. Sdhkoisessi jirjestelméssd sopimus syntyy, ja sa-
malla rekisteriin tulee merkintd saannosta, kun osapuolten edustajat ovat ilmoitta-
neet, ettd sopimus on saavutettu ja he ovat allekirjoittaneet sopimuksen sdhkdises-
ti. Tarkoituksena on, ettd jirjestelméssd kdytetdéin kehittyneitd, laatuvarmentee-
seen perustuvia sdhkoisid allekirjoituksia. Niissd harvinaisissa tapauksissa, joissa
myyjd ja ostaja toimivat Iman asianajajia, kauppa voitaisiiin tehdd sidhkoisesti
rekisteriviranomaisessa.

Keskuspalveluun liittyy sdhkdinen varainsiirtopalvelu, jonka avulla vaihdantatoi-
meen liittyvit rahavelvoitteet, kuten kauppahinnan maksu sekd verojen ja muiden
suoritteiden maksu, voidaan tehd jarjestelmén kautta. Maksut selvitetddn keskite-
tysti yhdessd agenttipankissa, joka hoitaa eteenpdin kaikkien osapuolten ensin
sille suorittamat maksut. Tdménhetkisen aikataulun mukaan keskeisten jirjestel-
méén liittyvien palvelujen arvellaan olevan kdytossd vuoden 2007 puolivéliin
mennessa.

Jo nyt velkojat kayttdvit vakiintuneesti mahdollisuutta ilmoittaa rekisteriin sih-
koisesti kiinnityksen poistamisesta (Electronic notification of discharges, ENDs).
Pilottihankkeena kokeillaan rekisterdintipalvelua, jossa kiinnitys poistuu luo-
tonantajan ilmoituksesta automaattisesti (Electronic discharges, EDs). Edelleen
jarjestelmid suunnitellaan kehitettévéksi niin, ettd kiinnityksid voidaan myos la-
kea ja perustaa sdhkoisesti. Jarjestelméin edellyttimin sdahkdisiin asiakirjoihin
liittyvan lainsdddédnnon ei kaavailla tulevan voimaan ennen vuoden 2006 loppua.

Helmikuusta 2002 auktorisoidut tahot ovat voineet tehdd rekisteriin sdhkoisid i-
moituksia yksinkertaisissa, kuten omistajaksi rekisterdidyn nimen- tai osoitteen-
muutosta koskevissa asioissa. Helmikuussa 2005 aloitetussa pilottihankkeessa
sdahkoisesti voidaan tehdd myos ilmoituksia, jotka edellyttivit lomakkeiden liit-
tdmista.

1.2.3. Alankomaat

Alankomaat on esimerkki sdhkdisen kiinteistonvaihdannan hankkeesta oikeusjar-
jestyksessd, jossa notaarilla on keskeinen rooli kiinteistonvaihdannassa. Alanko-
maissa notaari vahvistaa saantokirjan ja toimittaa sen kirjattavaksi asiakirjarekis-
teriin. Vastaavasti notaari toimii myos kiinteistokiinnitysten osalta. Perinteisesti
alkuperdinen asiakirja on ldhetetty rekisteriin paperimuodossa postitse.

Mainittua menettelyd on pyritty 1990-luvun loppupuolella nykyaikaistamaan niin,
ettd asiakirjat voidaan toimittaa rekisteriin sdhkoisessd muodossa. Koska asiakir-
joja toimittavat rekisteriin ldhes ainoastaan notaarit, séhkoisen jérjestelmdn on
tarkoitus toimia suljetussa verkossa ennalta tehdyn rekisterditymisen nojalla.
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Paperimuodossa toimitetut asiakirjat on jo aiemmin arkistoitu sdahkoisessd muo-
dossa skannauksen avulla, nutta tima menettely ei ole mahdollistanut rekisterin
automaattista paivittdmistd. Kun notaari laatii asiakirjan suoraan sdhkoiselle b-
makkeelle ja allekirjoittaa sen kehittyneelld, laatuvarmennetulla sdhkdoiselld alle-
kirjoituksella, rekisterdintimenettely voitaisiin toteuttaa tiysin automatisoidusti.
Rekisterinpitdjd tallentaisi sdhkoisesti laaditun asiakirjan tiedostona, jonka notaari
voi my0s tulostaa kirjallisena asiakirjana. Tietoteknisesti valmistellun jérjestelmén
toteuttaminen edellyttdd, ettd lainsddddnndssd mahdollistetaan sdhkdisessd muo-
dossa olevien asiakirjojen rekisterdinti.

1.2.4. Ruotsi

Ruotsissa sdhkoistd kiinteistonvaihdantaa on pyritty edistiméén vireilld olevalla
lainsdddantohankkeella, joka koskee sdhkodisen asioinnin mahdollistamista kir-
jaamisasioissa (Elektroniskt ansokningsforfarande i inskrivningsidrenden, m.m.).
Tarkoituksena on, ettd kiinteistdjd koskevat kirjaamishakemukset voidaan jatkossa
tehdd sdhkoisesti internetin kautta. Niilld instituutioilla, joilla on ollut aiemmin
suorakdyttooikeus suljetussa jarjestelmdssi, olisi mahdollisuus tehdd hakemuksia
sdahkoisesti myos titd kautta. Lakiin ei ehdoteta sddnndksid siitd, missd kirjaamis-
asioissa sdhkoinen hakemusmenettely olisi mahdollista. Ensi sijassa pyritdin
mahdollistamaan sdhkdiset kiinnitys- ja lainhuutohakemukset, mutta tietoteknis-
ten ratkaisujen kehittyessé pyritddn luomaan mahdollisuus my6s muiden kirjaa-
mishakemusten tekemiseen séhkoisesti.

Tietotekniikan nopean kehittymisen vuoksi laissa ei ehdoteta mairiteltdviksi vaa-
timuksia, joita sdhkoiselle allekirjoitukselle asetetaan kirjaamishakemuksen yh-
teydessd. Jos lainhuutohakemus tehdddn sdhkdisesti, myds saantokirja voidaan
toimittaa sdhkoisesti alkuperdisen asiakirjan sdhkoisend kopiona. Tdmé mahdolli-
suus ehdotetaan kuitenkin \ddrinkdytosten vélttdmiseksi rajoitettavaksi vain tiet-
tyihin luotettaviin ja julkisen valvonnan alaisiin tahoihin. Saantokirjan laatimista
jo alunperin sdhkdisesti ja sen kytkemistd saannon kirjaamiseen lakiehdotuksessa
ei kasitell4.

Ehdotukseen sisdltyy myods muutoksia, joiden tarkoituksena on mahdollistaa sih-
koiset rutiinit asiakirjojen ja asioiden késittelyssd kirjaamisviranomaisessa. Lisdk-
si ehdotetaan, ettd kiinteiston lainhuudon haltija saa suorakéyttdoikeuden kiinteis-

toadn koskeviin rekisteritietothin. Lakimuutosten ehdotetaan tulevan voimaan
1.4.2006.

Kiinteistopanttioikeuden osalta Ruotsissa on ollut mahdollista kéyttdd sdhkoisid
panttikirjoja (datapantbrev) vuodesta 1994. Sdhkoisistd panttikirjoista sdddetddn
maakaaren (Jordabalk, 994/1970) 6 ja 22 lukuihin tehdyissé lisdyksissi sekd pant-
tikirjarekisteristd annetussa laissa (Lag om pantbrevsregister, 448/1994).

Séhkoiselld panttikirjalla tarkoitetaan Ruotsissa kiinnityksestd tehtdvdd merkintda
sdhkdisessd muodossa olevaan panttikirjarekisteriin, jota ylldpitdd maanmittaus-
laitos (Lantmiteriverket). Rekisterinpitdjd tekee paperimuotoisen panttikirjan si-
jasta merkinnén rekisteriin joko kiinnityksenhakijan pyynnostd (uusi kiinnitys) tai
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panttikirjan haltijan pyynndstd (aiemmin mydnnetty kiinnitys). Rekisterimerkin-
nélld on samat oikeusvaikutukset kuin paperimuotoisen panttikirjan hallinnalla.
Sdhkoinen panttikirja katsotaan luovutetuksi velkojalle, kun velkoja on rekisterdi-
ty panttikirjan haltijaksi.

Vaikka nykyédédn valtaosa panttikirjoista on sdhkdisid, jarjestelmi koskee kaytin-
ndssd ainoastaan ammattimaisia luotonantajia, silld panttikirjan haltijaksi voidaan
merkitd vain siihen rekisterinpitdjéltd luvan saanut taho. Luvan saaminen edellyt-
tdd, ettd hakijalla on riittdvét tekniset edellytykset (vélineet ja asiantuntemus), ettd
julkisten maksujen maksamiseen on olemassa tyydyttdvit muodot ja ettd hakija
muutoin tdyttdd sopivuusvaatimuksen.

1.2.5. Tanska

Tanskassa sahkoisiin asiakirjoihin perustuvan kirjaamisjarjestelmin valmistelu
aloitettiin ensimmadis td kertaa vuonna 1996. Valmisteluty6 kuitenkin keskeytettiin
vuonna 2000 annetun mietinnén (Betaenkning om papirlos tinglysning,
1393/2000) jilkeen. Mietinnon mukaan tuolloisella tekniikalla oli mahdollista
luoda vain rajoitettu malli, joka vastasi pitkdlti Ruotsin sdhkoisid panttikirjoja
koskevaa jirjestelmid. Sédhkoisessd ymparistossd katsottiin voitavan kasitelld vain
sisélloltadn pitkélti standardisoituja panttikirjoja ja vain erityisten hyvéksyttyjen
tahojen katsottiin voivan toimia siind.

Valmistelutyd on aloitettu uudelleen vuoden 2003 loppupuolella. Oikeusministe-
rion asettama toimikunta on antanut ensimméisen osamietintonsid kesdkuussa
2005 (Varetagelse af tinglysningsopgaven, 1461/2005). Mietinnon tarkoituksena
oli selvittdd kirjaamistehtdvien organisointia sdhkdiseen kirjaamisjérjestelmadn
siirryttdessd. Téltd osin mietinndssd ehdotetaan siirtymistd keskitettyyn kirjaamis-
jérjestelmédn ja kirjaamisen organisointia julkisen ja yksityisen yhteistydmallin
kautta. Kirjaaminen olisi edelleen tuomioistuimen hoitama viranomaistehtéva,
mutta yksityinen sektori otettaisiin mahdollisimman suuressa miérin mukaan tek-
nisten ratkaisujen suunnitteluun ja yllapitoon.

Varsinaisesta paperittomasta kirjaamisjirjestelméstd on tarkoitus antaa my6hem-
min erillinen osamietintd, joka valmistuu tdménhetkisten arvioiden mukaan vuo-
denvaihteessa 2005-2006. Ensimmdiisessd osamietinndssd késitellddn tdmén
vuoksi vain yleisid suuntaviivoja, joiden pohjalle jirjestelméé on tarkoitus kehit-
tdd valitun organisointimallin puitteissa ja nykyisid menettelytapoja parantaen.
Nykyiselldadn hakemukset tehdddn kirjallisesti ja automaattista tietojenkisittelya
hyddynnetiddn vasta viranomaisen sisdisessd ja viranomaisten keskindisessad vies-
tinndssd. Tarkoituksena on ulottaa séhkdinen menettely jo hakemusvaiheeseen
niin, ettd kirjaamishakemus voidaan jatkossa tehda internetissé kaikille avoimen
vuorovaikutteisen www-sivun kautta. Sivuihin kytketddn myo6s maksujérjestelma,
jonka avulla kirjaamismaksut voidaan suorittaa. Ammattimaisille toimijoille on
tarkoitus luoda yhteistyossi erillinen suorakdyttoyhteys rekisteriin. Lisdksi padsya
kirjaamisrekisterin tietoihin internetin kautta parannetaan. Sdhkodiseen kirjaamis-
jérjestelmidn siirtymisesti ei ole esitetty aikatauluarvioita.
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1.2.6. Norja

Norjassa on myos vireilld hankkeita, joiden tarkoituksena on luoda mahdollisuuk-
sia sdhkoisten asiakirjojen kdyttoon kiinteistdja koskevien oikeuksien kirjaamises-
sa. Sdhkoiseen menettelyyn siirtymisen helpottaminen liittyy Norjassa parhaillaan
meneillddn olevaan organisaatiomuutokseen, jossa kirjaamistehtdvét siirretddn
tuomioistuinlaitokselta valtion karttalaitokselle (Statens Kartverk) vuoden 2007
alkupuoleen mennessé. Siirron taustalla on pyrkimys koota kiinteistdtietojen hal-
linto yhdelle taholle, johon liittyy parhaillaan vireilld oleva kirjaamisrekisterid
koskevan tietojdrjestelmdn kehittdminen. Kehittdimisessd hyddynnetddn vuonna
1995 aloitettua kiinteistorekisterin ja kirjaamisrekisterin tiedot siséltdvida rekiste-
rid (Eiendomsregisteret, EDR), johon on nykyisin pdésy internetin kautta.

Kehitteilld olevan jérjestelmén tarkoituksena on, ettd nykyéddn kirjallisessa muo-
dossa tehtdvit kirjaamishakemukset voidaan jatkossa korvata sahkoisilld asiakir-
joilla. Nykyisten tietojen mukaan jérjestelmi olisi teknisesti valmis vuoden 2005
aikana.

Teknisen valmiuden lisdksi sdhkdiseen muotoon siirtyminen edellyttdd lainsda-
dantomuutoksia. Télta osin ei ole esitetty aikatauluja siitd, milloin sdhkdisid asia-
kirjoja olisi mahdollista kdyttda kirjaamisasioissa.

1.3. Nykytilan arviointi

Tietoyhteiskunnan, verkkoliiketoiminnan ja viestintdpalvelujen kehittdmisti on jo
pitkddn pidetty tirkednd. Pddministeri Matti Vanhasen hallituksen ohjelmassa
tietoyhteiskuntaohjelma on kirjattu yhdeksi neljistd politiikkaohjelmasta. Ohjel-
man tarkoituksema on lisété kilpailukykyé ja tuottavuutta seki sosiaalista ja alueel-
lista tasa-arvoa hyodyntamalld tieto- ja viestintdteknologiaa koko yhteiskunnassa.
Ohjelmalla pyritddn sdilyttdimddn Suomen asema tieto- ja viestintiteknologian
johtavana tuottajana ja hyodyntdjana.

Usealla Suomessa viime vuosina toteutetulla lainsdddantéuudistuksella on luotu
edellytyksid sdhkdisille toimintatavoille. Yleisend periaatteena on, ettd laissa ole-
vat kirjallista muotoa tai allekirjoitusta koskevat vaatimukset voidaan korvata
turvallisilla sdhkoisillda menetelmilld. Tdmé koskee sekéd yksityisoikeudellisia so-
pimuksia ettd tuomioistuimille ja muille viranomaisille jitettdvid hakemuksia ja
asiakirjoja.

Nykyinen kiinteistonkauppaa, kirjaamisjdrjestelmdd ja kiinteistopanttioikeutta
koskeva lainsdddantd sekd niissd vakiintuneet toimintatavat eivdt mahdollista ny-
kyaikaisten tietoyhteiskunnan menetelmien tiysiméaridistd hyodyntdmistd. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteri on tosin sdhkoisessd muodossa, ja kirjaamismenette-
lyssé ja tietopalvelussa hydodynnetddn automaattista tietojenkasittelyd. Kiinteiston
kauppaa ei kuitenkaan ole mahdollista tehdéd sdhkoisessd muodossa olevalla sopi-
muksella. Kirjaamishakemukset toimitetaan edelleen viranomaiselle joko henki-
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l6kohtaisesti tai postin vilitykselld, ja kirjaamisasian ratkaisusta annettavat pantti-
kirjat ja muut toimituskirjat annetaan kirjallisina tulosteina rekisterimerkinnoista.

Kiinteiston kaupan muotovaatimuksesta ei vuoden 1995 maakaarta sdddettdessd
katsottu aiheutuvan haittoja kaupanteolle. Tietotekniikan kehitys ja yleisten kau-
pankdyntitapojen muutos ovat sittemmin luoneet tarpeita mahdollistaa sdhkoiset
sopimukset ja etdkauppa my0s kiinteistojen osalta. Internet-tietoverkko sekd w-
den teknologian keinot, kuten séhkoiset allekirjoitukset, on laajentanut huomatta-
vasti edellytyksid tehda ja toimittaa asiakirjoja sdhkoisesti.

Kirjaamisasioissa ei kdytdnnossd asioida sdhkoisesti. Pelkkd mahdollisuus séh-
koisten viestien toimittamiseen ei yksin riitd toimintatapojen muuttumiseen, vaan
asiakkaat tarvitsisivat soveltuvia vélineitd ja opastusta. Myos hyviaksyttivid alle-
kirjoitusmenetelmid koskevat sddnnokset ovat tulkinnanvaraisia, eikd yhtendista
kaytintod ole vield syntynyt. Kiinteistod koskevien sopimusten tekeminen sdh-
koisessd muodossa ja sdhkodinen asiointi kirjaamisasioissa ovat lisdksi kytkoksissa
toisiinsa. Séhkoiselle asioinnille ei ole edellytyksid, jos kirjaamisessa tarvittavat
asiakirjat on tehtévi ja erikseen toimitettava kirjallisessa muodossa.

Vaikka lainhuutoa haetaankin nykyéddn yleensd suhteellisen nopeasti, nykyisen
kirjaamisjirjestelmén epékohtana voidaan pitdd oikeustoimen tekemisen ja kir-
jaamisen vélistd ajallista eroa, minkd vuoksi lainhuuto- ja kiinteistorekisteristi
ilmenevét omistajatiedot eivit ole ajantasaisia.

Kiinteiston kaupan yhteydessé késitellddn myos kiinteistoon kohdistuvia vakuuk-
sia. Panttioikeuden perustamiseen liittyvit toimenpiteet, joihin kuuluu paperimuo-
toisen panttikirjan hallinnan siirto velkojalle, edellyttavit nykyisellddn eri osa-
puolten samanaikaista lasndoloa. Tdma ei mahdollista rahoitukseen liittyvien eti-
palvelujen toteuttamista kiinteistonkaupan yhteydessd eikd muutoinkaan kiinteis-
tovakuutta kdytettdessa.

Paperimuotoiset vakuudet eivdt kuitenkaan ole ainoa syy siihen, etteivit pankit
tarjoa esimerkiksi asuntoluottoja verkkopankissa. Pankkikdytdnndssd on muodos-
tunut tavaksi, ettd velkakirjat laaditaan niin sanotun juoksevan velkakirjan muo-
toon. Juoksevaa velkakirjaa ei ainakaan ilman erityisjirjestelyjd voida tehdd séh-
koisessd muodossa, silld sen oikeusvaikutukset perustuvat velkakirjan hallintaan.
My®és kuluttajansuojalain (38/1978) rahoituspalvelujen etdmyyntid koskevien
sddnndsten on katsottu hidastaneen verkkopankkitoiminnan laajentumista.

Kéytannossd merkittdvd sdhkoisten oikeustoimien tekemisen este on se, ettei
yleistd verkkoliiketoimintaa koeta riittivdn luotettavaksi. Kehittyneet, laatuvar-
menteeseen perustuvat allekirjoitusmenetelmét eivét puolestaan ole kovin tunnet-
tuja. Niiden kayttd on jadnyt vdhdiseksi, vaikka ne tarjoaisivat turvallisen mene-
telmén niin henkilon tunnistamiseen kuin asiakirjan muuttumattomuudenkin var-
mistamiseen. Sen sijaan sdhkoiset toimet ovat yleistyneet sellaisilla toimialoilla,
jotka tarjoavat erikoistuneita palveluja. Verkkopankkitoiminta on tédstd hyva esi-
merkki. Tuomioistuinten toiminnassa sdhkdinen asiointi on yleistd vain niilld
kéyttdjilld, jotka ovat voineet liittyd oikeusministerion ylldpitdméan sanomanvali-
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tysjarjestelmdén. Jotta kiinteistojen kauppoja ja kirjaamishakemuksia ryhdyttéisiin
tekeméédn sahkoisesti, on luotava juuri tdhdn tarkoitukseen soveltuvia sdhkoisid
palveluja.

2. Tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
2.1. Yleista sahkoisen asioinnin edistimisen tavoitteista kiinteistoasioissa

Ehdotuksella luodaan lainsdddanndlliset puitteet sille, ettd kiinteiston luovutusso-
pimuksia, panttauksia ja kirjaamishakemuksia voidaan tehdd sdhkoisesti ja ettd
kirjaamismenettelyssd voidaan siirtyd paperittomaan asiankésittelyyn. Tavoitteena
el ole ainoastaan poistaa lainsdddanndllisid esteitd oikeustoimien tekemiselle tie-
toverkossa, vaan edistdd uusia oikeustoimien toteuttamistapoja. Tamé edellyttda
erityislainsdddéntdd ja sen varaan rakennettavien nykyaikaisten palvelujen tuot-
tamista.

Kiinteistdd koskevien yksityisoikeudellisten sopimusten erityispiirteend on, ettd
luovutuksen eri vaiheissa edellytetddn viranomaisten mydtdvaikutusta. Sahkoisid
palveluja kehitettdessd olisi pyrittdva lopputulokseen, joka hyodyttdd niin yksityi-
sid toimijoita kuin viranomaisiakin. Huomioon olisi otettava myds eri kéyttdja-
ryhmien tarpeet ja markkinoilla vakiintuneet menettelytavat.

Tavoitteena on, ettd sdhkoisten menetelmien avulla voidaan tehostaa kaikkia kiin-
teiston luovutukseen ja vakuuskdyttoon liittyvid toimia. Edut kasvavat, jos kaikki
samaan tapahtumaan liittyvat, vaikkakin erilliset toimet voidaan tehdd sdhkoisessd
muodossa. Kiinteiston luovutuksessa kokonaisuuteen kuuluvat kauppakirjan ¢-
kemisen ohella lainhuudon hakeminen ja kirjaamismenettely. Kaupantekoproses-
sin osina tulisi voida huolehtia my6s kauppahinnan maksusta ja kiinteistovakuuk-
sien jarjestelystd. Taméa edellyttdd varojen siirtoon liittyvid verkkopankkipalveluja
samoin kuin sitd, ettd kiinteistokiinnityksen hakeminen ja panttikirjan siirto voi-
daan toteuttaa sdhkoisesti.

Paperimuotoisista panttikirjoista luopuminen yksinkertaistaisi luotonantoa, kun
vakuutena kiytetddn kiintedd omaisuutta. Néin luotaisiin edellytyksid myos laa-
jemmin sille, ettd luotonanto voisi tapahtua verkon vilitykselld tai ainakin vé-
hemmilld henkilotyotd edellyttavilld késittelyvaiheilla. Séhkoisillda menetelmilld
voidaan pédstd nykyistd edullisempaan ja turvallisempaan vakuuksien kisittelyyn.
Tama voisi vihentdd vakuushallinnan kustannuksia ja heijastua asiakkailta perit-
téviin hintoihin. Vakuuksien siirron helpottuminen edistdisi myos rahoituspalvelu-
jen kilpailua.

Tarkoituksena on, ettd kiinteistonkauppa tai muut kiinteistoon liittyvit toimet voi-
taisiin tehdd sdhkoisesti nykyistd nopeammin, vaivattomammin ja vdhdisemmin
kustannuksin. Kun henkildkohtaista asiointia ei tarvita, toimet voitaisiin voidaan
tehdd misséd ja mind ajankohtana tahansa. Myds kirjaamisviranomaisen sédhkdiset
asiointipalvelut voitaisiin jirjestdd ymparivuorokautisiksi.
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Viranomaisten tietokantojen yhteiskdyttéd ja tiedonsiirtoa tulisi voida helposti
hyodyntiéd oikeustoimia tehtdessi ja asiakaspalvelussa. Yleisolle tarjottavilta pal-
veluilta voidaan nykyéédn edellyttdd helppokéyttoisyyttd sekéd asiointia edistdvid ja
tukevia toimintoja. Uusi kehitysvaihe on vuorovaikutteisesti toimivat verkkopal-
velut, joissa yhdistetddn eri viranomaisten palveluja ja jotka liittyvét viranomais-
ten sisdisiin palveluprosesseihin. Yhdistamalld sdhkoisen kauppakirjan laatiminen
lainhuuto- ja kiinnitysjarjestelmidin koko kaupankdynti ja kirjaamisprosessi t-
hostuisi samalla kun virheellisyydet vdhenisivit.

Sahkoisen asioinnin kehittimisen ldhtokohtana on, ettd kaikki kansalaiset voivat
halutessaan kéyttdd uutta tekniikkaa. Myds kiinteistdihin liittyvien sdhkoisten
asiointipalvelujen tulisi olla mahdollisimman laajasti saatavilla. Asiakkaiden luot-
tamus on keskeinen edellytys sdhkoisten palvelujen kdytolle. Turvallisuusvaati-
mukset korostuvat kiinteistoon liittyvissd asioissa, koska kiinteistdjen vaihdannal-
la ja vakuuskdytolld on merkittdvid vaikutuksia sekd yksityisille toimijoille ettd
koko rahoitusjérjestelmélle. Tietoturvallisuuden ylikorostaminen ei kuitenkaan
saisi johtaa siihen, ettd uudet jirjestelmét olisivat vain suppean kansalaisjoukon
taikka alan elinkeinonharjoittajien kdytossi. Jotta sahkodinen asiointi voisi yleistyd,
sdahkoisiin menetelmiin liittyvdd vastuuta asiakirjan muuttumattomuudesta ja sen
allekirjoittajan henkilollisyydesté olisikin siirrettdva asiointipalvelujen tarjoajalle.

Julkishallinnossa sdahkodinen asiointi on nihty keinona parantaa palvelujen saata-
vuutta, laatua ja asiakasldhtoisyyttd. Samalla voidaan lisdtd hallinnon palveluky-
kyéd ja tehokkuutta. Kiinteistdjen kirjaamisasiat ovat luonteva kohde séhkoisten
palvelujen ja toimintaketjujen kehittdmiselle. Tdmd koskee erityisesti kiinnitys-
asioita, joiden kisittelymaérét ovat suuria ja joissa asiakirjat ja niiden tietosiséltd
ovat jo ennestdéin erittdin standardisoituja. Rationalisointitavoitteet edellyttavét,
ettd kirjaamismenettelyssd voidaan tdysiméérdisesti hyodyntdd tieto- ja viestintd-
tekniikan mahdollisuuksia. Ndin voitaisiin my0s lyhentdd kirjaamisasioiden kasit-
telyaikoja. Keskeinen tavoite onkin vidhentdd eri viranomaisten tyotd kiinteisto-
asioissa karsimalla manuaalisia tai paillekkaisid tyovaiheita. Osa sellaisista viran-
omaistehtdvistd, jotka eivét edellytd virkavastuulla tehtivdd pddtostd, voitaisiin
korvata kokonaan tietoteknisin toimin.

Uudistuksen tavoitteena on vain mahdollistaa sahkoiset menettelytavat. Asiakirjo-
jen muodon muutosten ei ole tarkoitus vaikuttaa laajemmin kiinteiston kauppaan,
panttaukseen taikka kirjaamisasioiden ratkaisemiseen. Esimerkiksi kaupan teke-
minen sdhkoisesti ei vaikuta myyjan tiedonantovelvollisuuteen tai ostajan tarkas-
tusvelvollisuuteen. Uusien sddnndsten tulisi mukautua myds maakaaren yleisiin
esine- ja kirjaamisoikeudellisiin periaatteisiin.

Tavoitteena olisi, ettd sdhkdiset menettelytavat olisivat tehokkaassa kaytdssi vuo-
sikymmenen vaihtuessa. Koska vaativaa tietotekniikkaa hyddyntdvien jar-
jestelmien rakentaminen ja kédyttdonotto vie runsaasti aikaa, hanketta olisi edistet-
tavd madritietoisesti.
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2.2. Keskeiset ehdotukset kiinteiston kaupankiynnin kehittimiseksi
2.2.1. Sdhkoisen kaupan toteuttamisvaihtoehtoja

Nykyiseen muotovaatimukseen kuuluu, ettd kiinteiston kauppakirja tehddén kirjal-
lisesti ja ettd molemmat kaupan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan tai tunnus-
tavat allekirjoituksensa kaupanvahvistajan ldsnd ollessa. Muodon tiyttyminen
todetaan kaupanvahvistajan antamassa kirjallisessa todistuksessa.

Kiinteiston kauppaa koskevalla muotovaatimuksella on useita perusteita. Kirjallis-
ta muotoa ja allekirjoitusta koskevilla vaatimuksilla pyritdén varmistamaan kau-
pan syntymisen ja kauppakirjan ehtojen selvyytté ja todistettavuutta. Kaupanvah-
vistajan tehtdvidnd on toimia ennen muuta luotettavana kaupan todistajana. Kau-
panvahvistaja tarkistaa allekirjoittajien henkildllisyyden, todentaa kauppakirjan
syntymisen ajankohdan ja huolehtii kauppakirjan sdilyttamisesta.

Kaupanvahvistaja ei saa vahvistaa kauppakirjaa, ellei se tdytd lain edellyttimaa
muotovaatimusta tai jos on perustelua aihetta epdilld, ettei kauppa ole piteva.
Muutoin kaupanvahvistaja ei tarkista kaupan sisdltod tai ehtoja. Tarkednd osana
kaupanvahvistukseen kuuluu, ettd ndin kiinteiston luovutukset tulevat julkisiksi.
Kaupanvahvistajan 1moitusten avulla kaupasta saadaan tieto niin lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kuin my6s muille tahoille, kuten maanmittauslaitokselle, kun-
nille ja verottajalle. Kaupan sisdllon ja syntymisen varmistaminen ja julkistaminen
mahdollistavat sen, ettd jo kauppakirjan tekemiselld on oikeusvaikutuksia paitsi
osapuolten kesken myds suhteessa ulkopuolisiin tahoihin, kuten myyjin velkojiin.

Harkittaessa sitd, miten kiinteiston kauppa voitaisiin toteuttaa sdhkdisessd muo-
ja niiden taustalla oleviin tavoitteisiin. Se seikka, ettid yleisesti halutaan tarjota
sdhkaisille sopimuksille tasavertainen asema kirjallisten sopimusten rinnalla taik-
ka edistda sdahkoistd asiointia viranomaistoiminnassa, €i saisi vaarantaa kiinteiston
kaupan luotettavuutta tai omistussuhteiden selkeyttd ja julkisuutta.

Erilaisten muotoon liittyvien osatekijoiden ja vaihtoehtojen etuja ja haittoja on
punnittava avoimesti. Sihkoisen muodon sallimisella pyritdin yleisesti sithen, ettd
osapuolet voivat laatia sopimuksia kirjallista menettelyd joustavammin ja yksin-
kertaisemmin. Séhkoisissd asiakirjoissa ei myoskddn ole paperimuotoisiin asiakir-
joihin liittyvdd katoamisen tai vahingoittumisen vaaraa. Kehittyneilld séhkoisilla
allekirjoituksilla voidaan kaytinndssd estdd asiakirjan jélkikédteinen védrentdmi-
nen. Nykyinen tietojenkésittely tarjoaa my0ds uusia keinoja, joilla voidaan helpot-
taa kiinteiston kaupan tekemista.

Valmistelussa on ollut esilld useita malleja, joilla sdhkdinen kauppa voitaisiin
toteuttaa. Vaihtoehdot voidaan jakaa kolmeen ryhméén. Ensinnékin on ajateltavis-
sa, ettd sddntely perustuisi vain yleisiin sdhkoisid sopimuksia koskeviin sddnnok-
siin. Toinen malli on tukeutua nykyisen kaupanvahvistajainstituution varaan,
vaikka itse kauppasopimus tehtdisiin sdhkodisend. Kolmantena vaihtoehtona on
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kehittad erityinen kirjaamisjdrjestelmad hyddyntéva asiointijirjestelma, jossa kiin-
teiston kauppa ja lainhuudatuksen hakeminen voitaisiin toteuttaa sdhkoisena.

Séhkokauppalain 12 §:n mukaan kirjallista muotoa edellyttdvd sopimus voidaan
tehdd sellaisena séhkoOisend asiakirjana, jonka sisdltod ei voida yksipuolisesti
muuttaa ja joka sidilyy osapuolten saatavana. Jos lakiin perustuvaan muotovaati-
mukseen kuuluu, ettd sopimus on allekirjoitettava, on lisdksi noudatettava sdhkoi-
sistd allekirjoituksista annetun lain sddnndksid. Mainitun lain 18 §:n mukaan alle-
kirjoitusvaatimuksen tiyttdd ainakin laatuvarmenteeseen perustuva ja turvallisella
allekirjoituksen luomisvilineelld luotu kehittynyt sdhkodinen allekirjoitus. Sddnnos
el kuitenkaan merkitse sitd, etteivitkd myos muunlaiset sdhkoiset allekirjoitusta-
vat voisi olla pitevid silloinkin, kun allekirjoitusvaatimus perustuu lakiin. Viime
kddessd jdd tuomioistuimen ratkaistavaksi, tdyttddko muulla menetelmaélld tehty
sdahkoinen allekirjoitus ne tavoitteet, joihin omakétiselld allekirjoituksella on py-

ritty.

Edelld selostetut yleiset sdhkoisid sopimuksia ja allekirjoituksia koskevat sdin-
nokset eivit sellaisinaan sovellu kiinteiston kauppaan. Kiinteiston kaupassa muo-
tovaatimuksen on oltava erityisen selked, ja sen noudattamisen yksiselitteisen
varmaa. Ottaen huomioon kiinteiston kaupan merkittdvyyden ja sen, ettd muoto-
vaatimuksen laiminlydnnin seuraamuksena on koko kaupan piteméittomyys, tul-
kinnanvaraisuus voisi johtaa osapuolet hankaliin tai jopa kohtuuttomiin tilantei-
siin. Lainhuudatuksen sujuvuuden vuoksi on niin ikddn pyrittdva vilttdmiin sité,
ettd kirjaamismenettelyn yhteydesséd jouduttaisiin selvittdméén erilaisten teknisten
menetelmien ominaisuuksia ja turvallisuutta. Muotovirheen riski yhdistettynd
sdahkoisid sopimuksia kohtaan yleisesti tunnettuun epdavarmuuteen johtaisi toden-
ndkoisesti sithen, ettei sdhkdisid kiinteiston kauppakirjoja tehtdisi ainakaan ennen
kuin laatuvarmenteeseen perustuvat kehittyneet allekirjoitukset ja niilld tehdyt
sopimukset ovat tulleet tavanomaisiksi.

Tétékin olennaisempaa on, etteivit kiinteiston kaupan muodon tavoitteet ja tehté-
vit tidyty vain huolehtimalla asiakirjan alkuperdisyydestd ja eheydestd. Nykyisilla
menetelmilld el nimittdin voida varmistaa sitd, mind ajankohtana allekirjoitukset
on annettu. Sdhkoiset sopimukset eivit mydskddn ilman erityisjdrjestelyjd tule
julkisiksi ja siten ulkopuolisten havaittaviksi. Kiinteiston kauppakirjan tekemiseen
nykyisin liitetyt oikeus vaikutukset perustuvat kuitenkin juuri sithen, ettei kauppa-
kirjaa voida esimerkiksi velkojien vahingoittamiseksi pdivitd vdirin. Mitd pitem-
méiksi ajaksi omistusoikeuden siirtyminen voi jdadéd salaiseksi, sitd suurempia
epavarmuustekijoitd ja riitojen mahdollisuuksia kiinteistod koskeviin oikeustoi-
miin liittyy. Néin ei voitaisi mydskdan tyydyttdd julkista tarvetta saada ajantasais-
ta tietoa kiinteistjen omistussuhteista ja kiinteistdjen arvosta.

Mikili taas julkisen kaupanvahvistajan mydtdvaikutusta edellytettdisiin myos
sdhkoisessd kaupassa, voitaisiin niin tiedonkulku kuin sopimuksen ajankohdan ja
osapuolten henkil6llisyyden todentaminenkin edelleen sdilyttdd kaupanvahvista-
jan tehtdvind. Vottaisiin esimerkiksi ajatella, ettd julkinen kaupanvahvistaja itse
allekirjoittaisi kauppakirjan todettuaan kaupan osapuolten henkildllisyyden ja
heiddn hyvéksymisensd. Talloin voitaisiin vaatia, ettd kaupanvahvistaja al
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lekirjoittaisi kauppakirjan laatuvarmennetulla kehittyneelld allekirjoitusmenetel-
mélld, joka varmistaisi asiakirjan eheyden ja allekirjoittajan henkildllisyyden ja
hianen kelpoisuutensa toimia kaupanvahvistajana. Eri viranomaiset voisivat saada
nykyiseen tapaan tiedon kaupasta sdhkdisen kaupanvahvistajailmoituksen perus-
teella.

Téllainen uudistus olisi melko muodollinen, eikd se juurikaan muuttaisi tai keven-
tdisi kaupantekoa. Kaupan osapuolten olisi edelleen tavattava henkilokohtaisesti
kaupanvahvistaja. Viranomaistehtidvét ja kaupanvahvistajan rooli kaupanteossa
pikemminkin kasvaisivat. Pelkéstddn kauppakirjan sdhkdinen muoto ja sen toimit-
taminen sdhkoOisend viestind eivdt vidhentdisi mydskddn kirjaamisviranomaisen
tehtdvid eiviatkd mahdollistaisi tietojen jatkokésittelyéd sdhkdisesti.

Ehdotuksessa onkin pdiddytty siihen, ettd sdhkodisesti muodosta voidaan saada
aitoja hydtyja vain, jos nykyaikaista tekniikkaa kéytetddn tdysimiéraisesti. Tdma
edellyttdd uudentyyppistd, vuorovaikutteista palvelua. Tarkoituksenmukaista olisi
hyddyntdd viranomaisten tietokantoja jo kauppakirjaa laadittaessa ja pyrkid siihen,
ettd tietoa voidaan myds jatkossa késitelld sdhkoisessd muodossa. Keskitetyssi
jarjestelmédssd voitaisiin luoda tietoteknisesti ja oikeudellisesti turvallinen ympéa-
ristd kaupan tekemistd varten.

Ehdotuksen mukaan kiinteiston kauppa voidaan tehdd sdhkdisesti vain tété tarkoi-
tusta varten luodussa kaupankéyntijarjestelméssd. Kaupankayntijarjestelmaa kay-
tettdisiin internet- verkossa. Kauppa syntyisi, kun sekd myyji ettd ostaja ovat tur-
vallisella sdhkoiselld allekirjoituksellaan hyvéksyneet kauppakirjan. Tietojirjes-
telmd voisi eri viranomaisrekisterien ja varmennepalvelujen avulla valvoa muun
muassa allekirjoittajien henkil6llisyyden todentamista, kauppakirjan siséllon riit-
tavyyttd ja sithen merkittyjen tietojen oikeellisuutta. Jérjestelma kirjaisi kaupante-
on eri vaiheet p niiden ajankohdan. Kiinteiston luovutustiedot voitaisiin siirtdad
suoraan sidhkoisestd kauppakirjasta kirjaamisviranomaiselle ja muille viranomai-
sille ilman manuaalisia kasittelyvaiheita.

Asiointijarjestelméddn liittyisi siten ominaisuuksia, jotka perinteisessd kaupan-
kdynnissé ovat tehneet ulkopuolisen kaupanvahvistajan tarpeelliseksi. Tietotekni-
sin keinoin voitaisiin jopa nykyistd tehokkaammin huolehtia keskeisten kaupan
laillisuuteen liittyvien seikkojen selvittimisestd sekd kauppojen ajantasaisesta
julkistamisesta. Toisaalta sihkodiseen kaupankdyntiin ei liittyisi sellaista hidastetta,
jonka on katsottu kaupanvahvistukseen perustuvassa jéarjestelmissa edistdvin va-
kaata harkintaa. Lisdksi vain henkilokohtainen tapaaminen voi mahdollistaa oike-
ustoimikelpoisuuden puutteen havaitsemisen. Nédiden kaupanvahvistajajirjestel-
mén etuina pidettyjen seikkojen todellinen tehokkuus ja tarve voidaan kuitenkin
asettaa kysymyksenalaiseksi. Kaupanvahvistaja voi lyhyen tapaamisen aikana
havaita vain aivan ilmeisimmit oikeustoimikelpoisuuden rajoitteet. Tamaénkaltai-
sia esteitd tai viranomaiskontrollia ei mydskédén ole katsottu tarvittavan muunlai-
sissa oikeustoimissa, vaikka taloudellisesti ne olisivat tiysin verrattavissa kiinteis-
ton luovutukseen.
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Esityksessd ehdotetaankin, ettd julkisista kaupanvahvistajista luovutaan kokonaan
sdhkoisen kaupanteon yhteydessa.

2.2.2. Séhkoinen kaupankdyntijédrjestelma

Kaupankayntijarjestelma olisi valtakunnallinen. Kiinteiston sijainti tai sen laatu ei
rajoittaisi jdrjestelmén kayttod. Rekisterikiinteistdjen lisdksi kaupan kohteena voi-
sivat olla kiinteiston méérdosa tai miérdala taikka sellainen siirto- ja rakentamis-
kelpoinen vuokraoikeus, jonka saanto on kirjattava samaan tapaan kuin kiinteiston
saanto. Kaupan Isdksi myos muut luovutukset, kuten vaihto ja lahja, voitaisiin
toteuttaa sdhkoisesti.

Uudessa sdhkdisessd kaupankdyntijirjestelméassd pyritddn yhdistdmddn sekd sidh-
koisen kaupankdynnin ja nykyisen kaupanvahvistajajéirjestelmén edut. Kauppa
voitaisiin tehdd ajasta ja paikasta riippumatta, eikd se edellyttdisi viranomaisten
tai ulkopuolisten asiantuntijoiden taikka todistajien myoétivaikutusta. Kaupan -
kemiseen nykyisin valttiméttd liittyvit hankaluus, hitaus ja kustannukset vdheni-
sivét. Jarjestelmd huolehtisi kauppakirjan oikeaperdisyydestd ja siitd, ettd viran-
omaisilla on ajantasainen tieto kiinteiston omistussuhteista.

Tarkoitus on, ettd kaupankdyntijarjestelmdéin liitettdisiin myos kaupan tekemistd
helpottavia ja turvallisuutta edistdvid ominaisuuksia. Kauppakirja laadittaisiin
vakiomuotoiselle sdhkoiselle lomakkeelle. Lomake ohjaisi osapuolia huomaa-
maan, misté seikoista kaupassa ainakin on tarpeellista sopia. Lomakkeen kaytto ei
rajoittaisi sopimusvapautta, vaan osapuolet voisivat vapaasti maérittdd kaupan
ehtojen sisdllon. Osapuolet voisivat niin halutessaan sopia muista kuin muotoon
valttamattomasti kuuluvista ehdoista muutoinkin kuin julkiseksi tulevassa kaup-
pakirjassa tai jattdd ne madrdytymédn maakaaren tahdonvaltaisten sddnndsten va-
raan.

Kaupankéyntijarjestelmissd hyoddynnettdisiin kiinteistotietojarjestelmdd ja muita
perusrekistereitd, kuten véestotietojarjestelmid. Lainhuutotiedoista varmistettai-
siin, ettd kiinteiston myyjilld on oikeus myyda kyseinen kaupankdynnin kohteena
oleva kiinteistd tai kiinteiston osa. Jarjestelmd tdydentdisi ja tarkistaisi kauppakir-
jan luonnosta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoilla kiinteistdstd ja sen omista-
jasta. Molemmilla kaupan osapuolilla olisi muutoinkin oikeus kaupankéyntijarjes-
telmin kautta tarkastella ajantasaisia kiinteistotietojérjestelmin tietoja, kuten tie-
toja kiinnityksistd ja kiinteistoon kohdistuvista rasituksista. Myds kaupan kohteen
sijjainti voitaisiin tarkastaa sdhkoisestd kiinteistorekisterin kartasta. Myytavén
madrdalan rajat voitaisiin osoittaa sdhkoiseen karttatulosteeseen tehdylld piirrok-
sella.

Jarjestelma ei hyvéksyisi kauppakirjaa, joka ei tdytd sdddettyd muotovaatimusta.
Kauppakirjassa olisi siten oltava kaikkien kaupan osapuolten sdahkoiset allekirjoi-
tukset samoin kuin tiedot valttimattomistd kaupan ehdoista. My0Oskéén ei voitaisi
tehdd sellaista luovutussopimusta, joka lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen
mukaan voisi olla tehoton. Kauppakirjaa ei siten voisi tehdd kaupankayntijirjes-
telmissd, jos kiinteistd on takavarikoitu tai se kuuluisi konkurssipesédén taikka jos
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rekisterissd on tieto muusta, kilpailevasta saannosta. Niilld valvontatoimilla pyri-
tddn lisddmadn luottamusta jirjestelmin kautta tehtdvdin kauppaan. Samalla se
merkitsee sitd, ettei kaikkia kauppoja voida tehdd sédhkdisesti.

Kiinteiston kaupan tekemisen kannalta ei kuitenkaan ole riittdvad huolehtia vain
kiinteiston luovutuksen toteuttamisesta. Etdkauppa ei ole mahdollinen, ellei my0s
kauppahinnan maksua voida toteuttaa turvallisesti ja yhtdaikaisesti kauppakirjan
tekemisen kanssa. Maksu olisi voitava tehdd sdhkdisesti, ja jirjestelmén olisi kyet-
tdvd toteamaan kauppahinnan maksaminen. Valmistelussa on ldhdetty siitd, ettd
maksulitkennepalvelut ovat Suomessa niin kehittyneitd, ettd kauppahinnan maksu
voidaan toteuttaa yleisten pankkitoimintojen kautta. Sen sijaan, ettd maksuliiken-
ne ohjattaisiin selvitettdviksi keskitetysti, kuten Englannissa on suunniteltu tehté-
vidksi, voitaisiin maksut suorittaa suoraan maksajan tililtd saajan tilille. Tarkoitus
on, ettd kiinteiston ostaja voisi samalla kertaa maksaa myds varainsiirtoveron ja
asiointimaksut. Tdma edellyttdd kuitenkin verkkomaksamiseen liittyvien pankki-
palveluiden teknistd kehittamista.

Nykyédédn kiinteiston kaupantekotilaisuuteen osallistuvat ostajan, myyjén ja kau-
panvahvistajan ohella usein my0s ostajan sekd myyjén pankkien edustajat. Taméa
johtuu kiinteistoon kohdistuvien vakuuksien, panttikirjojen luovuttamisesta. Vasta
varmistettuaan, ettd myyjan velka tulee suoritetuksi kauppahinnan maksulla, myy-
jan vakuusvelkoja luovuttaa panttikirjat ostajalle tai imin ottaman velan vakuu-
deksi ostajan pankille. Pankkikdytdnnossd menettelyd on pyritty kehittiméédn niin
sanotulla luovutussitoumuksella, jossa myyjin velkoja etukdteen sitoutuu tiettyjen
maksuehtojen tdyttyessd luovuttamaan vakuudet. Luovutussitoumus selkeyttda
usein vastuusuhteita ja turvaa ostajan asemaa.

Ehdotuksen mukaan jirjestelmddn liitetdin myods vakuuksien hallintaan liittyvié
palveluja. Ne rakentuisivat nykyisenkaltaisten pankkien luovutussitoumusten va-
raan. Osapuolten pyynndstd kauppakirjaan voitaisiin liittdd sidhkoinen luovutussi-
toumus, jossa vakuusvelkoja sitoutuisi sovittua maksua vastaan luovuttamaan
panttikirjan hallinnan tai tekemiin sitd vastaavan hakemuksen sidhkdisen pantti-
kirjan uudesta haltijasta.

Kaupankéyntijirjestelmén osapuolina ja kauppakirjan allekirjoittajina olisivat
myyja ja ostaja. Asiamiehen kdyttdminen edellyttdisi jarjestelméédn ennalta annet-
tua valtuutusta. Kéytdnnoksi kuitenkin muodostunee se, ettd sopimusneuvotteluja
kéydddn ja kauppakirjan ehtoja luonnostellaan varsin pitkille jo ennen kuin ryh-
dytddn kayttdimiin virallista kaupankédyntijarjestelmid. Kauppakirjalomake tayt-
toohjeineen tulisikin olla kaikkien saatavissa esimerkiksi oikeusministerion ko-
tisivuilla. Lisdksi on tarkoitus liittdd kiinteistotietojarjestelméin yhteyteen palvelu,
jossa esimerkiksi kiinteistonvalittdjit voisivat luonnostella sopimustekstid ja myo-
hemmin liittdd sen kaupankdyntijdrjestelméén. Koska tillaisilla valmistelevilla
toimilla ei ole oikeusvaikutuksia, palvelusta ei ole tarvetta sdatad laissa.

Julkinen valta ei yleensé osallistu yksityisoikeudellisten oikeustoimien tekemiseen
muutoin kuin asettamalla lainsdddédnnollisid edellytyksid oikeustoimen muodolle
ja sisdllolle. Uusi sdhkdinen kaupankiyntijirjestelmd ehdotetaan kuitenkin raken-
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nettavaksi ja ylldpidettdvéksi julkisena palveluna. Tétd ratkaisua puoltaa se, ettd
jarjestelmé olisi kiintedssd vuorovaikutuksessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Sdhkoisen kaupankdyntijarjestelman kautta saatettaisiin vireille myds lainhuuto-
hakemus.

Koska kaupankéyntijarjestelmd on sidoksissa oikeusministerion yllépitdmadn
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin seki itse kirjaamismenettelyyn, on luontevaa, etti
jarjestelmilld on sama ylldpitdjd. Oikeusministerid on myods se taho, joka valtion
puolesta vastaa hinhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuudesta ja niistd
vahingoista, jotka aiheutuvat tietojen virheellisyydesta.

Tassd ehdotuksessa selostettu jarjestelmén kuvaus on yksi vaihtoehto, joka tayttda
kaupankdynnin tarpeet ja on tietoteknisesti toteutettavissa. Yksityiskohtainen jar-
jestelmén suunnittelu tapahtuisi myéhemmin ja tehtéisiin yhteistydssa merkittavi-
en kéyttdjien ja viranomaistahojen kanssa.

2.2.3. Tietoturvaan liittyvid seikkoja

Tietotekniset turvallisuusvaatimukset on mitoitettava tarpeen mukaan. Kiinteiston
kauppa on osapuolten kannalta erityisen merkittdvd oikeustoimi. Kiinteiston
kauppaan sitoutuu usein niin myyjan kuin ostajankin varallisuuden péddosa. Luo-
tettavuuden merkitysté lisdé se, ettd usein kysymys on vakituisesta tai vapaa-ajan
asunnosta tai elinkeinon harjoittamisen toimipaikasta. Kiinteistdjen omistussuh-
teiden selkeyteen liittyy myos vahva julkinen intressi. Sdhkoisen muodon sallimi-
nen onkin perusteltua vain, jos sihkdinen kauppakirja on yhtd luotettava ja myds
koetaan yhté turvalliseksi kuin perinteinen kirjallinen, kaupanvahvistajan varmen-
tama kauppakirja.

Tietoturvallisuutta koskevat ratkaisut vaikuttavat kuitenkin myos siihen, kuinka
laajasti kyseistd toimintoa voidaan kéyttdd. Kovin ankarat vaatimukset voisivat
estdd sdhkoisen kaupankdynnin kehittymisen ja yleistymisen. Téhén liittyy kysy-
mys siitd, ketkd voivat kdyttdd kaupankéyntijarjestelméa ja allekirjoittaa sahkoi-
sen kauppakirjan.

Tietoteknisen turvallisuuden kannalta voisi olla eduksi, ettd kaupankdyntijdrjes-
telmén kdyttdminen edellyttiisi erityistd kédyttolupaa. Lupaharkinnassa voitaisiin
selvittdd hakijan taustaan, vastuukykyyn ja valmiuksiin liittyvid seikkoja. Sopi-
muksessa voitaisiin asettaa tarkkojakin menettelytapoihin ja valvontaan liittyvid
ehtoja. Rajattu kéyttdjdkunta mahdollistaisi valvottujen tiedonviélitysketjujen tai
jarjestelmén ylldpitdjdn valvonnassa olevan verkon kdyton. Néin on suunniteltu
meneteltivin Englannin uudessa sdhkoisessd kaupankdyntimenettelyssd, jossa
verkkoyhteyden kéytto edellyttdd rekisterinpitijin kanssa tehtyd sopimusta.

Téllaisella rajauksella olisi kuitenkin huomattavia haittavaikutuksia. Kayttdlupa-
vaatimus johtaisi siithen, ettd kiinteiston kauppa siirtyisi yhd enemman tehtavéksi
asiantuntijoiden, kuten kiinteistonvélittdjien, asianajajien tai pankkien, myotavai-
kutuksella. Tdma olisi merkittivd muutos nykyiseen, silld Suomessa kiinteiston
kauppoja ei yleensd tehdd asiamiesten vélitykselld toisin kuin useassa muussa
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Euroopan maassa. Sen sijaan, ettd kiinteiston kaupan tekeminen helpottuisi, asia-
miesten kaytto johtaisi vastakkaiseen lopputulokseen. Menettely mutkistuisi ja
atheuttaisi huomattavia lisdkustannuksia. Toinen mahdollisuus olisi se, ettei kaup-
poja juurikaan tehtdisi uuden tekniikan avulla.

Suomessa sidhkodisen asioinnin kehittdmisen 1dhtokohtana on ollut, ettd palveluja
tarjotaan kaikille kansalaisille. Useimmilla yksityishenkil6illd on valmiudet sih-
koisten menetelmien kdyttoon. Valtaosalla vdestostd on verkkoyhteys joko koto-
aan tai tyOpaikaltaan. Sdhkoisten toimintatapojen voidaan olettaa jatkossa yleisty-
vian. Onkin perusteltua, ettd myos uusi sdhkoinen kaupankdyntijarjestelmé olisi
kaikkien kansalaisten kaytettdvissd. Tdmédn vuoksi ehdotetaan, ettd kaupankéynti-
jarjestelmé toimii yleisen tietoverkon kautta ja ettei sen kaytto edellytd jarjestel-
mén yllapitdjan antamaa lupaa. Kaupankéyntijarjestelmén kaytté edellyttdisi kui-
tenkin aina kayttdjan todentamista ja oikeustoimen tekeminen asianmukaista séh-
koisti allekirjoitusta.

Séhkoisen asioinnin ja liiketoimien yleistymisen kannalta keskeinen kysymys on
se, milld tavoin voidaan yhtddlta varmistua sdahkoisen asiakirjan siséllon eheydesta
sekd toisaalta asiakirjan allekirjoittajan henkil6llisyydestd. Nykyaikaisilla mene-
telmilld voidaan huolehtia siitd, ettd sdhkoisten asiakirjojen ominaisuudet, kuten
asiakirjan saatavuus, sdilyvyys ja muuttumattomuus, vastaavat pitkalti paperipoh-
jaista asiakirjaa. Sdhkoisilla allekirjoituksilla ja tunnistamismenetelmilld voidaan
puolestaan todentaa viestin ldhettdjdn henkildllisyys. Kéytetystd tekniikasta riip-
puu, kuinka vahva tunnistus on, ja yhdistyyko allekirjoitukseen myds asiakirjan
siséllon salaus ja sen eheyden varmistaminen.

Kuten edelld on selostettu, sahkdinen kiinteiston kauppa voitaisiin tehdd vain tati
varten perustettavassa kaupankdyntijarjestelmissd. Sdhkdisten kauppakirjojen
luonnoksia tai allekirjoitettuja kauppakirjoja ei missddn vaiheessa siirrettdisi pois
viranomaisten ylldpitdmistd jarjestelmistd. Asiakirjojen siséllon oikeellisuus ja
muuttumattomuus voidaan yhden tietoteknisen jirjestelmén piirissd varmistaa
palomuureilla ja siséisilld valvontajirjestelmilli. My0s séhkdisiin asiakirjoihin
liittyva pitkdaikaisen sdilytyksen ongelma voitaisiin ratkaista keskitetysti.

Sopimuksessa allekirjoitus ilmaisee sen, ettd allekirjoittaja hyvéksyy oikeustoi-
men. Omakditisen allekirjoituksen avulla voidaan todistaa sen antajan henkil6lli-
syys. Myo0s sdhkoisen allekirjoituksen tarkoituksena on todentaa allekirjoittajan
henkildllisyys ja yhdistdd asiakirja sen allekirjoittajaan. Henkildllisyys voidaan
todentaa usealla eri menetelmalld, ja uusia menetelmid kehitetdén jatkuvasti.

Séhkoisistd allekirjoituksista annetun lain mukaan sen 18 §:ssd tarkoitettu laa-
tuvarmennettu allekirjoitus riittd4 aina vastaamaan laissa edellytettyi allekirjoitus-
ta. Viestorekisterikeskuksen myontdmé kansalaisvarmenne on télld hetkelld ainoa
lain vaatimukset tayttdvd laatuvarmenne. Sen kdyttd ovat kuitenkin edelleen var-
sin vdhdistd. Vuoden 2005 lopussa kansalaisvarmenteita oli voimassa vain noin
80 000. Kansalaisvarmenteet tullevat vastaisuudessa yleistymidn, kun kiyttoon
otetaan matkapuhelimiin sekd pankkikortteihin liitetyt varmenteet.
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Laatuvarmenteeseen perustuva tunnistaminen ja allekirjoitus tayttidvit hyvin kiin-
teiston kauppakirjassa vaadittavan luotettavuuden vaatimukset. Laatuvarmenteen
kayttd ei myoskéddn ole sidoksissa vain tiettyjen osapuolten vilisiin asiakirjoihin,
vaan sitd voidaan kayttdd yleisesti sdhkoisessd asioinnissa ilman eri sopimusjar-
jestelyjd. Téstd huolimatta laatuvarmenteeseen perustuvaa kehittynyttd allekirjoi-
tusta ei ehdoteta yksinomaiseksi sdhkdisen allekirjoittamisen tavaksi. Jotta sdh-
koinen kaupankidynti voisi yleistyd ja muodostua aidoksi vaihtoehdoksi, allekirjoi-
tustavaksi on hyvaksyttavd muitakin yleisesti kdytettyjd ja luotettavaksi ha vaittuja
menetelmid. Tdmé on perusteltua myOs varmennepalvelujen kilpailun ja kehitty-
misedellytysten vuoksi.

Ottaen huomioon tunnistamis- ja varmennemenetelmien teknisen luonteen ja nii-
den jatkuvan kehittymisen ei hyviksyttavid allekirjoitusmenetelmié ole mahdollis-
ta tarkasti médritelld lain tasolla. Toisaalta taas kaupan osapuolten oikeusturvan
kannalta on vilttdmétontd, ettei uudessa kaupankdyntijirjestelméssid tehtyyn
kauppaan liity muodosta johtuvia epéselvyyksia tai riskejd. Taméin vuoksi ehdote-
taan, etd oikeusministerid pdittdd hyviksyttivistd teknisisti menetelmistd sekd
tunnistus- ja varmennepalveluista. Hyvdksyminen edellyttdisi, ettd sdhkoinen al-
lekirjoitus perustuu tietoturvalliseen ja todisteelliseen tekniseen ratkaisuun, joka
luotettavasti varmistaa allekirjoittajan henkildllisyyden. Menetelmét olisi valittava
objektiivisten kriteerien perusteella. Kéytinndssd menetelmén tai varmennepalve-
lun kéyttoonotto edellyttdd myds varmennepalvelun tarjoajan ja jarjestelmén ylla-
pitdjan valistd sopimusta samoin kuin ohjelmistojen yhteensovittamista.

Valtiovarainministerion ohjeessa (6/01/2003) on annettu yleisid ohjeita valtionhal-
linnossa edellytettdvistd tunnistamisesta. Ohjeessa suositellaan niin sanotun vah-
van tunnistamisen kdyttdd, jos henkilén tunnistamista asioinnin laadun vuoksi
yleensd voidaan pitdd tarpeellisena. Vaikka ohjeilla ei ole merkitystd yksityisoi-
keudellisissa sopimuksissa eivétkd ne ole sitovia, niitd voidaan kdyttaa vertailupe-
rusteena harkittaessa kaupankiyntijirjestelmissd vaadittavaa turvallisuustasoa.
Ohjeiden mukaan pankkien verkkopankkitoimintaansa varten kehittdméd niin
sanottua TUPAS 2 -jarjestelmii voidaan pitdd vahvan tunnistamisen menetelma-
nd. Tupas 2 —jarjestelmélld tehtyjen allekirjoitusten sitovuus perustuu yhtaalta
pankin ja asiakkaan ja toisaalta pankin ja palveluntarjoajan vélisiin sopimuksiin.
Laatuvarmenteella tehty allekirjoitus on sitova suoraan sdhkoisestd allekirjoituk-
sista annetun lain nojalla.

Pankkien varmennepalvelu onkin Suomessa ylivoimaisesti eniten kdytetty henki-
16n sdhkdisen todentamisen keino. Verkkopankkitunnisteet ovat olleet kidytdssa jo
vuodesta 1996 lukien, ja nykyéddn verkkopankkitunnisteita on myoOnnetty yli 3
miljoonalle yksityishenkilolle. Yksityishenkilistd 60 prosenttia kdyttdd verkko-
pankkia laskujen maksamiseen. Kéytinndssd ei ole havaittu sellaisia sdhkdisen
henkildllisyyden vaarinkdytoksid, jotka johtuisivat menetelmén tietoturvan petti-
misestd. Pankit tarjoavat varmennepalveluja nykydédn myds julkishallinnon kéyt-
toon, ja palvelun piiri on viime vuosina nopeasti laajentunut. Verkkopankkitun-
nusten kdyttod puoltaisi myds se, ettd kaupankdyntijarjestelmén kautta tapahtuvat
maksumiiriykset voitaisiin antaa saman tunnistamisjéirjestelman perusteella.
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Mahdollisuus mééritelld joustavasti hyvaksyttivid todentamis- ja allekirjoitusme-
netelmid on tarpeen senkin vuoksi, ettei markkinoilla ole lainkaan sellaisia yleisid
varmennepalveluita, joiden avulla voitaisiin tunnistaa yhteison edustajien henki-
16llisyys ja heiddn kompetenssinsa tehdd yhteisod sitovia oikeustoimia. Pankkeja
ja muita suuria kéyttdjitahoja varten olisikin luotava raddtildityja, erillissopimuk-
siin perustuvia ratkaisuja. Téllainen organisaatiovarmenne voidaan muodostaa
esimerkiksi niin, ettd yhteisd valtuuttaa etukdteen nimetyt henkil6t toimimaan
yhteison puolesta ja antaa ndille tarvittavat varme ntamisen vilineet.

Sahkoisten allekirjoitustapojen hyviksymismenettelylld pyritddn siihen, ettd voi-
daan riidattomasti kuvata ja myds tietoteknisesti tunnistaa ne allekirjoitukset, jot-
ka riittdvit tdyttdmddn lain muotovaatimuksen. Jos asiointijirjestelmé hyvéksyy
myyjédn ja ostajan todentamisen ja allekirjoituksen, voisivat osapuolet olla varmo-
ja siitd, ettd muotovaatimus on tdytetty. Tiedot hyvéksyttivistd todentamis- ja al-
lekirjoitusmenetelmisté olisi julkistettava.

2.2.4. Vastuu jérjestelmin kiytostd aiheutuneista vahingoista

Kaupankayntijédrjestelméan yllapitdjan tehtdvina olisi huolehtia jarjestelmén luotet-
tavuudesta ja turvallisuudesta tehokkain saatavissa olevin keinoin. Jérjestelmaa
olisi myds jatkuvasti kehitettdvd vastaamaan teknologian edistymistd. Hyvéksyt-
tavit todentamis- ja allekirjoitusmenetelmait olisi paitettdva yhteistydssd yksityis-
ten varmennepalvelujen tuottajien seki rahoituslaitosten kanssa.

Kaupankéyntijarjestelmé, joka koskee sekd sdhkoistd kaupan tekemistéd ettd lain-
huudatuksen vireillepanoa, on julkinen palvelu. Téstd seuraa, ettd vahingon kor-
vaamisen perusteisiin ja korvattavaan vahinkoon sovellettaisiin ldhtdkohtaisesti
vahingonkorvauslain (412/1974) sddnnoksié julkista valtaa kdytettdessd aiheutu-
neista vahingoista. Ndiden mukaan korvattavaksi voi tulla myds puhdas varalli-
suusvahinko, mutta korvausvastuu edellyttdd huolimattomuutta viranomaistoi-
minnassa. Toisaalta maksulliseen kaupankdyntijarjestelméién liittyy piirteitd, joi-
den vuoksi vastuuta voitaisiin osin arvioida my0s sopimusperusteisen vahingon-
korvausnormiston kautta.

Maakaaressa on erityisid valtion vahingonkorvausvastuuta koskevia sddnnoksii,
joissa valtio on ottanut vastuun kirjaamisjérjestelmén luotettavuudesta. Lain 7
luvun 4 §:n mukaan valtiolla on ankara eli tuottamuksesta riippumaton vastuu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin teknisistd virheitd. Lisdksi valtio vastaa maakaa-
ren 13 luvun 6 §:n nojalla kolmansiin nédhden siitd, ettd lainhuudatustiedot ovat
sisdlloltiadn oiketta.

Yleison luottamusta sdhkoiseen kaupankdyntiin ja sdhkoiseen asiointiin voidaan
merkittdvésti lisdtd valtion ottamalla vahingonkorvausvastuulla. Ehdotukseen on-
kin otettu sdénnds ankarasta vastuusta vahingoista, jotka johtuvat sen kontrollipii-
riin kuuluvasta toiminnasta. Erityissddntely on tarpeen my0s sen selventdmiseksi,
millaiset vahingot voivat tulla korvattaviksi.
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Yleisolle avoimien palvelujen tarjoamiseen voi katsoa kuuluvan vastuun niisti
vahingoista, jotka aiheutuvat jdrjestelmén tietoturvan murtumisesta tai tietojen
kisittelyssd tapahtuneista virheellisyyksistd. Koska jéarjestelmén ylldpitdja viime-
kddessd asettaa tictoturvavaatimukset, on asianmukaista, ettd valtio vastaa muun
muassa hyviksyttyjen tunnistus- ja allekirjoitusmenetelmien ja muiden tietotek-
nisten ratkaisujen luotettavuudesta. Kayttdjan tdytyy voida luottaa siihen, ettd
asiakirja tallentuu ja sidilyy sisélloltddn muuttumattomana. Valtion vastuu voisi
syntyd my0s myoOs tiedonsiirrossa tai ilmoitusliikenteessé tapahtuneen teknisen
virheen tai puutteen seurauksena.

Jarjestelmin yllédpitdjd ei sitd vastoin vastaisi esimerkiksi kdyttdjin laitteistosta tai
ohjelmiston yhteensopivuudesta taikka siitd, ettei jarjestelmi hyviksy kayttdjan
tunnistautumisvalinettd. Vastuuta ei voisi syntyd mydskdén silld perusteella, ettei
kéyttdjd saa verkkoyhteyttd jarjestelmién tai ettei suunniteltua kauppaa voida teh-
da séhkoisesti. Myoskién sellaiset vahingot, jotka johtuvat jonkin toisen rekisterin
tietojen virheistd tai puutteista, eivit voisi tulla korvattaviksi asiointijirjestelmén
ylldpitoa koskevan sddnndksen perusteella.

Ongelmallinen kysymys on se, kenelle kuuluu vastuu niistd vahingoista, jotka
aitheutuvat siitd, ettei allekirjoittaja ollutkaan se henkil6, joksi hdnet on tunnistettu.
Oikeudellisesti kysymys voi olla vddrennyksestd, jolloin kauppa ei ole osapuwlia
sitova. Taloudellinen vastuu vahingoista méérdytyy yleensd sen mukaan, misti
syystd joku ulkopuolinen henkild on voinut esiintyd toisena henkiloné ja kayttaa
tdmén tunnistetietoja, ja minkéilainen vastuu varmennepalvelun tuottajalla on lain
tai sopimusten mukaan. Jos allekirjoituksessa on kéytetty laatuvarmennetta, vas-
tuunjako méardytyy sidhkoisistd allekirjoituksista annetun lain 16 ja 17 §:n nu-
kaan. Muissa varmennepalveluissa vastuut madrdytyvit asiakkaan ja varmenne-
palvelun tuottajan vilisen vakiosopimuksen, varmennepalvelun tuottajan ja asi-
ointipalvelun tarjoajan vélisen yksilollisen sopimuksen mukaan taikka vahingon-
korvausta koskevien yleisten sddntdjen mukaan.

Allekirjoitukseen luottanutta ei voida jattda sithen asemaan, ettd hin joutuisi sel-
vittdimain vaikeasti ndytettdvid tosiseikkoja ja mutkikkaita vastuurakenteita, jotka
vaihtelevat muiden tekemien sopimusten perusteella. Osapuolihan ei voi valvoa
toisen osapuolen allekirjoitustapahtumaa eiké vaikuttaa hdnen kiyttiméansa alle-
kirjoitusmenetelméain. Sdhkoisen kaupankdynnin luotettavuuden vuoksi valtion
olisi otettava vastuu siitd, ettei kaupanvahvistajan endd edellytetd olevan ldsna
tarkistamassa osapuolten henkil6llisyyttd ja allekirjoituksia. Onkin perusteltua,
ettd korvausvaatimukset kanavoidaan jarjestelmén yllapitdjan selvitettdvéksi. Eh-
dotuksen mukaan valtiolla on ensisijainen vastuu vahingoista, jotka aiheutuvat
oikeudettomista allekirjoituksista ja jarjestelmdin hyviksyttyjen varmennepalve-
lujen pettdmisesti.

Vastuukysymykset on otettava huomioon tehtdessé sopimuksia varmennepalvelun
tuottajien kanssa. Tatd varten laadituissa yhteison sisdisissd varmenteissa on pidet-
tavd lahtokohtana, ettd yhteisd vastaa kaikista sen varmenneviélineilld tehdyista
allekirjoituksista. Muutoinkin on tehtivé selvi ero allekirjoittajan oikeellisuuden
ja yhteison edustajan toimivallan ylityksen viélilla.
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Valtion vastuu olisi ensisijaista sithen ndhden, joka on luottanut toisen sopijapuo-
len henkil6llisyyden todentamiseen. Valtio voi puolestaan perid suorittamaansa
korvausta siltd, joka on viimekéddesséd vastuussa. Oikeudettomasti toimineen ohella
korvausvastuuseen voi joutua varmennepalvelun tuottaja tai se, joka on omalla
huolimattomuudellaan mahdollistanut oikeudettoman allekirjoittamisen.

Yleisten vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaan vahingonkérsijdn
oma huolimattomuus tai myotdvaikutus voi alentaa vahingonkorvausta tai poistaa
sen kokonaan. Valtiolla ei tietenkddn olisi lainkaan korvausvastuuta, jos vahin-
gonkdrsijd on toiminut vilpillisesti.

Jos lainhuuto myOnnetddn védrennetyn allekirjoituksen tai tietojenkésittelysti
johtuva virheen vuoksi, ja lainhuudon nimiinsd saanut tekee jonkin uuden oikeus-
toimen, sovellettaviksi voivat tulla my0s 13 luvun valtion vahingonkorvausvas-
tuuta koskevat sddnnokset.

2.2.5. Lainhuudatus

Kun kauppa on tehty sdhkoisessd kaupankéyntijdrjestelméssd, lainhuudatusasia
tulee ehdotuksen mukaan vélittomaisti vireille. Kaupankéyntijdrjestelmasta kir-
jaamisviranomaiselle toimitettu sdahkdinen kauppakirja korvaisi lainhuutohake-
muksen. Ostajan velvollisuudet asioida monessa vaiheessa eri viranomaisten
kanssa véhenisivdt ja usein poistuisivat kokonaan. Tavallisissa tapauksissa osa-
puolten ei tarvitsisi asioida yhdenkdin viranomaisen kanssa, kun kauppa tehdéan
sahkoisesti.

Lainhuudon vilittomélld vireilletulolla on merkittdvid oikeudellisia vaikutuksia.
Kiinteiston myyja ei voi lainhuudon vireilletulon jilkeen tehdd uusia kiinteistod
koskevia oikeustoimia, jotka jdisivdt rasittamaan myytyéd kiinteistod ostajan va-
hingoksi. Kaupan tehokkaalla julkistamisella voidaan estdd ennalta ristiriitaisten
oikeuksien syntymistd. Lainhuudatusasian viliton vireilletulo nopeuttaa myos
vakuuksien hankkimista. Ostaja voisi heti kauppakirjan allekirjoittamisen jélkeen
hakea séhkoisesti kiinnityksid myytyyn kiinteistoon. Tdmé mahdollistaa sen, ettd
kaupan kohdetta voidaan aikaisempaa joustavammin kayttad kauppahinnan mak-
samista varten otetun luoton vakuutena.

Koska asiointijarjestelmai olisi yhteydessd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, voitai-
siin sdhkodiseen kauppakirjaan tallennetut tiedot siirtdd suoraan rekisteriin lainhuu-
tohakemuksen vireilletulotiedoiksi. Tiedonsiirto ja vireilletulomerkintd voitaisiin
automatiikan ansiosta tehdd myos virastoajan ulkopuolella. Erillistd kaupanvah-
vistajan ilmoituksiin perustuvaa saantotietojen kirjausta ei sdhkoisessd kaupan-
kdynnissd enda olisi.

Periaatteessa lainhuutohakemuksen vireilletulotapa ei vaikuta kirjaamisviran-
omaisen tutkimisvelvollisuuden laajuuteen. Sdhkoiseen kauppakirjaan perustuvan
saannon laillisuus on tutkittava yhtéldisesti kuin perinteiseenkin kauppakirjaan
perustuvan saannon. Kirjaamisviranomaisen tyotd vidhentdisi kuitenkin se, ettd



27

kaupankdyntijirjestelmd on jo koneellisesti tarkistanut kaupan muotosdéinnoksen
tdyttymisen, kaupan osapuolten henkildtiedot, myyjdn lainhuudon ja sen, ettei
saantoa rasita lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmeneva tehottomuusperuste.
Kaupankayntijarjestelmé edellyttdisi myds, ettd varainsiirtovero on maksettu en-
nen kaupan allekirjoittamista tai ettd on annettu selvitys verovapauden perustees-
ta.

Etukiteiset tarkistukset nopeuttaisivat sdhkoisiin kauppoihin perustuvien lainhuu-
toasioiden kisittelyd. Samojen syiden vuoksi paperimuotoisia liitteitd ei yleensd
tarvittaisi saannon selvittimiseen. Kirjaamisviranomaisella olisi vain harvoin a-
hetta pyytdd hakemuksen tdydentdmistd. Suurimmassa osassa kaupoista lainhuuto
voitaisiin myontdd joko hakemuspiiviana tai muutaman arkipdivan sisilla.

Paperittoman kisittelyn mahdollistamiseksi kirjaamismenettelyd koskevia sddn-
ndksid ehdotetaan tdydennettiviksi niin, ettei kdsittelyn missddn vaiheessa olisi
valttdmatontd siirtyd kdyttdimadn paperisia asiakirjoja. Ostajan ja kirjaamisviran-
omaisen vilinen tiedonkulku tapahtuisi kokonaan sdhkoisesti. Esimerkiksi lain-
huudon myodntdmisestd annettava todistus voitaisiin toimittaa ostajan ilmoitta-
maan sdhkopostiin tai ostajalle voitaisiin ilmoittaa, mistd pdatos olisi sdhkoisesti
noudettavissa. Séhkoisistd kauppakirjoista ja muista kasittelyssd mahdollisesti
syntyneistd asiakirjoista muodostettaisiin sdhkoinen arkisto. Arkistolaitos méarit-
tad arkistolain (831/1994) nojalla, milld tavoin pysyvésti sdilytettdvit asiakirjat
lopulta arkistoidaan.

Ehdotuksen mukainen sdahkdinen asiointi lainhuudatusasioissa koskee vain kau-
pankdyntijarjestelmédssd tehtyjd luovutuksia. Tamé ei tarkoita sitd, ettd sdhkoisen
hakemuksen tekeminen olisi kiellettyd, kun kauppakirja on tehty kirjallisessa
muodossa. Erityisen sdhkodisen menettelyn kehittdminen néitd hakemuksia varten
el kuitenkaan olisi tarkoituksenmukaista, koska liiteasiakirjat olisi aina erikseen
toimitettava ja kasiteltdvd paperimuotoisina. Samasta syystd sdhkoisten asiointi-
jarjestelmien ulkopuolelle jdisivdt myds vuokraoikeuden tai muun erityisen oi-
keuden perustamista koskevien kirjausten hakeminen. Ehdotetut kaupankayntijér-
jestelma ja kiinnitysjérjestelmé kattavat kuitenkin valtaosan kaikista kirjaamisha-
kemuksista.

2.3. Keskeiset kiinteistovakuuksia koskevat ehdotukset
2.3.1. Séhkoinen panttikirja ja sen hallinta

Kiinteiston panttaaminen edellyttdi, ettd kiinteistoon on haettu kiinnitys kiinteis-
ton sijaintipaikan kirdjdoikeudelta ja ettd kiinnityksestd todistukseksi saatu pantti-
kirja luovutetaan velkojan hallintaan. Panttikirja ei itsessddn tuo haltijalleen m-
tddn oikeuksia. Panttioikeus edellyttdd, ettd kiinteiston omistaja on antanut pant-
taussitoumuksen ja ettd velkojalla on panttaussitoumuksen piiriin kuuluva saatava.
Panttaussitoumus sekd velkakirja tai muu saamistodistus ovat ldahtokohtaisesti
vapaamuotoisia, joten ne voidaan antaa my06s sdhkdisessd muodossa.
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Panttikirja on sitd vastoin aina kirjallinen, tietyt turvaominaisuudet tdyttavélle
paperille tulostettu asiakirja. Panttikirja vahvistetaan ratkaisijan allekirjoituksella.
Néin pyritddn varmistamaan panttikirjan aitous. Kuten edelld on todettu, asiakir-
jan eheys ja alkuperdisyys voidaan nykyéddn varmistaa my0s sdhkoisessd asiakir-
jassa. Panttikirjan on kuitenkin liséksi tiytettédva ainutkertaisuuden ja pysyvyyden
kriteerit. Samasta kiinnityksestd voi olla litkkeessd vain yksi panttikirja. Pantti-
velkojan olisi kyettdva ndyttdmadn, ettd hin on saanut sdhkdisen panttikirjan ja
ettd se on hdnen hallinnassaan. Koska kiinnitykset ja niitd vastaavat panttikirjat
ovat voimassa ilman aikarajaa, panttikirjan haltijan olisi kyettdvd my0ds pysyvésti
arkistoimaan sdhkdinen panttikirja allekirjoitusta koskevine varmennetietoineen.
Naéitd ominaisuuksia ei saada aikaan niin, ettd sdhkoinen panttikirja olisi kirjaa-
misviranomaisen sdhkoisesti allekirjoittama asiakirja, joka ensin toimitettaisiin
hakijalle ja jonka hakija siirtdisi velkojalleen.

Ehdotuksen mukaan sédhkdinen panttikirja toteutetaankin lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin tehtdvilld kirjauksilla. Sdhkoinen panttikirja muodostuisi kirjauksesta,
josta kdy ilmi, ettei kyseisestd kiinnityksestd ole annettu kirjallista panttikirjaa, ja
kirjauksesta, josta kdy ilmi se, kenen nimiin panttikirja on viimeksi kirjattu. Muita
merkint§ja ei tarvittaisi, silld nykyinen paperimuotoinen panttikirja vastaa tietosi-
sdlloltddn tdysin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin merkint6jd kiinnityksistd. Aikai-
sempiin kiinnitettyihin ve kkakirjoihin liittyvid yksilollisid ehtoja tai eroja ei endd
ole. Maakaaren siirtymékauden pééttyessd vuoden 2006 lopussa kaikki kiinnityk-
set ja panttikirjat ovat ulkoisestikin standardisoituja.

Vaikka panttioikeus kiinteistoon perustuu nykyédén panttikirjan fyysiseen hallin-
taan eikd rekisterimerkintoihin, tieto panttikirjan haltijasta voidaan nykyisenkin
maakaaren mukaan merkitd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Ehdotuksen mukaan
sdhkoisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaus merkitddn samaan tapaan yhdeksi
kiinnitystd koskevaksi tiedoksi. Ratkaisu olisi teknisesti yksinkertainen, ja sdhkoi-
sen panttikirjan saajaa koskevien asioiden kisittelyssd voitaisiin nojautua yleisiin
kirjaamismenettelyd koskeviin sddnnoksiin.

Toisin kuin Ruotsissa, tarkoituksenmukaisena ei ole pidetty sitéd, ettd sdhkoisten
panttikirjojen hallinnoimista varten perustettaisiin erillinen rekisteri tai ettd rekis-
terinpito annettaisiin jonkin muun viranomaisen kuin kirjaamisviranomaisen teh-
tavaksi. Paillekkdisten kiinnitystietojen yllapito kahdessa rekisterissd aiheuttaisi
seka lisdtyotd ettd tiedonsiirtovirheiden mahdollisuuden. On myds kayttdjien kan-
nalta yksinkertaisempaa, ettd kaikki kiinteistopanttioikeuksia koskevat tiedot ovat
saatavissa samasta rekisteristd. Kiinnityksiin liittyvien kirjausten hajauttaminen
osaksi tuomioistuimiin ja osaksi hallintoviranomaisiin edellyttdisi myos melko
laajaa sddntelya.

Sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevalla merkinnélld olisi oikeudellisesti sama
merkitys kuin kirjallisen panttikirjan hallinnan luovutuksella. Kirjaus olisi siten
valttdiméaton, jotta velkoja voisi saada sivullisia sitovan panttioikeuden kiinteis-
toon. Toisaalta kysymys ei olisi panttioikeuden kirjaamisesta. Kirjauksen yhtey-
dessé ei siis selvitettdisi, onko kiinteiston omistaja antanut kyseiselle velkojalle
panttaussitoumuksen tai onko velkojalla panttaussitoumuksen piirissd oleva saa-
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misoikeus. Téménkaltainen panttauksen aineellisoikeudellisen pétevyyden selvit-
tdminen aiheuttaisi valtavan lisdtyon kirdjdoikeuksille ja johtaisi myos panttauk-
sen ja luotonannon hidastumiseen. Luotonantajat kantaisivat nykyiseen tapaan
vastuun panttioikeutensa patevyydesta.

Jo pelkkd sdhkoisen panttikirjan saajaa koskeva rekisterdinti olisi uusi vi-
ranomaistehtdvi, joka siirtdd panttikirjan fyysiseen luovuttamiseen ja séilyttami-
seen liittyvdd tyotd kiinteiston omistajilta ja velkojilta viranomaisille. Témé ehdo-
tus on siten toisensuuntainen kuin eityksen muut ehdotukset. Ottaen huomion
panttikirjan saajaa koskevan kirjauksen ja kiinnityksen ldheisen yhteyden voidaan
kirjaamisviranomaisen tehtdvien laajentamista kuitenkin pitdd perusteltuna. Sa-
malla on huolehdittava siité, ettd panttikirjojen saajia koskeva kirjaamismenettely
on mahdollisimman kevyt. Tdméi edellyttdd sdhkodisen asioinnin tehokasta hyvik-
sikdyttod seka tutkittavien seikkojen rajaamista.

2.3.2. Sdhkoinen kiinteistjen kiinnitysjarjestelma

Esityksesséd ehdotetaan, ettd kiinnitysten sekd panttikirjojen saajaa koskevien kir-
jausten sdhkdistd hakemista varten perustetaan automaattisen tietojenkésittelyn
avulla toimiva asiointijdrjestelma. Niin voitaisiin helpottaa hakemusten laatimista
ja hakemustietojen hyodyntdmistd kirjaamistoiminnassa. Nimenomaiset sddnnok-
set esimerkiksi hyviksyttivistd allekirjoituksista selkeyttiisivit ja yhdenmukais-
taisivat kirjaamiskaytantoa.

Kiinnitysvakuuksia koskeva asiointijdrjestelmd rakentuisi monissa kohdin samo-
jen periaatteiden mukaan kuin jaksossa 3.2. selostettu kaupankdyntijdrjestelma.
Tietoteknisesti ja oikeudellisesti kiinnitysjédrjestelmi olisi kuitenkin selvésti téta
yksinkertaisempi. Kiinnitysjérjestelméhén késittelisi vain hakemusten tekemisté ja
niiden toimittamista kirjaamisviranomaiselle, ei itse panttaukseen liittyvien sopi-
musten tekemista.

Kiinnityksen hakemisella omistaja varaa itselleen mahdollisuuden perustaa pant-
tioikeus kiinteistoon. Vaikka kiinnitys tai panttikirjan hallinta ei vield yksin riitd
perustamaan pdtevdd panttioikeutta, oikeudettomasti haettujen panttikirjojen péa-
sy liikkkeeseen on pyrittdvd estiméédn. Perusteettomista kiinnityksistd aiheutuisi
huomattavaa haittaa niin kiinteiston omistajille, velkojille kuin koko jérjestelmén
uskottavuudelle. Vastaavasti my0Oskddn perusteeton sihkdisen panttikirjan saajaa
koskeva merkintd ei itsessddn saisi aikaan kiinteistod rasittavaa panttioikeutta.
Virheellinen merkintd saajasta voisi kuitenkin johtaa siihen, ettei panttioikeus
koske sen velkojan saatavia, jonka hyvéksi panttio ikeus oli tarkoitus perustaa.

Sahkoisen hakemuksen tekija ja hanen oikeutensa hakea uutta kiinnitysta tai pant-
tikirjan saajaa koskevaa kirjausta olisi siksi vélttimétontd todentaa luotettavasti.
Vuorovaikutteinen kiinnitysjarjestelma tarkastaisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tiedoista hakijan kelpoisuuden. Uuden kiinnityksen hakijaksi jérjestelmé hyvik-
syisi vain lainhuudon saajan tai sen, jonka nimiin lainhuutoa on viimeksi haettu.
Sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevan hakemuksen voisi tehdd puolestaan se,
jonka nimiin panttikirja on kirjattuna. Ehdotuksen mukaan hakemus on liséksi



30

allekirjoitettava yhtd turvallisella tavalla kuin kiinteiston sdhkdinen kauppakirja.
Koska panttikirjan haltija on usein pankki tai muu luottolaitos, olisi néille tarpeen
kehittdd erityinen turvallinen tapa tunnistautua ja asioida kiinnitysjarjestelmassa.

Ruotsissa vain viranomaisvalvonnassa olevat laitokset voivat késitelld sdhkdisia
panttikirjoja. Valmistelussa ei kuitenkaan ole tullut esiin sellaisia sdhkdisten pant-
tikirjojen kéyttoon littyvid oikeudellisia riskejd, joita voitaisiin valttdd kayttédja-
joukkoa rajaamalla. Kuten edelld on selostettu, panttikirjan muodosta riippumatta
pétevén panttioikeuden syntyminen edellyttdd aina kiinteiston omistajan antamaa
panttaussitoumusta. Virheellisestd panttikirjan saajaa koskevasta merkinndstd joh-
tuvan taloudellisen menetyksen vaara ei néin ollen kohdistu kiinteiston omistajiin
vaan vakuusvelkojiin itseensa.

Merkittdvand vadrinkdytosriskind ei ole pidetty sitd, ettd panttikirjan saajaksi kir-
jattu velkoja voisi hakea virheellisen merkinnédn uudesta panttikirjan saajasta ja
ndin aiheuttaa oman panttioikeutensa lakkaamisen. Velkojaorganisaation omassa
intressissd on, ettd se huolellisesti valitsee ne tyontekijdt, jotka se valtuuttaa anta-
maan allekirjoituksia puolestaan, sekd médarittdd ne vélineet ja tunnisteet, joilla
allekirjoitus voidaan antaa. Hyviksyttdvid allekirjoitustapoja mairiteltdessd on
edellytettdavi, ettd yhteiso ottaa vastuun omasta organisaatiovarmenteestaan ja sen
kaytostd. Jilkikdteisen valvonnan mahdollisuuksia lisdd ehdotettu menettely, jon-
ka mukaan pantinsaajaa koskevasta kirjauksesta ilmoitetaan seki uudelle ettd enti-
selle kirjauksen haltijalle ja my0s kiinteiston omistajalle.

Kiinnitysjdrjestelmédn kayttoon oikeutettujen velkojien piirin rajauksesta voisi
seurata muunlaisia ongelmia. Kirjauksia olisi muutettava ja panttikirjan muotoa
vaihdettava sen mukaan, onko panttikirjaa vastaan myonnetty luottoa ja kuka on
luotonantaja. Hankaluuksia voisi aiheutua siité, ettei sdhkoistd panttikirjaa voisi-
kaan kayttdd kaikkien velkojen, kuten myyjdn kauppahintasaatavan, vakuutena.
Ongelmallinen kysymys olisi myos se, mikd oikeudellinen vaikutus olisi “vadrdn-
laisen” velkojan nimiin tehdyll kirjauksella.

Ehdotuksen mukaan sédhkoisen panttikirjan saajille ei aseteta muodollisia edelly-
tyksid. Vaikka valtaosa kiinteistovakuuksista on ammattimaisilla luotonantajilla,
myds yksityishenkild tai yksityinen yritys voisi tarvittaessa ottaa panttikirjan va-
kuudeksi yhtd hyvin sdhkodisessé kuin kirjallisessakin muodossa. Kun vakuusvelka
on maksettu, kiinteiston omistaja voitaisiin kirjata panttikirjan saajaksi, miké
mahdollistaisi uuden panttauksen. Sdahkoisen panttikirjan joustava kayttd edellyt-
tdisi kuitenkin sitd, ettd panttikirjan saajalla on kdytossdédn paitsi verkko-osoite ja -
yhteys my06s hyviksyttiava allekirjoitusvéline.

Kiinnitysjérjestelméssd hakemukset laadittaisiin sdhkdisille lomakkeille, joiden
tdyttdmisessd ja tarkastamisessa hyddynnettdisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietoja. Kiinnityksiin liittyvdt hakemuslomakkeet ovat nykyisinkin varsin yksin-
kertaisia, ja ne soveltuvat siksi erittdin hyvin kéytettdviksi sihkodisessd muodossa.
Kiinnitysta taikka panttikirjan saajaa koskevissa hakemuksissa ei olisi liiteasiakir-
joja kuin poikkeustilanteissa.
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Kiinnitysjdrjestelmén kautta voitaisiin jatkossa toimittaa my0s panttioikeuden
haltijan ilmoituksia ja suostumuksia. Esimerkiksi panttioikeuden haltijan suostu-
mus mairdalan tai lohkokiinnityksen vapauttamiseksi emaikiinteiston kiinnityksis-
td voitaisiin antaa sdhkoisesti jarjestelméin kautta. Sahkoisid panttikirjoja kaytetti-
essd kiinnitysten muutosmenettely yksinkertaistuisi, koska panttikirjoja ei lain-
kaan tarvitsisi toimittaa kirjaamisviranomaiselle. Panttikirjan miiré ja kohde méa-
rdytyisivit aina kiinnitystietojen perusteella.

2.3.3. Kiinnitysasioiden késittely ja rekisterin julkisuus

Kun sdhkodinen kiinnityshakemus on asianmukaisesti allekirjoitettu, hakemustie-
dot siirrettdisiin automaattisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Jarjestelméa toi-
mittaisi hakemuksen sdhkoisesti oikealle kirjaamisviranomaiselle.

Kiinnitysten etusija mairdytyy hakemuksen vireilletulohetken mukaan. Sahkoi-
seen nenettelyyn liittyvan vilittomén vireilletulon johdosta voitaisiin kokonaan
valttdd riski siitd, ettd kiinnityshakemuksen allekirjoituksen jilkeen jokin toinen
kiinnityshakemus voisi saada paremman etusijan tai ettd esimerkiksi kiinteiston
ulosmittaus voisi estdd kiinnityksen vahvistamisen. Kiinnityshakemuksessa voi-
taisiin ilmoittaa myds sdhkodisen panttikirjan saajan nimi, jolloin hakemusta tai
panttikirjan saajan nimeé ei endd voitaisi peruuttaa tai muuttaa. Luottovarat voi-
taisiin siten nykyistd turvallisemmin maksaa kiinnityshakemuksen allekirjoitus-
hetken rasitustodistuksen tietojen perusteella.

Sdhkoinen asiointi mopeuttaisi ja turvaisi panttausta myds silloin, kun vakuus pe-
rustuu aikaisemmin haettuun kiinnitykseen ja sen nojalla annettuun séhkdiseen
panttikirjaan. Myds tilloin sivullisiin ndhden ratkaiseva panttaushetki olisi uutta
panttikirjan saajaa koskevan hakemuksen allekirjoittamisen ajankohta. Oikeudel-
liset seikat, jotka syntyvdt hakemuksen vireilletulon jilkeen, eivdt nimittiin esti
kirjaamista.

Asiointijarjestelma voisi jo kiinnityksen hakemusvaiheessa tarkistaa tavallisimmat
kiinnityksen vahvistamisen esteet. Hakijayhteison edustajan kompetenssiin liitty-
vit kysymykset tulevat ratkaistuiksi samalla, kun paitetddn hyviksyttivistd alle-
kirjoitusmenetelmistd. Etenkin sdhkdisen panttikirjan siirron oikeudelliset edelly-
tykset ovat niin selvit, ettd asiointijdrjestelmén kautta tulleen hakemuksen ratkai-
seminen voidaan pitkadlti automatisoida. Kirjaamisviranomainen toimittaisi tiedot
ratkaisusta yksinomaan sidhkdisessd muodossa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot voimassaolevista kirjauksista ja oikeuden-
haltijoista ovat julkisia. Suurella joukolla viranomaisia seké rahoitus- ja kiinteis-
toalalla toimivia yrityksid on rekisterin suorakdyttdoikeus. Hakuperusteena on
kuitenkin yksinomaan kiinteiston yksiloivd tunnus, eikd hakua voida tehdd esi-
merkiksi omistajan tai muun oikeudenhaltijan nimen perusteella.

Kiinteistdn omistajan taloudellisiin oloihin liittyvien tietojen julkisuus lisdéntyisi,
jos mydOs sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevat tiedot olisivat julkisia. Aikai-
semmin on ollut tavallista, ettei rasitustodistuksesta kdy ilmi muita tietoja kuin
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kiinnityksen rahamdird ja etusija. Velkoja voi kuitenkin halutessaan ilmoittaa
nimensa rekisteriin.

Voidaan esittdd erisuuntaisia késityksid siitd, tulisiko 1dhtokohtaisesta rekisterin
julkisuudesta tehdd poikkeus panttikirjan saajan tai haltijan nimen osalta. Yleensa
yksityishenkildiden ja yritysten luotto- ja pankkisuhteisiin liittyvien tietojen anta-
miseen suhtaudutaan pidéttyvisti. On kuitenkin huomattava, ettd julkiseksi voisi
tulla vain panttikirjan saaja, ei sen sijaan tietoja velan méérasta tai muista ehdois-
ta eikd edes siitd, kuka on velallinen. Vakuudenhaltijan nimi ja yhteystiedot ovat
tarpeellisia tietoja kaikille niille, jotka aikovat tehdd kiinteistéd koskevan oikeus-
toimen. Esimerkiksi kiinteiston ostajan on tarpeen varmuudella tietdd, kuka on
panttivelkoja ja kenelle ilmoitus omistajanvaihdoksesta on tehtidvi. Sama koskee
jélkipanttioikeuden saajaa, jonka vakuusoikeus perustuu sithen, ettd panttausil-
moitus on tehty oikealle taholle. Kirjaamisviranomaisella ja muilla viranomaisilla,
kuten kiinteistonmuodostamis- ja ulosottoviranomaisilla on niin ikdén tarve saada
tietdd se taho, joka voi esiintyd panttivelkojana. Ndistd syistd ehdotetaan, ettd
my0s tiedot sdhkoisen panttikirjan saajasta ja kirjallisen panttikirjan haltijasta ovat
julkisia.

2.4. Sihkoisten asiointijirjestelmien kayttoonotto

Ehdotuksen mukaan sdhkodisten menetelmien kiyttdé perustuu vapaachtoisuuteen.
Séhkoisten sopimusten tekeminen ei toistaiseksi ole yleistd monellakaan toimi-
alalla, ja yleison suhtautuminen on varauksellisesta ja varovaista. Vaikka kédyton
turvallisuus ja helppous ovat korostuneesti esilld ehdotetussa kaupankéyntijarjes-
telmédssd, perinteinen kirjallinen ja vahvistettu kauppakirja voidaan kokea vield
hallittavammaksi tavaksi. Muodon syrjiméttdomyyden periaatteeseen voidaan yhti
hyvin katsoa kuuluvan, ettd sopijapuolet saavat valita myos kirjallisen muodon.

My0s kiinnitysten hakemisessa kirjallinen ja sdhkdinen toimintatapa olisivat rin-
nakkaisesti kadytossd. Vakuusvelkojien pddosa on ammattimaisia luotonantajia,
jotka ovat tottuneet sihkodiseen asiointiin ja verkkopalveluihin. Sdhkdisiin pantti-
kirjoihin siirtyminen olisi heiddn etujensa mukaista. Huomattava osa panttikirjois-
ta on kuitenkin kiinteistonomistajien hallinnassa. Sdhkodisen panttikirjan kaytto
edellyttiisi, ettd luovuttavalla ja vastaanottavalla taholla kummallakin on valmiu-
det sdhkdisten viestien kasittelyyn. Panttikirjan muodosta pééttdisi panttikirjan
haltija yksin.

Vaihtoehtoiset menettelytavat kilpailisivat ndin ollen keskenddn omilla ansioil-
laan. Pé@itoksen sidhkoisen tai kirjallisen muodon kaytostd tekisivit kussakin tapa-
uksessa oikeustoimen osapuolet. Koska kiinteiston kaupassa ja myds kiinnityksis-
sd kysymys on yksityisten kansalaisten omaisuudesta ja heididn oikeustoimistaan,
muotovaatimusta ei tulekaan asettaa kirjaamismenettelyn ja muun viranomaistoi-
minnan hyotyjen perusteella. Jos myohemmin osapuolet halutaan velvoittaa kéyt-
tdmadn sdhkoistd muotoa, asiasta on piitettdva lailla. Talloin olisi myds luotava
riittdvit tukipalvelut niille, joilla ei ole riittdvid valmiuksia itse asioida sdhkoisesti
tai joilla ei ole kdytdssdan sdhkoisen allekirjoituksen vilineit.
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2.5. Kuolinpesin yhteystiedot

Kiinteistotietojarjestelmidn puutteena on pidetty sitd, etteivdt omistajatiedot ole
kaikilta osiltaan riittdvén ajantasaisia. Vaikka lainhuudatusajat ovat maakaaren
myoOtd olennaisesti lyhentyneet, viiveitd on ennen muuta perhe- ja perintdoikeu-
dellisten saantojen kirjaamisessa. Erityisen ongelman muodostavat jakamattomat
kuolinpesdt. Kaytdnndssd on tavallista, ettd kiinteistot ovat pitkddn, usein vuosi-
kymmenten ajan jakamattomien kuolinpesien hallinnassa.

Kiinteiston omistajan tavoittaminen on valttimatontd muun muassa maanmittaus-
toimitusten ja rakennusluvan myOntimisen yhteydessd, joissa vaaditaan asian-
osaisten ja naapureiden kuulemista. Omistajatiedot ovat tarpeen myds kaavoitusta
varten. Nykyéén ei ole kdytosséd keinoa, jolla tiedot kuolinpesien edustajista voi-
taisiin saada yksinkertaisella ja luotettavalla tavalla.

Harkittaessa keinoja, joilla lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosiséltéd voidaan
parantaa, on otettava huomioon tehokkuuteen liittyvit nikokohdat seki kiinteiston
omistajille ja pesille johtuva vaiva ja kustannukset. Esimerkiksi lainhuudatusajan
lyhentdminen ei olisi kovin vaikuttava toimi, koska perhe- ja perintdoikeudellisin
saantoihin ei liity varainsiirtoveroa, jonka korottamisen uhka muutoin ohjaa lain-
huudatusajan noudattamiseen. Jakamattomissa kuolinpesissé ei ole edes tapahtu-
nut sellaista omistajanvaihdosta, johon lainhuudatusvelvollisuus voitaisiin kytkea.
Velvoite hakea selvennyslainhuutoa vain pesdn osakkaiden julkistamista varten
olisi kohtuuton ja seuraamusten puuttumisen vuoksi myos tehoton vaatimus.

Tarkoituksenmukaista onkin, ettd omistajatietojen saatavuutta parannetaan hyo-
dyntdmaélld jo olemassa olevia viranomaistoimia ja rekistereitd. Sellaista rekisterid
ei kuitenkaan ole, josta suoraan kévisivit ilmi kuolinpesien osakkaat tai edustajat.
Rekisterid ei muodosteta edes niiden kuolinpesien tiedoista, joiden osakasluette-
lon maistraatti on vahvistanut. Kédytdnnossid ainoa tietolihde on verohallinnon
verovelvollisia koskevat rekisterit.

Verohallinnon tiedot perustuvat ensisijassa vainajan jilkeen tehtyyn perunkirjoi-
tukseen. Perukirjaan on merkittdvé tiedot yhteyshenkildstd, joka ottaa vastaan
muun muassa veroviranomaisen selvityspyynnot ja ilmoitukset. Myohemmin e-
roviranomainen voi saada ajantasaisen yhteystiedon esimerkiksi kiinteistoverotuk-
sen yhteydessa.

Verohallinnon tiedot perustuvat siten verovelvollisen itsensd antamiin ilmoituk-
siin. Usein yhteyshenkiloksi ilmoitetaan joku pesdn osakkaista, mutta yhteyshen-
kilond voi toimia myods pesdn ulkopuolinen henkild, joka ei oikeudellisesti voi
lainkaan edustaa pesdd. Verohallinnon tiedot kuolinpesien yhteyshenkildistd eivit
ole tiysin kattavia. Nykyédin yhteystieto on merkittynd kolmeen neljdsosaan kuo-
linpesistd. Lisdksi verohallinnon rekistereistd poistetaan melko pian tiedot sellai-
sista pesistd, jotka eivit ole verovelvollisia eli joissa ei harjoiteta elinkeinotoimin-
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taa tai joihin ei kuulu kiintedd omaisuutta. Kuolinpesdd koskevia tietoja ei my0s-
kéédn ole rekisterditynd silloin, kun pesdédn kuuluva kiinteistd on lesken hallinnas-
sa. Nain on siksi, ettd kiinteistoverotuksessa verovelvollinen on tilloin leski eikad
kuolinpesd, joka edelleen on kiinteiston yksityisoikeudellinen omistaja.

Verohallinnon rekisterit on laadittu verotuksen tietotarpeita varten. Kuolinpesid
koskevia yhteystietoja ei voi luotettavuudeltaan verrata lainhuutotietoihin eikd
edes saantotietoihin, jotka perustuvat kaupanvahvistajien ilmoituksiin. Téstd huo-
limatta verohallinnon tiedot parantaisivat merkittdvésti nykytilaa. Viranomaisille
on nimittdin ensiarvoista saada yhteys johonkin kuolinpesdn asioita hoitavaan
henkiloon. Hinen kauttaan voidaan saada tarvittavat tiedot pesidn osakkaista ja
siitd, kuka voi kayttdd puhevaltaa pesin puolesta.

Perusrekisterijarjestelmédén kuuluvat kiinteistdjd koskevien rekistereiden ohella
véestOstd ja yhteisOistd pidettdvit rekisterit. Kukin hallinnonala pitdd rekisterid
omaan alaansa ldheisimmin liittyvista tiedoista ja luovuttaa rekisteritietoja muiden
viranomaisten kdyttoon. Viestotietojirjestelméddn on tallennettuina vainajaa kos-
kevat tiedot, ja jirjestelmdén yleensdkin tallennetaan henkildiden osoitetietoja.
Tiedot kuolinpesidn yhteyshenkildstd ja hdnen osoitteestaan voidaan asiallisesti
rinnastaa osoitetietoihin. Verohallinnon rekistereitd voidaan lain mukaan nyky-
ddnkin kayttdd véestotietojirjestelmén tietojen tarkistamista varten. Myos kuolin-
pesdn yhteystiedot ehdotetaan siirrettdviksi verohallinnosta véestotietojérjestel-
méén tallentamista varten. Veroviranomaisten rekistereissd noin 150 000 kuolin-
pesille on merkitty tieto asianhoitajasta.

Kuolinpesén yhteystietoja tarvitaan eniten kiinteistdihin liittyvissa asioissa. Vero-
hallinnon tiedostoista ei kuitenkaan ole suoraan erotettavissa niitd kuolinpesia,
joilla on kiintedd omaisuutta. Lisdksi kuolinpesén yhteystietoja voidaan tarvita
muutoinkin, kuten ulosottoon sekd pankkitileithin ja vakuutuksiin liittyvissd asi-
oissa. Ehdotuksen mukaan kuolinpesén yhteystiedot merkitdin viestotietojarjes-
telméén siitd riippumatta, mitd omaisuutta kuolinpesdlld on. Kuolinpesin yhteys-
tietoja siirrettdisiin vaestorekisteristd kiinteistotietojarjestelmén kayttoon samalla
tavalla kuin muitakin oikeudenhaltijoita koskevia tietoja.

Viranomaiset ja muut tietojen tarvitsijat voisivat hakea kuolinpesén yhteystietoja
joko suoraan viestotietojdrjestelmésta taikka kiinteistjen osalta myds lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterista.

2.6. Henkilotietojen Kisittelyn sdantelytapa

Maakaaren 7 luvussa sdddetddn lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittdvista
tiedoista, tietojen luovuttamisesta sekd rekisterin yleisestd julkisuusvaikutuksesta.
Myds kiinteistdtietojdrjestelmistd ja siitd annettavasta tietopalvelusta annetussa
laissa sdadetddn lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luovuttamisesta ja luovu-
tusedellytyksistd. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetussa laissa sdddetddn
siitd, mistd muista viranomaisten ylldpitdmistd rekistereistd luovutetaan tietoja
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin rekisterin ylldpitdmista varten. Lainhuuto- ja kiin-
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nitysrekisteri on henkil6rekisteri, johon sovelletaan henkildtietolain sddnnoksia,
jollei muuta ole erikseen sdddetty.

Maakaareen tai lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi annettuun lakiin ei ole tehty
muutoksia maakaariuudistuksen jdlkeen. Kiinteistoon kohdistuviin oikeuksiin ja
kirjaamisjarjestelméén liittyvda henkilotietojen kisittelyd ei ole erikseen arvioitu
perustuslain 10 §:n ja sithen perustuvien perustuslakivaliokunnan ja hallintovalio-
kunnan kannanottojen valossa.

Perustuslain 10 §:n mukaan jokaisen yksityiselimé on suojattu ja henkil6tietojen
suojasta sdddetddn tarkemmin lailla. Henkil6tietojen suojan kannalta tirkeind
sdantelykohteina on pidetty ainakin rekisterdinnin tavoitetta, rekisterditdvien hen-
kilotietojen sisdltod, niiden sallittuja kéyttotarkoituksia, tietojen luovutettavuutta,
tietojen sdilytysaikaa sekd rekisterdidyn oikeusturvaa. Perustuslakivaliokunnan
tulkintakéytintod on selostettu sddtdmisjirjestysti koskevassa jaksossa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin rekisterinpitoa koskevien sddnndsten uudistami-
sessa kysymys on pikemminkin sdintelytavasta kuin siitd, ettd rekisterinpitoa tai
sen kayttod olisi tarkoitus muuttaa. Siséllolliset muutokset liittyvdat muun lainsaa-
dédnnén muutosten huomioon ottamiseen.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kayttotarkoituksesta otettaisiin lakiin nimen-
omainen sddnnds. Keskeisend rekisterin tarkoituksena olisi turvata kiinteistoon
kohdistuvia oikeuksia ja rasituksia koskevan tiedon saatavuus kiinteistod koskevi-
en oikeustoimien tekemisessd sekd kiinteistdihin liittyvissd viranomais- tai tuo-
mioistuinasioissa. Rekisterin kdyttotarkoitus on aikojen kuluessa pysynyt ennal-
laan.

Rekisterin tietosisdltd samoin kuin kirjaamisviranomaisen tietotarpeet maérayty-
vit maakaaren ja muun lainsddddnnon perusteella, jotka madrittavat kiinteistoon
kohdistuvia oikeuksia ja oikeudenhaltijoiden tai ndiden edustajien madrddmis- ja
toimivaltaa. Ehdotuksessa ei ehdoteta muutettavaksi nykyistd sddntelyrakennetta,
jossa lain sdédnnosten ohella rekisterin tietosisdltod maédritetddn erittdin yksityis-
kohtaisesti ja teknisesti alemmanasteisilla sddnnoksillad. Télld on pyritty varmis-
tamaan rekisterinpidon yhtendisyys eri puolilla maata. Riittdvéksi on katsottu se,
ettd laissa lueteltaisiin nykyistidkin tarkemmin kirjattavien tietojen lajit ja ettd
muiden kirjattavien tietojen osalta arviointi tehtdisiin sen mukaan, ovatko ne tar-
peen rekisterin kdyttotarkoituksen kannalta. Asetuksella voitaisiin kuitenkin antaa
tarkempia sddnnoksid rekisteriin merkittdvistd tiedoista ja rekisterinpidosta. Lain
tasolla madritettdisiin mahdollisimman tdsmaéllisesti se, minka laatuisia tietoja
muista rekistereistd luovutetaan kirjaamisjérjestelmén kaytton, samoin kuin lue-
teltaisiin tietoja luovuttavat viranomaisten yllépitimét rekisterit.
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3.Esityksen vaikutukset
3.1. Asiointijirjestelmien taloudelliset vaikutukset
Asiointijdrjestelmien kiyttomaarat

Esityksen kokonaistaloudelliset vaikutukset niin julkiselle kuin yksityisellekin
sektorille riippuvat siitd, kuinka laajasti sdhkoisid asiointijarjestelmid ryhdytdén
kiyttdmaan. Hyotyjd ja sddst6jd saavutetaan vain riittivan kayttdasteen jilkeen.
Koska jarjestelmien kayttd- ja perustamiskustannukset on tarkoitus kerétd asioin-
timaksuilla, maksujen suuruus ja kiyttomaarat ovat keskindisesséd riippuvuussuh-
teessa.

Ruotsista saatujen kokemusten perusteella voidaan arvioida, ettd viiden vuoden
kuluessa noin puolet paperimuotoisista panttikirjoista tultaisiin vaihtamaan sdh-
koisiksi ja kymmenen vuoden kuluttua sdhkdisessd muodossa olisi noin 80 pro-
senttia panttikirjoista. Sdhkoinen asiointi uusia kiinnityksid haettaessa kasvaisi
luultavasti jo muutamassa vuodessa pddasialliseksi hakemistavaksi. Kédsitystd tu-
kee se, ettd Suomessa toimivat pankit ja muut rahoituslaitokset ovat voimakkaasti
sdahkoistdneet muitakin toimintojaan. Suomessa luottomarkkinat ovat lisdksi erit-
tdin keskittyneet.

Arvion esittdminen sdhkdisen kaupankdynnin yleistymisestd on huomattavasti
epdvarmempaa. Kayttoonotto riippuu paljolti sdhkodisen asioinnin muusta yleisty-
misestd ja siitd, saavuttavatko sdhkoiset sopimukset ihmisten luottamuksen. Voi-
daan olettaa, ettd siirtyminen tulee tapahtumaan paikkakunnittain eriaikaisesti
riippuen alueella toimivien kiinteistonvélittdjien ja pankkien omaksumista toimin-
tatavoista. Sdhkoiset panttikirjat ja sdhkoinen asiointi kiinnitysasioissa tulisivat
edistiméddn myds kauppojen tekemistd sdhkoisessd muodossa.

Julkisessa keskustelussa esitetyt arviot sdhkoisen litketoiminnan ja asioinnin laa-
jentumisesta ovat usein osoittautuneet liian optimistisiksi. Kustannusten ja mah-
dollisten sdéstdjen vertaamista varten tarvitaan kuitenkin jokin ennuste. Valmiste-
luvaiheessa on pidetty realistisena tavoitteena, ettd viiden vuoden kuluttua kol-
mannes ja kymmenen vuoden kuluessa puolet kaupoista tehtéisiin sdhkdisesti.

Jaljempédnd kustannusvaikutusten arvioissa kéytetddn edelld esitettyjd arvioita.
Lukumaériksi muutettuina ne merkitsisivat, ettd viiden vuoden kuluttua tehtéisiin
noin 200 000 sdhkoistd kiinnityshakemusta vuodessa, joista uusien kiinnityksid
koskevien hakemusten osuus olisi noin 120 000 kappaletta. Sdhkoisia panttikirjoja
olisi yhteensd noin 2 miljoonaa. Vastaavat luvut kymmenen vuoden kuluttua oli-
sivat 250 000 kiinnityshakemusta vuodessa ja yli 3 miljoonaa sdhkdistd panttikir-
jaa. Kiinteiston kaupoista sdhkdisesti tehtdisiin viiden vuoden kuluttua noin
25 000 ja kymmenen vuoden kuluttua 40 000 vuodessa.
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Vaikutukset kansalaisille ja yrityksille

Sahkoiset menettelyt viahentdvit huomattavasti kansalaisten ja yritysten vaivaa ja
kustannuksia kiinteistojen kaupassa ja rahoituksessa. Pelkéstd sdhkdisestd kaup-
pakirjasta ei olisi suurta hy6tyéd kaupan osapuolille, koska kauppakirjan laatiminen
on vain pieni osa koko kaupantekoprosessia. Kun samaan sdhkoiseen prosessiin
yhdistetddn vakuus- ja maksujarjestelyt sekd lainhuuto- ja kiinnityshakemukset
niihin liittyvine maksuineen, voidaan saavuttaa merkittdvid kustannussdastoja.

Kiinteiston kaupan tekeminen séhkoisesti poistaisi kaupanvahvistusmenettelyyn
kuluvan ajan sekd matkakulut. Lainhuutohakemuksen laatimisen ja sen toimitta-
misen kustannukset sddstyisivit niin ikdan. Vaikka sdhkdisessd kaupankdynnissé
luovuttaisiin kaupanvahvistajan kéytostd, se ei merkitse sitd, ettd osapuolet sdés-
tdisiviat kokonaan nykyisen kaupanvahvistusmenettelyn kustannukset. Kaupan-
kiyntijarjestelmédn kaytostd perittdva asiointimaksu olisi kuitenkin selvésti pie-
nempi kuin nykyinen 77 euron kaupanvahvistajan palkkio. Jos asiointimaksu olisi
jaljempéand selostettavin perustein 20 euroa, asiakkaiden taloudellinen hyoty olisi
pelkistdadn kaupanvahvistuspalkkion osalta 57 euroa kaupalta. Jos sédhkoisid kiin-
teiston kauppoja tehtdisiin vuodessa 25 000, asiakkaiden kuluséésto olisi noin 1,4
miljoonaa euroa. Valtaosa kiinteiston kaupoista tehdidn yksityishenkiléiden kes-
ken.

Kaupanteon kustannukset nousevat merkittavésti, jos kauppakirjan tai lainhuuto-
hakemuksen tekemisesséd kiytetddn asiamiehen palveluksia. Erdiden merkittdvien
toimijoiden palveluhinnastojen mukaan vdhimmaispalkkiona kiinteiston kauppa-
kirjan laatimisesta peritddn 190-500 euroa ja lainhuudon hakemisesta 180-250
euroa. Kiinteistonvélittdjit eivit peri eri korvausta kauppakirjan laatimisesta, vaan
se sisdltyy kiinteistonvilityspalkkioon. Pientalokaupoista noin 80 prosentissa
kauppa tehdddn kiinteistonvilittdjin avustamana. Kaupankdyntijirjestelmén tar-
joama esitdytetty kauppakirjalomake vihentdisi osaltaan kauppakirjan laatimisesta
atheutuvaa tyotd, mutta ei véhentéisi esimerkiksi oikeudellisen asiantuntemuksen
tarvetta. Tyonséddston tulisi kuitenkin heijastua palkkioita alentavana tekijéna.

Merkittavaa on, ettd sdhkdisesti tehdyssd kaupassa lainhuutoa ei haettaisi erikseen
lainkaan. Lainhuudatusasioissa asiamiestd kédytetddn nykydidn 50-80 prosentissa
hakemuksista, jolloin kiinteiston ostajat siis maksavat asiamiehelleen palvelumak-
sun. Koska sidhkoinen kaupankiyntijirjestelma poistaisi asiamiehen kiyton lain-
huudatusasioissa, asiakkaille koituva vuosittainen kustannussddstd lainhuutoha-
kemuksia koskevien palvelumaksujen osalta olisi edelld esitettyjen kdyttomaérien
perusteella noin 2,5-4 miljoonaa euroa.

Taloudellisesti merkittdvdd on myds prosessin nopeus. Talld on merkitysti erityi-
sesti asuntokaupoissa, jotka usein ovat ketjuuntuneita. Nykyisin kustannuksia ai-
heutuu esimerkiksi véliaikaisen rahoituksen ja vakuuksien jirjestimisesta.
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Sdédstyvin ajan ja vaivan samoin kuin koko menettelyn nopeutumisen taloudelli-
nen merkitys osapuolille vaihtelee huomattavasti yksittdistapauksittain. Hyodyt
kertaantuisivat kiinteistonvalittdjille, pankeille ja muille kiinteistdalalla toimiville,
jotka osallistuvat toistuvasti kiinteiston kauppaan tai siihen liittyvien maksujen ja
vakuuksien hallinnointiin. Ajan mittaan voisi mainittujen tahojen taloudellinen
hyoty kasvaa mittavaksi.

Oikeudellisen turvallisuuden taloudellista vaikutusta ei voida mitata euromaarai-
sesti. Kiinteistojen suuren arvon vuoksi my0ds kauppaan liittyvit riskit ovat suuria.
Jos kauppa osoittautuu tehottomaksi tai jos kauppahintaa ei suoriteta, menetys voi
vaarantaa yksityishenkilon talouden. Sdhkodinen kaupankdynti vdhentdisi paitsi
kauppakirjojen teknisluontoisia virheitd myds ristiriitaisten oikeuksien syntymisté.
Toisaalta valtio ottaisi taloudellista vastuuta jérjestelmén virheettoméstd toimin-
nasta sekd allekirjoittajien henkildllisyyden oikeellisuudesta. Néin aiheutuva riski
on kuitenkin arvioitu pienemmaiksi kuin se taloudellinen riski, joka nykyisin a-
heutuu siité, ettd valtio vastaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen teknisesti
virheettomyydestd sekd lainhuutotietojen luotettavuudesta paperisten saantokirjo-
jen perusteella.

Sdhkoisen kiinnitysjéarjestelmén taloudelliset hyodyt olisivat vield ilmeisemmiit.
Kiinnityksen hakeminen séhkoisen kiinnitysjérjestelméin kautta olisi vaivatonta ja
nopeaa. Nykyisten palveluhinnastojen mukaan kiinnityksen hakemisesta peritdin
noin 240-250 euron palkkio, mutta palveluhinnastoista voidaan kdytdnndssi jous-
taa asiakassuhteen perusteella. Lainhuudon ja kiinnitysten hakeminen pankin toi-
mesta johtuu usein siitd, ettd pankki voi varmistaa luottoehtojen mukaisten va-
kuuksien saamisen. Sdhkoiset asiointipalvelut mahdollistaisivat sen, ettd osapuolet
voivat tehdd kaikki tarvittavat toimet samanaikaisesti. Kiinnityshakemuksissa
asiamiestd kdytetddn 60—80 prosentissa tapauksista. Jos oletetaan, ettd asiamiesten
kayttd vidhenee kiinnityshakemuksissa puoleen sdhkdisen asiointijirjestelman
myotd, asiakkaille koituva taloudellinen hyoty palvelumaksusdédstoind olisi noin
15 miljoonaa euroa, vaikka huomioon otetaan asiointijdrjestelmén kdytosta perit-
tdvd maksu. Sdhkoinen kiinnitysjdrjestelmi helpottaa siind médirin kiinnityksen
hakemista, ettd sen tulisi vaikuttaa my0s asiamiespalvelun hinnoitteluun.

Panttikirjojen siirtoihin ja turvalliseen tallettamiseen kuluva ty6 ja muut kustan-
nukset korvautuisivat sdhkdisid panttikirjoja kdytettdessd huomattavasti yksinker-
taisimmilla toimilla. Vakuuksien siirrot voisivat tapahtua vaivatta ja turvallisesti
sdhkdisesti. Panttikirjojen arkistointi samoin kuin riskit, jotka liittyvét arvopape-
reihin verrattavien panttikirjojen katoamiseen tai vahingoittumiseen, poistuisivat.

Luotonmyontdjille, kuten pankeille, suurimmat taloudelliset vaikutukset liittyisi-
vit sdhkodisten panttikirjojen kdyttdonottamiseen. Edelld on arvioitu, ettd paperi-
muotoiset panttikirjat muutettaisiin vdhitellen sdhkdiseen muotoon 5 - 10 vuoden
aikana. Panttikirjojen muuttamisesta sdhkdisiksi aiheutuisi pankeille merkittdvia
kuluja. Pitkélld aikavélilld hyodyt olisivat pankeille kuitenkin kuluja suuremmat,
koska sdhkoisten panttikirjojen vakuushallinto olisi edullisempaa kuin paperimuo-
toisten. Paperimuotoisista panttikirjoista luopuminen merkitsisi tydaikasdistoja
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pankeissa. TyOaikasddston voidaan arvioida olevan 2-3 miljoonaa euroa vuodes-
sa.

Kokonaisuutena arvioiden sdhkoinen kiinteistonvaihdantajirjestelmi tuottaisi
pankeille kustannussdistojd vasta sitten, kun sédhkodinen asiointi sithen liittyvine
sdahkdisine panttikirjoineen olisi laajasti kdytosséd. Jarjestelméin perustamisesta ja
sithen liittymisestd aiheutuisi pankeille mittavia tietojirjestelmékustannuksia, joi-
den miéra voi alkuvaiheessa ylittdd saavutettavat hyodyt.

Valtiontaloudelliset vaikutukset

Valtion taloudelle aiheutuisi yhtdéltd kustannuksia jarjestelmén rakentamisesta ja
ylldpidosta ja toisaalta sdédstdjd viranomaisten viahentyvin tydmadrdn vuoksi.

Tarkoitus on, ettd valtion kustannukset voitaisiin kattaa asiointijarjestelmien kayt-
tomaksuilla. Maksutulojen kertyma riippuu siitd, missa aikataulussa ja laajuudessa
kayttdjat siirtyvat sdhkoiseen asiointiin. Investointien kuoletusaika tulisi asettaa
riittdvan pitkdksi. Nykydan sovellusten kayttdikénd pidetddn noin 10-15 vuotta.

Uusien asiointijarjestelmien, erityisesti kaupankdyntijérjestelmin, rakentaminen
olisi vaativa ja laajamittainen hanke. Esiselvityksessd on arvioitu, ettd asiontijér-
jestelmien rakentamistyd vaatii noin 3 500 henkil6tyopdivad, josta oikeusministe-
rion oman henkildston osuudeksi on arvioitu noin 1 150 henkilotyopdivad. Raken-
tamisen henkilotyokustannukset olisivat timén arvion perusteella noin 3 miljoo-
naa euroa. Rakentamistyohon liittyvét laite- ja ohjelmistokustannukset ovat 430
000 euroa. Rakentamiskustannukset ovat yhteensé 3,4 miljoonaa euroa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tekninen alusta on luotu 1980 -luvun alussa ja se
perustuu vanhentuvaan tietotekniikkaan. Uudet asiointijdrjestelmét voidaan kui-
tenkin rakentaa nykyisen teknisen ratkaisun varaan. Asiointijarjestelmien ohjel-
misto voidaan suunnitella niin, ettd se on hyddynnettdvissd, kun rekisterin tekni-
nen alusta aikaan tulee widistettavaksi. Tdmén vuoksi enemmin tai myéhemmin
valttimattomaksi kdyvin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin teknisen ajoalustan
muuttamisen kustannuksia ei oteta huomioon arvioitaessa ehdotetun jirjestelmén
kustannuksia.

Asiointijirjestelmédn ylldpito- ja hallintakustannusten arvioidaan olevan vajaat
yksi miljoona euroa vuodessa. Kustannukset muodostuvat ohjelmiston ylldpidos-
ta, laitteiden ja jarjestelmén hallintakustannuksista sekd oikeusministerion jérjes-
telmén valvontaan, edelleen kehittdmiseen, ylldpitoon ja hallinnointiin liittyvista
henkildstokustannuksista seki tietomaksuista ja varmennemaksuista.

Jos investointien kuoletusaika on 10 vuotta, jarjestelmén kustannukset ovat vuo-
dessa noin 1,3 miljoonaa euroa. Ndma kustannukset tulisi kattaa asiointimaksuin.
Jos laskentaperusteena pidetdéin sitd, ettd kiinteiston kaupankdyntijérjestelmén
kustannukset muodostavat kokonaiskustannuksista 40 prosenttia, asiointimaksu
kiinteistonkaupassa olisi 20 euroa ja asiointimaksu kiinnitysasioissa olisi 4 euroa.
Asiointimaksut méérittiisiin kiinteind arvioitujen asiaméérien perusteella. Talla



40

hinnoittelulla ja edelld esitetyilld kdyttomairilld jarjestelmédn rakentamiskustan-
nukset tulisivat katetuiksi kymmenessd vuodessa kéyttoonotosta.

Séhkoisiin panttikirjoihin siirtymisen helpottamiseksi ehdotetaan, ettd viiden vuo-
den pituisen siirtymékauden aikana Oikeusrekisterikeskus voisi hoitaa muuntoon
liittyvid kirjaamistehtdvid. Vaikka hakemukset tehtdisiin sdhkoisesti eikd muunto-
ratkaisu edellyttéisi selvityksid tai oikeudellista harkintaa, tehtdvda varten tarvit-
taisiin médrdaikaista henkilokuntaa. Arvion mukaan tarvittaisiin kolme médriai-
kaista tyontekijdd viiden vuoden ajaksi. Jos tehtdvddn tarvittavan henkiloston
palkkakustannukset ovat 40 000 euroa tyoOntekijdltd vuodessa, siirtymékauden
kustannukset Oikeusrekisterikeskuksen osalta olisivat noin 600 000 euroa. Mitd
suurempi osa kirjallisista panttikirjoista muunnettaisiin sdhkdiseen muotoon aja-
tellun siirtymékauden aikana, sen nopeammin voidaan saavuttaa hyotyjd kirjaa-
misviranomaisissa. Koska Oikeusrekisterikeskuksen tiytdntdonpanotehtivia ol-
laan osin jirjestimissd uudelleen, néyttdisi mahdolliselta, ettd ehdotetut tehtdvit
voidaan hoitaa olemassa olevan henkildston voimin.

Julkisina kaupanvahvistajina toimii oikeushallinnon, maanmittaushallinnon,
maistraattien ja kuntien virkamiehid sekd kirdjdoikeuksien tehtdvain maidrdamia
henkil6itd. Kaikkiaan kaupanvahvistajia on yli 3 300. Kérdjdoikeuksien maaraa-
mét kaupanvahvistajat vahvistavat noin 70 prosenttia kiinteiston kaupoista. Valti-
on ja kuntien virkamiehet vahvistavat kauppoja péddasiassa virka-aikana ja -
paikalla. Kaupanvahvistuksen edellyttimé tyomaddrd arvioidaan vajaaksi yhdeksi
tunniksi. Edelld arvioitujen asiointimdirien mukaan laskennallinen tydajan sadsto
olisi virkamiesten osalta vuodessa 4-6 henkilotyovuotta. Sadstd on kuitenkin las-
kennallinen ja se on vaikeasti realisoitavissa, koska kaupanvahvistus on vain pieni
osa kyseisten virkamiesten toimista.

Sdhkoisten asiointijdrjestelmien kayttd véhentdisi merkittdvisti rutiinitehtdvia
kirjaamisviranomaisessa. Sdhkoisen kaupankdyntijarjestelmidn myd6td voidaan
lainhuudatusmenettelyd sujuvoittaa niin, ettd kiytettavin tydajan arvioidaan vihe-
nevin noin puoleen siitd, mikd nykyisin kuluu vastaavien, kirjallisiin kauppakir-
joihin ja muihin asiakirjoihin perustuvien lainhuutohakemusten késittelyyn. Ty n-
sddsto syntyisi tietojen tallentamiseen, rekisteritietojen ja veronmaksukuittien tar-
kistamiseen, asiakirjojen postittamiseen ja asiakirjojen arkistointiin liittyvien teh-
tavien vihenemisesti. Laskelmissa on otettava huomioon, ettei tyonsddstd kohdis-
tu lainkaan oikeudellisesti mutkikkaiden saantojen, kuten perhe- ja perintdoikeu-
dellisten saantojen, késittelyyn. Jos sdhkoisid kiinteistokauppoja tehtdisiin
25 000—40 000 vuodessa, tyonsddstohyoty lainhuutoasioissa olisi 10-20 prosent-
tia nykytilanteeseen verrattuna.

Kiinnitysasioissa tyonsdéstd yksittdisissd sdhkoisissd hakemuksissa olisi vieldkin
suurempi. Kun sdhkdinen asiointijarjestelmé on saatu toimivaksi, sdhkdisen kiin-
nityshakemuksen kisittelyyn voidaan arvioida kuluvan noin 30 prosenttia siitd
ajasta, jonka vastaavan kirjallisen hakemuksen kisittely vaatii. Jos sdhkdisiéd kiin-
nityshakemuksia tehtdisiin 200 000-250 000 vuodessa, vuotuinen tyonsddsto olisi
kiinnitysasioissa noin 40—50 prosenttia, vaikka lukuihin on lisétty sdhkdisten pant-
tikirjojen saajien kirjaamisesta aiheutuvat uudet tehtivat.
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Kirjaamisasioissa saavutettaisiin sédhkodisen asioinnin myotd kokonaisuudessaan
noin 25-35 prosentin laskennallinen tyonsédésto. Jos edelld esitetty arvio sdhkois-
ten menetelmien kdytostd toteutuu, viiden vuoden kuluttua vuosittainen sddstod
olisi noin 60 henkilotydvuotta ja kymmenen vuoden kuluttua lihes 90 henkil6tyd-
vuotta. Tyon vdheneminen kohdistuisi kirdjdoikeuksien kansliahenkilokuntaan,
joka muutenkin hoitaa pddosan kirjaamisasioista. Jos huomioon otetaan valittomi-
en palkkakustannuksen ohella my6s vililliset kulut, laskennallinen sdésto olisi 5—
7 miljoonaa euroa vuodessa. TyOnsdéstot olisivat toteutettavissa tdysimidrdisesti
vain niissd kirjaamisviranomaisissa, joissa kirjaamistehtdvid hoitaa sellainen hen-
kilosto, joka ei tee muita tehtdvid. Suurissa yksikoissd kirjaamistehtéivid hoitaa
nykyéédnkin sithen erikoistunut ja niitd tehtdvid hoitamaan irroitettu henkildsto.
Jos laskennallisista tyOnsddstoistd voitaisiin realisoida puolet, kirjaamisviranomai-
sissa saavutettavissa oleva hyo6ty olisi 2,5-3,5 miljoonaa euroa vuodessa.

Sdhkoisten asiointijarjestelmien kdyttd nopeuttaisi valtion vero- ja maksutulojen
kertymistd ja poistaisi muun muassa hakemusmaksujen laskutuksen kustannukset.
Suoranaisia kustannussddstojd tulisi myds postimaksujen ja panttikirjojen paina-
tuskustannusten véahentyessd. Vuosittainen kustannussidistd olisi noin 100 000
euroa.

Asiointijdrjestelmien rakentaminen olisi korkeista perustamiskustannuksista huo-
limatta tarkoituksenmukaista jo valtion vilittdémien kustannussédéstojen perusteel-
la.

3.2. Asiointijirjestelmien organisaatiovaikutukset

Séhkoinen ja kirjallinen kaupankiyntitapa toimisivat rinnakkain. Julkisia kaupan-
vahvistajia tarvittaisiin edelleen, vaikka heididn palvelujensa tarve ajan myotd i-
henisikin. Kaupanvahvistajien tehtdviin ei ehdoteta muutoksia. Lain voimaantulon
vuoksi ei ole tarpeen muuttaa sité, ketkd voivat toimia kaupanvahvistajina. Laaja
kaupanvahvistajien joukko varmistaa sen, ettd kiinteiston kauppoja voidaan tehdi
my0s perinteiselld tavalla joustavasti eri puolilla Suomea. Séhkodisen kaupankéyn-
nin yleistyminen vidhentdisi kuitenkin kérdjaoikeuksien maidrdamien kaupanvah-
vistajien tarvetta. Myds virkamiehind toimivien kaupanvahvistajien piirid voitai-
siin supistaa. Kaupanvahvistajista sdddetddn valtioneuvoston asetuksen tasolla.

Sdhkoisten asiointijdrjestelmien kéyttd helpottaisi monia kirjaamismenettelyn
kaytantdjd, kuten tietojen tallentamista ja postitusta. Muutokset eivit ulottuisi
kirjaamisratkaisun tekemiseen eivitka sitd edeltdvddn oikeudelliseen arviointiin.
Esitykseen ei liity ehdotuksia kirjaamisviranomaisten uudelleenorganisoinnista.
Sdhkoinen asiointi vdhentéisi kuitenkin véhitellen kirjaamisasioiden hoitoon vaa-
dittavan henkiloston maédrdd. Vihennykselld olisi henkildstovaikutuksia erityisesti
maaseutujen kérdjdoikeuksissa, joissa kirjaamisasiat muodostavat huomattavan
suuren tehtdvikokonaisuuden. Tdmé voisi vastaisuudessa vaikuttaa kérdjaoikeuk-
sien ja kirjaamisviranomaisten toimialueisiin.
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Séhkoisessd asioinnissa asiakkaan ja viranomaisen vélinen etdisyys menettda
merkitystdén. Kirjaamishakemusten tekeminen ei kuitenkaan nikopiirissd olevana
aikana tule kokonaisuudessaan eikd lainhuudatusasioissa vilttdmattd edes valta-
osaltaan siirtymédén séhkoiseksi. Edelleenkin useat yksityishenkilot kokevat henk i-
l6kohtaisen asioinnin he lpommaksi ja turvallisemmaksi asiointitavaksi. Vaikka
sdahkoinen asiointi lisdd viranomaistoiminnan keskittdmisen edellytyksid, huomio-
ta on kiinnitettdva riittdvaan asiakaspalveluun.

3.3. Kuolinpesiin yhteystietojen kisittelyn taloudelliset vaikutukset

Kuolinpesin yhteystietojen luovuttaminen verohallinnosta véestotietojirjestel-
madn edellyttdd ohjelmistomuutoksia sekd verohallinnossa ettd viestorekisteri-
keskuksessa. Néiden kertaluontoisten kehittimiskustannusten arvioidaan yhteensa
jaavan selvisti alle 100 000 euron. Suurin osa kustannuksista aiheutuu viestotie-
torekisterin sovellusmuutoksista, kun taas verohallinnon osuus jddnee muutamaan
tuhanteen euroon. Perustamiskustannukset katetaan kunkin hallinnonalan toimin-
tamenoista. Jarjestelmien viliin rakennettua yhteyttd voidaan vastaisuudessa hyo-
dyntdd myds muutoin véestdtietojen tarkistamiseen.

Tietojen siirrosta atheutuu myos jatkuvia kustannuksia. Suuruusluokaltaan ne ovat
noin tuhat euroa luovutuskerralta. Kustannusten méard riippuu luovutusmenetel-
masti ja siitd, kuinka usein tietoja luovutetaan. Nama kustannukset muodostuvat
verohallinnon tietojenluovutusmaksusta sekd véestotietojarjestelmén puolella teh-
tavistd toimenpiteista.

Verohallinto perii maksuja verohallituksen tietopalveluyksikon suoritteiden hin-
naston mukaisesti. Hinnasto perustuu valtion maksuperustelain ja —asetuksen
(150/1992 ja 211/1992) nojalla annettuun valtiovarainministerion asetukseen ‘e-
rohallinnon suoritteiden maksullisuudesta (1106/2003). Viestotietopalvelujen
tietopalvelusta peritdén niin ikddn maksuja valtion maksuperustelaissa sdédettyjen
perusteiden mukaisesti. Maksuja voidaan perid sekd yksityisiltd tietojen pyytdjalta
ettd julkisyhteisdilta.

Tietojen siirto viestdtietojarjestelmaéstd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan
toteuttaa samaan tapaan kuin muidenkin véestotietojen siirto.

Taloudellinen hyoty kuolinpesén yhteystietojen rekisterdinnistd tulee kyseisten
tietojen tarvitsijoille. Kun tiedot ovat saatavissa suoraan automaattisen tietojenké-
sittelyn avulla pidettivistd rekistereistd, voidaan valttdd huomattavasti selvittdmis-
tyotd, jota nykyédn tarvitaan kuolinpesien tavoittamiseksi. Samalla eri prosesseja
voidaan nopeuttaa. Suurimmat hyoddyt koituvat maanmittaustoimituksia tekeville
viranomaisille sekd kunnille. Yhteystietojen saatavuuden parantaminen helpottaa
myos yksittdisid kansalaisia muun muassa rakennuslupa-asioissa.
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4. Asian valmistelu

Oikeusministerid asetti maaliskuussa 2004 toimikunnan selvittimdidn mah-
dollisuuksia kehittdéd kiinteistdjen kirjaamisjarjestelmdd. Tehtdvina oli sel-
vittdd, millaisin sdhkdisen asioinnin ja tiedonsiirron keinoin voidaan
tehostaa kirjaamismenettelyd ja parantaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietosisdltod. Lisdksi toimikunnan oli selvitettdva tarvetta siirtyd sdhkdiseen
kaupankéyntiin ja sdhkdisten panttikirjojen kayttoon.

Toimikunta jdtti mietintonsd joulukuussa 2005. Toimikunnan mietinngsta
pyydettiin lausunnot...

5. Muita esitykseen vaikuttavia seikkoja

Eduskunta on hallituksen esityksen 75/2005, koskien esitysté erdiksi kiinteistdjen
omistajatietojen ajantasaisuutta parantaviksi sddnnoksiksi, johdosta antanut lau-
suman, jonka mukaan eduskunta edellyttdd hallituksen huolehtivan siitd, ettd pe-
rusteellisesti arvioidaan kiinteistdjd koskevien erityisesti henkildtietojen rekiste-
roinnin nykyisen sddntelyn asianmukaisuutta muun muassa perustuslain 10 §:n
1 momentin henkil6tietojen suojan ndkokulmasta ja ottaen huomioon henkildtieto-
jen lailla sddtdmistd koskevat eduskunnan perustuslakivaliokunnan ja hallintova-
liokunnan kannanotot.

Téhén hallituksen esitykseen on otettu muun muassa sdénnds lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin kayttotarkoituksesta sekd tarkennettu lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietosiséltdd ja siithen siirrettdvid rekisteritietoja koskevia sddnnoksid. Koko kiin-
teistotietojérjestelmén henkilGtietojen sdéntelyn asianmukaisuuden tarkistaminen
jatettdisiin kuitenkin my6hemmin selvitettdviaksi.

Euroopan unionissa on valmistunut niin sanottu vihred kirja asuntoluotoista
EU:ssa (KOM(2005) 327 lopullinen), jossa yhtend kysymyksend kisitellddn kiin-
nitysvakuuksien kehittdmistd. Alustavat hahmotelmat mahdollistavat myos sidh-
kdiset vakuusasiakirjat.



YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1. Lakiehdotusten perustelut

1.1. Maakaari

2 luku. Kiinteiston kauppa

1 §. Kauppakirjan muoto. Kiinteiston kauppa on méiramuotoinen oikeustoimi,
joka I momentin mukaan on tehtdva kirjallisesti. Myyjdn ja ostajan tai heidén
asiamiehensd on allekirjoitettava kauppakirja, jonka julkinen kaupanvahvistaja
vahvistaa kaikkien allekirjoittajien 1dsnd ollessa. Sddannosté ei ehdoteta muutetta-
vaksi.

Kiinteiston kaupan muotovaatimusten sisdltdd ja tavoitteita on selostettu yleispe-
rustelujen jaksossa 2.2.1. Ehdotus sdhkdisestd kaupankdynnistd ei perustu niin-
kééan tarpeeseen korjata nykyisen sdéntelyn epdkohtia tai arvioida uudelleen muo-
tovaatimuksen keskeisid perusteita. Tavoitteena on lisdtd osapuolten valinnan-
mahdollisuuksia ja hyddyntdd uuden tietotekniikan tarjoamia keinoja, joilla voi-
daan helpottaa kaupan tekemistd. Niin voitaisiin my0s kehittdd koko omistusoi-
keuden siirtymiseen vaikuttavaa prosessia, johon kaupan ohella kuuluu lainhuuda-
tusmenettely.

Pykéldadn ehdotetaan lisittdvaksi uusi 2 momentti, joka mahdollistaa kiinteiston
luovutuksen tekemisen sidhkoisesti. Sdhkdinen kauppakirja olisi vaihtoehto kirjal-
liselle kauppakirjalle. Kiinteistokaupan osapuolet voisivat siten keskenidn pait-
tad, tehdddnko luovutus kirjallisesti vaiko séhkoisesti. Kirjallinen muoto olisi kui-
tenkin ainoa vaihtoehto muun muassa sellaisissa tilanteissa, joissa myyjdlla ei ole
lainhuutoa. Osapuolten ja kirjaamismenettelyn kannalta on perusteltua, ettd kaup-
pa voidaan tehdd sdhkoisesti vain selkeind pidettavissid tapauksissa.

Jotta kiinteistokaupan tekeminen sdhkoisesti olisi mielekdstd, sen tulisi olla asi-
anosaisille joustavampi ja vaivattomampi tapa kuin perinteinen menettely. Ehdo-
tuksen mukaan séhkodisessd kaupanteossa luovutaankin osapuolten samanaikaisen
lasndolon ja kaupanvahvistuksen vaatimuksista. Tama edellyttdd, ettd osapuolten
henkildllisyys ja kaupantekohetki samoin kuin kauppakirjan vdhimmaisehtojen
merkitseminen ja kauppakirjan tietojen sdilyminen voidaan luotettavasti varmistaa
muilla keinoilla.

Tadmaéan vuoksi tarvitaan erityistd sdintelyd siitd, miten sdhkdinen kiinteiston kaup-
pakirja voidaan tehdd. Kyse olisi 1 momentin tavoin varsinaisesta muotosaannok-
sestd, jonka sivuuttamisesta seuraisi sopimuksen patemattomyys.

Kiinteiston kauppa voitaisiin tehdd sdhkoisesti vain uuden 9a luvun 7 §:n mukai-
sessa kaupankdyntijarjestelméssd. Erityisessd tdtd tarkoitusta varten rakennetussa
asiointijirjestelméssd voitaisiin automaattisen tietojenkdsittelyn keinoin valvoa
kaupan laillisuuteen vaikuttavia seikkoja sekd huolehtia sdhkdisten asiakirjojen
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eheydestd ja niiden sdilyttimisestd. Asiointijdrjestelmédn kautta huolehdittaisiin
my0s kaupanvahvistajan ilmoituksiin nykyisin perustuvien tietojen toimittamises-
ta eri viranomaiselle sekd lainhuudatuksen vireillepanosta.

Osapuolten tai heidén asiamiehensa olisi allekirjoitettava sdhkoinen asiakirja mai-
nitun luvun 1 §:n mukaisesti. Ehdotuksen mukaan oikeusministerid madrittad hy-
viksyttdvadn allekirjoitukseen vaadittavat tekniset menetelmét ja varmennepalve-
lut. Séhkoistd allekirjoitusta koskevilla erityisvaatimuksilla pyritddn varmista-
maan se, ettd allekirjoittajien henkil6llisyys kyetdén tunnistamaan luotettavasti.

Séhkoisessd kaupankdyntijirjestelmdssé laadittu kauppakirja olisi sdhkdinen asia-
kirja, joka sdilytettdisiin viranomaisten toimesta pysyvésti. Asiakirjasta voitaisiin
tarvittaessa tulostaa kirjallinen tai sdhkodinen jdljennds, mutta télldinkin alkuperéi-
nen asiakirja olisi tietojdrjestelmissd sdilytettdvéd sdhkoinen dokumentti.

Nykyisen pykildn 2 momentissa sdddetddan kauppakirjan vahimmaissisallosta, eli
niistd kiinteiston kauppaa koskevista tiedoista, joiden on kiytdvd ilmi kaikista
kauppakirjoista. Pykédldn 3 momentissa sdddetddn puolestaan muotovaatimuksen
sivuuttamisen seurauksista. Kaupan muoto ei vaikuta sithen, mitkd ehdot on mer-
kittava kiinteiston kauppakirjaan eikd mydskddn sithen, mitkd ehdot on 2 §:n nmu-
kaan otettava varsinaiseen kauppakirjaan ollakseen pétevid. Muotovaatimusten
sivuuttamisen seurauksena olisi niin kirjallisessa kuin séhkoisessidkin menettelys-
sé se, ettei kauppa sido kumpaakaan osapuolta. Sdhkodisen kiinteistonvaihdantajér-
jestelmédn kéyttoonottaminen ei edellytd ndiden sddnndsten sisdllollistd muutta-
mista. Koska sdddosteknisesti on luontevaa, ettd vaihtoehtoiset muotoa koskevat
saannokset edeltidvit yhteisesti sovellettavia sdannoksid, ehdotetaan, ettd nykyiset
2 ja 3 momentit siirretdédn muuttamattomina 3 ja 4 momenteiksi.

3 §. Valtuutus kiinteiston kauppaan. Nykyisen pykdldn mukaan kiinteiston myyn-
tiin oikeuttava valtuutus on annettava kirjallisena. Valtakirjan on oltava myyjén
allekirjoittama, ja siitd on kdytdvd ilmi asiamiehen nimi ja myytdvé kiinteisto.
Lakiin ei sisélly sddnndksid ostajan valtuutuksesta, joten ostaja voi nykyédén antaa
valtuutuksen my0s suullisesti. Kédytdnndssd kuitenkin myos ostajan asiamiehen
valtuutus osoitetaan kirjallisella valtakirjalla. Pykédldn 1 momentti sdilyisi muut-
tumattomana.

Tarve kéyttdd asiamiestd on sdhkoisesti asioitaessa vdhdisempi kuin perinteistd
kauppakirjaa tehtéessd, jolloin allekirjoittajan on oltava henkil6kohtaisesti 14sna
kaupanvahvistustilaisuudessa. Asiamiehen kdyttdmisen tulisi kuitenkin olla mah-
dollista myos sédhkoisessd kaupankdyntijarjestelméssa. Pykélan uudessa 2 momen-
tissa ehdotetaan sdddettavdksi sdhkoisen kauppakirjan tekemiseen tarvittavista
valtakirjoista.

Kaupankéyntijdrjestelmd edellyttéisi, ettd asiamiehen valtuus voidaan todentaa.
Téastd syystd valtakirja olisi etukdteen tallennettava kaupankéyntijirjestelméén.
Sdhkoinen valtakirja annettaisiin sekin kaupankiyntijarjestelméssd, ja valtuuttajan
olisi allekirjoitettava valtakirja 9a luvun 1 §:n vaatimusten mukaisesti. Kaupan-
kéyntijarjestelmdd varten myds ostajan antaman valtakirjan tulisi olla samankal-
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tainen sidhkodinen valtakirja. Tdméd muotovaatimuksen védhdinen tiukentaminen on
valttimatontd, jotta asiamiehen valtuus toimia ostajan puolesta voidaan tarkistaa.

Sekd myyjin ettd ostajan valtakirjassa olisi ilmoitettava asiamiehen nimi ja kau-
pan kohde. Valtakirjassa voitaisiin antaa my0s muita toimivaltaa koskevia maara-
yksid, kuten miirdys vahimmaiskauppahinnasta.

Koska kaupankdyntijirjestelméssd vaadittavan valtakirjan tulee olla pdamiehen
allekirjoittama, sdhkoistd kauppaa ei voida edes asiamiesten vilitykselld tehdd, jos
osapuolilla ei ole hyvéksyttdvian sdhkdisen allekirjoittamisen vilineita.

4 luku. Kiinteiston kauppaa koskevien sdiinnosten soveltuminen muihin luo-
vutuksiin

4 §. Kiyttooikeuden luovutus. Pykdldn nykyisen 2 momentin mukaan kdyttdoi-
keuden luovutussopimus on tehtdvéi kirjallisesti, jos kyseinen kéyttdoikeus kuuluu
kirjaamisvelvollisuuden piiriin. Kirjaamisvelvollisuus koskee maanvuokraoikeutta
tai muuta toisen maahan kohdistuvaa méairdaikaista kdyttooikeutta, jos oikeus on
vapaasti siirrettdvissa ja jos alueella on tai sille saadaan rakentaa oikeudenhaltijal-
le kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Téllaisia ovat useat kuntien asumista tai elin-
keinotoimintaa varten perustamat pitkdaikaiset vuokraoikeudet.

Momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi niin, ettd myos kirjattavan kayttooikeuden
luovutussopimus voitaisiin tehdd kaupankdyntijarjestelméssi. Kiinteiston kaytto-
oikeutta koskeva kauppakirja tehtdisiin aivan samoin kuin kiinteiston kauppakir-
jakin. Kauppakirjan allekirjoittaminen kaupankdyntijarjestelméssd johtaisi erityi-
sen oikeuden kirjauksen vireilletuloon.

Sdhkoinen, kaupankdyntijdrjestelmassd tehtdva kauppakirja olisi vaihtoehtoinen
luovutussopimuksen muoto. Kirjallisen luovutussopimuksen muotosdédnnds séilyi-
si entisend, eikd esimerkiksi kaupanvahvistajan mydtavaikutusta ryhdyttiisi vaa-
timaan. Ehdotus laajentaisi osapuolten mahdollisuuksia valita tarkoituksenmukai-
nen tapa luovutussopimuksen tekemiseen. Ottaen huomioon, ettd kirjaamisvelvol-
lisuuden piirissd olevat kayttdoikeudet lainsddddnndssd yleensd rinnastetaan kiin-
teddn omaisuuteen, ei niitd koskevia luovutussopimuksia voitane nykydin tehdi
sdahkoisesti sdhkokauppalain 12 §:n nojalla.

Kaupankéyntijéarjestelmistd voidaan saada hyotyd ennen muuta silloin, kun kaup-
pa koskee ennestddn lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd olevaa kohdetta ja kun
myo6s uusi kauppa on kirjattava rekisteriin. Téstd syystd ei ole katsottu tarkoituk-
senmukaiseksi laajentaa kaupankiyntijirjestelméin kiyttd6d muiden kayttdoikeuk-
sien luovutukseen. Tavallisesti ndilld ei mydskdin ole vastaavaa taloudellista ar-
voa.

Kirjaamisvelvollisuus ei koske esimerkiksi metsdnhakkuuoikeuden tai kiinteis-
tonomistajan omistamiin rakennuksiin kohdistuvan vuokraoikeuden edelleen luo-
vuttamista. Namé ovat ldhtokohtaisesti vapaamuotoisia oikeustoimia. Nykyisen
sdannoksen mukaan kéyttooikeuden luovutussopimus on kuitenkin toisen osapuo-
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len vaatiessa tehtdvd kirjallisesti. Kyseistd sddnnostd ei ehdoteta muutettavaksi,
mutta lainsdddantdteknisistd syistid se ehdotetaan erotettavaksi uudeksi 3 momen-
tiksi.

On huomattava, ettei pykédld lainkaan koske vuokrasopimuksen tai muun kaytto-
oikeuden perustamissopimuksen tekemistd. N&itd perustamissopimuksia ei voitai-
si tehdd kaupankédyntijérjestelméan kautta.

IT osa. Kirjaamisasiat ja sihkoiset asiointijirjestelmit

5 luku. Kirjaamisasioita ja sihkoisidi asiointijirjestelmid koskevat yleiset
sainnokset

Séhkdiset asiointijirjestelmit ovat kirjaamisasioissa uusia asiointimuotoja. Niitd
koskevat sddnnokset ehdotetaan sijoitettaviksi maakaaren II osaan, jossa on yleisid
sdannoksid kirjaamisasioista ja niiden kisittelystd. Maakaaren I osan ja 5 luvun
otsikoita tarkistettaisiin kattamaan myos sdhkoisid asiointijirjestelmid koskevat
sadnnokset.

3 §. Sdhkoiset asiointijdrjestelmdt ja niiden kdyttétarkoitus. Lukuun ehdotetaan
lisattaviksi uusi pykéld, jossa kuvataan ehdotettujen sdhkoisten asiointijdrjestel-
mien pédpiirteet. Samalla sddnnos siséltéisi asiointijarjestelmén ja siind kasitelta-
vien henkil6tietojen kdyttotarkoituksen.

Kiinteistonvaihdanta ja kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kirjaaminen ovat
nithin liittyvien varallisuusarvojen ja yhteiskunnallisten intressien vuoksi yksi-
tyiskohtaisesti sddnneltyjd. Mahdollisuus tehdd sdhkdisesti kiinteistéd koskevia
oikeustoimia ja hakemuksia edellyttdd myds melko laajaa sdéntelyd. Asiointijér-
jestelmid koskevat sddnndkset koottaisiin uuteen 9a lukuun.

Asiointijdrjestelmien kéyttotarkoituksena on / momentin mukaan mahdollistaa
kiinteiston luovutussopimuksen, kiinteiston kiinnitystd tai panttikirjaa koskevan
hakemuksen tai ilmoituksen tekeminen sdhkoisend. Asiointijdrjestelmén kautta
voitaisiin tehdd myds luovutukseen tai kirjaamishakemukseen liittyvid muita asia-
kirjoja, kuten sdahkoisend asiakirjana annettava valtakirja, puolison suostumus ja
vakuusvelkojan sitoumus panttikirjan luovuttamisesta.

Séhkdisen asiointijirjestelmén piiriin ehdotetaan sisdllytettaviksi sellaiset nykydan
kirjalliset asiakirjat, hakemukset ja ilmoitukset, joiden tekeminen séhkdisesti hel-
pottaisi niiden laatimista ja lisdisi oikeusturvaa. Asiointijirjestelmad takaisi kiin-
teistod koskevien oikeustoimien tietoturvaa ja -suojaa. Lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterien ja muiden perusrekisterien tietojen vuorovaikutteisella késittelylld voi-
daan varmistaa se, ettd osapuolilla on ajantasaiset ja luotettavat tiedot kiinteistosta
ja sithen kohdistuvista oikeuksista ja rasituksesta.

Lisdksi asiointijirjestelmien tarkoituksena on edistdd sdahkoistd asiointia ja nopeut-
taa kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kirjaamista. Asiointijirjestelméssi laadit-
tu asiakirja voitaisiinkin toimittaa suoraan sdahkoisend viestind kirjaamisviran-
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omaiselle. Kiinteiston luovutussopimuksen tekeminen ja lainhuudatuksen vireille-
tulo sulautuisivat asiointijarjestelméd kéytettdessd yhteen. Myds kiinnitystd tai
panttikirjaa koskevan hakemuksen laatiminen jdrjestelméssd phtaisi heti asian
vireille tulemiseen kirjaamisviranomaisessa. Asiointijarjestelmén tietoja hyddyn-
nettdisiin kirjaamismenettelyssd. Tavoitteena on, ettd asiointijdrjestelmédn kautta
tulleet hakemukset voidaan késitelld kokonaan sdhkoisesti.

Uudet asiointijérjestelmait olisivat 2 momentin mukaan valtakunnallisia, eli oike-
ustoimia voitaisiin tehdd yhden jéirjestelmin kautta riippumatta kiinteistdjen s-
jainnista. Asiointijarjestelmien on tarkoitus palvella mahdollisimman laajaa kayt-
tdjakuntaa. Ainoat kéyttorajoitukset liittyisivit sithen, voidaanko kayttdja riittdvan
luotettavasti tunnistaa ja onko hénen kiytettdvissddn turvallinen allekirjoitusvali-
ne.

Asiointijarjestelmit toimisivat edistyneen tieto- ja viestintitekniikan avulla. Kiin-
teistod koskevan oikeustoimen tai hakemuksen tekijat késittelisiviat sdhkoisid
asiakirjoja vuorovaikutteisesti jarjestelméssi, ja jirjestelmi toimittaisi tietoja seké
osapuolille ettd kirjaamisviranomaisille. Asiointijdrjestelméit on tarkoitus laatia
sellaisiksi, ettd niiden kdyttdmiseen riittdisivat kansalaisten kdytossé yleisesti ole-
vat paitteet ja ohjelmistot. Asiointi tapahtuisi yleisessd tietoverkossa www-
tekniikkaan perustuvan liittymén kautta. Jérjestelmd itsessddn toimisi kokonaan
automaattisen tietojenkdsittelyn avulla. Viranomaiset kisittelisivit jérjestelmén
kautta tulevia asiakirjoja vasta, kun kirjaamishakemus on tullut vireille.

Asiointijarjestelmien ylldpitdjand toimisi oikeusministerid. Oikeusministerid toi-
misi myo6s henkilGtietolaissa tarkoitettuna rekisterinpitdjdnd. Rekisterinpitdjan
tulee muun muassa noudattaa huolellisuutta ja hyvéé tietojenkésittelytapaa henki-
16tietoja kisitellessdéin. Rekisterinpitdjdn on my0s laadittava rekisteriseloste ylei-
sistd henkildtietojen kisittelyn seka rekisterin suojauksen periaatteista.

Sddnnods korostaa asiointijdrjestelmien jatkuvan kehittimisen merkitystd. Talloin
olisi kiinnitettivd huomiota muun muassa siithen, ettd asiointipalvelut olisivat
helppokéyttdisid ja kohtuuhintaisia ja ettd ne soveltuisivat erilaisten kayttdjien
tarpeisiin. Tietotekninen yhteensopivuus velvoittaa asiointijirjestelmén yllapitdjan
seuraamaan my0s markkinatilannetta. Kehittimiseen vaikuttavat valtionhallinnon
yleiset suositukset sekd oikeushallinnossa muutoin kiytossd olevat tietotekniset
ratkaisut.

7 luku. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

1 §. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittdvdt tiedot. Pykildssd sdddetddn
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisdllostd. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pddsisdltond ovat 1 momentin mukaisesti kirjaamishakemuksia, kirjaamisasian
késittelyd ja kirjaamisratkaisuja koskevat tiedot.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoituksena on, kuten ehdotetussa la §:ssé to-
detaan, osoittaa ajantasaisesti kaikki ne oikeudet ja rasitukset, joilla on oikeudel-
lista merkitystd sopimusosapuolten ja sivullisten kannalta kiinteistod koskevassa
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oikeustoimessa tai muussa péadtoksenteossa. Pykdldn 2 momentissa olevaa luette-
loa ilmoituksen johdosta tehtivistd kirjauksista ehdotetaan tdydennettiviksi. Ny-
kyisessd sddnnoksessd mainittujen kiinteiston ulosmittauksen, takavarikon, kiin-
teiston omistajan konkurssin ohella sddnndksessd mainittaisiin vallintarajoituksia,
lakisddteistd panttioikeutta, kirjallisen panttikirjan saajaa, lainhuudatuksen ulko-
puolelle jddvan kiinteiston omistajaa ja kiinteistéd hallinnoivaa viranomaista kos-
kevat tiedot.

Tyhjentdvin luettelon sisdllyttiminen lakiin ei kuitenkaan tapausten kirjon vuoksi
olisi tarkoituksenmukaista eikd mahdollistakaan. Rekisteriin olisi merkittdvd myos
sellaiset tiedot kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista, jotka on maa-
kaaren tai muun lain nojalla ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle. Téllaisia ovat
esimerkiksi tieto lunastusoikeuden tai kunnan etuosto-oikeuden kéyttdmisestd.
Rekisteriin voitaisiin merkitd muitakin kiinteiston vallintaan vaikuttavia tietoja,
jotka ovat tarpeellisia rekisterin kayttdtarkoituksen vuoksi.

Pykélén 3 momentin mukaan rekisteriin merkittéisiin oikeudenhaltijan tunniste- ja
yhteystiedot ja niitd koskevat muutokset, kuten nimen tai osoitteenmuutokset tai
oikeudenhaltijan kuolema. Rekisteritietojen kautta on vélttdmétontd saada oikeu-
denhaltijan henkilollisyyttd koskevat yksilointitiedot sekd myo0s tieto siitd, mistd
kyseinen henkild voidaan tavoittaa. Eri asia on se, etté tietojen luovuttamisedelly-
tyksissd voidaan asettaa rajoja sille, mitd tietoja todistuksissa tai suorakéyttooi-
keuden avulla annetaan. Rekisterin kayttotarkoitus ei edellytd arkaluontoisten
henkil6tietojen kirjaamista rekisteriin.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on henkilorekisteri, johon henkil6tietojen késitte-
lyn osalta yleislakina sovelletaan henkildtietolakia. Pykéldn 2 momenttiin ehdote-
taan otettavaksi tatd koskeva lakiviittaus.

la §. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kdyttotarkoitus. Maakaareen ehdotetaan
lisdttdvdksi nimenomainen sdénnds lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoituksesta.
Kirjaamisjarjestelmén ensisijaisena tarkoituksena on luoda edellytykset turvalli-
selle kiinteistdjen vaihdannalle. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on myds perusre-
kisteri, joka palvelee erilaisia viranomaisintresseja.

Kirjaamishakemukset ja kirjaamisasioiden ratkaisut merkitddn 1 §:n mukaan lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kirjaaminen vahvistaa kiinteistoon kohdistuvan oi-
keuden haltijan oikeusasemaa ja hinen oikeutensa pysyvyytti. Kirjattu oikeus saa
etusijan suhteessa kirjaamattomaan oikeuteen. Kiinteistoon kohdistuvien oikeuk-
sien keskindinen etusija madrdytyy hakemuksen vireilletulon mukaan. Lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterilld on liséksi 3 §:n mukaan niin sanottu julkisuusvaikutus, jon-
ka mukaan rekisteriin merkityn seikan katsotaan tulleen jokaisen tietoon. Sivullis-
ten on siksi voitava saada tietoja rekisterista.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja
rasituksista ovat kdytdnnossé tarpeen kaikissa kiinteistod koskevissa oikeustoimis-
sa. Oikeustoimen tekemistd varten on varmistettava, ettd kiinteiston myyjd tai
panttaaja on kiinteiston omistaja. Oikeustoimen tekijdn oikeusaseman selvittdmi-



50

seksi tai muun oikeudenhaltijan tavoittamiseksi on vilttdméatontd, ettd rekisterissd
on riittdvét henkiléiden tunniste- ja yhteystiedot. Rekisterid tarvitaan myds oike-
ustoimen tekemisen jdlkeen esimerkiksi vakuusvalvontaa varten.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja tarvitaan monissa kiinteistdod koskevissa
hankkeissa, kuten maankdyton suunnittelussa ja rakentamisessa. Tiedon tarvitsi-
joina voivat olla yksityiset tahot taikka viranomaiset. Lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin tietoja kaytetddn esimerkiksi kiinteistotoimituksissa, rakentamiseen ja ympa-
ristoon liittyvissd lupa-asioissa sekd kiinteistoverotuksessa. Tuomioistuimet saa-
vat rekisteristd riita-asian kisittelyn kannalta tarpeellisia tietoja. Esimerkiksi kasi-
tellessddn maksuvaatimusta, johon liittyy kiinteistovakuus, tuomioistuin tarkistaa
kiinteistoon kohdistuvat kiinnitykset ja sen, onko vastaajana lainhuudon saaja.
Rekisterid hyddynnetddn myos kirjaamisasioiden késittelyssé, koska kirjaamisvi-
ranomaisen on selvitettivi, estddko jokin aikaisempi kirjaus haetun kirjauksen
tekemisen.

Nimenomainen sdénnds lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kayttdtarkoituksesta on
hallintovaliokunnan mietinnén (HaVM 19/2005) mukaan edellytys sille, ettd
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin henkildtietoja koskevia sddnnoksid voitaisiin tar-
kistaa. Vaatimus perustuu perustuslain 10 §:n 1 momentin henkil6tietojen suojaa
koskevaan sddnnokseen ja henkilotietojen lailla sdédtdmistd koskeviin perustusla-
kivaliokunnan ja hallintovaliokunnan kannanottoihin.

2 §. Rekisteristd annettavat tiedot. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat
julkisia, mikd on rekisterin kiyttotarkoituksen kannalta valttimatontd. Pykaldn
2 momentissa on nykyisin sddnnos siitd, milla edellytyksilld rekisteristd annetaan
tietoja sdhkoisessd muodossa. Sddnnoksessd kéytetddn vanhentuneita ilmaisuja ja
siind viitataan kumottuun henkilorekisterilakiin (471/1987).

Ehdotuksen mukaan oikeusministerié saisi luovuttaa tietoja rekisteristd viran-
omaisen toiminnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 momentin estiméttd sih-
koisessd muodossa hyvéksyttdvad tarkoitusta varten. Tarkoituksen hyviksytti-
vyyttd arvioitaisiin rekisterin kayttotarkoituksen perusteella. Kéytinnossd lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterin tietojen tietopalvelua hoitaa nykydén maanmittauslaitos.
Sdidnnoksessd ehdotetaankin viitattavaksi kiinteistotietojdrjestelmisti ja siitd an-
nettavasta tietopalvelusta annettuun lakiin, jossa on tarkempia sddnnoksid luovu-
tettavista tiedoista ja luovuttamisen edellytyksista.

2a §. Tietojen siirto rekisterin ylldpitamistd ja kirjaamisasioiden kdsittelyd varten.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisdllostd sdddetddan 1 §:ssd. Nykyéén lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen pdivittdmisestd muiden viranomaisrekisterien
tiedoilla sdddetddn lainhuuto- ja kiinnitysrekisterilain 21 §:n 2 momentissa. Hen-
kilotietojen késittelyd koskevan sddntelyn selkeyttimiseksi ehdotetaan, ettd sdian-
nds siirretdéin maakaareen, jossa se muodostaa kokonaisuuden edelld olevien re-
kisterin tietosiséltod, kayttdtarkoitusta ja tietojen luovuttamista koskevien sdén-
nosten kanssa. Ehdotus ei sisdlld nerkittivid asiallisia muutoksia aikaisempaan
sadntelyyn ndhden.
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Ehdotuksen mukaan tietoja luovutettaisiin oikeusministeriolle lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisterin ylldpitdmistd varten. Kysymys on lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehtyjen tai laissa merkittdviksi sdddettyjen tietojen pdivittimisestd. Lisdksi tietoja
voitaisiin luovuttaa kirjaamisviranomaisille kirjaamisasian kasittelyé varten.

Henkil6tietojen kisittelyn hyvéksyttdvyys arvioitaisiin rekisterin kdyttotarkoitus-
saannoksen perusteella. Lisdksi ehdotetussa sddnndoksessd madritelladn luovutetta-
vien tietojen tietosisdltd. Sovellettaviksi tulevat myos henkildtietolain yleiset
saannokset henkilotietojen késittelemisestd. Néin ollen henkilotietoja kisiteltdisiin
vain, jos kyseinen henkild on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun
oikeuden haltijaksi tai jos henkil6tiedon késittely on tarpeen kirjattavan oikeuden
lainmukaisuuden selvittamistd, kirjauksen tekemisti tai tiedoksiantamista varten.

Luovutettavia tietoja olisivat henkilon tai yhteison tunniste- ja yhteystiedot seka
tiedot, jotka koskevat oikeudenhaltijan toimintakelpoisuutta, toimivaltaa sekd
edustamista. Tunnistetietoja ovat oikeudenhaltijan nimi, henkil6tunnus tai yhtei-
sotunnus sekd kuolinaika, ja yhteystietoja ovat osoitetiedon liséksi tiedot kuolin-
pesidn yhteyshenkilostd. Toimintakelpoisuutta koskevat tiedot liittyvét edunval-
vontaan taikka maksukyvyttdmyysmenettelyihin. Toimivaltaan ja edustamiseen
liittyvid tietoja tarvitaan silloin, kun selvitetddn yhteison puolesta tehtyjen oikeus-
toimien lainmukaisuutta tai hakemuksen allekirjoittajan oikeutta tehdd hakemus
yhteison nimissa.

Sddnnoksessd otettaisiin huomioon ne muutokset, jotka on toteutettu muussa re-
kisterilainsdddannossd. Nimenomaisesti mainittaisiin yritys- ja yhteisotietorekiste-
r1 samoin kuin konkursst ja yrityssaneerausrekisteri sekd ulosottorekisteri. Kon-
kursst ja yrityssaneerausrekisteristd sdhkoisesti saatujen tietojen perusteella voi-
taisiin tehdéd vallintarajoitusmerkintd konkurssivelallisen nimissd oleviin kiinteis-
téithin odottamatta pesdnhoitajan ilmoitusta. Lisdksi kiinteiston saantoriitoja tai
hypoteekkikanteita koskevia tietoja voitaisiin siirtdd tuomioistuinten asiointijérjes-
telmista.

Esilld oleva sddnnds koskee vain tietojen luovuttamista kirjaamisviranomaisille tai
oikeusministeridlle lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdjand. Ehdotetun sdédnnok-
sen mukaan tiedot toimitetaan sdahkdisessd muodossa, mutta muutoin tietojen toi-
mittamistapaa ei méadritelld. Se, siirretddnko tiedot osaksi lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterid vai ovatko ne vain jérjestelmédn kdytdssd, on syytd jattdd sen varaan,
millaisista rekisteritiedoista on kysymys ja millaista informaatiotekniikkaa kul-
loinkin kdytetdén.

7 §. Rekisterinpito. Pykdlin 2 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voi-
taisiin edelleen antaa tarkentavia sdénnoksid sellaisista rekisterinpitoon liittyvista
seikoista, joiden sddtdmistd lain tasolla ei ole pidettivé valttdmattomani. Asetuk-
sella voitaisiin tdsméllisemmin sddtdd muun muassa sitd, mité tietoja kirjaamisha-
kemuksista tai kirjattavista oikeuksista merkittéisiin ja miten tiedot rekisterditdi-
siin. Asetuksessa voitaisiin sddtdd myos sellaisista kirjauksista, jotka eivit liity
henkil6tietoihin vaan esimerkiksi kiinteistdjaotuksen muutoksiin.
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9a luku. Sihkoiset asiointijéirjestelmiit ja niiden kdyttiminen

1 §. Todentaminen ja allekirjoittaminen asiointijdrjestelmdssd. Pykildan sisiltyi-
sivit asiointijirjestelmien kéyttdjien henkildllisyyden todentamista ja sdhkoisten
asiakirjojen allekirjoittamista koskevat sdannokset.

Asiointijarjestelmin kaytto edellyttdisi / momentin mukaan kiyttdjén tunnistamis-
ta. Henkilollisyys tulisi todentaa joka kerran ennen asiointijdrjestelmén kayttdmis-
td, jotta saadaan luotettava tieto siitd, kuka pyrkii kdyttdmadn jarjestelmaa ja mitd
oikeustoimia kyseiselld henkilolld on oikeus tehdd. Koska asiointijdrjestelmid
kéytettdisiin tietoverkon vilitykselld, kayttdjan henkildllisyyden todentaminen
tapahtuisi sdhkdisen tunnistamisen keinoin.

Asiointijarjestelmén kiayttdjid olisivat kaikki ne henkil6t, jotka voivat kisitelld
asiointijarjestelmissd olevia asiakirjoja. Téssd tarkoitettu tunnistamisvaatimus ei
koske viranomaisia, joille toimitetaan tietoja valmiista asiakirjoista. Asianosaiset
voivat myos itse toimittaa esimerkiksi sdhkopostilla jdljennoksid valmisteilla ole-
vasta asiakirjasta.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin hyvaksyttavistd sdhkoisen asiakirjan allekir-
joittamistavoista. Asiakirja voitaisiin allekirjoittaa sdhkdisistd allekirjoituksista
annetun lain 18 §:ssé tarkoitetulla kehittyneelld allekirjoituksella, joka perustuu
laatuvarmenteen kayttoon. Kuten yleisperustelujen jaksossa 2.2.3. on todettu, séh-
koisten asiointijarjestelmien kadyton yleistyminen edellyttdd myos muunlaisten
sdahkoisten allekirjoitusten kdyttdmistd. Hyvaksyttdvédn allekirjoituksen olisi kui-
tenkin tdytettdvd korkeat laatuvaatimukset. Allekirjoituksen tulisi perustua tieto-
turvalliseen ja todisteellisen tekniseen ratkaisuun, joka luotettavasti varmistaa
allekirjoittajan henkil6llisyyden.

Saannods on laadittu neutraaliksi niin, ettd se mahdollistaa erilaisten teknisten rat-
kaisujen ja tunnistamistapojen kdyton. Henkilollisyyden todentamista ja sdhkdistd
allekirjoitusta koskevat menetelmit kehittyvit jatkuvasti. Tarkoituksena on, etti
asiointi voisi tapahtua kansalaisten ja yhteis6jen muutoinkin kédyttdmien luotetta-
vien sdhkodisen henkildllisyyden varmentamisen vélineiden avulla. Varmennepoh-
jaisen tunnistuksen lisdksi kysymykseen voisivat tulla myods sopimukseen perus-
tuvat kayttdjatunnuksiin tai salasanoihin perustuvat tunnistustavat. Vahvan tunnis-
tamisen varmennemenetelmind voidaan ainakin pitdd julkisen avaimen menetel-
méén (Public key infrastructure) ja pankkien kehittimdin TUPAS -menetelmiin
perustuvia teknologioita.

Ehdotuksen mukaan laissa vain kuvataan hyviksyttdvin tunnistamisen ja allekir-
joituksen laadullisia ominaisuuksia. Teknisen kehityksen ja monien keinojen yh-
tdaikaisen kayttimisen vuoksi ei olisi tarkoituksenmukaista sddtdd kovin tarkasti
tietoteknisistd seikoista. Sddnnds ei sisdltdisi tuotteita tai palveluja koskevia tekni-
sid médrdyksid. Lakiehdotuksesta on kuitenkin syytd ilmoittaa komissiolle tekni-
sid standardeja ja madriyksid koskevien tietojen toimittamisesta noudatettavaa
menettelyd koskevan Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin (98/34/EY)
mukaisesti.
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Vilttdmitontd on, ettd jarjestelmd kykenee yksiselitteisesti erottamaan kaytetti-
viksi hyviksytyt menetelmat. Téstd syystd 3 momentissa ehdotetaan, ettd oikeus-
ministerid hyviksyy ne tekniset menetelmét sekd tunnistamis- ja varmennepalve-
lut, jotka kelpuutettaisiin asiointijdrjestelmdssd henkil6llisyyden todentamiseen ja
sdhkdiseen allekirjoitukseen. Hyvidksymisperusteiden tulisi olla objektiivisia,
avoimia, suhteellisia ja syrjiméttomid, kuten sdhkoisid allekirjoituksia koskevan
direktiivin 3 artiklan 7 kohdassa edellytetdén julkishallinnon asettamilta vaati-
muksilta. Vaatimukset eivdt kuitenkaan estiisi sité, ettd joillekin kayttdjaryhmille,
kuten ammattimaisille luotonantajille, voitaisi hyvéksya erityisid tunnistusjérjes-
telmid. Asiointijérjestelmédn tunnistamis- ja allekirjoitusmenetelmien hyviksymi-
sessd kysymys on sellaisista ratkaisuista, jotka kuuluvat kaikkeen tunnistamista
edellyttivéan sdhkdisen asioinnin jarjestimiseen.

Oikeusministerid tekisi sopimukset sellaisten tunniste- ja varmennepalvelujen
tuottajien kanssa, jotka tarjoavat hyviksyttdvdan menetelmén ja joiden maksw ja
vastuuehdot ovat asianmukaiset. Tavallista on, ettd tunnistepalvelun tuottaja e-
loittaa palveluiden kéyttdmisestd. Namé palvelumaksut siirtyisivét asiointimaksu-
jen osana jirjestelmén kéyttdjien maksettaviksi.

2 §. Tietojen kdsittely asiointijdrjestelmdssd. Pykdlan I momentti koskee jérjes-
telmin yllapitdjan velvollisuutta huolehtia siité, ettid asiointijarjestelméidn syotetyt
tiedot sdilyvat muuttumattomina ja ettd asiakirjan alkuperdisyys voidaan jalkika-
teen todentaa. Sddnnodkselld on ldheinen yhteys edelld selostettuun séddnnokseen
hyvéksyttivistd allekirjoituksista sekd jéljempand 3 §:ssd olevaan sdéinnokseen
valtion vahingonkorvausvastuusta.

Séhkoisistd allekirjoituksista annetun lain mukainen kehittynyt allekirjoitus takaa
samalla asiakirjan eheyden ja sen, ettd varmennettu allekirjoitus yhdistyy asiakir-
jaan. Muut varmentamismenetelmat eivat samalla tavalla turvaa asiakirjan sisdllon
muuttumattomuutta. Asiointijdrjestelmid suunniteltaessa onkin huolehdittava siité,
ettd asiakirjan eheys varmistetaan muilla tietoteknisilld keinoilla. Kaytettdvissa on
viestien tiivistiminen ja sinetdinti, jonka luotettavuuden turvaamiseksi voidaan
kéyttdd hyviksi myds ulkopuolista palveluntarjoajaa. Liséksi on varmistettava
asiakirjan elinkaaren hallinta ja sen eri vaiheiden pilkkominen osiin niin, ettd
mahdolliset virheet kyetddn havaitsemaan.

Asiakirjan eheydelld tarkoitetaan sitd, ettd jirjestelmién tallennetun asiakirjan
tiedot vastaavat sithen syotettyjd tietoja. Vaatimus tietojen sdilymisestd koskee
paitsi asianosaisten itsensé asiakirjaan merkitsemid tietoja myos jéarjestelmin asia-
kirjaan automaattisesti tdydentdmid tietoja. Lisdksi sdhkodinen allekirjoitus olisi
tdsmaytettdva jarjestelmdssi tiettyyn asiakirjaan. Talloin voidaan selvittdd, minka
sisdltdisen asiakirjan asianosainen on allekirjoituksellaan hyviksynyt itsedédn sito-
vaksi. Sen sijaan jarjestelmédn ylldpitdjan tehtéviin ei kuulu asiakirjaan merkittyjen
tietojen tai ehtojen oikeellisuuden tai asianmukaisuuden tarkistaminen.

Asiointijarjestelméédn kertyvit tiedot muodostavat henkil6tietolaissa tarkoitetun
henkilorekisterin. Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan todettavaksi, ettd asiointijir-
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jestelmédén tallennettujen tietojen kisittelyssd olisi noudatettava henkidtietolakia,
mikéli maakaaren sddnnoksistd ei muuta johdu.

3 §. Valtion vastuu asiointijdrjestelmdn toiminnasta. Pykélassd sdaddetdén valtion
vahingonkorvausvastuusta. Valtiolla olisi / momentin mukaan ankara vastuu \a-
hingosta, joka on aiheutunut asiointijdrjestelmén virheellisestd tai puutteellisesta
toiminnasta. Jarjestelmin ylldpitdjdnd valtio vastaisi siitd, ettd jirjestelmi toimii
asianmukaisesti ja laissa edellytetylld tavalla. Virheellisyyden syynd voi olla sa-
tunnainen tekninen vika taikka ohjelmistossa oleva virhe. Vahingonkirsijdan ei
talloin tarvitsisi osoittaa, mistd jarjestelmidn ominaisuudesta virhe johtuu ja onko
joku toiminut huolimattomasti. Ulkopuolisen tahon olisikin l&hes mahdotonta
osoittaa, missd mutkikkaan tietojenkésittelyn vaiheessa virhe on syntynyt.

Edelld 2 §:ssé on korostettu sitd, ettd asiointijdrjestelmén on turvattava asiakirjo-
jen sdilyminen muuttumattomina. Valtion vastuulla olisi, ettd asiakirja tallentuu
kaupankdyntijarjestelméén juuri sen siséltdisend, jollaisena kdyttdjd on sen hyvak-
synyt. Asiointijirjestelmén toimintaan kuuluu myds tietojen tarkistaminen eri vi-
ranomaisldhteisti ja esimerkiksi myyjén ja ostajan laatimien luonnosten vertaami-
nen. Jollei tallentamis- tai tarkistamistoimintoja tehd4, asiakirja voisi saada vda-
ranlaisen sisdllon. Téarkedd on myos, ettd jarjestelmi ilmoittaa eri menettelyvai-
heista osapuolille ja toimittaa tiedot hyviksytysta asiakirjasta vélittomaisti lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin. Esimerkiksi kiinnityshakemuksen vireilletulon viivésty-
essd velkoja voisi kdrsid vahinkoa, jos velallinen hakee uusia kiinnityksii tai jos
héntd vastaan aloitetaan pakkotdytdntoonpanomenettely. Korvattavaa vahinkoa
voisi aitheutua myds siitd, jos ulkopuoliset tahot saisivat tietoja keskenerdisisté
asiakirjoista.

Ehdotetussa momentissa tietyt vahinkotilanteet on nimenomaisesti rajattu valtion
ankaran vastuun ulkopuolelle. Valtion vahingonkorvausvastuu ei koskisi vahinko-
ja, jotka aiheutuvat siitd, ettei haluttua oikeustointa lainkaan voida tehdi jarjes-
telmassd. Tamé voi johtua kayttdjan laitteistosta taikka verkkoyhteydestd. Teknis-
ten syiden ohella kaupanteko voi estyd myos silloin, kun kauppakirjan lomake on
taytetty puutteellisesti tai kun rekistereistd ilmenee jokin seikka, joka estidd kaupan
tekemisen jarjestelmassa.

Asiointijarjestelma hyoddyntdisi muiden sdhkoisten perusrekisterien tietoja lomak-
keiden esitdytdssd sekd kdyttdjan valtuuden tarkistamisessa. Tdsséd sdddetty valtion
ankara vastuu kattaisi vain asiointijarjestelmén tarkistustoimintojen suorittamisen,
el sitd, ettei muusta rekisteristd 4 §:n nojalla siirretty tai tarkistettu tieto pida paik-
kaansa. Vastuu rekisteritietojen oikeellisuudesta méadraytyy jokaista rekisterid
koskevien omien sddnndsten mukaan. Vain osalla perusrekisterien tiedoista on
julkinen luotettavuus, jonka nojalla valtio vastaa vahingoista, jotka ovat aiheutu-
neet virheellisistd rekisteritiedoista. Julkinen luotettavuus koskee esimerkiksi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin lainhuudatustietoja sekd kiinteistorekisteriin mer-
kittyd pinta-ala- ja sijaintitietoa edellyttiden, etti ne on toimituksessa méaéritetty
kiinteistorekisterilain (392/1985) voimaantulon jélkeen. Koska kiinteiston kauppa
joudutaan aina tekemddn rekisteritietoihin nojautuen, mahdollinen vahinko ei rii-
pu siitd, mitd kautta kyseiset tiedot tulevat hankituiksi.
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Asiointijarjestelmén keskeisiin toimintaperiaatteisiin kuuluisi, ettd jokainen kéyt-
tdja tunnistautuu ja ettd tunnistautumisen avulla valvotaan, onko hénelld oikeus
madratd kiinteistostd tai osallistua jonkin asiakirjan kasittelyyn. Asiakirjan allekir-
joittajana voisi luonnollisesti toimia vain kyseinen tunnistettu kéyttdja. Ndiden
tarkistusten sivuuttaminen olisi sellainen 1 momentissa tarkoitettu puutteellisuus,
joka kuuluu valtion vahingonkorvausvastuun piiriin. Erilaisesta tilanteesta on ky-
symys silloin, kun todellisuudessa asiointijirjestelméd kéyttdékin joku muu kuin
allekirjoittajaksi tunnistettu henkild. Valtio vastaisi 2 momentin mukaan myos
vadran henkildllisyyden aiheuttamista vahingoista.

Oikeudeton allekirjoitus voidaan saada aikaan joko niin, ettd jarjestelmé erheelli-
sesti hyvéksyy sivullisen tekemén, tdysin perusteettoman allekirjoituksen taikka
niin, ettd sindnsd oikeaa tunnistautumis- ja allekirjoitusvilinettd kayttadkin joku
muu kuin sithen oikeutettu henkild. Yleisperustelujen jaksossa 2.2.4. esitetyista
syistd on katsottu, ettd sivullisten luottamusta on suojattava myos jalkimmaisessi
tilanteessa, jossa jirjestelma itsessdén toimii tdysin moitteettomasti. Valtio korvai-
si siten ostajan vahingon, jos kaupankdyntijirjestelmén kautta tehty kauppa osoit-
tautuu myyjan allekirjoituksen védrentdmisen johdosta tehottomaksi. Vahinkoa
voisi syntyd myos suostumukseen tai stoumukseen merkitystd oikeudettomasta
allekirjoituksesta. Vahinko korvattaisiin vain sille, joka on luottanut vastapuolen
antamaan allekirjoitukseen. Korvauksensaajan edellytettdisiin toimineen perustel-
lussa vilpittoméssd mielessa.

Saidnnds koskee myds kiinnitysjdrjestelmissé aiheutettuja vahinkoja. On kuitenkin
huomattava, ettd vakuusokeuden syntymisen kannalta ensisijainen kysymys on
panttaussitoumuksen pétevyys. Panttikirja ei ole arvopaperi, joten sen oikeudet-
tomasti hankkinut henkild ei voi pelkén hallinnan nojalla perustaa panttioikeutta
kiinteistoon. Vadrennokseen perustuvan kiinnityshakemuksen perusteella annettu
kiinnitys voidaan kuitenkin 16 luvun 8 §:n 3 momentin nojalla poistaa.

Asiointijarjestelmdd kdytetdin myos sdhkoisten panttikirjojen siirtojen kirjaami-
sessa. Sdhkoistd panttikirjaa kdytettdessd panttioikeus edellyttdd sitd, ettd pantti-
kirja kirjataan ja ettd se pysyy kirjattuna velkojan nimiin. Sdhkodisen panttikirjan
nimiinsd saanutta on suojattava siltd riskiltd, ettd kirjauspdétds voitaisiin myo-
hemmin purkaa sen johdosta, ettd edellisen panttikirjan saajan sdhkdinen allekir-
joitus siirtohakemuksessa oli védrennetty. Téstd aiheutuvan vahingonkorvausvas-
tuun riski on kuitenkin hividvin pieni, koska pitevidn panttauksen edellytykseni-
hén on, ettd panttaussitoumuksen on antanut kiinteiston omistaja.

Pykildn 3 momentissa on vahingon korvaamista koskeva viittaus 13 luvun 6-
8 §:44n. Vahingonkorvausoikeudellisten yleisten periaatteiden mukaisesti 13 -
vun 6 §:n 3 momentissa sdddetdén, ettd vahingonkorvausta voidaan sovitella tai se
voidaan jattdd kokonaan suorittamatta vahingonkérsijan oman myo6tévaikutuksen
perusteella. Vahingonkirsijan omaa huolellisuutta arvioitaessa huomiota olisi
kiinnitettdvd sekd kauppaa edeltdviin ettid sen jdlkeisiin tapahtumiin. Se, ettd b-
pullinen kauppa solmitaan sidhkoisesti, ei sindnsd ole peruste poiketa tavanomai-
sista kiinteiston kaupan tarkastus- ja neuvottelutavoista. Voidaan myds edellyttid,
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ettd osapuolet seuraavat kirjaamisviranomaisen lédhe ttdmié ilmoituksia ja ryhtyvét
tarvittaviin toimenpiteisiin vahingon vélttimiseksi.

Valtion vahingonkorvausvastuu olisi ensisijaista, milld pyritddn nopeuttamaan ja
varmistamaan korvauksen saamista. Valtiolle siirtyvéstd takautumisoikeudesta
sdddetddn 13 luvun 7 §:ssd. Takautumisoikeuden nojalla valtio voisi vaatia korva-
usta ensinndkin siltd, joka on tehnyt oikeudettoman allekirjoituksen. Taloudellinen
vastuu voisi kohdistua myds siihen henkil66n, jonka nimissé oikeustoimi on tehty.
Séhkdisen allekirjoitusvilineen hankkinut on nimittdin sddnndsten ja sopimuseh-
tojen perusteella padsddntoisesti vastuussa, jos oikeudeton allekirjoitus on annettu
hénen allekirjoitusvélinettddn kayttden. Allekirjoittaja vastaa vahingosta, jos hdn
on esimerkiksi itse luovuttanut allekirjoitusvilineen toiselle. Kuluttajan asemassa
oleva henkilo ei kuitenkaan vastaa taloudellisista menetyksistd, jos hénen syyk-
seen jdd vain lievd huolimattomuus. Myds varmennepalvelun tuottaja voi sopi-
muksen tai lain nojalla olla korvausvastuussa.

Korvauksen hakeminen valtiolta voi edellyttdd tuomioistuinkésittelyd, jossa selvi-
tetddn, miten allekirjoitus on annettu. Tuomioistuimen on 13 luvun 8 §:n mukaan
ilmoitettava oikeusministeriolle, kun vireille on tullut sellainen riita, jonka seura-
uksena valtio voi joutua vahingonkorvausvastuuseen. Samassa oikeudenkadynnissa
voitaisiin késitelld my0s korvausvaatimus valtiota vastaan sekd valtion takautu-
misoikeuteen perustuvat vaatimukset.

4 §. Kiinteistod koskevien tietojen kdytto asiointijdrjestelmdssd. Sihkdisen asioin-
tijarjestelmén etuna on, ettd jarjestelmi voi avustaa osapuolia asiakirjojen laatimi-
sessa. Asiakirjat laadittaisiin / momentin mukaan sdhkoisille lomakkeille, ja asi
ointi olisi vuorovaikutteista. Oikeusministerion tulisi rekisterin ylldpitdjdnd vah-
vistaa tarkoitukseen soveltuvien lomakkeiden kaavat. Vakiomuotoisten lomakkei-
den kéytto ei rajoittaisi asianosaisten sopimusvapautta, koska lomakkeet laadittai-
siin siten, ettd asianosaiset voivat sisdllyttdd asiakirjoihin tarpeelliseksi katsomi-
aan yksil6llisid ehtoja.

Pykéldn 2 momentin mukaan asiointijarjestelmi tiydentéisi ja tarkistaisi lomak-
keeseen merkittyjéd tietoja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja muiden sdhkoisesti
ylldpidettyjen perusrekisterien tiedoilla. Jirjestelmdén voitaisiin siirtdd tietoja
kiinteistorekisteristd, viestotietojarjestelmasti, yritys- ja yhteisotietojirjestelmasti
sekd kaupparekisteristd ja muista vastaavista yhteisOistd ja sdétidistd pidettivistd
rekistereistd. Siirrettdvdt tiedot madrdytyisivit asiointijdrjestelmin kayttdtarkoi-
tusta koskevan 5 luvun 3 §:n perusteella seka késiteltdviand olevan pykéldn tietosi-
sdltod ja tietoja luovuttavia rekistereitd koskevien sddnndsten perusteella.

Asiointijdrjestelmdssd késiteltdvit henkildtiedot liittyisivdt osapuolten yksildin-
tiin, tunnistamiseen ja toimivallan selvittimiseen seki sellaisiin kiinteistoon koh-
distuvien oikeuksien ja rasitusten selvittimiseen, jotka vaikuttavat oikeustoimen
sisdltoon taikka pitevyyteen. Lisédksi kdsiteltdisiin kiinteiston ominaisuuksia kos-
kevia tietoja. Jarjestelmé ei sallisi 7 ja 15 §:n mukaan sellaisen sopimuksen tai
hakemuksen tekemisti, joka ilmeisesti olisi pAteméton tai jonka nojalla oikeutta ei
voitaisi kirjata.
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Kiinteistod koskevan oikeustoimen tai hakemuksen tekemisen kannalta merkityk-
sellisid tietoja ovat osapuolten tunniste- ja yhteystiedot sekd kiinteiston yksilointi-
tiedot. Lisdksi jérjestelmé automaattisesti tarkastaisi oikeustoimikelpoisuuden ja
vallintavallan rajoitukset samoin kuin yhteison edustusvaltaa koskevat tiedot.
Nadin tarkistettaisiin ennalta ne rekisteritiedot, jotka kirjaamisviranomainen muu-
toin selvittdisi kirjaamishakemuksen késittelyn yhteydessd. Tdma edellyttdd asia-
kirjojen laatimista vakiomuotoisille sdhkdisille lomakkeille. Jarjestelmédn avulla
tiedot saataisiin rakenteisina suoraan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Pykilidn 3 momentissa sdddettiisiin asiointijirjestelmén kayttdjin oikeudesta tar-
kastaa kaupan tai kiinnityksen kohdetta koskevat tiedot lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd sekd kiinteistorekisteristd. Kiinteiston ulottuvuutta koskevilla tiedoilla
sekd kiinteistoon kohdistuvilla rasituksilla on huomattava merkitys kiinteiston
kaupan osapuolille samoin kuin esimerkiksi kiinteiston vakuudeksi ottavalle vel-
kojalle.

Sdannds mahdollistaa sen, ettd ajantasaiset tiedot voidaan tarkastaa vield hetked
ennen oikeustoimen tekemistd. Asiakirjassa tarkoitetusta kiinteistostd annettaisiin
lainhuuto- ja rasitustodistuksia seka kiinteistorekisteriotetta vastaavat tiedot. Myos
kiinteiston sijaintitiedot voitaisiin tarkistaa kiinteistorekisterin kartan avulla. Kéyt-
tdjé voisi siten asiointijirjestelmén kautta saada suorakiyttoyhteyden kiinteistotie-
tojarjestelméédn. Se, ettd kdyttdjd on tunnistettu henkiloksi, jolla on oikeus tehda
kiinteistoon liittyvdd oikeustointa, on riittdvd osoitus hdnen oikeutetusta tarpees-
taan saada kiinteistotietoja. Tietojen tarkastamisesta ei perittiisi erillistd maksua.

5 §. Asiointijdrjestelmdn tietojen luovuttaminen ja muu kdsittely. Pykdlan I mo-
mentissa sdddettiisiin asiointijirjestelmén tietojen salassapitdmisestd ja luovutta-
misesta. Asiointijdrjestelméédn kertyy tietoa jirjestelmédssd laadituista asiakirjoista
ja niiden luonnoksista sekd asianosaisten jérjestelmidn kirjautumisesta. Namé
tiedot, vaikka ne tallennetaankin viranomaisen ylldpitdmédn jérjestelméén, olisi
pidettiva salassa. Tietojen luovuttaminen neuvotteluvaiheessa olevista sopimuk-
sista edellyttdisi sitd, ettd osapuoli on nimenomaisesti suostunut tietojen luovutta-
miseen. Osapuolen pyynndstd tietoja kauppakirjan luonnoksesta voitaisiin antaa
esimerkiksi luottolaitokselle vakuuksien jérjestamistd varten.

Kun sdhkoinen asiakirja on asianmukaisesti dlekirjoitettu, se tulee julkiseksi.
Tédmai seuraa jo siitd, ettd kaikki kirjaamisviranomaiselle toimitetut asiakirjat ovat
julkisia. Tiedot asiakirjoista olisi pyydettdvé kirjaamisviranomaisilta. Kiinteiston
kaupasta tehtdvistd ilmoituksista eri viranomaisille sdddettdisiin jéljempané
13 §:ssé.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin sdhkoistd asiakirjaa koskevien tietojen pois-
tamisesta asiointijarjestelmésti. Asiointijdrjestelmén tarkoitus on toimia sdhkoisen
asioinnin vilineend, jossa sdilytettdisiin timdn tehtdvin hoitamiseksi tarpeelliset
tiedot. Sen sijaan asiakirjojen pysyvé arkistointi olisi tarkoituksenmukaista jérjes-
tdd asiointijirjestelmésti erillddn kirjaamisviranomaisen toimesta.
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Vaikka sdhkoinen asiakirja siirretdéin kirjaamisviranomaiselle, jirjestelma ei pois-
taisi valittomaésti asiointitietoja, koska niité tarvitaan vield kirjaamisasian kisitte-
lyssd. Tiedot poistettaisiin asiointijdrjestelmistd vasta, kun kirjaamisasia on rat-
kaistu. Asiakirjan tietoja ei myoOskddn sdilytettdisi, jos asiakirjaluonnos on asian-
osaisten toimesta peruutettu tai katsotaan ajan kulumisen vuoksi peruutetuksi.

Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin asiointijarjestelméin yhteydessé sdilytettivistd
teknisistd tai asiakaspalveluun liittyvistd tiedoista. Nditd olisivat asiointijirjestel-
méan kayttdjan sekd muiden asiaan osallisten yksildintt, tunnistamis- ja yhteystie-
dot sekd asian tunnistetiedot. Ndiden tietojen sdilyttiminen asiointijérjestelmin
yhteydessa olisi tarpeen uusien asiakirjojen laatimista, kirjaamisasioiden késitte-
lyé ja tietojenkésittelyn todentamista varten. Rekisterin yllapitdjad méadrittelisi hen-
kilotietolain sddnndkset huomioon ottaen, milloin ndiden tietojen kiyttd ei endd
olisi tarpeellista ja mitkd tiedoista olisi tietoturvallisuuden ja tietojen kasittelyn
oikeellisuuden selvittdmiseksi tarpeen arkistoida pysyvésti.

6 §. Kirjaamisviranomaisen pdditdsten ja niiden tiedoksiantamisen sekd asiakirja-
vihkon muoto. Jotta sdhkdisen menettelyn edut saavutettaisiin tdysimadrdisend,
tulisi kirjaamismenettelyn kaikissa vaiheissaan tapahtua sidhkoisessd muodossa.
Tavoitteena on, ettd asiointijarjestelmédn kautta tulleeseen hakemukseen liittyvit
asiakirjat olisivat sdhkdisid. Kéytdnnossé tirkedd on se, ettd tieto varainsiirtoveron
maksusta saataisiin valittomasti kirjattavaa asiakirjaa koskevien tietojen yhteydes-
sd. Kirjaamisviranomaisen tulisi voida tehdd myds omat toimenpiteensd sdhkoi-
sessd muodossa. Ehdotetut menettelysddnnokset koskevat vain asiointijarjestel-
mén kautta vireilletulleita hakemuksia.

Pykéldn I momentin mukaan kirjaamisviranomainen voisikin laatia asiointijirjes-
telmén kautta vireilletullutta asiaa koskevat toimituskirjat sdhkoisesti. Vaikka itse
kirjaamisasian ratkaisu tehdddn jo nykyéddn sidhkoisesti lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin tehdylld merkinndlld, on hakijalle toimitettava kirjallinen todistus ratkai-
susta taikka perusteltu erillinen pditds, jollei hakemusta ole sellaisenaan hyvék-
sytty. Myos tdydennyskehotus tehdédédn kirjallisesti, jos siithen liitetddn uhka la-
kemuksen tutkimatta jittdmisestd. Ehdotuksen mukaan kaikki ndmi asiakirjat
voitaisiin korvata sahkoisilld asiakirjoilla.

Sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 16 §:n 1 momentin
mukaan viranomaisen pditosasiakirjaan tekemén allekirjoituksen on tiytettdva
sahkoisistd allekirjoituksista annetun lain 18 §:ssd sdddetyt edellytykset. Kirjaa-
misasioissa tillainen allekirjoitusvaatimus olisi ylimitoitettu ja kdytdnndssd han-
kalasti toteutettava. Kirjaamisratkaisuthan ovat julkisia ja ne kédyvét ilmi lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteristi. Momentissa ehdotetaan sen vuoksi sdddettdviksi, ettd
kirjaamisviranomainen voi kirjaamisasioissa allekirjoittaa paitdsasiakirjan muul-
lakin tavoin sdhkdisesti. Viranomaisen sdhkdisen allekirjoituksen laatua ei ehdote-
ta sdddettdvaksi, joten kyseeseen tulisi koneellinen allekirjoitus.

Pykilan 2 momentissa sdiddettiisiin kirjaamismenettelyssd syntyneiden asiakirjo-
jen tiedoksiantamisesta ja ilmoitusten toimittamisesta asiaan osallisille. Ldhtokoh-
taisesti tulisi pyrkid siihen, ettd tiedoksianto ja ilmoitusten toimittaminen tapahtui-
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sivat sdhkoisesti asiointijirjestelmén avulla. Tdma voisi tapahtua joko toimitta-
malla asianosaisille toimituskirjan sihkoinen jéljennds tai ilmoittamalla viestissa,
mistd asiakirja on asianosaisen noudettavissa. Sdhkoisen asiakirjan jéljennos voi-
taisiin noutaa kirjaamisviranomaisen paitostietokannasta, joka voisi olla osa séh-
koistd arkistoa.

Kirjaamisasioiden laatu huomioon ottaen ei ole katsottu tarpeelliseksi edellyttda,
ettd hakija olisi nimenomaisesti ilmoittanut suostuvansa sidhkdisen tiedoksiannon
kayttdmiseen. Koska tiedoksiannon ajankohta ei kirjaamisasioissa yleensdkddn
vaikuta muutoksenhakuaikaan, ei olisi valttiméatontd jirjestdd sen seurantaa, mil-
loin hakija tai muu asiaan osallinen on noutanut pdétdsasiakirjan tai saanut siitd
muutoin tiedon.

Sddnnoksen estdmattd kirjaamisviranomainen voisi laatia asiakirjan kirjallisesti ja
toimittaa sen postitse hakijalle. Tarkoituksenmukainen toimintatapa jdisi kirjaa-
misviranomaisen yksittdistapauksessa harkittavaksi. Erdissd tapauksissa perinteis-
ten menetelmien kiyttd voi olla vilttiméatontdkin. Vaikka hakemus saapuisikin
sdhkdisesti, voi ndet olla, ettd kirjaamisasiassa on oltava yhteydessd johonkin sel-
laiseen henkil66n, jolla ei ole sdhkdistd osoitetta.

Kiinnitysjirjestelmién toimitettavat ja siind syntyvit asiakirjat laadittaisiin séh-
koiseen muotoon. Voimassaolevan 6 luvun 10 §:n mukaan kirjaamisasian kasitte-
lyssd kertyneistd asiakirjoista muodostetaan asiakirjavihko. Vaikka sddnnoksessd
el nimenomaisesti mainita, ettd asiakirjavihko on kirjallinen, titd on pidetty itses-
tddnselvidnd ldhtokohtana kaikessa tuomioistuinten asiakirjojen arkistoinnissa.
Selvyyden vuoksi 3 momenttiin ehdotetaan otettavaksi sddnnds, jonka mukaan
asiakirjavihko voidaan muodostaa myds sdhkdisend.

Sdhkoisen asiakirjavihkon arkistoinnissa on huolehdittava siitd, ettd asiakirjan
sisdltd sdilyy muuttumattomana ja ettd sen alkuperidisyys ja eheys voidaan myo-
hemmin osoittaa. Vilttdmétontd ei olisi sdilyttdd sdhkoisen asiakirjan ulkoasua.
Arkistolain (831/1994) ja sdhkdisistd asioinnista viranomaistoiminnasta annetun
lain 22 §:n mukaan arkistolaitos voi antaa sitovia oikeussdéntdjd ja ohjeita séh-
koisten asiakirjojen arkistoinnista. Vield nykyédn arkistolaitos edellyttdd, ettd py-
syvésti sdilytettdvit asiakirjat muunnetaan paperimuotoon. Tarkoituksenmukaista
olisi, ettd kirjaamisasioissa noudatettaisiin oikeushallintoon yhteisesti kehitettavaa
arkistointitekniikkaa.

7 §. Sdhkoinen kaupankdyntijirjestelmd. Pykilan I momentissa olisi perussadnnds
sdahkoisestd kaupankdyntijarjestelmastid. Sithen sovellettaisiin edelld selostettuja
sddnnoksid asiointijirjestelmdstd ja sen kéytostd. Oikeusministerid olisi jarjestel-
méin yllapitdja.

Kiinteistdon luovutus voitaisiin tehdd séhkoisesti vain kaupankdyntijirjestelmaa
kayttden. Kauppakirja laadittaisiin ja allekirjoitettaisiin tietojdrjestelmdssé oleval-
le sdhkoiselle asiakirjalle. Muulla tavoin tehtynd sdhkoinen kauppakirja olisi 2
luvun 1 §:n mukaan mititon. Lisdksi jarjestelmd vélittéisi tietoja kiinteiston kaup-
pakirjan luonnoksesta osapuolille ja syntyneistd kaupoista eri viranomaisille. Jér-
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jestelmdd hyoddynnettdisiin myOs kauppaa seuraavassa kirjaamismenettelyssd
muun muassa kehotusten ja ratkaisujen tiedoksiantamisessa.

Séhkoisen luovutussopimuksen tekemistd koskevat sddnnokset on kirjoitettu
kauppaa silmélld pitden, joka onkin ylivoimaisesti tavallisin kiinteiston omistus-
oikeuden luovutusperuste. Jiljempéana olevan 14 §:n mukaan sddnndksid sovelle-
taan muihinkin kiinteiston sekd vuokraoikeuksien luovutuksiin. Kaupankayntijér-
jestelmdssé voitaisiin antaa myos sédhkodinen valtakirja kiinteiston luovuttamiseen
tai hankkimiseen samoin kuin puolison tai lesken suostumus kiintedn omaisuuden
luovutukseen.

Jarjestelma valvoisi kiinteiston kaupan patevyyttd. Kauppaa ei 2 momentin mu-
kaan voitaisi tehdi jarjestelméssé, jos kauppakirja ei tdytd muotovaatimusta tai jos
kaupan pétevyys tai sitovuus olisi ilmeisen epdvarmaa. Sdannokselld pyritdén sa-
mankaltaisiin tavoitteisiin kuin kaupanvahvistaja-asetuksen 4 §:ssi. Niin kaupan-
kdynti- kuin kaupanvahvistajajérjestelménkin yhtend tarkoituksena on estdd ennal-
ta patemittomait luovutukset ja korjata sopimusasiakirjan virheitd. Tarkastettavat
seikat eivdt kuitenkaan olisi aivan samat. Kaupankdyntijérjestelmd voisi tehok-
kaasti tarkastaa kauppakirjan luonnoksen ja eri rekisteritietojen vastaavuutta, mitd
kaupanvahvistajat eivit tee, mutta sen avulla ei voitaisi havaita sellaisia oikeus-
toimikelpoisuuden puutteita, jotka eivdt kdy ilmi rekistereista.

Muotovaatimukseen kuuluvat sekd kauppakirjan allekirjoittaminen ettd kauppakir-
jan vdhimmadissisdltd. Jarjestelmé tarkastaisi, ettd jokainen osapuoli on antanut
allekirjoituksen ja ettd ne on annettu hyvéksyttivind sdhkoisind allekirjoituksina.
Tietoteknisin keinoin voitaisiin valvoa, etti muotoon kuuluvat vdhimmaistiedot
kaupan kohteesta, luovutustahdosta, osapuolista ja kauppahinnasta on merkitty
kauppakirjan lomakkeelle ennen kuin jirjestelmd mahdollistaa allekirjoittamisen.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja viestotietojdrjestelmén tietoja hyddynnettdisiin
paitsi kauppakirjaluonnoksen laatimisessa myds kaupan pétevyyden etukiteisval-
vonnassa. Sdhkoisen kauppakirjan tekeminen voi esty4, jos kiinteistoon kohdistuu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu vallintarajoitus. Vallintarajoitus voi joh-
tua esimerkiksi kiinteiston ulosmittauksesta tai takavarikosta. Ulosmittaus ei si-
nénsd tee ulosottovelallisen tekemdstd kiinteiston kaupasta kokonaan tehotonta,
mutta ostajan oikeudet jadvit riippumaan ulosoton etenemisestd ja pakkomyynnin
tuloksesta. Tarkoituksenmukaista on, ettd jérjestelmd pyrkii estiméén tdllaiset
epaselvit tilanteet. Jos ulosmitattu kiinteistd myydéén ulosottomiehen toimesta tai
hianen suostumuksellaan, kauppakirja olisi selvyyden vuoksi tehtdvi kirjallisena.
Maksukyvyttomyysmenettelyistd johtuvien vallintarajoitusten ohella lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin merkitddn luovutusrajoituksia, jotka perustuvat esimerkiksi
lesken tai testamentinsaajan kiyttooikeuteen taikka asuntotuotantolainsdadantoon.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on tehty vallintarajoituksia koskevia merkintdja
pitkdn ajan kuluessa. Merkintitapa vaihtelee, eikd ainakaan varhemmin tehtyji
merkintdjd ole koodattu niin, ettd niiden perusteella voitaisiin padtelld rajoitusten
oikeusvaikutuksia. Valvontajirjestelmi ei vallintarajoitusten osalta voisikaan olla
tdysin luotettava. Epidselvissd tilanteissa jdrjestelmé voisi kuitenkin varoittaa osa-
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puolia jarjestelmdssé olevista kirjauksista. Lisdksi niin myyjélld kuin ostajallakin
olisi mahdollisuus tarkistaa istunnon aikana ajantasaiset tiedot kiinnitys- ja lain-
huutorekisterista.

Viestotietojarjestelmésti tarkistettaisiin, ettei osapuoli ole alaikdinen tai muutoin
vajaavaltainen. Tulevasta varmennepalvelujen kehittdmisestd riippuu, miten sidh-
koisid allekirjoituksia tullaan antamaan yhteisdjen puolesta ja onko tdlldin erik-
seen tarvetta tarkistaa toimivaltaa koskevia tietoja kaupparekisterista.

Pykéldn 3 momentissa sdiddettdisiin kaupankdyntijarjestelmadn liittyvistd palve-
luista, jotka eivit suoranaisesti liity kaupan tekemiseen.

Ensinndkin kaupankdyntijarjestelmin yhteydessd voitaisiin kéyttdd pankkien
verkkopankkipalveluja. Tarkoitus on ndin helpottaa erilaisten kiinteiston kaup-
paan liittyvien maksujen suorittamista.

Osapuolet voisivat edelleen pééttdd vapaasti, miten ja milloin kauppahinta sovi-
taan maksettavaksi. Jos kauppahintaa ei makseta kaupantekotilaisuudessa, kauppa
tehdddn usein omistuksenpiditysehdoin taikka maksamattomalle kauppahinnalle
hankitaan jonkin muu vakuus. Niin voitaisiin tehdd myo0s jatkossa. Tavallisinta
kuitenkin on, ettd kauppahinta tai ainakin sen osa maksetaan kaupantekotilaisuu-
dessa.

Ehdotuksen mukaan ostaja voisi avata verkkopankkiyhteyden ja maksaa sovitun
kauppahinnan kesken kauppakirjaluonnoksen késittelemisen. Jos ostaja olisi tun-
nistautunut jirjestelmdidn verkkopankkitunnuksen avulla, maksaminen voisi ta-
pahtua vaivatta saman tunnistuksen avulla. Sovitusta maksuehdosta riippuisi, mi-
ten kauppahinnan maksu voidaan tehdd verkkopankkipalveluna. Jérjestelmén val-
vomana maksuna suoritettaisiin vain 10 §:n 1 momentissa tarkoitettuun maksue h-
toon perustuvat suoritukset. Tekninen toteutustapa, jolla jérjestelmé voisi valvoa
maksujen suorittamista, kehittyisi ajan mittaan eikd sddnnoksessd siksi kiinnityt-
tdisi mihink&dn yksittdiseen tekniseen ratkaisuun. Jos kysymys ei olisi jérjestel-
méan valvomasta maksusta, kauppahinta voitaisiin maksaa esimerkiksi tavallisena,
verkkopankin kautta annettuna tilisiirtona.

Ostaja voisi suorittaa myds varainsiirtoveron sekd asioint+ ja hakemusmaksut
jérjestelmissd. Maksamista helpotettaisiin silld, ettd tietojdrjestelma tuottaisi suo-
raan oikeamddrdisen maksukentén varainsiirtoveron ja julkisten maksujen mak-
samista varten. Jarjestelmi edellyttiisi joko varainsiirtoveron maksua tai ostajan
selvitystd siitd, miksi varainsiirtoveroa ei ole suoritettava kyseisestd kaupasta.
Tdmi vaatimus perustuu sithen, ettd varainsiirtovero on voimassa olevienkin
sddnndsten mukaan maksettava ennen lainhuudon hakemista. Ehdotetun 12 §:n
mukaan lainhuuto tulisi vireille automaattisesti heti kauppakirjan allekirjoittami-
sen jilkeen.

Toinen kaupankidyntijarjestelmadn liittyvd palvelu liittyisi kiinteistovakuuksien
hallintaan. Sen kéyttd perustuisi niin ikdén kaupan osapuolten sopimiin ehtoihin.
Kauppa ei aiheuta muutoksia panttikirjojen hallintaan tai niitd koskeviin kirjauk-
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siin, jos aikaisemmin perustetut panttioikeudet on tarkoitus jattdd voimaan tai jos
esimerkiksi panttikirjat jadvdat myyjan hallintaan kauppahinnan maksamisen va-
kuudeksi. Jos panttikirjat eivit ole vakuutena, myyjélla on suoraan lain perusteella
velvollisuus luovuttaa ne ostajalle. Jarjestelmd voisi tarjota mahdollisuuden sii-
hen, ettd sdhkoiset panttikirjat kirjattaisiin valittomaésti kaupan jélkeen ostajan
nimiin.

Tavallisin tilanne kiinteiston kaupassa kuitenkin on, ettd panttikirjat ovat myyjin
velkojalla vakuutena ja ettd panttivelkoja ei ole tarkoitus jittdd rasittamaan myy-
tya kiinteistod. Tdmén mahdollistamiseksi 10 §:n 2 momenttiin ehdotetaan otetta-
viksi sddnnokset panttioikeuden haltijan luovutussitoumuksesta. Myds tdlloin
kaupankidyntijarjestelmén kautta voitaisiin valittdd kiinnitysjarjestelmadn sahkoi-
sen panttikirjan saajaa koskevia hakemuksia taikka kiinnityksen kuolettamiseen
tai poistamiseen liittyvid suostumuksia.

8 §. Oikeus laatia sihkoisen kauppakirjan luonnos. Pykdlan I momentin mukaan
kaupantekoprosessin voisi aloittaa vain kiinteiston omistaja, jolle on viimeksi
myoOnnetty lainhuuto myytivain kiinteistoon.

Kuten luvun 1 §:ssd sdddetddn, sdhkoisten asiointijarjestelmien kaytto edellyttaa
aina kidyttdjin tunnistautumista. Tunnistautumisen avulla jirjestelmé tarkistaa,
mitd kiinteistdjd koskevia oikeustoimia kyseiselld henkil6lld on oikeus tehdi. Jos
kayttdja on ilmoittanut haluavansa tehda kiinteiston kaupan, jarjestelma toisi vaih-
toehtoisiksi kohteiksi ne kiinteistot, joihin kayttdjdlld on lainhuuto, sekd kesken-
erdiset sopimusluonnokset.

Myonnetty lainhuuto merkitsee sitd, ettd kirjaamisviranomainen on selvittinyt
hakijan saannon lainmukaisuuden. Lainhuuto luo niin sanotun omistajaolettaman,
johon muilla henkil6illd on oikeus luottaa. Lainhuudatettua saantoa ei mydskdin
uudestaan tutkita kirjaamisviranomaisessa muiden kirjaamisasioiden yhteydessa.
Kaupankéyntijarjestelmédssd myyjén lainhuutoa koskeva vaatimus on perusteltu
ennen muuta ostajan suojaamisen vuoksi. Samalla tulisi otetuksi huomioon myds
se, ettd lainhuudattamaton vélisaanto edellyttdd aina kirjallisia selvityksid uutta
saantoa lainhuudatettaessa. Télloin ei olisi edellytyksid kirjaamisasian séhkoiselle
késittelylle.

Lainhuutovaatimus merkitsee sitd, ettd myyjén on haettava ja saatava lainhuuto
omiin nimiinsd ennen kuin hén voi kaupankdyntijarjestelméin kautta myyda kiin-
teiston edelleen. Lainhuudatusmenettely on nykyisin niin nopea, ja sdhkdisen asi-
oinnin myd&td yha nopeutuva, ettei timéd kiytdnndssd hidasta edes kiinteistonjalos-
tukseen perustuvaa, saman kiinteiston tai sen méérdalojen jalleenmyyntid. Kau-
panteko estyisi kuitenkin esimerkiksi silloin, kun myyjin lainhuutohakemus on
jétetty lepddmadn omistuksenpiddtysehdon vuoksi. Jos myyjédnd on kuolinpesa,
edellytettdisiin, ettd kuolinpesdn osakkaat ovat hakeneet selvennyslainhuudon
nimiinsa.

Sdhkoistd kaupantekoa ei estdisi se, ettd myytavélla kiinteistdlld on monta omista-
jaa. Yksikin kiinteiston yhteisomistaja voisi hakea jdrjestelmistd kauppakirjalo-
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makkeen, mutta kauppa syntyisi vasta, kun kaikki omistajat ovat antaneet sithen
sdahkoisen allekirjoituksensa. Myds aviopuolison tai lesken suostumus voitaisiin
antaa sidhkoisesséd kauppakirjassa.

Jarjestelma pyrkisi valvomaan sitd, ettei myyjd voi myyda samaa kiinteistod kah-
teen kertaan. Jos lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd on tieto vireilld olevasta lain-
huudosta tai saannosta, myyji ei voisi tehdd uutta kiinteiston kauppaa samasta
kohteesta.

Pykéldn 2 momentti koskee niitd kiinteistojd, joihin ei maakaaren 11 luvun 4 §:n
mukaan voida lainkaan myontdé lainhuutoa. Néitd ovat valtion metsdmaat samoin
kuin lunastusyksikot ja yleiset alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset
vesijatot sekd yleiset vesialueet. Kyseiset kiinteistoyksikot erotetaan kiinteistore-
kisterissd muista kiinteistoisté erityisilld kiinteistotunnuksilla. Niitéd ei koske ylei-
nen lainhuudatusvelvo llisuus eikd nithin edes pyynnostd myonneté lainhuutoa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kuitenkin merkitd muistutustietona
lainhuudatuksen ulkopuolelle jadvén kiinteiston omistaja ja kiinteistdd hallinnoiva
viranomainen. Sdhkodisen kauppakirjan voi ehdotuksen mukaan tehdé rekisteriin
merkitty viranomainen. Valtion metsdmaasta luovutettavaa médrdalaa koskevan
kauppakirjan voisi siten allekirjoittaa metsdhallitus.

9 §. Kaupan tekeminen sdhkéisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd. Pykdlan I mo-
mentissa sdddettdisiin siitd, miten kauppa tehdddn kaupankayntijirjestelméssa.

Varsinaisen kauppakirjan laatimista voi edeltdd sopimuksen ehtojen luonnostele-
minen muulla tavalla. Tdméa voisi tapahtua esimerkiksi internetin kautta haetun
kauppakirjalomakkeen avulla. Kiinteistonvilittdjdt ja muut kiinteistotietojérjes-
telméin kayttdjat voisivat tehdd luonnoksia myds sellaisessa sdhkdisessd muodos-
sa, joka mahdollistaa lamhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen hyddyntdmisen sekd
luonnoksen liittdmisen sdhkdiseen kaupankdyntijarjestelmdin. Jos sopimuksen
siséltd on asiallisesti sovittu, kaupan syntyminen edellyttdi tdlloin vain myyjan ja
ostajan sahkdisid allekirjoituksia.

Kaupankéyntijarjestelmidd ja muita sidhkoisid palveluja voidaan kdyttdd myos
kauppaa valmistelevassa vaiheessa helpottamaan kauppakirjan laatimista ja kiin-
teistod koskevien tietojen tarkistamista silloinkin, kun kauppakirja on tarkoitus
lopulta allekirjoittaa perinteiselld tavalla. Samoin on huomattava, ettd myyja ja
ostaja voivat laatia ja allekirjoittaa sdhkdisenkin kauppakirjan samassa tilaisuu-
dessa, vaikka jdljempénd selostettavat sddnnokset onkin laadittu mahdollistamaan
myos aito etdkauppa. Ainakin alkuvaiheessa samanaikainen kauppakirjan allekir-
joittaminen voikin muodostua padsdannoksi myos sahkoistd kauppakirjaa tehties-
sd.

Kaupankéyntijirjestelméssd aloitteentekijéni ja sopimuksen ensimmdiisend alle-
kirjoittajana olisi aina kiinteiston myyjd. Han merkitsisi kauppakirjan luonnok-
seen kaikki lomakkeen edellyttimaét tiedot sekd ne muut ehdot, joilla hin on val-
mis sitoutumaan kauppaan. Lomakkeen nimenomaisesti esille nostamien ehtokoh-



tien liséksi kauppakirjan luonnokseen voitaisiin vapaasti merkité yksilollisid kau-
pan ehtoja seki selostusta esimerkiksi myytdavén kiinteiston ja silld olevien raken-
nusten laadusta. Rakennusten kunnon osalta voitaisiin esimerkiksi viitata kirjalli-
seen kuntotarkastusraporttiin.

Ennen allekirjoittamista myyjd voisi tarkastaa koko luonnoksen tekstin ja niin
halutessaan tulostaa sen taikka toimittaa esimerkiksi sdhkdpostilla ostajachdok-
kaan arvioitavaksi. Myyjd voisi my0s keskeyttdd lomakkeen késittelyn ja ottaa
luonnoksen mydhemmin uudestaan késiteltdvéakseen.

Jéarjestelmai tarkastaisi, ettd lomake on oikein tdytetty ja ettei rekistereissd ole tie-
toja, jotka estdisivdt patevian sopimuksen syntymisen. Vain néilld edellytyksilld
myyjé voisi antaa allekirjoituksen. Jarjestelmé tarkistaisi myds myyjan sdhkoisen
allekirjoituksen hyvéksyttdvyyden. Lomakkeeseen merkityt tiedot sinetditéisiin
asiakirjan eheyden varmistamiseksi, ja jirjestelma toimitettaisi vastaanottokuitta-
uksen allekirjoittajalle.

Jarjestelma toimittaisi ostajalle sdhkdpostilla tiedon siitd, ettd kaupankdyntijérjes-
telméssd on tehty hdntd koskeva sopimusluonnos. Itse sopimusluonnosta ei tieto-
turvallisuussyistd toimitettaisi ostajalle, vaan ostajan tulee itse kirjautua kaupan-
kéyntijarjestelmddn. Henkilollisyyden todentamisen jédlkeen jdrjestelmd toisi
kauppakirjan luonnoksen ostajan késiteltdvéksi. Tarkistettuaan luonnoksen ehdot
ja tehtyédédn siithen haluamansa muutokset ostaja allekirjoittaisi sdhkdisesti asiakir-
jan. Jos ostaja on tehnyt jonkin muutoksen tai lisdiyksen kauppakirjaan, myyjan
olisi uudella allekirjoituksellaan hyvéksyttiva kauppakirja. Jos taas ostaja hyvak-
syy myyjdn laatiman luonnoksen, kauppa syntyisi ostajan allekirjoitettua kauppa-
kirjan.

Kauppakirjan luonnosta késiteltdisiin vuorotellen myyjdn ja ostajan toimesta,
kunnes se tyydyttdd molempia osapuolia. Sitova kauppa syntyisi 2 momentin mu-
kaan, kun nolemmat osapuolet ovat antaneet allekirjoituksensa samansiséltdiseen
kauppakirjaan. Ennen titd hetked kumpikaan osapuoli ei olisi sidottu luonnok-
seen. Sdhkoisessdkddn kiinteiston kaupassa ei siten noudatettaisi varallisuusoi-
keudellisista oikeustoimista annetun lain (228/1929) 1 luvun sddnnoksid sopimuk-
sen tekemisestd. Myyjan tekemé ja ostajalle toimitettu kauppakirjan luonnos ei
olisi sitova tarjous, vaan myyjd voisi ilman oikeusseuraamuksia peruuttaa tai
muuttaa sitd ennen kuin ostaja on allekirjoituksellaan hyviksynyt kauppakirjan.
Jos kuitenkin katsotaan, ettd myyjé ja ostaja ovat jo aikaisemmin tehneet kasiraha-
sopimuksen tai muutoin sopineet tekevinsd kaupan, voi kaupasta vetdytymisestd
seurata 2 luvun 8 §:n mukainen korvausvelvollisuus. Sddntely vastaisi perinteises-
sd muodossa tehtdvaa kiinteiston kauppaa.

Silloin kun kiinteistdd ei myydd kokonaan vaan ainoastaan jokin sen alue, myyta-
vd madrdala on midriteltivd kauppakirjassa. Tdmé voi tapahtua eri tavoilla esi-
merkiksi mainitsemalla kaavatontin numero taikka viittaamalla maastoon tehtyi-
hin merkkeihin. Usein méiérédalan sijainti osoitetaan kuitenkin karttapiirroksella.
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Kiinteistorekisterilain 14 §:n mukaan kiinteistdjen sijaintitietojen on oltava nu-
meerisessa muodossa siten, ettd kiinteistdjaotus voidaan tarvittaessa tulostaa kar-
taksi. Tuloste voi olla my0s sdhkdisessd muodossa. Tétd sdhkoisessd muodossa
olevaa kartta-aineistoa voitaisiin 3 momentin mukaan hyodyntdd myos sdhkdises-
sd kaupassa. Maiirdalan rajat voitaisiin piirtdd sdhkdiseen karttatulosteeseen ja
tallentaa kuva osaksi kauppakirjaa. Lohkokiinteiston tarkat rajat vahvistetaan aina
lopulta vasta lohkomistoimituksessa.

Sdhkoiseen kauppakirjaan voitaisiin liittdd myds muita sédhkdisid asiakirjoja. Jir-
jestelma liittdisi kauppakirjaan tiedot varainsiirtoveron maksusta. Liitteeksi voitai-
siin ottaa myos esimerkiksi sdhkdinen jdljennds myyjénd olevan yhtion hallituk-
sen poOytdkirjasta. Kirjaamisviranomaisen ratkaistavaksi jéisi, onko tarvetta esittda
jokin asiakirja myds alk uperdisend.

10 §. Kauppahinnan maksuun ja vakuuksiin liittyvdt erityisehdot. Pykala koskee
erditd kauppahinnan maksuun ja panttikirjojen siirtoon liittyvid ehtoja, joiden
noudattamista jirjestelméd voisi tukea. Ehdot olisivat kaupan tekemisen ennak-
koehtoja.

On syytd korostaa, ettd pykaldssd tarkoitettujen ehtojen kaytté on osapuolten har-
kinnassa. Maksuehdot ja niihin liittyvét vakuusjdrjestelyt voivat olla hyvin yksi-
161lisid. Sahkoinen muoto ei ole peruste ohjata sopimuskéytintoa tai rajoittaa osa-
puolia laatimasta halutunkaltaisia ehtoja. Monimutkaiset tai -vaiheiset tapahtumat
on kuitenkin jérjestettivd kaupankdyntijarjestelmin ulkopuolella. Jirjestelmdhdn
voi valvoa ja toteuttaa vain rajattuja sdahkdoisid toimia ja niitdkin vain kaupankéyn-
nin aikana.

Tarkoituksena kuitenkin on, ettd jirjestelmé voisi tukea tavallisimpia kiinteiston
kauppaan liittyvid maksw ja vakuusjirjestelyitd. Néin etdkauppaa varten olisi kiy-
tettdvissd ainakin yksi turvallinen toimintamalli. Kuten edelld on todettu, siahkoi-
sid kauppakirjoja ei aluksi tehtdne pidosin etdsopimuksina. Kédytintoni voi siilyd,
ettd osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan samanaikaisesti toistensa ldsnéollessa,
jolloin he voivat kontrolloida myds maksujen ja vakuuksien siirtymisen. Pankki-
tekniikan kehittymisestd riippuu, voidaanko varat siirtdd verkkopankin kautta
myyjén tilille riittdvén nopeasti.

Pykéldn I momentin mukaan myyjd voisi asettaa erityisen maksuehdon, jonka
mukaan kauppahinta on vélittdmisti maksettava kaupankdyntijérjestelmédn kautta
ennen kuin kauppa syntyy. Jos téllainen maksuehto on asetettu, jérjestelma ei hy-
viksyisi ostajan allekirjoitusta, jollei ostaja ole istunnon aikana antanut maksue h-
don mukaista maksuméaaréysta.

Jatkovalmistelun ja yksityiskohtaisemman tietoteknisen suunnittelun yhteydessa
tulee ratkaistavaksi se, minkélainen pankkitekniikka parhaiten soveltuu maksujen
suorittamiseen. Tdssd vaiheessa mallina on kdytetty verkkomaksupalvelua, mutta
sen vaihtoehtona voisi olla esimerkiksi kehitteilld oleva sdhkdinen lasku. Verk-
komaksupalveluun perustuvassa mallissa maksun saajaa ja maksettavaa mairaa
koskevat tiedot tulisivat suoraan maksulomakkeelle kauppakirjan luonnokseen
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kirjattujen maksuehtojen mukaisina. Ostaja ei voisi muuttaa tilisiirron tietoja. Ku-
ten verkkomaksuissa yleensdkin, maksumédrdys olisi toteutettava vilittomaésti,
eikd sithen voitaisi liittdd esimerkiksi maksuaikaa koskevia ehtoja. Ennen maksu-
médrdyksen hyviksymistd pankki tarkistaisi tilin katteen riittivyyden ja muut tili-
siirron edellytykset. Maksuméérdys tulee peruuttamattomaksi tilisiirtolain
(821/1999) 18 §:n mukaisesti. Kun ostajan maksumaardys on hyviksytty, pankki
ilmoitettaisi siitd kaupankdyntijirjestelmdan. Verkkomaksun hyvédksymis- ja il-
moitusprosessin on tarkoitus tapahtua hyvin nopeasti.

Téllaisen maksuehdon ja maksupalvelun tarkoituksena on mahdollistaa se, ettd
sdhkdinen kiinteiston kauppa voidaan tehdd kéteismaksuehdoin. Molemmat osa-
puolet voisivat varmistua toistensa samanaikaisesta suorituksesta eli ostaja siité,
ettd kauppa syntyy, kun hin allekirjoittaa kauppakirjan, ja myyja siitd, ettd kaup-
paa ei synny ilman kauppahinnan maksua.

Vakuusjirjestelyt muodostavat tiarkeén osan kiinteiston vaihdannassa. Myytévaan
kiinteistoon kohdistuvat panttikirjat ovat usein myyjén pankilla vakuutena, ja ne
pitdisi kaupanteon yhteydessi siirtdd ostajalle tai ostajan pankille. Usein samojen
panttikirjojen on tarkoitus toimia ostajan kauppahintaa varten ottaman velan a-
kuutena. Téll6in vakuusjarjestelyistd on sovittava ennen kaupan tekemistd sekéa
myyjéin ettd ostajan pankin kanssa. Osapuolten aseman selkeyttdmiseksi pankki-
kaytannossd on kehitetty menettely, jossa myyjén pankki antaa ostajalle luovutus-
sitoumuksen, jonka mukaan pankki vapauttaa vakuuden ja siirtdd sen ostajalle tai
muulle oikeudenhaltijalle, kun kauppahinta tai sen osa on suoritettu tietylle tilille,
usein pankin omalle tilille. Tapana silti on, ettd kaupantekotilaisuudessa ovat lasni
sekd myyjin ettd ostajan pankkien edustajat.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin luovutussitoumuksen kéytostd sihkoisessd
kaupankdyntijarjestelméssd. Erityinen sddntely on tarpeen menettelyn luotetta-
vuuden varmistamiseksi. Pyrkimyksend on se, ettei henkilokohtainen ja samanai-
kainen asiointi olisi vélttdmétontd vakuuksien siirron vuoksi. Vakuuksien siirto
voitaisiin toteuttaa etdkaupan yhteydessd simultaanisesti, jos panttikirjat ovat sih-
koisessd muodossa. Suurimmat tehokkuushyoddyt ovatkin saavutettavissa sdhkoi-
sid panttikirjoja kéytettdessd. Etukiteiset sitoumukset varmistaisivat kuitenkin
my0s paperimuotoisten panttikirjojen siirtoa. Panttioikeuden haltijan sitoumus
annettaisiin oikeusministerion vahvistaman kaavan mukaiselle sdhkoiselle lomak-
keelle, jonka ydinsiséltd on standardoitu. Sitoumuksen antaminen edellyttdisi
myyjin suostumusta, joka annettaisiin jarjestelmén kautta.

Ehdotuksen mukaan panttioikeuden haltija voisi liittdd vakuuksien siirtoa koske-
van luovutussitoumuksen edelld kuvattuun erityiseen maksuehtoon, joka varmis-
taa vaaditun maksun suorittamisen kaupanteon yhteydessi. Luovutussitoumuksen
antamisen jalkeen osapuolet eivit voisi muuttaa maksuehtoa.

Luovutussitoumuksen mukaan velkojan panttioikeus lakkaa, kun maksumiiriys
on annettu. Se, miten panttikirjan siirto tapahtuu, riippuisi panttikirjan muodosta.
Jos panttikirja on sdhkdisessd muodossa, luovutussitoumukseen siséltyvéd ehdolli-
nen hakemus uudesta panttikirjan saajasta toimitettaisiin kirjaamisviranomaiselle.
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Paperimuotoinen panttikirja olisi viipymattd siirrettivd luovutussitoumuksessa
mainitun henkilon hallintaan. Mahdollisia vaihtoehtoja olisivat my0s panttivelko-
jan suostumus kiinnityksen kuolettamista tai poistamista varten. Kiinnityksen
poistaminen tulisi kysymykseen silloin, kun myydédn méérdala kiinteistostd, ja
kiinnitys on tarkoitus poistaa vain sen osalta.

Poikkeustilanteita varten sdddettdisiin, ettd panttioikeuden haltija voisi peruuttaa
sitoumuksensa. Peruutus voisi ajankohtaistua, jos panttivelkojen miédrd on kasva-
nut sitoumuksen antamisen jilkeen tai jos pantinhaltijalle on tehty ilmoitus esi-
merkiksi jalk ipanttauksesta. Sitoumusta ei voitaisi peruuttaa enii sen jilkeen, kun
ostaja on tdyttdnyt sovitun maksuehdon.

Ehdotettu luovutussitoumus liittyy vain tilanteisiin, joissa kauppahinta tai ainakin
velkojan maksunsaannin kannalta riittiva osa kauppahinnasta maksetaan kaupan-
teon yhteydessd. Koska kaupankdyntijarjestelméssi ei voida valvoa my6hemmin
tehtdvid maksuja, on niitd koskevat luovutussitoumukset késiteltdva jarjestelméin
ulkopuolella.

Pykildn 3 momentissa mééritettiisiin, kuka voi kaupankiyntijarjestelméssé esiin-
tyd panttioikeuden haltijana. Sddnndksen tarkoituksena on varmistaa se, etti si-
toumuksen antajalla on oikeus pdittdd vakuuden vapauttamisesta. Panttioikeuden
haltija on asiointijirjestelmén kéyttdja, joten sitoumuksen antaminen edellyttia
kayttdjdn edustajan tunnistamista. Tunnistamisen yhteydessd kéyttdjdn oikeus
méadritd kyseisestd panttikirjasta tarkastettaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.

Jos kysymys on sidhkoisestd panttikirjasta, sitoumuksen voisi antaa vain se, joka
on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkdisen panttikirjan saajaksi. Vain
hén voi ehdotuksen mukaan muutoinkin tehdd hakemuksen uudesta panttikirjan
saajasta. Paperimuotoisen panttikirjan hallintaa ei voida varmasti todentaa. Riitti-
vdnd on kuitenkin pidetty sitd, ettd sitoumuksen antaja on merkitty rekisteriin
panttikirjan haltijaksi.

Luovutussitoumus olisi allekirjoitettava sdhkoisesti kaupankdyntijarjestelméassa
hyvéksytylld tavalla. Luovutussitoumusten antajat ovat pddosin luottolaitoksia,
jolloin allekirjoittajina toimisivat kdytdnnossd niiden toimihenkil6t. Tarvittavasta
valtakirjasta sdddettdisiin 16 luvun 8a §:ssé.

11 §. Kauppakirjan luonnosten kdsittelyd koskevat rajoitukset . Pykélassé saadetty-
jen rajoitusten tarkoituksena on huolehtia siitd, ettd jdrjestelméssd kisiteltdisiin
vain sellaisia kauppakirjan luonnoksia, joiden voidaan olettaa johtavan kaupan
tekemiseen.

Kaupankédyntijarjestelméa on sopimuksentekoviline eika sitd ole tarkoitettu kaytet-
taviksi vield kiinteiston myynnin markkinointivaiheessa. Selvyyden ja ostajan
luottamuksen vuoksi / momentissa ehdotetaankin, ettd kaupankayntijarjestelmas-
séd voitaisiin kerrallaan kisitelld vain yhtd samaa kiinteistod koskevaa kauppakir-
jan luonnosta. Jos kiinteistostd on tarkoitus myydé useita méadrdaloja, voitaisiin
niitd koskevia kauppakirjoja toki késitelld samanaikaisesti. Jos kuitenkin voidaan
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todeta, ettd kysymys on samasta méérdalasta tai jos méiérdalojen piirrokset osoit-
tavat padllekkaisid alueita, jarjestelma ei hyvéksyisi niiden samanaikaista kisitte-
lya.

Kuten aikaisemmin on todettu, sopimusluonnokset eivét sitoisi osapuolia. Myyjal-
14 ja ostajalla olisikin 2 momentin mukaan oikeus milloin tahansa tehdd muutoksia
kauppakirjan luonnokseen tai peruuttaa kokonaan luonnos niin, ettei sitd endd
voida kasitelld jarjestelmdssé. Jo teknisten syiden vuoksi vain yksi taho voisi ker-
rallaan kisitelld sdhkoistd asiakirjaa. Néin estyisi myos se uhkakuva, jossa myyja
ehtisi peruuttaa kauppakirjan luonnoksen vield sen jilkeen, kun ostaja on maksa-
nut kauppahinnan.

Jotta kaupankiyntijdrjestelméédn ei jdisi tarpeettomia asiakirjoja, jarjestelmin k-
sittelystd poistettaisiin 3 momentin mukaan ne luonnokset, joita ei ole kisitelty
edellisen kuukauden aikana.

12 §. Lainhuutohakemuksen vireilletulo. Pykélédssa sdddettiisiin sdhkoiseen kaup-
pakijaan perustuvan lainhuudatusasian vireilletulosta. Séhkoinen kaupankéynti
nopeuttaisi kaikkia kauppaan liittyvié vaiheita.

Pykélidn I momentin mukaan lainhuudatusasia tulisi automaattisesti vireille heti,
kun kauppa on tehty kaupankéyntijarjestelmassd. Ostajan ei siten tarvitsisi tehda
11 luvun 1 §:ssé edellytettyd lainhuudatushakemusta eiké toimittaa 12 luvun 1 §:n
mukaisia selvityksid kirjaamisviranomaiselle. Sdhkoinen kauppakirja ja muut
kauppakirjaan liitetyt sdhkoiset asiakirjat toimitettaisiin kaupankdyntijarjestelmas-
td suoraan sdhkdisessd muodossa asianomaiselle kirjaamisviranomaiselle. Vireil-
letulomerkinnét tehtdisiin atk:n avulla ilman aikaviivettd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin asianomaisen kiinteiston kohdalle. Asiakirjat arkistoitaisiin kirjaamisvi-
ranomaisen sdhkdiseen arkistoon.

Lainhuudon vilittomalld vireilletulolla pyritd&in muihinkin vaikutuksiin kuin vain
ostajan ja kirjaamisviranomaisen vaivan ja tyon sidstoon. Vireilletuloajankohta
madrdd niet maakaaren 13 luvun 2 §:n mukaan keskenddn kilpailevien oikeuksien
etusijajirjestyksen. Lainhuutohakemuksen vireilletulon vuoksi ostajalla ei sdhkoi-
sessd kiinteiston kaupassa ole vaaraa kiinteiston menettdmisestd sen vuoksi, ettd
joku toinen ehtii ensiksi hakea oman oikeutensa kirjaamista. Téllainen kilpaileva
oikeus voisi olla samaa kiinteistdd koskeva toinen kauppa tai vaikkapa kiinnitys,
jonka avulla kiinteistdOn perustuttaisiin uusi panttirasitus. Lainhuutohakemuksen
vireilletulo siirtdd my0ds oikeuden hakea kiinnityksid myyjaltd ostajalle.

Kirjaamisviranomaisen tehtdvidnd olisi nykyiseen tapaan selvittdid luovutuksen
laillisuus. Useat luovutuksen pétevyyteen ja tehokkuuteen vaikuttavat seikat olisi
kuitenkin jo selvitetty ennen kauppakirjan lopullista allekirjoittamista kaupan-
kéyntijirjestelmdssd. Varainsiirtoveron maksu kdvisi myds ilmi kirjaamisviran-
omaiselle toimitettavista tiedoista. Lisdselvitykset voisivat olla tarpeellisia esi-
merkiksi yhteison edustajan toimivallan takka puolison suostumuksen tarpeen
selvittdmistd varten. Sekd hakemuksen tdydentdminen ettd lainhuudatuksen lyk-
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kdidminen olisivat edelleen mahdollisia. Muutos nykyiseen olisi se, ettd tiedonkul-
ku viranomaiselta hakijalle voisi tapahtua kokonaan sahkdisesti.

Lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoitettaisiin 2 momentin mukaan seké ostajalle
ettd myyjélle. Ilmoitus tehtéisiin sdhkopostin avulla, ja siihen liitettdisiin kauppa-
kirjan sdhkodinen jdljennds. Ndin kumpikin osapuoli saisi varmasti tietdd kaupan
syntymisen ajankohdan ja, vield kerran, kauppakirjan sisdllon. Ilmoituslitkenne
tapahtuisi kokonaan automaattisesti asiointijérjestelmén kautta.

13 §. Kauppakirjan tietojen luovuttaminen. Pykdlan I momentti koskee kiinteiston
kaupasta viranomaisille toimitettavia tietoja. Kaupankdyntijarjestelmin kautta
kiinteiston omistusokeuden luovutuksista saataisiin ajantasaiset tiedot eri viran-
omaisille. Uutta olisi se, ettd ndin luovutustietoja voitaisiin saada my6s kirjaamis-
velvollisuuden piirissd olevista vuokraoikeuksien luovutuksista.

Kaupankidyntijirjestelmistd toimitettaisiin automaattisesti tietoja niille tahoille,
jotka nykyédédnkin saavat luovutustietoja kaupanvahvistajan ilmoitusten perusteel-
la. Tietoja toimitettaisiin kiinteiston sijaintipaikan kiinteistorekisterinpitéjélle,
kunnalle, verovirastolle, viestorekisterikeskukselle ja maistraatille. Luovutettavat
tiedot médraytyisivit tietoja kisittelevdn viranomaisen tarpeen mukaan. Esimer-
kiksi kunta voisi etuosto-oikeuden kdyttdd harkitessaan saada kaikki sdhkoisen
kauppakirjan tiedot. Tiedot toimitettaisiin konekielisessd muodossa.

Osapuolten edun mukaista voi olla, ettd tieto kaupasta toimitettaisiin nopeasti
my0s muille tahoille. Ehdotetun 2 momentin mukaan osapuolet voisivat kauppa-
kirjassa imoittaa, keille kaupasta on ilmoitettava. Ostajan kannalta olisi tirkeaa,
ettd myyjén panttivelkoja saa tietdd omistusoikeuden vaihtumisesta ja ettd ilmoi-
tuksen toimittamisajankohta voidaan luotettavasti varmistaa. Ndin voidaan estda
se, ettd aikaisemman omistajan uudet velat voisivat tulla panttioikeuden piiriin.
Tahallisten vadrinkdytostilanteiden ohella ndin voisi tapahtua esimerkiksi silloin,
kun miérdalan myynnin jilkeen myyjd ottaa uutta, yleispanttaussitoumuksen pii-
riin kuuluvaa velkaa. Tieto kaupasta voi olla tirked myos ostajan luotonantajalle.

Kaupankdyntijarjestelmé voisi huolehtia sdhkdisten jéljenndsten toimittamisesta
vain, jos ilmoitus voidaan toimittaa sdhkdisesti. Panttivelkojien sdahkoiset osoitteet
ovat usein asiointijarjestelmin tiedossa, mutta muutoin ilmoitus tehdddn asian-
osaisen ilmoittamaan sahkopostiosoitteeseen.

14 §. Soveltuminen muihin luovutuksiin, esisopimukseen ja valtakirjaan. Pykila
koskee sdhkoistd kiinteistonkauppaa koskevien sddnndsten soveltamista muihin
kiintein omaisuuden luovutusta koskeviin asiakirjoihin.

Pykéldn I momentin mukaan kauppaa ja hinhuudatusta koskevia sddnnoksid so-
vellettaisiin laajasti kaikkiin kiinteiston luovutusta koskeviin oikeustoimiin. Kiin-
teiston vaihdossa kumpikin osapuoli luovuttaa kiintedd omaisuutta. Myos kiin-
teiston vastikkeettomasta luovutuksesta eli lahjasta voitaisiin sopia sdhkoisesti.
Harvinaisia eivdt ole mydskddn sekatyyppiset sopimukset, jossa sovittu kauppa-
hinta alittaa kdyvén arvon. Sddnnoksessé viitattaisiin maakaaren 4 luvun 3 §:dén,
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jossa on lueteltu muut luovutustyypit. Sopimus aikaisemmin tehdyn kaupan pur-
kamisesta tehddén niin ikdin kaupan muotosdannoksid noudattaen.

Maakaaren 1 luvun 2 §:n yleissddnnoksestd seuraa, ettd kiinteiston luovutusta
koskevia sddnnoksid sovelletaan myds kiinteiston middrdosan, méadrdalan sekd
kiinteistojen yhteisen alueen ja sen madrdalan sekd yhteisalueosuuden luovutuk-
seen.

Perhe- ja perintdoikeudellisia oikeustoimia ei sddnnelld maakaaressa, eikd esimer-
kiksi jddmiston osittaistakaan, ainoastaan kiinteistod koskevaa perinnonjakoa tai
ositusta voida tehdd kaupankdyntijirjestelmén kautta. Avioliittolakiin ja perinto-
kaareen ehdotetaan tehtdviksi kuitenkin muutokset, jotka mahdollistavat kiinteis-
ton luovutukseen vaadittavan suostumuksen antamisen kaupankédyntijérjestelmén
kautta.

Sopimus tulevasta kiinteiston kaupasta on maakaaren 2 luvun 7 §:n mukaan tehti-
va samassa muodossa kuin kiinteiston kauppa. Koska kiinteiston omistusoikeus ei
siirry vield esisopimuksella, sen perusteella ei haeta lainhuutoa, vaan tieto esiso-
pimuksesta merkitddn saantotietona lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tatd poik-
keusta lukuun ottamatta kaupankdyntijérjestelmdssid tehtdvddn esisopimukseen
sovellettaisiin, mitd sdhkoisestd kiinteiston kaupasta sdddetddn. Koska esisopi-
muksen yhteydessa ei siirretd varoja eikd vakuuksia, soveltuu siahkoinen etdsopi-
mus erityisen hyvin juuri esisopimusten tekemiseen.

Rakentamis- ja siirtokelpoisia kiinteiston maanvuokra- tai muita kdyttdoikeuksia
késitelladn usein lainsdddanndssé kiintedn omaisuuden tavoin. Téllaisen kayttooi-
keuden luovutukseen sovelletaan 4 luvun 4 §:n mukaan péadosaa kiinteiston luovu-
tusta koskevista sddnnoksistd, ja kdyttdoikeuden luovutus on kirjattava lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin. Kuten aikaisemmin on selostettu, kyseistd pykilda ehdote-
taan muutettavaksi niin, ettd sdhkoisessd kaupankéyntijarjestelméassd voitaisiin
tehdd myos luovutuskirja, joka koskee kirjaamisvelvollisuuden piirissd olevaa
kayttdoikeutta.

Pykidldn 2 momentissa todetaan, ettd kiyttdoikeuden kauppa tai muu luovutus
tehtdisiin kaupankdyntijarjestelmdssd péddosin samojen sididntdjen mukaan kuin
kiinteiston kauppa. Tédlloin myyjdnd tai muuna luovuttajana voisi toimia se, jonka
nimiin kdyttdoikeus on viimeksi kirjattu. Kun séhkodinen luovutussopimus on teh-
ty, kdyttdoikeuden kirjaamista koskeva asia tulisi vireille samalla tavalla kuin
lainhuudatushakemus kiinteiston kaupassa.

Pykélin 3 momentissa olisi 2 luvun 3 §:44 tdydentdva sddannos siitd, miten sdhkoi-
seen kiinteiston kauppaan tarvittava sdhkoinen valtakirja voidaan antaa. Valtakirja
annettaisiin kaupankdyntijarjestelmissid soveltaen kiinteiston kauppakirjan laati-
mista ja allekirjoittamista koskevia sdannoksid. Sovellettaviksi tulisivat ensinné-
kin asiointijirjestelmid yleisesti koskevat 1—5 §. Valtakirja laadittaisiin sdahkoi-
selle lomakkeelle, jonka oikeellisuutta jarjestelmi valvoisi. HErjestelma valvoisi
myos sitd, ettd myyjdn valtakirjan voisi antaa vain lainhuudon saaja. Ostajan val-
takirjan voisi puolestaan allekirjoittaa se, jonka myyjd on kauppakirjaluonnokses-
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sa nimennyt ostajaksi. Valtakirja eroaa kauppakirjasta kuitenkin siind, ettd se on
yksipuolinen oikeustoimi, jonka allekirjoittaa vain sen antaja.

Sovellettaviksi tulisivat vain valtakirjan antamistapaa koskevat sddnnokset. Sih-
koiseen valtakirjaan ei siksi sovellettaisi mydskddn 11 §:ssd sdddettyjé rajoituksia.
Tarkoituksenmukaista on, ettd esimerkiksi kiinteistdalalla toimiva yritys voisi
antaa useitakin valtuutuksia tehdd kauppa yrityksen puolesta. Téstd syystd valta-
kirjoihin ei ole syytd soveltaa mydskdan 11 §:n 3 momentin médrdaikaa. Yleisiin
valtuutusta koskeviin periaatteisiin kuuluu kuitenkin se, ettd valtuuttaja voi aina
peruuttaa valtuutuksen samalla tavalla kuin se on annettu.

15 §. Sdhkdinen kiinteistojen kiinnitysjdrjestelmd. Kiinnitysjarjestelméssa kisitel-
taisiin / momentin mukaan sdhkoisid kiinnityshakemuksia skd hakemuksia ja
ilmoituksia, jotka liittyvdt sdhkoisen tai kirjallisen panttikirjan hallintaan. Jérjes-
telméssd voitaisiin laatia hakemusasiakirjoja ja toimittaa ne kirjaamisviranomai-
selle.

Kiinnitysjirjestelmd olisi toinen maakaaressa sddnnelty asiointijdrjestelmi. Yh-
teisten asiointijarjestelmid koskevien sddnndsten ohella monet kaupankiyntt ja
kiinnitysjarjestelmid koskevat erillisetkin sddnnokset muistuttavat toisiaan. Jarjes-
telmissd on kuitenkin merkittdvd ero. Kaupankdyntijarjestelmén ensisijainen tr-
koitus on mahdollistaa yksityisten vélisten oikeustoimien tekeminen, kun taas
kiinnitysjarjestelmissd kysymys on yksinomaan sdhkdisestd asioinnista viran-
omaisen kanssa.

Sdahkoisten palvelujen kehittdminen ja tarjoaminen on osa normaalia viranomais-
toimintaa. Sdhkodisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annettu laki antaa ylei-
set puitteet sdhkoisten viestien ldhettdmisestd my0s tuomioistuimille. Erityislailla
voidaan kuitenkin poiketa sen sddnnoksistd ja antaa yksityiskohtaisempia sddn-
noksid niin sdhkdisten hakemusten tekemisestd kuin viranomaismenettelystékin.

Edelld mainittua yleislakia noudatetaan, jollei muualla laissa toisin sdddetd. Yleis-
lain sddnnoksid sovellettaisiin siten toissijaisesti myds kiinnitysjirjestelmén kaut-
ta tehtyihin séhkoisiin hakemuksiin. Sovellettaviksi tulevat muun muassa lain 10
ja 11 §, jotka liittyvit sdhkoisen viestin saapumisajankohtaan ja médrdajan nou-
dattamiseen. Lisdksi on huomattava, ettei sdhkoisid kiinnityshakemuksia ole valt-
tamétontd tehdd kiinnitysjarjestelmén kautta. Sdhkdoisid hakemuksia voitaisiin
siten edelleen tehdi yleislaissa tarkoitettuina sdahkoisind viesteind telekopiona tai
sdhkopostia kdyttden. Talld tavoin tehtyyn hakemukseen ja sen késittelyyn ei lain-
kaan sovellettaisi maakaaren sdahkdisid asiointijdrjestelmid koskevia erityissdidn-
noksid.

Tdssd luvussa sddnnellddn hakemusmenettelyd vain sdhkdisen kiinnitysjirjestel-
mén kayttoon liittyviltd osilta. Kiinnityksiin liittyvien hakemusten tekijdi ja sisdl-
tod, kirjaamismenettelyd samoin kuin panttikirjojen kdyttod koskevat sddnnokset
ovat asianomaisissa maakaaren luvuissa. Vaikka hakemuksen tai panttikirjan sih-
kodinen muoto ei merkittivasti vaikuta perussddntelyyn, ehdotetaan 16 ja 17 lukui-
hin tehtdviksi useita selventdvia tai tdydentévid muutoksia.
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Pykéldan 2 momentissa on kaupankdyntijarjestelmédéd koskevaa 7 §:n 2 momenttia
vastaava sddnnos. Kiinnitysjdrjestelmén kautta ei voitaisi tehda sellaisia hakemuk-
sia tai ilmoituksia, joiden perusteella kirjausta ei ilmeisestikdén voitaisi tehda.
Tarkoituksena on koneellisesti tarkistaa ja seuloa ne hakemukset, jotka voivat
johtaa haluttuun lopputulokseen. Kiinnityshakemuksen hylkddmisperusteista sié-
detddn 16 luvun 7 §:ssd. Panttikirjan saajaa koskevan hakemuksen hylkddamispe-
rusteista ei ole erityistd sddnnostd, mutta ne kdyvét ilmi 16 luvun 8a ja 9a luvun
17 §:sta.

Kiinnitysjarjestelma tarkistaisi ensinnékin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista haki-
jan kompetenssin hakea kiinnitystd tai panttikirjan saajaa koskevan kirjauksen
muuttamista. Jarjestelma tarkistaisi, ettd sdhkoinen hakemus tiyttdd hakemuksen
sisdltdd ja allekirjoittamista koskevien sddnndsten vaatimukset. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd tarkistettaisiin myos kohteen kiinnityskelpoisuutta koskevat
vallintarajoitukset. Erdisséd tapauksissa aikaisemmat kiinnitykset wivat estdd hae-
tunlaisen kiinnityksen vahvistamisen.

Kuten kaupankdyntijarjestelménkin osalta on todettu, téllaiset eri rekisteristd teh-
tdvdt automaattiset tarkistukset eivét ole tdysin kattavia eikd niiden avulla voida
havaita kaikkia mahdollisia kiinnityksen vahvistamisen esteitd. Kirjaamisviran-
omaisen tehtidvana olisi viimekddessi ratkaista kiinnityksen vahvistamisen edelly-
tykset.

Verkkopankkipalveluja voitaisiin 3 momentin mukaan kéyttdd myos kiinnitysjér-
jestelmén yhteydessd. Suoritettavia maksuja olisivat vain jarjestelman kayttami-
sestd perittdvit asiointimaksut sekd kirjaamisasian kisittelystd perittdvit hake-
musmaksut. Ndimd@ molemmat voitaisiin suorittaa samana maksutapahtumana s-
tunnon aikana. Jarjestelma tuottaisi valmiin maksulomakkeen verkossa tapahtuvaa
maksua varten.

16 §. Sdhkéinen kiinnityshakemus ja sen vireilletulo. Kiinnityshakemus olisi
I momentin mukaan tehtdvd oikeusministerion vahvistaman kaavan mukaiselle
sahkoiselle bmakkeelle. Kiinnitysten sisdltd on nykyéén pitkdlle standardisoitu.
Siksi my6s hakemuslomakkeen tiyttdminen olisi varsin yksinkertaista ja vaivaton-
ta.

Kiinnityksen hakijasta ja hakemuksen siséllostd sdddetdén 16 luvun 3 ja 4 §:ssé.
Oikeus hakea uutta kiinnitystd on kiinteiston omistajalla, jolla on lainhuuto nimis-
sddn tai jonka lainhuutohakemus on vireilld. Sdhkoinen kiinnitysjirjestelméa edel-
lyttdisi hakijan tunnistautumista, jonka jilkeen jérjestelmd tuottaisi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietojen perusteella luettelon hakijan omistamista kiinteistdistd,
joista hén valitsisi kiinnitettdvin kohteen. Kiinteistod ja hakijaa koskevat perus-
tiedot voitaisiin merkitd valmiiksi lomakkeelle.

Hakijan téaytettiviksi jdisivdt ainoastaan tiedot kiinnitysten raha- ja lukuméérasta
sekd samaan aikaan haettujen kiinnitysten keskindisestd etusijasta. Nami seikat
ovat hakijan vapaasti paitettdvissi. Lisdksi hakemuksessa tulisi ilmoittaa, haluaa-
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ko hakija panttikirjan kirjallisessa vai sdhkdisessd muodossa ja kenet on kirjattava
sdahkoisen panttikirjan saajaksi. Kirjaamismenettelyyn liittyvien ilmoitusten toi-
mittamista varten lomakkeessa olisi ilmoitettava paitsi hakijan my0s sédhkoisen
panttikirjan saajan sdhkoiset yhteystiedot.

Kiinnityshakemuksen allekirjoittamisesta ja asiamieheltd edellytettidvistd valtakir-
jasta sdddettdisiin 16 luvun 4 ja 4a §:ssé.

Kiinnityshakemus tulisi 2 momentin mukaan vélittomésti vireille sen allekirjoit-
tamisen jélkeen. Kiinnityksen virelletulotiedot siirrettdisiin sdhkoisesti lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin.

Kiinnitysten etusijajirjestys maardytyy vireilletuloajankohdan mukaan. Ensin
haettu kiinnitys saa paremman etusijan kuin myohemmin haetut kiinnitykset. Jos
kiinnityshakemuksessa on ilmoitettu panttikirjan saaja, hakemusta ei voida myo-
hemmin muuttaa tai peruuttaa. Velkoja saa tdlléin panttioikeuden vélittdmasti,
kun kiinnitys on vahvistettu. Ndiden syiden vuoksi kiinnityshakemuksen vélitto-
milld vireilletulolla on suuri merkitys luotonannossa. Sdhkoinen kiinnitysjérjes-
telmd mahdollistaa nopean luotonannon, koska turvallinen kiinteistovakuus syn-
tyy kdytdnndssa jo sdhkodisen lomakkeen ldhettdmiselld. Kiinteiston kaupan rahoi-
tukseen tarvittava vakuus voitaisiin sdahkoisid asiointijirjestelmid kaytettdessd
hankkia niin, ettd kiinnityshakemus tehdddn samaan aikaan kuin itse kauppakirja.
Kiinnitys voitaisiin vahvistaa heti lainhuudon myontdmisen jédlkeen.

Jéarjestelmd toimittaisi sdhkoisen kiinnityshakemuksen toimivaltaiselle kirjaamis-
viranomaiselle. Kiinnitysasiassa hakijan ei yleensidkéén tarvitse esittia liiteasiakir-
joja lukuunottamatta mahdollisia selvityksid asiamiehesti tai edustajasta. Sdhkoi-
nen valtakirja ja tiedot maksujen suorittamisesta toimitettaisiin kirjaamisviran-
omaiselle sdhkoisesti.

Hakija saisi 3 momentin mukaan viipyméttd asiointijérjestelmén kautta ilmoituk-
sen hakemuksen vastaanottamisesta.

Kun hakemus on ratkaistu, hakija saisi yleisten kirjaamismenettelyd koskevien
sddnnosten mukaisesti todistuksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdysté rat-
kaisusta taikka erillisen paatoksen, jollei hakemusta ole voitu hyvéksyd. Tarkeda
on, ettd myos panttivelkoja saa tiedon kiinnitysasian ratkaisusta ja siitd, ettd hianet
on merkitty panttikirjan saajaksi. Tdméin vuoksi ehdotetaan, ettd jérjestelmad toi-
mittaa ratkaisua koskevan tiedon my0s pantinkirjan saajaksi merkitylle. Jos ha-
kemuksessa on pyydetty sdhkoistd panttikirjaa, hakijalle toimitettava todistus sa-
moin kuin panttikirjan saajalle toimitettava ilmoitus ldhetettéisiin sdhkoisind vies-
teind. Kirjaamisviranomainen voisi allekirjoittaa todistuksen tai ilmoituksen ko-
nekielisesti.

Laissa ei asetettaisi estettd sille, etteikd kiinnitysjérjestelmén kautta voitaisi hakea
myos kirjallista panttikirjaa. Talloinkin tiedot ratkaisusta voitaisiin toimittaa sdh-
koisesti, mutta kirjallinen panttikirja olisi nykyiseen tapaan toimitettava joko haki-
jalle itselleen taikka hakemukseen merkitylle henkildlle.
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17 §. Sdhkoisen panttikirjan siirtoa koskeva hakemus sekd kirjallisen panttikirjan
haltijaa koskeva ilmoitus. Edelld selostettuja kiinnityksen hakemista koskevia
sdannoksid olisi / momentin mukaan soveltuvin osin noudatettava hakemukseen,
joka koskee uutta sdhkdisen panttikirjan saajaa tai saajaa koskevan kirjauksen
muuttamista.

Ehdotuksen mukaan myds tdlloin kysymys olisi hakemuksesta ja sen ratkaisemi-
sesta. Ndin menettelyssd voidaan nojautua suoraan kirjaamishakemuksen késitte-
lyd koskeviin yleisiin sddnnoksiin, kuten muutoksenhakua ja virheen korjaamista
koskeviin sddnnoksiin. Panttikirjan saajaa koskevalla kirjauksella on myos merkit-
tdvid oikeusvaikutuksia. Tdstd huolimatta panttikirjan saajaa koskeva kirjaamis-
menettely olisi yhtd yksinkertaista kuin monen, jo nykyisin sédhkdisiin ilmoituksiin
perustuvien merkintdjen tekeminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Sdhkoisen panttikirjan siirron kirjaamista voisi 16 luvun 8a §:n mukaan hakea
vain se, jonka nimissd saajaa koskeva kirjaus on. Jérjestelma tarkastaisi, ettd to-
dennetulla hakijalla on oikeus hakemuksen tekemiseen. Hakijan tdytettdviksi jii-
siviat vain uutta sdhkdisen panttikirjan saajaa koskevat henkil- ja yhteystiedot.
Hakijalla olisi mahdollisuus tarkastaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja ja
varmistua rasitustodistuksen tietojen avulla siitd, ettd siirrettéivd panttikirja koskee
juuri tarkoitettua kiinnitysta.

Pykildn 2 momentti koskisi hakemuksesta ja kirjaamisesta tehtdvid ilmoituksia.
[Imoitukset toimitettaisiin hakijalle ja uudelle panttikirjan saajalle samaan tapaan
kuin kiinnityksen vahvistamista koskevassa asiassa. Ratkaisusta ilmoitettaisiin li-
sdksi kiinteiston omistajalle, jos se on mahdollista tehdd sdhkoisesti. Nédin varmis-
tettaisiin se, ettd omistajalla on tieto siitd, kenelle panttikirja on siirretty.

Myos kirjallisen panttikirjan haltijaa koskevia merkint6ja voitaisiin muuttaa kiin-
nitysjédrjestelmén kautta. Panttikirjan haltijan ilmoituksessa samoin kuin sen ksit-
telyssd noudatettaisiin 3 momentin mukaan samoja menettelysdantoja kuin sahkoi-
sen panttikirjaa saajaa koskevissa asioissa.

Kirjallisen panttikirjan hallintaa koskevan ilmoituksen tekijdnd on 16 luvun 9 §:n
nojalla se, joka on saanut panttikirjan hallintaansa. Téti tosiseikkaa ei voida sel-
vittdd rekisteritietojen perusteella. Mainitussa sddnnoksessd on kaksi tapaa pyrkid
estdimdin aiheettomat ilmoitukset. Kirjaamisviranomainen voi ensinndkin pyytda
ilmoittajaa esittiméadn panttikirjan. Jollei panttikirjaa ole esitetty, kirjaamisviran-
omaisen on mainitun pykéldn 2 momentin mukaan toimitettava aikaisemmin pant-
tikirjan haltijaksi merkitylle tieto uudesta merkinnistd. Kéytinnoksi on muodos-
tunut, ettd kirjaamisviranomaiset vaativat saada panttikirjan ndhtaviakseen. Pantti-
kirjan esittimisvelvollisuudesta ja menettelystd perittdvasti maksusta johtuen
panttikirjan haltijaa koskevia ilmoituksia ei juurikaan tehdd, eivétkd merkinnét
kuvaa todellista tilannetta.

Séhkodinen asiointi mahdollistaa ilmoituksen tekijdn tunnistamisen sekd tehokkaan
ilmoituksiin perustuvan jalkikdteiskontrollin. Panttikirjan esittdmisté ei olisi siksi
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endd tarpeen vaatia. Tdmi edellyttdd kuitenkin sitd, ettd osapuolten séhkoiset
osoitteet ovat asiointijarjestelmén kdytdssd. Télldin ilmoitus uudesta panttikirjan
haltijaa koskevasta kirjauksesta toimitettaisiin automaattisesti sen aikaisemmaksi
haltijaksi merkitylle. Jos merkintd olisi virheellinen, oikea panttikirjan haltija voi-
si ilmoituksellaan korjata me rkinnén.

Pelkkéd ilmoituksiin perustuva jirjestelmi ei tuota yhté luotettavia merkint6jé kir-
jallisen panttikirjan haltijasta kuin séhkoisten panttikirjojen saajaa koskevat kirja-
ukset. On kuitenkin huomattava, ettei kirjallisen panttikirjan hallintaa koskevalla
merkinnélld ole oikeusvaikutuksia. Virheellinenkddn merkintd ei voi aiheuttaa
panttikirjaa hallussaan pitéville oikeudenmenetyksid. Menettelyd keventdmalla
saataisiin kuitenkin selvisti parannettua merkintdjen ajantasaisuutta ja kéyttdar-
voa.

Kirjallisen panttikirjan haltijaksi merkitty voisi lisdksi ilmoittaa kiinnitysjérjes-
telmén kautta, ettei panttikirja endd ole hdnen hallinnassaan.

18 §. Asiointimaksu. Kaupankdyntt ja kiinnitysjérjestelmét ovat julkisia palvelu-
ja, joiden kéytOstd peritddn maksuja. Pykéldssd viitattaisiin valtion maksuperuste-
lakiin  (150/1992), jonka mukaan maksujen suuruus méadratian. Maksun tulee
vastata palvelun tuottamisesta valtiolle aiheutuvien kokonaiskustannusten méaaraa.
Asiointijarjestelmien kaytosta perittdvit maksut olisivat kiinteitd niin, ettd yhden
luovutuskirjan laatimisesta suoritettaisiin aina samansuuruinen maksu. Samoin
madrattdisiin kiinnityksen hakemiselle, sdhkoisen panttikirjan siirtoa koskevalle
hakemukselle sekd kirjallisen panttikirjan haltijaa koskevalle ilmoitukselle kulle-
kin maksu, joka vastaa kunkin asiatyypin palvelusta aiheutuvia keskimaardisia
kustannuksia. Kiinteiden maksujen suuruus médritaén asetuksella.

Laissa olevan valtuutussddnnoksen mukaan tarkempia sdédnnoksid maksuajasta ja
muista perintddn liittyvistd seikoista voidaan antaa asetuksella. Tarkoituksenmu-
kaista voisikin olla, ettd asiointijirjestelmédd koskevien maksujen maksutavasta
sdddettiisiin erikseen. Toiminnan rationalisoinnin vuoksi voisi olla eduksi, jos
asiointimaksu ja kirjaamisen hakemusmaksu suoritettaisiin ennakolta verkossa
ennen asiakirjan lopullista allekirjoittamista.

19 §. Asiointijdarjestelmdd koskevat tarkemmat sddnndkset. Pykédldssd oikeusmi-
nisterid valtuutettaisiin antamaan tarvittaessa tarkempia sddnnoksiéd asiointijirjes-
telmasté ja sen kdytostd. Oikeusministerion asetuksella voitaisiin antaa sddnnoksia
vain teknisluontoisista seikoista.

15 luku. Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset siéinnokset

2 §. Panttioikeuden perustaminen. Pykalin nykyisessd [ momentissa kuvataan
yleisesti sitd, miten kiinteist6d voidaan kéyttdd vakuutena sopimuksen perusteella.
Momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi niin, ettd sddnnoksestd kdy ilmi myos se,
miten panttioikeus perustetaan sdhkoisen panttikirjan avulla.
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Séhkoistd panttikirjaa kdytettdessd panttioikeus syntyisi, kun velkoja merkitdan
panttikirjan saajaksi. Kirjaus korvaisi ne oikeusvaikutukset, jotka liittyvat kirjalli-
sen panttikirjan hallinnan luovuttamiseen. Panttikirjan muoto ei vaikuttaisi muihin
panttioikeuden syntymisen edellytyksiin, joten molemmissa tapauksissa tehok-
kaan panttioikeuden edellytyksené on, ettd velkojalla on saatava, joka kiinteiston
omistajan antaman panttaussitoumuksen mukaan kuuluu panttioikeuden piiriin.

16 luku. Kiinteistokiinnitys

4 §. Kiinnityksen hakeminen. Pykilédssa sdddetiddn kiinnityshakemuksen sisallosta
ja siitd, miten kiinnityshakemus on tehtévi. Nykyisen / momentin mukaan kiinni-
tyshakemus on allekirjoitettava. Momenttia ei ehdoteta muutettavaksi.

Pykilddn ehdotetaan lisattdviksi uusi 2 momentti, joka koskee sdhkoisen kiinni-
tyshakemuksen tekemistd kiinnitysjdrjestelméssd. Kiinnitysjdrjestelmissd hake-
mus olisi allekirjoitettava 9a luvun 1 §:ssd sdddetylld tavalla kdyttden joko kehit-
tynyttd laatuvarmennettua sdhkoistd allekirjoitusta tai muuta oikeusministerion
jarjestelmassd kiytettaviksi hyviksymad allekirjoitusmenetelmdd. Allekirjoittajan
henkil6llisyyden vahva tunnistaminen samoin kuin asiointijarjestelmén turvaama
asiakirjan eheyden sdilyminen riittdvit yhdessd turvaamaan tavoitteet, joihin pyri-
tddn nykyiselld omakdétistd allekirjoitusta edellyttavélld sadannokselld. Hakemuk-
sella on kiinnitysjarjestelméssi erittdin suuri merkitys, koska kirjaamisviranomai-
selle ei toimiteta velkakirjaa eikd mitddn muutakaan saatavaa tai kiinteiston omis-
tajan panttaustahtoa osoittavaa asiakirjaa.

Sdhkoinen ja kirjallinen hakemus ovat ehdotuksen mukaan vaihtoehtoisia kiinni-
tyksen hakemisen muotoja. Sddnnoksen estdméttd hakija voisi tehdd sdhkoisen
kiinnityshakemuksen muutoinkin, kiyttaméttd asiointijarjestelmad. Talloin sovel-
lettaviksi tulisivat sdhkdisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain
saannokset. Hakijan kannalta olisikin kohtuutonta, jos hakemus tulisi hyldtyksi
hakemuksen muodossa olevan virheen vuoksi, vaikka hakemus olisi toimitettu
tavalla, jolla yleensd voidaan asioida kdrdjaoikeudessa. Kéytinnossa telekopiona
tai sdhkdpostin kautta tullut suojaamaton sdhkodinen viesti ei riitd kiinnityksen
vahvistamiseen, vaan hakemusta on allekirjoitusvaatimuksen johdosta tiydennet-
tava.

Sdannos siitd, ettd kiinnityshakemuksessa voidaan miéritd panttikirja toimitetta-
vaksi suoraan panttioikeuden haltijalle, ehdotetaan siirrettdvaksi uudeksi 3 mo-
mentiksi. Samalla sddnnosta tdydennettdisiin niin, ettd hakemuksessa on ilmoitet-
tava, haluaako hakija panttikirjan kirjallisessa vai sdhkoisessd muodossa. Hakija
voisi valita panttikirjan muodon siitd riippumatta, onko hakemus tehty kirjallisesti
vai sdhkoisesti. Kiytdnnoksi tosin muodostunee se, ettd sdahkoisesti haetaan ni-
menomaan sahkoisti panttikirjaa.

Kiinnityshakemuksessa voidaan nykyédédnkin miératd, ettd panttikirja on toimitet-
tava hakijan sijasta suoraan velkojalle. Jos téllainen miirdys on kiinnityshake-
muksessa annettu, hakemusta ei voida endd peruuttaa tai muuttaa ilman panttivel-
kojan suostumusta. Vastaavasti hakija voisi midrdtd myos sen, kenet on kirjattava
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sdahkoisen panttikirjan saajaksi. Menettely mahdollistaa luoton maksamisen jo
ennen kiinnitysasian ratkaisemista.

4a §. Valtuutus kiinnityksen hakemiseen. Pykildssd sdddettdisiin kiinnityksen ha-
kemiseen tarvittavan valtakirjan sisdllostd ja muodosta. Sen / momentti korvaisi
atkaisemmin 4 §:n 3 momentissa olleen sddnndksen kirjallisesta valtakirjasta.
Sddnnds olisi entisen sisdltdinen.

Jotta asiamies voisi tehdd sdhkoisen hakemuksen asiointijirjestelmén kautta, hi-
nen valtuutuksensa on voitava todentaa jarjestelméén tallennettujen tietojen avul-
la. Témén vuoksi valtakirja olisi 2 momentin mukaan laadittava ja allekirjoitettava
kiinnitysjirjestelméssd. Sdhkdisessd valtakirjassa olisi mainittava samat tiedot
kuin kirjallisessa valtakirjassa eli kiinnityksen kohde, kiinnityksen rahamairi ja
asiamiehen nimi.

Sddnnods kiinnitysjdrjestelméssd hyviksyttivastd valtakirjasta on erityissddnnos,
jolla poiketaan sekd oikeudenkdymiskaaren 15 luvun 4 §:n ettd sdhkodisestd asi-
oinnista viranomaisessa annetun lain 9 §:n sdannoksista.

5 §. Panttikirja. Pykéldssd sdddetddn panttikirjasta, joka ehdotuksen mukaan voi
olla kirjallinen tai sdhkdinen. Sdénndstd muutettaisiin niin, ettd siitd kivisivit sel-
vésti ilmi molemmat panttikirjan muodot. IImaisut kirjallinen panttikirja ja séh-
koinen panttikirja esiintyvit jatkossa muuallakin maakaaren sddnnoksissd. Koska
panttikirjan muoto ei vaikuta esimerkiksi panttioikeuden sisdltoon, ldheskddn
kaikkiin panttioikeutta koskeviin sdénnoksiin ole tarvetta tehdd panttikirjan vaih-
toehtoisesta muodosta johtuvia tarkistuksia.

Panttikirja on nykyisen / momentin mukaan kirjaamisviranomaisen kiinnityksesta
antama todistus. Selvyyden vuoksi momenttia ehdotetaan tdsmennettdvéksi niin,
ettd lahtokohtaisesti panttikirja on kirjallinen asiakirja. Hakemuksesta panttikirja
annettaisiin kuitenkin 2 momentin mukaisesti sdhkdisend. Séhkodinen panttikirja
voitaisiin antaa kiinnityshakemuksessa esitetyn pyynnon perusteella taikka myo-
hemmin, kun kirjallinen panttikirja halutaan vaihtaa sdhkoiseksi.

Vaikka lakitekstissd kaytettdisiin havainnollisuuden vuoksi ilmaisuja sdhkdinen
panttikirja ja sen antaminen, kysymys ei ole kiinnitysmerkinndistd annetusta sah-
koisestd jdljennoksestd tai muusta erillisestd sdhkoisestd asiakirjasta, jonka kir-
jaamisviranomainen ldhettdisi hakijalle. Sdhkoinen panttikirja muodostuisi lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdystd merkinnasté, jonka mukaan kyseisen kiinni-
tyksen perusteella ei ole annettu kirjallista panttikirjaa. Sdhkoinen panttikirja yksi-
16itdisiin tunnusnumeron avulla. Liséksi kirjauksesta olisi kdytdva ilmi sdhkoisen
panttikirjan saajan nimi.

Séhkoistd panttikirjaa koskevaan kirjaukseen ei liittyisi itse velkasuhdetta tai pant-
taussitoumusta koskevia tietoja. Téltdkin osin sdhkdinen panttikirja vastaisi kirjal-
lista panttikirjaa, josta kdyvit ilmi vain kiinnityksen yksilointitiedot, sen kohde ja
rahamiira.
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8a §. Sdhkoisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaus. Pykéldssd sdddetddn siitd,
kenet merkitddn sdahkoisen panttikirjan saajaksi ja miten saajaa koskevaa kirjausta
voidaan muuttaa.

Pykalidn I momentti koskee panttikirjan saajan kirjaamista kiinnityksen vahvista-
mismenettelyn yhteydessd. Kiinnityksen hakeminen ajankohtaistuu luoton hake-
misen tai myontdmisen yhteydessd. Jo nykyédéin kiinnitysasioiden késittely on niin
nopeaa, ettei kiinnitysvakuuksia tarvitse hankkia ennakolta. Tavallista onkin, ettd
velkoja on tiedossa kiinnityshakemusta tehtidessd. Séahkoistd kiinnitysjarjestelmai
kaytettdessd vakuusvelkoja voitaisiinkin yleensa kirjata suoraan sdhkodisen pantti-
kirjan saajaksi.

Sdhkoisen panttikirjan on lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd aina oltava kirjattuna
jollekin henkilélle. Jollei kiinnityshakemuksessa ole muuta mainittu, sdhkdinen
panttikirja kirjataan hakijan nimiin. Talloin panttikirjan saajaksi kirjattaisiin siis
kiinteiston omistaja. Tadmé ei merkitse sitd, ettd kiinteiston omistajalla voisi olla
panttioikeus omaan kiinteistoonsi, vaan sitd, ettei kyseinen panttikirja ole lain-
kaan vakuutena. Kirjaus mahdollistaa sen, ettd kiinteiston omistaja voi my6hem-
min tarjota kyseistd panttikirjaa vakuudeksi ja tehdd hakemuksen, jolla panttikirja
kirjataan hidnen velkojansa nimiin.

Kiinnitys ja panttikirja ovat voimassa rajattoman ajan. Sdhkdistd panttikirjaa kay-
tettdessd vakuudeksi antaminen, luoton takaisinmaksu tai velkojan vaihdos aiheut-
tavat yleensd muutoksen kiinnitysmerkinndissd. Pykdlan 2 momentissa saadettii-
siin siitd, miten sdhkdisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaus voidaan siirtdd toi-
sen henkilon nimiin.

Kirjaushakemuksen tekijdnd olisi aina se, joka ennestdén on merkittynd panttikir-
jan saajaksi. Tilanteesta riippuen kirjaus voi olla velkojan tai, jos panttikirjaa ei
ole annettu vakuudeksi, kiinteiston omistajan nimissd. On kuitenkin huomattava,
ettd jalkimmaisessdkddn tapauksessa hakija ei tee sdhkdisen panttikirjan siirtoa
koskevaa hakemusta kiinteiston omistajan ominaisuudessa. Hakemusta ei voisi
tehdd myoskédén panttioikeuden uusi saaja. Hakijana olisikin usein se taho, jonka
panttioikeus lakkaa tai on jo aikaisemmin lakannut velan takaisinmaksun tai muun
syyn vuoksi. Hakemukseen ei liitettéisi kiinteiston omistajan eikd uuden pantin-
saajan suostumuksia. Menettely olisi siten toisenlainen kuin esimerkiksi arvo-
osuustilille tehtdvissd panttauskirjauksessa, jossa pantinsaajan on hakemukses-
saan esitettdvd arvo-osuustilin haltijan antama kirjallinen suostumus ja jossa pan-
tatulle arvo-osuustilille on merkittdva se sitoumus, jonka nojalla kirjaus on tehty.

Pykaildssid ei erikseen sdddetd siitd, missé tilanteessa hakemus séhkoisen panttikir-
jan siirrosta olisi tehtdvé tai kenet hakemuksessa olisi nimettédva uudeksi panttikir-
jan saajaksi. Ndma kysymykset ja oikeusturvakeinot maardytyvit samojen periaat-
teiden mukaan kuin toimittaessa kirjallisten vakuusasiakirjojen kanssa. Kun esi-
merkiksi velka on maksettu, panttikirjan haltijan on yleensi viivytyksettid ja oma-
aloitteisesti palautettava vakuus sen omistajalle. Sédhkdisessd ymparistossd olisi
vastaavasti tehtdvd hakemus, jolla médrdysvalta panttikirjan kdytostd siirretddn
kiinteiston omistajalle. Toisinaan kiinteistonomistaja voi omassa intressissdin
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pyytéd, ettei hintd kirjata véliaikaisesti panttikirjan saajaksi, jos hénen tarkoituk-
senaan on antaa panttikirja pian uudestaan vakuudeksi. Jos panttikirjaan kohdistuu
jélkipanttioikeus, olisi jdlkipantinsaaja haettava uudeksi panttikirjan saajaksi.
Kirjaamisviranomainen ei selvittdisi siirtojen perustetta, vaan vastuu siirrosta on
yksin hakemuksen tekijdlld aivan samoin kuin hénen luovuttaessaan kirjallisen
panttikirjan.

Viittaussddnnoksen mukaan sdhkoisen panttikirjan siirtoa koskeva hakemus voi-
taisiin tehdd samalla tavalla kuin kiinnityksen vahvistamista koskeva hakemus.
Kéytannossa sdhkoisten panttikirjojen siirtoa koskevat hakemukset tehtiisiin kiin-
nitysjarjestelmaéssi. Kirjallisten hakemusten kayttod ei kuitenkaan ole estetty. Eri-
tyisesti tilanteessa, jossa sdhkodinen panttikirja on palautettu kiinteistonomistajan
nimiin, voi olla vélttiméatontikin tehdd hakemus kirjallisena. Ndin on esimerkiksi
silloin, kun kiinteiston omistajalla ei ole kdytettdvissddn sdhkdistd allekirjoitusvi-
linettd. Sdhkdistd panttikirjaa ei tarvitsisi muuntaa kirjalliseksi vain allekirjoitus-
vilineen puuttumisen vuoksi.

My0s valtuutuksen osalta viitattaisiin kiinnityksen hakemista koskeviin sddnnok-
siin. Asiamies tarvitsisi kiinnitysjarjestelméssa tehtivdd hakemusta varten sahkoi-
sen valtakirjan, jossa on mainittu asiamiehen nimi ja yksiloity siirrettdvé panttikir-
ja.

Kéytdnnossd vakuutena olevat panttikirjat ovat luotto- ja vakuutuslaitosten taikka
muiden yksityis- tai julkisoikeudellisten yhteisdjen hallinnassa. Jotta sédhkdisen
kiinnitysjérjestelmén kéyttd olisi joustavaa, yhteisdjen tulisi voida antaa yleinen
valtuutus asiamiehelleen tehdd sdhkoisid panttikirjoja koskevia hakemuksia kiin-
nitysjirjestelmdssd. Ehdotuksen mukaan asiamies voidaan valtuuttaa tekemiin
sekd panttikirjan siirtoa koskevia hakemuksia ettd antamaan 9a luvun 10 §:ssd
tarkoitettuja luovutussitoumuksia tai muita kiinnitykseen liittyvid suostumuksia
kaikissa niissé kirjaamisasioissa, jotka koskevat valtuuttajan nimiin kirjattuja sih-
koisid panttikirjoista. Valtuutus voitaisiin antaa esimerkiksi toimihenkildlle, jonka
yleiseen toimenkuvaan rahoitus- ja vakuusjirjestelyt kuuluvat.

Erityinen sddnnds on tarpeen myods siksi, ettd yleisten yhteisdille soveltuvien
varmennepalvelujen puuttuessa yhteison tunnistaminen ja sdhkdinen allekirjoitus
jouduttaneen toteuttamaan valtuutusten kautta. Tédssd tarkoitettu valtakirja ja muut
asiaa selvittdvit asiakirjat olisikin toimitettava jédrjestelmén ylldpitéjélle, joka vas-
taa hyvéksyttivistd varmenteista.

Ulosmittaus, takavarikko ja konkurssi johtavat siithen, ettei kiinteiston omistajalla
ole oikeutta perustaa uutta panttioikeutta maksukyvyttdmyysmenettelyn alaiseen
omaisuuteen. Tdmén estdmiseksi ulosottomiehen taikka konkurssipesdn pesdanhoi-
tajan on otettava haltuunsa velallisella oleva panttikirja. Pykdlan 3 momentilla on
sama tarkoitus. Sen mukaan velallinen ei voi pakkotdytdntoonpanon alkamisen
jdlkeen hakea kirjausta, jolla hdn voisi perustaa uuden panttioikeuden.

Ulosottovelallinen voi kuitenkin ulosottolain 4 luvun 37 §:n mukaan perustaa te-
hokkaan panttioikeuden ulosottomiehen suostumuksella. Talloin pyrkimyksend on
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hankkia vakuus ulosoton torjumiseksi. Konkurssissa ei ole tarvetta vastaavaan
suostumusmenettelyyn, koska konkurssissa velallisella ei endd ole lainkaan asia-
valtuutta pesddn kuuluvaan omaisuuteen. Jos konkurssipesd poikkeuksellisesti
antaa vakuuden pesdn velasta, sen omat hallintoelimet voivat yksin tehdé tarvitta-
vat toimenpiteet.

9 §. Merkintd kirjallisen panttikirjan haltijasta. Pykélad koskee panttikirjan hallin-
taa koskevan merkinndn tekemistd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Selvyyden
vuoksi ehdotetaan, ettd sddnnoksestd kdy ilmi sen koskevan vain kirjallista pantti-
kirjaa. Erottelu on tiarkedd, koska sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevalla kirjauk-
sella on paljon suuremmat oikeusvaikutukset kuin kirjallisen panttikirjan haltija-
merkinnall4.

Sadidnnokseen ei ehdoteta tehtdviksi sisdllollisid muutoksia. Mahdollisuus toimittaa
ilmoituksia sdhkdisesti kiinnitysjirjestelmén kautta voisi kuitenkin olennaisesti
muuttaa ilmoitusten kisittelytapaa ja merkintdjen ajantasaisuutta. Nditd kysymyk-
sid on késitelty edelld 9a luvun 17 §:n yhteydessa.

17 luku. Panttioikeus Kiinteistoon

2 §. Panttioikeuden syntyminen. Pykdldn uudessa 4 momentissa sédadettdisiin pant-
tioikeuden syntymisestd, kun kéytetddn sidhkoisid panttikirjoja. Sddnnoksen mu-
kaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehty kirjaus sdhkdisen panttikirjan saajasta
vastaisi kirjallisen panttikirjan hallinnan luovutusta.

Panttikirjan hallinnan fyysiseen luovutukseen liittyvét oikeusvaikutukset syntyisi-
vit siten sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevalla rekisterimerkinnilld. Kummas-
sakin tapauksessa panttikirjan siirrolla pyritddn siithen, ettd velkoja saa maaréys-
vallan vakuuteen. Niin vakuusoikeus tulee my0s ulkopuolisten havaittavaksi.
Panttikirjan hallinta, tapahtuipa se panttikirjan hallussapidon tai kirjauksen perus-
teella, on edellytys sille, ettd velkojalla on sivullisia sitova ja pakkotdytantdon-
panossa huomioon otettava panttioikeus. Koska panttausvalta on yksin kiinteiston
omistajalla, vakuusvelkojan on lisdksi osoitettava, ettd hanelld on kiinteistonomis-
tajan antaman panttaussitoumuksen piiriin kuuluva saatava.

Ehdotetulla sddnnokselld mukautettaisiin lisdksi maakaaren aiempi, kirjallisia
panttikirjoja silmilld pitden laadittu sdéintely laajemmin tilanteeseen, jossa kdyte-
tddn sdhkoisid panttikirjoja. Sen mukaan kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta
saddetty koskisi yleensdkin sdhkoisen panttikirjan saajan kirjaamista. Panttikirjan
haltijasta sdddetty taas koskisi sitd, joka on viimeksi kirjattu sdhkdisen panttikirjan
saajaksi.

Esimerkiksi késiteltdvani olevan pykildn 3 momentti merkitsisi sité, ettd jalkipan-
tinsaaja voisi toimittaa panttausilmoituksen sille, joka on merkitty rekisteriin séh-
koisen panttikirjan saajaksi. Kun panttaussitoumuksen vaikutuksia koskevaa
3 §:44 sovelletaan sdhkodiseen panttikirjaan, sddannds velvoittaa panttaussitoumuk-
sen antanutta kiinteiston omistajaa huolehtimaan tarvittavien kirjausten tekemises-
td. Muun muassa yleispanttaussitoumusten vuoksi olisi mahdollista, ettd sdhkoisen
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panttikirjan siirto on kirjattu ennen saatavan syntymistd. Talloin 10 §:n 3 moment-
tia olisi tulkittava niin, ettd vakuusvelkojan vilpittdméin mielen kannalta ratkaiseva
ajankohta on se, jona hinet on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Laaja
soveltaminen ei koske vain maakaaren sddannoksid, vaan myos muualla lainsdé-
danndssé, kuten konkurssilaissa tai ulosottolaissa, olevia sddnndksié.

3 §. Panttaussitoumus. Pykdlin I momentissa olevia viittauksia muussa laissa
oleviin panttausta koskeviin sddnnoksiin ehdotetaan tarkistettavaksi niin, ettd ne
vastaavat voimassa olevaa lainsddadiantod. Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta
annettu laki (361/1999) on korvannut kauppakaaren 10 luvun 15 §:44n aiemmin
siséltyneen sddntelyn toisen velasta annetusta panttauksesta. Sddnnoksessi olisikin
viittaus luotonantajan tiedonantovelvollisuutta koskevaan kauppakaaren 10 luvun
14 §:44n sekd muun kuin kiinteiston omistajan velasta annetun panttaussitoumuk-
sen osalta takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettuun lakiin.

18 luku. Kiinnityksen muuttaminen

7 §. Menettely kiinnitystd muutettaessa. Kiinnityksen muuttamista koskevien la-
kemusten tekemisessd ja asian kdsittelyssd noudatetaan soveltuvin osin samoja
menettelysddntdja kuin kiinnitystd vahvistettaessa. Siten kiinnityksen muuttamista
koskevia hakemuksia voitaisiin 1dht6kohtaisesti tehdd sidhkdisesti kiinnitysjéirjes-
telmédn kautta. Kiinnitysjirjestelmassd toimittacssa vaadittaisiin, ettd hakija tai
suostumuksen antaja voidaan tunnistaa ja etti he allekirjoittavat sdhkdisen lomak-
keen.

Ainakin aluksi tarkoituksena olisi kuitenkin mahdollistaa sdhkoinen asiointi vain
sellaisissa tavallisissa ja selkeissd tilanteissa, joihin sdhkdinen menettely luonte-
vasti soveltuu. Sdhkoinen hakemus tai suostumus kiinnityksen muuttamiseen oli-
sivat tarkoituksenmukaisia ennen muuta silloin, kun samalla ei tarvitse esittdd
kirjallista panttikirjaa. Sédhkdinen hakemus soveltuu hyvin esimerkiksi 5 §:ssé
saddettyyn kiinnityksen kuolettamiseen, jos kiinnityksesté ei ole annettu kirjallista
panttikirjaa. Samoin panttivelkojan suostumus kiinnityksen osittaisesta poistami-
sesta myydyn madrdalan tai lohkokiinteiston osalta tulisi voida tehdd myds sdh-
koisesti. Muissa yhteiskiinnityksen purkamistilanteissa saattaa nousta esiin seik-
koja, joiden vuoksi hakemusta ei voitaisi kuitenkaan kisitelld kokonaan sdahkoi-
sessd muodossa. Siitd, millaiset kiinnityksen muutosta koskevat hakemukset ja
suostumusta koskevat ilmoitukset voidaan tehdd sdhkdisen kiinnitysjérjestelmén
kautta, sdddettdisiin pykéldn / momentin mukaan oikeusministerion asetuksella.

Jos kiinnityksestd on annettu sdhkodinen panttikirja, kiinnityksen muutosmenettely
on yksinkertaisempi kuin kdytettdesséd kirjallista panttikirjaa. Sdhkoisid panttikir-
joja kaytettdessd kiinnityksen muutos toteutettaisiin yksinomaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehtdvilld merkinndllad. Panttikirjan liittdiminen hakemukseen
ja uuden panttikirjan antaminen tai muutosmerkintdjen tekeminen jiisivit pois.
Séhkoisen panttikirjan kdyton erityispiirteet kiinnityksen muuttamisessa otettaisiin
huomioon uudessa 4 momentissa. Sen mukaan kiinnityksen muutokseen tarvitta-
van panttioikeuden haltijan suostumuksen voisi antaa lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin sdhkdisen panttikirjan saajaksi kirjattu.
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Panttioikeuden sisédltd méadrdytyy aina kiinnityksen mukaan. Koska sdhkoistd
panttikirjaa kdytettdessd velkojalle ei toimitettaisi uutta tai muutettua panttikirjaa,
on valttdimatontd, ettd vakuusvelkoja saa muutoin tiedon kiinnityksen uudesta si-
sdllostd. Hakemustavasta riippumatta kirjaamisviranomaisen olisi ilmoitettava
kiinnityksen muutoksesta paitsi hakijalle my0s panttikirjan saajalle heti sen vah-
vistamisen jilkeen. Tiedoksiantamisen muotoon sovellettaisiin uuden 9 a luvun
6 §:ssé sdddettya.

7 a §. Panttikirjan muodon muuttaminen. Mahdollisuus kayttdd sdhkoisid pantti-
kirjoja on rinnakkainen vaihtoehto perinteiselle jédrjestelmadlle, jossa panttikirjat
ovat paperimuotoisia. Ammattimaiset luotonantajat siirtynevdt melko nopeasti
sdhkdisten panttikirjojen kayttoon. Kaikilla velkojatahoilla tai kiinteistonomista-
jilla ei kuitenkaan ole sdahkoisen panttikirjan kdyton edellyttdmid valmiuksia séh-
koisten viestien késittelyyn. Jotta erilaiset toimintatavat olisivat aina osapuolten
aidosti valittavissa, panttikirjan muotoa tulisi voida joustavasti muuttaa kulloinkin
haluttuun suuntaan tarvitsematta esimerkiksi hakea uudelleen kiinnitystd. Téll6in
panttauksessa noudatettavan menettelytavan suhteen aiemmin tehdyt valinnat ei-
vt ratkaisisi sitd, missd muodossa toimitaan.

Pykélidn I momentin mukaan paperimuodossa oleva panttikirja saataisiin muuttaa
sdahkdiseen muotoon. Tillainen muutos voitaisiin tehdd panttikirjan haltijan ha-
kemuksesta. Hakemus voitaisiin tehdd sdahkoisesti, vaikka panttikirja olisikin esi-
tettdvd kirjaamisviranomaiselle. Jos hakijana on velkoja, muutos ei edellyttdisi
kiinteistonomistajan suostumusta. Velkoja voisi siten yksin pééttdd, missd muo-
dossa panttikirja on. Kun hakija on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin séh-
koisen panttikirjan saajaksi, kirjaamisviranomainen mititdi kiinnityksestd todis-
tuksena olevan paperimuotoisen panttikirjan. Yhtd aikaa ei voi olla kdytdssd kahta
eri muotoa samasta panttikirjasta.

Séhkoisen panttikirjan saajalla olisi samalla tavalla oikeus saada kiinnitystd vas-
taava panttikirja kirjallisena hakemuksesta. Téstd sdddetddn 2 momentissa. Haki-
jana ja sdhkodisen panttikirjan saajana voisi olla joko panttivelkoja tai kiinteiston-
omistaja. Kun hakijalle annetaan kiinnityksestd todisteeksi kirjallinen panttikirja,
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd poistettaisiin vastaavasti sdahkdistd panttikirjaa
koskevat merkinndt. Aikaisempi merkintd sdhkdisen panttikirjan saajasta voitai-
siin siirtdd maakaaren 16 luvun 9 §:ssd tarkoitetuksi tiedoksi kirjallisen panttikir-
jan haltijasta, jos hakija sitd pyytéa.

Panttikirjan muodon muuttaminen edellyttdisi 3 momentin mukaan, ettd hakijana
oleva kiinteiston omistaja ei ole menettinyt méadrdédmisvaltaansa kiinteistoon tai
panttioikeuden haltija panttisaatavaan ulosmittauksen, turvaamistoimen tai kon-
kurssin vuoksi. Talld sdanndkselld pyritddn varmistamaan se, ettei velallinen voisi
perustaa uutta panttioikeutta. Ulosottomiehen tai konkurssipesén pesédnhoitajan on
huolehdittava vallintarajoituksen ilmoittamisesta kirjaamisviranomaiselle lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin merkitsemistd varten.
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8 §. Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen. Pykéldn I momentin siéntelylld
panttikirjan vaihtamisesta on merkitystd vain paperimuotoisten panttikirjojen osal-
ta. Kysymykset panttikirjan fyysisestd vahingoittumisesta eivét tule esiin sdhkois-
ten panttikirjojen yhteydessd. Selvyyden vuoksi momenttia tarkistettaisiin niin,
ettd se koskee vain kirjallista panttikirjaa.

Vastaavanlainen selvennys tehtdisiin myds panttikirjan kuolettamista ja kuoletet-
tua panttikirjaa vastaavan uuden panttikirjan saamista koskevaan 2 momenttiin,
jossa on viittaus asiakirjain kuolettamisesta annettuun lakiin (230/1937). Asiakir-
jan kuolettaminen tulee kyseeseen, kun asiakirja on hévinnyt tai turmeltunut.
Myoskdidn ndma tilanteet eivit tule esiin sdhkdisid panttikirjoja kdytettdessa.

Sdahkoisten panttikirjojen osalta voi toisaalta syntyd uudenkaltaisia tilanteita, jois-
sa tarvitaan kuolettamismenettelyd. Ongelmallinen tilanne voisi syntyé silloin,
kun panttikirjan saajasta ja hinen olinpaikastaan ei voi saada tietoa. Ndin voi fa-
pahtua paitsi kiusamielisen menettelyn tai erhekirjoituksen johdosta my0ds esimer-
kiksi tilanteessa, jossa panttikirjan saajaksi merkitty yhtié on purkautunut. Tillais-
ten tilanteiden sattuessa kiinteiston omistajalla olisi oikeus hakea saajaa koskevan
kirjauksen poistamista. Menettelyssd noudatettaisiin soveltuvin osin asiakirjain
kuolettamisesta annetussa laissa sdddettyd. Kirjauksen poistamista haettaisiin siten
kiinteiston sijaintipaikkakunnan tuomioistuimessa. Kun kirjauksen poistamisesta
koskevasta ratkaisusta on ilmoitettu kirjaamisviranomaiselle, se merkitsisi kiin-
teistdn omistajan panttikirjan saajaksi tai tekisi omistajan pyytdmidn muun saajaa
koskevan merkinnén.

My®és pykéldn 3 momentilla, joka koskee uuden panttikirjan antamisesta tehtavai
merkintdd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, on merkitystd vain kéytettdessa pape-
rimuotoista panttikirjaa. Tdméan vuoksi titdkin momenttia tdsmennettdisiin lisda-
malld maininta kirjallisesta panttikirjasta.

9 §. Oikeus muutettuun panttikirjaan. Panttioikeuden haltijan oikeutta muutettuun
tai uuteen panttikirjaan koskevaan sddnndkseen liséttdisiin viittaus uuteen
7 a §:44n, jossa sdddetddn muodon muuttamisesta. MyoOskédédn télldin ei tarvittaisi
uutta panttausta, vaan panttioikeuden haltijalla on uuden muotoiseen panttikirjaan
sama oikeus kuin korvattuun panttikirjaan. Erityisesti siirtymévaiheen aikana oli-
sikin tavallista, ettd kesken luottoajan velkoja hakee kirjallisen panttikirjan muut-
tamista sdhkdiseen muotoon.

Voimaantulo- ja siirtymdsddnnokset. Pykdlin I momentissa on tavanmukainen
voimaantulosdaannos. Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan noin kahden vuoden
kuluttua sen vahvistamisesta.

Tarvittavan voimaantuloajan pituus riippuisi siitd, kuinka pitkélle asiointijarjes-
telmien tietoteknisessd valmistelussa on edetty. Ehdotettu asiointijirjestelméin
rakentaminen on vaativa ja aikaa vievd hanke. Koska sen kayttdjdkuntana eivét
ole vain viranomaiset vaan laajasti yksityiset kiinteistonomistajat ja ostajat seka
kiinteisto- ja rahoitusalalla toimivat yritykset, on pyrittdvé kaikin keinoin varmis-
tumaan siitd, ettd jarjestelma toimii jo alusta alkaen moitteettomasti.
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Jatkovalmistelussa tulee vield harkittavaksi, olisiko mahdollista, ettd asiointijér-
jestelmien kayttGonottoa voitaisiin porrastaa tai sddtdd erikseen lain tarkasta voi-
maantuloajankohdasta.

Ennen lain voimaantuloa voitaisiin 2 momentin mukaan ryhtyé sen tdytintoonpa-
non edellyttdmiin toimiin. Oikeusministerid voisi tehdd muun muassa padtoksia
hyvéksyttdvistd tunnistautumis- ja allekirjoitusmenetelmistd. Samoin voitaisiin
ennakolta vastaanottaa my0s 3 momentissa tarkoitettuja hakemuksia kirjallisen
panttikirjan muuntamisesta.

Jotta valtava kirjallisten panttikirjojen maird voidaan joustavasti muuttaa sahkoi-
siksi, ehdotetaan, ettd siirtymédkauden aikana hakemuksia voidaan toimittaa myos
keskitetysti Oikeusrekisterikeskukseen. Oikeusrekisterikeskus voisi tehdé tarvitta-
vat kirjaukset kiinteistdjen sijaintipaikkakunnasta riippumatta. Nidin pankit ja
muut vakuusvelkojat voisivat toimittaa hakemukset yhteen paikkaan sen sijaan,
ettd ne hajautettaisiin eri kdrdjdoikeuksien kisiteltdviksi.

Tehokas muuntomenettely edellyttdd, ettd velkoja toimittaisi sdhkoisen hakemuk-
sen, jossa yksiloidddn ne panttikirjat, jotka halutaan muunnettaviksi. Néin tiedot
hakemuksista saataisiin suoraan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja voitaisiin
kohdentaa oikein. Lisdksi velkojan olisi toimitettava kirjalliset panttikirjat mité-
toimistd varten Oikeusrekisterikeskuksen osoittamaan toimipisteeseen. Menette-
lyn yksityiskohdista tulisi neuvotella suurimpien vakuuksien haltijoiden kanssa.

Oikeusrekisterikeskus voisi tehdd kirjauspédédtoksen tarkastettuaan, ettd toimitetut
panttikirjat vastaavat hakemusta. Samalla voitaisiin muuntaa markkaméaéirdisinid
ilmaistut kiinnitykset euromédriisiksi. Muunnossa olisi noudatettava 17 luvun
5 §:n sddnnoksid, joiden mukaan rahaméddrd voidaan vdhdisessd madrin pyoristdd
muunnon yhteydessd. Oikeusrekisterikeskus ei voisi tehdd muita kirjaamisratkai-
suja.

1.2. Avioliittolaki

66 §. Avioliittolain 38 §:ssd edellytetddn puolison suostumusta yhteisend kotina
kiytetyn tai kéytettdvéksi tarkoitetun kiintedn omaisuuden luovuttamiseen. Puoli-
son suostumuksen samoin kuin avioliittolaissa tarkoitetun hhjakirjan, avioehtoso-
pimuksen ja omaisuusluettelon tulee nykyisen 66 §:n mukaan olla paivittyja,
asianmukaisesti allekirjoitettuja ja kahden esteettomén henkilon oikeaksi todista-
mia. Maakaaren voimaanpanosta annetun lain (541/1995) 19 §:n mukaan kiinteis-
ton luovutukseen tarvittavan suostumuksen muoto tdyttyy myds, kun todistajana
on julkinen kaupanvahvistaja. Erityissddnnos perustui siithen, ettd maakaariuudis-
tuksen myo6td kiinteiston luovutuksessa poistui yleensdkin vaatimus siitd, ettd
kaupanvahvistajan lisdksi vaadittaisiin toinenkin esteetdn todistaja.

Tarkoituksenmukaista onkin, ettd puolison suostumus voidaan antaa samaan a-
kaan ja samalla tavalla kuin varsinainen kauppakirjan allekirjoitus. Taméa edellyt-
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tdd sddnnostd, jonka mukaan puolison suostumus voitaisiin antaa maakaaren 9a
luvun 7 §:ssd tarkoitetussa kaupankéyntijarjestelméssi, jos omaisuuden luovutus
tehdddn kaupankdyntijirjestelméssd. Talloin puolison tulisi allekirjoittaa luovu-
tuskirja sdhkoisesti mainitun luvun 1 §:n mukaisesti.

Lainsddadannon selkeyden vuoksi on katsottu paremmaksi ottaa tdtd koskeva sdédn-
nos pykalan uudeksi 2 momentiksi sen sijaan, ettd uusia poikkeuksia sdddettiisiin
voimaantulosddnndksin. Samalla momenttiin otettaisiin maakaaren voimaan-
panolain 19 §:44d vastaava sddnnos. Néin tulisi selvitetyksi myds se tulkintakysy-
mys, riittddké kaupanvahvistaja yksin todistamaan sellaista lahjakirjaa, jossa lah-
jana annettu kiinteistd rajataan lahjansaajan puolison avio-oikeuden ulkopuolelle.

Ehdotettu sdannds koskee vain kiintedn omaisuuden luovutukseen liittyvid asiakir-
joja. Kiinteddn omaisuuteen rinnastuu myos toisen maalla oleva rakennus ja kayt-
tooikeus maahan. Muutos ei rajoittaisi puolison mahdollisuutta antaa suostumus
nykyiseen tipaan kirjallisena kahden henkilon todistamana. Kirjallinen todistus
voitaisiin toimittaa myods kirjaamisviranomaiselle, joka on pyytinyt tdydennysti
lainhuutohakemusta késiteltidessa.

1.3. Perintokaari
12 luku. Testamenttiin perustuvasta kiyttooikeudesta

6 §. Lesken lakisditeisestd kiyttooikeudesta sekd testamentinsaajan kdyttooikeu-
desta seuraa vallintarajoitus, jonka mukaan omistaja ei saa luovuttaa tai pantata
oikeuden kohteena olevaa omaisuutta. Jos kysymys on kiintedstd omaisuudesta tai
sellaisesta toisen maalla olevasta laitoksesta, joka voidaan hallintaoikeuksineen
maahan maanomistajaa kuulematta luovuttaa kolmannelle henkil6lle, suostumus
on annettava kahden esteettomdn henkilon oikeaksi todistamassa asiakirjassa.
Edelld selostetun maakaaren voimaanpanosta annetun lain 19 §:n mukaan asiakir-
ja on lisdksi pdtevé, jos julkinen kaupanvahvistaja on sen oikeaksi todistanut.

Pykadlddn ehdotetaan tehtdviksi samankaltainen muutos kuin avioliittolain 66
§:44n. Uuden 2 momentin mukaan kéyttdoikeuden haltijan suostumus voitaisiin
antaa sdhkoisessd kaupankdyntijdrjestelméssd. Talloin ei vaadittaisi todistajia,
mutta kdyttdoikeuden haltija tulisi tunnistetuksi sdhkdisen allekirjoituksen avulla.
Lisdksi momenttiin lisdttdisiin maakaaren voimaanpanolain 19 §:n mukainen
saannos julkisen kaupanvahvistajan oikeudesta todistaa kayttooikeuden haltijan
suostumus oikeaksi.

Maakaaren voimaanpanolain 19 §:n sdénnostd ei ehdoteta kumottavaksi, vaan se
voisi edelleen tulla sovellettavaksi erdissd harvinaisemmissa tilanteissa, kuten
perintdkaaren 19 luvun 14 §:ssd tarkoitetussa tapauksessa.
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1.4. Ulosottolaki
4 luku. Ulosmittaus

31 §. Haltuun ottaminen. Pykidld koskee ulosottolain muutosehdotuksen (HE
13/2005 vp) mukaan ulosmitattujen esineiden haltuun ottamisesta. Ulosottomie-
hen tulee 2 momentin mukaan ottaa haltuunsa velalliselle kuuluvat asiakirjat, jois-
ta kdy ilmi velallisen omistusoikeus ulosmitattuun omaisuuteen tai saatavan osoit-
tavat asiakirjat sekd panttikirjat ja muut vastaavat ulosmitattua omaisuutta koske-
vat asiakirjat.

Ulosottomiehen ulosmittauspdétds tai tuomioistuimen panttivelasta antama mak-
sutuomio saavat vilittomaisti aikaan vallintarajoituksen, jonka mukaan ulosmitat-
tua omaisuutta koskevat oikeustoimet ovat tehottomia ulosmittausvelkojia vas-
taan. Ulosmittauksesta on viipymaéttd tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin. Panttikirjan haltuun ottamisen tarkoituksena on tukea ulosmittauksesta
seuraavaa vallintarajoitusta ja estdd velallista perustamasta uusia panttioikeuksia.

Selvyyden vuoksi sdédnnostd ehdotetaan tarkistettavaksi niin, ettd se koskee vain
kirjallisia panttikirjoja. Jos panttikirja on sdhkdisessd muodossa, erityisid varmis-
tustoimia sen kdyton estdmiseksi ei tarvita. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehty
merkintd ulosmittauksesta estdd jo sellaisenaan sdhkdisen panttikirjan siirtimisen
uuden saajan nimiin. Tdtd koskeva sddnnds on maakaaren 9a luvun 8 §:n 3 no-
mentissa.

5 luku. Myynti

49 §. Valvomaton ja ehdollinen saatava sekd keskenerdinen kirjaus. Pykildssi
sdddettdisiin ulosottolain muutoksen (HE 13/2005 vp.) mukaan muun muassa val-
vomatta jadneestd panttisaatavasta. Velallisen hallussa olevaa panttikirjaa ei
1 momentin mukaan otettaisi huomioon asianosaisluettelossa. Télloinhén on sel-
vii, ettei panttioikeuteen perustuvaa saamisvaatimusta tulla esittimaidn. Saannosta
ehdotetaan selvyyden vuoksi tarkistettavaksi niin, ettd sama periaate koskee sekéd
velallisen hallussa olevia kirjallisia panttikirjoja ettd hdnen nimiinsd kirjattuja
sahkoisid panttikirjoja.

86 §. Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen kuolettaminen. Pykéldssi sdddettdisiin
ulosottolain muutoksen (HE 13/2005 vp.) mukaan kiinteistoon kohdistuvan kiin-
nityksen kuolettamisesta. Pykéldn 3 momentin mukaan panttikirjat on luovutettava
ostajalle, jollei kiinnityksid ole kuoletettava. Jos panttikirja on sédhkdisessd muo-
dossa, luo vutus korvattaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdylld kirjausmer-
kinndlld. Kirjaus voitaisiin tehdd 87 §:ssé sdddetyn ulosottomiehen ilmoituksen
nojalla.
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1.5. Vaestotietolaki

4a §. Vdestotietojdrjestelmddn talletettavat kuolinpesdn yhteystiedot. Viaestotieto-
jarjestelmén tietoja koskevaan lukuun ehdotetaan lisdttdviksi uusi 4 a §, jossa
sdadetddn kuolinpesin yhteystietojen rekisterinnista.

Pykéldn I momentin mukaan kuolinpesidn yhteystietoina tallennettaisiin vainajan
tietojen yhteyteen verotusta varten ilmoitetut kuolinpesén edustajan tai muun yh-
teyshenkilon nimi, henkildtunnus, yritys- ja yhteistunnus ja osoite. Tiedot siirret-
tdisiin sdhkoisessd muodossa verohallinnon rekistereistd, ja Viaestorekisterikeskus
yhdistéisi ne kuolleen henkilon muihin tietoihin. Viestorekisterikeskus voisi i
sdksi henkilotunnuksen avulla automaattisesti tarkistaa ja pdivittié tietoja yhteys-
henkilon osoitteesta tai nimen muutoksesta. Jollei henkildtunnusta ole rekisterdity
verottajan tietojdrjestelmiin, Viestorekisterikeskus voisi tarvittaessa huolehtia
myo0s yhteyshenkilon tunnistamisesta nimen ja osoitteen perusteella ja lisdtd ndin
selvitetyn henkilotunnuksen kuolinpesédn yhteystietoihin.

Kuolinpesin yhteystietojen luovuttamiseen sovellettaisiin véestotietolain yleisid
sdannoksid. Lain 26 §:n nojalla valtion ja kunnan viranomaisille luovutetaan niille
sdddettyjen tehtdvien hoitamisessa tarpeelliset tiedot. Téllaisia viranomaisia ovat
muun muassa maanmittaustoimistot kiinteistonmuodostukseen tai pakkolunastuk-
sen liittyen, tiesuunnittelusta ja —toteuttamisesta vastaava tiehallinto sekd kunnat
maankdyttoon, rakentamiseen ja maa-ainesasioihin liittyen. Myds kunnan ympé-
ristonsuojeluviranomainen ja muut ympdéristdhallinnon viranomaiset tarvitsevat
véestorekisterin osoite- ja yhteystietoja. Yrityksille ja yksityishenkildille luovute-
taan tietoja 27 §:n nojalla edellyttden, ettd ndma tarvitsevat tietoja oikeuksiensa ja
velvollisuuksiensa toteuttamiseksi. Silloin kun tietojen vastaanottajalla on henki-
l6tietolain nojalla oikeus kisitelld kyseisid tietoja, tiedot voidaan luovuttaa myds
teknisen kéyttoyhteyden avulla. Niin ollen ne yritykset, jotka nykyisinkin saavat
asiakkaistaan sdhkodisessd muodossa tietoja viestitietojarjestelmastd, voivat saada
myds tietoja kuolinpesédn yhteyshenkilostid. Erikseen ehdotetaan sdddettdviksi
viestotietojarjestelmén tietojen luovuttamisesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
pitdjélle ja kirjaamisviranomaisille.

Pykéldn 2 momentissa sdddettdisiin tietojen muuttamisesta ja tietojen sdilyttimi-
sestd. Tarkoitus on, ettd verohallinto toimittaisi tiedot sovitulla tavalla méardajoin.
Tiedonsiirtotapaa tai luovutusten tiheyttd ei nimenomaisesti sdddettdisi, vaan se
jdisi muun muassa teknisen kehityksen ja kdyttotarpeen mukaan ratkaistavaksi.
Alkuvaiheessa on kuitenkin tarkoitus toimia niin, ettd verohallinto luovuttaisi
madrdajoin kaikkia kuolinpesid koskevat tiedot sen sijaan, ettd toimitettaisiin vain
muutostietoja. Vastaavasti véestotietojarjestelmin tiedot korvautuisivat uusilla
tiedoilla. Muuttuneita yhteystietoja ei arkistoitaisi vaan ne poistettaisiin jérjestel-
mastd. Samoin poistettaisiin vilittomasti kaikki sellaisen kuolinpesidn yhteystie-
dot, joita koskevia tietoja ei ole sisdltynyt verohallinnon viimeksi toimittamaan
aineistoon. Lakanneita kuolinpesid koskevia yhteystietoja ei séilytettéisi.

On syytd korostaa, ettd kuolinpesidn yhteyshenkilon rekisterdiminen ei merkitse
sitd, ettd kyseiselld henkilolld olisi oikeus tehdd kuolinpesidn puolesta oikeustoi-
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mia tai kdyttdd sen puhevaltaa viranomaisiin ndhden. Edustusvalta on aina erk-
seen selvitettdvi, kuten nykyéankin. Véestotieto- samoin kuin kiinteistotietojérjes-
telmistd annettavissa todistuksissa on syytd mainita, ettd kysymys on vain osoite-
tietoon verrattavasta yhteystiedosta, jonka avulla kuolinpesd voidaan tavoittaa.
Selvyyden vuoksi 3 momentissa todettaisiin, ettei kuolinpesdn yhteystiedoilla ole
samanlaisia oikeusvaikutuksia kuin 6 §:n 1 momentissa tarkoitetuilla henkilGtie-
doilla.

Viestotietojarjestelmd on henkilorekisteri, johon yleisend sdddoksend sovelletaan
henkildtietolakia. Rekisterdidyn henkilon tarkastamisoikeudesta ja tietojen kor-
jaamisesta sdddetddn henkildtietolain 26-30 §:ssd. Kuolinpesidn yhteystietoja luo-
vutettaessa on asianmukaisesti huolehdittava siitd, ettd videstotietolain 25 §:n 4
momentin nojalla maistraatista turvakiellon saaneiden henkildiden osoitteet eivit
tatdkdan kautta tule julkisiksi. Verohallinnon on vastaavasti pyrittdvd huolehti-
maan niiden tietojen turvaamisesta, jotka perustuvat viranomaisen toiminnan jul-
kisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdassa tarkoitettuun
veroviranomaiselle esitettyyn pyyntoon. Muissa tilanteissa kuolinpesé tai yhteys-
henkild eivét voi rajoittaa yhteystietojen merkitsemisté viestotietojirjestelméin
eikd siitd annettavien tietojen luovuttamista.

1.6. Verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annettu laki

20 §. Pykéla koskee verohallinnon tietojen luovuttamista erdille viranomaisille.
Nykyisen 3 kohdan mukaan verohallinto voi salassapitovelvollisuuden estdmétté
antaa pyynnostd rekisterihallintolaissa (166/1996) tarkoitetuille viranomaisille
osoitetietoja véestotietojdrjestelmin tietojen tarkistamista varten verovelvollista
koskevine tunnistetictoineen. Sdanndstd ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd siind
mainitaan myds kuolinpesdn yhteystietojen luovuttaminen véestotietojirjestel-
madn. Kuolinpesin yhteistietoina luovutettaisiin kuolinpesidn edustajan, kuten
pesénselvittdjdn, tai muun yhteyshenkilon nimed, henkil6tunnusta tai yritys- ja
yhteisGtunnusta ja osoitetta koskevat tiedot. Sddnnoksessd yhteyshenkilon yhteys-
tiedot madriteltdisiin siten vastaavalla tavalla kuin viestotietolaissa.

Yhteyshenkiloiden henkilotunnuksia ei ole tilld hetkelld kattavasti merkittyind
verohallinnon rekistereihin. Henkilotunnuksen kisittely on kuitenkin perusteltua,
jotta yhteyshenkil6t voidaan yksildidd yksiselitteiselld tavalla. Henkildtunnus
mahdollistaa my0s sen, ettd viestdtietojarjestelmédn voidaan tarvittaessa myo-
hemmin liittd4 péivitys- ja tarkistamistoimintoja.

Samalla sddnnoksen sanamuotoa ehdotetaan tarkistettavaksi vastaamaan parem-
min tietojen kéyttotarkoitusta ja -tapaa. Tietoja voitaisiin luovuttaa véestotietojar-
jestelmén ylldpitdmista ja tietojen edelleen luovuttamista varten. Tarkoituksena ei
ole, ettd maininta tietojen edelleenluovuttamisesta muodostaisi itsendisen perustan
tietojen luovuttamiselle, vaan tietojen luovuttamisen edellytykset madrdytyisivat
véestotietolain mukaisesti. Kuten edelld on selostettu, tietojen luovuttaminen vi-
estotietojirjestelmaistd edellyttdd, ettd tieto on tarpeellinen hyviksyttdvdd kaytto-
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tarkoitusta tai sdddettyd viranomaiskdyttod varten. Selvyyden vuoksi sdénnokseen
otettaisiin viittaus véestdtietolakiin.

2.Voimaantulo

Kiinteiston sdhkoistd kauppaa, panttausta ja kirjaamismenettelyd koskevat sddn-
nokset ehdotetaan tuleviksi voimaan noin kahden vuoden kuluttua siitd, kun lait
on vahvistettu ja hyviksytty. Melko pitkd voimaantuloaika on tarpeen asiointijir-
jestelmien suunnittelua ja rakentamista varten. Aikataulussa on otettava huomi-
oon, ettd jarjestelmén toimivuudesta on saatava varmuus ennen kuin sitd voidaan
tarjota asiakkaiden kaytettdviksi. Samoin on varattava aikaa niin kirjaamisviran-
omaisten kuin sidosryhmienkin kouluttamiseen ja tiedottamiseen.

Ehdotukset, jotka liittyvét kuolinpesén yhteystietojen saatavuuden parantamiseen
ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid koskevien sdédnnosten kehittdmiseen, voitaisiin
saattaa voimaan jo aikaisemmin, noin puolen vuoden kuluttua siitd, kun ne on
hyvéksytty ja vahvistettu. Niitd sdéinnoksid ovat vdestotietolain 4 a §, verotustie-
tojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 § ja maakaaren 7 luvun 1,1a,
2 ja2a§:t.

J.5adtimisjarjestys

Lakiehdotusta on arvioitava perustuslain 10 §:n 1 momentin sekd 12 §:n 2 no-
mentin kannalta. Perustuslain 10 §:n mukaan jokaisen yksityiselima on suojattu ja
henkil6tietojen suojasta sdddetddn tarkemmin lailla. Perustuslain lakiviittaus hen-
kiltietojen suojasta edellyttdd perusoikeusuudistuksen tarkoituksen mukaisesti
(PeVM 25/1994 vp.) lainsddtdjan sddtdvén tistd oikeudesta, mutta perustuslaki
jattdd sddntelyn yksityiskohdat lainsditdjan harkintaan. Tallainen perusoikeus-
sddnnds sitoo lainsddtdjan siséllollistd harkintaa vihemmédn kuin sen tapainen
sdantelyvarauksen sisdltdva sdédnnds, jossa perusoikeuden todetaan olevan olemas-
sa sen mukaan kuin lailla sdddetdén.

Perustuslakivaliokunnan tulkintakdytinnén mukaan lainsddtdjan litkkuma-alaa
rajoittaa kuitenkin se, ettd henkilGtietojen suoja osittain sisdltyy samassa momen-
tissa turvatun yksityiseldméan piiriin. Lainsddtdjdn tulee turvata timé oikeus taval-
la, jota voidaan kokonaisuutena pitdd hyviksyttdvdnd perusoikeusjérjestelmén
kokonaisuudessa. Perusoikeussdadannosten kannalta tirkeiné laintasoisina sédéntelyn
kohteina on pidetty ainakin rekisterdinnin tavoitetta, rekisterditdvien henkilotieto-
jen sisdltod, niiden sallittuja kayttotarkoituksia, tietojen luovutettavuutta, tietojen
sdilytysaikaa seka rekisterdidyn oikeusturvaa. Lailla sddtdmisen vaatimuksen on
katsottu ulottuvan my0ds mahdollisuuteen luovuttaa henkil6tietoja teknisen kéyt-
toyhteyden avulla.

Rekisterin tietosisdllon sddntelyd sekéd tietojen saamista ja luovuttamista koskevaa
sddntelyd on perustuslakivaliokunnan tulkintakdytdnnon mukaan arvioitava yh-
dessd (esimerkiksi PeVL 14/2002 vp. ja PeVL 15/2002 vp.) Jos tietosiséltd on
luetteloitu, viranomaisen tietojensaantioikeus ja tietojenluovuttamismahdollisuus
voivat liittyd tietyn tarkoituksen kannalta “tarpeellisiin tietoihin”. Muussa tapauk-
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sessa sddntelyyn siséltyy vaatimus “tietojen vilttimittomyydestd” jonkin tarkoi-
tuksen kannalta. Perustuslakivaliokunta ei ole edellyttanyt, ettd rekisterdinnin ta-
voite olisi suoranaisesti sdddettidvéd, jos tietojdrjestelméén talletettavat tiedot on
yksiloity riittédvén tarkasti (PeVL 51/2002 vp.).

Yksityiselamén suojan 1dhtokohtana on yksilon oikeus eldd omaa eldaméénsa ilman
viranomaisten ja ulkopuolisten tahojen mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista
sithen (HE 309/1993 vp. s. 52-53 ja esimerkiksi PeVL 53/2005 vp.) Mainitussa
hallituksen esityksessd todetaan edelleen, ettd yksityiselimén suojan piirin tarkka
madrittdminen on vaikeaa ja ettd sithen kuuluu muun muassa yksilon oikeus va-
paasti solmia ja ylldpitdd suhteita muihin ithmisiin ja ympéristoon sekd oikeus
madritd itsestddn ja ruumiistaan. Perustuslakivaliokunta onkin kiinnittényt huo-
miota luovutettavien tietojen laatuun ja sithen, ovatko luovutettavat tiedot kysei-
sessd kayttoyhteydessd yksityisyyden suojan kannalta arkaluonteisia (PeVL
14/2002).

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on viranomaisten perusrekis tereihin kuuluva rekis-
teri, joka osoittaa kiinteistoon kohdistuvat oikeudet ja rasitukset. Kirjauksilla pyri-
tddn saamaan aikaan ne oikeusvaikutukset, jotka liittyvat irtaimen omaisuuden
hallintaan ja esimerkiksi arvopaperiin tehtyihin merkint6ihin. Yleisten varalli-
suusoikeudellisten periaatteiden mukaan sivullisia sitovan esineoikeuden syntymi-
sen kannalta on vélttdmatonta, ettd oikeus tehdédén julkiseksi ja sivullisten havait-
tavaksi. Maakaaren 7 luvun 1 §:n mukaan rekisteriin merkitddn kirjaamishake-
mukset, tietoja hakemuksen kisittelystd seké kirjaamista koskevat ratkaisut. Re-
kisteriin merkitidén ilmoituksesta my0s tietoja kiinteistoon kohdistuvasta ulosmit-
tauksesta, turvaamistoimesta ja kiinteiston omistajan konkurssista sekd muita tie-
toja kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista, jotka maakaaren tai
muun lain taikka asetuksen mukaan on ilmoitettava kirjaamisviranomaisille.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot perustuvat hakemukseen tai ilmoitukseen
sekd kirjattavaan asiakirjaan. Tuomioistuimeen jétetyt hakemukset ja asiakirjat
ovat julkisia. Rekisterin tietojen ylldpitdmistd varten lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin voidaan lisdksi siirtdd tiettyjd kirjattujen oikeuksien haltijoita koskevia henk i-
l6tietoja laissa luetelluista viranomaisrekistereistd. Siirrettdvét tiedot koskevat
oikeudenhaltijan tunniste- ja yhteystietoja seké tietoja, jotka liittyvét hénen toi-
mintakelpoisuuteensa taikka jotka osoittavat hinen voivan edustaa yhteisod. Luo-
vutettavat henkildtiedot ovat perdisin julkisista rekisteristd taikka viestotietojér-
jestelmistd, jonka 26 §:n mukaan tietoja luovutetaan valtion viranomaisille niille
sdddettyjen tehtdvien suorittamista varten ja josta mainitun sddnndksen mukaan
tuomioistuimen on hankittava tarvittavat tiedot viran puolesta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri osoittaa kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien hal-
tijat ja siten sen, kuka on oikeutettu tekeméén kiinteistod koskevan oikeustoimen.
Oikeudenhaltijoiden tunniste- ja yhteystietojen késittely on vélttimitonta oikeuk-
sien kdyttdmisen ja sivullisten oikeuksien suojaamisen vuoksi. Lainhuuto- ja kiin-
nitysrekisteri on 7 luvun 2 §:n mukaan julkinen ja 7 luvun 3 §:n mukaan lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnén katsotaan kirjaamispdivdd seuraavana
arkipdivini tulleen jokaisen tietoon. Myds kiinteistotietojarjestelmédstd ja siitd
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tuotettavasta tietopalvelusta annetussa laissa on todettu lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisterin kuuluvan osana yleiseen kdyttoon tarkoitettua rekisterijarjestelmad. Mai-
nitun lain 6 §:sséd sdddetdédn tietojen luovuttamisesta teknisen kdyttoyhteyden avul-
la siind mainituille viranomaisille sekd kayttdluvan perusteella niille tahoille, jotka
tarvitsevat tietoja yhdyskuntasuunnittelua, kiinteistonvilitystd, luoton myontémis-
td tai valvontaa taikka muuta ndihin verrattavaa kiinteistoihin liittyvaa tarkoitusta
varten. Kédyttdlupaan voidaan ottaa tietojen hakuperustetta, muuta jérjestelmin
kéyttod ja valvontaa koskevia ehtoja. Kéytdnnossad kéyttdluvan avulla tietoja voi
hakea vain kiinteistotunnuksen perusteella.

Hallintovaliokunta on mietinndssddan (HaVM 19/2005 vp.) pitdanyt ilmeisend, ettei
voimassa oleva lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid koskeva lainsdddantd ainakaan
kaikilta osin tdytd niitd perusvaatimuksia, jotka johtuvat perustuslain 10 §:n 1
momentista. Eduskunta on edellyttinyt, ettd hallitus huolehtii siité, ettd perusteel-
lisesti arvioidaan kiinteistdjd koskevien erityisesti henkildtietojen rekisterdinnin
nykyisen sdédntelyn asianmukaisuutta muun muassa perustuslain 10 §:n henkilGtie-
tojen suojan kannalta ja ottaen huomioon henkil6tietojen lailla sddtdmistd koske-
vat eduskunnan perustuslakivaliokunnan ja hallintovaliokunnan kannanotot.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tallennettavat taikka kirjaamisasian ratkaisemi-
seksi tarvittavat henkildtiedot eivdt kyseisessd kdyttoyhteydessddn ole arkaluon-
toisia tietoja. Kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien voitaneen katsoa koskevan
yksityiseldmin suojan reuna-aluetta. Nyt ehdotettavat muutokset toteuttavat pyr-
kimystd sadtdd yksityiskohtaisesti lain tasolla rekisterin tirkoituksesta, tietosisdl-
16sté, hoitamisesta seki tietojen luovuttamisesta. Jollei muuta ole sdddetty, sovel-
lettaviksi tulevat henkilGtietolain yleiset sidnnokset henkilotietojen kasittelysta.

Esityksessd ehdotetaan, ettd maakaaren 7 lukuun lisétddn lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin kayttotarkoitusta koskeva uusi sddnnos. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tarkoituksena olisi mahdollistaa kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien ja rasitusten
kirjaaminen oikeudenhaltijoiden oikeuksien vahvistamiseksi ja sivullisten etujen
turvaamiseksi, edistdd kirjaamisasioiden késittelyd sekd varmistaa oikeuksia ja
rasituksia koskevan ajantasaisten tiedon saatavuus kiinteistdd koskevia oikeustoi-
mia tai hankkeita valmisteltaessa tai tehtdessd sekd tuomioistuin- ja viranomais-
toiminnassa. Lisdksi rekisterin tietosisiltod koskevaa 7 luvun 1 §:44 tarkennettai-
siin niin, ettd siitd kdy selvésti ilmi rekisteriin merkittdvien tietojen tarpeellisuus
rekisterin kdyttotarkoituksen kannalta. Valtuutussddnnostd rekisteriin merkittivis-
td tiedoista muutettaisiin niin, etti asetuksella voitaisiin antaa vain laissa sdddettya
tietosisdltod tdydentdvid ja tarkentavia sekd kirjaamisteknisid sddnnoksia.

Jotta henkildtietojen kisittelyd koskevat sdannokset muodostaisivat yhtendisen ja
helpommin selvitettdvan kokonaisuuden, 7 lukuun ehdotetaan tarkistettuna siirret-
taviksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin 21 §:n 2 momenttiin nykyisin sisdltyva
sddnnds viranomaisrekistereistd luovutettavista tiedoista. Pykdlan mukaan tietoja
luovutettaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen ylldpitoa sekéd kirjaamis-
asioiden kdsittelya varten ja siind sekd kuvattaisiin luovutettavien tietojen sisaltd
ettd lueteltaisiin ne viranomaisrekisterit, joista henkildtietoja voitaisiin luovuttaa.
Lisdksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd luovutettavia tietoja koskevaa sdédnndsta
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muutettaisiin muun muassa niin, ettd siind viitattaisiin kiinteistotietojérjestelmésta
ja siitd annettavasta tietopalvelusta annettuun lakiin. Ottaen huomioon lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterin tietosiséltd ja yleinen tarkoitus mahdollistaa kiinteistda kos-
kevien tietojen saaminen ei ole pidetty vélttimattomina, ettd tdhdn rekisteriin si-
sdltyvien henkildtietojen luovuttaminen edellyttdisi yksityiskohtaisia sddntelya
sekd tietoja luovuttavaa ettd vastaanottavaa rekisterid koskevassa lainsdddannossa.

My0s ehdotetuissa asiointijarjestelmissé kasiteltdisiin samankaltaisia henkil6tieto-
ja, jotka liittyvit osapuolten yksildintiin ja tavoittamiseen sekd heiddn oikeuteensa
ja kelpoisuuteensa tehdd kyseinen kiinteistod koskeva oikeustoimi tai hakemus.
Laadittavassa asiakirjassa nditd seikkoja koskevia tietoja tdsmennettdisiin ja tar-
kistettaisiin teknisen kéyttoyhteyden avulla suoraan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
ristd, véaestotietojdrjestelméstd sekd yhteisojd koskevista rekistereistd. Sddnnds,
jonka mukaan kiinteistdn luovutuksista annettaisiin tietoja eri viranomaisille ndi-
den laissa sdéddettyjen tehtdvien hoitamista varten, otettaisiin lain tasolle.

Asiointijdrjestelmissé késiteltdvit asiakirjat olisivat salassa pidettdvid ennen kuin
kauppa on péitetty. Tietojen luovuttaminen keskenerdisistd asiakirjoista edellyt-
tdisi asiaan osallisten suostumuksen. Asiakirjat tulisivat julkisiksi, kun kirjaamis-
hakemus tulee vireille kirjaamisviranomaisessa. Perustuslain 12 §:n 2 momentin
mukaan viranomaisten asiakirjat ja muut tallenteet ovat julkisia, jollei niiden jul-
kisuutta ole vélttimattomien syiden vuoksi lailla erikseen rajoitettu. Asiointijér-
jestelmédn merkinnit ennen kirjaamishakemuksen vireille tuloa sisdltdvit tietoja
vireilld olevasta kaupasta. Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain 24
§:n 1 momentin 20 kohdan mukaan asiakirja, jotka siséltdvét tietoja yksityisen
liikke- ja ammattisalaisuudesta, ovat salassa pidettdvid. Siten ehdotettu salassapito-
sddnnos ei poikkea niistd perusteista, joilla viranomaisten asiakirjojen julkisuutta
yleensid rajoitetaan. Ehdotettu sdénnds ei muutoinkaan rajoita kirjaamisasioiden
julkisuutta nykyisesta.

Ehdotettuun 5 luvun 3 §:44n otettaisiin sdfinnds maakaaressa tarkoitettujen sah-
koisten asiointijarjestelmien kéyttotarkoituksesta. Asiointijarjestelmien tarkoituk-
sena on mahdollistaa sdhkoisten luovutusten sekd kirjaamishakemusten tekeminen
luotettavalla ja tietoteknisesti turvallisella tavalla. Asiointijirjestelmén tietosisdl-
tond olisivat jarjestelmédn tallennetut sdhkoiset asiakirjat ja niihin liittyvét tieto-
tekniset tiedot. Lisdksi 9a luvun 4 §:ssd sdddettdisiin asiointijarjestelmén kayttoon
luovutettavien henkilGtietojen tietosiséllostd ja lueteltaisiin tietoja luovuttavat
viranomaisrekisterit. Ehdotuksen 9a luvun 5 §:ssd sdidettéisiin siitd, milloin sdh-
koiset asiakirjat poistettaisiin asiointijarjestelmasta.

Edelld esitetyn perusteella hallitus katsoo, ettd ehdotetut lait voidaan sditii taval-
lisessa lainsdatamisjirjestyksessd. Hallitus pitdd kuitenkin toivottavana, ettd ehdo-
tuksesta pyydetddn perustuslakivaliokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Eduskunnalle hyvéksyttdviksi seuraavat &-
kiehdotukset:
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Maakaari

Eduskunnan pédédtoksen mukaisesti

muutetaan 12 paivand huhtikuuta 1995 annetun maa-
kaaren (540/1995) 4 luvun 4 §:n 2 ja 3 momentti, II osan ja 5 luvun
otsikko, 7 luvun 1 §:n 2 momentti ja 2 §:n 2 momentti, 15 luvun 2
§:n 1 momentti, 16 luvun 4 §:n 2 ja 3 momentti sekd 5ja 9 §, 17 lu-
vun 3 §:n 1 momentti, 18 luvun 7 §:n 1 momentti sekd 8 ja 9 §, sekd

liséitddn 2 luvun 1 §:83n uusi 2 momentti, jolloin ny-
kyinen 2ja 3 momentti siirtyvdt 3 ja 4 momentiksi, sekd luvun 3
§:44n uusi 2momentti, 5 lukuun uusi 3 §, 7 lukuun uusi la §, 1
§:4dn uusi 3 momentti, uusi 2a § ja 7 §:44n uusi 2 momentti, uusi 9a
luku, 16 lukuun uusi 4a § ja 8a §, 17 luvun 2 §:44n uusi 4 momentti,
18 luvun 7 §:44n uusi 4 momentti ja 7a § seuraavasti:

2 luku
Kiinteiston kauppa

1§

Kauppakirjan muoto

Kiinteiston kauppa voidaan tehdd my0s sdhkdisesti 9a luvun 7 §:ssd
tarkoitetussa kaupankiyntijirjestelméssd. Myyjén ja ostajan tai heidén asiamie-
hensé on allekirjoitettava sdhkdinen kauppakirja 9a luvun 1 §:n mukaisella alle-
kirjoituksella.

Kauppakirjasta on kdytava ilmi:

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyjé ja ostaja; sekd

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty tdssd pykéldssd saddetylld
tavalla. Jos myyjd ja ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittyd suuremmasta
kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta, myyjélld ei ole oikeutta saada perityksi
enempad kuin mitd kauppakirjaan on merkitty.

38
Valtuutus kiinteiston kauppaan

Kaupankédyntijarjestelméssd asiamies voi toimia myyjdn tai ostajan
puolesta vain sdhkoisen valtakirjan nojalla. Valtakirja on annettava 1 §:n 2 no-
mentissa sdddetylld tavalla, ja siitd on kadytdvé ilmi 1 momentissa mainitut seikat.
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4 luku
Kiinteiston kauppaa koskevien siéinndsten soveltuminen muihin luovutuksiin

4§
Kayttooikeuden luovutus

Kayttooikeuden luovutussopimus on tehtévi kirjallisesti ja siitd on
kdytdva ilmi 2 luvun 1 §:n 3 momentissa tarkoitetut tiedot, jos oikeuden siirto on
kirjattava. Luovutussopimus voidaan tehdd myds sdhkoisesti 2 luvun 1 §:n 2 no-
mentissa sdddetylld tavalla.

Muukin kuin 2 momentissa tarkoitettu kéyttdoikeuden luovutus on
toisen osapuolen vaatimuksesta tehtdva kirjallisesti.

II OSA
KIRJAAMISASIAT JA SAHKOISET ASIOINTIJARJESTELMAT
5 luku

Kirjaamisasioita ja sahkoisia asiointijarjestelmia koskevat yleiset sainnokset

39

Sdhkoiset asiointijdrjestelmdit ja niiden kdyttotarkoitus

Téssd laissa tarkoitettujen asiointijarjestelmien tarkoituksena on
mahdollistaa kiinteiston luovutussopimuksen, kiinteiston kiinnitystd tai panttikir-
jaa koskevan hakemuksen taikka muun niihin liittyvén asiakirjan tekeminen sdh-
koisend seki edistdd sahkoistd asiointia kirjaamisasioissa.

Asiointijarjestelmét ovat valtakunnallisia ja niitd pidetddn automaat-
tisen tietojenkdsittelyn avulla. Oikeusministerid huolehtii asiointijérjestelmien
ylldpidosta ja kehittdmisesta.

7 luku
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

1§

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittdvdt tiedot

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitddan ilmoituksesta myds tie-
toja kiinteistoon kohdistuvasta ulosmittauksesta, turvaamistoimesta ja kiinteiston
omistajan konkurssista, vallintarajoituksesta, lakisddteisestd panttioikeudesta, kir-
jallisen panttikirjan saajasta, lainhuudatuksen ulkopuolelle jddvan kiinteiston
omistajasta ja kiinteist6d hallinnoivasta viranomaisesta sekd muita sellaisia tietoja
kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista, jotka on tdmén tai muun lain
nojalla ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle tai jotka ovat tarpeellisia rekisterin
kayttotarkoituksen kannalta.
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Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitystd hakijasta tai oikeuden-
haltijasta tallennetaan tunniste- ja yhteystietoja sekd néitéd tietoja koskevat muu-
tokset. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin henkilGtietojen késittelyyn sovelletaan
henkil6tietolakia (523/1999), jollei tissé laissa toisin séddeta.

la§
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kdyttotarkoitus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoituksena on mahdollistaa kiin-
teistoon kohdistuvien oikeuksien ja rasitusten kirjaaminen oikeudenhaltijoiden
oikeuksien vahvistamiseksi ja sivullisten etujen turvaamiseksi, edistdd kirjaamis-
asioiden késittelyd sekd varmistaa oikeuksia ja rasituksia koskevan ajantasaisten
tietojen saatavuus kiinteistdd koskevien oikeustoimien ja hankkeiden valmistelua,
tekemistd ja valvontaa sekd tuomioistuin- ja viranomaistoimintaa varten.

238

Rekisteristd annettavat tiedot

Oikeusministerio saa luovuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tieto-
ja viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 16 §:n 3 no-
mentin estimaéttd sdhkoisessd muodossa 1 a §:n mukaista tarkoitusta varten. Lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luovuttamisesta tietopalveluna sdddetddn I-

sdksi kiinteistotietojirjestelméstd ja siitd annettavasta tietopalvelusta annetussa
laissa (453/2002).

2a §
Tietojen siirto rekisterin ylldpitamistd ja kirjaamisasioiden kdsittelyd varten

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen yllapitdmistd sekd kirjaa-
misasian késittelyd varten oikeusministeriolld ja kirjaamisviranomaisella on oike-
us saada sdhkoisessd muodossa henkilon tai yhteison tunniste- ja yhteystiedot sa-
moin kuin toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista sekd niiden rajoituksia
koskevat tiedot véestotietojirjestelmésté, holhousasioiden rekisteristd, tuomiois-
tuinten asianhallintajérjestelmastéd, ulosottorekisteristd, konkursst ja yrityssanee-
rausrekisteristd, yritys- ja yhteisorekisteristd, kaupparekisteristd ja muista viran-
omaisten yhteisoistd ja sddtioistd pitdmistd rekisterereistd sekd yrityskiinnitysre-
kisterista.

78

Rekisterinpito

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin merkittdvid tietoja ja rekisterdintimenettelyd tarkentavia sdédnnoksia.
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9a luku
Sdhkoiset asiointijirjestelmiit ja niiden kiyttiminen

1§

Todentaminen ja allekirjoittaminen asiointijdrjestelmdssd

Sahkoisen asiointijarjestelméin kéyttdo edellyttdd, ettd kéyttdjan hen-
kilollisyys voidaan todentaa asiointijarjestelmassi hyviksytyllé tavalla.

Sahkoinen asiakirja voidaan allekirjoittaa asiointijérjestelméssd sdh-
koisistd allekirjoituksista annetun lain (14/2003) 18 §:sséd tarkoitetulla taikka 3
momentin mukaisesti hyviksytylld muulla tietoturvalliseen ja todisteelliseen tek-
niseen ratkaisuun perustuvalla allekirjoituksella, joka luotettavasti varmistaa alle-
kirjoittajan henkil6llisyyden.

Oikeusministerid hyvdksyy ne tekniset menetelmdt sekd tunnista-
mis- ja varmennepalvelut, joita asiointijirjestelmédssd kdytetddn henkil6llisyyden
todentamiseen ja sdhkoiseen allekirjoitukseen. Oikeusministerion on huolehditta-
va siitd, ettd hyvéksyttyjen menetelmien kayttod koskevat tiedot ovat maksutta
saatavissa yleisen tietoverkon kautta.

28

Tietojen kasittely asiointijdrjestelmdssd

Oikeusministerion on huolehdittava siitd, ettd asiointijdrjestelma
turvaa siihen tallennetun sidhkdisen asiakirjan sisdllon eheyden ja ettd sdhkdinen
allekirjoitus tismaytetddn jarjestelmiin tallennettuun asiakirjaan.

Sahkdiseen asiointijirjestelmédn talletettujen henkil6tietojen kisitte-
lyyn sovelletaan henkil6tietolakia, jollei tdssé laissa toisin sdddetd.

38

Valtion vastuu asiointijdrjestelmdn toiminnasta

Valtio on velvollinen korvaamaan vahingon, joka on aiheutunut asi-
ointijdrjestelmén virheellisestd tai puutteellisesta toiminnasta. Valtio ei kuitenkaan
vastaa vahingosta, joka on aiheutunut siitd, ettd oikeustointa ei ole voitu tehda
asiointijirjestelméssd tai ettd asiointijdrjestelmididn muusta rekisteristd siirretty
tieto on virheellinen tai puutteellinen.

Valtio on lisdksi velvollinen korvaamaan vahingon, joka on aiheutu-
nut sdhkodiseen allekirjoitukseen tai sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luottaneelle
siitd, ettd allekirjoituksen on oikeudettomasti antanut joku muu kuin sen antajaksi
todennettu.

Vahingon korvaamisesta on soveltuvin osin noudatettava, miti
13 luvun 6—=8 §:ssé sdddetdan.

43

Kiinteistod koskevien tietojen kdytto asiointijdrjestelmdssd
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Asiointijdrjestelméssd asiakirja laaditaan oikeusministerion vahvis-
taman kaavan mukaiselle sahkoiselle lomakkeelle.

Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkistetaan ja tdydennetdédn sellai-
silla asiaan osallisten tunniste- ja yhteystiedoilla sekd toimintakelpoisuutta, toimi-
valtaa ja edustamista koskevilla tiedoilla samoin kuin kiinteist6d ja rakennuksia
koskevilla tiedoilla, jotka ovat sdhkdisesti saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teristd, kiinteistorekisteristd, viestotietojarjestelmésti, yritys- ja yhteisorekisteris-
td, kaupparekisteristd ja muista yhteisoisté ja sadtidistd pidettivistd rekisterereista.

Asiointijirjestelmén kayttdjilla on oikeus tarkastaa kaupan tai kiin-
nityksen kohdetta koskevat tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd seka kiinteis-
torekisterista.

59

Asiointijdrjestelmdn tietojen luovuttaminen ja poistaminen

Asiointijarjestelmén tiedot ovat salassa pidettdvid, kunnes asia on
tullut vireille kirjaamisviranomaisessa. Tietoja luovutetaan vain asiaan osallisen
suostumuksella, jollei toisin sdddeta.

Asiointijarjestelmain tallennetut tiedot sdhkdisesta asiakirjasta pois-
tetaan jérjestelmaistd, kun sithen perustuva kirjaamisasia on ratkaistu taikka kun
asiakirjan luonnosta ei peruuttamisen tai muun syyn vuoksi voida enéd késitelld.

Asiointijarjestelmin kdyttdjin sekd muiden asiaan osallisten yksi-
16int+, tunnistamis- ja yhteystiedot sekd asian tunnistetiedot sdilytetddn uusien
asiakirjojen laatimista ja kirjaamisasioiden kasittelyd sekd tietojenkisittelyn -
dentamista varten.

69
Kirjaamisviranomaisen pdcdtosten ja niiden tiedoksiantamisen sekd asiakirjavih-
kon muoto

Asiointijirjestelmédn kautta vireille tulleessa kirjaamisasiassa voi-
daan pditos tai sitd koskeva todistus tai muu kirjaamisviranomaisen antama asia-
kirja laatia sdhkoisessd muodossa. Kirjaamisviranomainen voi allekirjoittaa asia-
kirjan sdhkdisesti noudattamatta sdhkdisistd allekirjoituksista annetun lain 18 §:n
edellytyksid.

Asiakirja voidaan antaa tiedoksi ja muu kirjaamismenettelyssa an-
nettava ilmoitus voidaan toimittaa sdhkoisend viestind tai ilmoittamalla, mistd
asiakirja on noudettavissa.

Asiakirjavihko voidaan muodostaa sdhkoisena.

78

Sdhkoinen kiinteiston kaupankdyntijdirjestelmd

Kaupankéyntijarjestelmd on oikeusministerion yllapitdmé sdhkoinen
asiointijirjestelma, jossa kiinteiston kauppa ja muu luovutus voidaan tehdé séh-
koisesti.
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Kauppaa ei voida tehdd kaupankdyntijarjestelmissa, ellei kauppakir-
jan luonnos tiytd 2 luvun 1 §:n vaatimuksia tai ellei kauppa jarjestelmén kéytetti-
vissd olevien tietojen perusteella ilmeisesti olisi péteva tai jdisi pysyvaksi.

Kaupankéayntijarjestelmén yhteydessd voidaan tarjota kauppahinnan,
varainsiirtoveron seké asiointt ja hakemusmaksujen maksamiseen liittyvid palve-
luja. Kaupankayntijérjestelmissi voidaan ottaa késiteltdviksi myos panttioikeuden
haltijjan sitoumuksia sekd vélittdd kiinnitysjdrjestelmédén tehtidvid hakemuksia ja
ilmoituksia.

88§

Oikeus laatia sdhkéisen kauppakirjan luonnos

Sahkodisen kauppakirjan luonnoksen voi laatia kiinteiston omistaja,
jolle on viimeksi my6nnetty lainhuuto myytdvéan kiinteistoon.

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

98§

Kaupan tekeminen sdhkoisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd

Myyjén on merkittivd sdhkdisen kauppakirjan luonnokseen lomak-
keessa edellytetyt tiedot ja muut kaupan ehdot sekéd hyviksyttdva luonnos allekir-
joituksellaan. Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjan laatimaan kauppakirjan
luonnokseen, hdanen on allekirjoitettava muutettu luonnos.

Kauppa syntyy, kun molemmat osapuolet ovat allekirjoituksellaan
hyviksyneet samansiséltdisen kauppakirjan itseddn sitovaksi. Tétd ennen myyji
tai ostaja eivit ole sidottuja kauppakirjan luonnokseen tai siithen tehtyihin muu-
toksiin.

Myytivin méairdalan sijainti voidaan osoittaa kauppakirjaan otetulla
piirroksella, joka laaditaan sdahkoisen kiinteistorekisterikartan avulla. Kauppakir-
jaan voidaan liittdd my0Os muita sdhkoisid asiakirjoja.

10 §
Kauppahinnan maksuun ja vakuuksiin liittyvdt erityisehdot

Myyjé voi asettaa kauppakirjan luonnokseen ehdon, jonka mukaan
kaupan syntyminen edellyttdd kauppahinnan tai sen osan vilitontd suorittamista
maksuméirdayksend, jonka hyvidksyminen voidaan todentaa kaupankdyntijérjes-
telmassa.

Maksuehtoon voidaan liittd4 panttioikeuden haltijan antama sitou-
mus, jonka mukaan hinen panttioikeutensa kaupan kohteeseen lakkaa maksumé&a-
rayksen hyviksymisen jdlkeen. Sitoumuksesta on kédytdvd ilmi ne toimenpiteet,
joihin panttioikeuden haltija ryhtyy panttikirjan siirtimiseksi taikka kiinnityksen
kuolettamiseksi tai poistamiseksi. Maksuehtoa ei voida muuttaa ilman sitoumuk-
sen antaneen panttioikeuden haltijan suostumusta. Panttioikeuden haltijalla on
oikeus peruuttaa sitoumuksensa ennen maksumiérdayksen antamista.
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Panttioikeuden haltija voi antaa sitoumuksen vain, jos hdnet on mer-
kitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sahkoisen panttikirjan saajaksi tai panttikir-
jan haltijaksi.

11§

Kauppakirjan luonnosten kdsittelyd koskevat rajoitukset

Kaupankédyntijarjestelméén voidaan ottaa kerrallaan késiteltaviksi
vain yksi samaa kiinteistod tai muuta kaupan kohdetta koskeva kauppakirjan
luonnos.

Myyjéll4 ja ostajalla on oikeus milloin tahansa muuttaa kauppakirjan
luonnosta tai peruuttaa se, jollei toinen osapuoli ole samanaikaisesti késittelemas-
sd luonnosta.

Kauppakirjan luonnos katsotaan peruutetuksi, kun kuukausi on ku-
lunut sen edellisestd késittelemisesta.

12§
Lainhuutohakemuksen vireilletulo

Lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on
sitovasti tehty kaupankdyntijarjestelméssd. Sdhkodinen kauppakirja ja muut kaup-
paan liittyvit asiakirjat toimitetaan kaupankdyntijarjestelméstd asianomaiselle
kirjaamisviranomaiselle.

Lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoitetaan kaupan osapuolille.
[Imoitukseen liitetddn sdhkoisen kauppakirjan jiljennds.

13§
Kaupasta tehtdvit ilmoitukset

Kun kauppa on tehty, kaupankiyntijirjestelmasti luovutetaan kaup-
paa koskevia tietoja kiinteistorekisterin pitdjille, kunnalle, verovirastolle, véesto-
rekisterikeskukselle ja maistraatille niille sdddettyjen tehtdvien suorittamista \ar-
ten.

Kauppakirjan jiljennds toimitetaan myos kauppakirjassa madrétyille
tahoille, jos se voidaan toimittaa sdhkdisend viestini.

14§

Soveltuminen muihin luovutuksiin, esisopimukseen ja valtakirjaan

Miti tissd luvussa sdddetddn kiinteiston kaupankdyntijarjestelmassi
tehtdvistd kaupasta ja sithen perustuvan saannon lainhuudatuksesta, koskee myos
vaihtoa, lahjaa ja 4 luvun 3 §:ssd tarkoitettua muuta luovutusta. Sama koskee
2 luvun 7 §:ssé tarkoitettua esisopimusta kuitenkin niin, ettd esisopimuksesta teh-
dédédn vain saantomerkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Tédmin luvun sddnnoksid noudatetaan myods sellaisen kiinteistoon
kohdistuvan kéyttooikeuden luovutukseen, jota koskeva oikeudensiirto on kirjat-
tava. Luovuttajana voi toimia se, jonka nimiin kdyttdoikeus on viimeksi kirjattu.
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Kun luovutussopimus on sitovasti tehty kaupankdyntijirjestelméssi, erityisen oi-
keuden kirjaamista koskeva asia tulee vireille ilman eri hakemusta.

Sahkoinen valtakirja kiinteiston kaupan tekemistd varten annetaan
noudattaen soveltuvin osin, mitd kauppakirjan luonnoksen tekemisestd sédddetdan.

15§
Sdhkoinen kiinteistojen kiinnitysjdrjestelmd

Kiinnitysjarjestelmé on oikeusministerion yllapitdima siahkdinen asi-
ointijarjestelmi, jossa kiinnityksen vahvistamista sekd sdhkdisen panttikirjan saa-
jaa koskevat hakemukset ja kirjallisen panttikirjan haltijaa koskevat ilmoitukset
voidaan tehdd sdahkoisesti.

Hakemusta tai ilmoitusta ei voida tehdi kiinnitysjirjestelméssi, ellei
haettua kirjausta jarjestelmin kéytettdvissi olevien tietojen perusteella ilmeisesti
voitaisi tehda.

Kiinnitysjérjestelmin yhteydessd voidaan tarjota asioint+ ja hake-
musmaksujen maksamiseen liittyvid palveluja.

16§

Sdhkéinen kiinnityshakemus ja sen vireilletulo

Hakijan on merkittidva kiinnityshakemukseen lomakkeessa edellyte-
tyt tiedot sekd hyvéksyttavd hakemus allekirjoituksellaan.

Kiinnityshakemus tulee vireille, kun se on allekirjoitettu kiinnitys-
jarjestelmissd. Sdahkdinen kiinnityshakemus ja muut hakemukseen liittyvit asia-
kirjat toimitetaan kiinnitysjéirjestelmésti asianomaiselle kirjaamisviranomaiselle.

Kiinnityshakemuksen vireilletulosta ldhetetdéin tieto hakijalle. Rat-
kaisusta toimitetaan tieto my0s sille, joka hakemuksen mukaan on kirjattava pant-
tikirjan saajaksi, jos tieto voidaan toimittaa sidhkdisend viestind hakemuksessa
ilmoitettuun tai kirjaamisviranomaisen tiedossa olevaan osoitteeseen.

17§
Sdhkoisen panttikirjan siirtoa koskeva hakemus sekd
kirjallisen panttikirjan haltijaa koskeva ilmoitus

Mitd 16 §:ssd sdddetddn kiinnityshakemuksesta ja sen kasittelysta,
koskee soveltuvin osin hakemusta, joka koskee uutta sihkodisen panttikirjan saajaa
tai panttikirjan saajaa koskevan kirjauksen muutosta.

Hakemuksen vireilletulosta ldhetetddn tieto hakijalle. Uutta sdhkoi-
sen panttikirjan saajaa koskevasta ratkaisusta on toimitettava tieto myos uudelle
panttikirjan saajalle ja lainhuudon saajalle, jos tieto voidaan toimittaa sdhkodisend
viestind hakemuksessa ilmoitettuun tai kirjaamisviranomaisen tiedossa olevaan
osoitteeseen.

Mité edelld on sdddetty, koskee soveltuvin osin ilmoitusta uudesta
kirjallisen panttikirjan haltijasta tai haltijaa koskevan merkinnin poistamisesta.
Uutta haltijaa koskevasta kirjauksesta on kuitenkin toimitettava tieto sille, joka on
aikaisemmin merkitty kirjallisen panttikirjan haltijaksi.
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18§
Asiointimaksu

Asiointijarjestelmin kdytostd peritdéin maksuja valtion maksuperus-
telaissa (150/1992) sdddettyjen perusteiden mukaisesti.

195¢
Asiointijdarjestelmdd koskevat tarkemmat sddnnokset

Oikeusministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksié
asiointijirjestelmistd ja niiden kaytosta.

1V OSA
KIINTEISTOPANTTIOIKEUS

15 luku
Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset siinnokset

28

Panttioikeuden perustaminen

Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistoon tai
muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnityksestd todis-
tukseksi saatu panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi tai kirjaamalla sdhkoi-
nen panttikirja velkojan nimiin.

16 luku
Kiinteistokiinnitys

43§

Kiinnityksen hakeminen

Jos kiinnityshakemus tehddin 9a luvun 15 §:ssé tarkoitetussa kiinni-
tysjarjestelmdssd, hakijan on allekirjoitettava sdhkdinen hakemus 9a luvun 1 §:n
mukaisella allekirjoituksella.

Hakemuksesta on kdytdva ilmi, haluaako hakija panttikirjan sdhkoi-
sessd muodossa. Hakemuksessa voidaan maéritd, kenet on kirjattava sahkoisen
panttikirjan saajaksi tai kenelle kirjaamisviranomaisen on annettava kirjallinen
panttikirja hakijan sijasta. Jos panttikirjan saaja on hakemuksessa ilmoitettu, ha-
kemusta ei saada muuttaa tai peruuttaa ilman hénen suostumustaan.

4dayg

Valtuutus kiinnityksen hakemiseen
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Kiinteiston omistaja voi valtuuttaa asiamiehen hakemaan kiinnityk-
sen. Kiinteiston omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja siitd on kdytdvé ilmi
asiamiehen nimi, kiinnityksen kohde ja kiinnityksen suuruus.

Kiinnitysjirjestelmissd asiamies voi toimia kiinteiston omistajan
puolesta vain sidhkdisen valtakirjan nojalla. Valtakirja on annettava 4 §:n 2 no-
mentissa sdddetylld tavalla, ja siitd on kdytivad ilmi 1 momentissa mainitut seikat.

5§
Panttikirja

Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle annetaan kirjallinen panttikir-
ja todistukseksi kiinnityksesta.

Jos hakemuksessa on pyydetty sdhkdinen panttikirja, lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehddidn merkinti siité, ettei kiinnityksen perusteella ole annet-
tu kirjallista panttikirjaa, ja kirjataan tiedot sdhkdisen panttikirjan saajasta.

Sayg
Sdhkoisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaus

Sahkoisen panttikirjan saaja kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin kiinnityshakemuksen perusteella. Jollei panttikirjan saajaa ole mainittu hake-
muksessa, sdhkodinen panttikirja kirjataan hakijan nimiin.

Uusi sdhkoisen panttikirjan saaja kirjataan tai saajaa koskevia tietoja

muutetaan panttikirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Sdhkoisen panttikirjan
saaja voi tehdd hakemuksen 4 ja 4a §:ssd sdddetylld tavalla. Valtakirjassa on mai-
nittava asiamiehen nimi ja yksiloitdva sahkodinen panttikirja. Panttikirjan saaja voi
liséksi toimittaa jarjestelmén yllapitdjélle valtakirjan, jonka mukaan asiamiehelld
on oikeus tehdd hakemuksia kaikista saajan nimiin kirjatusta sahkdisistd panttikir-
joista ja antaa niitd koskevia sitoumuksia ja suostumuksia.
Jos kiinteiston omistaja on ulosmittauksen, turvaamistoimen tai konkurssin vuoksi
menettinyt madrddmisvaltansa kiinteistoon, hdnen hakemuksensa uuden panttikir-
jan saajan kirjaamiseksi on hyldttivi, jollei ulosottomies ole antanut lupaa kirja-
ukseen.

98§

Merkintd kirjallisen panttikirjan haltijasta

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitdén ilmoituksesta myds tieto
siitd, kenen hallinnassa kirjallinen panttikirja on. Kirjaamisviranomainen voi tar-
vittaessa vaatia ilmoittajaa esittdméan panttikirjan.

Kirjaamisviranomaisen on toimitettava aikaisemmin kirjallisen pant-
tikirjan haltijaksi merkitylle tieto uudesta haltijaa koskevasta merkinndstd, jollei
ilmoituksen tekiji ole esittdnyt panttikirjaa.

Kirjaamisviranomaisen on poistettava kirjallisen panttikirjan hallin-
taa koskeva tieto sen haltijaksi merkityn ilmoituksesta.
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17 luku
Panttioikeus Kiinteistoon

28§

Panttioikeuden syntyminen

Sdhkdinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkoisen panttikirjan saajaksi. Mitd sdddetddn
kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta, koskee sidhkdisen panttikirjan saajan kir-
jaamista ja mitd sdddetddn panttikirjan haltijasta, koskee sitd, joka on viimeksi
kirjattu sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

38

Panttaussitoumus

Panttaussitoumuksesta on voimassa, mitd kauppakaaren 10 luvun 14
§:sséd sdddetddn. Jos panttaussitoumus on annettu jonkun muun kuin kiinteiston
omistajan velasta, panttaussitoumukseen sovelletaan, mitd takauksesta ja vieras-
velkapanttauksesta annetussa laissa (361/1999) saddetdan.

18 luku
Kiinnityksen muuttaminen

78§

Menettely kiinnitystd muutettaessa

Vahvistetun kiinnityksen muuttamista koskevasta hakemuksesta ja
asian kaésittelystd on soveltuvin osin voimassa, mité kiinnityksen vahvistamisesta
sdddetddn. Oikeusministerion asetuksella sdddetddn, mitkd muutoshakemukset ja
suostumusta koskevat ilmoitukset voidaan tehdéd sdahkoisesti kiinnitysjérjestelmén
kautta.

Jos kiinnityksestd on annettu sdhkoinen panttikirja, panttioikeuden
haltijan suostumuksen voi antaa se, joka on kirjattu sdhkdisen panttikirjan saajak-
si. Kun muutos on vahvistettu, kirjaamisviranomaisen on annettava siitd tieto
panttikirjan saajalle.

7ayg

Panttikirjan muodon muuttaminen
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Kirjallinen panttikirja saadaan muuttaa sihkdiseen muotoon pantti-
kirjan haltijan hakemuksesta. Kirjaamisviranomainen mitdtdi panttikirjan, kun
hakija on kirjattu sdhkoisen panttikirjan saajaksi.

Sdhkdisen panttikirjan saajalla on oikeus hakemuksesta saada kiinni-
tystd vastaava panttikirja kirjallisena. Merkinti panttikirjan saajasta on poistettava
taikka hakijan pyynndsté siirrettdava tiedoksi kirjallisen panttikirjan haltijasta.

Panttikirjan muotoa ei voida muuttaa sen jédlkeen, kun kiinteiston
omistaja tai panttioikeuden haltija on ulosmittauksen, turvaamistoimen tai kon-
kurssin vuoksi menettinyt midradmisvaltansa kiinteistoon taikka panttisaatavaan.

8§

Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen

Kirjallisen panttikirjan haltijalla on oikeus saada kirjaamisviran-
omaiselta vahingoittuneen panttikirjan tilalle uusi samansisdltdinen panttikirja.
Panttikirja saadaan pyynnostd vaihtaa myds silloin, kun kiinnityksen kohteen tun-
nus on muuttunut.

Kirjallisen panttikirjan kuolettamisesta on voimassa, mitd asiakirjain
kuolettamisesta annetussa laissa sdddetddn. Se, jonka hakemuksesta kirjallinen
panttikirja on kuoletettu, saa kirjaamisviranomaiselta pyynnostd uuden, kuoletet-
tua panttikirjaa vastaavan panttikirjan. Jos sdhkoisen panttikirjan saajasta ja hdnen
olinpaikastaan ei voida saada tietoa, kiinteiston omistajalla on oikeus hakea saajaa
koskevan kirjauksen poistamista noudattaen soveltuvin osin, mitd edelld mainitus-
sa asiakirjain kuolettamisesta annetussa laissa sdddetdén. Kirjaamisviranomainen
merkitsee hakijan sdhkdisen panttikirjan saajaksi tai tekee muun saajaa koskevan
merkinndn, kun tuomioistuin on ilmoittanut sille kuolettamisasiassa antamastaan
ratkaisusta.

Uuden kirjallisen panttikirjan antamisesta on tehtdvd merkintd lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin.

98§

Oikeus muutettuun panttikirjaan

Panttioikeuden haltijalla on 7 §:n 3 momentissa sekd 7a ja 8 §:ssd
tarkoitettuun panttikirjaan sama oikeus kuin korvattuun panttikirjaan.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 . Maakaaren 7 luvun
la, 2 ja 2a §:t tulevat kuitenkin voimaan pdivind kuuta 20 .

Ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtyd lain tiytdntoonpanon edel-
lyttimiin toimenpiteisiin.

Kirjallisen panttikirjan muuttamista sdhkdiseen muotoon voidaan
hakea Oikeusrekisterikeskuksesta viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta.
Hakemus on téilloin tehtdvd sdhkoisesti kiinnitysjirjestelmén kautta, ja kirjalliset
panttikirjat on toimitettava Oikeusrekisterikeskuksen méadrddaméén toimipistee-
seen. Panttikirjan muodon muuttamisen yhteydessd Oikeusrekisterikeskus muun-
taa myds kiinnityksen rahaméérin euroiksi niin kuin 17 luvun 5a §:ssd sdédetdén.
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Avioliittolaki

Eduskunnan péatoksen mukaisesti

lisditddn 13 paivand kesdkuuta 1929 annetun avioliitto-
lain (234/1929) 66 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 765/1991, uusi
2 momentti seuraavasti:

66 §

Kiintedin omaisuuden luovutukseen liittyvd asiakirja
voidaan allekirjoittaa my0s julkisen kaupanvahvistajan oikeaksi to-
distamana takka, jos luovutus tehddén sdhkoisesti, maakaaren
(540/1995) 9a luvun 1 §:n mukaisella sdhkoiselld allekirjoituksella
kaupankdyntijirjestelméssa.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 .

Perintokaari

Eduskunnan péatoksen mukaisesti
lisdtddn 5 paivanad helmikuuta 1965 annetun perinto-
kaaren (40/1965) 12 luvun 6 §:44n, uusi 3 momentti seuraavasti:

12 luku
Testamenttiin perustuvasta kiyttooikeudesta

6§

Edelld 1 momentissa tarkoitettu suostumus kiintedn
omaisuuden tai laitoksen luovuttamiseen voidaan antaa myos julki-
sen kaupanvahvistajan oikeaksi todistamassa asiakirjassa taikka, jos
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luovutus tehdddn sdhkodisesti, maakaaren (540/1995) 9a luvun 1 §:n
mukaisella sdhkoiselld allekirjoituksella kaupankdyntijarjestelméssa.

Téma laki tulee voimaan pidivdnd kuuta 20 .

Ulosottolaki

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan............

4 luku
Ulosmittaus

31§

Haltuun ottaminen

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

5 luku
Myynti

49 §
Valvomaton ja ehdollinen saatava sekd keskenerdinen kirjaus

Valvomatta jadnyt kiinnitykseen perustuva panttisaatava merkitdén
asianosaisluetteloon lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenevidn médrdén. Velal-
lisen hallussa olevaa tai héinen nimiinsd kirjattua panttikirjaa ei oteta huomioon.

86 §
Kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen kuolettaminen

Muilta kuin 1 ja 2 momentissa tarkoitetuilta osin kiinnitykset jaavét
voimaan, ja panttikirjat luovutetaan ostajalle tai kirjataan hdnen tai hdnen mdd-
radmansd nimiin.
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Téma laki tulee voimaan pédivdnd kuuta 20 .

Laki
vaestotietolain muuttamisesta

Eduskunnan péaatoksen mukaisesti
lisdtddan 11 paivand kesdkuuta 1993 annettuun viestotietolakiin
(507/1993) uusi 4 a § seuraavasti:

4a§
Viestotietojdrjestelmdidin talletettavat kuolinpesdn yhteystiedot

Kuolinpesdn yhteystietoina talletetaan vainajan tietojen yhteyteen
verotusta varten ilmoitetut kuolinpesén edustajan tai muun yhteyshenkilon nimi
ja henkilotunnus tai yritys- ja yhteis6tunnus seké osoite. Véestorekisterikeskus voi
tarvittaessa tdydentdd ja pdivittdd kuolinpesidn yhteystietoja muiden véestotietojar-
jestelméin tietojen avulla.

Kuolinpesédn yhteystiedot viestdtietojarjestelmdssd muutetaan vas-
taamaan verohallinnon viimeksi ilmoittamia tietoja. Muuttuneita yhteystietoja tai
lakanneita kuolinpesid koskevia tietoja ei séilyteta.

Kuolinpesédn yhteystiedoilla ei ole timédn lain 6 §:n 1 momentissa
tarkoitettua julkista luotettavuutta.

Tama laki tulee voimaan paivéna kuuta 200 .
6.
Laki
verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muutta-
misesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta 30 pdivina
joulukuuta 1999 annetun lain (1346/1999) 20 §:n 1 momentin 3 kohta, seuraavas-
ti:

20 §
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Tietojen antaminen erdille viranomaisille

Verohallinto voi salassapitovelvollisuuden estdmaittd antaa pyynnds-
ta:

3) rekisterihallintolaissa (166/1996) tarkoitetuille viranomaisille
viestotietojarjestelmén tietojen ylldpitdmistd ja viestotietolaissa (507/1993) sda-
dettyd tietojen luovuttamista varten verovelvollista koskevine tunnistetietoineen
henkil6n osoitetietoja, rakennuksen tunnistetietoja ja tietoja siitd, kuka omistaa
kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston, ja asuinhuoneistosta tiedon siitd, onko
huoneisto omistajan omassa kdytossd, sekd kuolinpesén yhteystietoina kuolinpe-
sdn edustajan tai muun yhteyshenkilon nimi ja henkilétunnus tai syntyméaika
taikka yritys- ja yhteisotunnus sekd osoite; tiedot voidaan antaa asianomaisen
suostumuksetta myos teknisen kayttdyhteyden avulla;

Téma laki tulee voimaan  pdivina kuuta 200 .



