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Andringsbehov i jordabalken: arbetsgruppens betinkande

Inledning

Fastighetsdgande, omsattningen av fastigheter och rattsférhallanden som anknyter till
fastigheter har en avsevard samhallelig betydelse. Jordabalken, som tradde i kraft vid
ingangen av 1997, ar en central forfattning med tanke pa privatrattsliga rattsforhallanden
som galler fastigheter. Jordabalken har andrats ett antal ganger under dess giltighetstid.
Under den tid som lagen har varit i kraft har omstandigheterna for fastighetsagande
forandrats vasentligt.

En arbetsgrupp tillsatt av justitieministeriet har utvarderat hur val jordabalken fungerar och
vilka andringsbehov som finns. Arbetsgruppen har sarskilt bedomt utvecklingen av
regleringen i fraga om den elektroniska fastighetshandeln. | betdnkandet féreslas tva
alternativ for utveckling av regleringen. | arbetsgruppens betankande féreslas ocksa att
bestammelserna om inskrivning av sarskilda rattigheter, fastighetspantratt och
inskrivningsférfarandet ska revideras.

Bakgrund

Justitieministeriet tillsatte den 26 april 2022 en arbetsgrupp for att bedoma behoven att
andra jordabalken och for att bereda de lagandringar som behdévs. Arbetsgruppen skulle
beakta de férandringar som har skett i férhallandena vad géller fastighetsdgande och
omsattningen av fastigheter under den tid jordabalken varit i kraft och efter delreformen,
sasom att elektroniska tjanster blivit vanligare. Till arbetsgruppens uppdrag hérde ocksa att
lagga fram andra forslag som arbetsgruppen ansag vara nédvandiga for att fortydliga
bestammelserna i jordabalken och 6ka verksamhetsmogjligheterna vid omsattning och
registrering av fastigheter. Utdver arbetsgruppen tillsattes en uppféljningsgrupp, vars uppgift
var att regelbundet folja och utvardera arbetsgruppens arbete.

Arbetsgruppens och uppféljningsgruppens mandattid I6pte ut den 31 maj 2023.
Arbetsgruppens betankande har utarbetats i form av en regeringsproposition.

Malsattningar

Arbetsgruppens forslag gallande elektronisk fastighetshandel har i syfte att utdka den
elektroniska handelns omfattning, vilken fér narvarande ar obetydlig. Utvecklingen av den
elektroniska handeln beddms underlatta fastighetskop samt meddelandet av lagfart. Malet
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med att uppdatera bestammelserna om inskrivning av sarskilda rattigheter,
fastighetspantratt och inskrivningsforfarandet ar att 0ka verksamhetsmojligheterna och gora
omsattningen av fastigheter smidigare pa ett kontrollerat satt.

Svarsanvisningar for mottagare

Vi ber er lamna ert utlatande genom att svara pa den begaran om utlatande som publicerats
i tjansten Utlatande.fi. For att underlatta behandlingen av remissvaren ber vi
remissinstanserna félja samma upplagg som i arbetsgruppens forslag (nedan). Alla fragor i
tjiansten behdver inte besvaras. Utlatandet ska inte lamnas separat per e-post eller post.

Aven andra 4n de som namns i séndlistan nedan kan Iamna ett utlatande. For att kunna
lamna ett utlatande maste ni registrera er och logga in i tjansten Utlatande.fi. Narmare
anvisningar om hur man anvander tjansten finns pa adressen utlatande.fi under fliken
Anvisningar -> Bruksanvisningar. Stéd for att komma igang med tjansten kan begaras per e-
post: lausunto.om@gov.fi.

Tidtabell

Vi ber er lamna ert utlatande senast den 31 augusti 2023.

Beredare

Lagstiftningsrad Markus Tervonen p. 02951 50558
Specialsakkunnig Laura Kaivosoja p. 02951 50096
(férnamn.efternamn@gov.fi)

Lankar:

- Maakaaren muutostarpeet -
hankesivu

Bilagor:

Sandlista:

Aalto yliopisto, Rakennetun ympariston laitos
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https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=OM056:00/2021

Alma Talent Oy

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
Business Finland

Digi- ja vaestotietovirasto

Digitaalinen asuntokauppa DIAS
Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Elinkeinoelaman keskusliitto
Etela-Suomen aluehallintovirasto
Finanssiala

Finanssivalvonta

FINE Vakuutus- ja rahoitusneuvonta
Finnvera Oyj

Helsingin yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta
[ta-Suomen aluehallintovirasto
[ta-Suomen yliopisto, oikeustieteiden laitos
Juristiliitto

Karoliina Helle

Keskuskauppakamari

Keva

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
Kilpailu- ja kuluttajavirasto
Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat — KOVA ry
Korkein hallinto-oikeus

Korkein oikeus

Kuluttajaliitto

Lapin aluehallintovirasto

Lapin yliopisto, oikeustieteiden tiedekunta
Lounais-Suomen aluehallintovirasto
Lansi-Suomen aluehallintovirasto

Maa- ja metsatalousministerio

Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry
Maanmittausinsindodrien Liitto ry
Maanmittauslaitos

Maanomistajain Liitto ry

Metsahallitus

Ohjelmisto- ja e-business ry

Patentti- ja rekisterihallitus
Pohjois-Suomen aluehallintovirasto
Puolustusministerio

Rakennusteollisuus RT

RAKLI ry

Senaatti-kiinteistot

Sisaministerid

Suomen Asiakastieto Oy

Suomen Asianajajaliitto

Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry
Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry
Suomen Kiinteistoliitto ry

Suomen Kiinteistonvalittajat ry

Suomen Kuntaliitto

Suomen Omakotiliitto ry
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Suomen tuomariliitto ry

Suomen Tuulivoimayhdistys ry

Suomen Vuokranantajat ry

Suomen Yrittgjat

Svenska lantbruksproducenternas centralférbund SLC rf
TELAry

Tietosuojavaltuutetun toimisto
Tietoyhteiskunnan kehittamiskeskus TIEKE ry
Tuomioistuinvirasto

Turun yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta
Ty6- ja elinkeinoministerio

Ulosottolaitos

Valtiovarainministerio

Verohallinto

Ymparistoministerio
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Allmanna anmarkningar om arbetsgruppens betankande

1. Har kan ni yttra er om arbetsgruppens betankande och andringsférslagen pa ett allmant
plan:

Forslagens konsekvenser

2. Har kan ni kommentera konsekvensbedémningen i arbetsgruppens betankande (’3.2
Huvudsakliga konsekvenser”). Vi ber sarskilt om uttalanden gallande eventuella
konsekvenser, som inte har beaktats tillrackligt i arbetsgruppens betankande. Ni kan ocksa
ge ytterligare information som stoder utarbetandet av konsekvensbeddémningen eller andra
egna beddmningar av konsekvenserna.

Internationell jamforelse

3. Har kan ni kommentera den internationella jamforelsen i arbetsgruppens betankande (4
Lagstiftning och andra handlingsmodeller i utlandet”):

Fastighetskop

4. Gallande skriftliga fastighetskop foreslar arbetsgruppen att bestammelserna i lagen om
kopvittnen justeras i fraga om forordnande av kopvittne (lagen om képvittnen 2 § 1 mom.),
preciseringen av innehallet i bestyrkande av koép (lagen om kdpvittnen 3 § 2 mom.) och
kopvittnets tjansteansvar (lagen om kdpvittnen 7 § 1 mom.). Er bedémning av
regleringsalternativen for skriftliga fastighetskop och arbetsgruppens forslag:

5. Arbetsgruppen har bedomt tva alternativ for regleringen av elektronisk fastighetshandel,
att utveckla det nuvarande elektroniska fastighetséverlatelsesystemet och att tillata privata
elektroniska fastighetsoverlatelsesystem. Er bedémning av regleringsalternativen samt era
forslag pa hur alternativen ska beaktas vid den fortsatta beredningen:

6. Arbetsgruppen foreslar att det i foravtal som ingas utan att iaktta formkraven for
fastighetskop ska vara mdjligt att pa férhand avtala om ersattning da en part frantrader ett
kop (JB 2 kap 8 §). Er beddmning av arbetsgruppens forslag:

7. Enligt arbetsgruppens beddémning ar det andamalsenligt att granska fragor som roér
Overlatelseskatt nar det finns vetskap om den regleringsmodell som valjs for att framja
elektronisk fastighetshandel. Er beddmning av och era kommentarer om férfaranden och
reglering som anknyter till dverlatelseskatten vid fastighetskop:

8. Arbetsgruppen foreslar att man i bestammelsen om fastighetskdp som sluts for ett under
bildning varande bolags rakning ska beakta annan nyare associations- och
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stiftelselagstiftning (JB 2 kap 4 §). Er beddmning av de regleringsalternativ som
arbetsgruppen har identifierat och av forslaget:

9. Har kan ni kommentera sadana fragor som galler fastighetskop som inte har beaktats i
arbetsgruppens betankande eller i fragorna ovan:

Fastighetspantratt

10. Arbetsgruppen foreslar att det i lagen féreskrivs om majligheten att i lagfarts- och
inteckningsregistret anteckna sadana férbindelser att inte pantsatta som naringsidkare ingar
(JB 2 kap 11 § 3 mom. och 17 kap 1 a §). Er beddmning av de regleringsalternativ som
arbetsgruppen har identifierat och av forslaget (inkl. om det &r motiverat att begransa
mojligheten endast till férbindelser som naringsidkare ingar):

11. Arbetsgruppen foreslar en andring av terminologin som galler fastighetspantratt sa att
uttrycket "elektroniskt pantbrev” slopas (bl.a. JB 16 kap 8 a § och 17 kap 2 §). Er bedomning
av arbetsgruppens forslag:

12. Arbetsgruppen foreslar att bestdmmelserna fortydligas vad galler mdjligheten till
inteckning av legoratt till vattenomraden (JB 14 kap 2 § och 19 kap 1 §). Er bedémning av
arbetsgruppens forslag:

13. Har kan ni kommentera fragor som galler fastighetspantratt som inte har beaktats i
arbetsgruppens betankande eller i fragorna ovan:

Inskrivning av sarkskilda rattigheter

14. Enligt arbetsgruppens forslag ska det i tjanster for elektronisk fastighetséverlatelse i
storre utstrackning an for narvarande ocksa vara mdjligt att inga avtal om grundande,
andring och dverforing av sarskilda rattigheter och anhangiggdra inskrivningsarenden (JB 9
a kap 14 a §). Er bedémning av arbetsgruppens forslag:

15. Arbetsgruppen foreslar att bestdmmelserna om inskrivning av lego- och nyttjanderatt
forenhetligas med bestammelserna om lagfart (JB 4 kap 4 § 1 mom. och 14 kap 11 § 2-3
mom.). Er beddomning av arbetsgruppens forslag:

16. Enligt arbetsgruppens forslag ska en inskrivning av en sarskild rattighet kunna avféras ur
registret pa basis av en tillracklig utredning (JB 14 kap 15 § 3 mom). Er beddémning av
arbetsgruppens forslag:
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17. Arbetsgruppen foreslar att bestdmmelsen om avtal om delning av besittning (JB 14 kap
3 §) kompletteras i fraga om forutsattningarna for inskrivning och rattsverkningarna av
inskrivningen. Er bedémning av arbetsgruppens forslag:

18. Arbetsgruppen foreslar att s& kallade sale and lease back-arrangemang tillats (JB 14
kap 4 § 1 mom.). Er beddmning av arbetsgruppens forslag:

19. Arbetsgruppen foreslar att inskrivning av ratt till en byggnad eller anlaggning ska vara
mojligt ocksa i annan verksamhet an naringsverksamhet (JB 14 kap 4 § 1 mom.). Er
bedémning av arbetsgruppens forslag:

20. Arbetsgruppens betankande behandlar fragor som galler sa kallat hemligt &gande av
byggnader pa fastigheter. Er bedémning av/era férslag pa huruvida metoderna som foreslas
i betankandet eller andra metoder ska beaktas vid utvecklingen av jordabalken:

21. Har kan ni kommentera fragor som galler inskrivning av sarskilda rattigheter som inte har
beaktats i arbetsgruppens betankande eller i fragorna ovan:

Behov av att andra inskrivningsforfarandet

22. Arbetsgruppen foreslar att bestammelsen om rattelse av sakfel (JB 8 kap 1 § 1 mom.)
andras sa att partens samtycke inte behdvs, om felet har orsakats av partens eget
forfarande. Er bedoémning av arbetsgruppens forslag

23. Arbetsgruppen foreslar att jordabalkens bestammelser om den interna
arbetsfordelningen vid inskrivningsmyndigheten slopas (JB 5 kap 2 § 2-3 mom.). Er
bedémning av arbetsgruppens forslag:

24. Arbetsgruppen foreslar att bestammelsen om anhangiggérande av ett
inskrivningsarende (JB 6:3.1 §) forenhetligas med regleringen av aktielagenhetsregistret. Er
bedémning av arbetsgruppens forslag:

25. Arbetsgruppen foreslar att det tas in en specialbestammelse i jordabalken enligt vilken
man vid vissa inskrivningsarenden kan avvika fran rattsskyddsférutsattningen vid
automatiserade avgoranden enligt 53 f § i forvaltningslagen (JB 6 kap 9 a §). Er bedémning
av arbetsgruppens forslag:
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26. Arbetsgruppen foreslar att man som utgangspunkt avstar fran kravet pa att visa upp
handlingar i original vid inskrivningsforfarandet (JB 12 kap 1 § 1 mom. och 14 kap 9 § 2
mom.). Andringen ska ocksa beaktas i bestammelsen om kungdrelselagfart (JB 12 kap 3 §
1 mom.). Er bedomning av arbetsgruppens forslag:

27. Arbetsgruppen foreslar att andringsbehoven som beror pa lagen om
informationshantering inom den offentliga férvaltningen beaktas i jordabalken (JB 9 a kap 4
§ 2 mom.). Er bedémning av arbetsgruppens forslag:

Ovriga kommentarer

28. Har kan ni kommentera sadana aspekter av arbetsgruppens betdnkande som det inte
finns narmare fragor om ovan:

Leinonen Antti
Oikeusministerio

Tervonen Markus
Oikeusministerio
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