HE 24/2024 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi maakaaren, kaupanvahvistajista annetun lain ja
huoneistotietojirjestelmésti annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maakaarta, kaupanvahvistajista annettua lakia seké
huoneistotietojarjestelmistd annettua lakia.

Maakaareen ehdotetuilla muutoksilla pyrittdisiin - lisddméiin kiinteistonvaihdannan ja
kiinteistokirjaamisen  toimintamahdollisuuksia  hallitulla ja  ennakoitavalla tavalla.
Muutosehdotukset perustuvat lain soveltamisesta saatuihin kokemuksiin. Muutosehdotukset
koskevat muun muassa kiinteistonkaupan esisopimusta, hallinnanjakosopimuksen sééntelyd,
kiinteistolld olevaan rakennukseen tai laitteeseen kohdistuvan sivullisen oikeuden kirjaamista
sekd kirjaamismenettelyd koskevaa tarkempaa sdintelyd. Maakaareen ehdotetaan myds
lisattavéksi kirjaamisviranomaisen automaattista paitoksentekoa koskevat sddnndkset, joilla
otetaan huomioon kiinteistokirjaamiseen liittyvit erityiset tarpeet.

Kaupanvahvistajista annettua lakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettei kaupanvahvistajan
madrdyksen antamisen yhteydessd arvioitaisi erikseen kaupanvahvistajan palveluiden
saatavuuteen liittyvid tarpeita. Lisdksi ehdotetaan tdsmennettdviksi luovutuksen
patemittomyysperusteiden valvontaa kaupanvahvistajan toimesta sekd kaupanvahvistajan
virkavastuuta.

Huoneistotietojérjestelmdstd ~ annetussa  laissa  ehdotetaan  otettavaksi  huomioon
kirjaamisviranomaisen automaattiseen paitoksentekoon liittyvit tarpeet pddosin maakaareen
ehdotettavaa siintelyd vastaavasti.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistdan
1.11.2024.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Kiinteistdjen omistuksella, vaihdannalla ja kiinteistdihin liittyvilld oikeussuhteilla on
huomattava yhteiskunnallinen merkitys. Kiinteistdihin liittyvien oikeussuhteiden selkeys luo
pohjan kiintedn omaisuuden tehokkaalle hyodyntdmiselle mm. asumisen jérjestdmiseen,
elinkeinotoimintaan, yhdyskuntarakentamiseen seké nédiden rahoitukseen. Kiinteistdomaisuutta
koskevien yksityisoikeudellisten oikeussuhteiden sdéntelyn kannalta keskeinen sdddos on
vuoden 1997 alusta voimaan tullut maakaari (540/1995, jiljempdnd myos MK), jossa on
kattavasti sddnnelty kiinteiston omistusoikeuden siirtoon, kiinteistdn panttaukseen sekd
kiinteistoon kohdistuviin erityisiin oikeuksiin liittyvistd kysymyksistd. Sddntelyn soveltamisen
ja tiytdntoonpanon kannalta keskeinen merkitys on kiinteistotietojirjestelmiin kuuluvaan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista tehtdvilla kirjauksilla ja
niiden oikeusvaikutuksilla. Kirjaamisjdrjestelmd muodostaa kiinteistdjen vaihdannan ja
vakuuskéytdn perustan, joten silld on huomattava kansantaloudellinen merkitys.

Maakaari tuli voimaan 1 tammikuuta 1997. Lakia on sen voimassaolon aikana muutettu joitakin
kertoja. Kiinteistonomistukseen liittyvét olosuhteet ovat lain voimassaolon aikana yhteiskunnan
muuttuessa osin olennaisesti muuttuneet. Viime vuosina merkittdvdd muutosta on tarkoittanut
yhteiskunnan toimintojen laajamittainen digitalisointi ja muu teknologinen kehitys. Lain
soveltamisesta vaihdanta- ja kirjaamiskaytdnnosséd on muutenkin kertynyt kokemuksia, joiden
perusteella sddntelyn toimivuutta ja muutostarpeita on perusteltua arvioida.

1.2 Valmistelu

Oikeusministeriossé laadittiin syksylld 2021 virkatyond arviomuistio, jonka tarkoituksena oli
tunnistaa maakaaren soveltamisen kannalta merkityksellisid toimintaympériston ja muun
lainsdddannon muutoksia sekd lain muutostarpeita ja -vaihtoehtoja. Muistiossa késitellyt tarpeet
liittyivdt mm. kiinteiston luovutusten muotovaatimusten ja lainhuudatusmenettelyn arviointiin,
kiinteistdpanttioikeutta koskevan sdintelyn selventdmiseen, erityisten oikeuksien kirjaamiseen
sekd kirjaamista koskevien menettelysddnnosten ajantasaistamiseen. Muistiota ja siitd
avoimella lausuntokierroksella keréttyd palautetta kéytettiin maakaaren uudistamista
koskevasta lainvalmisteluhankkeesta padttaimiseen.

Oikeusministerio asetti 26.4.2022 tyoryhmin valmistelemaan ehdotusta maakaaren
muutostarpeiden arvioimiseksi ja tarvittavien lainmuutosten valmistelemiseksi. Tydryhmén
tavoitteena oli ottaa huomioon toimintaympériston muutokset, kuten sdhkdisen asioinnin
yleistyminen, joilla on merkitystd erityisesti kiinteistdjen luovutusten ja muihin kiinteistoon
liittyvien oikeuksien perustamisen sekd niiden kirjaamisen kannalta. Tydryhmén
toimeksiantoon kuului my6s muiden sen tarpeellisena pitimien ehdotusten tekeminen
maakaaren sddntelyn selventimiseksi sekd kiinteistonvaihdannan ja —kirjaamisen
toimintamahdollisuuksien lisddmiseksi. Tyoryhma ei kasitellyt kiinteistonkaupan virhevastuuta
koskevaa sddntelya.

Hallituksen esityksen muotoon laadittu tyéryhmén mietintd valmistui 31.5.2023 ja siité
jarjestettiin lausuntokierros 5.6.-31.8.2023. Yhteenveto lausuntopalautteesta julkaistiin
16.2.2024. Lausuntopalaute ja sen huomioon ottaminen esityksen jatkovalmistelussa esitellddan
jaljempiana esityksen kohdassa 6.




Hallituksen esitys on laadittu oikeusministeriossd virkatyona tyoryhmin mietinndn ja saadun
lausuntopalautteen perusteella syksyn 2023 ja kevddn 2024 aikana. Luonnos hallituksen
esityksestd on ollut hankkeen tyoryhmissd ja seurantaryhméssd edustettujen tahojen
kommentoitavana 22.12.2023.—17.1.2024 ja sitd on késitelty mainituille tahoille jarjestetyssa
kuulemistilaisuudessa 10.1.2024.

Tyoryhmin mietinnostd poiketen esityksessd ei ole merkittavid sdhkdisen kiinteistonkaupan
kehittdmistd tarkoittavia muutosehdotuksia. Esityksen valmistelun aikataulussa ei ole ollut
saatavilla riittdvid tietoja muun muassa sidhkdisen kiinteistonkaupan sdidntelyn mahdollisena
mallina olevasta asunto-osakkeiden luovutuksen kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin.
Sahkoisen kiinteistonkaupan kehittdimisvaihtoehtoja on tdmén johdosta perusteltua arvioida
myOhemmin erikseen. Arvioinnissa on otettava huomioon myds myShemmin tdsmentyvét
sdhkoisen kiinteistonkaupan sédntelyn vaihtoehtojen kustannusvaikutukset.

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Lainsiadéinto ja kiytinto

2.1.1 Kiinteiston kauppa ja lainhuuto
2.1.1.1 Kiinteistonkaupan muotovaatimus

Kiinteistonkauppa on madramuotoinen oikeustoimi. Madramuotoisuus merkitsee, ettd sdddetyn
muodon noudattaminen on sopimuksen pitevyyden edellytys (MK 2:1.4 §). Jollei
kiinteistonkauppaa ole tehty muotovaatimusta noudattaen, kauppa on patemiton. Kumpikaan
sopijapuolista ei voi esittdd puutteellisen sopimuksen perusteella vaatimuksia eikd vaatia toisen
sopijapuolen velvoittamista patevin sopimuksen tekemiseen. Silld, kumman osapuolen syysti
virheen voidaan katsoa aiheutuneen, ei ole merkitystd (HE 120/1994 vp., s. 41). Laissa on
erikseen sdddetty kirjallisen ja séhkoisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksista. Koska
esityksessd ei ehdoteta merkittdvid muutoksia séhkoisen kiinteistonkaupan séédntelyyn,
seuraavassa  késitellddin  ldhinnd  kirjallisen  kiinteistonkaupan ~ muotovaatimusta.
Kiinteistonkaupan muotovaatimuksia on késitelty perusteellisemmin tydoryhmén mietinnén
jaksoissa 2.2.1 ja 2.3.1.

Kirjallinen muoto ja kauppakirjan vihimmdissisdilto. Maakaaren muotovaatimukset koskevat
kaupan kirjallista muotoa (MK 2 luvun 1 §:n 1 momentin ensimmdinen virke), kauppakirjan
allekirjoittamista myyjin ja ostajan tai heiddn asiamiehensé toimesta (MK 2 luvun 1 §:mn 1
momentin toinen virke), kauppakirjan vahimmaissiséltéd (MK 2 luvun 1 §:n 3 momentti) sekd
kaupan vahvistamista kaupanvahvistajan toimesta kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien ldsna
ollessa (MK 2 luvun 1 §:n 1 momentin kolmas virke). Kauppakirjasta on kaytdvéd ilmi
luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyjé ja ostaja sekd kauppahinta ja muu vastike (MK
2 luvun 1 §:n 3 momentti).

Kaupanvahvistus. Kaupanvahvistajaa koskevan vaatimuksen taustalla oli alun perin tarve
viranomaisen myoétdvaikutukseen 1930-luvun lamakauden lieveilmididen hillitsemiseksi.
Lisdksi perusteena kaupanvahvistukselle oli tarve tehostaa kiinteiston luovutusten julkisuutta;
koska edellytykset kiinteistjd koskevaan kirjaamisjirjestelméin puuttuivat, paddyttiin puute
korvaamaan julkisella kaupanvahvistajajérjestelmilld. Lain sdatdmiseen johtaneessa hallituksen
esityksessd arvioitiin myos, ettei lilan suuri muotovapaus olisi antanut riittdvid takeita kaupan
tekemisestd kypsdn harkinnan jilkeen (HE 111/1932 wvp., s. 1-2). Kaupan ajankohdan
varmistamista voidaan pitdd kaupanvahvistajan alkuperdisend tehtdvdnd. Myohemmin



menettelyyn tuli mukaan kaupanvahvistajan ilmoitus rekisteriviranomaisille tehdysti kaupasta.
[Imoittamista voidaan nykyisin pitdd kaupanvahvistajan keskeisimpané tehtivana.

Kaupanvahvistajista annetun lain (573/2009, KaupVahvL) ldhtokohtana on virka-aseman
perusteella toimivien kaupanvahvistajien tehtdvin ensisijaisuus (KaupVahvL 1 §). Toisaalta
lain mukaan voidaan antaa méirdys kaupanvahvistajana toimimiselle, jos kaupanvahvistajan
palveluiden saatavuus sitd edellyttdd ja hakijalla on riittdva perehtyneisyys ja muut edellytykset
tehtdvin hoitamiseen (KaupVahvL 2 §). Palveluiden saatavuutta koskevassa arvioinnissa
Maanmittauslaitos kiinnittdd huomiota mm. kunnan asukaslukuun, pinta-alaan, kiinteistdjen
médriin sekd aiempiin luovutusten méériin. Arvioinnissa otetaan huomioon myds olemassa
olevat vahvistajat sekd se, toimivatko he viran puolesta vai méddrdyksen perusteella.
Kaupanvahvistajan perehtyneisyyden ja muiden edellytysten arvioinnissa on kiinnitetty
huomiota koulutustasoon (esim. soveltuva korkeakoulututkinto), tyokokemukseen (esim.
kiinteistonvilittdjan tutkinto, riittdva perehtyneisyys kiinteistdasioihin, alan tyokokemus) sekd
hakijan muuhun toimintaan (esim. aktiivinen toiminta kiinteistéalalla, yrittdjyys). Méarayksen
antamiseksi ~Maanmittauslaitos  edellyttdd, ettd kaupanvahvistajalla on vilineet
kaupanvahvistajan ilmoituksen tekemiseen sédhkoisesti ja luovutuskirjojen skannaamiseen
ilmoituksen liitteeksi.

Tammikuussa 2024 kaupanvahvistajarekisterissd oli 352 Maanmittauslaitoksen palveluksessa
viran puolesta toimivaa kaupanvahvistajaa, 407 muuta viran puolesta toimivaa
kaupanvahvistajaa ja 2442  Maanmittauslaitoksen médrddmid  kaupanvahvistajaa.
Maanmittauslaitoksen tietoon tulleista kirjallisista kiinteistonkaupoista vuonna 2021 (80 093
kauppaa) noin 89 %, vuonna 2022 (65 020 kauppaa) noin 91 % ja vuonna 2023 (51 724
kauppaa) noin 91 % oli médrdyksen perusteella toimivien kaupanvahvistajien vahvistamia.

Kaupanvahvistajan tehtdvénd on luovutuskirjan tarkastaminen ennen kiinteiston luovutuksen
vahvistamista. Kaupanvahvistajan on tarkastettava osapuolten henkilollisyys ja se, ettid
luovutuskirja on tehty laissa sdddetylld tavalla. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua
aihetta epdilld luovutuksen pétevyyttd (KaupVahvL 3.2 §). Kaupanvahvistajan velvollisuutena
ei ole selvittdd kaupan aineellisoikeudellista patevyyttd, mutta jos hdn havaitsee seikan, joka
saattaa aiheuttaa piatemdttomyyden, hédn ei saa vahvistaa luovutusta. Téllainen seikka saattaa
olla esimerkiksi osapuolen vajaavaltaisuus tai muusta syystd johtuva oikeustoimikelpoisuuden
puute. Maanmittauslaitoksen julkaisemassa kaupanvahvistajan ohjeessa viitataan sopimuksen
patemittdomyyden osalta oikeustoimilain 3 luvun mukaisiin patemattdmyysperusteisiin ja
luovutuksen osapuolen oikeustoimikelpoisuuden puutteisiin.

Kaupanvahvistajan on ilmoitettava  viipyméttd  luovutuksen  vahvistamisesta
Maanmittauslaitokselle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. Ilmoitukseen
tulee liittdd jiljennds tai muu tallenne luovutuskirjasta. Kaupanvahvistajan ilmoitukseen on
merkittdvd luovutuksen osapuolet, heididn yhteystietonsa ja kansalaisuutensa tai tieto yhteison
kotipaikasta sekd muut osapuolten yksildimiseksi tarvittavat tiedot, luovutuksen kohde,
luovutuksen laji, luovutuksen ehdot sekd luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat (KaupVahvL
6.1-2 §). Tiedot merkitddn ilmoitukseen luovutuskirjan ja osapuolten antamien tietojen
perusteella. Ilmoitusten tekemistd varten allekirjoittajien on ilmoitettava luovutuksen
osapuolten henkilotunnukset, yritys- ja yhteisotunnukset tai muut vastaavat tunnukset seka
kansalaisuus ja yhteison kotipaikka (KaupVahvL 6.3 §). Erityisesti maanhankinnan
valvontajérjestelmit toimivat kaupanvahvistajan ilmoituksen tietojen perusteella. Kaytdnndssé
merkitykselliseksi on arvioitu myds tietojensaanti verotuksen toteuttamisen ja verovalvonnan
kannalta.



Suurin osa kaupanvahvistajan ilmoituksista (85,9 %) vuonna 2022 tuli kahden vuorokauden
kuluessa luovutuksen vahvistamisesta. Kaupanvahvistajan ilmoitusten perusteella pidettivin
kauppahintarekisterin tietosisdltod pidetddn pddosin laadukkaana. Satunnaiset virheet (n. 4-5
%:ssa) ilmoituksissa koskevat tyypillisesti koko kiinteiston ilmoittamista médrdosan tai
maidrdalan sijaan, kauppakirjan sisidllon puutteita tai puutteellisia liitteitd (esim. valtakirjat tai
karttaliite). Kauppahintarekisterin laatuun on Maanmittauslaitoksessa kiinnitetty huomiota;
kaupanvahvistajan ilmoitusta koskevaan alustaan on tehty parannuksia ja sitd kehitetddn
edelleen. Liséksi kaupanvahvistajan ohje on parhaillaan pdivitettdvana.

Kaupanvahvistaja toimii virkavastuulla (KaupVahvL 7.1 §). Kaupanvahvistajana toimivan
virkamiehen valvontaan sovelletaan, mitd virkatoimen valvonnasta muualla laissa sdddetdin
(KaupVahvL 7.2 §). Maanmittauslaitos valvoo kaupanvahvistajien toimintaa (KaupVahvL 7.3
§). Maanmittauslaitoksen = maédrddmien  kaupanvahvistajien osalta  viimesijaisena
valvontakeinona tulee kyseeseen kaupanvahvistajan méérdyksen peruuttaminen (KaupVahvL
2.2 §). Valvontakdytdnnossd médrdyksen peruuttamista on edeltinyt suullisen tai kirjallisen
huomautuksen antaminen, jos toiminta on ollut selkeésti lain tai kaupanvahvistusta koskevien
ohjeiden vastaista. Tallaiset tapaukset ovat olleet harvinaisia. Maanmittauslaitos on perunut
kaupanvahvistajan méaardyksid vuosina 2020-2022 hieman vajaat 20 vuodessa. Valtaosa
peruutuksista on perustunut vahvistajien omaan pyyntéon. Valvontakdytinndssi on arvioitu,
ettd madrdys voisi tulla kaupanvahvistajan laiminlyénnin perusteella peruutetuksi, jos
vahvistaja ei noudata ilmoitusten méairdaikaa eikd vastaa pyyntoihin ilmoitusten tekemisesta.
Kaupanvahvistajan = sopimattomuus voisi puolestaan tulla kyseeseen esimerkiksi
likketoimintakiellon perusteella. Olosuhteiden muutokseen liittyvit perusteet voisivat koskea
paikkakunnan vaihtoa (vrt. kriteeri kaupanvahvistajan palveluiden saatavuudesta), tyOpaikan
vaihtoa, edunvalvontaa tai sairastumista. Tiedossa ei ole viime aikaisia tapauksia, jossa
kaupanvahvistajan virkavastuun toteutuminen olisi tullut arvioitavaksi

2.1.1.2 Kiinteistonkaupan esisopimus

Maakaaressa on sddnndkset kiinteiston kaupan esisopimuksen muodosta, voimassaoloajasta,
siséllostd ja sitovuudesta (MK 2 luvun 7 §). Séénnos soveltuu kaikkiin kiintedn omaisuuden
luovutusoikeustoimiin (MK 1 luvun 2 § ja 4 luvun 1-3 §) ja sitd tdydentdd muotoméadrdyksen
vastaisesta esisopimuksesta vetdytymistd koskeva erillinen korvaussdannos (MK 2 luvun 8 §).
Kiinteiston kaupan esisopimuksen sitovuuden edellytyksend on, ettd sopimus tehdddn
kiinteiston kaupan méairdmuotoa noudattaen (MK 2 luvun 7 §m 2 momentti). Pétevin
esisopimuksen edellytyksend siis on, ettd se on kaupanvahvistajan vahvistama kirjallinen
sopimus tai tehty laissa tarkoitetussa  sdhkoisessd  kaupankdyntijrjestelméassa.
Muotosddnndksestd seuraa, etteivdt esimerkiksi asuinkiinteistdjen markkinoinnissa tavalliset
vapaamuotoiset késirahatarjoukset tai -sopimukset sido kumpaakaan osapuolta kaupan
tekemiseen (HE 120/1994 vp., s. 44).

Esisopimus voidaan tehdd molempia osapuolia sitovana tai yksipuolisesti velvoittavana (MK 2
luvun 7 §:n 1 momentti). Esisopimuksesta on kéytdva ilmi sopimuksen tarkoitus, sen kohteena
oleva kiinteistd ja sopimuksen osapuolet sekd kauppahinta tai muu vastike. Esisopimukseen on
otettava ehdot, joiden tdyttyessi kauppa on tehtivd (MK 2 luvun 7 §:n 2 momentti).
Kauppahinta voidaan jattdd myohemmin sovittavaksi esisopimuksessa mainittujen ehtojen
mukaisesti. Esisopimus ei perusta tulevalle ostajalle oikeutta sopimuksen kohteena olevaan
kiinteistoon, vaan kiinteiston omistusoikeus ja titen my0s sen kdyttd- ja disponointivalta
sdilyvat myyjalla. Kiinteistd on esisopimuksesta huolimatta edelleen ulosmitattavissa myyjan
velasta ja se kuuluu hdnen konkurssipesdinsa.



Esisopimuksessa on mainittava pdivé, jona kiinteiston kauppa on viimeistddn tehtivd (MK 2
luvun 7 §:n 2 momentti). Mikili voimassaoloaikaa ei ole sopimuksessa méaritty, esisopimus
on voimassa viisi vuotta sopimuksentekopéivéstd. Viiden vuoden voimassaoloaika ei ole
lykkadvistd ja purkavista ehdoista poiketen voimassaolon maksimiaika (vrt. MK 2 luvun 2 §:n
2 momentti) ja esisopimus voi olla voimassa viittd vuotta pidemmainkin ajan. Esisopimus
synnyttdd osapuolelle oikeuden vaatia kanteella toisen osapuolen velvoittamista tekemdin
kauppa esisopimuksessa mainituin ehdoin. Tuomioistuimen péétds korvaa tilldin kauppakirjan
ulosottokaaren (705/2007) 7 luvun 15 §:n 2 momentin mukaisesti. Osapuolella on liséksi oikeus
korvaukseen vahingosta, jonka toisen osapuolen kieltiytyminen lopullisen kaupan tekemisesté
on aiheuttanut. Esisopimuksessa sovitaan usein myds vakiomidrdisestd korvauksesta sen
varalta, ettd kaupan tekoon velvoitettu osapuoli laiminlyd kaupan tekemisen sovitulla tavalla.
Esisopimuksen purkaminen sen voimassaoloaikana on tehtivd muotosdannoksid noudattaen.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ajantasaisuutta palvelevat tiedot kiinteiston tai sen osan
luovutuksista (ns. saantotiedot, ks. MK 7 luvun 5 §:n 1 momentti), jotka saadaan
kaupanvahvistajien ilmoituksista. Mainittua sovelletaan myds esisopimuksiin. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin saantotiedot merkitidén kaupanvahvistajailmoituksen mukaisesti tutkimatta
saannon laillisuutta. Merkinndt  pdivittyvdat lainhuuto- ja  kiinnitysrekisteriin
Maanmittauslaitoksen ylldpitiméin kauppahintarekisterin kautta. Koska saantotiedot ovat osa
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisdltdd, niihin sovelletaan maakaaren 7 luvun 3 §:n
mukaista kirjausten julkisuusvaikutusta. Saantotiedoissa olevan virheen tai puutteen perusteella
ei kuitenkaan voida esittdd rekisterin pitdjaén kohdistuvia vaatimuksia (MK 7 luvun 5 §:n 2
momentti). Esisopimuksella ei saantotietoa koskevasta rekisterimerkinnistd huolimatta ole
myOskddn sivullissitovuutta eikd esisopimuksen perusteella rekisteriin merkittévilla
saantotiedoilla ole merkitystd maanhankinnan valvontajérjestelmien kannalta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun asetuksen (960/1996, KirjRekA) 14 § 3 momentin
mukaan saantoa koskevat merkinnét poistetaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristé, kun lainhuuto
on myodnnetty. Jos merkinndn peruste ei ole endd voimassa tai jos merkintd on muutoin
virheellinen, kirjaamisviranomainen poistaa merkinnén tai tekee tarpeelliset korjaukset esitetyn
selvityksen perusteella. Saantotiedon poistaminen voi tulla kyseeseen myos, kun esisopimus ei
ole johtanut kauppaan. Kirjaamisviranomaisen on télloin ennen merkinnidn poistamista
vaadittava selvitys esisopimuksen raukeamisesta tai siitd, ettd esisopimus on purettu sen
voimassaoloaikana médrdmuotoa noudattaen.

Vaikka muotosddnnoksen vastainen esisopimus ei ole patevé, silld on merkitystd sopijapuolten
korvausvastuun kannalta. Maakaaren 2 luvun 8§ §:ssd sdddetddn kaupasta vetidytymisesti
maksettavasta korvauksesta, kun osapuolet ovat sopineet tekevénsa kiinteiston kaupan, mutta
sopimusta ei ole tehty esisopimuksen muotovaatimusta noudattaen. Lainkohdan mukaan
kieltdytyneen on korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistoon tutustumisesta ja
muista kaupantekoon liittyvistd tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset.
Lainkohdassa sdédetyn korvauksen avulla osapuoli pyritddn saattamaan sithen asemaan, jossa
hén olisi ollut, jollei kaupan tekemiseen olisi lainkaan ryhdytty (HE 120/1994 s. 44). Koska
patevdd esisopimusta ei ole olemassa, vastuu ei perustu sopimusvelvoitteen rikkomiseen.
Kysymyksesséd ei siten ole varsinainen sopimusoikeudellinen vahingonkorvausvastuu, vaan
kyse on erddnlaisesta sopimuksenulkoisesta vastuusta, joka kattaa esisopimuksen tekemisesta
aiheutuneet, hukkaan menneet kustannukset.

Asunto-osakkeen tai kiinteiston kdyttooikeuden (MK 4 luvun 4 §) luovutuksessa esisopimuksen
madrdmuodosta ei ole sdddetty. Esisopimus on vapaamuotoinen ja poikkeaa siten
kiinteistonluovutuksen esisopimuksen médramuotoisuudesta. Asuntokauppalain (843/1994) 3



luvussa sdéddetddn tarkemmin lain soveltamisalaan kuuluvissa kaupoissa, kuten asunto-
osakkeiden kaupoissa, mahdollisista késiraha- ja vakiokorvausehdoista.

2.1.1.3 Kuulutuslainhuuto

Kuulutuslainhuutomenettelysséd on kysymys laillisten saantojen huudattamisesta puutteellisesta
selvityksestd huolimatta. Kuulutus lainhuudon saamiseksi voidaan antaa, vaikka lainhuudon
hakija ei voi asianmukaisilla saantokirjoilla osoittaa omaa tai edeltdjansd saantoa (HE 120/1994
vp., s. 86). Lainhuutohakemuksen puutteellisesta selvityksestd huolimatta edellytyksend on, ettd
hakija pystyy riittivélla tavalla osoittamaan omistusoikeutensa.

Hakijalle on myonnettdava kuulutus lainhuudon saamiseksi, jos tdmaé ei esitd saantokirjaa tai sen
oikeaksi todistettua jaljennostd, mutta saattaa todennikoiseksi, ettd saanto on laillinen. Kuulutus
lainhuudon saamiseksi on myonnettdvd mydos, jos hakija ndyttdd, ettd hén tai hdnen edeltijinsa
ovat viimeisen kymmenen vuoden ajan omistajana hallinneet kiinteistdd eikd ole syytd olettaa
toisella olevan parempaa oikeutta kiinteistoon (MK 12 luvun 3 §n 1 momentti).
Kirjaamisviranomaisen on omasta aloitteestaan hankittava selvitys sellaisista asian
ratkaisemiseksi tarpeellisista seikoista, joita koskevat tiedot ovat saatavissa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd taikka muista kirjaamisviranomaisen kaytossé olevista rekistereistd (MK 6
luvun 4 §).

Kuulutusmenettelysséd kirjaamisviranomaisen on Yyleistiedoksiantona kutsuttava sitd, joka
katsoo itsellddn olevan paremman oikeuden kiinteistoon kuin lainhuudon hakijalla, esittdméan
vaatimuksensa kirjaamisviranomaiselle kuuden kuukauden kuluessa siitd, kun kuulutuksen
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen. Kuulutuksesta on annettava tieto sellaisille tiedossa
oleville henkiléille, joiden oikeutta lainhuuto voi koskea (MK 12 luvun 3 §:n 2 momentti).

Kuulutus ei tule kysymykseen, mikili hakija ei voi vedota mihinkd4n saantoon hakemuksensa
tueksi. Pelkkd hallinta ilman saantoperustetta ei ole kuulutusperuste. Mikili saannossa, johon
hakija vetoaa, on hakemuksen hylkd&misperuste, asiaa ei voida korjata kuuluttamalla, vaan
hakemus on hylattava.

Lainhuutohakemus jitetddn lepddméin kuulutusta annettaecssa (MK 12 luvun 2 §:n 1 momentin
6 kohta). Jollei vaatimusta paremmasta oikeudesta ole esitetty tai kannetta nostettu madrdajassa,
hakijalle voidaan mydntdéd lainhuuto (MK 12 luvun 3 §;n 3 momentti). Jos vireilld on riita
saannon pysyvyydesti tai paremmasta oikeudesta kiinteistoon, hakemus on jétettdvé uudelleen
lepdédmian (MK 12 luvun 2 §:n 1 momentin 7 kohta).

Kuulutuslainhuutojen miird vuosina 2018-2022 on pysynyt suhteellisen samana. Vuonna 2018
lainhuudon hakijan omistusoikeuden selvittimiseksi julkaistiin kuulutus 106 hakemuksessa.
Vuonna 2019 luku oli 101, vuonna 2020 luku oli 99, vuonna 2021 luku oli 110 ja vuonna 2022
luku oli 32. Vuonna 2023 hakijan omistusoikeuden selvittémiseksi kuulutus julkaistiin
Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla ennen lainhuudon myOntdmistd yhteensd 75:ssa
tapauksessa.

2.1.1.4 Kiinteistonkauppa perustettavan yhtion lukuun

Kiinteistonkauppa voidaan tehdéd perustettavan osakeyhtion lukuun (MK 2 luvun 4 §mn 1
momentti). Tillaisen kaupan yhteydessd tulevat maakaaren ohella sovellettavaksi
osakeyhtidlain sddnnokset yhtion perustamisesta ja oikeustoimista rekisterdimattoman yhtion
kanssa. Silloinkin, kun kauppa tehddédn perustettavan yhtién lukuun, lainhuudatusvelvollisuus
alkaa heti kaupan tekemisestd. Lainhuutohakemus jétetdén tdlloin lepddmdén (MK 12 luvun 2
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§:n 1 momentin 4 kohta). Jollei kirjaamisviranomaiselle ole kahden vuoden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisestd esitetty selvitystd vastuun siirtymisestd yhtiolle, lainhuuto
myOnnetddn ilman eri hakemusta sille, joka kaupan on tehnyt yhtion lukuun (MK 12 luvun 2
§:m 2 momentti).

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion lukuun ja vastuu kaupasta ei kahden
vuoden kuluessa kaupan tekemisestd ole siirtynyt yhtidlle tai yhtion perustamisesta on titi
ennen luovuttu, ostajana pidetddn yhtion puolesta kaupan tehnyttd. Myyjd menettda
osakeyhtidlaissa (OYL 2 luvun 11 §) tarkoitetun oikeutensa luopua kaupasta, jollei kannetta ole
pantu vireille kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisestd (MK 2 luvun 4 §). Perustettavan
yhtion lukuun tehtdviin kauppoihin liittyvit epdvarmuustekijét on siten haluttu selvitettiviksi
suhteellisen lyhyessd méériajassa.

Kaupat perustettavan yhtion lukuun ovat tavallisia erityisesti rakennusalalla, kun
rakennusmaata ostetaan pitkdlld aikavélilld toteutettavia hankkeita varten. Osakeyhtidlain ja
maakaaren sadnnoksilld on pyritty puuttumaan epavarmuutta aiheuttaviin vélitiloihin kiinteiston
omistussuhteissa. Ilman eri sdintelyd olisi epdselvad, kuka eri henkilésuhteissa on vilitilan
aikana katsottava kiinteiston omistajaksi. Kirjaamiskdytdnnossd perustettavan yhtion lukuun
tehtyjd kauppoja koskevia lainhuutohakemuksia on (MK 12 luvun 2 §:n 1 momentin 4 kohdan
perusteella) jatetty lepddméan vuosittain joitakin satoja (esim. vuonna 2021 jétettiin lepddméédn
386 hakemusta, vuonna 2022 jatettiin lepddméén 160 hakemusta ja vuonna 2023 jitettiin
lepddmain 188 hakemusta).

Kauppa perustettavan osakeyhtion lukuun voidaan tehdd purkavin tai lykkdavin ehdoin (MK 2
luvun 2 §). Kaupan lopullisuuden ehtona voi olla, ettd yhti on perustettu ja ottanut vastatakseen
kaupasta viimeistddn viiden vuoden méérdajassa. Laissa (MK 2 luvun 4 §) tarkoitettua kahden
vuoden médrdaikaa ei tdssd tapauksessa voida soveltaa, vaan hakemus jéitetddn lepddmaéan
pisimmén ehdon mukaan. Mikéli vastuu kaupasta ei ehdon voimassa ollessa ole siirtynyt
yhtidlle eikd kannetta kiinteiston palauttamiseksi myyjélle ole nostettu sdddetyssd méérdajassa,
lainhuuto myo6nnetdén yhtion puolesta kaupan tehneelle.

Maakaaren voimaantulon jdlkeen muuta yhteisolainsdddidnt6d on yhdenmukaistettu
osakeyhtiolakia vastaavasti. Vuonna 2010 voimaan tullessa asunto-osakeyhtidlaissa
(1599/2009), vuonna 2013 voimaan tullessa osuuskuntalaissa (421/2013) ja vuonna 2015
voimaan tullessa siditidlaissa (487/2015) on osakeyhtidlakia vastaavat sddnnokset
perustamisesta ja vastuiden siirtymisestd rekisterdimiselld. Avoimesta ja kommandiittiyhtiosti
annettuun lakiin (389/1988) on vuoden 2016 alusta lisétty osakeyhtidlakia vastaavat sddnnokset
henkiloyhtidon syntymisesti sekd vastuiden siirtymisesté rekisterdimiselld. Yhdistyslaissa ei sen
sijaan ole vastaavaa sddntelyé.

2.1.1.5 Kauppakirjan hyviaksyminen sédhkoisessd kaupankdyntijirjestelméissa

Kiinteistonkauppa voidaan tehda sahkoisesti maakaaressa tarkoitetussa
kaupankéyntijarjestelmissd. Myyjdn on merkittdvd sdhkdisen kauppakirjan luonnokseen
lomakkeessa edellytetyt tiedot ja muut kaupan ehdot seké hyviksyttdva luonnos (MK 9 a luvun
9 §:n 1 momentti). Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjidn laatimaan kauppakirjan
luonnokseen, hinen on hyvéksyttdvd muutettu luonnos. Kauppa syntyy, kun molemmat
osapuolet ovat hyviksyneet kauppakirjan samansiséltdisend (MK 9 a luvun 9 §:n 2 momentti).
Tatd ennen myyjé ja ostaja eivit ole sidottuja kauppakirjan luonnokseen tai siihen tehtyihin
muutoksiin.
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2.1.2 Kiinteistdpanttioikeus

Kiinteistopanttioikeutta koskevaa maakaaren siéntelyd on muutettu kahdesti 2010-luvulla. Ensi
vaiheessa (2013) mahdollistettiin paperimuotoisten panttikirjojen korvaaminen sidhkdisilla
panttikirjoilla seké kiinnitystd ja sahkdisen panttikirjan siirtoa koskevien hakemusten tekeminen
sdhkoisesti asiointijarjestelméssd. Vuoden 2016 maakaaren muutos merkitsi siirtymisté
yksinomaan sédhkdisten panttikirjojen kayttdmiseen.

Kiinteistopanttioikeuden  perustamiseen ei liity kiinteiston luovutusta  vastaavia
muotovaatimuksia. Vapaamuotoisempi sddntely on mahdollistanut pitkdlle menevén teknisen
kehityksen mm. asioinnin jarjestimiseksi sdhkoisesti. Nykyisin tdmid toteutuu
kirjaamisviranomaisen pitdmén séhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun kéyttond joko
kirjaamisviranomaisen palvelussa tai jarjestelméin rajapintojen kautta.

2.1.2.1 Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen

Omistajan maérdysvaltaan kuuluu kiinteiston luovuttamisen lisdksi muun muassa oikeus
kiinnittéd ja pantata kiinteisto sekd oikeus perustaa kiinteistoon erityisid oikeuksia. Mainittuja
kiinteiston omistajan oikeuksia on pidetty siind méérin merkittidviné, ettd laissa on kielletty
kiinteiston kaupan ehdot, jotka rajoittavat ostajan oikeutta luovuttaa kiinteistd edelleen, pantata
kiinteistd, sopia vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamisesta kiinteistoon taikka
muutoin néihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti méératé kiinteistostd (MK 2 luvun 11 §:n 1
momentin 2 kohta).

Ehtokielto ei ole poikkeukseton, vaan laissa sallitaan erikseen ostajan mdirddmisvaltaa
rajoittavat ehdot, joiden tarkoituksena on estdd keinottelu tavanomaista edullisemmin ehdoin
luovutetuilla tai rahoitetuilla kiinteistoilld. Lain mukaan pdtevid ovat ehdot, joiden mukaan
ostaja ei saa myyjdn suostumuksetta luovuttaa kiinteistod rakentamattomana edelleen tai
madrittyd kauppahintaa korkeammasta hinnasta. Ehdon sitovuuden edellytyksena on, ettd se on
otettu kauppakirjaan. Ehdon voimassaoloaika on korkeintaan viisi vuotta kaupanteosta (MK 2
luvun 2 §:n 2 momentti ja 11 §:n 2 momentti). Téllaisen vallinnanrajoituksen sitovuus
kolmanteen nihden toteutetaan kirjaamisella. Rajoituksesta on lainhuudatusasian ratkaisun
yhteydessd tai muutoin pyynndstd tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK 12
luvun 5 §).

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn merkinnén katsotaan ldhtokohtaisesti tulleen
kirjaamispdivdd seuraavana arkipdiviand jokaisen tietoon. Merkinnin julkisuusvaikutuksesta
seuraa, ettei vilpittdmin mielen suojaa voi endé saada, ellei pantinsaajan suojaa kiinteiston
luovutuksessa koskevasta 17 luvun 10 §:std muuta johdu (MK 7 luvun 3 §).
Kirjaamismahdollisuuden olemassaolo on tidrked, koska oikeudenhaltija voi kirjaamisella
vahvistaa oikeuden sitovuutta. Kirjaus estdé jéljemmén luovutuksensaajan tai panttivelkojan
mahdollisuuden suojaan, koska kirjauksen jélkeen luovutuksensaaja tai panttivelkoja ei voi olla
vilpittdméssd mielessd aiemmasta oikeudesta (MK 13 luvun 3 § ja 17 luvun 10 §).
Kompetenssirajoitusten ilmeneminen rekisteristd on térkeéa, silld kun my6hempi vilpittomassa
mielessd ollut luovutuksensaaja hakee lainhuutoa, hidn saa vilittomaésti suojaa kirjaamattomia
saantoja ja erityisid oikeuksia vastaan. Myds panttivelkoja, joka on luottanut lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin tietoihin omistajan kompetenssista, saa yleensd pitdd oikeutensa (Tammi-
Salminen, Sopimus, kompetenssi ja kolmas: varallisuusoikeudellinen tutkimus negative pledge
-lausekkeiden sivullissitovuudesta, 2001, s. 190 ja HE 120/1994 vp., s. 22).

Kiinteiston kauppaa koskeva ehtokielto ei estd omistajan sitoutumista méaarddmisvaltansa
rajoittamiseen muussa yhteydessd ja muulla tavalla kuin kiinteiston luovutuksen ehtona.
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Omistaja voi esimerkiksi luovutuksesta ja saannosta erillisen luottosopimuksen ehtona sitoutua
yleisin, mm. sopimusehdon kohtuullisuutta koskevin edellytyksin, olemaan panttaamatta
kiinteistdd. Kiinteistonkaupan rahoituksessa voidaan siten kdyttdad panttaamattomuussitoumusta
sivullisen luotonantajan, muttei myyjan hyvaksi. Kiinteiston luovutuksen ja luotonannon
yhteydessd  kéytettdvien chtojen  tarkoitus voi olla erilainen. Siind missé
panttaamattomuussitoumus voi kiinteistonkaupassa rajoittaa omistajan mahdollisuuksia hyotyéa
omaisuudestaan, voi se luottosopimuksen ehtona olla omistajalle vaihtoehtoinen véline kayttia
omaisuutta luoton takaisinmaksun vakuutena (Tammi-Salminen, 2001, s. 186).
Panttaamattomuussitoumuksessa on tyypillisesti kyse velkojan luottoriskin rajoittamisesta
siten, ettd velallinen sitoutuu olemaan perustamatta kilpaileville velkojille panttioikeuksia.
Ammattimaisessa yritysluotonannossa ei valttimittd kéytetd perinteisid panttaukseen
perustuvia vakuuksia, vaan ne voidaan korvata panttaamattomuussitoumuksen tapaisilla
erityisilld sopimusehdoilla. Mahdollista on myos kayttdé téllaisia sopimusehtoja varsinaisten
vakuuksien ohella.

Koska panttaamattomuussitoumusta ei voida kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, se ei voi
saada edelld esitettyé lakiin perustuvaa julkisuusvaikutusta eiké tulla laajasti sivullisten tietoon.
Tdmi rajoittaa panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuutta eikd myohemmalléd
pantinsaajalla ole kéytdnndssd keinoja selvittdé erityisehtojen olemassaoloa. Pantinsaaja voi
yleensd tietdd rajoituksesta vain satunnaisesti. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisia
arvioita siitd, missd méadrin téllaisesta panttaamattomuussitoumuksesta voi seurata sivulliseen
kohdistuva oikeusvaikutuksia. Vakiintuneeksi niyttdd muodostuneen kanta, jonka perusteella
sovitulla kompetenssirajoituksella ei voi olla vaikutuksia sellaiseen sivulliseen ndhden, joka ei
ole tiennyt rajoituksesta (Jokela — Kartio — Ojanen, Maakaari, 2010, s. 458-459). Toisaalta
sitoumuksesta tienneen kolmannen osalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisia kisityksié
ja oikeustila on epdselvd. On esitetty, ettd luotonantajan sopimusperusteiseen
kompetenssirajoitukseen perustuva oikeus luotonsaajan kiinteistoon on sellainen oikeus, jonka
osalta maakaaren 3 luvun 8 §:n sédnnds voi vaikuttaa siten, ettd sivullisen, panttivelkojan tai
luovutuksensaajan tietoisuus muodostaa sitovuusperusteen (Tammi-Salminen, 2001, s. 183-
216). Toisaalta on arvioitu, ettd ehdon sitovuuden ulottuminen kolmansiin voinee tulla
kyseeseen vain poikkeuksellisesti eikd pelkkéd tietoisuus vield ole ratkaisevaa (Havansi,
Kiinteistopanttioikeus uuden maakaaren mukaan,1996, s. 64-65). Pantinsaajan on katsottu
yleensd voivan saavuttaa tavanomaisen pantinsaajan oikeusaseman, vaikka han olisi tietoinen
panttaamattomuussitoumuksesta (Tepora — Kaisto — Hakkola, Esinevakuusoikeudet, 2016, s.
357).

2.1.2.2 Vesialueen kéyttdoikeuden kiinnityskelpoisuus

Maakaaressa ei ole médritelty kiinteistdd, jonka késitettd esitdiden mukaan kéytetddn laissa
vakiintuneessa merkityksesséadn. Kiinteistol1a tarkoitetaan siten itsendistd
maanomistusyksikkod, joita ovat tilat ja tontit sekd muut maa- ja vesialueiden yksikot, joita
voidaan kiinteistoind merkitd kiinteistorekisteriin (ks. HE 120/1994 vp., s. 39). Kiinteiston
omistaja voi pédttdd erilaisten erityisten oikeuksien, kuten vuokra- tai kéayttdoikeuksien,
perustamisesta kiinteistoon. Kirjauksen kohteena on tdlloin tavallisesti kiinteistd taikka muu
maa- tai vesialueen yksikkd (HE 120/1994 vp., s. 98).

Maakaaressa on erikseen sdddetty kiinteistonkauppaa koskevien sddnndsten soveltamisesta
kayttooikeuden luovutuksiin (MK 4 luvun 4 §). Sédnnoksessd on nimenomaisesti otettu
huomioon vesialueen kéyttooikeuden luovutus, johon sovelletaan erditi kiinteiston luovutusta
koskevia sddnndksid, jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus taikka kiinted laitos tai rakennelma (MK 4 luvun 4 §:n 1
momentti). Kayttdoikeuden luovutussopimus on tehtiva kirjallisesti ja siitd on kadytdva ilmi
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kiinteiston kauppakirjan vihimmaissisiltod (ks. MK 2 luvun 1 §:n 3 momentti) vastaavat tiedot,
jos oikeuden siirto on kirjattava. Lain esitdiden mukaan sddnnoksessd tarkoitetun
kayttooikeuden luovutus on usein yhtd merkittdvé kuin kiinteiston luovutus. Vuokraoikeuden
tai muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvan kayttdoikeuden luovutuksen rinnastusta
kiinteiston luovutukseen on esitdissd perusteltu myds silld, ettd téllaiseen oikeuteen voidaan
yleensd perustaa erityisid oikeuksia ja sitd voidaan kéyttdd panttina samaan tapaan kuin
kiinteistod (HE 120/1994 vp., s. 70).

Kirjaamisvelvollisuuden alaista kéyttdoikeutta (MK 14 Iuvun 2 §:n 1 momentti) ja
kayttooikeuden kiinnittdmistd (MK 19 luvun 1 §:n 1 momentti) koskeva sdédntely poikkeaa
edelld esitetystd siten, ettd sddnnokset koskevat sanamuotonsa mukaan vain
maanvuokraoikeutta ja muuta toisen maahan kohdistuvaa méiérdaikaista kéyttdoikeutta.
Viimeksi mainitun sddnnoksen perusteella méardytyy, minkélaiseen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kirjattuun kéyttdoikeuteen kiinnitys saadaan vahvistaa. Sddnnosten esitdissi
ei ole otettu erikseen kantaa siihen, miksi lain sanamuoto on rajattu maanvuokraoikeuteen ja
muuhun toisen maahan kohdistuvaan kayttdoikeuteen. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd
kirjaamisvelvollisuuden kohteena voi olla vain maanvuokraoikeus tai muu toisen maahan
kohdistuva kéyttdoikeus (Jokela — Kartio — Ojanen, 2010, s. 349 sekd Niemi, Maakaaren
jarjestelma II, 2011, s. 400). Toisaalta (Hahto, Lakimies 5/1998, s. 728) on esitetty, ettei
kirjaamisvelvollisuuden alaista kéyttooikeutta ja kayttdoikeuden kiinnitystd koskevilla
sdannoksilld ole tarkoitettu supistaa kiinnityskelpoisuutta aiemmasta sddntelystd ja, etti
maanvuokraoikeudella ja maahan kohdistuvalla kédyttdoikeudella tarkoitettaisiin siten
maakaaressa maata riippumatta siitd, onko se mahdollisesti veden peittimaa.

2.1.3 Erityisen oikeuden kirjaaminen
2.1.3.1 Erityisen oikeuden perustaminen ja muuttaminen séhkoisesti

Erityisen oikeuden kirjaaminen edellyttdd oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskevan
sopimuksen tai muun asiakirjan esittimistd (MK 14 luvun 9 §:n 2 momentti). Lain esitdissd (HE
120/1994 vp., s. 100) ja oikeuskirjallisuudessa (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 374) on katsottu,
ettd sddnnoksen perusteella kirjattavan oikeuden perustamista koskeva sopimus tai muu
oikeustoimi on tehtdvé kirjallisesti. Rekisteriin merkitddn oikeuden yksiloimiseksi tarvittavat
tiedot sopimuksen tyypistd, oikeuden voimassaoloajasta ja oikeudenhaltijasta. Kirjatun
oikeuden tarkempi sisdlto kdy ilmi sen perustavasta asiakirjasta. Kutakin erityistd oikeutta
mahdollisesti koskevasta tarkemmasta sdéintelystd voi seurata sopimuksen sisdltdd (esim.
maanvuokra) tai oikeustoimen muotoa (esim. testamenttiin perustuva hallintaoikeus) johtuvia
tarkempia vaatimuksia.

Sopimuksen kirjallisen muodon vaatimukseen on laissa usein nimenomaisesti liitetty vaatimus
allekirjoituksesta (esim. MK 2 luvun 1 §:n 1 momentti), mutta ei kuitenkaan aina (esim. MK 14
luvun 9 §:n 2 momentti). Vaikka allekirjoitusvaatimusta ei olisi erikseen mainittu laissa, sen on
katsottu ldhtokohtaisesti siséltyvén kirjallisen muodon vaatimukseen. Toisaalta, jos sopimusta
koskee erityinen kirjallinen muotovaatimus, on esitetty, ettd sekd varsinaisen sopimussisillon
ettd sithen kuuluvan sopijapuolen sitoutumistahdonilmaisun on oltava kirjallisessa muodossa
(Hemmo — Hoppu, Sopimusoikeus, Alma Talent Oy, jatkuvatidydenteinen verkkojulkaisu).
Perinteistd kirjallista muotoa noudatettaessa viimeksi mainittu tarkoittaa, ettd osapuolen on
merkittdvd omakétinen allekirjoituksensa paperiasiakirjaan. Jos kirjallista muotoa
edellyttavissd sdannoksessd ei ole erikseen mainittu allekirjoitusvaatimusta ja jos télld on
todella tarkoitettu, ettd allekirjoitusta ei vaadita, tima kdy yleensd erikseen ilmi laista (esim.
kuluttajansuojalain puhelinmyyntiad koskevat sddnndkset).
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Sahkoisen viestinndn palveluista annetussa laissa (917/2014) sdddetddn kirjallista sopimusta
koskevien muotovaatimusten tayttdmisestd sdhkdisesti. Lain mukaan kirjallista muotoa vastaa
sahkdinen sopimus, jonka siséltod ei voida yksipuolisesti muuttaa ja joka séilyy osapuolten
saatavilla. Jos sopimus on lain mukaan allekirjoitettava, sovelletaan, mitd sdhkoisistd
allekirjoituksista erikseen sdddetddn (181 §:n 1 momentti). Kiinteiston kauppaa ja muuta
luovutusta koskevat sopimukset on rajattu sdédnnoksen ulkopuolelle, mutta rinnastussdanndsta
sovelletaan muun muassa erityisen oikeuden perustamista ja luovuttamista koskevaan
sopimukseen. Néiiden sopimusten yhteydessd séhkoiselle allekirjoittamiselle asetettavia
vaatimuksia koskeva sédédntely seuraa EU:n ns. eIDAS-asetuksesta (Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetus (EU) N:o 910/2014, annettu 23 pdivdnd heindkuuta 2014 , sdhkoisestd
tunnistamisesta ja séhkoisiin transaktioihin liittyvisté luottamuspalveluista sisdmarkkinoilla ja
direktiivin 1999/93/EY kumoamisesta), jossa maédritellddn erikseen séhkoinen allekirjoitus,
jonka katsotaan tayttivin kirjallista allekirjoitusta koskevan vaatimuksen.

Asetuksen mukaisen sdahkoisen allekirjoituksen on oltava vahintddn yhté luotettava, kiistdméton
ja todistusvoimainen, kuin perinteinen allekirjoitus. Asetuksen mukaisesti kysymys on
kehittyneestd sdhkoisestd allekirjoituksesta, joka on luotu hyvéksytylld sdhkdisen
allekirjoituksen luontivédlineelld ja joka perustuu sdhkdisten allekirjoitusten hyvéksyttyyn
varmenteeseen (3 artikla, kohta 12). Asetuksen terminologiassa kysymys on hyviksytysti
sdhkoisestd allekirjoituksesta, jolle on, silloin kun sdhkdinen muoto kysymyksessd olevassa
sopimustyypissd on sallittu, annettava sdhkoisessd sopimuksessa samat oikeusvaikutukset kuin
kasin kirjoitetulla allekirjoituksella on kirjallisessa asiakirjassa (25 artikla, kohta 2). Kehittynyt
sahkoinen allekirjoitus, hyviksytty allekirjoituksen luontiviline seké sdhkoisten allekirjoitusten
hyviksytty varmenne mairitelldén erikseen asetuksessa ja sen liitteissd (26 artikla, 28 artikla ja
29 artikla seka liitteet I — II).

Komissio ylldpitdd kansallisten viranomaisten antamien tietojen pohjalta listaa asetuksessa
tarkoitetuista hyvéksyttyjen luottamuspalvelujen tarjoajista. Jos allekirjoittajan varmenne on
listalla olevan tahon myontdmé, ainakin ldhtoGkohtaisesti voidaan katsoa, ettd kysymys on
hyvéksytystd  sédhkoisen  allekirjoituksen  varmenteesta.  Kéytdnnossd  hyviksytyn
allekirjoituksen vaatimusten mukaisuuden arvioimiseksi tarvitaan erityinen validointipalvelu,
joka suorittaa tarvittavat tekniset tarkastukset allekirjoitukseen luottavan tahon puolesta.
Téllainen validointipalvelu kuuluu nykyisin Digi- ja véestStietoviraston tarjontaan. Palvelulla
tarkastetaan, onko dokumenttiin siséltyva allekirjoitus asetuksessa tarkoitettu hyviksytty
sdhkdinen allekirjoitus. Palvelulla varmistetaan lisdksi allekirjoituksen eheys ja siten
kontrolloidaan, ettd allekirjoitettua dokumenttia ei ole muutettu allekirjoituksen jélkeen.
Palvelusta saadaan tieto myos allekirjoittajasta.

Edelld esitetty koskee eIDAS-asetuksen mukaista hyvéksyttyd sdhkoistd allekirjoitusta, jonka
on aina katsottava tiyttdvin omakétisen allekirjoituksen vaatimuksen silloin, kun sdhkdinen
sopimus on mahdollinen. Toisaalta asetuksessa edellytetddn, ettd muulla tavalla tehtyé sdhkdista
allekirjoitusta ei saada torjua omakatistd kirjallista allekirjoitusta vastaavana sdhkoisend
allekirjoituksena pelkédstddn silld perusteella, ettdi se ei tdytd hyvéksyttyjen sdhkoisten
allekirjoitusten vaatimuksia (25 artikla 1 kohta). Asetuksessa ei tarkemmin sdddetd siité,
minkélaisin edellytyksin muu allekirjoitus on hyvéksyttdvd tai voidaan hyvéksya
muotovaatimukset tayttdviksi allekirjoitukseksi. Arvioinnin pohjaksi lienee syytd ottaa
perinteisen omakitisen allekirjoituksen ja asetuksen ns. hyvéksytyn allekirjoituksen funktiot.
Lisdksi muissa kuin hyvéksyttévissi allekirjoituspalveluissa tehtyjen sdhkdisten allekirjoitusten
pitiminen muotovaatimukset tdyttdvind allekirjoituksina edellyttdd kéytdnndssd palvelun
toiminnallisuuksien vertaamista hyvéksytyn sidhkoisen allekirjoituksen vastaaviin. Téllainen
arviointi edellyttdd merkittdvad juridista ja teknisti osaamista palvelussa kéytettyjen
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menetelmien, teknisten spesifikaatioiden ja lokituksen sddntdjen arvioimiseksi suhteessa
elDAS-asetuksen sddnnoksiin.

Lain kirjallisen muodon vaatimuksesta seuraa, ettd vaikka osapuolten tahdonilmaisujen
siséllostd el olisi epaselvyyttd, perinteisen kirj allisen tai sihkoisen allekirjoituksen vaatimuksen
tdyttyminen on tarkastettava viran puolesta. Kiinteistokirjaamisessa hyvéksytddn sahkoiset
allekirjoitukset, kun allekirjoitus on tehty Digi- ja viestotietoviraston varmenteella ja kyse on
muusta kuin sédhkdisen viestinnin palveluista annetun lain 181 §:n 3 momentissa tarkoitetuista
kiinteiston luovutusta koskevista tai perhe- ja jadmistdoikeuteen liittyvistd sopimuksista.
Muussa palvelussa séhkoisesti kirjoitettu kiinteiston ostovaltuus voidaan hyviksya, silld se ei
ole muotomaérdyksien alainen.

Kun kysymys on eIDAS-asetuksen mukaisesta hyvéksytystd sdhkoisestd allekirjoitusta,
mainittu tarkastus voidaan tehdd luotettavasti. Jos kysymys on muusta sdhkdisestd
allekirjoitusmenetelmistd, muotovaatimusten tiyttymisen arviointi edellyttdd erillistd juridis-
teknistd arviota. Menetelmid, joihin siséltyy oikeusvarmuuden ja luotettavuuden kannalta
puutteita suhteessa asetuksessa sdddettyyn hyvéksyttyyn sidhkoiseen allekirjoitukseen, ei voida
pitdd muotovaatimukset téyttdvina. Tiettédvisti ei ole olemassa korkeimman oikeuden ratkaisuja
siitd, miten erilaisiin allekirjoituspalveluihin ylip4étdéan olisi suhtauduttava muotovaatimusten
nikokulmasta.

elDAS-asetuksessa sdddetddn sdhkoistda allekirjoitusta koskevien vaatimuksien lisdksi myds
sdahkoisen tunnistamisen vastavuoroisesta tunnustamisesta. Julkisen sektorin elimen yhdessa
jésenvaltiossa tarjoaman verkkopalvelun kéyton edellyttidessd sdhkoistd tunnistamista, toisessa
jasenvaltiossa myoOnnetyt verkkopalvelujen kayttoon tarvittavat sdhkoisen tunnistamisen
menetelmit on tunnustettava ensimmaéisessd jdsenvaltiossa téllaisen verkkopalvelun osalta rajat
ylittdvaa todentamista varten asetuksen edellytysten tiyttyessd. Vastavuoroinen tunnustaminen
edellyttdd, ettd sdhkoisen tunnistamisen menetelmd on myonnetty komission hyvidksyméin
sdhkoisen tunnistamisen jarjestelmén puitteissa ja ettd menetelma vastaa kulloinkin kyseessa
olevaa palvelua varten vaadittavaa tunnistamisen varmuustasoa. Asetuksen vastavuoroisen
tunnustamisen periaatteen nojalla esimerkiksi sdhkdisen kiinteistonvaihdannan palveluun voi
kirjautua Alankomaiden, Belgian, Espanjan, Italian, Kroatian, Luxemburgin, Portugalin,
Saksan, Slovakian, Tanskan, Tsekin ja Viron myoOntdmilld tunnistusvélineilld. Jotta
tunnistusvélinettd  voidaan  kéyttdd  verkostossa, se pitdd hyvdksyd EU:ssa.
Hyviksyntiprosessissa varmistetaan, ettd tunnistusvéline tdyttdd tietoturvavaatimukset ja etté
sithen voidaan luottaa myO®s muissa maissa. Kaikkien jésenvaltioiden kaikkia
tunnistautumisvélineitd ei hyvéksytetd kerralla, vaan véhitellen sitd mukaa kuin eri maat ja
tunnistamisvélineiden tarjoajat tahtovat.

2.1.3.2 Vuokra- ja kdyttooikeuden luovutusta koskeva sdédntely

Maakaaressa sdddetddn erdiden kiinteiston luovutusta koskevien sddnndsten soveltamisesta
soveltuvin osin vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvan
kayttdoikeuden luovutukseen, jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus taikka kiinted laitos tai rakennelma (MK 4 luvun 4 §).
Kiinteiston kaupan purkavaa ja lykkadavaa ehtoa tai perustettavan yhtion lukuun tehtyd kauppaa
koskevia maakaaren 2 luvun sddnnoksid ei sovelleta téllaisen kayttooikeuden luovutukseen.
Tamé ei kuitenkaan esti tekemistd kayttooikeudesta ehdollista sopimusta tai sopimusta
perustettavan yhtion lukuun. Ehdon pisinté sallittua voimassaoloaikaa ja saannon lopulliseksi
tuloa koskevat sadnnokset jadvat kuitenkin puuttumaan.
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Erityisen oikeuden kirjaamista koskeva hakemus on jitettdva lepddmain, jos oikeus voitaisiin
muutoin kirjata, mutta oikeuden perustaminen on sopimuksen tai muun oikeustoimen mukaan
ehdollinen (MK 14 luvun 11 §:n 1 momentin 2 kohta). Kirjaamiskdytdnnossd on arvioitu
lainkohdassa mainitulla ehdollisuudella katsottavan tarkoitetun sekd lykkéaavaa ettd purkavaa
chtoa, vaikkei maakaareen sddnnds kiinteistonkaupan purkavasta ja lykkddvastd ehdosta
sovellukaan erityisiin oikeuksiin (ks. Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 376). Vaikka lepadmain
jattdmistd koskevassa sddnnoksessd ei erikseen mainita oikeuden siirtdmistd, soveltuu
lepdédmaiidn jattdminen myds kirjatun erityisen oikeuden siirtimiseen, mikd on kaytinnossé
arvioitu sddnnoksen soveltamisen kannalta erityisen merkittéviksi tilanteeksi (MK 14 luvun 13
§:n 1 momentti). Tavallisin syy lepddmddn jattimiseen on vuokraoikeuden kauppa, jossa
omistusoikeuden siirtyminen edellyttdd kauppahinnan maksamista tai muun samankaltaisen
ehdon tdyttymistd kuin tyypillisesti kiinteiston kaupan osalta.

Koska maakaaressa ei ole sdddetty kayttdoikeuden luovutuksen purkavan ja lykkadvéaan ehdon
voimassaoloajasta, ei téllainen ehto voi raueta madrdajan paityttyd (vrt. kiinteiston kaupan
purkavan ja lykkddvin ehdon méirdaika, MK 2 luvun 2 §). Tdmén johdosta erityisen oikeuden
kirjaamisen lepddmédn jéttdminen muistuttaa ennen maakaaren voimaantuloa tapahtunutta
kirjaamishakemuksen lykkéystd. Aika, joksi hakemus jétetdén lepdédméén, harkitaan tapaus
tapaukselta ja uhkana siltd varalta, ettei selvitystd madrdajassa esitetd, on tutkimatta jattdminen
(MK 6 luvun 8 § ja Kirjaamismenettelyn kisikirja, s. 256).

Jos vuokraoikeus on hankittu perustettavan yhtion lukuun eikd kahdessa vuodessa ole esitetty
selvitystd yhtion perustamisesta ja vastuun siirtymisesti yhtiolle, ei nimenomaisen sdintelyn
puuttuessa voida vuokraoikeuden haltijaksi merkitd yhtion puolesta kaupan tehnyttd, kuten
tehtiisiin, jos kysymys olisi kiinteiston kaupasta perustettavan yhtion lukuun. Perustettavan
yhtion hakiessa erityisen oikeuden kirjausta, hakemus jétetddn lepddmaddn (kéytinnossd
enintddn kahdeksi vuodeksi). Uhkana, mikili hakija ei lepddmisaikana tule jatkamaan
hakemusta, on tutkimatta jattiminen. Jos hakija jatkaa hakemustaan, mutta yhti6ta ei ole vield
perustettu, tehtdneen uusi lepddmadnjattamispadtds, mutta suositeltavaa ei ole rekisterin selkeys
huomioon ottaen hakemuksen jatkuva lykkddminen, vaan hakemus on voitava jossain vaiheessa
myds jattdd tutkimatta (ks. Vaasan HO 1911/87). Menettely muistuttaa myds perustettavan
yhtidn osalta ennen maakaaren voimaan tuloa kaytettyd lykkaysmenettelya.

Vuonna 2020 lainhuuto- ja Kkiinnitysrekisteriin kirjattiin  uusina 7 liitkehuoneiston
vuokraoikeutta, 8 asuinhuoneiston vuokraoikeutta, 538 (muuta) vuokraoikeutta, 180
kayttooikeutta ja 167 hallintaoikeutta. Kirjaamisvelvollisuuden alaisia uusia vuokra- tai
kayttooikeuksia kirjattiin vuonna 2023 yhteensd 9086 ja tillaisia vuokraoikeuden siirtoja on
viime vuosina kirjattu noin 6000-8000 vuosittain (esimerkiksi vuonna 2022 kirjattiin 7564
siirtoa ja vuonna 2023 kirjattiin 5999 siirtoa).

2.1.3.3 Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa oikeudenhaltijan hakemuksesta tai, jos kirjatun
oikeuden sopimuksen mukainen voimassaoloaika on péittynyt, kirjaamisviranomaisen
aloitteesta. Kirjausta ei kuitenkaan saa poistaa, jos oikeuden voimassaoloaikaa on pidennetty tai
oikeus on annettu entiselle oikeudenhaltijalle valittomasti uudelleen ja téstd esitetddn selvitys
oikeuden voimassaoloaikana (MK 14 luvun 15 §:n 1 momentti). Mainittujen kaikkiin erityisiin
oikeuksiin sovellettavien yleisten sddnndsten ohella laissa on erikseen otettu huomioon
elikeoikeuden kirjauksen poistaminen viranomaisen aloitteesta (MK 14 luvun 15 §in 2
momentti) sekd kiinteiston ainesosien ja tarpeiston méaaritystd koskevan kirjauksen poistaminen
kiinteiston omistajan ilmoituksesta, kun poistamiselle on tarvittavat kiinnitysten ja pantin
haltijoiden suostumukset.

17



Vaikka laissa ei ole muuten otettu huomioon kiinteiston omistajan oikeutta hakea erityisen
oikeuden kirjauksen poistamista, kirjaamisviranomaisen kdytinndssd on katsottu, ettd myos
kiinteiston omistaja voi joissain tapauksissa olla hakijana. Mahdollisena on pidetty esimerkiksi
irtisanomisen vuoksi lakanneen vuokraoikeuden poistamista rekisteristd kiinteiston omistajan
hakemuksesta ja asianmukaisen selvityksen perusteella vuokramichen pysytellessa
passiivisena. Tdmaén sallimista on pidetty tarpeellisena, koska muuten rekisteristd ei saataisi
poistettua esimerkiksi irtisanomisen vuoksi lakannutta vuokraoikeutta vuokramiehen pysyessi
passiivisena (Kirjaamismenettelyn késikirja, s. 270).

2.1.3.4 Hallinnanjakosopimus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan kirjata kiinteiston yhteisomistajien keskindinen
sopimus kiinteiston hallinnasta (ns. hallinnanjakosopimus, MK 14 luvun 3 §).
Hallinnanjakosopimuksen kohteena voi olla lainhuudatettu kiinteistd, maérdala tai
kirjaamisvelvollisuuden alainen kayttooikeus (MK 14 luvun 6 §).

Hallinnanjakosopimuksen  kirjaamisella ~ on  merkitystd  sivullissuhteissa,  vaikka
hallinnanjakosopimus sitoo sopimuksen osapuolia ja sopimuksesta tietoista kolmatta
kirjaamattomana. Hallinnanjakosopimus sitoo kirjaamisen tapahduttua kiinteiston méardosan
luovutuksensaajaa myShemmissd omistajanvaihdoksissa samalla tavoin kuin sopimuksen
alkuperdisid osapuolia. Tidstd seuraa, ettei koko kiinteistod voida vaatia myytaviksi
yhteisomistussuhteen purkamiseksi. Hallinnanjakoa koskevan sopimuksen perusteella
yhteisomistaja saa suojaa paitsi ulkopuolisten, myds muiden yhteisomistajien taholta tapahtuvaa
hiirintdd vastaan (ks. KKO 1946 11 265).

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden haltija ja kiinteiston omistaja (MK 14 luvun 9 §).
Kirjaamiskaytdnnossé on katsottu, ettd yksikin hallinnanjakosopimuksen sopimusosapuoli voi
hakea kirjaamista eikd muiden suostumuksia tai kuulemista kirjaamiseen tarvita, vaikka
sopimuksen mukaan osapuolten tulisi hakea kirjausta yhdessd. Hallinnanjakosopimus kirjataan
kokonaisuudessaan eiké ainoastaan hakijaa koskevilta osin.

Kirjaamismenettelyssd on tarkistettava sopimuksen kohde, muoto ja keston laillisuus.
Hallinnanjakosopimuksen vdhimmaéisvaatimuksena on kirjallinen muoto, kohteen ja
sopimuksen osapuolten mainitseminen seka hallinnanjaon toteaminen, paivays ja allekirjoitus.
Kirjattava hallinnanjakosopimus voi olla erillinen sopimus tai siséltyd muuhun asiakirjaan,
kuten kiinteiston médrdosan luovutuskirjaan. Hallinnanjakosopimus voi siséltdd méardyksié
muustakin kuin kiinteiston hallinnan jaosta. Mahdollista on sopia esimerkiksi autopaikoista,
yhteisten alueiden hoidosta ja mahdollisuudesta irtisanoa sopimus. Mahdollista on myos
kiinteistdn hallinnan jakaminen osittain, padalueen jdddesséd yhteishallintaan. Kirjattavaksi on
hyviksytty sopimuksia, joissa kysymys on ollut pelkéstdén rakennuksen hallinnan jakamisesta
maininnoin, ettd maa-alue jdd omistajien yhteiskdyttéon. Téméd on koskenut esimerkiksi niin
sanottuja rmtarnamlestaIOJa joissa yhteisomistajat ovat jakaneet kaksikerroksisen rakennuksen
hallinnan kerroksittain.  Kysymys on voinut olla myds kerrostalon hallinnan jaosta
kerroksittain. Kirjausmahdollisuutta on perusteltu erityisesti lain esitdiden (HE 120/1994 vp., s.
96) lausumalla, jonka mukaan "ehdotettu pykéla poistaa erditd yhteisomistussuhteeseen liittyvia
ongelmia sallimalla sellaisen hallintasopimuksen kirjaamisen, jossa sovitaan kunkin
osaomistajan kayttoon tulevasta kiinteiston alueesta tai silld olevasta rakennuksesta'.
Kirjaamismahdollisuutta on perusteltu myos tarkoituksenmukaisuussyisté, koska kirjaaminen
tulisi joka tapauksessa mahdolliseksi jo kiinteiston alueen vihéiselldkin jaolla.

Kirjattavaksi on tullut myos sopimuksia, joissa kiinteiston hallinta on jaettu ajan mukaan. Néin
voi olla esimerkiksi, jos toinen osapuoli hallitsee koko kiinteistod esimerkiksi parittomina ja
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toinen parillisina viikkoina. Jaettaessa asunto tai useita asuntoja tilld tavalla jarjestely
muistuttaisi aikaosuusasuntoa tai aikaosuuskohdetta (vrt. kuluttajansuojalain, 38/1978, 10 luvun
1 §:n 2 momentti §). Kirjaamisviranomaisen noudattamaksi tulkinnaksi on kuitenkin sittemmin
vakiintunut, ettd ilman lain selkeyttdmisti ei tuollaista sopimusta, joka sindnsd on mahdollinen
asianosaisia sitovasti tehdd, voida pitdé kirjauskelpoisena (Kirjaamismenettelyn kisikirja, s.
240).

Kirjaamiskdytinnostd saatujen tietojen mukaan hallinnanjakosopimukset ovat tavallisia
seuraavissa tilanteissa:

- paritalokiinteistdt, joilla on kaksi omistajaa

- rakennusliikkeet esim. paritalojen ja erillistalojen rakentamisen osalta (rakennuttaja tekee
hallinnanjakosopimuksen ensimmdiisen ostajan kanssa ja my6hemmin muiden kiinteiston
madrdosien ostajat tulevat sidotuksi sopimukseen)

- litkekeskukset, joissa jaetaan liiketilat yritysten kesken

- kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen hallinnan jakaminen, esim. talon ylékerta ja alakerta
(tilldin sopimuksessa on todettava erikseen maapohjan jidminen yhteishallintaan)

- Tonttirahasto omistaa kiinteiston kokonaan ja vuokraa sen kokonaan rakennuttajalle, joka
kirjaa vuokraoikeuden itselleen. Rakennuttaja myy vuokraoikeutta maiérdosissa, joita
vuokralaiset ostavat kiinteistostd eri aikoihin. Hallinnanjakosopimuksella tavoitellaan
tilannetta, jossa kaikki vuokralaiset ovat mySohemmin ostaneet kiinteiston méairdosan ja niitd
vastaavat vuokraoikeudet lakkaavat. Kiinteistoll4 saattaa olla pidemmén aikaa eri omistuspohja
kuin  vuokraoikeuksissa.  Hallinnanjakosopimus  kirjataan sekd  kiinteistolle  etté
vuokraoikeudelle.

Lakiehdotusten valmistelua varten on tarkasteltu kirjattuja hallinnanjakosopimuksia, joiden
madrdykset koskevat yleensd sopimuksen yleisid ehtoja (sopijaosapuolet, omistusosuudet ja
sopimuksen kohde), hallintaoikeutta (alueiden médrittely tekstissé ja/tai karttaliitteen avulla),
yhteiseen kayttoon jadvien tilojen kdyttdoikeuksista sopimista, rakennusten kayttda, oikeuksia
koskevia korvauksia, kiinteistoveron suorittamista, vakuutuksia, sopimuksia kolmansien
kanssa, riidanratkaisua ja toimivaltaisen kirdjdoikeuden toteamista, kirjaamiskelpoisuutta ja
kirjaamisen hakemista sekd sopimuksen voimassaoloa, siirtémistd ja muuttamista.

Toisinaan hallinnanjakosopimuksen muutoksia haetaan kirjattavaksi, vaikka varsinainen
kiinteiston alueen hallinta ei ole muuttunut. Velvollisuutta tdllaisten muutosten kirjaamiseen ei
ole, mutta muutoskirjauksen tekeminen on katsottu mahdolliseksi.

Kirjattava hallinnanjakosopimus voi olla méérdaikainen tai voimassa toistaiseksi. Erityisté
oikeutta ei saa kirjata, jos se on tarkoitettu pysyviksi (MK 14 luvun 1 §:n 2 momentti).
Kirjaamiskdytinnossd on katsottu, ettd hallinnanjakosopimuksen enimméismédrdaika on
maanvuokralain (258/1966) sdanndksid vastaavasti 100 vuotta (KKO 1934 1II 402). Ellei
sopimuksessa ole mainittu méédrdaikaa sopimuksen voimassaololle, sopimus on voimassa
toistaiseksi.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen ei ole esteendi sopimuksen purkamiselle tai
muuttamiselle silloin, kun kiinteiston kayttoon liittyvét olosuhteet ovat muuttuneet (HE
120/1994 vp., s. 96). Toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen irtisanomisen on
katsottu voivan tapahtua vain olosuhteiden olennaisen muuttumisen seurauksena (KKO 1979 II
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17). Kirjaamiskaytinnossd on hyviksytty hallinnanjakosopimuksia, joiden purkamisen tai
irtisanomisen on sopimukseen otettujen ehtojen mukaan katsottu olevan mahdollista ainoastaan
kaikkien yhteisomistajien suostumuksella, mikéli olosuhteissa tapahtuu muutoksia
(Kirjaamismenettelyn kisikirja, s. 244). Lainsdétdjin tarkoitusta on katsottu toteuttavan
tulkinta, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen pysyvyys on vahvempi kuin esimerkiksi
tavanomaista kiyttdoikeuden kirjaamista koskevan merkinndn. Myo6s kirjaamiskdytanndssé
lahdetddn siitd, ettd toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen poistaminen
edellyttad osapuolten yhteistd hakemusta (Kirjaamismenettelyn kasikirja, s. 245).

Hallinnanjakosopimus voidaan kirjata kiinteistoon vain parhaalle etusijalle (MK 14 luvun 8 §).
Mikéli kirjauksen kohteeseen kohdistuu erityisen oikeuden kirjauksia tai kiinnityksié,
sopimuksen kirjaaminen edellyttdd etusijajdrjestyksen muuttamista. Etusijajérjestyksen
muuttamiseksi tarvitaan suostumus vanhojen erityisten oikeuden haltijoilta sekd
pantinhaltijoilta. Mikéli pantinhaltija ei anna suostumustaan, tulee pantinhaltijaa kuulla ja
hallinnanjakosopimus kirjata vain, jos muutos on vdhdinen (MK 14 luvun 10 §:n 2 momentti).
Hallinnanjakosopimus sitoo kirjattuna kaikkia yhteisomistajien velkojia. Sen jilkeen, kun
kiinteistoon on kirjattu hallinnanjakosopimus, kiinnityksié ei saada vahvistaa koko kiinteistdon,
vaan ainoastaan médrdosiin (MK 16 luvun 2 §:n 3 momentti). Hallinnanjakosopimuksen
kirjaaminen konkretisoi maéairdosakiinnityksen vakuuskohteen eikd koko kiinteistdd voi
ulosmitata yhden yhteisomistajan velasta.

Hallinnanjakosopimuksen kohteena voi olla useampi kiinteistd tai kayttooikeus.
Hallinnanjaosta on tilloin mahdollista tehdd yksi sopimus, joka on kirjattava kaikille
kiinteistoille. Kaikkien kiinteistdjen hallinta on jaettava kaikkien kiinteistojen yhteisomistajien
kesken. Kiinteistolle ja sille kohdistuvalle kéyttooikeudelle on mahdollista kirjata omat
hallinnanjakosopimukset. Hallinnanjakosopimuksia ei voi samasta kohteesta olla kirjattuna
useita, vaan mikédli aiempaa hallinnanjakosopimusta halutaan tiydentdd, on kirjaus tehtdva
aiemman voimassa olevan sopimuksen muutoskirjauksena.

Kirjattujen hallinnanjakosopimusten lukumééré on vakiintunut ja lukuméérén kehitys on ollut
tasaista viime vuosina. Vuonna 2019 lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattiin 1043 sopimusta,
vuonna 2020 yhteensd 1179 sopimusta, vuonna 2021 yhteensa 1238 sopimusta ja vuonna 2022
yhteensd 1890 sopimusta. Vuonna 2023 hallinnanjakosopimuksia kirjattiin yhteensd 794.
Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd voimassaolevia olevia hallinnanjakosopimuksen kirjauksia
on Maanmittauslaitoksen tietojen mukaan (maaliskuu 2024) 8957 kappaletta, joista
kiinteistoihin kohdistuu 7708 kirjausta ja kirjaamisvelvollisuuden alaisiin kdyttdoikeuksiin
1249 kirjausta. Useampaan kiinteistoon kirjattuja hallinnanjakosopimuksia on 382 kappaletta,
joista kahteen kiinteistoon kohdistuvia kirjattuja sopimuksia on 294 kappaletta ja kolmeen
kiinteistoon kohdistuvia kirjattuja sopimuksia on 48 kappaletta. Maanmittauslaitoksen
toimittamien tietojen mukaan kirjaus on tehty useampaan kirjaamisvelvollisuuden alaiseen
kayttooikeuteen 18 tapauksessa.

2.1.3.5 Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan tietyin edellytyksin kirjata elinkeinotoiminnassa
kaytettavaa, kiinteiston kayttotarkoitusta palvelevaa rakennusta, rakennelmaa, konetta tai
laitetta koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus (MK 14 luvun 4 §).
Saintelyn taustalla on tarve tavanomaisista kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteista
poikkeamiseen tai niiden selventdmiseen elinkeinotoiminnassa kéytettdvilld kiinteistolla.
Kirjaamisella ~ parannetaan  sivullisen = mahdollisuutta  turvata  oikeusasemansa
kiinteistonomistajan seuraajia ja velkojia vastaan. Velvollisuutta kirjaamiseen ei ole.
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Kirjaamismahdollisuuden rajaamista elinkeinotoiminnassa kéytettdviin  rakennuksiin,
rakennelmiin, koneisiin ja laitteisiin on perusteltu silld, ettd ne ovat usein laadultaan sellaisia,
ettei niiden irrottaminen aiheuta kiinteistolle vahinkoa ja taloudellisia menetyksid. Lain
sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessd on arvioitu, ettd elinkeinonharjoittajien voidaan
edellyttdd kykenevin arvioimaan ja ennakoimaan omistuksenpidéatyksen vaikutukset. Liséksi
huomiota on kiinnitetty siihen, ettd oikeutta viedd pois rakennukseen kiinnitetty laite voidaan
kuluttajasopimuksissa  pitdd  kohtuuttomana  sopimusehtona. Toisaalta  kirjauksen
oikeusvaikutukset liittyvit vain siihen, sitooko omistus- tai takaisinotto-oikeus myos velkojia,
kiinteiston luovutuksensaajaa ja muita oikeudenhaltijoita. Jollei oikeus sido esineen ostajaa
esimerkiksi sen vuoksi, ettd sen irrottaminen olennaisesti vahingoittaa kiinteistoa tai ettd sen
irrottamisen kustannukset ovat ilmeisessd epasuhteessa nédin saatavaan hyotyyn, kirjaus ei tee
oikeudesta sitovaa sopimussuhteessa taikka sen ulkopuolella (HE 120/1994 vp., 5.97).

Laissa ja sen esit0issé ei ole mééritelty elinkeinotoimintaa. Oikeuskirjallisuudessa on todettu,
ettei elinkeinotoiminnan késite ole yksiselitteinen, mutta elinkeinotoiminta on erityisen
oikeuden kirjaamista koskevan sddntelyn yhteydessd ymmarrettdvd valjasti liike- ja
ammattitoiminnaksi, jolloin se merkitsee kaikkea ammattimaisesti harjoitettua taloudellista
toimintaa (mm. Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 358). Ratkaisevaa on kirjattavan esineen
kuuluminen elinkeinotoimintaan, vaikka kiinteistod kéaytettdisiin elinkeinotoiminnan ohella
asumiseenkin. Kirjaus ei kuitenkaan ole mahdollinen, jos esine palvelee ainoastaan
asumiskdyttod. Kiinteistonomistajan ilmoitus esineen kuulumisesta elinkeinotoiminnan piiriin
on yleensd riittdva selvitys asiasta esimerkiksi omistuksenpidatysehdon kirjausta haettaessa (ks.
Kirjaamismenettelyn késikirja, s. 249).

Maakaaressa ei ole maéiritelty, mitd kiinteiston ainesosilla ja tarpeistolla tarkoitetaan. Lain
esitdissd asiaa on kisitelty elinkeinotoiminnassa kaytetyn kiinteiston kayttotarkoitusta
palvelevan rakennuksen tai laitteen muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvan oikeuden
kirjaamisen osalta seuraavasti (HE 120/1994 vp., s. 96):

”Kiinteistoon kuuluviksi katsotaan sellaiset rakennelmat ja laitteet, jotka on liitetty kiinteistoon
palvelemaan pysyvésti sen kéyttotarkoitusta. Kiinteistdn ja siithen liitetyn sivuesineen valilld
katsotaan télldin olevan tosiasiallinen liitossuhde. Esineiden tosiasiallinen liitossuhde ei
kuitenkaan riitd ainesosa- tai tarpeistosuhteen syntymiseen, jos kiinteiston alueelle tuotu esine
kuuluu esimerkiksi kiinteiston vuokramiehelle. Silloinkin kun kiinteistd ja jokin sille rakennettu
tal tuotu esine kuuluvat eri henkildille, sivuesine voidaan katsoa kiinteiston ainesosaksi tai
tarpeistoksi, jos liittiminen on tapahtunut kiinteistonomistajan intressissi. Rakennusten
elementtien tai koneiden toimitussopimuksiin liittyvét omistuksenpiditys- tai takaisinottoehdot
sekd vuokraussopimukseen perustuvat vuokralleantajan oikeudet ovat titen usein
merkityksettomid suhteessa kiinteistonomistajan velkojiin.”

Elinkeinotoiminnassa kéytettdvad, kiinteiston kayttdtarkoitusta palvelevaa rakennusta,
rakennelmaa, konetta tai laitetta koskeva muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluva oikeus
saadaan kirjata, jos esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle omistuksenpiditys- tai
takaisinottoehdoin taikka vuokraussopimuksen tai muun siithen verrattavan sopimuksen
perusteella (MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin 1 kohta). Lain esitdiden mukaan sdinnoksessa
tarkoitettu omistuksenpiditysehto on péteva ja kirjattavissa vain, jos se sisdltyy alkuperdiseen
sopimukseen, jonka perusteella esine on tuotu kiinteistolle. Esitdiden mukaan
kirjaamismenettelyd voidaan hyddyntdd myds niin sanotuissa leasingsopimuksissa. Toisaalta
esitdissd on nimenomaan mainittu, ettd jos kiinteiston omistaja myy kiinteistoon kuuluvan
rakennuksen tai laitteen jollekin muulle kuin kayttdoikeuden haltijalle, tdmé ei voi saada
oikeuttaan kirjatuksi (HE 120/1994 vp., s. 97). Luovutus kiinteiston kdyttdoikeuteen kuuluvaksi
on mahdollinen siitd huolimatta, milloin ja milld perusteella esine on alkujaan liitetty
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kiinteistoon (MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohta). Sddnnoksen taustalla on se, ettd alkujaan
muodostuneesta  ainesosa-  ja  tarpeistosuhteesta  irrotettu = rakennus liitetddn
kirjaamisjéarjestelmén kannalta selkeddn ja muuten kéytto- ja luovutuskelpoiseen erityiseen
oikeuteen.

Korkein oikeus (KKO) on ottanut kantaa rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaamiseen
(MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin 1 kohta) tapauksessa (KK0:2014:36), jossa leasingyhti6 oli
niin sanotulla sale and lease back -sopimuksella ostanut yritykseltid sen omistamalla kiinteisto114
olleet, elinkeinotoiminnassa kéytettdvit kiinteiston kéayttotarkoitusta palvelevat koneet ja
laitteet ja vuokrannut ne samana pdivénd takaisin yritykselle. KKO:mn mukaan téllaiseen
leasingsopimukseen perustuva oikeus ei ollut kirjaamiskelpoinen, koska leasingkohdetta ei
jérjestelyssa oltu tuotu kiinteistolle sopimuksen perusteella, vaan se oli sijainnut sielld jo ennen
sopimuksen tekemistd. KKO viittasi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattavien erityisten
oikeuksien tyyppipakkoon ja sen taustalla olevaan ajatukseen siitd, ettd kaikkien kiinteistda
koskevien oikeuksien kirjaaminen ei ole rekisterinpidon kannalta tarkoituksenmukaista (HE
120/1994 vp s. 94). Lisdksi KKO viittasi lain esitdihin, joissa todetaan, ettd jos kiinteiston
omistaja myy kiinteistoon kuuluvan rakennuksen tai laitteen jollekin muulle kuin
kayttooikeuden haltijalle, timé ei voi saada oikeuttaan kirjatuksi (HE 120/1994 vp s. 97). KKO
korosti, ettd laissa on tyhjentivisti sdddetty kirjaamiskelpoiset erityiset oikeudet ja
oikeusvaikutukset, jotka kirjaamiseen kussakin tapauksessa liittyvit. KKO:n mukaan kysymys
on lainsdddanndssé tehdysti valinnasta, mistd johtuu, ettei laajentava tulkinta ole mahdollinen.

Koska ratkaisu perustui lain tyyppipakkoa korostavaan tulkintaan, sen perusteluissa ei erikseen
késitelty mahdollisen kirjaamisen vaikutuksia osapuolten kannalta. Ratkaisun perusteluiden
kanssa eri mieltd olleet kaksi jésentd totesivat lainsddtdjan suhtautuneen pidéttyvésti kiinteiston
omistussuhteen yhteisyyden hajauttamispyrkimyksiin seké kielteisesti luovutuksiin, joissa ei
tarkoiteta omistusoikeuden lopullista siirtymistd, vaan myyjélld on oikeus palauttaa omistus
itselleen. Kielteistd suhtautumista ainesosa- ja tarpeisto-omaisuuden erillisjarjestelyjen
sivullissitovuuteen on néiden jdsenten viittaamissa lain esitdissd perusteltu muun ohella
taloudellisten kokonaisuuksien pirstomisesta aiheutuvilla haittavaikutuksilla (HE 120/1994 vp
s. 96 - 97). Ratkaisun perustelujen kanssa eri mieltd olleet jasenet viittasivat kiinteiston kaupan
patemdttomid  ehtoja  koskevan  sddnnoksen  esitdihin, joissa on  todettu
kiinteistdleasingsopimuksiin liittyvén useita oikeudellisia ongelmia, joita varten tarvittaisiin
laajaa erityislainsddadantoda (HE 120/1994 vp., s. 26 ja 46). Viimeksi mainitut perustelut
koskevat varsinaista kiinteistdleasingia, jossa kiinteiston alkuperdinen omistaja myy kiinteiston
rahoitusyhtiolle, joka vilittdmésti vuokraa kiinteiston alkuperdiselle omistajalle, jolla on
sopimuksen mukaan oikeus lunastaa kiinteistd mééridhinnasta takaisin.

Asiaa ensi asteena késitellyt maaoikeus totesi asiassa esitetyn kérdjdoikeuksien
ratkaisukdytdnnostd annetun selvityksen perusteella, ettd useiden eri kérdjdoikeuksien
ratkaisuissa sale and lease back -jarjestely oli aiemmin katsottu kirjaamiskelpoiseksi.
Maaoikeuden mukaan ratkaisukdytdnt6d ei kuitenkaan voitu pitdd tdysin vakiintuneena.
Tiedossa ei ole, ettd tillaisesta aiemmasta kirjaamiskdytdnnostd olisi aiheutunut erityisié
ongelmia.

2.1.4 Kirjaamismenettely
2.1.4.1 Kirjaamisasian vireilletulon ajankohta

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus on esitetty tai toimitettu kirjaamisviranomaiselle (MK
6 luvun 3 §:n 1 momentti). Kirjattavan oikeuden tai kiinnityksen etusija suhteessa kilpaileviin
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oikeudenhaltijoihin méérdytyy ldhtokohtaisesti hakemuksen vireilletulon ajankohdan mukaan.
Sama koskee rekisteriin ilmoituksesta tehtévid muistutusasioita.

Vireille tulleesta hakemuksesta tehdddn viipymattd merkinta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
(MK 6 luvun 3 §:n 3 momentti). Laissa ei ole tarkemmin sdddetty merkinnin ajankohdasta,
mutta esitdiden mukaan viipyméttomyys tarkoittaa, ettd merkintd on tehtdvé lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin saman pdivén aikana kuin asia on tullut vireille (HE 120/1994 vp., s. 72).
Hakemuksen vireilletuloon sovelletaan siten ns. pdivaperiaatetta, jonka mukaan samana paivana
saapuneet samaa tai samoja kiinteistdjd koskevat asiat katsotaan saapuneiksi samanaikaisesti.
Merkitysta ei ole silld, missa jarjestyksessd asiat ovat saman péivén sisélld saapuneet.

Samana péividnd saapuneiden hakemusten tai ilmoitusten keskindinen etusija ja muut
keskindiset oikeusvaikutukset ratkaistaan muuhun kuin kirjaamishakemusten tai ilmoitusten
aikajérjestykseen perustuen. Jos usealle saannolle haetaan lainhuutoa samana piivéna, etusijan
saa aikaisin luovutus (MK 13 luvun 3 §:n 1 momentti). Erityiselld oikeudella on parempi etusija
kuin samana pdivéana haettuun kiinnitykseen perustuvalla panttioikeudella (MK 14 luvun 8 §:n
1 momentti). Samana péivind haectuilla kiinnityksilld on sama etusija, jollei kiinnitystd
vahvistettaessa ole hakemuksen perusteella toisin maératty (MK 16 luvun 8 §:n 2 momentti).
Jos pantatusta kiinteistostd on muodostettu eri omistajille kuuluvia kiinteist6jd eikd saamista
saada kokonaan perityksi velallisen omistamasta kiinteistosta tai jos kukaan omistajista ei ole
velallinen, kantakiinteistd vastaa panttioikeudesta ensisijaisesti. Lohkokiinteistdjen ja tonttien
keskindinen vastuu méirdytyy siten, ettd myohemmin lainhuudatettu kiinteistd vastaa ennen
aikaisemmin lainhuudatettua kiinteistoa. Jollei lainhuutoa ole haettu tai jos lainhuutoa on haettu
samana pdivand, myohemmin luovutettu kiinteistd vastaa ensisijaisesti (MK 17 luvun 9 §:n 3
momentti).

Hakijan tai hé@nen asiamiehensd taikka ldhetin vélitykselld toimitetun hakemuksen
saapumispaiviksi katsotaan se pdivé, jona hakemus on annettu viranomaiselle (ks. hallintolain
18 §). Sama koskee postitse saapuneita hakemuksia. Jos hakemus on jétetty tai saapunut virka-
ajan jilkeen, hakemus katsotaan saapuneeksi seuraavana arkipéivéna.

Sahkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain (13/2003) mukaan sdhkodinen viesti
katsotaan saapuneeksi, kun se on viranomaisen kéytettdvissd sen vastaanottolaitteessa tai
tietojérjestelmaissa niin, ettd viestid voidaan késitelld (10 §:n 1 momentti). Sdhkdisesti toimitettu
hakemus tai muu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittéva ilmoitus katsotaan viranomaiselle
saapuneeksi sind pdivénd, jolloin edelld mainitut edellytykset tiyttyvét riippumatta siité, onko
viesti tullut virka-aikana tai sen ulkopuolella. Poikkeuksen muodostavat eréét tilanteet, joissa
on kysymys sdhkoisesti toimitetusta lainhuutohakemuksesta tai kirjaamisvelvollisuuden alaisen
erityisen oikeuden tai sen siirron kirjaamista koskevasta hakemuksesta. Jos hakemus
toimitetaan lainhuudatukselle tai kirjaamiselle asetetun médrdajan viimeisend pdivana, sen tulee
saapua virka-aikana, jotta sen katsottaisiin tulleen méiérdajassa (sdddettyjen méiérdaikain
laskemisesta annetun lain 6.1 §, ks. my6s Juhani Mahonen, Sdhkoinen kiinteistonkauppa ja
lainhuudatus, Lakimies 5/2004 s. 816— 842, erityisesti s. 822—827).

Lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri hakemusta, kun kauppa on tehty sitovasti
kaupankéyntijarjestelméssd. Sahkoinen kauppakirja ja muut kauppaan liittyvét asiakirjat
toimitetaan  kaupankdyntijérjestelmdstd  kirjaamisviranomaiselle ja lainhuudatusasian
vireilletulosta ilmoitetaan kaupan osapuolille. [lmoitus toimitetaan myos muille kauppakirjassa
madrityille tahoille, jos se voidaan toimittaa sdhkodisend viestind (MK 9 a luvun 12 §:n 1-2
momentti).
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Maanmittauslaitoksen ylldpitiméé osakehuoneistorekisterid koskevat sdédnndkset ja hallituksen
esityksen (HE 127/2018 vp., s. 51-52) perustelut kirjaamista tai merkintdd koskevan asian
vireille tulosta poikkeavat maakaaren sdéntelystd. Huoneistotietojarjestelméasti annetussa laissa
(1328/2018) ei ole nimenomaista sddnndstd kirjaamisasian vireilletulosta, minka johdosta asia
tulee arvioitavaksi vireilletuloa koskevien yleisten sddnndsten perusteella (hallintolain 20 §).
Toisaalta huoneistotietojérjestelmésti annetussa laissa sdddetidéin maakaarta vastaavasti vireille
tulleesta hakemuksesta tai ilmoituksesta viipymaéttd rekisteriin tehtdvastd merkinnista.
Viipymattd merkitsemisen on lain esitdissd katsottu yleensd edellyttivan, ettd sdhkdisesti
saapuneet hakemukset merkitddn vireille tulleiksi samalla hetkelld, kun ne saapuvat
kirjaamisviranomaiselle sdhkdisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetussa laissa
tarkoitetulla tavalla. Postitse saapuneiden hakemusten osalta esitdissd edellytetéédn vireilletuloa
koskevan merkinnén tekemistd viipymattd, mutta kéytinnon syistd ei kuitenkaan aivan
valittomasti eikd aina edes hallintolain 18 §:n mukaisena asiakirjan saapumispdivéani. Jos
useampi hakemus saapuu postitse samanaikaisesti tai hakemusten saapumisjérjestysté ei voida
selvittdd, on esitdiden mukaan kaytdnnossd ainoana mahdollisuutena kirjata hakemukset
samanaikaisesti vireille tulleiksi. Tilanteet, joissa kilpailevat hakemukset kirjataan
samanaikaisesti vireille tulleiksi ja kumpikin hakija on kilpailevan oikeuden suhteen
vilpittdméssd mielessé, on oletettu harvinaisiksi.

2.1.4.2 Virheen korjaaminen

Kirjaamisasian ratkaisu voi olla eri syisté virheellinen. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen
luotettavuuden vuoksi rekisteriin merkityn ratkaisun virheet on voitava korjata nopeasti.
Virheellinen ratkaisu on mahdollista muuttaa tai virhe korjata varsinaisessa muutoksenhaussa
tai virheen korjaamisena kirjaamisviranomaisen toimesta. Virheen korjaaminen soveltuu
erityisesti tilanteissa, joissa virhe havaitaan pian ratkaisun jilkeen. Mahdollisuus virheen
korjaamiseen koskee kaikkia lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvid merkint6jd. Maakaari
sisdltdd erityissddnnokset asia- ja teknisten virheiden korjaamisen perusteista seka
korjaamismenettelystd. Maakaaren soveltaminen menee erityislakina hallintolain virheen
korjaamista koskevien yleisten sddnndsten edelle (MK 6 luvun 14 §:n 1 momentti).

Kirjaamisviranomainen voi poistaa virheellisen ratkaisunsa ja ratkaista asian uudelleen, jos
ratkaisu on perustunut selvésti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen tai ilmeisen vaaraan
lain soveltamiseen (MK 8 luvun 1 §). Asiavirheen korjaamiseen voidaan ryhtyéd joko viran
puolesta tai asianosaisen vaatimuksesta. Asiavirheen korjaaminen edellyttidd virheen selvyytta.
Virheellisyyden ollessa epdselvé, ei virheen korjaaminen asiavirheend voi tulla kysymykseen.
Korjaaminen edellyttdd lisdksi, ettd kaikkia niitd, joita asia koskee, on kuultu seki ne, joiden
oikeus korjaamisen vuoksi heikkenee, ovat antaneet sithen suostumuksensa (MK 8 luvun 1 §).
Jos asianosaisia on wuseita, on kaikkien annettava korjaamiseen suostumuksensa.
Kirjaamisviranomaisella ei ole lain mukaan velvollisuutta asiavirheen korjaamiseen, vaan
viranomainen voi suorittaa korjauksen virheen ilmetessd. Korjaamiseen ryhtyminen jéa lain
esitdiden mukaan viranomaisen harkintaan (HE 120/1994 vp., s. 78).

Maakaaren mukaiset asiavirheen korjaamisen perusteet vastaavat osin hallintolain asiavirheen
korjaamista koskevia edellytyksid. Asianosaisen suostumusvaatimuksesta on kuitenkin
hallintolaissa poikettu, jos virhe on ilmeinen ja se on aiheutunut asianosaisen omasta
menettelystd (hallintolain 50 ja 52 §).

Kirjaamisviranomaisen on tehtéva tarpeelliset korjaukset rekisterimerkintdihin, jos niissd on
ilmeinen kirjoitus- tai laskuvirhe, teknisestd viasta aiheutunut virhe tai muu niihin verrattava
virhe tai puute (MK 8 luvun 2 §). Lain esitdiden mukaan teknisen virheen késite on tulkittava
suppeasti niin, ettd jollei virhe ole selkedsti aiheutunut teknisestd suorituksesta vaan
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virheellisestd harkinnasta tai puutteellisesta selvityksesti, kyse on asiavirheestd (HE 120/1994
vp., s. 79). Kirjaamisviranomainen on velvollinen korjaamaan havaitsemansa teknisen virheen.
Ennen korjaamista asianosaisille on varattava tilaisuus tulla kuulluiksi. Teknisen virheen
korjaamiseen ei kuitenkaan tarvita asianosaisten suostumusta. Teknisesti virheestd aiheutuneen
vahingon korvaamisesta sdddetddn erikseen (MK 7 luvun 4 §).

Paatokseen, jolla virheen korjaamista koskeva hakemus on hylétty, ei saa hakea muutosta
valittamalla (MK 8 luvun 3 §:n 3 momentti). Mikédli korjaaminen on tehty asianosaisen
vastustuksesta huolimatta, paitokseen on liitettdvé valitusosoitus (MK 9 luvun 2 §). Virheen
korjaamisjérjestelmin tarkoituksena on mahdollistaa virheen korjaaminen mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa, mikd keventdd jélkikdteiseen oikeussuojajérjestelméén kohdistuvia
odotuksia ja parantaa muutenkin sen toimivuutta. Menettelyn kdyton rajoittamista on toisaalta
perusteltu hallintopéditoksen pysyvyyteen, luottamuksensuojaan ja asianosaisen oikeusturvaan
liittyvilla syilla.

Muutosta kirjaamisviranomaisen kirjaamisasiassa antamaan lopulliseen ratkaisuun haetaan
valittamalla maaoikeuteen (MK 9 luvun 1 §). Kirjaamisasioissa voidaan turvautua mydos
yliméérdiseen muutoksenhakuun. Varsinaista muutoksenhakua (ks. MK 9 luvun 1 §) vastaavasti
ylimédédrdinen muutoksenhaku ohjautuu maaoikeuteen ja korkeimpaan oikeuteen. Purkuasian
kisittelee korkein oikeus (oikeudenkdymiskaaren, 4/1734, 31 luvun 7 §)

Vuosina 2022 ja 2023 kirjaamisviranomainen on ratkaissut 518 virheen korjaamista koskevaa
asiaa, joista 77 on koskenut asiavirheen korjaamista.

2.1.4.3 Kirjaamisviranomaisen sisdiset menettelyt

Kirjaamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos (MK 5 luvun 2 §:n 1 momentti). Jos
kirjaamisasia on laaja, tulkinnanvarainen tai muutoin vaikea ratkaista, kirjaamislakimiehen on
ratkaistava asia. Kirjaamislakimieheltd vaaditaan oikeustieteen ylempi korkeakoulututkinto
(MK 5 Iuvun 2 §:n 2-3 momentti). Jos kirjaamissihteerin ratkaistavaksi osoitettu kirjaamisasia
osoittautuu edelld kuvatun luontoiseksi, kirjaamissihteerin ei tule ratkaista asiaa, vaan asia tulee
siirtdd kirjaamislakimiehen ratkaistavaksi (HE 30/2009 vp., s. 15). Asian siirtdiminen on
ratkaistava tapauskohtaisesti. Tarkempia méadrdyksid Maanmittauslaitoksen toimintojen ja
tehtdvien jarjestdmisestd, toimintayksikoistd, palvelupisteistd sekd ratkaisuvallasta annetaan
tyojarjestykselld, jonka vahvistaa padjohtaja (Laki Maanmittauslaitoksesta 1025/2018, 10 §:n 2
momentti).

Kirjaamisasian ratkaisemista koskevaa sddnndstd on muutettu 1.5.2023 voimaan tulleella lailla
maakaaren muuttamisesta (491/2023), jolla laista poistettiin sddnnds kirjaamisasian
ratkaisemisesta Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa olevan
kirjaamislakimichen tai muun tehtivddn maiédrdtyn Maanmittauslaitoksen henkilokuntaan
kuuluvan toimesta. Sddanndksen poistaminen mahdollisti sen, ettd aiempaa kirjaamiskaytantoa
vastaavaa automaattista padtoksentekoa voitiin jatkaa hallinnon automaattista paatoksentekoa
koskevan sdintelyn tultua voimaan (HE 145/2022 vp., s. 137).

2.1.4.4 Kirjaamisviranomaisen automaattinen paitdksenteko

Hallinnon automaattista paatoksentekoa koskeva uusi yleislainsdédénto tuli voimaan 1 péivéné
toukokuuta 2023. Uudella lainsdédédnnolld luodaan edellytykset automaattiselle paétdksenteolle
julkisessa hallinnossa ja varmistetaan EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen edellyttdma
kansallinen oikeusperusta automatisoitujen yksittdispddtosten tekemiseksi. Uuden sédédntelyn
taustalla ovat muun ohella perustuslakivaliokunnan ja ylimpien laillisuusvalvojien kannanotot,
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joiden mukaan automatisoituun pédtoksentekoon sisdltyi useita hallinnon yleislaeilla
nimenomaisesti sditelemittomid kysymyksid, joiden osalta on tarpeen varmistaa hallinnon
lainalaisuusperiaatteen, julkisuuden, hyvédn hallinnon ja oikeusturvan sekd virkavastuun
toteutuminen.

Uusi lainsdédéantd koostuu ensinndkin hallintolakiin lisdtyn uuden 8 b luvun sdénnoksistd
(487/2023), jotka koskevat automaattisen ratkaisemisen edellytyksié, oikeussuojaedellytysté
sekd viranomaisen velvollisuutta ilmoittaa asianosaiselle asian ratkaisemisesta automaattisesti.
Toiseksi, julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annettuun lakiin on lisdtty sddnnokset, jotka
liittyvdt  automaattisen  ratkaisumenettelyn  kéyttoonottoon  ja  dokumentointiin,
laadunvarmistamiseen ja laadunvalvontaan seké tiedottamiseen. My0s maakaarta on samassa
yhteydessd muutettu sen varmistamiseksi, ettd lain voimaantuloa edeltinyt automaattinen
paitoksenteko Maanmittauslaitoksessa voi jatkua. Toukokuussa 2023 voimaan tulleella lailla
maakaaren muuttamisesta lain 5 luvun 2 §:n 2 momentista kumottiin sdinnds, jonka mukaan
kirjaamisasian  ratkaisee = Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa oleva
kirjaamislakimies tai muu tehtdvain méiritty Maanmittauslaitoksen henkilokuntaan kuuluva.

Hallintolaki on yleislaki, jossa ei ole otettu huomioon erilaisista erityisistd
viranomaismenettelyistd johtuvia tarpeita. Maakaaren mukainen kirjaamisviranomaisen
paitoksenteko toteutuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtdvien merkintdjen kautta (ks. esim.
MK 6 luvun 9 §:n 2 momentti). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on kiinteistdjen omistusoikeutta
ja muita kiinteistdihin kohdistuva oikeuksia ja rajoituksia koskeva julkista luotettavuutta
nauttiva viranomaisrekisteri, joka palvelee kiinteistojen vaihdannan ja vakuuskdyton tarpeita.
Maakaaressa on tunnistettu téillaiseen ldhtokohtaisesti massaluontoisena asiakirjaprosessina
toteutettavaan rekisterinpitoon liittyvit erityiset tarpeet hallintolain yleissdéntelystd tehtdvin
poikkeuksin, esimerkiksi siten, ettd asianosaisten kuuleminen tulee vain poikkeuksellisesti
kyseeseen (MK 6 luvun 6 §) ja hakemuksen mukaisesti tehdysté kirjaamisratkaisusta ei anneta
erillistd hallintopaitdostd (MK 6 luvun 9-10 §). Kuulemisvelvoitteesta poikkeaminen perustuu
menettelyn luonteen lisdksi siithen, ettd kirjaamisviranomaisella on kirjattavan oikeuden
pitevyyteen kohdistuva laaja tutkimisvelvollisuus, jonka yhteydessd otetaan viran puolesta
huomioon myds muiden kuin asiassa hakijana toimivien asianosaisten oikeudellinen asema ja
edut. Erillisen paatoksen laatimisesta ja tiedoksi antamisesta poikkeaminen perustuu siihen, etté
kirjaamisviranomaisen pddtds samaistuu sen merkitsemiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kirjaamisasian asianosaisen oikeussuojan on katsottu edellyttavén erillistd perusteltua paatdsta
ja sen tiedoksi antamista vain, kun kirjaamisviranomaisen ratkaisu on kielteinen. Kielteinen
ratkaisu on perusteltava, jotta hakija saa tietdd syyt kielteiseen tulokseen ja voi niiden
perusteella arvioida mahdollisuuksiaan muutoksenhaussa. Myonteisestd padtoksestd hakijalle
annetaan toimituskirjaksi todistus rekisteriin asian lopullisesta ratkaisusta tehdyisté
merkinnodistd (MK 6 luvun 9 §:n 3 momentti).

Maanmittauslaitoksessa ratkaistaan jo nykyisin automaattisesti erditd kirjaamisasioita.
Seuraavassa esitetddn kunkin tédllaisen asiaryhmén kuvaus, kuvaus asioiden valikoitumisesta
automaattisesti  ratkaistavaksi, automaattisen ratkaisun perustana olevat keskeiset
aineellisoikeudelliset ja menettelya koskevat sdédnnokset sekd asioiden lukumaéiré vuositasolla.

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen. Erityisen oikeuden kirjaus poistetaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd viran puolesta tilanteissa, joissa oikeus on perustettu midrdaikaisena ja
madrdaika on kulunut umpeen (MK 14 luvun 15 §:n 1 momentti). Téllaisen paiatoksenteon
automatisointi perustuu siihen, ettd erityisen oikeuden kirjaamista koskevan ratkaisun tekevé
kirjaamishenkild merkitsee oikeuden pdattymispdivén rekisteriin sille varattuun rakenteiseen
tietokenttddn oikeutta kirjattaessa. Automaattista ratkaisemista voidaan soveltaa kaiken
tyyppisiin erityisiin oikeuksiin, joiden voimassaolo on sovittu madraaikaiseksi. Vuonna 2022
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erityisen oikeuden poistamisia ratkaistiin automatisoidusti 1757 kappaletta ja vuonna 2023 1634
kappaletta.

Automaattisessa padtoksenteossa kirjaamisasian késittelevd luonnollinen henkild arvioi ja
toteaa kirjattavan erityisen oikeuden méardaikaisuuden ja médrdajan ja tekee néitd tarkoittavan
rakenteisen tietokentdn merkinnén, joka muodostaa pohjan rekisterijérjestelmian myShemmalle
automaattiselle paiatokselle. Koska péétos perustuu erityisen oikeuden perustamista koskevan
asianosaisten vilisen sopimuksen ehtoon, tillainen viran puolesta tehtdvé ratkaisu tehddin
asiallisesti katsoen asianosaisten vaatimuksen mukaisesti.

Kiinnityksen vahvistaminen. Kiinnityksen vahvistamisella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitddn kiinteistoon tai kiinnityskelpoiseen kéyttdoikeuteen kohdistuvana kiinnityksené
hakemuksen mukainen pddoma, jonka maérdlld kiinnityksen kohde enintidén vastaa velasta,
jonka vakuudeksi se on annettu. Kiinnityksestd annettavan sédhkdisen panttikirjan saajaksi
voidaan merkité tietty velkoja. Jos velkojaa ei kiinnityksen vahvistamisen yhteydessd merkité,
sdahkoisen panttikirjan saajaksi merkitddn omistaja; myohemmin panttioikeus perustettacssa
velkoja merkitddn rekisteriin sdhkoisen panttikirjan siirrolla. Kiinnitystd hakee kiinteiston
omistaja tai kiinnityskelpoisen kéyttdoikeuden haltija. Kiinnitysasioiden laatu vaihtelee
helpoista, rutiininomaisista asioista vaikeahkoihin tapauksiin, joissa voi olla kysymys
monimutkaisista maérdosakiinnityksistd tai yhteiskiinnityksistd. Erddt yksinkertaiset
kiinnitysasiat ratkaistaan nykydin automatisoidusti. Vuonna 2022 ratkaistiin automaattisesti 14
788 kiinnityksen vahvistamista koskevaa asiaa ja vuonna 2023 12 565 asiaa.

Automatisoituun ratkaisumenettelyyn voidaan ohjata sdhkdisessa kiinnitysjérjestelméssa tehdyt
kiinnityshakemukset. Niistd automatisoituun menettelyyn ohjataan sellaiset yksinkertaiset
hakemukset, jotka voidaan ennalta maériteltyjen paatoksentekosdintdjen perusteella ratkaista
hyviksytysti. Jarjestelmd on etukdteisen médrittelyn avulla ohjelmoitu niin, ettd
automatisoituun ratkaisuun ohjautuvat ainoastaan sellaiset tapaukset, joissa hakemuksen
hyvéksymistd tarkoittavan ratkaisun kaikki lakisditeiset edellytykset voidaan tarkastaa
sdhkdisesti ja automaattisesti ja joissa tdmén tarkastuksen mukaan kaikki edellytykset ovat
tayttyneet. Tarkastettavat seikat koskevat muun muassa kohteen kiinnityskelpoisuutta sekd
hakijan oikeutta méaardtd kiinteistostd. Automatisoituun ratkaisumenettelyyn ei ohjata
kiinnityshakemuksia, joiden kohteena on méiérdosa kiinteistdstd tai kiinnityskelpoisesta
kéyttdoikeudesta tai joiden kohteena on kaksi tai useampia kiinteistdjd yhteisesti
(yhteiskiinnitys).

Jos sihkdisen panttikirjan haltijaksi kiinnityksen vahvistamisen yhteydessa kirjataan kiinteiston
omistaja, on kiytdnnodssd kysymys kiinteiston panttausta valmistelevasta toimesta, jota koskeva
kirjaamisviranomaisen automaattinen ratkaisu koskee ainoastaan kiinnityksen hakijaa
asianosaisena ja tehdddn tdméin vaatimuksen mukaisesti. Jos sen sijaan kiinnityksen
vahvistamisen yhteydessd sédhkoisen panttikirjan saajaksi kirjataan muu taho, liittyy téllainen
kirjaus yleensé varsinaisen kiinteistdpanttioikeuden perustamiseen. Lain mukaan panttioikeus
kiinteistoon syntyy, kun sdhkodinen panttikirja luovutetaan velkojalle saamisen vakuudeksi (MK
17 luvun 2 §:n 1 momentti). Koska sdahkoisen panttikirjan saajaksi kirjaaminen voi kdytidnnossa
lahinnd vahvistaa saajaksi kirjatun oikeusasemaa, on laissa ldhdetty siitd, ettei hakemukseen
liitetd uuden pantinsaajan suostumusta eikd uutta pantinsaajaa kuulla hakemuksen kisittelyn
yhteydessd (HE 146/2010 vp., s. 52). Sdhkoisen panttikirjan saajaksi kirjaamiseen voi vain
poikkeuksellisesti liittyé erityisié velvollisuuksia, jotka johtuvat esimerkiksi jélkipantinsaajan
oikeusaseman turvaamisesta.

Paatos kiinnityksen vahvistamisesta tehdddn merkitsemédlld asian ratkaisu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin (MK 6 luvun 9 §n 2 momentti). Péaétoksen varsinaista
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tiedoksiantovelvollisuutta ei ole, kun asia on ratkaistu hakemuksen mukaisesti eikd muu
asianosainen ole vastustanut ratkaisua. Télldinkin hakijalle annetaan kuitenkin toimituskirja ja
panttikirjan saajaksi merkitylle tieto siitd, ettd timi on merkitty sdhkdisen panttikirjan haltijaksi.

Sdhkoisen panttikirjan siirtdminen. Sadhkoinen panttikirja luovutetaan velan vakuudeksi
merkitsemilld velkoja hakemuksesta rekisteriin séhkdisen panttikirjan saajaksi. Tdméa tapahtuu
aiemmin rekisteriin kirjatun sdhkoisen panttikirjan saajan hakemuksesta (MK 16 luvun 8a §:n
2 momentti). Sé&hkdisen panttikirjan siirtdmistd koskevat kirjaamisasiat ovat yleensé
oikeudellisesti helppoja, rutiininomaisia asioita. Suuri osa ndistd hakemuksista ratkaistaan
nykyisin automatisoidusti. Vuonna 2022 ratkaistiin automatisoidusti 103 490 panttikirjan siirtoa
koskevaa asiaa ja vuonna 2023 89 902 asiaa.

Sahkoisen panttikirjan siirtoa voi hakea kirjaamisviranomaiselta sekd kirjallisella ettd
sdhkoiselld hakemuksella. Automatisoituun ratkaisumenettelyyn voidaan valikoida ainoastaan
sdhkoisessd  kiinnitysjarjestelméssd  tehdyt siirtohakemukset. Néistd automatisoituun
menettelyyn ohjataan hakemukset, jotka voidaan ratkaista hyvéksytysti. Asiat, joissa joudutaan
pyytiméadn lisdselvitystd tai jotka joudutaan hylkdamaén, ohjataan manuaaliseen késittelyyn.
Asiat, joista ei varmuudella tiedetd, voidaanko ne hyvéksyd, ohjataan my0s manuaaliseen
kisittelyyn. Jarjestelma on etukdteisen madrittelyn avulla ohjelmoitu niin, ettd automatisoituun
ratkaisuun ohjautuvat ainoastaan sellaiset tapaukset, joissa hakemuksen hyviaksymisti
tarkoittavan ratkaisun kaikki lakisddteiset edellytykset voidaan sidhkoisesti tarkastaa ja joissa
taméan tarkastuksen mukaan kaikki edellytykset ovat tdyttyneet. Padtdksentekojirjestelma
perustuu tdysin viranomaisen etukiteen méaérittelemiin paatoksentekosidintoihin.

Hyviksytyissé asioissa padtos tehdddn kirjaamalla uusi séhkoisen panttikirjan saaja lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin. Hakijalle (ts. aiempi sdhkoisen panttikirjan saajaksi kirjattu) ei tarvitse
laatia ja toimittaa erillistd, perusteltua p#adtostd, vaan toimituskirjaksi hdn saa todistuksen
rekisteriin tehdystd merkinnistd. Kuten edelld kiinnityksen vahvistamisen osalta, sdhkdisen
panttikirjan uuden saajan kirjaaminen ei edellytid timin suostumusta eikd uuden panttikirjan
saajaa kuulla kirjaamismenettelyssid. Uudelle sédhkoisen panttikirjan saajalle toimitetaan tieto
tdmén kirjaamisesta sdhkoisen panttikirjan saajaksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ilmoituksesta merkittivistd tiedoista. Edelld Kkisitellyt
automaattisen paitoksenteon tilanteet koskevat hakemuksella vireille tulevia ja ratkaistavia
kirjaamisasioita (MK 5 luvun 1 §:n 1 momentti). Kirjaamisasioiden lisdksi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin  merkitdén ilmoituksesta tietoja mm. kiinteistodon kohdistuvasta
ulosmittauksesta, turvaamistoimesta ja kiinteiston omistajan konkurssista (MK 5 luvun 1 §:n 3
momentti ja 7 luvun 1 §:n 2 momentti). Viimeksi mainituilla, kiinteistoon kohdistuvia muita
oikeuksia ja rasituksia koskevilla merkinndilld ei ole varsinaisissa kirjaamisasioissa tehtdvié
kirjauksia vastaavia oikeusvaikutuksia, mutta niilld on usein merkitysti kiinteistod koskevien
oikeustointen osapuolten kannalta, minka liséksi kirjaamisviranomainen ottaa ne huomioon
kirjaamisasioita ratkaistessaan. Kirjaamisviranomaiselle toimitettavaa ilmoitusta ja sen
kisittelyd koskee soveltuvin osin, miti kirjaamishakemuksesta sdddetddan. Myos ilmoituksesta
tehtdva merkitseminen kuuluu siten kirjaamisviranomaisen toimivaltaan (MK 5 luvun 2 §:in 1
momentti), padtds asiasta tehddén merkitsemalld ratkaisu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MK
6 luvun 9 §n 2 momentti) ja ilmoitusasian késittelyyn sovelletaan kirjaamishakemuksen
kisittelya, ratkaisun tiedoksiantoa ja muutoksenhakua koskevia sddnnoksid. Merkinnén tai sen
tekemattd jattaimisen oikeusvaikutuksista sdddetddn laissa erikseen (ks. esim. MK 3 luvun 10 §
ja 14 luvun 11 §:n 4 kohta). Tarkoitus on, ettd myds edelld tarkoitettujen muistutustietojen
tekeminen ilmoituksesta voidaan kirjaamisviranomaisessa automatisoida mahdollisimman
pitkélle. Vuonna 2022 ratkaistiin automaattisesti 36 170 muistutusasiaa (ts. merkitsemista,
muuttamista tai poistamista) ja vuonna 2023 46 309 asiaa.
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Toisen viranomaisen ilmoituksesta tapahtuva ilmoituksen merkitseminen rekisteriin on
ratkaisu, jonka edellytysten arviointi kirjaamisviranomaisessa on mahdollista jarjestdd
soveltuvien  sddnndsten  perusteella  tapahtuvaksi automaattisesti. Esimerkiksi
ulosmittausilmoituksesta on tarkastettava lahinné, onko kyseessd sanottu ilmoitus ja onko se
tullut ulosottoviranomaiselta. Ulosottoviranomainen voi tehdd merkinnén rekisteriin sdhkdisen
rajapinnan kautta tai tehdd kirjaamisviranomaiselle ilmoituksen, joka merkitddn rekisteriin.
Ulosottomiehen tekemd ilmoitus poistetaan vain hédnen ilmoituksestaan, ei koskaan viran
puolesta. Ulosottomies voi my0s itse poistaa merkinndn séhkdisen rajapinnan kautta.
Ilmoituksen toimittamisesta kirjaamisviranomaiselle sdhkoisesti on sdédetty asetuksella (ks.
MK 6 Iuvun 12 §:n 2 momentti ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun asetuksen 37 §).
Kysymyksessé on yksinkertainen asia, jossa sovellettaviksi tulevien sddnndsten joukko ja niiden
perusteella tehtévit tarkastukset asiassa ovat rajalliset. Liséksi aineisto, johon sddnndsten
edellyttaima tarkastus kohdistuu, on hyvin rajallinen ja siten helposti hallittavissa.

Edelld kuvatun, pddosin jo kiytossd olevan, padtoksentekoautomaation lisiksi tiedossa on erdita
muitakin yksinkertaisia ja rutiininluonteisia kirjaamisasioita, joita koskeva paitdoksenteko on
mahdollista toteuttaa ennalta méériteltyjen kisittelysddntdjen pohjalta ilman, ettd ihminen
osallistuu asian ratkaisuun. Seuraavassa on kuvattu néité asioita.

Yksinkertaiset  kiinnitysten muutosasiat. Kiinnitysten muutosasioita ovat esimerkiksi
kiinnityksen kuolettaminen, yhteiskiinnityksen purkaminen, kiinnityksen laajentaminen,
kiinnitysten yhdistiminen ja kiinnitysten etusijajirjestyksen muuttaminen. Erddt edelld
kuvatuista asioista ovat erittdin yksinkertaisia, kuten kiinnityksen kuolettaminen silloin kun
sdahkdinen panttikirja on kiinteiston omistajan hallinnassa. Kiinnityksen kuolettamista voi hakea
sdhkoisesti MK 9 a luvun mukaisen sdhkoisen kiinnitysjarjestelmén kautta. Téllaiset sdhkoisesti
haetut yksinkertaiset kiinnitysten muutosasiat, joissa ratkaisuna olisi hakemuksen hyviksyva
paitos, voitaisiin ratkaista automatisoidusti samalla tavalla kuin helpot séhkodisen panttikirjan
siirtoasiat ja kiinnityshakemukset. Automaatio olisi mahdollista maédritelld ja toteuttaa
sddntdopohjaisena  paitdksentekojirjestelméni. Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan
automaattisesti ratkaistavia kiinnitysten muutosasioita olisi vuosittain noin 10 000.

Yksinkertaiset lainhuutoasiat. Lainhuudatuksen yhteydessd kirjaamisviranomainen tutkii
saannon patevyyden ldhtokohtaisesti asiakirjaselvityksen sekd kiytdssd olevien rekisteritietojen
perusteella. Maakaaren mukainen lainhuudatustutkimus on sisélloltddn laaja ja siind tulevat
tutkittavaksi 1dhtokohtaisesti kaikki saannon laillisuuteen liittyvét seikat (MK 12 luvun 1 §).
Ensinndkin lainhuudon myontdmiseksi on tarpeen varmistua siité, ettd kauppa on tehty lain
mukaista muotovaatimusta noudattaen (ml. ettd kaupan osapuolet ovat hyviksyneet kaupan
saman sisdltdisend), mika seuraa sahkdisissa luovutuksissa kaytannossa
kaupankéyntijarjestelmaa koskevien vaatimusten noudattamisesta. Liséksi
lainhuudatustutkimuksen yhteydessd tutkitaan kaupan osapuolten oikeus luovutuksesta
sopimiseen, minké yhteydessa tutkittavaksi voivat maakaaren ohella tulla mm. avioliittolain (38
§:n  mukainen puolison suostumus), holhoustoimilain (onko luovutuksen osapuoli
vajaavaltainen tai edunvalvonnassa), perintdkaaren (kuolinpesidn edustaminen kaupassa),
yhteisolainsddddannén (yhteison edustajan kelpoisuus ja toimivalta), varainsiirtoverolain
(tarkastetaan saannosta menevén varainsiirtoveron suorittaminen) seké etuostolainsdddéannon
(valtion tai kunnan etuosto-oikeuden kayttd) mukaiset edellytykset.

Lainhuutoasioiden vaikeusaste vaihtelee merkittdvésti. On olemassa erittdin vaikeita ja
merkittdvdd oikeudellista asiantuntemusta vaativia lainhuutoasioita. Toisaalta voi olla myos
hyvin yksinkertaisia lainhuutoasioita, joissa saannon laillisuuden tutkiminen on yksinkertaista
ja helppoa. Téllaisten lainhuutoasioiden ratkaiseminen on varsin rutiiniluonteista. Esimerkiksi
tavanomainen kiinteistonkauppa, jossa omistusoikeus siirtyy kauppakirjan allekirjoituksin ja
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johon ei liity lykkddvid tai purkavia ehtoja, on hyvin helppo ja nopea ratkaista. Samoin
kiinteistod koskevat lahjoitussaannot voivat olla vastaavanlaisia helppoja tapauksia.
Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan automaattisesti ratkaistavia lainhuudatusasioita olisi
vuosittain noin 25 000 asiaa, mikéd edellyttdd kuitenkin séhkoisen kiinteistonkaupan mairan
olennaista kasvua.

Automaattisesti ratkaistavaksi voitaisiin valita sdhkoisesti tehtyjd, ldhtokohtaisesti erittdin
yksinkertaisia luovutuksia. Edellytyksend olisi, ettd kaupankiyntijarjestelmddn luotaisiin
mahdollisuus tehdd luovutus tdysin rakenteiseen luovutuskirjaan perustuen. TéllGin
luovutuskirjassa ei olisi lainkaan ns. vapaita tekstikenttid, johon voisi kirjoittaa erilaisia ehtoja.

Jarjestelmd tulisi etukdteisen maédrittelyn avulla ohjelmoida niin, ettd automatisoituun
ratkaisuun ohjautuvat ainoastaan tapaukset, joissa lainhuutohakemuksen hyvaksymisti
tarkoittavan ratkaisun kaikki lakisditeiset edellytykset voidaan sidhkdisesti tarkastaa ja joissa
tdméan tarkastuksen mukaan kaikki edellytykset olisivat tayttyneet. Paddtoksentekojirjestelma
perustuisi tdysin viranomaisen etukdteen maddrittelemiin paitoksentekosddntdihin. Vaikka
saannon laillisuuden tutkimisessa tulee padsiadntoisesti aina sovellettavaksi useampia sdadoksia
kuin esimerkiksi helpoissa kiinnitysasioissa, yksinkertaisissa saannoissa tdmé sééaddspohja on
ennalta hallittavissa ja sdddosten edellyttimat tarkastukset ovat myo0s tyhjentévisti sdhkdisesti
tehtdvissd silloin, kun luovutus on tehty sdhkoisessd kaupankéyntijirjestelmissa. Jarjestelméan
tulisi tunnistaa, ettd kysymys on juuri tietynlaisesta saannosta, jotta saantoa koskeva
lainhuutohakemus  voitaisiin ~ ohjata  automaattisesti  ratkaistavaksi. Tamd on
jarjestelmateknisesti mahdollista toteuttaa.

Asunto-osakkeita koskevien oikeuksien ja rajoitusten kirjaaminen. Kiinteistéihin kohdistuvia
oikeuksia koskevan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ohella Maanmittauslaitos pitdé
kirjaamisviranomaisena osakehuoneistorekisterid, johon kirjataan rekisteriin kuuluvan
osakkeen saanto ja panttaus sekd merkitddn muu osakkeeseen tai sen tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvaa rajoitus (laki huoneistotietojarjestelmésti, jaljempana myos HTJ-
laki, 4 §:n 1 momentti). Osakehuoneistorekisteriin kuuluvat asunto-osakeyhtiot seké keskindiset
kiinteistdosakeyhtidt, joihin sovelletaan asunto-osakeyhtidlain osakehuoneistorekisteria
koskevia sddnnoksid (HTJ-lain 3 §:n 1 kohta). Huoneistotietojarjestelmastd annetun lain
voimaantulon jilkeen perustetut yhtiot tulevat rekisterin piiriin suoraan rekisterdinnisté lahtien.
Ennen lain voimaantuloa perustetut yhtiot liittyvdt rekisteriin huoneistotietojérjestelmaa
koskevan lainsddddnnon voimaanpanosta annetun lain (1329/2018) siirtyméjarjestelyja
noudattaen. Tammikuussa 2023 kaupparekisteriin oli merkittynd 91 568 asunto-osakeyhtioté ja
16 188 keskindistd kiinteistoosakeyhtiota.

Osakkeen saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin sen hakemuksesta, jolle osake on siirtynyt.
Kirjaamisen edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys
saannosta (HTJ-lain 5.2 §). Rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus on riittdva
peruste kirjaamiselle, eikd esimerkiksi hakijan saannon perusteena olevan oikeustoimen
patevyyttd tarvitse tutkia enemmadlti. Sdintelyn tarkoituksena on ollut, ettd kirjaamiseen
perustuvat esineoikeudelliset vaikutukset voidaan kadytinnossé saada aikaan yhté helposti kuin
aiemmin kéytettdessd osakekirjoja, joiden hallinnalla on esineoikeudellisten kysymysten
kannalta keskeinen merkitys. Suostumukseen perustuvan saannon kirjaamisen tarkoituksena on
ollut mahdollistaa kirjaamisasioiden sujuva ja joutuisa késittely, joka edellyttdd sdahkoisten
asiointipalvelujen jarjestimistd sekd mahdollisuuksien mukaan ratkaisujen automatisointia (HE
127/2018 vp., s. 45). Laissa ei sdddetd tarkemmin siitd, millainen kirjaamisen perusteena olevan
suostumuksen on oltava. Kirjaamisviranomainen on yhteistydssd asunto-osakkeiden
vaihdantaan osallistuvien toimijoiden kanssa kehittinyt kirjaamisen perusteena olevan
sahkoisen suostumuksen konseptia, joka otettaneen kayttoon vuoden 2024 aikana. Kirjaaminen
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voi perustua rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumukseen vain, jos suostumuksen
antajalla on rekisteriviranomaisen kéaytettidvissd olevien tietojen mukaan oikeus madréta
osakkeesta. Laissa sdddetddn erikseen rekisteriviranomaisen velvollisuudesta ottaa viran
puolesta huomioon osakehuoneistorekisteristd ilmenevdt rajoitukset, yhtidjarjestyksen
osakeryhmii koskevat madrdykset ja viestotietojarjestelmasta ilmenevit
oikeustoimikelpoisuuden rajoitukset, jotka vaikuttavat oikeuteen méaéritd osakkeesta (HE
127/2018 wvp., s. 46). Jos rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumusta saannon
kirjaamiselle ei voida saada, hakijan on esitettivi muu selvitys saannostaan.
Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan saannon kirjaaminen voisi tulla vuosittain
automaattisesti ratkaistavaksi noin 50 000-70 000 asiassa, kun pddosa yhtidistd siirretty
huoneistotietojérjestelmén piiriin.

Osakkeen panttaus kirjataan osakehuoneistorekisteriin pantinsaajan hakemuksesta. Kirjaamisen
edellytyksend on rekisteriin kirjatun osakkeenomistajan suostumus tai muu selvitys hakijan
oikeudesta (HTJ-lain 6.1 §). Panttausta koskeva kirjaus poistetaan tai sitd muutetaan rekisteriin
kirjatun osakkeenomistajan tai pantinsaajan hakemuksesta. Poistamisen tai muuttamisen
edellytyksend on niiden suostumus, joiden asema voi muutoksen johdosta heikentyd (HTJ-lain
6.2 §). Panttauksen kirjaamiseksi annettavan suostumuksen osalta tavoitteena on ollut saannon
kirjaamista vastaavasti mahdollistaa kirjaamisasioiden sujuva ja joutuisa késittely sdahkoiselld
asioinnilla ja mahdollisuuksien mukaan ratkaisujen automatisoinnilla. Saannon ja panttauksen
kirjaamista vastaavasti my0s lakiin tai testamenttiin perustuvasta kayttdoikeudesta johtuva
osakkeen luovutusrajoitus voidaan merkitd osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajan
suostumuksen tai muun selvityksen perusteella (HTJ-lain 8.1 §). Rajoitus merkitddn osakkeen
saantoa kirjattaessa tai erikseen oikeudenhaltijan hakemuksesta. Kirjaamisviranomaisen arvion
mukaan panttauksen kirjaaminen voisi tulla vuosittain automaattisesti ratkaistavaksi noin
80 000-100 000 asiassa, kun padosa yhtidista siirretty huoneistotietojarjestelmén piiriin.

Osakkeeseen kohdistuva ulosmittaus ja turvaamistoimenpide merkitdén rekisteriin
asianomaisen viranomaisen ilmoituksesta ja osakkeenomistajan konkurssi konkurssipesin
ilmoituksesta. Osakkeenomistajan yrityssaneerauslaissa tarkoitetun saneerausmenettelyn
alkaminen ja lakkaaminen merkitdin rekisteriin selvittdjdn tai tuomioistuimen ilmoituksesta
(HTJ-lain 7 §).

2.1.4.5 Alkuperiisen asiakirjan esittdminen kirjaamismenettelyssé

Lainhuudon hakijan on liitettdvd hakemukseen saannon perusteena oleva asiakirja
alkuperdisend taikka kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana
jéiljennoksend (MK 12 luvun 1 §:n 1 momentti). Erityisen oikeuden kirjaamista hakevan on
esitettdva kirjattavan oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus tai muu asiakirja
alkuperdisend (MK 14 luvun 9 §:n 2 momentti §). Siltd osin kuin maakaaressa tai muualla
lainsddddnndssa ei ole toisin sdddetty, muut liiteasiakirjat voivat olla jédljennoksia.

Lainhuudon hakijan ei tarvitse toimittaa lainhuutohakemuksensa liitteeksi alkuperdisté
luovutuskirjaa silloin, kun luovutus on tehty 20.6.2014 tai sen jélkeen, silld kaupanvahvistaja
liittdd luovutuskirjan jéljenndksen suoraan kirjaamisjarjestelmiin tekeménsd kiinteiston
luovutusilmoituksen yhteydessd. Kirjaamisviranomainen saattaa kuitenkin joutua hakemuksen
kisittelyn  yhteydessd  pyytdméddn  hakijalta alkuperdisen luovutuskirjan, mikéli
kaupanvahvistaja ei ole liittdnyt kauppakirjan jéljennostd jirjestelméddn. Muissa tapauksissa
alkuperdinen saantokirja tulee olla lainhuutohakemuksen liitteena.

Kirjallisen kiinteiston saannon osalta tirked osa lainhuudon myontdmistd on hakijan
alkuperdinen saantokirja. Hakemuksen liitteend alkuperdisend toimitettava asiakirja tarkoittaa
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paperista asiakirjaa. Laissa (MK 12 luvun 1 §:n 1 momentti) mainitut jdljennokset on katsottu
riittdviksi, silld kaupanvahvistaja on todistanut luovutuksen ja saanut alkuperdisen kappaleen
luovutuskirjasta. Kirjaamisviranomaisella oleva jiljennds puolestaan on ndissd tilanteissa
osoittanut, ettd alkuperdinen saantokirja on esitetty.

Alkuperiisid asiakirjoja koskevia vaatimuksia sovelletaan my®0s silloin, kun kirjaamishakemus
toimitetaan viranomaiselle sdhkopostitse (laki sdhkoisestd asioinnissa viranomaistoiminnassa,
9.1 §). Sdhkdisend viestind tullut hakemus merkitddn vireille tulleeksi ja hakijalle varataan
tilaisuus tdydentdd hakemustaan. Vaatimus alkuperdisestd asiakirjasta rajoittaa sdhkoisen
asioinnin toteuttamista silloin, kun hakija ja muut asianosaiset eivit ole kdyttineet maakaaressa
tarkoitettua sdhkoistd asiointijarjestelmaa.

2.1.4.6 Julkisen hallinnon tiedonhallinta

Laki julkisen hallinnon tiedonhallinnasta (906/2019, tiedonhallintalaki) tuli voimaan 1.1.2020.
Tiedonhallintalaki sisdltdd sddnnokset teknisten rajapintojen ja katseluyhteyden avulla
tapahtuvasta tietojen luovuttamisesta viranomaisten vilillda (22-24 §). Tiedonhallintalain
tarkoituksena on ollut vihentéa tarvetta sddtéa erityislainsdédénnossa teknisluonteisesta tietojen
luovutustavasta. Saéntelyll4 ei ole vaikutusta tiedonsaantioikeuksia koskevaan sidntelyyn, vaan
viranomaisten tiedonsaannista salassapitosddnnosten estimadttd on edelleen tarpeen sédatia
silloin, kun esimerkiksi laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999, julkisuuslaki) ei
tule suoraan sovellettavaksi. Laissa julkisen hallinnon tiedonhallinnasta sdddetddn
julkisuusperiaatteen ja hyvdn hallinnon vaatimusten toteuttamisesta viranomaisten
tiedonhallinnassa. Laki siséltdd koko julkista hallintoa koskevat sédénnokset tiedonhallinnan
jarjestamisestd ja kuvaamisesta, tietovarantojen yhteentoimivuudesta, tietojirjestelmien
yhteentoimivuuden toteuttamisesta, teknisten rajapintojen ja katseluyhteyksien toteuttamisesta
sekd tietoturvallisuuden toteuttamisesta.

Tiedonhallintalaki kohdistuu tietoaineistoihin, jotka koostuvat asiakirjoista tai tiedoista, joista
voidaan muodostaa asiakirjoja. Sééntely koskee niitd tietoaineistoja ja asiakirjoja, joihin
sovelletaan julkisuuslakia. Tietojérjestelmaistd vastuussa olevan viranomaisen on méériteltiva
tietojarjestelman kayttdoikeudet myds teknisten rajapintojen ja katseluyhteyksien osalta.
Kéyttooikeudet on madriteltdva kiyttdjan tehtdviin liittyvien kiyttdtarpeiden mukaan ja ne on
pidettdva ajantasaisina.

Tekniselld  rajapinnalla  tarkoitetaan  sdhkdisen  tiedonvaihdon = mahdollistavaa
tiedonsiirtoratkaisua kahden tai useamman tietojérjestelmén vélilld. Teknisid rajapintoja ja
katseluyhteyksid kéytettdessd on huolehdittava siitd, ettd luovutettavat tiedot ovat
kayttotarkoitukseensa ndhden ajantasaisia. Tiedonhallintalain mukaan viranomaisen on
pyrittdva hyddyntdméén toisen viranomaisen tietoaineistoja, jos viranomaisella on oikeus saada
tarvittavat tiedot toiselta viranomaiselta teknisen rajapinnan tai katseluyhteyden avulla (20 §:n
1 momentti). Tietojen hyddyntdmisessd on huolehdittava asianosaisen tai muun hallinnon
asiakkaan oikeusturvasta. Tiedonhallintalain mukaan viranomaisten on toteutettava
sdannollisesti toistuva ja vakiosiséltdinen sdhkdinen tietojen luovuttaminen tietojérjestelmien
vélilld teknisten rajapintojen avulla, jos vastaanottavalla viranomaisella on tietoihin laissa
sdddetty tiedonsaantioikeus (22 §:n 1 momentti). Kun viranomaisten valilld tapahtuu
sdannollisesti toistuvaa tietojen luovuttamista sihkoisessd muodossa, on luovuttaminen
toteutettava teknisten rajapintojen avulla.

Viranomainen voi avata katseluyhteyden avulla toiselle viranomaiselle tietovarannon sellaisiin
tietoihin, joihin katseluoikeuden saavalla viranomaisella on tiedonsaantioikeus. Tietoja
luovuttavan viranomaisen tulee kdyda tiedonsaantioikeudet 14pi vastaanottavan viranomaisen
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kanssa. Katseluyhteyden kéyttdoikeus myoOnnetdén vastaanottavalle viranomaiselle
tiedonsaantioikeuksien ja -tarpeen avulla. Katseluyhteyden ndkyma voi olla eri viranomaisille
erilainen, silli se mééritelldén tiedonsaantioikeuksien perusteella. Katseluyhteyttd tarjoavan
viranomaisen tulee toteuttaa katseluyhteys siten, ettd tietoja voidaan hakea ainoastaan
yksittdisind hakuina. Talloin hakukriteerien on oltava sellaisia, etti niiden perusteella ei voida
hakea suurta méaraa useita henkil6ité koskevia tietoja, vaan haku rajautuu paédsaantoisesti yhden
tai muutamaan kriteerit tayttdvan henkilon tietoihin.

Maanmittauslaitos saa luovuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja viranomaisen toiminnan
julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 momentin estdmitté laissa sédddettyd tarkoitusta varten (MK
7 luvun 2 §:n 2 momentti). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin voidaan perustaa tekninen
kayttoyhteys, jonka avulla saadaan samat tiedot kuin viranomaisen antamista todistuksista.

Maakaaressa sdddetddn asiakirjojen laatimisesta ja rekisteritietojen kaytostd sdhkoisessé
asiointijarjestelméissa (MK 9 a luvun 4 §). Asiointijirjestelméssd asiakirja laaditaan
Maanmittauslaitoksen vahvistamalle sdhkoiselle lomakkeelle (MK 9 a luvun 4 §:n 1 momentti).
Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkistetaan ja tdydennetddn lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
ja muiden sdhkoisesti ylldpidettyjen perusrekisterien tiedoilla. Tietoja voidaan siirtdé
tarkistamista varten teknisen kdyttoyhteyden avulla perusrekisteristi asiointijdrjestelméén, josta
ne poistetaan tarkastamisen tultua suoritetuksi. Tietoja voidaan siirtdd asiointijdrjestelmédn
teknisen kiyttdyhteyden avulla sen estiméttd, mitd tietojen salassapidosta sdddetdédn (MK 9 a
luvun 4 §:n 2 momentti).

Tiedonhallintalain siirtymésédanndsten mukaan lain 17 ja 22-24 §:n sddnndksid sovelletaan lain
voimaantulon jéilkeen hankittaviin tietojirjestelmiin. Ennen lain voimaantuloa hankittuihin
tietojarjestelmiin sovelletaan 22-24 §:ssé sdddettyjé tietojen sdhkoistd luovutustapaa koskevia
vaatimuksia pdivitettdessi tietojarjestelmien teknisid rajapintoja tai katseluyhteyksia, kuitenkin
viimeistddn 48 kuukauden kuluttua lain voimaantulosta, ja 17 §:ssé edellytettyjd lokitietojen
kerddmistd koskevia vaatimuksia 24 kuukauden kuluttua tdmén lain voimaantulosta.
Tiedonhallintalakia sovelletaan yleislakina tiedonhallintaan ja tietojirjestelmien kayttoon, kun
viranomaiset késittelevit tietoaineistoja.

2.2 Nykytilan arviointi
2.2.1 Kiinteiston kauppa ja lainhuuto
2.2.1.1 Kiinteistonkaupan muotovaatimus

Kirjallinen muoto ja kauppakirian vihimmdissisdlto. Kiinteistonkaupan kirjallisen muodon
vaatimus on vakiintunut osa kiinteistonkauppaa. Vaatimus on perusteltu sekd oikeusvarmuuden
ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen luotettavuuden edellytyksend olevan
kirjaamisviranomaisen lainhuudatustutkinnan nékoékulmasta.

Kauppakirjan vahimmaéissiséltod koskeva sddnndés (MK 2 luvun 1 §nn 3 momentti) on
sisdlloltddn varsin niukka. Luovutustarkoituksen, luovutettavan kiinteiston, luovutuksen
osapuolten ja kauppahinnan tai muun vastikkeen ilmoittamista koskevat vaatimukset ovat
kdytinnossd olennainen osa kaupan siséltod eikd kauppa yleensd voi tulla kyseeseen ilman
mainittujen seikkojen yksildintid kauppakirjassa. Téltd osin muotovaatimuksella ei arvioida
olevan erityistd kustannuksia ja tyoméaaraa lisddvad vaikutusta. Vahimmaissisallon médrittely
tukee my0s kirjaamisviranomaisen lainhuudatustutkimusta, jossa kauppakirjan perusteella
varmistutaan sopijapuolten luovutustahdosta.
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Kaupanvahvistus. Kaupanvahvistus lisdd luovutusten julkisuutta. Kaupanvahvistukseen
liittyvélld osapuolten samanaikaisuusvaatimuksella on katsottu olevan tirked merkitys
omistajanvaihdoksen tisméllisen selvittimisen kannalta. Kaupanvahvistuksen on lisdksi
katsottu edistdvén luovutuksen luotettavuutta pyrkimélld torjumaan siihen liittyvid aineellisia
pateméttomyysperusteita. Luovutuskirjan on esitetty saavan tdsmillisemmaén sisdllon kuin se
ehkd muutoin saisi. Kauppakirjan syntymisen ajankohdan toteaminen on tirkeéa, silld sen ja
kaupan julkistamisen perusteella on mahdollista, ettd kauppakirjan tekemiselld on
oikeusvaikutuksia paitsi osapuolten kesken myos suhteessa sivullisiin. Kaupanvahvistuksen
etujen ohella on viitattu siitd johtuviin haittoihin, kuten muotovirhettd koskevaan riskiin seka
asianosaisille menettelystd aiheutuvaan haittaan ja kustannuksiin.

Kirjallisen kiinteistonkaupan muotovaatimuksen osalta kaupanvahvistusta koskevan
vaatimuksen sdilyttiminen on edelleen perusteltua. Nykyistd vastaavan kaupanvahvistuksen
sdilyttdmiselld voidaan turvata ajantasainen ja kattava tietojensaanti kiinteiston luovutuksista.
Jos kaupanvahvistuksesta luovuttaisiin, tulisi v@himmadaisvaatimuksena olla nykyisen
kiinteistonkaupan tietojensaantijirjestelmin tason sdilyttiminen muiden jarjestelyjen avulla.
Téllaisten jérjestelyjen perustamiseen ja ylldpitimiseen ei ole tarkoituksenmukaista kéyttié
resursseja, koska nykyinen jérjestelma on vakiintunut ja yleisesti tunnettu seké tayttia riittivin
hyvin sille asetetut tarpeet.

Kaupanvahvistuskéytintd poikkeaa lain ldhtdkohdasta siten, ettd huomattavan valtaosan
kiinteiston luovutuksista vahvistaa tehtivddn maidritty kaupanvahvistaja. Lakiin perustuva
oletus viran puolesta toimivien ja maédrittyjen kaupanvahvistajien tehtdvien ensi- ja
toissijaisuudesta ei siten kédytdnndssd toteudu. Tdtd taustaa varten on arvioitava, tuleeko
kaupanvahvistajan mairddmisen edelleen perustua arvioon kaupanvahvistajan palveluiden
saatavuudesta. Sindnsd sdédntelyssd on otettava huomioon vaatimukset, jotka koskevat julkisen
hallintotehtévin antamista muulle kuin viranomaiselle.

Julkisen hallintotehtdvéin antaminen muulle kuin viranomaiselle ei saa vaarantaa
perusoikeuksia, oikeusturvaa eikd muita hyvdn hallinnon vaatimuksia. Vaatimuksella
korostetaan julkisia hallintotehtidvid hoitavien henkildiden koulutuksen ja asiantuntemuksen
merkitystd sekd sitd, ettd julkinen valvonta on asianmukaisesti jérjestetty. Oikeusturvan ja
hyvén hallinnon vaatimukset koskevat ennen muuta julkiseen hallintotehtdvéaan liittyvaa
paitoksentekoa. Perustuslakivaliokunta on korostanut, ettd uskottaessa hallintotehtdvid muulle
kuin viranomaiselle tulee sddnndsperusteisesti taata oikeusturvan ja hyvén hallinnon
vaatimusten noudattaminen tdssd toiminnassa. Témé edellyttdd padsdéntoisesti, ettd asian
kisittelyssd noudatetaan hallinnon yleislakeja ja ettd asioita kisittelevét toimivat virkavastuulla.
Kaupanvahvistajista annetussa laissa (7.1 §) sdddetddn kaupanvahvistajan toimivan
virkavastuulla. Laissa tai sen esitdissd ei l&hemmin tarkastella virkavastuun oikeudellista
sisaltod.

Kaupanvahvistaja ei saa vahvistaa luovutusta, jos on perusteltua aihetta epdilld sen patevyytté
(KaupVahvL 3.2 §). Vahvistamatta jattiminen mainitulla perusteella voi tulla kyseeseen ldhinna
ilmeisissd pateméattomyystapauksissa. Kaupanvahvistuskdytdnndssd on esiintynyt erilaisia
tulkintoja siitd, kuinka pitkdlle menevdd selvittdmistd puheena olevan patemittomyyden
toteaminen tapauskohtaisesti voi edellyttaa.

2.2.1.2 Kiinteistonkaupan esisopimus

Kiinteistdnkaupan esisopimuksen muotosdadnndstd on perusteltu silld, ettei kiinteistonkaupan
madrdmuodon tarkoitusta voisi esisopimuksen avulla kiertdd (Ks. HE 120/1994 vp, s. 25 ja 44).
Esisopimusta koskevan sddntelyn avulla on pyritty ehkdisemdin epamdirdisen ajan jatkuvia
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vilitiloja kiinteiston omistuksessa, silld esisopimuksessa on mainittava péivd, johon mennessi
lopullinen kauppa on viimeistdédn tehtdvi. Esisopimuksen maidrdmuodolla on merkitystd myos
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojensaantijirjestelmén kannalta. Kaupanvahvistajan avulla
vahvistettu esisopimus nédkyy lainhuutotodistuksen saantotiedoissa. Kaupanvahvistusta
koskevalla vaatimuksella on merkitystd my0s sen johdosta, ettd tuomioistuin voi niin laaditun
esisopimuksen perusteella myohemmin kanteesta velvoittaa sopijapuolen kiinteistonkaupan
tekemiseen sovitulla tavalla.

Kiinteistonkaupan esisopimuksen muotovaatimuksesta seuraa, ettd muotovaatimusta
noudattamatta tehdysta sopimuksesta vetdytyminen voi synnyttdd vetdytyvélle osapuolelle vain
velvollisuuden korvata kaupantekoon liittyvistd toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset.
Esityksen valmistelun yhteydessd on esitetty, ettd maakaaren séddntelyssd olisi perusteltua
luopua maéaidrdmuotoisen, kaupanvahvistajan vahvistaman esisopimuksen, vaatimisesta
sitovuuden edellytyksend siten, etti vapaamuotoisten esisopimusten merkitystd kiinteistdjen
kaupassa vahvistettaisiin. On esitetty, ettdi muutos yhdenmukaistaisi menettelyd asunto-
osakkeen ja vuokraoikeuden kauppojen kanssa. Valmistelun yhteydessd esitetyssa
muutostarpeessa on erityisesti kyse siitd, ettd kiinteistonkaupan muotovaatimusta noudattamatta
voitaisiin tehdd kiinteiston kauppaa koskeva sopimus, johon otettavat kaupasta vetdytymiseen
sovellettavat vakiokorvaus- tai kdsirahaehdot olisivat osapuolia sitovia. Kiinteistokauppaa ei
tehdd aina heti tarjouksen hyvéksymisen jéilkeen ja nykyisin kaupasta vetdytymisen
seuraamuksista voi sopia ainoastaan kaupanvahvistajan vahvistamalla esisopimuksella.

Muotovaatimuksen keventdmistd on perusteltu silld, ettd sen merkitys osapuolten
tahdonmuodostuksen suojaamiseksi on véhédinen. Sopimukseen ei myoskdin liity varsinaista
kiinteistonkauppaa vastaavia tiedonsaannin tarpeita silloin, kun sen perusteella voidaan vaatia
vain erikseen sovittua korvausta kaupasta vetdytymisestd, muttei velvoittaa sopijapuolta
lopullisen kaupan tekemiseen.

2.2.1.3 Kuulutuslainhuuto

Kuulutuslainhuutojirjestelmén olemassaolo on arvioitu tirkeédksi, silli ilman sitd osa
kiinteistoistd jdisi kokonaan vaihdannan ulkopuolelle. Jérjestelmé edistdd siten lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin ajantasaisuutta sekd luotettavuutta. Huomionarvoista on, ettd lainhuudon
myoOntdmiselld ei kuulutukseen perustuvanakaan ratkaista oikeusvoimaisesti kysymysta
kiinteiston omistusoikeudesta.

P&atos kuulutuksen myontidmisestd edellyttdd tapauskohtaista harkintaa. Kirjaamiskadytinnossa
on yleisesti ottaen pyritty kuulutuslainhuudon myodntdmiseen, ellei sitd vastusteta.
Kirjaamisviranomaisen arvion mukaan kuulutuslainhuuto voidaan my6ntéé joissain tilanteissa
verrattain heikonkin selvityksenkin perusteella ja kynnys kuulutuksen myontimiseen
lainhuudattamattoman kiinteiston osalta on matalampi kuin tapauksissa, joissa kiinteistolld on
vanha lainhuutomerkinta.

Kirjaamiskdytinnossd kuulutuslainhuutoa ei ole myonnetty esimerkiksi seuraavissa
tapauksissa:

- Hakemuksen yhteydessé on esitetty pelkéstidn viite siité, ettd kiinteistd on siirtynyt muiden

kiinteistdjen mukana, mutta havaitaan etté kiinteisto ei ole selked osa isompaa kokonaisuutta ja
mitddn muuta selvitystd asiasta ei ole esitetty
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- Hakija esittdd, ettd kiinteistd on aina kuulunut tietylle suvulle, mutta hakija ei pysty
kirjaamisviranomaisen ohjeistuksesta huolimatta esittimain riittdivad selvitystd saannon
tapahtumisesta

Kuulutuslainhuutomenettelyssd on asiaa koskevien sdénndsten sekd kirjaamisviranomaisen
sisdisten ohjeiden perusteella kokonaisharkintana ratkaistava, missé yksittéisissd tapauksissa
kuulutus on myo6nnettdva hakijan esittimén selvityksen perusteella. Valmistelun yhteydessa ei
ole ilmennyt sellaisia erityisid perusteita, joiden pohjalta olisi tarpeen laissa selventda
kuulutuksen edellytyksend olevan saannon laillisuuden (vrt. MK 12 luvun 3 §:n 1 momentin 1
kohta) tai toisen oikeutta kiinteistoon koskevan syyta olettaa” —kriteerin (vrt. MK 12 luvun 3
§m 1 momentin 2 kohta) arviointia. Kuulutuslainhuutoa koskevaa sdéntelyd on kuitenkin
tarkasteltava sen johdosta, ettd esityksessd ehdotetaan ldhtokohtaisesti luovuttavaksi
alkuperdisen asiakirjan toimittamisesta lainhuudatusmenettelyssa.

2.2.1.4 Kiinteistonkauppa perustettavan yhtion lukuun

Muun perustettavan yhteison kuin osakeyhtion lukuun tapahtuvaan kiinteistonkauppaan
liittyvié kysymyksié on pidetty kirjaamiskéytéinnossd epéselvind. Télloin tarkoitetaan l&hinnd
perustettavaa osuuskuntaa, avointa yhtiotd, kommandiittiyhtiotd sekd yhdistysta.
Tulkintaongelmia on todettu voivan aiheutua sen suhteen, mitké kirjaamismenettelyé koskevat
sdannot soveltuvat téllaiseen perustettavan yhteison lukuun tapahtuneeseen kauppaan ennen
yhteison perustamista sekd sen jdlkeen. Saantoa koskevien kirjaamisoikeudellisten kysymysten
osalta on esitetty, ettei yhteisooikeudellisella perusteella madrdytyvastd mahdollisuudesta
toimia yhteison puolesta ennen sen perustamista seuraa, etti saannon lainhuudatuksessa
noudatettaisiin maakaaren sddnnoksid, jotka tulevat sovellettavaksi perustettavan osakeyhtion
lukuun tehtyé kauppaa lainhuudatettaessa.

Maakaaren voimaantulon jidlkeen muuhun yhteiso- ja sditidlainsdddantoon tehdyt muutokset
luovat edellytykset sille, ettd maakaaren perustettavan yhtion lukuun tehtyja kauppoja koskeva
sadntely (MK 2 luvun 4 §ja 12 luvun 4 §) laajennetaan koskemaan myos kyseisiéd muita yhteisojé
ja séatioitd. Yhdenmukaisella sdéntelylld voidaan selventdd kirjaamiskéytdntod ja vdhentdd
epdvarmuutta ja selonottokustannuksia perustamismenettelyn sisillosta.

2.2.1.5 Kauppakirjan hyviaksyminen sédhkoisessd kaupankdyntijarjestelméissa

Kaupan tekemistd sdhkdisessé kaupankayntlj arjestelméssé koskevan sddnnoksen tarkoituksena
on ollut, ettd jos ostaja muuttaa myyjdn hyviksymaa kauppaklr]an luonnosta ja hyviksyy
muuttamansa luonnoksen, se palautuu myyjalle. Jos myyjd hyvéksyy ostajan muokkaaman ja
hyvéksymén luonnoksen, kauppa syntyy myyjan hyvéksynnan perusteella. Kdytdnnossa tdméan
ei ole ndhty soveltuvan jéirjestelméin toteutukseen eikd kaupan luonteeseen. Ostajan kannalta
ongelmalliseksi on arvioitu, jos tdmd ei tietdisi, milloin kauppa syntyy. Liséksi ongelmia on
arvioitu seuraavan siitd, jos ostaja ei maérdisi kaupan synnyttdvin viimeisen hyvéksynnin
ajankohdasta.

Kaupankdyntijérjestelma on toteutettu siten, ettd jos ostaja ei hyvéksy myyjan jo hyvaksymaa
kauppakirjaa vaan muuttaa sitd, myyjan hyvaksynta raukeaa, mutta ostaja ei voi vield hyvéksya
kauppakirjaa. Sen sijaan luonnos palautuu myyjélle hyvaksyttavaks1 uudelleen. Niin
luovutuskirjan hyvéksyy aina viimeiseksi ostajataho. Lain muuttamisen yhteydessé on esitetty
arvioitavaksi, tulisiko lain sanamuoto saattaa vastaamaan jérjestelmén tosiasiallista toteutusta.
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2.2.2 Kiinteistopanttioikeus
2.2.2.1 Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen

Pankki- ja muun velkarahoituksen tavanomaisiin vakuusjérjestelyihin elinkeinotoiminnassa
kuuluvat sitoumukset, joilla velallinen sitoutuu olemaan panttaamatta tiettyd omaisuuttaan.
Erityisesti luotonantajien ndkokulmasta puutteena on pidetty, ettei téllaisten sitoumusten
kirjaaminen sivullissuojan tuottavalla tavalla ole mahdollista, vaan sitoumukset joudutaan
vakuudenhaltijan puolella hyviksymdidn vain osapuolten vélisessd suhteessa sitovana ja
tehokkaana.

Kiinteistonkaupan ehtokieltoa (erit. MK 2 luvun 11 §:n 1 momentin 2 kohta) on pidetty paikoin
ankarana sopimusvapauden rajoituksena. On esitetty, ettd kielletylle, esimerkiksi
madrdaikaiselle, ehdolle voidaan osoittaa perusteltuja kéyttotarpeita. Kysymys voisi olla
esimerkiksi siitd, ettd saamansa luoton (maksuajan) vakuudeksi ostaja sitoutuu olemaan
panttaamatta kaupan kohdetta madrdajan (Niemi, Maakaaren jarjestelma I, 2016, s. 216).

Maakaaren uudistamisen yhteydessd on esitetty harkittavaksi, olisiko luotonsaannin
edellytyksid  ja luotonantajan asemaa syytd vahvistaa mahdollistamalla
panttaamattomuussitoumuksen  kirjaaminen kiinteiston tai laitoksen omistajan ja
vakuudenhaltijan yhteisestd hakemuksesta ja sanotun kaltaisen merkinndn poistaminen vain
vakuudenhaltijan suostumuksin. Nykyisessd s@hkoisiin rekisterimerkintoihin perustuvassa
jarjestelmassa tillaisen oikeusvaikutuksellisen merkinnin aikaansaaminen on arvioitu helpoksi
toteuttaa.

Tavoitteena on, ettd maakaaren sdéntely on selkedd ja vastaa kiinteistonvaihdannan tarpeita.
Sadntelyn kehittimisen yhteydesséd pyritddn toimintamahdollisuuksien hallittuun lisddmiseen.
Erityisesti luotonantajan aseman parantamisen voidaan katsoa puoltavan mahdollisuutta
panttaamattomuussitoumuksen merkitsemiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sivullissuojaa
tuottavana ja viran puolesta huomioon otettavana omistaja maéédrdysvallan rajoituksena.
Arvioinnissa on otettava huomioon, ettd luottojarjestelyihin kuuluva
panttaamattomuussitoumus on sininsé katsottu hyvaksyttavéksi ja sopimusosapuolten kesken
pateviksi osaksi kiinteistdluototusta. Maakaaren muutostarpeen arvioinnin osalta kyse on siten
lahinnd téllaisen sitoumuksen julkistamisesta sekd siithen liittyvistd oikeusvaikutuksista.
Tallaisen mahdollisuuden lisddmisestd lakiin on syyti pidattiaytyé 1dhinnd, jos siitd voi seurata
sellaista olennaista haittaa tai episelvyyttd, joka ylittéa siitd saatavat hyodyt.

Samalla on mahdollista tarkastella panttaamattomuussitoumuksen kayttdmahdollisuuden
laajentamista kiinteistonkaupan yhteydessd kauppakirjaan otettavana ehtona sekd tillaisen
rajoituksen merkitsemisté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

2.2.2.2 Vesialueen kéyttdoikeuden kiinnityskelpoisuus

Maakaaren kirjaamisvelvollisuuden alaista kéyttooikeutta (MK 14 luvun 2 §) ja kdyttdoikeuden
kiinnitystd (MK 19 luvun 1 §) koskevia sdadnnoksid on pidetty tulkinnanvaraisina siltd osin,
voiko vesialueeseen kohdistuva siirtokelpoinen miéaraaikainen vuokra- tai muu kayttdoikeus
olla kiinnityksen kohteena. Lain sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteella vesialueeseen
kohdistuva oikeus ei voisi olla kirjaamisvelvollisuuden alainen erityinen oikeus, koska
téllaisena oikeutena voitaisiin pitdd vain oikeutta, joka kohdistuu toisen maahan. Vastaavasti
kayttdoikeuden kiinnityskelpoisuus edellyttdi lain sanamuodon mukaan sité, ettd se kohdistuu
toisen maahan. Vaikka vesialueen vuokra- tai muu kéyttdoikeus olisi méairdaikainen seka
vapaasti kiinteiston omistajaa kuulematta siirrettdvissa ja vaikka oikeudenhaltijalla olisi oikeus
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pystyttdd vesialueelle hinelle kuuluvia rakennuksia tai laitteita, vuokraoikeutta ei maakaaren
sanamuodon mukaan voitaisi pitdé kiinnityskelpoisena.

On mahdollista, ettd sddntelyn rajaus maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maahan
kohdistuvaan médrdaikaiseen kayttooikeuteen perustuu tarpeeseen rajata saéntelyn ulkopuolelle
tilanteet, joissa vesialueelle rakennetaan rakennuksia ja laitteita, joilla ei ole kiinte&é yhteytté
vesialueen maapohjaan. Tillaisia rakenteita ovat esimerkiksi erilaiset lautat ja laiturit, jotka
ominaisuuksiltaan poikkeavat vesialueen maapohjaan sijoitettavista kiinteista rakennuksista tai
laitteista niin, ettei niilld ole kiinnityksen kohteelta vaadittavaa pysyvyytta.

Vuokra- tai kiyttooikeuden kohteena olevalle vesialueelle on mahdollista rakentaa merkittdvan
taloudellisen arvon omaavia kiinteitd rakennuksia tai laitteita. Maakaaren sanamuoto on tilta
osin puutteellinen sen edellyttidessd kirjattavan oikeuden kohdistuvan toisen maahan. On
esitetty, ettd jos muut laissa mainitut vaatimukset tayttyvét (méérdaikaisuus, siirtokelpoisuus ja
rakentamiskelpoisuus), olisi myds vesialueeseen kohdistuva vuokra- tai muu kiyttdoikeus
sellainen taloudellinen kokonaisuus, joka soveltuisi samalla tavalla vakuuskohteeksi kuin maa-
alueeseen kohdistuva oikeus. Niin vesialueen vuokra- tai muun kéyttdoikeuden
kiinnityskelpoisuutta tulisi arvioida samalla tavalla maahan kohdistuvien vuokra- tai muiden
kayttooikeuksien kanssa.

Kaytinndsséd vesialueita on kirjattu kiinteistdind kiinteistorekisteriin ja ndihin on vahvistettu
kéyttdoikeuksia. Liséksi tiedossa on, ettd kayttdoikeuksiin merialueella on vahvistettu
kiinnityksié, joissa panttikirjan haltijoina on muun muassa suomalainen rahoituslaitos. On
esitetty, ettd maakaaren sanamuotoa tulisi selkeyttéd, jotta se vastaisi vesialueiden laajenevia
kdyténteitd ja parantaisi merituulivoimatoimijoiden rahoitusmahdollisuuksia oikeuksien
vakuuskdyttomahdollisuuksien = myo6td.  Vesialueeseen  kohdistuvan  kéyttdoikeuden
kiinnityskelpoisuus on olennainen edellytys sille, ettd merituulivoimahankkeet voidaan
rahoittaa markkinaehtoisesti.

2.2.3 Erityisen oikeuden kirjaaminen
2.2.3.1 Erityisen oikeuden perustaminen ja muuttaminen séhkdisesti

Kirjaamisviranomaisen on Kkirjaamisasian késittelyn yhteydessd tutkittava, tayttddko
kirjattavaksi pyydetty erityistd oikeutta koskeva sopimus muotovaatimukset. Muiden kuin
hyviksyttyjen sdhkoisten allekirjoitusten osalta arviointi on ldhtokohtaisesti tehtdva jokaisen
asian yhteydessd erikseen. Tarvittavan validointipalvelun puuttuessa arvioinnissa ei pystyté
tukeutumaan erityiseen ennalta suoritettuun ulkopuolisen tahon arviointiin, vaan asian
ratkaisijan olisi pystyttivd mahdollisesti hyvinkin laaja tekninen aineisto huomioon ottaen
tekemédn kyseinen arvio. Koska erilaisia sdhkdisid allekirjoituspalveluja on tarjolla runsaasti,
ratkaisijan olisi pystyttdvd arvioimaan mitd erilaisempia palveluita sekd teknisesti etté
juridisesti. Allekirjoituksen laadun liséksi kussakin tapauksessa olisi tutkittava myds se, etté
kysymys on viitettyjen tahojen tekemaéstd allekirjoituksesta, ettd allekirjoitettu asiakirja on
sdilyttdnyt eheyden ja ettd allekirjoituksen varmenne oli allekirjoituksia tehtdessd voimassa.
Kirjaamisviranomaisella ei kéytdnndssd ole mahdollisuuksia selvittdd mainittuja seikkoja
sellaisella varmuudella, joita kirjaamisasian ratkaiseminen virkavastuulla sekd rekisterin
tietojen julkinen luotettavuus edellyttavit.

Maakaaren, séhkoisen viestinnédn palveluista annetun lain sekd e[DAS-asetuksen sédéntely ja sen
tulkintakd@ytintd on heréttinyt epéselvyyksid kirjaamisviranomaisen kéytinndssd. Erityisen
oikeuden kirjaamista hakevien on ollut toisinaan vaikea ymmaértdd muotovaatimuksen ja
viranomaisen tutkimisvelvollisuuden tulkintaa, joka on kdytinndssd estinyt muiden kuin
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perinteisten omakdtisten allekirjoitusten ja e[DAS-asetuksen 25 artiklan mukaisen hyvéksytyn
sdhkoisen allekirjoituksen kéyttdmisen kirjattavan erityisen oikeuden perustamista ja
luovuttamista koskevien sopimusten yhteydessd. Samalla kun mainittu lain tulkinta rajoittaa
erilaisten vaihtoehtoisten yksityisten sdhkoisten allekirjoituspalveluiden kayttod, tukee se
toisaalta muotovaatimuksen taustalla olevien tavoitteiden toteuttamista. Tiettdvésti tulkinta on
ollut kirjaamisviranomaisen kdytdnnon kannalta vélttaméton siksi, ettei sen kdytettidvisséd ole
sellaisia resursseja, joiden perusteella muotovaatimuksen tulkintaa vastaava arviointi kulloinkin
kaytetyn yksityisen sdhkoisen allekirjoituspalvelun vaatimusten mukaisuudesta voitaisiin
toteuttaa.

Edelld késitellystd tulkinnasta seuraa, ettd erityisen oikeuden perustamista tai luovuttamista
koskevan sopimuksen tekeminen sdhkoisesti on rajoitettua. eIDAS-asetuksen 25 artiklan
hyviksytyn sédhkdisen allekirjoituksen tuottavaa menetelmas tarjoaa kdytdnndssé vain Digi- ja
viestotietovirasto. Sen  tuottama, poliisin  mydntdmdidn  henkilokorttiin  sisdltyva
kansalaisvarmenne tayttdd vaaditut kriteerit, kuten erdét sen tuottamat organisaatiokortit ja -
varmenteet. Kysymys on sirukortista (HST-kortti), joka sisdltdd sirun ja silld olevan
kortinhaltijalle kuuluvan yksityisen avaimen. Liséksi kortti sisdltdd Digi- ja véestotietoviraston
myoOntdmén varmenteen.

Sahkoiseen allekirjoittamiseen liittyviin haasteisiin puuttumiseksi Maanmittauslaitos on ottanut
sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palvelussa kayttoon maanvuokrasopimuksen
allekirjoituspalvelun. Maanvuokrasopimuksen sdhkdinen allekirjoitus toteutetaan palvelussa
samalla tavalla ja samanlaisin ominaisuuksin kuin kiinteistod koskevan luovutussopimuksen
hyvéksyminen sdhkdisessd kaupankdyntijérjestelméssd. Kun vuokrasopimus on allekirjoitettu
kaikkien osapuolten osalta, tulee Maanmittauslaitoksessa vireille hakemus erityisen oikeuden
kirjaamiseksi. Palvelun tarjoaminen ei kuitenkaan perustu sdhkoisid asiointijirjestelmid
koskeviin  maakaaren  sddnndksiin.  Allekirjoituspalvelun  kéyttdiminen  edellyttda
asiakassopimusta Maanmittauslaitoksen kanssa vuokranantajalta, joka on yleensd kunta
(lisdtietoa  palvelusta ja sen kéyttdd koskevat sopimusehdot ovat saatavilla
Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla:
https://www.maanmittauslaitos.fi/rajapinnat/kiinteistovaihdanta/sisalto-
maanvuokrasopimukset).

2.2.3.2 Vuokra- ja kdyttooikeuden luovutusta koskeva sdédntely

Kirjaamiskdytdnndsséd on arvioitu erityisten oikeuksien luovutusten ehdollisuutta koskevan
sdantelyn olevan puutteellista ja lainsdddannon tarkistamisen aiheellista. Oikeuskirjallisuudessa
on esitetty, ettd lainsddtdjan valintaa siitd, ettei maakaaren 2 luvun 2 ja 4 §:84 sovelleta
kayttooikeuden luovutuksiin voidaan arvostella (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 229).
Vuokraoikeuden kdytdnnon merkitys huomioon ottaen vuokraoikeuden kirjaamista on syyti
selventéd kiinteistdjen luovutuksia koskevaa siéntelyd vastaavasti.

Maakaaren muutostarpeista jérjestetylld lausuntokierroksella enemmistd asiaan kantaa
ottaneista lausunnonantajista katsoi, ettd vuokraoikeutta ja muuta vastaavaa kdyttdoikeutta
koskevaa sddntelyé olisi syyté selventdé. Osa lausunnonantajista esitti tarkasteltavaksi sddntelyn
selventdmistd perustettavan yhtion lukuun tehtdvissd kayttooikeuden luovutuksissa. Liséksi
todettiin  vuokraoikeuden ehdollisen perustamisen ja ehdollisten siirtojen sdéntelyn
puuttumisesta aiheutuneen tulkintaepiselvyyksié.
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2.2.3.3 Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Kirjaamiskdytinndssd on esiintynyt tilanteita, joissa kiinteistdn omistajan on perustellusta
syystd sallittu hakea erityisen oikeuden kirjauksen poistamista. Téllaista mahdollisuutta
koskevan sddntelyn puute voi aiheuttaa tarpeettomia epaselvyyksid. Tdmén johdosta on syyti
arvioida lain (MK 14 luvun 15 §) selventdmisti kirjaamisviranomaisen vakiintunutta kaytintoa
vastaavasti. Kirjaamisviranomaisen kéytdnnosté ei tiettdvisti ole aiheutunut epaselvyyksid tai
oikeudenmenetyksid samalla, kun sen perusteella on voitu riittdvisti turvata kiinteiston
omistajan asema erdissi erityisen oikeuden lakkaamistilanteissa.

2.2.3.4 Hallinnanjakosopimus

Maakaaressa ei ole sddnnoksid hallinnanjakosopimuksen perustamisesta, sisdllosta,
voimassaolosta, irtisanomisesta tai purkamisesta. Hallinnan jakaminen riippuu kunkin
tapauksen olosuhteista ja jaon sekd muiden sovittavien seikkojen tarkoituksenmukaisuus on
jétetty yhteisomistajien harkintaan. Tamén on esitetty synnyttdvin tulkintaepavarmuuksia siité,
millainen hallinnanjakosopimus téyttdd kirjaamisen edellytykset tai mitd kaikkea
hallinnanjakosopimuksen kirjaus koskee. Toisaalta on esitetty, ettd kirjaus koskee
hallinnanjakosopimusta sen siséltdisend kuin se kirjataan, vastaavasti kuin jos kirjauksen
kohteena olisi vuokraoikeus kiinteistoon (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 355).

Maakaaren hallinnanjakosopimuksia koskevan sdédntelyn pohjalta on esitetty erilaisia arvioita
hallinnanjakosopimusten voimassaolon edellytyksistd. Yleisid sopimusoikeudellisia oppeja
vastaavasti  sopimuksen on  katsottu olevan  voimassa  toistaiseksi, = mikéli
hallinnanjakosopimukseen ei ole otettu erillistdi mainintaa sopimuksen voimassaolosta.
Kiinteiston médrdosan omistajalla olisi ndin ollen mahdollisuus irtisanoa voimassa oleva
sopimus tahtoessaan. Vastaavan on katsottu soveltuvan myos sopijapuolen oikeuteen saada
kiinteiston hallinnan jakoa koskeva kirjaus poistetuksi. Tulkinnan on kuitenkin esitetty
rajoittavan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun hallinnanjakosopimuksen kiinteiston
madrdosan omistajalle tuottamaa turvaa siitd, mitd lakia sdddettdessd on tavoiteltu.
Kirjaamiskdytinnossé toistaiseksi voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen irtisanomisenkin
on oikeuskaytdntoon perustuen (KKO 1979 II 17) katsottu voivan tapahtua vain olosuhteiden
olennaisen muuttumisen seurauksena.

Hallinnanjakosopimusten sddntelyn tarkennustarpeiden on esitetty liittyvén
hallinnanjakosopimusten sisdllon vdhimmaéisvaatimuksiin ja séédntelyn tahdonvaltaisuuden
painottamiseen. Tarkennustarpeita on esitetty kohdistuvan myds hallinnanjakosopimuksen
kdyttdalaan, sen rajauksiin sekd sopimuksen voimassaoloon ja muuttamiseen. Valmistelun
yhteydessd on esitetty, ettd hallinnanjakosopimusta koskevasta sddntelystd tulisi sddnnelld
erillisessd laissa. Samassa yhteydessa on esitetty myos, ettd hallinnanjakosopimuksen sddntelyn
soveltamisalasta sekd hallinnanjakosopimuksen oikeusvaikutuksista sddnneltdisiin erikseen
yhteisomistuksen purkamisen kannalta.

Hallinnanjakosopimuksen kirjaaminen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin  edellyttda
tapauskohtaista harkintaa. Hallinnanjakosopimuksista on tullut merkittdvid oikeudellisia
instrumentteja yhteisomistuksessa olevien kiinteistdjen kdyton kannalta. Erityisen merkittdvina
hallinnanjakosopimuksia on pidetty yhteisomistuksessa olevien kiinteistjen méérdosien
vakuuskdyton suhteen. Tdmén johdosta niiden sdintelyd on pidetty tarpeettoman niukkana.
Sopimuksien sisiltd ja oikeusvaikutukset perustuvat MK 14 luvun 3 §:n ohella 1dhinna
korkeimman oikeuden melko vanhoihin ratkaisuihin. Liséksi hallinnanjakosopimusten sisiltoa,
oikeusvaikutuksia  ja kirjaamiskelpoisuutta madrittavat kirjaamiskaytintd  ja
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oikeuskirjallisuuden kannanotot. Hallinnanjakosopimuksen kéyton edellytyksid on mahdollista
parantaa maakaaren sddntelyd kehittdmalla.

2.2.3.5 Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus

Sale and lease back. On esitetty, ettd kéytdnnon liiketoiminnassa olisi tdrkedd mahdollistaa
myds ns. sale and lease back -sopimusten kirjaaminen ja ettd téllaiset sopimukset ovat
pitkékestoisia rahoitusjérjestelyjd, joiden aikana rahoittajalle on tirkedd turvata asemansa
suhteessa kiinteistonomistajan velkojiin. Lainhuuto- Ja kiinnitysrekisterin on arvioitu tarjoavan
valmiin jérjestelyn julkisuuden tuottamiselle my6s mainituille sopimuksille. Tarvetta on
arvioitava suhteessa perusteisiin, joiden johdosta voimassa olevassa laissa on pééddytty
sallimaan leasingsopimusten kirjaaminen vain silloin, kun esine on rakennettu tai tuotu
kiinteistolle sopimuksen perusteella.

Ensinndkin perusteeksi on mainittu pyrkimys vélttdd taloudellisten kokonaisuuksien
pirstominen. Perusteen merkitystd vihentda se, etti jo nykyiset ainesosa- ja tarpeistosuhteeseen
vaikuttavat rakennusta tai laitetta koskevat kirjaamismahdollisuudet voivat kdytdnndssé johtaa
samanlaiseen kiinteistoon liittyvien oikeuksien hajautumiseen eri tahoille, kuin sale and lease
back -jérjestely. Huomattavaa on liséksi, ettei korkeimman oikeuden sale and lease backia
koskevaa ratkaisua (KK0O:2014:36) edeltineestd kirjaamiskdytdnnosta tiettdvasti ole aiheutunut
erityisid ongelmia.

Toiseksi kielteistd suhtautumista sale and lease back -jarjestelyn kirjaamiseen on perusteltu
argumenteilla, jotka koskevat varsinaisen kiinteistdleasingin ja kiinteiston vakuusluovutuksen
mahdollisia ongelmia. Vastaavat perusteet eivdt kuitenkaan sellaisenaan koske kiinteiston
ainesosa- ja tarpeistosuhteesta irrotettuja irtaimia esineitd, joita koskevat jdrjestelyt on
mahdollista julkistaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtivin merkinnin.

Kolmanneksi sale and lease back -jirjestelyn kirjaamisen mahdollisuus on katsottu
mahdollisesti ongelmalliseksi muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden
kannalta. Toisaalta tilanne ei tdltd osin olennaisesti poikkea voimassa olevan lain (MK 14 luvun
4 §:n 1 momentin 2 kohta) mukaisesta tilanteesta, jossa esine voidaan luovuttaa kiinteistoon
kohdistuvan kiyttdoikeuden haltijalle kdyttdoikeuteen kuuluvaksi. Téllaisten tilanteiden osalta
laissa on otettu huomioon se, ettd kirjaus saadaan tehdd vain parhaalle etusijalle ja
etusijajrjestyksen muuttamisesta on voimassa, mité laissa sdddetéén.

Osin epdselvdnd on pidetty sitd, mikd on rakennusta tai laitetta koskevan kirjauksen (MK 14
luvun 4 §:n 1 momentin) suhde lain 14 luvun 5 §:ssd tarkoitettuun ainesosien ja tarpeiston
madritykseen. Viimeksi mainitun lainkohdan perusteella on mahdollista kirjata kiinteiston
omistajan ilmoitus siité, ettd hdnen omistamansa elinkeinotoiminnassa kiytettiava, kiinteistol14
pysyvasti sijaitseva yksiloity kone tai laite ei kuulu kiinteistoon (1 kohta), vaikka se muutoin
olisi katsottava kiinteiston ainesosaksi tai tarpeistoksi. Mahdollisena on pidetty, ettd kone tai
laite erotettaisiin kiinteiston aineosa- ja tarpeistosuhteesta téllaisen kirjauksen perusteella,
minka jilkeen sale and lease back -jérjestelyn edellytyksié olisi arvioitava toisin.

Lisdksi on esitetty, ettd sale and lease backia vastaava jarjestely voitaisiin toteuttaa voimassa
olevan sddntelyn (MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohta) puitteissa siten, ettd ulkopuolinen
rahoittaja kéyttdisi esineen kdyttdoikeuteen kuuluvaksi luovuttamista tarkoittavaa kirjausta
rakennuksia koskevissa leasingsopimuksissa. Rahoittajalle luovutettaisiin kiinteisto11a
sijaitseva rakennus, ja tille perustettaisiin kayttdoikeus maapohjaan. Rahoittaja puolestaan
perustaisi rakennuksen luovuttajalle kayttdoikeuden rakennukseen maapohjineen, minka lisdksi
luovuttaja velvoitettaisiin tai ainakin oikeutettaisiin lunastamaan rakennus takaisin. Ero lain 14
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luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohdan tapauksiin olisi siind, ettd leasingtapauksissa rakennuksen
luovutuksensaaja ei itse kéyttdisi rakennusta kayttdoikeuksineen maapohjaan. Lainkohdan
sanamuoto ei kuitenkaan vélttimétta edellyté titd vaan riittdé, ettd luovutetun rakennuksen on
kiinteistolld pysytettynd palveltava kiinteiston kdyttdjan tarpeita (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010,
s. 365, Tuomisto, Kiinteistopanttioikeuden kohteesta uuden maakaaren mukaan, 1998 s. 333 -
346). Toisaalta on Kkiinnitetty huomiota siihen, ettd téllainen luovutustoimi on usein
luonnehdittavissa vakuusluovutukseksi, joita on oikeuskdytinnossd pidetty luovuttajan
ulosmittaus- ja konkurssivelkojia kohtaan tehottomina, ellei luovutuksen yhteydessd ole
suoritettu normaalia panttaukseen liittyvad julkivarmistusta.'

Rakennusta tai laitetta koskevan kirjauksen soveltamisala. On esitetty, ettd rakennusta tai
laitetta koskevan oikeuden kirjaamisen edellytyksend oleva elinkeinotoimintaan liittyvé
edellytys (MK 14 luvun 4 §:n 1 momentti) rajoittaa tarpeettomasti ainakin rakennuksen
luovuttamista kayttdoikeuteen kuuluvaksi. Téllainen tarve voi olla esimerkiksi yksityisten
henkildiden vilisissd luovutuksissa, jossa kiinteiston ja silld sijaitsevan rakennuksen
luovuttaminen on kiinteiston hankinnan rahoituksen jarjestimiseksi toteutettava vaiheittain. Jos
rakennuksen luovuttamista kiinteistoon kohdistuvan kayttdoikeuden haltijalle kiyttdoikeuteen
kuuluvaksi (MK 14 luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohta) ei olisi rajattu elinkeinotoimintaan,
téllainen vaiheittainen luovutuksen jirjestiminen olisi mahdollista. Vaikka kdytdnnon tarpeet
tillaisille kirjauksille voivat olla rajattuja, on esitetty, ettd rakennusten ja maapohjan
omistussuhteiden hajautumisesta johtuvien ongelmien poistamiseksi kirjauksella saattaisi olla
kayttod eikd merkittdvid vastasyitd kirjaamisen sallimiselle ole (Tuomisto, Ainesosia ja
tarpeistoa koskevat kiinteistokirjaukset, 2018, s. 112).

Edelld esitetyn tarpeen ohella on laajemminkin perusteltua arvioida, onko lainkohdassa
tarkoitettujen kirjausten kédyttoala edelleen tarpeen rajoittaa elinkeinotoimintaan. Rakennuksen,
rakennelman, koneen tai laitteen elinkeinotoiminnassa kayttdmisti koskevat kriteerit laissa ovat
verrattain valjét, eikd niiden tosiasiallista toteutumista voida kirjaamismenettelyssi tarkemmin
arvioida. Elinkeinotoiminnan avoimesta madrittelystd seuraa, ettei yksinomaan tillaisesta
toiminnasta voida katsoa johtuvan, ettd kiinteistdon omistajalla on paremmat valmiudet
ymmartié ja ennakoida rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjauksen oikeusvaikutukset.
Lopulta merkitystd on myos silld, ettd kirjaamisen perusteena olevan sopimusehdon sitovuus
tulee arvioitavaksi viime kddessd tapauskohtaisesti, eikd ehdon kirjaamisella ole ratkaisevaa
merkitystd sen sitovuuden kannalta. Lainkohdassa tarkoitettujen omistuksenpiditys- ja
takaisinottoehtojen vaikutusta kiinteiston omistajan kannalta rajoittaa myds se, ettd téllainen
oikeus kirjataan olemaan voimassa enintdén viisi vuotta sopimuksen tekemisesté.

2.2.4 Kirjaamismenettely

2.2.4.1 Kirjaamisasian vireilletulon ajankohta

Kirjaamisasian vireilletulon ajankohdalla on kirjaamisjérjestelmdssd tirked merkitys.
Vireilletulon ajankohtaan on sidottu oikeusvaikutuksia ja kirjattavan oikeuden tai kiinnityksen

etusija suhteessa kilpaileviin oikeudenhaltijoihin miardytyy l4htokohtaisesti hakemuksen
vireilletulon ajankohdan mukaan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin sdhkdisen asioinnin ja

! Tuomisto (Ainesosia ja tarpeistoa koskevat kiinteistokirjaukset, 2018) on tdmén johdosta pitdnyt
epdselvand, syntyykd MK 14:4.1 §:n 2 kohdan mukaisella kirjauksella kdyttdoikeuden ja
luovutuskohteen vililla sellaista pysyvéa taloudellista kokonaisuutta, jota lakia sdddettdessad on
tavoiteltu. Tuomiston mielesti on erityisiéd perusteita suhtautua myonteisesti vakuusluovutukseen
mainituissa tilanteissa, joissa luovutustoimi julkistettaisiin kirjauksella.
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reaaliaikaisuuden edistdmisen myo6td on syytd arvioida kirjaamishakemuksen vireilletuloon
sovellettavaa pdiviperiaatetta ja vireille tulon ajankohtaa hakemuksesta viipymétta tehtivin
merkinnén tosiasiallisen ajankohdan perusteella.

Kéaytdnnossd paiviperiaatteesta luopumiselle on olemassa edellytykset sellaisten sdhkdisesti
vireille tulleiden kirjaamishakemusten osalta, joiden toimittamisen tarkka ajankohta voidaan
todeta riidattomasti. Kirjallisesti vireille laitettujen asioiden osalta hakemuksen toimittamisen
ajankohtaa on kéytdnnossd vaikea todeta pdivéperiaatteen edellyttimad tarkemmin.
Péivéperiaatetta tarkemman arvioinnin mahdollistaminen sdhkdisesti vireille tulevien
kirjaamisasioiden osalta mahdollistaisi sen, ettd kirjaamisjarjestelméssd hakemuksen vireille
tulosta seuraavien oikeusvaikutusten ajankohta midrdytyisi mahdollisimman tarkasti ja
asianosaisten tosiasiallista menettelyd vastaavasti. Paivéperiaatteesta luopumisen yhteydessé
tulevat tarkasteltavaksi my0s maakaaren sddnnokset, jotka koskevat samana péivina vireille
tulleiden kirjaamishakemusten etusijaa.

2.2.4.2 Virheen korjaaminen

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin nauttiessa julkista luotettavuutta rekisterin tarkoituksena on
vastata aineellista oikeustilaa mahdollisimman tarkasti. Ndin ollen on perusteltua edellyttaa, ettd
kirjaamisviranomainen ryhtyy virheen havaittuaan selvittimédn korjaamisen edellytyksid ja
pyrkii asiavirheiden ja teknisten virheiden korjaamiseen. Lain muutostarpeita arvioitaessa on
esitetty, ettd asiavirheen korjaamisen tulisi tistd syystd olla mahdollista nykyistd kevyemmin
edellytyksin tietyissd tilanteissa. Tarvetta joustavampaan asiavirheen korjaamista koskevaan
sadntelyyn on perusteltu silld, ettd korjaamismenettelyssd suostumuksia ei aina saada, jolloin
rekisterissd olevat selkeét asiavirheet voivat jaddd korjaamatta. On esitetty, ettd korjaamisen
estyessd oikeudenk@ymiskaaren mukainen purkuhakemus on hankala ja aikaa vieva tapa korjata
selvid asiavirheita.

Kirjaamiskdytdnndssé asiavirheitd on aiheutunut muun muassa tilanteissa, joissa erityisen
oikeuden muutos taikka kiinnitysten tai erityisten oikeuksien etusijajrjestyksen muutos
edellyttdd lain mukaan tiettyjen tahojen suostumuksia. Jos hakemus on hyviksytty ilman
vaadittavia suostumuksia, kyseessd on lain virheellinen soveltaminen. Toinen tyypillinen
tilanne on perinndnjaon tai testamentin lainvoimaisuuden selvittimattd jittiminen. On
mahdollista, ettd perinndénjaon tai testamentin lainvoimaisuudesta ei ole pyydetty hakijalta
selvitystd ja lainhuuto mydnnetty siitd huolimatta. Lisdksi on voinut kdyda niin, ettd kunnan
etuosto-oikeus on jddnyt huomiotta, mikd on virheellistd lain soveltamista. Virheellisena
selvityksend asiavirheeseen on voinut johtaa esimerkiksi toiselta viranomaiselta saatu
virheellinen tieto.

Muun muassa edelld mainituista syistd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kirjausta saattaa rasittaa
ilmeinen asiavirhe, jonka johdosta julkisesta luotettavuutta nauttivasta rekisteristd ilmenevé
tieto kiinteistoon kohdistuvasta oikeudesta ei vastaa aineellista oikeustilaa. Mainituissa
tilanteissa ristiriidassa keskendin ovat lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuuteen
ja julkiseen luotettavuuteen liittyvd tavoite ja virheellisesti ratkaistun kirjaamisasian
asianosaisen luottamus kirjaamisviranomaisen péddtdksen pysyvyyteen. Voimassa olevaa lakia
sovellettaessa asianosaisen suostumuksen vaatimus tdmdn oikeutta heikentévélle virheen
korjaamiselle voi johtaa siihen, ettd asianosaisen luottamusta virheellisenkin merkinndn
pysyvyyteen lahtokohtaisesti suojataan tilanteissa, joissa olisi perusteltua korjata virheellinen
ratkaisu aineellista oikeustilaa vastaavasti. Asian arvioinnissa on otettava huomioon, ettei
kirjaamismenettelyssd annettava ratkaisu saa oikeusvoimaa, vaikka kirjaamisen hakemisen ja
myodntdmisen oikeusvaikutukset vahvistavat oikeudenhaltijan asemaa erityisesti suhteessa
sivullisiin.
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Asiavirheen korjaamisen edellytyksid arvioitaessa huomionarvoista on my0s, ettid
hyviksyessddn korjaamishakemuksen, kirjaamisviranomainen kisittelee asian uudelleen ja
tekee asiassa valituskelpoisen pddtoksen. Néin ollen asianosaisella on myds mahdollisuus
valittaa kirjaamisviranomaisen pditoksestd. Edelleen huomattavaa on, ettd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin kirjaaminen tarkoittaa julkisen vallan kaytto4, jossa tapahtuneen virheen tai
laiminly6nnin johdosta aiheutuneen vahingon julkisyhteisé on velvollinen korvaamaan.

Asiavirheen korjaamisen edellytykset poikkeavat edelld mainitusta silloin, kun virheellisen
lainhuudon tai kirjauksen saanut taho on madrdnnyt kohteesta perustamalla siihen
panttioikeuksia tai erityisid oikeuksia tai luovuttamalla oikeuden edelleen. Tilloin kyse ei ole
yksin sen arvioimisesta, tulisiko virheellisesti ratkaistun kirjaamisasian asianosaisen
luottamusta kirjaamisviranomaisen paitdkseen suojata. Sen sijaan arvioinnissa on otettava
huomioon, etté téllainen alkuperdiseen virheelliseen kirjaamisratkaisuun nihden kolmas taho
on luottanut lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoihin kiinteistdd koskevaa oikeustointa
tehdessdén.

Hallintolain 50 §:n 2 momentin mukaan asiavirheen korjaaminen asianosaisen vahingoksi
edellyttdd, etti asianosainen suostuu pditoksen korjaamiseen. Suostumusta ei kuitenkaan
tarvita, jos virhe on ilmeinen ja se on aiheutunut asianosaisen omasta menettelysta.
Kirjaamismenettelysséd asianosaisen oman toiminnan arvioiminen voi olla vaikeaa ja toisinaan
voi jadda selvittiméttd, kuka virheen on tosiasiallisesti aiheuttanut. Toisaalta asiavirheiden
korjaamisessa voi olla kyse selvdstd kirjaamisviranomaisen tekeméstd virheestd. Virheen
korjaaminen ilman asianosaisen suostumusta edellyttdisi voimassa olevasta laista ja
hallintolaista poikkeavaa erityissdéntelyd. Hallintolaista poikkeava sééntely tulee kyseeseen,
mikéli sille on erityisid, painavia perusteita. Lisdksi edellytyksenid on, ettei sdintely saa
muodostua ongelmalliseksi hyvdn hallinnon ja hallinnon oikeusperiaatteiden (mm.
luottamuksensuoja) kannalta. Mahdolliset erityissddnnokset on muotoiltava riittdvan
tasmaéllisesti.

2.2.4.3 Kirjaamisviranomaisen sisdiset menettelyt

Voimassa olevan lain kirjaamisviranomaisen sisdistd tyonjakoa koskevaa sdidnndstd on
edeltinyt alkuperdisen maakaaren sdannds, joka koski lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid pitineen
kardjdoikeuden toimivaltaa ja padtdsvaltaista kokoonpanoa kirjaamisasiassa. Sddnndsté on lain
voimassaoloaikana muutettu ensin kirjaamisasioiden Maanmittauslaitokselle siirtdmisen ja
myOhemmin Maanmittauslaitoksen koko valtakunnan kattavaan toimialueeseen siirtymisen
myd6td. Sddnnds kirjaamisasian ratkaisemisesta viranomaisessa muistuttaa edelleen laheisesti
tapaa, jolla oikeudenkdymiskaaressa sdddetddn kirdjdoikeuden paétdsvaltaisuudesta.
Lainhuuto- ja kirjaamisasioiden késittelysséd ei kuitenkaan ole kyse oikeudenkéynnistd, vaan
hakemusasian kisittelystd viranomaisessa. Maakaaren mukaan riitaiseksi kdyvd asia on
osoitettava erikseen tutkittavaksi oikeudenkdynnisséd (MK 6 luvun 6 §:n 2 momentti).

Kirjaamislakimiehen patevyysvaatimuksista sddtdmistd on perusteltu laajojen ja oikeudellisesti
monimutkaisten kirjaamisasioiden osaamisen edellyttimdn ammattitaidon varmistamisella.
Vaikeiden kirjaamisasioiden ratkaiseminen voi edellyttdd siviilioikeuden, esineoikeuden,
perhe- ja jadmistooikeuden, yhtidoikeuden sekd ulosottoa ja muuta tiytdntoonpanoa koskevan
lainsddddnnén hyvéd tuntemusta. Tilanteiden vaihtelevuuden vuoksi toimivallan jaosta
kirjaamislakimiechen ja kirjaamissihteerin vélilld ei ole sdadetty laissa yksityiskohtaisesti.
Kéaytinndssd sen arvioiminen, milloin kirjaamisasia on laissa tarkoitetulla tavalla laaja,
tulkinnanvarainen tai muutoin vaikea ratkaista, vaihtelee tapauskohtaisesti.
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Kirjaamisviranomaisen sisdistd toimivallanjakoa koskeva sddnnos poikkeaa yleisestd hallinto-
oikeudellisesta sdintelystd, jossa asian ratkaisemiseksi riittdvdn asiantuntemuksen
varmistaminen kunkin viranomaisen paitettiavéksi tulevan asiaryhmén ja yksittdisten asioiden
osalta perustuu yleisiin hallinnon lainalaisuuden ja hyvén hallinnon oikeusperiaatteisiin. Tésta
syystd viranomaistoimintaa ja julkisen vallan kdyttod koskevassa sdédntelyssd ei yleensd ole
yksityiskohtaisesti mééritelty viranomaisen sisdistd toimivaltaa erilaisissa asioissa. Mainittujen
hallinto-oikeuden yleisten vaatimusten koskiessa Maanmittauslaitosta sen ratkaistessa
kirjaamisasioita, erityinen tarve voimassa olevan maakaaren 5 luvun 2 §:n 2 ja 3 momentin
mukaiselle sddntelylle on epéselvd. Lisdksi huomioon tulee ottaa, ettd kirjaamisasiassa
asianomaisella on joka tapauksessa kiytettdvissddn maakaaren ja yleisen hallinto-oikeuden
mukaiset oikeussuojakeinot.

2.2.4.4 Kirjaamisviranomaisen automaattinen paatoksenteko

Hallintolain asian automaattista ratkaisemista koskeva sddntely koostuu asian automaattisen
ratkaisun edellytyksid (53 e §), automaattisen ratkaisun oikeussuojaedellytystd (53 f §) seka
automaattisesta ratkaisusta ilmoittamista koskevasta sdintelystd (53 g §). Julkisen hallinnon
tiedonhallinnasta annetun lain uuteen 6 a lukuun on otettu sddnnokset automaattisen
ratkaisumenettelyn kiyttoonotosta ja kaytdstd. Mainitut sddnndkset tulivat voimaan 1 pdivani
toukokuuta 2023. Ennen sddnndsten voimaantuloa kéytossd ollutta asian automaattista
ratkaisemista voidaan hallintolain 53 e §:n 4 momentissa ja 53 f §:ssé sdddetyn estimaétti jatkaa
18 kuukauden ajan sddnndsten voimaantulosta.

Automaattisen ratkaisemisen yleiset edellytykset. Lain mukaan viranomainen voi ratkaista
automaattisesti asian, johon ei sisilly seikkoja, jotka edellyttavit tapauskohtaista harkintaa, tai
johon siséltyvét tapauskohtaista harkintaa edellyttavét seikat virkamies tai muu asian késittelija
on arvioinut. Ratkaisemisen on perustuttava sovellettavan lain ja etukéteisen harkinnan
perusteella laadittuihin julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain (906/2019) 2 §:n 16
kohdassa tarkoitettuihin  késittelysdéntdihin  (hallintolain 53 e §mn 2 momentti).
Oikaisuvaatimusta tai siihen rinnastuvaa vaatimusta ei voida ratkaista automaattisesti
(hallintolain 53 e §:n 4 momentti).

Nykyisessd maakaareen perustuvassa kirjaamisviranomaisen kaytinndssd automaattiseen
ratkaisemiseen soveltuviksi asioiksi on tunnistettu ainakin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kirjatun méérdaikaisen erityisen oikeuden poistaminen, sédhkodisen panttikirjan siirtiminen ja
kiinnityksen vahvistaminen. Kaikissa mainituissa asioissa paitoksentekojérjestelmi perustuu
tdysin viranomaisen maakaaren sddnndsten perusteella etukiteen maédrittelemiin
paitoksentekosdédntoihin. Kirjaamisviranomainen on arvioinut, etti luonteensa puolesta
automaattiseen péaitdoksentekoon soveltuvia asiaryhmid voisivat olla lisdksi ainakin
yksinkertaiset kiinnitysten muutosasiat ja yksinkertaiset lainhuutoasiat.
Huoneistotietojarjestelméstd annetun lain mukaisista kirjaamisasioista automaattisesti
ratkaistaviksi soveltuvat erityisesti sellaiset, joissa kirjaaminen perustuu lain nojalla
osakkeenomistajan suostumukseen. Mainituissa tilanteissa kirjaamisviranomaisessa viran
puolesta huomioon otettavien seikkojen tarkastaminen voidaan jérjestdd automaattisesti ja
kaytettdvissé olevien rekisterien tietojen perusteella.

Kirjaamisasioiden ratkaisemisen yhteydessi asianosaisten henkilGtietoja on tarpeen kisitelld
heiddn yksiloimisekseen ja tunnistamisekseen kiinteistoon tai osakkeisiin kohdistuvien
oikeuksien haltijoina. Téssd tarkoituksessa kirjaamismenettelyssd tulee késiteltdviksi
asianosaisena olevan luonnollisen henkiléon nimi, henkilétunnus ja yhteystiedot.
Kirjaamishakemuksen kisittelyn yhteydessé arvioitavaksi tulee liséksi hakijan ja mahdollisesti
muun asianosaisen oikeus maéritd kiinteistostd tai osakkeista. Kirjaamisviranomaisen tulee
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viran puolesta selvittdd tiedot, jotka ovat saatavissa sen kdytdssd olevista rekistereista.
Luonnollisten henkildiden tietoja tarkastetaan kirjaamismenettelysséd viestotietojarjestelmasta.
Tutkinta kohdistuu henkil6tietojen tarkastamisen ohella muun muassa henkilon
oikeustoimikelpoisuuden arvioimiseen (esim. vajaavaltaisuus tai osittainen
oikeustoimikelpoisuuden rajoitus). Viestotietojarjestelméaén talletetaan rekisteréinnin kohteena
olevista henkildistd muun muassa toimintakelpoisuuden rajoittamista ja edunvalvontaa
koskevat tiedot (Laki véestdtietojirjestelmistd ja Digi- ja  véestOtietoviraston
varmennepalveluista 661/2009, 13 §:n 1 momentin 11 kohta).

Automaattisen  ratkaisun  oikeussuojaedellytys.  Hallintolain mukaan automaattisen
ratkaisemisen edellytyksend on, ettd luonnollinen henkild, johon ratkaisu on kohdistettu voi
kaikilta osin vaatia sithen oikaisua maksutta oikaisuvaatimuksella tai siihen rinnastuvalla
vaatimuksella, joka kisitellddn padtoksen tehneessd viranomaisessa tai sen kanssa samaan
rekisterinpitéjddn kuuluvassa viranomaisessa (53 f §:n 1 momentti). Sdanndkselld toteutetaan
EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2016/679
luonnollisten henkiléiden suojelusta henkilGtietojen kasittelyssd sekd ndiden tietojen vapaasta
litkkkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta, jaljempana tietosuoja-asetus) 22 artiklan
2 kohdan b alakohdassa séddettyjéd suojatoimivaatimuksia ja otetaan huomioon perustuslain 21
§:n mukaiset oikeusturvandkokohdat.

Tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 1 kohdan mukaan rekisterdidylld on oikeus olla joutumatta
sellaisen péatoksenteon kohteeksi, joka perustuu pelkéstiddn automaattiseen késittelyyn ja jolla
on hinté koskevia oikeusvaikutuksia tai joka vaikuttaa hineen vastaavalla tavalla merkittavéasti.
Téastd voidaan kuitenkin poiketa artiklan 2 kohdan a-c alakohdissa sdddetyilld perusteilla.
Artiklan 2 kohdan b alakohdan mukaan automaattisen paatoksenteon kiellosta voidaan poiketa,
jos pditos on hyvéksytty rekisterinpitdjdén sovellettavassa jasenvaltion lainsdddanndssa, jossa
vahvistetaan asianmukaiset toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien sekd
oikeutettujen etujen suojaamiseksi. Artiklan 3 kohdassa edellytetddn rekisteréidyn
suojatoimeksi automaattisen péadtoksenteon osalta oikeutta vaatia, ettd tiedot késittelee
rekisterinpitdjan puolesta luonnollinen henkild, jos automaattinen paitdksenteko perustuu
artiklan 2 kohdan a alakohdan (pditds on valttiméton rekisterdiden ja rekisterinpitijan valisen
sopimuksen tekemistd tai tdytdntoOnpanoa varten) tai c alakohdan (pddtds perustuu
rekister6idyn nimenomaiseen suostumukseen) mukaiseen perusteeseen. Artiklan sanamuodosta
poiketen asetuksen johdanto-osan 71 perustelukappaleen mukaan automaattisen paatoksenteon
edellyttdmiin asianmukaisiin suojatoimiin kuuluisi oikeus vaatia ihmisen osallistumista tietojen
késittelemiseen.

Lahtokohtaisesti Euroopan unionin asetusten johdantokappaleet eivét ole sellaisenaan suoraan
velvoittavia, vaikka Euroopan unionin tuomioistuin on joissakin ratkaisuissa antanutkin niille
painoarvoa (VaVM 45/2022 vp., s. 5). Koska edellytys oikeudesta vaatia ihmisen osallistumista
paitoksentekoon suojatoimena todetaan asetuksen 22 artiklan 2 kohdan b alakohdan osalta
ainoastaan asetuksen johdanto-osan perustelukappaleessa, mutta ei itse artiklatekstissd, on
arvioitava kyseisen edellytyksen velvoittavuutta (HE 145/2022 vp., s. 101).

Eduskunnan hallintovaliokunta on hallinnon automaattista péédtoksentekoa koskevan
yleislainsdddannon kohdalla todennut, ettd tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 3 mukaan saman
artiklan 2 kohdan a ja ¢ alakohdassa tarkoitetuissa tapauksissa rekisterinpitdjan on toteutettava
asianmukaiset toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien sekd oikeutettujen etujen
suojaamiseksi; tdmé koskee véhintddn oikeutta vaatia, ettd tiedot késittelee rekisterinpitdjan
puolesta luonnollinen henkild, sekd oikeutta esittdd kantansa ja riitauttaa paitds. Toisaalta
valiokunta on katsonut, ettd tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 2 kohdan b alakohtaa sovellettaessa
saman artiklan 3 kohdassa sdddetty ei tule sovellettavaksi (HaVM 39/2022 vp., s. 5, ks. my0s
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VaVM 45/2022 vp., s. 4-5). Tietosuoja-asetuksen 22 artiklan 2 kohdan b alakohdan mukaan
jasenvaltion lainsdddanndssa, jossa késittely hyvaksytddn, on vahvistettava my0ds asianmukaiset
toimenpiteet rekisterdidyn oikeuksien ja vapauksien sekéd oikeutettujen etujen suojaamiseksi.
Hallintovaliokunta on kiinnittinyt huomiota siihen, ettd mainittu suojatoimia koskeva velvoite
on yleisempi kuin 22 artiklan 3 kohdassa. Tietosuoja-asetuksessa omaksutun riskiperusteisen
lahestymistavan huomioon ottaen valiokunta on arvioinut 71 perustelukappaleen jéttivin 22
artiklan 2 kohdan b alakohdan osalta lainsdétéjille enemméin harkintaa kussakin yhteydessé
asianmukaisista suojatoimista (HaVM 39/2022 vp., s. 6).

Tietosuoja-asetuksessa rekisterinpitdjda velvoittavien suojatoimien osalta on omaksuttu ns.
riskiperusteinen ldhestymistapa. Riskiperusteinen ldhestymistapa tarkoittaa, ettd tietosuoja-
aseuksessa tarkoitetut asianmukaiset suojatoimet on suhteutettava henkildtietojen késittelysté
rekisterdidyn oikeuksille ja vapauksille aiheutuvaan riskiin. Talld pyritddn valttiméan
matalariskisen toiminnan ylisdéntelyd ja suhteuttamaan tarpeelliset toimenpiteet kulloinkin
henkilotietojen késittelyyn liittyvén riskin mukaisesti. Asianmukaisia suojatoimia arvioitaessa
on otettava huomioon kulloinkin kysymyksessd olevan automaattisesti ratkaistavan asian
tietosuojaoikeudellinen riskitaso. Korkeariskisessd pddtoksenteossa voidaan edellyttdd
pidemmaélle menevid suojatoimia kuin matalariskisessd pdédtdksenteossa. Automaattinen
paitoksenteko on henkil6tietojen suojan kannalta korkeariskistd, jos paédtoksenteossa kiytetiddan
profilointia tai muutoin arvioidaan rekisterdidyn henkil6kohtaisia ominaisuuksia pelkéstiddan
automaatiota kéyttden (VaVM 45/2022 vp., s. 5). Riskiarviointiin on viitattu myds Euroopan
unionin tietosuojaryhmén automatisoiduista yksittdispddtoksistd ja profiloinnista antamissa
suuntaviivoissa (WP 29 Suuntaviivat automatisoiduista yksittiispadtoksistd, WP251rev.01).
Automaattinen péétoksenteko asioissa, johon ei liity profilointia tai muuta rekisterdidyn
henkilokohtaisten ominaisuuksien arviointia, siséltdd henkilotietojen suojan kannalta
pienemman riskin. Tietosuojaryhmén suuntaviivojen liitteessé, jossa on tuotu esiin ehdotuksia
asianmukaisia suojatoimia koskeviksi hyviksi kéytdnnoiksi, valtaosa ehdotuksista koskee
rekisterinpitdjin tietojarjestelmén toimivuutta.

Hallintolain yleisten automaattista péétoksentekoa koskevien sddnndsten osalta pidettiin
riittdvien suojatoimien takaamisen vuoksi ldhtOkohtaisesti perusteltuna, ettd sddnnoksessd
toteutettaisiin oikeus vaatia ihmisen osallistumista asian késittelyyn. Toisaalta lain esitdissé on
kiinnitetty huomiota siihen, etti hallintolain 5 §:n 1 momentista seuraa, ettd vaatimuksesta on
mahdollista sditdad toisin erityislaissa. Tdssd yhteydessd on huolehdittava, ettd erityislakiin
sisdltyvit riittdvat tietosuojalainsddddnnén edellyttdmét suojatoimet sekd arvioitava, miten
ihmisen osallistumista koskevaa tietosuoja-asetuksen johdantokappaletta on kyseisessé
asiayhteydessd tulkittava (HE 145/2022 vp., s. 101). Mahdollisuutta oikaisuvaatimuksen
tekemiseen ei hallintolain mukaan edellytetd, jos automaattisella ratkaisulla hyviksytddn
asianosaisen vaatimus, joka ei koske toista asianosaista (53 f §:n 2 momentti). Keskeinen
tietosuoja-asetuksen 22 artiklan taustalla oleva tavoite on ihmisen suojaaminen sellaiselta
automaattiselta padtdksenteolta, jossa hénen ominaisuuksiaan arvioidaan virheellisilld
perusteilla ilman ihmisen mahdollisuutta vaikuttaa tdhidn arvioon. Kun asianosaisen vaatimus
hyviksytddn vaaditulla tavalla, ei asianosaisella voida katsoa olevan tietosuojaoikeudellisen
suojan tarvetta saada paitostd ihmisen késiteltdvaksi (HE 145/2022 vp., s. 103).

Asianosaisen oikeus vaatia oikaisua automaattisesti ratkaisusta asiasta siten, ettd vaatimus
kisitelladn ihmisen toimesta, on vaikea sovittaa yhteen massaluontoisena asiakirjamenettelyni
toteutettavaan kirjaamisprosessiin. Toisaalta kirjaamismenettelyssdé on automatisoitu ja
jatkossakin tarkoitus automatisoida vain hakijan vaatimuksen mukaisesti ratkaistavia,
myodnteisid  kirjaamispdétoksid, joiden osalta  asianosaisilla ei ole erityistd
oikaisuvaatimusmahdollisuutta edellyttdvéa oikeussuojan tarvetta. Huoneistotietojérjestelmésti
annetussa laissa tarkoitettujen kirjaamisratkaisujen automatisoinnin osalta on lisdksi otettava
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huomioon, ettd automaattisen kirjaamisratkaisun tekeminen perustuu rekisteriin merkityn
osakkeenomistajan  tai muun oikeudenhaltijan  kirjaamisviranomaiselle = antamaan
suostumukseen. Todennédkoistd siten on, ettd oikaisuvaatimuksen mahdollisuuden
jarjestdmisestd seuraisi tarpeettomia kustannuksia. Téllaisten kustannusten tarkempi méaérittely
ennalta on vaikeaa. Jdljempénd mietinnOssd esitettdvilld tavalla (ks. kohta 4.2 ehdotukset
vaikutukset, s. 67) nykyisin automaattisesti ratkaistavien kirjaamisasioiden lukuméérin ja
niiden ratkaisemiseen keskimdirin kuluvan ajan perusteella on arvioitu, ettd nykyisin kéytossi
oleva automaattinen péadtoksenteko sddstdd kokonaisuutena noin 20 htv verran manuaalista
tyotd. Luonnollisen henkildn kisittelyd tarkoittavan oikaisuvaatimuksen mahdollisuuden
jérjestdminen ei sindnsi johtaisi mainitun sdiston menettdmiseen kokonaan, vaan riippuisi siité,
missd midrin asianosaiset téllaista mahdollisuutta tosiasiassa kayttdisivat. Toisaalta
oikaisuvaatimuksen mahdollisuuden jérjestimisestd seuraisi kustannuksia aiheuttavia
muutostarpeita  kirjaamisviranomaisen kéisittelyprosessiin  ja -jirjestelmiin. Téllaiset
kustannukset eivét ole tarkoituksenmukaisia automaattisesti ratkaistavien kirjaamisasioiden
luonne (ml. tietosuoja-asetuksessakin mainittu riskiperusteinen ldhestymistapa) ja siihen liittyva
vihdinen oikeussuojan tarve huomioon ottaen.

Arvioinnissa on lisdksi otettava huomioon, ettd oikaisuvaatimuksen mahdollisuus voisi
kdytdnndssd  viivdstyttdd kirjaamisasiassa annetun péddtoksen lopullisen pétevyyden
saavuttamista. Télld on kirjaamisasioissa erityistd merkitystd sikéli, ettd kirjaamisasioissa
annetut ratkaisut liittyvét tyypillisesti sellaisiin kiinteiston omlstajanvalhdoksm ja niiden
rahoitusta koskeviin jarjestelyihin, jossa on kaytdnnOssd tarve vilittomasti varmistua
kirjaamispéaétoksen lopullisuudesta ja p#dtdksen julkistamisesta. Hallintolain yleissdénnos,
jonka perusteella yksittiistd asianosaista koskevan hyvidksyvin ratkaisun ohella
oikaisuvaatimusta ei edellytetd, ei kuitenkaan sellaisenaan sovellu useimpiin maakaaren
mukaisiin kirjaamisasioihin, joiden taustalla olevat toimet perustuvat useamman osapuolen
vilisiin yksityisoikeudellisiin toimiin (esim. panttikirjan siirto tai kiinteiston kauppa). Tdmén
johdosta arvioitava, milld edellytyksilld ja lainsdddannélliselld toteutuksella maakaaressa
(erityislaki) voidaan poiketa mainituista hallintolain (yleislaki) vaatimuksista.

Tietosuojaoikeudellisen riskitason ohella arvioinnissa tulee muutoinkin kiinnittdd huomiota
asianosaisten oikeussuojan tarpeeseen. Téltd osin ihmisen osallistumista koskevan
suojatoimivaatimuksen tarpeen arvioinnissa on merkitystd silld, hyviksytddnko asianosaisen
vaatimus asiassa. Automaattista padtoksentekoa verotus- ja tulliasioissa koskevan
lainsddddannon (HE 224/2022 vp.) yhteydessd eduskunnan valtiovarainvaliokunta on
perustuslakivaliokunnan kannanoton huomioiden péétynyt arvioon, jonka mukaan asian
ratkaisemisen automaatiossa vain, jos asianosaisen vaatimus kaikilta osin hyvéksytéén, ei voida
katsoa vaarantavan verovelvollisen tai tullivelallisen oikeusturvaa (VaVM 45/2022 vp., s. 5).
Taltd pohjalta valiokunta on katsonut, ettd jos automaattinen ratkaisu ei perustu profilointiin tai
muuhun rekisterdidyn henkilokohtaisten ominaisuuksien arviointiin ja automaattinen
ratkaiseminen on mahdollista ainoastaan tietyissd rajatuissa tilanteissa ja vain silloin, kun
oikaisuvaatimus hyviaksytidén kokonaisuudessaan, rekisterdidylle ei syntyisi tarvetta riitauttaa
paitostd tai vaatia, ettd luonnollinen henkil0 ratkaisee asian. Vaikka valiokunnan arviossa on
verotusmenettelyn luonteesta johtuen kyse erityisesti asianosaisen ensi vaiheessa saamaan
(kielteiseen) verotuspéditokseen perustuvan oikaisuvaatimuksen ratkaisemisesta, voidaan
arviointiperusteita soveltaa myds maakaaren ja huoneistotietojarjestelméstd annetun lain
mukaisen kirjaamismenettelyn ensi vaiheessa.

Perustuslakivaliokunta on edelld mainitun esityksen osalta kiinnittinyt perustuslain 21 ja 81 §:n
1 momentin nikokulmasta huomiota siihen, ettei verotuksen kaltaisessa massaluonteisessakaan
toiminnassa saa vaarantaa hyvin hallinnon vaatimuksia tai verovelvollisen oikeusturvaa (PeVL
49/2017 vp, s. 5, PeVL 35/2005 vp, s. 2). Valiokunnan mukaan sdéntelyé ei siten voi perustella
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ainakaan yksin silli nékokohdalla, jonka mukaan automaation hyddyntiminen nopeuttaa
merkittdvésti asioiden késittelyd viranomaisessa (PeVL 88/2022 vp., s. 5). Arvioidessaan
hallintolain yleisid automaattista paatoksentekoa koskevia sdédnnoksid perustuslakivaliokunta
on kiinnittdnyt huomiota (PeVL 81/2022 vp, s. 5-6) siihen, etti esimerkiksi hallintolain 6 §:ssé
mainittu oikeasuhtaisuusvaatimus voi sovellettavan aineellisen lain sanamuodon kannalta hyvin
selkeissdkin soveltamistilanteissa edellyttdd nimenomaan tilannekohtaista harkintaa.
Valiokunta painotti hallintolakiin ehdotetun automaattista padtdksentekoa koskevan séédntelyn
asianmukaista soveltamista myos téltd kannalta.

Automaattisesta ratkaisusta ilmoittaminen. Hallintopdétoksestd on kéytava ilmi, jos asia on
ratkaistu automaattisesti, seka tieto siitd, missa julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain
28 d §:ssé tarkoitettu automaattisen paatoksenteon kéyttoonottopditds on saatavilla. Jos asiassa
ei muun lain perusteella anneta hallintopaétdsté, tiedot sekéd tieto automaattisen ratkaisun
perusteena olevista tiedoista on kuitenkin annettava asianosaiselle muulla tavoin viimeistdin
asian késittelyn paittyessd. Hallintolain yleistd vaatimusta lisédtietoja antavan henkilon
ilmoittamisesta ei sovelleta, kun asia on ratkaistu automaattisesti.

Rekisterinpitéjén informointivelvollisuudesta ja siihen liittyvistd menettelyisté sdédetéén lisiksi
tietosuoja-asetuksen 12, 13 ja 14 artiklassa. Rekisterinpitdjin on tietosuoja-asetuksen
perusteella informoitava rekisterdityd automaattisesta paitoksenteosta. Tietosuoja-asetuksen
informointisdéntelyn tarkoituksena on, ettd rekisterdity saa kattavan ja selkedn kuvan
henkil6tietojen kisittelyn kokonaisuudesta, kun taas hallintolain 53 g §:n tarkoituksena on
varmistaa asianosaisen oikeusturvan toteutumista asian automaattisessa ratkaisemisessa.
Automaattista pdatoksentekoa koskevan hallinnon yleislainsdéddédnnon (HaVM 39/2022 vp., s.
8) ja verolainsdddidnnon (VaVM 45/2022 vp., s. 8) eduskuntakasittelyn yhteydessa on kiinnitetty
huomiota siihen, ettd lakien tdytdntoonpanovaiheessa tulee huolehtia siitd, ettd tietosuoja-
asetuksessa sdddetyt vaatimukset tietojen antamisesta rekisterdidylle tiyttyvit ja ettd tiedot
annetaan rekisteréidylle oikea-aikaisesti. Tietosuoja-asetuksen 13 artikla koskee tietojen
toimittamista silloin, kun henkilGtietoja keratidn rekisterdidyltd. Jos henkilGtietoja ei ole saatu
rekisterdidyltd, asetuksen 14 artikla jéttdd rekisterinpitdjélle enemmén liikkumavaraa
informoinnin ajankohdan suhteen.

Maakaaren ja huoneistotietojirjestelmistd annetun lain mukaan pditds kirjaamisesta tehdaan
merkitsemélld asian ratkaisu rekisteriin. Ratkaisun sisdltd ilmenee rekisteristd. Ratkaisusta
annetaan erillinen péitds vain, jos asia on ratkaistu toisin kuin hakija on pyytinyt. Samoin
menetellddn, jos hakemus jétetdén lepdédmaién tai asiassa tehdddn muu tdhén verrattava asian
kisittelyd koskeva paitds. Toimituskirjaksi hakija saa todistuksen rekisteriin asian lopullisesta
ratkaisusta tehdyistd merkinndisté tai erillisen padtoksen. Paétostd ei anneta tiedoksi asiassa,
joka on ratkaistu hakemuksen mukaisesti eikd muu asiaan osallinen ole sitéd vastustanut. Jos asia
on ratkaistu toisin kuin hakija tai muu asiaan osallinen on pyytinyt, pdatos on annettava tiedoksi
noudattaen mité hallintolaissa sdédetéén tiedoksiannosta.

Maakaaren ja huoneistotietojdrjestelméstd annetun lain menettelysdénnokset on otettava
huomioon, kun arvioidaan hallintolain mukaista automaattisesta ratkaistusta ilmoittamista.
Tietojen antamisvelvoitteen tarkoituksena on varmistaa asianosaisen oikeusturvan toteutumista
asian automaattisessa ratkaisemisessa erityisesti sellaisissa tilanteissa, joissa sovelletaan
poikkeuksia asianosaisen kuulemisvelvoitteesta tai tehddin ratkaisuja, joihin ei sovelleta
oikaisuvaatimusmenettelyd koskevaa vaatimusta. Talloin on katsottu muodostuvan riski siité,
ettei asianosainen pysty arvioimaan, perustuuko automaattinen ratkaisu oikeaan tietopohjaan
(HE 145/2022 vp., s. 104-105).
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Automaattisessa kirjaamisasian ratkaisemisessa tehddén useita ratkaisun kannalta relevanttien
tosiseikkojen tarkistuksia. Ratkaisuissa otetaan huomioon myds ns. negatiivinen tieto siit4, ettei
ole olemassa estettd kirjaamiselle. Keskeistd hyvén hallinnon ja oikeusturvan kannalta on, ettd
hallintopéétosta vastaavasti tiedot saava henkil saa annetuista tiedoista ymmaérrettdvélla tasolla
tiedon siitd, mihin tietoihin pohjautuen ja miten lopputulokseen on paddytty. Keskeistd on, etté
annettujen tietojen perusteella asianosaisella itsellddn on tosiasiallinen mahdollisuus varmistaa,
ettd ratkaisu perustuu oikeisiin ja ajantasaisiin tietoihin. Tietojen antamistavan ja siséllon on
oltava hyvin hallinnon mukaista (mm. ymmarrettdva kielenkéyttd). Hallintolain 53 g §mn 2
momentin sdidnnds ei edellyti, ettd kaikki asian késittelyyn ja ratkaisemiseen liittyvét tiedot olisi
annettava (vrt. hallintopdétds). Kirjaamisviranomaisen on sovellettava sddnndstd harkiten
toimitettavien tietojen muodon ja yksityiskohtaisuuden osalta sen varmistamiseksi, etté
asianosaisella on niiden perusteella mahdollisuus varmistua ratkaisun perustumisesta oikeisiin
ja ajantasaisiin tietoihin. Kirjaamisasioiden osalta tillaisia tarvittavia tietoja voivat olla muun
muassa se, mité tietoja on kdytetty, mind ajankohtana tiedot on tarkastettu ja mista rekistereisti
haettuja tietoja on kéytetty ratkaisun perusteena.

Automaattisen ratkaisumenettelyn kdyttoonotto ja kdytto. Julkisen hallinnon tiedonhallintalain
vaatimukset koskevat laissa sdddettyjen velvollisuuksien toteuttamisesta olevien henkildiden
tehtdvienjaon sekd automaattisen ratkaisumenettelynkésittelysdéntdojen dokumentointia (28 a
§), laadun varmistamista (28 b §), laadunvalvontaa ja virhetilanteiden késittelyd (28 ¢ §),
pddtostd automaattisen ratkaisumenettelyn kayttoonotosta (28 d §), automaattisesta
ratkaisumenettelystd tiedottamista (28 e §), automaattisessa ratkaisemisessa hyodynnettdvien
tietojen kayttod (28 f §) sekd julkisyhteison tyontekijén virkavastuuta (28 g §). Mainittua
sddntelyd voidaan soveltaa sellaisenaan automaattisen ratkaisumenettelyn kayttoonottoon ja
kayttoon maakaaren ja huoneistotietojirjestelméstd annetun lain mukaisissa kirjaamisasioissa.

2.2.4.5 Alkuperéisen asiakirjan esittiminen kirjaamismenettelyssé

Maakaaren esitdissd ei ole tarkemmin perusteltu alkuperdisen asiakirjan taikka oikeaksi
todistetun jdljennoksen vaatimusta. Tdma selittynee osin silld, ettei lain laatimisessa ole otettu
huomioon sdhkdisestd asioinnista johtuvia mahdollisuuksia ja tarpeita. Téysin kirjallisessa
menettelyssd alkuperdisen asiakirjan tai oikeaksi todistetun jdljennoksen liittimisesti
viranomaiselle toimitettavaan kirjaamishakemukseen ei aiheudu olennaista lisdkustannusta tai
viivastystd. Nykyisin alkuperdisen asiakirjan vaatimuksen on kuitenkin arvioitu rajoittavan
merkittdvasti sdhkoisten hakemusten kéyttokelpoisuutta. Myoskddn oikeuskirjallisuudessa ei
ole ldhemmin tarkasteltu alkuperdisen asiakirjan vaatimuksen perusteluja, jotka lienevét
perinteisesti liittyneet alkuperdisen saantokirjan funktioon todistuskappaleena.

Alkuperdisten asiakirjojen ldhettdminen postitse viranomaiselle aiheuttaa hakijalle vaivaa ja
kustannuksia. Tdmén lisdksi asiakirjojen manuaalinen késittely, arkistointi ja séilyttdminen
lisddvat kirjaamisviranomaisen tyOmadrdd ja kustannuksia. Alkuperdisen asiakirjan
toimittamista viranomaiselle voidaan pitdd merkittdvind hidasteena ja esteend sdhkdisten
palveluiden kdytossé sek vievén kirjaamisviranomaisen resursseja merkittavasti.

Toisaalta kirjaamistoiminnassa on tunnistettavissa tilanteita, joissa kirjaamisviranomaisen tulee
voida erikseen varmistua kirjaamisen perusteena olevan toimen laillisuudesta alkuperdisen
asiakirjan perusteella. Kirjaamisviranomaisella tulisi tilldin olla tapauskohtaisesti mahdollisuus
pyytéd alkuperdinen saantokirja tai muu alkuperdinen asiakirja ndhtaville kirjaamishakemuksen
késittelyn yhteydessa.
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2.2.4.6 Julkisen hallinnon tiedonhallinta

Voimassa olevassa lainsddddnnossd on sdddetty erilaisista teknisistd kayttoyhteyksista.
Tiedonhallintalaissa sdddetyt teknistd rajapintaa ja katseluyhteyttd koskevat sddnnokset
korvaavat teknistd kayttoyhteyttd koskevan sdidntelyn. Koska yleislakina sovellettavaksi
tulevassa tiedonhallintalaissa on sédéddetty edellytyksistd, joilla tekninen rajapinta tai
katseluyhteys voidaan avata, ei téllaisesta tiedon luovuttamisesta tulisi sdétééd erikseen endi
erityislaissa. Tiedonhallintalain siirtymdaikojen jidlkeen muualla laissa sdddettyjd teknisié
kayttoyhteyksid koskevia sddnnoksid tietojen antamisesta ja saamisesta on tulkittava
tiedonhallintalaissa sdddettyjen suojasdédnnosten mukaisesti.

Maanmittauslaitos on tiedonhallintalain (4 §) tarkoittama tiedonhallintayksikkd, jonka
tehtivdnd on jarjestdd tiedonhallinta tiedonhallintalain mukaisesti. Tiedon kisittely
Maanmittauslaitoksessa liittyy lakisédteisten tehtdvien hoitamiseen, yleistd etua koskevien
tehtidvien suorittamiseen tai Maanmittauslaitokselle kuuluvan julkisen vallan kayttdmiseen.
Tiedonhallintalautakunta on pitinyt tarpeellisena arvioida tiedonhallintalain siirtymé&aikana
sitd, ovatko aiemmin toteutetut sdhkodiseen tietojensiirtoon liittyvét menettelyt olleet tosiasiassa
teknisid kayttoyhteyksid, joihin liittyy tiedonsiirtorajapinta vai katseluyhteyksid toisen
viranomaisen tietojarjestelmain.

Maakaaressa (MK 9 a luvun 4 §:n 2 momentti) sdddetddn teknisen kayttoyhteyden avulla
tapahtuvasta tietojen luovuttamisesta. Tiedonhallintalain voimaan tulon jilkeen tulee
arvioitavaksi, onko teknisessd kayttdyhteydessa kyse tiedonsiirtorajapinnan avulla tapahtuvasta
luovutuksesta vai katseluyhteydesté. Niiltd osin kuin on kyse pelkéstéén viranomaisten vélisestd
tiedonsiirtorajapinnasta, tulee teknistd kayttoyhteyttd koskevat sddnndkset poistaa laista.
Katseluyhteydesti toisen viranomaisen tietojirjestelméain tai rekisteriin on sdddettavé erikseen.
Jos tietoja luovutetaan viranomaiselta yksityisille toimijoille, tulee tekninen kiyttdyhteys
korvata sddnndksissa tiedonsiirtorajapinnalla.

3 Tavoitteet

Esitykselld pyritddn voimassa olevan lain soveltamisesta saadut kokemukset huomioon ottaen
selventdiméddn  sdédntelyd ja  lisddméddn  kiinteistonvaihdannan ja  -kirjaamisen
toimintamahdollisuuksia hallitulla tavalla. Liséksi ehdotuksilla tavoitellaan sdhkdisen asioinnin
helpottamista kirjaamisasioissa. Ehdotuksilla on tarkoitus ottaa huomioon myos kiinteistd- ja
huoneistokirjaamisasioiden automaattiseen péétoksentekoon liittyvét tarpeet hakijoiden
oikeusturva ja tietosuojaoikeudellinen suojan tarve huomioon ottavalla tavalla.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset

4.1 Keskeiset ehdotukset

4.1.1 Kiinteiston kauppa ja lainhuuto

4.1.1.1 Kiinteistonkaupan muotovaatimus

Kirjallisen kiinteistonkaupan muotovaatimusta ei ole tarkoituksenmukaista lahted uudistamaan.
Nykyisté vastaavan kaupanvahvistuksen séilyttdmiselld voidaan turvata erityisesti ajantasainen

ja kattava tietojensaanti kiinteiston luovutuksista.

Nykyinen kaupanvahvistuskdytintd on perusteltua ottaa huomioon muuttamalla
kaupanvahvistajan méédrdyksen antamisen perusteita siten, ettei madrdyksen antamisen
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yhteydessd kiinnitettdisi erikseen huomiota kaupanvahvistajien palveluiden saatavuuteen.
Sadntelyssd on edelleen syyti ottaa huomioon, ettd kaupanvahvistajan méaédrayksen saavalla on
riittdvit edellytykset laissa sdddetyn tehtdvéin hoitamiseen. Sddntelyn soveltamisesta saatujen
kaytainnon kokemusten perusteella on lisdksi tarve selventdd kaupanvahvistajan toimesta
tapahtuvaa pateméattomyysperusteiden valvontaa. Kaupanvahvistajan virkavastuuta koskevaa
sadntelyd on tarpeen selventdd nykyistd lainkirjoitustapaa vastaavasti.

4.1.1.2 Kiinteistonkaupan esisopimus

Kiinteistokaupan esisopimusta koskevaa sdédntelyé on tarpeen keventda siten, ettd laissa (MK 2
luvun 7 §:n 2 momentti) edellytettyéd erityistd muotoa noudattamatta tehdyssid sopimuksessa
voidaan nykyistd laajemmin méaéarétd kaupasta kieltdytymisen seuraamuksista. Tédmén johdosta
on tarpeen mahdollistaa sopimuksen tekeminen ilman kiinteistonkaupan muotovaatimuksen
noudattamista siten, ettd kaupan tekemisestd kieltdytyvan korvausvelvollisuus voi kattaa
sopimuksessa ennalta madrityn korvauksen. Korvaukseksi voitaisiin sopimuksessa maariti
tietyn kdsirahan menettdminen tai muu vakiokorvaus.

Maakaaressa (MK 2 luvun 7 §) sdilyisi edelleen mahdollisuus solmia varsinainen esisopimus
kiinteistonkaupan muotovaatimusta noudattaen, jolloin osapuolella olisi oikeus kanteella vaatia
toista osapuolta kiinteistokaupan tekemiseen esisopimuksissa sovituilla ehdoilla. Osapuolella
olisi lisdksi télldin oikeus saada korvaus esisopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta.
Lisdksi laissa sdéddettdisiin edelleen kaupasta vetdytymisestd maksettavasta korvauksesta, jos
osapuolet olisivat muotovaatimusta noudattamatta sopineet tekevéinsé kiinteiston kaupan (MK
2 luvun 8 §). Kaupan tekemisestd kieltdytyneen osapuolen olisi voimassa olevaa lakia
vastaavasti tilldin korvattava toiselle osapuolelle ilmoittelusta, kiinteistoon tutustumisesta ja
muista kaupantekoon liittyvisté tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset.

Kiinteistonkaupan ja esisopimuksen muotovaatimuksilla ei arvioida olevan erityistd merkitysté
kaupan osapuolten tahdonmuodostuksen suojaamisen kannalta. Muotovaatimusten yhé
ajantasaiset tavoitteet liittyvdt varsinaisen kiinteistonkaupan toteutumisen ja sen ajankohdan
rildattomaan  toteamiseen sekd  tietojensaannin  varmistamiseen  varsinaisesta
kiinteistonkaupasta.

4.1.1.3 Kuulutuslainhuuto

Kuulutuslainhuutoa koskevaan séddntelyyn ei kohdistu merkittdvid muutostarpeita. Voimassa
olevan lain mukaisia kuulutusperusteita tulee kuitenkin muuttaa, kun lainhuudatusmenettelyssa
esityksen  perusteella  ldhtOkohtaisesti luovutaan  alkuperdisen asiakirjan taikka
kaupanvahvistajan ~ tai  kirjaamisviranomaisen  oikeaksi  todistaman  jiljennoksen
esittimisvelvollisuudesta.

Kuulutuslainhuutoa koskevasta sddannoksestda (MK 12 luvun 3 §n 1 momentin 1 kohta)
ehdotetaan poistettavaksi viittaus saantokirjaan tai sen oikeaksi todistetun jiljenndksen
puuttumiseen kuulutusperusteena. Alkuperdisestd saantokirjasta tai oikeaksi todistetusta
jaljennoksestd luopumisen myotd kuulutusedellytyksid harkittaessa keskityttdisiin hakijan
saannostaan esittdmddn selvitykseen. Kuulutuksen myontdminen edellyttiisi, ettd
kirjaamisviranomainen voi hakijan esittdmédn saantodokumentaation perusteella riittdvalla
todenndkoisyydelld  varmistua  hakijan  olevan  kiinteiston  laillinen  omistaja.
Kuulutuslainhuudon mydntdminen ei edellyttdisi 10 vuoden omistajanhallintaa, mikali hakija
voi esittdimédnsd saantodokumentaation perusteella saattaa todennikoiseksi, ettd saanto on
laillinen. Kuulutus voisi tulla kyseeseen myos silloin, jos hakija ei pystyisi toimittamaan
alkuperdistd saantokirjaa kirjaamisviranomaisen erityisestd syystd johtuvasta pyynndstéd
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huolimatta (ks. MK 12 luvun 1 §:n 2 momentti). Kuulutuslainhuuto voitaisiin myontia silloin,
kun hakija voi esittdd saantokirjan omasta saannostaan, muttei riittdvad selvitystd edellisen
omistajan saannosta. Edellytyksend on, ettei edeltdvin omistajan saannon laillisuutta ole syyta
epdilld. Lainkohdan mukaiseen kuulutusperusteeseen lukeutuisivat myds tapaukset, jossa
madrittyd asiakirjaa ei voitaisi viranomaiselle toimittaa, mutta asiakirjan laatiminen ja sisélto
voitaisiin muuten ndyttdd toteen kirjaamisviranomaisen riittdvéksi arvioimalla tavalla. Jos
asiakirjan sisdlto olisi puutteellinen tai virheellinen, téllainen puute tulisi korjata muuten.
Kuulutuksen myontdminen omistajanhallinnan perusteella (MK 12 luvun 3 §:n 1 momentin 2
kohta) sdilyisi ennallaan.

Kuulutuksen myontdminen ei edelleenkddn tulisi kysymykseen, mikéli hakija ei voi vedota
saantoon hakemuksensa tueksi tai kirjaamisviranomaisella on syytd epdilld saannon
tapahtumista tai sen laillisuutta.

4.1.1.4 Kiinteistonkauppa perustettavan yhteison tai sdition lukuun

Perustettavan yhtion, yhteison tai sédtion lukuun tehtdvien kiinteistonkauppojen osalta
tavoitteena on mahdollisimman selked ja yhdenmukainen sééntely. Sééntelyn kehittdmisesséd on
perusteltua ottaa huomioon kirjaamiskéytinndssd ilmenneet tarpeet. Esityksessd ehdotetaan,
ettd perustettavan yhtion lukuun tehtidvai kiinteistonkauppaa koskevassa maakaaren sdantelyssé
otetaan huomioon muut yhteisoémuodot ja sditio, joiden perustamista koskeva sddntely vastaa
osakeyhtiolakia. Osakeyhtidlakia vastaavat sddnnokset oikeustoimista perustettavan yhteison
tai sdition kanssa on maakaaren voimaantulon jilkeen otettu asunto-osakeyhtidlakiin,
osuuskuntalakiin, avoimista yhtidistd ja kommandiittiyhtidistd annettuun lakiin seké
saatiolakiin.

4.1.1.5 Kauppakirjan hyviksyminen sdhkdisessd kaupankdyntijarjestelméassi

Kauppakirjan hyviksymistd sdhkoisessd kaupankdyntijarjestelméssid koskevaa sddnndstd on
tarpeen muuttaa kaupankdyntijérjestelmén nykyistd toteutusta vastaavasti siten, ettd jos ostaja
tekee muutoksia myyjén laatimaan kauppakirjan luonnokseen, luonnos palautuu ensin myyjén
hyviksyttaviksi. Myyjén hyviksyttyd ostajan tekemat muutokset, kauppakirjan luonnos menee
ostajan hyvéksyttaviksi.

Edelld kuvatusta kauppakirjan luonnoksen hyviaksymisjarjestyksestd seuraa, ettd kaupan
syntymisen ajankohta méadrdytyy ostajan hyvéksynndn perusteella. Témén on
kaupankéyntijarjestelmén toteutuksessa arvioitu sopivan voimassa olevassa laissa sdddettyd
jarjestystd paremmin kaupan luonteeseen.

4.1.2 Kiinteistopanttioikeus
4.1.2.1 Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen

Esityksen tavoitteena on kiinteistokirjaamiseen liittyvien toimintamahdollisuuksien hallittu
lisddminen. Kiinteistonomistajan panttauskompetenssia rajoittavan
panttaamattomuussitoumuksen kirjaamismahdollisuutta voidaan pitdd mainitun tavoitteen
mukaisena tietyin edellytyksin. Ensinndkin vaihdannan ennakoitavuuden ja sujuvuuden
varmistamiseksi on perusteltua ldhted siitd, ettd omistajan médrddmisvaltaa rajoittavat ehdot
ovat yksiloitdvissd riittdvilld tavalla. Tietyn omistajan yksildityyn kiinteistoon kohdistuvat
rajoitukset tiayttavét mainitun yleisen yksilditdvyyden edellytyksen.

53



Kiinteistonomistajan madrdysvallan rajoitusten kirjaamismahdollisuuteen ja kirjaamiseen
perustuvan sivullissitovuuden vahvistamiseen on syytd suhtautua pidittyvisti, jos tillainen
rajoitus arvioidaan haitalliseksi tai epatarkoituksenmukaiseksi. Omistajan méérdysvallan
rajoittaminen on haitallista, jos rajoitukset estdvét omistajaa liiaksi kayttdmasta niitd oikeuksia,
joita télle omistuksesta voidaan katsoa johtuvan. Yksittdiselle omistajalle seuraavien haittojen
lisdksi liian pitkélle menevét madraysvallan rajoitukset voivat olla haitallisia myds yleisemmén
vaihdannan edistdmisen tavoitteiden kannalta. Epatarkoituksenmukaisia rajoitukset voivat olla,
jos niistd ei mahdollisen haitan aiheutumisen ohella ole erityistd hyotyé kiinteistonvaihdannassa
tai luotonannossa.

Kiinteistonomistajan luotonantajalle antama panttaamattomuussitoumus rajoittaa omistajan
madrdysvaltaa vain uusien panttioikeuksien perustamisen osalta. Omistaja voi siten
panttaamattomuussitoumuksen  estdmittdi ~ muuten — madrdtd  kiinteistosta. Kun
panttaamattomuussitoumusta  kéytetddn luotonannon yhteydessd vakuuden tapaisena
sitoumuksena, on siitd johtuvan méiirdysvallan rajoituksen ajallinen kesto sidottavissa
kulloisenkin yksiloidyn velkasuhteen kestoon. Panttaamattomuussitoumus ei siten tarkoita
omistajan madrdysvallan pysyvdd rajoittamista. Sisdlloltddn ja ajallisesti rajoitetun
madrdysvallan  rajoituksen  vastineeksi  kiinteistonomistaja  tyypillisesi  hyotyy
panttaamattomuussitoumuksen antamisesta siten, ettd timén mahdollisuudet luoton saamiseen
paranevat. Luotonantoon liittyvien panttaamattomuussitoumusten arviointi poikkeaa siten
kiinteistonluovutusten yhteydessd ongelmallisiksi arvioiduista omistajan maédrdysvallan
rajoituksista, joita on maakaaren 2 luvun 11 §:ssd paddytty pitdmddn kiinteiston kaupassa
pateméittdminé ehtoina.

Toimiva ja hyddyllinen panttaamattomuussitoumuksen kirjaamismahdollisuus edellyttda
kirjattavan rajoituksen sisdltod koskevien kriteerien liséksi sitd, ettd rajoituksen julkistaminen
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaamalla sekd siitd seuraava rajoituksesta tietoisuuteen
perustuva sivullissitovuus tulevat méadritellyiksi riittdvan selkedlld tavalla. Rajoituksen sitovuus
myOhempéd pantinsaajaa kohtaan voi tulla kysymykseen vain, jos voidaan katsoa, ettd timéa on
tiennyt tai tdmén olisi tullut tietdd siitd. Koska maédrdysvallan rajoitus kohdistuu
kiinteistonomistajan panttauskompetenssiin, riittdvaa on sadtdd kirjauksen oikeusvaikutuksista
myShemmén pantinsaajan kannalta.

Esityksessd ehdotetaan mahdollistettavaksi edelld kisitellyt edellytykset téyttdvan kiinteiston
omistajan velkojalle antaman panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Vaihtoehto vastaisi esityksen valmistelun yhteydesséd esitettyd tarvetta
varmistaa velkojalle annetun panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuus. Sééntelyn
lahtokohdaksi  ehdotetaan  panttaamattomuussitoumuksen  kirjaamista  hakemuksesta.
Hakemuksen késittelyn yhteydessd kirjaamisviranomainen tarkastaisi, ettd kyse on laissa
tarkoitetusta omistajan panttauskompetenssia rajoittavasta ehdosta, joka on annettu tietylle
velkojalle yksildityyn velkasuhteeseen liittyen. Sitoumuksesta johtuva omistajan méérdysvallan
rajoitus kirjattaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Rekisteriin kirjattuna méérdysvallan
rajoitus sitoisi myohempéi pantinsaajaa ja estdisi siten uusien panttioikeuksien perustamisen
kiinteistoon ilman sitoumuksella suojatun velkojan suostumusta. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin kirjattu panttaamattomuussitoumus otettaisiin kirjaamisviranomaisessa
huomioon viran puolesta.

Panttaamattomuussitoumuksesta johtuva kiinteiston omistajan méérdysvallan rajoitus on
tarkoitettu olemaan voimassa saman méériajan, kuin velkasitoumus, jonka vakuudeksi se on
annettu. Koska kirjattu panttaamattomuussitoumus muodostaa silld suojatulle velkojalle
luottosuhteen kannalta olennaisen vakuuden, on tirkedd varmistua velkojan aseman
turvaamisesta myo0s kirjauksen poistamisen yhteydessd. Tamén johdosta on perusteltua saitia
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siitd, ettd panttaamattomuussitoumuksen kirjauksen poistaminen sitoumuksen antaneen
omistajan hakemuksesta edellyttdd sitoumuksella suojatun velkojan suostumusta.

Lakiin ehdotettava mahdollisuus panttaamattomuussitoumuksen kirjaamiseen ehdotetaan
rajattavaksi elinkeinonharjoittajien antamiin sitoumuksiin. Muille kuin elinkeinonharjoittajille
kohdistuvassa ammattimaisessa luotonannossa ei arvioida olevan vastaavaa tarvetta
sitoumuksen sivullissitovuuden tuottavalle julkivarmistukselle. Tavanomaisen
kiinnitysvakuuden arvioidaan téllaisessa luotonannossa yleensd riittdvan velkojalle. Tarve
panttaamattomuussitoumuksen kirjaamiseen liittyy erityisesti sellaiseen yritysrahoitukseen,
jossa ei kéytetd kiinnitysvakuutta tai jossa kiinnitysvakuus ei yksin ole riittava.
Panttaamattomuussitoumuksen mahdollisena kayttotapauksena muussa kuin
elinkeinotoiminnassa on valmistelun yhteydessd tunnistettu ldhinnd pienessd asunto-
osakeyhtiossd sijaitsevien huoneistojen hankintaa luototettaessa pankkien edellyttidvin
sdannonmukaisesti yhtion tekevdn kiinteistoddn koskevan panttaamattomuussitoumuksen.
Tiettdvasti nykyisessd luotonantajalle annettaviin sitoumuksiin perustuvassa jarjestelméssi
arvon kaksoispanttaukseen liittyvia riskeja ei ole realisoitunut taloyhtididen kohdalla. Sdantelyn
laajentamista muiden kuin elinkeinonharjoittajien antamiin sitoumuksiin voidaan tarkastella
my6hemmin sééntelyn soveltamisesta saatavien kokemusten perusteella.

Edelld Kkésitelty tarve sallia elinkeinonharjoittajan velkojalle antaman yksildityyn
velkasuhteeseen liittyvin panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen sivullissitovuuden
tuottavalla tavalla rinnastuu ldheisesti tilanteeseen, jossa elinkeinonharjoittaja sitoutuu
kiinteistonkaupan rahoitusjdrjestelyjen, tyypillisesti kauppahinnan maksun, vakuudeksi
kauppakirjassa olemaan panttaamatta kiinteistdd. Myos téllainen yksiloidyn sitoumuksen
vakuudeksi annettu panttauskelpoisuuden rajoitus tayttad edelld esitetyt rajoituksen yksilointid,
tarkoituksenmukaisuutta seké julkistamisen mahdollisuutta koskevat edellytykset. Siten myos
téllaisten panttaamattomuussitoumusten kirjaaminen sivullissitovuuden tuottavin vaikutuksin
on tarkoituksenmukaista sallia kiinteistonkaupan rahoitusmahdollisuuksien lisddmiseksi.

4.1.2.2 Vesialueen kéyttéoikeuden kiinnityskelpoisuus

Esityksen tavoitteena on muuttaa maakaaren kirjaamisvelvollisuuden alaista kéyttooikeutta ja
kayttooikeuden kiinnityskelpoisuutta koskevaa sddntelyd lain soveltamisessa ilmenneiden
tarpeiden perusteella. Tarkoituksena on helpottaa kiinteistdjen vaihdantaa ja vakuuskayttoa
selkedlld ja ennakoitavalla tavalla, mikd edellyttdd kirjaamisvelvollisuuden alaisen ja
kiinnityskelpoisen kéyttdoikeuden mééritelmén laajentamista vesialueiden osalta.

Kirjaamisvelvollisuuden alaista kéyttooikeutta (MK 14 luvun 2 §:n 1 momentti),
kiinteistopanttioikeuden kohdetta (MK 15 luvun 1 §:n 1 momentti) ja kiyttdoikeuden
kiinnittdmistd (MK 19 luvun 1 §:n 1 momentti) koskevia sddnnoksid ehdotetaan muutettavaksi
siten, ettd laista kdy ilmi myo0s vesialueeseen kohdistuvan maiédrdaikaisen siirtokelpoisen
rakennusoikeuden siséltdvan maanvuokraoikeuden  ja  muun  kéyttdoikeuden
kirjaamisvelvollisuus seka kiinnityskelpoisuus. Ehdotuksella pyritddn edistiméén vesialueiden
kayttoon liittyvien hankkeiden rahoituksen saatavuutta sekd vihentdméaén lain sisiltod koskevia
selonottokustannuksia. Lain muuttamisen yhteydessd on tarpeen kiinnittdd huomiota siihen,
minkalaista kiintedd yhteyttd vesialueen maapohjaan kayttooikeudelta ja sen perusteella alueella
olevilta tai sinne rakennettavilta rakennuksilta ja laitteilta edellytetdan.

Ehdotuksella pyritdédn muun muassa merituulivoimalaitosten seki niihin liittyvien rakennuksien
ja laitteiden saattamiseen kiinnityskelpoisuuden piiriin. Merituulivoimahankkeissa on
tyypillisesti kyse sellaisista voimalaitoskokonaisuuksista, joiden tekniset ratkaisut ja
taloudellinen arvo puoltavat kiyttdoikeuden erityisend oikeutena kirjaamista seké vakuuskayton
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mahdollistamista. Hankkeiden yhteydessd rakennusten ja laitteiden sopimukseen perustuva
pysyva sijaintipaikka on tarkasti maéritelty ja fyysinen yhteys sopimusalueeseen on vahva.
Tarve koskee paitsi tuulivoimalaa, myos siithen liittyvid sopimuksen perusteella sijoitettavia
rakennuksia tai laitteita, joiden osalta on olemassa tarve kirjaamiseen ja kiinnityskelpoisuuteen
osana laitosta.

Jotta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd kdvisi kattavasti ilmi kirjaamisvelvollisuuden alaisten
vesialueiden kayttdoikeuksien haltijat, on tarpeen edellyttdd oikeuden kirjaamista myos
sellaisilta vesialueeseen kohdistuvien kdyttooikeuksien haltijoilta, jotka ovat saaneet oikeutensa
ennen lainmuutoksen voimaantuloa. Lain voimaantulosdannoksessd ehdotetaan timén johdosta
sdddettdaviksi kahden vuoden maiidrédajasta, jonka kuluessa téllaisen ennen lain voimaantuloa
perustetun oikeuden kirjaamista tulisi hakea.

4.1.3 Erityisen oikeuden kirjaaminen
4.1.3.1 Erityisen oikeuden perustaminen ja muuttaminen séhkoisesti

Erityisen oikeuden perustamista ja muuttamista koskevien séhkoisten sopimusten tekemistd on
tarpeen pyrkid edistimédn sellaisilla riittdvén tietoteknisen turvallisuuden ja varmuustason
omaavilla sdhkoisilld vilineilld, joita kirjaamisasioiden asianosaisilla on yleensd kaytossa.
Nykyistd laajempi mahdollisuus sdhkodiseen sopimiseen olisi omiaan helpottamaan seka
sopimisen jarjestamistd ja dokumentointia ettd asiointia kirjaamisviranomaisen kanssa. Lain 14
luvun 2 §:ssd tarkoitettujen kirjaamisvelvollisuuden alaisten erityisten oikeuksien siirrot on jo
saddetty mahdollisiksi kaupankéyntijarjestelméssd (MK 9 a luvun 14 §:n 2 momentti). Koska
muunlaisten erityisten oikeuksien siirrot ovat kdytdnnossi harvinaisia, niiden siirtoja ei pideti
kannatettavana toteuttaa jarjestelmassa.

Lain 9 a lukuun echdotetaan lisdttdvdksi sddnnokset erityisen oikeuden perustamista ja
muuttamista koskevan sopimuksen tekemisestd sdhkodisessd kaupankdyntijarjestelméssa.
Sédannosten perusteella sdhkoisen kiinteistonvaihdannan palveluun on mahdollista lisatd
vastaavat palvelut (tunnistautuminen, asiakirjan luonti ja hyvidksyminen). Sopimuksen
tekemiseen jarjestelméssd voitaisiin mahdollisten automaattisten tarkastuksen liséksi yhdistia
kirjaamishakemuksen automaattinen vireilletulo. Tédssd vaihtoehdossa juridis-teknisend
ratkaisuna sopimuksen syntymiseksi ei olisi e[DAS-asetuksessa tarkoitetun hyviksytyn
sdhkdisen allekirjoituksen kdyttdminen, vaan sopimus syntyisi sdhkdistd kiinteistonkauppaa
vastaavasti jarjestelmissé, kun luotettavasti tunnistetut sopijapuolet hyviksyisivit sopimuksen
samansisiltdisend. My0Os elDAS-asetuksen mukaisen vastavuoroisen tunnustamisen
vaatimukset téyttdvid ulkomaisia tunnistamisvélineitd kayttéville voitaisiin jérjestdd padsy
jarjestelman kéyttoon.

Koska tdssd vaiheessa ei ole tarkempia tietoja tdllaisten palveluiden toteuttamisen
kustannuksista eikd kysynnédstd, esityksessd ldhdetddn siitd, ettei laissa tule sddtdé
velvollisuudesta tillaisten palveluiden tarjoamiseen, vaan kirjaamisviranomainen voisi paattai
palveluiden toteuttamisesta.

4.1.3.2 Vuokra- ja kdyttooikeuden luovutusta koskeva sdédntely

Vuokra- ja kéyttéoikeuksien merkitys kiinteistonvaihdannassa on kasvanut maakaaren
voimaantulon jilkeen. Vuokra- ja kiyttdoikeuden ehdollisen ja perustettavan yhteison tai
sddtion lukuun tapahtuvan luovutuksen siddntelyn kehittiminen selventdisi kirjaamismenettelyé
ja hyodyttdisi niin  kiinteiston omistajia, kéyttdoikeuden saajia kuin erilaisten
kiinteistonhankkeiden rahoittajia.
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Esityksessd ehdotetaan vuokra- ja kéyttooikeuden luovuttamista ja kirjaamista koskevan
sdantelyn yhdenmukaistamista kiinteiston luovutuksen sdéntelyn kanssa. Lakia ehdotetaan
tdydennettdvéksi siten, ettd vuokra- ja muiden kéyttdoikeuksien luovuttamiseen sovellettaisiin
soveltuvin osin kiinteiston kaupan purkavia ja lykkddvid ehtoja sekd perustettavan yhtion
lukuun tehtévéa kiinteiston kauppaa koskevia sdénnoksid (MK 4 luvun 4 §:n 1 momentti).
Mainittujen sédénndsten soveltaminen otettaisiin liséksi huomioon erityisen oikeuden
kirjaamista koskevan hakemuksen lepdédmain jattdmistd koskevissa sddnnoksissa. Ehdotuksella
ei ole tarkoitus vaikuttaa taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin.

4.1.3.3 Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Ehdotuksen tavoitteena on selventdd erityisen oikeuden kirjaamista koskevaa sédntelyé
kirjaamiskaytdntdd ja kirjaamismenettelyn tarpeita vastaavasti. Lakiin ehdotetaan liséttaviksi
sdannds erityisen oikeuden kirjauksen poistamisesta kiinteiston omistajan hakemuksesta.
Kiinteiston omistajan hakiessa erityisen oikeuden kirjauksen poistamista on perusteltua
edellyttdad, ettd merkinndn poistamiseksi esitetddn riittdva selvitys. Kirjaamiskdytdnnossa
arvioitavaksi jad, mitd kussakin tapauksessa on pidettiva riittdvand selvityksend erityisen
oikeuden kirjauksen poistamiseksi.

4.1.3.4 Kiinteiston hallinnan jakaminen

Hallinnanjakosopimukset ovat muodostuneet kdytinnossa yleiseksi ja tarkoituksenmukaiseksi
tavaksi jdrjestdd méadrdosin omistetun kiinteiston hallinta kolmatta sitovalla tavalla.
Hallinnanjakosopimusten kaytdnnén merkitykseen ndhden voimassa olevaa maakaaren
sddantelyd voidaan pitdé tarpeettoman niukkana. Sdantelyn kehittdmiselle voidaan saada johtoa
nykyisestd  sopimus- ja  kirjaamiskdytdnnostd.  Tarkoituksena ~ on  helpottaa
hallinnanjakosopimusten laatimista, laskea kustannuksia sekd vdhentdd yhteisomistajien
erimielisyyksia.

Hallinnanjakosopimuksen muotoa koskee lain yleinen vaatimus (MK 14 luvun 9 §:n 2
momentti), jonka mukaan hakijan on esitettdva oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskeva
sopimus kirjaamisviranomaiselle. Sdanndstd on tulkittu vakiintuneesti siten, ettd kirjattavalta
hallinnanjakosopimukselta edellytetdén kirjallista muotoa ja sopljapuolten allekirjoituksia.
Lakiin ei ole tarpeen ottaa vastaavia erityisid hallinnanjakosopimuksen muotoa koskevia
saannoksié.

Lakiin  ehdotetaan  liséttdvdksi  tarkemmat  sddnnokset  hallinnanjakosopimusten
kirjaamisoikeudellisista edellytyksistd. Sédntelyn lisdiminen on tarpeen erityisesti
hallinnanjakosopimuksen kohteen ja hallinnan jaon méérittelyn kannalta, jotta kdytdnnossa
voidaan  riittdvalla  tavalla ~ varmistua, ettd kyse on  kirjaamiskelpoisesta
hallinnanjakosopimuksesta. Saéntelytarpeet koskevat erityisesti hallinnanjakosopimuksen
kohdetta, hallinnan jakamisen tarkempaa sisdltod, mahdollisuutta hallinnanjaon kirjaamiseen
ennakolta myds tulevien sopijapuolien kannalta sekd hallinnanjaon kirjaamisen
oikeusvaikutuksia.

Hallinnanjakosopimuksiin sovelletaan ldhtokohtaisesti yleistd sopimusvapauden periaatetta.
Valmistelua varten hallinnanjakosopimuskdytinnostd saadun selvityksen perusteella
sopimusten kéyttdtarkoitus ja niiden tarkempi sisélto vaihtelevat tapauskohtaisesti. Tyypillisid
kayttotarkoituksia ovat ammattimaisen rakennus- ja kiinteistokehitystoiminnan ohella erilaiset
omakotitalo- ja vapaa-ajan kiinteistdjen hallintaan kaytettdvét sopimukset. Kaikkien téllaisten
sopimusten osalta tyypilliset yleiset ehdot koskevat 14hinnd sopimuksen osapuolia, kohdetta ja
tarkoitusta. Muilta osin ehdot voivat poiketa huomattavasti muun muassa kiinteiston
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kayttotarkoituksen =~ mukaan. Tdmén johdosta on  epidvarmaa, missd  méiérin
hallinnanjakosopimuksen tarkempaa siséltéd koskevalla lain tasoisella sdédntelylld voidaan
helpottaa sopimusten laatimista. Maakaari hallinnanjakosopimuksen kirjaamista koskevana
sdddoksend ei muutenkaan ole tarkoituksenmukainen paikka tdllaiselle tarkemmalle
sopimusoikeudelliselle sddntelylle. Lakiin otettavien sopimuksen sisdltéd koskevien
tahdonvaltaisten sdénndsten sijaan sopimuskaytintdd on tarkoituksenmukaista kehittdd muun
ohjeistuksen kautta.

Hallinnanjakosopimuksen voimassaolon osalta lain esitdissd (HE 120/1994 vp., s. 96) on
todettu, ettd kirjaaminen ei ole esteend sopimuksen muuttamiselle tai purkamiselle silloin, kun
kiinteiston kéyttoon liittyvét olosuhteet ovat muuttuneet. Esitdiden maininta vastaa
oikeuskéytintdd, jossa vaatimukset yhteisomistussuhteen purkamisesta on hylétty, kun
madrdosien omistajien on katsottu sitoutuneen sopimuksen perusteella kiinteiston osien
hallintaan ja olosuhteet hallinnan ja kéyton osalta olivat pysyneet olennaisesti muuttumattomina
(KKO:1992:82 ja KKO 1970 II 17). Oikeustila on siind méérin selked, ettei toistaiseksi
voimassa olevan hallinnanjakosopimuksen irtisanomisoikeuden sédntelylle ole erityisté
tarvetta. Sdéntelyn laatimista vaikeuttaa se, ettd sopimuksen irtisanomisen edellytyksend olevia
olosuhteiden muutoksia on vaikea ennalta tunnistaa ja kuvata riittdvélld tavalla. Samoin
riittdvdn  selkednd voidaan pitdd voimassa olevan lain  esitdissd  mainittua
hallinnanjakosopimuksen merkitystd erdistd yhteisomistussuhteista annetun lain mukaisissa
yhteisomistussuhteissa. Lain esitdiden (HE 120/1994 vp., s. 96) mukaan kirjaamisen jilkeen
sopimus sitoo madrdosan luovutuksensaajaa samalla tavalla kuin sopimuksen alkuperdisté
osapuolta. Talldin koko Kkiinteistod ei voida yhteisomistuslain nojalla myydd méérdosan
erottamiseksi.

Maakaaren séddntelyd ei ole tarpeen ulottaa kirjaamisjarjestelmian ulkopuolelle jaéviin
lahtokohtaisesti yhteisomistajien keskindisiin hallinnanjakosopimuksiin, joihin sovellettaisiin
edelleen yleisia sopimusoikeudellisia sdant6ja.

4.1.3.5 Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus

Sale and lease back. Esityksen tavoitteena on lisdtd kiinteiston ainesosa- ja tarpeistosuhteen
muotoamiseen kirjaamalla liittyvid toimintamahdollisuuksia. Kyse on lain soveltamisessa
ilmenneiden tarpeiden huomioimisesta tavalla, joiden toteuttamiseen ei arvioida liittyvin
epaselvyyksia tai haittoja muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta.

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjausta koskevasta sddnnoksestd esitetddn
poistettavaksi vaatimus rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen rakentamisesta tai
tuomisesta kiinteistdlle vuokraussopimuksen tai muun siithen verrattavan sopimuksen
perusteella. Voimassa olevassa laissa tarkoitetun ainesosa- ja tarpeistosuhteen syntymisen
estdmisen lisdksi ehdotus mahdollistaisi myo0s tillaisen jo aiemmin syntyneen ainesosa- ja
tarpeistosuhteen purkamisen vuokralle antajan oikeutta koskevalla kirjauksella. Rakennusta tai
laitetta koskevan oikeuden kirjaus otetaan ulosottorealisoinnissa huomioon siten, kuin siitd
ulosottokaaressa (705/2007) erikseen sdddetddn (ks. lain 5 luvun 58, 59 ja 80 §).

On tirked varmistaa, ettei ainesosa- ja tarpeistosuhteen purkamisella ole vaikutuksia muiden
kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoiden kannalta. Koska jo muodostuneen ainesosa- ja
tarpeistosuhteen purkamisella voi olla vaikutuksia kiinteistoon kohdistuvien panttioikeuksien
kannalta, edellytettiisiin kirjauksen tekemistd parhaalle -etusijalle sekd kiinteistoon
kohdistuvien panttioikeuden haltijoiden  suostumusta kirjauksen tekemiseen ja
etusijajirjestyksen muuttamiseen. Sééntelyssd on vastaavasti otettava huomioon, ettd
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kiinteistolld olevien rakennusten tai laitteiden ainesosa- ja tarpeistosuhteen purkaminen voi
vaikuttaa myds panttaamattomuussitoumuksella suojatun velkojan asemaan

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus muussa kuin elinkeinotoiminnassa.
Esityksessd ehdotetaan mahdollistettavaksi rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaaminen muussakin kuin elinkeinotoiminmassa. Tdmid ehdotetaan toteutettavaksi
poistamalla kirjausta koskevasta sddnnoksestd (14 luvun 4 §:n 1 momentti) rajaus
“elinkeinotoiminnassa kéytettdvad” kiinteiston kéyttotarkoitusta palvelevaa rakennusta,
rakennelmaa, konetta tai laitetta koskevan muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvan
oikeuden kirjaamiseen. Voimassa olevan lain mukainen kirjaamismahdollisuus on osoittautunut
kayttokelpoiseksi nykyisin laajasti méiéritellyssd elinkeinotoiminnassa, jota koskevan
edellytyksen tutkimisen mahdollisuus kirjaamismenettelyssd on kéytdnnossd rajallinen.
Toisaalta pelkastd kirjaamismahdollisuudesta ei seuraisi, ettd esimerkiksi omistuksenpidétys- ja
takaisinottoehtoja pidettdisiin sopimussuhteessa aina pétevina.

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjausmahdollisuuden lisdksi laissa (MK 14 luvun 5
§) séédetddn erikseen ainesosien ja tarpeiston madrityksestd elinkeinotoiminnassa kéytettyjen,
kiinteistolld pysyvisti sijaitsevien koneiden ja laitteiden, osalta. Sddnndksessé tarkoitetulla
ainesosien ja tarpeiston madrittelylla kiinteiston omistaja voi kirjaamalla maarittad, mitd kuuluu
kiinteistokiinnityksen ja yrityskiinnityksen piiriin (HE 120/1994 vp., s. 98). Yr1tysk11nn1tys on
laissa rajattu kdytettdvéksi elinkeinotoiminnassa kaytetyn irtaimen omaisuuden kiinnittdmiseksi
ja panttaamiseksi saamisen vakuudeksi (yrityskiinnityslain 634/1984, 1 §). Rajauksesta seuraa,
ettei vastaavalle kirjaamismahdollisuudelle ole tarvetta muussa kuin elinkeinotoiminnassa.

Rakennusta  tai  laitetta  koskevan oikeuden kirjaamismahdollisuus on lain
soveltamiskdytdnnossd osoittautunut tarkoituksenmukaiseksi tavaksi toteuttaa tavanomaisista
ainesosa- ja tarpeistosuhteista poikkeavia omistusjéirjestelyitd kiinteistolld. Vastaavien
mahdollisuuksien  salliminen my6s muussa kuin elinkeinotoiminnassa  lisdisi
toimintamahdollisuuksia.

4.1.4 Kirjaamismenettely
4.1.4.1 Kirjaamisasian vireilletulon ajankohta

Kirjaamisviranomaisen kirjaamisasioiden vireille saattamisen sdhkdistdmiseksi laatiman
suunnitelman mukaan séhképostiasiointi kirjaamisasioissa lakkaa vuoden 2025 alusta, mistd
alkaen kirjaamishakemukset toimitetaan kirjaamisviranomaiselle sdhkdisen asiointipalvelun
kautta tai postitse. Muutoksen arvioidaan lisddvén kirjaamisasioiden saattamista vireille
sdhkodisesti. Sdhkodisen asioinnin yleistyessd on perusteltua tarkastella kirjaamisasian
vireilletulon ajankohtaa koskevaa sddntelyd. Valmistelun yhteydessd on arvioitu, ettd
nykysddntely on syytd sdilyttdd lahinnd, jos nykyisin sovellettavasta péivéperiaatteesta
luopuminen arvioidaan ongelmalliseksi niin kauan kuin asioita voi tulle vireille myos
kirjallisesti. Toisaalta téllaiseen arvioon ei ole pdddytty osakehuoneistorekisterid koskevan
sdantelyn kohdalla, eikd lain soveltamisessa taltd osin ole esiintynyt ongelmia.

Esityksessd ehdotetaan kirjaamisasian vireilletuloa koskevan sddanndksen (MK 6 luvun 3 §:n 1
momentti) kumoamista. Liséksi maakaareen (MK 16 luvun 14 §:n 1 momentti) ehdotetaan
selvyyden vuoksi lisdttdvaksi viittaus sahkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annettuun
lakiin. Ehdotuksella yhdenmukaistettaisiin kirjaamisasian vireilletuloa koskeva sééntely
osakehuoneistorekisterid koskevan sééntelyn kanssa (HTJ-lain 10 §:n 1 momentti). Sdhkoisten
kirjaamishakemusten vireille tulon osalta muutos tarkoittaisi luopumista nykyisin
sovellettavasta pédiviperiaatteesta ja mahdollistaisi vireilletulon ajankohdan arvioinnin
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hakemuksen tosiasiallisen viranomaiselle toimittamisen ajankohdan perusteella. Tarkemmin
todettavalle sdhkodisen hakemuksen vireilletulon ajankohdalle ehdotetaan annettavaksi
oikeusvaikutuksia my0os niissé tilanteissa, joissa samana péivéani vireille tulleiden hakemusten
etusija madraytyy nykyisin muulla perusteella (MK 13 luvun 3 §:n 1 momentti, 14 luvun 8 §:n
1 momentti§, 16 luvun 8 §:n 2 momentti ja 17 luvun 9 §:n 3 momentti).

Sahkoisesti kirjaamisviranomaiselle saapuneiden hakemusten osalta edellytettiisiin merkintda
kirjaamisasian vireilletulosta 1&htokohtaisesti samalla hetkelld, kun ne saapuvat
kirjaamisviranomaiselle séhkdisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 10 §:ssd
tarkoitetulla tavalla. My0s postitse saapuneiden hakemusten osalta merkinté vireille tulosta olisi
tehtévad viipymaéttd, mutta kdytdnnon syistd ei voitaisi edellyttdd merkinnin tekemistd aivan
valittdmasti.

Jos useampi hakemus saapuisi postitse samanaikaisesti eikd hakemusten keskindistd
saapumisjirjestystd voitaisi selvittds, olisi kdytdnndssi ainoana mahdollisuutena kirjata tillaiset
hakemukset péivéperiaatetta noudattaen samanaikaisesti vireille tulleiksi ja ratkaista
kilpailevien hakemusten etusija muulla perusteella. Kéytinnossi néin olisi toimittava myos
sellaisten séhkoisten ja kirjallisten hakemusten kesken, joiden toimittamisen jarjestystd ei
voitaisi selvittdd. Pdiviperiaatteesta luopumisella olisi siten merkitystd arvioitaessa kahden
sdhkoisen hakemuksen keskindistd vireilletulon ajankohtaa. Tilanteet, joissa kilpailevat
hakemukset kirjataan samanaikaisesti vireille tulleiksi ja kumpikin hakija on kilpailevan
oikeuden suhteen vilpittdméssi mielessd voidaan olettaa kiytdnndssé harvinaisiksi.

4.1.4.2 Virheen korjaaminen

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asiavirheen korjaamista koskevaa maakaaren sdanndsté
(MK 8 luvun 1 §) siten, ettd virheen korjaaminen edellyttdd sellaisen kolmannen kiinteisto6n
kohdistuvan oikeudenhaltijan suostumusta, jonka oikeus korjaamisen johdosta heikkenisi.
Ehdotetun muutoksen myd6td suostumusta ilmeisen asiavirheen korjaamiseen ei edellytettdisi
sellaiselta korjattavan kirjaamisasian asianosaiselta, jonka oikeus on virheen johdosta tullut
kirjatuksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin aineellisesta oikeustilasta poikkeavalla tavalla.
Téllainen korjattavan kirjaamisasian asianosainen voisi hakea muutosta korjaamisasiassa
annettuun péitokseen tavanomaisena kirjaamisasian muutoksenhakuna. Liséksi asianosaisen
oikeussuojakeinona voi tulla kyseeseen kirjaamisviranomaisen vahingonkorvausvastuu julkista
valtaa kdyttdmalla aiheutetusta vahingosta.

Asiavirheen korjaaminen oikeutta heikentdvalld tavalla edellyttdisi edelleen sellaisen
kiinteistoon kohdistuvan oikeudenhaltijan suostumusta, joka on kiinteistdd koskevaa
oikeustointa, kuten panttausta, erityisestd oikeudesta sopimista tai kiinteiston kauppaa,
tehdessédédn luottanut lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta nauttiviin tietoihin.
Tallainen tilanne voi tulla kyseeseen, jos virheellisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu
oikeudenhaltija on ennen korjaamisasian késittelyd méédrdnnyt kiinteistostd tai siithen
kohdistuvasta oikeudestaan.

Ehdotuksella pyritddn helpottamaan laissa tarkoitetulla tavalla selkeiden ja ilmeisten
asiavirheiden korjaamista joutuisasti kirjaamisviranomaisen toimesta. Kirjaamiskaytdnnossa
asianosaisen suostumusedellytys on toisinaan johtanut siithen, etti korjaamistapauksissa
joudutaan erikseen eteneméddn pddtdksen purkumenettelyn kautta, jotta virheet saataisiin
korjatuksi. Vaikka purkuhakemus voi menestyé, jos virhe on ilmeinen, tillainen menettely on
raskas ja hidas ja aiheuttaa merkittdvid kustannuksia. Koska korjaamisella lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin merkintd saatetaan vastaamaan aineellista oikeustilaa, korjaaminen ilman
suostumusta ei loukkaa asianosaisen luottamusta aineellisesti oikean oikeustilan pysyvyyteen.
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Asianosaisen luottamusta kirjaamisviranomaisen tekemén virheellisen kirjaamisratkaisun
pysyvyyteen ei ole erityistd perustetta suojata tapauksissa, joissa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin julkista luotettavuutta nauttivien tietojen oikeellisuuden varmistaminen
edellyttdad virheen korjaamista. Korjaamismenettelyn kayttoa ei ole tarkoitus ulottaa tilanteisiin,
joissa virhe ei ole voimassa olevan lain edellyttdmaélld tavalla selvé tai ilmeinen.

4.1.4.3 Kirjaamisviranomaisen sisdiset menettelyt

Esityksessd ehdotetaan kumottavaksi kirjaamiskdytdnndssd paikoin epéselvédksi ja
tulkinnanvaraiseksi  osoittautunut sddnnés (MK 5 luvun 2 §n 2 momentti)
kirjaamisviranomaisen siséisestd tyonjaosta. Sddnndksen kumoamisen johdosta laissa ei ole
endd tarpeen sdatdd kirjaamislakimiehen pétevyysvaatimuksesta (MK 5 luvun 2 §mn 3
momentti). Sddnnoksilld ei arvioida olevan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkisen
luotettavuuden ja kirjaamisasian asianosaisten oikeusturvan kannalta erityistd merkitystd, kun
otetaan huomioon hallintolain yleiset sddnndkset ja hakijan muut lakiin perustuvat
oikeussuojakeinot. Saddnndksen tavoitteena oleva kirjaamisasian asianmukainen Kkésittely
riittdvdn asiantuntevan ratkaisijan toimesta voidaan varmistaa riittdvasti ilman erityistéd
sadnnostd. Kirjaamisviranomaisen sisdisestd tyOnjaosta voidaan tarpeen mukaan méadritd
tarkemmin esimerkiksi Maanmittauslaitoksesta annetun lain (1025/2018) mukaisessa
tyojarjestyksessd tai muussa kirjaamisviranomaisen sisdisessd ohjeistuksessa.

4.1.4.4 Kirjaamisviranomaisen automaattinen paitdksenteko

Kirjaamisviranomaisen kaytossd olevan tarkoituksenmukaisen ja kéytinnOssd toimivaksi
osoittautuneen automaattisen paiatoksenteon edellytysten varmistamiseksi on tarpeen ottaa
maakaareen erityissddnnokset, joilla poikettaisiin hallintolain 53 f §mn  mukaisesta
oikaisuvaatimusta tarkoittavasta oikeussuojaedellytysti tietyissd tapauksissa. Samoin on syyta
varmistaa, ettd kirjaamisviranomainen voi ottaa automaattisen padtdksenteon kayttoon
muissakin maakaaren ja huoneistotietojirjestelméstd annetun lain mukaisissa kirjaamisasioissa
asianosaisten tietosuojaoikeudellisen ja muun oikeussuojan tarpeet tdyttdvilld tavalla.
Tarvittavan sddntelyn keskeinen sisdltd vastaa hallintolain 53 f §:n 2 momentin
poikkeussddnnostd, jonka perusteella mahdollisuutta oikaisuvaatimukseen tai vastaavaan
suojakeinoon ei edellytetd, jos automaattisella ratkaisulla hyviksytdin asianosaisen vaatimus,
joka ei koske toista asianosaista. Erityinen sddntely on kuitenkin tarpeen, koska maakaaressa ja
huoneistotietojarjestelmistd annetussa laissa tarkoitetut kirjaamisasiat koskevat vain harvoin
yhté asianosaista.

Erityissdéntelyn reunaehdoiksi on valmistelun yhteydessé tunnistettu seuraavat seikat:

- Erityissddntely koskee henkilotietojen suojan kannalta matalariskistd toimintaa. Edellytyksen
kannalta keskeistd on varmistaa, ettei maakaaren ja huoneistotietojérjestelmésté annetun lain
perusteella tehtdvdén automaattiseen piédtoksentekoon liity profilointia tai muuta
henkilokohtaisten ominaisuuksien arviointia. Kirjaamismenettelyssd tulee tutkittavaksi
asianosaisten kelpoisuus médratd toimen kohteena olevasta kiinteistdd, mitd voi olla rajoitettu
asianosaisen henkil6dn johtuvasta perusteesta. Huomattavaa kuitenkin on, ettei mainittu
toimintakelpoisuus sindnsi tule lihemmin arvioitavaksi tai ratkaistuksi kirjaamismenettelyn
yhteydessd, = vaan  mahdollisesti = huomioon  otettavat  rajoitukset  perustuvat
kirjaamisviranomaisen kéytettdvissd olevista rekistereistd saamaan tietoon, jota koskevassa
ratkaisussa on otettu asianmukaisesti huomioon tietosuojaoikeudelliset suojatoimivaatimukset.
Talta osin kirjaamisviranomaisen automaattinen ratkaisu tuottaa saman
(tietosuojaoikeudellisen) varmuustason ratkaisun, joka saavutetaan, kun kirjaamisratkaisu
tehdddn ihmisen toimesta. Edelleen huomattavaa on, ettd automatisoitu kirjaamisratkaisu tulee
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kyseeseen ainoastaan sellaisessa asianosaisten kannalta myonteisesti ratkaistavissa tapauksissa,
joissa kirjaamisviranomaisen viran puolesta huomioon ottamasta aineistosta ei ilmene
maérdysvallan rajoituksia eikd muu kirjaamisasian asianosainen ole vastustanut ratkaisua. Jos
mainittuja  rajoituksia  ilmenee, asiaa ei  voida  ratkaista  automaattisesti.
Huoneistotietojérjestelméstd annetussa laissa tarkoitettujen kirjaamisasioiden automaattinen
ratkaiseminen hakijan vaatimuksen mukaisesti edellyttdd lisdksi rekisteriin kirjatun
osakkeenomistajan tai muun oikeudenhaltijan suostumusta.

- Asianosaisella ei ole erityistd oikeussuojan tarvetta. Perusteen arvioinnissa on otettava
huomioon mm. hallintolain 53 f §:n 2 momentin sddnndskohtaiset perustelut, joiden mukaan
asianosaisella ei voida katsoa endi olevan tietosuojaoikeudellisen suojan tarvetta saada paatdsta
ihmisen késiteltédviksi, kun tdmén vaatimus hyvéksytdén vaaditulla tavalla (HE 145/2022 vp.,
s. 103). Arviointi on tiltd osin verrattain selkedd tapauksissa, joissa kirjaamismenettelyssa
esitetddn  ja/tai muuten voidaan tunnistaa  erityinen  asianosaisen  vaatimus.
Kirjaamishakemuksen ohella tdllainen vaatimus voi kédydd ilmi esimerkiksi asianosaisen
kirjaamismenettelyn yhteydessd antamasta suostumuksesta. Tarkempaa arviointia vaativat
tilanteet, joissa ratkaisu koskee asianosaista, jota ei kirjaamismenettelyssd erikseen kuulla ja
jonka suostumusta ei edellytetd. Maakaaressa lihdetdin muun muassa siitd, ettei sdhkdisen
panttikirjan saajaa tarvitse kirjaamismenettelyssd kuulla erikseen, kun tidmd merkitddn
rekisteriin aiemman panttikirjan haltijan hakemuksesta. Perusteena télle on, ettd kirjaus voi
kaytdnnossd lahinnd vahvistaa saajan oikeusasemaa. Asian arvioinnissa on otettava huomioon,
ettei ihmisen osallistuminen kirjaamismenettelyssd kdytdnndssd vaikuta edellytyksiin arvioida
pantinsaajaan liittyvid seikkoja, minkéd johdosta automaattinen ratkaisu tuottaa kadytdnndssé
saman (tietosuojaoikeudellisen) varmuustason ratkaisun, joka saavutetaan, kun
kirjaamisratkaisu tehddin ihmisen toimesta. Liséksi kirjaamisviranomaisen on viran puolesta
tutkittava ja otettava huomioon hakijan lisdksi myos muiden kirjaamisasian asianosaisten edut
ja asema. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd ja osakehuoneistorekisterissd voi olla samaan
kiinteistoon kirjattuna useampia kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia, minka lisdksi rekisteriin
tehtévilld kirjauksilla on oikeusvaikutuksia laajemmin kolmannen oikeuksien kannalta. Sikili
kuin kirjaamismenettelyllé ei ole vilitonté vaikutusta téllaisten oikeudenhaltijoiden asemaan, ei
nditd pidetd kirjaamisasian asianosaisina.

- Automaattisen ratkaisun  yhteydessd varmistetaan yleislainsddddinnén — mukaiset
oikeussuojaedellytykset. Automaattisen kirjaamisasian ratkaisun on perustuttava sovellettavan
sddntelyn perusteella laadittuihin késittelysdéntoihin, joiden soveltaminen ei edellytd
tapauskohtaista harkintaa (hallintolain 53 e §). Vastaavasti automaattisesta ratkaisusta on
ilmoitettava asianosaiselle asianmukaisella tavalla (hallintolain 53 g §). Lisédksi asianosaisille
on annettava heiddn henkilStietojensa késittelyd koskevat tiedot oikea-aikaisesti tietosuoja-
asetuksessa edellytettidvilld tavalla (tietosuoja-asetuksen 12, 13 ja 14 artikla). Automaattisen
ratkaisumenettelyn kdyttoonottoa koskeva paatds on tehtdva ja dokumentoitava laissa vaaditulla
tavalla (tiedonhallintalain 28 a ja d §), menettelyn yhdenmukaisuudesta kayttoonottopaatoksen
kanssa on varmistuttava jatkuvasti (tiedonhallintalain 28 b §) ja viranomaisen on muutenkin
jatkuvasti valvottava ratkaistavien asioiden laatua ja sisdllollistd virheettomyyttd sekd
automaattiseen ratkaisumenettelyyn liittyvid riskejd (28 ¢ §). Viranomaisen on tiedotettava
automaattisesta ratkaisemisesta toimialallaan (tiedonhallintalain 28 e §).

- Automaattisessa pddtéksenteossa on muutenkin otettava huomioon hallintolain, maakaaren ja
huoneistotietojdrjestelmdstd annetun lain oikeussuojajdrjestelmd. Edella késiteltyjen erityisten
automattista padtoksentekoa koskevien vaatimusten ohella paitdksenteon on tiytettivé yleiset
hallintolaista sekd maakaaresta ja huoneistotietojirjestelmdstd annetusta laista johtuvat
vaatimukset, jotka koskevat muun muassa hakemusten vireilletuloa ja niista rekisteriin tehtivia
merkintdjd, viranomaisen tutkimis- ja selvittdimisvelvollisuutta, asianosaisten kuulemista seké
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paitoksen tekemisté ja muotoa. Hallintolakiin perustuvaa virheen korjaamista ei automaattisen
paitoksenteon sdantelyn yhteydessé ole pidetty lain 53 f §:n mukaiseen oikaisuvaatimukseen
rinnastuvana oikeussuojakeinona (HE 145/2022 vp., s. 100). Toisaalta maakaaren 8 luvussa ja
huoneistotietojérjestelmésti annetun lain 11 §:ssé on erityiset sdédnnokset virheen korjaamisesta
kirjaamismenettelyssd. Kaytanndssé kirjaamisasian automaattisessa padtoksenteossa ilmenevé
virhe voi johtua teknisesti viasta tai muusta sithen verrattavasta virheesté tai puutteesta, jonka
johdosta kirjaamisviranomaisen on teknisen virheen korjaamisena tehtidvd tarpeelliset
korjaukset rekisterin merkintdihin (MK 8 [uvun 2 §:n 1 momentti, HTJ-lain 11 §:n 2 momentti).
Téllaisia virheen korjaamista koskevia asioita ei ole tarkoitus automatisoida
kirjaamismenettelyssi. Siten sddnndkset toteuttavat osaltaan tietosuoja-asetuksessa tarkoitettuja
suojavaatimuksia kirjaamisasioissa.

4.1.4.5 Alkuperdisen asiakirjan esittiminen kirjaamismenettelyssé

Sdhkoinen asiointi on yleistynyt ja edelleen yleistymissd kirjaamisasioissa. Taméin vuoksi
esityksessa ehdotetaan lahtokohtaisesti luovuttavan alkuperdisen asiakirjan
toimittamisvelvollisuudesta kirjaamismenettelyssd (MK 12 luvun 1 §:n 1 momentti ja 14 luvun
9 §:n 2 momentti). Alkuperdisyysvaatimuksesta luopumisella ei arvioida yleenséd olevan
olennaista merkitystd rekisterin julkisen luotettavuuden sidilyttdmisen ja véirinkdytosten
estdmisen kannalta. Kirjaamismenettelyssé voi toisaalta tulla vastaan tilanteita, joissa asiakirjan
jiljennostd ei voida pitdd riittdvdnd. Tamédn johdosta laissa ehdotetaan sdddettdviksi
kirjaamisviranomaisen mahdollisuudesta tapauskohtaisesti, harkintansa perusteella, edellyttda
alkuperdisen asiakirjan esittdmistd. Kirjaamisen perusteena olevan alkuperdisen asiakirjan
vaatiminen voi olla tarpeen esimerkiksi, jos kirjaamisviranomaiselle on esitetty véite saannon
laillisuudesta tai alkuperéisen asiakirjan esittiminen on tarpeen toimitetun asiakirjajiljenndksen
laatu tai muu erityinen syy huomioon ottaen.

Ehdotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa kaupanvahvistajan velvollisuuteen kiinteiston
luovutuskirjan tallekappaleen sdilyttdmiseen eikd kaupanvahvistajan velvollisuuteen liittda
Maanmittauslaitokselle toimitettavaan ilmoitukseen jéljennds tai muu tallenne luovutuskirjasta
(ks. KaupVahvL 5.1 ja 6.1 §). Lainhuudatusmenettelyssd hakemukseen liitetddn viran puolesta
kaupanvahvistajalta saatu luovutuskirjan jéljennos, kun luovutus on tehty 20.6.2014 tai sen
jilkeen (ks. Kirjaamismenettelyn kisikirja s. 57). Lainhuudon hakijan ei télldin tarvitse
toimittaa lainhuutohakemuksensa liitteeksi alkuperdisté luovutuskirjaa. Kirjaamisviranomainen
saattaa kuitenkin joutua hakemuksen késittelyn yhteydessd pyytdmaéén hakijalta alkuperdisen
luovutuskirjan, jos jaljenndsté ei ole saatu kaupanvahvistajalta.

4.1.4.6 Julkisen hallinnon tiedonhallinta

Teknisid kiyttoyhteyksid koskeva maakaaren sddntely ehdotetaan muutettavaksi vastaamaan
julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annettua lakia. Julkisen hallinnon tiedonhallinnasta
annetussa laissa sdddetyt teknistd rajapintaa ja katseluyhteyttd koskevat sddnndkset korvaavat
teknistd kayttdyhteyttd koskevan sdédntelyn. Lain voimaantulon myo6td sen sddntely korvaa
erityislakien teknistd kéyttoyhteyttd koskevat sddnnokset eikd sddntely vaikuta
tiedonsaantioikeuksiin.  Lain siirtymédaikojen jilkeen muualla laissa sédddettyjd teknisid
kéyttoyhteyksid koskevia sddnnoksid tietojen antamisesta ja saamisesta on tulkittava
tiedonhallintalaissa sdddettyjen suojasddnndsten mukaisesti. Maakaaren 9 a luvun 4 §:n 2
momentin osalta on sddntelyn yhdenmukaistamiseksi tarpeen luopua erillisestd teknisté
kayttoyhteyttd koskevasta sddntelysté ja saattaa sdéinnds vastaamaan tiedonhallintalain mukaista
lainkirjoitustapaa.
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4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Yleista

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd on noin 2,9 miljoonaa omistusmerkintié, joista valtaosa
kohdistui tiloihin (n. 2,3 miljoonaa rekisteriyksikkod), tontteihin (n. 450 000 rekisteriyksikkod)
ja miirdaloihin (n. 30 000 rekisteriyksikkod). Valtaosalla kiinteistoistd (n. 63,2 %) on yksi
omistaja. Kahden omistajan kiinteistdjd kaikista kiinteistostd on vajaa kolmannes (n. 32,4 %)
useamman omistajan kiinteistdjen osuuden jdddessd verrattain pieneksi (n. 4,4 %:lla
kiinteistdstd on kolme tai useampi omistajaa).

Maanmittauslaitos ratkaisi vuonna 2022 yhteensd 361 256 Kkirjaamisasiaa, joista
lainhuutoasioita oli 115 641 kappaletta, erityisen oikeuden kirjaamista koskevia asioita 27 312
kappaletta ja kiinnitysasioita 218 303. Vuonna 2021 asioita ratkaistiin yhteensd 358 029
kirjaamisasiaa, joista lainhuutoasioita oli 102 235 kappaletta. Kiinteiston saantojen osalta
selkedsti yleisin tyyppitapaus on kauppa, joita vuonna 2020 oli n. 88 % kaikista luovutuksista;
esimerkiksi vuonna 2020 lainhuuto myonnettiin 70 854 kaupan perusteella ja vuonna 2019
lainhuuto myonnettiin 64 435 kaupan perusteella. Vuonna 2022 kiinteistonvilittdjan avulla
tehtyjéd kauppoja oli 19 577 kappaletta, vuonna 2021 kauppoja oli 25 324 kappaletta ja vuonna
2020 kiinteistonvalittdjin avulla tehtyja kauppoja oli 23 654 kappaletta. Téstd voidaan paitella,
ettd vuosina 2020-2022 noin kolmannes (33 %) kiinteistonkaupoista tehtiin kiinteistonvalittdjan
avustuksella.

Esityksessd ehdotetaan maakaareen muutoksia, joilla on erilaisia vaikutuksia kiinteistojé
koskevien oikeustointen osapuolten (ostajat, myyjét, hallinnanjakosopimuksen osapuolet,
erityisten oikeuksien haltijat, pantinhaltijat, yleinen sivullistaho), osapuolille palveluja
tarjoavien (kiinteistonvalittdjit, rahoittajat, kaupanvahvistajat) sekd viranomaisten (erit.
Maanmittauslaitos kirjaamisviranomaisena) kannalta. Ehdotuksilla tavoiteltavat vaikutukset
ovat padosin taloudellisia ja perustuvat toimintamahdollisuuksien lisddmisestd, sddntelyn
selventdmisestd sekd digitalisaation edistdmisestd seuraaviin hyotyihin. Vaikutukset on
ymmarrettdva laajasti siten, ettd vilittomédn euroméérdisen hyddyn tai kustannussééston lisiksi
taloudellista vaikutusta on laajemmin silld, ettd kiinteistdnvaihdantaan liittyvét prosessit
saadaan jdrjestettyd nopeammin ja sujuvammin. Ehdotusten mydnteisend taloudellisena
vaikutuksena tulee siis huomiotavaksi mm. sellainen ajallinen sddsto sekd viranomaisasiointiin
liittyvien hankaluuksien vdheneminen, joita on vaikea kuvata tdsmaillisesti euroméiraisend.
Ehdotuksella tavoiteltujen myonteisten taloudellisten vaikutusten toteutuminen riippuu osin
myds siitd, missd mddrin kiinteistonvaihdannan toimijat ottavat kayttoon uusia
toimintamahdollisuuksia.

Taloudellisten vaikutusten ohella kiinteistonomistuksella ja sitd koskevien tietojen
saatavuudella ja ajantasaisuudella on merkitystd laajemmin yleisen edun kannalta.
Kiinteistonkaupan tietojensaantijarjestelmélld on merkitystdi muun muassa verotuksen
toteuttamiseen, maankdyton suunnitteluun ja kansallisen turvallisuuden varmistamiseen.
Maakaaressa ei aseteta kiinteiston omistajalle varsinaisia velvollisuuksia kiinteiston
tosiasialliseen kayttoon liittyen, minkd johdosta ehdotuksella ei ole vélittdmid
ympéristovaikutuksia. Myds vélilliset ymparistovaikutukset arvioidaan véhiisiksi. Vilillisid
ympdristovaikutuksia voi olla 1dhinnd ehdotukseen sisdltyvilld kéyttdoikeuden kiinnityksen
kohteen  selventimiselld  vesialueen osalta, mikd on omiaan parantamaan
merituulivoimahankkeiden toteuttamisedellytyksia.
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4.2.2 Taloudelliset vaikutukset

Yleistd. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin julkinen luotettavuus muodostaa kiinteistdjen
vaihdannan ja vakuuskdyton perustan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tosiasiallinen julkinen
luotettavuus muodostaa vilttdméttdoméan pohjan kirjauksille ja merkinndille mydnnettavélle
oikeudelliselle julkiselle luotettavuudelle. Tosiasiallisella julkisella luotettavuudella
tarkoitetaan sitd, ettd rekisterin tiedot vastaavat asianosaisten médrdystoimien perusteella
muodostunutta aineellista oikeustilaa. T&hdn pyritddn voimassa olevassa laissa ja
kirjaamiskdytdnnossd usein erilaisin keinoin. Vastaavasti my0s ehdotettavia muutoksia on
arvioitava rekisterin julkisen luotettavuuden nakokulmasta. Tavoitteena on, ettd myos ehdotetut
muutokset toteuttavat nykyistd sédntelyd vastaavan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen
luotettavuuden. Esitykseen siséltyvit yksittdiset muutosehdotukset perustuvat paddosin lain
soveltamiskdytdnndssd ilmenneisiin tarpeisiin. Koska sdéntelyn keskeisid periaatteita ei
ehdoteta muutettavaksi, muutosehdotuksilla ei arvioida olevan vilittomid kansantaloudellisia
vaikutuksia. Seuraavassa arvioidaan erikseen yksittdisten lakiehdotusten pédasiallisia
vaikutuksia.

Kaupanvahvistusta  koskevat  ehdotukset.  Esityksessd  ehdotetaan  luovuttavaksi
kaupanvahvistajan méérdysten antamiseen liittyvastd tarveharkinnasta sekéd selvennettiviksi
velvollisuutta jittdd luovutus vahvistamatta, jos on selvésti perusteltua aihetta epiilld sen
patevyyttd. Ehdotus voi jossakin médrin lisdtd kaupanvahvistajan palveluiden tarjontaa, mutta
silld ei arvioida olevan olennaista merkitystd nykylain ja kdytdnnon mukaisen vahvistuksen
siséllon ja vaikutusten kannalta. Kaupanvahvistuksen siséllon selventdminen voi vdhentdd
selonottokustannuksia jossakin maiédrin. Ehdotuksesta voi seurata, ettd hakemukset
kaupanvahvistajan méédrayksen antamiseen kasvavat hieman ja ettd méirdyksen perusteella
jatkossa toimii useampia kaupanvahvistajia. Maédrien kasvu oletetaan nykyinen
kaupanvahvistuskdytintd huomioon ottaen véhiiseksi, silld kaupanvahvistajien palvelujen
kysyntd on viime kéddessd rajoittunut kirjallisten kiinteistonkauppojen madradn.
Maanmittauslaitoksella on voimassa olevan lain perusteella olemassa menettelyt
kaupanvahvistajien maéadrdysten myoOntdmiselle, rekisterin pitdmiselle ja valvonnalle.
Kaupanvahvistajan virkavastuun selventimistd koskevalla ehdotuksella ei arvioida olevan
olennaisia taloudellisia vaikutuksia.

Kiinteistonkaupan  esisopimus. Ehdotus mahdollistaisi sen, ettd kiinteistonkaupan
muotovaatimusta noudattamatta tehdyssd esisopimuksessa voitaisiin sopia maaratysti
korvauksesta kaupan tekemisestd kieltdytymisen varalta. Ehdotus yhdenmukaistaa séédntelyé
esimerkiksi asunto-osakkeiden ja vuokraoikeuden vaihdannan vakiintuneiden kéytdntdjen
kanssa ja lisdd sopijapuolten toimintamahdollisuuksia. Vilitontd kustannussdastod
sopijapuolille seuraa siitd, ettei tdllaisen sopimuksen tekemiseen tarvitse kayttad
kaupanvahvistajaa. Kaupanvahvistajan palkkio on 120 euroa. Ehdotuksen ei arvioida
mahdollistavan kiinteistonkaupan muotovaatimusten keskeisten tavoitteiden kiertdmista, silld
sopijapuoli voisi vaatia kanteella kiinteistonkaupan tekemistd esisopimuksessa sovituilla
ehdoilla vain, jos sopimus olisi kaupanvahvistajan vahvistama (MK 2 luvun 7 §:n 3 momentti).

Kiinteistonkauppa perustettavan yhteison tai sddtion lukuun. Sdintelyn ajantasaistaminen muu
uudempi yhteiso- ja sdatidlainsddddntd huomioon ottaen on omiaan selventiméin
kirjaamiskdytdnt6d. Ehdotus voi jossakin méadrin laskea lainsdddantoon liittyvié
selonottokustannuksia ja menettelyjd hankittaessa kiinteistd muun perustettavan yhteison kuin
osakeyhtion lukuun. Sddntelyn toteuttamisessa kirjaamisviranomaisessa voidaan tukeutua
nykyisiin menettelyihin ja rekisteriteknisiin ratkaisuihin, joten ehdotuksella ei ole
kirjaamisviranomaisen kannalta merkityksellisid kustannusvaikutuksia.
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Panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen. Mahdollisuus panttaamattomuussitoumuksen
kirjaamiseen sivullissitovuuden tuottavalla tavalla on omiaan lisddméén kiinteistorahoituksen
toimintamahdollisuuksia elinkeinotoiminnassa. Vaikutusten toteutuminen riippuu siitd, missa
madrin mahdollisuutta tosiasiassa tullaan kayttdméadn. Ehdotuksen ei arvioida tarpeettomasti
rajoittavan sitoumuksen antavan elinkeinonharjoittajan mahdollisuuksia muuten méasriti ja
hyotyd taloudellisesti omaisuudestaan. Tyypillisesti panttaamattomuussitoumuksen antaja
hy6tyy siitd kannaltaan edullisten rahoituksen ehtojen muodossa. Uudenlaisen
rajoitusmerkinndn késittelyn toteutus ja ohjeistus sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kirjaamisen rekisteritekninen toteutus edellyttdd kirjaamisviranomaiselta tyotd, jonka
kustannukset voidaan kattaa sddannénmukaisen rahoituksen puitteissa.

Vesialueen kdyttéoikeuden kiinnityskelpoisuus. Sédntelyd ehdotetaan selvennettévéksi
vesialueilla toteuttavien hankkeiden rahoitusjarjestelyjen edellytysten parantamiseksi.
Valtioneuvosto on 23.11.2023 tehnyt periaatepdatoksen Suomen yleisid vesialueita koskevan
huutokauppamallin ottamisesta kayttdon ja malliin perustuvan huutokauppamenettelyn
kéynnistimisestd viidelld Suomen yleisilld vesialueilla sijaitsevalla merituulivoima-alueella.
Lain selventdminen viahentéd sdédntelyn tulkinnanvaraisuudesta johtuvaa epaselvyytta ja on siten
omiaan vahvistamaan vesialueen kiyttooikeuteen kohdistuvan panttioikeuden haltijan asemaa.
Saidntelyn selventdminen vdhentdi lain sisdltoon liittyvid selonottokustannuksia. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd on voimassa olevan sddntelyn perusteella riittdvit tekniset valmiudet
ehdotuksen toteuttamiseksi.

Ehdotuksella on yhteys varainsiirtoverolain (931/1996) soveltamisalaan. Varainsiirtoverolain 5
§m mukaan se, mité laissa sdddetdéin kiinteistosté, koskee myds vuokra- tai kdyttdoikeutta,
jonka haltija on maakaaren 14 luvun 2 §:n mukaan velvollinen hakemaan oikeutensa
kirjaamista. Téllaisten vuokra- ja kayttdoikeuksien vastikkeelliset siirrot ovat siten olleet
varainsiirtoveron alaisia. Toisaalta, jos vuokra- tai kdyttdoikeus on kohdistunut vesialueeseen,
sen siirtoa ei ole pidetty varainsiirtoveron alaisena. Ehdotuksen perusteella tiettyjen
vesialueeseen kohdistuvien vuokra- ja kéyttoikeuksien vastikkeelliset siirrot tulisivat myos
varainsiirtoverollisiksi. Ehdotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa taannehtivasti ennen lain
voimaantuloa tapahtuneiden luovutusten verotukseen.

Erityisen  oikeuden — muuttamisesta  ja  siirtdmisestd ~ sopiminen  sdhkoisessd
kaupankdyntijirjestelmdssd. Ehdotuksella mahdollistettaisiin erityisen oikeuden muuttamista ja
siirtimistd  koskevien sopimusten tekemiseen liittyvien palveluiden tarjoaminen
kirjaamisviranomaisen pitimédssd kaupankdyntijarjestelméssd. Ehdotuksesta ei seuraisi
kirjaamisviranomaiselle ~ velvollisuutta  téllaisten  palveluiden tarjoamiseen, vaan
kirjaamisviranomainen voisi pdittdd palveluiden tarjoamisesta arvionsa perusteella.
Kaytinnossd palveluiden tarjoaminen edellyttdd, ettd niiden tuottamisesta aiheutuvat
kustannukset voidaan kattaa palvelun kayttamisestd perittavillda maksuilla. Ehdotuksella ei siten
ole wvalittomid kustannusvaikutuksia. Ehdotuksessa tarkoitettujen séhkoisten palveluiden
tarjoaminen on omiaan helpottamaan séhkoistd sopimista sekd jouduttamaan kirjaamisasian
vireilletuloa ja ratkaisemista.

Vuokra- ja kdyttooikeuden luovutusta koskeva sddntely. Ehdotuksella on tarkoitus selventida
kayttooikeuden luovutusta koskevaa sddntelyd purkavien ja lykkéddvien ehtojen seka
perustettavan yhtion lukuun tapahtuvien luovutusten osalta. Muutokset vaikuttavat myos
téllaisten kirjaamishakemusten késittelyyn. Ehdotukset ovat omiaan selventiméin sopimus- ja
kirjaamiskaytantod. Selkeilld ja yhdenmukaisilla kdytdnnoilla voidaan jossakin méérin vahentaa
selonottokustannuksia. Sédntelyn mallina on soveltuvin osin kaytetty kiinteiston luovutusta
koskevia sddnnoksid, joiden osalta tulkinnat ja menettelytavat ovat vakiintuneet. Muutoksesta
ei aiheudu kirjaamisviranomaiselle erityisid kustannuksia.
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Erityisen  oikeuden kirjauksen poistaminen. Saintelyd ehdotetaan selvennettdviksi
vakiintunutta kirjaamiskdytdnt6d vastaavasti. Kiinteistonomistajan mahdollisuus hakea
esimerkiksi vuokraoikeutta koskevan kirjauksen poistamista vuokralaisen jaddessé passiiviseksi
on tirkedd omistajan oikeusaseman (mm. uudelleen vuokraaminen, kiinteiston edelleen
luovuttaminen) turvaamisen kannalta. Sddnndksen selventiminen on omiaan selventimain
myo0s kirjaamiskdytdntod ja laskemaan lainsdddantoon liittyvid selonottokustannuksia.

Hallinnanjakosopimus. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen edellytysten selventdmisen
arvioidaan helpottavan kirjaamismenettelyd ja vdhentdméadn sopimusten laatimiseen liittyvid
kustannuksia. Hallinnan jakaminen ajan perusteella sekd mahdollisuus hallinnanjaon
kirjaamiseen ennakolta lisddvit kiinteistonvaihdannan toimintamahdollisuuksia. Ehdotusten
taloudelliset vaikutukset riippuvat siitd, missd méérin uusia mahdollisuuksia otetaan kayttoon.

Ehdotuksesta ei seuraa kirjaamisviranomaiselle merkityksellisid jarjestelmékustannuksia, koska
tarvittavat menettelyt ja jirjestelmit hallinnanjakosopimusten kirjaamiseen on olemassa jo
nykyisen séddntelyn pohjalta. Hallinnanjakosopimuksen kirjaamisen oikeusvaikutusten
selventiminen vahvistaa kiinteiston midrdosan omistajan oikeudellista asemaa ja helpottaa
tillaisen omaisuuden kéyttdmisté vaihdannassa.

Sale and lease back-jdrjestelyiden salliminen. Ehdotus on omiaan lisddmian kiinteistoon ja
rakennuksiin liittyvid rahoitusmahdollisuuksia elinkeinotoiminnassa. Téstd voivat hyotyd seka
kiinteistdjen omistajat ettd rahoittajat. Taloudellisten vaikutusten toteutuminen riippuu siité,
missd madrin mahdollisuutta tosiasiassa tullaan hyodyntdmadn. Koska sale and lease back -
jérjestelyn toteuttaminen tarkoittaa jo syntyneen kiinteiston ja silld olevan rakennuksen,
rakennelman, koneen tai laitteen vélisen ainesosa- ja tarpeistosuhteen purkamista,
edellytettdisiin kirjaamista parhaalle etusijalle ja tarvittaessa pantinhaltijoiden suostumusta
etusijajirjestyksen muuttamiseen. Vaatimuksilla varmistetaan, ettei sale and lease back -
jarjestelyjen sallimisella heikennetd pantinhaltijoiden taloudellista asemaa. Vaatimus voi
kiytdnnosséd jossakin médrin rajoittaa jirjestelyn toteuttamismahdollisuuksia. Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd on voimassa olevan sdéntelyn perusteella riittdvét tekniset valmiudet uuden
mahdollisuuden toteuttamiseksi.

Rakennusta  tai laitetta  koskevien  kirjauksien — mahdollistaminen — muussa  kuin
elinkeinotoiminnassa. Ehdotus lisdisi mahdollisuuksia muun muassa kiinteiston luovuttamiseen
kayttooikeuteen kuuluvaksi yksityisten vilisissd luovutuksissa, joiden osalta lain
soveltamiskédytdnnossd on ilmennyt tarpeita erityisesti kiinteiston ja silld olevan rahoituksen
vaiheittaiseen luovutukseen riittdvan rahoituksen varmistamiseksi. Vaikutusten toteutuminen
riippuu  siitd, missd madrin uuden sddnndksen mukaisia mahdollisuuksia tosiasiassa
hyoddynnetiddn. Kirjaamismahdollisuuden laajentamisen muuhun kuin elinkeinotoimintaan ei
arvioida johtavan sen kdyton hallitsemattomaan laajentumiseen, silli pelkkd kirjaus ei
sellaisenaan tee oikeudesta sitovaa. Kirjaamisviranomaisella on voimassa olevan séédntelyn
perusteella tarvittavat menettelyt ja jarjestelmét sdéntelyn kayttoonottoa varten.

Kirjaamisasian vireilletulon ajankohta. Ehdotus yhdenmukaistaa kirjaamisasian vireilletuloa
koskevaa sdéntelyéd osakehuoneistorekisterid koskevan sééntelyn kanssa. Kirjaamishakemuksen
vireilletuloajankohtaan on sidottu lukuisia oikeusvaikutuksia ja kirjattavan oikeuden tai
kiinnityksen etusija suhteessa kilpaileviin oikeudenhaltijoihin mééiraytyy ldhtokohtaisesti
hakemuksen vireilletuloajankohdan mukaan. Ehdotuksen mukaisella vireilletuloajankohdan
tdsmentidmiselld on vélitontd vaikutusta sellaisten kilpailevien sédhkoisten kirjaamishakemusten
kesken, jotka tulevat vireille saman péivdn aikana. Téllaiset tilanteet ovat kéytinnossd
harvinaisia.
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Virheen korjaaminen. Endotus mahdollistaisi nykyisti laajemmin selvén ja ilmeisen asiavirheen
korjaamisen ilman virheellisen kirjaamisratkaisun asianosaisen suostumusta. Ehdotus on
omiaan parantamaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuutta ja siten
vihentimddn virheellisistd tiedoista aiheutuvia epéselvyyksid ja oikeudenmenetyksia.
Korjaamisesta ilman suostumusta haittaa kérsivin asianosaisen taloudellinen vahinko voi tulla
korvattavaksi julkista valtaa kiytettdessd aiheutetun vahingon korvaamisena. Ehdotuksesta
seuraa, ettei oikaisua vaativan tarvitse turvautua yliméardisiin muutoksenhakukeinoihin, joiden
kaytto vie aikaa ja on kallista viranomaisen toimesta tapahtuvaan korjaamiseen verrattuna.

Kirjaamisviranomaisen  sisdinen tyonjako. Maakaaren yksityiskohtaisten sddnndsten
kumoamisen myo6td kirjaamisaisan késittelyyn sovelletaan yleisid hallinto-oikeudellisia
vaatimuksia, joiden nojalla kirjaamisviranomaisen on varmistuttava jatkossakin siitd, ettd sen
ratkaisutoiminnassa asiat tulevat asianmukaisesti ja riittdvalld tavalla selvitetyksi ja ettid
kirjaamisasioita kasittelevilla henkil6illd on riittivad osaaminen. Ehdotuksella ei arvioida olevan
merkitystd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen julkisen luotettavuuden kannalta.

Kirjaamisviranomaisen automaattinen pddtoksenteko. Lakiehdotuksilla pyritdén varmistamaan
edellytykset kirjaamisviranomaisen automaattiselle paitoksenteolle asioissa, jotka voidaan
ratkaista sovellettavan lainsdddédnnon perusteella muodostettavien paédtdksentekosddntdjen
perusteella ilman ihmisen osallistumista. Kirjaamisviranomaisen nykyisessd kéaytinnossi
ratkaistaan kiinteistdasioista automaattisesti muun muassa sdhkoisen panttikirjan siirtoa
(vuonna 2022 automaattisesti 103 490 asiaa ja vuonna 2023 89 902 asiaa), kiinnityksen
vahvistamista (vuonna 2022 automaattisesti 14 788 asiaa ja vuonna 2023 12 565 asiaa) ja
muistutustietojen merkitsemisté (mm. ulosmittaus ja konkurssi, vuonna 2022 automaattisesti 36
170 asiaa ja vuonna 2023 46 309 asiaa) koskevia asioita. Mainittujen asioiden ratkaiseminen on
siind méirin rutiininomaista, ettd niiden késittelyyn kuluvaksi ajaksi voidaan arvioida menevin
keskimiirin noin 15 minuuttia. Tdméan arvion perusteella automaattinen ratkaiseminen poistaa
ratkaisijoiden toimesta tehtdvad tyotd noin 20 henkildtydvuodella. Kaytdnndssd automaattinen
ratkaiseminen lyhentdd myds olennaisesti asioiden késittelyaikaa. Vastaavaa luokkaa oleviin
kustannus- ja aikasdéstoihin on mahdollista péédstd automaattisella péaédtoksenteolla
huoneistotietojarjestelmdin tehtivin asunto-osakkeiden kirjaamisen osalta, kun asunto-
osakeyhtiot liittyvit siirtymédajan kuluessa rekisteriin ja péitoksentekoautomaatio saadaan
kayttoon. Mainittujen kustannus- ja aikasddstdjen saavuttamista voisi olennaisesti vahentdd
vaatimus  oikaisuvaatimuksesta tai muusta asianosaisen mahdollisuudesta saattaa
automaattisesti ratkaistu asia erikseen ihmisen kisiteltavéksi.

Automaatiossa on tarkoitus ratkaista ainoastaan asioita, joissa kirjaamisratkaisu on asianosaisen
tai asianosaisten vaatimuksen mukainen tai muuten sellainen, ettd silld voi kdytdnndssa olla vain
asianosaisen asemaa parantava merkitys. Kaikki automatisoidut kirjaamisratkaisut ovat ja
tulevat olemaan sellaisia, ettd ihminen ratkaisisi ne samalla tavalla kuin automaattisen
paitoksenteon jarjestelmid ne ratkaisee. Automaattista padtoksentekoa koskevasta hallinnon
yleislainsddddnndstd seuraa kirjaamisviranomaiselle uusia velvollisuuksia automaattisen
paitoksenteon sddntdjen ja prosessin dokumentoimisen sekéd automaattisesta padtoksenteosta
tiedottamisen suhteen. Tastd johtuvat kustannukset syntyvit ehdotetuista maakaaren ja
huoneistotietojarjestelmésti annetun lain muutoksista riippumatta. Paitoksenteon jarjestdminen
hallinnon yleislainsddddnnén mukaisesti on omiaan vahvistamaan ja selventdméin
kirjaamisasioiden asianosaisten asemaa ja oikeuksia. Koska automaattinen paitoksenteko
mahdollistetaan vain asianosaisten vaatimusten mukaisesti ja/tai ndiden kannalta mydnteisten
kirjaamisratkaisujen kannalta ja tillaisten ratkaisujen tekemistd edeltdé kirjaamisviranomaisen
virkavastuulla oleva tutkimus, jota pidetddn sisélloltddn vahintdén yhtd luotettavana ja
tehokkaana kuin ihmisen toimesta tapahtuvaa ratkaisua, ei automaattisen pédtoksenteon
jatkamisen ja uusien padtoksentekoautomaatioiden kayttoonoton arvioida heikentdvan
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kirjaamisasioiden asianosaisten asemaa. Késittelyn nopeutumisella automaation myoti voi olla
asianosaisten kannalta myonteinen vaikutus.

Alkuperdisen asiakirjan esittiminen kirjaamismenettelyssd. Ehdotuksen ldhtokohtana oleva
alkuperdisten asiakirjojen toimittamisesta luopuminen véhentdd asiakirjojen ldhettdmisesté
hakijalle aiheutuvia kustannuksia ja viivettd seké keventéd kirjaamisviranomaisen tyoméaédréa ja
kustannuksia. Ehdotuksella edistetdén sdhkoistd asiointia. Kirjaamisviranomaisella olisi
mahdollisuus harkintansa perusteella edelleen pyytdd alkuperdinen saantokirja esitettdviksi
kirjaamisen yhteydessd. Alkuperdisen asiakirjan vaatimuksesta luopumisen ei siten arvioida
heikentdvin lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luotettavuutta.

4.2.3 Muut ihmisiin kohdistuvat ja yhteiskunnalliset vaikutukset

Kiinteistonomistusta ja luovutuksia koskevalla tietojensaannilla on edelld taloudellisten
vaikutusten osalta tarkastelujen yksityisoikeudellisten oikeussuhteiden ohella myds muuta
yhteiskunnallista merkitystdi. Muun muassa verotuksen, maankdytdon suunnittelun ja
kiinteistonomistuksen valvonnan toteuttaminen edellyttivdt kattavaa ja ajantasaista tietoa
luovutuksista. Néiiden tarpeiden huomioon ottamiseksi on tirkedd varmistua siitd, ettei
luotettavan ja ajantasaisen tietojensaannin mahdollisuutta heikennetd. Kaupanvahvistusta
koskevilla muutosehdotuksilla ei arvioida olevan vaikutusta kiinteistojen luovutuksia koskevan
tietojensaannin  kannalta. Kirjallisen kaupan tekeminen edellyttdisi edelleen lain
kelpoisuusehdot tdyttdvan ja laissa sdddetyllda erityiselld vastuulla toimivan kaupanhaltijan
myotévaikutusta. Kaupanvahvistajalla olisi edelleen nykyistéd vastaava tietojenantovelvollisuus
vahvistamistaan luovutuksista. Virkavastuun selventiminen voi jossakin méérin edistdé
kaupanvahvistajajarjestelman toimivuutta.

Automaattista padtoksentekoa kirjaamisasioissa koskevaa poikkeussddnndstd on arvioitava
kirjaamisasian asianosaisten oikeussuojan, hyvén hallinnon vaatimusten seki henkildtietojen
suojan nakokulmasta. Vaikutusten kannalta olennaista on, etté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
ja osakehuoneistorekisteriin kirjaamisella on merkitystd osapuolten yksityisoikeudellisten
varallisuusasemien kannalta. Témin turvaamiseksi kirjaamisviranomaisella on laaja
tutkimisvelvollisuus  kirjaamisasioissa.  Kirjaamisasioissa annettavien automaattisten
ratkaisujen tekeminen ei sisdlld asianosaisten profilointia eikd ndiden henkildkohtaisten
ominaisuuksien tarkempaa arviointia. HenkilGtietojen suojaan liittyva riski kirjaamisasioissa
arvioidaan vihdiseksi. Oikeussuojaedellytyksen osalta ehdotettavaa poikkeussdannosta lukuun
ottamatta automaattiseen paitoksentekoon kirjaamisasioissa sovellettaisiin kaikilta muilta osin
yleisid hallintolain ja julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain sdinndksid, joiden
arvioidaan toteuttavan asianosaisten oikeussuojan ja tietosuojaoikeudellisen suojan tarpeet.
Mainittua sddntelyé tdydentdvit maakareen mukaiset oikeussuojakeinot.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Valmistelun yhteydessa arvioidut sddntelyvaihtoehdot on kuvattu yksityiskohtaisesti tydryhmén
mietinndén jaksossa 3. Tyoryhmédn mietinnostd saadussa lausuntopalautteessa pédosin
kannatettiin sddntelyvaihtoehdoista valittuja ehdotuksia. Suurin osa lausuntopalautteesta koski
valitun toteutusvaihtoehdon yksityiskohtaisempaa toteutusta. Seuraavassa arvioidaan
ehdotusten toteuttamisvaihtoehtoja ja niiden vaikutuksia kahden sellaisen ehdotuksen osalta,
joista lausunnonantajilla oli selkeésti poikkeavia nikemyksia.
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Erityisid  oikeuksia  koskevien  sdhkdisten — sopimusten  tekeminen.  Sdhkoisen
kaupankéyntijarjestelmédn kayton laajentamisen ohella valmistelussa arvioitiin erilaisten
yksityisten sdhkoisten allekirjoitusten kéyton laajentamista kirjattavista erityisistd oikeuksista
sovittaessa. Tama vaihtoehto olisi voitu toteuttaa erityisid oikeuksia koskevien sdhkoisten
sopimusten muotovaatimusten tai niité koskevien kirjaamisviranomaisen
tutkimisvelvollisuuden  keventdmiselld  siten,  ettei ~ sdhkdisen  allekirjoituksen
vaatimuksenmukaisuus tule erikseen arvioitavaksi kirjaamismenettelyssd. Koska erityisen
oikeuden kirjaaminen edellyttdd riittdvdd selvitystd sopijapuolten tahdonilmaisujen
oikeaperdisyydesti, ei titd vaihtoehtoa kuitenkaan pidetty perusteltuna.

Toiseksi valmistelun yhteydessd tarkasteltiin kirjaamisviranomaisen velvoittamista nykyisté
laajemmin arvioimaan ja hyvdksymién erilaisten yksityisten palveluiden tuottamat vahvan
sdhkoisen allekirjoituksen toteuttamistavat. Kirjaamisviranomainen ei kuitenkaan kdytossé
olevilla resursseilla voi jérjestdd kaikkien yksityisen sdhkdisten allekirjoitusten osalta
tasapuolista  vaatimustenmukaisuuden arviointia. Jatkuvassa kéytossd  yksityisten
allekirjoituspalveluiden kiyton haasteena on, ettd niiden tekniseen toteutukseen liittyvét
yksityiskohdat voivat muuttua tavalla, joiden seuraaminen vaatimustenmukaisuuden jatkuvan
ajantasaisuuden seuraamiseksi voi aiheuttaa huomattavia kustannuksia.

Automaattinen pddtoksenteko kirjaamisasioissa. Vaihtoehtona ehdotetulle automaattista
paitoksentekoa koskevalle erityissddntelylle olisivat jarjestelyt, joissa kirjaamisasian
asianosaisilta pyydettiisiin etukdteen suostumus automaattisen padtoksen tekemiseen tai
asianosaisilla olisi kdytossé erillinen oikaisuvaatimus tai muu vastaavaa suojakeino. Téllaisia
jérjestelyja ei ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi puheena olevissa kirjaamisasioissa, joissa
kirjaamisviranomaisen automaattinen ratkaisu vastaa luonnollisen henkilon tekemii
kirjaamisratkaisua. Etukiteisen suostumusvaatimuksen kannalta ongelmallista olisi, jos
kirjaamismenettelyssd pitdisi nykyistd laajemmin erikseen kuulla sellaisia tahoja (mm.
sdahkoisen panttikirjan saaja), joiden kuulemiselle ei voimassa olevan lain osalta ole tunnistettu
perustetta.  Erillisen  oikaisuvaatimusmenettelyn  jirjestdmisestd  seuraisi  toisaalta
kirjaamismenettelyn kannalta mahdollisia uudenlaisia kustannuksia ja viivettd, joiden ei
arvioida parantavan asianosaisten oikeussuojaa. Oikaisuvaatimuksen kéyttoonotto tarkoittaisi
myds muutosta kiinteistdnvaihdannan ja luotonannon vakiintuneisiin toimintamalleihin.
Oikaisuvaatimusaika johtaisi siithen, ettd kirjaamisen kohteena olevan toimen osapuolet
joutuisivat odottamaan ratkaisun lopulliseksi tulemista, milld olisi vaihdantaa hidastava
vaikutus. Tdmé voisi johtaa siihen, ettd kirjaamisratkaisujen automatisoinnilla tavoiteltavat
hyodyt jdisivdt toteutumatta eikd kirjaamisviranomaisen séhkoisten palvelujen kéyttd ja
kehittdminen olisi tarkoituksenmukaista.

5.2 Ulkomaiden lainséiéidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Kiinteistojen vaihdantaa ja kirjaamista koskeva sééntely on pitkélti kansallista oikeutta. Kunkin
valtion historiallisiin tekijoiden ja maanomistuksen yhteiskunnallisten erityispiirteiden ja
vaikutusten ohella tdhdn on johtanut se, ettei kiinteistonvaihdantaa koskevaa
yksityisoikeudellista sdéntelyé ole harmonisoitu EU-tasolla.

Esityksessd ehdotettavat muutokset perustuvat voimassa olevan sdéntelyn kaytdnnon
soveltamisesta kertyneisiin kokemuksiin ja muusta kansallisesta sdéntelysté johtuviin tarpeisiin.
Tédméin johdosta echdotettavien muutosten keskeinen sisdltdé on tullut valmisteltavaksi
kansallisen lainsddddnnon ja kéytintojen arvioinnin pohjalta. Ehdotuksia vastaavien tilanteiden
ulkomaisilla sédédntelyratkaisuilla ei siten ole ollut olennaista merkitystd ehdotuksen
valmistelussa. Vertailuvaltioiden kiinteistdjen vaihdantajérjestelmien péépiirteitd on kisitelty
tyoryhmén mietinnén jaksossa 4.
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6 Lausuntopalaute

Yhteenveto ty6ryhmin mietintoon saadusta lausuntopalautteesta on julkaistu osoitteessa:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165447. Tyoryhmén mietinndostd  saadut
lausunnot ovat saatavilla sellaisenaan osoitteessa:
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=1cdd86e9-1c57-4adf-
8b61-614ef055bb01.

Tyo6ryhméan mietinndsta jarjestetylld lausuntokierroksella kaikki tai ldhes kaikki asiaan kantaa
ottaneista lausunnonantajista kannatti kaupanvahvistajista annettuun lakiin ehdotettavia
muutoksia, kiinteistonkaupan esisopimuksen muotovaatimuksen keventémistd, perustettavan
yhteison tai séétion lukuun tapahtuvien luovutusten sdéntelyn ajantasaistamista, vesialueen
vuokraoikeuden kiinnityskelpoisuuden selventdmisté, kdyttdoikeuden luovuttamista koskevan
sdantelyn yhdenmukaistamista kiinteiston luovutuksen sdéntelyd vastaavasti, rakennuksia ja
laitteita koskevien kirjaamismahdollisuuksien lisddmistd, kirjaamisasian vireilletulon
ajankohdan selventdmistd, kirjaamisviranomaisen sisdistd tyonjakoa koskevan sdédntelyn
kumoamista sekd alkuperdisen asiakirjan esittdmisvelvollisuudesta luopumista. Osalla
lausunnonantajista oli ehdotuksia lakiehdotusten ja niiden perustelujen tdydentdmiseksi tai
selventimiseksi. Mainittu lausunnonantajien palaute on otettu huomioon ehdotuksen
jatkovalmistelussa.

Lahes kaikki lausunnonantajat kannattivat hallinnanjakosopimusta koskevia muutosehdotuksia.
Osa lausunnonantajista kiinnitti erityistd huomiota hallinnanjakosopimuksen sisiltod koskevan
sddntelyn tarpeeseen. Hallinnanjakosopimuskéytdnnostd saatujen tietojen perusteella on
kuitenkin epéselvdd, voidaanko lakiin otettavilla sddnndksilld tarkoituksenmukaisella tavalla
kehittdd sopimuskaytintdd. Lisdksi on todenndkdistd, ettd tillainen sddntely sopisi paremmin
maakaaresta erilliseen sddntelyyn, jonka arvioiminen kisilli olevan esityksen valmistelun
yhteydessd ei ole ollut mahdollista. Lausunnonantajien  yksityiskohtaisemmat
hallinnanjakosopimuksen sééntelyd koskevat ehdotukset on otettu huomioon esityksen
valmistelussa.

Erddt lausunnonantajat kiinnittivit erityistd huomiota panttaamattomuussitoumuksen
kirjaamista koskevien sddnndsehdotusten ja niiden perustelujen epéselvyyksiin seké ehdottivat
sdantelyyn muutoksia. Panttaamattomuussitoumusta koskevaa sdédntelyd perusteluineen on
jatkovalmistelussa kehitetty lausuntopalautteen perusteella.

Osa lausunnonantajista esitti, ettd kirjaamismenettelyssa pitdisi nykyistd laajemmin hyvéksyé
erilaisten yksityisten séhkdisen allekirjoittamisen palveluiden avulla muodostetut sidhkdiset
allekirjoitukset. Palautteesta huolimatta ehdotuksessa ldhdetdén siitd, ettd sdhkdisen
allekirjoittamisen on tapahduttava kirjaamisviranomaisen sdhkdisen kaupankdyntijérjestelméan
palveluissa asiakirja hyvéksymélld tai EU:n eIDAS-asetuksen mukaista hyvéksyttyéd
allekirjoitusta kayttdmalld. Vaihtoehtoja ehdotetulle sddntelylle on kisitelty edelld esityksen
kohdassa 5.1.

Kirjaamisviranomaisen automaattista paitoksentekoa koskevien ehdotusten kannatuksen lisdksi
esitettiin, ettd EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen séddntely ei mahdollista sdédntelyd, jonka
perusteella kirjaamisasian asianosainen ei voi vaatia hakemuksen kasittelyd ihmisen toimesta
yksinomaan automaattisen péaatoksenteon sijaan. Palautteen johdosta ehdotuksen perusteluita
on tdydennetty eduskunnan erdiden aiempien automaattista paitoksentekoa koskevien esitysten
yhteydessa esittdmilld arvioilla (mm. HaVM 39/2022 vp). Liséksi esitettiin, ettd automaattiseen
paatoksentekoon kirjaamisasioissa liittyy korostunut virheen mahdollisuus, joten asianosaisen
on voitava vaatia ratkaisuun oikaisua. Palautteen arvioinnissa on otettu huomioon, ettei

71



kirjaamisviranomaisen nykyinen automaattinen péaétoksenteko ole tiettdvésti johtanut
korostuneisiin virheen mahdollisuuksiin ja ehdotuksen perusteella tarkoitus on automatisoida
vain sellaisia yksinkertaisia kirjaamisratkaisuja, joissa automaattinen paiatoksenteko tuottaa
saman varmuustason ratkaisun, joka saavutetaan, kun kirjaamisratkaisu tehdddn ihmisen
toimesta.

Esitysluonnos on ollut valtioneuvoston oikeuskanslerin ennakkotarkastuksessa. Tarkastuksen
perusteella esityksen perusteluja on tdydennetty henkilGtietojen kasittelyn osalta ja esitykseen
on lisétty pyyntd perustuslakivaliokunnan lausunnosta.

7 Sddinndéskohtaiset perustelut
7.1 Laki maakaaren muuttamisesta
2 luku Kiinteiston kauppa

4 §. Perustettavan yhteison tai sddtion lukuun tehtivd kauppa. Pykélédssi ehdotetaan otettavaksi
huomioon uudempi yhteisdjen ja séétion perustamista koskeva lainsdddanto, mitd vastaavasti
myds pykéldn otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi. Pykélin [ momentissa ehdotetaan
perustettavan osakeyhtion lisdksi mainittavan my0s perustettava asunto-osakeyhtid,
keskindinen kiinteistoosakeyhtido osuuskunta, avoin yhtid, kommandiittiyhtié ja sditio.
Keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 28 luvun 1 §n 2
momentin perusteella osakeyhtidlain tai asunto-osakeyhtidlain yhtion perustamista koskevia
sdannoksia.

Kaikkia pykéldssa mainittuja yhteisomuotoja ja sédtiotd koskevissa laeissa sdddetdén yhteison
tai sddtion syntymisestd rekisterdimiselld, perustamissopimuksen allekirjoittamisen jilkeen
tehdystd toimesta tai perustamissopimuksessa yksiloidystd toimesta aiheutuneiden velvoitteiden
siirtymisestéd yhteisolle tai séitiolle rekisterdimiselld, yhteison tai sédtion puolesta ennen
rekisterdimistd toimineiden vastuusta sekd rekisterdiméttomédn yhteisdon tai sdétion
sopimuskumppanin oikeudesta luopua sopimuksesta osakeyhtidlain sdidntelyd vastaavasti.
Viimeksi mainittu sddntely on nimenomaisesti otettu huomioon sédénnoksen 2 momentissa, jota
ehdotetaan tdydennettiviksi viittauksilla asunto-osakeyhtiolakiin, osuuskuntalakiin, avoimesta
ja kommandiittiyhtiostd annettuun lakiin seka séatiolakiin.

8 §. Korvaus kaupasta vetdytymisestd. Pykdldén ehdotetaan liséttédviksi uusi 2 momentti, jossa
sdddettdisiin  osapuolten mahdollisuudesta sopia kiinteistonkaupasta vetdytymisesté
maksettavasta korvauksesta. Luvun 7 §:ssé tarkoitetusta esisopimuksesta poiketen sddnnoksessa
tarkoitetun sopimuksen tekeminen ei edellyttdisi kiinteistonkaupan muotovaatimuksen
noudattamista.

Saannoksessa tarkoitettu korvaus olisi sopijapuolten méériteltavissd. Korvaus poikkeaisi luvun
7 §:ssé tarkoitetusta vahingonkorvauksesta siten, ettd se tulisi maksettavaksi sopimuksen
perusteella ilman, ettd korvauksen midrdd tai muita edellytyksid jouduttaisiin erikseen
selvittimddan. Momentin viimeisessd virkkeessd ehdotetaan selvyyden vuoksi selvennettdvéin
sddnnoksessd tarkoitetun korvauksen suhdetta pykdlin 1 momentissa sdddettyyn kaupanteon
tarpeellisten kustannusten korvaamiseen. Jollei muuta olisi sovittu, sopimuksen perusteella
kaupasta vetdytymisesté suoritettava korvaus ei rajoittaisi oikeutta 1 momentissa tarkoitettuun
korvaukseen. Sddnnoksen mukaan korvaus tulisi suorittaa riippumatta siitd, onko toiselle
osapuolelle aiheutunut sddnndksen 1 momentin perusteella korvattavia kustannuksia.
Sddnnoksen perusteella kiinteistonkaupan muotovaatimusta noudattamatta tehtyyn
sopimukseen voitaisiin liittdd muun muassa asunto-osakkeiden ja kiinteiston kdyttdoikeuden
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kaupassa tavanomaisia vakiokorvaus- tai késirahaehtoja. Lakiehdotuksen siirtymasdaannoksen
johdosta uudella sdénndksella ei olisi taannehtivaa vaikutusta ennen lain voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin.

Pykildn 1 momentissa sdddettdisiin edelleen kaupantekoon liittyvistd tarpeellisista toimista
aiheutuneiden kohtuullisten kustannusten korvaamisesta, kun osapuolet ovat esisopimuksen
muotovaatimusta noudattamatta sopineet tekevinsé kiinteiston kaupan. Lain 2 luvun 7 §:ssd
saadettdisiin edelleen mahdollisuudesta tehdé kiinteistonkaupan muotovaatimusta noudattaen
esisopimus, jonka perusteella osapuoli voi vaatia lopullista kauppaa tehtédviksi. Téllaisen
sopimuksen rikkomiseen liittyisi myds voimassa olevaa lakia vastaava korvausvelvollisuus
sopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahingosta.

11 §. Pdtemdttomdt ehdot. Pykéldan ehdotetaan lisattdviksi uusi 3 momentti, jossa sallittaisiin
kiinteiston kauppakirjaan otettava sitoumus, jonka perusteella ostaja ei ilman myyjén
suostumusta saa pantata kiinteistod. Téllaisia ehtoja koskevan kiellon on arvioitu rajoittavan
tarpeettomasti kiinteiston luovutukseen liittyvid rahoitus- ja vakuusjarjestelyita.

Kiinteistonkaupan ehtona olevan panttaamattomuussitoumuksen kéyttd olisi rajattu
elinkeinotoimintaan. Rajoitus on tarpeen, koska sitoumus rajoittaa omistajan méirdysvaltaa.
Rajoituksen merkitystd védhentdd toisaalta momentin viimeisen virkkeen sididnnds, jonka
perusteella panttaamattomuussitoumus voi olla voimassa enintdén yhté pitkdan kuin sitoumus,
jonka vakuudeksi se on annettu. Jollei ehdon voimassaolosta olisi méadratty kauppakirjassa,
kirjattaisiin siitd johtuva médrdysvallan rajoitus rekisteriin sidénnoksen 2 momentissa
tarkoitettuja vallinnanrajoituksia vastaavasti viideksi vuodeksi. Kirjaamisviranomainen tutkisi
ja ratkaisisi kirjauksen méérdajan osana kirjaamismenettelya.

Pykilddn ehdotettavan uuden 4 momentin perusteella kauppakirjan ehtona oleva
panttaamattomuussitoumus kirjattaisiin lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin lainhuudatusasian
ratkaisun yhteydessa taikka muutoin hakemuksesta. Menettely vastaisi voimassa olevan lain 12
luvun 5 §:ssé  tarkoitettujen  vallintarajoituksen  merkitsemisestd — sdddettyd. Jos
lainhuutohakemuksen liitteend olevassa kauppakirjassa olisi sovittu 3 momentissa tarkoitetusta
madrdysvallan rajoituksesta, kirjaamisviranomaisen olisi otettava se huomioon viran puolesta.
Toisaalta merkint voitaisiin tehda jo ennen lainhuudatusasian ratkaisua myyjan hakemuksesta.

Momenttiin ehdotettavan viittaussddnnoksen perusteella kirjauksen oikeusvaikutuksiin
sovellettaisiin panttaamattomuussitoumusta koskevan 17 luvun 1 a §m 2 momenttia.
Vastaavasti kirjauksen poistamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi sovellettaisiin 17 luvun
1 a §:n 3 momenttia. Kirjauksen poistaminen tulisi siten kyseeseen ostajan tai myyjén
hakemuksesta taikka ennalta tietyksi —méérdajaksi sovitun rajoituksen  osalta
kirjaamisviranomaisen toimesta.

Voimassa olevan sddnnoksen 3 momentin viittaus kohtuuttoman ehdon sovittelua koskevaan
oikeustoimilain 36 §:44n siirtyisi muuttumattomana uudeksi 5 momentiksi.

4 luku Kiinteiston kauppaa koskevien sddnndsten soveltuminen muihin luovutuksiin

4 §. Kayttooikeuden luovutus. Pykalan I momentin viittaukseen kiinteiston luovutusta koskeviin
sadnnoksiin ehdotetaan lisdttédviksi maininnat 2 luvun 2 ja 4 §:sté, joissa sdéddetddn kiinteiston
kaupan purkavasta ja lykkddvéstd ehdosta sekéd kiinteiston kaupasta perustettavan yhtion
lukuun. Ehdotuksen perusteella momentissa tarkoitettuihin kéyttéoikeuden luovutuksiin
sovellettaisiin soveltuvin osin mainittuja kiinteiston luovutusta koskevia sddannoksid.
Sadnnoksessd tarkoitetut vuokra- ja kidyttdoikeudet rinnastuvat arvoltaan ja merkitykseltdén
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usein  kiinteiston omistusoikeuteen. Ehdotuksen tarkoituksena on yhdenmukaistaa
kayttooikeuksien luovutuksen sédntelya ja kirjaamismenettelya kiinteiston luovutusta koskevan
sdantelyn kanssa. Voimassa olevassa laissa on sdddetty ainoastaan erityisen oikeuden
kirjaamista koskevan hakemuksen jattimisestd lepddméédn, jos oikeuden perustaminen on
sopimuksen tai muun oikeustoimen mukaan ehdollinen.

Kiinteiston kaupan purkavaa ja lykkddvdd ehtoa koskevan sdénndksen soveltaminen
sdannoksessd tarkoitettuun kiyttdoikeuden luovutukseen tarkoittaisi ensinndkin sitd, ettd
purkavasta ja lykkddvistd ehdosta olisi sovittava kdyttdoikeuden luovuttamista koskevassa
sopimuksessa, jotta ehto olisi sitova. Ehto voisi lain 2 luvun 2 §:n 1 momentissa sdddettya
vastaavasti koskea luovutuksen purkamista tai oikeuden siirtymisté erityiselld ehdolla. Ehdon
pisin mahdollinen voimassaoloaika olisi viisi vuotta luovutusta koskevan sopimuksen
tekemisestd. Jollei ehdon voimassaoloaikaa olisi merkitty luovutussopimukseen, se olisi
voimassa viisi vuotta. Ehdotuksen my6td kanne luovutuksen ehtoon vetoamiseksi olisi
nostettava kolmen kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon pédédttymisestd. Maiédrdajan
huomioon ottamisesta kirjaamismenettelyssd ehdotetaan sdddettdvdksi 14 luvun 11 §:n 2
momentissa.

Perustettavan yhteison tai sdétion lukuun tehtévad kiinteiston kauppaa koskevien sddnnosten
soveltamisesta pykéldssd tarkoitetun kéayttdoikeuden luovutukseen seuraisi, ettéd
luovutussopimukseen perustuvan vastuun siirtymiseen perustettavalle yhteisolle tai sddtiolle
sovellettaisiin lain 2 luvun 4 §:n 1 momentin mukaista kahden vuoden méaaraaikaa. Jollei vastuu
perustettavan yhteison tai sddtion lukuun tehdystd luovutuksesta kahden vuoden kuluessa
sopimuksen tekemisestd olisi siirtynyt yhteisolle tai sédtiolle, luovutuksen saajana pidettéisiin
yhteison tai sddtion lukuun sopimuksen tehnyttd. Vastuun siirtymisen edellytyksistd sdddetian
tarkemmin kutakin yhteisod ja sditiotd koskevissa laeissa.

Perustettavan yhteison tai sdétion lukuun tehtyd kiinteiston kauppaa koskevan sdédnnoksen
soveltamisesta seuraisi myos, ettd kéyttdoikeuden luovuttajan yhteiso- tai sédtiolakiin
perustuvaan oikeuteen luopua sopimuksesta sovellettaisiin sen tekemisestd laskettavaa kahden
vuoden maédrdaikaa. Kéyttdoikeuden luovuttaminen perustettavan yhtion lukuun on
kaytinnossd yleistd erilaisten rakentamishankkeiden yhteydessd. Sadntelyn selventimiselld
pyritddn helpottamaan téllaisten jérjestelyjen toteuttamista sekd yhdessd 14 luvun 11 §:n 3
momenttiin ehdotettavien muutosten kanssa selventiméédn ndiden tilanteiden késittelemisté
kirjaamismenettelyssé.

Ehdotuksilla ei ole tarkoitus vaikuttaa taannehtivasti ennen lain voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin. Tamd echdotetaan  otettavaksi  erikseen = huomioon lakiehdotuksen
siirtymésaannoksissa.

5 luku Kirjaamisasioita ja sdahkoisid asiointijarjestelmid koskevat yleiset sidnnokset

2 §. Kirjaamisviranomainen. Pykdlin 2 ja 3 momentin sdidnndkset kirjaamisviranomaisen
sisdisestd tyonjaosta ehdotetaan kumottaviksi. Kirjaamisasian késittelyyn sovelletaan
maakaaren ohella hallintolakiin perustuvia yleisid vaatimuksia, joiden nojalla viranomaisen
olisi jatkossakin varmistuttava siitd, ettd sen ratkaisutoiminnassa asiat tulevat asianmukaisesti
ja riittdvalld asiantuntemuksella késiteltaviksi.

6 luku Kirjaamishakemus ja sen kisittely

3 §. Vireilletulo. Pykalan I momentti ehdotetaan kumottavaksi. Momentin kumoamisen myota
kirjaamisasian vireilletuloon sovellettaisiin hallintolain 20 §:44, jonka mukaan asia tulee
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vireille, kun sen vireille panemiseksi tarkoitettu asiakirja on saapunut toimivaltaiseen
viranomaiseen tai kun asia on sille suullisen vireillepanon yhteydessé esitetty ja késittelyn
aloittamiseksi tarvittavat tiedot kirjattu. Sahkdisesti vireille tuleviin kirjaamisasioihin
sovellettaisiin sdhkdisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 10 §:44, jonka
perusteella sdhkoinen viesti katsotaan 1dhtSkohtaisesti saapuneeksi viranomaiselle silloin, kun
se on viranomaisen kaytettdvissé vastaanottolaitteessa tai tietojirjestelméssa siten, ettd viestid
voidaan kisitelld. Pykéldn 2 ja 3 momentti sdilyisivit muuttumattomina ja 3 momentissa
tarkoitetun vireille tulleesta hakemuksesta rekisteriin tehtivin merkinndn viipyméattomyytta
arvioitaessa otettaisiin osakehuoneistorekisterid koskevaa sddntelyd vastaavasti huomioon
hakemuksen vireilletulon tapa.

Kirjallisesti vireille saatettujen kirjaamishakemusten vireilletulon ajankohtaa arvioitaisiin
voimassa olevaa lakia vastaavasti ns. péiviperiaatteen mukaisesti, mutta sdahkoisesti vireille
tulleiden hakemusten osalta siirryttdisiin  hakemuksen tarkemman saapumisajankohdan
mukaiseen vireilletuloon. Pdiviperiaatteen noudattamisen osalta jatkossakin 14htokohtana olisi,
ettei kirjaamisviranomaisen sisdiselld tyOnjaolla tai asioiden Kkasittelyn jérjestykselld
esimerkiksi saman péivin sisdlld olisi merkitystd hakijan oikeusaseman kannalta. Timi on
tirkedd, koska vireilletulon ajankohdalla voi kéytinnossé olla olennainen merkitys kilpaileville
hakemuksille annettavan etusijan kannalta.

Ehdotus mahdollistaisi sdhkdisen asioinnin lisddntymisen my6td yhd useammin
kirjaamishakemuksen vireilletulon ajankohdan tarkemman arvioinnin. Tarkempaa hakemuksen
vireilletulon ajankohtaa voitaisiin hyodyntdd ratkaisuperusteena silloin, kun molemmat
kilpailevat hakemukset olisivat tulleet vireille séhkdisesti. Sanottu on otettu huomioon lain 13
luvun 3 §:n 1 momentissa, 14 luvun 8 §:n 1 momentissa, 16 luvun 8 §:n 2 momentissa ja 17
luvun 9 §:n 3 momentissa, joita ehdotetaan esityksessd muutettavaksi sdhkoisesti vireille
tulleiden hakemusten keskindisen etusijan tarkemman arvioinnin mahdollistamiseksi.

Ehdotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa lain 7 luvun 3 §:n 1 momentin sdéinnokseen kirjauksen
julkisuusvaikutuksesta. Myo0s siirryttdessd hakemuksen tosiasiallisen ajankohdan mukaiseen
vireilletuloon sovellettaisiin sddnnostd, jonka perusteella lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehdyn merkinndn katsotaan 14htokohtaisesti tulleen kirjaamispédivdd seuraavana arkipdivana
jokaisen tietoon.

9 a §. Poikkeus automaattisen ratkaisemisen oikeussuojaedellytyksestd. Lukuun ehdotetaan
otettavaksi uusi 9 a §, jossa poikettaisiin hallinnon automaattista padtdksentekoa koskevan
yleislainsdddannon mukaisesta 01keussu0Jaedellytyksesta Yleisestd oikeussuojaedellytyksesté
sdddetddn hallintolain 53 f §:ssd, jonka 1 momentin mukaan automaattisen ratkaisemisen
edellytyksend on, etti luonnollinen henkild, johon ratkaisu on kohdistettu voi kaikilta osin
vaatia siihen oikaisua maksutta oikaisuvaatimuksella tai sithen rinnastuvalla vaatimuksella, joka
kisitellddn péadatoksen tehneessd viranomaisessa tai sen kanssa samaan rekisterinpitéjéian
kuuluvassa viranomaisessa. Maakaaressa tarkoitetuissa kirjaamisasioissa ei ole kéytdssé
oikaisuvaatimusta tai muuta siihen rinnastuvaa keinoa. Ehdotetut poikkeukset koskisivat vain
hallintolain 53 f §:ssé sdddettyd oikeussuojaedellytystd. Kirjaamisviranomaisen paatoksenteon
tulisi kaikilta muilta osin tiyttdd hallinnon yleislainsddddnndn automaattista padtdksentekoa
koskevat vaatimukset.

Pykédldn I momentin 1 kohdan mukaan hallintolain 53 f §n 1 momentissa tarkoitettua
mahdollisuutta oikaisuvaatimuksen tai siithen rinnastuvan vaatimuksen tekemiseen ei
edellytettdisi, kun kirjaamisratkaisu tehdddn hakijan vaatimuksen mukaisesti. Ehdotettua
poikkeussddnndsti ei voitaisi soveltaa, jos kirjaamishakemus hyldtddn tai muuten ratkaistaan

75



hakijan vaatimuksesta poikkeavalla tavalla. Kirjaamisviranomaisen nykyisesséd kadytinnossi on
automatisoitu vain hakijan vaatimuksen mukaisesti ratkaistavia paétoksia.

Sadnnostd voitaisiin soveltaa esimerkiksi lain 16 luvun 8 a §:n 1 momentin mukaisessa
tilanteessa, jossa kiinnityksen vahvistamisen yhteydessd panttikirjan saaja kirjataan
kiinnityshakemuksen  perusteella. =~ Kyseessd  oleva  kirjaamisratkaisu  edellyttda
kiinnityshakemuksen kaisittelyd ja sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevien sdédnndsten
perusteella muodostettavien kisittelysdintojen laatimista. Tarkoitetussa tilanteessa panttikirjan
saajaksi voidaan kirjata kiinnityksen hakija, jolloin kirjaamisasian ratkaisu koskee vain titi
asianosaista. Ehdotuksella olisi erityistd merkitysti silloin, kun sdhkdisen panttikirjan saajaksi
kirjattaisiin kiinnityksen hakijan sijasta muu sdhkdisen panttikirjan saaja. Kaytdnnossé tdllainen
kirjaus on vélttdméton edellytys laissa tarkoitetun kiinteistopanttioikeuden perustamiseksi.
Mainituissa tilanteissa kirjaamisratkaisu ei koske ainoastaan kiinnityksen hakijan, vaan myos
sdhkoisen panttikirjan saajan oikeutta. Koska s&hkdisen panttikirjan saajaa koskevalla
kirjauksella voi kdytdnnosséd olla 1dhinnéd panttikirjan saajaksi kirjatun oikeudellista asemaa
vahvistava vaikutus, on kirjaamismenettelyssd vakiintuneesti ldhdetty siitd, ettd tdllaisen
asianosaisen kuuleminen kirjaamismenettelyssd ei ole tarpeen. Vastaavasti voidaan arvioida,
ettd téllainen kirjaamisratkaisu kdytdnndssd rinnastuu asiallisesti hallintolain 53 f §m 2
momentin poikkeussddnnoksessé tarkoitettuun tilanteeseen, jossa asia ratkaistaan asianosaisen
vaatimuksen mukaisesti eikd asianosaisella siten ole erityistd oikeussuojan tarvetta.

Sdannds mahdollistaisi oikeussuojaedellytyksestd poikkeamisen myds silloin, kun uusi
sdahkoisen panttikirjan saaja kirjataan tai saajaa koskevia tietoja muutetaan hakijan vaatimusten
mukaisesti. Téllainen lain 16 luvun 8 a §:n 2 momentin mukainen kirjaus tai muutos voidaan
tehdd séhkoisen panttikirjan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Asian automaattisen ratkaisun
perusteena olevat kisittelysddnndt tulisi muodostaa mainitun lainkohdan ja yleisten
kirjaamisasioiden ratkaisemista koskevien sdédnndsten perusteella. Uuden sdhkdisen panttikirjan
saajaa koskeva kirjaamisratkaisu rinnastuu asiallisesti edelld kasiteltyyn tilanteeseen, jossa
kiinnityksen vahvistamisen yhteydessd séhkoisen panttikirjan saajaksi kirjataan muu kuin
kiinnityksen hakija.

Sddnn0és mahdollistaisi poikkeamisen hallintolain 53 f §:n 1 momentin mukaisesta
oikeussuojavaatimuksesta, kun lainhuuto myonnettéisiin kaikkien luovutuksen osapuolten
sdhkoisessd  kaupankdyntijarjestelmissd ~ hyvdksymdn  luovutuskirjan  perusteella.
Poikkeussdénnos on tarpeen, koska vaikka lainhuudon mydntéminen perustuisi luovutuskirjan
osalta kaikkien asianosaisten hyvéksymédn kauppakirjaan ja kirjaamisviranomaisen
lainhuudatustutkimukseen, ei téllaisissa tapauksissa voitaisi soveltaa hallintolain 53 f §:n 2
momenttia, joka koskee vain yhden asianosaisen vaatimuksen hyviksymistd. Lainhuudon
myOntdminen tarkoitetussa tilanteessa rinnastuu kaikkien luovutuksen osapuolten
samansisiltdisen vaatimuksen hyviksymiseen siten, ettei ndilld asianosaisina ole erityistd
oikeussuojan tarvetta. Kirjaamisviranomainen ei toistaiseksi ole ottanut kdyttoon automaattista
paétoksentekoa lainhuudon mydntédmisests.

Lainhuudon myontdminen edellyttdd muun ohella luovutuksen osapuolten mééraysvaltaan ja
kelpoisuuteen liittyvien seikkojen tutkimista. Kirjaamisviranomainen ottaa tutkimuksessa viran
puolesta huomioon sen kdytossa olevista rekistereistd ilmenevat méadraysvallan rajoitukset. Osa
ndistd rajoituksista voi olla osapuolen henkilostd johtuvia. Myds tillaisten rajoitusten
olemassaolo voitaisiin tutkia, ja niiden puuttuessa lainhuuto myontié osapuolten vaatimusten
mukaisesti, automaattisesti késittelysddntdjen mukaisesti. Huomattavaa on, ettd tillaisen
rekisteritiedon automaattisesta késittelymahdollisuudesta huolimatta henkildstd johtuvaa
toimintakelpoisuuden rajoitusta koskevat rekisterimerkinndt perustuvat muuhun kuin
yksinomaan automaattiseen tietojenkasittelyyn. Mainittu tayttdd tietosuoja-asetuksesta johtuvat
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vaatimukset, joiden mukaan ihmisen henkilokohtaisten ominaisuuksien arviointia koskeva
paitoksenteko edellyttdd ihmisen osallistumista.

Edelld mainittujen lisdksi kirjaamisviranomainen tekee jo nykyisin automaattisia paatoksia
maidrdajaksi perustettujen ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattujen erityisten oikeuksien
poistamisesta, kun kirjatun oikeuden sopimuksen mukainen voimassaoloaika on paéttynyt.
Naéissa ratkaisuissa on kyse tapauksista, joissa erityisen oikeuden kirjaus poistetaan rekisterista
sopimuksen (ts. asiallisesti asianosaisten vaatimusten) mukaisesti, jolloin tarve ja edellytykset
poiketa hallintolain 53 f §:n 1 momentin mukaisesta oikaisuvaatimuksesta vastaavat saman
lainkohdan 2 momentin poikkeussddnndsté, joka koskee asian ratkaisemista yhden asianosaisen
vaatimuksen mukaisesti.

Kohdassa tarkoitetun kirjaamisasian ratkaisusta olisi ilmoitettava asianosaisille hallintolain 53
g §:n 2 momentin mukaisesti. Asianosaisella tulisi kirjaamisviranomaisen antamien tietojen
perusteella olla mahdollisuus varmistua ratkaisun perustumisesta oikeisiin ja ajantasaisiin
tietoihin. Ilmoittamisen toteuttamisessa voitaisiin hyddyntda esimerkiksi lain 9 a luvun 12 §:n
2 momentin mukaisen lainhuudatusasian vireilletuloa, 16 §:n 2 momentin mukaisen
kiinnityshakemusta ja ratkaisua seké 17 §:n 2 momentin mukaisen sdhkdisen panttikirjan siirtoa
koskevan hakemusta ja ratkaisua koskevan tiedon toimittamista koskevia ratkaisuja.

Ehdotetun sddannoksen 1 kohdan mukaisten kirjaamisasioiden lisdksi kirjaamisviranomainen
merkitsee lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin muiden viranomaisten ilmoituksesta lain 7 luvun 1
§m 2 momentissa tarkoitettuja ns. muistutustietoja. Téllaisten tietojen merkitsemisen
automatisointi ilmoituksen perusteella ehdotetaan otettavaksi huomioon sadidnndksen 2
kohdassa. Kohdassa tarkoitettujen automaattisten ratkaisujen tekeminen edellyttdisi, etti
rekisteriin merkitsemisen edellytyksend olevien seikkojen tarkistaminen on mahdollista
jarjestdd sovellettavien sddnndsten perusteella laadittujen késittelysdéntéjen mukaisesti
automaattisesti ilman tapauskohtaista harkintaa. Kohdassa tarkoitetuissa asioissa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin tehtdvd merkintd palvelee ldhinnd sen perusteena olevan rajoituksen tai
muun toimen tiytdntdonpanoa ja lisdd asiantilan julkisuutta. Kirjaamisviranomainen toimii
muistutustietojen osalta yksinomaan ilmoituksen perusteella, eikd sen arvioitavaksi ja tietoon
voi kéytinndssd tulla merkinndn tekemiseen vaikuttavia seikkoja. Esimerkiksi
ulosottoviranomaisen ilmoituksesta tapahtuvan ulosmittauksen merkitsemisen osalta
kirjaamisviranomaisen on tarkistettava, ettd kysymyksessa on ulosmittausilmoitus ja ettd se on
tullut ulosottoviranomaiselta. Kohdassa tarkoitettuja ilmoituksia ja niiden kasittelyd koskee
soveltuvin osin, miti kirjaamishakemuksesta sdddetdéin (MK 6 luvun 12 §:n 1 momentti).

Pykélédn 2 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettéviksi siité, ettei oikaisuvaatimusta
koskevasta hallintolain 53 f §:n 1 momentista voitaisi poiketa, jos kirjaamisasian asianosainen
vastustaa asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mukaisesti. Sddnnds tulisi sovellettavaksi
sellaisten 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettujen kirjaamisasioiden yhteydessd, joiden
ratkaiseminen edellyttdd muun asianosainen kuin hakijan erityistd suostumusta tai joiden
yhteydessa kirjaamisviranomaisen on erikseen kuultava tillaista asianosaista. Sdannokselld ei
ole tarkoitus vaikuttaa lain muiden sddnndsten perusteella méadrdytyvddn suostumuksen
edellyttimiseen ja kirjaamisviranomaisen kuulemisvelvollisuuteen kirjaamismenettelyssa.
Kéaytdnndssé tarvittavan suostumuksen puuttumisesta tai asianosaisen vastustuksesta seuraa
yleensd, ettei kirjaamisasiaa voida ratkaista automaattisesti.

14 §. Tdydentdvdt sddnnokset. Pykéldan 1 momenttiin ehdotetaan selvyyden vuoksi lisattaviksi

informatiivinen viittaus sdhkdisestd viranomaistoiminnasta annettuun lakiin. Mainitun lain 10
§:n perusteella arvioidaan, milloin viranomaiselle toimitettu sdhkdinen viesti katsotaan
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saapuneeksi. Sddnndkselld on keskeinen merkitys kirjaamisasian vireilletulon ajankohdan
toteamisen kannalta.

8 luku Virheen korjaaminen

1 §. Asiavirheen korjaaminen. Pykélin 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi asiavirheen
korjaamisen helpottamiseksi. Ehdotuksella pyritddn parantamaan edellytyksid julkista
luotettavuutta nauttivan  lainhuuto- ja  kiinnitysrekisterin  tietojen oikeellisuuteen.
Kirjaamiskdytinnossd on ilmennyt tilanteita, joissa selvisti virheellisen kirjaamisratkaisun
korjaaminen sddnnoksessd tarkoitettuna asiavirheen korjaamisena on estynyt rekisteriin
kirjatuilta oikeudenhaltijoilta tarvittavien suostumusten puuttumisen johdosta. Ylimaérdisten
muutostenhakukeinojen kdyttdminen voi téllaisessa tilanteessa olla tarpeettoman vaikea tapa
korjata selvid asiavirheitd. Asiavirheen korjaamisen perusteita koskeva sddnnoksen 1 momentti
sdilyisi muuttumattomana, joten virheen korjaamiseen edellytyksend olisi edelleen ratkaisun
perustuminen selvésti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen taikka ilmeisen vadardin lain
soveltamiseen.

Asiavirheen korjaaminen edellyttdisi voimassa olevaa lakia vastaavasti, ettd kaikille
asianosaisille varattaisiin tilaisuus tulla kuulluksi. Kuuleminen on tirked osa korjaamisasian
perusteellista selvittdmistd kirjaamisviranomaisen toimesta ja sen yhteydessd asianosaiset
voivat esittdd kantansa korjaamisasiassa. Kuulemisen merkitys asian selvittimisen ja
asianosaisen oikeusturvan kannalta korostuu erityisesti siltd osin, kun ehdotus mahdollistaisi
asiavirheen korjaamisen virheen johdosta rekisteriin kirjatun oikeudenhaltijan vahingoksi ilman
tdmén suostumusta.

Kirjaamisviranomaisen ratkaisun asiavirhe voi vaikuttaa eri tavalla kiinteistoon kohdistuvien
oikeuksien haltijoihin. Ehdotuksessa tehtdisiin ero virheen johdosta rekisteriin kirjattuihin
oikeudenhaltijoihin ja muihin kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien haltijoihin kohdistuvien
vaikutusten vililld. Asiavirheen johdosta rekisteriin on voinut tulla kirjatuksi esimerkiksi
lainhuudon tai erityisen oikeuden kirjauksen hakija, jolle lainhuuto tai kirjaus on mydnnetty
virheellisesti. Virheen perusteena ollut virheellinen tai puutteellinen selvitys on
kirjaamiskdytdnnossd esiintyneissa tilanteissa voinut olla esimerkiksi toiselta viranomaiselta
saatu virheellinen tieto. Ilmeisen vadrddn lain soveltamiseen perustuvia virheitd
kirjaamiskdytdnnossé ovat olleet esimerkiksi erityisen oikeuden muutoksen taikka kiinnitysten
tai erityisten oikeuksien etusijajérjestyksen muutoksen hyvéksyminen ilman lain mukaan
vaadittavia suostumuksia. Téllaisessa tilanteessa hakijan oikeus on voinut tulla kirjatuksi
aineellisesta oikeustilasta poikkeavasti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Julkista luotettavuutta
nauttivan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen oikeellisuuden varmistamiseksi sdannosti
ehdotetaan muutettavaksi siten, ettei asiavirheen korjaaminen edellyttéisi téllaisissa tilanteissa
virheen johdosta rekisteriin kirjatun oikeudenhaltijan suostumusta, jos virhe on ilmeinen.

Siltd osin kuin ehdotus mahdollistaisi asiavirheen korjaamisen ilman rekisteriin kirjatun
oikeudenhaltijan suostumusta, tilld olisi kdytossddn yleistd muutoksenhakuoikeutta vastaava
oikeus hakea muutosta kirjaamisviranomaisen ratkaisusta valittamalla maaoikeuteen. Tdmén
muutoksenhakukeinon kéytettdvyyden varmistamiseksi asiassa annettu pditos olisi annettava
tiedoksi asianosaiselle (MK 6 luvun 10 §:n 2 momentti). Pditdkseen olisi lisdksi liitettdva
kirjallinen valitusosoitus (MK 9 luvun 2 §).

Voimassa olevaa lakia vastaava suostumusvaatimus asiavirheen korjaamiselle ehdotetaan 3
momentissa rajattavaksi sellaisiin muihin kuin 2 momentissa tarkoitettuihin korjaamisasian
asianosaisiin, joiden oikeutta asiavirheen korjaaminen heikentdd. Tyypillisesti téllaisia
oikeudenhaltijoita ovat pantinhaltijat, erityisen oikeuden haltijat tai kiinteiston my&hemmat

78



omistajat tilanteissa, joissa virheellisen lainhuudon tai kirjauksen saanut taho on edelleen
madrdnnyt kohteesta. Virheen korjaaminen ilman téillaisen oikeudenhaltijan suostumusta ei ole
perusteltua, koska kolmas osapuoli on luottanut lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ilmenevéan
tietoon oikeustointa tehdesséan.

9 a luku Sahkoiset asiointijérjestelmét ja niiden kdyttdminen

4 §. Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen kdytto asiointijdrjestelmdssd. Pykélan 2
momentin teknisti kdyttoyhteyttd koskeva maininta ehdotetaan korvattavaksi teknisté rajapintaa
koskevalla maininnalla. Ehdotuksella saatetaan maakaaren sdintely vastaamaan julkisen
hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain kirjoitustapaa. Tietojen hakeminen rajapinnan kautta
ei edellytd muuta julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annettua lakia tdydentdvaa sdéntelya.

9 §. Kaupan tekeminen sdhkdisessd kaupankdyntijirjestelmdssd. Pykélan [ momentissa
ehdotetaan selvennettdvéiksi, missd jérjestyksessd myyjdn ja ostajan on hyvaksyttiva
kauppakirja sen jilkeen, kun ostaja on tehnyt muutoksia myyjdn laatimaan kauppakirjan
luonnokseen. Voimassa olevassa laissa sdddetddn kaupan syntymisestd, kun molemmat
osapuolet ovat hyviksyneet kauppakirjan samansiséltdisend. Sdanndstd voidaan tulkita siten,
ettd myyjan hyvéksyttya ostajan kauppakirjan luonnokseen tekemit muutokset, kauppa syntyisi
suoraan tdméin hyvéiksynnin perusteella. Kaytinnossd tdmin ei ole ndhty soveltuvan
jarjestelmén toteutukseen. Ostajan kannalta on pidetty ongelmallisena, jos timéa ei tietdisi,
milloin kauppa syntyy tai jos timé ei méédréisi kaupan syntymisen ajankohdasta.

Kaupankayntijérjestelmén toteutus on ollut se, ettd jos ostaja ei hyviksy myyjin laatimaa
kauppakirjaa vaan muuttaa sitd, myyjan hyvaksynté raukeaa, mutta ostaja ei voi vield hyviaksya
kauppakirjaa kaupan synnyttdvélld tavalla. Sen sijaan luonnos palautuu ensin myyjille
hyviksyttaviksi uudelleen. Momenttiin ehdotettava uusi viimeinen virke kauppakirjan
luonnoksen palautumisesta ostajan tekemien muutosten jilkeen ensin myyjan hyvaksyttavéksi
vastaa mainittua jarjestelmin toteutusta.

14 a §.  Erityisen oikeuden  perustaminen  ja  muuttaminen  sdhkéisessd
kaupankdyntijirjestelmdssd. Lukuun ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 14 a §, jossa sdddettéisiin
mahdollisuudesta tarjota sdhkoisessd kaupankdyntijarjestelméssd palveluja erityisten
oikeuksien perustamista ja muuttamista koskevien sopimusten tekemiseksi. Erityisten
oikeuksien osalta voimassa olevassa laissa sdddetddn sdhkoistd kaupankdyntijarjestelmas
koskevien sddnnosten soveltamisesta sellaiseen kiinteistoon kohdistuvan kéyttooikeuden
luovutukseen, jota koskeva saanto on kirjattava (MK 9 luvun 14 §:n 2 momentti). Vastaava
palvelu on ollut toteutettuna kaupankiyntijirjestelmidn kayttdonotosta alkaen. Lakiin
perustuvan palvelun liséksi kirjaamisviranomainen on toteuttanut ammattimaisille kayttdjille
erityisid rajapintapalveluita maanvuokrasopimusten tekemistd ja muuttamista varten.
Viranomaisen tarjoama palvelu on kiytdnnossa ollut tarpeellinen, koska sopijapuolilla ei ole
ollut kéytettavissé sellaisia sahkdisen viestinnén palveluista annetun lain vaatimukset tayttavia
sahkoisid allekirjoituksia, joiden vaatimustenmukaisuus voitaisiin kirjaamismenettelyssa todeta
riittévalla tavalla.

Saannokselld ei ole tarkoitus luoda uutta kirjattavan erityisen oikeuden sdhkdistd perustamista
koskevaa muotovaatimusta. Ehdotus ei siten rajoita erityisen oikeuden perustamista tai
muuttamista koskevan sopimuksen tekemisti sdhkodisen viestinnin palvelusta annetun lain 181
§:n mukaiset vaatimukset tdyttdvilld sidhkodiselld tavalla. Vaikka tdmid mahdollisuus on
toistaiseksi aiheuttanut kirjaamiskaytdnnossa haasteita, ei ole tarpeen rajoittaa mahdollisuuksia
esimerkiksi sille, ettd jatkossa EU:n elDAS-asetuksen sddntelyn kehittimisen myo6td on
nykyistd laajemmin kdytossa sahkoisid allekirjoitusvalineitd, joita hyodyntamaélla sopijapuolet
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voivat tuottaa hyviksytyn sidhkoisen allekirjoituksen vaatimukset tiyttdvin allekirjoituksen,
jonka olemassaolon my0s kirjaamisviranomainen voi todeta.

Pykélédn I momentin perusteella sopimus lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssé tarkoitetun erityisen oikeuden
perustamiseksi ja muuttamiseksi voitaisiin tehdd sdhkoisessd kaupankdyntijarjestelméssi
jérjestelmén ylldpitdjan sallimalla tavalla. Sddnnoksestd ei seuraisi jérjestelmdn ylldpitdjdlle
velvollisuutta  téllaisen palvelun tarjoamiseen, vaan palveluita voitaisiin tarjota
asiointijirjestelmin pitdjin harkinnan mukaisesti siten, ettd voitaisiin varmistua palvelun
tuottamisesta saatavien hyodtyjen ja sen jérjestdmisestd aiheutuvien kustannusten
oikeasuhtaisuus. Oletettavaa on, ettd sddnnoksesséd tarkoitettuja palveluja syntyisi sellaisten
erityisten oikeuksien osalta, joita koskevat kirjaamisasiat ovat yleisimpii ja joiden perustamista
tai muuttamista koskevat sopimukset sopivat séhkoisessé asiointijérjestelméssé toteutettaviksi.
Kaupankiyntijarjestelméissa tarjottavassa palvelussa tehty sopimus téyttdisi kirjattavan erityisen
oikeuden perustamista koskevan sopimuksen kirjallisen muodon vaatimuksen. Palvelun
toteuttamisessa olisi lisdksi otettava huomioon kutakin erityisti oikeutta mahdollisesti koskevat
erityiset vaatimukset, jollaisia on esimerkiksi maanvuokrasopimuksen perustamisesta ja
muuttamisesta maanvuokralaissa.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan ensinndkin sééddettaviksi erityisen oikeuden perustamista ja
muuttamista koskevien sopimusten tekemiseen kaupankdyntijarjestelméssd sovellettavista
sdannoksistd. Ehdotuksen mukaan téllaisten sopimusten tekemisestd olisi soveltuvin osin
voimassa, mitd luvussa sdddetddn kiinteistonkaupasta sdhkoisessid kaupankayntijarjestelmassa.
Ehdotuksen perusteella myos erityisestd oikeudesta sopiminen palvelussa edellyttdisi
sopijapuolten luotettavaa tunnistamista (luvun 1 §) ja asiakirjan eheyden ja hyvéksymisen
tdsmdytyksen varmistamista palvelussa (luvun 2 §). Erityisestd oikeudesta sopimista koskevien
palvelujen yhteydessd kiytettdvét asiointijdrjestelmdn tiedot eivit olisi julkisia eikd niitd
lahtokohtaisesti sdilytettdisi jarjestelméssd sopimusta koskevan kirjaamisasian ratkaisun jialkeen
(5 §). Koska erityisen oikeuden perustamisesta ja muuttamisesta sopiminen poikkeaa
varsinaisesta sdhkoisestd kiinteistonkaupasta, tulisivat rekisteritietojen kayttidmistd (4 §) ja
jarjestelméin suorittamia ennakkotarkistuksia (7 §) koskevat sddnnokset sovellettavaksi
soveltuvin osin. Kiinteiston omistaja ja sopimuskumppani voisivat laatia luonnoksia ja
muutosehdotuksia sopimukseen (9 §:n 1 momentti). Erityisen oikeuden perustamista tai
muuttamista koskeva sopimus syntyisi, kun molemmat osapuolet ovat hyvaksyneet sopimuksen
samansisiltdisend (9 §:n 2 momentti). Kirjaamisviranomaisella olisi lakiin perustuva erityinen
vahingonkorvausvastuu jarjestelmén virheellisestd tai puutteellisesta toiminnasta aiheutuvasta
tai oikeudettomasta kéytosti johtuvasta vahingosta (3 §).

Momentin jalkimmadisessd virkkeessd ehdotetaan selvyyden vuoksi sdéddettidviksi erityisen
oikeuden kirjaamista koskevan asian tulemisesta vireille automaattisesti, kun sopimus on tehty
asiointijarjestelmissd. Ehdotuksella pyritddn varmistamaan erityisen oikeuden kirjaamista
koskevan asian sujuva ja joutuisa Kkisittely kirjaamisviranomaisessa. Automaattisen
vireilletulon arvioidaan véhentdvin sekd sopijapuolten tyoméérdéd ettd helpottavan asioiden
kisittelya kirjaamisviranomaisen kannalta.

12 luku Lainhuudatusmenettely
1 §. Lainhuutohakemuksessa esitettivdt selvitykset. Pykélin [ momentissa ehdotetaan
lahtokohtaisesti luovuttavaksi alkuperdisen asiakirjan tai sen oikeaksi todistetun jéljenndksen

esittdmisestd lainhuudatusmenettelyssd. Ehdotuksella on tarkoitus helpottaa ja sujuvoittaa
kirjaamisasioiden sahkoisti kasittelya.
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Momentin viimeiseen virkkeeseen ehdotetaan lisdttivéiksi sdinnds, jonka perusteella
kirjaamisviranomainen voi harkintansa mukaan pyytdd alkuperdisen saantokirjan tai sen
oikeaksi todistetun jéljenndksen kirjaamisasian ratkaisemiseksi. Tamd voi olla tarpeen
esimerkiksi, jos kirjaamisviranomaiselle on esitetty viite saannon laillisuudesta tai alkuperdisen
asiakirjan esittiminen on tarpeen toimitetun asiakirjajiljennoksen laatu tai muu erityinen syy
huomioon ottaen. Liséksi tyypillinen tilanne, jossa alkuperdisen saantokirjan esittiminen on
tarpeen, on lainhuudon hakeminen testamentti saantokirjana. Jos hakija ei pysty esittiméén
alkuperdistd testamenttia, syntyy helposti oletus, ettd testamentin tekijalti ei ole jadnyt
alkuperdisté testamenttia. TAimé puolestaan muodostaa oletuksen siité, ettd hdn oli peruuttanut
testamentin ennen kuolemaansa.

Kaupanvahvistajan tulee lain mukaan liittdd kirjaamisviranomaiselle toimitettavaan
luovutusilmoitukseen jdljennds tai muu tallenne vahvistamastaan luovutuskirjasta.
Kaupanvahvistajan oikeaksi todistama saantokirjan jdljennds on kirjaamiskdytinnossé
vakiintuneesti rinnastettu alkuperdiseen saantokirjaan. Tdmén johdosta ehdotus ei yleensa
vaikuta lainhuudatusmenettelyyn kaupanvahvistajan vahvistamien luovutussaantojen osalta.

2 §. Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepddmddn. Pykélan 1 momentin 4 kohdassa ja 2
momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon lain 2 luvun 4 §:n muuttaminen siten, etta
perustettavan osakeyhtion lukuun tehtyd kiinteiston luovutusta koskeva sdéntely ehdotetaan
laajennettavaksi  koskemaan myds perustettavia  asunto-osakeyhtigitd, keskindisid
kiinteistoosakeyhtiditd, osuuskuntia, avoimia yhtiditd, kommandiittiyhtioitd sekd sdatioita.

3 §. Kuulutuslainhuuto. Pykélédn 1 momentin 1 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi sen johdosta,
ettd luvun 1 §n 1 momentissa ldhtdkohtaisesti luovuttaisiin alkuperdisen saantokirjan
toimittamisesta kirjaamisviranomaiselle. Voimassa olevan lain mukaisen alkuperdisen tai
oikeaksi todistetun saantokirjan puuttumiseen liittyvdn kuulutusperusteen merkitys arvioidaan
jatkossa véhdiseksi, kun lainhuuto voitaisiin 1dhtokohtaisesti myontda kirjaamisviranomaiselle
toimitetun saantokirjan jiljennoksen perusteella. Toisaalta kirjaamisviranomainen voi luvun 1
§n 1 momentin mukaan tapauskohtaisen harkinnan perusteella edellyttdd alkuperédisen
asiakirjan  toimittamista. Jos hakija ei voisi mainituissa tapauksissa  esittda
kirjaamisviranomaiselle alkuperdistd saantokirjaa, voitaisiin asiassa arvioida kuulutuksen
mydntdmistd lainhuudon saamiseksi ehdotetun kohdan perusteella. Ehdotus mahdollistaa myos
sen, ettd lainhuudon hakija voi saantokirjan jiljennoksen puuttuessa muiden asiakirjojen
perusteella osoittaa saantokirjan sisdllon ja sen tekemisen oikeassa muodossa. Vaikka
sadnnoksen kdytdnnon merkitys on omiaan viheneméén luvun 1 §:n 1 momentin muutoksen
johdosta, on sen sdilyttiminen ehdotetussa muodossa edelleen tarpeen sen varmistamiseksi, ettd
kiinteistot voidaan mahdollisimman laajasti pysyttdd lainhuudatusjérjestelmén ja siten myos
vaihdannan piirissé.

Voimassa olevaa sddnndstd vastaavasti ehdotus soveltuisi kdytdnnossd 1dhinnd muihin kuin
luovutukseen perustuviin saantoihin, sillé lainhuudon myontdmiseksi tarvittava luovutuskirja
on yleensd kirjaamisviranomaisen saatavilla kaupanvahvistajan luovutusilmoituksen
perusteella.

4 §. Lainhuutohakemuksen hylkddminen. Pykélan I kohdassa ehdotetaan otettavaksi huomioon
luvun 1 §:n 1 momentin muutos, jonka perusteella hakijan tulisi esittdd alkuperédinen tai oikeaksi
todistettu jéljennds saannon perusteena olevasta asiakirjasta vain kirjaamisviranomaisen
pyynnosti. Vastaavasi kirjaamishakemus olisi hylattivad alkuperdisen tai oikeaksi todistetun
saantokirjan puuttumisen johdosta vain niissd tapauksissa, joissa sellaista ei
kirjaamisviranomaisen pyynndstd huolimatta olisi esitetty. Edelleen, lainhuutohakemus olisi
hylattdva, jos hakija ei pystyisi lainkaan esittimdin saantokirjaa. Voimassa olevaa lakia
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vastaavasti luvun 3 §:ssd sdddetty kuulutuslainhuuto voisi tulla saantokirjan puuttuessa
kyseeseen.

13 luku Lainhuudon oikeusvaikutukset

3 §. Suoja kaksoisluovutuksessa. Pykéldn I momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté
kilpailevien luovutusten etusija madrdytyisi lainhuutohakemuksen vireilletulon tarkan
ajankohdan perusteella silloin, kun lainhuutohakemukset on pantu vireille sahkoisesti. Ehdotus
liittyy lain 6 luvun 3 §:n 1 momentin kumoamiseen, jonka seurauksena sdhkoisesti vireille
tulleiden kirjaamishakemusten keskindinen etusija madrdytyisi vireilletulopdivdn sijaan
hakemuksen vireilletulon tarkan ajankohdan perusteella.

Momenttiin lisdttdvin viimeisen virkkeen sdinnostd sovellettaisiin tilanteissa, joissa
hakemukset olisivat tulleet vireille sdhkoisesti. Télloin myShempi saanto saisi momentin
ensimmdiisen virkkeen sddnnoksen perusteella etusijan, jos sitd koskeva sdhkodinen
lainhuutohakemus olisi tullut vireille ennen aiempaa saantoa koskevaa lainhuutohakemusta. Jos
jokin hakemuksista olisi pantu vireille kirjallisesti, sovellettaisiin momentin toisen virkkeen
sddnndstd samana pdivind haettujen lainhuutojen tilanteesta, jolloin etusija mddrdytyisi
luovutuksen ajankohdan perusteella. Ehdotus vastaa sisélloltddn asunto-osakkeiden
luovutuksen osakehuoneistorekisteriin kirjaamista koskevia sdédnnoksia.

14 luku Erityisen oikeuden kirjaaminen

2 §. Kirjaamisvelvollisuus. Pykélin [ momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté
kirjaamisvelvollisuuden alaisella kdyttdoikeudella tarkoitetaan myos sellaista vesialueeseen
kohdistuvaa maanvuokraoikeutta tai muuta méérdaikaista kayttooikeutta, joka tAyttdd
sdannoksen edellytykset oikeuden méérdaikaisuudesta ja siirtokelpoisuudesta sekd oikeudesta
pitié tai rakentaa alueella oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Sddnndkseen
lisattdvaksi ehdotettava maininta vesialueesta vastaa lain 4 luvun 4 §:n 1 momentin
kayttooikeuden mééritelmaa.

Ehdotuksen =~ mukaan myds  vesialueeseen kohdistuvan  kiyttdoikeuden  osalta
kirjaamisvelvollisuus edellyttiisi, ettd alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Alueella olemista tai sinne rakentamista
koskevan edellytyksen kannalta keskeistd olisi, ettd rakennuksilla tai laitteilla on kiinted ja
pysyva yhteys vesialueen maapohjaan (esim. pohjaan perustaminen tai pohjaan ankkuroitavat
tukielementit). Tatd edellytetdin sen varmistamiseksi, ettd myds vesialueeseen kohdistuva
kirjaamisvelvollisuuden alainen oikeus muodostaisi tarkoituksenmukaisen vaihdannan ja
vakuuskdyton kohteen. Esimerkiksi merituulivoiman osalta esitykselld on tarkoitus
mahdollistaa voimalaitoskokonaisuuden toiminnan ja kdyttdoikeuden vakuuskdyton kannalta
merkityksellisten sopimuksen perusteella alueella olevien tai sille rakennettavien rakennusten
ja laitteiden kirjaamis- ja kiinnityskelpoisuus.

Ehdotuksessa tarkoitettuja kirjaamisvelvollisuuden alaisia vesialueen kéyttdoikeutta koskevia
sopimuksia on voitu tehda jo ennen sddnndksen voimaantuloa. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin
tietojen kattavuuden varmistamiseksi lakiehdotuksen voimaantulosddnnoksessd ehdotetaan
sdddettdviksi tdllaisten sopimusten lain voimaantulosta laskettavasta kahden vuoden
kirjaamisajasta.

3 8§ Kiinteiston  hallinnan  jakaminen.  Pykdlad  ehdotetaan = muutettavaksi
hallinnanjakosopimuksen kirjaamisoikeudellisten edellytysten selventdmiseksi ja sopimuksen
kayttomahdollisuuksien lisddmiseksi. Ehdotukset perustuvat lain soveltamiskdytdnnossa
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ilmenneisiin tarpeisiin. Pykildn otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi sen johdosta, etti hallinnan
jakaminen voisi sopimuksen lisdksi tulla kyseeseen myos kiinteiston omistajan ilmoituksella.

Pykdlan [ momentissa sdddettdisiin ensinndkin voimassa olevaa lakia vastaavasti
mahdollisuudesta kirjata kiinteiston yhteisomistajien keskindinen sopimus kiinteiston
hallinnasta. Toisaalta sdidnnokseen ehdotetaan lisdttdviaksi mahdollisuus hallinnan jakamiseen
jo ennen yhteisomistussuhteen syntymista kiinteiston yksin omistavan omistajan ilmoituksesta.
Kiinteiston hallinnan jakaminen ennen méérdosien myyntié, esimerkiksi rakentamisvaiheessa,
on kdytdnndssé tavanomaista, mutta voimassa olevan lain mukaan jako ei ole kirjattavissa ennen
kuin ensimmdisen maidrdosan ostaja on hakenut lainhuudon ja yhteisomistajien vélinen
hallinnanjakosopimus on syntynyt. Kirjaamiskdytinndssd on hyvéiksytty, ettd kirjattavassa
hallinnanjakosopimuksessa omistajalle mééritellddn ennalta useita eri hallinta-alueita, joiden
osalta hallinnanjakosopimuksen kirjausta selvennetéén viran puolesta myohempien miardosan
lainhuudatusten yhteydessd. Kaytinto perustuu siihen, ettd kirjaamismenettelyssd on katsottu
aikaisempien yhteisomistajien hallinnanjakosopimuksen tehdesséén hyviksyneen siind esitetyn
hallinta-alueiden jaon ja tdllaisen sopimuksen on katsottu sisdltdvdn yhteisomistajien
suostumuksen ennalta maédriteltyjen hallinta-alueiden luovuttamiseen ilman erillistd
suostumusta. Mikéli alkuperdisen sopimuksen mukaista hallinnanjakoa muutetaan, tarvitaan
siithen kaikkien yhteisomistajien suostumus ja osapuolten tulee hakea muutoskirjausta.

Hallinnanjaon etukéteisen kirjaamisen mahdollistaminen olisi omiaan selkeyttdméén kiinteiston
madrdosan ostajalle, minkélaisen hallintaoikeuden ja muut kiinteiston hallintaan liittyvét
oikeudet ja velvollisuudet médrdosan omistus tuottaa. Tarve koskee erityisesti
yhteisomistussuhteen perustamista ja sen varmistamista, etté tuleva yhteisomistaja voi selkeésti
ennalta todeta sopimuksen siséllon ja luotettavasti sitoutua sopimukseen. Etukédteinen hallinnan
jako kirjattaisiin kiinteiston omistajan ilmoituksen perusteella. Ilmoituksesta tulisi kdyda
varsinaisia kirjattavia hallinnanjakosopimuksia koskevia vaatimuksia vastaavasti, miten
kiinteiston hallinta on tarkoitus jérjestaa.

Mabhdollisuus hallinnan ennakolliseen jakamiseen on tarkoitettu kiinteistdnomistajan
valmistelevaksi toimeksi ennen yhteisomistussuhteen perustamista tarkoittavaa méirdosan
luovutusta. Hallinnan ennakollisesta jakamisesta seuraisi, ettei yhteisomistussuhteen
perustamisen jdlkeen olisi erikseen tarvetta hakea hallinnanjakosopimuksen kirjaamista, vaan
aiempaa hallinnanjakoa koskevaa kirjausta voitaisiin selventdd viran puolesta myohempien
maérdosien lainhuudatusten yhteydessd. Yksin ennakkoon kirjatusta hallinnanjaosta ei seuraa,
ettd madriteltyihin hallinnan kohteisiin voitaisiin erikseen vahvistaa kiinnityksid, vaan
kiinnityksen kohteena voisi jatkossakin olla vain kiinteistd, méérdosa tai muulle kuin kiinteiston
omistajalle kuuluva maéirdala. Koska hallinnan ennakollinen jakaminen on tarkoitettu
valmistelevaksi toimeksi ennen méérdosien luovuttamista ja niihin kohdistuvien kiinnitysten
vahvistamista, estdisi ennakollisen hallinnanjaon kirjaaminen koko kiinteistoén kohdistuvan
kiinnityksen vahvistamisen. Tama on otettu jaljempéanad ehdotuksessa huomioon tiydentdmalla
16 luvun 2 §:n 3 momenttia.

Hallinnanjakosopimus kirjattaisiin jatkossakin aina parhaalle etusijalle. Hallinnanjakosopimus
voidaan tehda perustettavan osakeyhtion, asunto-osakeyhtion, keskindisen
kiinteistdosakeyhtion, osuuskunnan, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion sekd sdédtion lukuun
sen jilkeen, kun kiinteistosta on ostettu médrdosa perustettavan yhtion lukuun. Jos lainhuutoa
ja hallinnanjakosopimusta haetaan ennen yhtidon rekisterdintid, tulee médrdosaa koskeva
lainhuutohakemus ja sopimuksen kirjaamista koskeva hakemus jittdd kirjaamismenettelyé
koskevien sddnnosten nojalla lepddmdin. Lainhuuto ja hallinnanjakosopimuksen kirjaus
myodnnetddn, kun kirjaamisviranomaiselle on esitetty selvitys siitd, ettd vastuu kaupasta ja
sopimuksesta on siirtynyt rekisterdidylle yhteisdlle tai sdatidlle.
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Ehdotuksen mukaan sopimus tai ilmoitus voisi koskea kiinteiston tai silld olevan rakennuksen
hallintaa. Voimassa olevaa lakia vastaavasti téllaisen hallinnan jaon tulisi olla médritelty siten,
ettd se on objektiivisesti katsoen todettavissa. Riittdvaa ei siten esimerkiksi ole, ettd sopijapuolet
ymmaértdvit jaon ilman nimenomaista mainintaa sopimuksessa tai sen liitteissd, kuten
karttaliitteessd. Kohteen koko alueen hallintaa ei tarvitsisi jatkossakaan jakaa eik4 jaon tarvitsisi
vastata yhteisomistajien omistussuhteita. Sd&innoksesséd ehdotetaan nykyisté kirjaamiskaytantoa
vastaavasti otettavaksi huomioon, ettd sopimuksella voidaan jakaa vain kiinteistoon kuuluvan
rakennuksen hallinta ja jattdd kiinteiston maa-alue yhteishallintaan. Kiinteistolld sijaitsevan
rakennuksen omistaja ei kuitenkaan voi olla sopijapuolena, ellei tidlld ole lainhuudatettua
omistusta tai kirjattua kéyttdoikeutta kiinteistoon. Kiinteiston omistaja ja kdyttdoikeuden haltija
eivit myoskddn voi olla sopijapuolia, vaikka he omistaisivat yhdessd alueella olevan
rakennuksen.

Sadnnoksessd ehdotetaan alueellisen hallinnanjaon liséksi otettavaksi huomioon mahdollisuus
kiinteiston hallinnan jakamiseen ajan perusteella. Ehdotuksen mukaan mahdollista olisi
sellaisen sopimuksen kirjaaminen, jossa osapuolet hallitsevat kiinteistod sopimuksessa
tarkemmin maédiriteltyind aikoina (esim. vuoroviikkoina). Kiinteiston ja rakennusten alueellisen
hallinnan ohella my®s niiden ajallisesta hallinnasta sopimalla voidaan yksiloidd oikeus
yhteisomistetun kiinteiston yksinomaiseen kayttoon sellaisella méédrdosan kaytettivyyttd ja
arvoa kasvattavalla tavalla, jolle on perusteltua antaa suojaa laissa tarkoitetulla kirjaamisella.
Voimassa olevassa laissa ei késitelld hallinnan ajallista jakamista, mihin on toisinaan ilmennyt
tarve kirjaamiskaytannossa.

Pykélin 2 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon, ettd hallinnanjakosopimuksen
kohteena voi olla useampi kiinteistd. Jos yhteisomistajat omistavat kaksi tai useamman
kiinteiston yhdessi, on kiinteistjen hallinta jaettavissa yhdelld hallinnanjakosopimuksella, joka
kirjataan kaikkiin kiinteistoihin. Yhteisomistajien keskindiselld sopimuksella kiinteistdjen
hallinnasta sddnnoksesséd tarkoitetaan ja kirjaamisen edellytyksend siten olisi, ettd kaikkien
kiinteistdjen hallinta jactaan sopimuksella kaikkien yhteisomistajien kesken. Kirjaamisen
edellytyksid ei tayttdisi sopimus, jossa jonkin kiinteiston hallinta ja4 kokonaisuudessaan yhdelle
yhteisomistajalle tai joku yhteisomistajista ei saa hallintaa lainkaan. Edelld mainitun lisdksi
hallinnanjakosopimus voidaan kirjata usealle kayttdoikeudelle tai kiinteistolle ja sitd koskevalle
kayttooikeudelle erikseen. Kahden tai useamman kiinteiston tai médardalan omistajat eivét voi
olla kirjattavan hallinnanjakosopimuksen osapuolina, kun kiinteistdilld on eri omistajat tai
kéyttdoikeudella on eri haltijat.

4 §. Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus. Pykéldn I momentin johtolauseesta
ehdotetaan poistettavaksi rajaus, jonka perusteella sddnnoksessd tarkoitettu kirjaus on
mahdollinen ainoastaan elinkeinotoiminnassa kdytettdvén rakennuksen, rakennelman, koneen
tai laitteen osalta. Kirjaamisen edellytyksend olisi edelleen, ettd kirjattavan oikeuden kohde
palvelee kiinteiston kéyttotarkoitusta. Sdédnnoksen soveltamisalaa ehdotetaan laajennettavaksi
erityisesti sen johdosta, ettd voimassa olevan sddnnoksen elinkeinotoimintaa koskevan
rajauksen on katsottu rajoittavan tarpeettomasti rakennusten luovuttamista kayttdoikeuteen
kuuluvaksi kiytinnossd tarpeellisissa yksityisten vélisissd luovutuksissa. Liséksi voimassa
olevan lain edellytys rakennuksen, rakennelman, koneen tai laitteen kayttdmisesté
elinkeinotoiminnassa on osoittautunut kaytdnnossa epaselvaksi.

Momentin / kohta vastaisi omistuksenpidétys- ja takaisinottoehdoin kiinteistdlle rakennetun tai
tuodun esineen osalta voimassa olevaa lakia. Voimassa olevan sdénnoksen 1 kohdasta uudeksi
2 kohdaksi erotettava sddnnds mahdollistaisi sen, ettd vuokraussopimuksen tai muun siihen
verrattavan sopimuksen perusteella kirjattava oikeus voisi koskea myos esinettd, joka ennen
mainitun sopimuksen tekemistd sijaitsee kiinteistolld. Ehdotuksen tarkoituksena on sallia ns.
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sale and lease back -jérjestelyiden toteuttaminen. Tallaisiin jérjestelyihin liittyvien kirjausten
tekeminen ehdotetaan otettavaksi huomioon erikseen luvun 8 ja 10 §:ssd. Sdidnnds
mahdollistaisi voimassa olevaa lakia vastaavasti kirjaamisen myds, kun esine rakennetaan tai
tuodaan kiinteistolle vuokrasopimuksen tai muun vastaavan sopimuksen perusteella. Momentin
3 kohta vastaisi voimassa olevaa lakia.

7 §. Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaikutukset. Pykélin 3 momenttiin ehdotetaan
liséttdvaksi viittaus luvun 3 §:ssd tarkoitettuun hallinnanjakosopimukseen ja ilmoitukseen
kiinteiston hallinnan jaosta. Ehdotuksesta seuraa, ettd kirjattu hallinnanjakosopimus ja ilmoitus
saisi lain 13 luvun 4, 5 ja 6 §:n sddnnosten mukaista positiivista julkista luotettavuutta.
Hallinnanjakosopimusten siéntelyn tdydentdminen ehdotetulla tavalla on tarpeen, koska niilld
on olennainen merkitys yhteisomistuksessa olevien kiinteistdjen kdyton sekd niiden méérédosien
vakuuskdyton kannalta.

8 §. Etusija. Pykéldn I momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd kilpailevan erityisen
oikeuden ja panttioikeuden keskindinen etusija méaraytyisi niitd koskevien hakemusten tarkan
ajankohdan perusteella silloin, kun hakemukset on pantu vireille sdhkoisesti. Ehdotus liittyy
lain 6 luvun 3 §:mn 1 momentin kumoamiseen, jonka seurauksena sdhkdisesti vireille tulleiden
kirjaamishakemusten keskindinen etusija médirdytyisi vireilletulopdivén sijaan hakemuksen
vireille tulon tarkan ajankohdan perusteella.

Momenttiin lisdttdvan uuden kolmannen virkkeen sddnndstd sovellettaisiin tilanteissa, joissa
kirjaamista ja kiinnitystd koskevat hakemukset ovat tulleet vireille sdhkoisesti. Talldin
aikaisemmin sdhkdisesti haettu kirjaus tai kiinnitys saisi momentin toisen virkkeen sidénnoksen
perusteella etusijan ennen myohemmin sidhkdisesti haettua. Jos jokin hakemuksista olisi pantu
vireille kirjallisesti, sovellettaisiin momentin kolmannen virkkeen sddnndsté erityisen oikeuden
etusijasta suhteessa samana pdivana haettuun kiinnitykseen perustuvaan panttioikeuteen.

Pykaldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi luvun 4 §:n muuttamisen johdosta. Ensinnékin
voimassa olevan sddnndksen viittaus luvun 4 §n 1 momentin 2 kohtaan ehdotetaan
muutettavaksi saman sddnnoksen 3 kohtaan. Kyseessi on lakitekninen muutos.

Momentin viimeiseen virkkeeseen ehdotettavassa uudessa sddnndksessé otettaisiin huomioon
luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa sdddetty mahdollisuus kiinteist61ld olevaa esinetti koskevan
muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvan oikeuden kirjaamiseen vuokrasopimuksen tai
muun sithen verrattavan sopimuksen perusteella, kun esine sijaitsee valmiiksi kiinteistolla.
Koska téllainen sivullisen oikeuden kirjaaminen tarkoittaa esineen ja kiinteiston vilisen
ainesosa- ja tarpeistosuhteen lakkaamista, on perusteltua edellyttdd, ettd kirjaus voidaan tehdé
vain parhaalle etusijalle.

9 §. Kirjaamismenettely. Pykdlan 1 momentin uuteen viimeiseen virkkeeseen ehdotetaan
lisattdvaksi sddnnds, jonka mukaan hallinnanjakosopimuksen kirjaamista voi hakea kukin
yhteisomistajista itsendisesti. Ehdotus vastaa nykyisté kirjaamiskayténtoad. Yhteisomistaja voisi
sdannoksen perusteella hakea kirjausta itsendisesti siindkin tapauksessa, ettéd
hallinnanjakosopimuksen mukaan osapuolten tulisi hakea kirjaamista yhdessa.

Pykdldn 2 momentissa ehdotetaan ldhtokohtaisesti luovuttavaksi kirjattavan oikeuden
perustamista tai siirtimistd koskevan alkuperdisen sopimuksen tai muun asiakirjan esittdmisté
koskevasta vaatimuksesta erityisen oikeuden kirjaamista haettaessa. Ehdotuksella pyritddn
helpottamaan séhkoistd asiointia ja késittelyd erityisen oikeuden kirjaamisessa. Momentin
jalkimmadiseen virkkeeseen ehdotetaan sddnnostd, jonka mukaan kirjaamisviranomainen voi
tapauskohtaisen harkinnan perusteella edellyttida alkuperdisen sopimuksen tai muun asiakirjan
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esittdmistd. Tama voi olla tarpeen esimerkiksi, jos alkuperdisen sopimuksen tai muun asiakirjan
olemassaolo jad epéselviksi kirjaamisviranomaiselle toimitetun jdljenndksen heikon laadun
johdosta.

10 §. Suostumus. Pykidlin 2 momenttia ehdotetaan muutettavavaksi luvun 4 ja 8 §:n
muuttamisen johdosta. Momentin viittaus luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohtaan ehdotetaan
muutettavaksi saman sdénnoksen 3 kohtaan. Kyseessd on lakitekninen muutos. Sdannoksessi
otettaisiin lisdksi huomioon luvun 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa esitetty uusi mahdollisuus
kiinteistolld olevan esinettd koskevan muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvan oikeuden
kirjaamiseen vuokrasopimuksen tai muun siihen verrattavan sopimuksen perusteella, kun esine
sijaitsee valmiiksi kiinteistolld. Koska téillaisen kirjauksen tekeminen tarkoittaa kiinteiston ja
kirjaamisen kohteena olevan esineen vélisen ainesosa- ja tarpeistosuhteen lakkaamista, on
kiinteistoon kohdistuvien panttioikeuksien haltijoiden suoja syytd varmistaa edellyttdmalla
ndiden suostumusta kirjaamiselle.

Momentin viimeisessd virkkeessd ehdotetaan otettavaksi huomioon lain 2 luvun 11 §:44n ja 17
luvun 1 a §:83n chdotetut panttaamattomuussitoumusta koskevat sddnnokset.
Panttaamattomuussitoumuksella suojattujen kiinteiston myyjien ja luotonantajien suojan tarve
rinnastuu pitkalti sddnndksen 2 momentissa tarkoitettujen pantinhaltijoiden suojan tarpeeseen.
Tdmén johdosta momentissa edellytettdisiin 2 momentin sddnndstd vastaavasti myos
panttaamattomuussitoumuksella suojatun myyjén tai luotonantajan suostumusta momentissa
mainittujen hallinnanjakosopimuksen kirjauksen, rakennusta tai laitetta koskevien kirjausten
sekd ainesosien ja tarpeiston médritystd koskevan kirjauksen tekemiselle.

11 §. Kirjaamishakemuksen jdttdminen lepddmddn. Pykaldan ehdotetaan liséttaviaksi uusi 2 ja
3 momentti, joissa sdddettdisiin lepddmddn jitetyn kayttdoikeuden luovutusta koskevan
hakemuksen késittelystd. Lainhuudatusmenettelyd vastaavasti kirjaamisviranomainen voisi
ehdotettavien sddnnodsten perusteella madrdajan kuluttua ratkaista asian ilman eri hakemusta tai
selvityksid. Ehdotusten piiasiallinen siséltd vastaa lainhuudatusmenettelyd koskevaa lain 12
luvun 2 §:n 2 momenttia. Ehdollisesti luovutettujen ja perustettavan yhteison tai sédtion lukuun
luovutettujen kéyttooikeuksien osalta on kuitenkin huomattava, ettei kirjaamisviranomaisella
ole kiinteistonluovutuksia vastaavaa, tuomioistuimen tai kaupanvahvistajan ilmoitukseen
perustuvaa, tiedonsaantimahdollisuutta téllaisten sopimusten mahdollisesta purkamisesta.
Tamén johdosta kirjaamismenettelyssd saattaa luovuttajan oikeusturvan varmistamiseksi olla
syytd kuulla luovuttajaa ennen kuin luovutuksensaajalle tai perustettavan yhteison tai séétion
lukuun toimineelle mydnnetéén erityisen oikeuden kirjaus viran puolesta.

Pykéldan lisdttdviat sddnnokset koskisivat erityisten oikeuksien luovutussaantoja, joihin
ehdotuksen 4 luvun 4 §:n 1 momentin nojalla sovellettaisiin kiinteiston luovutuksen purkavia ja
lykkadvid ehtoja sekd perustettavan yhteison tai sddtion lukuun luovuttamista koskevia
sadnnoksid. Sdannokset eivit siten tulisi sovellettaviksi, kun erityisen oikeuden perustaminen
tapahtuu lykkéavéa- tai purkavaehtoisesti tai perustettavan yhteison tai séétion lukuun.

Pykéldn 2 momentissa otettaisiin huomioon tilanteet, joissa kirjaamishakemus on jitetty
lepddméédn oikeuden luovutukseen liittyvén ehdon johdosta. Sddannds mahdollistaisi tillaisen
hakemuksen ratkaisemisen kirjaamalla erityinen oikeus hakijalle, jollei selvitystd oikeuden
luovutusta koskevaan sopimuksen ehtoon vetoamisesta olisi toimitettu kanteen nostamiselle
varatussa kolmen kuukauden médriajassa.

Pykéldn 3 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon ehdotettu 4 luvun 4 §:n sdéntely, joka
koskee kayttooikeuden luovuttamista perustettavan yhteison tai sdétion lukuun. Ensinndkin
sddnnoksessd todettaisiin, ettd mainituissa tilanteissa kirjaamishakemus jétettdisiin lepddmaéan.
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Toiseksi lepddmaéén jatetty kirjaamishakemus voitaisiin sidnndksen nojalla ratkaista kirjaamalla
oikeus perustettavan yhteison tai séétion lukuun sopimuksen tehneelle, jolle selvitysti oikeuden
siirtymisestd perustettavalle yhteisolle tai séditidlle ole esitetty kahden vuoden kuluessa
oikeuden luovuttamista koskevan sopimuksen tekemisesta.

12 §. Kirjaamishakemuksen hylkddminen. Pykildan ehdotetaan lisdttavéksi uusi 2 momentti,
jossa otettaisiin huomioon, etti erityisen oikeuden kirjaaminen ei muutetun 9 §:n 2 momentin
mukaan ldhtokohtaisesti edellyttdisi alkuperéisen erityisen oikeuden perustamista tai siirtdmisti
koskevan  sopimuksen tai muun asiakirjan esittdmistd kirjaamisviranomaiselle.
Kirjaamisviranomainen voisi kuitenkin mainitun sidénnoksen perusteella tarvittaessa
tapauskohtaisesti edellyttdd alkuperdisen asiakirjan esittdmistd. Ehdotuksesta seuraa, etté
alkuperdisen asiakirjan esittdmaéttd jattdminen olisi téllaisissa tapauksissa kirjaamishakemuksen
hylkddmisperuste.

15 §. Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen. Pykildan 3 momenttiin ehdotetaan lisdttavéksi
sddnnds erityisen oikeuden kirjauksen poistamisesta kiinteiston omistajan hakemuksesta.
Voimassa olevassa laissa sdddetdéin omistajan mahdollisuudesta toimiin erityisen oikeuden
kirjauksen poistamiseksi ainoastaan kiinteiston ainesosien ja tarpeiston miéritystéd koskevan
kirjauksen osalta.

Kirjaamiskdytinnossd on kidynyt ilmi tarve erityisen oikeuden kirjaamisen poistamiselle
omistajan hakemuksesta muun muassa, kun oikeuden voimassaolo paittyy sopimuksen
irtisanomisen tai purkamisen johdosta. Oikeudenhaltijalla ei tdlldin vélttdmattad ole intressié
hakea kirjauksen poistamista, mutta kiinteiston omistajalla sen sijaan on yleensi erityinen tarve
tdhian. Kirjaamiskdytdnnossd on hyviksytty erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen
omistajan hakemuksesta esimerkiksi vuokralaisen pysyessd passiivisena vuokraoikeuden
irtisanomisen jélkeen.

Sadnnoksessd ei otettaisi tarkemmin kantaa sithen, miti olisi kulloinkin pidettidva riittdvani
selvityksend kirjauksen poistamiseksi omistajan hakemuksesta. Kéytdnnon tilanteiden
monimuotoisuuden vuoksi timén ehdotetaan jddvin kirjaamisviranomaisen tapauskohtaiseen
harkintaan. Sddnnds olisi muutenkin menettelyllinen siten, etti siind sdddettdisiin vain
kelpoisuudesta hakemuksen tekemiseen. Kirjauksen poistamisen aineelliset edellytykset
médrdytyisivit muun soveltuvan sdintelyn perusteella. Sdénnokselld ei siten ole tarkoitus
vaikuttaa esimerkiksi luvun 3 §:n perusteella kirjatun hallinnanjakosopimuksen pysyvyyteen tai
poiketa muiden oikeudenhaltijoiden suostumuksia koskevista vaatimuksista.

Momentin jalkimmaéisen virkkeen sddannos luvun 5 §:ssé tarkoitetun kirjauksen poistamisesta
omistajan ilmoituksesta vastaa voimassa olevaa lakia.

15 luku Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset sdénnokset

1 §. Kiinteistonpanttioikeuden soveltamisala. Pykilan I momenttia ehdotetaan selvennettaviksi
siten, ettd KkiinteistOpanttioikeus voidaan perustaa my0s vesialueeseen kohdistuvaan
kayttooikeuteen siten kuin laissa sdddetddn. Vesialueella olevia tai sinne rakennettavia
rakennuksia ja rakennelmia koskevia vaatimuksia arvioitaisiin edelld 14 luvun 2 §:n
saannoskohtaisissa perusteluissa esitetyn mukaisesti.

16 luku Kiinteistokiinnitys

2 §. Yhteiskiinnitys. Pykildn 3 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon 14 luvun 3 §:44n
ehdotetut muutokset hallinnanjakosopimusta koskevaan sdéntelyyn. Voimassa olevaa sddnndsta
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sisdlloltddn vastaavassa momentin ensimmadisessd virkkeessd otetaan huomioon, ettd
kiinnityksen vahvistamisen koko kiinteistoon estdvé kirjattu sopimus voi koskea kiinteiston
hallinnan jakamisen lisdksi myds kiinteistol14 olevan rakennuksen hallintaa. Lisdksi momenttiin
ehdotetaan liséttavaksi uusi toinen virke, jonka perusteella 14 luvun 3 §:ssd tarkoitettu
kiinteiston omistajan ilmoitus hallinnan jakamisesta estdd kiinnityksen vahvistamisen koko
kiinteistoon. Sdannds on tarpeen, koska kiinteiston hallinnan jakaminen omistajan ilmoituksella
on tarkoitettu valmistelevaksi toimeksi myohemmille kiinteiston méardosan luovutuksille siten,
ettd kiinnitykset kohdistetaan my6hemmin luovutettaviin maéraosiin. Sddnnds on tarpeen myos,
koska voimassa oleva momentti koskee vain kirjatun hallinnanjakosopimuksen vaikutusta
kiinnityksen vahvistamiseen.

8 §. Kiinnityksen etusija ja voimassaolo. Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd useamman Kkilpailevan kiinnityksen etusija médrdytyisi kiinnityshakemuksen tarkan
ajankohdan perusteella silloin, kun hakemukset on pantu vireille séhkoisesti. Ehdotus liittyy
lain 6 luvun 3 §:n 1 momentin kumoamiseen, jonka seurauksena sdahkoisesti vireille tulleiden
kirjaamishakemusten keskindinen etusija mddrdytyisi vireilletulopdivdn sijaan hakemuksen
vireille tulon tarkan ajankohdan perusteella.

Momenttiin lisdttdvin viimeisen virkkeen sddnnostd sovellettaisiin tilanteissa, joissa
hakemukset ovat tulleet vireille sdhkodisesti. Talloin samana péivand vireille tulleet
kiinnityshakemukset eivét johtaisi momentin toisen virkkeen mukaisesti samaan etusijaan, vaan
niiden etusija médrdytyisi momentin ensimmdisen virkkeen ja sdhkdisten kiinnityshakemusten
tarkemman ajankohdan perusteella todettavan vireilletulojirjestyksen mukaisesti. Jos jokin
hakemuksista olisi pantu vireille kirjallisesti, sovellettaisiin momentin toisen virkkeen
sdannostd samana paiviand haettujen kiinnitysten samasta etusijasta.

Silloin kuin samalla hakemuksella haetaan useampia kiinnityksid, hakemuksessa méadritdén
yleensd niiden keskindinen etusija. Momentin viimeisessid virkkeessd ehdotetaan selvyyden
vuoksi sdddettdviksi siitd, ettd samalla sdhkoiselld hakemuksella haettavien kiinnitysten
keskindinen etusija voidaan maéritd hakemuksen mukaisesti.

17 luku Panttioikeus kiinteist66n

1 a §. Panttaamattomuussitoumus. Lain kiinteistopanttioikeutta koskevaan lukuun ehdotetaan
lisattavaksi uusi 1 a §, jossa sdddettdisiin elinkeinotoimintaa harjoittavan kiinteiston omistajan
velkojalleen  antaman  panttaamattomuussitoumuksen  kirjaamisesta  lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Voimassa olevassa laissa ei sdéddetd tdllaisen omistajan maérdysvallan
rajoituksen  kirjaamisen = mahdollisuudesta. Pykélédn 1 momentin mukaan
panttaamattomuussitoumuksella tarkoitettaisiin  laissa  kiinteistdbn omistajan antamaa
yksilityyn velkasuhteeseen liittyvdd sitoumusta, jonka perusteella omistaja ei saa perustaa
kiinteistoon panttioikeuksia ilman velkojan suostumusta. Panttaamattomuussitoumuksen
kirjaamisen = mahdollisuus  ehdotetaan rajattavaksi  elinkeinonharjoittajien  antamiin
sitoumuksiin. Kéytdnnossd sddnnoksessd tarkoitetut panttaamattomuussitoumukset ovat
tavanomaisia ammattimaisessa yritysluotonannossa. Ehdotettua elinkeinotoimintaa koskevaa
rajausta ei sovellettaisi siithen, minkélaisen velkojan hyvéksi panttaamattomuussitoumus
voitaisiin antaa.

Séddnnoksessd  tarkoitetun  panttaamattomuussitoumuksen  kirjaamista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ~ voisi hakea joko kiinteiston omistaja tai velkoja. Koska
panttaamattomuussitoumuksen kirjaaminen rajoittaa tehokkaasti vain vastaista kiinteistosti
madrddmistd, ei sitoumuksesta tehtivd merkintd voi heikentdd aiempien pantinsaajien tai
muiden kiinteistoon kohdistuvien oikeudenhaltijoiden asemaa. Siksi ndiden tahojen
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suostumuksia tai kuulemista ei edellytettiisi. Sen sijaan mahdolliset aiemmin kirjatut omistajan
madrdysvallan rajoitukset (ulosmittaus, konkurssi, takavarikko ym.) olisivat esteend
panttaamattomuussitoumuksen kirjaamiselle.

Kirjaaminen edellyttdisi kirjaamisviranomaisessa sen tutkimista, ettd
panttaamattomuussitoumus liittyy yksiloityyn velkasuhteeseen ja se, jonka hyvéksi sitoumus
merkitddn rekisteriin, on sddnnoksessd tarkoitetulla tavalla velkojan asemassa. Téstd tulisi
esittdd kirjaamisasian yhteydessa riittdva selvitys. Velkojan aseman toteaminen ei kuitenkaan
edellyttiisi esimerkiksi lainasopimuksen liittdmistd sellaisenaan osaksi kirjaamishakemuksen
asiakirjoja. Selvityksen riittdvyys jdisi kirjaamisviranomaisen harkittavaksi. Vaatimus on
perusteltua asettaa, koska muutoin kirjaamismahdollisuuden kéyttd saattaisi laajentua
ennustamattomasti ja sdédnnoksen tarkoituksen vastaisesti tilanteisiin, joissa ei ole olemassa
velkasuhdetta. Sddnnds mahdollistaisi panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisen kun
luottosopimus on tehty, mutta velallinen ei ole vield nostanut luottovaroja.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan sdddettdvéksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun
panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuudesta. Tdméd on tarpeen, jotta kiinteiston
omistajan velkojan hyvéksi antama panttauskompetenssin rajoitus olisi ennakoitava ja tehokas
keino velkojan luottoriskin rajoittamiseksi. Koska voimassa olevassa laissa ei erikseen sédédeti
panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisesta, tdllaisen sitoumuksen sivullissitovuutta on
pidetty epdselvdnd. Kaytdnnossd epdvarmuus sivullissitovuudesta on rajoittanut
panttaamattomuussitoumusten kéytettdvyyttd luotonannossa.

Ehdotuksen mukaan panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuus edellyttiisi siitd johtuvan
omistajan maérdysvallan rajoituksen kirjaamista pykédlin 1 momentin mukaisesti.
Panttaamattomuussitoumuksesta johtuvalla kiinteiston omistajan méérdysvallan rajoituksella ei
siten olisi vaikutusta vastoin sitoumusta perustetun panttioikeuden pysyvyyteen, jos
sitoumuksesta johtuvaa rajoitusta ei oltu kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin panttauksen
tapahtuessa. Lain 7 luvun 3 §:n 1 momentin mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn
merkinndn katsotaan tulleen kirjaamispdivdd seuraavana arkipdivénd jokaisen tietoon.
Mainitusta seuraa, ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaaminen tuottaisi pykédlan 1
momentissa tarkoitetun rajoituksen osalta tehokasta sivullissuojaa myohempid vastoin
rajoitusta perustettavia panttioikeuksia kohtaan.

Panttaamattomuussitoumuksen kirjaamisesta johtuva omistajan maérdysvallan rajoitus
otettaisiin kirjaamismenettelyssd viran puolesta huomioon. Rajoituksesta seuraisi siten
lahtokohtaisesti, ettd sitoumuksen vastainen sdhkoisen panttikirjan saajan kirjaaminen estyisi.
Toisaalta panttioikeuden perustamisen edellytyksend oleva sdhkdisen panttikirjan saajaa
koskeva kirjaus wvoitaisiin tehdd rajoituksesta huolimatta, jos kirjaamisviranomaiselle
esitettdisiin riittdva selvitys panttaamattomuussitoumuksella suojatun velkojan suostumuksesta.
Tallaiseksi suostumukseksi voitaisiin  katsoa myds panttaamattomuussitoumus, joka
mahdollistaa sitoumuksessa yksildityjen kiinnitysten panttaamiseen ilman sitoumuksen saajan
suostumusta.

Rekisteriin kirjattu panttaamattomuussitoumus ei estdisi uusien kiinnitysten vahvistamista siten,
ettd kiinteiston omistaja merkitidén séhkoisen panttikirjan saajaksi. Kiinnityksen vahvistaminen
mainitulla tavalla el sellaisenaan johda panttioikeuden syntymiseen
panttaamattomuussitoumuksen vastaisesti.

Pykéldn 3 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi panttaamattomuussitoumusta koskevan
kirjauksen poistamisesta. Hakemuksen kirjauksen poistamiseksi voisi tehdé kiinteiston omistaja
tai sitoumuksella suojattu velkoja. Jos sitoumuksen antanut kiinteiston omistaja hakisi
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kirjauksen poistamista, edellytettdisiin lisdksi velkojan suostumusta. Velkojan myo6tivaikutusta
kirjauksen poistamiseen mainituissa tapauksissa on syytéd edellyttdé, koska kirjauksella ja siitd
seuraavalla panttaamattomuussitoumuksen sivullissitovuudella on keskeinen merkitys velkojan
aseman suojaamiseksi. Koska kiinteiston omistajan antama panttaamattomuussitoumus ei
rajoita kiinteiston luovuttamista eikd sido myohempdd luovutuksensaajaa, kirjauksen
poistaminen tdmén hakemuksesta ei edellyttéisi velkojan suostumusta. Kirjauksen poistaminen
hakemuksesta tulisi kyseeseen niissi tavanomaisissa tilanteissa, joissa
panttaamattomuussitoumus annetaan vakuustarkoituksessa eikd velkasuhteen tarkempi
voimassaoloaika ole sitoumusta annettaessa tiedossa. Laista ei kuitenkaan seuraa estetti sille,
ettd sitoumuksen voimassaoloajasta  sovittaisiin  ennakolta. Naiissd  tapauksissa
kirjaamisviranomainen voisi omasta aloitteestaan poistaa rajoitusta koskevan kirjauksen
rekisteristd sovitun médrdajan kuluttua.

9 §. Yhteiskiinnitettyjen kiinteistojen keskindinen vastuu panttioikeudesta. Pykélan 3 momenttia
ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd pantatusta kiinteistostd muodostettujen eri omistajille
kuuluvien lohkokiinteistjen ja tonttien keskindistd vastuuta médriteltdessd voitaisiin
sdhkdisesti haettujen lainhuudatusten kesken ottaa ns. paivéperiaatteesta poiketen huomioon
hakemusten vireilletulon tarkempi ajankohta. Momenttiin liséttavén uuden neljannen virkkeen
saannokselld poikettaisiin sdhkoisesti vireille pantujen lainhuutohakemusten osalta momentin
kolmannen virkkeen sdinnoksestd, jonka perusteella samana pdivéni lainhuutoa haettaessa
keskindinen vastuu mairdytyy kiinteiston luovutuksen ajankohdan perusteella. Momenttiin
lisattdvan uuden sddnnoksen perusteella tilanteessa, jossa keskindistd vastuuta arvioitaisiin
sdhkoisesti vireille tulleiden lainhuutohakemusten kesken, méérdytyisi vastuu hakemuksen
tarkemman vireilletuloajankohdan perusteella todettavan jirjestyksen mukaisesti. Jos jokin
lainhuutohakemuksista olisi pantu vireille kirjallisesti, sovellettaisiin momentin kolmannen
virkkeen sdinndsté, jonka perusteella myShemmin luovutettu kiinteistd vastaa ensisijaisesti.

19 luku Kiinnitys ja panttioikeus kayttooikeuteen ja rakennuksiin

1 § Kayttéoikeutta koskevan kiinnityksen kohde. Pykélan [ momenttia ehdotetaan
muutettavaksi sen selventdmiseksi, ettd kdyttdoikeutta koskeva kiinnitys voidaan vahvistaa
myds vesialueeseen kohdistuvaan kéyttdoikeuteen, joka tdyttdd sddnnoksessd vahvistetut
edellytykset. Vesialueella olevia tai sinne rakennettavia rakennuksia ja rakennelmia koskevia
vaatimuksia arvioitaisiin edelld 14 luvun 2 §:n sdénnoéskohtaisissa perusteluissa esitetyn
mukaisesti.

7.2 Laki kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta

2 §. Maanmittauslaitoksen mddrddamd kaupanvahvistaja. Pykélan I momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettei kaupanvahvistajan madrdyksen antamista arvioitaessa kiinnitettdisi
erikseen huomiota kaupanvahvistajien palveluiden saatavuuteen. Muutoksen taustalla on
kaupanvahvistuskéytdnnon kehitys, jonka mydtd séddnnoksessd tarkoitetun maédrdyksen
perusteella toimivat kaupanvahvistajat vahvistavat nykyisin valtaosan (viime vuosina n. 90 %
vuosittain)  kirjallisista  kiinteiston luovutuksista. Méédrdyksen perusteella toimivien
kaupanvahvistajien toiminta ei siten kdytdnnossd ole silld tavalla toissijaista lain 1 §:ssd
tarkoitetun viran puolesta tapahtuvaan kaupanvahvistukseen ndhden, kuin lakia sédddettdesséd on
arvioitu. Nykyinen kaupanvahvistuskéytintd huomioon ottaen on tarkoituksenmukaista sallia
madrdyksen antaminen kaupanvahvistajana toimimiseksi ehdotuksessa tarkoitetut edellytykset
tayttaville hakijalle. Sdidnndstd on samalla tarkoituksenmukaista tarkistaa nykyistd
lainkirjoitustapaa vastaavasti ja ottamalla huomioon lain soveltamiskayténto.
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Ehdotettavat maédrayksen antamisen perusteet vastaavat padosin voimassa olevaa lakia ja niiden
tarkoituksena on varmistaa, ettd kaupanvahvistajan madrdyksen saavalla on riittavét
edellytykset laissa tarkoitetun julkisen hallintotehtdvén hoitamiseen. Sddnnoksessa edellytetylld
riittdvalld asiantuntemuksella tarkoitetaan voimassa olevaa lakia vastaavasti erityisesti
kiinteiston kauppaan liittyvén lainsdddédnnon hallintaa. Voimassa olevan lain perusteella
madrdysten antamisessa on kiinnitetty huomiota hakijan koulutustasoon ja tyokokemukseen.
Kaupanvahvistajaksi maarattavalta ei edelleenkdidn edellytettdisi erityistd koulutusta. Hakijan
henkilokohtaisten ominaisuuksien osalta méaédrdyksen antamista arvioitaessa voitaisiin kiinnittaa
huomiota samoihin seikkoihin, jotka pykildn 2 momentin 2 kohdan perusteella voivat johtaa
madrdyksen peruuttamiseen kaupanvahvistajan tehtdvddn sopimattomuuden johdosta.
Téllaisena seikkana voisi tulla kyseeseen esimerkiksi hakijalle maératty liiketoimintakielto.

Voimassa olevasta laista poiketen ehdotuksessa otettaisiin nimenomaisesti huomioon se, etti
hakijalla tulisi olla riittdvét vélineet ja jarjestelmdt kaupanvahvistajan tehtdvdn hoitamiseen.
Lain soveltamiskdytinnossd on edellytetty, ettd kaupanvahvistajalla on vilineet
kaupanvahvistajan ilmoituksen tekemiseen sdhkoisesti ja luovutuskirjojen skannaamiseen
ilmoituksen liitteeksi. Ehdotuksen perusteella midrdyksen antamisen yhteydessd tulisi
varmistaa my0s, ettd kaupanvahvistajalla on hankittuna ja kéytdssddn kayttdoikeus
tietojdrjestelmédn, jonka kautta hén voi tehdé tehtdvian hoitamiseksi tarvittavat tarkastukset.

3 §. Luovutuksen vahvistaminen. Pykalan 2 momentin mukaisia luovutuksen vahvistamisen
edellytyksid ehdotetaan selvennettdviksi sadnnoksen viimeisessd virkkeessd mainitun
luovutuksen pitevyyteen liittyvdn perusteen osalta. Voimassa olevan lain sddnnds, jonka
perusteella luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua aihetta epéilld luovutuksen pétevyytta,
on kaupanvahvistuskdytinndssd aiheuttanut epidselvyyttd siitd, kuinka pitkdlle menevéa
pateméttomyysperusteiden tarkistamista kaupanvahvistajalta edellytetdin.

Kéaytinndssd kaupanvahvistaja voi lain mukaisessa toimessaan havaita 1&hinné
kaupantekotilanteessa  14snd  olevan  sopijapuolen  henkiloon  liittyvid  ilmeisid
patemittdmyysperusteita. Kaupanvahvistajan toimesta tapahtuvaa luovutuksen
pateméattomyysperusteiden valvontaa ehdotetaan timén johdosta selvennettdviksi siten, etti
kaupanvahvistajan tulisi pidittdytyd luovutuksen vahvistamisesta, jos tdlld on selvésti
perusteltua aihetta epdilld luovutuksen patevyytta.

7 §. Kaupanvahvistajien valvonta. Pykilan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi
kaupanvahvistajan virkavastuuta koskevan séddntelyn selventdmiseksi. Ehdotus siséltéisi
voimassa olevaa sdidnnOstd tarkemman viittauksen rikosoikeudellisen virkavastuun ja
vahingonkorvausvastuun soveltamisesta kaupanvahvistajaan tdmén hoitaessa julkista
hallintotehtévaa.

Perustuslain 124 §:n mukaan julkista hallintotehtdvad hoitavat luonnolliset henkil6t toimivat
tehtévéssdén virkavastuulla. Rikosoikeudellista virkavastuuta ja virkarikoksia koskevat
saannokset sisiltyvit rikoslain 40 lukuun. Erilliselld viittaussdénnokselld virkarikossddnnosten
soveltamiseen saatettaisiin sddnnokset vastaamaan nykyistd vakiintunutta lainkirjoitustapaa.
Aineellisesta viittauksesta rikoslakiin seuraisi, ettd rikosoikeudellista virkavastuuta
sovellettaisiin my0s muihin kuin viran puolesta toimiviin kaupanvahvistajiin heidin
suorittacssaan laissa tarkoitettuja kaupanvahvistajan tehtdvid. Informatiivista viittausta
vahingonkorvauslakiin ehdotetaan selvyyden vuoksi.
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7.3 Laki huoneistotietojirjestelmésti annetun lain muuttamisesta

10 §. Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kdsittely. Pykildidn ehdotetaan lisdttaviksi uusi
5 momentti, jossa poikettaisiin hallinnon automaattista paitoksentekoa koskevan
yleislainsddddannon mukaisesta oikeussuojaedellytyksestd. Yleisestd oikeussuojaedellytyksesti
sdddetdén hallintolain 53 f §:ssé, jonka 1 momentin mukaan automaattisen ratkaisemisen
edellytyksend on, ettd luonnollinen henkild, johon ratkaisu on kohdistettu voi kaikilta osin
vaatia sithen oikaisua maksutta oikaisuvaatimuksella tai sithen rinnastuvalla vaatimuksella, joka
kisitelladn pédatoksen tehneessd viranomaisessa tai sen kanssa samaan rekisterinpitdjdan
kuuluvassa viranomaisessa. Laissa tarkoitetuissa kirjaamisasioissa ei ole kdytossa
oikaisuvaatimusta tai muuta siihen rinnastuvaa keinoa. Ehdotetut poikkeukset koskisivat vain
hallintolain 53 f §:ssé sdédettyd oikeussuojaedellytystd. Kirjaamisviranomaisen paitdksenteon
tulisi kaikilta muilta osin téyttdd hallinnon yleislainsddddnnon automaattista paatoksentekoa
koskevat vaatimukset.

Sadnnoksen ensimmaéisen virkkeen mukaan mahdollisuutta oikaisuvaatimuksen tai siihen
rinnastuvan vaatimuksen tekemiseen ei edellytettdisi, kun kirjaamisratkaisu tehddén hakijan
vaatimuksen mukaisesti ja rekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan suostumuksen
perusteella. Laissa sdéddetién erikseen osakkeen saannon (5 §:n 2 momentti) ja panttauksen (6
§:n 1 momentti) kirjaamisesta sekd lakiin tai testamenttiin perustuvan kayttdoikeuden
merkitsemisestd (8 §n 1 momentti) osakehuoneistorekisteriin  osakkeenomistajan
suostumuksella. Mainittujen sdénnosten tarkoituksena on mahdollistaa kirjaamisasioiden
sujuva ja joutuisa kisittely sdhkodisen asioinnin ja asian ratkaisemisen automatisoinnin avulla.
Ratkaisun yhteydessé kirjaamisviranomaisen olisi otettava viran puolesta huomioon lain 10 §:n
2 momentissa tarkoitetut mahdolliset madrdysvallan rajoitukset, joiden tarkistaminen on
mahdollista jirjestdd automaattisesti rekisteritietojen perusteella ilman tapauskohtaista
harkintaa. = Automaattista  pddtoksentekoa  koskevasta  sdédntelystd  seuraa, ettid
kirjaamisviranomaisella tulisi olla téllaisten asioiden ratkaisemiseksi sovellettavan lain ja
etukéteisen harkinnan perusteella laaditut julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain
mukaiset késittelysdannot.

Kirjaamiseen tai merkintddn suostumuksen antavalla oikeudenhaltijalla ei voida katsoa olevan
erityistd oikeussuojan tarvetta, joka edellyttdisi hallintolain 53 f §:n 1 momentin mukaista
mahdollisuutta oikaisuvaatimuksen tai sithen rinnastuvan vaatimuksen tekemiseen.

Hakemuksesta ratkaistavien kirjaamisasioiden lisdksi kirjaamisviranomainen merkitsee
osakehuoneistorekisteriin viranomaisen ilmoituksesta osakkeeseen kohdistuvan ulosmittauksen
ja turvaamistoimen sekd tuomioistuimen ilmoituksesta osakkeenomistajan saneerausmenettelyn
alkamisen ja lakkaamisen. Ndiden viranomaisten tekemiin ilmoituksiin perustuvien merkintdjen
ratkaiseminen soveltuu luonteeltaan automatisoitavaksi, minkd johdosta ne ehdotetaan
otettavaksi huomioon momentin toisessa virkkeessd. Koska kirjaamisviranomainen toimii
ndiden merkintdjen osalta yksinomaan toisen viranomaisen ilmoituksen perusteella, ei sen
arvioitavaksi ja tietoon voi tulla merkinndn tekemiseen vaikuttavia seikkoja, vaan kyse on
kaavamaisesta paatoksenteosta, jonka automatisoimiselle on edellytykset.

Momentin viimeisessd virkkeessd ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettdvaksi siitd, ettei
oikaisuvaatimusta koskevasta hallintolain 53 f §mn 1 momentista voitaisi poiketa, jos
kirjaamisasian asianosainen vastustaa ratkaisua. Sdénnos tulisi sovellettavaksi sellaisten
kirjaamisasioiden yhteydessd, joiden ratkaiseminen edellyttdd muun asianosainen kuin
rekisteriin merkityn oikeudenhaltijan suostumusta tai joiden yhteydessa kirjaamisviranomaisen
on erikseen kuultava muuta asianosaista. Kéytdnndssé tarvittavan suostumuksen puuttumisesta
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tai asianosaisen vastustuksesta seuraa yleensd, ettei kirjaamisasiaa voida ratkaista
automaattisesti.

8 Lakia alemman asteinen sidintely

Maakaareen siséltyy valtuutussdénnoksié, joiden perusteella on annettava tai voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid laissa mainituista seikoista. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi
annettavien todistusten siséllostd sekd muun kuin kirjaamisviranomaisen oikeudesta antaa niité
sdddetddn valtioneuvoston asetuksella (MK 7 luvun 2 §:n 3 momentti). Siitd, millaisia
kiinnityksen muuttamista koskevia hakemuksia ja kiinnitysasioissa tarvittavia suostumuksia
koskevia ilmoituksia sdhkdisessd kiinnitysjarjestelméissd  voidaan tehdd, sdiddetddn
valtioneuvoston asetuksella (MK 9 a luvun 15 §:n 1 momentti). Valtioneuvoston asetuksella
voidaan muutenkin antaa tarkempia sdfinndksid asiointijarjestelmisté ja niiden kéytostd (MK 9
a luvun 19 §). Tarkemmat sddnndkset lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittévisté tiedoista,
kirjaamisasioiden késittelystd sekd lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin pitdmisestd annetaan
valtioneuvoston asetuksella (MK 21 luvun 1 §). Maanmittauslaitoksen suoritteiden
maksullisuudesta sekd sdhkoisten asiointijarjestelmien kaytOstd perittdvistdi maksuista
sdddetddn erikseen maa- ja metsitalousministerion asetuksella (1200/2023).

Kaupanvahvistajista annetun lain valtuussddannoksen (11 §) perusteella valtioneuvoston
asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid kaupanvahvistajan tunnuksesta,
kaupanvahvistajan paivakirjan pitdmisestd, luovutuksen vahvistamisen muodosta, asianosaisille
annettavista kaupanvahvistajan ohjeista, ilmoituksista viranomaisille ja viranomaisten vélisesté
tiedonvilityksestd sekd kaupanvahvistajan ilmoituksen sisdllostd ja  ilmoituksen
toimittamistavasta ja -ajasta.

Mahdollisuus panttaamattomuussitoumuksen kirjaamiseen on tarpeen ottaa huomioon
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd annetun asetuksen (960/1996) saannoksissé, jotka koskevat
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittdvid tietoja seké rekisteristd annettavia todistuksia.
Mabhdollisuus on liséksi tarpeen ottaa huomioon Maanmittauslaitoksen suoritteiden maksuja
koskevan asetuksen sdéntelyssa. Tarvittavat muutokset asetuksiin on tarkoitus valmistella siten,
ettd ne tulevat voimaan yhti aikaa lakiehdotusten kanssa.

9 Voimaantulo

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian niiden vahvistamisen jélkeen.
Automaattista padtoksentekoa koskevan hallintolain muuttamisesta annetun lain (487/2023)
voimaantulosdénndksen mukaan ennen lain voimaantuloa kdytdssé ollutta asian automaattista
ratkaisemista voidaan hallintolain 53 e §:n 4 momentissa ja 53 f §:ssé sdddetyn estimaétti jatkaa
18 kuukauden ajan lain voimaantulosta. Laki tuli voimaan 1 pédivénd toukokuuta 2023.
Siirtymasadnnoksen mukainen 18 kuukauden siirtymaaika paattyy siten lokakuun 2024 lopussa.
Kirjaamisviranomaisen automaattisen pdédtoksenteon hairiottoméksi jatkamiseksi myds
mainitun siirtyméajan jilkeen on tarpeen, ettd automaattista pdidtoksentekoa koskevat
maakaaren muutokset tulevat voimaan viimeistdén 1.11.2024.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen kattavuus on keskeinen tekijé julkista luotettavuutta
nauttivan kirjaamisrekisterin kannalta. Tdmén johdosta maakaareen muuttamista koskevaan
lakiehdotukseen ehdotetaan siirtymésdédnnostd, jonka perusteella ennen lain voimaantuloa
kirjaamisvelvollisuuden piiriin kuuluvan vesialueen kéyttdoikeuden saaneen haltijan tulisi
hakea tillaisen oikeutensa kirjaamista kahden vuoden kuluessa lain voimaantulosta.
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Maakaaren kiinteistonkauppaa perustettavan yhtion lukuun, kiinteistonkaupan esisopimusta,
kayttooikeuden luovutusta, hallinnanjakosopimusta sekd panttaamattomuussitoumusta
koskevilla ehdotuksilla on merkitysta laissa tarkoitettujen sopimusten oikeusvaikutusten ja/tai
niiden kirjaamisen edellytysten kannalta. Sopijapuolet eivdat ole téllaisten sopimusten
yhteydessd voineet ottaa huomioon ehdotettavista lainmuutoksista aiheutuvia vaikutuksia.
Omaisuuden perustuslainsuojan on katsottu turvaavan myos sopimussuhteiden pysyvyytta.
Tdmén johdosta taannehtiva puuttuminen yksityisten valisiin varallisuusoikeudellisiin
sopimussuhteisiin on l&htokohtaisesti ongelmallista. Tastd syystd lakiin maakaaren
muuttamisesta ehdotetaan voimaantulosddnnodsté, jonka perusteella ennen lain voimaantuloa
tehtyihin sopimuksiin sovellettaisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia.

10 Suhde muihin esityksiin

10.1 Esityksen riippuvuus muista esityksisti
Esitys ei liity muihin lakiesityksiin.

10.2 Suhde talousarvioesitykseen

Ehdotetuista muutoksista kirjaamisviranomaiselle aiheutuvat kustannukset voidaan kattaa sen
tavanomaisella rahoituksella. Ehdotuksella ei siten ole talousarviovaikutuksia.

11 Suhde perustuslakiin ja sditadmisjirjestys
Omaisuudensuoja

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden perustuslainturvalla
suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja, joihin kuuluu laajimpana
esineisiin kohdistuva omistusoikeus. Varsinaisen omistusoikeuden lisédksi omaisuudensuojan
piiriin kuuluvat esimerkiksi rajoitetut esineoikeudet, kuten erilaiset kéytto- ja rasiteoikeudet.
Omaisuudensuoja siséltdé paitsi omistajalle 14htokohtaisesti kuuluvan vallan hallita, kayttda ja
hyodyntdd omaisuuttaan haluamallaan tavalla my0s vallan méérdtd siitd. Perustuslain
omaisuudensuojaa koskevaa yleissddnnoksen perusteella arvioidaan ldhinnd omistajan
kéyttdoikeuksien ja médrdysvallan rajoituksia. Erilaisten omistusoikeuden rajoitusten sijaan
maakaaren sddntely muodostaa pohjan kiinteistoihin kohdistuvia oikeuksia koskevalle
kirjaamisjérjestelmélle, jonka perusteella voidaan tehdd turvallisesti ja ennakoitavasti
kiinteist6jd koskevia yksityisoikeudellisia oikeustoimia. Maakaaren sadintelylld turvataan siten
edellytykset perustuslain mukaisen omaisuudensuojan ja kiinteistoon kohdistuvien
oikeudenhaltijoiden oikeuksien kayttdmiselle.

Sopimusvapautta ei ole nimenomaisesti turvattu perustuslaissa. Sopimusoikeuden sédintely
sindnsd kuuluu l&htSkohtaisesti tavallisen lainsdédéntovallan alaan. Sopimusvapaus kuitenkin
saa suojaa tietyssd madrin omaisuudensuojaa koskevan yleislausekkeen kautta. Lainsdddantoon
perustuvia poikkeuksia sopimuksen muotovapaudesta ei ole pidetty perustuslain kannalta
ongelmallisena. Kiinteistonvaihdannan osalta muotovaatimuksilla pyritddn turvaamaan
perusteltuja vaihdannan intressitahojen ja julkisen edun vaatimuksia.

Taannehtiva puuttuminen yksityisten vilisiin varallisuusoikeudellisiin sopimussuhteisiin on
lahtokohtaisesti ongelmallista. Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden suojan
taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa
asioissa. Esityksessd on otettu huomioon sopimuksen pysyvyyteen liittyvit vaatimukset siten,
ettei ehdotettuja sopimusoikeudellisia sddnnoksid ole tarkoitus soveltaa ennen lain
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voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin. Téllainen taannehtiva soveltaminen voisi muuttaa
sopimussuhteiden siséltod tavalla, joka olisi ongelmallista sopijapuolten aiemman
lainsdaddnnon perusteella perusteltujen odotusten kannalta.

Esityksessd ehdotettua asiavirheen korjaamista koskevaa sdédntelyé on arvioitava perustuslaissa
sdddetyn omaisuudensuojan kannalta. Arvioinnin kannalta merkityksellistd on, ettd
kirjaamisasian ratkaisun estdméttd saadaan kysymys oikeudesta kiinteistoon sekd oikeuden
patevyydestd tutkia oikeudenkdynnissd taikka kiinteistotoimituksessa sen mukaan kuin siitd
erikseen sdddetddn (MK 13 luvun 2 § ja 14 luvun 7 §:n 1 momentti). Laissa tarkoitetulla tavalla
selvien ja ilmeisten kirjaamisasian ratkaisussa tapahtuneiden asiavirheiden korjaamisella
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot voidaan saattaa vastaamaan aineellista oikeustilaa
sellaisena, kuin se médrdytyy asianosaisten kulloistenkin oikeudellisten méardamistoimien ja
nithin sovellettavan sdéntelyn perusteella. Vaikka asiavirheen korjaaminen voi heikentdi
yksittdisen kirjaamisasian asianosaisen rekisteristd virheen johdosta ilmenevdi oikeutta, on
virheellisen kirjauksen korjaaminen tidrkedd muiden kirjaamisasian asianosaisten
omaisuudensuojan kannalta. Korjattavan kirjaamisasian asianosaisten suostumusvaatimuksesta
poikkeaminen helpottaa ja jouduttaa selkeiden ja ilmeisten asiavirheiden korjaamista, miké on
omiaan helpottamaan asianosaisten omaisuudensuojan toteutumista. Virheen korjaamisesta
ilman suostumusta asianosaiselle aiheutuva haitta voi tulla korvattavaksi kirjaamisviranomaisen
julkisen vallan kéytdstd seuraavana vahingonkorvausvastuuna, miké turvaa mahdollista haittaa
kérsineen asianosaisen omaisuudensuojaa.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen julkinen luotettavuus muodostaa keskeisen perustan
kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien omaisuudensuojan kéytdnnon toteuttamiselle. Osa tété
suojaa on, ettd rekisterin tietoihin luottaen kiinteistod koskevia oikeudellisia mairdystoimia
tekevdt sivulliset voivat luottaa rekisterin tietojen oikeellisuuteen ja niiden perusteella
perustettujen oikeuksien pysyvyyteen. Téllaisten omaisuudensuojaan liittyvien perusteltujen
odotusten suojan varmistamiseksi ehdotuksessa ldhdetddn voimassa olevaa lakia vastaavasti
siitd, ettd asiavirheen korjaaminen edellyttdd kolmannen oikeudenhaltijan suostumusta tdméin
oikeutta heikentévédn asiavirheen korjaamiseen.

Julkisen hallintotehtdvdin hoitaminen ja virkavastuu

Perustuslain 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtéva voidaan antaa muulle kuin viranomaiselle
vain lailla tai lain nojalla ja vain, jos se on tarpeen tehtévén tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi
eikd vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaatimuksia. Merkittdvaa
julkisen vallan kayttod siséltidvid tehtdvid voidaan kuitenkin antaa vain viranomaiselle.
Voimassa olevassa kaupanvahvistusta koskevassa lainsdddédnnossd on  sdddetty
mahdollisuudesta antaa julkisen hallintotehtdvin hoitamista tarkoittava méaérdys
kaupanvahvistajan toimimiseen muulle kuin viranomaiselle. Sdéntely tdyttdd lailla sddtdmisen
vaatimuksen ja siind on yksildity, mitd tehtdvid ulkopuolisille voidaan siirtdd ja millé
edellytyksillad (erit. kaupanvahvistajan kelpoisuusvaatimukset). Mabhdollisuus
kaupanvahvistajan maidrdyksen antamiseen on tarpeen tehtdvédn tarkoituksenmukaiseksi
hoitamiseksi, silld viran puolesta toimivien kaupanvahvistajien toimesta ei voida tuottaa
kaytdnnon kiinteistonvaihdannan kannalta riittdvid palveluja. Kaupanvahvistajista annetussa
laissa on sdddetty kaupanvahvistajien valvonnasta.

Julkisen hallintotehtévéin hoitamisen on perustuslakivaliokunnan kéytdnndssd katsottu
lahtokohtaisesti edellyttiavén, ettd tehtdvaa hoitavat luonnolliset henkil6t toimivat tehtdvéssdin
virkavastuulla. Esityksessd ehdotetaan kaupanvahvistajan virkavastuuta koskevan sédédntelyn
tarkistamista vakiintunutta sdfntelytapaa vastaavasti.
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Automaattista pddtoksentekoa koskeva erityissddntely

Maanmittauslaitos on hyoddyntinyt automaattista péadtoksentekoa erdissd kirjaamisasioissa.
Téllainen kirjaamisasioiden késittely voidaan padosin sovittaa yhteen hallintolain ja
tiedonhallintalain automaattista paitoksentekoa koskevan yleissddntelyn vaatimusten kanssa.
Hallintolain sééntelystd poiketen kirjaamismenettelyssd on kuitenkin perusteltu tarve poiketa
hallintolain 53 f §:n mukaisesta oikeussuojaedellytyksestd silloin, kun kirjaamisasia ratkaistaan
hakemuksen tai muun viranomaisen vaatimuksen mukaisesti eikd muu kirjaamisasian
asianosainen ole vastustanut ratkaisua. Maakaareen ja huoneistotietojirjestelmastd annettuun
lakiin ehdotetut poikkeussddnndkset olisivat hallintolain 5 §:ssé tarkoitettua erityissddntelya.
Erityissdéntely perustuisi kuitenkin olennaisilta osin hallintolakiin ja tiedonhallintalakiin
ehdotetulle yleissddntelylle siten, etti automaattinen ratkaiseminen olisi sallittua vain
tilanteissa, joissa hallintolaissa ja tiedonhallintalaissa tarkoitetut edellytykset asian
automaattiselle ratkaisemiselle tdyttyvat. Maanmittauslaitos voisi siten ratkaista automaattisesti
erityissdintelyssd tarkoitetun asian vain silloin, kun siihen ei sisdlly seikkoja, jotka sen
etukidteisen harkinnan mukaan edellyttavit tapauskohtaista harkintaa tai silloin, kun virkamies
tai muu asian késitteliji on arvioinut asiaan sisdltyvét tapauskohtaista harkintaa edellyttévét
seikat. Automaattisesti ratkaistavat asiat olisi valittava ja ratkaistava sovellettavan lain
perusteella laadittujen késittelysdéntdjen mukaisesti.

Yleislainsdddannosta poikkeamisen perusteena olisi maakaaressa ja
huoneistotietojédrjestelméssd  tarkoitetun kirjaamismenettelyn luonne massamuotoisena
hallintomenettelyni. Erityissddntely on tarpeen liséksi siksi, ettd hallintolain 53 f §:n 1
momentissa tarkoitettu oikaisuvaatimusmahdollisuus voisi tarpeettomasti  viivastyttdi
kirjaamisratkaisun lopulliseksi tulemista, mihin on kéytinndssd painava tarve erilaisten
kdytdnnon vaihdannan tilanteiden kannalta. Edelld mainitut seikat puoltavat hallintolaista
tehtdvad rajattua poikkeussddnndsta. Poikkeuksen merkitystd asiallisesti vdhentdd se, ettd
kirjaamisasian asianosainen voisi muun muassa vaatia virheen korjaamista maakaaren ja
huoneistotietojérjestelmésté annetun lain erillisten menettelysadnndsten perusteella.

Ehdotettu erityissddntely mahdollistaisi yleisen tietosuoja-asetuksen mukaiseen kansalliseen
liikkkumavaraan nojautuen poikkeamisen Euroopan unionin tietosuojasddntelyyn siséltyvésté
automaattisten péétdsten kiellosta esityksessé tarkoitetuilta osin. Sdédntelyssd on my0s otettu
huomioon asianmukaiset suojatoimet sekd menettelyn oikeasuhtaisuus rekisteréidyn kannalta.

Oikeusturva ja hyvd hallinto

Perustuslain 21 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kisitellyksi
asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa
tai muussa viranomaisessa seki oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva paitos
tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkéyttdelimen késiteltdvéksi. Késittelyn julkisuus
sekd oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu pédtds ja hakea muutosta samoin kuin muut
oikeudenmukaisen oikeudenkéynnin ja hyvén hallinnon takeet turvataan lailla (perustuslain 21
§:n 2 momentti). Perustuslakivaliokunnan lausuntokéytdnndn mukaan perustuslain ja julkisen
vallan  kéyton lakiperusteisuuden nédkokulmasta  automaattisessa  padtoksenteossa
massaluonteisessakaan toiminnassa ei saa vaarantaa hyvin hallinnon vaatimuksia tai
asianosaisen oikeusturvaa (ks. esim. PeVL 49/2017 vp. s. 5 ja PeVL 7/2019 vp., s. 8).
Valiokunta on painottanut hallinnon perusteiden ja oikeusturvan ensisijaisuutta suhteessa
hallinnon tuloksellisuuteen (PeVL 7/2019 vp, s. 9).

Maanmittauslaitos kdyttid automaattista péddtdksentekoa sellaisissa ennalta tunnistetuissa
tyyppitapauksissa, joissa asian lopputulokseen ei arvioida olevan vaikutusta silld, tekeeko
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ratkaisun virkailija vai automaatio. Automaattisessa péidtoksenteossa sovelletaan samaa
menettelysdintelyd ja aineellista lainsddddntéd kuin muussakin ratkaisutoiminnassa.
Kirjaamismenettelyn luonteesta johtuen jo voimassa olevassa maakaaressa ja
huoneistotietojarjestelmistd annetussa laissa on hallintolaista poikkeavia sddannoksida muun
muassa asianosaisen kuulemisesta ja paédtdksen perustelemisesta. Mainittua sddntelyd
sovellettaisiin  kirjaamisviranomaisen automaattisessa péédtoksenteossa myos esityksessd
tarkoitetuissa asioissa. Automaation hyddyntdminen nopeuttaa merkittivasti asioiden kasittelya
viranomaisessa. Automaattisen ratkaisemisen edistiminen toteuttaisi siten myds perustuslain 21
§:ssd sdddettyd asianosaisen oikeutta saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja ilman
aiheetonta viivytysti toimivaltaisessa viranomaisessa.

Virheen korjaamista koskeva sdéntely toteuttaa oikeusturvaa ja hyvéd hallintoa koskevia
perusoikeuksia. Keskeinen hyvii hallintoa koskeva sddntely on otettu hallintolakiin, jossa on
muun ohella sdénnokset hallintopdédtoksen asiavirheen korjaamisesta. Hallintolaista on
mahdollista poiketa lailla, mikali tille on erityisid, painavia perusteita. Maakaaressa on téllaista
hallintolaista poikkeavaa séddntelyd kirjaamisratkaisun virheen korjaamisesta. Maakaaren
erityissddntelyé ehdotetaan esityksessd muutettavaksi.

Ehdotuksen taustalla oleva erityinen peruste hallintolaista poikkeamiselle liittyy
kirjaamismenettelyn luonteeseen ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjaamiseen erityiseen
merkitykseen kiinteistonvaihdannan kannalta. Siltd osin, kuin ehdotuksessa esitetddn
poikettavaksi virheen korjaamisen edellytyksend olevasta asianosaisen suostumuksen
vaatimuksesta, asianosaisella olisi muutoksenhakukeinona korjaamisasiassa annettuun
paétokseen yleinen oikeus hakea muutosta kirjaamisviranomaisen ratkaisuun valittamalla
maaoikeuteen. Asianosaisen asemaa korjaamismenettelyssd turvaa myos laissa sdddetty
vaatimus kuulla kaikkia asianosaisia ennen ratkaisun tekemista.

Suostumusvaatimuksesta poikkeaminen edellyttdd sitd koskevan sddntelyn muotoilemista
riittdvan tdsmdilliselld tavalla. Taltd osin huomattavaa on, ettd asiavirheen korjaamisen
edellytyksend lain mukaan on ratkaisun perustuminen selvésti puutteelliseen tai virheelliseen
selvitykseen tai ilmeisen védrdén lain soveltamiseen.

Henlkilétietojen suoja automaattisessa pddtoksenteossa

Perustuslain 10 §:n mukaan jokaisen yksityiseldmi on turvattu. HenkilStietojen suoja kuuluu
osana perustuslain 10 §:n 1 momentilla turvattuun yksityiseldmén suojaan. HenkilStietojen
suojasta on mainitun perustuslain sddnnoksen mukaan sdddettivé lailla. Lainsdétdjén tulee
turvata tdmé oikeus tavalla, jota voidaan pitdd hyviksyttdvind perusoikeusjirjestelméin
kokonaisuuden kannalta (ks. esim. PeVL 1/2018 vp, s. 3). Perustuslakivaliokunnan uudemman
lausuntokdytdnnon mukaan on lahtokohtaisesti riittdvad, ettd henkilGtietojen suojaa ja kisittelya
koskeva séddntely on yhteensopivaa yleisen tietosuoja-asetuksen kanssa (PeVL 14/2018 vp, s.
4). Henkil6tietojen suojan toteuttaminen tulisi ensisijaisesti taata yleisen tietosuoja-asetuksen ja
sitd tdydentdvin kansallisen yleislain nojalla (PeVL 14/2018 vp, s. 3).

Perustuslakivaliokunta on painottanut tarvetta huolehtia asianmukaisesti EU:n tietosuoja-
asetuksessa edellytetystd rekisterdidyn etukiteisestd informoinnista (ks. PeVL 81/2022 vp, s. 6,
PeVL 88/2022 vp., s. 2). Valiokunnan mukaan rekisterdidyn jélkikdteinen informointi
automatisoidusta paitoksenteosta ei ole riittdvad. Valiokunta on kiinnittinyt huomiota siihen,
ettd EU:n tietosuoja-asetuksenkin mukaan rekisterdityd on informoitava helposti havaittavalla
ja helposti ymmarrettivilld tavalla sekéd selkedlld ja yksinkertaisella kielelld tiedonkeruun
alkamishetkelld (PeVL 81/2022 vp., s. 6)
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Erityislainsdddénnon tarpeellisuutta on arvioitava yleisen tietosuoja-asetuksen edellyttdmin
riskiperustaisen ldhestymistavan mukaisesti kiinnittdmélld huomiota tietojen késittelyn
aitheuttamiin uhkiin ja riskeihin. Mitd korkeampi riski késittelystd aiheutuu luonnollisen
henkilon oikeuksille ja vapauksille, sitd perustellumpaa on yksityiskohtaisempi sddntely (PeVL
14/2018 vp, s. 5). Pelkdstddn automaattiseen kisittelyyn perustuvaan piadtdksentekoon voi
liittyd tavanomaista henkilGtietojen késittelyd suurempia riskejd. Perustuslakivaliokunta on
lausuntokaytinnossddn korostanut, ettd siltd osin kuin Euroopan unionin lainsdddéanto edellyttia
kansallista sdédntelyd tai mahdollistaa sen, tdtd kansallista lilkkkumavaraa kéytettdessd otetaan
huomioon perus- ja ihmisoikeuksista seuraavat vaatimukset (ks. esim. PeVL 1/2018 vp, s. 3).
Perustuslakivaliokunta on painottanut, etti hallituksen esityksessd on erityisesti
perusoikeuksien kannalta merkityksellisen sdéntelyn osalta syytd tehdd selkoa kansallisen
litkkkumavaran alasta (ks. esim. PeVL 23/2020 vp, s. 2, PeVL 29/2018 vp, s. 3, PeVL 26/2018
vp, s. 4, PeVL 14/2018 vp, s. 7, PeVL 1/2018 vp, s. 3, PeVL 26/2017 vp, s. 42, PeVL 2/2017
vp, S. 2).

Ehdotettuja maakaaren ja huoneistotictojarjestelméstd annetun lain erityissddnnoksia
sovellettaisiin vain siltd osin kuin kirjaamismenettelyssé on erityinen tarve poiketa yleislaista.
Saannokset rajoittuisivat vain siihen, miké on sallittua yleisen tietosuoja-asetuksen nojalla ja
valttdimétontd henkilGtietojen suojan toteuttamiseksi. Erityissdédnnosten tarpeellisuutta
kirjaamismenettelyssd on arvioitu tietosuoja-asetuksen edellyttimén riskiperustaisen
lahestymistavan mukaisesti kiinnittimélld huomiota tietojen késittelyn aiheuttamiin uhkiin ja
riskeihin. Ehdotetut sddnnokset on arvioitu riskien ndkdkulmasta ja laadittu sen mukaisesti,
minkélaisen riskin automaattisen péaédtoksenteon voidaan arvioida aiheuttavan luonnollisen
henkilon oikeuksille ja vapauksille (PeVL 14/2018 vp, s. 5, PeVL 13/2017 vp, s. 5 ja PeVL
3/2017 vp, s. 5). Saédntelykokonaisuudessa on huomioitu myo0s yleisen tietosuoja-asetuksen
edellyttimét asianmukaiset suojatoimet. Ehdotuksessa tarkoitettujen automaattisten
kirjaamisratkaisujen yhteydessd ei kasitelld perustuslakivaliokunnan lausuntokdytdnnossi
arkaluonteisiin tietoihin kuuluviksi luettuja erityisiin henkilGtietoryhmiin kuuluvia tietoja eiké
valiokunnan lausuntokdytinndssddn omaksumia ns. valtiosdédntdisesti arkaluonteisia tietoja
(PeVL 15/2018 vp, s. 38, PeVL 48/2018 vp, s. 4, PeVL 36/2020 vp, s. 3—4). Kirjaamisasioiden
valikoitumisesta automaattiseen ratkaisumenettelyyn sdhkoisissd —asiointijarjestelmissd
tehtivien toimien ja ennalta laadittujen kisittelysdéntojen perusteella seuraa, ettei automaattisen
kirjaamisratkaisujen yhteydessd kasitelld lasten henkildtietoja. Toisaalta kiinteistjd ja
osakkeita koskevassa kirjaamismenettelyssé tehtavét paatokset ylipaédtaan kohdistuvat lapseen
muussa roolissa kuin varsinaisesti lapsena.

Edelld  mainituilla  perusteilla  lakiehdotukset  voidaan  késitelld  tavallisessa
lainsdatamisjérjestyksessa.

Koska perustuslakivaliokunnan automaattista péaatoksentekoa koskeva lausuntokédytdnté on
vahdistd, hallitus pitdd kuitenkin suotavana, ettd perustuslakivaliokunta antaisi asiasta
lausunnon.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttéviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

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

muutetaan 2 luvun 4 § ja 11 §:n 3 momentti, 4 luvun 4 §:n 1 momentti, 6 luvun 14 §:n 1
momentti, 8 luvun 1 §:n 2 momentti, 9 a luvun 4 §:n 2 momentti ja 9 §:n 1 momentti, 12 luvun
1 §:n 1 momentti, 2 §:n 1 momentin 4 kohta ja 2 momentti, 3 §:n 1 momentin 1 kohta ja 4 §:n
1 momentin 1 kohta, 13 luvun 3 §:n 1 momentti, 14 luvun 2 §:n 1 momentti, 3 §, 4 §:n 1
momentti, 7 §:n 3 momentti, 8 §:n 1 ja2 momentti, 9 §, 10 §:n 2 momentti ja 15 §:n 3 momentti,
15 luvun 1 §:n 1 momentti, 16 luvun 2 §:n 3 momentti ja 8 §:n 2 momentti, 17 luvun 9 §:n 3
momentti ja 19 luvun 1 §:n 1 momentti,

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

lisdtddn 2 luvun 8 §:44n uusi 2 momentti ja 11 §:44n uusi 4 ja 5 momentti, 6 lukuun uusi 9 a
§, 8 luvun 1 §:88n uusi 3 momentti, 9 a lukuun uusi 14 a §, 14 luvun 11 §:88n uusi 2 ja 3
momentti sekd 12 §:44n uusi 2 momentti ja 17 lukuun uusi 1 a § seuraavasti:

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

Jos kiinteiston kauppa on tehty perustettavan osakeyhtion, asunto-osakeyhtion, keskindisen
kiinteistdosakeyhtion, avoimen yhtion, kommandiittiyhtion, osuuskunnan tai séétion lukuun ja
vastuu kaupasta ei kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisestd ole siirtynyt yhtidlle,
osuuskunnalle tai sditidlle taikka sen perustamisesta on titd ennen luovuttu, ostajana pidetdan
yhtion, osuuskunnan tai sdétion puolesta kaupan tehnytta.

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

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd



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

11§

Pdtemdttomdt ehdot

Edelld 1 momentin 2 kohdassa sdddetyn estiméttd saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan
elinkeinotoimintaa harjoittava ostaja ei saa myyjdn suostumuksetta pantata kiinteistoa.
Tallainen ehto ei ole sitova, ellei sitd ole otettu kauppakirjaan. Ehto voi olla voimassa enintdin
yhté pitkdan kuin sitoumus, jonka vakuudeksi se on annettu. Jos ehdon voimassaoloajasta ei ole
sovittu, ehto on voimassa viisi vuotta.

Edelld 3 momentissa tarkoitetusta ehdosta johtuva rajoitus kirjataan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin lainhuudatusasian ratkaisun yhteydessd taikka muutoin hakemuksesta.
Kirjauksen oikeusvaikutuksiin ja poistamiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd sovelletaan 17
luvun 1 a §:n 2 ja 3 momenttia.

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

4 Tuku
Kiinteiston kauppaa koskevien sidéinnosten soveltuminen muihin luovutuksiin
4§
Kdyttooikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 2, 4 ja 9-34 §:ssd, 3 luvussa sekd tdssd luvussa sdddetddn kiinteiston
luovutuksesta, koskee soveltuvin osin vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai vesialueeseen
kohdistuvan kiyttdoikeuden luovutusta, jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan
rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus tai kiinted laitos tai rakennelma.

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

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

1) kirjaamisasian ratkaisuun, joka tehddén hakijan vaatimuksen mukaisesti;

2) timin lain 7 luvun 1 §:n 2 momentissa tarkoitetun tiedon merkitsemiseen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin muun viranomaisen kuin kirjaamisviranomaisen ilmoituksen perusteella.

Edelld 1 momentin 1 kohdassa sdédettyé ei sovelleta, jos muu asiaan osallinen on vastustanut
asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mukaisesti.
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14§
Tédydentdvdt sddnnokset

Jollei tdssd laissa toisin sdddetd, kirjaamisasian késittelyyn sovelletaan hallintolakia ja
sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annettua lakia (13/2003).

8 luku

Virheen korjaaminen

1§
Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia niitd, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on kuultu.
Asiavirheen korjaaminen virheen johdosta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun
luovutuksensaajan tai oikeudenhaltijan vahingoksi edellyttdd, ettd tdma suostuu virheen
korjaamiseen. Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos virhe on ilmeinen.

Jos korjaaminen heikentdd muun kuin 2 momentissa tarkoitetun luovutuksensaajan tai
oikeudenhaltijan oikeutta, asiavirheen saa korjata vain timén suostumuksella.

9 a luku
Sédhkoiset asiointijirjestelméit ja niiden kiyttiminen
4§
Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen kdytté asiointijdrjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkistetaan ja tdydennetdén sellaisilla asiaan osallisten
tunniste- ja yhteystiedoilla sekd toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista koskevilla
tiedoilla samoin kuin kiinteist6d ja rakennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat sdhkdisesti
saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, kiinteistorekisteristd, véestotietojéarjestelmasta,
yritys- ja yhteisotietojirjestelmastd, kaupparekisteristd ja muista yhteisOistd ja sddtidistd
pidettiavistd rekistereistd. Mainittuja tietoja voidaan tarkistamista varten siirtdd
asiointijarjestelmédn teknisen rajapinnan vélitykselld sen estdméttd, mité tietojen salassapidosta
saddetdéin. Tiedot poistetaan asiointijérjestelmdstd tarkistamisen jélkeen. Tietoja voidaan
vastaavasti siirtdd asiointijarjestelmddn lomakkeen tidydentdmistd varten, jollei tietojen
salassapitoa koskevista sddnnoksistd johdu muuta.

98§

Kaupan tekeminen sdhkoisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd
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Myyjéan on merkittdva sihkoisen kauppakirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tiedot ja
muut kaupan ehdot sekd hyvéksyttdvd luonnos. Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjén
laatimaan kauppakirjan luonnokseen, luonnos palautuu ensin myyjan hyvaksyttavéksi.

14a§
Erityisen oikeuden perustaminen ja muuttaminen sdhkoisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd

Kaupankadyntijarjestelméssid voidaan tarjota palveluja 14 luvun 1 ja 3 §:ssd tarkoitettujen
erityisten oikeuksien perustamista ja muuttamista koskevien sopimusten tekemiseksi.

Edelld 1 momentissa tarkoitettujen sopimusten tekemisestd kaupankiyntijérjestelméissd on
soveltuvin osin voimassa, mitd tdssd luvussa sdddetddn kiinteiston kaupan tekemisesté
kaupankéyntijarjestelmissa. Erityisen oikeuden kirjaamista koskeva asia tulee vireille ilman eri
hakemusta, kun sopimus on sitovasti tehty kaupankéyntijarjestelmassa.

12 luku

Lainhuudatusmenettely

1§
Lainhuutohakemuksessa esitettdivit selvitykset

Lainhuudon hakijan on esitettiva selvitys saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on liitettava
saannon perusteena oleva asiakirja. Asiakirja on esitettédva alkuperdisend tai kaupanvahvistajan
tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jdljenndksend kirjaamisviranomaisen
vaatimuksesta.

2§
Lainhuutohakemuksen jdttiminen lepddmddn

Hakemus on jatettédva lepddméén, jos hakijalle voitaisiin muutoin myontaé lainhuuto, mutta:

Jos hakemus on jitetty lepddamaidn luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiké selvitysta
omistusoikeuden palautumisesta kiinteiston luovuttajalle ole esitetty kanteen nostamiselle
varatussa ajassa, hakijalle myonnetdén lainhuuto. Jollei selvitysta siitéd, ettd vastuu kiinteiston
luovutuksesta on siirtynyt perustetulle yhteisolle tai séétidlle, ole esitetty kahden vuoden
kuluessa luovutussopimuksen tekemisestd, lainhuuto myonnetién perustettavan yhteison tai
sdation lukuun sopimuksen tehneelle.

338
Kuulutuslainhuuto

Hakijalle on myonnettéva kuulutus lainhuudon saamiseksi, jos:



1) hakijan esittimé selvitys saantonsa laillisuudesta on puutteellinen, mutta hén saattaa
todenndkoiseksi, ettd saanto on laillinen; tai

43§
Lainhuutohakemuksen hylkddminen

Hakemus on hylittdva, jos:

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

13 luku

Lainhuudon oikeusvaikutukset

38
Suoja kaksoisluovutuksessa

Jos kiinteistd on luovutettu kahdelle, myShempi saanto saa etusijan, jos sille haetaan
lainhuutoa ensiksi eikéd luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt eikéd hénen pitdnyt tietad
aikaisemmasta luovutuksesta. Jos usealle saannolle haetaan lainhuutoa samana péivina, etusijan
saa aikaisin luovutus. Viimeksi mainittua ei sovelleta luovutusten keskindiseen etusijaan, jos
lainhuutoja on haettu sdahkoisesti.

14 luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

2§
Kirjaamisvelvollisuus

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

38

Kiinteiston hallinnan jakaminen
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Kirjata saadaan kiinteiston omistajan ilmoitus tai yhteisomistajien keskindinen sopimus
kiinteiston tai kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta. Hallinnan jakaminen voi koskea
kiinteiston tai rakennuksen aluetta tai hallinnan ajankohtaa.

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

48
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden kirjaus

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

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

2) esine on kiinteistolld vuokraussopimuksen tai muun siithen verrattavan sopimuksen
perusteella; tai

3) esine on luovutettu kiinteistoon kohdistuvan kéyttdoikeuden haltijalle kéyttdoikeuteen
kuuluvaksi.

78§
Erityisen oikeuden kirjaamisen oikeusvaikutukset

Mitd 13 luvun 4-9 ja 11 §:ssd sdddetdén lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myos 2 §:ssd
tarkoitetun kayttdoikeuden ja 3 §:ssd tarkoitetun ilmoituksen ja sopimuksen kirjauksen
oikeusvaikutuksia.

8§
Etusija

Erityisen oikeuden kirjauksen oikeusvaikutukset alkavat siitd péivéstd, jona
kirjaamishakemus on tullut vireille. Aikaisemmin haetulla kirjauksella on etusija ennen
myOhemmin haettua kirjausta tai kiinnitystd. Erityiselld oikeudella on parempi etusija kuin
samana pdivind haettuun kiinnitykseen perustuvalla panttioikeudella. Viimeksi mainittua ei
sovelleta erityisen oikeuden ja panttioikeuden keskindiseen etusijaan, jos erityisen oikeuden
kirjaamista ja kiinnitystd on haettu sdhkdisesti.

Edelld 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa ja 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus saadaan tehda vain
parhaalle etusijalle eikd sen etusijaa saada myShemmin muuttaa niin, ettd sen edelle tehdddn
jokin muu kuin tdssd momentissa tarkoitettu kirjaus. Sama koskee 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettua kirjausta, jos esinetti ei ole rakennettu tai tuotu kiinteistlle mainitussa lainkohdassa
tarkoitetun sopimuksen perusteella.

98§
Kirjaamismenettely

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden haltija ja kiinteiston omistaja. Edelld 3 §:ssé
tarkoitetun sopimuksen kirjaamista saa hakea kukin yhteisomistajista itsenéisesti.
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Hakijan on esitettdva kirjattavan oikeuden perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus tai
muu asiakirja. Sopimus tai muu asiakirja on esitettdvd alkuperdisend kirjaamisviranomaisen
vaatimuksesta.

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle
kirjaukselle on, ettd kaikki kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden haltijat antavat
suostumuksensa kirjauksen tekemiseen ja etusijajarjestyksen muuttamiseen. Sama koskee 4 §:n
1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua kirjausta, jos esinettd ei ole rakennettu tai tuotu kiinteistolle
mainitussa lainkohdassa tarkoitetun sopimuksen perusteella. Suostumusta 3 §:ssé tarkoitettuun
kirjaukseen ei kuitenkaan tarvita, jos muutoksen vaikutus on vdhéinen. Miti tdssd momentissa
sdddetddn kiinteistoon kohdistuvan panttioikeuden haltijasta, koskee myds tahoa, jolle annettu
2 luvun 11 §:n 3 momentissa tai 17 luvun 1 a §:n 1 momentissa tarkoitettu sitoumus on kirjattu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

11§

Kirjaamishakemuksen jéttdminen lepddmddan

Jos 4 luvun 4 §:ssd tarkoitetun kéyttdoikeuden luovutusta koskeva hakemus on jitetty
lepddméaén luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi eiké selvitystid ehtoon vetoamisesta ole
esitetty kanteen nostamiselle varatussa ajassa, oikeus kirjataan hakijalle.

Edelld 1 momentissa sdddettyd sovelletaan my0s, kun 4 luvun 4 §:ssé tarkoitettu kayttdoikeus
on luovutettu perustettavan yhteison tai siétion lukuun. Jollei selvitysté siitd, ettd kdyttdoikeus
on siirtynyt perustetulle yhteisolle tai sditiolle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisestd, oikeus kirjataan perustettavan yhteison tai sédtion lukuun
sopimuksen tehneelle.

12§

Kirjaamishakemuksen hylkddminen

Edelld 1 momentin 2 kohdassa sdddettyd sovelletaan myos, kun hakija ei ole esittinyt
kirjaamisviranomaisen 9 §:n 2 momentin perusteella vaatimaa alkuperdistd sopimusta tai muuta
asiakirjaa.

15§

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

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

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset sdéinnokset

1§
Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala

Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa kiinteistoon, sen méaidrdosaan ja midrdalaan sekd
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvaan kiyttGoikeuteen
niin kuin tissd laissa sdddetaan.

16 luku

Kiinteistokiinnitys

2§
Yhteiskiinnitys

Kiinnitys saadaan vahvistaa koko kiinteistoon, vaikka se omistetaan méérdosin, jollei
sopimusta kiinteiston tai kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta ole kirjattu ja jollei
johonkin médridosaan ole aikaisemmin vahvistettu erillistd kiinnitysti. Kiinnitysti ei kuitenkaan
saada vahvistaa koko kiinteistoon, jos omistajan ilmoitus kiinteiston tai kiinteistdlld olevan
rakennuksen hallinnasta on kirjattu.

8§
Kiinnityksen etusija ja voimassaolo

Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld on etusija ennen myOhemmin haettua kiinnityst.
Samana pidivéna haetuilla kiinnityksilld on sama etusija, jollei kiinnitystd vahvistettaessa ole
hakemuksen perusteella toisin méérdtty. Viimeksi mainittua ei sovelleta kiinnitysten
keskindiseen etusijaan, jos kiinnityksid on haettu séhkoisesti. Samalla sdhkoiselld
kiinnityshakemuksella haettujen kiinnitysten keskindinen etusija voidaan kuitenkin méérité
kiinnitystd vahvistettaessa hakemuksen mukaisesti.

17 luku
Panttioikeus kiinteistoon
lag§

Panttaamattomuussitoumus
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Jos elinkeinotoimintaa harjoittavan kiinteiston omistajan antama yksildityyn velkasuhteeseen
liittyvé sitoumus rajoittaa hénen oikeuttaan perustaa kiinteistoon kohdistuvia panttioikeuksia
ilman velkojan suostumusta, rajoitus on hakemuksesta kirjattava lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

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

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kirjaus saadaan poistaa rekisteristd kiinteiston omistajan tai
velkojan hakemuksesta. Edellytyksend kirjauksen poistamiselle sitoumuksen antaneen
kiinteiston omistajan hakemuksesta on, ettd velkoja antaa suostumuksensa kirjauksen
poistamiselle. Jos sitoumuksen voimassaoloaika on paéttynyt, kirjaus saadaan poistaa
kirjaamisviranomaisen aloitteesta.

93§
Yhteiskiinnitettyjen kiinteistojen keskindinen vastuu panttioikeudesta

Jos pantatusta kiinteistostd on muodostettu eri omistajille kuuluvia kiinteistdjé eikd saamista
saada kokonaan perityksi velallisen omistamasta kiinteistosta tai jos kukaan omistajista ei ole
velallinen, kantakiinteist vastaa panttioikeudesta ensisijaisesti. Lohkokiinteistdjen ja tonttien
keskindinen vastuu méaardytyy niin, ettd myohemmin lainhuudatettu kiinteistd vastaa ennen
aikaisemmin lainhuudatettua kiinteist64. Jollei lainhuutoa ole haettu tai jos lainhuutoa on haettu
samana pdivdnd, myohemmin luovutettu kiinteistd vastaa ensisijaisesti. Viimeksi mainittua ei
sovelleta lohkokiinteistojen ja tonttien keskindisen vastuun méérédytymiseen, jos lainhuutoja on
haettu sdhkoisesti. Mitd tissad pykéldssd sdddetddn lohkokiinteistdstd, koskee myds pantatusta
kiinteistostd luovutettua méérialaa.

19 luku
Kiinnitys ja panttioikeus kiiyttooikeuteen ja rakennuksiin
1§
Kdyttooikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa- tai vesialueeseen
kohdistuvaan maéardaikaiseen kéyttooikeuteen, jos oikeus saadaan siirtdd kolmannelle
kiinteiston omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen edellytyksena
on, ettd kdyttdoikeus on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys saadaan vahvistaa
myo0s kiyttdoikeuden méadrdosaan.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 . .

Ennen tdmén lain voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin sovelletaan tdimén lain voimaan tullessa
voimassa olleita sadnndksié.

Vesialueeseen kohdistuvan kéyttdoikeuden haltija, jonka on 14 luvun 2 §:n mukaan kirjattava
oikeutensa, on velvollinen hakemaan ennen tdmén lain voimaantuloa saamansa oikeuden
kirjaamista. Kirjaamista on haettava kahden vuoden kuluessa tdmén lain voimaantulosta.
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Laki

kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta

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

2§
Maanmittauslaitoksen mddrddmd kaupanvahvistaja

Muu kuin 1 §:ssd tarkoitettu henkild6 voidaan hakemuksesta madrdtd toimimaan
kaupanvahvistajana, jos tilld on riittdivd asiantuntemus ja henkilokohtaiset ominaisuudet
tehtdvin hoitamiseen. Hakijalla on liséksi oltava tehtdvan hoitamisen edellyttdmat vélineet ja
jarjestelmat.

338
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston luovutuksen vahvistamista tarkastettava
luovutuskirjan allekirjoittajien henkildllisyys ja se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:ssd sdéddetylld tavalla. Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misté
rekisteriyksikostd alue luovutetaan. Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on selvésti perusteltua
aihetta epiilla luovutuksen patevyytta.

78
Kaupanvahvistajien valvonta

Kaupanvahvistajaan sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta koskevia sddnnoksid hénen
suorittaessaan tdssd laissa tarkoitettuja tehtdvid. Vahingonkorvausvastuusta sdddetdén
vahingonkorvauslaissa (412/1974).

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .
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Laki

huoneistotietojirjestelmisti annetun lain 10 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukaisesti
lisdtddn huoneistotietojarjestelmistd annetun lain (1328/2018) 10 §:44n uusi 5 momentti
seuraavasti:

10 §

Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian kdsittely

Hallintolain (434/2003) 53 f §:n 1 momentissa séddettyé edellytysté oikaisuvaatimuksesta tai
sithen rinnastuvasta vaatimuksesta ei sovelleta oikeuden tai rajoituksen kirjaamiseen ja
merkitsemiseen osakehuoneistorekisteriin, kun asia ratkaistaan hakijan vaatimuksen mukaisesti
ja rekisteriin kirjatun tai merkityn oikeudenhaltijan suostumuksen perusteella. Sama koskee
tdmaén lain 7 §:ssé tarkoitetun seikan merkitsemisti osakehuoneistorekisteriin viranomaisen tai
tuomioistuimen ilmoituksesta. Tdssd momentissa sdddettyad ei sovelleta, jos muu asianosainen
on vastustanut asian ratkaisemista hakijan vaatimuksen mukaisesti.

Tama laki tulee voimaan péivénd kuuta 20 .

Helsingissd 18.4.2024

Paaministeri

Petteri Orpo

Oikeusministeri Leena Meri
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

maakaaren muuttamisesta

Eduskunnan péaatoksen mukaisesti

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

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

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

lisdtddn 2 luvun 8 §:44n uusi 2 momentti ja 11 §:44n uusi 4 ja S momentti, 6 lukuun uusi 9 a
§, 8 luvun 1 §:34n uusi 3 momentti, 9 a lukuun uusi 14 a §, 14 luvun 11 §:48n uusi 2 ja 3
momentti sekd 12 §:44n uusi 2 momentti ja 17 lukuun uusi 1 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

2 luku
Kiinteiston kauppa
4§

Perustettavan yhtion lukuun tehty kauppa

Jos  Kkiinteiston  kauppa on  tehty
perustettavan osakeyhtion lukuun ja vastuu
kaupasta ei kahden vuoden kuluessa kaupan
tekemisestd ole siirtynyt yhtiolle tai yhtion
perustamisesta on tdtd ennen luovuttu,
ostajana pidetddn yhtion puolesta kaupan
tehnytta.

Ehdotus

2 luku
Kiinteiston kauppa
4§

Perustettavan yhteison tai séidtion lukuun
tehty kauppa

Jos
perustettavan
osakeyhtion, keskindisen
kiinteistoosakeyhtion, avoimen Vyhtion,
kommandiittiyhtion, osuuskunnan tai sddtion
lukuun ja vastuu kaupasta ei kahden vuoden
kuluessa kaupan tekemisestd ole siirtynyt
yhtiolle, osuuskunnalle tai sddtiélle taikka sen
perustamisesta on titd ennen luovuttu,

tehty
asunto-

kiinteiston ~ kauppa  on
osakeyhtion,
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Voimassa oleva laki

Myyja menettdd osakeyhtidlain (624/2006)
2 luvun 11 §:ssé tarkoitetun oikeutensa luopua
kaupasta, jollei kannetta ole pantu vireille
kahden vuoden kuluessa kaupan tekemisesta.

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

11§

Pdtemdttomdit ehdot

Ehdotus

ostajana pidetdén yhtion, osuuskunnan tai
sddtion puolesta kaupan tehnytta.

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

8§
Korvaus kaupasta vetdytymisestd

Osapuolet voivat 7 §:n 2 momentissa
sdddetyn estdmdttd sopia siitd, ettd kaupasta
vetdytyvd  osapuoli  suorittaa  toiselle
osapuolelle ennalta mddrdtyn korvauksen.
Jollei muuta ole sovittu, korvaus ei rajoita
oikeutta 1  momentissa  tarkoitettuun
korvaukseen ja se tulee suorittaa riippumatta
siitd, onko toiselle osapuolelle aiheutunut 1
momentissa tarkoitettuja kustannuksia.

11§

Pdtemdttomdit ehdot

Edelld 1 momentin 2 kohdan estimdttd
saadaan sopia ehdosta, jonka mukaan
elinkeinotoimintaa harjoittava ostaja ei saa
myyjdan suostumuksetta pantata kiinteistod.
Tdllainen ehto ei ole sitova, ellei sitd ole otettu
kauppakirjaan. Ehto voi olla voimassa
enintddn yhtd pitkddn kuin sitoumus, jonka
vakuudeksi se on annettu. Jos ehdon
voimassaoloajasta ei ole sovittu, ehto on
voimassa viisi vuotta.

Edelld 3 momentissa tarkoitetusta ehdosta
johtuva rajoitus kirjataan lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin lainhuudatusasian
ratkaisun  yhteydessd  taikka  muutoin
hakemuksesta. Kirjauksen oikeusvaikutuksiin
ja poistamiseen lainhuuto- ja
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Voimassa oleva laki

Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdddetdan
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
annetun lain 36 §:ssi.

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien sidféinnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

43§
Kayttéoikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 9-34 §:ssd, 3 luvussa sekd
tdssa luvussa sdddetddn kiinteistén
luovutuksesta, koskee soveltuvin osin
sellaisen vuokraoikeuden tai muun toisen
maa- tai vesialueeseen kohdistuvan
kayttdoikeuden luovutusta, jos alueella on tai
sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus taikka
kiinted laitos tai rakennelma.

5 luku

Kirjaamisasioita ja sdhkoisia
asiointijirjestelmisi koskevat yleiset
sainnokset

28
Kirjaamisviranomainen

Jos kirjaamisasia on laaja,
tulkinnanvarainen  tai  muutoin  vaikea
ratkaista, kirjaamislakimiehen on ratkaistava
asia.

Kirjaamislakimieheltd vaaditaan
oikeustieteen ylempi korkeakoulututkinto.

6 luku

Ehdotus

kiinnitysrekisteristd sovelletaan 17 luvun 1 a
$:n 2 ja 3 momenttia.

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

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien sidfinnosten
soveltuminen muihin luovutuksiin

43§
Kayttéoikeuden luovutus

Mitd 2 luvun 2, 4 ja 9-34 §:ssé, 3 luvussa
sekd tdssd luvussa sdddetddn kiinteiston
luovutuksesta, koskee soveltuvin osin
vuokraoikeuden tai muun toisen maa- tai
vesialueeseen kohdistuvan kéyttdoikeuden
luovutusta, jos alueella on tai sille saadaan
sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluva rakennus tai
kiinted laitos tai rakennelma.

5 luku

Kirjaamisasioita ja sdhkoisii
asiointijirjestelmisi koskevat yleiset
sdinnokset

28
Kirjaamisviranomainen

(kumotaan)

(kumotaan)

6 luku
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Voimassa oleva laki

Kirjaamishakemus ja sen Kisittely

38§

Vireilletulo

Kirjaamisasia tulee vireille, kun hakemus
toimitettu

on esitetty tai

kirjaamisviranomaiselle.

14 §

Taydentdvit sddnnokset

Jollei tdssé laissa toisin sdddetd, kirjaamis-

asian kisittelyyn sovelletaan hallintolakia.

8 luku

Virheen korjaaminen

1§

Ehdotus

Kirjaamishakemus ja sen Kisittely

38
Vireilletulo

(kumotaan)

9a§

Poikkeus automaattisen ratkaisemisen
oikeussuojaedellytyksestd

Hallintolain  (434/2003) 53 f ¢ 1
momentissa sdddettyd edellytysti
oikaisuvaatimuksesta tai sithen rinnastuvasta
vaatimuksesta ei sovelleta:

1) kirjaamisasian ratkaisuun, joka tehdddn
hakijan vaatimuksen mukaisesti;

2) tdmdn lain 7 luvun 1 §:n 2 momentissa
tarkoitetun tiedon merkitsemiseen lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin muun viranomaisen
ilmoituksen perusteella.

Edellid 1 momentin 1 kohdassa sdddettyd ei
sovelleta, jos muu asiaan osallinen on
vastustanut — asian ratkaisemista  hakijan
vaatimuksen mukaisesti.

14 §
Tédydentdvit sddnnokset

sdddetd,
sovelletaan
asioinnista
lakia

Jollei tdssd laissa  toisin

kirjaamisasian kasittelyyn
hallintolakia ja sdhkoisestd

viranomaistoiminnassa annettua
(13/2003).

8 luku

Virheen korjaaminen

1§
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Voimassa oleva laki

Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia
niitd, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on
kuultu sekd ne, joiden oikeus korjaamisen

vuoksi heikkenee, ovat antaneet siihen
suostumuksensa.
9 a luku
Séahkoiset asiointijirjestelmiit ja niiden
kiyttiminen
43§

Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen
kdytto asiointijdrjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyja tietoja
tarkistetaan ja tdydennetddn sellaisilla asiaan
osallisten tunniste- ja yhteystiedoilla seké
toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja
edustamista koskevilla tiedoilla samoin kuin
kiinteistdd ja rakennuksia koskevilla tiedoilla,
jotka ovat sdhkoisesti saatavissa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristé, kiinteistorekisterista,
viestotietojarjestelmésta, yritys- ja
yhteisdtietojdrjestelmaistd, kaupparekisteristi
ja muista yhteisOisté ja sddtioistd pidettivisti

rekistereistd. Mainittuja tietoja voidaan
tarkistamista varten siirtéa
asiointijarjestelméén teknisen kayttdyhteyden
avulla sen estdmittd, mitd tietojen

salassapidosta sdddetddn. Tiedot poistetaan
asiointijarjestelméstd tarkistamisen jéilkeen.

Tietoja  voidaan  vastaavasti siirtéé
asiointijirjestelméin lomakkeen
tdydentdmistd  varten, jollei  tietojen

Ehdotus

Asiavirheen korjaaminen

Asiavirheen saa korjata vain, jos kaikkia
niitd, joiden oikeutta korjaaminen koskee, on
kuultu.  Asiavirheen korjaaminen virheen
johdosta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kirjatun luovutuksensaajan tai
oikeudenhaltijan vahingoksi edellyttdid, ettd
timd  suostuu  virheen  korjaamiseen.
Suostumusta ei kuitenkaan tarvita, jos virhe
on ilmeinen.

Jos korjaaminen heikentdd muun kuin 2
momentissa tarkoitetun luovutuksensaajan tai
oikeudenhaltijan oikeutta, asiavirheen saa
korjata vain timdn suostumuksella.

9 a luku

Séahkoiset asiointijirjestelmit ja niiden
kiyttiminen

43§

Asiakirjojen laatiminen ja rekisteritietojen
kdytto asiointijdrjestelmdssd

Lomakkeeseen merkittyja tietoja
tarkistetaan ja tdydennetddn sellaisilla asiaan
osallisten tunniste- ja yhteystiedoilla seké
toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja
edustamista koskevilla tiedoilla samoin kuin
kiinteistdd ja rakennuksia koskevilla tiedoilla,
jotka ovat sdhkoisesti saatavissa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristé, kiinteistorekisterista,
viestotietojarjestelmésta, yritys- ja
yhteisdtietojdrjestelmaistd, kaupparekisteristi
ja muista yhteisOisté ja sddtioistd pidettivista
rekistereistd. Mainittuja tietoja  voidaan
tarkistamista varten siirtéé
asiointijérjestelméin teknisen rajapinnan
vdlitykselld sen estiméttd, mitd tietojen
salassapidosta sdddetddn. Tiedot poistetaan
asiointijarjestelméastd tarkistamisen jéilkeen.

Tietoja  voidaan  vastaavasti siirtié
asiointijirjestelméin lomakkeen
tdydentdmistd  varten, jollei  tietojen
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Voimassa oleva laki

salassapitoa koskevista sddnnoksistd johdu
muuta.

98§

Kaupan tekeminen schkoisessd
kaupankdyntijirjestelmdssd

Myyjin merkittivd  sdhkodisen
kauppakirjan  luonnokseen  lomakkeessa
edellytetyt tiedot ja muut kaupan ehdot seké
hyviéksyttdva luonnos. Jos ostaja haluaa tehdi
muutoksia myyjdn laatimaan kauppakirjan
luonnokseen, hinen on hyvéksyttiva muutettu
luonnos.

on

(uusi)
12 luku
Lainhuudatusmenettely
1§
Lainhuutohakemuksessa esitettdvit
selvitykset

Ehdotus

salassapitoa koskevista sddnnoksistd johdu
muuta.

98§

Kaupan tekeminen sihkoisessd
kaupankdyntijirjestelmdssd

Myyjin merkittivd  sdhkodisen
kauppakirjan  luonnokseen  lomakkeessa
edellytetyt tiedot ja muut kaupan ehdot seké
hyvaksyttiava luonnos. Jos ostaja haluaa tehdi
muutoksia myyjdn laatimaan kauppakirjan
luonnokseen, /uonnos palautuu ensin myyjdn
hyvdksyttdviksi.

on

142§

Erityisen oikeuden perustaminen ja
muuttaminen sdihkoisessd
kaupankdyntijdrjestelmdssd

Kaupankdyntijirjestelmdssd voidaan
tarjota palveluja lain 14 luvun 1 ja 3 §:ssd

tarkoitettujen erityisten oikeuksien
perustamista ja muuttamista koskevien
sopimusten tekemiseksi.

Edelli 1 momentissa  tarkoitettujen
sopimusten tekemisestd
kaupankdyntijdrjestelmdssd on  soveltuvin

osin voimassa, mitd tassd luvussa sdddetddn
kiinteiston kaupan tekemisestd
kaupankdyntijdrjestelmdssd. Erityisen
oikeuden kirjaamista koskeva asia tulee
vireille ilman eri hakemusta, kun sopimus on
sitovasti tehty kaupankdyntijdrjestelmdssd.

12 luku
Lainhuudatusmenettely
1§

Lainhuutohakemuksessa esitettdvdit
selvitykset
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Voimassa oleva laki

Lainhuudon hakijan on esitettivéd selvitys
saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on
liitettdvd saannon perusteena oleva asiakirja
alkuperdisend taikka kaupanvahvistajan tai
kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana
jéljennoksena.

2§
Lainhuutohakemuksen jéttaminen lepddmddn

Hakemus on jaitettivd lepddmddn, jos
hakijalle  voitaisiin ~ muutoin ~ myontii
lainhuuto, mutta:

4) Kkiinteistd on hankittu perustettavan
yhtion lukuun;

Jos hakemus on jitetty lepddméén
luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi
eika selvitysti omistusoikeuden

palautumisesta kiinteiston luovuttajalle ole
esitetty kanteen nostamiselle varatussa ajassa,
hakijalle myonnetdédn lainhuuto. Jollei
selvitystd siitd, ettd vastuu kiinteiston
luovutuksesta on  siirtynyt perustetulle
yhtiblle, ole esitetty kahden vuoden kuluessa
luovutussopimuksen tekemisestd, lainhuuto
myonnetdén perustettavan yhtion lukuun
sopimuksen tehneelle.

38
Kuulutuslainhuuto
Hakijalle on  myonnettdivd  kuulutus

lainhuudon saamiseksi, jos:

1) hakija ei esitd saantokirjaa tai sen 1 §:ssé
tarkoitettua oikeaksi todistettua jéljennosta,
mutta hén saattaa todennikdiseksi, ettd saanto
on laillinen; tai

Ehdotus

Lainhuudon hakijan on esitettivd selvitys
saantonsa laillisuudesta. Hakemukseen on
liitettdvd saannon perusteena oleva asiakirja.
Asiakirja on esitettdvd alkuperdisend tai
kaupanvahvistajan tai kirjaamisviranomaisen
oikeaksi todistamana jéljennokseni
kirjaamisviranomaisen vaatimuksesta.

2§
Lainhuutohakemuksen jéttdminen lepddmddn

Hakemus on jitettivd lepddmidn, jos
hakijalle  voitaisiin ~ muutoin ~ myontii
lainhuuto, mutta:

4) Kkiinteistd on hankittu perustettavan
Yyhteison tai sddtion lukuun;

Jos hakemus on jitetty lepddméén
luovutussopimuksessa olevan ehdon vuoksi
eika selvitysti omistusoikeuden

palautumisesta kiinteiston luovuttajalle ole
esitetty kanteen nostamiselle varatussa ajassa,
hakijalle myonnetdédn lainhuuto. Jollei
selvitystd siitd, ettd wvastuu kiinteiston
luovutuksesta on  siirtynyt perustetulle
vhteisolle tai sddtiélle, ole esitetty kahden
vuoden kuluessa luovutussopimuksen
tekemisest, lainhuuto myonnetidin
perustettavan yhteison tai sddtion lukuun
sopimuksen tehneelle.

38
Kuulutuslainhuuto
Hakijalle on myonnettdivd  kuulutus

lainhuudon saamiseksi, jos:

1) hakijan esittdmd selvitys saantonsa
laillisuudesta on puutteellinen, mutta hin
saattaa todenndkOiseksi, ettd saanto on
laillinen; tai
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Voimassa oleva laki

Lainhuutohakemuksen hylkddminen

Hakemus on hylattava, jos:

1) saantokirjaa tai sen 1 §:ssi tarkoitetulla
tavalla oikeaksi todistettua jiljennosté ei ole
esitetty;

13 luku

Lainhuudon oikeusvaikutukset

38
Suoja kaksoisluovutuksessa

Jos Kkiinteistd on luovutettu kahdelle,
myOhempi saanto saa etusijan, jos sille
haetaan lainhuutoa ensiksi eikd
luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt
eikd hénen pitinyt tietdd aikaisemmasta
luovutuksesta. Jos usealle saannolle haetaan
lainhuutoa samana péivind, etusijan saa
aikaisin luovutus.

14 luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

2§

Kirjaamisvelvollisuus
Maanvuokraoikeuden muun toisen
maahan kohdistuvan méériaikaisen
kéyttdoikeuden haltija on  velvollinen
hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus
saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston
omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Kirjaamista on haettava, kun

ja

Ehdotus

Lainhuutohakemuksen hylkddminen

Hakemus on hylattdva, jos:

1) saantokirjaa tai kirjaamisviranomaisen 1
$:n 1 momentin perustella vaatimaa
alkuperdistd saantokirjaa tai sen oikeaksi
todistettua jdljenndsti ei ole esitetty;

13 luku

Lainhuudon oikeusvaikutukset

38
Suoja kaksoisluovutuksessa

Jos Kkiinteistd on luovutettu kahdelle,
myOhempi saanto saa etusijan, jos sille
haetaan lainhuutoa ensiksi eikd
luovutuksensaaja saannon tapahtuessa tiennyt
eikd hénen pitinyt tietdd aikaisemmasta
luovutuksesta. Jos usealle saannolle haetaan
lainhuutoa samana pédivind, etusijan saa
aikaisin luovutus. Viimeksi mainittua ei
sovelleta luovutusten keskindiseen etusijaan,
jos lainhuutoja on haettu sihkoisesti.

14 luku

Erityisen oikeuden kirjaaminen

28
Kirjaamisvelvollisuus

Maanvuokraoikeuden ja muun toisen maa-
tai vesialueeseen kohdistuvan méirdaikaisen
kéyttdoikeuden haltija on  velvollinen
hakemaan oikeutensa kirjaamista, jos oikeus
saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston
omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Kirjaamista on haettava, kun
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kéyttdoikeus on  perustettu tai  kun
oikeudenhaltija on saanut kayttdoikeuden
luovutuksen tai muun saannon perusteella.

38
Sopimus kiinteiston hallinnan jakamisesta

Kirjata saadaan kiinteiston yhteisomistajien
keskinédinen sopimus kiinteiston hallinnasta.

4§
Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaus
Elinkeinotoiminnassa kdytettdvdd,
kiinteiston ~ kéyttotarkoitusta  palvelevaa

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

1) esine on rakennettu tai tuotu kiinteistolle
omistuksenpiddtys- tai takaisinottoehdoin
taikka vuokraussopimuksen tai muun siihen
verrattavan sopimuksen perusteella; tai

2) esine on luovutettu kiinteistoon
kohdistuvan kayttdoikeuden haltijalle
kayttooikeuteen kuuluvaksi.

Ehdotus

kéyttdoikeus on  perustettu tai  kun
oikeudenhaltija on saanut kayttdoikeuden
luovutuksen tai muun saannon perusteella.

38
Kiinteiston hallinnan jakaminen

Kirjata saadaan Kkiinteiston omistajan
ilmoitus tai yhteisomistajien keskindinen
sopimus kiinteiston fai kiinteistolld olevan
rakennuksen hallinnasta. Hallinnan
Jakaminen voi  koskea kiinteiston  tai
rakennuksen aluetta tai hallinnan ajankohtaa.

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

43§

Rakennusta tai laitetta koskevan oikeuden
kirjaus

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

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

2) esine on kiinteistolld
vuokraussopimuksen  tai  muun  siihen
verrattavan sopimuksen perusteella; tai

3) esine on luovutettu kiinteistoon
kohdistuvan kéyttooikeuden haltijalle
kéyttooikeuteen kuuluvaksi.
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Voimassa oleva laki

Erityisen oikeuden kirjaamisen
oikeusvaikutukset

Mitd 13 luvun 4-9 ja 11 §:ssd sdddetddn
lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myd6s
2 §:ssd tarkoitetun kéyttéoikeuden kirjauksen
oikeusvaikutuksia.

8§
Etusija

Erityisen oikeuden kirjauksen
oikeusvaikutukset alkavat siitd paivistd, jona
kirjaamishakemus  on  tullut  vireille.
Aikaisemmin haetulla kirjauksella on etusija
ennen myOhemmin haettua kirjausta tai
kiinnitysti. Erityiselld oikeudella on parempi
etusija kuin samana pdivdnd haettuun
kiinnitykseen perustuvalla panttioikeudella.

Edelld 3 §:sséd, 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa
ja 5 §:ssé tarkoitettu kirjaus saadaan tehdd
vain parhaalle ectusijalle eikd sen etusijaa
saada myohemmin muuttaa niin, ettd sen
edelle tehdddn jokin muu kuin téssé
momentissa tarkoitettu kirjaus.

98
Kirjaamismenettely

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden
haltija ja kiinteiston omistaja.

Ehdotus

Erityisen oikeuden kirjaamisen
oikeusvaikutukset

Mitd 13 luvun 4-9 ja 11 §:4 sdddetddn
lainhuudon oikeusvaikutuksista, koskee myd6s
2 §:ssé tarkoitetun kéyttooikeuden ja 3 §.ssd

tarkoitetun  ilmoituksen ja  sopimuksen
kirjauksen oikeusvaikutuksia.
8§
Etusija
Erityisen oikeuden kirjauksen
oikeusvaikutukset alkavat siitd paivistd, jona
kirjaamishakemus  on  tullut  vireille.

Aikaisemmin haetulla kirjauksella on etusija
ennen myOhemmin haettua kirjausta tai
kiinnitysti. Erityiselld oikeudella on parempi
etusija kuin samana pdivdnd haettuun
kiinnitykseen perustuvalla panttioikeudella.
Viimeksi mainittua ei sovelleta erityisen
oikeuden ja panttioikeuden keskindiseen
etusijaan, jos erityisen oikeuden kirjaamista
Jja kiinnitystd on haettu sdhkdisesti.

Edelld 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3 kohdassa
ja 5 §:sséd tarkoitettu kirjaus saadaan tehda
vain parhaalle etusijalle eikd sen etusijaa
saada myOhemmin muuttaa niin, ettd sen
edelle tehdddn jokin muu kuin tdssé
momentissa tarkoitettu kirjaus. Sama koskee 4
$:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitettua
kirjausta, jos esinettd ei ole rakennettu tai
tuotu kiinteistélle mainitussa lainkohdassa
tarkoitetun sopimuksen perusteella.

98
Kirjaamismenettely

Kirjaamista saa hakea kirjattavan oikeuden
haltija ja kiinteiston omistaja. Edelld 3 §.ssd
tarkoitetun sopimuksen kirjaamista saa hakea
kukin yhteisomistajista itsendisesti.

Hakijan on esitettédvi kirjattavan oikeuden
perustamista tai siirtdmistéd koskeva sopimus
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Voimassa oleva laki

Hakijan on esitettévi kirjattavan oikeuden
perustamista tai siirtdmistd koskeva sopimus
tai muu asiakirja alkuperdisena.

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 2
kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle
kirjaukselle on, ettd kaikki kiinteistoon
kohdistuvan panttioikeuden haltijat antavat
suostumuksensa kirjauksen tekemiseen ja
etusijajirjestyksen muuttamiseen.
Suostumusta 3 §:ssé tarkoitettuun kirjaukseen
ei kuitenkaan tarvita, jos muutoksen vaikutus
on vihdinen.

11§

Kirjaamishakemuksen jéttdminen lepddmddn

(uusi)

Ehdotus

tai muu asiakirja. Sopimus tai muu asiakirja
on esitettdvd alkuperdisend
kirjaamisviranomaisen vaatimuksesta.

10 §

Suostumus

Edellytyksend 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 3
kohdassa ja 5 §:n 1 kohdassa tarkoitetulle
kirjaukselle on, ettd kaikki kiinteistoon
kohdistuvan panttioikeuden haltijat antavat
suostumuksensa kirjauksen tekemiseen ja
etusijajirjestyksen  muuttamiseen.  Sama
koskee 4 ¢:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitettua kirjausta, jos esinettd ei ole
rakennettu tai tuotu kiinteistolle mainitussa
lainkohdassa tarkoitetun sopimuksen
perusteella. Suostumusta 3 §:ssé tarkoitettuun
kirjaukseen ei kuitenkaan tarvita, jos
muutoksen vaikutus on vdhdinen. Mitd tdssd
momentissa sdddetddn kiinteistéon
kohdistuvan panttioikeuden haltijasta, koskee
myos tahoa, jolle annettu 2 luvun 11 §:n 3
momentissa tai 17 luvun 1 a §:n 1 momentissa
tarkoitettu sitoumus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

11§

Kirjaamishakemuksen jéttdminen lepddmddn

Jos 4 luun 4 §:ssd  tarkoitetun
kéyttooikeuden luovutusta koskeva hakemus
on jdtetty lepddmddn luovutusta koskevassa
sopimuksessa olevan ehdon vuoksi eikd
selvitystd ehtoon vetoamisesta ole esitetty
kanteen nostamiselle varatussa ajassa, oikeus
kirjataan hakijalle.

Edelld 1 momentissa sdddettyd sovelletaan
myos, kun 4 luvun 4 §:ssd tarkoitettu
kdyttooikeus on luovutettu perustettavan
yhteison tai sddtion lukuun. Jollei selvitystd
siitd, ettd  kdyttooikeus on  siirtynyt
perustetulle yhteisélle tai sddtiolle, ole esitetty
kahden vuoden kuluessa luovutussopimuksen
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12§

Kirjaamishakemuksen hylkddminen

15§

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Edelld 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus saadaan
poistaa kiinteiston omistajan ilmoituksesta,

jos ne kiinteistokiinnitykseen tai
yrityskiinnitykseen perustuvan
panttioikeuden  haltijat, joiden asema

heikkenee, antavat siithen suostumuksensa.

15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sdannokset

1§
Kiinteistonpanttioikeuden soveltamisala

Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa
kiinteistoon, sen méddrdosaan ja madrdalaan
sekd maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen
maahan kohdistuvaan kéyttdoikeuteen niin
kuin tissi laissa sdddetdan.

16 luku

Ehdotus

tekemisestd, oikeus kirjataan perustettavan
Yhteison tai sddtion lukuun sopimuksen
tehneelle.

12§

Kirjaamishakemuksen hylkddminen

Edelld 1 momentin 2 kohdassa sdddettyd
sovelletaan myos, kun hakija ei ole esittinyt
kirjaamisviranomaisen 9 §:n 2 momentin
perusteella vaatimaa alkuperdistd sopimusta
tai muuta asiakirjaa.

15§

Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa
kiinteiston omistajan  hakemuksesta, jos
oikeuden lakkaamisesta esitetddn riittdvai
selvitys. Edelld 5 §:ssd tarkoitettu kirjaus
saadaan  poistaa  kiinteistdbn  omistajan
ilmoituksesta, jos ne kiinteistokiinnitykseen
tai yrityskiinnitykseen perustuvan
panttioikeuden  haltijat, joiden asema
heikkenee, antavat sithen suostumuksensa.

15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sdannokset

1§
Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala
Kiinteistopanttioikeus voidaan perustaa

kiinteistoon, sen méddrdosaan ja madrdalaan
sekd maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen

maa- tai  vesialueeseen  kohdistuvaan
kayttooikeuteen niin kuin tissd laissa
sdddetadn.

16 luku
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Kiinteistokiinnitys

238
Yhteiskiinnitys
Kiinnitys  saadaan  vahvistaa  koko

kiinteistoon, vaikka se omistetaan méardosin,
jollei sopimusta kiinteiston hallinnasta ole
kirjattu ja jollei johonkin méirdosaan ole
aikaisemmin vahvistettu erillistd kiinnitysta.

8§
Kiinnityksen etusija ja voimassaolo

Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld on
etusija ennen mydhemmin haettua kiinnitysta.
Samana péiviand haetuilla kiinnityksilld on
sama etusija, jollei kiinnitystd vahvistettaessa
ole hakemuksen perusteella toisin méaratty.

17 luku
Panttioikeus Kkiinteistoon

(uusi)

Ehdotus

Kiinteistokiinnitys

28
Yhteiskiinnitys
Kiinnitys  saadaan  vahvistaa  koko

kiinteistoon, vaikka se omistetaan méardosin,
jollei sopimusta kiinteiston tai kiinteistolld
olevan rakennuksen hallinnasta ole kirjattu ja
jollei johonkin méérdosaan ole aikaisemmin
vahvistettu erillistd kiinnitysti. Kiinnitystd ei
kuitenkaan saada vahvistaa koko kiinteistoon,
jos omistajan  ilmoitus  kiinteistén tai
kiinteistolld olevan rakennuksen hallinnasta
on kirjattu.

8§
Kiinnityksen etusija ja voimassaolo

Aikaisemmin haetulla kiinnitykselld on
etusija ennen mydhemmin haettua kiinnitysta.
Samana péiviand haetuilla kiinnityksilld on
sama etusija, jollei kiinnitystd vahvistettaessa
ole hakemuksen perusteella toisin méaaritty.
Viimeksi mainittua ei sovelleta kiinnitysten
keskindiseen etusijaan, jos kiinnityksid on
haettu  sdhkoisesti.  Samalla  sdhkoiselld
kiinnityshakemuksella haettujen kiinnitysten

keskindinen  etusija  voidaan  kuitenkin
mddrdtd kiinnitystd vahvistettaessa
hakemuksen mukaisesti.

17 luku

Panttioikeus Kkiinteistoon
la§
Panttaamattomuussitoumus

Jos elinkeinotoimintaa harjoittavan
kiinteiston omistajan antama  yksilGityyn
velkasuhteeseen liittyvd sitoumus rajoittaa
hinen  oikeuttaan  perustaa  kiinteistéon
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98§

Yhteiskiinnitettyjen kiinteistojen keskindinen
vastuu panttioikeudesta

Jos pantatusta kiinteistostd on muodostettu
eri omistajille kuuluvia kiinteist6jd eiké
saamista saada kokonaan perityksi velallisen
omistamasta kiinteistostd tai jos kukaan
omistajista ei ole velallinen, kantakiinteistd
vastaa panttioikeudesta ensisijaisesti.
Lohkokiinteistdjen ja tonttien keskindinen
vastuu madrdytyy niin, ettdi myohemmin
lainhuudatettu  kiinteistd ~ vastaa  ennen
aikaisemmin lainhuudatettua  kiinteistoa.
Jollei lainhuutoa ole haettu tai jos lainhuutoa
on haettu samana péivdnd, myShemmin
luovutettu kiinteisto vastaa ensisijaisesti. Mité
tissd pykildssd sdddetddn lohkokiinteistosta,
koskee myds pantatusta  kiinteistostd
luovutettua méérialaa.

19 luku

Ehdotus

kohdistuvia panttioikeuksia ilman velkojan
suostumusta, rajoitus on hakemuksesta
kirjattava lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

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

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kirjaus

saadaan poistaa rekisteristd  kiinteiston
omistajan  tai  velkojan  hakemuksesta.
Edellytyksend  kirjauksen  poistamiselle

sitoumuksen antaneen kiinteiston omistajan
hakemuksesta on, ettd velkoja antaa
suostumuksensa kirjauksen poistamiselle. Jos
sitoumuksen voimassaoloaika on pddittynyt,

kirjaus saadaan poistaa
kirjaamisviranomaisen aloitteesta.
98

Yhteiskiinnitettyjen kiinteistojen keskindinen
vastuu panttioikeudesta

Jos pantatusta kiinteistostd on muodostettu
eri omistajille kuuluvia kiinteist6jd eiké
saamista saada kokonaan perityksi velallisen
omistamasta kiinteistostd tai jos kukaan
omistajista ei ole velallinen, kantakiinteistd
vastaa panttioikeudesta ensisijaisesti.
Lohkokiinteistdjen ja tonttien keskindinen
vastuu madrdytyy niin, ettdi myOhemmin
lainhuudatettu  kiinteistd ~ vastaa  ennen
aikaisemmin lainhuudatettua  kiinteistoa.
Jollei lainhuutoa ole haettu tai jos lainhuutoa
on haettu samana péivdnd, myShemmin
luovutettu kiinteistd vastaa ensisijaisesti.
Viimeksi mainittua ei sovelleta
lohkokiinteistojen ja tonttien keskindisen
vastuun mddrdytymiseen, jos lainhuutoja on
haettu sdhkoisesti. Mitd tdssd pykéaldssi
sdddetddn lohkokiinteistostd, koskee myos
pantatusta kiinteistostd luovutettua méardalaa.

19 luku
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Kiinnitys ja panttioikeus kiayttooikeuteen
ja rakennuksiin

1§

Kayttéoikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen
maahan kohdistuvaan médrdaikaiseen

kayttdoikeuteen, jos oikeus saadaan siirtdd
kolmannelle kiinteiston omistajaa kuulematta
ja jos alueella on tai sille saadaan sopimuksen
mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluvia
rakennuksia  tai laitteita.  Kiinnityksen
vahvistamisen  edellytyksend on, ettd
kayttooikeus on kirjattu lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys  saadaan
vahvistaa myds kéyttdoikeuden médrédosaan.

Ehdotus

Kiinnitys ja panttioikeus kiyttooikeuteen
ja rakennuksiin

1§
Kayttéoikeutta koskevan kiinnityksen kohde

Kiinnitys saadaan vahvistaa
maanvuokraoikeuteen ja muuhun toisen maa-
tai vesialueeseen kohdistuvaan
madrdaikaiseen kayttooikeuteen, jos oikeus
saadaan siirtdd kolmannelle kiinteiston
omistajaa kuulematta ja jos alueella on tai sille
saadaan sopimuksen mukaan rakentaa
oikeudenhaltijalle kuuluvia rakennuksia tai
laitteita. Kiinnityksen vahvistamisen
edellytyksend on, ettd kdyttdoikeus on kirjattu
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinnitys
saadaan vahvistaa my0s kéayttdoikeuden
madraosaan.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Ennen tdmdn lain voimaantuloa tehtyihin
sopimuksiin sovelletaan timdn lain voimaan
tullessa voimassa olleita sddnnoksid.

Vesialueeseen kohdistuvan kdyttooikeuden
haltija, jonka on 14 luvun 2 §:n mukaan
kirjattava  oikeutensa, on  velvollinen
hakemaan ennen tdmdn lain voimaantuloa
saamansa oikeuden kirjaamista. Kirjaamista
on haettava kahden vuoden kuluessa timdn
lain voimaantulosta.
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Laki

kaupanvahvistajista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

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

Voimassa oleva laki

28

Maanmittauslaitoksen mddrddmd
kaupanvahvistaja

Jos kaupanvahvistajan palveluiden
saatavuus sitd edellyttid, muu kuin 1 §:ssd
tarkoitettu henkild voidaan hakemuksesta
midrdtd toimimaan kaupanvahvistajana.
Kaupanvahvistajaksi mddrdttavdlld tulee olla
riittdva perehtyneisyys ja muut edellytykset
tehtdvan hoitamiseen.

38
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen kiinteiston
luovutuksen  vahvistamista  tarkastettava
luovutuskirjan allekirjoittajien henkil6llisyys
ja se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:ssé sdéddetylld tavalla.
Kaupanvahvistajan on tarkastettava, mistd
rekisteriyksikosté alue luovutetaan.
Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on perusteltua
aihetta epdilld luovutuksen patevyytta.

78
Kaupanvahvistajien valvonta

Kaupanvahvistaja toimii virkavastuul/la.

Ehdotus

28

Maanmittauslaitoksen mddrddmd
kaupanvahvistaja

Muu kuin 1 §:ssd tarkoitettu henkilo
voidaan hakemuksesta mé&érdtd toimimaan
kaupanvahvistajana, jos tdlld on riittdva
asiantuntemus ja henkilokohtaiset
ominaisuudet tehtavin hoitamiseen. Hakijalla
on lisdksi oltava tehtdvin hoitamisen
edellyttimdit vdilineet ja jirjestelmdit.

38
Luovutuksen vahvistaminen

Kaupanvahvistajan on ennen Kkiinteiston
luovutuksen vahvistamista tarkastettava luo-
vutuskirjan allekirjoittajien henkildllisyys ja
se, ettd luovutuskirja on tehty maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:ssé sdéddetylld tavalla.
Kaupanvahvistajan on tarkastettava, misti
rekisteriyksikosté alue luovutetaan.
Luovutusta ei saa vahvistaa, jos on selvdsti
perusteltua aihetta epdilld luovutuksen
patevyytta.

Kaupanvahvistajien valvonta
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Ehdotus

Kaupanvahvistajaan sovelletaan
rikosoikeudellista ~ virkavastuuta koskevia
sddnnoksid hdnen suorittaessaan tdssd laissa
tarkoitettuja tehtdavid.
Vahingonkorvausvastuusta sdddetddn
vahingonkorvauslaissa (412/1974).

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
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Laki

huoneistotietojirjestelmiisti annetun lain 10 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

lisdtddn huoneistotietojarjestelmistd annetun lain (1328/2018) 10 §:44n uusi 5 momentti

seuraavasti:
Voimassa oleva laki

10 §

Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian
kdsittely

Ehdotus
10§
Kirjaamista tai merkintdd koskevan asian
kdsittely
Hallintolain  (434/2003) 53 f ¢mn 1
momentissa sdddettyd edellytystdi

oikaisuvaatimuksesta tai siihen rinnastuvasta
vaatimuksesta ei sovelleta oikeuden tai
rajoituksen kirjaamiseen ja merkitsemiseen

osakehuoneistorekisteriin, kun asia
ratkaistaan hakijan vaatimuksen mukaisesti ja
rekisteriin kirjatun tai merkityn

oikeudenhaltijan suostumuksen perusteella.
Sama koskee timdn lain 7 §:ssd tarkoitetun
seikan merkitsemistd
osakehuoneistorekisteriin viranomaisen tai
tuomioistuimen ilmoituksesta. Tdssd
momentissa sdddettyd ei sovelleta, jos muu

asianosainen on vastustanut asian
ratkaisemista hakijan vaatimuksen
mukaisesti.

Tdmd laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20
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