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1. JOHDANTO

Oikeusministerio asetti 31.3.2004 toimikunnan selvittiméén kirjaamismenettelyn tehos-
tamista ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisdllon parantamista sdhkoisen asioinnin
ja tiedonsiirron keinoin. Toimikunnan tuli myos selvittda tarvetta siirtyd sdhkoiseen kau-
pankdyntiin ja sdahkoisten panttikirjojen kayttoon. Sdhkdista kiinteistonvaihdantaa selvit-
tdvd toimikunta jitti loppumietintonsd (Komiteanmietintd 2006:1) 16.12.2005. Toimi-
kunta ehdottaa maakaareen lisdttdvéksi sahkoistd kiinteiston kauppaa, panttikirjaa ja kir-
jaamismenettelyd koskevat sddnnokset. Sdhkoinen kauppakirja ja panttikirja olisivat
vaihtoehtoja perinteisille asiakirjoille. Paperimuotoisia asiakirjoja tai hakemuksia koske-
viin sddnnoksiin ei ehdotettaisi muutoksia.

Ehdotuksen mukaan kiinteiston kauppakirja voitaisiin tehdi sédhkdisesti oikeusministeri-
on yllapitiméssa tietojdrjestelmdssd. Kauppakirja olisi allekirjoitettava laatuvarmenne-
tulla sédhkdiselld allekirjoituksella taikka muulla tietoturvallisella menetelmaélld. Kauppa-
kirja laadittaisiin sédhkdiselle lomakkeelle, jota tarkistettaisiin vuorovaikutteisesti lain-
huuto- ja kiinnitysrekisterin ja muiden perusrekisterien tiedoilla. Séhkoiseen kaupan-
kiyntijarjestelmiin liitettdisiin palveluja, jotka mahdollistavat sen, ettd kauppahinta ja
varainsiirtovero maksetaan samaan aikaan kuin kauppa tehddin. Kaupan tekemisen yh-
teydessd voitaisiin huolehtia myds vakuuksien hallinnan siirtdmisestd. Sdhkdisesséd kau-
passa ei kdytettdisi julkista kaupanvahvistajaa. Kiinteiston luovutustiedot siirrettéisiin vi-
ranomaisille suoraan sdhkoisistd kauppakirjoista. Ostajan ei tarvitsisi erikseen hakea
lainhuutoa, vaan lainhuudatus tulisi valittomaésti vireille kauppakirjan allekirjoittamisel-
la. Kérdjdoikeudessa asiaa kasiteltdisiin yksinomaan sdhkodisessd muodossa.

Nykyiset paperimuotoiset panttikirjat voitaisiin korvata sihkoisilld panttikirjoilla. Séh-
koinen panttikirja muodostuisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehtévilld kirjauksilla.
Kiinnitystd ja sdhkoisen panttikirjan siirtoa koskevat hakemukset voitaisiin tehdd séh-
koisesti. Sdhkdisen asiointijérjestelmén avulla kiinnitysmenettelyd voitaisiin automati-
soida.

Esitykseen sisédltyy ehdotukset avioliittolain ja perintdkaaren muutoksiksi, joiden mu-
kaan puolison ja lesken suostumus voidaan antaa sdhkoisend. Ulosottolakiin tehtéisiin
vihaisid, sdhkoisten kauppa- ja panttikirjojen kédyttoonottoon liittyvid tarkistuksia. Toi-
mikunta esittdd lisdksi erditd tarkennuksia véestotietolakiin sekd verotustietojen julki-
suudesta annettuun lakiin tehtéviksi ehdotettuihin muutoksiin.

2. LAUSUNNONANTAJAT

Oikeusministerid pyysi 6.3.2006 loppumietinndstd lausuntoa seuraavilta viranomaisilta
ja yhteisdiltd (* merkityt eivit antaneet lausuntoa):

Sisdasiainministerio
Valtiovarainministerig*

Maa- ja metsdtalousministerio
Kauppa- ja teollisuusministerio*
Ymparistoministerio

Kuluttajavirasto
Maanmittauslaitos



Metsadhallitus
Rahoitustarkastus
Tietosuojavaltuutettu
Valtion asuntorahasto ARA
Verohallitus
Viestorekisterikeskus

Turunseudun kirdjioikeus
Joensuun kirédjioikeus

Finnvera Oyj
Tietoyhteiskunnan kehittimiskeskus TIEKE ry*
Suomen Kuntaliitto

Helsingin yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta
Turun yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta
Lapin yliopisto, oikeustieteiden tiedekunta™*

Asuntokiinteistd- ja rakennuttajaliitto ASRA ry
Elinkeinoeldmin keskusliitto EK
Huoneistokeskus*

Keskuskauppakamari*
Kuluttajat-Konsumenterna ry*
Kaérdjdoikeustuomarit ry

Maa- ja metsdtaloustuottajain Keskusliitto MTK ry*
Maanomistajain Liitto ry

Pankkialan Asiakasneuvontatoimisto*
Suomen Asianajajaliitto

Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry
Suomen Kihlakunnanvoudit ry

Suomen Kiinteistdliitto ry

Suomen Kiinteistonvalittdjdliitto ry

Suomen Kuluttajaliitto ry*

Suomen Lakimiesliitto r.y.

Suomen Maanmittausinsindorien Liitto ry*
Suomen Omakaotiliitto ry

Suomen Pankkiyhdistys r.y.

Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliitto ry*
Suomen Yrittdjét ry

Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys ry
Yleiset oikeusavustajat ry*

Lausunnon on antanut lisdksi Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry.
3. YLEISIA ARVIOITA

Lausunnonantajat ovat yleisesti kannattaneet toimikunnan esittimid muutosehdotuksia.
Séhkoisten menettelyiden kdyttdonottoa kiinteiston luovutukseen ja vakuutena kayttd-
miseen liittyvissé asioissa pidetddn hyvina ja kannatettavana osana sédhkdisen palvelui-
den laajempaa hyodyntdmistd. Sdhkdiset menettelyt nopeuttaisivat ja joustavoittaisivat



kiinteistokaupan tekemistd sekd lainhuudatus- ja kiinnitysmenettelyd. Erityisesti sdhkoi-
sid panttikirjoja koskevia ehdotuksia on pidetty onnistuneita. Turunseudun kdrdjdoike-
us, Joensuun kdrdjdoikeus, Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta ja Suomen
Pankkiyhdistys ovat kiirehtineet niitd koskevien lainsdddéntouudistusten toteuttamista
tarvittaessa sdhkoisestd kiinteistonvaihdannasta erilldén.

Julkisen kaupanvahvistajan vaatimuksesta luopumista koskevaan ehdotukseen on suh-
tauduttu ristiriitaisesti. Suurin osa lausunnonantajista ovat erindisin varauksin kannatta-
neet kaupanvahvistajavaatimuksesta luopumista. Kaupanvahvistuksesta luopumiseen
kielteisesti suhtautuvat lausunnonantajat katsovat, ettd julkiselle kaupanvahvistukselle
asetettuja tavoitteita tai siitd kaikkia siitd saatavia hyotyji ei saavuteta ehdotuksen mu-
kaisella sdahkoiselld kaupankéyntijirjestelmélld. Ehdotukseen ovat tiltd osin suhtautu-
neet kriittisesti Suomen Lakimiesliitto, Kdrdjdoikeustuomarit ry, Suomen Kihlakunnan-
voudit ry ja Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry.

Lihes kaikki lausunnonantajat ovat korostaneet kiinteistokauppoihin kytkeytyvien ta-
loudellisten intressien merkitysté ja siitd johtuvaa erityisti jarjestelmén luotettavuuden
ja tietoteknisen turvallisuuden vaatimusta. Joensuun kdrdjdoikeus on suhtautunut kriitti-
sesti mahdollisuuksiin luoda toimikunnan hahmottelema sédhkdinen kaupankéyntijirjes-
telmd nykyisen tekniikan keinoin. Lausunnonantajat ovat piténeet ldhtokohtaisesti on-
nistuneena toimikunnan omaksumaa ratkaisua, jonka mukaan sidhkoiset asiointijérjes-
telmit olisivat kaikille avoimia, eli jirjestelmén kdyttdminen ei edellyttdisi erityisid
kayttdjatunnuksia. Tallaisessa jarjestelmdssd kayttdjéksi kirjautuvan tunnistamiselle ja
asiakirjojen allekirjoittamiselle asetettavilla vaatimuksilla on suuri merkitys jarjestel-
méin turvallisuuden kannalta. Viestorekisterikeskus ja Rahoitustarkastus ovat suhtautu-
neet kriittisesti pankkien tunnistamispalveluiden kdyttdmiseen sihkoisen asiointijérjes-
telmin tunnistamis- ja allekirjoitusvilineind. Tiefosuojavaltuutettu toteaa, ettd kayttolu-
paan perustuva sidhkdinen tunnistaminen voisi olla tietoteknisen turvallisuuden kannalta
edullinen ratkaisu.

Suomen Lakimiesliiton ja kdrdjdoikeustuomarit ry:n mukaan jarjestelman mahdolliset
tietoturvaongelmat mietinndssd ndhdéén suppeina, liittyen ldhinna allekirjoittajan henki-
161lisyyden toteamiseen. Kyse on kuitenkin paljon laajemmasta aineellisoikeudellisesta
ongelmasta, kuten kaupantekijdn oikeustoimikelpoisuudesta, sopimustahtojen yhtymi-
sestd ja kaikkien ehtojen harkinnasta. Esitetyssd jarjestelmassi ei pystytd endd kontrol-
loimaan kaupan syntyolosuhteita, toisin kuin nykyédén ainakin osittain oikeustoimikel-
poisuuden osalta. Kiinteiston kauppaan liittyvien riitojen vélttiminen edellyttda jatkos-
sakin kaupan osapuolten keskindisid tapaamisia ja yksilollisesti laadittuja sopimusehto-
ja. Jo sdhkdisen kauppakirjan luonnosvaiheessa tulisi kiinnittdd huomiota siihen, ettd
kauppaan on todella osapuolten tahto. Kdrdjdoikeustuomarit ry toteaa, ettd toimikunnan
mietinndssd on suhtauduttu pidittyviisesti sellaiseen sdhkoiseen jarjestelmdin, joka li-
sdisi asiantuntijoiden merkitystd kiinteistokaupassa. Kdrdjdoikeustuomarit ry ei pida
asiantuntijoiden merkityksen lisddmistd ongelmallisena, koska tdmé todennékdisesti vé-
hentéisi kiinteistokaupoista aiheutuvien riitojen mééraa.

Asianajajaliitto ja Turunseudun kdrdjdoikeus kiinnittdvit huomiota siihen, ettd toimi-
kunnan ehdotuksen mukaisten sdhkoisen panttikirjan ja kiinteistopanttioikeuden oikeus-
vaikutukset poikkeaisivat erdiltd osin kirjallisen panttikirjan ja kiinteistopanttioikeuden
oikeusvaikutuksista. Tdhén seikkaan tulisi kiinnittd4d huomiota jatkovalmistelussa.



Sisdasiainministerio ja tietosuojavaltuutettu ovat edellyttineet jatkovalmistelussa henki-
16tietojen siirtdmistd, kasittelemistd ja tallentamista koskevien sddnndsehdotusten tar-
kentamista ja niitd koskevien perusteluiden laatimista yksityiskohtaisemmiksi. Tie-
tosuojavaltuutettu toteaa, ettd kokonaiskasityksen saaminen kiinteistoihin liittyvien henki-
l6tietojen kisittelyd ja luovuttamista koskevasta sdédntelystd on hankalaa. Tatd koskeva
sadntelyjédrjestelma tulisi analysoida kokonaisvaltaisesti ja kartoittaa mahdolliset lainsda-
déntotarpeet ottaen huomioon henkilétietojen késittelyn perusteet. Eduskunta on
HE 75/2005 vp késittelyn yhteydessd antamassaan lausumassa edellyttidnyt hallituksen
huolehtivan siitd, ettd kiinteistdjd koskevien erityisesti henkilGtietojen rekisterdinnin ny-
kyisen sddntelyn asianmukaisuutta arvioidaan perusteellisesti. Tyoryhmén mietinndssé ei
kuitenkaan ole toteutettu eduskunnan edellyttimaa perusteellista arviointia kyseessi olevan
sdéntelyn asianmukaisuudesta.

Useat lausunnonantajat ovat kiinnittineet huomiota siihen, ettd kaupankdyntijérjestel-
mén rajoituksista johtuen monimutkaiset kaupankdyntijarjestelyt jdisivét jarjestelmén
ulkopuolelle. Niinikddn kaupankidyntijarjestelméén liittyvd myyjdaloitteisuus ja yritys-
ten tekemien kauppojen rajautuminen ainakin tissd vaiheessa jirjestelmén ulkopuolelle
vihentdisivit jirjestelméssd tehtdvien kauppojen médardd. Lisdksi sdhkoisen kaupan-
kiynnin turvallisuuteen liittyvit, osin ehkd perusteettomat epdluulot voivat johtaa kau-
pankdyntijdrjestelméin vieroksumiseen.

Ympdristoministerio, metsdhallitus ja asianajajaliitto ovat esittdneet, ettd myos ostajan
tulisi voida laatia sdhkoisen kauppakirjan luonnos sihkdiseen kaupankdyntijérjestel-
miin. Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd nykyddn useissa tapauksissa kauppakirjan
laatii kiinteistonvalittdjd, ja todenndkdisesti ndin tulisi tapahtumaan myds sdhkoisessi
kaupankadyntijérjestelmassd. Tama tulisi ottaa jirjestelmén laatimisessa huomioon.

Suomen Henkikirjoittajayhdistys ja Joensuun kdrdjdoikeus toteavat, ettd kaupanvahvis-
tajan puuttumisen seurauksena asianosaiset joutuisivat sdhkoisessé jarjestelmissd kayt-
tdmiin nykyistd laajemmin pankkien, lakimiesten ja kiinteistonviélittdjien palveluita,
joka aiheuttaisi asianosaisille lisdkustannuksia. Asianosaisten keskindisid neuvotteluita
ja kiinteiston kauppaa edeltdvédd tarkistamista ei liene mahdollista tehdd sdhkdisesti,
minkd vuoksi sdhkoinen asiointijarjestelma ei valttaiméattd vihentdisi kustannuksia mie-
tinndssa esitetylld tavalla.

Turunseudun kérdjdoikeus ja Joensuun kérdjdoikeus toteavat, ettd sdhkoisten asiointijér-
jestelmien tuomat sddstot tyoajoissa jaisivit todenndkoisesti toimikunnan mietinngssa esi-
tettyjd vihdisemmiksi. Sdhkoisen kiinnitysmenettelyn myotd kérdjaoikeudelle tulisi uu-
dentyyppisid asioita ratkaistavaksi. Naméa olisivat luonteeltaan paédsdantoisesti yksinker-
taisia toimenpiteitd, mutta niitd olisi huomattavan paljon.

Suomen Kiinteistoliitto ry, Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys ry, Suomen toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry ja Asuntokiinteisto- ja rakennuttajaliitto ASRA ry toteavat
mietinndssé esitettyjen periaatteiden nopeuttavan osaltaan myds asunto-osakkeiden sih-
koisten jérjestelmien kehittdmista.

Kuluttajaviraston mukaan jarjestelmén toimivuuden kannalta tarkedd on, ettd sdhkoisen
kauppakirjan liséksi samaan sdhkodiseen prosessiin on yhdistetty myds vakuus- ja mak-
sujdrjestelyt sekéd lainhuuto- ja kiinnityshakemukset niihin liittyvine maksuineen. Kun
tarkoituksena on, ettd valtiolle aiheutuvat sdhkdisten jérjestelmien kdyttd- ja perusta-



miskustannukset keréttdisiin kéyttéd;iltad asiointimaksuilla, on riittdvin kéyttdjdméaéran ja
kéayttoasteen turvaamiseksi maksujen kohtuullisuuteen syyta kiinnittdd huomiota myos
toiminnan kdynnistysvaiheessa.

Maanmittauslaitoksen keskushallinnon mukaan on tirkeédd kehittdd kirjaamisasioita ko-
konaisuutena muiden kiinteistdjd koskevien asioiden kanssa siten, ettd kiinteist6jd kos-
kevien tietojen rekisterdintijarjestelmé ja kiinteistoistd annettava tietopalvelu voidaan
toteuttaa sdhkdisesti ja ajantasaisena. Mietinndssd on otettu hyvin huomioon ajantasai-
sen karttapohjaisen kiinteistdtiedon tarjoamat mahdollisuudet my06s sdhkoisen kiinteis-
tokaupan ja kirjaamisasioiden kehittimisessa.

Suomen Kihlakunnanvoudit ry toteavat sdhkodisen kiinteiston luovutuksen ja panttauksen
vadrinkdytostilanteiden voivan aiheuttaa eriitd riskeja myos ulosotolle. Taytantoonpa-
non ndkdkulmasta on lisdksi otettava huomioon, ettd sdhkdiset menettelyt voisivat joh-
taa siithen, ettd kiinteistoista tulisi yhtd helposti hdvidvida omaisuutta kun esimerkiksi ti-
lilléd olevat varat.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta toteaa, ettd jarjestelmid rakennettaessa
niihin tulee jattd4 mahdollisuus my6hemmin laajentaa ja tdydentdd sdhkoistd asiointia
kehittyvin tekniikan ja tulevan lainsddddnnon tarpeiden mukaan. Pidemmalla tahtdimel-
13 tulisi liséksi harkita, voitaisiinko kiinteistokiinnitysjirjestelma siirtdd kokonaisuudes-
saan sidhkoiseksi ja luopua paperisesta panttikirjasta.

Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry toteaa, ettd jarjestelméd laadittaessa on otettava
huomioon, ettd lainhuutoa haettaessa saattaa olla tarpeen esittdd myos kirjallista materi-
aalia (kuten perukirja-aineistoa tai tarkempaa selvitystd varainsiirtoverovapaudesta).
Sahkoiseen palveluun sisdltyva luovutussopimuksen lomake ei poista asianosaisten tar-
vetta liittdd luovutussopimukseen tapauskohtaisia ehtoja. Asiantuntijoiden apu olisi jat-
kossakin tarpeen ja luovutussopimusten laadinnassa kaytettéisiin todenndkdisesti aiem-
paa enemman kiinteistonvilittdjien ja pankkien palveluita.

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta mukaan jatkovalmistelussa tulisi harkita,
voisivatko julkiset kaupanvahvistajat tarjota halukkaille myds ehdotetun uuden jérjestel-
méin edellyttdmia palveluja.

Finnvera toteaa ehdotuksen antavan mahdollisuuden myos rahoittajille kehittdd omia
toimintojaan lain suuntaviivojen mukaisesti, edellyttden ettd vaihtoehtoiset menettelytavat
sdilytetddn. Nykyisen kiinnitys- ja lainhuutojdrjestelmin merkittdvin puute on se, ettei-
vit siithen sisdltyvét rekisteritiedot ole vélttimattd ajantasaisia. Jarjestelmén luotetta-
vuutta voitaisiin parantaa myds tiedonsiirtoa koskevien menettelyiden nopeuttamisella.
Jélkipanttijarjestelyt voivat olla kdytdnndssd monimutkaisia, ja ndiden jéarjestelyiden tu-
lisi olla mahdollisia myds sdhkoisessd jarjestelmissd. Pidemmaélld aikavalilld sahkodisen
panttioikeusjarjestelmén edut ovat selkeit, vaikka kirjallisten ja sdhkdisten panttikirjo-
jen samanaikainen kdyttdminen voi erdissé tilanteissa (esimerkiksi panttioikeuksien jér-
jestely kun kirjallisia panttikirjoja ollaan muuttamassa sdhkdiseen muotoon) aiheuttaa
sekaannusta. Panttikirjojen muuttaminen sidhkoisiksi tulisi tapahtua kdytdnnodssa uusien
panttikirjojen hankinnan yhteydessi. Télloinkin vanhojen panttikirjojen sdhkdistamisen
tulisi tapahtua siten, ettd vanhoja panttikirjoja ei olisi tarpeen toimittaa kiinnitysviran-
omaiselle mitétdimistd varten, vaan mitdtdinti tapahtuisi jarjestelmdin tehtdvalla mer-
kinnalla.



Verohallitus toteaa nykyisen varainsiirtoveron suorittamista koskevan menettelyn ole-
van kustannustehokas ja verotusmenettelyn kytkenndn kirjaamismenettelyyn olevan
kumpaakin jéirjestelmdd tukeva. Lainhuudot haetaan ajallaan ja vero kertyy oikea-
aikaisena. Sdhkoisessd kaupankdyntijdrjestelméssd verotusmenettelyn kytkentd kirjaa-
mismenettelyyn perustuisi nykyjirjestelméin periaatteille. Verohallitus kannattaa toimi-
kunnan ehdotusta, koska varainsiirtoverotuksen valvontaa varten ei ole perusteltua ra-
kentaa ja ylldpitdd toista rinnakkaista tietojdrjestelmdd sdhkoisen kaupankdyntijérjes-
telmén lisdksi. Varainsiirtoveron suorittamiseen mahdollisesti liittyvit tulkintatilanteet
saattavat kuitenkin vaikuttaa sdhkodisen kaupankidyntijrjestelmén toimivuuteen. Vero-
hallitus pitdisi perusteltuna, ettd ennen jérjestelmin kéyttoonottoa arvioitaisiin varain-
siirtoverolain muutostarpeita kartoittamalla tilanteet, joissa laajemmalti on esiintynyt
verotuksellista tulkinnallisuutta ja epdyhtendisyytta.

Valtion asuntorahaston mukaan ehdotetut sddnndkset tulisivat kaupan osapuolten lisék-
si hyodyttiméén niitd intressitahoja, joilla on tarve saada ajantasaista tietoa kiinteiston
omistussuhteista ja niiden muutoksista sekd kiinteistoon kohdistuvista rajoituksista ja
rasituksista. Asuntorahastolle on arava- ja korkotukilainoituksen seki erilaisten avustus-
ten myontdjand olennaisen tdrkedd saada oikeaa tietoa tuettavasta kohteesta. Rahasto
tarvitsee myods myShemmin tukien kéyton valvonnassa tietoja mahdollisista omistajan-
vaihdoksista.

Suomen Pankkiyhdistys toteaa, ettd sdédntely tulisi sdhkoisten menettelyiden kehittymi-
sestd johtuen laatia teknologianeutraaliksi. Myds lopullisen lakiehdotuksen perustelut
tulisi laatia siten, etteivit ne aiheettomasti rajoita soveltuvan sédhkdisti asiointia koske-
van teknitkan hyddyntdmistd. Yhdistys pitdd epdvarmana paitsi sdhkdisen kiinteiston-
kaupan yleistymistd, my0s sitd missd laajuudessa pankit tulevat osallistumaan sdhkoi-
sesti tehtdviin kiinteistonkauppoihin. Kaupan osapuolten haluun tehdi kiinteistokauppa
sdahkoisesti vaikuttavat olennaisesti jarjestelmidn kiyttdmisen helppous ja turvallisuus.
Koska yksittdiset kansalaiset tekevit kiinteistokauppoja suhteellisen harvoin, sdhkdisen
kiinteistonvaihdannan yleistyminen edellyttdd, ettd siihen liittyy selkeitd etuja perintei-
seen kiinteistokauppaan verrattuna. My0s pankkien olisi saatava sédhkdisestd toiminta-
mallista taloudellista hydtyé, jotta sithen osallistuminen olisi niille kannattavaa.

Suomen Asianajajaliiton mukaan sahkodinen menettely voi synnyttidéd oikeustoimikelpoi-
suuteen ja oikeustoimen syntyolosuhteisiin liittyvid ongelmia, jotka kirjallisessa menet-
telyssd ovat harvinaisempia. Niinikddn sidhkdisen allekirjoituksen védrinkdyttd saattaa
lisddntyd. Jarjestelmédn uskottavuuden kannalta on valttimitontd, ettd valtio vastaa toi-
mikunnan esittdmin tavoin timéankaltaisessa tilanteessa oikeustoimen toiselle osapuolel-
le aiheutuvista vahingoista. Jatkovalmistelussa tulisi harkita, tulisiko uusi jérjestelma ot-
taa ensi vaiheessa kdyttoon siten, ettd vain rajatuilla kiyttdluvan saaneilla kayttéjilla oli-
si oikeus jdrjestelmédn kiyttdmiseen. Toimikunnan esityksen toteuttaminen edellyttdd
teknisesti hyvin korkealuokkaisen kaupankéynti- ja asiointijarjestelmén luomista. Myos
potentiaalisilla kéyttdjilld tulisi olla riittavét tekniset ja tiedolliset valmiudet jérjestelmi-
en kdyttoon, jotta uudistuksen toteuttaminen nopealla aikataululla olisi mielekéstd. Talla
hetkelld ei ole edellytyksid sdhkdisen kaupankdyntijirjestelman ottamiselle laajasti kayt-
toon.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa lainhuudatuksessa olevan keskeiselld sijalla muoto-
vaatimuksen tdyttymisen tarkastaminen. Toimikunnan ehdotuksessa jdi kuitenkin epéa-



selviksi, mikd merkitys kaupankédyntijarjestelméin suorittamalla tarkastuksella on kir-
jaamisviranomaisen velvollisuuteen tutkia vield lainhuudatusvaiheessa muotovaatimus-
ten tdyttyminen. Jos tarkoituksena on, etti muotovaatimusta ei endd tutkittaisi kirjaa-
misviranomaisessa, tulisi ehdotukseen siséllyttdd jatkovalmistelussa titd koskeva sdin-
nos.

4. YKSITYISKOHTAISET HUOMAUTUKSET
4.1 Laki maakaaren muuttamisesta
2 luku. Kiinteiston kauppa

1 §. Kauppakirjan muoto.

Kiinteiston kauppa voidaan tehdd myos séhkoisesti 9 a luvun 7 §:ssé tarkoitetussa kaupan-
kayntijarjestelmdssd. Myyjén ja ostajan tai heiddn asiamiehensd on allekirjoitettava sdhkdi-
nen kauppakirja 9 a luvun 1 §:n mukaisella allekirjoituksella.

Kauppakirjasta on kaytavéa ilmi:

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyjé ja ostaja; sekd

4) kauppahinta ja muu vastike.

Kauppa ei ole sitova, ellei sitd ole tehty tissd pykéldssd sdddetylld tavalla. Jos myyji ja
ostaja ovat sopineet kauppakirjaan merkittyd suuremmasta kauppahinnasta tai muusta vas-
tikkeesta, myyjélld ei ole oikeutta saada perityksi enempéaé kuin mité kauppakirjaan on mer-
kitty.

Suomen Kihlakunnanvoudit ry toteavat vallitsevana kéytintond Euroopassa olevan, ettid
kirjallinen kiinteistokauppa tehdéén viranomaisen mydtavaikutuksella.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittda jatkovalmistelussa pohditta-
vaksi, rajataanko sdhkdisessd kaupankéyntijirjestelméssd tehtdvit oikeustoimet lain ta-
solla vaiko jarjestelmin tekniselld toteuttamisella.

Suomen Henkikirjoittajayhdistys toteaa, ettd kiinteistoluovutuksen sédhkdinen muoto ei
mahdollistaisi sopimusten laatimista kirjallista menettelyéd joustavammin ja yksinkertai-
semmin nimenomaan niiden ehtojen osalta, jotka eivét olisi tyyppiluovutussopimukses-
sa valmiina.

Turunseudun kdrdjdoikeus ja Metsdhallitus toteavat, ettd jatkovalmistelussa tulisi kiin-
nittdd huomiota sidhkdisen kaupankiyntijarjestelmin hyodyntdmiseen tehtdessd muutok-
sia tai tdydennyksid jo péétettyihin kauppoihin seki purettaessa kauppoja. Valmistelussa
tulisi ratkaista voidaanko séhkoisid ja kirjallisia menettelyitd hyodyntéa ristiin, ts. olisi-
ko esimerkiksi kirjallisen kaupan muuttaminen tai purkaminen mahdollista sdhkdisessa
jarjestelmdssd? Huomiota tulisi lisdksi kiinnittdd ndistd toimista johtuviin ilmoitusten
tekemisiin.



4 luku. Kiinteiston kauppaa koskevien safinnosten soveltuminen muihin luovutuk-
siin

4 §. Kayttooikeuden luovutus.

Kayttooikeuden luovutussopimus on tehtidvé kirjallisesti ja siitd on kdytdva ilmi 2 luvun
1 §:n 3 momentissa tarkoitetut tiedot, jos oikeuden siirto on kirjattava. Luovutussopimus
voidaan tehdd myds sdhkoisesti 2 luvun 1 §:n 2 momentissa sdddetylld tavalla.

Muukin kuin 2 momentissa tarkoitettu kdyttooikeuden luovutus on toisen osapuolen vaa-
timuksesta tehtdva kirjallisesti.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittia jatkovalmistelussa harkittavak-
si maakaaren 14 luvun 2 §:n mukaisten maanvuokraoikeuden ja médrdaikaisen kéytto-
oikeuden sekd 3 §:n mukaisten hallinnanjakosopimusten sisdllyttdmistd sdhkoiseen asi-
ointijérjestelmaan.

5 luku. Kirjaamisasioita ja sihkoisid asiointijirjestelmid koskevat yleiset siin-
nokset

3 §. Sahkdiset asiointijarjestelmat ja niiden kdyttdtarkoitus. Téssd laissa tarkoitettujen asi-
ointijdrjestelmien tarkoituksena on mahdollistaa kiinteiston luovutussopimuksen, kiinteiston
kiinnitysté tai panttikirjaa koskevan hakemuksen taikka muun niihin liittyvén asiakirjan te-
keminen séhkoisend seka edistdd sdhkoistd asiointia kirjaamisasioissa.

Asiointijarjestelmédt ovat valtakunnallisia ja niitd pidetddn automaattisen tictojenkésittelyn
avulla. Oikeusministerié huolehtii asiointijérjestelmien ylldpidosta ja kehittdmisesta.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittié, ettd vanhahtava ilmaus auto-
maattinen tietojenkésittely korvattaisiin ilmauksella tietotekniikan keinoin.

Tietosuojavaltuutettu toteaa, ettd ehdotuksessa kaytetddn nimityksid sdhkoinen kiinteiston
kaupankdyntijarjestelma ja sédhkoinen asiointijdrjestelmd. Jos kysymys on yhdesti jérjes-
telmaista olisi tarkoituksenmukaista kayttid jarjestelméastd vain yhtd nimea.

7 luku. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

1 §. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittévit tiedot.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitddn ilmoituksesta myds tietoja kiinteistoon koh-
distuvasta ulosmittauksesta, turvaamistoimesta ja kiinteiston omistajan konkurssista, vallin-
tarajoituksesta, lakisdateisestd panttioikeudesta, kirjallisen panttikirjan saajasta, lainhuuda-
tuksen ulkopuolelle jadvan kiinteiston omistajasta ja kiinteistod hallinnoivasta viranomai-
sesta sekd muita tietoja kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista ja rasituksista, jotka on tdmén
tai muun lain nojalla ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle tai jotka ovat tarpeellisia rekiste-
rin kéyttdtarkoituksen kannalta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitystd hakijasta tai oikeudenhaltijasta tallennetaan
tunniste- ja yhteystietoja sekd ndité tietoja koskevat muutokset. Lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
terin henkil6tietojen késittelyyn sovelletaan henkilétietolakia (523/1999), jollei téssd laissa
toisin sdadeta.

Valtion asuntorahasto toteaa, ettd pykildn 2 momenttiin ehdotetut muutokset eivit il-
meisesti vaikuta asuntorahaston kdytantoon ilmoittaa kdyttd- ja luovutusrajoituksista ka-
rdjdoikeudelle. Jatkovalmistelussa tulisi selvittdd siirtyminen sdhkdiseen ilmoituksente-
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komenettelyyn mahdollisimman pian. Asuntorahaston on tirkedi sille kuuluvan yleis-
hyo6dyllisiin yhteisdihin ja rajoitusten alaiseen asuntokantaan kohdistuvan valvontavel-
vollisuutensa vuoksi saada tieto kiinteiston tai kirjaamisvelvollisuuden piirissid olevan
vuokraoikeuden luovutuksesta silloin, kun lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin on tehty
merkintd kadytto- ja luovutusrajoituksista.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittda jatkovalmistelussa harkittavak-
si, voitaisiinko sdhkoisen kirjaamisen piiriin ottaa myos kiinteiston ulosmittausilmoituk-
set (ulosottolain 4 luvun 28 § ja maakaaren 7 luvun 1 §) seké lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriasetuksen 13 §:ssd tarkoitettu hallinnoivan viranomaisen kirjaaminen. Molemmil-
le on yhteistd, ettd ndihin perustuvat kirjaamisratkaisut hyvéiksytdan kirjaamisviran-
omaisessa varsin summaarisen tarkastusmenettelyn jilkeen, minké lisdksi ne muutoin-
kin soveltuisivat hyvin sdhkdisen kirjaamisen kohteeksi.

Suomen pankkiyhdistys ry pitda sdhkoisen panttikirjan saajaa koskevien rekisterimerkin-
tojen julkisuutta asianmukaisena ratkaisuna. Perusteluissa voitaisiin selvyyden vuoksi
todeta, ettei rekisterimerkintdjen julkisuus ole ristiriidassa pankkisalaisuussddannoksien
kanssa.

Sisdasiainministerio toteaa, ettd pykéldan lisittdviksi ehdotetun uuden 3 momentin mu-
kaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitystd hakijasta tai oikeudenhaltijasta tallen-
netaan tunniste- ja yhteystietoja seké néité tietoja koskevat muutokset. Rekisterin tieto-
sisdllon osalta on liséksi otettava huomioon maakaaren 7 lukuun lisittdvéksi ehdotetun
uuden 2 a §:n sddnnds, jonka mukaan rekisterin tietojen ylldpitdmistd varten rekisterin-
pitdjdlla olisi oikeus saada my0Os asianomaista henkilod koskevia toimikelpoisuutta,
toimivaltaa ja edustamista sekd niiden rajoituksia koskevia tietoja muun muassa véesto-
tietojarjestelmistd. Sddnnosehdotukset ovat keskenddn ristiriitaiset, koska 2 a §:ssi mai-
nitut tiedot eivét vastaa 1 §:n 3 momentin mukaan rekisteriin talletettavia tietoja, vaikka
niitd on sddnndsehdotuksen mukaan nimenomaan tarkoitus kéyttaa rekisteriin talletettu-
jen tietojen ylldpitdmiseen. Sddnnosehdotuksissa ei mydskddn médritelld lain tasolla re-
kisterin tietosisdltod yksiloidysti.

Tietosuojavaltuutettu toteaa, etté rekisterin kayttotarkoitus erityisesti perustelujen valos-
sa on madritelty niin yleiseksi, ettd se mahdollistaisi moninaisten tietojen viemisen re-
kisteriin. HenkilGtietojen kisittelyd koskevat sdédntelyvaatimukset edellyttavit, ettd re-
kisterin tietosisdllostd sdddettdisiin tarkemmin. Rekisterin sisdltod ei voida jattdd ehdo-
tetulla tavalla riippuvaksi kulloinkin kiytossd olevasta informaatiotekniikasta tai rekis-
teritietojen laadusta, vaikka tyhjentdvaa luetteloa rekisteriin merkittivistd tiedoista ei
olisikaan tarkoituksenmukaista laatia. Rekisterin kdyttotarkoitus, tiedontarpeet ja henki-
16tietojen kisittely edellyttdd tarkempaa analyysid rekisteriin merkittdvien tietojen kéay-
tostd kuin ehdotukseen nyt siséltyy.

1 a §. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kéyttotarkoitus. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tar-
koituksena on mahdollistaa kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien ja rasitusten kirjaaminen
oikeudenhaltijoiden oikeuksien vahvistamiseksi ja sivullisten etujen turvaamiseksi, edistda
kirjaamisasioiden késittelyd sekd varmistaa oikeuksia ja rasituksia koskevan ajantasaisten
tiedon saatavuus kiinteistod koskevien oikeustoimien ja hankkeiden valmistelua, tekemista
ja valvontaa seki tuomioistuin- ja viranomaistoimintaa varten.

Ympdristoministerio esittdd pykéldn perusteluiden esimerkkiluetteloa tiydennettdvéksi
mainitsemalla my6s ympéristonsuojelulain mukaiset lupa-asiat. Tédllaisen lupa-asian vi-
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reilletulosta ja pddtoksestd saattaa kdytdnnossd olla tarpeen ilmoittaa kymmenien kiin-
teistdjen omistajille, vaikka ko. hanke ei vélittdmasti koskisikaan kiinteistdja.

2 §. Rekisteristd annettavat tiedot.

Oikeusministerid saa luovuttaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietoja viranomaisten toi-
minnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 16 §:n 3 momentin estdméttd sdhkdisessa
muodossa hyviaksyttdvdd tarkoitusta varten. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen luo-
vuttamisesta tietopalveluna sdddetddn lisdksi kiinteistotietojarjestelmasta ja siitd annettavas-
ta tietopalvelusta annetussa laissa (453/2002).

Tietosuojavaltuutettu toteaa, ettd tietojen saantioikeus ei saa johtaa erityisrekistereihin
kohdistuvien henkilGtietojen suojan ja yleisemminkin tietoihin liittyvien rajoitusten ve-
sittymiseen. Kiinteist6jd koskevien henkil6tietojen luovutusta tulisi arvioida kokonai-
suutena ja eri rekistereiden luovutusta koskevien sddnndsten tulisi olla yhdenmukaiset.
Jos kauppakirjan luonnostelun yhteydessd kauppakirjaluonnokseen haetaan tietoja vi-
ranomaisen rekistereistd, on kysymyksessd tietojen luovutus teknisen kdyttoyhteyden
avulla, joka edellyttdd lailla sédatamista.

2 a §. Tietojen siirto rekisterin ylldpitdmistd ja kirjaamisasioiden kisittelyd varten. Lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterin tietojen ylldpitdmistd seké kirjaamisasian késittelyd varten oikeus-
ministeriolla ja kirjaamisviranomaisella on oikeus saada sédhkoisessd muodossa henkilon tai
yhteison tunniste- ja yhteystiedot samoin kuin toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja edusta-
mista sekd niiden rajoituksia koskevat tiedot véestotietojarjestelméstd, holhousasioiden re-
kisteristd, tuomioistuinten asianhallintajérjestelmésti, ulosottorekisteristd, konkurssi- ja yri-
tyssaneerausrekisteristé, yritys- ja yhteisorekisteristd, kaupparekisteristd ja muista yhteisois-
td ja sadtioistd pidettdvistd rekistereistd seka yrityskiinnitysrekisterista.

Sisdasiainministerio toteaa, ettd ehdotuksen mukaisesti lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
talletettuja henkilGtietoja ylldpidettdisiin jatkuvasti ajan tasalla. Tdméa ratkaisu ei ole
henkildtietojen késittelyn osalta yhteiskunnan perusrekistereitd koskevan kertarekiste-
roinnin periaatteen mukainen. Jatkovalmistelussa sddnndsehdotuksia tulisi tarkistaa si-
ten, ettd ne toteuttaisivat henkilotietojen kasittelyssa kertarekisterdinnin periaatetta.

Tietosuojavaltuutettu toteaa, ettd sddnndksen muotoilu jattdd liian avoimeksi viran-
omaisten tiedonsaantioikeuden.

7 §. Rekisterinpito.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkittavia
tietoja ja rekisterdintimenettely tarkentavia sdannoksié.

Tietosuojavaltuutettu toteaa, ettd rekisterinpitoa koskevien tarkentavien sdéinndsten an-
tamiseen asetustasolla tulee suhtautua pidattyviisesti. Itse lakiin olisi siséllytettiva
sadnnds siitd mistd kysymyksistd tarkentavia sddnnoksid voidaan antaa. Jollain tasolla
olisi sdddettava esimerkiksi siitd, voidaanko ja millad edellytyksilld jérjestelmén kayttoon
liittyvid tehtdvid antaa kolmannen osapuolen tehtdviksi toimeksiantosopimuksen perus-
teella.
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9 a luku. Sihkdoiset asiointijirjestelmiit ja niiden kiyttiminen

1 §. Todentaminen ja allekirjoittaminen asiointijrjestelméssd. Sdhkoisen asiointijirjestel-
min kaytto edellyttis, ettd kayttdjan henkildllisyys voidaan todentaa asiointijarjestelméssa
hyvéksytyllé tavalla.

Sahkoinen asiakirja voidaan allekirjoittaa asiointijarjestelméssa sdahkoisistd allekirjoituk-
sista annetun lain (14/2003) 18 §:ssé tarkoitetulla taikka 3 momentin mukaisesti hyvéksytyl-
13 muulla tietoturvalliseen ja todisteelliseen tekniseen ratkaisuun perustuvalla allekirjoituk-
sella, joka luotettavasti varmistaa allekirjoittajan henkilollisyyden.

Oikeusministerio hyvéksyy ne tekniset menetelmét sekéd tunnistamis- ja varmennepalve-
lut, joita asiointijarjestelmissa kaytetdan henkil6llisyyden todentamiseen ja sdhkdiseen alle-
kirjoitukseen. Oikeusministerion on huolehdittava siitd, ettd hyviksyttyjen menetelmien
kayttod koskevat tiedot ovat maksutta saatavissa yleisen tietoverkon kautta.

Suomen Kihlakunnanvoudit ry:n mukaan sdahkoisten asiointijirjestelmien kynnyskysy-
mys on sdhkoisen henkilotunnistuksen varmuus. Kysymys on paitsi jarjestelmén tieto-
turvallisuudesta sindnsi, my0s kiyttdjidn tunnistamiseen ja allekirjoitukseen tarvittavien
vilineiden viiriin késiin joutumisesta syntyvistd vadrinkdytosmahdollisuudesta.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta toteaa momentin viimeisen virkkeen
kuuluvan lakia alemmanasteiselle tasolle.

Metsdhallitus toteaa esityksessd jddvan osin epaselviksi, edellyttdkd kaupankéyntijér-
jestelmé sdhkdisen allekirjoituksen laatuvarmennetta. Lisdksi valtuutusta koskevia
saannoksid tulisi selventdd. Jatkovalmistelussa tulisi myds tarkastella, miten organisaa-
tioiden osalta nimenkirjoitukseen ja toimivaltaan liittyvét ongelmat aiotaan ratkaista.

Sisdasiainministerion mukaan sidhkdisesti tapahtuvasta henkilon tunnistamisesta, johon
liittyy selkeitd ja merkittdvid oikeusvaikutuksia, tulisi 1&htokohtaisesti sddtdé lailla tai
asetuksella.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd sdahkoisilld allekirjoitusvilineilld ei voida varmis-
taa viestin ldhettdjan henkil6llisyyttd, vaan ainoastaan se, ettd allekirjoitukseen on kay-
tetty tiettyyn tahoon yhdistettyd allekirjoitusvélinetta.

2 §. Tietojen kisittely asiointijirjestelmissd. Oikeusministerion on huolehdittava siité, ettd
asiointijarjestelmé turvaa siihen tallennetun sdhkdisen asiakirjan sisdllon eheyden ja etté
sdhkoinen allekirjoitus tisméytetién jarjestelmain tallennettuun asiakirjaan.

Sdhkoiseen asiointijarjestelmddn talletettujen henkilotietojen késittelyyn sovelletaan hen-
kildtietolakia, jollei téssé laissa toisin sédéddeté.

Sisdasiainministerio toteaa asiassa olevan kysymys myds henkilGtietojen késittelysta
sdhkdisen viestinndn avulla tapahtuvassa palvelutarjonnassa. Jatkovalmistelussa tulisi
selvittdd, olisiko sddnnoksessd tarpeellista viitata myds sdhkdisen viestinnén tietosuoja-
lakiin (516/2004).

3 §. Valtion vastuu asiointijirjestelmén toiminnasta. Valtio on velvollinen korvaamaan va-
hingon, joka on aiheutunut asiointijirjestelmén virheellisesta tai puutteellisesta toiminnasta.
Valtio ei kuitenkaan vastaa vahingosta, joka on aiheutunut siitd, ettd oikeustointa ei ole voi-
tu tehdé asiointijarjestelméssi tai ettd asiointijédrjestelméén muusta rekisteristé siirretty tieto
on virheellinen tai puutteellinen.
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Valtio on lisdksi velvollinen korvaamaan vahingon, joka on aiheutunut sihkoiseen allekir-
joitukseen tai sen johdosta tehtyyn kirjaukseen luottaneelle siité, ettd allekirjoituksen on oi-
keudettomasti antanut joku muu kuin sen antajaksi todennettu.

Vahingon korvaamisesta on soveltuvin osin noudatettava, miti 13 luvun 6 - 8 §:ssé sééde-
téén.

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittii jatkovalmistelussa valtion korva-
usvastuuta koskevien sddnnosten laatimista selkedimmiksi.

Suomen pankkiyhdistys ry:n mukaan valtion vastuuta koskevat sddnnosehdotukset ovat
pddosin onnistuneita, mutta 3 momentin viittaussddnnos saattaa erdissé tilanteissa aihe-
uttaa tulkintavaikeuksia mm. maakaaren 13 luvun 7 §:n regressioikeuden sisdllon epé-
selvyyden vuoksi.

4 §. Kiinteistod koskevien tietojen kayttd asiointijarjestelmassd. Asiointijirjestelméissé asia-
kirja laaditaan oikeusministerion vahvistaman kaavan mukaiselle séhkdiselle lomakkeelle.

Lomakkeeseen merkittyjé tietoja tarkistetaan ja tdydennetddn sellaisilla asiaan osallisten
tunniste- ja yhteystiedoilla sekd toimintakelpoisuutta, toimivaltaa ja edustamista koskevilla
tiedoilla samoin kuin kiinteistod ja rakennuksia koskevilla tiedoilla, jotka ovat sdhkoisesti
saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristéd, kiinteistorekisteristd, viestotietojarjestelmésta,
yritys- ja yhteisorekisteristd, kaupparekisteristd ja muista yhteisoisti ja sddtioistd pidettdvis-
té rekistereista.

Asiointijarjestelmén kayttdjélld on oikeus tarkastaa kaupan tai kiinnityksen kohdetta kos-
kevat tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd seké kiinteistorekisterist.

Sisdasiainministerion mukaan pykéldn sisdllon tulisi ilmetd selkedimmin pykilin otsi-
koinnista. Pykdldn 2 momentin mukainen henkildtietojen késittely tulisi méaaritelld eh-
dotettua tdsméllisemmin. Jatkovalmistelussa tulisi lisdksi tarkastella edellyttdéko eri pe-
rusrekistereistd saatujen tietojen yhdistiminen asianomaisen henkilén informoimista tél-
laisesta hdntd koskevien tietojen kasittelysta.

Asianajajaliitto ja Kdrdjdoikeustuomarit r.y. toteavat, ettd jirjestelmén tarjoama apu
luovutusasiakirjan laatimiseen ei saa johtaa luovutuskirjojen standardisoitumiseen yksi-
161listen sopimusehtojen kustannuksella. Tdméa voisi johtaa luovutustoimen sisdltod
koskevien jélkikidteisten erimielisyyksien ja oikeudenkdyntien lisddntymiseen.

5 §. Asiointijirjestelmin tietojen luovuttaminen ja poistaminen. Asiointijirjestelméin tiedot
eivit ole julkisia. Tietoja luovutetaan vain asiaan osallisen suostumuksella, jollei toisin sda-
deti.

Asiointijérjestelméén tallennetut tiedot sdhkoisestd asiakirjasta poistetaan jérjestelmaéstd,
kun siihen perustuva kirjaamisasia on ratkaistu taikka kun asiakirjan luonnosta ei peruutta-
misen tai muun syyn vuoksi voida enié késitelld.

Asiointijérjestelmén kayttdjan sekd muiden asiaan osallisten yksildinti-, tunnistamis- ja
yhteystiedot sekd asian tunnistetiedot sdilytetddn uusien asiakirjojen laatimista ja kirjaamis-
asioiden kisittelyé sekd tietojenkésittelyn todentamista varten.

Tietosuojavaltuutetun mukaan jatkovalmistelussa tulisi selvittdd, tuleeko asianhallintajér-
jestelméstéd/sahkoisestd kaupankdyntijdrjestelmasti erillinen henkilorekisteri, jossa henki-
l6tietojen késittelylld on oma itsendinen kayttotarkoitus. Tamén jélkeen olisi analysoitava,
onko tarpeen sddtdd tarkemmin mm. henkil6tietojen poistamisesta asiointijirjestelmésta.
Samaan seikkaan kiinnittdd huomiota my0s sisdasiainministerio, joka esittda liséksi ns.
lokitietojen kisittelyn tarkempaa tarkastelua jatkovalmistelussa.
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Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa kirjaamisviranomaiselle toimitettavien asiakirjojen
olevan pddsddntdisesti julkisia. Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain
24 §:n mukaan asiakirja saattaa kuitenkin yksittdistapauksessa olla salassa pidettiva.
Ehdotetun pykildn 1 momentti tulisi tarkistaa kuulumaan esimerkiksi seuraavasti: "Asi-
ointijdrjestelmdn tiedot ovat salassa pidettévid. Tietoja luovutetaan vain asiaan osallisen
suostumuksella, jollei toisin sdddetd. Kirjaamisviranomaiselle jarjestelmésti sdhkoisesti
toimitetun kauppakirjan ja muiden saantoon liittyvien asiakirjojen osalta noudatetaan vi-
ranomaisen toiminnan julkisuudesta annetun lain sddnnoksid.”

7 §. Sdhkoinen kiinteiston kaupankéyntijarjestelmi. Kaupankiyntijarjestelmé on oikeusmi-
nisterion ylldpitima sdhkoinen asiointijirjestelma, jossa kiinteiston kauppa ja muu luovutus
voidaan tehdé sdhkoisesti.

Kauppaa ei voida tehdd kaupankdyntijérjestelmédssd, ellei kauppakirjan luonnos téyti
2 luvun 1 §:n vaatimuksia tai ellei kauppa jarjestelmin kéytettivissd olevien tietojen perus-
teella ilmeisesti olisi pateva tai jdisi pysyvéksi.

Kaupankéyntijérjestelmén yhteydessé voidaan tarjota kauppahinnan, varainsiirtoveron se-
ki asiointi- ja hakemusmaksujen maksamiseen liittyvid palveluja. Kaupankayntijarjestel-
massd voidaan ottaa késiteltdviksi myds panttioikeuden haltijan sitoumuksia sekéd vélittda
kiinnitysjarjestelméén tehtdvid hakemuksia ja ilmoituksia.

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta toteaa, ettd sdhkoiseen kaupankdyntijar-
jestelmddn kytkeytyvd varainsiirtoveron vilittéman maksamisen vaatimus verrattuna
kirjallisen menettelyn 6 kuukauden méérdaikaan asettaisi kaupankiyntijirjestelméssi
tehtavit kaupat eri asemaan.

Valtion asuntorahasto toteaa kaupan tekemisen sdhkoisessd kaupankdyntijarjestelmassa
saattavan estyd, jos kiinteistoon kohdistuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattu val-
lintarajoitus, joka voisi olla myds asuntotuotantolainsdddantoén perustuva luovutusra-
joitus. Jatkovalmistelussa tulisi kiinnittdd huomiota siihen, ettd parempi mahdollisuus
vallintarajoitusten toteamiseen ja niiden vaikutusten selvittimiseen parantaisi luovutuk-
sensaajan asemaa ja useimmissa tapauksissa my0s estdisi mitdttdmien luovutusten te-
kemisen.

Asianajajaliitto toteaa, ettd sdhkdinen kiinteistonkauppa ja panttaus edellyttavit tekni-
sesti hyvin kehittyneitd, korkeatasoisia ja luotettavia jérjestelmid. Lainhuudatustapah-
tumaan kytkeytyvé varainsiirtoveron maksu on vanhanaikainen, ja sen osalta tulisi har-
kita siirtymistd samanlaiseen menettelyyn kuin osakkeiden varainsiirtoverotuksessa.

Joensuun kdrdjdoikeus esittdd jatkovalmistelussa harkittavaksi, tulisiko 9 a luvun 7 ja
10 §:34 tarkentaa siten, ettei sdhkoisté jarjestelméd voida kayttdd 2 luvun 2 §:ssd sddde-
tyssd ehdollisessa kaupassa ja 2 luvun 4 §:sséd sdddetyssd kaupassa perustettavan yhtion
lukuun.

8 §. Oikeus laatia sihkoisen kauppakirjan luonnos. Sdhkoisen kauppakirjan luonnoksen voi
laatia kiinteiston omistaja, jolle on viimeksi myonnetty lainhuuto myytédvaan kiinteistoon.

Jos omistusoikeutta kiinteistoon ei 11 luvun 4 §:n mukaan kirjata lainhuutona, sdhkéisen
kauppakirjan luonnoksen voi laatia se, joka on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
kiinteiston omistajaksi tai kiinteistod hallinnoivaksi viranomaiseksi.
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Metsdhallitus toteaa valtion laitosten hallinnoivan useita kiinteistojd yhteisesti. Ehdo-
tuksen perusteella jdad epédselviksi, miten jérjestelmé ndissé tilanteissa méérittelee kaup-
pakirjan laatimiseen oikeutetun tahon.

Asianajajaliiton mukaan kdytannon kaupantekotilanteita silmélld pitden ei ole perustel-
tua, ettd ensimmadisen kauppakirjaluonnoksen tulisi olla aina myyjén tekema.

9 §. Kaupan tekeminen sédhkdisessd kaupankayntijarjestelméssid. Myyjan on merkittdva sah-
koisen kauppakirjan luonnokseen lomakkeessa edellytetyt tiedot ja muut kaupan ehdot seka
hyvéksyttava luonnos allekirjoituksellaan. Jos ostaja haluaa tehdd muutoksia myyjén laati-
maan kauppakirjan luonnokseen, hinen on allekirjoitettava muutettu luonnos.

Kauppa syntyy, kun molemmat osapuolet ovat allekirjoituksellaan hyvéksyneet samansi-
sdltoisen kauppakirjan itseddn sitovaksi. Téatd ennen myyjd tai ostaja eivét ole sidottuja
kauppakirjan luonnokseen tai siihen tehtyihin muutoksiin.

Myytédvin médrdalan sijainti voidaan osoittaa kauppakirjaan otetulla piirroksella, joka
laaditaan sdhkoisen kiinteistorekisterikartan avulla. Kauppakirjaan voidaan liittdd myds
muita sdahkoisié asiakirjoja.

Metsdhallitus toteaa, ettd omia paikkatietojédrjestelmid omaavilla organisaatioilla pitéisi
olla mahdollisuus siirtdi rajatietoja sdhkoiseen kaupankéyntijarjestelmaan.

Turun yliopiston oikeustieteellisen tiedekunnan mukaan ehdotetuista sddnnoksistd ei il-
mene selvidsti, milld tavoin kauppakirjan luonnos tai sithen tehdyt muutokset olisi pe-
ruutettava, jotta vastapuoli ei voisi saattaa niitd sitoviksi omalla hyvéiksynnélldén. Ehdo-
tus mahdollistaisi tulkinnan, jonka mukaan peruutuksen kirjaaminen sédhkoiseen kau-
pankdyntijirjestelmédn olisi ainoa tapa tehokkaasti peruuttaa luonnos tai muutosehdo-
tus. Toisaalta peruutus voisi olla mahdollista tehdd vapaamuotoisesti, eikd aina ehkéa
voitaisi edellyttdd varsinaista peruutustahdonilmaisuakaan.

Suomen pankkiyhdistys ry:n mukaan 2 momentin muotoilua voidaan pitdd harhaanjoh-
tavana, koska esimerkiksi myyjén laatima ja allekirjoittama luonnos olisi kuitenkin siké-
li myyjééd sitova, ettd ostaja voi sen hyviksyd. Myyjén allekirjoittama luonnos muistut-
taa siksi oikeusvaikutuksiltaan sitovaa myyntitarjousta, vaikka myyjé voisikin peruuttaa
luonnoksensa ennen sen hyviksymista.

Asianajajaliitto pitdd tirkednd, ettd sdhkdisessd kaupankdyntijirjestelméssd on mahdol-
lisuus liittdé kiinteiston kauppakirjaan tarpeellisia liitteitd. Esimerkiksi sdahkoisen kiin-
teistorekisterin kartta ei kaikissa tapauksissa ole riittdvin tarkka méérdalan rajojen yksi-
selitteiseksi médrittelemiseksi.

Turunseudun kdrdjdoikeus katsoo ratkaisun, jonka mukaan kaupasta voi vetdytya 1dhto-
kohtaisesti vapaasti kunnes toinen on luonnoksen hyvéksynyt, perustelluksi. Luonnok-
sen yksipuoliseen allekirjoittamiseen liitetty sitovuusvaikutus voisi aiheuttaa merkitta-
vampid ongelmia kuin ehdotettuun vilitilaan liittyvat kysymykset. Jatkovalmistelussa
tulisi kiinnittdd huomiota siihen, ettd kaupan syntyajankohdalla on useita vaikutuksia
osapuolten vilisessd suhteessa sekd suhteessa kolmansiin. Myyjélld on luonnoksen alle-
kirjoittamisesta huolimatta kompetenssi perustaa kiinteistod koskevia erityisid oikeuksia
tai panttioikeuksia tai hdn voi jopa luovuttaa kiinteiston paperimuotoisella kauppakirjal-
la toiselle luonnoksesta huolimatta. Kiinteistd voitaisiin myos patevasti ulosmitata myy-
jén velasta aina siihen asti, kunnes ostaja on ryhtynyt luonnosta kisittelemiin kaupan-
kéyntijérjestelméassa.
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10 §. Kauppahinnan maksuun ja vakuuksiin liittyvit erityisehdot. Myyjd voi asettaa kaup-
pakirjan luonnokseen ehdon, jonka mukaan kaupan syntyminen edellyttdi kauppahinnan tai
sen osan valitonti suorittamista maksumairdyksend, jonka hyviksyminen voidaan todentaa
kaupankéyntijarjestelmassa.

Maksuehtoon voidaan liittdd panttioikeuden haltijan antama sitoumus, jonka mukaan ha-
nen panttioikeutensa kaupan kohteeseen lakkaa maksuméirdyksen hyvidksymisen jilkeen.
Sitoumuksesta on kdytdva ilmi ne toimenpiteet, joihin panttioikeuden haltija ryhtyy pantti-
kirjan siirtdmiseksi taikka kiinnityksen kuolettamiseksi tai poistamiseksi. Maksuehtoa ei
voida muuttaa ilman sitoumuksen antaneen panttioikeuden haltijan suostumusta. Panttioi-
keuden haltijalla on oikeus peruuttaa sitoumuksensa ennen maksuméirdyksen antamista.

Panttioikeuden haltija voi antaa sitoumuksen vain, jos hidnet on merkitty lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin séhkodisen panttikirjan saajaksi tai panttikirjan haltijaksi.

Suomen pankkiyhdistys ry toteaa nykyisten kaupanteko- ja vakuuksien siirtomenettelyi-
den soveltamisen sédhkdisessd kiinteistonvaihdannassa olevan hyvin vaikeaa. Tavallises-
ti kauppahinta maksetaan ja vakuudet siirretddn kaupantekotilaisuudessa, johon kiinteis-
tokaupan osapuolien lisdksi osallistuvat ndiden rahoittajapankkien edustajat. Jos kaup-
pahinta maksetaan useassa erdssd, ostajan asema turvataan yleensd joko kayttdmailla
kaupan kohteena olevaa kiinteistod vakuutena taikka myyjan pankin antamalla luovutus-
ja séilytyssitoumuksella. Téllaisella sitoumuksella myyjdn pankki ilmoittaa olevansa tie-
toinen tehdystd kaupasta ja toteaa esimerkiksi, ettd sen oma panttioikeus kiinteistoon
lakkaa, kun kauppahinta maksetaan tietylle tilille.

Sddnnosehdotus on sikdli onnistunut, ettd silldi mahdollistetaan myyjén pankin si-
toumusten toimittaminen sdhkoOisessd jirjestelméssd niin, ettd sitoumus nivoutuu toi-
minnalliseksi osaksi sdahkoistd kaupankdyntiprosessia. Maksujenvilitysjérjestelmén vii-
veistd kuitenkin johtuu, ettd jarjestelmdi ei ehkd kyetd rakentamaan pykéldan 2 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla toimivaksi. Jarjestelmi tulee rakentaa siten, ettd myyjan pankki
luopuu vakuudestaan vasta maksun saatuaan. Sdannos ei myoskdian ole mietinndn mui-
den sddnndsten tavoin teknologianeutraali, koska siind edellytetdin maksuliikenne teh-
tavéksi tilisiirroin. Mietinndssd kuvattu maksamismalli ja maksamiseen mahdollisesti
liittyvé viive aiheuttavat senkin vuoksi ongelmia, ettd myyjdn pankin on varmistuttava
sitoumuksessa edellytetyn maksun kayttdmisestd myyjén panttivelan maksamiseen. Si-
toumusta koskeva sdéntely on toteutettava niin, ettei maksaja voi peruuttaa maksuméaé-
rdystd sen jilkeen, kun myyjin pankki on luopunut vakuudestaan. Pankeilla tulisi olla
mahdollisuus antaa sitoumus riippumatta siitd, onko pankki merkitty panttikirjan halti-
jaksi vai ei.

12 §. Lainhuutohakemuksen vireilletulo. Lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri hakemus-
ta, kun kauppa on sitovasti tehty kaupankidyntijarjestelmissd. Sdhkdinen kauppakirja ja
muut kauppaan liittyvét asiakirjat toimitetaan kaupankéyntijédrjestelméstd asianomaiselle
kirjaamisviranomaiselle.

Lainhuudatusasian vireilletulosta ilmoitetaan kaupan osapuolille. Ilmoitukseen liitetdén
sdahkdisen kauppakirjan jédljennds.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittdd harkittavaksi, olisiko joissain
tilanteissa mahdollista myontéé lainhuuto automaattisesti tietojérjestelmisséi olevien tie-
tojen perusteella.

Metsdhallitus, Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry, Asianajajaliitto ja Turunseudun kd-
rdjdoikeus kannattavat toimikunnan ehdotusta, jonka mukaan sdhkdisen kauppakirjan
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allekirjoituksen myd6td lainhuutohakemus tulisi automaattisesti vireille. Turunseudun
kdrdjdoikeus esittdd jatkovalmistelussa kiinnitettdviksi huomiota siithen, ettd sdhkdinen
asiointi kirjaamisviranomaisessa on mahdollista myds kaupankiyntijérjestelmin ulko-
puolella. Lakiin tulisi ottaa sddnnokset siitd, minkd ajankohdan mukaan sdhkoisessd
muodossa mutta ehdotetun kirjaamisjarjestelman ulkopuolella viranomaiselle toimitetut
hakemukset tulisi kirjata saapuneeksi.

13 §. Kaupasta tehtdvit ilmoitukset. Kun kauppa on tehty, kaupankdyntijarjestelmaésta luo-
vutetaan kauppaa koskevia tietoja kiinteistorekisterin pitéjélle, kunnalle, verovirastolle, va-
estorekisterikeskukselle ja maistraatille niille sdddettyjen tehtdvien suorittamista varten.

Kauppakirjan jiljennos toimitetaan my0s kauppakirjassa madratyille tahoille, jos se voi-
daan toimittaa sdhkdisena viestina.

Ympdristoministerio, maanmittauslaitos ja kuntaliitto pitavét tirkedna, ettd kaupankdyn-
tijarjestelméstd toimitetaan sdhkodisend tiedonsiirtona tarpeelliset tiedot kuntiin etuosto-
oikeusasioiden késittelemiseksi.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd maanmittaustoimisto tarvitsee tiedot kaikista ta-
pahtuneista luovutuksista kiinteistorekisterin ja kauppahintarekisterin pitdmistd varten.

Verohallitus toteaa, ettd verohallinnon tietotarpeisiin liittyvit tarkemmat kysymykset tu-
lee ratkaista jatkovalmistelussa tarkemmin oikeusministerion ja verohallinnon kesken.

14 §. Soveltuminen muihin luovutuksiin, esisopimukseen ja valtakirjaan. Mité tdssé luvussa
sdddetddn kiinteiston kaupankéyntijarjestelmissé tehtivistd kaupasta ja siithen perustuvan
saannon lainhuudatuksesta, koskee my0s vaihtoa, lahjaa ja 4 luvun 3 §:ssé tarkoitettua muu-
ta luovutusta. Sama koskee 2 luvun 7 §:ssé tarkoitettua esisopimusta kuitenkin niin, etti esi-
sopimuksesta tehddin vain saantomerkinté lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Tamain luvun sddnnoksid noudatetaan myo0s sellaisen kiinteistoon kohdistuvan kayttdoi-
keuden luovutukseen, jota koskeva oikeudensiirto on kirjattava. Luovuttajana voi toimia se,
jonka nimiin kayttdoikeus on viimeksi kirjattu. Kun luovutussopimus on sitovasti tehty
kaupankéyntijérjestelmissé, erityisen oikeuden kirjaamista koskeva asia tulee vireille ilman
eri hakemusta.

Sahkoinen valtakirja kiinteiston kaupan tekemistd varten annetaan noudattaen soveltuvin
osin, mité kauppakirjan luonnoksen tekemisestd sdddetdan.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd kirjallista valtuutusta koskeva sdéntely ei sovellu
kaikilta osin sdahkodiseen toimintaymparistoon. Sdhkoisessd menettelyssé tulisi varmis-
taa, ettd sdhkdiseen valtuutukseen mahdollisesti liitetyt valtuutetun toimivallan rajoituk-
set tulisivat vastapuolen tietoon, jolloin esimerkiksi valtuutetun toimivallan ylitykseen
liittyvit tilanteet (oikeustoimilain 11 §:n 1 momentti) eivdt muodostuisi ongelmallisiksi.
Lisdksi oikeustoimilain sdidnndkset valtuutuksen peruuttamisesta soveltuvat huonosti
sdhkoiseen valtuutukseen. Vaikka valtuuttamista koskevien yleisen periaatteiden nojalla
valtuutus voidaankin peruuttaa samalla tavalla kuin se on annettu, olisi selkedd ottaa
sdahkoisen valtuutuksen peruuttamistavasta nimenomainen sddnnds lakiin. Jatkovalmis-
telussa tulisi ehké vield tarkastella laajemminkin sédhkdisessd kaupankdyntijérjestelmas-
sd valtuutukseen liittyvid mahdollisia ongelmia.

15 §. Séhkoinen kiinteistojen kiinnitysjarjestelmé. Kiinnitysjarjestelméd on oikeusministeri-
on ylldpitdma sdhkoinen asiointijirjestelmd, jossa kiinnityksen vahvistamista sekd sahkoi-
sen panttikirjan saajaa koskevat hakemukset ja kirjallisen panttikirjan haltijaa koskevat il-
moitukset voidaan tehdd sédhkoisesti.
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Hakemusta tai ilmoitusta ei voida tehdé kiinnitysjirjestelméss, ellei haettua kirjausta jar-
jestelmédn kaytettdvissd olevien tietojen perusteella ilmeisesti voitaisi tehda.

Kiinnitysjérjestelmén yhteydessd voidaan tarjota asiointi- ja hakemusmaksujen maksami-
seen liittyvid palveluja.

Turunseudun kdrdjdoikeuden mukaan sddntely tulisi rakentaa sellaiseksi, ettd kérdjdoi-
keuden ei tulisi tutkia sdhkoisten allekirjoitusten oikeaperdisyytta (ts. ettd allekirjoitus-
vilinettd on kéyttdnyt sen kdyttoon oikeutettu taho). Laista tulisi lisdksi ilmetd, kuinka
laaja kirjaamisviranomaisen selvitysvastuu yhteison edustajan kompetenssin ja séahkoi-
sen allekirjoituksen osalta olisi.

Kaérdjdoikeus pitdéd suostumusten ja ilmoitusten toimittamista kiinnitysjarjestelmén kaut-
ta ehdottoman kannatettavana. Sdé&nndsehdotusta tulisi kuitenkin tarkistaa siten, ettd jir-
jestelmédn kautta voitaisiin ldhettdd kirjaamisviranomaiselle myds pantinhaltijan suos-
tumuksia, jotka ovat tarpeen kirjaamisasioiden késittelyd varten. Samalla maakaaren
6 luvun 7 §:44 tulee myds tdsmentdd siten, ettd pantinhaltijan suostumus voitaisiin antaa
paitsi kirjallisesti tai kirjaamisviranomaiselle suullisesti, my0s sdahkoisesti kiinnitysjar-
jestelmén kautta.

19 §. Asiointijarjestelméd koskevat tarkemmat sdénnokset. Oikeusministerion asetuksella
voidaan antaa tarkempia sddnndksid asiointijarjestelmisti ja niiden kaytosta.

Sisdasiainministerio toteaa henkilttietojen kisittelylld olevan keskeinen asema asiointi-
jarjestelmissd ja niiden kdytosséd. Jatkovalmistelussa tulee selvittdd ehdotetun norminan-
tovaltuuden perustuslainmukaisuus seka tdsmallisyys ja tarkkarajaisuus.

15 luku. Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset sdinnokset

2 §. Panttioikeuden perustaminen. Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteis-
toon tai muuhun kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnityksestd todistuk-
seksi saatu panttikirja velkojalle saamisen vakuudeksi tai kirjaamalla séhkoinen panttikirja
velkojan nimiin.

Finnvera pitdd oikeana toimikunnan kantaa, jonka mukaan rekisteritietoihin tehtdava
merkintd panttikirjan haltijasta olisi julkinen. Jatkovalmistelussa tulisi ratkaista, onko
myos jilkipantin saamisen edellytyksend panttauksen kirjaaminen rekisteriin.

16 luku. Kiinteistokiinnitys

4 a §. Valtuutus kiinnityksen hakemiseen. Kiinteiston omistaja voi valtuuttaa asiamiehen
hakemaan kiinnityksen. Kiinteiston omistajan on allekirjoitettava valtakirja ja siitd on kay-
tdvé ilmi asiamiehen nimi, kiinnityksen kohde ja kiinnityksen suuruus.

Kiinnitysjérjestelméissé asiamies voi toimia kiinteiston omistajan puolesta vain sdhkdisen
valtakirjan nojalla. Valtakirja on annettava 4 §:n 2 momentissa sdddetylld tavalla, ja siitd on
kaytdva ilmi 1 momentissa mainitut seikat.

Suomen pankkiyhdistys toteaa pankkien usein hakevan kiinnityksiéd valtuutuksen nojalla.
Jéarjestelmdn kdyton sujuvuuden kannalta tulisi harkita ratkaisua, ettd pankki voisi hakea
kiinnityksid valtuutusmenettelylld valtakirjaa esittdmatta.
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5 §. Panttikirja. Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle annetaan kirjallinen panttikirja todis-
tukseksi kiinnityksesta.

Jos hakemuksessa on pyydetty séhkodinen panttikirja, lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
tehdddn merkintd siitd, ettei kiinnityksen perusteella ole annettu kirjallista panttikirjaa, ja
kirjataan tiedot sdhkdisen panttikirjan saajasta.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd sdhkdisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaamis-
viranomaisen merkintd toteuttaisi panttioikeudellisen julkivarmistuksen eli se vastaisi
kirjallisen panttikirjan tradeerausta velkojalle. Kirjauksella olisi siten merkittidvét oike-
usvaikutukset, jotka poikkeaisivat merkittdvésti kirjallisen panttikirjan haltijamerkinnén
lisdksi myos tavallisesta kiinnityksen vahvistamisasiasta. Uudistuksella luotaisiin uusi
kirjaamistyyppi eli panttikirjan saajaa koskevat merkinnit. Téhén asti kirjaamisviran-
omainen on vahvistanut kiinnityksen ja antanut siitd panttikirjan, mutta panttaamiseen
liittyvdt muut toimenpiteet ovat tapahtuneet kirjaamisviranomaisen ulkopuolella. Nyt
kirjaamisviranomainen saa roolin itse panttaustoimen suorittamisessa. Sahkdisten pant-
tikirjojen osalta pitevdn panttioikeuden syntyminen edellyttdd olemassa olevan kiinni-
tyksen lisdksi, ettd kirjaamisviranomainen kirjaa velkojan panttioikeuden saajaksi
(luonnollisesti panttioikeus edellyttdd myds panttaussitoumusta ja saamista). Kirjaamis-
viranomaisen kanssa asioidaan siis joka kerta, kun séhkdistd panttikirjaa kdytetdan velan
vakuutena. Kysymys on merkittdvistd asiamiéristd vuositasolla.

8 a §. Sdhkdisen panttikirjan saajaa koskeva kirjaus. Sdhkdisen panttikirjan saaja kirjataan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kiinnityshakemuksen perusteella. Jollei panttikirjan saajaa
ole mainittu hakemuksessa, sihkdinen panttikirja kirjataan hakijan nimiin.

Uusi sidhkdisen panttikirjan saaja kirjataan tai saajaa koskevia tietoja muutetaan panttikir-
jan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Sdhkoisen panttikirjan saaja voi tehdd hakemuksen 4 ja
4 a §:ssé sdddetylld tavalla. Valtakirjassa on mainittava asiamiehen nimi ja yksiloitidva séh-
kdinen panttikirja. Panttikirjan saaja voi lisdksi toimittaa jérjestelmén ylldpitdjille valtakir-
jan, jonka mukaan asiamiehelld on oikeus tehdd hakemuksia kaikista saajan nimiin kirjatus-
ta séhkoisistd panttikirjoista ja antaa niitd koskevia sitoumuksia ja suostumuksia.

Jos kiinteiston omistaja on ulosmittauksen, turvaamistoimen tai konkurssin vuoksi menet-
tdnyt méadrddmisvaltansa kiinteistoon, hdnen hakemuksensa uuden panttikirjan saajan kir-
jaamiseksi on hyléttiva, jollei ulosottomies ole antanut lupaa kirjaukseen.

Asianajajaliiton mukaan jérjestelma tulee toteuttaa siten, ettd kansalaisille ei jd4 virheel-
listd késitystd, ettd panttikirjan saajaa koskeva merkinté tarkoittaisi saajan panttioikeutta
kiinteistoon. Ehdotettu sdédnnds, jonka mukaan uusi panttikirjan saajaa koskeva merkin-
td voitaisiin tehdd vain panttikirjan saajaksi rekisteriin merkityn henkilén hakemuksesta,
voi joissakin tapauksissa aiheuttaa ongelmia. Ehdotettu asiointijérjestelméd ei mahdollis-
taisi jilkipanttioikeuden saajan merkitsemistd jarjestelméén. Jalkipanttioikeuden saajan
tulisi tehdd panttioikeudestaan denuntiaatioilmoitus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitylle panttikirjan saajalle. Sindnsé teknisté estettd ei liene sille, ettd myds jdlkipan-
tinsaaja voitaisiin kirjata rekisteriin panttikirjan (jilki)saajaksi. Tietosuojan kannalta
jossakin méérin ongelmallisena voidaan pitdé sité, etti tiedot pantinsaajista olisivat uu-
dessa jérjestelmédssd kenen tahansa saatavilla suoraan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.
Olennaista kuitenkin on, ettd sivullisten tietoon eivét tulisi panttaussitoumusten ja vel-
kasuhteiden ehdot.

Suomen pankkiyhdistys ry ehdottaa pykdldn 2 momenttia selvennettivéksi siten, ettd
valtuutuksesta sidddettiisiin omassa momentissaan.
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Joensuun kdrdjdoikeus kiinnittdd huomiota 2 momentissa sdddettyyn tilanteeseen, jossa
uusi sdhkoisen panttikirjan saaja kirjataan tai saajaa koskeva tieto muutetaan panttikir-
jan saajaksi kirjatun hakemuksesta. Mikéli panttioikeuden haltija saatuaan saamisensa
maksetuksi laiminlyd ilmoituksen tekemisen, kiinteiston omistajalle ei jdd oikeutensa
toteuttamiseksi muuta vaihtoehtoa kuin vahvistuskanteen nostaminen.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd kun kiinnityshakemuksessa méaaratadn kenelle
panttikirja on toimitettava tai kuka merkittéisiin sdhkoisen panttikirjan saajaksi, hake-
musta ei saa muuttaa tai peruuttaa ilman velkojan suostumusta. Sdintelyn tarkoituksena
on nopeuttaa vakuusmenettelyd. Panttikirjan saajaa koskevien hakemusten osalta tilanne
lienee useimmiten samankaltainen. Kiinnityshakemuksesta erillddn tulevan panttikirjan
saajamerkintdd koskevan hakemuksen peruuttamista tai muuttamista ilman saajaksi tar-
koitetun velkojan suostumusta ei kuitenkaan ole ehdotettu kielletyksi. Vaikka onkin tar-
peellista, ettd saajamerkintdd koskevat kirjaamisasiat jirjestetdin mahdollisimman ke-
vyiksi kirjaamisviranomaisen kannalta, jarjestelmiéd valmisteltaessa on kuitenkin muis-
tettava kirjauksen tosiasialliset vaikutukset.

17 luku. Panttioikeus Kiinteistoon

2 §. Panttioikeuden syntyminen.

Sahkoinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin sdhkoisen panttikirjan saajaksi. Mitd sdddetdan kirjallisen panttikirjan luovuttami-
sesta, koskee sdahkdisen panttikirjan saajan kirjaamista ja mitd sdddetddn panttikirjan halti-
jasta, koskee sitd, joka on viimeksi kirjattu sdhkoéisen panttikirjan saajaksi.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd sdhkoisessi jarjestelmissd panttikirjan saajamer-
kinndlld olisi merkittdvit oikeusvaikutukset, minkd vuoksi kirjaamisen oikeusvaikutus-
ten syntymisajankohdasta on sdddettavd selkedsti. Kdrdjdoikeus késittelee lausunnos-
saan esimerkkien valossa oikeusvaikutuksien syntymisajankohtaan liittyvdd problema-
tiikkkaa. Jatkovalmistelussa tulisi harkita pykédldn nykyisen 3 momentin viimeisen virk-
keen tarkistamista kuulumaan seuraavasti: Jos panttikirja on kiinnityshakemuksessa
madritty annettavaksi nimetylle velkojalle saamisen vakuudeksi tai jos nimetty velkoja
on hakemuksessa madritty sdhkoisen panttikirjan saajaksi, velkoja saa panttioikeuden,
kun kiinnitys vahvistetaan. Panttaushetkeksi katsotaan tdlloin kiinnityshakemuksen vi-
reilletulohetki, jos myds muut panttioikeuden syntymisen edellytykset olivat silloin
olemassa.” Lisdys on tarpeen, jos tarkoituksena on ollut ettd sdhkdisessd menettelyssa
panttikirjan saajamerkintéd koskevalla omistajan hakemuksella olisi samat vaikutukset
kuin kirjallisessa menettelyssd omistajan maardtessd hakemuksessa kenelle kirjallinen
panttikirja on toimitettava hénen sijastaan. Vastaavasti pykildén ehdotettua uutta 4 mo-
menttia voitaisiin ehkd tismentdd muuttamalla sdinnds kuulumaan seuraavasti: ”Sih-
koinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin panttikirjan saajaksi. Panttikirjan luovutusajankohdaksi katsotaan saajan mer-
kitsemistd koskevan hakemuksen vireilletulohetki, jos hakemus sittemmin hyvéksytin.
Mitd sdddetddn kirjallisen panttikirjan luovuttamisesta, koskee sidhkodisen panttikirjan
saajan kirjaamista ja mitd sdddetddn panttikirjan haltijasta, koskee sitd, joka on viimeksi
kirjattu sdhkdisen panttikirjan saajaksi.”
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18 luku. Kiinnityksen muuttaminen

8 §. Panttikirjan vaihtaminen ja kuolettaminen. Kirjallisen panttikirjan haltijalla on oikeus
saada kirjaamisviranomaiselta vahingoittuneen panttikirjan tilalle uusi samansiséltéinen
panttikirja. Panttikirja saadaan pyynnostd vaihtaa myds silloin, kun kiinnityksen kohteen
tunnus on muuttunut.

Kirjallisen panttikirjan kuolettamisesta on voimassa, mitd asiakirjain kuolettamisesta an-
netussa laissa sdddetddn. Se, jonka hakemuksesta kirjallinen panttikirja on kuoletettu, saa
kirjaamisviranomaiselta pyynnostd uuden, kuoletettua panttikirjaa vastaavan panttikirjan.
Jos sdhkoisen panttikirjan saajasta ja hidnen olinpaikastaan ei voida saada tietoa, kiinteiston
omistajalla on oikeus hakea saajaa koskevan kirjauksen poistamista noudattaen soveltuvin
osin, mitd edelld mainitussa asiakirjain kuolettamisesta annetussa laissa sdddetddn. Kirjaa-
misviranomainen merkitsee hakijan séhkoisen panttikirjan saajaksi tai tekee muun saajaa
koskevan merkinnin, kun tuomioistuin on ilmoittanut sille kuolettamisasiassa antamastaan
ratkaisusta.

Uuden kirjallisen panttikirjan antamisesta on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin.

Turunseudun kdrdjdoikeus toteaa, ettd lakiin tulisi sisdllyttdd sddnnokset sidhkoisen
panttikirjan saajaa koskevan merkinnin poistamisesta rekisteristd. Asiakirjain kuoletta-
misesta annetun lain sddnnokset eivit sovellu luontevasti nyt puheena olevaan tilantee-
seen, jossa on kysymys suostumuksen antamisesta tavoittamattomissa olevan henkilon
puolesta. Jos asia halutaan hoitaa mainitun lain nojalla, tulisi lakiin siséllyttdd tita kos-
keva sddnnos esimerkiksi lain 1 §:n 4 momenttiin otettavalla lisdykselld, jonka mukaan
tuon lain nojalla voidaan kuolettaa myods maakaaressa tarkoitettu sdhkdinen panttikirja,
jos séhkdisen panttikirjan saajasta ja olinpaikasta ei voida saada tietoa. Kuolettamisen
edellytyksistd ja menettelystd voitaisiin sddtdd vield tarkemminkin. Vélttiméttoména li-
sdedellytyksend kuolettamiselle tulisi esimerkiksi mainita, ettd saajamerkinnén haltijalla
tai tdmén yleisseuraajalla ei voida otaksua olevan endd panttioikeutta kiinteistoon. Kuo-
lettamisen oikeusvaikutuksista tulisi sddtdd, ettd kuolettamisen perusteella ja hakijan
pyynnostd kirjaamisviranomainen merkitsee lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sdhkodisen
panttikirjan uudeksi saajaksi sen, jonka hakemuksesta sdhkdinen panttikirja on kuoletet-
tu.

Tama laki tulee voimaan pidivdnd kuuta 20 . Maakaaren 7 luvun 1 a, 2 ja 2 a §:t tulevat
kuitenkin voimaan péivdnd kuuta 20 .

Ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtyé lain tdytdntoonpanon edellyttdmiin toimenpitei-
siin.

Kirjallisen panttikirjan muuttamista sihkodiseen muotoon voidaan hakea Oikeusrekisteri-
keskuksesta viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta. Hakemus on till6in tehtéva séh-
koisesti kiinnitysjérjestelmén kautta, ja kirjalliset panttikirjat on toimitettava Oikeusrekiste-
rikeskuksen médrddmadn toimipisteeseen. Panttikirjan muodon muuttamisen yhteydessd
Oikeusrekisterikeskus muuntaa my0s kiinnityksen rahamééran euroiksi niin kuin 17 luvun
5 a §:ssé sdddetdan.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta ja Suomen pankkiyhdistys ry toteavat,
ettd sddnnoksessd ja sen perusteluissa (s. 84) viitataan maakaaren 17 luvun 5 a §:4én,
kun tarkoitus on ilmeisesti ollut viitata 18 luvun 5 a §:44n.

4.2 Laki viestotietolain muuttamisesta

4 a §. Viestotietojarjestelmadn talletettavat kuolinpesdn yhteystiedot. Kuolinpesin yhteys-
tietoina talletetaan vainajan tietojen yhteyteen verotusta varten ilmoitetut kuolinpesén edus-
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tajan tai muun yhteyshenkilon nimi ja henkil6tunnus tai yritys- ja yhteisdtunnus seki osoite.
Viestorekisterikeskus voi tarvittaessa tdydentdd ja pdivittdd kuolinpesin yhteystietoja mui-
den véestotietojarjestelmain tietojen avulla.

Kuolinpeséin yhteystiedot véestotietojarjestelmédssd muutetaan vastaamaan verohallinnon
viimeksi ilmoittamia tietoja, eikd muuttuneita yhteystietoja tai lakanneita kuolinpesid kos-
kevia tietoja sdilyteta.

Kuolinpesén yhteystiedoilla ei ole tdmén lain 6 §:n 1 momentissa tarkoitettua julkista luo-
tettavuutta.

Maa- ja metsdtalousministerio ja ympdristoministerié toteavat kuolinpesin yhteystieto-
jen merkitsemisen viestotietojirjestelméédn helpottavan valtion ja kuntien viranomaisten
tyOté erilaisten suunnitelmien ja lupa-asioiden késittelyssa.

Viestorekisterikeskus kannattaa toimikunnan esitystd kuolinpesén yhteyshenkildiden
siirtdmiseksi verohallinnon rekistereistd viestotietojirjestelméién. Osana véestotietojar-
jestelmén tietopalvelua tiedot olisivat viranomaisten ja esimerkiksi pankkien ja vakuu-
tusyhtididen kédytettdvissa tilanteissa, joissa kuolinpesdn asioita hoitavaan henkil66n on
tarpeen saada yhteys. Toimikunnan mietinnon kokonaisuuden kannalta tirked olisi mm.
mahdollisuus luovuttaa kuolinpesidn yhteyshenkilon tietoja véestitietojarjestelmista
kiinteistotietojarjestelmaan. Kuolinpesian yhteyshenkilon tietojen luovuttamista ei tulisi
kuitenkaan rajata koskemaan vain tiettyjd luovutuksensaajia tai kéyttotarkoituksia, vaan
tiedot tulisi voida luovuttaa Viestorekisterikeskuksen tai maistraatin tapauskohtaisen
harkinnan perusteella véestotietojdrjestelmin tietopalveluissa viranomais- ja muille toi-
mijoille nithin kdyttotarkoituksiin, jotka tiyttavit véestotietolaissa sdddetyt tietojen luo-
vuttamisen edellytykset.

Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry esittdd jatkovalmistelussa selvitettiaviksi tarkemmin,
onko verohallinnon vastaanottamaa tietoa tarpeen tallentaa edelleen véestotietojérjes-
telmédén. Verohallinto tulee niilld ndkymin jatkossakin vastaanottamaan kuolinpesdd
koskevat yhteystiedot, jolloin tietojen hyvéksikiytolle myds suoraan verohallinnon jéir-
jestelmdstd lienee olemassa perusteet. Mahdollisten virheellisten véestotietojdrjestel-
méédn merkittyjen tietojen osalta niiden korjaamisesta vastaa véestdtietolain (1993/507)
14 a §:n mukaisesti se maistraatti, jonka toimialueen tiedoista on kysymys. Tietojen
luovuttaminen ja niiden mahdollinen korjaaminen tulisi tehdi sen viranomaisen toimen-
pitein, joka on tietoa ensisijaisesti késitellyt eli tdssa tapauksessa verohallinto.

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta toteaa, ettd pykdlin 3 momentissa kaytet-
ty ilmaisu julkinen luotettavuus ei vaikuta optimaaliselta. Julkisella luotettavuudella tar-
koitetaan yleisesti sitd, ettd vilpittoméssd mielessd kyseisen tiedon varassa toiminutta
vastaan ei voida vedota tiedon virheellisyyteen. Téllaista julkista luotettavuutta viestotie-
tojarjestelmén henkilGtiedoilla ei kuitenkaan ole mainitun lain 6 §:n 1 momentin mukaan,
vaan tietojen vain oletetaan olevan oikeita siihen asti, kunnes toisin ndytetéén.

Sisdasiainministerio ja tietosuojavaltuutettu toteavat, ettd kuolinpesén yhteyshenkilod
koskevan tiedon lisddmisestd videstotietojarjestelmaddn on tarkoitus sddtdd videstotietolain
kokonaisuudistuksen yhteydessd, jota koskeva tyoryhméamietintd on jitetty sisdasiainmi-
nisteridlle 16.3.2006. Esityksen jatkovalmistelussa olisi selvitettdvd viestotietolain muut-
tamisen vaikutus nyt kysymyksessé olevaan esitykseen.
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4.3 Laki verotustietojen julkisuudesta ja salassapidosta annetun lain 20 §:n muut-
tamisesta

20 §. Tietojen antaminen erdille viranomaisille. Verohallinto voi salassapitovelvollisuuden
estamattd antaa pyynnosta:

3) rekisterihallintolaissa (166/1996) tarkoitetuille viranomaisille véestotictojarjestelman
tietojen yllépitdmistd ja véestotietolaissa (507/1993) séddettyi tietojen luovuttamista varten
verovelvollista koskevine tunnistetietoineen henkilon osoitetietoja, rakennuksen tunnistetie-
toja ja tietoja siitd, kuka omistaa kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston, ja asuinhuoneis-
tosta tiedon siité, onko huoneisto omistajan omassa kaytossd, sekd kuolinpesén yhteystietoi-
na kuolinpesin edustajan tai muun yhteyshenkilén nimi ja henkildtunnus tai syntyméaaika
taikka yritys- ja yhteisdtunnus seki osoite; tiedot voidaan antaa asianomaisen suostumukset-
ta my0s teknisen kdyttoyhteyden avulla;

Sisdasiainministerio muistuttaa, ettd aiemmin mainittuun vaestotietolain kokonaisuudis-
tusta valmistelleen tyoryhmén esitykseen 16.3.2006 laiksi véestotietojarjestelmaistd ja
varmennepalveluista sisdltyy nyt ehdotetun sddnndksen kaltainen tiedonsaantia koskeva
sadnndsehdotus.

5. MUUT EHDOTUKSET

Suomen pankkiyhdistyksen mukaan siirryttdessd mahdollisesti sdhkoiseen kiinnityksen-
hakemismenettelyyn ja kiinteistonvaihdantaprosessiin on perusteltua varmistua siité, et-
td kiinteistokaupan rahoittamiseen verkkopankissa ei liity lainsddddnnollisid esteité.
Mietinndssd todetaan aivan oikein, ettd rahoituspalvelujen etimyyntisdéntelyn on kat-
sottu hidastaneen verkkopankkitoiminnan laajentumista. Ongelma on, ettd kuluttajan-
suojalain 6 a luvun peruuttamisoikeutta koskevat sddnnokset on ulotettu koskemaan
my0s takaajaa ja vierasvelkapantinantajaa. Niilld vakuudenantajilla on itsendinen péa-
velallisesta riippumaton oikeus peruuttaa oma vakuussitoumuksensa. Sdéntely on johta-
nut kdytdnndssé siihen, ettd tdllaisia vakuuksia ei voida hyodyntdd verkkopankkitoimin-
nassa. Epédkohta olisi korjattava sdhkodisen luotonannon edistdmiseksi.

Suomen kiinteistovdlittdjdliitto toteaa, ettd kuolinpesén yhteystietojen ilmoittamis-
velvollisuutta tulisi samassa yhteydessi laajentaa siten, ettd my0s oikeat tiedot kuolin-
pesin osakkaista olisi saatavissa lainhuutorekisteristid. Verottaja tulisi velvoittaa ilmoit-
tamaan perukirjan perusteella kuolinpesidn osakkaat sosiaaliturvatunnuksineen lainhuuto-
viranomaiselle, joka ilmoituksen perusteella merkitsisi ndmi lainhuutorekisteriin.
Myoskddn lesken hallintaoikeus ei nykymuodossaan vélttdmaittd ilmene lainhuu-
torekisteristd. Perintdkaarta tulisikin muuttaa siten, ettd lesken hallintaoikeus voisi tulla
voimaan vain, jos siitd ilmoitetaan perukirjassa. Verottaja voitaisiin myos téllaisissa ti-
lanteissa velvoittaa kirjaamaan se omaan rekisteriinsé ja ilmoittamaan asiasta lainhuuto-
rekisteriin merkittdvaksi, mikd parantaisi lainhuutorekisterin tietojen luotettavuutta
olennaisesti.

Suomen Henkikirjoittajayhdistys ry esittdd jatkovalmistelussa pohdittavaksi sdhkdisen
menettelyn kayttoonottamista nykyisessd julkiseen kaupanvahvistukseen perustuvassa
jarjestelmédssd. Jarjestelmén tietoturvakysymykset olisivat yksinkertaisemmin ja kustan-
nustehokkaammin ratkaistavissa. Menettelyssd tiedot voitaisiin toimittaa sidhkdisessa
muodossa eteenpdin. Menettelyyn olisi mahdollista kytked mahdollisuus lainhuudon
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sdhkodiseen vireilletuloon ja samoin tarvittaessa esimerkiksi kauppahinnan ja varainsiir-
toveron maksuun ehdotuksessa mainituin tavoin. Lisdksi tulisi harkita, olisiko kirjalli-
sessa muodossa laaditut asiakirjat jatkossa tarpeen skannata sidhkodiseen muotoon katta-
vamman sihkdisen arkiston aikaansaamiseksi. Jatkovalmistelussa tulisi vield selvittda
sdhkoisen kiinteistotietojenvélitysjarjestelmén rakentamisen yhteydessd mahdollisuus
sithen, ettd jarjestelmd voisi suorittaa rakennuksen omistajatietojen tarkistuksen véesto-
tietojarjestelmasti ja tarvittaessa lisdtd uuden omistajan tiedot véestotietojarjestelméén.

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta esittdd jatkovalmistelussa tarkastelta-
vaksi laajemmin maakaaren uudistamis- ja tdsmentdmistarpeet. Néitd ovat esimerkiksi
virhevastuujarjestelmin oikeuskdytdnndssd omaksutut rajanvedot, rakennuksen ja kiin-
teiston salaisen omistajan asema eri velkojarelaatioissa sekd esimerkiksi erityisten oike-
uksien sddntelyn niukkuus. Lisdksi voitaisiin miettid sdhkodisesti annettavien ilmoitusten
ja suostumusten piirin laajentamista sekd kirjallisten saantoasiakirjojen skannaamista
sdahkoiseen muotoon ja liittdmistd osaksi lainhuudatus- ja kiinnitysrekisterin tietoja.

Joensuun kdrdjdoikeus esittdd jatkovalmistelussa tarkasteltavaksi laajemmin maakaa-
reen kohdistuvia uudistamis- ja tarkistamistarpeita. Liséksi tulisi harkita siirtymisti yk-

sinomaan séhkdiseen panttikirjajirjestelmaan.

Suomen Omakotiliitto ry:n mukaan jatkovalmistelussa tulisi tarkastella lisdksi myyjén
vastuuta madrittdvia maakaaren 2 luvun sdannoksia.
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