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Regeringens proposition med forslag till lag-
stiftning om fastighetskop, pantsiittning och in-
skrivningsforfarande pa elektronisk vig

INLEDNING
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Riksdagen remitterade den 21 september 2010
en proposition med forslag till lagstiftning om
fastighetskop, pantséttning och inskrivningsfor-
farande pé elektronisk vig (RP 146/2010 rd) till
lagutskottet for beredning.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- lagstiftningsrdd Pekka Pulkkinen, justitiemi-
nisteriet

- éldre regeringssekreterare Elma Solonen,
jord- och skogsbruksministeriet

- lantméterirdd Markku Markkula, Lantméteri-
verket

jurist Piia Sinisalo, Finlands Kommunfor-

bund

- direktéor Helena Laine,
Centralférbund

- medlem av lag- och utldtandeutskottet Mauri
Sirén, Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto ry

- ordférande Tom Marsti, Suomen Henkikir-

joittajayhdistys ry.

Finansbranschens

Dessutom har skriftligt yttrande lamnats av

— finansministeriet

—  befolkningsregistercentralen (BRC)

—  Osterbottens lantmiteribyra

—  lantmiteriingenjor Taavi Kivipelto, Oster-
bottens lantméiteribyra
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PROPOSITIONEN

Regeringen foresldr bestimmelser i jordabalken
om fastighetskdp, pantsdttning och inskrivnings-
forfarande pé elektronisk védg. Syftet dr att elek-
troniska dokument ska kunna uppréttas och
drenden utréttas elektroniskt dven vid réittshand-
lingar som géller fastigheter. Det forutsitter att
lagstiftningen ses 6ver och att utbudet av elek-
troniska tjanster breddas.

Kopebrevet for en fastighet ska kunna upprét-
tas elektroniskt i Lantmateriverkets drendehan-
teringssystem, ddr anvindarna identifieras pé ett
tillforlitligt satt. Kopet sluts nér siljaren och ko-
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paren har godként likalydande kopebrev. Det
sker pa en elektronisk blankett, som kontrolle-
ras mot uppgifter i lagfarts- och inteckningsre-
gistret och uppgifter i vissa andra myndighetsre-
gister. Systemet ska se till att innehdllet i kope-
brevet uppfyller lagens krav.

I det elektroniska fastighetsoverldtelsesyste-
met ska olika slag av tjanster kunna tillhandahal-
las, t.ex. att betala kdpeskillingen. Nir kopet
sluts ska det ocksé gé att fora 6ver sdkerheter ge-
nom forbindelser i systemet. Tack vare de hir
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egenskaperna kan ett fastighetskdp slutas som
ett genuint distanskop.

Vid elektroniska kdp anlitas inte kdpvittnen.
Uppgifterna om dverlatelse av en fastighet Gver-
fors till olika myndigheter direkt fran de elektro-
niska kdpebreven. Aven ett lagfartsirende vicks
utan sirskild ansékan. Koparen behover inte
langre separat ansdka om inskrivning av sin
dganderitt och i allméinhet inte heller sédnda bila-
gor till inskrivningsmyndigheten. Hos inskriv-
ningsmyndigheten kan drendet behandlas uteslu-
tande i elektronisk form.

De nuvarande pappersbaserade pantbreven
ska kunna erséttas med elektroniska pantbrev.
Ett elektroniskt pantbrev bestir av de inskriv-
ningar som gors i lagfarts- och inteckningsre-
gistret. De nuvarande réttsverkningarna av fy-
sisk overlatelse av pantbrevsinnehav ersitts med
en registeranteckning om mottagaren av det
elektroniska pantbrevet. Ansdkningar som gil-

ler inteckning och overforing av ett elektroniskt
pantbrev kan goras pa elektronisk vig i drende-
hanteringssystemet.

Elektroniska kopebrev och pantbrev ska bli
alternativ till traditionella handlingar. Aven an-
sokningar om inteckning kan fortfarande ges in
skriftligt. Det foreslds inga dndringar i bestdm-
melserna om pappersbaserade handlingar eller
ansdkningar.

Regeringen foreslar dndringar i dktenskapsla-
gen och drvdabalken. Enligt dem kan en makes
eller en efterlevande makes samtycke lamnas pa
elektronisk vdg. 1 utsokningsbalken foreslas
dessutom mindre dndringar som géller anvind-
ning av elektroniska pantbrev.

De foreslagna lagarna avses trdda i1 kraft om-
kring tre ar efter det att de har antagits och blivit
stadfdsta. Under 6vergéngsperioden kan uppgif-
ten att omvandla skriftliga pantbrev till elektro-
niska skotas centraliserat av Lantméteriverket.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Allmén motivering

Regeringen vill bygga upp en legislativ ram for
elektroniska fastighetskop, pantsittning och in-
skrivning. Elektroniska metoder blev mojliga
ndr Lantmiteriverket tog Over bland annat
fastighetsinskrivningen. Sedan bérjan av 2010
har verket haft ansvaret for registren for dverla-
telse och pantséttning av fastigheter.

Meningen &r att Lantmaéteriverket ska upprétt-
halla tva elektroniska drendehanteringssystem. I
det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet
ska det vara mojligt att sluta fastighetskop och
gora andra overlatelser elektroniskt. Kopvittnen
ska inte behova anlitas, utan systemet ska ha en
inbyggd kontroll av kdpebrevets laglighet som
sker med hjilp av uppgifter fran olika basregis-
ter, som fastighetsregistret, lagfarts- och inteck-
ningsregistret, befolkningsdatasystemet och
handelsregistret. Lantméteriverket dr inskriv-
ningsmyndigheten och behandlar lagfarten pa en
fastighet elektroniskt utifrdn uppgifter som det
far ur fastighetsoverlatelsesystemet. For fastig-
heter som stélls som sidkerhet mdojliggors elek-
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troniska pantbrev genom inskrivning i lagfarts-
och inteckningsregistret. Inskrivningar av in-
teckningar ska kunna sokas elektroniskt i det
elektroniska inteckningssystemet.

Lagutskottet tillstyrker elektroniska avtal och
elektronisk  myndighetskommunikation  vid
fastighetsoverlételser och fastigheter som siker-
het. Reformen uppfyller det moderna informa-
tionssamhéllets krav och frimjar anvdndningen
av elektroniska tjanster. De elektroniska meto-
derna stoder rittshandlingar som géller fastighe-
ter och betyder kostnadsinbesparingar for bade
medborgare och myndigheter.

Utskottet vill dndé lyfta fram datasékerheten i
de elektroniska fastighetssystemen. Tillforlitlig-
het och rittssdkerhet & honndrsord vid fastig-
hetskop och nér fastigheter stélls som sékerhet,
for det ror sig i minga fall om avsevérda formo-
genhetsvirden. Men det ska vara lika tillforlit-
ligt att Overldta fastigheter och stilla dem som
sdkerhet elektroniskt som med traditionella me-
toder. Det ska ocksé g4 att lita pd uppgifterna om
fastighetséigande och sékerhetsritt. Foljaktligen



ar det mycket som talar for att det allménna ska
ha ansvaret for elektroniska drendehanterings-
system som géller fastigheter.

Propositionen vill bara mojliggora elektronis-
ka rattshandlingar och inskrivningsansokningar
som giller fastigheter. Traditionella handlingar
och ansokningar i pappersform ska alltsd fort-
satt vara gdngbara. Det star parterna fritt att val-
ja metod, men med det forbehdllet att det kan
finnas tekniska begransningar for att anlita elek-
troniska metoder i alla situationer. Sa ska till ex-
empel mer komplicerade fastighetsoverlatelser
an normalt fortfarande goras skriftligt pa tradi-
tionellt vis och kopvittnen anlitas.

Det starka kravet pa tillforlitlighet och ritts-
sakerhet vid fastighetsoverlatelse och sékerhets-
praxis talar enligt lagutskottets mening for att
traditionella metoder ska finnas kvar vid sidan
av de elektroniska. Med béttre erfarenhet av hur
den foreslagna reformen utfallit kan man sedan
beddoma om det i framtiden ar mdjligt att helt ga
in for elektroniska metoder. D& méste ocksa ut-
vecklingen 1 informationssamhéllet vigas in.

Det krévs fortfarande en enorm kraftanstring-
ning att bygga upp de tilltinkta drendehante-
ringssystemen och att genomfora dem tekniskt.
Enligt uppgift till utskottet dr det ténkt att syste-
men ska vara operativa senast kring 2015. Syste-
men bor ldggas upp med sérskild hansyn till att
de dr anvéndarvénliga.

Lagutskottet framhaller att en fastighet ar ett
alldeles sirskilt och kravande képeobjekt. Aven
om ett elektroniskt drendehanteringssystem un-
derlattar for parterna att ingd avtal och kontrol-
lerar och kompletterar uppgifter ur basregistren,
framgér alla visentliga faktorer for ett fastig-
hetskop dnda inte nddvindigtvis av basregist-
ren. For att undvika missforstand dr det enligt
lagutskottets mening viktigt att systemet dr bra
pa att informera anvéndarna om vilka uppgifter
det kontrollerar och vilka inte. Det betyder att
man omsorgsfullt méste sitta sig in i kdpeobjek-
tet ocksa vid ett elektroniskt fastighetskop, for
de elektroniska metoderna inverkar inte pd vare
sig séljarens informationsskyldighet eller kdpa-
rens skyldighet att kontrollera informationen. I
forekommande fall kan olika slag av experttjdns-
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ter anlitas som tillhandahalls av bl.a. fastighets-
maiklare, banker och advokatbyréaer och juridis-
ka byréer. Propositionen medger till exempel att
man 1 det elektroniska fastighetsoverlatelsesys-
temet bemyndigar en fastighetsméklare att skis-
sera upp ett kopebrev utan egentlig rétt att sluta
kopet.

Detaljmotivering
1. Lag om édndring av jordabalken

9 a kap. Elektroniska drendehanteringssys-
tem och deras anvindning

1 §. Anvindning av drendehanteringssystem och
elektronisk identifiering i ett drendehanterings-
system. Paragrafens I mom. foreskriver att an-
vindaren av ett drendehanteringssystem ska
identifieras med hjélp av en identifieringsmetod
som tillhandahélls av en leverantor av tjénster
for stark autentisering eller ett kvalificerat certi-
fikat eller ndgon annan identifieringsteknik som
ar datatekniskt tillforlitlig och bevislig. Enligt
2 mom. godkdnner Lantmateriverket efter att ha
hort jord- och skogsbruksministeriet och Kom-
munikationsverket de tekniska metoder och
tjidnster som anvénds for elektronisk identifie-
ring 1 drendehanteringssystemet. Lantmaéteriver-
ket ska se till att allménheten har tillging till av-
giftsfri information om godkdnda metoder.

For att undvika oklarhet konstaterar lagut-
skottet att om man vid elektroniska fastighets-
kop anlitar metoder for elektronisk identifiering
som tagits fram enkom for dndamaélet, ska det
inte darutéver vara nédvandigt med en avance-
rad elektronisk signatur for att godkdnna hand-
lingarna. Den som utfdrdar elektroniska hand-
lingar ar alltid ocksé anvéndare av systemet och
legitimeras 1 samband med identifieringen. Det
uppkommer lagfista rittsverkningar nir en sa-
dan anvindare godkénner till exempel kdpebre-
vet for en fastighet eller en inteckningsansdkan i
ett elektroniskt drendehanteringssystem. Det be-
hovs inte heller ndgon elektronisk signatur for
att sdkra en handlings integritet eller for att upp-
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ticka dndringar i den, eftersom elektroniska
handlingars integritet kan atgirdas internt i sys-
temet.

4 §. Upprdittande av dokument och anvindning
av registeruppgifter i ett drendehanteringssys-
tem. Det framgér av 2 mom. att uppgifterna i en
handling som uppréttats i drendehanteringssys-
temet kontrolleras utifrdn sddana uppgifter om
parternas handlingsbehdrighet, behorighet och
foretradare som dr tillgéingliga i befolkningsda-
tasystemet. I motiven konstateras det att syste-
met kontrollerar bl.a. begrinsningar i en parts
rattshandlingsféormdga och forfoganderdtt. En
sadan begrinsning hindrar utifran 9 a kap. 7 §
2 mom. ett elektroniskt kopslut och utifran 15 §
2 mom. en inteckningsansdkan.

For att undvika oklarhet konstaterar lagut-
skottet att inte bara det att en part d4r omyndig i
egentlig mening, alltsd minderarig, eller forkla-
ras omyndig utan ocksa att handlingsbehorighe-
ten dr begrdnsad, att en intressebevakare har ut-
setts och ett bemyndigande for intressebevak-
ning har faststéllts &r faktorer som kontrolleras i
befolkningsdatasystemet och som hindrar par-
ten frén att foreta handlingar i det elektroniska
arendehanteringssystemet. De tyder i regel pa
sadan sannolik oférméga for huvudmannen att ta
hand om sina ekonomiska angeldgenheter att det
dr motiverat att anse att handlingen uppenbart
inte dr giltig pa det sitt som avses i de behoriga
bestimmelserna i lagforslaget. Om en kontroll i
befolkningsdatasystemet visar att sddana om-
standigheter foreligger ska parten inte kunna
sluta kop eller vidta ndgon annan rittshandling
elektroniskt.

Intressebevakarstatus racker i regel inte till
for att beréttiga en intressebevakare att sluta ett
kop pd huvudmannens végnar, utan det krdver
tillstdnd av féormyndarmyndigheten enligt 34 § i
lagen om formyndarverksamhet (442/1999). En
handling som foretas utan tillstdnd binder inte
huvudmannen. Utskottet erfar att det elektronis-
ka fastighetsoverlatelsesystemet inte forméar
klarldgga om formyndarmyndigheten har gett
sitt tillstand till fastighetskopet eller inte och det
hindrar att kopet sluts pd det sitt som avses i

9 akap. 7 § 2 mom. i lagforslaget. Det betyder
att de fastighetskdp som intressebevakaren slu-
ter pa sin huvudmans vignar och som det krivs
tillstdnd for méste slutas pa traditionellt vis och
kopvittnen anlitas. Detta géller 4nda inte anso-
kan om fastighetsinteckning eftersom tillstand
av formyndarmyndigheten enligt 34 § i lagen om
formyndarverksamhet bara krdvs for att ge en
pantséttningsforbindelse, inte for att anséka om
fastighetsinteckning.

Nér de elektroniska &drendehanteringssyste-
men utvecklas ldngre fram &r det viktigt att se pa
vilka mdjligheter det finns att ordna forbindel-
serna mellan dem och formyndarmyndigheter-
nas datasystem pa ett sddant sitt att ocksa rétts-
liga overlatelser som kréver tillstdnd av formyn-
darmyndigheten i fortséttningen dr mojliga.

7 §. Det elektroniska fastighetsoverldtelsesyste-
met. Utifrdn 3 mom. kan man i samband med
fastighetsoverldtelsesystemet  tillhandahallas
tjénster for betalning av kopeskilling, ta upp for-
bindelser som géller sikerheter och formedla
dem till inteckningssystemet. Propositionen ut-
gér fran att alla de metoder som nu stér till buds
for betalnings- och sdkerhetsarrangemangen
kring fastighetsdverlatelse kan anlitas som sdda-
na eller har sina motsvarigheter i det elektronis-
ka systemet. Principen dr viktig eftersom ett
fungerande och tillforlitligt betalnings- och si-
kerhetssystem spelar en central roll vid fastig-
hetskop. De hér faktorerna kraver alldeles sér-
skild uppmérksamhet ndr man upprittar och ge-
nomfor drendehanteringssystemen i praktiken.
Vid fastighetskop i traditionell mening ar det
kutym att tillgodose parternas betalnings- och
sdkerhetsarrangemang genom att siljaren och
koparen och foretrddarna for deras respektive
banker samtidigt &r nérvarande vid kopslutet.
Kopeskillingen kan betalas med direkta verk-
ningar vid samma tillfille, till exempel genom
bankvéxel, och de pantbrev som séljarens bank
haft som sdkerhet kan dd overlatas till koparen
eller dennes bank eller mot att séljarens bank far
betalning pé sin fordring av kdpeskillingen. Till-
vigagangssittet verkar vara detsamma ocksé vid
ett elektroniskt fastighetskop. Parterna kan sam-



manstréla till exempel i kdparens bank, dar ko-
pebrevet kan uppréttas elektroniskt i fastighets-
overlatelsesystemet och det samtidigt kan ses till
att kopeskillingen omedelbart blir betald och en
elektronisk ansdkan goéras om overlatelse av
innehavet av pantbrev i pappersform eller dver-
foring av pantbrevet.

Propositionen tar hénsyn till existerande
bankpraxis for att undvika kravet pa att presta-
tioner, dvs. betalningar och sékerheter, ska dver-
foras samtidigt. Séljarens bank kan ge koparen
eller dennes bank en &verlatelseforbindelse som
innebdr att banken frigor sdkerheten och dverfor
den till koparen eller dennes bank nér kopeskil-
lingen har blivit betald och séljarens bank har
fatt betalning pé sin fordran fran den. Med stod
av 9 a kap. 10 § ska oOverlatelseforbindelser av
detta slag kunna ges dels pa papper, dels ocksé
elektroniskt i det elektroniska fastighetsoverla-
telsesystemet. Dessutom tillater 7 § 3 mom. att
en dverlatelseforbindelse som uppréttats utanfor
drendehanteringssystemet fogas till det elektro-
niska kopebrevet som elektronisk handling.

Utifrén 7 § 3 mom. kan det i samband med det
elektroniska fastighetséverlatelsesystemet till-
handahallas tjanster for betalning av kdpeskil-
lingen och darfor papekar utskottet att en gire-
ring via ndtbank i regel sker med en viss fordrdj-
ning. Foljaktligen dr gireringen inte en omedel-
bar betalning och blir inte heller enbart genom
betalningsuppdraget, alltsd genom att betalning-
en "sdnds ivdag", direkt betald pa ett sétt som bin-
der betalarens borgendrer och andra utomstaen-
de. For att trygga séljarens villkor kan det sale-
des vara nddvindigt till exempel med ett 4gande-
rattsforbehéll. Orsaken dr inte den att kopet sluts
elektroniskt utan att kdpeskillingen betalas som
kontogirering. For att undvika missforstand och
rattsforluster dr det darfor vésentligt att fastig-
hetsoverlatelsesystemet har en inbyggd funk-
tion for att effektivt informera parterna om vad
kontogirering innebér. Det dr dnskvért att betal-
tjédnsterna i framtiden utvecklas 1 den riktningen
att kontogireringar i ndtbanker kan anlitas som
en direktbetalmetod vid fastighetskop.
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11 §. Begrdnsningar som giller bearbetning av
utkast till kopebrev. Enligt 3 mom. anses utkas-
tet till ett kopebrev ha aterkallats nir en manad
har gatt sedan det senast bearbetades. For att
undvika oklarhet konstaterar lagutskottet att
aterkallandet bara géiller handlingar som &6ver
huvud taget inte har bearbetats under den gang-
na manaden. Utkastet till kopebrev aterkallas sa-
ledes inte pa grund av kdpslutsprocessen, som
kan ta lingre 4n en manad.

13 §. Meddelanden. 1 paragrafen foreskrivs om
uppgifter om kopet som ska overldtas frén
fastighetsoverlatelsesystemet. Tanken &r att den
elektroniska informationsféormedlingen ska vara
minst lika tillforlitlig, snabb och heltidckande
som det nuvarande forfarandet som bygger pé
kopvittnets meddelande. Meddelande om kopet
ska ldmnas bl.a. till kommunen. Darmed siker-
stdlls det att kommunen om den s& dnskar kan ut-
nyttja sin forkopsritt enligt forkopslagen
(608/1977). Med hénsyn till vilken effekt det har
for ett fastighetskop att kommunen utnyttjar sin
forkopsritt anser lagutskottet att fastighetsover-
latelsesystemet bor ge parterna i ett kop informa-
tion om allt som har med forkdpsrétten att gora.

16 §. Elektronisk ansokan om inteckning och
dess anhdingigblivande. 17 §. Ansokan om éver-
foring av ett elektroniskt pantbrev och medde-
lande om innehavare av ett skriftligt pantbrev.
Det framgér av 16 § 2 mom. att sékanden ska un-
derrattas om att ansdkan om inteckning har bli-
vit anhdngig. Ocksd den som enligt ansokan ska
skrivas in som pantbrevets mottagare ska under-
rittas om avgorandet. I 17 § 2 mom. foreskrivs
det om en ansdkan som géller den nya mottaga-
ren av ett elektroniskt pantbrev.

Under behandlingen i utskottet vicktes fra-
gan om huruvida ocksd mottagaren av pantbre-
vet och inte bara sokanden bor underréttas om att
en ansdkan om inteckning har blivit anhéngig,
med hénsyn till att pantrétten enligt 17 kap. 2 §
2 mom. far rittsverkningar redan nir ansdkan
blir anhdngig. Det dr inte nddvindigt att motta-
garen av ett pantbrev i alla drenden underréttas
redan nér inskrivningsansdkan blir anhidngig. In-
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formationen &r inte nddvéndig till exempel nir
lan beviljas forst efter inskrivningsavgérandet
om mottagaren av pantbrevet. A andra sidan kan
informationen om att en inteckningsansdkan bli-
vit anhdngig ha ett visst intresse for langivaren,
till exempel om 1an av angeldgenhetsskél bevil-
jas redan nér inskrivningsansdkan blivit anhdng-
ig, alltsd innan inskrivningsirendet har avgjorts.
Dessutom kan ldngivaren i vissa situationer anse
sig behova bli underrittad sirskilt redan nér an-
sokan blivit anhidngig. Utskottet konstaterar att
langivaren i sddana fall kan vinda sig till 1anta-
garen for att fA veta om ansdkan har blivit an-
hingig. De aktuella bestimmelserna hindrar sa
vitt utskottet kan se inte att inskrivningsmyndig-

Helsingfors den 1 december 2010

I den avgoérande behandlingen deltog

ordf. Janina Andersson /grona
vordf. Anna-Maja Henriksson /sv
Oiva Kaltiokumpu /cent
Ilkka Kantola /sd
Sampsa Kataja /saml
Jari Larikka /saml
Outi Mékeld /saml

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Tuokila.

heten pé begiran av sokanden formedlar vidare
till ldngivaren den information som sékanden
ska f4 om att ansokan blivit anhéngig. Nér dren-
dehanteringssystemen byggs upp kan det vara
bra att ta reda pd om det gér att fi in en sddan
funktion i dem som tillater att information om att
ansokan blivit anhdngig pa begiran av den s6-
kande kan skickas direkt ur systemet till vilken
som helst part som sokanden anger.
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godkdinner lagforslagen utan dndring-
ar.

Raimo Piirainen /sd

Pirkko Ruohonen-Lerner /saf
Tero Ronni /sd

Mauri Salo /cent

Kari Uotila /vénst

Mirja Vehkaperi /cent

Lasse Virén /saml.



	INLEDNING
	Remiss
	Sakkunniga

	PROPOSITIONEN
	Regeringen föreslår bestämmelser i jordabalken om fastighetsköp, pantsättning och inskrivningsför...

	UTSKOTTETS ÖVERVÄGANDEN
	Allmän motivering
	Detaljmotivering

	Utskottets förslag till beslut

