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Regeringens proposition till riksdagen med forslag till lagar om éndring av jordabalken, lagen
om kopvittnen och lagen om ett bostadsdatasystem

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslas det att jordabalken, lagen om kopvittnen och lagen om ett
bostadsdatasystem dndras.

Genom de foreslagna &dndringarna 1 jordabalken strdvar man efter att utvidga
handlingsutrymmet vid fastighetsoverlatelse och fastighetsinskrivning pé ett kontrollerat och
forutségbart sétt. Andringsforslagen baserar sig pa erfarenheter av tillimpningen av lagen.
Andringsforslagen géller bland annat féravtal om fastighetskop, bestimmelserna om avtal om
delning av besittningen, inskrivning av utomstaendes rétt till byggnader eller anldggningar pa
en fastighet samt ndrmare bestimmelser om inskrivningsforfarandet. Det foreslas att det till
jordabalken ocksd ska fogas bestimmelser om inskrivningsmyndighetens automatiska
beslutsfattande, genom vilka de sdrskilda behov som hénfor sig till fastighetsinskrivning
beaktas.

Det foreslas att lagen om kopvittnen dndras sa att man i samband med forordnande av kdpvittnen
inte separat bedomer de behov som héanfor sig till tillgdngen péa kopvittnestjanster. Dessutom
foreslés det att kopvittnenas tillsyn dver ogiltighetsgrunderna for 6verlételser och kopvittnenas
tjdnsteansvar preciseras.

I lagen om ett bostadsdatasystem foreslas det att de behov som héanfor sig till
inskrivningsmyndighetens automatiska beslutsfattande i huvudsak ska beaktas pa motsvarande
sitt som i de bestimmelser som foreslas i jordabalken.

De foreslagna lagarna avses trida i kraft sa snart som mojligt, dock senast den 1 november 2024.



INNEHALL

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL ........oooviueiieieeceeeceece e 1
MOTIVERING . ..ottt ettt sttt ettt et et e bt e st ene et e sseene e senseseeeneesensens 5
1 Bakgrund 0Ch DEeredning...........cccvevuieruierieriieiiesieseeteseesee st se et e st stae e e seeesraessaessnessnessnens 5
L1 BaAKGIUNG....c.tiiiieiieiieieeie ettt ettt st e staesta et essaessaessaesseessnensnessnensnens 5
1.2 BEICANING . .....eteueieiieeiieeie ettt ettt ettt ettt et st e st e sateeatesstesatesaeesaeesneesnteeneesneessnens 5
2 Nuldge och bedOmning av NUIAZEL .........cceevveiviieiieirieieereeee ettt see e aestresreseaeseaesenens 6
2.1 Lagstiftning OCK PraXiS ........cceccviiiiiiiiiieeieerierestesresresaeseressresesesssessnesesessnesssesssessanns 6
2.1.1 FastighetskOp 0Ch Lagfart..........ccoocviviiiiinciiiieciece et 6
2.1.1.1 Formkrav vid fastighetSKOP .......cvevuieiieiiiieeeeee e 6
2.1.1.2 Foravtal for fastighetSKOP .....veeveeeevieeiieeieeeeeeeecee et 8
2.1.1.3 KungorelSElaglart ..........c.vvcvviiiiiiiiecieciese sttt e e sene s 9
2.1.1.4 Fastighetskop for under bildning varande bolags rakning...........ccccceevevvenieennnne. 10
2.1.1.5 Godkinnande av kopebrev i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet ....... 11
2.1.2 FastighetSPantratt..........ccccevieriieriierieerieeieeteereeteeieeie e e seesse e e esseesseessaessaesseenns 11
2.1.2.1 Inskrivning av forbindelse att inte pantSatta...........ccoceveveeriererensieneneneeeeaene 12
2.1.2.2 Nyttjanderatt till vattenomrdden som inteckningsbar.............ccocceeveeneeninnennenne. 13
2.1.3 Inskrivning av sdrskilda rattigheter .........cccevvveriiivienicieeeeee e 14
2.1.3.1 Upplatelse och éndring av sérskilda réttigheter elektroniskt............ccocceceeeeennen. 14
2.1.3.2 Reglering om Overlatelse av lego- och nyttjanderatt .............cceeeevieneeneeneenienne. 16
2.1.3.3 Avforande av inskrivning av sirskilda rittigheter...........cccoovveviienciiencieceeen. 17
2.1.3.4 Avtal om delad DESIttNING .........covverrieriieriieiieieere ettt re e e e re e e seesaesee s 17
2.1.3.5 Inskrivning av rétt till en byggnad eller anldggning...........cccocevcevveevencncenenennen. 20
2.1.4 InskrivningstOrfarandet..........ccceocvieeeiiieiiiiiii e 22
2.1.4.1 Tidpunkten for nar ett inskrivningsédrende blir anhangigt ............ccceevverrverreennenne. 22
2.1.4.2 RAEISE @V £l ..eeeeiiiiieiiee ettt 24
2.1.4.3 Inskrivningsmyndighetens interna forfaranden ...........ccccoooeeveeniinienieneeneenee 25
2.1.4.4 Automatiserat beslutsfattande hos inskrivningsmyndigheten ............c.cccovveneene. 25
2.1.4.5 Framldggande av handling i original vid inskrivningsforfarandet ....................... 31
2.1.4.6 Informationshantering i offentlig forvaltning............cccoccvevienienieniienieeeeee 32
2.2 BedOmning av MUIAGET .........c.eeveiiiiiieeiie ettt eeevee et e e e etreeebeesebaessseeenseas 33
2.2.1 FastighetskOp 0ch 1agfart .........cccocvveriieiieciieieeeeeeeeeeee e 33
2.2.1.1 Formkrav vid fastighetSKOP .......ccveevieriieriieiieieeieee et 33
2.2.1.2 Foravtal fOr fastighetSKOP ......c.eevvieiiiiieieeee et 35
2.2.1.3 KungorelSelagfart .........ccvcvvieviieriieriieiieiieieeie ettt re e eae e raere e 35
2.2.1.4 Fastighetskop for under bildning varande bolags rakning...........cccceeevervverivennnne. 36
2.2.1.5 Godkéannande av kdpebrev i det elektroniska fastighetsdverlatelsesystemet ....... 36
2.2.2 FastighetSPantratt.........c.ceecvieiiiieriiieeiie et eseeeste e e st e ereesree e e e eteeesbeesssaessseesnseas 37
2.2.2.1 Inskrivning av forbindelse att inte pantSatta...........cceevevververeerieeneeneereerieeseeenns 37
2.2.2.2 Nyttjanderitt till vattenomraden som inteckningsbar...........ccccoceeveevencneencnennen. 37
2.2.3 Inskrivning av sirskilda rattigheter ...........cccoovieiiiiiiciieie e, 38
2.2.3.1 Upplatelse och éndring av sérskilda réttigheter elektroniskt............ccccoeeeeieinnee. 38
2.2.3.2 Reglering om Overlatelse av lego- och nyttjanderatt ............cccevvevvereenienieennnnne. 39
2.2.3.3 Avforande av inskrivning av sérskilda rattigheter...........ccceveenienieniencenieenenne. 40
2.2.3.4 Avtal om delad DeSItNING .........covveriierrieriieiieieere ettt ere e reereebeereesreenns 40



2.2.3.5 Inskrivning av ritt till en byggnad eller anldggning...........cccocevevveevencneenenennen. 41

2.2.4 InskrivningsfOrfarandet...........cooeerieiieiieiiee e 43
2.2.4.1 Tidpunkten for nér ett inskrivningsédrende blir anhangigt ............ccceevverrverreennenne. 43
2.2.4.2 RAEISE @V TRl ..ot 43
2.2.4.3 Inskrivningsmyndighetens interna forfaranden ...........cccceeceeveeiiinienienceneenee 44
2.2.4.4 Automatiserat beslutsfattande hos inskrivningsmyndigheten ..............c.cccuvee.ee. 45
2.2.4.5 Framldggande av handling i original vid inskrivningsforfarandet ....................... 50
2.2.4.6 Informationshantering i offentlig forvaltning............cccoccvevierienienienieneeeee 51
3 MALSAIING ...evviiviieiecie ettt et e e e b et e et e e beeabeesbeesbeesseesseesseesbeesseesseassessseesseessessseansas 51
4 Forslagen och deras KONSEKVENSET .........ccvvevveeriieriieiieiierieeieeieeieeseereesseeseesseesseeseeseesseenns 51
4.1 De viktigaste fOrSIagen .......ccvvevvieriieriieriieiieieeee ettt 51
4.1.1 FastighetskOp 0ch 1agfart..........ccoovieiieiiieiieiceeeeceeeee e 51
4.1.1.1 Formkrav vid fastighetSKOp .......coerieiiiiieieieeeeeeeeeee e 51
4.1.1.2 Foravtal fOr fastighetSKOP .....covvevvieviieiieiieiieieee ettt 52
4.1.1.3 KungorelSelagfart ..........ccoevieriieriieiieieieeeee ettt 52
4.1.1.4 Fastighetskop for en sammanslutning eller stiftelse under bildning .................... 53
4.1.1.5 Godkannande av kdpebrev i det elektroniska fastighetsdverlatelsesystemet ....... 53
4.1.2 FastighetSPantratt..........ccvecveerrierieriieriiesieeieesieesieeeesieesteeseeseeseesseesseesseesseesseesseenns 53
4.1.2.1 Inskrivning av forbindelse att inte pantsatta...........ccoceveveevierirenieneneneeenienene 53
4.1.2.2 Nyttjanderitt till vattenomraden som inteckningsbar.............ccccccvvevveenreenreennnen. 55
4.1.3 Inskrivning av sdrskilda rattigheter ..........cccoovveviiirienieieieeeeee e 56
4.1.3.1 Upplatelse och éndring av sérskilda réttigheter elektroniskt...........ccocceveeecinee. 56
4.1.3.2 Reglering om Overlatelse av lego- och nyttjanderatt .............cceoeeveeiieieeneenene. 57
4.1.3.3 Avforande av inskrivning av sarskilda rattigheter...........cocvevveveereeneenienieennenn, 57
4.1.3.4 Delning av besittningen av en fastighet...........ccccceoverierienieneniceeeeeee, 57
4.1.3.5 Inskrivning av ritt till en byggnad eller anlaggning...........ccccceevvevieneeneeneenienne. 59
4.1.4 InskrivningstOrfarandet..........cceccvieeeiieeiiieiii ettt 60
4.1.4.1 Tidpunkten for nar ett inskrivningsédrende blir anhangigt ...........cccceevvervverieennenne. 60
4.1.4.2 REAHEISE @V TRl ..eeeviiiiieiieee et 6l
4.1.4.3 Inskrivningsmyndighetens interna forfaranden ...........c.ccocveeeviieiieeciieciee e, 61
4.1.4.4 Automatiserat beslutsfattande hos inskrivningsmyndigheten ............cccccevvvenenne. 62
4.1.4.5 Framldggande av handling i original vid inskrivningsforfarandet ....................... 64
4.1.4.6 Informationshantering i offentlig forvaltning............cccocoeeveiniiniiinienieeeeee 64
4.2 De huvudsakliga KONSEKVENSEINA........c.ccouievrieriieiierieeieeieeieesreesreesreesreesreeseesseesseenns 64
421 ALIMENE .ottt ettt ettt eb et e st s bt et ebe st bt ntenbe e 64
4.2.2 Ekonomiska KONSEKVENSET........cceouiiriieriieiieieeie ettt 65
4.2.3 Andra konsekvenser for manniskor och samhélle.............ccooceeiiiniiiiiniiniencenene. 70
5 Alternativa handlingSVAGAT.........ccoeovieriieiiieciieiiee ettt eeteebeesbeeebeesreesseenseessesnsesnnes 70
5.1 Handlingsalternativen och deras konsekvenser............ccccevuveviveciieciieceeceeieeie e, 70
5.2 Lagstiftning och andra handlingsmodeller i utlandet .............cccoccveiieieinenniineennee. 71
0 REIMISSVAT ...ttt ettt ettt ettt et sttt e et e es e eat e ae e st est e e eseeseeneenseeseeneensenseens 72
7 SPECIAIMOTIVETINEZ .....enveeieiteiestieiieie ettt ettt ettt et sttt e et sttt e te e bt eat e e beeae e st eteeseeneeneeneeens 73
7.1 Lag om andring av jordabalken ............ccccooiriiiiiiiiieeee e 73
7.2 Lag om dndring av lagen om KOPVItNen ...........ccveeuieiieiiieiiinie e 91
7.3 Lag om dndring av lagen om ett bostadsdatasystem ...........ccocceeveereeneniieesienneeieenne. 92
8 Bestimmelser pa 1Agre NIVA AN 18 ......cccvvveiieiiiiieieeieciecee e sene s 93



O TKIATHTAAANAE vt e e aeeeeeeeeeeerereneeees 94

10 Forhéllande till andra propoSItiONET ..........ccveeeveeeiiierieeiieeeieeeeteeeieeestreesereesveesreeereeesaeens 94
10.1 Samband med andra PropoSItIONET ...........cccveeriieriieriieereeerieeerieeesereesreesveesveeeneeas 94
10.2 Forhallande till budgetpropositioneN...........ccvveeveerierreerieerieereereereereeseeseeseeseeenes 95
11 Forhéllande till grundlagen samt lagstiftningsordning..............cccooeeiiiiiiiiiiiinnnincncn. 95
LAGFORSLAG . ..ottt ettt ettt ettt e e sae et e s e seeseessenseeseensensesseeneansan 100
1. Lag om dndring av jordabalken .............ccoeieeiiiiiiiiieieeeeeeeeeee e 100
2. Lag om dndring av lagen om KOPVILNEN ......ccveevvieiieriiiieeieeieereere e eve e 109
3. Lag om éndring av 10 § i lagen om ett bostadsdatasystem ............cccceverereerenenncnne. 110
BILAGOR ...ttt ettt ettt ettt et e st e et et et e eae e st e s e beese e st e seeneensenseeseeneennan 111
PARALLELLTEXTER ..ottt ettt ettt eneas 111
1. Lag om dndring av Jordabalken ...........cccccceeeeiiriiiieiii ettt 111
2. Lag om dndring av lagen om KOPVItNEN .......c.ecevierieeriiesiieiieieeiccre e eve e 126
3. Lag om édndring av 10 § i lagen om ett bostadsdatasystem ...........cc.cceeceeveereereennenne. 128



MOTIVERING
1 Bakgrund och beredning
1.1 Bakgrund

Agande och byte av fastigheter samt rittsforhallanden som giller fastigheter har en avsevird
samhillelig betydelse. Att de rittsforhillanden som géller fastigheter &r klara skapar grunden
for effektivt utnyttjande av fast egendom vad giller bland annat ordnande av boende,
naringsverksamhet, samhéllsbyggande och finansieringen av dem. Jordabalken (540/1995) som
tradde 1 kraft vid ingdngen av 1997 &r en central forfattning med tanke pa regleringen av de
privatrattsliga réttsforhallanden som géller fastighetsegendom. Den innehéller heltdckande
reglering om Gverforing av dganderitt till fastigheter, pantséttning av fastigheter samt fragor om
sérskilda réttigheter som géller fastigheter. En central betydelse med tanke pa tillimpning och
verkstillighet av regleringen ar de inskrivningar och deras réttsliga verkan som géller fastigheter
i lagfarts- och inteckningsregistret och som hor till fastighetsdatasystemet. Inskrivningssystemet
utgdér grunden for byte och inteckning av fastigheter, och har séledes en avsevérd
nationalekonomisk betydelse.

Jordabalken trddde i kraft den 1 januari 1997. Lagen har dndrats nigra gdnger under den tid den
varit i kraft. Forhallanden i1 fraga om fastighetsinnehav har under denna tid dndrats pa ett
viasentligt sitt ndr samhéllet fordndras. Betydande dndringar under de senaste aren har inneburit
omfattande digitalisering och annan teknologisk utveckling av samhéllets funktioner. Det har
ocksa i Ovrigt samlats erfarenheter betrdffande bytes- och registreringspraxis nér det géller
lagens tillimpning enligt vilka det dr motiverat att utvirdera regleringens funktionalitet och
behov av dndringar.

1.2 Beredning

Vid justitieministeriet utarbetades hosten 2021 som tjdnsteuppdrag en beddmningspromemoria
med syftet att identifiera fordndringar i omvérlden och annan lagstiftning som ar av betydelse
med tanke pd tillimpningen av jordabalken samt eventuella &ndringsbehov och
andringsalternativ i jordabalken. De behov som identifierats i promemorian gillde bland annat
bedomningen av formkraven for Overlitelse av fastigheter och av lagfartsforfarandet,
fortydligande av bestimmelserna om fastighetspantritt, inskrivning av sarskilda rittigheter samt
uppdatering av procedurbestimmelserna om inskrivningen. Promemorian och den respons som
samlats vid en Sppen remiss anvéndes for beslut om ett lagberedningsprojekt for reform av
jordabalken.

Justitieministeriet tillsatte den 26 april 2022 en arbetsgrupp att bereda ett forslag for bedomning
av behoven av att dndra jordabalken och de lagéndringar som behdvs. Arbetsgruppens mal var
att beakta dndringar i de verksamhetsbetingelser, sdsom att elektronisk &rendehantering blir
allménnare, som har betydelse sirskilt i friga om Gverlételse av fastigheter och upplételse av
andra ridttigheter som géller en fastighet samt med tanke pd inskrivningen av dem. Till
arbetsgruppens uppdrag horde dven att fora fram andra forslag som den anser nédvindiga for
att klargora jordabalkens reglering samt for att 6ka verksamhetsmojligheterna i fraga om
omsittning och inskrivning av fastigheter. Arbetsgruppen behandlade inte reglering som géller
ansvar for fel vid fastighetskop.

Arbetsgruppens betinkande som utarbetades i form av en regeringsproposition blev klar den 31
maj 2023, och remissbehandlingen om den ordnades under tiden 5.6-31.8.2023. En



sammanfattning av remissvaren publicerades den 16 februari 2023. Remissvaren och
beaktandet av dem i den fortsatta beredningen av forslaget finns nedan i punkt 6 i forslaget.

Regeringens proposition har utarbetats som tjansteuppdrag vid justitieministeriet utifran
arbetsgruppens betinkande och remissvaren hosten 2023 och varen 2024. Ett utkast till
regeringsproposition har funnits tillgdngligt for kommentarer for de aktSrer som representerats
i arbetsgruppen och i uppfoljningsgruppen under tiden 22.12.2023-17.1.2024 och har
behandlats pa ett samrddsméte for aktorerna den 10 januari 2024..

Med avvikelse fran arbetsgruppens betdnkande finns det i forslaget inte ndgra betydande
andringsforslag som innebédr utvecklande av elektroniska fastighetskop. Under tiden for
beredningen av forslaget fanns det inte tillgang till tillréckliga uppgifter om bland annat
inskrivning av Overlatelse av bostadsaktier som mdjlig modell for elektroniska fastighetskop i
aktieldgenhetsregistret. Det dr darfor motiverat att senare separat bedoma utvecklingsalternativ
for elektroniska fastighetskdp. I bedomningarna ska dven beaktas kostnadseffekterna av
alternativen for reglering av elektroniska fastighetskop som preciseras senare.

2 Nuléige och bedomning av nulédget
2.1 Lagstiftning och praxis

2.1.1 Fastighetskop och lagfart

2.1.1.1 Formkrav vid fastighetskop

Ett fastighetskdp dr en formbunden réttshandling. Att den dr formbunden innebér att det enligt
2 kap. 1 § 4 mom. i jordabalken &r ett krav att den lagstadgade formen iakttas for att ett avtal
ska vara giltigt. Har ett fastighetskop inte slutits sa att formkraven iakttagits ar det ogiltigt.
Ingendera avtalsparten kan pa basis av ett bristfélligt avtal framstélla nagra krav eller yrka att
den andra parten skall &laggas inga ett giltigt avtal. Det saknar betydelse vilkendera parten som
kan anses vara skyldig till felet (RP 120/1994 rd s.41). I lagen har det separat foreskrivits om
formkraven pa skriftliga och elektroniska fastighetskop. Eftersom det i propositionen inte
foresléas nagra betydande dndringar i regleringen om elektroniska fastighetskop behandlas nedan
formkraven pa skriftliga fastighetskop. Formkraven pa fastighetskop behandlas mer ingaende i
avsnitt 2.2.1 och 2.3.1 i arbetsgruppens betdnkande.

Kopebrevets form och minimiinnehall. Jordabalkens formkrav géller kopets skriftliga form
enligt 2 kap. 1 § 1 mom., férsta meningen, att kopebrev enligt 1 § 1 mom. andra meningen ska
undertecknas av sdljaren och koparen eller deras ombud och att kdpvittnet enligt 1 § 1 mom.
tredje meningen ska bestyrka kopet i ndrvaro av samtliga som undertecknat kopebrevet. Av
kopebrevet ska enligt 2 kap. 1 § 3 mom. i jordabalken framga Overlatelseavsikten, vilken
fastighet Gverlatelsen géller, séljaren och koparen samt kdpeskillingen och annat vederlag.

Bestyrkande av kop. Bakgrunden till det krav som géller kdpvittnen var ursprungligen behovet
av medverkan fran myndigheter till att ddmpa de negativa foljderna av lagkonjunkturen pa
1930-talet. Dessutom var ett motiv for bestyrkandet av kop att effektivera offentligheten 1
Overlatelsen av fastigheter; eftersom forutséttningarna for ett inskrivningssystem for fastigheter
saknades beslutade man att ersétta bristen med ett system med offentliga kopvittnen. 1 den
regeringsproposition som ledde till stiftandet av lagen bedomdes det dven att alltfor stor
formfrihet ej skulle ha ldmnat tillrickliga garantier for att ett kop ingatts efter moget
overviagande (RP 111/1932 rd, s. 2). Att bestyrka tidpunkten for ett kop kan anses vara
kopvittnets ursprungliga uppgift. Till forfarandet har senare fogats kopvittnets meddelande om
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kopet till registermyndigheterna. Meddelandet kan numera anses vara kopvittnets viktigaste
uppgift.

Utgangspunkten for lagen om kdpvittnen (573/2009) dr enligt 1 § i lagen att uppgiften som
kopvittne som grundar sig pé tjanstestillning &r den priméra. A andra sidan kan man enligt 2 §
i lagen forordna kopvittnen om tillgdngen pa kdpvittnestjanster kriver det och den som
forordnas ar tillrdckligt fortrogen med uppgiften och har dvriga forutséttningar att skota den. |
bedéomningen av tillgdngen pa tjanster beaktar Lantméteriverket bland annat kommunens
invanarantal, areal, antal fastigheter och antal tidigare Gverlatelser. I bedomningarna beaktas
dven de existerande kopvittnen och huruvida de utfor uppgiften pa tjanstens vagnar eller ar
forordnade till den. I beddmningen av ett kdpvittnes fortrogenhet och dvriga forutséttningar har
man beaktat utbildningsnivd (t.ex. ldmplig hogskoleexamen), arbetserfarenhet (t.ex.
fastighetsformedlarexamen, tillricklig fortrogenhet med fastighetsdrenden, arbetserfarenhet
inom omradet) och den sokandes Ovriga verksamhet (t.ex. aktiv verksamhet inom
fastighetsbranschen, foretagande). For forordnandet forutsétter Lantméteriverket att kopvittnet
har verktyg for att utfora kopvittnets anmilan elektroniskt och att skanna dverlatelsedokument
som bilagor till anmilan.

I januari 2024 fanns i kopvittnesregistret 352 kopvittnen vid Lantmiteriverket som utfor
uppgiften pé tjédnstens végnar, 407 dvriga kopvittnen pé tjdnstens viagnar och 2442 kopvittnen
som forordnats av Lantmaéteriverket. Av de skriftliga fastighetskp som kom till
Lantmaiteriverkets kdnnedom 2021 (80 093 kop) var cirka 89 %, 2022 (65 020 kop) cirka 91 %
och 2023 (51 724 kop) cirka 91 % bestyrkta av kopvittnen som utférde uppgiften enligt
forordnande.

Kopvittnets uppgift ar att kontrollera dverldtelsehandlingen innan dverlatelsen av en fastighet
bestyrks. Kopvittnet ska enligt 3 § 2 mom. i lagen om kopvittnen kontrollera parternas identitet
samt att Gverlatelsehandlingen har uppréttats pa det satt som foreskrivs i lagen. Overlatelsen far
inte bestyrkas, om det finns grundad anledning att misstéinka att Overltelsen inte ar giltig.
Kopvittnet dr inte skyldigt att utreda kdpets materialrittsliga laglighet, men om kopvittnet
uppticker en omstindighet som kan medfora olaglighet far han eller hon inte bestyrka
Overlatelsen. En sddan omsténdighet kan till exempel vara att en part & omyndig eller att
rattshandlingsformagan saknas eller dr begridnsad av nidgon annan orsak. I den anvisning for
kopvittnen som publicerats av Lantmiteriverket hénvisas det i frdga om ogiltigt avtal till
grunderna for réttshandlingars ogiltighet i 3 kap. 1 lagen om réttshandlingar pé
formogenhetsrittens omrade och om brister i réttshandlingsformégan hos en part i overlételsen.

Kopvittnet ska enligt 6 § 1 mom. i lagen om kdpvittnen utan drojsmal meddela Lantmaéteriverket
och den kommun inom vars omrade foremalet for Overlatelsen finns att Gverlatelsen har
bestyrkts. Meddelandet ska atfoljas av en kopia eller annan upptagning av
overlatelsehandlingen. Kopvittnets meddelande ska enligt 6 § 2 mom. innehdlla parterna i
overlatelsen och deras kontaktuppgifter och nationalitet eller uppgift om sammanslutningens
hemort samt Ovriga uppgifter som behdvs for identifiering av parterna, foremalet for
overlatelsen, Overlatelsens art, villkoren for Overlatelsen och de faktorer som péverkar
Overlatelsens varde. Uppgifterna ska enligt 6 § 3 mom. antecknas i meddelandet i enlighet med
vad som uppges i dverlatelsehandlingen och av parterna. Undertecknarna ska for anteckning i
meddelandet uppge Gverlatelseparternas personbeteckning, foretags- och organisationsnummer
eller andra motsvarande nummer samt nationalitet och sammanslutningens hemort. Speciellt
overvakningssystemen for markforvarv fungerar utifrdn de uppgifter som kopvittnet meddelar.
I praktiken har kénnedomen om uppgifterna bedomts vara betydelsefulla ocksd for
genomfOrandet av beskattning och skattekontroll.



Storsta delen av kopvittnets meddelanden (85,9 %) kom 2022 inom tvé dygn efter det att
Overlatelsen bestyrkts. Uppgifterna i det kopeskillingsregister som upprétthélls utgdende fran
kopvittnenas meddelanden anses huvudsakligen vara av hog kvalitet. Sporadiska fel (i ca 45
%) av meddelandena giller vanligen meddelande om hela fastigheten i stéllet for en bestdmd
del eller en bestimd areal, brister i kdpebrevets innehall eller bristfilliga bilagor (t.ex.
fullmakter eller kartbilaga). Vid Lantmiteriverket har man fdst uppmérksamhet vid
kopeskillingsregistrets kvalitet: forbéttringar har gjorts i plattformen for kopvittnets
meddelande och den utvecklas fortfarande. Dessutom uppdateras anvisningen till kopvittnen
som bést.

Ett kdpvittne handlar enligt 7 § 1 mom. i lagen om kdpvittnen under tjansteansvar. P4 tillsynen
over en tjansteman som é&r kdpvittne tillimpas enligt 7 § 2 mom. det som négon annanstans i
lag foreskrivs om tillsynen over tjdnsteatgirder. Lantméteriverket 6vervakar enligt 7 § 3 mom.
i lagen om kdpvittnen kdpvittnenas verksamhet. Det sista metoden som kommer i frdga vid
overvakningen av kopvittnen som forordnats av Lantméteriverket ar enligt 2 § 2 mom. att
forordnandet aterkallas. I 6vervakningspraxis har aterkallande av ett forordnande foregéatts av
muntlig eller skriftlig anmérkning om verksamheten klart stridit mot lagen eller anvisningarna
om bestyrkande av kop. Sédana fall har varit séllsynta. Lantméteriverket har under 2020-2022
aterkallat knappa 20 férordnanden om &ret. Merparten av dterkallandena har grundat sig pé egen
begéran av kopvittnet. I 6vervakningspraxis har det bedomts att ett forordnande kan dterkallas
pa grund av kopvittnets forsummelse om ett kdpvittne inte iakttar tidsfristen for meddelanden
och inte svarar pa begidranden att sinda meddelanden. Ett kopvittne kan vara olampligt till
exempel pa grund av naringsforbud. Grunder som géller andrade forhallanden kan gélla flytt till
annan ort (jfr. kriteriet om tillgang pé kopvittnestjénster), byte av arbetsplats, intressebevakning
eller insjuknande. Det finns inte kinnedom om fall under den senaste tiden dér man skulle ha
bedomt ett kopvittnes tjédnsteansvar.

2.1.1.2 Foravtal for fastighetskop

I 2 kap. 7 § i jordabalken finns bestimmelser om form, giltighetstid, innehall 1 foravtal for
fastighetskdp och pa vilket sétt ett avtal 4r bindande. Bestimmelsen tillimpas enligt 1 kap. 2 §
och 4 kap. 1-3 § i jordabalken pa alla rattshandlingar som géller dverldtelse av fast egendom,
och den kompletteras av en sdrskild bestimmelse om erséttning da en part frantrader ett kop
som strider mot formkravet pa foravtal enligt 2 kap. 8 § i jordabalken. Forutsittningen for att
ett foravtal om fastighetskdp ska vara bindande &r enligt 2 kap. 7 § 2 mom. att avtalet ingas sé
att den bundna formen for fastighetskop iakttas. En forutsittning for ett foravtals giltighet ar
sdledes att det har upprittats skriftligen och bestyrkts av ett kdpvittne eller gjorts i det
elektroniska fastighetsoverlételsesystemet som avses i lagen. Av formstadgandet foljer att t.ex.
i samband med marknadsféring av  bostadsfastigheter sedvanliga  formfria
handpenningserbjudanden inte binder ndgondera parten till kopslut. (RP 120/1994 rd s. 45).

Foravtal kan enligt 2 kap. 7 § 1 mom. i jordabalken ingés sa att de binder bada parterna eller
endast den ena parten. Av foravtalet ska framga avtalets avsikt, den fastighet som ar foremal for
avtalet och avtalets parter samt kopeskilling eller annat vederlag. Foravtalet ska enligt 2 kap. 7
§ 2 mom. innehélla de villkor pa vilka kopet sluts. Kopeskillingen kan avtalas senare enligt de
grunder som anges i foravtalet. Foravtalet utgor inte ndgon grund for den blivande kdparens ratt
till den fastighet som &ar foremal for avtalet. Aganderitten till fastigheten och darmed ocksa
nyttjande- och dispositionsrétten till den blir kvar hos siljaren. Fastigheten kan trots foravtalet
fortfarande maitas ut av séljarens skuld, och den hor till siljarens konkursbo.

I foravtalet anges enligt 2 kap. 7 § 2 mom. i jordabalken den dag da fastighetskdpet senast skall
slutas. Om giltighetstiden inte har bestdmts i avtalet giller det i fem ar fran avtalsslutet.
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Giltighetstiden fem &r &r, med avvikelse fran upplosande och uppskjutande villkor, inte
maximitid for giltigheten (jfr. 2 kap. 2 § 2 mom. i jordabalken), och foravtalet kan ocksé gélla
en langre tid 4n fem &r. Ett foravtal genererar ratt for en part att genom att vicka talan krédva att
den andra parten aldggs att inga kdpet pa de villkor som ndmns i foravtalet. Domstolens beslut
ersitter da kopebrevet i1 enlighet med 7 kap. 15 § 2 mom. i utsokningsbalken (705/2007). En
part har dessutom rétt till erséttning for skada som den andra partens vigran att ingé ett slutgiltigt
kop har medfort. I foravtalet avtalas ofta d&ven om standardbeloppet for ersittning ifall den part
som alagts att ingd kopet forsummar att géra ingé kdpet pa avtalat sitt. Hivande av ett foravtal
under giltighetstiden ska goras med iakttagande av formbestdmmelserna.

Uppgifterna om Overlételser av en fastighet eller en del av den tjédnar uppdateringen av lagfarts-
och inteckningsregistrets (s.k. atkomstuppgifter, se 7 kap. 5 § 1 mom. i jordabalken) och fas i
kdpvittnenas meddelanden. Detta tillimpas ocksd pa foravtal. Atkomstuppgifterna i lagfarts-
och inteckningsregistret antecknas enligt kopvittnets meddelande utan undersékning av
forvarvets laglighet. Anteckningarna uppdateras i lagfarts- och inteckningsregistret via det
kopeskillingsregister som Lantmateriverket uppratthaller. Eftersom atkomstuppgifterna utgor
datainnehall i lagfarts- och inteckningsregistret tillimpas inskrivningens offentlighetsverkan
enligt 7 kap. 3 § i jordabalken pa dem. Yrkanden pé& grund av fel eller brister i
atkomstuppgifterna kan enligt 7 kap. 5 § 2 mom. i jordabalken dock inte riktas mot
registerforaren. Foravtalet &r trots registeranteckning om forvirv dock inte heller giltigt
gentemot utomstaende och de atkomstuppgifter som ska antecknas i registret utifran foravtal
har ingen betydelse med tanke pa overvakningssystemen for markforvary.

Enligt 14 § 3 mom. i forordningen om lagfarts- och inteckningsregister (960/1996) avfors
anteckningarna om finget i registret nér lagfart har meddelats. Om grunden for en anteckning
inte lidngre foreligger eller om en anteckning om ett fing annars é&r oriktig, skall
inskrivningsmyndigheten avfora anteckningen eller ritta den pa behovligt sétt efter en framford
redogorelse. Radering av en uppgift om forvarv kan dven komma i fraga nér ett foravtal inte har
lett till kop. Registreringsmyndigheten ska da innan anteckningen avfors kréva en redogorelse
for att foravtalet forfallit eller om att det har hivts under giltighetstiden med iakttagande av
formbundenheten.

Trots att ett foravtal strider mot bestimmelsen om formbundenhet har det betydelse med tanke
pa avtalsparternas ersittningsansvar. I 2 kap. 8 § i jordabalken foreskrivs om erséttning da en
part frantrader ett kdp nér parterna har avtalat om ett fastighetskop men avtalet inte har ingétts
enligt den bundna formen for foravtal. Enligt bestimmelsen ska den part som végrat sluta kopet
ersitta den andra parten for de skéliga kostnader som han haft for att bekanta sig med fastigheten
och for andra behovliga atgirder i samband med avhandlandet om kopet. Avsikten med
kostnadsersattningen enligt bestimmelsen &r att den andra parten om mojligt ater skall forséttas
i det ldge som han skulle ha befunnit sig i om négot kop inte dverhuvudtaget hade forberetts
(RP 120/1994 rd s. 45). Eftersom det inte finns nigot giltigt foravtal grundar sig ansvaret inte
pa brott mot avtalsforpliktelse. Det &r séledes inte fridga om négot egentligt avtalsrittsligt
skadestdndsansvar. Det giller ett slags avtalsexternt ansvar som ticker de kostnader som
foranletts av foravtalet och som &r bortkastade.

Det finns inga bestimmelser om bunden form for avtal om Overlételse av bostadsaktier eller
nyttjanderitt enligt 4 kap. 4 § 1 jordabalken till fastigheter. Ett foravtal fir formuleras fritt och
avviker saledes fran foravtal om Gverlatelse av fastighet som ar formbundet. I 3 kap. i lagen om
bostadskop (843/1994) finns nidrmare bestimmelser om villkor for eventuell handpenning och
standardersittning vid kop som hor till lagens tillimpningsomréde, sdsom kop av bostadsaktier.



2.1.1.3 Kunggorelselagfart

I forfarandet for kungorelselagfart ar det fragan om kungérelse av lagliga forvarv trots bristfallig
dokumentation. Kungérelse for erhallande av lagfart kan beviljas 4ven om den som soker lagfart
inte genom korrekta atkomsthandlingar kan bevisa den egna eller den foregdende dgarens
forviarv (RP 120/1994 rd s. 87). Trots en bristféllig redogorelse till ansokan om lagfart ér det en
forutséttning att den sdkande pa ett tillrdckligt sitt kan pavisa sin dganderitt.

Sokanden skall beviljas kungorelse for erhdllande av lagfart om han inte foreter ndgon
atkomsthandling eller en bestyrkt kopia av den, men gor sannolikt att forvarvet ar lagligt.
Kungorelse for erhallande av lagfart skall enligt 12 kap. 3 § 1 mom. i jordabalken ocksé beviljas
om den sokande visar att han eller hans foregdngare under de tio senaste &ren har besuttit
fastigheten som dgare och det inte finns skél att anta att nagon annan har béttre rétt till den.
Inskrivningsmyndigheten skall enligt 6 kap. 4 § pa eget initiativ inhdmta utredning om sadana
omstindigheter som dr av betydelse for avgorandet av drendet och om vilka uppgifter kan fés
ur lagfarts- och inteckningsregistret eller ur andra register som inskrivningsmyndigheten har
tillgang till.

Vid kungorelseforfarande ska inskrivningsmyndigheten genom offentlig delgivning uppmana
dem som anser sig ha battre rétt till fastigheten &n den som ansokt om lagfart att framfora sina
yrkanden till inskrivningsmyndigheten inom sex ménader frén det att delfaendet av kungdrelsen
anses ha skett. Kungorelsen ska enligt 12 kap. 3 § 2 mom. i jordabalken delges sddana kénda
personer vars rétt lagfarten kan berora.

En kungorelse kommer inte pa fraga om den sdkande inte kan &beropa nigot forvarv som stod
for sin ansokan. Enbart besittning utan grund for férvarv ér inte en grund for kungdrelse. Om
det finns grund for avslag i ett forvarv som en sékande aberopar kan &rendet inte avhjilpas
genom kungorelse utan ansdkan ska avslas.

En ansdkan om lagfart skall enligt 12 kap. 1 § 6 punkten i jordabalken ldmnas vilande nér
kungorelse beviljas. Om yrkande om béttre rétt inte har framforts eller talan véckts inom
foreskriven tid kan enligt 12 kap. 3 § 3 mom. i jordabalken s6kanden meddelas lagfart. Om en
tvist dr anhéngig om forvirvets bestind eller om bittre rétt till fastigheten ska ansdkan enligt 12
kap. 2 § 1 mom. 7 punkten i jordabalken ldmnas vilande &nyo.

Antalet kungorelselagfarter under aren 2018-2022 har relativt sett hllits pd samma niva. Ar
2018 publicerades kungdrelser pa 106 ansdkningar om lagfart for utredning av Aiganderiitten. Ar
2019 var antalet 101, 2020 var antalet 99, 2021 var antalet 110 och 2022 var antalet 32. Ar 2023
publicerades kungodrelse for utredning av sokandens dganderdtt i totalt 75 fall pa
Lantmaiteriverkets webbplats innan lagfart beviljades.

2.1.1.4 Fastighetskop for under bildning varande bolags rikning

Ett fastighetskop kan enligt 2 kap. 4 § 1 mom. i jordabalken slutas for ett under bildning varande
bolags rikning. I samband med ett sidant kop ska vid sidan av jordabalken bestimmelser i
aktiebolagslagen tillimpas pd grundandet av bolag och pé rittshandlingar med oregistrerat
bolag. Aven nér ett kop sluts for ett under bildning varande bolags rdkning borjar
lagfartsskyldigheten genast efter det att kopet slutits. Ansdkan om lagfart 1imnas d& vilande
enligt 12 kap. 2 § 1 mom. 4 punkten i jordabalken. Har ndgon utredning om att ansvaret for
fastighetsoverlitelsen Overgitt pa ett bolag som bildats inte lagts fram for
inskrivningsmyndigheten inom tva ar fran det overlatelseavtalet ingicks, skall enligt 12 kap. 2
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§ 2 mom. i jordabalken lagfart utan separat ansdkan meddelas den som slutit kdpet for det under
bildning varande bolagets rdkning.

Har ett fastighetskop slutits for ett under bildning varande bolags rikning och har ansvaret for
kdpet inte inom tva ar fran kdpslutet dvergatt pa bolaget eller har bolagets bildande dérférinnan
forfallit, skall den anses vara kopare som pa bolagets vignar har slutit kopeavtalet. Séljaren
forlorar enligt 2 kap. 4 § i jordabalken sin rétt att enligt 2 kap. 11 § i aktiebolagslagen (624/2006)
fréntrdda kopet, om inte talan har vickts inom tva ar fran kopslutet. Man har pa sa sitt velat att
osdkerhetsfaktorer som géller kop som gors for under bildning varande bolags rakning klargors
inom en relativt kort tidsfrist.

K&p som sluts for under bildning varande bolags rakning ar vanliga sérskilt 1 byggbranschen
nir byggnadsmark kops for projekt som ska genomforas pé lang sikt. Genom bestimmelserna i
aktiebolagslagen och jordabalken har man strdvat efter att ingripa i dvergéngsskeden som
medfor osdkerhet i 4gandeforhéllanden till fastigheter. Utan separat reglering ar det osékert vem
som vid olika personliga relationer under ett dvergangsskede ska anses som dgare till en
fastighet. I inskrivningspraxis har lagfartsansdkningar for kop som slutits for ett under bildning
varande bolags rdkning enligt 12 kap. 2 § 1 mom. 4 punkten i jordabalken arligen nagra
hundratal l&dmnats vilande (t.ex. 2021 ldmnades 386 ansokningar vilande, 2022 lamnades 160
ansokningar vilande och 2023 ldmnades 188 ansokningar vilande).

Kop for under bildning varande bolags rakning kan enligt 2 kap. 2 § slutas pa uppldsande eller
uppskjutande villkor. Det slutliga villkoret for kdpet kan vara att ett bolag har grundat och tagit
ansvaret for kdpet senast under en tidsfrist pa fem ar. Den tidsfrist pa tva ar som avses i 2 kap.
4 § 1 jordabalken kan inte tillimpas i detta fall. Ansokan limnas vilande enligt det lédngsta
villkoret. Om ansvaret for kdpet inte under det att villkoret géller har 6vergétt till bolaget och
talan inte inom faststdlld tidsfrist har vackts for att fastigheten ska aterga till sdljaren beviljas
lagfarten till den som slutit kopet for bolagets rakning.

Efter det att jordabalken tridde i kraft har den Ovriga lagstiftningen om sammanslutningar
forenhetligats till att motsvara aktiebolagslagen. I bostadsaktiebolagslagen (1599/2009) som
tridde i kraft 2010, i andelslagslagen (421/2013) som trddde i kraft 2013 och i stiftelselagen
(487/2015) som tradde i1 kraft 2015 finns bestimmelser om grundande och registrering av
Overgdngen av ansvar som motsvarar aktiebolagslagen. Till lagen om Oppna bolag och
kommanditbolag (389/1988) har frdn ingdngen av 2016 fogats motsvarande bestimmelser om
bildandet av personbolag som finns i aktiebolagslagen och om Overgéng av ansvar genom
registrering. Foreningslagen diaremot innehéller ingen motsvarande reglering.

2.1.1.5 Godkannande av kdpebrev i det elektroniska fastighetsdverlatelsesystemet

Fastighetskop kan ingas elektroniskt i det fastighetsdverlatelsesystem som avses i jordabalken.
Séljaren ska enligt 9 a kap. 9 § 1 mom. i jordabalken i utkastet till ett elektroniskt kopebrev
anteckna de uppgifter som blanketten forutsétter och kopets ovriga villkor samt godkénna
utkastet. Gor koparen éndringar i det utkast till kdpebrev som séljaren upprittat, ska kdparen
godkinna det dndrade utkastet. K&p har enligt 9 a kap. 9 § 2 mom. i jordabalken slutits nér
vardera parten har godként likalydande kopebrev. Fore det ar siljaren eller koparen inte bundna
till utkastet till kopebrev eller till de dndringar som gjorts i utkastet.

2.1.2 Fastighetspantratt

Regleringen om fastighetspantritt i jordabalken har dndrats tva génger pa 2010-talet. I forsta
skedet (2013) mojliggjordes ersittande av pantbrev i pappersform med elektroniska pantbrev
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samt elektroniska ansdkningar om Overforing av inteckning och elektroniskt pantbrev i
drendehanteringssystemet. En dndring i jordabalken 2016 innebar en dvergang till anvindning
av enbart elektroniska pantbrev.

Pa wupplatelse av fastighetspantrdtt géller inte motsvarande formkrav som pé
fastighetsoverlatelse. En reglering i friare former har mgjliggjort en langtgaende teknisk
utveckling, bland annat att ordna drendehanteringen elektroniskt. Numera tillgodoses detta
genom den elektroniska tjénst for fastighetsoverlatelse som inskrivningsmyndigheten anviander
antingen i inskrivningsmyndighetens tjdnst eller via systemets grénssnitt.

2.1.2.1 Inskrivning av forbindelse att inte pantsétta

Till dgarens bestimmanderitt hor, utdver att overlata en fastighet, bland annat rétten att inteckna
och pantsitta en fastighet samt rétten att upplata sdrskilda rattigheter i fastigheten. De ndimnda
rittigheterna for en fastighetsidgare har ansetts till den grad betydelsefulla att 2 kap. 11 § 1 mom.
2 punkten i jordabalken forbjuder sédana villkor vid kop av fastighet som begransar koparens
ratt att overlata fastigheten vidare, pantsitta fastigheten, avtala om upplatelse av legorétt eller
nagon annan sérskild réttighet i den eller att annars i réttsligt hinseende forfoga dver fastigheten
pa nagot dirmed jimforbart sitt.

Villkorsforbudet dr inte utan undantag. I lagen tillats separata villkor som begriansar sadan
bestimmanderitt for kdparen vilkas syfte dr att forhindra spekulation om &verlatelse eller
finansiering av fastigheten pa villkor som &r forménligare 4n normalt. Enligt lagen ar saddana
villkor tillatna som innebér att koparen inte utan séljarens samtycke far 6verlata fastigheten till
tredje man obebyggd eller for ett pris som Overstiger en faststilld kopeskilling. Forutsittningen
for att villkoret ska vara bindande ar att det har tagits in i kopebrevet. Ett villkor géller enligt 2
kap. 2 § 2 mom. i jordabalken i hogst fem ér fran kopslutet En sddan radighetsbegrénsning i
forhallande till tredje part gors genom inskrivning. Anteckning om inskrénkningen skall enligt
12 kap. 5 § i jordabalken goras i lagfarts- och fastighetsregistret i samband med avgdrandet av
lagfartsdrendet eller annars pa begéran.

Anteckningarna i lagfarts- och inteckningsregistret anses i princip ha kommit till allmén
kdnnedom den forsta vardagen efter inskrivningen. Av anteckningens offentlighetsverkan foljer
enligt 7 kap. 3 § i jordabalken att godtrosskydd inte ldngre kan forvérvas, om inte nagot annat
foljer av 17 kap. 10 § som géller panthavarens skydd vid fastighetsoverlatelse. Det dr viktigt att
det finns mojlighet till inskrivning eftersom rittsinnehavaren genom den kan bestyrka att rétten
ar bindande. En inskrivning forhindrar enligt 13 kap. 3 § och 17 kap. 10 § i jordabalken skydd
for en senare forvirvare eller pantborgenir, eftersom forvérvaren eller pantborgenéren inte kan
vara i god tro om den tidigare rétten. Det dr viktigt att kompetensbegriansningarna framgér av
registret, for ndr en senare forvirvare i god tro ansoker om lagfart fir forvérvaren ett direkt
skydd mot oinskrivna foérvarv och oinskrivna sirskilda réittigheter. Aven en pantborgenér som
har forlitat sig pé uppgifter om dgarens kompetens enligt lagfarts- och inteckningsregistret fér i
allminhet behélla sina rittigheter (Tammi-Salminen: Sopimus, kompetenssi ja kolmas:
varallisuusoikeudellinen tutkimus negative pledge -lausekkeiden sivullissitovuudesta, 2001, s.
190 och RP 120/1994 rd s. 22).

Det forbud mot villkor som géller fastighetskop hindrar inte dgaren fran att forbinda sig till
begrinsning av sin bestimmanderitt i andra sammanhang och pa annat sitt &n som villkor for
fastighetsoverlatelse. Agaren kan till exempel som sérskilt villkor vid dverlatelse och forvérv
genom allménna forutsittningar, som kan gélla bland annat skéliga avtalsvillkor, forbinda sig
till att inte pantsitta fastigheten. Vid finansieringen av fastighetskop kan man pa sa sétt anvianda
en forbindelse att inte pantsétta fastigheten till forman for en utomstidende kreditgivare, men
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inte till formén for séljaren. Syftet med de villkor som ska anvéndas i samband med 6verlételse
av en fastighet och i samband med kreditgivning kan vara olika. Dir en forbindelse att inte
pantsitta en fastighet vid fastighetskdp kan begrinsa dgarens mojligheter att dra nytta av sin
egendom kan den som villkor for ett kreditavtal for 4garen utgora ett alternativt instrument for
att anvinda egendomen som sikerhet for dterbetalning av en kredit (Tammi-Salminen, 2001, s.
186). Betriffande forbindelser att inte pantsétta en fastighet &r det i typiska fall friga om
begrinsning av borgendrens kreditrisk sa, att géldendren forbinder sig att inte upplata
pantrittigheter till konkurrerande borgenérer. Vid professionell kreditgivning till foretag
anvinds nddvindigtvis inte traditionella sékerheter som grundar sig pé pantsittning. De kan
ersittas med sérskilda avtalsvillkor av typen forbindelse att inte pantsétta. Det dr d&ven mojligt
att anvdnda sédana avtalsvillkor vid sidan av de egentliga sdkerheterna.

Eftersom en forbindelse att inte pantsétta kan inte antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret
kan den inte 4 den ovanndmnda offentlighetsverkan som grundar sig pé lag och kan inte i bred
omfattning komma till utomstdendes kénnedom. Detta begrdnsar giltigheten gentemot
utomstdende 1 samband med en forbindelse att inte pantsdtta och en senare panthavare har inte
i praktiken ndgon utvédg att fi reda pa existensen av sérskilda villkor. En panthavare kan
vanligen endast slumpmaéssigt kinna till en begréansning. I réttslitteratur har man framfort olika
bedomningar av i vilken grad det av en sadan forbindelse att inte pantsitta kan folja rattslig
verkan for tredje man. En stdndpunkt enligt vilken en avtalad begridnsning av kompetens inte
kan ha verkningar for en sddan tredje part som inte har vetat om begrinsningen ser ut att ha
blivit etablerad (Jokela — Kartio — Ojanen, Maakaari, 2010, s. 458-459). A andra sidan har det
betraffande tredje man som vetat om en forbindelse i réttslitteratur forts fram olika uppfattningar
och rattsldget ar oklart. Det har framforts att en ritt som grundar sig pd avtal om
kompetensbegriansning av kreditgivaren till kredittagarens fastighet dr en ritt pa vilken
bestammelsen i 3 kap. 8 § i jordabalken kan verka si att tredje mans, borgenirens eller
forvirvarens vetskap utgdr grund for bindande (Tammi-Salminen, 2001, s. 183-216). A andra
sidan har det bedomts att bindande villkor som omfattar tredje man kan komma i fraga enbart
undantagsvis och att enbart vetskap inte &nnu dr avgérande (Havansi, Kiinteistopanttioikeus
uuden maakaaren mukaan, 1996, s. 64—65). Panthavaren har i allmédnhet ansetts kunna na den
rattsliga stillningen for en vanlig panthavare trots att panthavaren kénner till forbindelsen att
inte pantsétta (Tepora — Kaisto — Hakkola, Esinevakuusoikeudet, 2016, s. 357).

2.1.2.2 Nyttjanderitt till vattenomraden som inteckningsbar

I jordabalken definieras inte fastighet vilket som begrepp enligt forarbetena anvénds i lagen i
sin etablerade betydelse. Med fastigheter avses saledes sjdlvstindiga enheter for jorddgande.
Sadana enheter &r lagenheter och tomter samt 6vriga mark- och vattenomraden vilka kan inforas
i fastighetsregistret som fastigheter (se RP 120/1994 rd s. 40). En fastighetségare kan besluta
om upplatelse av olika sérskilda rittigheter pa fastigheten sdsom lego- eller nyttjanderitt.
Inskrivningsobjektet 4r da vanligen en fastighet eller ndgon annan mark- eller
vattenomradesenhet (RP 120/1994 rd s. 99—-100).

I 4 kap. 4 § i jordabalken foreskrivs separat om tillimpning av bestimmelser som giller
fastighetskop pa Overlatelse av nyttjanderatt. I 4 kap. 4 § 1 mom. i jordabalken beaktas
uttryckligen upplatelse av nyttjanderitt till vattenomrade pa vilket vissa bestimmelser som
géller Gverlatelse av fastighet tillimpas, om det pa omradet finns eller pd detta enligt avtal far
uppforas byggnader, fasta anldggningar eller konstruktioner som tillhor réttsinnehavaren. Ett
avtal om Overlatelse av nyttjanderétt ska upprittas skriftligen och av avtalet ska framga de
uppgifter som motsvarar minimiinnehéllet i kpebrev (se 2 kap. 1 § 3 mom. i jordabalken), om
Overforingen av ritten ska inskrivas. Enligt forarbetena till lagen dr en Overlételse av
nyttjanderatt ofta lika betydande som en fastighetsdverlatelse. En jamforelse av legoritt eller
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nagon annan Overldtelse av nyttjanderétt till mark- eller vattenomradde med Gverlatelse av
fastighet &r i forarbetena motiverad ockséa av den anledningen att det i allménhet 4r mdjligt att i
en sadan nyttjanderitt upplata sdrskilda réttigheter. I likhet med en fastighet kan den ocksé
pantsittas (RP 120/1994 rd s. 71).

Regleringen om nyttjanderitt som omfattas av inskrivningsskyldighet enligt 14 kap. 2 § 1 mom.
i jordabalken och inteckning av nyttjanderitt enligt 19 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken avviker
frdn det som framforts tidigare si, att bestimmelserna enligt formuleringen endast géller
jordlegoritt och annan tidsbestimd nyttjanderétt till ndgon annans mark. Enligt den senast
ndmnda bestimmelsen faststélls det for hurdan nyttjanderdtt som antecknats i lagfarts- och
inteckningsregistret en inteckning féar faststillas. I forarbetena till bestimmelserna har det inte
sarskilt tagits stdllning till varfor lagens ordalydelse har begransats till jordlegoritt och annan
nyttjanderitt som géller annans mark. I réttslitteratur har det framforts att bara jordlegoritt och
annan nyttjanderatt till nigon annans mark kan utgora foremal for inskrivning (Jokela - Kartio
- Ojanen, 2010, s. 349 och Niemi: Maakaaren jérjestelmi I1, 2011, s. 400). A andra sidan (Hahto,
Lakimies 5/1998, s. 728) har det framforts att nyttjanderdtt som omfattas av
inskrivningsskyldighet och bestammelser som géller inteckning av nyttjanderitt inte dr avsedda
att inskrénka inteckningsbarheten jamfort med tidigare reglering, och att med jordlegoritt och
nyttjanderitt som giller mark séledes avses mark i jordabalken oberoende av om den eventuellt
tacks av vatten.

2.1.3 Inskrivning av sérskilda réttigheter
2.1.3.1 Upplatelse och éndring av sérskilda réttigheter elektroniskt

Inskrivning av sarskilda réttigheter forutsétter enligt 14 kap. 9 § 2 mom. i jordabalken att
sokanden foreter det avtal eller den handling av annat slag som géller upplételsen eller
overforingen av den réttighet for vilken inskrivning soks. I forarbeten till lagen (RP 120/1994
rd, s. 101) och 1 réttslitteratur (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 374) har det ansetts att det avtal
eller den réttshandling som géller upplatelsen av den réttighet som skrivs in ska uppréttats
skriftligen. I registret antecknas de for individualisering av rittigheten behovliga uppgifterna
om avtalets typ, rittighetens giltighetstid och rattsinnehavaren. Det ndrmare innehéllet i den
inskrivna réttigheten framgar av den handling varigenom den upplats. Av eventuell ndrmare
reglering kan for varje sdrskild réttighet ndrmare krav pé avtalets innehall folja (t.ex. jordlega)
eller rittshandlingens form (t.ex. besittningsritt som grundar sig pa testamente).

Till kravet pa skriftlig form i ett avtal har det i lag ofta uttryckligen fogats ett krav pa underskrift
i till exempel 2 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken, men dnda inte alltid (i till exempel 14 kap. 9 § 2
mom. i jordabalken). Trots att krav pa underskrift inte sédrskilt ndmns i lag har den i princip
ansetts ingd i kravet pa skriftlig form. Om & andra sidan ett sirskilt krav pa skriftlig form géller
ett avtal har det forts fram att bade det egentliga innehéllet i avtalet och dithdrande uttryck av
avtalsparterna om viljan att forbinda sig ska vara i skriftlig form (Hemmo — Hoppu,
Sopimusoikeus, Alma Talent Oy, webbpublikation som uppdateras kontinuerligt). Nér
traditionell skriftlig form iakttas innebdr det sistndmnda att avtalsparten egenhindigt ska
underteckna ett dokument i pappersformat. Om det i en bestimmelse dér skriftlig form forutsatts
inte sirskilt nimns négot krav pa underskrift och om avsikten verkligen har varit att underskrift
inte krdvs framgér detta i1 allminhet sérskilt av lagen (t.ex. bestimmelserna om
telefonforsaljning i konsumentskyddslagen).

I lagen om tjanster inom elektronisk kommunikation (917/2014) finns i 181 § bestimmelser om
uppfyllande av formkrav for skriftliga avtal pa elektronisk vag. Enligt lagen motsvaras skriftlig
form av ett elektroniskt avtal vars innehdll inte kan &ndras ensidigt och som finns tillgdngligt
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for parterna. Om ett avtal enligt lag ska undertecknas tillimpas enligt 181 § 1 mom. i den lagen
vad som sérskilt foreskrivs om elektroniska signaturer. Fastighetskdp och andra avtal som
géller Overlatelse omfattas inte av bestimmelsen, men en parallellbestimmelse tillimpas bland
annat pa avtal om upplételse och dverlételse av sérskilda réttigheter. [ samband med dessa avtal
foljer regleringen om de krav som ska stillas pé elektronisk signatur EU:s sa kallade eIDAS-
forordning (Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014
om elektronisk identifiering och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner p& den inre
marknaden och om upphévande av direktiv 1999/93/EG) dér elektronisk underskrift definieras
sérskilt och som anses uppfylla kravet pa skriftlig underskrift.

Enligt forordningen ska en elektronisk underskrift vara minst lika tillforlitlig, obestridlig och
beviskraftig som en traditionell underskrift. Enligt artikel 3.12 i férordningen ar det frdga om
en avancerad elektronisk underskrift som skapas med hjélp av en kvalificerad anordning for
underskriftframstillning och som é&r baserad pé ett kvalificerat certifikat for elektroniska
underskrifter. Enligt férordningens terminologi i artikel 25.2 &r det friga om en kvalificerad
elektronisk underskrift, som nér elektronisk form &r tilliten pa avtalstypen i fraga, i ett
elektroniskt avtal ska ges motsvarande rittsliga verkan som en handskriven underskrift i ett
skriftligt avtal. Kvalificerad elektronisk underskrift, kvalificerad anordning for
underskriftframstillning och kvalificerade certifikat for elektroniska underskrifter definieras i
artikel 26, 28 och 29 samt i bilaga I och II.

Kommissionen upprétthéller utifran de uppgifter som givits av nationella myndigheter en lista
over godkénda leverantorer av betrodda tjanster som avses i forordningen. Om undertecknarens
certifikat &r beviljat av en aktor som finns pé listan kan man atminstone i princip anse att det ar
frigan om ett kvalificerat certifikat for elektroniska underskrifter. I praktiken behovs for
bedémning av kraven pa kvalificerad underskrift en sirskild valideringstjdnst som utfér de
tekniska kontroller som den aktor som litar pa underskriften behover. En sadan valideringstjanst
tillhandahalls numera av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata. Genom tjansten
kontrollerar man om en underskrift som ingér i ett dokument &r en kvalificerad elektronisk
underskrift som avses i forordningen. Genom tjinsten sdkerstélls dessutom integriteten hos
underskriften och pa sé sitt kontrollerar man att ett undertecknat dokument inte har &ndrats efter
underskriften. Genom tjadnsten far man ockséd kdinnedom om undertecknaren.

Det ovan anforda géiller kvalificerade elektroniska underskrifter i enlighet med eIDAS-
forordningen, som alltid ska anses uppfylla kravet pa egenhéndig underskrift nér ett elektroniskt
avtal &r mojligt. A andra sidan forutsitts det i artikel 25.1 forordningen att en elektronisk
underskrift inte far tillbakavisas som elektronisk underskrift som motsvarar en skriftlig
underskrift enbart pa grund av att underskriften inte uppfyller kraven for kvalificerade
elektroniska underskrifter. I forordningen foreskrivs det inte ndrmare pa vilka villkor en annan
underskrift ska godkénnas eller far godkdnnas som en underskrift som uppfyller formkraven.
Som grund for bedomningen torde det finnas skil for att ta funktionerna hos en traditionell
egenhéndig underskrift och forordningens sé kallade kvalificerade underskrift. Dessutom krévs
det, for att elektroniska underskrifter som gjorts i andra tjénster dn kvalificerade tjanster for
underskrift ska anses vara underskrifter som uppfyller formkraven, i praktiken en tjanst for att
jamfora funktionerna med de som motsvarar en kvalificerad elektronisk underskrift. En sadan
bedomning kriaver betydande juridiskt och tekniskt kunnande for bedomning av regler for
metoder, tekniska specifikationer och inloggning i tjénsten i forhallande till bestdmmelserna i
eIDAS-forordningen.

Av lagens krav pa skriftlig form f6ljer att trots att det inte finns oklarheter i friga om innehallet
1 parternas viljeforklaringar ska uppfyllandet av kraven pa traditionell skriftlig eller elektronisk
underskrift kontrolleras pa tjénstens védgnar. Vid fastighetsinskrivning godkénns elektroniska
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underskrifter nir de gjorts med certifikat frd&n Myndigheten for digitalisering och
befolkningsdata och det ar frdga om annat &n avtal som géller 6verlatelse av fast egendom eller
familjerattsliga avtal eller avtal som avser kvarlatenskap enligt 181 § 3 mom. i lagen om tjanster
inom elektronisk kommunikation. I andra tjénster kan en elektroniskt skriven kdpfullmakt
godkénnas, for den dr inte bunden av formbestimmelser.

Nér det giller elektronisk underskrift enligt eIDAS-forordningen kan den ovanndmnda
kontrollen goras pa ett tillforlitligt satt. Om det &r frdga om ndgon annan metod for elektronisk
underskrift kriver bedomningen huruvida formkraven uppfylls en sérskild juridisk-teknisk
beddmning. Metoder som innehéller brister med tanke pé réttssédkerhet och tillforlitlighet i
forhallande till kvalificerad elektronisk underskrift enligt forordningen kan inte anses uppfylla
formkraven. Veterligen finns det inga avgoranden fran hdgsta domstolen om hur man &verlag
ur perspektivet for formkrav ska forhalla sig till olika tjanster for underskrifter.

I eIDAS-forordningen foreskrivs det utéver om kraven pé elektronisk underskrift dessutom om
omsesidigt erkdnnande av elektronisk identifiering. Nér ett organ inom offentliga sektorn i en
medlemsstat for anviandning av en webbtjénst kriver elektronisk identifiering ska de medel for
elektronisk identifiering som behdvs for anvéndning av webbtjanster som beviljats i en annan
medlemsstat erkdnnas 1 den forsta medlemsstaten for en sddan webbtjdnst for
gransoverskridande autentisering nér kraven i forordningen uppfylls. Omsesidigt erkdnnande
kréver att ett medel for elektronisk identifiering har beviljats inom ramarna for ett system for
elektronisk identifiering som godkédnts av kommissionen och att medlet motsvarar den
sdkerhetsniva for identifiering som vid ifrdgavarande tidpunkt krdvs for tjénsten i fraga. Med
stod av dmsesidigt erkdnnande enligt forordningen kan man till exempel logga in i tjansten for
elektronisk fastighetsoverlatelse med identifieringsverktyg som beviljats av Nederldnderna,
Belgien, Spanien, Italien, Kroatien, Luxemburg, Portugal, Tyskland, Slovakien, Danmark,
Tjeckien och Estland. For att ett identifieringsverktyg ska kunna anvéndas i nidtverket maste det
godkénnas i EU. Genom processen for godkénnande sékerstills det att identifieringsverktygen
uppfyller kraven pé informationssékerhet och att det ar tillforlitligt 4ven i andra ldnder. Alla
medlemslénders alla identifieringsverktyg godkénns inte pa en gang utan smaningom i takt med
att olika lander och leverantorer av identifieringsverktyg vill det.

2.1.3.2 Reglering om Overlatelse av lego- och nyttjanderétt

I 4 kap. 4 § i jordabalken foreskrivs om tillimpning av vissa bestimmelser som giller
overlatelse av fastighet i tillaimpliga delar pé 6verlételse av legoritten till fastigheter eller annan
nyttjanderatt till annans mark- eller vattenomraden, om det pa omrédet finns eller pa detta enligt
avtal far uppforas byggnader, fasta anldggningar eller konstruktioner som tillhor
rattsinnehavaren. Ett villkor som héver och skjuter upp ett fastighetskop eller bestimmelser som
géller kop som slutits for bolag under bildning enligt 2 kap. i jordabalken tillimpas inte pa
overlatelse av sddan nyttjanderitt. Detta &r dock inget hinder for att avtala om villkorlig
nyttjanderitt eller avtal for bolag under bildning. Bestdmmelser om léngsta tilldtna giltighetstid
och nér forvirvet blir slutgiltigt saknas dock.

En ansdkan om inskrivning skall enligt 14 kap. 11 § 2 punkten i jordabalken ldmnas vilande,
om den réttighet som ansokan géiller annars kunde inskrivas, men upplételsen av rittigheten
enligt avtal eller pd grund av ndgon annan réittshandling ar villkorlig. I inskrivningspraxis har
man bedomt att det med den nimnda villkorligheten ska anses ha avsett bade uppskjutande och
upplosande villkor, trots att bestimmelsen om upplésande och uppskjutande villkor i
jordabalken inte tillimpas pé sirskilda réttigheter (se Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 376). Trots
att overforing av rattigheter inte sarskilt ndmns i bestimmelsen som géller att ldmna en ansékan
vilande tillimpas enligt 14 kap. 13 § 1 mom. i jordabalken detta ocksé pa dverforing av en
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inskriven sérskild rattighet, vilket i praktiken har bedomts vara en sérskilt betydande situation
med tanke pa tillimpningen. Det vanligaste skélet for att limna en inskrivning vilande ar ett kdp
av legoritt ddr dvergangen av dganderdtten forutsitter att kopeskillingen betalas eller att nagot
annat jamforbart villkor uppfylls dn vad som &r typiskt for kop av fastighet.

Eftersom det i jordabalken inte finns bestimmelser om giltighetstid for upplosande och
uppskjutande villkor som géller nyttjanderatt kan ett sddant villkor inte upphora att gélla nér en
tidsfrist 16pt ut (jfr. tidsfristen for upplosande och uppskjutande villkor enligt 2 kap. 2 § i
jordabalken). Darfor paminner forfarandet att ldmna en sérskild réttighet vilande om
uppskjutande av ans6kan om inskrivning som skedde innan jordabalken trddde i kraft. Den tid
for vilken en ansdkan ldmnas vilande provas fran fall till fall och om ingen redogorelse lamnas
inom utsatt tid kan ansokan avslés (6 kap. 8 § 1 jordabalken och Kirjaamismenettelyn késikirja
s. 256).

Om legoritt har skaffats for under bildning varande bolags rikning och ndgon redogdrelse for
bildande av ett bolag och 6verférande av ansvar till bolaget inte har lagts fram inom tva éar kan
man inte pa grund av att en uttrycklig reglering saknas anteckna den som ingétt kdpet som
innehavare av legoritten, som man skulle ha gjort om det hade varit frigan om fastighetskop
for under bildning varande bolags rdkning. Nér ett bolag under bildning ansdker om inskrivning
av en sirskild réttighet lamnas ans6kningen vilande (i praktiken i hogst tva &r). Om den sdkande
inte under den tiden fortsétter med ans6kningen avslas den. Om den sékande fortsdtter med
ansokan, men bolaget dnnu inte dr bildat, torde det fattas ett nytt beslut om att lamna ansdkan
vilande, men med beaktande av klarhet i registret reckommenderas inte att en ansdkan fortsatt
skjuts upp. En ansokan maste i nagot skede ocksd avvisas (se Vasa Hovritt 1911/87).
Forfarandet paminner ocksa for ett under bildning varande bolags del om det forfarande for
uppskjutande som anvindes innan jordabalken trddde i kraft.

Ar 2020 skrevs 7 nya hyresritter for affirslokaler in i lagfarts- och inteckningsregistret, 8
hyresritter for bostadsldgenheter, 538 (andra) hyresrétter, 180 nyttjanderdtter och 167
besittningsritter. Ar 2023 skrevs totalt 9086 nya hyres- eller nyttjanderitter in som omfattas av
inskrivningsskyldigheten. Under de senaste &ren har arligen cirka 6 000-8 000 s&dana
Overforingar av hyresratter skrivits (t.ex. 2022 skrevs 7 564 6verforingar och 2023 skrevs 5 999
Overforingar).

2.1.3.3 Avforande av inskrivning av sirskilda réttigheter

Inskrivningen av en sirskild réttighet far avforas pa ansokan av réttsinnehavaren eller, om den
inskrivna  réttighetens avtalsenliga giltighetstid har 16pt ut, pa initiativ av
inskrivningsmyndigheten. Inskrivningen far enligt 14 kap. 15 § 1 mom. i jordabalken dock inte
avforas, om réttighetens giltighetstid har forldngts eller om réittigheten omedelbart pa nytt har
givits till den forre rittsinnehavaren och en utredning om detta foretes under rittighetens
giltighetstid. Vid sidan av alla de ovanndmnda sérskilda réttigheterna som de allménna
bestimmelserna ska tillimpas pa beaktas i 14 kap. 15 § 2 mom. i jordabalken separat att
inskrivning av en sytning kan avforas pd inskrivningsmyndighetens initiativ, samt att
inskrivning som géller faststillande av en fastighets bestandsdelar och tillbehér enligt 15 § 3
mom. far avforas efter anmilan av fastighetsdgaren med samtycke av innehavarna av
inteckningar och pantrétt.

Trots att fastighetsdgarens ritt att ansoka om avforande av inskrivningen av en sérskild réttighet
inte annars har beaktats i lagen har inskrivningsmyndigheten i praktiken ansett att ocksé
fastighetens dgare i vissa fall kan vara sokande. Det har till exempel ansetts mojligt att avfora
en legoritt ur registret pd grund av uppsédgning pa ansdkan av fastighetsdgaren och enligt en
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relevant redogorelse nér legotagaren forhaller sig passivt. Det har ansetts nddvandigt att tillata
detta eftersom man annars inte ur registret kan avfora till exempel en legoritt som upphdrt pé
grund av uppsigning medan legotagaren forhaller sig passivt (Kirjaamismenettelyn késikirja, s.
270).

2.1.3.4 Avtal om delad besittning

I lagfarts- och inteckningsregistret fir enligt 14 kap. 3 § i jordabalken inskrivning ske av ett
mellan samégarna till en fastighet inganget avtal om besittningen av fastigheten (s.k. delad
besittning). Féremal for ett avtal om delad besittningen kan enligt 14 kap. 6 § i jordabalken vara
en fastighet eller ett outbrutet omrade for vilken lagfart beviljats, eller en nyttjanderdtt som
omfattas av inskrivningsskyldigheten.

Inskrivningen av ett avtal om delad besittning har betydelse vid forhillanden till tredje man trots
att avtalet binder avtalsparterna och tredje part med kdnnedom om avtalet men som inte &r
inskriven. Ett avtal om delad besittning binder efter inskrivningen vid senare dgarbyten en
Overlatare av ett outbrutet omrade av fastigheten pa samma sétt som de ursprungliga parterna i
avtalet. Av detta foljer att det inte kan krévas att hela fastigheten séljs for att upplosa ett
saméganderittsforhallande. En samégare far enligt ett avtal om delning av besittningen utdver
skydd mot ofredande av utomstéende dven skydd mot ofredande av andra samigare (se HD
1946 11 265).

Ansdkan om inskrivning far enligt 14 kap. 9 § i jordabalken goras av rittsinnehavaren och
fastighetsdgaren. I inskrivningspraxis har man ansett att ocksé en enda avtalspart i ett avtal om
delad besittning kan ansdka om inskrivning, och for inskrivningen behovs inte samtycke eller
horande av de andra, trots att parterna enligt avtalet bor ansdka om inskrivning tillsammans. Ett
avtal om delad besittning skrivs in i sin helhet och inte enbart till de delar som géller den
sokande.

I inskrivningsforfarandet ska avtalets foremal, form och lagligheten av avtalets léingd
kontrolleras. Minimikravet pa ett avtal om delad besittning &r skriftlig form, att foremalet och
avtalsparterna ndmns samt att delningen av besittningen nimns, datering och underskrift. Ett
avtal om delad besittning som ska skrivas in kan vara ett sérskilt avtal eller inga i ett annat
dokument sdsom Overlatelsehandlingen av en kvotdel av en fastighet. Ett avtal om delad
besittning kan innehélla bestimmelser ocksa om annat dn delningen av besittningen. Det ar
mojligt att avtala om till exempel bilplatser, skdtsel av gemensamma omraden och mojlighet att
sdga upp avtalet. Det dr ocksd mdjligt att dela besittningen av fastigheten delvis, medan
huvuddelen av omrédet forblir i gemensam besittning. Avtal har godkénts avtal dér det ar fragan
om delning av besittning av enbart en byggnad med omnidmnande av att markomradet
fortsittningsvis dgs gemensamt. Detta har gillt till exempel sa kallade frontmannahus, dér
samigarna har delat besittningen av en byggnad i tva véningar per vaning. Det har ocksa kunnat
vara frdgan om Dbesittningen av ett flervaningshus som delas per vaning.
Inskrivningsmdjligheten har motiverats sirskilt i lagens forarbeten (RP 120/1994 rd, s. 97) med
ett uttalande enligt vilket “den fOreslagna paragrafen vissa problem i samband med
samégandeforhallanden kan elimineras genom inskrivning av besittningsavtal som innebér att
deldgarna far nyttja vissa omraden av fastigheten eller vissa byggnader pd den”.
Inskrivningsmdjligheten har ocksa motiverats med skil som géller &ndamaélsenlighet, eftersom
inskrivning i vissa fall blir mojlig redan genom en obetydlig delning av fastighetens omrade.

Ocksa sadana avtal har skrivits in dér besittningen av en fastighet har delats enligt tid. S& kan
det vara till exempel om en part besitter en hel fastighet till exempel udda veckor och den andra
parten jaimna veckor. Nir en bostad eller flera bostdder delas pa det hér sétter paminner
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arrangemanget om tidsandelsbostidder eller tidsandelsobjekt (jfr 10 kap. 1 § 2 mom. i
konsumentskyddslagen, = 38/1978).  Sedermera  har dock en  tolkning som
inskrivningsmyndigheten foljt etablerats enligt vilken ett sddant avtal utan fértydligande i lagen
inte, som i sig dr mojligt att ingd s& att det binder parterna, kan anses inskrivningsbart
(Kirjaamismenettelyn késikirja, s. 240).

Enligt uppgifter som fatts om inskrivningspraxis har avtal om delad besittning varit vanliga i
foljande fall:

- parhusfastigheter med tva dgare

- byggfirmor t.ex. i friga om byggande av parhus och fristdende hus (byggherren ingar ett avtal
om delad besittning med den forsta koparen och senare binds kdparna av de andra kvotdelarna
av fastigheten vid avtalet)

- affdrscenter dér affarslokaler delas mellan foretag

- delad besittning av en byggnad pé en fastighet, t.ex. dvre och nedre véningen i ett hus (da
maste det i avtalet sdrskilt noteras att marken 4gs gemensamt)

- En tomtfond &dger en fastighet helt och arrenderar ut den i sin helhet till en byggherre, som
later skriva in legordtten pa sig sjalv. Byggherren séljer legoritten i kvotdelar som
hyresgisterna kdpar i fastigheten vid olika tider. Genom avtal om delad besittning strdvar man
efter en situation dér alla hyresgéster senare har kopt en kvotdel av fastigheten och de hyresritter
som motsvarar dem upphor. En fastighet kan ha olika dgarunderlag under en langre tid &n i fraga
om hyresrétter. Avtal om delad besittning skrivs in for svil fastigheten som for hyresratten.

Inskrivna avtal om delad besittning har undersokts for beredningen av lagforslaget.
Bestaimmelserna i dem giller vanligen avtalets allminna villkor (avtalsparter, dgarandelar och
foremal for avtalet), besittningsritt (omradena faststills i texten och/eller med hjilp av
kartbilaga), avtal om nyttjanderétt till utrymmen som omfattas av gemensamma nyttjanderétter,
anvindning av byggnader, ersittningar som géller réttigheter, betalning av fastighetsskatt,
forsdkringar, avtal med tredje parter, tvistlosning och konstaterande av behdrig tingsritt,
inskrivningsbarhet och ansdkan om inskrivning samt avtalets giltighetstid, éverforande och
andring.

Ibland ansdéker man om att dndringar i avtal om delad besittning skrivs in, trots att den egentliga
besittningen av fastighetens omrade inte har dndrats. Det finns ingen skyldighet till inskrivning
av sddana dndringar, men man har ansett det mojligt att gora dndringar 1 inskrivningen.

Ett avtal om delad besittning som ska skrivas in kan vara tidsbestamt eller giltigt tills vidare. En
sarskild réttighet far enligt 14 kap. 1 § 2 mom. i jordabalken inte inskrivas om den 4r avsedd att
vara bestdende. | inskrivningspraxis har man ansett att den maximala tidsfristen for avtal om
delad besittning pd samma sétt som enligt jordlegolagen (258/1966) ar 100 ar (HD 1934 11 402).
Om ingen tidsfrist for giltighetstiden ndmns 1 avtalet géller det tills vidare.

Inskrivning av ett avtal om delad besittning utgor inget hinder for att &ndra eller héva avtalet i
det fall att forhallandena i anslutning till nyttjandet av fastigheten har forédndrats. (RP 120/1994
rd, s. 97). Det har ansetts att upplosning av avtal om delad besittning som géller tills vidare kan
ske enbart som foljd av visentlig &ndring av férhallandena (HD 1979 II 17). I inskrivningspraxis
har man godként avtal om delad besittning dir upplosning eller uppsdgning av avtalen enligt de
villkor som tagits in i avtalen har ansetts vara mojliga endast med samtycke av alla samégare,
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om &dndringar sker i forhallandena (Kirjaamismenettelyn késikirja, s. 244). Det har ansetts att
lagstiftarens avsikt uppfylls av en tolkning enligt vilken bestdndigheten 1 ett avtal om delad
besittning dr starkare &n till exempel en anteckning om vanlig inskrivning av nyttjanderitt. Aven
1 inskrivningspraxis utgar man fran att hdvande av ett avtal om delad besittning som géller tills
vidare kraver gemensam ansdkan av parterna (Kirjaamismenettelyn kisikirja, s. 245).

Avtal om delad besittning far enligt 14 kap. 8 § i jordabalken skrivas in endast med frimsta
foretrade. Om foremalet for inskrivning omfattas av inskrivningar om sérskild réttighet eller
inteckning kraver inskrivningen av avtalet att foretrddesordningen dndras. For dndring av
foretradesordningen kravs samtycke av innehavarna av sdrskilda réttigheter och av panthavarna.
Om en panthavare inte samtycker ska enligt 14 kap. 10 § 2 mom. i jordabalken panthavaren
horas och avtalet om delad besittning skrivas in endast om &dndringen &r obetydlig. Ett inskrivet
avtal om delad besittning binder alla samégares borgenirer. Efter det att ett avtal om delad
besittning av en fastighet har skrivits in far enligt 16 kap. 2 § 3 mom. i jordabalken inteckningar
inte faststdllas i hela fastigheten utan endast i kvotdelar. Inskrivningen av ett avtal om delad
besittning konkretiserar inteckning av kvotdelar i féremalet for borgen och hela fastigheten kan
inte utmaétas for en samagares skuld.

Foremal for ett avtal om delad besittning kan vara flera fastigheter eller nyttjanderétter. Det dr
da mojligt att ingd ett avtal om delad besittning som ska skrivas in for alla fastigheterna.
Besittningen av alla fastigheter ska delas mellan alla samigarna av fastigheterna. Det gar att
skriva in egna avtal om delad besittning for en fastighet och for nyttjanderitt till den. Flera avtal
om delad besittning kan inte skrivas in om samma objekt. Om man vill komplettera ett tidigare
avtal om delad besittning ska detta géras som éndring av inskrivningen i det tidigare avtalet om
delad besittning.

Antalet inskrivna avtal om delad besittning har stabiliserats och har utvecklats jamnt under de
senaste dren. Ar 2019 skrevs 1043 avtal in i lagfarts- och inteckningsregistret, 2020 totalt 1179
avtal, 2021 totalt 1238 avtal och 2022 totalt 1890 avtal. Ar 2023 skrevs totalt 794 avtal om delad
besittning in. Enligt Lantméteriverkets uppgifter (mars 2024) finns 8957 inskrivna giltiga avtal
om delad besittning i lagfarts- och inteckningsregistret av vilka 7708 inskrivningar giller
fastigheter och 1249 inskrivningar géller nyttjanderétter med inskrivningsskyldighet. Det finns
382 inskrivna avtal om delad besittning till flera fastigheter av vilka 294 inskrivna avtal géller
tvd fastigheter och 48 inskrivna avtal giller tre fastigheter. Enligt uppgifter fran
Lantmiteriverket har inskrivning av flera nyttjanderétter med inskrivningsskyldighet gjortsi 18
fall.

2.1.3.5 Inskrivning av ritt till en byggnad eller anlaggning

I lagfarts- och inteckningsregistret far enligt 14 kap. 4 § i jordabalken under vissa forutséttningar
rattigheter som avser sddana inom néringsverksamhet anvinda byggnader, konstruktioner,
maskiner eller anlédggningar vilka tjénar det syfte for vilket fastigheten anvinds och som tillhor
nagon annan &n fastighetens dgare skrivas in. Bakgrunden till bestimmelsen &r behovet att
avvika fran sedvanliga bestdndsdels- och tillbehorsforhallanden eller klargdrandet av dem
betriffande fastigheter som anvénds i1 niaringsverksamhet. Genom inskrivning forbéttras tredje
mans mojlighet att sdkerstdlla sin réttsliga stdllning gentemot foljande fastighetsdgare och
borgenérer. Inskrivningsskyldigheten géller inte detta.

Begrinsningen av inskrivningsmdjligheten till byggnader, konstruktioner, maskiner och
anlidggningar har motiverats med att de ofta 4r av sadant slag att 16sgérande av dem inte orsakar
skada eller ekonomiska forluster for fastigheten. I den regeringsproposition som lett till
stiftandet av lagen har det bedomts att man kan forutsétta att niringsidkare kan uppskatta och
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forutse effekterna av dganderattsforbehall. Dessutom har det fasts uppmérksamhet vid att ritten
att fora bort en anldggning som dr fastgjord i en byggnad i konsumentavtal anses vara oskilig
som avtalsvillkor. /f andra sidan hor inskrivningens rittsverkningar samman med fradgan om
huruvida atertagningsritten ar bindande ocksé for borgendrerna och fastighetsforvarvaren och
Ovriga réttsinnehavare. Om rétten inte &r bindande for den som har kopt foremaélet t.ex. for att
16sgorandet av det vésentligt skadar fastigheten eller att kostnaderna for 16sgorandet ar klart
storre dn den nytta man uppnér, innebér inskrivningen inte att réitten blir bindande inom eller
utanfor avtalsforhéllandet. (RP 120/1994 rd., s. 98).

I lagen och forarbetena till den har néringsverksamhet inte definierats. I réttslitteratur har det
konstaterats att begreppet niringsverksamhet inte ar entydigt, men néringsverksamhet ska i
samband med reglering som géller inskrivning av sérskilda rittigheter tolkas liberalt som afférs-
och yrkesutovning. Da innebédr ndringsverksamhet all ekonomisk verksamhet som utdvas
professionellt (bl.a. Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 238). Det ar avgorande att det objekt som
ska skrivas in hor till ndringsverksamheten trots att en fastighet vid sidan av
ndringsverksamheten ocksé anvinds for boende. Inskrivning dr dock inte mdjlig om objektet
endast dr avsett for bostadsbruk. Fastighetsdgarens meddelande om att ett objekt hor till
ndringsverksamheten &r i allménhet en tillricklig redogdrelse om saken till exempel vid
ansokande om inskrivning av dganderittsforbehall (se Kirjaamismenettelyn kisikirja, s. 249).

Det ér inte faststillts 1 jordabalken vad som avses med en fastighets bestdndsdelar och tillbehor.
I forarbeten till lagen har saken behandlats pa foljande sétt 1 frdga om inskrivning av réttighet
till en byggnad eller anldggning som tjdnar fastighetens anvéndningsbehov for nagon annan dn
fastighetens dgare (RP 120/1994 rd., s. 97):

”Sédana konstruktioner och anlidggningar anses hora till en fastighet, vilka har fogats till
fastigheten for att varaktigt betjdna dess anvindningsdndamal. Det anses i sa fall ha uppkommit
ett faktiskt samband mellan fastigheten och bisaken. Att det de facto rader ett sédant forhallande
mellan foremalen racker emellertid inte for att ett bestandsdels- eller tillbehorsforhallande skall
uppkomma i sddana fall da ett till fastigheten hédmtat foremal tillhor t.ex. en legotagare. Ocksé
da fastigheten inte tillhér samma person som ett pa fastigheten byggt eller till den himtat
foremal, kan bisaken anses bli en bestindsdel av eller ett tillbehor till fastigheten 1 det fall att
den har forenats med fastigheten i fastighetsiigarens intresse. Agar- eller atertagmngsforbehall
som avser byggnadselement eller till byggnader horande maskiner samt pa uthyrningsavtal
baserade rittigheter som tillkommer uthyraren dr séledes ofta betydelselosa 1 forhallande till
fastighetségarens borgenirer.”

Réttigheter som avser sddana inom niringsverksamhet anvdnda byggnader, konstruktioner,
maskiner eller anlédggningar vilka tjédnar det syfte for vilket fastigheten anvidnds och som tillhor
nagon annan &n fastighetens 4dgare far enligt 14 kap. 4 § 1 mom. 1 punkten i jordabalken
inskrivas om foremalet har byggts pa eller forts till fastigheten med &ganderitts- eller
atertagningsforbehall eller enligt ett hyresavtal eller nagot dédrmed jamforbart avtal. Enligt
forarbetena till lagen &r ett dgarforbehall giltigt och inskrivningsbart endast om det ingar i det
ursprungliga avtal enligt vilket foremalet har forts till fastigheten. Enligt forarbetena kan
inskrivningsforfarandet utnyttjas ocksa i s.k. leasingavtal. A andra sidan nimns det uttryckligen
i forarbetena att om den som édger en fastighet séljer en till fastigheten horande byggnad eller
anldggning till ndgon annan 4n en nyttjanderittsinnehavare, kan denne i allménhet inte f4 sin
ritt inskriven (RP 120/1994 rd., s. 98). Overlatelse som upplétits i fastigheten i forening med
nyttjanderitten dr enligt 14 kap 4 § 1 mom. 2 punkten i jordabalken mojlig oberoende av nir
och pé vilka grunder foremaélet ursprungligen har forenats med fastigheten. Bakgrunden till
bestimmelsen &r att en byggnad som losgjorts fran ett ursprungligt bestdndsdels- och
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tillbehorsforhallande forenas med en sérskild rittighet som med tanke pa inskrivningssystemet
ar klar och i 6vrigt bruk- och 6verlételsebar.

Hogsta domstolen (HD) har tagit stéllning till ett fall (HD 2014:36) om inskrivning av rétten till
en byggnad eller maskin enligt 14 kap. 4 § 1 mom. 1 punkten i jordabalken dér ett leasingbolag
genom ett sa kallat sale-and-lease-back-avtal av ett foretag kopt maskiner och anldggningar pé
den fastighet foretaget dgde som tjénat fastighetens anviandningsdndamal och som anvénds i
niringsverksamhet och samma dag hyrt ut dem tillbaka till foretaget. Enligt HD é&r en rattighet
som grundar sig pa ett sadant leasingavtal inte inskrivningsbar eftersom leasingobjektet i
arrangemanget inte hade forts till fastigheten enligt avtalet utan hade funnits dir redan innan
avtalet ingicks. HD hénvisade till typtvanget for inskrivning av sérskilda rittigheter som ska
skrivas in i lagfarts- och inteckningsregistret och den bakomliggande tanken att det med tanke
pa registerforingen inte dr &ndamalsenligt att skriva in alla réttigheter som géller en fastighet
(RP 120/1994 rd s. 95). Dessutom héanvisade HD till forarbetena dér det konstateras att om den
som dger en fastighet séljer en till fastigheten horande byggnad eller anldggning till ndgon annan
an en nyttjanderittsinnehavare, kan denne inte f sin rétt inskriven (RP 120/1994 rd., s. 98). HD
betonade att de inskrivningsbara sérskilda rattigheterna och den rittsliga verkan som géller varje
enskilt fall regleras uttémmande i lagen. Enligt HD 4r det frdga om ett val som gjorts i
lagstiftningen vilket leder till att en vidare tolkning inte &r mojlig.

Eftersom 16sningen grundar sig pa lagens tolkning som betonar typtvang har effekterna av en
eventuell inskrivning inte sérskilt behandlats i motiveringarna. De tvd medlemmar som var av
annan asikt om motiveringarna till beslutet konstaterade att lagstiftaren forhallit sig dterhallsamt
till forsok att dela upp samfillda dgarforhallanden till en fastighet och negativt till overlatelser
dir avsikten inte dr att dganderdtten Overgdr slutgiltigt utan att séljaren har ritt att aterta
innehavet. Som motivering for en negativ instéllning till avtalsvillkors bindande verkan i
forhallande till tredje man vid sérskilda arrangemang for dgande av bestandsdelar och tillbehor
motiveras enligt dessa medlemmar i férarbetena till lagen bland annat med negativa verkningar
som splittring av ekonomiska helheter orsakar (RP 120/1994 rd s. 97). De medlemmar som var
av annan asikt 4n motiveringarna till beslutet hinvisade till forarbetena och en bestéimmelse dér
om ogiltiga villkor vid fastighetskop dér det konstaterats flera réttsliga problem i samband med
fastighetsleasingavtal for vilka det skulle behdvas en omfattande speciallagstiftning (RP
120/1994 rd, s. 26 och 46). De sistndmnda motiveringarna géller egentlig fastighetsleasing dir
fastighetens ursprungliga dgare siljer fastigheten till ett finansieringsbolag, som omedelbart hyr
ut den till den ursprungliga dgaren. Denne har enligt avtal ritt att dterinldsa fastigheten till ett
bestdmt pris.

Jorddomstolen vilken som forsta instans behandlade drendet konstaterade utifran en redogorelse
for beslutspraxis vid tingsritterna att i flera olika tingsrétters beslut hade sale-and-lease-back-
arrangemang tidigare ansetts inskrivningsbara. Enligt jorddomstolen kunde beslutspraxis dock
inte anses helt etablerad. Det finns inte uppgifter om att sirskilda problem skulle ha orsakats av
en sadan tidigare inskrivningspraxis.

2.1.4 Inskrivningsforfarandet
2.1.4.1 Tidpunkten for nér ett inskrivningsidrende blir anhdngigt

Ett inskrivningsédrende blir enligt 6 kap. 3 § 1 mom. i jordabalken anhédngigt nir ansdkan har
gjorts hos eller lamnats in till inskrivningsmyndigheten. Foretrddet hos en rittighet eller en
inteckning som ska skrivas in bestdms i forhallande till konkurrerande réttsinnehavare i princip
enligt den tidpunkt nir ansdkan blivit anhdngig. Samma sak giller anméarkningar som ska goras
om meddelanden till registret.
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Om en anhéngig ansokan skall enligt 6 kap. 3 § 3 mom. i jordabalken utan dr6jsmal goras
anteckning i lagfarts- och inteckningsregistret. Lagen innehéller inte ndrmare bestimmelser om
tidpunkt for ndr anteckningen ska goras, men enligt forarbetena innebédr utan drojsmal att
anteckningen i lagfarts- och inteckningsregistret skall goras samma dag som é&rendet blivit
anhingigt (RP 120/1994 rd, s. 73). P4 anhingiggdrandet tillimpas saledes en sa kallad
dagsprincip enligt vilken drenden som kommit samma dag och som géller samma fastighet eller
fastigheter anses ha anlidnt samtidigt. Det har ingen betydelse i vilken ordning &rendena har
anlént samma dag.

Det inbordes foretridet och Ovrig inbordes rittslig verkan mellan ansdkningar eller
meddelanden som anlént samma dag avgors enligt andra grunder 4n tidsordningen for
ansOkningar om inskrivning eller meddelanden. Om lagfart samma dag soks pé flera forviérv,
har enligt 13 kap. 3 § 1 mom. i jordabalken den tidigaste overlatelsen foretrdde. En sdrskild
rattighet har enligt 14 kap. 8 § 1 mom. i jordabalken foretrdde framfor pantrétt som grundar sig
pa en samma dag sokt inteckning. Inteckningar som sokts samma dag har enligt 16 kap. 8 § 2
mom. 1 jordabalken samma foretrdde, om inte vid faststdllandet av inteckning nagot annat
bestdmts pa grundval av ansdkan. Har av en pantsatt fastighet bildats fastigheter som tillhor
olika dgare och kan betalning for en fordran inte i sin helhet fas ur den fastighet som géldenéren
ager eller dr ingen av dgarna géldendr, dr stomfastigheten i forsta hand ansvarig for pantritten.
Det inbordes ansvaret mellan avstyckade fastigheter och tomter bestdms sa att en fastighet pé
vilken lagfart har beviljats senare ansvarar fore en fastighet pa vilken lagfart har beviljats
tidigare. Om lagfart inte har sokts eller om lagfart har sokts samma dag, ar enligt 17 kap. 9 § 3
mom. den fastighet som har overlétits senare i forsta hand ansvarig.

En ansokan som lamnats in av den sdkande eller dennes ombud eller ett bud anses enligt 18 § i
forvaltningslagen ha kommit in den dag d& den har getts in till myndigheten. Samma sak géller
ansokningar som kommit in per post. Om en ansdkan har ldmnats eller kommit in efter tjanstetid
anses den ha kommit in f6ljande vardag.

Enligt 10 § 1 mom. i lagen om elektronisk kommunikation i myndigheternas verksamhet
(13/2003) anses ett elektroniskt meddelande ha kommit in ndr det finns tillgingligt for
myndigheten i en mottagaranordning eller ett datasystem pa ett sddant sétt att meddelandet kan
behandlas. En ansokan eller ett annat meddelande som sénts in elektroniskt och som ska
antecknas 1 lagfarts- och inteckningsregistret anses ha kommit in till myndigheten den dag nir
de ovanndmnda forutsittningarna uppfylls oberoende av om meddelandet har kommit in under
tjénstetid eller inte. Undantag utgdr vissa fall dér det &r frdga om ansdkan om lagfart som sénts
elektroniskt eller om en sirskild rittighet som omfattas av inskrivningsskyldigheten eller
ansokan som géller inskrivning av dverforing av en sérskild réittighet. Om ansdkan om lagfart
eller inskrivning ldmnas in den sista dagen av en utsatt tidsfrist ska den enligt 6 § 1 mom. i lagen
om berdknande av laga tid anldnda under tjdnstetid for att den ska anses ha kommit in inom
utsatt tid (se dven Juhani Mdhonen, Sdhkoinen kiinteistonkauppa ja lainhuudatus, Lakimies
5/2004 s. 816— 842, sarskilt s. 822-827).

Ett lagfartsdrende blir enligt 9 a kap. 12 § 1 mom. i jordabalken anhéngigt utan sirskild ansdkan
ndr kop har slutits pd ett bindande sétt i fastighetsoverlatelsesystemet. Det elektroniska
kdpebrevet och dvriga handlingar som géller kdpet dverfors fran fastighetsoverlatelsesystemet
till inskrivningsmyndigheten. Ett meddelande om att lagfartsérendet blivit anhéngigt sénds till
parterna i kopet. Enligt 12 § 2 mom. sénds ett meddelande ocksé till andra som ndmns i
kopebrevet, om det kan séndas i form av ett elektroniskt meddelande.

De bestimmelser som géller aktieldgenhetsregistret som Lantmaéteriverket uppratthaller och de
motiveringar om registrering eller anteckning som géller nir ett &rende blir anhdngigt i
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regeringens proposition (RP 127/2018 rd, s. 59) avviker fran bestimmelserna i jordabalken. I
lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018) finns ingen uttrycklig bestimmelse om nir
inskrivningsdrenden blir anhdngiga. Dérfor ska saken beddmas enligt allménna bestimmelser
om hur ett drende inleds enligt 20 § i forvaltningslagen. A andra sidan foreskrivs det i lagen ett
bostadsdatasystem pa motsvarande sitt som i jordabalken om ansdkningar som blivit anhdngiga
eller om anteckningar som foras in i registret utan drdjsmél. Anteckning utan drojsmal har i
forarbetena till lagen i allménhet ansetts forutsitta att om ansdkningar som anlint elektroniskt
antecknas att de har inletts i samma &gonblick som de anlént till en inskrivningsmyndighet pé
det sitt som avses i lagen om elektronisk kommunikation i myndigheternas verksamhet. Vad
géller ansokningar som anlédnt per post forutsitts det i forarbetena att anteckning om att ett
drende blivit anhingigt gors utan drojsmal, men av praktiska skél anda inte helt omedelbart och
inte heller alltid ens den dag som enligt 18 § i férvaltningslagen &r ankomstdag for en handling.
Om flera ansokningar kommer in per post samtidigt eller det inte gér att f& reda pa i vilken
ordning ansokningar har kommit in 4r den enda mdjligheten enligt forarbetena att i praktiken
registrera att ansOkningarna blivit anhéngiga samtidigt. Fall dir det registreras att
konkurrerande ansdkningar kommit in samtidigt och vardera sdkanden handlar i god tro i friga
om den konkurrerande ritten har antagits vara sillsynta.

2.1.4.2 Rittelse av fel

Beslut i inskrivningsdrenden kan av olika skdl vara felaktiga. Med tanke pa lagfarts- och
inteckningsregistrets offentliga tillforlitlighet méste felaktigheter i de avgoranden som
antecknats i registret kunna avhjilpas snabbt. Ett felaktigt avgorande kan &ndras eller ett fel
rittas genom egentligt dndringssdkande eller genom att inskrivningsmyndigheten réttar felet.
Rittelse av fel lampar sig sdrskilt i fall dir fel upptéicks kort efter ett avgorande. Mojligheten att
ratta fel géller alla anteckningar som ska goras i lagfarts- och inteckningsregistret. Jordabalken
innehaller specialbestimmelser om grunderna for réttelse av sakfel och tekniska fel samt om
rittelseforfarandet. Tillimpningen av jordabalken gar enligt 6 kap. 14 § 1 mom. i lagen som
speciallag fore de allménna bestdmmelser i forvaltningslagen som géller réttelse av fel.

Inskrivningsmyndigheten kan enligt 8 kap. 1 § i jordabalken undanrdja sitt felaktiga beslut och
avgora drendet pd nytt om myndighetens beslut grundar sig pd uppenbart felaktiga eller
bristfalliga uppgifter eller pa uppenbart oriktig tillimpning av lag. Réttelse av ett sakfel kan
inledas antingen pé tjanstens vagnar eller pa en parts yrkande. Réttelse av ett sakfel forutsétter
att felet dr uppenbart. Nar ett fel dr oklart kan réttelse som sakfel inte komma pa fraga. En
rattelse kriver enligt 8 kap. 1 § i jordabalken dessutom att alla de vilkas rétt ber6rs har horts och
att alla de vilkas rétt forsvagas pa grund av réttelsen har samtyckt till den. Om det finns flera
parter ska alla samtycka till rattelsen. Inskrivningsmyndigheten ar inte enligt lag skyldig att ritta
ett sakfel, men kan rétta ett fel nir det kommer fram. Myndigheten far enligt forarbetena till
lagen rétta sig sjélv enligt egen provning (RP 120/1994 rd, s. 79).

Grunderna for réttelser av sakfel enligt jordabalken motsvarar delvis de forutsittningar som
giller rittelse av sakfel enligt forvaltningslagen. I 50 och 52 § i forvaltningslagen har man dock
avvikit fran kravet pd samtycke av en part om felet &r uppenbart och det har orsakats av partens
eget forfarande.

Inskrivningsmyndigheten skall enligt 8 kap. 2 § i jordabalken rétta anteckningarna pé behovligt
satt om det i registrets anteckningar finns ett uppenbart skriv- eller riknefel, ett tekniskt betingat
fel eller andra jimforbara fel eller brister. Enligt forarbetena till lagen maste felbegreppet tolkas
sé sndvt att om felet inte klart har en teknisk orsak utan beror pé felaktig provning eller bristfallig
utredning, dr det friga om ett sakfel (RP 120/1994 rd, s. 79). Inskrivningsmyndigheten ar
skyldig att rétta ett tekniskt fel som den uppticker. Innan réttelsen ska parterna beredas tillfélle
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att bli horda. For rittelse av ett tekniskt fel behdvs dock inte samtycke av parterna. I 7 kap. 4 §
i jordabalken foreskrivs separat om ersittning for skada som orsakats av tekniskt fel.

I beslut om avslag pa en rittelseansokan fér enligt 8 kap. 3 § 3 mom. i jordabalken dndring inte
sOkas genom besvér. Om en réttelse har gjorts trots en parts motstand skall enligt 9 kap. 2 § i
jordabalken en skriftlig besvérsanvisning fogas till expeditionen. Syftet med
andringsforfarandet for rittande av fel ar att mojliggora rittelse av fel i ett sa tidigt skede som
mojligt vilket underléttar forvantningar pé réttsskyddssystemet och dven i 6vrigt forbattrar dess
funktionalitet. Begrdnsningen av anvandningen av forfarandet dr & andra sidan motiverat av skél
som giller forvaltningsbesluts bestdndighet, skydd for berittigade forvantningar och parters
rattsskydd.

Andring i inskrivningsmyndighetens slutliga avgorande i inskrivningsirenden fir enligt 9 kap.
1 § i jordabalken sokas hos jorddomstolen genom besvér. Betraffande inskrivningsdrenden kan
man ocksa ty sig till extraordindrt dndringss6kande. P4 samma sétt som i egentligt
andringssokande enligt 9 kap. 1 § i jordabalken riktas extraordindrt &ndringssokande till
jorddomstolen och hogsta domstolen. Arenden som géller aterbrytande enligt 31 kap. 7 § i
rattegdngsbalken (4/1734) behandlas av hdgsta domstolen.

Under ar 2022 och 2023 har inskrivningsmyndigheten fattat beslut i 518 &renden som géllt
rittelse av fel av vilka 77 har gillt rittelse av sakfel.

2.1.4.3 Inskrivningsmyndighetens interna forfaranden

Lantmaiteriverket ar enligt 5 kap. 2 § 1 mom. i jordabalken inskrivningsmyndighet. Om ett
inskrivningsérende dr omfattande, oklart eller annars svart att avgora, ska det avgdras av en
inskrivningsjurist. Av inskrivningsjuristen krévs enligt 5 kap. 2 § 3 mom. i jordabalken hogre
hégskoleexamen i juridik. Om ett inskrivningsdrende som riktats till inskrivningssekreteraren
visar sig vara av ovanndmnd natur ska inskrivningssekreteraren inte avgora detta drende, utan
det bor overforas till inskrivningsjuristen (RP 30/2009 rd, s. 16). Overférandet av drenden ska
avgoras fran fall till fall. (01 en arbetsordning som faststills av generaldirektoren meddelas enligt
10 § 2 mom. i lagen om Lantméteriverket (1025/2018) nédrmare foreskrifter om hur
Lantméteriverkets funktioner och uppgifter ska ordnas samt om verkets verksamhetsstéllen,
servicepunkter och beslutanderitt.

Bestdmmelsen om avgorande av inskrivningsdrende har &dndrats genom lagen om dndring av 5
kap. 2 § i jordabalken (491/2023) som trddde i kraft den 1 maj 2023. Genom den upphédvdes
bestammelsen om att inskrivningsdrendena avgors av en inskrivningsjurist som &dr anstilld i
tjansteforhallande vid Lantmaéteriverket eller av en annan anstélld vid Lantmaéteriverket som har
forordnats till uppgiften. Strykningen av bestimmelsen gor det mojligt for Lantméteriverket att
fortsétta med ett automatiserat beslutsfattande som motsvarar tidigare inskrivningspraxis nir
regleringen om automatiskt beslutsfattande har tritt i kraft (RP 145/2022 rd, s. 140).

2.1.4.4 Automatiserat beslutsfattande hos inskrivningsmyndigheten

Nya allménna lagar som géller automatiserat beslutsfattande inom forvaltning tradde i kraft den
1 maj 2023. Genom de nya lagarna skapas forutsittningar for automatiserat beslutsfattande i
den offentliga forvaltningen och sékerstills den nationella rittsliga grunden for automatiserat
beslutsfattande som EU:s allménna dataskyddsforordning kréver. Bakgrunden till den nya
regleringen &r bland annat grundlagsutskottets och de hdgre laglighetsdvervakarnas
stdllningstaganden enligt vilka det i automatiserat beslutsfattande ingick flera fragor som inte
uttryckligen reglerats genom allménna lagar om forvaltningen. For dessa fragors del ar det
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nodvéndigt att sdkerstilla att lagbundenhetsprincipen, offentlighet, god forvaltning och
rattsskydd samt tjdnsteansvar sékerstélls i forvaltningen.

Den nya lagstiftningen bestér for det forsta av bestimmelserna i ett nytt 8 b kap. som enligt
lagen om 4ndring av forvaltningslagen (487/2023) har fogats till forvaltningslagen och som
géller forutsdttningarna for automatiserat beslutsfattande, kravet pa réttsskydd och
myndighetens skyldighet att meddela en part att ett d&rende avgdrs automatiskt. For det andra
har till lagen om informationshantering inom den offentliga férvaltningen fogats bestimmelser
som giller ibruktagning av automatiserat beslutsfattande och dokumentation, kvalitetssikring
och kvalitetskontroll samt information. Aven jordabalken har samtidigt &ndrats for att
sikerstilla att det automatiserade beslutsfattande som foregétt lagens ikrafttridande vid
Lantmaéteriverket fér fortsétta. Genom lagen om dndring av 5 kap. 2 § i jordabalken som tridde
i kraft den 1 maj 2023 upphédvdes i 5 kap. 2 § 2 mom. en bestimmelse enligt vilken
inskrivningsérendena avgors av en inskrivningsjurist som &r anstélld i tjansteférhallande vid
Lantmiteriverket eller av en annan anstdlld vid Lantméteriverket som har forordnats till
uppgiften.

Forvaltningslagen 4r en allmdn lag dér behov som foljer av olika sérskilda
myndighetsforfaranden inte beaktas. Beslutsfattandet hos inskrivningsmyndigheten enligt
jordabalken genomfors genom de anteckningar som ska goéras i lagfarts- och
inteckningsregistret (se t.ex. 6 kap. 9 § 2 mom. i jordabalken). Lagfarts- och inteckningsregistret
ar ett myndighetsregister som atnjuter offentlig tillforlitlighet 1 friga om fastigheters dganderétt
och andra rittigheter och begrinsningar som géller fastigheter och som tjénar behov vid byte av
fastigheter och anvéndning av dem som sékerhet. I jordabalken har konstaterats sérskilda behov
som giller registerforing som i princip utférs som dokumentprocess av masskaraktir med
undantag som ska goras och som avviker fran de allménna bestimmelserna i forvaltningslagen,
till exempel s&, att horande av parter enligt endast undantagsvis kommer i fraga (6 kap. 6 § i
jordabalken) och det inte ges sérskilda forvaltningsbeslut om avgoéranden om inskrivning (6
kap. 9-10 § i jordabalken). Avvikelser fran skyldigheten att hora en part grundar sig utdver pa
forfarandets karaktdr pa att inskrivningsmyndigheten har en omfattande skyldighet att
undersoka lagligheten i en réttighet som ska skrivas in. I samband med det beaktas pa tjdnstens
vignar ocksa rittslig stillning och intressen for andra parter i drendet &n for den sdkande.
Avvikelser fran att upprétta sérskilda beslut och delgivning av beslut grundar sig pa att
inskrivningsmyndighetens beslut innebér att det antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret.
Rittsskyddet for parter i inskrivningsdrenden har ansetts forutsitta att sérskilda motiverade
beslut fattas och delges endast nir inskrivningsmyndighetens beslut &r negativt. Ett negativt
avgorande ska motiveras sd att den sokande fér veta skilen for det negativa resultatet och pé
basis av dem kan beddma sina mdjligheter vid dndringssdkande. Over ett positivt beslut ges
enligt 9 § 3 mom. i jordabalken sdkanden sdsom expedition ett intyg dver de anteckningar om
det slutliga avgdrandet som gjorts i registret.

Vid Lantmdteriverket avgérs redan i nuldget vissa inskrivningsdrenden automatiskt. Nedan
framfors for varje sddan drendegrupp en beskrivning, beskrivning 6ver hur drenden viljs ut for
att avgoras automatiskt, de viktigaste materiellréttsliga bestimmelserna och de bestimmelser
som géller det forfarande som ligger till grund for automatiskt avgérande samt antalet drenden
per ar.

Avforande av inskrivning av sdrskilda rdttigheter. Inskrivningen av en sérskild réttighet far
enligt 14 kap. 15 § 1 mom. i jordabalken avforas ur lagfarts- och inteckningsregistret pa
tjidnstens végnar 1 fall dar réttigheten har upplétits och giltighetstiden har 16pt ut.
Automatiseringen av sadant beslutsfattande grundar sig pa att den person som avgor
inskrivningen av en sérskild réttighet antecknar den dag da rattigheten upphor i registret 1 det
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strukturella uppgiftsfilt som reserverats for detta nér rittigheten skrivs in. Automatiskt
avgorande kan tillimpas pé alla typer av sérskilda réttigheter som enligt avtal ar tidsbestimda.
Ar 2022 avgjordes 1757 och ar 2023 avgjordes 1634 fall dir en sirskild rittighet avforts
automatiserat.

Vid automatiserat beslutsfattande bedomer och noterar den fysiska person som behandlar
inskrivningsérendet att den sérskilda rittighet som ska skrivas in &r tidsbestimd och den angivna
tiden samt antecknar detta i det strukturella uppgiftsfiltet som utgér grunden for senare
automatiska beslut i registersystemet. Eftersom beslutet grundar sig pa villkoret mellan tva
parter i ett avtal som géller upplatelse av en sérskild rattighet avgors ett sddant drende pa
tjéinstens védgnar objektivt sett 1 enlighet med parternas krav.

Faststdllande av inteckning. Genom faststdllande av inteckning antecknas i lagfarts- och
inteckningsregistret det kapital som enligt ansokan géller inteckning i en fastighet eller en
inteckningsbar nyttjanderitt och det belopp med vilket inteckningsobjektet hogst ansvarar for
den skuld som den getts som sdkerhet for. En bestimd borgenér kan antecknas som mottagare
av ett elektroniskt pantbrev som ska ges dver inteckningen. Om en borgenir inte antecknas i
samband med att en inteckning faststélls antecknas dgaren som mottagare av ett elektroniskt
pantbrev; nir en pantritt senare upplats skrivs borgeniren in i registret genom Sverforing av ett
elektroniskt pantbrev. Fastighetens dgare eller innehavaren av en inteckningsbar nyttjanderétt
ansoker om inteckning. Inteckningsidrendenas art varierar fran litta, rutinmassiga drenden till
fall som ocksa kan vara rétt svara, dir det kan gélla invecklade inteckningar av kvotdelar eller
gemensamma inteckningar. Vissa enkla inteckningsirenden avgérs numera automatiserat. Ar
2022 avgjordes 14 788 och ar 2023 avgjordes 12 565 &renden som géllde faststillande av
inteckning automatiskt.

Ansokningar om inteckning kan styras till automatiserat beslutsforfarande i det elektroniska
inteckningssystemet. Av dem styrs sddana enkla ansokningar till automatiserat forfarande som
kan godkénnas enligt regler for beslutsfattandet som faststéllts i forvdg. Systemet har med hjélp
av definitioner som faststillts i forvig programmerats sé, att endast sadana fall styrs till
automatiserat beslutsfattande dér alla lagstadgade krav som innebir att en ansdkan godkénns
kan kontrolleras elektroniskt och automatiskt och dér alla kraven enligt denna kontroll har
uppfyllts. De omsténdigheter som ska kontrolleras giller bland annat om objektet ar
inteckningsbart och den so6kandes ritt att bestimma 6ver fastigheten. Ansékningar dér objektet
ar en kvotdel av en fastighet eller dar objektet bestéar av tva eller flera inteckningar tillsammans
(gemensam inteckning) styrs inte till automatiserat beslutsforfarande.

Om fastighetens dgare skrivs in som innehavare av ett elektroniskt pantbrev i samband med
faststéllandet av en inteckning dr det i praktiken fridga om en forberedande &tgird for
pantsittning av fastigheten. Da géller inskrivningsmyndighetens automatiska beslut enbart den
som ansoker om inteckning som part och beslutet fattas enligt den sokandes krav. Om daremot
nagon annan skrivs in som mottagare av ett elektroniskt pantbrev i samband med faststédllandet
av inteckning géller en sddan inskrivning i allminhet upplatelse av fastighetspantrétt. Enligt 17
kap. 2 § 1 mom. i jordabalken uppkommer pantrétt i en fastighet genom att ett elektroniskt
pantbrev Overlamnas till borgendren som sdkerhet for fordran. Eftersom inskrivning av
mottagaren av ett elektroniskt pantbrev i praktiken ndrmast starker den réttsliga stillningen for
den som skrivits in som mottagare har man i lagen utgatt fran att samtycke av den nya
mottagaren av pantbrevet inte fogas till ansdkan och att den nya mottagaren inte hors i samband
med behandlingen av ansdkan (RP 146/2020 rd, s. 52). Sérskilda skyldigheter som f6ljer av till
exempel sdkerstillande av den réttsliga stillningen for en efterpanthavare kan endast
undantagsvis gélla inskrivningen av en mottagare till ett elektroniskt pantbrev.
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Inskrivningsbeslutet om faststillande av inteckning fattas genom att avgorandet antecknas i
lagfarts- och inteckningsregistret i enlighet med 6 kap. 9 § 2 mom. i jordabalken. Det finns ingen
egentlig skyldighet om delgivning av beslutet nér drendet har avgjorts enligt ansokan och ingen
annan part har motsatt sig beslutet. Aven da ges dock den sdkande en expedition och den som
antecknats som mottagare av pantbrevet uppgifter om att denne har antecknats som innehavare
av det elektroniska pantbrevet.

Overforing av elektroniskt pantbrev. Ett elektroniskt pantbrev dverlimnas som sikerhet for
fordran genom att borgendren pa ansdkan antecknas i registret som mottagare av det. Det gors
enligt 16 kap. 8 a § 2 mom. i jordabalken pa ansdkan av mottagaren av ett elektroniskt pantbrev
som tidigare antecknats i registret. Inskrivningsarenden som géller 6verforing av ett elektroniskt
pantbrev &r i allménhet rattsligt ldtta, rutinméssiga drenden. En stor del av dessa ansokningar
avgOrs numera automatiserat. Ar 2022 avgjordes 103 490 och ar 2023 avgjordes 89 902 drenden
som géllde dverforing av pantbrev automatiserat.

Man kan ansdka om &verforing av ett elektroniskt pantbrev bade genom skriftlig och elektronisk
ansdkan hos inskrivningsmyndigheten. Endast ans6kningar om 6verforing som gjorts i det
elektroniska inteckningssystemet kan véljas ut for automatiserat beslutsforfarande. Av dessa
styrs ansokningar som kan godkénnas till automatiserat forfarande. Arenden didr man maéste be
om kompletterande uppgifter eller som maste avslés styrs till manuell behandling. Arenden dir
man inte sdkert vet om de kan godkénnas styrs ocksa till manuell behandling. Systemet har med
hjdlp av definitioner som faststillts i forvig programmerats sa, att endast sddana fall styrs till
automatiserat beslutsfattande dér alla lagstadgade krav som innebér att en ansokan godkénns
kan kontrolleras elektroniskt och dir alla kraven enligt denna kontroll har uppfyllts. Systemet
for beslutsfattandet grundar sig helt pa de regler for beslutsfattande som myndigheten tidigare
faststillt.

I de drenden som godkénts fattas beslutet genom att den nya mottagaren av ett elektroniskt
pantbrev skrivs in i lagfarts- och inteckningsregistret. Ett sérskilt, motiverat beslut behdver inte
upprittas for eller till sindas den sd6kande (dvs. den som tidigare skrivits in som mottagare av
pantbrevet). Sokanden far som expedition intyg dver den anteckning som gjorts i registret.
Sasom ovan ndmns i fraga om faststillande av inteckning kréver inskrivning av en ny mottagare
av ett elektroniskt pantbrev inte samtycke av denne, och den nya mottagaren hors inte i
inskrivningsforfarandet. Uppgift om att den nya mottagaren av pantbrevet skrivits in som
mottagare i det elektroniska lagfarts- och inteckningsregistret sdnds till mottagaren.

Uppgifter som efter anmdlan ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret. De fall som
giller automatiskt beslutsfattande och som behandlats ovan géller inskrivningsdrenden som
enligt 5 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken blir anhéngiga och ska avgoras pa ansdkan. Utover
inskrivningsarenden antecknas enligt 5 kap. 1 § 3 mom. och 7 kap. 1 § 2 mom. i jordabalken i
lagfarts- och inteckningsregistret efter anmélan ocksa uppgifter om bland annat utmétning som
hanfor sig till en fastighet, sékringséatgérder och fastighetsdgarens konkurs. De sistndmnda
anteckningarna om Ovriga réttigheter och gravationer som giller en fastighet har inte
motsvarande réttsverkningar som de anteckningar som ska goras i egentliga
inskrivningsarenden, men de har ofta betydelse med tanke pé parterna i rattshandlingar som
géller en fastighet. Dessutom beaktar inskrivningsmyndigheten dem nér den avgor
inskrivningsdrenden. For anmilan som ska sdndas till inskrivningsmyndigheten och
behandlingen av den géller i tillimpliga delar bestimmelserna om inskrivningsansokan. Ocksé
uppgiften att anteckna efter anmélan hor saledes till inskrivningsmyndigheten enligt 5 kap. 2 §
1 mom. i jordabalken, beslutet om &drendet fattas enligt 6 kap. 9 § 2 mom. genom att avgdrandet
antecknas 1 lagfarts- och inteckningsregistret och pa behandlingen av anmilningsdrenden
tillimpas de bestimmelser som giller behandling av ansékan om inskrivning, delgivning av
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avgorande och sokande av dndring. Om rittslig verkan av en anteckning eller av att inte
anteckna foreskrivs separat (se t.ex. 3 kap. 10 § och 14 kap. 11 § 4 punkten i jordabalken).
Avsikten dr att ocksd de ovan avsedda anmirkningarna som gors efter en anmélan kan
automatiseras si langt som mojligt hos inskrivningsmyndigheten. Ar 2022 avgjordes
automatiskt 36 170 och ar 2023 avgjordes automatiskt 46 309 fragor som géller uppgifter om
anmarkning (dvs. anteckning, dndring eller avférande).

Anteckningar som skrivs in i registret efter andra myndigheters anmaélan &r avgéranden om vilka
det dr mojligt att ordna beddmning av fOrutsdttningarna hos inskrivningsmyndigheten
automatiskt enligt tillimpliga bestimmelser. Till exempel i friga om anmélan om utmétning
maste det ndrmast kontrolleras om det &r en sédan anmélan och om den har kommit frén en
utsokningsmyndighet. Utsokningsmyndigheten kan gora en anteckning i registret via det
elektroniska gréinssnittet eller géra en anmélan som antecknas 1 registret till
inskrivningsmyndigheten. En anmélan som gors av en utmitningsman avfors endast enligt
dennes anmaélan, aldrig pé tjanstens vdgnar. Utmétningsmannen kan ocksa sjdlv avfora en
anteckning via det elektroniska grénssnittet. Bestdmmelser om elektroniskt sédndande av
anmaélan till inskrivningsmyndigheten finns enligt 6 kap. 12 § 2 mom. och i 37 § i forordningen
om lagfarts- och inteckningsregister. Det dr ett enkelt drende dér antalet bestimmelser som ska
tillimpas och de kontroller som ska gdras enligt dem &r begrinsade. Dessutom &r det material
som kontrollen enligt bestimmelserna giller mycket begriansat och pé sé sitt latthanterligt.

Utover den ovan beskrivna automatiseringen som huvudsakligen redan &r i bruk finns ocksé
kidnnedom om vissa andra enkla och rutinméissiga inskrivningsidrenden. Det dr mojligt att
genomfora beslutsfattandet om dem for behandling enligt i forvég faststillda regler utan att en
person deltar i avgorandet av ett drende. Nedan beskrivs sddana drenden.

Enkla drenden om dindring i inteckningar. Arenden som giller dndring i inteckningar ar till
exempel dodande av inteckning, upplésning av gemensam inteckning, utvidgning av
inteckning, sammanslagning av inteckningar och &ndring av foretrddesordningen for en
inteckning. Vissa av de ovan beskrivna drendena &r mycket enkla, sésom dodande av inteckning
ndr fastighetens dgare innehar det elektroniska pantbrevet. Man kan ansdéka om dodande av
inteckning elektroniskt via det elektroniska inteckningssystemet i enlighet med 9 a kap. i
jordabalken. Séddana enkla dndringsdrenden som man ansokt om elektroniskt, dér beslutet blir
att ansokan godkénns, kan avgdras automatiskt pad samma sétt som létta overforingsdrenden som
géller elektroniska pantbrev och ansdkningar om inteckning. Det ska vara mdjligt att faststélla
och genomfora automatiseringen som ett regelbaserat system for beslutsfattande.
Inskrivningsmyndigheten bedomer att cirka 10 000 &ndringsdrenden é&rligen som giller
inteckning kan avgoras automatiserat.

Enkla lagfartsdrenden. 1 samband med lagfart undersoker inskrivningsmyndigheten i princip
forvirvets giltighet utifran en skriftlig utredning och de registeruppgifter som finns tillgéngliga.
En undersokning for lagfart enligt 12 kap. 1 § jordabalken &r omfattande till innehéllet och dér
undersoks i princip alla omstiandigheter som géller forvarvets laglighet. For det forsta ar det for
att bevilja lagfart nddvandigt att sékerstélla att kopet har slutits sa att formkraven enligt lag har
iakttagits (inkl. att parterna i kdpet har godként kdpet med samma innehall), vilket foljer av att
de krav som i praktiken géller fastighetsoverlatelsesystemet har iakttagits. Dessutom undersoks
vid undersokning for lagfart de réttigheter och skyldigheter som parterna i ett kdp har att avtala
om en Overlatelse. I detta sammanhang kan man utdver jordabalken vara tvungen att undersoka
forutséttningarna for kop enligt bland annat foljande. den andra makens samtycke enligt 38 § i
dktenskapslagen, om en part i en dverlatelse 4r omyndig eller har intressebevakare enligt lagen
om férmyndarverksamhet, foretridande for ett dodsbo vid kdp enligt drvdabalken, foretrddarens
behorighet och befogenhet enligt lagstiftningen om sammanslutningar, kontroll av betalningen
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av Overlatelseskatten pa forvérvet enligt lagen om dverlatelseskatt och statens och kommunens
forkopsritt enligt forkopslagstiftningen.

Lagfartsdrendenas svarighetsgrad varierar betydligt. Det finns lagfartsdrenden som &r
synnerligen svdra och kriver avsevird juridisk expertis. A andra sidan kan det ocksé finnas
mycket enkla lagfartsdrenden dér det dr enkelt och létt att undersoka forvérvets laglighet.
Avgorandet av saddana lagfartsdrenden ar rétt rutinartat. Till exempel ett vanligt fastighetskop
dir &dganderitten Overgir genom att kopebrevet undertecknas och dir det inte ingar
uppskjutande eller upplosande villkor kan avgoras mycket litt och snabbt. P4 samma sétt kan
forvirv som fétts som donationer vara motsvarande litta fall. Enligt inskrivningsmyndighetens
bedomning &r antalet lagfartsdrenden som kan avgdras automatiserat cirka 25 000 &renden,
vilket dock forutsétter att antalet elektroniska fastighetskop okar vésentligt.

Overlatelser som skotts elektroniskt och som i princip dr mycket enkla kan viljas ut for att
avgoras automatiserat. Forutsdttningen &dr att det i fastighetsoverlatelsesystemet skapas en
mojlighet att genomfora Overlitelsen sd att den helt grundas pa en strukturerad
overlatelsehandling. Da finns det inte alls négra sa kallade fria textfilt i Gverlatelsehandlingen
dar man kan skriva olika villkor.

Systemet bor med hjélp av definitioner som faststéllts i forvdg programmeras sa, att endast
sadana fall styrs till automatiserat beslutsfattande dar alla lagstadgade krav som innebdr att ett
lagfartsdrende godkéinns kan kontrolleras elektroniskt och automatiskt och dér alla kraven enligt
denna kontroll har uppfyllts. Systemet ska helt grunda sig pé regler for beslutsfattandet som
myndigheten har faststéllt i forvdg. Trots att man vid undersokning av laglighet i regel alltid
tillimpar olika forfattningar som till exempel vid litta inteckningsédrenden maste denna
forfattningsgrund i1 frdga om enkla forvirv ga att kontrollera i forvdg och de kontroller som
forfattningarna kraver ska ocksa uttommande gé att gora elektroniskt ndr 6verlatelsen har gjorts
i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet. Systemet bor kdnna igen att det dr fraga om
just ett visst slags forvarv for att den lagfartsansokan som géller forvérvet ska kunna styras till
att avgoras automatiserat. Detta &dr systemtekniskt sett mojligt att genomfora.

Inskrivning av rdttigheter och begrdnsningar som gidller bostadsaktier. Vid sidan av lagfarts-
och inteckningsregistret som géller rittigheter som hanfor sig till fastigheter upprétthaller
Lantmaéteriverket aktieligenhetsregistret dir verket i enlighet med 4 § 1 mom. i lagen om ett
bostadsdatasystem (1328/2018) for in forvarv och pantsittning av aktier samt antecknar andra
begrinsningar som giller aktierna eller den besittningsrdtt de ger upphov till. Till
aktieldgenhetsregistret hor enligt 3 § 1 punkten i den lagen bostadsaktier och omsesidiga
fastighetsaktiebolag som omfattas av bestimmelserna om aktieldgenhetsregistret. De bolag som
bildats efter det att lagen om ett bostadsdatasystem trddde i kraft omfattas av registret direkt
efter registreringen. De bolag som bildats innan lagen triddde i kraft ansluts till registret med
iakttagande av lagen om inforande av lagstiftningen om ett bostadsdatasystem (1329/2018). I
januari 2023 fanns 91 568 bostadsaktiebolag och 16 188 Omsesidiga fastighetsaktiebolag
registrerade i handelsregistret.

Forvérvet av en aktie ska enligt 5 § 2 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem foras in i
aktieldgenhetsregistret pa ansdkan av den till vilken aktien har overgatt. En forutséttning for
registreringen ar enligt 2 mom. att den aktiedigare som &r inford i registret ger sitt samtycke till
registreringen eller att ndgon annan utredning om forvérvet laggs fram. Att den aktiedigare som
ar inford i registret ger sitt samtycke &r en tillricklig grund for registrering, och t.ex. giltigheten
hos en rittshandling som utgér grund for sdkandens forvirv behover inte granskas mer
ingdende. Syftet med regleringen har varit att registreringens sakrattsliga verkningar i praktiken
kan uppnas lika ldtt som tidigare med aktiebrev, eftersom besittningen av ett aktiebrev har en
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central betydelse med tanke pé sakrittsliga fragor. Syftet med registrering som grundar sig pé
samtycke har varit att mojliggéra en smidig och snabb behandling av inskrivningsérenden,
vilket krdver att det ordnas en elektronisk service och i den man det ar majligt att avgérandena
automatiseras (RP 127/2018 rd, s. 50). I lagen finns inga ndrmare bestimmelser om hurdant det
samtycke som utgdr grunden for inskrivning ska vara. Inskrivningsmyndigheten har i samarbete
med aktdrer som deltar i utbyte av bostadsaktier utvecklat ett koncept for elektroniskt samtycke
som grund for inskrivningen. Det tas troligen i bruk under 2024. Registrering kan basera sig pa
samtycke av den aktiedgare som ar inford i registret endast om det av registermyndighetens
tillgéngliga uppgifter framgér att den som gett sitt samtycke har rétt att bestimma 6ver aktien.
I lagen foreskrivs separat om registermyndighetens skyldighet att pa tjdnstens vdgnar beakta
sddana begriansningar, fOreskrifter om aktiegrupperna 1 bolagsordningen samt i
befolkningsdatasystemet angivna begrédnsningar av réttshandlingsformégan som framgar av
aktieldgenhetsregistret och som paverkar rétten att bestimma 6ver aktien RP 127/2018 rd, s.
52). Om samtycke till registrering av ett forvarv inte kan erhéllas av den aktiedgare som é&r
inford i1 registret ska sdkanden ligga fram ndgon annan utredning om forvérvet. Enligt
inskrivningsmyndighetens beddmning kan inskrivning av ett forviarv érligen automatiskt
avgoras 1 cirka 50 000-70 000 drenden, nér storsta delen av bolagen har overforts till
bostadsdatasystemet.

Pantsittning av aktier ska enligt 6 § 1 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem foras in i
aktieldgenhetsregistret pa ansékan av panthavaren. En forutséttning for registreringen ar att den
aktiedgare som dr inford i registret ger sitt samtycke till registreringen eller att ndgon annan
utredning om sokandens ritt 1aggs fram. Registeruppgifter som géller pantséttning ska enligt 3
mom. i lagen avforas ur registret eller &ndras pa ansdkan av den registrerade aktiedgaren eller
panthavaren. Avforande eller dndring kréver enligt 3 mom. samtycke av dem vars stillning kan
forsamras till foljd av dndringen. Syftet med samtycke som ska ges for registrering av
pantsittning har varit att pA motsvarande sitt som for registrering av forvirv mojliggora en
smidig och snabb behandling genom elektroniskt utrittande av drenden och i man av mojlighet
automatisering av besluten. P4 samma sitt som registrering av forvarv och pantsittning kan
ocksa enligt 8 § 1 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem en besittningsrétt som baserar sig pa
lag eller testamente och som begrinsar aktiedgarens rétt att dverldta en aktie antecknas i
aktieldgenhetsregistret om den registrerade aktiedgaren ger sitt samtycke eller ndgon annan
utredning léiggs fram. Begrinsningar antecknas i samband med registreringen av aktieférvirvet
eller separat pa ansokan av réttsinnehavaren. Enligt inskrivningsmyndighetens bedomning kan
inskrivning av pantsittning arligen automatiskt avgoras i cirka 80 000-100 000 &renden, nir
storsta delen av bolagen har 6verforts till bostadsdatasystemet.

Uppgift om utmitning och sdkerhetsatgiird som avser en aktie antecknas enligt 7 § 1 mom. i
lagen om ett bostadsdatasystem i akticldgenhetsregistret efter anmélan fran den behdriga
myndigheten. AktieAgares konkurs antecknas efter anmélan fran konkursboet. Inledande och
upphorande av i lagen om foretagssanering (47/1993) avsett saneringsforfarande i fraga om en
aktiedgare antecknas enligt 7 § 2 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem i registret efter anmélan
fran utredaren eller domstolen.

2.1.4.5 Framldggande av handling i original vid inskrivningsforfarandet

Den som soker lagfart skall enligt 12 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken till ansokan foga den
handling som ligger till grund for forvérvet i original eller kopia som bestyrkts av ett kopvittne
eller inskrivningsmyndigheten. Den som ansdker om inskrivning av sérskilda rittigheter skall
enligt 14 kap. 9 § 2 mom. i jordabalken i original forete det avtal eller den handling av annat
slag som géller upplatelsen eller 6verféringen av den réttighet for vilken inskrivning sdks. Om
inget annat foreskrivs i jordabalken eller ndgon annanstans i lag far dvriga bilagor vara kopior.
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Den som soker lagfart behover inte bifoga dverlatelsehandlingen i original till sin ansdkan om
lagfart nér 6verlatelsen har skett den 20 juni 2014 eller efter det, for kopvittnet fogar en kopia
av den direkt i inskrivningssystemet i samband med den anmédlan om Gverlatelse av fastighet
som gors av kopvittnet. Inskrivningsmyndigheten kan dock vara tvungen att i samband med
behandlingen be s6kanden om &verlatelsehandlingen i original, om kopvittnet inte har bifogat
en kopia av kopebrevet i systemet. | 6vriga fall ska dtkomsthandlingen i original finnas som
bilaga till lagfartsansdkan.

Betriffande skriftligt forvarv av en fastighet ar sékandens atkomsthandling i original en viktig
del i beviljandet av lagfart. Den handling som i original ska fogas till ansdkan innebdr en
handling p& papper. De kopior som ndmns i 12 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken har ansetts
tillrackliga, for kopvittnet har bevittnat overlatelsen och fatt det ursprungliga exemplaret av
overlatelsehandlingen. Den kopia som finns hos inskrivningsmyndigheten har i dessa fall
pavisat att atkomsthandlingen i original har lagts fram.

Krav som giller handlingar i original tillimpas enligt 9 § 1 mom. i lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet ocksa nér en ansdokan om inskrivning sinds till
en myndighet per e-post. En ansdkan som kommit som elektroniskt meddelande registreras som
anhingig och den sokande ges tillfille att komplettera ansokan. Kravet pa handling i original
begriansar genomforandet av elektronisk drendehantering nir den s6kande och de andra parterna
inte har anvint det elektroniska drendehanteringssystem som avses i jordabalken.

2.1.4.6 Informationshantering i offentlig forvaltning

Lagen om informationshantering inom den offentliga forvaltningen (906/2019,
informationshanteringslagen) trddde i kraft den 1 januari 2020. Informationshanteringslagen
innehéller i 22-24 § bestimmelser om informationséverforing mellan myndigheter via tekniska
granssnitt och en elektronisk forbindelse. Syftet med informationshanteringslagen ar att minska
behovet av att reglera sitt av teknisk natur for dverlatelse av uppgifter. Regleringen paverkar
inte regleringen om rétten att fa information. Det finns behov av att reglera myndigheternas rétt
att trots sekretessbestimmelserna f4 uppgifter nér till exempel lagen om offentlighet i
myndigheternas verksamhet (621/1999, offentlighetslagen) inte &ar direkt tillimpliga. I
informationshanteringslagen finns bestimmelser om hur offentlighetsprincipen och kraven pa
god forvaltning ska tillgodoses i myndigheternas informationshantering. Lagen innehaller
bestimmelser som géller hela den offentliga forvaltningen betrdffande organisering och
beskrivning av informationshantering, informationslagers interoperabilitet, forverkligande av
informationssystems interoperabilitet, forverkligande av tekniska grinssnitt och elektroniska
forbindelser samt tillgodoseende av informationssikerheten.

Informationshanteringslagen géller informationsmaterial som bestdr av handlingar eller
uppgifter av vilka handlingar kan bildas. Regleringen giller de informationsmaterial och
handlingar som offentlighetslagen ska tillimpas pa. Den myndighet som ansvarar for ett
informationssystem ska faststilla anvéndarréttigheterna till det dven vad giller tekniska
granssnitt och elektroniska forbindelser. Anvéndarrittigheterna ska faststillas utifran
anvandarens uppgiftsrelaterade anvindningsbehov och ska uppdateras.

Med tekniskt grinssnitt avses en kommunikationsmetod for elektroniskt informationsutbyte
mellan tva eller flera informationssystem. Vid anvédndning av tekniska grénssnitt och
elektroniska forbindelser ska det sorjas for att de uppgifter som ska Overlatas ar uppdaterade i
relation till anvindningsdndamaélet. Enligt 20 § 1 mom. i informationshanteringslagen ska en
myndighet striva efter att utnyttja en annan myndighets informationsmaterial, om den forsta
myndigheten har rétt att via ett tekniskt granssnitt eller en elektronisk forbindelse fa den
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behovliga informationen fran den andra myndigheten. Vid utnyttjandet av informationen ska
parters och andra forvaltningskunders réttssékerhet tillgodoses. Enligt 22 § 1 mom. i
informationshanteringslagen ska myndigheterna genomfora regelbundet dterkommande och
standardiserad elektronisk overforing av information mellan informationssystem via tekniska
granssnitt, om den mottagande myndigheten enligt lag har rétt till informationen. Néar
myndigheter mellan sig regelbundet 6verfor information i elektronisk form ska det utféras med
hjilp av tekniska granssnitt.

En myndighet kan med hjélp av en elektronisk forbindelse till en annan myndighet 6ppna sadan
information i ett informationslager som den mottagande myndigheten har rétt att fa tillgang till.
Den myndighet som ldmnar ut uppgifterna ska gd igenom rittigheterna att fa uppgifter
tillsammans med den mottagande myndigheten. Den mottagande myndigheten beviljas
atkomstritt till den elektroniska forbindelsen med hjilp av ritten och behovet att f& uppgifter.
Vyn iden elektroniska férbindelsen kan vara olika hos olika myndigheter eftersom den faststélls
enligt ritten att fa information. Den myndighet som tillhandahaller den elektroniska
forbindelsen ska genomfora den sa, att uppgifter kan sokas endast som enskilda sékningar. Da
ska sokkriterierna vara sddana att det inte utifrdn dem gér att soka stora méngder information
som géller flera personer. Sokningen ska begrénsas till att huvudsakligen uppfylla en eller nigra
personers uppgifter som uppfyller kriterierna.

Enligt 7 kap. 2 § 2 mom. i jordabalken far Lantmiteriverket utan hinder av 16 § 3 mom. i lagen
om offentlighet i myndigheternas verksamhet ldmna ut uppgifter ur lagfarts- och
inteckningsregistret for &andamal som anges i lagen. Till lagfarts- och inteckningsregistret kan
tekniska anslutningar géras. Genom anslutningarna kan samma uppgifter fds som genom intyg
som myndigheten ger.

19 a kap. 4 § i jordabalken finns bestimmelser om uppréttande av dokument och anvindning
av registeruppgifter 1 ett elektroniskt &rendehanteringssystem. Dokumenten i ett
drendehanteringssystem uppréttas enligt 1 mom. pa en elektronisk blankett som har faststillts
av Lantmaéteriverket. De uppgifter som antecknats pé blanketten kontrolleras och kompletteras
med uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret och i andra basregister som uppratthalls pa
elektronisk vdg. Uppgifterna kan for kontrollen 6verforas till &rendehanteringssystemet med
hjdlp av en teknisk anslutning. Uppgifterna avfors ur drendehanteringssystemet efter att de
kontrollerats. Uppgifterna kan enligt 9 a kap. 4 § 2 mom. i jordabalken Overforas till
drendehanteringssystemet med hjilp av en teknisk anslutning oberoende av vad som foreskrivs
om hemlighallande av uppgifter.

Enligt 6vergangsbestdmmelser i informationshanteringslagen ska bestimmelserna i 17 och 22—
24 § tillampas pd informationssystem som anskaffats efter det att lagen trétt i kraft P&
informationssystem som anskaffats innan lagen trétt i kraft ska tillimpas de krav pa elektroniskt
utlimnande av information som foreskrivs i 22-24 § vid uppdatering av informationssystemens
tekniska grénssnitt och elektroniska forbindelser, dock senast 48 ménader efter det att lagen trétt
i kraft, och de krav pa insamling av logginformation som forutsétts i 17 § ska tillimpas 24
manader efter det att lagen trétt i kraft. Informationshanteringslagen tillimpas som allmén lag
pa informationshantering och anvéndning av informationssystem nér myndigheterna behandlar
datamaterial.
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2.2 Bedomning av nuléiget
2.2.1 Fastighetskdp och lagfart
2.2.1.1 Formkrav vid fastighetskdp

Kopebrevets form och minimiinnehdll. Kravet pa skriftlig form vid fastighetskop ar en etablerad
del av fastighetskop. Kravet &r motiverat bade som forutsittning for réttssdkerheten och for
offentlig tillforlitlighet for lagfarts- och inskrivningsregistret ur perspektivet for
inskrivningsmyndighetens laglighetsundersdkning.

Den bestdmmelse som géller minimiinnehallet i kdpebrev i 2 kap. 1 § 3 mom. i jordabalken &r
ratt knapphindig. De krav pd vad som ska framgé om Overlatelseavsikten, vilken fastighet
Overlatelsen géller och parterna i Overldtelsen samt kdpeskillingen och annat vederlag &r i
praktiken en visentlig del av kdpets innehall och ett kop kan i allmédnhet inte komma pa fraga
utan att dessa omstandigheter specificeras i kopebrevet. Till den delen bedoms formkravet inte
medfora sérskilda kostnader eller 6kad arbetsmingd. Faststéllandet av minimiinnehéllet stoder
ocksa inskrivningsmyndighetens lagfartsundersokning dar man utifran kdpebrevet sékerstiller
avtalsparternas overlételsevilja.

Bestyrkande av kép. Bestyrkandet av kop okar offentligheten i Overlatelser. Det krav pa att
parterna dr samtidigt narvarande som hanfor sig till bestyrkandet av kop har ansetts ha en viktig
betydelse med tanke pa exakt utredning av dgarbytet. Bestyrkandet av kép har dessutom ansetts
framja Overlételsens tillforlitlighet genom att stridva efter att avvérja materiella grunder for
ogiltighet som giller detta. Det har foreslagits att dverlatelsehandlingen far ett exaktare innehéll
dn det kanske annars skulle f4. Det &r viktigt att konstatera tidpunkten for nér ett kdpebrev
uppréttats, for utifran det och offentliggdrandet av kdpet dr det mojligt att uppréttandet av
kopebrevet utover for parterna far rittslig verkan dven i forhallande till utomstaende. Vid sidan
av fordelarna med bestyrkandet av kop har det hénvisats till nackdelar som det for med sig,
sasom risken for formfel samt oldgenheter och kostnader som forfarandet medfor for parterna.

Betriffande de formkrav som géller skriftliga fastighetskop ar det fortfarande motiverat att
bevara kravet pa bestyrkandet av kop. Genom att bevara bestyrkandet av kop som motsvarar
det nuvarande kan man sdkerstilla att rdtten att f uppgifter om Overlatelser av fastigheter ar
aktuell och heltdckande. Om man avstar fran bestyrkandet av kdp bor minimikravet vara att den
nuvarande nivén pa systemet for att fa uppgifter om fastighetskdp bevaras genom andra
arrangemang. Det ér inte dndamalsenligt att anvénda resurser pé att inrdtta och uppritthélla
sddana arrangemang, eftersom det nuvarande systemet &r etablerat och allmint ként och
tillgodoser de behov som stills pa det tillrackligt bra.

Praxis for bestyrkandet av kop avviker fran lagens utgdngspunkt pa sa sitt att en betydande
merpart av fastighetsdverlatelserna bestyrks av ett for uppdraget forordnat kdpvittne. Det
antagande som grundar sig pa lag och som innebdr att uppgifter indelas i priméra och sekundira
for kopvittnen som arbetar pa tjdnstens vignar och for kdpvittnen som forordnats till uppdraget
forverkligas saledes inte i praktiken. Mot den bakgrunden méste det bedomas om forordnandet
av kopvittnen fortfarande ska grunda sig pd uppskattning om tillgdngen pa tjanster av
kopvittnen. De krav som i sig ska beaktas i regleringen &r kraven som géller nir offentliga
forvaltningsuppgifter anfortros andra &n myndigheter.

Offentliga forvaltningsuppgifter som anfortros andra dn myndigheter fir inte dventyra de
grundlaggande fri- och réttigheterna, riattssédkerheten eller andra krav pa god forvaltning. Genom
kravet betonas betydelsen av den utbildning och den sakkunskap som personer som skoter

34



offentliga forvaltningsuppgifter har samt att den offentliga tillsynen &dr ordnad pa ett relevant
sitt. Kraven pé rittsskydd och god forvaltning géller framfor allt beslutsfattandet i samband
med offentliga forvaltningsuppgifter.  Grundlagsutskottet har betonat att nér
forvaltningsuppgifter anfortros andra &n myndigheter maste iakttagandet av kraven pa
rattsskydd och god forvaltning garanteras enligt bestimmelsen. Detta forutsétter huvudsakligen
att de allmédnna lagar som géller forvaltning f6ljs nér ett drende behandlas och att de som
behandlar drenden gor det under tjdnsteansvar. Enligt 7 § 1 mom. i lagen om kdpvittnen handlar
kopvittnet under tjansteansvar. I lagen eller forarbetena till den granskas inte tjansteansvarets
rittsliga innehall ndrmare.

Kopvittnet far enligt 3 § 2 mom. i lagen om kopvittnen inte bestyrka dverlatelsen om det finns
grundad anledning att misstéinka att overlatelsen inte ar giltig. Att inte bestyrka ett kop pa den
grunden kan nidrmast bli aktuellt vid uppenbara fall av ogiltighet. I praktiken for bestyrkandet
av kop har olika tolkningar féorekommit om hur 1&ngt det kan krévas att en utredning for att
konstatera sadan ogiltighet ska foras.

2.2.1.2 Foravtal for fastighetskop

Bestimmelsen om formen for foravtal har motiverats med att det inte ska gé att kringga syftet
med en bunden form for fastighetskop genom foravtal (Se RP 120/1994 rd, s. 25 och 45). Med
hjalp av regleringen om foravtal har man strévat efter att forhindra 6vergangsskeden som fortgar
under en obestdmd tid betrdffande dgandet av en fastighet, for i foravtalet ska nimnas den dag
fore vilken det slutliga kopet ska ingds. Det att foravtalet 4&r formbundet har betydelse ocksa
med tanke pé lagfarts- och inteckningsregistrets system for att fa uppgifter. Ett foravtal som
bestyrkts av ett kdpvittne syns i atkomstuppgifterna pé lagfartsbeviset. Kravet pa bestyrkande
av kop har betydelse ocksa av den anledningen att en domstol senare enligt ett foravtal som
upprittats sa hir kan aldgga en avtalspart att inga ett fastighetskdp pa det sitt som avtalats.

Av formkravet pa foravtal om fastighetskop foljer att frantrade av ett avtal som ingatts utan att
formkravet iakttagits for den part som frantrdder avtalet enbart kan medfora skyldighet att
ersitta skiliga kostnader for atgérder i samband med avhandlandet om kopet. I samband med
beredningen av forslaget har det framforts att det i regleringen i jordabalken &r motiverat att
avsta fran kravet pa att ett formbundet foravtal som bestyrkts av ett kopvittne dr bindande pa s
sitt att betydelsen av fritt formulerade foravtal i samband med fastighetskop faststélls. Det har
framforts att dndringen forenhetligar forfarandet for kdp av bostadsaktier och legoritter. Det
andringsbehov som framforts i samband med beredningen géller sérskilt frdgan om att man utan
att folja formkraven for fastighetskdp ska kunna ingé ett avtal om fastighetskop dér villkoren
for standarderséttning eller handpenning vid frantrdde av kopet ska vara bindande for parterna.
Fastighetskop ingas inte alltid genast efter det att ett anbud har godkénts, och i nuldget kan det
avtalas om péafoljder for frantrdde av kopet enbart genom ett foravtal som bestyrkts av ett
kopvittne.

En lindring av formkravet har motiverats med att dess betydelse for att skydda parternas
viljebildning 4r marginell. Det finns inte heller behov av att i ett avtal fa uppgifter som motsvarar
egentliga fastighetskOp niar man utifran det kan krdva enbart ersittning som man sérskilt kommit
overens om for frantrdde av kdpet, men inte aldgga parterna att inga ett slutgiltigt kop.

2.2.1.3 Kungorelselagfart

Det har bedomts som viktigt att systemet med kungorelselagfart existerar, for utan det hamnar
en del av fastigheterna helt utanfor omsédttningen av fastigheter. Systemet fraimjar pa sa sétt att
lagfarts- och inteckningsregistret dr uppdaterat och tillforlitligt. Det &r ocksa vért att beakta att
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frdgan om dganderitten till en fastighet inte heller genom beviljandet av lagfart, nir det grundar
sig pa kungorelse, blir réttskraftigt avgjord.

Beslut om beviljande av kungdrelse kriaver provning fran fall till fall. I inskrivningspraxis har
man allmént taget strivat efter att bevilja kungdrelselagfart, om ingen motsétter sig det. Enligt
inskrivningsmyndighetens bedémning kan kungorelselagfart i vissa fall beviljas ocksa enligt en
jamforelsevis svag utredning, och troskeln for att bevilja kungdrelse for en fastighet som inte
lagfarits dr lagre dn i fall dir det finns en gammal lagfartsanteckning om fastigheten.

I inskrivningspraxis har kungorelselagfart inte beviljats i till exempel foljande fall:

- I samband med ansdkan har det framforts endast ett pistdende om att en fastighet har Gvergatt
med andra fastigheter, men man uppticker att fastigheten inte ar en tydlig del av en storre helhet
och ingen annan utredning har lagts fram om saken

- En sokande framfor att en fastighet alltid tillhort en viss sldkt, men sdkanden kan trots
inskrivningsmyndighetens anvisningar inte framfora en tillrdcklig redogorelse om att forvirvet
har skett

I forfarandet for kungorelselagfart ska det enligt de bestimmelser som géller saken och enligt
inskrivningsmyndighetens interna anvisningar som helhetsprovning avgdras i vilket enskilda
fall kungorelse ska beviljas utifrén en utredning som sdkanden lagger fram. I samband med
beredningen har sddana sirskilda grunder inte framgatt enligt vilka lagligheten i ett forvérv
enligt 12 kap. 3 § 1 mom. 1 punkten i jordabalken behdver tydliggdras i lagen som forutséttning
for kungorelse for erhallande av lagfart eller ndgon annans ritt till en fastighet vad géller
beddomning av kriteriet “’skél att anta” enligt 12 kap. 3 § 1 mom. 2 punkten i jordabalken.
Regleringen om kungorelselagfart ska anda ses dver for att det i propositionen i princip foreslés
att lamnandet av en handling 1 original avskaffas for lagfartsférfarandet.

2.2.1.4 Fastighetskop for under bildning varande bolags rikning

Fragor som géller fastighetskop for annat sammanslutning under bildning an aktiebolag har i
inskrivningspraxis ansetts oklara. D& avses ndrmast under bildning varande andelslag, 6ppna
bolag, kommanditbolag och féreningar. Det har konstaterats att tolkningsproblem kan
uppkomma i fraga om vilka bestimmelser som géller inskrivningsforfarande som ska tillimpas
pa ett sddant kop for under bildning varande bolags rakning fore och efter det att samfundet har
grundats. Vad géller forvérv har det foreslagits att av den mojlighet att pa associationsréttsliga
grunder agera for ett samfunds rdkning innan det bildas inte ska f6lja att man iakttar de
bestimmelser i jordabalken som géller lagfart som tillimpas pa kép for under bildning varande
aktiebolags rakning vid lagfart.

De é@ndringar som gjorts i annan lagstiftning om sammanslutningar och stiftelser efter det att
jordabalken trddde i kraft skapar forutséttningar for att regleringen i 2 kap. 4 § och 12 kap. 4 §
i jordabalken om kop for under bildning varande bolags rdkning utvidgas till att gilla &ven andra
sammanslutningar och stiftelser. Genom enhetlig reglering kan inskrivningspraxis tydliggoras
och osdkerhet och kostnader for att reda ut innehéllet i forfarandet vid bildandet av
sammanslutningar kan minskas.

2.2.1.5 Godkéannande av kdpebrev i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet

Syftet med bestimmelsen om k&p 1 det elektroniska fastighetsdverlatelsesystemet har varit att
om koparen dndrar utkastet till det kdpebrev som séljaren har godkint, och om kdparen
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godkénner det utkast som koparen dndrat, 6vergar utkastet till séljaren. Om séljaren godkdnner
det utkast som koOparen har &ndrat och godkint sluts kopet nir sdljaren godkdnner det. I
praktiken har man inte ansett att detta &r tillampligt pa genomférandet av systemet eller pa
kopets natur. Det har bedomts vara problematiskt med tanke pa kdparen om denne inte vet nir
kopet sluts. Dessutom har man beddmt att det medfor problem om kdparen inte bestimmer
tidpunkten for nir godk&nnandet som sluter kopet senast ska ske.

Fastighetsoverlatelsesystemet har gjorts sa, att om koparen inte godkénner det kopebrev som
séljaren redan godként, utan dndrar det upphor koparens godkénnande att gélla, men koparen
kan &nnu inte godkdnna kopebrevet. I stillet atergar utkastet till koparen for att godkdnnas pa
nytt. P4 sa sitt godkdnns dverlatelsebrevet alltid sist av kdparen. I samband med dndringen av
lagen har det foreslagits att det ska bedomas om lagens formulering bor fas att motsvara det
verkliga utforandet i systemet.

2.2.2 Fastighetspantrétt
2.2.2.1 Inskrivning av forbindelse att inte pantsétta

Till vanliga sdkerhetsarrangemang inom bank- och annan lanefinansiering i niaringsverksamhet
hor forbindelser genom vilka géldenédren forbinder sig till att inte pantsétta en viss egendom.
Sarskilt ur kreditgivarnas perspektiv har det ansetts vara en brist att inskrivning av séddana
forbindelser pa ett sitt som skyddar utomstdende inte dr mojligt, utan att forbindelserna fran
sdkerhetsinnehavarens sida maste godkdnnas enbart som ett bindande och effektivt forhallande
mellan parterna.

Forbudet mot villkor vid fastighetskop, sdrskilt enligt 2 kap. 11 § 1 mom. 2 punkten i
jordabalken, har pa sina hall ansetts som en skarp begransning. Det har foreslagits att det for ett
forbjudet villkor, till exempel ett tidsbestdimt villkor, kan péavisas motiverade
anvindningsédndamal. Det kan till exempel vara fraga om att koparen som sékerhet for en kredit
forbinder sig att inte pantsitta foremalet for kopet for en viss tid (Niemi, Maakaaren jérjestelméa
I, 2016, s. 216).

I samband med fornyandet av jordabalken har det foreslagits att det ska 6vervigas om det finns
skél for att starka forutsittningarna for att fé kredit och kreditgivarens stéllning genom att gora
det mojligt att skriva in forbindelser att inte pantsitta en fastighet eller en anldggning pa
gemensam ansOkan av dgaren och sdkerhetsinnehavaren och att avfora en sadan antecknlng
endast med sédkerhetsinnehavarens samtycke. I det nuvarande systemet som grundar sig pa
elektroniska registeranteckningar har det bedémts vara latt att skapa anteckningar med sidan
rittsverkan.

Malet &r att regleringen i jordabalken &r tydlig och motsvarar behovet vid omsittningen av
fastigheter. I samband med utvecklandet av regleringen strdvar man efter en behdrskad 6kning
av verksamhetsmojligheterna. En forbéttring av sidrskilt kreditgivarnas stillning kan anses
fororda mdjligheten att anteckna fOrbindelser att inte pantsdtta i lagfarts- och
inteckningsregistret som skydd for utomstaende och dgare som ska beaktas pa tjanstens vagnar
som begrinsning av bestimmanderitten. [ beddmningen ska det beaktas att det ska anses att en
forbindelse att inte pantsitta som hor till kreditarrangemang i sig ska godkénnas och vara en
giltig del mellan parter vid fastighetsbelaning. Vad géller beddmningen av éndringsbehoven i
jordabalken &r det saledes ndrmast friga om offentliggérandet av sddana forbindelser och den
rattsliga verkan de har. Det finns skél for att undvika att en sddan mojlighet fogas till lagen av
den orsaken nidrmast om det kan leda till vasentliga oldgenheter eller oklarheter som overstiger
den nytta mojligheten ger.
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Samtidigt ar det mdjligt att granska utvidgandet av mojligheten att anvianda forbindelser att inte
pantsétta som ett villkor som kan tas med i kopebrevet i samband med fastighetskop och
anteckning av en sadan begransning i lagfarts- och inteckningsregistret.

2.2.2.2 Nyttjanderitt till vattenomraden som inteckningsbar

De bestimmelser som géller nyttjanderitt som omfattas av inskrivningsskyldighet enligt 14 kap.
2 § i jordabalken och inteckning av nyttjanderitt enligt 19 kap. 1 § i jordabalken har ansetts
lamna rum for tolkning dar det &r fradga om huruvida en 6verforbar tidsbestdmd lego- eller annan
nyttjanderitt till ett vattenomrade kan utgoéra foremal for inteckning. P4 grund av en tolkning
enligt lagens formulering kan inte en ritt till vattenomrade vara en sérskild rittighet som
omfattas av inskrivningsskyldigheten. Endast réttigheter som géller annans mark kan anses vara
en sadan réttighet. P4 motsvarande sétt krivs det av en inteckningsbar nyttjanderitt enligt lagens
formulering att den géller ndgon annans mark. Trots att en lego- eller annan nyttjanderétt till
vattenomrade &r tidsbestdimd och fritt dverfoérbar utan att fastighetsdgaren hors och trots att
rittsinnehavaren har rétt att pa vattenomradet uppfora byggnader eller anlédggningar som tillhor
rattsinnehavaren kan legordtten inte enligt formuleringen 1 jordabalken anses vara
inteckningsbar.

Det ar mgjligt att begrédnsningen av regleringen till att gélla jordlegorétt och annan tidsbestdmd
nyttjanderatt till ndgon annans mark grundar sig pé ett behov av att begrinsa regleringen sa, att
fall dédr byggnader och anldggningar byggs pa vattenomraden som inte har fast férbindelse med
vattenomradets barande mark inte omfattas av regleringen. Saddana anldggningar ér till exempel
olika flottar och bryggor som till sina egenskaper avviker frdn fasta byggnader eller
anldggningar som placeras pa vattenomradets barande mark sd, att de inte har nagon siddan
bestdndighet som foremalet for en inteckning kriver.

Det ar mojligt att bygga fasta byggnader eller anldggningar med betydande ekonomiskt vérde
pa ett vattenomrade som &r objekt for lego- eller nyttjandertt. Jordabalkens formulering ar
bristféllig till denna del dér den kréver att en rittighet som ska skrivas in géller ndgon annans
mark. Det har foreslagits att om ovriga krav i lagen uppfylls (tidsbestdmd, Sverfoérbar och
lamplig for byggande) bor ocksé legoritt eller ndgon annan nyttjanderitt till vattenomréden pé
samma sitt som géller markomraden utgdra en sadan ekonomisk helhet som ldmpar sig som
foremal for sdkerhet. P4 sa sétt bor inteckningsbarhet av legoritt eller ndgon annan nyttjanderétt
till vattenomraden bedomas pa samma sétt som objekt for legoritt eller andra nyttjanderdtter pa
land.

I praktiken har vattenomréden inforts som fastigheter i fastighetsregistret och nyttjanderatter
har bestyrkts for dem. Dessutom vet man att inteckningar av nyttjanderatter pd havsomraden
har bestyrkts dir panthavarna bland annat ar ett finskt finansiellt institut. Det har foreslagits att
jordabalkens formulering bor tydliggdras sé att den motsvarar den praxis som utvidgas och
forbittrar finansieringsmdjligheterna for havsbaserade vindkraftverk med réttigheter till
anviandning som sékerhet. Att nyttjanderétt till vattenomraden ar inteckningsbara &r en visentlig
forutsdttning for att havsbaserade vindkraftverksprojekt ska kunna finansieras pé
marknadsvillkor.

2.2.3 Inskrivning av sérskilda réttigheter
2.2.3.1 Upplatelse och éndring av sérskilda réttigheter elektroniskt

Inskrivningsmyndigheten ska i samband med behandlingen av ett inskrivningsédrende undersdka
om avtalet om den sérskilda rittighet som man begir att skrivs in uppfyller formkraven. For
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andra @n godkénda elektroniska underskrifter ska bedomningen i princip goras separat for varje
drende. Nér en valideringstjdnst som behdvs saknas kan man inte stodja sig pa nédgon speciell
bedéomning som en utomstdende aktor utfort i forvdg. Den som avgdr drendet maste gora
bedomningen med beaktande av ett eventuellt dven mycket omfattande tekniskt material.
Eftersom det finns ett rikligt utbud pa olika elektroniska tjdnster for underskrift bér man kunna
bedoma tjanster som dr mycket olika bade tekniskt och juridiskt sett. Dessutom méste man
utover underskriftens kvalitet i varje enskilt fall ocksé undersoka att det géller en underskrift
som gjorts av de pastddda aktdrerna, att integriteten i ett undertecknat dokument har héllits och
att underskriftens certifikat &r giltigt ndr dokumentet undertecknats. Registreringsmyndigheten
har i praktiken inte mojligheter att klarligga de ndmnda omsténdigheterna med den sékerhet
som avgorandet av ett inskrivningsdrende och informationens tillforlitlighet i ett offentligt
register kréver.

Regleringen i jordabalken, i lagen om tjénster inom elektronisk kommunikation samt i eIDAS-
forordningen och dess tolkningspraxis har gett upphov till oklarheter i praktiken hos
inskrivningsmyndigheten. De som ansdker om inskrivning av sdrskilda réttigheter har ibland
svart att forstd tolkningen av formkravet och myndighetens undersdkningsskyldighet, som i
praktiken har forhindrat anvéndning av andra én traditionella egenhéndiga underskrifter och
kvalificerade elektroniska underskrifter enligt artikel 25 i eIDAS-férordningen i samband med
avtal om upplatelse och Overlatelse av sérskilda rittigheter. Samtidigt som den ndmnda
tolkningen av lag begrinsar anvidndningen av olika alternativa privata elektroniska tjénster for
underskrift stoder den & andra sidan att de mal som finns i bakgrunden for formkravet
tillgodoses. Veterligen har tolkningen varit nddvéndig for inskrivningsmyndighetens praxis for
att den inte har sddana resurser till sitt forfogande enligt vilka nagon beddmning som motsvarar
tolkningen av formkravet kan utforas for att den privata elektroniska tjénst for underskrifter som
anvants i varje enskilt fall uppfyller kraven.

Av den ovan behandlade tolkningen foljer att ingdendet av avtal om upplatelse eller overlatelse
av sarskilda rattigheter pa elektronisk vdg dr begrdnsat. En metod som producerar en
kvalificerad elektronisk underskrift enligt artikel 25 i eIDAS-forordningen tillhandahélls i
praktiken endast av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata. Det
medborgarcertifikat som producerats av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata
och som ingar i identitetskort som polisen utfardar uppfyller de kriterier som krévs, liksom vissa
organisationskort och organisationscertifikat som den producerar. Det dr frdgan om chipkort
som innehéller ett chipp och en privat nyckel som tillhor kortinnehavaren. Dessutom innehaller
kortet ett certifikat som Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata utfardar.

For att ingripa i de utmaningar som ar forknippade med elektronisk underskrift har
Lantmateriverket i tjdnsten for det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet tagit i bruk en
tjanst for underskrift av jordlegoavtal. Elektronisk underskrift av jordlegoavtal utfors i tjinsten
pd samma sitt och med likadana egenskaper som godkidnnandet av Gverlatelseavtal om
fastigheter i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet. Nér legoavtalet dr undertecknat av
alla parterna blir ansdkan om inskrivning av sdrskilda réttigheter anhingig hos
Lantmaéteriverket. Tillhandahéllandet av tjansten grundar sig dock inte p& bestimmelserna om
elektroniska drendehanteringssystem i jordabalken. Anvindning av tjdnsten for underskrift
kréaver ett kundavtal mellan Lantméteriverket och legogivaren, som oftast &r kommunen (mer
uppgifter om tjdnsten och avtalsvillkoren for anvindning av den finns tillgéngliga pé
Lantmaiteriverkets webbplats:
https://www.maanmittauslaitos.fi/rajapinnat/kiinteistovaihdanta/sisalto-
maanvuokrasopimukset).
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2.2.3.2 Reglering om Overlatelse av lego- och nyttjanderétt

I inskrivningspraxis har det bedomts att regleringen om villkor for upplatelse av sdrskilda
rattigheter ar bristféllig och att det &r motiverat att se Gver lagstiftningen. I réttslitteratur har det
forts fram att lagstiftarens val att 2 kap. 2 och 4 § i jordabalken inte ska tillimpas pa overlatelse
av nyttjanderitter kan kritiseras (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 229). Med beaktande av
legorittens praktiska betydelse finns det skél for att skapa klarhet i inskrivningen av legoritten
pa motsvarande sitt som den reglering som géller dverlatelse av fastigheter.

Under den remiss som ordnades om dndringsbehoven i jordabalken ansdg majoriteten av dem
som tagit stillning till saken att det finns skil for att tydliggora regleringen om legoritt och
annan motsvarande nyttjanderdtt. En del av remissinstanserna foreslog att Overlatelse av
nyttjanderitt for bolag under bildning ska ses over for att tydliggdra regleringen. Dessutom
konstaterades att bristen pé reglering om upplételse av villkorlig legoritt och villkorliga
overforingar har lett till oklarheter i tolkningen.

2.2.3.3 Avforande av inskrivning av sirskilda réttigheter

I inskrivningspraxis har det forekommit fall dar en fastighetsdgare av grundad anledning har
tillatits ansdka om avforande av inskrivning av en sérskild rattighet. Bristen pa reglering som
géller en sdidan mojlighet kan medféra onddiga oklarheter. Av den orsaken finns det skél for att
bedoma ett tydliggérande av 14 kap. 15 § 1 jordabalken si att den motsvarar
inskrivningsmyndighetens praxis. Inskrivningsmyndighetens praxis har veterligen inte medfort
oklarheter eller rattsforluster samtidigt som man enligt praxis i tillrdcklig grad har kunnat trygga
fastighetsdgarens stillning i vissa fall dér en sérskild réattighet upphor.

2.2.3.4 Avtal om delad besittning

Jordabalken innehaller inte bestimmelser om upprittande, innehéll, giltighetstid, uppsdgning
eller hdvande av avtal om delad besittning. En delning av besittningen beror pé forhallandena i
varje enskilt fall och &ndamalsenligheten i delningen och de andra omsténdigheter som det ska
avtalas om har lamnats till samégarnas provning. Det har framforts att saken ger upphov till
osdkerheter 1 frdga om tolkningen av hurdana avtal om delad besittning som uppfyller
forutsittningen for inskrivning eller vad allt en inskrivning av ett sddant avtal géller. A andra
sidan har det framforts att inskrivningen géller avtal om delad besittning enligt det innehall som
skrivs in pa motsvarande sétt som om objektet for inskrivningen &r en hyresritt till en fastighet
(Jokela-Kartio-Ojanen, 355).

Enligt regleringen om avtal om delad besittning enligt jordabalken har olika uppskattningar om
forutséttningarna for avtalens giltighetstid foreslagits. P4 motsvarande sétt som i allménna
avtalsrittsliga ldror har avtalen ansetts vara i kraft tills vidare om inget sérskilt omnédmnande
om avtalets giltighetstid har tagits in i avtalet om delad besittning. En &gare till en kvotdel av
en fastighet har séledes mojlighet att sdga upp ett giltigt avtal nér dgaren vill. Motsvarande har
ansetts tillampligt ocksa pa en avtalsparts ritt att fa en inskrivning om delad besittning av en
fastighet avford. Det har dock framforts att tolkningen begrénsar det skydd som ett avtal om
delad besittning som finns inskrivet i lagfarts- och inteckningsregistret ger dgaren till en kvotdel
av en fastighet, vilket har efterstrévats nér lagen stiftades. I inskrivningspraxis har det ansetts
att ocksé uppldsning av avtal om delad besittning som géller tills vidare enligt rittspraxis (HD
1979 11 17) kan ske enbart som f6ljd av visentlig dndring av forhallandena.

Behoven av att granska regleringen om avtal om delad besittning géller enligt forslag
minimikraven péd innehallet 1 avtalen och att regleringens dispositiva natur betonas. Det har
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foreslagits att behoven av precisering ockséd géller anviandningsomradet for avtal om delad
besittning, begransningar av det samt avtalets giltighetstid och &ndringar i det. I samband med
beredningen har det foreslagits att de bestimmelser som géller avtal om delad besittning regleras
i en sarskild lag. I det sammanhanget har det ocksa foreslagits att det ska regleras separat om
tillimpningsomréadet for bestimmelserna om avtal om delad besittning samt separat om avtalens
rattsliga verkan med tanke p& upplosning av saméagarskapet.

Inskrivning av avtal om delad besittning i lagfarts- och inteckningsregistret kraver provning
fran fall till fall. Avtal om delad besittning har blivit betydelsefulla juridiska instrument med
tanke pa anvdndningen av fastigheter som dgs av flera gemensamt. Avtal om fastigheter som
dgs av flera gemensamt har ansetts som sérskilt betydelsefulla avtal om delad besittning i
forhallande till anvidndning av kvotdelar av sddana fastigheter som sédkerhet. Dérfor har
regleringen om dem ansetts vara onddigt knapphidndig. Avtalens innehdll och rittsliga
verkningar grundar sig vid sidan av 14 kap. 3 § i jordabalken nidrmast pa rétt gamla avgéranden
av hogsta domstolen. Dessutom bestdms innehall, réttsliga verkningar och inskrivningsbarhet i
avtal om delad besittning av inskrivningspraxis och stillningstaganden i rittslitteratur. Det gar
att forbéttra forutsittningarna for avtal om delad besittning genom att utveckla regleringen i
jordabalken.

2.2.3.5 Inskrivning av ritt till en byggnad eller anldggning

Sale and lease back. Det har framforts att det i1 affarsverksamhet i praktiken &r viktigt att
mojliggdra ocksa inskrivning av avtal om forsdljning och aterleasing och att sddana avtal &r
langsiktiga finansieringsarrangemang under vilka det dr viktigt for finansidren att trygga sin
stillning i forhdllande till fastighetsdgarens borgnirer. Det har bedomts att lagfarts- och
inteckningsregistret tillhandahéller ett fardigt arrangemang for att ge d&ven ovan ndmnda avtal
offentlighet. Behovet ska bedomas i forhéllande till de grunder enligt vilka man i gédllande lag
har stannat for att tillata inskrivning av leasingavtal endast nér ett foremal har byggts eller tagits
till en fastighet enligt avtal.

For det forsta har det ndimnts som en motivering att man forsokt undvika att ekonomiska helheter
splittras. Motiveringens betydelse minskas av att redan de nuvarande inskrivningsmojligheterna
som géller byggnader eller anldggningar paverkar bestandsdels- och tillbehorsforhéllanden och
kan i praktiken leda till liknande splittring av rattigheter som géller en fastighet pé olika aktdrer
som arrangemang for forsiljning och aterleasing. Det ska dessutom beaktas att det veterligen
inte har uppstatt sérskilda problem i den inskrivningspraxis som foregick hdgsta domstolens
avgorande (HD:2014:36) som géller forsiljning och aterleasing.

For det andra har en negativ instéllning till arrangemang for forsdljning och é&terleasing
motiverats med argument som géller eventuella problem vid egentlig fastighetsleasing och
sdkerhetsoverlatelse av fastigheter. Motsvarande grunder géller dock inte som saddana foremal
som losgjorts ur forhallandet som géller bestdndsdelar och tillbehor pé fastigheten.
Arrangemang som giller dem kan offentliggbras genom anteckningar i lagfarts- och
inteckningsregistret.

For det tredje har en mojlighet till inskrivning av arrangemang for forséljning och éterleasing
ansetts vara ett eventuellt problem med tanke pa dvriga innehavare av réttigheter i fastigheten.
A andra sidan avviker situationen till den delen inte visentligt frin en situation enligt 14 kap. 4
§ 1 mom. 2 punkten i jordabalken, dir ett foremél kan Overlatas till innehavaren av en
nyttjanderdtt som upplatits i fastigheten, i forening med nyttjanderétten. Vad géller sddana fall
har lagen beaktat att en inskrivning far goras endast med framsta féretrade och om dndring av
foretradesordningen géller vad som sdgs i lag.
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Det har ansetts delvis oklart vilket forhallande en inskrivning enligt 14 kap. 4 § 1 mom. i
jordabalken som géller ritt till en byggnad eller anlédggning har till definitionen av bestdndsdelar
och tillbehor som avses i 14 kap. 5 § i1 lagen. Enligt den paragrafen &r det mojligt att av
fastighetsdgarens meddelande skriva in att en inom niringsverksamhet anvind, pa fastigheten
varaktigt befintlig maskin eller anldggning som han dger enligt 5 § inte hor till fastigheten, trots
att den annars skulle anses som en bestédndsdel av eller ett tillbehor till denna. Det har ansetts
mojligt att en maskin eller anldggning avskiljs fran bestdndsdels- och tillbehorsforhdllandet pa
fastigheten enligt en sddan inskrivning varpd forutsittningarna for arrangemang for forsiljning
och aterleasing ska bedomas pa annat sétt.

Dessutom har det framforts att arrangemang som motsvarar forsiljning och aterleasing ska
kunna genomforas inom ramen for den géillande regleringen i 14 kap. 4 § 1 mom. 2 punkten i
jordabalken si att en utomstaende finansidr utnyttjar den skrivning som innebar dverlatelse av
nyttjanderatt till ett objekt i ett leasingavtal som géller byggnader. En byggnad pé fastigheten
Overlats till finansidren och for byggnaden upplats nyttjanderatt till marken. Finansidren & sin
sida uppléter nyttjanderétt till byggnaden med mark till den som dverlater byggnaden. Dessutom
alaggs eller dtminstone berdttigas Overldtaren att dterinlosa byggnaden. Det som éatskiljer
forfarandet fran fall enligt 14 kap. 4 § 1 mom. 2 punkten ér att i leasingfall anvénder byggnadens
forvéarvare inte sjilv byggnaden med nyttjanderétt till marken. Bestimmelsens ordalydelse
kriaver inte nddvéndigtvis detta. Det ricker att den &verldtna byggnaden som uppforts pa
fastigheten tjinar behov hos den som anvénder fastigheten (Jokela-Kartio-Ojanen, 2010, s. 365,
Tuomisto, Kiinteistdpanttioikeuden kohteesta uuden maakaaren mukaan, 1998 s. 333 - 346). A
andra sidan har man fiast uppméirksamhet vid att en sddan Overlatelseverksamhet ofta kan
karaktériseras som sdkerhetsoverlatelse, vilka i réttspraxis har ansetts ineffektiva gentemot
Overlatarens utmitnings- och konkursborgenirer, om man inte i samband med 6verlatelsen har
genomfort normal giltighet mot tredje man som hor till pantséttning.!

Tilldmpningsomraddet for inskrivning av byggnad eller anliggning. Det har framforts att den
forutséttning enligt 14 kap. 4 § 1 mom. som géller néringsverksamhet och som &r en
forutsdttning for inskrivning av en rattighet som géller byggnad eller anldggning onddigt
begrinsar dtminstone Overlatelse av en byggnad som horande till nyttjanderitt. Ett sddant behov
kan finnas till exempel vid dverlatelser mellan privatpersoner dir dverldtelsen av en fastighet
och en byggnad pa den maste genomfGras i etapper for att ordna med finansiering for
anskaffning av fastigheten. Om &verlédtelsen av en byggnad som horande till innehavarens
nyttjanderatt till fastigheten enligt 14 kap. 4 § 1 mom. 2 punkten inte hade varit begransad till
nédringsverksamhet dr en sddan Overlételse 1 etapper mdjlig. Trots att behoven av en sddan
inskrivning i praktiken kan vara begrinsade har det framforts att det kan finnas anvéndning for
inskrivningar for att eliminera problem som beror pé splittring av dgarforhéllande till byggnader
och mark, och inga betydande skél som hindrar att inskrivning tillats (Tuomisto: Ainesosia ja
tarpeistoa koskevat kiinteistokirjaukset, 2018, s. 112).

Vid sidan av det som anforts ovan ar det ocksé i storre utstrickning motiverat att bedoma om
det fortfarande finns behov av att begrinsa anvindningsomradet for de inskrivningar som avses
i paragrafen till ndringsverksamhet. De kriterier som giller anvdndning av byggnader,
konstruktioner, maskiner eller anldggningar for néringsverksamhet dr jaimforelsevis vida, och

! Tuomisto (Ainesosia ja tarpeistoa koskevat kiinteistokirjaukset, 2018), har darfor ansett det oklart om
det med inskrivning enligt 14 kap. 4 § 1 mom. 2 punkten uppstar en sddan bestdende ekonomisk helhet
mellan nyttjanderétten och dverlatelseobjektet som efterstrdvats nér lagen stiftades. Enligt Tuomisto
finns det sirskilda grunder for att forhélla sig positiv till sdkerhetsoverlatelse i de nimnda fallen dér
overlételsen offentliggdrs genom inskrivning.
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det gér inte att bedoma nirmare hur de verkligen forverkligas. Av den 6ppna definitionen pa
niringsverksamhet foljer att man inte kan anse att det beror enbart pa sddan verksamhet att
dgaren till en fastighet har béttre fardigheter att forstd och forutse den rattsliga verkan av
inskrivning av en réttighet som géller en byggnad eller en anldggning. Slutligen har det dven
betydelse att det att ett avtalsvillkor &r bindande, vilket dr grunden for inskrivning, i sista hand
ska bedomas fran fall till fall, och inskrivning av villkoret har inte ndgon avgorande betydelse
med tanke pad att den &r bindande. Den inverkan de &4ganderittsforbehdll och
atertagningsforbehdll har med tanke pé fastighetens fdgare begridnsas ocksé av att en sidan
rattighet skrivs in att gdlla i hogst fem ar fran det att avtalet ingicks.

2.2.4 Inskrivningsforfarandet
2.2.4.1 Tidpunkten for nir ett inskrivningsidrende blir anhdngigt

Tidpunkten for nidr ett inskrivningsdrende blir anhingigt har en viktig betydelse i
inskrivningssystemet. Foretrddet hos en réttighet eller en inteckning som ska skrivas in i
forhallande till konkurrerande réttsinnehavare bestdms i princip enligt den tidpunkt nér ansdkan
blivit anhéngig. I och med frimjandet av elektronisk &rendehantering i lagfarts- och
inteckningsregistret och att det sker i realtid finns det skél for att bedoma dagsprincipen som
ska tillampas pé inskrivningsansdkningar och tidpunkten for nér ansdkan blir anhéngig enligt
den verkliga tidpunkten for inskrivning som ska goras pa ansdkan utan drojsmal.

I praktiken finns det forutsittningar for att avskaffa dagsprincipen betriffande siddana
inskrivningsansokningar som blivit anhéngiga elektroniskt och for vilka den exakta tidpunkten
for ndr de ldmnats kan konstateras obestridligt. Vad géller drenden som blivit anhédngiga
skriftligen &r det i praktiken svart att bedoma mer exakt &n enligt den forutsatta principen om
dag nér ansdkan ldmnats. Att gora det mojligt att bedoma mer exakt &n enligt dagsprincipen for
inskrivningsdrenden som blir anhdngiga elektroniskt mojliggdr att tidpunkten for ndr den
rattsliga verkan som fo6ljer pa anhéngiggdrandet i inskrivningssystemet bestdms sé exakt som
mdjligt och sé att den motsvarar parternas verkliga forfarande. I samband med att man avstar
fran dagsprincipen ska ocksé de bestimmelser i jordabalken granskas som géller foretrdde for
inskrivningsansokningar som blivit anhdngiga samma dag.

2.2.4.2 Rittelse av fel

Da lagfarts- och inteckningsregistret atnjuter offentlig tillforlitlighet &r syftet med registret att
motsvara det materiella rattslédget sd noggrant som mojligt. Darfor dr det motiverat att forutsitta
att inskrivningsmyndigheten efter det att den observerat ett fel borjar utreda forutsittningarna
for att rdtta felet och striavar efter att ritta sakfel och tekniska fel. Vid beddmning av behoven
att dndra lagen har det foreslagits att det darfor ska vara mdjligt att rdtta sakfel enligt lattare
forutsittningar och forfaranden &n i nuléget i vissa fall. Behovet av en mer flexibel reglering
om rittelse av sakfel har motiverats med att samtycken inte alltid fas i réttelseforfarandet, och
da kan klara sakfel i registret bli ordttade. Det har framfOrts att nér réttelse forhindras &r en
ansokan om &terbrytande enligt rittegangsbalken ett besvirligt och tidskrdvande sétt att rétta
klara sakfel.

I inskrivningspraxis har sakfel orsakats bland annat i fall dir dndring i en sérskild rattighet eller
andring 1 foretrddesordningen av inteckningar eller sérskilda réttigheter enligt lagen kréver
samtycke av vissa parter. Om en ansOkan har godkints utan de samtycken som krivs &r
tillimpningen av lagen felaktig. Ett annat typiskt fall ar att man inte har rett ut om ett arvsskifte
eller ett testamente har vunnit laga kraft. Det dr mojligt att man inte har bett den s6kande om
utredning Over att ett arvskifte eller ett testamente har vunnit laga kraft och lagfart har beviljats
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oberoende av det. Dessutom har det kunnat gé sé att kommunens forkopsrétt inte har beaktats,
vilket &r felaktig tillimpning av lagen. En felaktig utredning i ett sakfel har kunnat leda till
exempel till att felaktig information har fétts av en annan myndighet.

Bland annat av de ovannédmnda orsakerna kan en inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret
belastas av ett uppenbart sakfel som leder till att en uppgift om en réttighet som géller en
fastighet och framgéar av registret, som &tnjuter offentlig tillforlitlighet, inte motsvarar det
materiella réttslaget. I ovanndmnda fall dr mélsittningen riktiga uppgifter som ar offentligt
tillforlitliga 1 lagfarts- och inteckningsregistret och en parts fortroende for att
inskrivningsmyndighetens beslut ar varaktigt i ett felaktigt avgjort inskrivningsidrende
sinsemellan motstridiga. Nér géllande lag tillimpas kan kravet pa partens samtycke till réttelse
av ett fel som forsdmrar dennes rétt leda till att partens fortroende for att en anteckning &r
varaktig i princip skyddas i fall dir det &r motiverat att rétta ett felaktigt avgorande sé att det
motsvarar det materiella rittsldget. Vid beddmning av drendet maste det beaktas att ett
avgorande som ska meddelas i ett inskrivningsidrende inte far réttskraft trots att de rattsliga
verkningarna av ansdkandet och beviljandet av inskrivning stdrker rittsinnehavarens stéllning
sarskilt 1 forhéllande till utomstaende.

Vid bedomning av forutsittningarna for réttelse av ett sakfel dr det dven virt att beakta att
inskrivningsmyndigheten nér den godkdnner en ansdkan om rittelse behandlar drendet pé nytt
och fattar ett 6verklagbart beslut om saken. Pa sa satt har parten ocksa mojlighet att 6verklaga
inskrivningsmyndighetens beslut. Vidare ska det beaktas att inskrivning i lagfarts- och
inteckningsregistret innebér utovning av offentlig makt dér det offentliga samfundet &r skyldigt
att ersitta en skada som orsakats av ett fel eller en forsummelse.

Forutsattningarna for att rétta ett fel avviker frdn det ovanndmnda nér den part som fatt en
felaktig lagfart eller inskrivning har disponerat objektet genom att upplata pantritter eller
sérskilda rattigheter eller genom att Gverlata en rittighet vidare. Da dr det inte enbart friga om
beddmning av huruvida fortroendet for inskrivningsmyndighetens beslut hos den part som fatt
ett felaktigt avgjort inskrivningsdrende bor skyddas. I stéllet méste man vid beddmningen ta i
beaktande att i relation till en sddant inskrivningsavgorande som ursprungligen varit felaktigt
har en tredje part litat p4 uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret nir den parten vidtagit
atgirder som géller fastigheten.

Enligt 50 § 2 mom. i forvaltningslagen forutsétter réttelse av ett sakfel till en parts nackdel att
parten samtycker till rdttelsen. Samtycke behdvs dock inte, om felet dr uppenbart och det har
orsakats av partens eget forfarande. Vid inskrivningsforfarandet kan bedémningen av en parts
egen verksamhet vara svér och ibland kan det forbli outrett vem som verkligen har orsakat felet.
A andra sidan kan det vid rittelse av ett sakfel vara friga om ett uppenbart fel som
inskrivningsmyndigheten gjort. Réttelse av fel wutan partens samtycke kréver
specialbestimmelser som avviker fran den gillande lagen och forvaltningslagen. Bestammelser
som avviker frén forvaltningslagen kommer i fraga om det finns sérskilda vigande skél for det.
Dessutom &r det en forutséttning att bestimmelserna inte far bli ett problem med tanke pa god
forvaltning och forvaltningens rattsprinciper (bl.a. skyddet for beréttigade forvéntningar).
Eventuella specialbestimmelser ska formuleras tillriackligt exakt.

2.2.4.3 Inskrivningsmyndighetens interna forfaranden

Den bestimmelse om inskrivningsmyndighetens interna arbetsfordelning i den géllande lagen
har foregatts av en bestimmelse i den ursprungliga jordabalken som géllde behorighet och
beslutfor sammanséttning i inskrivningsérenden hos tingsratten som uppréttholl lagfarts- och
inteckningsregistret. Bestimmelsen har under lagens giltighetstid &ndrats forst nér
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inskrivningsédrendena overfordes till Lantmiteriverket och senare i och med 6vergangen till att
Lantmiteriverkets verksamhetsomrade tdcker hela landet. Bestimmelsen om avgoérande av
inskrivningsarenden paminner fortfarande om en nédra anknytning till det sétt pa vilket det
foreskrivs om tingsrittens beslutsforhet i rattegdngsbalken. I behandlingen av lagfarts- och
inskrivningsdrenden ar det dock inte frdga om rittegang utan om behandling av ett
ansokningsérende hos en myndighet. Enligt 6 kap. 6 § 2 mom. i jordabalken skall ett drende
som har blivit stridigt separat foras till provning i en réttegang.

Bestammelsen om kompetenskrav for inskrivningsjuristen har motiverats for att sdkerstilla den
yrkesskicklighet som krévs for omfattande och juridiskt sett invecklade inskrivningsérenden.
Avgorandet av svara inskrivningsdrenden kan krédva god kdnnedom om lagstiftning som géller
civilritt, sakritt, familje- och kvarlatenskapsrétt, bolagsritt samt utsokning och annan
verkstillighet. Eftersom fallen varierar finns det inte detaljerade bestimmelser i lagen om
fordelningen av befogenheter mellan inskrivningsjuristen och inskrivningssekreteraren. |
praktiken varierar bedomningen frén fall till fall av nér ett inskrivningsérende dr omfattande pa
det sétt som avses i lagen nér det lamnar rum for tolkning eller nir det annars ar svéart att avgora.

Bestdmmelsen om intern fordelning av befogenheter inom inskrivningsmyndigheten avviker
frén den allméinna regleringen om forvaltningsritt, dir sdkerstéllandet av tillriacklig sakkunskap
for att avgora ett drende for varje drendegrupp och enskilda drenden grundar sig pé allméin
lagbundenhet i forvaltningen och pé rittsprinciper for god forvaltning. Av den orsaken faststélls
i reglering om myndighetsverksamhet och utdvning av offentlig makt i allménhet inte
myndigheters interna befogenhet i olika drenden detaljerat. Nar de ovan ndmnda allménna
kraven pé forvaltningsrétt géller Lantméteriverket d& verket avgor inskrivningsirenden é&r ett
sérskilt behov av reglering enligt 5 kap. 2 § 2 och 3 mom. i jordabalken oklart. Dessutom bor
det beaktas att i inskrivningsidrenden har parterna i varje fall tillgng till rdttsmedel enligt
jordabalken och allmén f6rvaltningsrétt.

2.2.4.4 Automatiserat beslutsfattande hos inskrivningsmyndigheten

Den reglering om automatiskt beslutsfattande om &drenden bestar i fOrvaltningslagen av
forutséttningar for att avgoéra drenden automatiserat enligt 53 e §, rattsskyddsforutsittning vid
automatiserade avgoranden enligt 53 f § och meddelande om automatiserat avgdrande enligt 53
g § i1 den lagen. Ett nytt 6 a kap. i lagen om informationshantering inom den offentliga
forvaltningen innehéller bestimmelser om inférande och anvindning av automatiserade
beslutsforfaranden.  Bestimmelserna trddde i1 kraft den 1 maj 2023. Automatiserade
beslutsforfaranden som har inforts fore bestimmelsernas ikrafttriddande far utan hinder av vad
som sdgs i 53 e § 4 mom. och 53 f § i forvaltningslagen fortsdtta i 18 manader efter
bestammelsernas ikrafttridande.

Allménna forutsdttmingar for att avgéra drenden automatiserat. Enligt 53 ¢ § 2 mom. i
forvaltningslagen kan en myndighet avgora ett drende automatiserat, nér det i drendet inte ingér
omstindigheter som fOrutsétter provning fran fall till fall eller nir de i &rendet ingdende
omsténdigheter som forutsétter provning fran fall till fall har bedomts av en tjdnsteman eller
nagon annan som handlagger drendet. Avgéranden ska grundas pa behandlingsregler som har
utarbetats med stod av tillamplig lag och forhandsprévning och som avses 1 2 § 16 punkten i
lagen om informationshantering inom den offentliga forvaltningen (906/2019). Enligt 53 e § 4
mom. i forvaltningslagen far en begiran om omprdvning eller ett jamforbart rattsmedel inte
avgoOras automatiserat.

I inskrivningsmyndighetens nuvarande praxis som grundar sig pa jordabalken har atminstone
avforande av tidsbestimda réttigheter, Overforande av elektroniska pantbrev och faststillande
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av inteckning i lagfarts- och inteckningsregistret konstaterats vara drenden som lampar sig for
automatiserat avgorande. I alla de nimnda drendena grundar sig systemet for beslutsfattande
helt pa regler for beslutsfattandet som myndigheten har faststillt i forvdg i enlighet med
bestammelser i jordabalken. Inskrivningsmyndigheten har bedomt att drendegrupper som pa
grund av sin karaktér lampar sig for automatiserat beslutsfattande dessutom kan vara atminstone
enkla é&ndringsédrenden som giéller inteckning och enkla lagfartsdrenden. Av
inskrivningsédrenden enligt lagen om ett bostadsdatasystem ldmpar sig sérskilt sidana drenden
for automatiserat beslutsfattande dér inskrivningen med stdd av lag grundar sig pa aktiedgarens
samtycke. I de ndmnda fallen kan kontrollen av de omsténdigheter som pa tjénstens viagnar ska
beaktas hos inskrivningsmyndigheten ordnas automatiskt och utifrén tillgdngliga uppgifter i
registren.

Vid avgorandet av inskrivningsdrenden &r det nddvéndigt att behandla parternas
personuppgifter for att identifiera dem som innehavare av rattigheterna till en fastighet eller till
aktier. For detta syfte behandlas i inskrivningsdrendet namn, personbeteckning och
kontaktuppgifter for fysiska personer som é&r parter. I samband med behandlingen av ansékan
om inskrivning beddms dessutom den sdkandes och eventuella Gvriga parters rétt att bestimma
over fastigheten eller aktierna. Inskrivningsmyndigheten ska pa tjdnstens véagnar ta reda pa de
uppgifter som finns tillgingliga i de register den har till sitt forfogande. Fysiska personers
uppgifter kontrolleras i befolkningsdatasystemet vid inskrivningsforfarandet. Undersdkningen
giller vid sidan av kontrollen av personuppgifter bland annat bedomning av personens réttsliga
handlingsforméga (t.ex. omyndighet eller partiell begrinsning av rittshandlingsformégan). I
befolkningsdatasystemet registreras om de personer som dr foremal for registrering bland annat
uppgifter om begransning av handlingsbehdrigheten och intressebevakning enligt 13 § 1 mom.
11 punkten i lagen om befolkningsdatasystemet och de certifikattjinster som tillhandahalls av
Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata.

Rdttsskyddsforutsdtining vid automatiserade avgéranden. Enligt 53 f § 1 mom. i
forvaltningslagen dr en forutséttning for automatiserade avgoranden att den fysiska person som
avgorandet avser avgiftsfritt till alla delar far begira omprovning av avgdrandet genom en
omprovningsbegiran eller ett jaimforbart rattsmedel som behandlas hos den myndighet som har
fattat beslutet eller hos en myndighet som hor till samma personuppgiftsansvarige som den
beslutande myndigheten. Genom bestdmmelsen uppfylls kraven pa skyddsatgarder enligt artikel
22.2 b i Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/679 om skydd for fysiska
personer med avseende pad behandling av personuppgifter och om det fria flodet av sddana
uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmén dataskyddsforordning) och beaktas
aspekter som hanfor sig till rattsskyddet enligt 21 § i grundlagen.

Enligt artikel 22.1 i dataskyddsforordningen har den registrerade rétt att inte bli foremal for ett
beslut som enbart grundas pa automatiserad behandling, vilket har rattsliga f6ljder for honom
eller henne eller pé liknande sétt i betydande grad paverkar honom eller henne. Man kan dock
avvika fran detta pé de grunder som finns i artikel 22.2 a—c. Enligt artikel 22.2 b kan man avvika
frdn forbudet mot automatiskt beslutsfattande om beslutet tillits enligt en medlemsstats
nationella rdtt som den personuppgiftsansvarige omfattas av och som faststiller lampliga
atgérder till skydd for den registrerades rattigheter, friheter och beréttigade intressen. I artikel
22.3 forutsitts som skyddsatgird for den registrerade att i fraga om automatiskt beslutsfattande
ratten till personlig kontakt med den personuppgiftsansvarige, om beslutsfattandet grundar sig
pa artikel 22.2 a (beslutet dr nodvéndigt for ingdende eller fullgdrande av ett avtal mellan den
registrerade och den personuppgiftsansvarige) eller pa artikel 22.2 ¢ (beslutet grundar sig pa
den registrerades uttryckliga samtycke). Med avvikelse fran ordalydelsen i artikeln hor enligt
skdl 71 1 ingressen till forordningen till de ldmpliga skyddséatgdrder som automatiskt
beslutsfattande kraver rétten att krdva ménskligt ingripande i behandlingen av uppgifterna.
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Utgéngspunkten &r att de skilen i Europeiska unionens forordningar inte i sig &r direkt
forpliktande, 4ven om Europeiska unionens domstol i vissa avgdranden har fést vikt vid dem
(FiUB 45/2022 rd, s. 5). Eftersom forutséttning om rétten till att kriva ménskligt ingripande i
beslutsfattande som skyddsétgird enligt artikel 22.2 b endast konstateras i ingresskdlen, men
inte i sjdlva artikeltexten, maste det avvdgas hur forpliktande denna forutsittning ar (RP
145/2022rd, s. 104).

Riksdagens forvaltningsutskott har vad géller allmén lagstiftning om automatiskt
beslutsfattande i forvaltningen konstaterat att enligt artikel 22.3 i dataskyddsforordningen ska
den personuppgiftsansvarige i de fall som avses i artikel 22.2 a och ¢ genomfora ldmpliga
atgdrder for att sdkerstdlla den registrerades réttigheter, friheter och réttsliga intressen,
atminstone rétten till personlig kontakt med den personuppgiftsansvarige for att kunna uttrycka
sin 4sikt och bestrida beslutet. A andra sidan har utskottet ansett att vid tillimpning av artikel
22.2 b i dataskyddsforordningen, blir bestimmelsen i artikel 22.3 inte tilldimplig (FvUB 39/2022
rd, s. 5, se dven FiUB 45/2022 rd, s.4-5). Enligt artikel 22.2 b i dataskyddsforordningen ska i
en medlemsstats nationella riatt som den personuppgiftsansvarige omfattas av och déar
behandling tillats dven faststéllas lampliga atgérder till skydd for den registrerades rattigheter,
friheter och beréttigade intressen. Forvaltningsutskottet har fast uppmérksamhet vid att kravet
pa de ovanndmnda skyddsatgédrderna &r mer allmént formulerat &n i artikel 22.3. Med beaktande
av det riskbaserade synsétt som valts i dataskyddsforordningen har utskottet bedomt att skil 71
i fraga om artikel 22.2 b ger lagstiftaren mer utrymme att i varje enskilt fall Gverviaga lampliga
skyddsatgirder (FvUB 39/2022 rd s. 6).

I dataskyddsforordningen har man betrdffande forpliktande skyddsétgérder valt ett s& kallat
riskbaserat synsitt. Ett riskbaserat synsitt innebér att de lampliga skyddsatgérder som avses i
dataskyddsforordningen ska stéllas i relation till den registrerades rittigheter och risk for friheter
som orsakas av behandling av personuppgifter. Genom detta strivar man efter att undvika att
overreglera verksamhet med l14ga risker och stélla de atgérder som behovs i relation till den risk
som 1 varje enskilt fall hanfor sig till behandling av personuppgifter. Vid bedomningen av
lampliga skyddsatgérder ska man beakta den dataskyddsrittsliga risknivén i det drende som ska
avgoras automatiskt. Vid beslut som medfér hog risk kan det krdvas mer ladngtgdende
skyddsétgirder dn vid beslut dér risknivén ar l&g. Automatiserat beslutsfattande utgér en hog
risk for skyddet for personuppgifter, om profilering anvinds i beslutsfattandet eller om den
registrerades personliga egenskaper bedoms péa nagot annat sétt enbart genom automatisering
(FiUB 45/2022 rd, s.5). Ocksa Europeiska unionens arbetsgruppen for uppgiftsskydd har i sina
riktlinjer om automatiserat individuellt beslutsfattande och profilering hénvisat till
riskbedomning (WP 29 Riktlinjer om automatiserat individuellt beslutsfattande och profilering,
WP 251rev.01). Automatiskt beslutsfattande i frdgor som inte giller profilering eller nagon
annan beddmning av den registrerades personliga egenskaper medfér mindre risker med tanke
pa skyddet for personuppgifter. I bilaga 1 till riktlinjerna fran arbetsgruppen for uppgiftsskydd,
dédr man har lagt fram forslag till rekommendationer avseende god praxis for ldmpliga
skyddsatgirder, géller merparten av forslagen funktionaliteten i den personuppgiftsansvariges
informationssystem.

Betrdffande bestimmelser om allmént automatiskt beslutsfattande i forvaltningslagen ansags
det for att garantera tillrackliga skyddsatgédrder i princip vara motiverat att en bestimmelse
tillgodoser ritten att kriiva att en person deltar i behandlingen av ett drende. A andra sidan har
man i forarbetena till lagen fast uppmaérksamhet vid att av 5 § 1 mom. i forvaltningslagen foljer
att det 4r mojligt att i en speciallag lagstifta pd annat sétt om kravet. I det sammanhanget bor
man se till att sddana tillrdckliga skyddsatgdrder som dataskyddslagstiftningen kriaver ingér i
speciallagen och beddma hur skidlet om maénskligt ingripande enligt ingressen till
dataskyddsforordningen ska tolkas i den aktuella kontexten (RP 145/2022 rd, s. 104). Mojlighet
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att begéra omprovning av avgoranden enligt 53 f § 2 mom. i forvaltningslagen krévs inte om en
parts yrkande, som inte rér ndgon annan part, godkénns genom ett automatiserat avgorande. Ett
centralt mal som ligger till grund for artikel 22 i allménna dataskyddsforordningen ér att skydda
manniskor fran sddant automatiserat beslutsfattande dar deras egenskaper bedoms pa felaktiga
grunder utan att en minniska kan paverka bedomningen. Nér en parts yrkande godkinns pé det
sitt som begérts kan parten inte langre anses ha behov av dataskyddsréttsligt skydd for att fa
beslutet behandlat av en ménniska (RP 145/2022 rd, s. 106).

En parts ritt att begéra omprévning i ett drende som avgjorts automatiskt sa, att omprévningen
behandlas av en ménniska, dr svar att ordna i en mskrlvnmgsprocess som produceras som
dokumentforfarande av masskaraktir. A andra sidan ar det i 1nskr1vn1ngsforfarandet endast
posmva inskrivningsbeslut som avgdrs enligt sokandens krav, och pa vilka parterna inte har
nagot sarskilt behov av réttsskydd som kraver mojlighet till omprévning, som dr automatiserade
och édven i fortsdttningen avses bli automatiserade. I lagen om ett bostadsdatasystem ska det vad
giller automatisering av inskrivningsavgdéranden dessutom beaktas att automatiserat avgérande
av inskrivningsidrenden grundar sig pa samtycke som inskrivningsmyndigheten fatt av en
aktiedgare som dr registrerad i registret eller av nz‘igon annan rattsinnehavare. Det ar darfor
sannolikt att ordnande av mdjligheter att begéra omprovning leder till onddiga kostnader. Det
ar svart att noggrannare faststilla sddana kostnader. P4 det sétt som framfors senare i
betdnkandet (se punkt 4.2 forslag konsekvenser, s. 69) har det uppskattats att det antal
inskrivningsdrenden som i nuldget avgors automatiserat och utifrin den tid som det i genomsnitt
tar att avgora dem att det automatiska beslutsfattandet som &r i bruk i nuldget som helhet sparar
manuellt arbete som motsvarar cirka 20 arsverken. Att ordna mojligheter till omprévning som
innebér behandhng av en fysisk person leder i sig inte till att denna inbesparing forloras helt,
utan beror pa i vilken utstrackning parter i Verkhgheten utnyttjar en sddan mojlighet. A andra
sidan foljer pa ordnande av mojligheter till omprévning dndringsbehov som medfor kostnader i
inskrivningsmyndighetens behandlingsprocess och system. Sédana kostnader &r inte
dndamalsenliga med beaktande av karaktdren pd och det ringa behovet av rittsskydd i de
inskrivningsérenden som ska avgodras automatiskt (inkl. det riskbaserade synsétt som ocksé
nidmns i dataskyddsférordningen).

I bedomningen ska det dessutom beaktas att mdjligheten till omprovning i praktiken kan
fordroja att beslut som utfdrdats i inskrivningsdrenden blir slutgiltiga. Detta har sérskild
betydelse i friga om inskrivningsidrenden sétillvida att det &r typiskt fér dem att avgdranden som
meddelas i dem géller fastigheters dgarbyten och arrangemang som géller finansieringen av
dem, dér det i praktiken finns behov av att omedelbart forsékra sig om att inskrivningsbeslutet
ar slutgiltigt och att beslutet offentliggors. Forvaltningslagens allminna regel enligt vilken
begédran om omprdvning inte krivs vid ett positivt avgérande som giller enskilda parter dr dock
inte som sadan tilldmplig pad flera inskrivningsdrenden enligt jordabalken dir atgérder i
bakgrunden grundar sig pa privatrattsliga atgidrder mellan flera parter (t.ex. dverforing av
pantbrev eller fastighetskop). Av den anledningen bor det bedomas under vilka forutsédttningar
och med ett hurdant lagstiftningstekniskt utférande man i jordabalken, som &r en speciallag, kan
avvika frdn de ovanndmnda kraven i forvaltningslagen som dr en allmin lag.

Vid sidan av den dataskyddsrittsliga risknivan ska det i bedomningen dven i Gvrigt féstas
uppmarksamhet vid parternas behov av rittsskydd. I detta avseende har behovet av kravet pa
skyddsatgirder som giller manskligt deltagande betydelse for bedomningen av om en parts krav
i drendet godkénns. 1 samband med lagstiftningen om automatiserat beslutsfattande i
beskattnings- och tullirenden (RP 224/2022 rd) har riksdagens finansutskott med beaktande av
grundlagsutskottets stéllningstagande bestdmt sig for en bedomning enligt vilken ett d&rende kan
avgoras automatiserat endast om begéran till alla delar godkénns, fér da kan automatiseringen
inte heller anses dventyra den skattskyldiges eller tullskyldiges rattsskydd (FiUB 45/2022 rd, s.

48



5). Enligt denna grund har utskottet ansett att om det automatiserade avgdrandet inte grundar
sig pa profilering eller ndgon annan beddmning av den registrerades personliga egenskaper och
det automatiserade avgorandet endast dr mojligt 1 vissa begransade situationer och endast nér
begéran om omprdévning godkanns i sin helhet, uppstér inget behov av att bestrida beslutet eller
kréva att en fysisk person avgor drendet. Trots att det i utskottets beddmning pé grund av
beskattningsforfarandets natur sirskilt dr frigan om avgdrande av begiran om omprovning av
ett (negativt) beskattningsbeslut som parten har fatt i forsta skedet kan bedomningsgrunderna
tillimpas ocksd péd inskrivningsforfarandet enligt jordabalken och enligt lagen om ett
bostadsdatasystem i forsta skedet.

Grundlagsutskottet har for det ovannidmnda forslagets del med hénsyn till 21 § och 81 § 1 mom.
i grundlagen noterat att man inte ens i en masshantering som beskattningen fér dventyra kraven
pa god forvaltning eller de skattskyldigas réttsskydd (GrUU 49/2017 rd, s. 5, (GrUU 35/2005
rd, s. 2). Enligt utskottet kan regleringen séledes inte atminstone enbart grundas pa den aspekten
att utnyttjandet av automatisering mérkbart forcerar behandlingen av drenden hos myndigheten
GrUU 88/2022 rd, s. 5). I sin bedomning av allménna regler som géller automatiserat
beslutsfattande enligt forvaltningslagen har grundlagsutskottet fast uppmérksamhet vid att i
fraga om innehallet i en sddan forhandsprovning till exempel proportionalitetskravet i 6 § i
forvaltningslagen med tanke pa ordalydelsen i den materiella lag som ska tillimpas, ocksé i
mycket klara tillimpningssituationer uttryckligen kan krdva en situationsspecifik provning
(GrUU 81/2022 rd, s. 5-6). Utskottet betonade relevant tillimpning av den reglering som géller
det foreslagna automatiska beslutsfattandet i forvaltningslagen ocksa med tanke pa detta.

Meddelande om automatiserat avgorande. Av ett forvaltningsbeslut ska enligt 53 g § i
forvaltningslagen framgd om édrendet har avgjorts automatiserat samt var det beslut om
inforande som avses i 28 d § i lagen om informationshantering inom den offentliga
forvaltningen finns att tillgd. Om det inte meddelas nagot forvaltningsbeslut 1 drendet med stod
av nagon annan lag, ska uppgifterna och information om vilka uppgifter som ligger till grund
for det automatiserade avgorandet dock meddelas parten pa ndgot annat sétt senast nir
behandlingen av drendet avslutas. Det allménna kravet enligt forvaltningslagen pé att namnet
pa den person som ger ytterligare uppgifter ska anges tillimpas inte i drenden som avgors
automatiserat.

Bestimmelser om den personuppgiftsansvariges informationsskyldighet och de forfaranden
som hanfor sig till den finns dessutom i artiklarna 12, 13 och 14 i dataskyddsforordningen. Den
personuppgiftsansvarige ska enligt dataskyddsférordningen informera den registrerade om det
automatiserade beslutsfattandet. Syftet med dataskyddsforordningens bestdmmelser om
information dr att den registrerade ska fi en heltdckande och tydlig bild av behandlingen av
personuppgifter i stort, medan syftet med 53 g § 1 férvaltningslagen &r att sékerstélla att en parts
rattsskydd tillgodoses ndr ett drende avgors automatiserat. I samband med
riksdagsbehandlingen av automatiserat beslutsfattande i allmén lagstiftning (FvUB 39/2022 rd,
s.8) och skattelagstiftningen (FiUB 45/2022 rd, s. 8) fiste man uppmairksamhet vid att
myndigheten vid verkstilligheten av lagarna sdrskilt ska se till att kraven enligt
dataskyddsforordningen om meddelande av uppgifter till registrerade uppfylls och att
uppgifterna ges 1 rétt tid till den registrerade. Artikel 13 i dataskyddsférordningen géller
information som ska tillhandahéllas om personuppgifterna samlas in fran den registrerade. Om
personuppgifterna inte har erhallits fran den registrerade ger artikel 14 i forordningen mer
utrymme for den personuppgiftsansvarige i friga om tidpunkten for informationen.

Enligt jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem fattas inskrivningsbeslutet genom att
avgorandet antecknas i registret. Avgorandets innehéll framgar av registret. Ett sérskilt beslut
skall ges endast om drendet har avgjorts pa annat sétt dn sokanden har begért. P4 samma sétt
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skall forfaras om ans6kan lamnas vilande eller om i drendet fattas ndgot annat jamforbart beslut
om handldggningen. Sdsom expedition tillstélls sokanden ett intyg 6ver de anteckningar om det
slutliga avgorandet som gjorts i registret eller ett sdrskilt beslut. Ett beslut delges inte, om
drendet har avgjorts i enlighet med ansdkan och ingen annan som har del i saken har motsatt sig
det. Om é&rendet har avgjorts pa ndgot annat sétt &n sokanden har begirt, ska sokanden delges
beslutet med iakttagande av bestimmelserna om delgivning i forvaltningslagen.

Forfarandebestammelserna i jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem ska beaktas nir
man bedomer meddelande om automatiserat avgoérande enligt forvaltningslagen. Syftet med
skyldigheten att meddela uppgifter ar att sdkerstdlla att partens rattsskydd tillgodoses vid
automatiserat avgoérande av drenden sdrskilt i sddana fall dér undantagen fran
horandeskyldigheten tillimpas eller sddana positiva avgdranden fattas som gor att kravet pé
omprovningsforfarande inte blir tillimpligt. D& har man ansett att det uppstar en risk att parten
inte kan beddéma huruvida det automatiserade avgoérandet bygger pa ritt faktaunderlag (RP
145/2022 rd, s. 108).

Vid avgdrandet av ett automatiskt inskrivningsdrende gors flera kontroller av fakta som ar
relevanta for avgorandet. Vid avgorandena beaktas &ven sé kallad negativ information om att
det inte finns nagra hinder for inskrivning. Med tanke pa god forvaltning och rittsskyddet ar det
viktigt att den person som fr de uppgifter som motsvarar ett forvaltningsbeslut pa ett begripligt
sdtt 1 beslutet far information om pa vilka uppgifter det grundar sig och hur slutresultatet har
uppnatts. Det ar viktigt att en part utifran de uppgifter som ges sjalv har en reell mojlighet att
sakerstilla att avgdrandet grundar sig pd riktiga och aktuella uppgifter. Sittet att ge uppgifter
och innehallet ska vara i enlighet med god forvaltning (bla. begripligt sprékbruk).
Bestimmelsen i 53 g 2 mom. i forvaltningslagen kréver inte att alla uppgifter som hénfor sig till
behandlingen och avgorandet av é&drendet ska ges (jfr fOrvaltningsbeslut).
Inskrivningsmyndigheten ska tillimpa bestimmelsen si att den dvervéger uppgifternas form
och hur detaljerade de ska vara for att sdkerstélla att parten utifran dem har mojlighet att forsikra
sig om att avgorandet har baserats pa riktiga och aktuella uppgifter. Betrdffande
inskrivningsérenden kan sédana uppgifter som behovs bland annat vara hur uppgifterna har
anvints, vid vilken tidpunkt de har kontrollerats och ur vilket register de sokta uppgifterna har
anviants som grund for avgdrandet.

Inforande och anvdndning av automatiserade beslutsforfaranden. Kraven enligt lagen om
informationshantering inom den offentliga forvaltningen géller enligt 28 a § i den lagen att
dokumentera uppgiftsfordelningen mellan de personer som ansvarar for fullgérandet av de
skyldigheter och behandlingsreglerna for ett automatiserat beslutsforfarande, enligt 28 b § i
lagen kvalitetssdkring, enligt 28 ¢ § kvalitetskontroll och hantering av felsituationer, enligt 28
d § beslut om inférande av ett automatiserat beslutsforfarande, enligt 28 e § informering om
automatiserat avgorande av drenden, enligt 28 f § anvandning av uppgifter som ska utnyttjas
vid automatiserat avgorande och enligt 28 g § offentligt anstéllda arbetstagares tjansteansvar.
Den ovanndmnda regleringen kan tillimpas som sddan pd inférande och anvindning av
automatiserade beslutsforfaranden i inskrivningsérenden enligt jordabalken och lagen om ett
bostadsdatasystem.

2.2.4.5 Framldggande av handling i original vid inskrivningsforfarandet

I forarbetena till jordabalken har kravet pd handlingar i original eller bestyrkt kopia inte
motiverats narmare. Detta forklaras delvis med att man nir lagen utarbetades inte har beaktat
mojligheter och behov som foljer av elektroniskt utrittande av drenden. I ett helt skriftligt
forfarande orsakar bifogandet av en handling i original eller som bestyrkt kopia till en
inskrivningsansokan som ska ldmnas in till myndigheten inte nagra vésentliga merkostnader
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eller ndgon fordrdjning. I nuldget har det dock bedomts att kravet pd handlingar i original
markbart begrénsar elektroniska ansokningars anviandbarhet. Inte heller i réttslitteraturen har
motiven for kravet pa handlingar i original granskats ndrmare. Motiven torde traditionellt ha
hanfort sig till den ursprungliga dtkomsthandlingens funktion som bevis.

Att sinda handlingar i original till myndigheten per post medfor besvir och kostnader for den
sokande. Dessutom okar manuell behandling, arkivering och forvaring av handlingar
arbetsmingden och kostnaderna hos inskrivningsmyndigheten. Att leverera en ursprunglig
handling till myndigheten kan anses mérkbart fordr6ja och forhindra anvidndningen av
elektroniska tjanster och krdva méarkbara resurser av inskrivningsmyndigheten.

A andra sidan kan man i inskrivningsverksamheten notera situationer  dér
inskrivningsmyndigheten separat méste forsidkra sig om lagligheten i en dtgdrd som utgor
grunden for inskrivningen utgdende fran en ursprunglig handling. Inskrivningsmyndigheten bor
da fran fall till fall ha mojlighet att begéra den ursprungliga dtkomsthandlingen eller nédgon
annan ursprunglig handling for paseende i1 samband med behandlingen av en
inskrivningsansokan.

2.2.4.6 Informationshantering i offentlig forvaltning

I géllande lagar finns bestimmelser om olika tekniska anvidndarforbindelser. Bestimmelserna
om tekniskt granssnitt och elektronisk forbindelse i informationshanteringslagen ersitter
bestimmelserna om teknisk anvindarforbindelse. Eftersom det i informationshanteringslagen,
som ska tillimpas som en allmén lag, finns bestimmelser om under vilka forutsittningar man
kan 6ppna tekniska grénssnitt eller elektroniska forbindelser, behover sirskilda bestimmelser
om denna typ av informationsoverforing inte lingre utfirdas genom speciallag. Nir
overgangstiderna enligt informationshanteringslagen 16pt ut ska de bestimmelser om tekniska
anvindarforbindelser for att Iimna ut och motta information som finns i 6vriga lagar tolkas i
enlighet med skyddsbestdimmelserna i informationshanteringslagen.

Lantmiteriverket &r en informationshanteringsenhet som avses 1 4 § i
informationshanteringslagen och vars uppgift det dr att ordna informationshantering i enlighet
med den lagen. Informationshanteringen vid Lantméteriverket géller skotsel av lagstadgade
uppgifter, utforande av uppgifter som géller allménintresset eller utovning av offentlig makt
som tillhér Lantmiteriverket. Informationshanteringsndmnden har ansett att man under
overgangsperioden i informationshanteringslagen behdver bedoma om de tidigare forfarandena
for elektronisk 6verforing av information faktiskt har varit tekniska anslutningar med anslutning
till grianssnitt for 6verforing av uppgifter eller elektroniska forbindelser till en annan myndighets
informationssystem.

19 akap. 4 § 2 mom. i jordabalken finns en bestimmelse om &verforing av uppgifter med hjilp
av en teknisk anslutning. Efter det att informationshanteringslagen har trétt i kraft ska det
bedomas om det i den tekniska anslutningen ar frdga om 6verforing med hjélp av grianssnitt for
overforing av uppgifter eller om elektronisk forbindelse. Till de delar det ar frdga enbart om
granssnitt for Overforing av uppgifter ska bestimmelserna om elektroniska forbindelser strykas
i lagen. Om elektroniska forbindelser med andra myndigheters informationssystem eller register
ska foreskrivas separat. Om uppgifter Gverlats fran en myndighet till privata aktorer ska teknisk
anslutning erséttas med granssnitt for 6verforing av uppgifter i bestimmelserna.
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3 Malsédttning

Genom denna proposition strivar man efter att, med beaktande av de erfarenheter som fatts vid
tillimpningen av den gillande lagen, fortydliga bestimmelserna och utvidga
handlingsutrymmet vid fastighetsoverlatelse och fastighetsinskrivning pa ett kontrollerat sitt.
Genom forslagen strdvar man ocksa efter att gora det léttare att anvénda e-tjénster i samband
med inskrivningsdrenden. Avsikten dr att man genom dessa forslag dven ska beakta de behov
som  ansluter sig till  automatiserat  beslutsfattande i  fastighets-  och
lagenhetsinskrivningsdrenden pé ett sitt som beaktar de sokandes réttssidkerhet och behov av
dataskyddsrattsligt skydd.

4 Forslagen och deras konsekvenser
4.1 De viktigaste forslagen

4.1.1 Fastighetskop och lagfart

4.1.1.1 Formkrav vid fastighetskop

Det ar inte andamélsenligt att borja dndra formkravet vid skriftliga fastighetskop. Genom att
halla kvar forfarandet med bestyrkande av kop sa att det motsvarar nuldget kan man sékerstilla
sarskilt tillgangen till uppdaterad och heltdckande information om fastighetsoverlatelser.

Det dr motiverat att beakta den nuvarande praxisen for bestyrkande av kdp genom en éndring
av grunderna for forordnande av kdpvittnen pa sa sitt att det i samband med forordnandet inte
dgnas sidrskild uppmérksamhet at tillgangen pé& kopvittnestjidnster. Det finns fortfarande
anledning att i bestimmelserna beakta att den som forordnas till kdpvittne har tillrdckliga
forutséttningar att skota den lagstadgade uppgiften. Pa basis av de praktiska erfarenheterna fran
tillimpningen av bestdmmelserna finns det ocksé ett behov av att klargéra den tillsyn dver
ogiltighetsgrunder som kopvittnet utovar. Bestimmelserna om ett kdpvittnes tjansteansvar
behover fortydligas sé att de dverensstimmer med dagens lagskrivningskutym.

4.1.1.2 Foravtal for fastighetskop

Bestimmelserna om foravtal om fastighetskop behover littas upp sé att det i ett avtal som har
ingatts utan att folja den sérskilda form som anges i 2 kap. 7 § 2 mom. i jordabalken pé ett friare
sétt an nu kan faststillas pafoljder for vigran att sluta kopet. Darfor ar det nddvéndigt att gora
det mojligt att ingd avtal utan att folja formkravet vid fastighetskop, sa att
ersattningsskyldigheten for den som végrar sluta ett kop kan ticka en erséttning som pa forhand
har faststillts i avtalet. I avtalet kan det bestimmas att forlust av en viss handpenning eller ndgon
annan standarderséttning utgor erséttning.

I jordabalkens 2 kap. 7 § kvarstar mdojligheten att inga ett egentligt foravtal i dverensstimmelse
med formkravet vid fastighetskdp, och dé& har en part ritt att genom talan yrka att den andra
parten ska sluta fastighetskopet pa de i foravtalet angivna villkoren. Parten har dessutom rétt att
fa ersdttning for skada som orsakats genom att foravtalet brutits. Dessutom kommer lagen
fortfarande att innehalla bestimmelser om den ersittning som ska betalas da en part frantrader
ett kop, om parterna har kommit 6verens om ett fastighetskop utan att f6lja formkravet (2 kap.
8 § i jordabalken). Den part som har végrat sluta kdpet ska i enlighet med den géllande lagen da
ersitta den andra parten for de skéliga kostnader som han eller hon har haft for annonsering, for
att bekanta sig med fastigheten och for andra behovliga dtgirder i samband med avhandlandet
om kdpet.
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Formkraven vid fastighetskop och foravtal berdknas inte ha nadgon sérskild betydelse for skyddet
av viljebildningen for parterna i kopet. De fortfarande aktuella syftena med formkraven har att
gora med att det pé ett obestridligt sitt ska kunna konstateras att det egentliga fastighetskdpet
har genomf6rts samt tidpunkten for det, och att det sikerstélls att information kan fas om det
egentliga fastighetskdpet.

4.1.1.3 Kungorelselagfart

Nar det géiller bestimmelserna om kungorelselagfarter finns det inga stora behov av éndring.
De grunder for kungorelse som anges i den géllande lagen bor emellertid &ndras i och med att
man, enligt det som foreslas i denna proposition, i lagfartsforfarandet 1 princip frangar
skyldigheten att ldgga fram en handling i original eller en kopia som har bestyrkts av ett
kopvittne eller inskrivningsmyndigheten.

I den bestammelse som géller kungorelselagfarter (12 kap. 3 § 1 punkten i jordabalken) foreslas
det att man stryker hénvisningen till avsaknad av en atkomsthandling eller bestyrkt kopia av
den som en grund for kungdrelse. I och med att en dtkomsthandling i original eller en bestyrkt
kopia av den slopas, kommer man nér forutsdttningarna for kungorelse provas att fokusera pa
den utredning som sdkanden lidgger fram Gver sitt forvarv. For att kungorelse ska beviljas krivs
det att inskrivningsmyndigheten pa basis av den dokumentation dver forvirvet som s6kanden
lagger fram med tillrdckligt stor sannolikhet kan forsékra sig om att s6kanden ar fastighetens
lagliga dgare. Beviljandet av en kungorelselagfart forutsitter inte dgarbesittning i 10 ar, om
sOkanden pé basis av den dokumentation dver forvarvet som han eller hon ldgger fram kan gora
sannolikt att forvérvet ar lagligt. Kungorelse kan bli aktuellt &ven nér sokanden inte kan 1&dmna
in dtkomsthandlingen i original trots att inskrivningsmyndigheten har begért det av sérskilda
skal (se 12 kap. 1 § 2 mom. i jordabalken). En kungorelselagfart kan beviljas niar s6kanden kan
lagga fram atkomsthandlingen for sitt eget forvarv, men inte en tillricklig utredning om den
foregdende dgarens forvarv. Forutsdttningen &r att det inte finns anledning att betvivla
lagligheten av den foregaende dgarens forvarv. Till en sadan grund for kungorelse som avses i
bestimmelsen rdknas ocksé fall dir en viss handling inte kan ldmnas in till myndigheten, men
dér uppréttandet av handlingen och handlingens innehéll pa ndgot annat sitt kan bevisas pé ett
sdtt som inskrivningsmyndigheten bedomer som tillrickligt. Om handlingens innehall &r
bristfalligt eller felaktigt, ska bristen atgirdas pa nagot annat sétt. Beviljandet av kungorelse pa
basis av dgarbesittning (12 kap. 3 § 1 mom. 2 punkten i jordabalken) dndras inte.

Inte heller framover blir det aktuellt att bevilja kungorelse om sokanden inte kan aberopa ett
forvérv som stdd for sin ansdkan eller om inskrivningsmyndigheten har anledning att tvivla pa
att forvérvet har skett eller att det &r lagligt.

4.1.1.4 Fastighetskop for en sammanslutning eller stiftelse under bildning

Nir det géller fastighetskdp som sluts for ett bolag, en sammanslutning eller en stiftelse under
bildning &r malet att lagstiftningen ska vara sa klar och enhetlig som mdjligt. Nar lagstiftningen
utvecklas dr det motiverat att beakta de behov som har framkommit i inskrivningspraxisen. I
propositionen foreslas det att jordabalkens bestimmelser om fastighetskdp som sluts for bolag
under bildning &dven ska beakta andra sammanslutningsformer och stiftelser, for vilka
bestimmelserna om hur de bildas motsvarar det som foreskrivs i aktiebolagslagen. Efter att
jordabalken tridde i kraft har det i lagen om bostadsaktiebolag, lagen om andelslag, lagen om
Oppna bolag och kommanditbolag samt stiftelselagen tagits med s&dana bestimmelser om
rattshandlingar med en sammanslutning eller stiftelse under bildning som motsvarar
aktiebolagslagen.
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4.1.1.5 Godkéannande av kdpebrev i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet

Bestaimmelsen om godkdnnande av kopebrev i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet
behover dndras i Overensstimmelse med hur fastighetsoverlatelsesystemet fungerar i dag, sé att
om koparen gor dndringar i det utkast till kopebrev som upprittats av séljaren, ska utkastet forst
aterséndas till siljaren for godkédnnande. Nér séljaren har godként de &ndringar som kdparen har
gjort, gar utkastet till kopebrev over till kparen for godkdnnande.

Av den ordning for godkidnnande av ett utkast till kdpebrev som har beskrivits ovan foljer att
tidpunkten for nar ett kop har slutits bestims utifran koparens godkdnnande. Vid utformningen
av fastighetsoverlatelsesystemet har det ansetts att denna ordning béttre passar ihop med kdpets
natur 4n den ordning som foreskrivs i den géllande lagen.

4.1.2 Fastighetspantratt
4.1.2.1 Inskrivning av forbindelse att inte pantsitta

Ett mal med propositionen &r att pa ett kontrollerat sétt utvidga handlingsutrymmet vid
fastighetsinskrivning. Mgjligheten att skriva in en sédan forbindelse att inte pantsétta som
inskrénker fastighetsédgarens befogenheter i friga om pantsittning kan pa vissa villkor anses
Overensstimma med detta mal. I syfte att sdkerstélla en forutsdgbar och smidig dverlételse ar
det for det forsta motiverat att utga frén att villkor som inskrénker dgarens bestimmanderitt ska
kunna specificeras pa ett tillfredsstdllande sétt. Inskrinkningar som giller en viss &dgares
specifika fastighet uppfyller det ndimnda allménna villkoret om specificering.

Det finns anledning att forhélla sig reserverat till mdjligheten att skriva in inskréinkningar av en
fastighetsdgares bestimmanderitt och faststdllandet av sddan giltighet gentemot utomstaende
som grundar sig pad inskrivningen, om en sadan inskrinkning anses vara skadlig eller
oidndamalsenlig. En inskrinkning av dgarens bestimmanderitt dr skadlig om inskrdankningarna
allt for mycket hindrar dgaren frén att utdva de réttigheter som han eller hon kan anses ha som
resultat av &dgandet. Utdver skadan for den enskilda &garen, kan inskrdnkningar av
bestimmanderétten som gér alltfor langt vara skadliga dven med tanke pa malen i friga om ett
mera allmént frimjande av 6verlatelse. Inskrankningar kan vara odandamalsenliga om det, utover
att de kan orsaka skada, inte finns ndgon sarskild nytta med dem vid fastighetsoverlatelse eller
kreditgivning.

En forbindelse att inte pantsétta som fastighetsdgaren ger en kreditgivare inskridnker dgarens
bestimmanderétt endast i friga om upplatelsen av nya pantritter. Agaren kan alltsd oberoende
av en forbindelse att inte pantsitta i 6vrigt forfoga over fastigheten. Nar en forbindelse att inte
pantsétta anvdnds i samband med kreditgivning som en sdkerhetsliknande forbindelse, ska
varaktigheten i tid av den inskrénkning av bestimmanderétten som foljer av forbindelsen knytas
till varaktigheten av det specificerade skuldforhéllandet. En forbindelse att inte pantsétta
innebér alltsa inte en permanent inskrinkning av dgarens bestimmanderétt. Som kompensation
for en innehéllsmédssigt och tidsméssigt begrinsad inskrinkning av bestimmanderétten drar
fastighetsdgaren vanligen nytta av att ge en forbindelse om att inte pantsétta pa sa sitt att hans
eller hennes mojligheter att f& kredit forbéttras. Bedomningen av sddana forbindelser om att inte
pantsitta som ansluter sig till kreditgivning skiljer sig alltsé frén de inskrinkningar av dgarens
bestimmanderétt som har betraktats som problematiska i samband med fastighetsoverlételser,
och som man i 2 kap. 11 § i jordabalken har kommit att betrakta som ogiltiga villkor vid
fastighetskop.
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Mojligheten att skriva in en vélfungerande och anvéndbar forbindelse att inte pantsétta
forutsétter, forutom kriterier som géller innehéllet i den inskrdnkning som ska skrivas in, d&ven
att offentliggdrandet av inskrdnkningen genom inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret
och att den giltighet gentemot utomstdende som foljer av detta och som grundar sig pa
medvetenhet om inskrdnkningen definieras pa ett tillrackligt tydligt sdtt. Frdgan om
inskridnkningens giltighet gentemot en senare panttagare kan bli aktuell endast om det kan anses
att denne har kint till eller borde ha ként till inskrinkningen. Eftersom en inskrinkning av
bestimmanderétten géller fastighetsdgarens befogenheter i fraiga om pantsittning, riacker det
med att foreskriva om inskrivningens réttsverkningar for en senare panttagare.

I propositionen foreslés det att det ska bli mojligt att i lagfarts- och inteckningsregistret skriva
in en sddan forbindelse att inte pantsitta som uppfyller de villkor som har behandlats ovan och
som en fastighetsigare ger en borgenir. Alternativet motsvarar det behov som framkom i
samband med beredningen av propositionen i fridga om att sékerstélla giltigheten gentemot
utomstdende av en forbindelse att inte pantsétta som har getts en borgenér. Som utgangspunkt
for bestimmelserna foreslas det att en forbindelse att inte pantsétta ska antecknas pa ansokan. I
samband med behandlingen av ansokan kontrollerar inskrivningsmyndigheten att det &r fraga
om ett sddant villkor enligt lagen som inskrénker dgarens befogenheter i fraga om pantsittning
och som har getts en viss borgenir i anslutning till ett specificerat skuldférhallande. Den
inskrdnkning av dgarens bestimmanderétt som foljer av forbindelsen skrivs in i lagfarts- och
inteckningsregistret. Nir den &r inskriven i registret dr inskrdnkningen av bestimmanderitten
bindande dven for senare panttagare, och forhindrar pa s& sitt att nya pantritter upplats i
fastigheten utan samtycke av den borgenér som skyddas genom forbindelsen. En forbindelse att
inte pantsdtta som &r inskriven 1 lagfarts- och inteckningsregistret beaktas av
inskrivningsmyndigheten pé tjainstens vignar.

Avsikten dr att en inskrédnkning av fastighetsédgarens bestimmanderitt till f61jd av en férbindelse
att inte pantsatta ska gélla under lika lang tid som den skuldforbindelse for vilken den har stéllts
som sékerhet. Eftersom en inskriven forbindelse att inte pantsitta utgdr en vésentlig sékerhet
for kreditforhallandet for den borgendr som skyddas genom forbindelsen, &dr det viktigt att
sdkerstélla att borgenérens stillning tryggas dven i samband med att inskrivningen avfors.
Darfor ar det motiverat att foreskriva att ett avforande av en inskrivning om forbindelse att inte
pantsétta pa ansokan av den dgare som har gett férbindelsen kraver samtycke av den borgenér
som skyddas genom forbindelsen.

Det foreslas att den mojlighet att skriva in en forbindelse att inte pantsétta som foreslés i lagen
ska begrinsas till forbindelser som ges av nédringsidkare. Nér det giller yrkesmaéssig
kreditgivning till andra &n néringsidkare berdknas det inte finnas nidgot motsvarande behov av
ett publicitetskrav som ger forbindelsen giltighet gentemot utomstaende. Bedomningen ér att en
normal inteckningssidkerhet i allménhet ar tillracklig for borgendren vid sadan kreditgivning.
Behovet av att skriva in en fOrbindelse att inte pantsdtta ansluter sig sérskilt till
foretagsfinansiering ddr det inte anvénds nagon inteckningssékerhet eller dér
inteckningssidkerheten inte ar tillricklig i sig. Som en situation dér man méjligen kunde anvénda
sig av en forbindelse att inte pantsétta i annan verksamhet &n niringsverksamhet identifierades
i samband med beredningen en sddan forbindelse att inte pantsétta som bankerna kriver vid
beviljandet av kredit for forvarv av ldgenheter i ndrmast sma bostadsaktiebolag och som ett
bolag normalt ger i frdga om sin fastighet. I det nuvarande systemet som grundar sig pé
forbindelser som ges till kreditgivaren har de risker som dr forknippade med dubbelpantsittning
av vardet veterligen inte realiserats nér det géller husbolag. En utvidgning av bestimmelserna
till att omfatta dven forbindelser som ges av andra &n niringsidkare kan granskas senare utifran
erfarenheterna frén tillimpningen av bestdimmelserna.
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Det ovan behandlade behovet av att tillta inskrivning av en forbindelse att inte pantsitta som
en néringsidkare ger en borgenidr och som ansluter sig till ett specificerat skuldférhallande pé
ett sdtt som medfor giltighet gentemot utomstaende ar ndra jamforbart med en situation dér en
ndringsidkare forbinder sig till att en fastighet som inte dr pantsatt utgor sidkerhet for
fastighetskopets finansieringsarrangemang, vanligen betalningen av kopeskillingen, i
kopebrevet. Aven en sédan hér inskrinkning av pantséttningsbarheten som har satts som
sdkerhet for en specificerad forbindelse uppfyller de ovannimnda kraven pa specificering av
inskrdnkningen, 4ndamalsenlighet och mdjlighet till offentliggérande. Foljaktligen ar det, i syfte
att 6ka finansieringsméjligheterna for fastighetskop, dndamalsenligt att tilldta inskrivning av
dven sadana hir forbindelser att inte pantsdtta, med de konsekvenser de medfor i form av
giltighet gentemot utomstaende.

4.1.2.2 Nyttjanderitt till vattenomraden som inteckningsbar

Ett syfte med propositionen &r att utifran de behov som har framkommit vid tillampningen av
lagen &ndra jordabalkens bestimmelser om sadan nyttjanderdtt som omfattas av
inskrivningsskyldighet och om mojligheten att inteckna nyttjanderétt. Syftet &r att underlétta
overlatelsen av fastigheter och anvindningen av fastigheter som sékerhet pé ett klart och
forutsdgbart sitt, vilket krdver att definitionen av sddan nyttjanderdtt som omfattas av
inskrivningsskyldighet och som &r inteckningsbar utvidgas i fraga om vattenomraden.

Det foreslés att bestimmelserna om sadan nyttjanderétt som omfattas av inskrivningsskyldighet
(14 kap. 2 § 1 mom. i jordabalken), objekt for fastighetspantrétt (15 kap. 1 § 1 mom. i
jordabalken) och inteckning av nyttjanderitt (19 kap. 1 § 1 mom. i jordabalken) &ndras sé att
inskrivningsskyldigheten samt inteckningsbarheten i friga om jordlegoritt som inbegriper en
tidsbestimd Sverforbar byggritt eller nigon annan nyttjanderitt framgér av lagen dven nér det
géller ett vattenomrade. Genom forslaget strdvar man efter att framja tillgangen till finansiering
for projekt som géller anvdndningen av vattenomradden samt att minska kostnaderna for att
utreda lagens innehéll. I samband med att lagen &ndras bor det dgnas uppmérksamhet at vilket
slags fast forbindelse med marken i vattenomradet som forutsétts nir det géller nyttjanderdtten
och de byggnader och anldggningar som finns i omradet eller som ska byggas i omradet med
stod av nyttjanderétten.

Genom fOrslaget strivar man efter att fa bland annat havsvindkraftverk och byggnader och
anldggningar i anslutning till dem att bli inteckningsbara. Nér det géller havsvindkraftsprojekt
ar det vanligen fraga om kraftverkshelheter vars tekniska 16sningar och ekonomiska vérde
stoder en inskrivning av nyttjanderitten som en sirskild réttighet samt mojlighet att anvénda
den som sikerhet. I anslutning till projekten har den permanenta platsen for byggnader och
anldggningar noggrant angetts i avtal och den fysiska forbindelsen till avtalsomradet ar stark.
Behovet giller inte bara vindkraftverket utan dven de byggnader eller anldggningar som ansluter
sig till det och som ska placeras ut med stod av avtalet, och for vilka det finns behov av
inskrivning och inteckningsbarhet som en del av kraftverket.

For att innehavarna av sddan nyttjanderdtt till ett vattenomrdde som omfattas av
inskrivningsskyldighet pa ett heltickande sétt ska framga av lagfarts- och inteckningsregistret
dr det nodvandigt att krdva att rdtten skrivs in dven ndr det giller sddana innehavare av
nyttjanderitt till ett vattenomradde som har fétt sin réitt innan lagdndringen triddde i kraft. Det
foresléas darfor att det i lagens ikrafttrdidandebestimmelse foreskrivs en tva ér lang tidsfrist under
vilken det ska ansd6kas om inskrivning av en sddan hér ritt som har upplatits fore lagens
ikrafttradande.
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4.1.3 Inskrivning av sérskilda rittigheter
4.1.3.1 Upplatelse och dndring av sérskilda rattigheter elektroniskt

Man behdver forsoka frimja ingdendet av elektroniska avtal om upplatelse och dndring av
sarskilda réttigheter med hjdlp av sédana elektroniska verktyg som har en tillrdckligt hog
datateknisk sdkerhet och pélitlighet, och som parterna i inskrivningsérendena i allménhet
anvander sig av. En storre mdjlighet dn nu att ingad elektroniska avtal skulle bidra till att
underldtta dels arrangerandet och dokumentationen av avtal och dels kontakten med
inskrivningsmyndigheten. Det finns redan bestimmelser om att 6verforing av sddana sirskilda
rittigheter som omfattas av inskrivningsskyldighet och som avses i 14 kap. 2 § &r mojliga i
fastighetsoverlatelsesystemet (9 a kap. 14 § 2 mom. i jordabalken). Eftersom det i praktiken &r
ovanligt med 6verforingar av andra typer av sérskilda réttigheter anses det inte vara vért att géra
sddana dverforingar i systemet.

Det foreslas att det till 9 a kap. fogas bestimmelser om ingdende av avtal om upplatelse och
andring av sérskilda réttigheter i det elektroniska fastighetsdverlatelsesystemet. Med stod av
dessa bestimmelser blir det mojligt att utdka tjansten for elektronisk fastighetsoverlatelse med
motsvarande tjidnster (identifiering, upprittande och godkdnnande av dokument). Till
uppréttandet av avtal i systemet kan man férutom eventuella automatiska granskningar dven
koppla automatiskt inledande av en ansdkan om inskrivning. I friga om detta alternativ ar den
juridisk-tekniska 16sningen for att ett avtal ska uppsta inte att anvinda sig av en sddan godkand
elektronisk underskrift som avses i eIDAS-forordningen, utan avtalet uppstér pa samma sétt
som i friga om elektroniska fastighetskop 1 systemet nér de tillforlitligt identifierade
avtalsparterna godkénner avtalet utan &dndringar. Ocksa for dem som anvénder sig av sddana
utlandska identifieringsverktyg som uppfyller kraven pd dmsesidigt erkdnnande enligt eIDAS-
forordningen ar det mojligt att ordna atkomst till systemet.

Eftersom det i detta skede inte finns ndgra ndrmare uppgifter om kostnaderna for att infora
sddana hér tjénster, eller om efterfrdgan pa dem, utgar man i propositionen frén att lagen inte
ska innehélla ndgra bestimmelser om skyldighet att tillhandahélla s&dana hir tjdnster, utan
inskrivningsmyndigheten far besluta om huruvida tjénsterna infors.

4.1.3.2 Reglering om Overlatelse av lego- och nyttjanderétt

Legoritt och nyttjanderétt har okat i betydelse vid fastighetsoverlételse efter att jordabalken
trddde i kraft. En utveckling av bestimmelserna om villkorlig overlatelse av legoritt eller
nyttjanderdtt som sker for en sammanslutning eller stiftelse under bildning skulle fortydliga
inskrivningsforfarandet och gagna savil fastighetsdgarna och mottagarna av nyttjanderatt som
dem som finansierar olika fastighetsprojekt.

I propositionen foreslds det att bestimmelserna om 6verlételse och inskrivning av legoritt och
nyttjanderitt ska harmoniseras med bestimmelserna om fastighetsoverlételse. Det foreslas att
lagen kompletteras sd att bestimmelserna om uppldsande och uppskjutande villkor vid
fastighetskdp och fastighetskdp som sluts for ett bolag under bildning (4 kap. 4 § 1 mom. i
jordabalken) i tillimpliga delar tillimpas pa Gverlatelse av legoritt och annan nyttjanderatt.
Tillimpningen av de ndmnda bestimmelserna beaktas dessutom i bestimmelserna om att lamna
en ansdkan om inskrivning av en sérskild réttighet vilande. Avsikten med forslaget ar inte att
retroaktivt pdverka avtal som har slutits fore lagens ikrafttridande.
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4.1.3.3 Avforande av inskrivning av sérskilda réttigheter

Syftet med forslaget &r att fortydliga bestimmelserna om inskrivning av sirskilda réttigheter sa
att de motsvarar behoven vad giller inskrivningspraxis och inskrivningsforfarandet. Det
foreslés att det till lagen fogas en bestimmelse om avforande av inskrivningen av en sérskild
rattighet pd ansokan av fastighetséigaren. Nér en fastighetsdgare ansoker om avforande av
inskrivningen av en sérskild rittighet dr det motiverat att krdva att det 14ggs fram en tillracklig
utredning for avférandet av anteckningen. Inskrivningspraxisen far avgoéra vad som i varje
enskilt fall ska betraktas som en tillridcklig utredning for avforandet av en inskrivning av en
sérskild rattighet.

4.1.3.4 Delning av besittningen av en fastighet

Avtal om delning av besittningen har i praktiken blivit ett allmidnt och dandamaélsenligt sétt att
ordna besittningen av kvotidgda fastigheter pa ett sitt som &dr bindande for en tredje part. Med
tanke pa den praktiska betydelsen av avtalen om delning av besittningen kan det anses att de
géllande bestdmmelserna i jordabalken dr onddigt knapphéndiga. Den nuvarande praxisen i
fraga om avtal och inskrivning kan ge végledning for hur bestimmelserna kunde utvecklas.
Syftet &r att underldtta uppréttandet av avtal om delning av besittningen, sédnka kostnaderna och
minska oenigheten mellan samégare.

Nar det géller formen for ett avtal om delning av besittningen finns det i 14 kap. 9 § 2 mom. i
jordabalken ett allmént krav enligt vilket sokanden ska visa upp det avtal som géller upplételsen
eller overforingen av en réttighet for inskrivningsmyndigheten. Bestimmelsen har som praxis
tolkats sa att det av ett avtal om delning av besittningen som ska skrivas in krévs att avtalet ar i
skriftlig form och undertecknat av avtalsparterna. Det dr inte nddvéandigt att ta med motsvarande
sdrskilda bestimmelser om formen for ett avtal om delning av besittningen i lagen.

Det foreslds att det till lagen fogas ndrmare bestimmelser om de inskrivningsrittsliga
forutsittningarna for avtal om delning av besittningen. Det dr nddvéindigt att ta med
bestammelserna sérskilt med tanke pa objektet for ett avtal om delning av besittningen och
definitionen av besittningsdelningen, s& att man i praktiken pa ett tillfredsstdllande sétt kan
forsdkra sig om att det dr fraga om ett inskrivningsbart avtal om delning av besittningen.
Behovet av bestimmelser giller sérskilt objektet for ett avtal om delning av besittningen, det
nirmare innehallet i besmmngsdelmngen mdjligheten att skriva in en besittningsdelning i
forvig dven med tanke pa framtida avtalsparter samt réttsverkningarna av en inskrivning av en
besittningsdelning.

Pa avtal om delning av besittningen tillimpas i regel principen om allméin avtalsfrihet. Enligt
den utredning om praxisen i frdga om avtal om delning av besittningen som togs emot for
beredningen varierar avtalens anvidndningsdndamél och ndrmare innehall fran fall till fall.
Forutom yrkesméssig bygg- och fastighetsutvecklingsverksamhet ér olika avtal som anvénds
for besittningen av egnahemshus- och fritidsfastigheter vanliga anvindningsdndamal. De
allménna villkor som &r vanliga for alla siddana hér avtal géller ndrmast avtalsparterna, objektet
och dndamalet. I 6vrigt kan villkoren variera betydligt 1 enlighet med bland annat fastighetens
anvindningsdndamal. Darfor ar det osédkert i vilken mén man genom bestdimmelser i lag som
géller det ndrmare innehallet i ett avtal om delning av besittningen kan underldtta uppréttandet
av avtal. Jordabalken som forfattning som géller inskrivningen av avtal om delning av
besittningen dr inte heller annars en d&ndamaélsenlig plats for sidan hir nirmare avtalsrittslig
reglering. I stéllet for att man i lagen tar med dispositiva bestimmelser om innehallet i ett avtal
ar det dandamalsenligt att utveckla avtalspraxisen genom nagot annat regelverk.
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Nér det géller giltigheten av ett avtal om delning av besittningen har det i forarbetena till lagen
(RP 120/1994 rd, s. 97) konstaterats att inskrivningen inte utgér nagot hinder for att &ndra eller
hdva avtalet i det fall att férhallandena i anslutning till nyttjandet av fastigheten har féréndrats.
Det som nadmns i forarbetena motsvarar den réttspraxis dar krav pd upplosning av ett
samiganderiattsforhallande har forkastats i och med att d4garna av kvotdelarna pa basis av ett
avtal har ansetts vara bundna av besittningen av fastighetsdelarna och omsténdigheterna vad
géller besittningen och nyttjandet i det vésentliga har forblivit oférdndrade (HD:1992:82 och
HD 1970 II 17). Réttsldaget ar till den grad klart att det inte finns nigot sérskilt behov av
bestdmmelser om rétten att sdga upp ett avtal om delning av besittningen som géller tills vidare.
Det som forsvarar utformningen av bestimmelser dr att det dr svart att i forvdg pa ett
tillfredsstdllande sétt identifiera och beskriva sddana fordndrade forhéllanden som ar en
forutsittning for att ett avtal ska kunna sidgas upp. Som tillrickligt klar kan man likasa betrakta
den betydelse som ett avtal om delning av besittningen har enligt forarbetena till den géillande
lagen ndr det giller saméiganderittsforhdllanden enligt lagen om  vissa
samaganderéattsforhallanden. Enligt forarbetena till lagen (RP 120/1994 rd, s. 97) blir ett avtal
efter inskrivningen bindande for den som forvdrvat en kvotdel, pd samma sétt som for en
ursprunglig avtalspart. 1 sd fall kan hela fastigheten inte sdljas med stdd av lagen om
saméganderittsforhéllanden, for att avskilja kvotdelen.

Det ér inte nddvéndigt att utvidga jordabalkens bestimmelser sé att de omfattar sddana avtal om
delning av besittningen som inte omfattas av inskrivningssystemet och som i princip ingés
mellan samégare, och pa vilka man fortsdttningsvis tillimpar de allmidnna avtalsrittsliga
reglerna.

4.1.3.5 Inskrivning av ritt till en byggnad eller anlaggning

Sale and lease back. Propositionen syftar till att utvidga det handlingsutrymme som en
inskrivning ger i anslutning till utformningen av ett bestandsdels- och tillbehdrsforhéllande for
en fastighet. Det &r frdga om att beakta de behov som har framkommit vid tillimpningen av
lagen pa ett sétt som inte berdknas medfora oklarheter eller nackdelar for andra som innehar
rattigheter i fastigheten.

Det foreslas att man i bestimmelsen om inskrivning av rétt till en byggnad eller anldggning
stryker kravet pa att byggnader, konstruktioner, maskiner eller anldggningar ska ha byggts pa
eller forts till fastigheten enligt ett hyresavtal eller ndgot dirmed jaimforbart avtal. Férutom att
forhindra att det uppstér ett sddant bestandsdels- och tillbehdrsforhallande som avses i den
gillande lagen gor forslaget det d&ven mojligt att upplosa ett sddant hir bestindsdels- och
tillbehorsforhallande som har uppstatt redan tidigare genom en inskrivning som giller
legogivarens rétt. En inskrivning av rétt till en byggnad eller anldggning beaktas i samband med
realisering genom utsdkning pa det sitt som foreskrivs sdrskilt om saken i utsokningsbalken
(705/2007) (se lagens 5 kap. 58, 59 och 80 §).

Det ér viktigt att sékerstélla att en upplosning av ett bestandsdels- och tillbehorsforhallande inte
har nigra konsekvenser for andra som innehar réttigheter i fastigheten. Eftersom en upplésning
av ett bestandsdels- och tillbehdrsforhallande som redan har bildats kan ha konsekvenser for
pantritter i fastigheten, forutsétts det att inskrivningen gors med framsta foretrdde och att de
som innehar pantritt i fastigheten samtycker till inskrivningen och till att foretradesordningen
dndras. [ bestimmelserna bor det pad motsvarande sétt beaktas att en upplosning av ett
bestandsdels- och tillbehorsforhallande for byggnaderna eller anldggningarna pa en fastighet
kan péverka stéllningen dven for en borgenér som skyddas genom en forbindelse om att inte
pantsitta.
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Inskrivning av rdatt till en byggnad eller anliggning ndr det gdller annan verksamhet dn
ndringsverksamhet. 1 propositionen foreslas det att det ska bli mojligt att skriva in ratt till en
byggnad eller anldggning dven nér det giller annan verksamhet &r néringsverksamhet. Det
foreslas att detta genomfors genom att man i den bestimmelse som géller inskrivning (14 kap.
4 § 1 mom.) stryker begrinsningen “inom nédringsverksamhet anvédnda” ndr det géller
inskrivning av rittigheter som avser byggnader, konstruktioner, maskiner eller anldggningar
vilka tjdnar det syfte for vilket fastigheten anvénds och som tillhor ndgon annan 4n fastighetens
dgare. Den inskrivningsmdjlighet som anges i den gillande lagen har visat sig vara anvindbar i
fraga om néringsverksamhet, som numera har en bred definition, dd mojligheten att i samband
med inskrivningsforfarandet kontrollera forutsittningarna for den i praktiken #r begrinsad. A
andra sidan foljer det inte av enbart en inskrivningsmojlighet att exempelvis dganderitts- och
atertagningsforbehall alltid ska anses giltiga i ett avtalsforhallande.

Forutom mgjligheten att skriva in rétt till en byggnad eller anldggning finns det i 14 kap. 5 § i
jordabalken sirskilda bestimmelser om faststdllandet av bestandsdelar och tillbehdr nér det
galler maskiner och anldggningar som anvénds inom néringsverksamhet och som finns varaktigt
pad en fastighet. Genom sédant faststillande av bestdndsdelar och tillbehor som avses i
bestimmelsen kan en fastighetsédgare genom inskrivning faststidlla vad som hénfor sig till
fastighetsinteckningen och till foretagsinteckningen (RP 120/1994 rd, s. 99). Foretagsinteckning
ar 1 lag begrénsad till inteckning och pantsittning av sadan 16s egendom som anvéinds i
niringsverksamhet till sékerhet for fordran (foretagsinteckningslagen 634/1984, 1 §). Av
begrinsningen foljer att det inte finns behov av ndgon motsvarande inskrivningsmdjlighet for
nagon annan verksamhet &n néringsverksambhet.

Mojligheten att skriva in rétt till en byggnad eller anldggning har i lagens tillimpningspraxis
visat sig vara ett &andamélsenligt sétt att pd en fastighet genomfora sddana dgararrangemang som
avviker fran normala bestandsdels- och tillbehorsforhallanden. Om motsvarande mojligheter
tillats dven 1 friga om annan verksamhet &n naringsverksamhet, utvidgas handlingsutrymmet.

4.1.4 Inskrivningsforfarandet
4.1.4.1 Tidpunkten for nir ett inskrivningsadrende blir anhdngigt

Enligt den plan som inskrivningsmyndigheten har upprittat for hur inledandet av
inskrivningséirenden ska digitaliseras kommer skotseln av inskrivningsérenden via e-post att
upphora vid ingéngen av 2025. Efter det ska ansokningar om inskrivning ldmnas in till
inskrivningsmyndigheten via den elektroniska tjdnsten eller per post. Andringen beréknas oka
antalet inskrivningsdrenden som inleds elektroniskt. I och med att e-tjénsterna blir allt vanligare
ar det motiverat att granska bestimmelserna om tidpunkten for nér ett inskrivningséarende blir
anhéingigt. I samband med beredningen gjordes bedomningen att det finns anledning att behélla
de nuvarande bestimmelserna nidrmast om det anses vara problematiskt att frangd den
dagsprincip som tillimpas for nirvarande sa linge som drenden kan inledas Aven skriftligen. A
andra sidan har man inte kommit fram till en sddan beddmning nir det giller bestimmelserna
om aktieldgenhetsregistret, och till denna del har det inte heller framkommit problem vid
tillimpningen av lagen.

I denna proposition foreslas det att bestimmelsen om nér ett inskrivningsérende blir anhéngigt
(6 kap. 3 § 1 mom. i jordabalken) upphévs. Dessutom foreslas det att det till 6 kap. 14 § 1 mom.
i jordabalken for tydlighetens skull fogas en hédnvisning till lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet. Genom forslaget harmoniseras bestimmelserna
om nir ett inskrivningsdrende blir anhingigt med de bestimmelser som géller
aktieldgenhetsregistret (10 § 1 mom. i lagen om ett bostadsdatasystem). Nér det giller
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tidpunkten for nér elektroniska ansdkningar om inskrivning blir anhéngiga innebar dndringen
att man frangar den dagsprincip som tillimpas for nérvarande och gor det mdjligt att bedoma
tidpunkten for nédr en ansokan blev anhdngig utifrdn tidpunkten for nir ansokan de facto
lamnades in till myndigheten. Da tidpunkten for nir en elektronisk ansékan blev anhidngig kan
faststéllas ndrmare foreslas det att den ges rittsverkningar dven i situationer dir foretrddet for
ansOkningar som har blivit anhidngiga samma dag for nérvarande bestéms p& nagon annan grund
(13 kap. 3 § 1 mom., 14 kap. 8 § 1 mom., 16 kap. 8 § 2 mom. och 17 kap. 9 § 3 mom. i
jordabalken).

Niér det giller ans6kningar som kommer in till inskrivningsmyndigheten elektroniskt forutsétts
det en anteckning om att inskrivningsirendet har blivit anhéngigt i princip i samma 6gonblick
som de kommer in till inskrivningsmyndigheten pd det sétt som avses i 10 § i lagen om
elektronisk kommunikation i myndigheternas verksamhet. Aven nir det giller ansdkningar som
kommer in per post ska en anteckning om att ansékan &r anhéngig goras utan drojsmal, men av
praktiska orsaker gér det inte att krdva att anteckningen gors omedelbart.

Om flera ansdkningar kommer in samtidigt per post och det inte gér att avgdra deras inbordes
ordningsfoljd, dr den enda mojligheten i1 praktiken att man i enlighet med den nuvarande
principen antecknar att dessa ansdkningar har blivit anhingiga samtidigt och att man avgdr
foretrdadet for konkurrerande ansdkningar enligt nagon annan grund. I praktiken ska man g4 till
viga pa detta sitt dven nér det géller elektroniska och skriftliga ansokningar for vilka det inte
gar att avgora ordningsfoljden for inlimnandet. Om den nuvarande dagsprincipen slopas har det
alltsd betydelse for ndr man inbordes ska bedoma tidpunkten for nédr tvé elektroniska
ansokningar blev anhéngiga. Det kan antas att situationer dér det antecknas att konkurrerenade
ansokningar har blivit anhéngiga samtidigt, och dir bégge sokandena &r i god tro i friga om den
konkurrerande rattigheten, i praktiken ar séllsynta.

4.1.4.2 Rattelse av fel

I propositionen foreslds det en édndring av jordabalkens bestimmelse om réttelse av sakfel (8
kap. 1 §) som innebér att réttelsen av ett fel forutsétter samtycke av en tredje part som innehar
rattigheter i fastigheten och vars rétt forsvagas av rittelsen. I och med den foreslagna dndringen
kommer det inte att krdvas samtycke for rittelse av ett uppenbart sakfel av en sadan part i ett
inskrivningsdrende som ska réttas vars rétt, pa grund av felet, har antecknats i lagfarts- och
inteckningsregistret pé ett sétt som skiljer sig frdn det materiella réttslédget. En sddan hér part i
ett inskrivningsdrende som ska réttas far soka &ndring i det beslut som har meddelats i
rittelsedrendet genom normalt &dndringssdkande i ett inskrivningsédrende. Ett annat réittsmedel
som kan bli aktuellt for parten 4r inskrivningsmyndighetens skadestdndsansvar i frdga om skada
som har fororsakats vid myndighetsutovning.

For att ett sakfel ska fa rittas pa ett satt som forsvagar en réttighet krivs det fortfarande samtycke
av en sadan rittsinnehavare i fastigheten som i samband med att han eller hon har utfort en
rattshandling som géller fastigheten, sisom pantsittning, ett avtal om en sirskild réttighet eller
ett fastighetskdp, har litat pd de uppgifter i lagfarts- och inteckningsregistret som atnjuter
offentlig tillforlitlighet. En sddan hér situation kan bli aktuell om en réttsinnehavare som pa
felaktigt sitt har antecknats i lagfarts- och inteckningsregistret innan ett réttelsedrende har
behandlats har forfogat over fastigheten eller sin rétt i den.

Genom fOrslaget strdvar man efter att pad det sitt som avses i lagen gora det ldttare for
inskrivningsmyndigheten att snabbt rétta tydliga och uppenbara sakfel. I inskrivningspraxisen
har kravet pa en parts samtycke ibland lett till att man i samband med réttelser blir tvungen att
gd separat via ett forfarande for att upphéva ett beslut for att felen ska kunna réttas. Aven om en
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ansokan om upphévande kan lyckas, ar ett sadant forfarande, om felet &r uppenbart, tungt och
langsamt och det orsakar betydande kostnader. Eftersom man genom en rittelse fir en
anteckning i lagfarts- och inteckningsregistret att motsvara det materiella rittsldget, utgoér en
rittelse som gors utan samtycke ingen krinkning av en parts fortroende for varaktigheten av det
materiellt sett riktiga réttsldget. Det finns ingen sérskild grund for att skydda en parts fortroende
for varaktigheten av ett felaktigt inskrivningsbeslut av inskrivningsmyndigheten i de fall dér
sdkerstéllandet av att de uppgifter i lagfarts- och inteckningsregistret som &tnjuter offentlig
tillforlitlighet &r korrekta kréver att ett fel réttas. Avsikten dr inte att tillimpningen av
rattelseforfarandet ska gilla situationer dér ett fel inte dr klart eller uppenbart péa det sitt som
forutsitts enligt den géillande lagen.

4.1.4.3 Inskrivningsmyndighetens interna forfaranden

I propositionen foreslas det att man upphdver bestimmelsen om inskrivningsmyndighetens
interna arbetsfordelning (5 kap. 2 § 2 mom. i jordabalken), som i inskrivningspraxisen har visat
sig vara stéllvis oklar och tvetydig. Till foljd av att bestimmelsen upphévs behover lagen inte
langre innehélla ndgon bestimmelse om kompetenskravet for inskrivningsjuristen (5 kap. 2 § 3
mom. i jordabalken). Bestdmmelserna beréknas inte ha nigon sérskild betydelse for lagfarts-
och inteckningsregistrets offentliga tillforlitlighet och rittssédkerheten for parterna i ett
inskrivningsérende nir man beaktar de allménna bestimmelserna i forvaltningslagen och de
andra rattsmedel som finns for sbkanden med stéd av lag. Syftet med bestimmelsen, vilket &r
att inskrivningsérenden ska behandlas pa behorigt sitt av en tillrackligt sakkunnig handliggare,
kan uppfyllas pa ett tillfredsstdllande sdtt utan en sérskild bestimmelse. Narmare foreskrifter
om inskrivningsmyndighetens interna arbetsfordelning kan efter behov meddelas exempelvis i
den arbetsordning som ndmns i lagen om Lantméteriverket (1025/2018) eller i ndgon annan
intern anvisning for inskrivningsmyndigheten.

4.1.4.4 Automatiserat beslutsfattande hos inskrivningsmyndigheten

For att sékerstdlla forutsdttningarna for det &ndamalsenliga automatiserade beslutsfattande som
inskrivningsmyndigheten anvinder sig av och som i praktiken har visat sig vara vilfungerande
behover det tas in sdrskilda bestimmelser i jordabalken med stdd av vilka det i vissa fall kan
gbras undantag fran den rattsskyddsforutsattning som ndmns i 53 f § i forvaltningslagen och
som giller begiran om omprovning. Likasd finns det anledning att sédkerstélla att
inskrivningsmyndigheten kan infora automatiserat beslutsfattande for &ven andra
inskrivningsérenden enligt jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem, pé ett sétt som
tillgodoser behoven i anslutning till parternas dataskyddsrittsliga skydd och annat réttsskydd.
Det centrala innehéllet i den behovliga lagstiftningen motsvarar den undantagsbestimmelse som
finns 1 53 £ § 2 mom. i forvaltningslagen, enligt vilken det inte forutsitts mdjlighet att begira
omprovning eller ndgot motsvarande rattsmedel om en parts yrkande, som inte ror ndgon annan
part, godkdnns genom ett automatiserat avgoérande. Det behdvs emellertid sérskilda
bestimmelser, eftersom de inskrivningsdrenden som avses i jordabalken och lagen om ett
bostadsdatasystem endast séllan géller enbart en part.

Foljande omsténdigheter, som identifierades i samband med beredningen, dr ramvillkor for de
sérskilda bestimmelserna:

- De sdrskilda bestimmelserna giller verksamhet med ldg risk med tanke pd skyddet av
personuppgifter. Nar det giller forutsittningen ar det viktigt att sékerstilla att automatiserat
beslutsfattande som sker med stdd av jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem inte &r
forenat med profilering eller nédgon annan beddmning av personliga egenskaper. I
inskrivningsforfarandet granskas parternas behorighet att forfoga 6ver den fastighet som é&r
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objektet for en atgérd, vilken kan vara begrinsad pd grunder som beror pa partens person. Det
bor emellertid noteras att den ndmnda handlingsbehorigheten inte i1 sig kommer att bedomas
eller avgdras ndrmare i samband med inskrivningsforfarandet, utan att begrénsningar som
eventuellt ska beaktas grundar sig pa den information som finns i de register som
inskrivningsmyndigheten har till sitt forfogande, och nédr avgdrandet triffades i fraga om den
informationen beaktades kraven péa dataskyddsrittsliga skyddsétgérder pa behorigt sétt. Till
denna del resulterar inskrivningsmyndighetens automatiserade beslut i ett avgérande med
samma (dataskyddsrittsliga) palitlighet som nir inskrivningsbeslutet fattas av en méanniska.
Vidare bor det noteras att ett automatiserat inskrivningsbeslut blir aktuellt enbart i sddana fall
som kan avgoras till parternas fordel, och dér det av det material som inskrivningsmyndigheten
ska beakta pa tjansten vignar inte framgar négra inskrénkningar av bestimmanderétten och dar
ingen annan part i 1nskr1vn1ngsarendet har motsatt sig beslutet. Om sddana inskrankningar
framkommer kan drendet inte avgoras automatiskt. For att sddana inskrivningsdrenden som
avses i lagen om ett bostadsdatasystem ska kunna avgoras automatiskt i enlighet med s6kandens
yrkande krévs det dven samtycke av en aktiedgare eller annan réttsinnehavare som ar inford i
registret.

- Parten har inget sdrskilt behov av rdttsskydd. Vid beddmningen av grunden bor man beakta
bland annat specialmotiveringen for 53 £ § 2 mom. i forvaltningslagen, enligt vilken en part inte
langre kan anses ha behov av dataskyddsrittsligt skydd for att f4 beslutet behandlat av en
manniska nér partens yrkande godkédnns péa det sdtt som begirts (RP 145/2022 rd, s. 106).
Bedomningen ar till denna del forhéllandevis klar i de fall dér en parts sdrskilda begéran laggs
fram och/eller annars kan identifieras i samband med inskrivningsforfarandet. Forutom via
ansOkan om inskrivning kan en saddan begiran framkomma exempelvis av ett samtycke som
parten har gett i samband med inskrivningsforfarandet. En ndrmare bedomning krivs i
situationer ddr avgorandet géller en part som inte hdrs separat i inskrivningsforfarandet och vars
samtycke inte krdvs. I jordabalken ar utgangspunkten bland annat att mottagaren av ett
elektroniskt pantbrev inte behdver horas separat i ett inskrivningsforfarande nir den antecknas
1 registret pa ansokan av den tidigare innehavaren av pantbrevet. Motiveringen till detta ar att
inskrivningen i praktiken ndrmast kan stirka mottagarens réttsliga stillning. Vid beddmningen
bor det beaktas att det att en ménniska deltar i inskrivningsforfarandet i praktiken inte paverkar
forutsédttningarna for att beddma panttagarens omstdndigheter, och dérfor resulterar ett
automatiserat beslut i praktiken i ett avgorande med samma (dataskyddsrittsliga) pahtllghet
som nar 1nskr1vn1ngsbeslutet fattas av en ménniska. Dessutom ska inskrivningsmyndigheten pa
tjénstens vagnar granska och beakta vilket intresse och vilken stdllning inte bara sokanden utan
dven andra parter i inskrivningsdrendet har. I lagfarts- och inteckningsregistret och i
aktieldgenhetsregistret kan det for samma fastighet vara antecknat flera rittigheter i fastigheten,
och utdver det har anteckningar i registret mera allmént réttsverkningar for réttigheterna for en
tredje part. Om inskrivningsforfarandet inte har ndgon direkt inverkan pa stéllningen for sddana
hir rittsinnehavare, betraktas de inte som parter i inskrivningsérendet.

- I samband med ett automatiserat avgorande sdkerstdlls rdttsskyddsforutsdttningarna enligt
den allmdnna lagstiftningen. Ett automatiserat avgorande av ett inskrivningsidrende ska grunda
sig pa de behandlingsregler som har utarbetats med st6d av den tillimpliga lagstiftningen och i
fraga om vilka tillimpningen inte forutsitter provning fran fall till fall (53 e §

forvaltningslagen). P4 motsvarande sitt ska ett automatiserat avgorande meddelas en part pa
behorigt sétt (53 g § i1 forvaltningslagen). Vidare ska parterna informeras om behandlingen av
deras personuppgifter i ritt tid och pa det sitt som dataskyddsforordningen kraver (artiklarna
12, 13 och 14 i dataskyddsforordningen). Ett beslut om att inféra ett automatiserat
beslutsforfarande ska fattas och dokumenteras pa det sitt som krivs i lag (28 a och d § i
informationshanteringslagen), det ska kontinuerligt sékerstéllas att forfarandet 6verensstimmer
med beslutet om inforande (28 b § i informationshanteringslagen) och en myndighet ska &ven i
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ovrigt kontinuerligt 6vervaka kvaliteten och innehallets felfrihet i de drenden som avgors samt
de risker som &r forknippade med det automatiserade beslutsforfarandet (28 ¢ §). Myndigheten
ska informera om automatiserat avgérande inom sitt verksamhetsomrade (28 e § i
informationshanteringslagen).

- Vid automatiserat beslutsfattande ska rdttsskyddssystemet enligt forvaltningslagen,
jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem dven i 6vrigt beaktas. Forutom de ovan
behandlade sérskilda kraven pd automatiserat beslutsfattande ska beslutsfattandet uppfylla de
allmdnna krav som foljer av fOrvaltningslagen samt jordabalken och lagen om ett
bostadsdatasystem och som géller bland annat hur ansdkningar inleds och de anteckningar som
ska gboras om dem i ett register, en myndighets undersdknings- och utredningsskyldighet,
hérande av parter samt beslutsfattande och beslutens form. Sadan rittelse av fel som grundar
sig pad forvaltningslagen har i samband med bestimmelserna om automatiserat beslutsfattande
inte betraktats som ett sddant riattsmedel som dr jamforbart med en omprovningsbegéran enligt
lagens 53 £ § (RP 145/2022 rd, s. 103). A andra sidan finns det i 8 kap. i jordabalken ochi 11 §
i lagen om ett bostadsdatasystem sdrskilda bestimmelser om rittelse av fel 1 ett
inskrivningsforfarande. 1 praktiken kan ett fel som framkommer i det automatiserade
beslutsfattandet i ett inskrivningsérende bero pa ett tekniskt betingat fel eller andra jamforbara
fel eller brister och di ska inskrivningsmyndigheten for att atgirda felet i fraga ritta
anteckningarna i registret pa behovligt sétt (8 kap. 2 § 1 mom. i jordabalken och 11 § 2 mom. i
lagen om ett bostadsdatasystem). Avsikten &r inte att sidana hér fall av réttelse av fel ska
automatiseras i inskrivningsforfarandet. Pa s sétt bidrar bestimmelserna till att uppfylla de
skyddskrav som anges i dataskyddsforordningen ndr det géller inskrivningsidrenden.

4.1.4.5 Framldggande av handling i original vid inskrivningsforfarandet

E-tjanster har blivit och fortsétter att bli allt mer vanliga i inskrivningsdrenden. Darfor foreslas
det i propositionen att man i princip slopar skyldigheten att ldmna in en handling i original i
samband med ett inskrivningsforfarande (12 kap. 1 § 1 mom. och 14 kap. 9 § 2 mom. i
jordabalken). Bedomningen é&r att ett slopande av kravet pa att en handling ska visas upp i
original i allménhet inte har ndgon vésentlig betydelse nér det handlar om att bevara registrets
offentliga tillforlitlighet och att férhindra missbruk. I inskrivningsforfarandet kan det emellertid
uppsta situationer dir en kopia av en handling inte kan anses vara tillrdcklig. Darfor foreslas det
att det i lagen foreskrivs om inskrivningsmyndighetens mdjlighet att fran fall till fall och enligt
egen provning kriva att en handling i original visas upp. Det kan bli n6dvéndigt att krdva in den
originalhandling som ligger till grund f6r en inskrivning exempelvis om det infor
inskrivningsmyndigheten har lagts fram ett pastiende om forvérvets laglighet eller om det ar
nddvéndigt att visa upp originalhandlingen med beaktande av kvaliteten pd den inldmnade
kopian av handlingen eller av ndgon annan orsak.

Avsikten med forslaget ér inte att paverka ett kopvittnes skyldighet att férvara ett arkivexemplar
av fastighetens Gverlatelsehandling eller ett kopvittnes skyldighet att se till att det meddelande
som ldmnas Lantmiteriverket &tfoljs av en kopia eller annan upptagning av
Overlatelsehandlingen (se 5 § 1 mom. och 6 § 1 mom. i lagen om kd&pvittnen). I
lagfartsforfarandet fogas till ansokan pa tjdnstens vdgnar en kopia av den 6verlatelsehandling
som fatts av koOpvittnet, om Overlatelsen har skett den 20 juni 2014 eller senare (se
Kirjaamismenettelyn kisikirja s. 57). Den som ansoker om lagfart behdver da inte 1dmna in
overlatelsehandlingen i original som bilaga till sin lagfartsansokan. Inskrivningsmyndigheten
kan emellertid i samband med handldggningen av ansdkan bli tvungen att be sokanden ldmna
in overlatelsehandlingen i original, om myndigheten inte har fatt en kopia av kdpvittnet.
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4.1.4.6 Informationshantering i offentlig forvaltning

Det foreslas att de bestimmelser i jordabalken som géller tekniska anslutningar dndras sa att de
motsvarar lagen om informationshantering inom den offentliga forvaltningen. De bestammelser
som finns i lagen om informationshantering inom den offentliga forvaltningen och som géller
tekniska grénssnitt och elektroniska forbindelser ersétter bestimmelserna om tekniska
anslutningar. Nér lagen trdder i kraft ersétter dess bestimmelser speciallagarnas bestimmelser
om tekniska anslutningar, och bestimmelserna péverkar inte ritten att fi information. Efter
lagens Overgangstider ska sddana bestimmelser om att ldmna ut och att fa uppgifter som géller
tekniska anslutningar och som finns nigon annanstans i lag tolkas i enlighet med de
skyddsbestdmmelser som finns i informationshanteringslagen. Nar det géller 9 a kap. 4 § 2
mom. i jordabalken &r det, for att bestimmelserna ska harmoniseras, nddvéndigt att slopa den
separata bestimmelsen om en teknisk anslutning och att f& bestimmelsen att motsvara
skrivsdttet i informationshanteringslagen.

4.2 De huvudsakliga konsekvenserna
4.2.1 Allmént

I lagfarts- och inteckningsregistret finns ca 2,9 miljoner anteckningar om egendom av vilka
merparten gillde hemman (ca 2,3 miljoner registerenheter), tomter (ca 450 000 registerenheter)
och outbrutna omréaden (ca 30 000 registerenheter). Merparten av fastigheterna (ca 63,2 %) har
en dgare. Av alla fastigheter utgor fastigheter med tva dgare knappa tva tredjedelar (ca 32,4 %)
medan andelen fastigheter med flera dgare &r jimforelsevis liten (ca 4,4 % av fastigheterna har
tre eller flera dgare).

Lantmiteriverket avgjorde 2022 totalt 361 256 inskrivningsdrenden av vilka 115 461 var
lagfartsdrenden, 27 312 drenden som géllde inskrivning av sdrskilda rittigheter och 218 303
inteckningsirenden. Ar 2021 avgjordes totalt 358 029 inskrivningsirenden av vilka 102 235 var
lagfartsdrenden. Betriffande forvarv av fastigheter var den klart vanligaste typen av fall kop,
vilka 2020 utgjorde cirka 88 % av alla dverlételser; till exempel 2020 beviljades lagfart pa 70
854 kop och 2019 beviljades lagfart p4 64 435 kop. Ar 2022 ingicks 19 577 kdp med hjilp av
fastighetsformedlare, ar 2021 var det 25 324 kop och 2020 ingicks 23 654 kop med hjdlp av
fastighetsformedlare. Av detta kan man dra den slutsatsen att under aren 2020-2022 cirka en
tredjedel (33 %) av fastighetskopen ingicks med hjélp av fastighetsformedlare.

I denna proposition foreslas det dndringar av jordabalken som har varierande konsekvenser for
parterna i sddana rattshandlingar som géller fastigheter (kopare, siljare, parterna i ett avtal om
delning av besittningen, innehavare av sérskilda réttigheter, panthavare, allménna utomstaende
aktorer), dem som tillhandahédller tjénster till parterna (fastighetsméklare, finansiérer,
kopvittnen) och  myndigheterna  (sérskilt = Lantmiteriverket 1  egenskap av
inskrivningsmyndighet). De effekter som efterstrivas genom forslagen ar huvudsakligen
ekonomiska och grundar sig pa fordelarna av ett 6kat handlingsutrymme, tydligare lagstiftning
och frimjandet av digitalisering. Konsekvenserna méste forstds ur ett bredare perspektiv pé sd
sétt att den ekonomiska effekten, forutom som direkt nytta i euro eller kostnadsbesparingar,
mera allmént foljer av att processerna i anslutning till fastighetsdverlatelse blir snabbare och
smidigare. Som en positiv ekonomisk effekt av forslagen bor man alltsé beakta bland annat en
sadan inbesparing dver tid samt minskning av krangligheter i anslutning till myndighetsidrenden
som det dr svart att beskriva exakt i euro. Huruvida de positiva ekonomiska effekter som
efterstrdvas genom forslaget uppnés beror delvis dven pa i vilken utstrdckning aktdrerna inom
fastighetsoverlatelsen utnyttjar det nya handlingsutrymmet.
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Forutom de ekonomiska effekterna har fastighetsinnehav och tillgangen till aktuella uppgifter
om fastighetsinnehav betydelse ur ett bredare allmint intresse. Systemet for information om
fastighetskp har betydelse bland annat ndr man ska verkstédlla beskattningen, planera
markanvindningen och sdkerstdlla den nationella sdkerheten. I jordabalken &ldggs
fastighetséigarna inga egentliga skyldigheter i anslutning till den verkliga anvéndningen av en
fastighet, vilket betyder att forslaget inte har négra direkta konsekvenser for miljon. Aven de
indirekta miljokonsekvenserna berdknas vara sma. Det dr ndrmast det fortydligande av objektet
for intecknande av nyttjanderétt i friga om vattenomraden som ingér i forslaget som kan ha
indirekta miljokonsekvenser i och med att det bidrar till att forbattra forutsdttningarna for att
genomfora havsvindkraftsprojekt.

4.2.2 Ekonomiska konsekvenser

Allmdnt. Lagfarts- och inteckningsregistrets offentliga tillforlitlighet utgdr basen for
fastighetsOverlatelser och anvidndningen av fastigheter som sdkerhet. Lagfarts- och
inteckningsregistrets faktiska offentliga tillforlitlighet utgér en nddvéandig grund for den
juridiska offentliga tillforlitlighet som tillméts inskrivningar och anteckningar. Med faktisk
offentlig tillforlitlighet avses att uppgifterna i registret motsvarar det materiella rittslige som
har uppstatt pa basis av parternas forfogandeatgéirder. Detta efterstrivas ofta med olika medel i
den géllande lagen och inskrivningspraxisen. P4 motsvarande sétt maste dven dndringar som
foreslas bedomas med hédnsyn till registrets offentliga tillforlitlighet. Malet dr att dven de
andringar som foreslds ska medfora en sadan tillforlitlighet for uppgifterna i lagfarts- och
inteckningsregistret som motsvarar de nuvarande bestimmelserna. De enskilda
andringsforslagen i propositionen grundar sig i huvudsak pa behov som har framkommit i lagens
tillimpningspraxis. Eftersom det inte foreslas att de centrala principerna i lagstiftningen éndras,
beréknas inte dndringsforslagen ha nagra direkta konsekvenser for samhéllsekonomin. Hérnést
beddms de huvudsakliga konsekvenserna for de enskilda lagforslagen separat.

De forslag som gdller bestyrkande av kop. 1 denna proposition foreslas det att man slopar den
behovsprovning som ansluter sig till forordnandet av kopvittnen och att man fortydligar
skyldigheten att inte bestyrka en overldtelse, om det uppenbart finns grundad anledning att
missténka att den inte &r giltig. Forslaget kan i viss man 6ka utbudet av kdpvittnestjanster, men
det berdknas inte ha ndgon visentlig betydelse for innehallet i och konsekvenserna av ett
bestyrkande i enlighet med den géillande lagen och praxisen. Ett fortydligande av vad som ingar
i ett bestyrkande av kop kan minska utredningskostnaderna i ndgon man. Forslaget kan leda till
att ansokningarna om forordnande till kopvittne Skar nagot och att det framover blir fler
kopvittnen som ar verksamma pé basis av ett forordnande. Med beaktande av den nuvarande
praxisen med koOpvittnen antas Okningen av antalet vara liten, eftersom efterfrigan pa
kopvittnestjinster i sista hand begrénsar sig till antalet skriftliga fastighetskop. Lantmaéteriverket
har med st6d av den géllande lagen forfaranden for utfirdande av férordnanden till kdpvittne,
registerforing och tillsyn. Det forslag som géller ett fortydligande av tjénsteansvaret for ett
kopvittne beréknas inte ha nagra vésentliga ekonomiska konsekvenser.

Féravtal om fastighetskop. Forslaget gor det mojligt att, nir det géller ett foravtal som har
ingatts utan att man har foljt formkravet vid fastighetskop, komma Gverens om en viss ersittning
vid végran att sluta kdpet. Forslaget harmoniserar bestimmelserna med den etablerade praxisen
for exempelvis Overlatelse av bostadsaktier och arrenderdtt och oOkar avtalsparternas
handlingsutrymme. En direkt kostnadsbesparing for avtalsparterna foljer av att man inte
behover anvinda sig av ett kopvittne for att ingd ett sddant hér avtal. Arvodet for ett kdpvittne
dr 120 euro. Beddmningen dr att forslaget inte kommer att gora det mojligt att kringgd de
centrala mélen med formkraven vid fastighetskdp, eftersom en avtalspart genom talan kan yrka
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att ett fastighetskop sluts pa de villkor som anges i ett foravtal endast om avtalet har bestyrkts
av ett kopvittne (2 kap. 7 § 3 mom. i jordabalken).

Fastighetskop for en sammanslutning eller stiftelse under bildning. En uppdatering av
lagstiftningen med beaktande av annan nyare lagstiftning som géiller sammanslutningar och
stiftelser bidrar till att fortydliga inskrivningspraxisen. Forslaget kan i viss man minska
utredningskostnaderna och forfarandena i anslutning till lagstiftningen vid fastighetsforvérv for
en annan sammanslutning under bildning an ett aktiebolag. Nér lagstiftningen ska verkstéllas
hos inskrivningsmyndigheten kan man stddja sig pd de nuvarande forfarandena och
registertekniska 10sningarna, vilket betyder att forslaget inte har nagra betydande
kostnadseffekter for inskrivningsmyndigheten.

Inskrivning av forbindelse att inte pantsdtta. Mojligheten att skriva in en forbindelse att inte
pantsitta pd ett sitt som ger den giltighet gentemot utomstiende bidrar till att oka
handlingsutrymmet for fastighetsfinansiering i naringsverksamhet. Konsekvenserna beror pa i
vilken utstrackning mdjligheten faktiskt utnyttjas. Forslaget berdknas inte i onddan begransa
mdjligheterna for den néringsidkare som ger forbindelsen att i ovrigt forfoga dver och utnyttja
sin egendom ekonomiskt. Vanligen drar den som har gett en forbindelse att inte pantsitta nytta
av forbindelsen i form av forménliga finansieringsvillkor. Losningen och anvisningarna for
hanteringen av en ny typ av anteckning om begransningar samt den registertekniska 16sningen
for  inskrivningar 1 lagfarts- och inteckningsregistret fOrutsédtter arbete av
inskrivningsmyndigheten, och kostnaderna for det kan tickas inom ramen fér den normala
finansieringen.

Mojlighet att inteckna nytjanderdtt till ett vattenomrdde. Det foreslds att bestimmelserna
fortydligas i syfte att forbittra forutsdttningarna for finansieringsarrangemang som géller
projekt som ska genomforas pa vattenomraden. Statsradet har den 23 november 2023 fattat ett
principbeslut om att en auktionsmodell tas i bruk och auktioner enligt denna modell initieras i
fem omrdden for havsbaserad vindkraft inom Finlands allménna vattenomradena. Ett
fortydligande av lagen minskar de oklarheter som beror pa tvetydiga bestimmelser och bidrar
pa sé sitt till att stdrka stillningen for den som innehar en pantritt som géller nyttjanderétten till
ett vattenomrade. Nar bestimmelserna fortydligas minskar det kostnaderna for att utreda lagens
innehall. Lagfarts- och inteckningsregistret har med stod av den gillande lagstiftningen
tillrdcklig teknisk beredskap for att forslaget ska kunna genomforas.

Forslaget har en koppling till tillimpningsomradet for lagen om &verlatelseskatt (931/1996).
Enligt 5 § i lagen om Overlatelseskatt giller det som foreskrivs om fastigheter i den lagen ocksé
arrende- eller nyttjanderitter vars innehavare enligt 14 kap. 2 § i jordabalken &r skyldig att
ansdka om inskrivning av sin rétt. Overldtelser mot vederlag av sadana hér arrende- och
nyttjanderitter har foljaktligen omfattats av overlatelseskatt. Om en arrende- eller nyttjanderétt
diaremot har géllt ett vattenomrade, har det ansetts att en overlatelse av den inte omfattas av
Overlatelseskatt. Enligt forslaget kommer Overlatelse mot vederlag av vissa lego- eller
nyttjanderitter som géller vattenomraden ocksa att bli overlatelseskattepliktiga. Avsikten med
forslaget &r inte att retroaktivt paverka beskattningen av dverlatelser som har skett fore lagens
ikrafttrddande.

Avtal om dndring och overforing av sdrskilda  rittigheter i det elektroniska
fastighetsoverldatelsesystemet. Genom forslaget blir det mojligt att tillhandahalla tjénster i
anslutning till ingdendet av avtal om dndring och Overforing av sirskilda réttigheter i det
fastighetsoverlatelsesystem som inskrivningsmyndigheten forvaltar. Forslaget medfor ingen
skyldighet for inskrivningsmyndigheten att tillhandahélla sddana hér tjanster, utan myndigheten
far enligt egen beddmning besluta om den ska tillhandahélla tjénsterna. I praktiken forutsitter
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ett tillhandahéllande av tjénsterna att kostnaderna for att producera dem kan tickas med avgifter
som tas ut for anvindningen av dem. Forslaget har darfor inga direkta kostnadseffekter. Ett
tillhandahallande av sddana eclektroniska tjanster som avses i forslaget skulle bidra till att
underlétta ingdendet av avtal pa elektronisk vdg och péaskynda inledandet och avgdrandet av
inskrivningsédrenden.

Bestimmelserna om éverldtelse av legordtt och nyttjanderdtt. Avsikten med forslaget &r att
fortydliga bestimmelserna om Overltelse av nyttjanderdtt nir det géller upplosande och
uppskjutande villkor samt Gverlatelser som sker for ett bolag under bildning. Andringarna
paverkar dven handldggningen av sddana hir inskrivningsansokningar. Forslagen bidrar till att
fortydliga avtals- och inskrivningspraxisen. Genom tydlig och enhetlig praxis kan man i viss
man minska utredningskostnaderna. Som modell for bestimmelserna har man till tillimpliga
delar anvidnt bestimmelserna om fastighetsoverlételse, eftersom tolkningarna och
forfaringssétten &r inarbetade i fraga om dem. Andringen medfor inga sirskilda kostnader for
inskrivningsmyndigheten.

Avforande av inskrivning av sdrskilda rdttigheter. Det foreslas att bestimmelserna fortydligas
sa att de motsvarar vedertagen inskrivningspraxis. Mojligheten for en fastighetségare att ansoka
om avforande av en inskrivning om exempelvis legoritt om en arrendator blir passiv dr viktig
med tanke pd tryggandet av #dgarens rittsliga stdllning (bl.a. utarrendering pa nytt,
vidareoverlételse av fastigheten). Ett fortydligande av bestimmelsen bidrar till att fortydliga
dven inskrivningspraxisen och till att minska kostnaderna for att utreda lagstiftningen.

Avtal om delad besittning. Ett fortydligande av forutsdttningarna for inskrivning av ett avtal om
delning av besittningen berdknas underlétta inskrivningsforfarandet och minska kostnaderna for
att upprétta avtal. Delning av besittningen péd basis av tid och mojlighet att skriva in en
besittningsdelning pa forhand utvidgar handlingsutrymmet vid fastighetsoverlatelse. Forslagens
ekonomiska konsekvenser beror pa i vilken utstrackning de nya mojligheterna utnyttjas.

Forslaget leder inte till ndgra betydande systemkostnader for inskrivningsmyndigheten,
eftersom de behovliga forfarandena och systemen for inskrivning av avtal om delning av
besittningen redan finns med stéd av den géllande lagstiftningen. Ett fortydligande av
rattsverkningarna av en inskrivning av ett avtal om delning av besittningen stdrker den réttsliga
stdllningen for den som dger en kvotdel i en fastighet och underléttar anvindningen av sadan
egendom vid Overlatelse.

Tillatelse av sale and lease back-arrangemang. Forslaget bidrar till att oOka
finansieringsmojligheterna i anslutning till fastigheter och byggnader i niringsverksamhet.
Béde fastighetsdgare och finansidrer kan dra nytta av detta. De ekonomiska konsekvenserna
beror pa i vilken utstrackning mdjligheten faktiskt utnyttjas. Eftersom ett sale and lease back-
arrangemang innebér upplosning av ett bestandsdels- och tillbehdrsforhéllande som redan har
uppstatt mellan en fastighet och de byggnader, konstruktioner, maskiner eller anldggningar som
finns pa den, forutsétts inskrivning med frimsta foretrdde och vid behov panthavarnas samtycke
till att foretradesordningen éndras. Genom dessa krav sékerstélls det att tillatandet av sale and
lease back-arrangemang inte fOorsvagar panthavarnas ekonomiska stillning. Kravet kan i
praktiken i viss mén begriansa mojligheterna att genomfora ett sddant hdr arrangemang.
Lagfarts- och inteckningsregistret har med stdd av den géllande lagstiftningen tillracklig teknisk
beredskap for att den nya mdjligheten ska kunna genomforas.

Mojlighet till inskrivningar som gdller byggnader eller anldggningar dven ndr det gdller annan
verksamhet dn ndringsverksamhet. Forslaget okar mojligheterna i fraiga om bland annat
Overlatelse av fastigheter sd att de omfattas av nyttjanderdtt vid Overlitelse mellan
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privatpersoner. Nér det géller sidan 6verlatelse har det i lagens tillimpningspraxis framkommit
behov av sirskilt stegvis Overlatelse av en fastighet och en byggnad som finns pd den for att
sikerstilla en tillrdcklig finansiering. Konsekvenserna beror pd i vilken utstrickning
mojligheterna enligt den nya bestdimmelsen faktiskt utnyttjas. Det att inskrivningsmojligheten
utvidgas sé att den omfattar &ven annan verksamhet &n néringsverksamhet berdknas inte leda
till att anvéindningen av den Okar okontrollerat, eftersom enbart en inskrivning inte i sig gor en
ritt bindande. Inskrivningsmyndigheten har med stdd av den gillande lagstiftningen de
forfaranden och system som behovs for att borja tilldimpa lagstiftningen.

Tidpunkten for ndr ett inskrivningsdrende blir anhdingigt. Genom forslaget harmoniseras
bestimmelserna om nér ett inskrivningsirende blir anhingigt med de bestimmelser som géller
aktieldgenhetsregistret. Tidpunkten for nér en inskrivningsansokan blir anhéngig dr forenad
med ett flertal rittsverkningar och det foretrdde en ritt eller inteckning som ska skrivas in har i
forhéllande till konkurrerande réttsinnehavare bestdms i princip enligt tidpunkten for nér
ansOkan blev anhdngig. Den foreslagna preciseringen av tidpunkten for nér ett drende blir
anhingigt har direkta konsekvenser for sddana  konkurrerande elektroniska
inskrivningsansokningar som blir anhédngiga samma dag. Sddana hir situationer dr i praktiken
séllsynta.

Riittelse av fel. Forslaget gor det mgjligt att i flera sammanhang an nu rétta ett klart och
uppenbart sakfel utan samtycke av en part i ett felaktigt inskrivningsbeslut. Forslaget bidrar till
att forbattra riktigheten i de uppgifter som finns i lagfarts- och inteckningsregistret och att pa sa
sitt minska séddana oklarheter och rittsforluster som beror pé felaktiga uppgifter. For en part
som har orsakats olédgenhet pa grund av en réttelse utan samtycke kan ekonomisk skada erséttas
i form av erséttning for skada som har fororsakats vid myndighetsutovning. Av forslaget foljer
att den som begéir omprovning inte behover vénda sig till extraordinédra rittsmedel, vilka ar
tidskrdvande och dyra jamfort med en réttelse som gors av myndigheten.

Inskrivningsmyndighetens interna arbetsfordelning. Nar de detaljerade bestdmmelserna i
jordabalken upphivs tillimpas de allménna forvaltningsrittsliga kraven pé handldggningen av
inskrivningsdrenden. Med stod av dem ska inskrivningsmyndigheten dven framover forsékra
sig om att drenden pa behdrigt sétt och i tillrdcklig omfattning blir utredda i samband med dess
avgoranden och att de som handldgger inskrivningsérenden har tillrdckligt kunnande. Forslaget
berdknas inte ha ndgon betydelse for den offentliga tillforlitligheten for de uppgifter som finns
i lagfarts- och inteckningsregistret.

Inskrivningsmyndighetens automatiserade beslutsfattande. Genom lagforslagen strdvar man
efter att sdkerstdlla forutsittningarna for inskrivningsmyndighetens automatiserade
beslutsfattande i drenden som kan avgoras pa basis av de regler for beslutsfattande som utformas
med stod av den tillampliga lagstiftningen och utan medverkan av méanniskor. I frdga om
fastighetsarenden avgors i inskrivningsmyndighetens nuvarande praxis drenden automatiskt nér
det géller bland annat &verforing av elektroniska pantbrev (103 490 automatiskt avgjorda
drenden ar 2022 och 89 902 drenden ar 2023), faststdllande av inteckning (14 788 automatiskt
avgjorda drenden ar 2022 och 12 565 drenden &r 2023) och anteckning av anmérkningar (bl.a.
utmétning, konkurs, 36 170 automatiskt avgjorda drenden ar 2022 och 46 309 drenden ar 2023).
Avgorandet av de ndmnda drendena dr s& pass rutinméssigt att det kan uppskattas att det i
genomsnitt tar cirka 15 minuter att behandla dem. P4 basis av denna uppskattning minskar det
automatiserade beslutsfattandet det arbete som ska utforas av handldggarna med cirka 20
arsverken. | praktiken forkortar det automatiserade beslutsfattandet ocksa vésentligt d&rendenas
behandlingstid. Det 4r mojligt att uppnd motsvarande inbesparingar i kostnader och tid genom
automatiserat beslutsfattande i fraga om inskrivningen av bostadsaktier i bostadsdatasystemet
nér bostadsaktiebolagen inom loppet av dvergangstiden ansluter sig till registret och man kan
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borja anvidnda sig av automatisering i beslutsfattandet. Mgjligheten att uppnd de ndmnda
kostnads- och tidsbesparingarna kan krympa visentligt pd grund av yrkanden som géller
begédran om omprdévning eller ndgon annan mojlighet for en part att fa ett drende som har
avgjorts automatiskt att behandlas separat av en ménniska.

Avsikten ér att man genom automatisering enbart ska avgora drenden dar inskrivningsbeslutet
Overensstimmer med en parts eller parternas yrkande eller annars &r av sddan art att det i
praktiken endast kan ha en sddan betydelse som fOrbdttrar en parts stillning. Alla
automatiserade inskrivningsbeslut dr och kommer att vara av saddan art att en ménniska skulle
avgora dem pa samma sitt som de avgors av systemet for automatiserat beslutsfattande. Den
allménna fOrvaltningslagstifining som géller automatiserat beslutsfattande medfér nya
skyldigheter for inskrivningsmyndigheten i fraga om att dokumentera reglerna och processerna
inom det automatiserade beslutsfattandet samt att informera om det automatiserade
beslutsfattandet. Kostnaderna for detta uppstar oberoende av de dndringar som har foreslagits i
jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem. Om beslutsfattandet ordnas i
overensstimmelse med den allmédnna forvaltningslagstiftningen bidrar det till att stirka och
fortydliga stdllningen och réttigheterna for parterna i inskrivningsdrenden. Eftersom
automatiserat beslutsfattande blir mojligt enbart i Gverensstimmelse med parternas yrkande
och/eller i friga om inskrivningsbeslut som ar till deras fordel, och sddana avgoranden foregés
av en utredning under tjansteansvar hos inskrivningsmyndigheten, vilken till sitt innehall anses
vara minst lika palitlig och effektiv som ett beslut som fattas av en méanniska, dr beddmningen
att en fortsatt anvidndning av automatiserat beslutsfattande och inférandet av nya
automatiseringar av  beslutsfattandet inte forsvagar stillningen for parterna i
inskrivningsérenden. En snabbare behandling till f6ljd av automatisering kan ha positiva foljder
for parterna.

Uppvisande av en handling i original i ett inskrivningsdrende. Ett slopande av kravet pa att
handlingar i original ska ldmnas in, vilket ar forslagets utgdngspunkt, minskar kostnaderna for
att sinda in handlingar och fordrojningen for sokanden, och likasd arbetsméngden och
kostnaderna for inskrivningsmyndigheten. Genom forslaget framjas de elektroniska tjdnsterna.
Inskrivningsmyndigheten kommer fortfarande att ha mojlighet att efter egen provning begira
att en dtkomsthandling i original visas upp i samband med inskrivning. Slopandet av kravet pé
handlingar i original berdknas alltsa inte forsvaga tillforlitligheten for uppgifterna i lagfarts- och
inteckningsregistret.

4.2.3 Andra konsekvenser for manniskor och samhille

Tillgdngen till information om fastighetsinnehav och &verldtelser har, bortsett fran de
privatrittsliga rittsforhdllanden som har granskats ovan nédr det giller de ekonomiska
konsekvenserna, dven annan samhillelig betydelse. Bland annat beskattningen, planeringen av
markanvandningen och tillsynen 6ver fastighetsinnehav forutsitter heltdckande och uppdaterad
information om Overlatelser. For att kunna beakta dessa behov ar det viktigt att man sékerstiller
sig om att mdjligheterna att fa tillforlitlig och uppdaterad information inte forsdmras. De
andringsforslag som giéller bestyrkande av kop berdknas inte ha ndgra konsekvenser for
tillgangen till information om Overlatelser av fastigheter. Att sluta ett skriftligt kop forutstter
dven i fortsdttningen medverkan av ett sidant kdpvittne som uppfyller lagens behorighetsvillkor
och som dr verksamt under det sérskilda ansvar som anges i lag. Ett kopvittne ska dven framover
ha en sadan skyldighet att limna uppgifter om de dverldtelser som han eller hon har bestyrkt
som motsvarar nuldget. Ett fortydligande av tjinsteansvaret kan i viss mén ha en frimjande
inverkan pa systemet med kopvittnen.
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Den undantagsbestdmmelse som giller automatiserat beslutsfattande i inskrivningsdrenden bor
bedomas utifran rittsskyddet for parterna i ett inskrivningsdrende, kraven pa god forvaltning
och skyddet av personuppgifter. Nér det giller konsekvenserna ér det viasentligt att inskrivningar
i lagfarts- och inteckningsregistret och aktieldgenhetsregistret har betydelse for parternas
privatrittsliga ekonomiska stédllning. For att detta ska tryggas har inskrivningsmyndigheten en
omfattande utredningsskyldighet i inskrivningsédrenden. Nér automatiserade beslut fattas i
inskrivningsérenden ingér det ingen profilering av parterna och inte heller ndgon ndrmare
beddmning av deras personliga egenskaper. Nar det géller inskrivningsérenden bedoms den risk
som ansluter sig till skyddet av personuppgifter vara liten. Nir det giéller
rattsskyddsforutsattningen tillaimpas, bortsett fran den foreslagna undantagsbestimmelsen, 1 allt
ovrigt de allménna bestimmelserna i forvaltningslagen och lagen om informationshantering
inom den offentliga forvaltningen pa automatiserat beslutsfattande i inskrivningsérenden. Dessa
bestammelser berdknas tillgodose parternas behov av réttsskydd och dataskyddsrattsligt skydd.
Den ndmnda lagstiftningen kompletteras av de rittsmedel som ingér i jordabalken.

5 Alternativa handlingsvigar
5.1 Handlingsalternativen och deras konsekvenser

De alternativ till lagstiftning som har bedomts i samband med beredningen beskrivs i detalj i
avsnitt 3 1 arbetsgruppens betinkande. I de remissvar som kom in om arbetsgruppens
betdnkande understdddes 1 huvudsak de forslag som hade wvalts ut bland
lagstiftningsalternativen. Den storsta delen av remissvaren géllde hur det valda alternativet
skulle genomforas mera i detalj. Himnést foljer en beddmning av alternativ for hur forslagen
kunde genomforas samt deras konsekvenser nir det géller tva forslag dir remissinstanserna hade
klart avvikande uppfattningar.

Ingdendet av elektroniska avtal om sdrskilda rdttigheter. Forutom en utvidgning av
anviandningen av det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet bedomdes under beredningen
en utvidgning av anvéndningen av olika privata elektroniska underskrifter i samband med avtal
om inskrivning av sérskilda rittigheter. Detta alternativ kunde ha genomforts om man hade l4ttat
upp formkraven for elektroniska avtal som géller sérskilda rattigheter eller
inskrivningsmyndighetens utredningsskyldighet i fraga om dem pé sé sétt att det inte behdvde
gbras en separat bedomning av en elektronisk underskrifts dverensstimmelse med kraven i
samband med inskrivningsforfarandet. Eftersom inskrivningen av en sérskild réttighet
forutsatter en tillracklig utredning av dktheten av avtalsparternas viljeforklaringar, ansags detta
alternativ dndé inte vara motiverat.

For det andra granskades i samband med beredningen mdjligheten att aldgga
inskrivningsmyndigheten en storre skyldighet dn nu att bedoma och godkidnna de metoder for
stark elektronisk underskrift som olika privata tjénster producerar. Inskrivningsmyndigheten
kan emellertid inte med de resurser som den har till sitt forfogande ordna en jémlik beddmning
av overensstimmelsen med kraven for alla privata elektroniska underskrifter. Vid kontinuerlig
anviandning dr en utmaning med anvéndningen av privata underskriftstjénster att detaljerna for
hur de dr genomforda tekniskt kan fordndras pa ett sédtt som, om man ska folja dem i syfte att
folja med att dverensstimmelsen med kraven fortsitter att vara ajour, kan orsaka betydande
kostnader.

Det automatiserade beslutsfattandet i inskrivningsdrenden. Som ett alternativ till de foreslagna
sédrskilda bestimmelserna om automatiserat beslutsfattande kunde det finnas arrangemang dér
det pa forhand begidrdes samtycke till automatiserat beslutsfattande av parterna 1 ett
inskrivningsérende eller dir parterna kunde anvénda sig av en separat omprévningsbegéran eller
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nagot annat motsvarande rittsmedel. S&dana hér arrangemang har inte betraktats som
dndamélsenliga ndr det géller de aktuella inskrivningsdrendena, i och med att
inskrivningsmyndighetens automatiserade avgdéranden motsvarar det inskrivningsbeslut som en
fysisk person skulle fatta. Nar det géller kravet pa samtycke i forvdag skulle det vara
problematiskt om man i inskrivningsforfarandet blev tvungen att mera 4n nu separat hora sddana
aktorer (bl.a. mottagaren av ett elektroniskt pantbrev) som det med hénvisning till den gillande
lagen inte har identifierats ndgon grund for att hora. Om det ordnades ett separat forfarande for
begiran om omprdvning skulle det & andra sidan leda till eventuella nya kostnader och
fordrojning for inskrivningsforfarandet, vilket inte kan anses forbéttra parternas rattsskydd.
Inférandet av en omprovningsbegiran skulle ocksd innebdra en fordndring i de etablerade
handlingsmodellerna for fastighetsoverlatelse och kreditgivning. Tiden for att begira
omprovning skulle leda till att parterna i den atgérd som inskrivningen géllde blev tvungna att
vinta pa att avgorandet skulle bli slutligt, vilket skulle fordroja dverlatelsen. Detta kunde leda
till att de fordelar som efterstrivas genom automatisering av inskrivningsbesluten inte
realiserades och att det inte skulle vara dndamaélsenligt att anvdnda sig av och utveckla
inskrivningsmyndighetens elektroniska tjénster.

5.2 Lagstiftning och andra handlingsmodeller i utlandet

Lagstiftningen om fastighetsdverlatelser och fastighetsinskrivning ér till stor del nationell ritt.
Bortsett fran de historiska faktorer och samhélleliga sdrdrag i och inverkan fran jorddgandet
som &r utmirkande for varje stat beror detta pad att den privatrittsliga lagstiftningen om
fastighetsoverlatelse inte har harmoniserats pd EU-niva.

De dndringar som foreslés i propositionen grundar sig pa den erfarenhet som har samlats i den
praktiska tillimpningen av den géillande lagstiftningen och pd behov som héarrér fran annan
nationell lagstiftning. Darfor har det centrala innehallet i de dndringar som foreslas blivit
beredda utgdende frén beddmning av nationell lagstiftning och praxis. Utldndska
lagstiftningslosningar for situationer som motsvarar det som foresléds har alltsa inte haft nagon
visentlig betydelse vid beredningen av forslaget. Huvuddragen i jimforelsestaternas system for
fastighetsoverlatelse har behandlats i avsnitt 4 i arbetsgruppens betdnkande.

6 Remissvar

En sammanfattning av de remissvar som kom in om arbetsgruppens betinkande har publicerats
pd adressen: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165447. Yttrandena om
arbetsgruppens betdnkande ar tillgéngliga som sddana pa adressen:
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=1cdd86e9-1c57-4adf-
8b61-614ef055bb01.

Under den remissbehandling som ordnades for arbetsgruppens betdnkande understodde alla
eller néstan alla av de remissinstanser som tog stallning till saken de &dndringar som foreslas i
lagen om kopvittnen, ett ldttande av formkravet for foravtal om fastighetskop, en uppdatering
av bestimmelserna om Overlitelse for en sammanslutning eller stiftelse under bildning, ett
fortydligande av mojligheten att inteckna legoritt till ett vattenomrade, en harmonisering av
bestimmelserna om Gverlatelse av nyttjanderétt sé att de Gverensstimmer med bestimmelserna
om fastighetsoverlatelse, en utdkning av mdjligheterna att skriva in byggnader och
anldggningar, ett fortydligande av tidpunkten for nér ett inskrivningsédrende blir anhéngigt, ett
upphévande av bestimmelserna om inskrivningsmyndighetens interna arbetsfordelning och ett
slopande av skyldigheten att visa upp en handling i original. En del av remissinstanserna hade
forslag pa hur lagforslagen och motiveringarna till dem kunde kompletteras eller fortydligas.
Denna respons fran remissinstanserna har beaktats i den fortsatta beredningen av forslaget.
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Néstan alla remissinstanser understodde de dndringsforslag som giller avtal om delning av
besittningen. En del av remissinstanserna dgnade sdrskild uppmairksamhet at behovet av
bestimmelser om innehallet i ett avtal om delning av besittningen. Utifrdn de uppgifter som
fatts om praxisen for avtal om delning av besittningen dr det emellertid oklart om man genom
bestimmelser i lag pa ett &ndamalsenligt sitt kan utveckla avtalspraxisen. Dessutom &r det
sannolikt att sddan hér reglering béttre skulle passa in i ett regelverk som é&r separat fran
jordabalken. Beddmning av en sddan reglering har inte varit mojligt i beredningen av det
foreliggande forslaget. Remissinstansernas mera detaljerade forslag i frdga om lagstiftningen
om avtal om delning av besittningen har beaktats i beredningen av propositionen.

Vissa remissinstanser &dgnade sdrskild uppmérksamhet at oklarheter 1 forslagen till
bestimmelser om inskrivning av forbindelser att inte pantsitta samt i motiveringarna till dem,
och foreslog dndringar i bestimmelserna. Bestimmelserna om forbindelsen att inte pantsétta
och motiveringarna till dem har i den fortsatta beredningen utvecklats utifran remissvaren.

En del av remissinstanserna foreslog att man i inskrivningsforfarandet i storre utstrickning dn
nu borde godkénna sddana elektroniska underskrifter som bildas med hjélp av olika privata
tjdnster for elektronisk underskrift. Trots responsen utgér forslaget fran att elektroniskt
undertecknande ska ske genom godkidnnande av handlingar i de tjdnster som ingar i
inskrivningsmyndighetens elektroniska fastighetsoverlatelsesystem eller genom en sidan
underskrift som dr godkind enligt EU:s eIDAS-férordning. Alternativ till de fGreslagna
bestimmelserna har behandlats i avsnitt 5.1 i denna proposition.

Utdver stodet for de forslag som giller inskrivningsmyndighetens automatiserade
beslutsfattande framfordes det att bestimmelserna i EU:s allménna dataskyddsforordning inte
mojliggdr lagstiftning som innebér att en part i ett inskrivningsérende inte kan kriva att en
ansOkan behandlas av en méinniska i stéllet for enbart genom automatiserat beslutsfattande. Med
anledning av responsen har motiveringen till forslaget kompletterats med de bedémningar som
riksdagen har gjort i samband med vissa tidigare propositioner som har gillt automatiserat
beslutsfattande (bl.a. FvUB 39/2022 rd). Dessutom framférdes det att automatiserat
beslutsfattande i inskrivningsédrenden &r forenat med en 6kad risk for fel, vilket innebér att en
part ska kunna begira omprovning av avgoérandet. Vid beddmningen av responsen har det
beaktats att inskrivningsmyndighetens nuvarande automatiserade beslutsfattande veterligen inte
har lett till 6kade mdjligheter till fel och avsikten med forslaget ar att automatisera endast sddana
enkla inskrivningslosningar dér automatiserat beslut resulterar med samma palitlighet som nér
inskrivningsbeslutet fattas av en ménniska.

Utkastet till proposition har férhandsgranskats av justitiekanslern. Utgéende fran granskningen
har motiveringen till propositionen kompletteras i fraiga om behandlingen av personuppgifter
och till propositionen har fogats en begéran om utldtande fran grundlagsutskottet.

7 Specialmotivering
7.1 Lag om éndring av jordabalken
2 kap. Fastighetskop

4 §. Kop som slutits for en sammanslutning eller stiftelse under bildning. Forslaget innebdr att
nyare lagstiftning om bildande av sammanslutningar och stiftelser beaktas. Aven paragrafens
rubrik ska enligt forslaget dndras pa motsvarande sitt. | / mom. ska det utover aktiebolag dven
ndmnas bostadsaktiebolag, Odmsesidiga fastighetsaktiebolag, 6ppna bolag, kommanditbolag,
andelslag och stiftelser som dr under bildning. P4 omsesidiga fastighetsaktiebolag tillimpas
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enligt 28 kap. 1 § 2 mom. i bostadsaktiebolagslagen bestimmelserna om bildande av bolag i
aktiebolagslagen eller lagen om bostadsaktiebolag.

I de lagar som géller de sammanslutningar och stiftelser som nédmns i paragrafen foreskrivs det
pa motsvarande sitt som i aktiebolagslagen att sammanslutningar och stiftelser uppkommer
genom registrering, att forpliktelser orsakade av en atgdrd som har vidtagits efter
undertecknandet av avtalet om bildning eller av en i avtalet angiven atgédrd genom registreringen
Overgdr pd sammanslutningen eller stiftelsen, att de som handlat pa bolagets védgnar fore
registreringen dr ansvariga och att en avtalspart till en oregistrerad sammanslutning eller
stiftelse har rétt att frantrdda avtalet. Denna reglering har uttryckligen beaktats i 2 mom., som
enligt forslaget kompletteras med hénvisningar till lagen om bostadsaktiebolag, lagen om
andelslag, lagen om 6ppna bolag och kommanditbolag samt stiftelselagen.

8 §. Ersdttning dd en part frantrdder ett kop. Till paragrafen fogas enligt forslaget ett nytt 2
mom. dir det foreskrivs om parternas rétt att komma 6verens om den erséttning som ska betalas
av en part om parten frantrdder kopet. Till skillnad fran foravtal enligt 7 § ska den
overenskommelse som avses i paragrafen inte behdva uppfylla det formkrav som tillimpas pa
fastighetskop.

Den erséttning som avses i paragrafen ska fi faststillas av parterna. Erséttningen avviker fran
det skadestand som avses i 7 § genom att det ska betalas i enligt med dverenskommelsen utan
att beloppet av ersittningen eller andra villkor utreds sérskilt. I den sista meningen i momentet
klargors enligt forslaget for tydlighetens skull forhallandet mellan den ersdttning som avses i
momentet och de ersittningar for skéliga kostnader i samband med avhandlandet om kdpet som
avses i 1 mom. Om parterna inte har kommit Gverens om nagot annat, ska den erséttning som
den part som frantrader kopet ska betala inte begrénsa ritten till den erséttning som avses i 1
mom. Enligt bestimmelsen ska ersittningen betalas oberoende av om den andra parten har
orsakats sddana kostnader som ersdttning ska betalas for enligt 1 mom. Med stéd av
bestimmelsen kan man i Overenskommelsen utan att iaktta formkravet for fastighetskop
inkludera bland annat villkor for standarderséttningar och handpenning som &r sedvanliga vid
kop som omfattar bostadsaktier eller nyttjanderédtten till en fastighet. Tack vare
Overgangsbestimmelserna i lagforslaget far den nya bestimmelsen inte retroaktiva effekter pd
avtal som slutits fore lagens ikrafttrddande

I 1 mom. ska det fortséttningsvis foreskrivas om ersittning for de skéliga kostnader som betalas
for behovliga dtgérder i samband med avhandlandet om kopet nér parterna utan att uppfylla
formkraven for foravtal har kommit 6verens om ett fastighetskop. I 2 kap. 7 § ska det
fortsattningsvis foreskrivas om mojligheten att ingd foravtal i enlighet med formkravet for
fastighetskop. P& grundval av ett sddant foravtal kan en part krdva att det slutliga kdpet
genomfors. Ett sddant foravtal dr ocksa forknippat med en skyldighet for en part som bryter mot
avtalet att betala ersittning for den skada som orsakats.

11 §. Ogiltiga villkor. Enligt forslaget fogas till paragrafen ett nytt 3 mom. som gor det tillatet
att i kopebrevet ta in ett villkor som innebér att kdparen inte utan séljarens samtycke far pantsétta
fastigheten. Ett forbud mot sddana villkor har vid 6verlatelse av fastigheter bedomts begriansa
finansierings- och forsakringsarrangemangen i onddigt hog grad.

Mgjligheten att inkludera en forbindelse att inte pantsdtta som villkor vid fastighetskop
begrinsas enligt forslaget till néringsverksamhet. Begriansningen dr nddvindig eftersom
forbindelsen begrénsar dgarens bestdmmanderétt. Betydelsen av begrénsningen inskranks
emellertid av den bestimmelse i den sista meningen i momentet enligt vilken en forbindelse att
inte pantsitta kan gélla hogst lika l&nge som det atagande for vilken det har stillts som sékerhet.
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Om villkorets giltighetstid inte har angetts i kopebrevet, infors den begrinsning av
beslutanderitten som foljer av villkoret pd motsvarande sitt som de begrénsningar i
forfoganderdtten som avses 1 2 mom. i lagfarts- och inteckningsregistret for fem ar.
Inskrivningsmyndigheten ska utreda och faststélla giltighetstiden for inskrivningen som en del
av inskrivningsforfarandet.

Enligt det foreslagna nya 4 mom. ska en forbindelse att inte pantsétta som ingér som villkor i
kopebrevet skrivas in i lagfarts- och inteckningsregistret i samband med att lagfartsdrendet
avgors eller annars pa ansékan. Forfarandet motsvarar vad som foreskrivs om anteckning av de
begransningar i forfoganderitten som avses i 12 kap. 5 §. Om det i det kdpebrev som ingar i
lagfartsansdkan som bilaga har dverenskommits om en begrinsning i beslutanderédtten som
avses 1 3 mom. ska inskrivningsmyndigheten beakta detta péd tjénstens végnar. Men
anteckningen kan pa ansokan av séljaren ocksé inforas redan innan lagfartsarendet 16ses.

Enligt den hénvisningsbestimmelse som ingér i momentet ska man pa rittsverkan av
inskrivningen tillimpa 17 kap. 1 a § 2 mom. som handlar om forbindelse att inte pantsitta en
fastighet. P4 motsvarande sitt ska man pa avldgsnande av en inskrivning i lagfarts- och
inteckningsregistret tillimpa 17 kap. 1 a § 3 mom. Inskrivningen kan séaledes avlagsnas pa
ansokan av koparen eller séljaren eller, i fradga om en begrinsning som man kommit dverens om
for viss tid, av 1nskr1vn1ngsmynd1gheten

Hénvisningen till 36 § om jdmkning av oskéliga villkor i lagen om réittshandlingar pé
formogenhetsrittens omrade dndras inte utan blir nytt 5 mom. i den foreslagna lagen.

4 kap. Tillimpning av stadgandena om fastighetskop pé andra typer av dverlatelser

4 §. Overldtelse av nyttianderitt. Enligt forslaget ska hinvisningen i / mom. till bestimmelser
om Overlatelse av fastigheter kompletteras med omnadmnanden av 2 kap. 2 och 4 §, dar det
foreskrivs om upplosande och uppskjutande villkor samt kdp som slutits for bolag under
bildning. Enligt det dndrade momentet géller for dverlatelse av nyttjanderédtt som avses i
momentet i tillimpliga delar de bestimmelser om Overlatelse av fastigheter som ndmns i
paragrafen. De legoritter och nyttjanderatter som avses i momentet &r till virde och betydelse
ofta jaimforbara med &dganderdtten till fastighet. Syftet med forslaget &r att harmonisera
regleringen om Overlatelse av nyttjanderitt samt inskrivningsforfarandet med regleringen om
Overlatelse av fastigheter. I géllande lag foreskrivs det endast att en ansékan om inskrivning av
en sérskild rittighet ska l&dmnas vilande om upplatelsen av réttigheten enligt avtal eller pa grund
av nagon annan réttshandling ar villkorlig.

Tillampningen av bestimmelsen om upplésande eller uppskjutande villkor pa den dverlételse
av nyttjanderédtt som avses i momentet innebédr forst och framst att ett upplésande eller
uppskjutande villkor for att vara bindande maste ingé i avtalet om overlatelse av nyttjanderétten.
Villkoret skulle pd motsvarande sétt som vad som foreskrivs i 2 kap. 2 § 1 mom. kunna gélla
hivande av Overlatelsen eller overforing av rattigheten under sérskilt villkor. Den lédngsta
mojliga giltighetstiden for villkoret ska vara fem ar frn det att 6verlatelseavtalet ingatts. Om
villkorets giltighetstid inte har angetts i Overlatelseavtalet, gdller det i fem ar. Enligt forslaget
ska talan pé grund av ett villkor for dverlatelse vickas inom tre ménader efter att villkorets
giltighetstid har 16pt ut. Bestimmelser om att beakta denna frist i inskrivningsforfarandet ska
enligt forslaget ingé i 14 kap. 11 § 2 mom.

Nér bestimmelserna om fastighetskop som gors for en sammanslutning eller stiftelse under
bildning tillimpas péa dverlatelse av nyttjanderétt som avses i paragrafen foljer att den frist pa
tva ar som anges i 2 kap. 4 § 1 mom. ska tillimpas pa dverforingen av det ansvar som grundar
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sig pa Overlatelseavtalet pd den sammanslutning eller stiftelse som &r under bildning. Om
ansvaret vid en Overlatelse som gjorts till en sammanslutning eller stiftelse under bildning inte
har overgatt till sammanslutningen eller stiftelsen nir tva ar forflutit sedan avtalet sl6ts, anses
den som ingatt avtalet for sammanslutningens eller stiftelsens rdkning vara mottagare av
overlatelsen. Narmare bestimmelser om villkoren for att ansvaret ska verforas finns i de lagar
som giller det aktuella slaget av sammanslutning eller stiftelser.

Tillampningen av bestimmelsen om fastighetskdop som slutits for en under bildning varande
sammanslutnings eller stiftelses rdkning innebér ocksa att det pa den ratt att frantrdda avtalet
som Overlataren av nytt]anderatten har enligt lagen for den aktuella sammanslutningen eller
stiftelselagen galler en frist pé tvé &r. Overlatelse av nyttjanderitt till ett bolag under bildning
forekommer 1 praktiken allmént i samband med olika byggprojekt. Genom fortydligandet av
lagstiftningen strdvar man efter att gora det léttare att genomfora sadana arrangemang och i
samverkan med de dndringar som foreslas i 14 kap. 11 § 3 mom. gora behandlingen av sddana
situationer klarare i inskrivningsforfarandet.

Forslagen avses inte inverka retroaktivt pa avtal som ingétts fore lagens ikrafttrddande. Detta
beaktas sérskilt i lagforslagets dvergangsbestdmmelser.

5 kap. Allmidnna bestimmelser om inskrivningsdrenden och elektroniska
drendehanteringssystem

2 §. Inskrivningsmyndighet. Enligt forslaget upphivs 2 och 3 mom., som handlar om den interna
arbetsfordelningen hos inskrivningsmyndigheten. Pa behandhng av ett inskrivningsérende
tillimpas vid sidan av jordabalken allmidnna krav grundade pé forvaltningslagen enligt vilka
myndigheten ocksé i fortsittningen ska sékerstilla att alla &renden avgors efter att ha behandlats
korrekt och med tillracklig sakkunskap.

6 kap. Inskrivningsansokningar och behandlingen av dem

3 §. Anhdngiggorande. Enligt forslaget ska I mom. upphévas. I och med att momentet upphivs
ska man pa anhingiggorandet tillimpa 20 § i forvaltningslagen, enligt vilken ett drende har
inletts ndr den handling som avser detta har kommit in till en behorig myndighet eller nir drendet
har framforts for myndigheten i samband med att det inletts muntligen och de uppgifter som
behovs for att behandlingen av é&rendet ska kunna paborjas har registrerats. P&
inskrivningsdrenden som inleds elektroniskt tillimpas 10 § i lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet, enligt vilken ett elektroniskt meddelande anses
ha kommit in till en myndighet nér det finns tillgdngligt f6r myndigheten i en mottagaranordning
eller ett datasystem pa ett sadant sitt att meddelandet kan behandlas. Paragrafens 2 och 3 mom.
forblir oforandrade, och nar man beddmer om en anteckning i lagfarts- och inteckningsregistret
har gjorts utan drojsmal i enlighet med 3 mom. ska sittet pa vilket drendet inletts beaktas i
Overensstimmelse med regleringen om aktieldgenhetsregistret.

Tidpunkten for anhéngiggdrandet av en ansdkan om inskrivning som anhéngiggjorts skriftligen
ska enligt forslaget faststillas enligt s.k. dagsprincip pd motsvarande sitt som i géllande lag. |
friga om ansOkningsdrenden som inletts elektroniskt sker didremot en Overgéng till
anhingiggorande enligt den exakta tidpunkt nir ansdkan inkommit. Nar nuvarande dagsprincip
iakttas ska utgdngspunkten ocksd framdver vara att den interna arbetsfordelningen eller
behandlingsordningen for drenden hos inskrivningsmyndigheten exempelvis under samma dag
inte ska ha ndgon betydelse med tanke pa rattssédkerheten. Detta &r viktigt, eftersom tidpunkten
nér ett drende inletts i praktiken kan vara vésentlig med tanke pé foretrddesordningen mellan
konkurrerande ansdkningar.
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Eftersom allt fler drenden utrittas elektronisk mojliggor forslaget allt oftare att tidpunkten dé
ett drende vickts faststélls exaktare. En noggrannare tidpunkt for nér ansdkan blivit anhdngiga
kan anvindas som grund for avgorandet ndr konkurrerande ansékningar har blivit anhéngiga
elektroniskt. Detta har beaktats i 13 kap. 3 § 1 mom., 14 kap. 8 § 1 mom., 16 kap. 8 § 2 mom.
och 17 kap 9 § 3 mom. i lagen, vilka enligt propositionen dndras sa att det blir mgjligt att
exaktare avgora foretradesordningen mellan ans6kningar som gjorts anhéngiga elektroniskt

Forslaget avses inte inverka pa bestimmelsen om en inskrivnings offentlighetsverkan i 7 kap. 3
§ 1 mom. i lagen. Ocksa ndr man overgar till att anvdnda den faktiska tidpunkt da ansdkan blivit
anhingig tillimpas den bestimmelse enligt vilken en anteckning 1 lagfarts- och
inteckningsregistret i regel anses ha kommit till allmédn kédnnedom den forsta vardagen efter
inskrivningen.

9 a §. Undantag frdan rdttsskyddsforutsdtiningen vid automatiserade avgoranden. Enligt
forslaget infors en ny 9 a § dér man avviker fran réttsskyddsforutsittningen i den allménna
lagstiftningen om automatiserade avgoranden i forvaltningen. Bestimmelser om den allménna
rattsskyddsforutsittningen finns i 53 f § 1 forvaltningslagen. Enligt dess 1 mom. 4r en
forutséttning for automatiserade avgoranden att den fysiska person som avgorandet avser
avgiftsfritt till alla delar far begira omprovning av avgorandet genom en omprdvningsbegéran
eller ett jaimforbart rattsmedel som behandlas hos den myndighet som har fattat beslutet eller
hos en myndighet som hor till samma personuppgiftsansvarige som den beslutande
myndigheten. I inskrivningsdrenden enligt jordabalken kan varken omprovningsbegéran eller
andra jamforbara rittsmedel anvidndas. De fOreslagna undantagen giller endast den
rattsskyddsforutsittning som anges i 53 f § i fOrvaltningslagen. Beslutsfattandet vid
inskrivningsmyndighetenen ska i alla Gvriga avseenden uppfylla kraven pd automatiserade
avgoranden i den allménna forvaltningslagstiftningen.

Enligt / mom. 1 punkten ska den mojlighet till omprévningsbegéran eller jamforbart rattsmedel
som anges i 53 f § 1 mom. i forvaltningslagen inte krévas i friga om avgoéranden som géller
inskrivning och fattas enligt sokandens yrkande. Den foreslagna undantagsbestémmelsen ska
inte kunna tillimpas om ansdkan om inskrivning avslas eller annars avgors pa ett sitt som
avviker frdn s6kandens yrkande. I inskrivningsmyndighetens nuvarande praxis har endast beslut
som avgors 1 overensstimmelse med sokandens yrkande automatiserats

Bestdmmelsen kan till exempel tillimpas i situationer enligt 16 kap. 8 a § 1 mom. dér mottagaren
av ett elektroniskt pantbrev skrivs in utifrén uppgifterna i ansdkan om inteckning i samband
med att inteckningen faststills. Denna inskrivningslosning forutsitter att behandlingsregler
utarbetats utgdende frdn bestimmelserna om behandling av inteckningsanskningar och
mottagare av elektroniska pantbrev. I den situation som avses kan den som ansdker om
inteckningen skrivas in som pantbrevets mottagare. 1 sa fall géller avgorandet i
inskrivningsdrendet endast denna part. Forslaget har sarskild betydelse nir den som skrivs in
som mottagare av det elektroniska pantbrevet dr ndgon annan 4n den som ansoker om
inteckningen. I praktiken &r en sddan inskrivning en ndodvéndig forutséttning for upplatelse av
en fastighetspantritt som avses i lagen. I de aktuella situationerna ror inskrivningslésningen
ritten inte bara for den som soker inteckning utan ocksa for mottagaren av det elektroniska
pantbrevet. Eftersom inskrivning av mottagaren av ett elektroniskt pantbrev i praktiken ndrmast
kan ha en stirkande inverkan pa den réttsliga stillningen for den som skrivits in som mottagare
till pantbrevet, har inskrivningsmyndigheten i sitt inskrivningsforfarande av hivd utgétt fran att
det inte dr nodvindigt att hora en sadan part vid inskrivningsforfarandet. P4 motsvarande sétt
bedoms att en séddan inskrivningslosning i praktiken i sak &r jaimforbar med situationen i
undantagsbestimmelsen i 53 f § 2 mom. i forvaltningslagen dir drendet avgors enligt en parts
yrkande och parten foljaktligen inte har nagot sérskilt behov av réttsskydd.
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Bestimmelsen gor det mojligt att avvika fran rittsskyddsforutséttningen ocksd nir en ny
mottagare av ett elektroniskt pantbrev skrivs in eller uppgifter om mottagaren dndras enligt
sokandens yrkande. En sadan inskrivning eller dndring enligt 16 kap. 8 a § 2 mom. i lagen kan
gbras pa ansOkan av den som dr inskriven som mottagare av det elektroniska pantbrevet. De
behandlingsregler som det automatiserade avgorandet av drendet grundar sig pa ska utformas
utgdende fran det momentet och de allménna bestimmelserna om avgdrande av
inskrivningsédrenden. Inskrivningslosningen for mottagaren av ett nytt elektroniskt pantbrev ar
i sak jamforbar med den situation som behandlats ovan, dir nagon annan dn den som ansoker
om inteckning i samband med att inteckningen faststélls skrivs in som mottagare av pantbrevet.

Bestimmelsen gor det mojligt att avvika fran réttsskyddsforutsittningen i 53 £ § 1 mom. ndr
lagfart beviljas pa grundval av en Overlatelsehandling som godkénts av alla parter i det
elektroniska fastighetsoverldtelsesystemet. Undantagsbestdmmelsen behdvs eftersom man,
dven nir beviljandet av lagfart vad géller 6verlatelsehandlingen grundar sig pé ett kopebrev som
godkénts av samtliga parter samt inskrivningsmyndighetens lagfartsutredning, inte i sadana fall
kan tillimpa 52 f § 2 mom. i forvaltningslagen som endast géller godkdnnande av en enda parts
yrkande. Beviljande av lagfart i den aktuella situationen ir jamforbart med godkénnande av
samtliga parters yrkande med samma innehall i och med att dessa i sin egenskap av parter inte
har négot sérskilt behov av réttsskydd. Inskrivningsmyndigheten har dnnu inte tagit i bruk
automatiserat beslutsfattande vid beviljandet av lagfart.

Beviljande av lagfart forutsitter bland annat att omsténdigheter som ror bestimmanderétten och
beslutskompetensen hos parterna 1 Overldtelsen utreds. 1 utredningen beaktar
inskrivningsmyndigheten pa tjénstens végnar de begrénsningar i bestimmanderétten som
framgar av de register som den har tillgang till. En del av dessa begrdnsningar kan bero pa
partens person. Aven existensen av sddana begrinsningar kan undersdkas, och om de saknas
kan lagfart beviljas automatiserat och i dverensstimmelse med behandlingsreglerna i enlighet
med parternas krav. Det bor noteras att trots att sddana registeruppgifter kan behandlas
automatiskt grundar sig registeranteckningar om begrinsning av handlingsbehdrigheten som
beror pd person ocksd pd annat dn automatisk databehandling. Den aktuella regleringen
uppfyller de krav som f6ljer av dataskyddsforordningen enligt vilka en midnniska maste delta i
beslutsfattande dér en ménniskas personliga egenskaper bedoms.

Utover vad som ndmnts ovan fattar inskrivningsmyndigheten redan nu automatiserade beslut
om avforande av sdrskilda réttigheter som har upplatits for en bestdmd tid och &r inskrivna i
lagfarts- och inteckningsregistret nir den inskrivna réttens giltighetstid enligt avtal har 16pt ut.
I dessa avgoranden ar det fraga om fall dér inskrivningen av en sérskild rittighet avfors fran
registret enligt avtal (m.a.o. sakligt sett enligt parternas yrkanden), varfér behovet och
forutsittningarna for att avvika frén begéran om omprdovning enligt 53 f § 1 mom. motsvarar
undantagsbestimmelsen i 2 mom. som handlar om att avgdra drendet enligt en parts yrkande.

Parterna ska meddelas avgorandet i ett inskrivningsdrende som avses i punkten i enlighet med
53 g § 2 mom. i f{Orvaltningslagen. Parterna ska utifrin de uppgifter som
inskrivningsmyndigheten gett kunna kontrollera att avgdrandet baserar sig pa riktiga och
uppdaterade uppgifter. Nér informationsgivningen genomfors kan man utnyttja de 10sningar for
hur uppgifter om ansokningar och avgdranden 6verfors till exempel nér det géller uppgifter om
inledande av ett lagfartsérende enligt 9 a kap. 12 § 2 mom., om inteckningsansdkan och dess
avgorande enligt 9 a kap. 16 § 2 mom. och om Overforing av ett elektroniskt pantbrev enligt 9
akap. 17 § 2 mom. i jordabalken.

Utover inskrivningsdrenden enligt 1 punkten i det foreslagna momentet antecknar
inskrivningsmyndigheten i lagfarts- och inteckningsregistret anmérkningar som avses i 7 kap.
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1 § 2 mom. efter anméilan frdn andra myndigheter. Automatisering av antecknandet av sidana
uppgifter enligt anméilan ska enligt forslaget beaktas i 2 punkten i momentet. Automatiska
avgoranden enligt punkten forutsétter att kontroll av de omstdndigheter som é&r ett villkor for
anteckning i registret kan skdtas automatiserat och utan provning fran fall till fall i enlighet med
behandlingsregler som utarbetats pa grundval av tillimpliga bestimmelser. I de fragor som
avses 1 punkten tjdnar den anteckning som ska goras i lagfarts- och inteckningsregistret ndrmast
genomforandet av en begriansning eller en annan atgérd som anteckningen grundar sig pa och
gOr sakliget offentligare. Inskrivningsmyndigheten agerar i friga om anmérkningarna enbart péd
grundval av anmélan, och den kan i praktiken varken fa i uppgift att bedoma eller fa kinnedom
om omstidndigheter som inverkar pa antecknandet. Till exempel nér det giller antecknande av
utmitning som gors efter utmitningsmyndighetens anméilan ska inskrivningsmyndigheten
kontrollera att det &r fridga om en utmétningsanmélan och att den kommit fran
utmétningsmyndigheten. For de anmélningar som avses i punkten och behandlingen av dem
giller i tillampliga delar vad som foreskrivs om inskrivningsansdkan (6 kap. 12 § 1 mom. i
jordabalken).

I 2 mom. foreskrivs det enligt forslaget for tydlighetens skull att det inte ska ga att avvika fran
53 £§ 1 mom. i forvaltningslagen om négon som har del i inskrivningsidrendet har motsatt sig
att drendet avgors i enlighet med sokandens yrkande. Bestdmmelsen tillimpas pd sddana
inskrivningsérenden som avses i 1 mom. 1 punkten déir det for avgérande krivs sirskilt
samtycke av ndgon annan part &n sokanden eller dar inskrivningsmyndigheten ska hora en sadan
part separat. Bestimmelsen ska inte inverka pé krav pé samtycke enligt andra bestimmelser i
lagen och inskrivningsmyndighetens skyldighet att hora parter i inskrivningsforfarandet. Om
samtycke saknas eller en part motsétter sig sokandens yrkande foljer i praktiken oftast att
inskrivningsérendet inte kan avgdras automatiserat.

14 §. Kompletterande stadganden. 1 1 mom. ska det for tydlighetens skull ldggas till en
informativ hinvisning till lagen om elektronisk kommunikation i myndigheternas verksamhet.
Med stod av 10 § i den lagen avgors nér ett elektroniskt meddelande anses ha kommit in till en
myndighet. Bestimmelsen ér av central betydelse med tanke pé faststdllandet av den tidpunkt
da ett inskrivningsérende blivit anhéngigt.

8 kap. Rittelse av fel

1 §. Rdttelse av sakfel. Enligt forslaget dndras 2 mom. si att det blir léttare att ritta sakfel.
Andringarna avses fOrbéttra forutsdttningarna for att uppgifterna 1 lagfarts- och
inteckningsregistret, som atnjuter offentlig trovardighet, ska wvara korrekta. I
inskrivningsforfarandena har det forekommit situationer dér klart felaktiga uppgifter i registret
inte har kunnat réttas som en sadan réttelse av sakfel som avses i paragrafen darfor att behovligt
samtycke fran réttsinnehavare som skrivits in i registret har saknats. Att tillgripa extraordinira
rattsmedel kan i sddana situationer vara ett onddigt besvarligt sitt att ritta klara sakfel.
Paragrafens 1 mom., som géiller grunderna for att rétta sakfel, forblir oférdndrad, varfor en
forutséttning for att sakfel ska kunna rittas fortfararande kommer att vara att beslutet grundar
sig pa uppenbart felaktiga eller bristfilliga uppgifter eller pa uppenbart oriktig tillimpning av

lag.

For att ett sakfel ska kunna rittas ska det i Overensstimmelse med géllande lag krivas att alla
vars ratt berdrs har getts tillfélle att bli hord. Horandet 4r en viktig del av den grundliga utredning
som inskrivningsmyndigheten ska gora i ett réttelsedrende, och i samband med horandet kan de
vars rétt berdrs framfora sin &sikt i drendet. Betydelsen av att parterna hors for utredningen av
drendet och parternas rittssdkerhet accentueras i synnerhet till de delar forslaget mojliggor att
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sakfel rittas utan samtycke av en rittsinnehavare som skrivits in i registret och till nackdel for
denne.

Ett sakfel i inskrivningsmyndighetens avgdrande kan inverka pa olika sétt pa olika innehavare
av rittigheter som avser fastigheten. I forslaget skiljer man mellan konsekvenser for
rattsinnehavare som infOrts 1 registret pa grund av ett misstag och konsekvenserna for andra
innehavare av réttigheter som avser fastigheten. Pa grund av sakfel har till exempel den som
sokt lagfart eller inskrivning av sérskilda réttigheter kunnat bli inskriven om lagfart eller
inskrivning har beviljats felaktigt. Den felaktiga eller bristfélliga utredning som legat till grund
for felet har i de situationer som forekommit i inskrivningspraxis till exempel varit en felaktig
uppgift frdn en annan myndighet. Till de fel i inskrivningsforfarandet som har orsakats av
uppenbart oriktig tillimpning av lag hor exempelvis att &ndringar i en sérskild réttighet eller i
foretradesordningen mellan inteckningar eller mellan sérskilda rittigheter har godkénts utan det
samtycke som krivs enligt lag. I dessa fall har den sdkande kunnat fa en réttighet inskriven i
lagfarts- och inteckningsregistret pé ett sitt som avviker fran det materiella rittslaget. For att
sikerstilla att uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret, som atnjuter offentlig
trovardighet, &r riktiga, foreslas det att paragrafen dndras sa att det for att rétta ett sakfel i en
sadan situation om felet dr uppenbart inte ska kridvas samtycke av den réttsinnehavare som
skrivits in i registret.

Till de delar forslaget mojliggor att sakfel rittas utan samtycke av en réttsinnehavare som ér
inskriven i registret, kan denne anvinda sig av en ritt att soka dndring genom besvir hos
jorddomstolen som motsvarar den allminna besvarsratten. For att sdkerstélla att rattsmedlet ar
anvéndbart ska den berdrda delges beslutet i drendet (6 kap. 10 § 2 mom. i jordabalken). Till
beslutet fogas dessutom en skriftlig besvirsanvisning (9 kap. 2 § i jordabalken).

Kravet pa samtycke for rittelse av sakfel, vilket motsvarar gillande lag, ska enligt det foreslagna
3 mom. i frdga om nagon annan dn de parter i réttelsedrendet som avses i 2 mom inskrinkas till
rattelser som forsvagar dennes ritt. Typiska sddana rittsinnehavare &ar pantinnehavare,
innehavare av en sérskild réttighet och senare dgare av fastigheten i situationer dér den part som
beviljats en felaktig lagfart eller inskrivning fortsittningsvis har haft bestimmande inflytande i
frdga om objektet. Att rétta felet utan samtycke av en sddan réttsinnehavare dr inte motiverat,
eftersom den tredje parten har litat pa uppgiften i lagfarts- och inteckningsregistret nér parten
utfort en réttshandling.

9 a kap. Elektroniska drendehanteringssystem och deras anvéndning

4 §. Upprdttande av dokument och anvindning av registeruppgifter i ett
drendehanteringssystem. 1 2 mom. ersitts enligt forslaget termen teknisk anslutning med termen
tekniskt granssnitt. Genom forslaget samstdms skrivsittet i jordabalken med skrivsattet i lagen
om informationshantering inom den offentliga forvaltningen. S6kning av information via ett
granssnitt fOrutsdtter inte ndgon annan lagstiftning som kompletterar lagen om
informationshantering inom den offentliga forvaltningen.

9 §. Kopslut i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet. 1 I mom. ska det enligt forslaget
fortydligas i vilken ordning séljaren och kdparen ska godkénna kopebrevet efter att koparen har
gjort dndringar i utkastet. Enligt géllande lag har kdp slutits nér vardera parten har godként
likalydande kdpebrev. Bestimmelsen kan tolkas sa att kopet sluts direkt nér siljaren har godként
de dndringar som koparen gjort i utkastet till kopebrev. I praktiken har detta inte ansetts lampligt
med tanke pé genomforandet av systemet. Ur kdparens synvinkel har det ansetts problematiskt
om denne inte vet nir kopet sluts eller om denne inte bestimmer tidpunkten nir kopet sluts.
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Fastighetsoverlatelsesystemet har utformats sa att om kdparen inte godkénner det kopebrev som
sédljaren utarbetat utan &ndrar det forfaller séljarens godkdnnande, men kdparen kan dnnu inte
godkénna kdpebrevet pa ett sddant sétt att kopet kan slutas. I stillet skickas utkastet forst tillbaka
till sdljaren for att godkinnas pé nytt. Den nya sista meningen i momentet om att utkastet efter
att koparen har gjort dndringar forst skickas tillbaka till séljaren for godkdnnande motsvarar det
satt pa vilket systemet har genomforts 1 praktiken.

14 a §. Uppldtelse och dndring av sdrskilda rdttigheter i det elektroniska
fastighetsoverlatelsesystemet. Enligt forslaget fogas till kapitlet en ny 14 a § dir det foreskrivs
om en mojlighet att i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet tillhandahalla tjanster for
ingdende av avtal om upplételse och dndring av sérskilda réttigheter. 1 fraga om sérskilda
rattigheter foreskrivs det i géillande lag om tillimpning av bestimmelserna om det elektroniska
fastighetsoverlatelsesystemet pd Overlatelse av nyttjanderdtt till en fastighet, om réttens
overforing ska skrivas in (9 a kap. 14 § 2 mom. i jordabalken). Motsvarande tjénst har ingétt i
fastighetsoverlatelsesystemet dnda sedan det togs i bruk. Utéver den lagstadgade tjansten har
inskrivningsmyndigheten = for  professionella  anvéndare  tillhandahallit  sérskilda
granssnittstjanster for att utarbeta och éndra jordlegoavtal. Denna myndighetstjdnst har i
praktiken varit nddvéndig, eftersom avtalsparterna inte har haft tillgang till sddana elektroniska
signaturer som uppfyller kraven i lagen om tjénster inom elektronisk kommunikation och vars
kravenlighet kan verifieras pi ett tillrackligt sétt.

Genom bestdmmelsen dr avsikten inte att skapa ett nytt formkrav for inskrivning av en
elektronisk upplatelse av en sarskild réittighet. Forslaget begrinsar séledes inte mdjligheterna att
elektroniskt ingd avtal om upplatelse eller dndring av en sdrskild rittighet pd ett sitt som
uppfyller kraven i 181 § i lagen om tjanster inom elektronisk kommunikation. Aven om denna
mojlighet tills vidare har inneburit utmaningar i friga om inskrivningspraxis, dr det inte
nodvindigt att begrdnsa mojligheterna till exempel darfor att det 1 framtiden genom
utvecklingen av regleringen i EU:s eIDAS-forordning i storre utstrackning &n i dag kommer att
anvéndas verktyg for elektroniska signaturer med vilka avtalsparterna kan skapa signaturer som
uppfyller kraven och vars existens dven inskrivningsmyndigheten kan verifiera.

Enligt / mom. ska avtal om upplatelse och éndring av sddana sérskilda réttigheter som avses i
14 kap. 1 och 3 § i lagen kunna ingas i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet pa ett stt
som den systemansvarige tillater. Av bestimmelsen foljer inte att den systemansvarige &r
skyldig att tillhandahélla en sddan tjénst, utan tjénster kan tillhandahéllas efter den
systemansvariges gottfinnande salunda att man kan sékerstélla att de fordelar som tjansten ger
stér i rittproportion till de kostnader som ordnandet av tjdnsten medfor. Det kan antas att tjdnster
som avses 1 bestimmelsen uppkommer sérskilt nédr det géller de sérskilda rittigheter som &r
vanligast 1 inskrivningsdrenden och for vilka avtal om upplételse eller &ndring kan genomforas
i ett elektroniskt drendehanteringssystem. Ett avtal som ingatts med anvidndning av en tjanst i
fastighetsoverlatelsesystemet uppfyller kravet att ett avtal om upplatelse av en sérskild réttighet
som skrivs in ska ha ingétts skriftligen. Nér tjédnsten utformas méste man dessutom beakta de
sérskilda krav som eventuellt stélls pa olika sirskilda rittigheter. Sidana krav finns till exempel
i jordlegolagen nir det géller upprattande och éndring av jordlegoavtal.

I 2 mom. ska det enligt forslaget foreskrivas om vilka bestimmelser som ska tillimpas i fréga
om ingdende av avtal om wupplatelse eller dndring av en sdrskild rittighet i
fastighetsoverlatelsesystemet. Enligt forslaget ska det i frdga om ingéende av sddana avtal i
tillimpliga delar gdlla vad som 1 detta kapitel foreskrivs om fastighetskdp i
fastighetsoverlatelsesystemet. P4 grund av forslaget forutsétter ocksd avtal om en sérskild
rittighet 1 tjinsten att avtalsparterna identifieras tillforlitligt (1 § 1 kapitlet) och att integriteten
hos handlingen som lagras dar tryggas och godkénnande av elektroniska dokument kopplas ihop
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med dokument som lagrats i systemen (2 § i kapitlet). De uppgifter i drendehanteringssystemet
som anvénds i samband med tjénster for ingdende av avtal om sérskilda réttigheter ar inte
offentliga, och de ska i regel inte sparas i systemet efter det att det &rende som géller inskrivning
av avtalet har avgjorts (5 §). Eftersom avtalande om upplételse och dndring av en sérskild
rattighet avviker fran ett egentligt elektroniskt fastighetskop ska bestimmelserna om
anvindning av registeruppgifter (4 §) och forhandsgranskningar som utfors av systemet (7 §)
gilla i tillimpliga delar. Fastighetsidgaren och avtalsparten kan utarbeta avtalsutkast och forslag
till &ndringar i avtalet (9 § 1 mom.). Ett avtal om upplatelse eller &ndring av en sérskild réttighet
har ingatts ndr bada parterna har godkédnt likalydande avtal (9 § 2 mom.).
Inskrivningsmyndigheten ska ha sérskilt skadestdndsansvar enligt lagen for en skada som
orsakats av fel och brister i ett funktionen hos ett drendehanteringssystem eller av ordttmaitig
anviandning av systemet (3 §).

I andra meningen i momentet ska det for tydlighetens skull foreskrivas att ett drende om
inskrivning av en sarskild rdttighet blir anhdngigt automatiskt ndr ett avtal har ingatts i
fastighetsoverlatelsesystemet. Forslaget avses sékerstilla att drenden som géller inskrivning av
en sarskild rattighet behandlas smidigt och snabbt vid inskrivningsmyndigheten. Genom att
inskrivningsédrendet blir anhdngigt automatiskt bedoms avtalsparternas arbetsbérda minska och
behandlingen av drenden underléttas for inskrivningsmyndigheten.

12 kap. Lagfartsforfarandet

1 §. Utredningar som skall bifogas lagfartsansokan. Enligt 1 mom. i forslaget ska man i regel
inte langre vid lagfartsansdkan krdva att handlingen ska ldmnas i original eller bestyrkt kopia.
Syftet med forslaget &r att gora den elektroniska hanteringen av inskrivningsdrenden enklare
och smidigare.

I den sista meningen i momentet ska det enligt forslaget 1dggas till en bestimmelse enligt vilken
inskrivningsmyndighetens efter provning kan begéra den handling som ligger till grund for
forvirvet i original eller som bestyrkt kopia. Detta kan vara nddvindigt till exempel om det till
inskrivningsmyndigheten har framforts ett pastiende som géller forvirvets laglighet eller om
det ar nodvéndigt att visa upp handlingen i original med beaktande av kvaliteten pa den kopia
av handlingen som ldmnats eller ndgon annan sirskild omstindighet. En vanlig situation dér
atkomsthandlingen behover visas upp dr dessutom sdkande av lagfart med testamente som
atkomsthandling. Om s6kanden inte kan visa upp testamentet i original, gér man létt antagandet
att testatorn inte har ldmnat efter sig ndgot testamente i original. Detta leder i sin tur till
antagandet att testatorn fore sin dod hade upphévt testamentet.

Kopvittnet ska enligt lag till det meddelande om &verldtelse som ldmnas till
inskrivningsmyndigheten foga en kopia av eller ndgon annan upptagning av den
overlatelsehandling som kopvittnet bestyrkt. En kopia av atkomsthandlingen som bestyrkts av
kopvittnet har 1 inskrivningspraxis av hiavd jamstallts med originalet. Darfor kommer forslaget
i allménhet inte att inverka pa lagfartsforfarandet nér det géller de dverldtelsebaserade forvarv
som styrkts av ett kdpvittne.

2 §. Vilandeforklaring av lagfartsansékan. Enligt forslaget ska det i I mom. 4 punkten och i 2
mom. beaktas att 2 kap. 4 § dndrats. Detta sker pa s sitt att regleringen om Overlatelse av
fastigheter till ett aktiebolag som &r under bildning utstricks till att omfatta ocksa
bostadsaktiebolag, dmsesidiga fastighetsaktiebolag, andelslag, 6ppna bolag, kommanditbolag
och stiftelser som &r under bildning.
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3 §. Kungorelselagfart. Det foreslas att I mom. I punkten dndras pa grund av att man enligt 1 §
1 mom. i regel inte ldngre ska kriva att d&tkomsthandlingen ldmnas inskrivningsmyndigheten i
original. Betydelsen av en den grund for kungdrelse enligt gdllande lag som sammanhénger med
att en atkomsthandling i original eller som bestyrkt kopia saknas bedoms i fortséttningen vara
liten eftersom lagfart i regel kan beviljas pa grundval av en kopia av dtkomsthandlingen som
lamnats inskrivningsmyndigheten. Inskrivningsmyndigheten kan dock enligt 1 § 1 mom. efter
provning i det enskilda fallet kréva att handlingen ldmnas i original. Om sdkanden i ett sddant
fall kan uppvisa atkomsthandlingen i original, kan man med stdd av den foreslagna punkten
bedoma om kungorelse ska beviljas for erhallande av lagfart. Forslaget mojliggor ocksa att den
som soker lagfart vid avsaknad av dtkomsthandling i original med stod av andra dokument
presenterar innehéllet i atkomsthandlingen och att den uppgjorts i ridtt form. Fastin
bestammelsen far mindre betydelse pa grund av dndringen i 1 § 1 mom., dr det fortfarande
nodvéndigt att ha den kvar i foreslagen form for att sékerstilla att fastigheterna i s& stor
utstrackning som mojligt ocksd framover ska omfattas av lagfartssystemet och séledes dven av
omsittning.

Pa motsvarade sétt som géllande bestimmelse &r den foreslagna i praktiken tillimplig nédrmast
pa andra forvarv dn sddana som baserar sig pa Overlatelse, eftersom den Overlatelsehandling
som behovs vid lagfart i allménhet ar tillgdnglig for inskrivningsmyndigheten tack vare
kopvittnets meddelande om 6verlatelsen.

4 §. Avslag pa lagfartsansékan. Enligt forslaget ska man i I punkten beakta den dndring i1 § 1
mom. enligt vilken atkomsthandlingen maste visas upp i original eller bestyrkt kopia endast pé
begidran av inskrivningsmyndigheten. P& motsvarande sétt ska lagfartsansokan avslas till f6ljd
av att atkomsthandling i original eller bestyrkt kopia saknas bara i fall ddr handlingen inte har
visats upp trots inskrivningsmyndighetens begiran. Likasd ska lagfartsansdkan avslas om
s6kanden inte alls kan visa upp atkomsthandlingen. P4 motsvarande sitt som i gdllande lag kan
den kungorelselagfart som avses i 3 § komma i frdga om &tkomsthandling saknas.

13 kap. Réttsverkningarna av lagfart

3 §. Skydd vid dubbeléverldtelse. Enligt forslaget ska I mom. dndras sa att vilken av
konkurrerande Overlatelser som har foretrdde nér lagfartsansdkningarna har gjorts anhéngiga
elektroniskt ska bestimmas utifran den exakta tidpunkt da lagfartsansékan gjorts anhingig.
Forslaget har samband med att 6 kap. 3 § 1 mom. upphévs, vilket leder till att prioritetsordningen
mellan inskrivningsansokningar som gjorts anhéngiga elektroniskt i stillet for enligt dagen for
anhingiggorandet ska bestimmas enligt de exakta tidpunkter di ansokningarna blivit
anhingiga.

Bestdmmelsen i den sista meningen i momentet, som ir ny, ska tillimpas i situationer dér
ansoOkan har gjorts anhéngig elektroniskt. I sddana situationer ges ett senare forvarv enligt forsta
meningen i momentet foretrdde, om lagfartsansokan for det blivit anhingig fore lagfartsansokan
for det tidigare forvdrvet. Om nagondera ansokan har gjorts anhingig skriftligen, tillimpas
andra meningen i momentet som handlar om lagfart som sdkts samma dag. Detta innebér att det
forvarv som har foretrdde bestdms pa grundval av tidpunkten for 6verlatelsen. Till sitt innehall
motsvarar forslaget bestimmelserna om inskrivning av Overlatelse av bostadsaktier i
aktieldgenhetsregistret.

14 kap. Inskrivning av sdrskilda réttigheter

2 §. Inskrivningsskyldighet. Det foreslas att I mom. éndras séa att det med nyttjanderdtt som
omfattas av skyldigheten att soka inskrivning ocksa ska avses sadan jordlegoritt och annan
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tidsbestdmt nyttjanderitt till vattenomrade som uppfyller de villkor i bestimmelsen enligt vilka
ratten dr tidsbestimd och dverforbar och att det p4 omradet far behallas eller uppforas byggnader
eller anldggningar som tillhor réttsinnehavaren. Det omndmnande av vattenomrade som enligt
forslaget laggs till bestimmelsen motsvarar definitionen av nyttjanderitt i 4 kap. 4 § 1 mom.

Enligt forslaget forutsétter ocksd skyldigheten att soka inskrivning av nyttjanderdtt till
vattenomrade att det pd omradet finns eller enligt avtal far uppforas byggnader eller
anlidggningar som tillhor réttsinnehavaren. Nar det géller villkoret att det pa omrédet finns eller
far uppforas byggnader eller anldggningar dr det vdsentligt att dessa &dr fast och permanent
forbundna vattenomradets botten (t.ex. grundldggning pé bottnen eller stodelement som
forankras i bottnen). Detta kravs for att sdkerstilla att ocksé en nyttjanderitt till ett vattenomrade
som omfattas av inskrivningsskyldighet dr ett &ndamaélsenligt foremél for omséttning och
anviandning som sékerhet. Till exempel i frdga om havsvindkraft ar ett syfte med forslaget att
mojliggdra inskrivning och inteckning av byggnader och anldggningar som finns eller uppfors
pa omradet enligt avtal och som &r betydande med avseende pé driften av ett kraftverkskomplex
och anvindningen av nyttjanderdtten som sékerhet.

Avtal om nyttjanderdtt av vattenomraden av det slag som enligt forslaget omfattas av
inskrivningsskyldighet har kunnat ingas redan innan bestimmelsen trader i kraft. For att
sdkerstélla att uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret blir heltdckande ska det genom en
ikrafttradandebestammelse foreskrivas att inskrivning av sddan ritt ska sokas inom tva ar fran
det att lagen trader i kraft.

3 §. Delning av besittningen av en fastighet. Enligt forslaget &ndras paragrafen for att fortydliga
de rittsliga forutsittningarna for inskrivning av avtal om delning av en besittning och for att
utoka de anvindningsmdjligheter som anges i avtalet. Forslagen grundar sig pa de behov som
kommit fram vid tillampningen av lagen. Paragrafens rubrik ska enligt forslaget dndras dérfor
att delning av en besittning kan komma i fraga sédvil genom avtal som genom meddelande av
fastighetens dgare.

I I mom. ska det enligt forslaget for det for det forsta pd motsvarande sétt som i géillande lag
foreskrivas om en mojlighet att skriva in ett inbordes avtal mellan saméigare om besittningen av
en fastighet. For det andra ska bestimmelsen kompletteras med en mojlighet f6r den som ar
ensam #gare av en fastighet att redan innan samégarskap uppkommit dela besittningen genom
ett meddelande. Delande av besittningen av en fastighet innan kvotdelarna har sélts, till
exempel under byggfasen, ér i praktiken vanligt, men enligt gillande lag kan delningen inte
skrivas in forridn koparen av den forsta kvotdelen har sokt lagfart och ett avtal om delad
besittning mellan samégarna har ingétts. I inskrivningspraxis har det accepterats att det i avtal
om delad besittning som ska skrivas in pa forhand anges flera olika besittningsomraden i friga
om vilka skrivningen i avtalet fortydligas pa tjanstens viagnar i samband med senare lagfarter
av kvotdelar. Praxis grundar sig pé att det i inskrivningsforfarandet har ansetts att tidigare
samégare nir de ingétt avtal om delning av besittningen godként forslaget till indelning i
besittningsomraden i avtalet och pa att ett sddant avtal har ansetts innehalla samigarnas
samtycke tillgodkdnnande av Gverlételse av de pa forhand bestdmda besittningsomradena utan
separat samtycke. Om den delning av besittningen som faststéllts genom det ursprungliga
avtalet dndras, behdvs samtliga samégares samtycke, och parterna ska ansdka om inskrivning
av dndringen.

Att mojliggora inskrivning av delning av besittningen pa forhand gor det tydligare for kparen
av en kvotdel hurdan besittningsrétt och andra rittigheter och skyldigheter forknippade med
besittningen av fastigheten som dgandet av kvotdelen for med sig. Behovet géller i synnerhet
upprittande av samigande och sdkerstdllande av att en blivande samégare pa forhand tydligt
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kan utldsa vad avtalet innehaller och med tillforlit forbinda sig till avtalet. En delning av
besittningen pa forhand skrivs in pa grundval av ett meddelande frén dgaren. Av meddelandet
ska det pa motsvarande sdtt som 1 frdga om krav som giller egentliga avtal om delad
besittningsratt framga hur det 4r meningen att besittningen av fastigheten ska ordnas.

Mgjligheten att dela besittningen av en fastighet pd forhand &r avsedd som en forberedande
atgird av fastighetsdgaren fore den Overlatelsen av en kvotdel som innebdr att ett
samigandeforhallande uppréttas. Om besittningen delas pa forhand foljer att det inte efter att
samégandeforhallandet upprittats finns nagot behov att sérskilt soka inskrivning av avtalet om
delning av besittningen, utan den tidigare inskrivningen av den delade besittningen kan
fortydligas pa tjédnstens vdgnar i samband med senare lagfart pa kvotdelar. Enbart en delning av
besittningen som har skrivits in pa féorhand medfor inte att inteckningar av angivna féremal {for
besittning kan faststéllas separat, utan inteckning kan &ven i fortsittningen gilla bara en
fastighet, en kvotdel eller ett outbrutet omrdde som tillhér ndgon annan én fastighetens dgare.
Eftersom delning av besittningen pa foérhand dr avsedd att vara en forberedande édtgérd infor
overlatelse av kvotdelarna och faststéllande av inteckningar i dem, férhindrar inskrivning av en
delning av besittningen som gors pa forhand att en inteckning av hela fastigheten faststélls.
Detta har beaktats lédngre fram i forslaget genom en komplettering av 16 kap. 2 § 3 mom.

Avtal om delning av besittningen ska dven i fortsédttningen alltid skrivas in med frimsta
foretrade. Avtal om delning av besittningen kan ingés for ett under bildning varande aktiebolags,
bostadsaktiebolags, Omsesidigt fastighetsaktiebolags, andelslags, Oppet bolags eller
kommanditbolags eller en under bildning varande stiftelses rdkning ndr en kvotdel av
fastigheten har kopts for bolagets eller stiftelsens rdkning. Om lagfart och inskrivning av avtal
om delning av besittningen soks innan bolaget registrerats, ska ansokan om lagfart pa kvotdelen
och ansdkan om inskrivning av avtalet lidmnas vilande enligt bestimmelserna om
inskrivningsforfarandet. Lagfart och inskrivning av avtal om delning av besittningen beviljas
nér inskrivningsmyndigheten har 1dmnats en utredning om att ansvaret for kopet och avtalet har
overforts till den registrerade sammanslutningen eller stiftelsen.

Enligt forslaget kan avtalet eller meddelandet gélla besittningen av fastigheten eller en byggnad
som finns pa fastigheten. P4 motsvarande sitt som i géllande lag ska en sddan delning av
besittningen vara angiven s att den kan faststdllas objektivt. Det racker till exempel inte att
avtalsparterna forstar delningen utan att den uttryckligen anges i avtalet eller en bilaga till det,
sasom en bifogad karta. Det ska inte heller framdver vara nodvéndigt att dela besittningen av
objektets hela areal, och delningen ska inte behdva motsvara samégarnas dgandeforhallanden. I
bestimmelsen ska det enligt forslaget i 6verensstimmelse med nuvarande inskrivningspraxis
beaktas att det 4r mdjligt att genom avtal dela besittningen av endast en byggnad som hor till
fastigheten och ldmna fastighetens markomrade i gemensam besittning. Agaren till en byggnad
som finns pa fastigheten kan dock inte vara avtalspart om denne inte har lagfart pa 4gandet eller
en inskriven nyttjanderitt till fastigheten. Fastighetens &gare och en innehavare av nyttjanderétt
till fastigheten kan inte heller vara avtalsparter 4ven om de tillsammans dger en byggnad pé
fastigheten.

I bestaimmelsen foreslas att det forutom en omradesbaserad delning av besittningen av en
fastighet dven infors en mojlighet att dela besittningen av en fastighet pa tidsbasis. Enligt
forslaget ska det vara mojligt att skriva in avtal dir parterna besitter en fastighet under
tidsperioder som anges nirmare i avtalet (till exempel varannan vecka). Genom att utdver
omradesbaserad besittning av fastigheter och byggnader avtala om besittning pa tidsbasis kan
man specificera ritten till uteslutande anvéndning av en saméagd fastighet pa ett sétt som okar
en kvotdels anviandbarhet och virde och som det dr motiverat att skydda genom en skrivning i
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lagen. I gillande lag behandlas inte delning av besittningen pa tidsbasis, och det har ibland
framkommit behov av detta i inskrivningspraxis.

Enligt forslaget ska det i 2 mom. beaktas att ett avtal om delning av besittningen kan gélla flera
fastigheter. Om samégarna dger tva eller flera fastigheter tillsammans, kan besittningen delas
genom ett och samma avtal om delning av besittningen som skrivs in pé samtliga fastigheter.
Med ett avtal om besittningen som ingatts mellan samigarna till flera fastigheter avses att
besittningen av samtliga fastigheter genom avtalet delas mellan samtliga saméagare, vilket ar en
forutséttning for inskrivning. Villkoren for inskrivning uppfylls inte av ett avtal dér besittningen
av en fastighet i sin helhet tillfaller en av samégarna eller om ndgon av samégarna lamnas utan
besittningsritt. Dessutom kan ett avtal om delning av besittningen skrivas in skilt pa flera
nyttjanderétter eller fastigheter och nyttjanderatter till dem. Agare till tva eller flera fastigheter
eller outbrutna omraden kan inte vara parter i ett avtal om delning av besittningen som skrivs in
om fastigheterna har olika dgare eller nyttjanderétten har olika innehavare.

4 §. Inskrivning av ritt till en byggnad eller anliggning. 1 1 mom. slopas den begransning i det
inledande stycket enligt vilken inskrivning som avses i momentet &r mdjlig endast 1 friga om
byggnader, konstruktioner, maskiner eller anldggningar som anvénds i néringsverksamhet. En
forutsdttning for inskrivningen ska fortséttningsvis vara att foremalet for den rdtt som ska
skrivas in tjdnar det syfte for vilket fastigheten anvédnds. Det foreslds att paragrafens
tillimpningsomrade utvidgas i synnerhet dérfor att avgransningen till néringsverksamhet i
géllande paragraf har ansetts begrinsa overlatelsen av byggnader till nyttjanderatt i onddigt hog
grad vid overlételser mellan privatpersoner som i praktiken dr nddvéndiga. Dessutom har
villkoret i géllande lag att byggnaden, konstruktionen, maskinen eller anldggningen anvénds i
niringsverksamhet i praktiken visat sig vara oklart.

Momentets / punkt motsvarar géllande lag i fraga om féremal som har byggts i eller forts till
fastigheten med dganderitts- eller atertagningsforbehall. Den bestimmelse som avskiljs fran 1
punkten i gidllande moment och blir en ny 2 punkt mojliggor att en rittighet som grundar sig pa
ett hyreskontrakt eller ett jamforbart avtal kan gélla ocksé ett foreméal som innan avtalet ingds
finns pa fastigheten. Syftet med forslaget ér att tilldta genomforande av sa kallade sale and lease
back-arrangemang. Enligt forslaget ska inskrivningar som sammanhédnger med sadana
arrangemang beaktas separat i 8 och 10 §. Bestimmelsen mdjliggor i 6verensstimmelse med
géllande lag att inskrivning gors ocksa nér foremalet byggs pa eller fors till fastigheten pa
grundval av ett hyreskontrakt eller motsvarande avtal. Momentets 3 punkt motsvarar gillande
lag.

7 §. Rattsverkningarna av att sdrskilda rdttigheter inskrivs. 1 3 mom. ska det enligt forslaget
laggas till en hanvisning till de avtal och meddelanden om delning av besittningen som avses i
3 §. Av forslaget foljer att ett inskrivet avtal eller meddelande om delning av besittningen
atnjuter den positiva offentliga troviardighet som avses i 13 kap. 4, 5 och 6 §. En komplettering
av regleringen av avtal om delad besittning pa det sétt som foreslds behdvs, eftersom de har en
viasentlig betydelse med tanke pa anvdndningen av fastigheter som 4gs av flera gemensamt och
for anvéndning av kvotdelar av fastigheter som sikerhet.

8 §. Foretrdde. Enligt forslaget dndras / mom. pa sa sitt att foretrddesordningen mellan en
sarskild ritt och en konkurrerande pantritt bestdms enligt de exakta tidpunkter dé ansdkningarna
har blivit anhéngiga om de har l&dmnats elektroniskt. Forslaget har samband med upphévandet
av 6 kap. 3 § 1 mom. i gillande lag som medfor att foretrddet mellan ansdkningar om inskrivning
som gjorts anhdngiga elektroniskt ska bestimmas enligt de exakta tidpunkter dd de blivit
anhéngiga och inte enligt dagen for anhingiggorandet.
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Bestdmmelsen i den nya tredje mening som fogas till momentet ska tillimpas i situationer dar
ansokningar om inskrivning och inteckning har gjorts anhingiga elektroniskt. Nir
ansOkningarna har lamnats elektroniskt har den inskrivning eller inteckning som sokts tidigare
sdlunda enligt andra meningen i momentet foretrade framfor den som sdkts senare. Om nagon
ansokan har gjorts anhéngig skriftligen tillimpas bestimmelsen i tredje meningen enligt vilken
en sdrskild réttighet har foretrdde framfor en pantritt som grundar sig pé en inteckning som
sokts samma dag.

I 2 mom. foreslds dndringar som foranleds av att 4 § 4ndras. Forst och frimst ersétts
hinvisningen till 4 § 1 mom. 2 punkten i géllande lag med en hénvisning till 3 punkten i samma
moment. Det handlar om en lagteknisk dndring.

I den nya bestdmmelse som enligt forslaget ska inféras genom den sista meningen i momentet
beaktas mojligheten att enligt 4 § 1 mom. 2 punkten skriva in en ritt till ett foremal pé en
fastighet pa nagon annan an fastighetens dgare pa grundval av ett hyresavtal eller nagot darmed
jamforbart avtal, om foremalet redan finns pa fastigheten. Eftersom inskrivning av en sédan rétt,
som innehas av en utomstaende, innebér att ett bestandsdels- eller tillbehorsforhéllande upphor,
ar det befogat att kréva att inskrivning far goras endast med framsta foretride.

9 §. Inskrivningsforfarandet. Genom en ny sista mening fogas till / mom. en bestimmelse enligt
vilken inskrivning av ett avtal om delning av besittningen far sokas sjédlvstdandigt av var och en
av samigarna. Forslaget motsvarar nuvarande inskrivningspraxis. En samégare ska med stod av
bestimmelsen kunna soka inskrivning sjélvstindigt ocksa i det fall att parterna enligt ett avtal
om delning av besittningen ska soka inskrivning tillsammans.

I 2 mom. ska man i huvudsak slopa kravet att sokanden ska visa upp det avtal eller den handling
av annat slag som giller upplatelsen eller dverforingen av den rattighet for vilken inskrivning
soks 1 original. Syftet &r att gora det ldttare vid inskrivning av sérskilda réttigheter att ldmna
ansdkan och behandla drendet elektroniskt. I momentets andra mening ska det enligt forslaget
ingd en bestimmelse enligt vilken inskrivningsmyndigheten efter provning i det enskilda fallet
kan kréva att avtalet eller en annan handling visas upp i original. Detta kan vara nddvéndigt till
exempel om existensen av det ursprungliga avtalet eller en annan handling blivit oklar p& grund
av att den kopia som lamnats inskrivningsmyndigheten &r av dalig kvalitet.

10 §. Samtycke. Enligt forslaget ska 2 mom. @ndras till f6ljd av att 4 och 8 § &ndras.
Hénvisningen i momentet till 4 § 1 mom. 2 punkten i géllande lag ersétts med en hinvisning till
3 punkten i samma moment Det handlar om en lagteknisk dndring. I momentet ska man
dessutom beakta den nya mojlighet som foreslds i4 § 1 mom. 2 punkten att skriva in en réttighet
till ett foremal pa en fastighet for ndgon annan 4n dgare pa grundval av ett hyresavtal eller nagot
dédrmed jamforbart avtal, nir foremalet redan finns pa fastigheten. Eftersom inskrivning av en
sadan rétt, som innehas av en utomstaende, innebér att bestandsdels- eller tillbeh6rsférhallandet
mellan fastigheten och inskrivningen upphdér, dr det skil att sékerstélla skyddet for innehavarna
av pantritter i fastigheten genom att forutsitta att dessa gett sitt samtycke.

I den sista meningen i momentet ska de foreslagna bestimmelserna i 2 kap. 11 § och 17 kap. 1
a § om forbindelser att inte pantsitta beaktas. Behovet av skydd for de sédljare av fastigheter och
kreditgivare som mottagare av en forbindelse att inte pantsétta dr i hog grad jamforbar med
behovet av skydd for de pantrittsinnehavare som avses i 2 mom. Dérfor ska det i momentet pa
motsvarande sitt som i 2 mom. ocksa krdvas samtycke av en siljare eller kreditgivare som
skyddas av en forbindelse att inte pantsitta for inskrivning av avtal om delning av besittningen,
byggnader och anldggningar samt faststdllande av bestdndsdelar och tillbehor vilka ndmns i
momentet.
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11 §. Vilandeforklaring av ansokan om inskrivning. Enligt forslaget ska det till paragrafen fogas
nya 2 och 3 mom., dér det foreskrivs om behandlingen av en ansdkningar om Overldtelse av
nyttjanderdtt som ldmnats vilande. P4 motsvarande sitt som i lagfartsforfarandet ska
inskrivningsmyndigheten med stdd av de foreslagna bestimmelserna efter angiven tid kunna
avgora drendet utan sérskild ansdkan eller utredning. Det huvudsakliga innehéllet i forslagen
motsvarar 12 kap. 2 § 2 mom. som handlar om lagfartsforfarandet. Nér det géller nyttjanderétter
som overlatits villkorligt eller till en sammanslutning eller stiftelse under bildning ska det likvél
beaktas att inskrivningsmyndigheten inte har motsvarande mdojlighet som i friga om
fastighetsoverlatelser att genom meddelande fran en domstol eller ett kdpvittne fa information
om att sddana avtal eventuellt har hdvts. Darfor kan det for att trygga Overlatarens réttssdkerhet
vara skal att i inskrivningsforfarandet hora dverlétaren innan man till férvérvaren eller den som
agerat for den under bildning varande sammanslutningens eller stiftelsens rédkning bevilja
inskrivning av en sérskild rittighet pa tjinstens végnar.

De bestimmelser som lidggs till paragrafen géller forvarv av sérskilda réttigheter genom
Overlatelse. P sddana forvarv tillimpas enligt 4 kap. 4 § 1 mom. i den foreslagna lagen villkor
for hdavande och uppskjutande av overlatelsen samt bestimmelserna om Overlatelse till en
sammanslutning eller stiftelse som ar under bildning. Bestimmelserna tillimpas saledes inte nir
upplatelsen av en sirskild réttighet dr forbunden med ett uppskjutande eller upplosande villkor
eller genomfors for en under bildning varande sammanslutnings eller stiftelses rakning.

I 2 mom. beaktas situationer dir ansdkan om inskrivning har lamnats vilande pa grund av ett
villkor som géller overlatelsen av rétten. Bestimmelsen gor det mdjligt att avgora en sadan
ansOkan genom att skriva in en sdrskild rittighet for sokanden om nagon utredning som &beropar
villkoret for overlatandet av réttigheten i avtalet inte har ldmnats inom de tre ménader som ges
som frist for att viicka talan.

I 3 mom. beaktas den foreslagna reglering i 4 kap. 4 §, som géller overlatelse av nyttjanderétt
till en sammanslutning eller stiftelse under bildning. For det forsta slar bestimmelsen fast att
ansOkan om inskrivning i de aktuella situationerna ska ldmnas vilande. For det andra kan en
ansOkan om inskrivning som ldmnats vilande enligt momentet avgoras sa att ritten skrivs in for
den som slutit avtalet for den under bildning varande sammanslutningens eller stiftelsens
rakning, om néagon utredning om att nyttjanderdtten Gvergatt till en sammanslutning eller
stiftelse som bildats inte lagts fram inom tva ar fran det att Gverlatelseavtalet ingicks

12 §. Avslag pa inskrivningsansokan. Till paragrafen fogas ett nytt 2 mom. dér det beaktas att
inskrivning av en sirskild réttighet enligt den dndrade 9 § 2 mom. i regel inte ska forutsétta att
avtalet eller en annan handling om upplatelse eller dverlételse av den sérskilda réttigheten visas
upp for inskrivningsmyndigheten i original. Inskrivningsmyndigheten ska likvdl enligt det
momentet vid behov efter provning i det enskilda fallet kunna kréva att handlingen uppvisas i
original. Av forslaget foljer att underlatenhet att visa upp handlingen i original i sddana fall ar
en grund for att avsla ansdkan om inskrivning.

15 §. Avforande av znskrzvnmg av sarskilda rdttigheter. Enligt forslaget fogas till 3 mom. en
bestimmelse om att pa ansdkan av fastlghetsagaren avfora en inskrivningen av en sérskild
rattighet. 1 géillande lag foreskrivs det om dgarens mojlighet att vidta atgirder for att avfora
inskrivningen av en sérskild réttighet endast for de fall dér inskrivningen géller faststéllande av
fastighetens bestdndsdelar och tillbehor.

Av inskrivningspraxis har det framgétt att det finns ett behov att kunna avfora inskrivningen av
en sdrskild rittighet pa ansoka av dgaren bland annat nér rattigheten upphor att gélla till f61jd
av att avtalet sdgs upp eller upphivs. Réttsinnehavaren har da inte nddvandigtvis négot intresse
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av att ansoka om att inskrivningen ska avforas, men fastighetens dgare har diremot i allménhet
ett sdrskilt behov att gora det. I inskrivningspraxis har dgarens ansokan om avférande av en
sarskild rattighet bifallits till exempel nér en hyresgést forblivit passiv efter att hyresritten sagts

upp.

I bestdmmelsen tar lagstiftaren inte ndrmare stallning till vad som i vart fall ska anses vara en
tillracklig utredning for att inskrivningen ska kunna avforas pa ansokan av dgaren. P4 grund av
att de situationer som forekommer i praktiken dr mycket mangskiftande foreslés att detta [imnas
at inskrivningsmyndigheten att avgdra fran fall till fall. Bestimmelsen dr ocksa annars
processuell genom att dir endast foreskrivs om behorigheten att géra ansdkan. De materiella
forutséttningarna for att avfora en inskrivning bestdms enligt ovriga tillimpliga bestimmelser.
Momentet avses sélunda inte inverka till exempel pa giltighetstiden for ett avtal om delning av
besittningen som skrivits in med stdd av 3 § eller avvika frdn de krav som géller Gvriga
rattsinnehavares samtycke.

Bestaimmelsen i den andra meningen i momentet om avférande av en inskrivning som avses i 5
§ efter anmilan av dgaren dr samstdmmig med gillande lag.

15 kap. Allminna stadganden om fastighetspantratt

1 §. Fastighetspantrdttens tillimpningsomrdde. Enligt forslaget fortydligas I mom. sa att en
fastighetspantritt kan upplatas ocksa i en nyttjanderitt till ett vattenomrade pa det sitt som
foreskrivs i lagen. Krav pa byggnader och konstruktioner som finns eller som ska byggas pa
vattenomraden beddms enligt vad som framfors ovan i specialmotiveringen till 14 kap. 2 §.

16 kap. Fastighetsinteckning

2 §. Gemensam inteckning. 1 3 mom. beaktas de foreslagna dndringarna i bestimmelserna om
avtal om delning av besittningen i 14 kap. 3 §. Den forsta meningen i momentet stimmer till
sitt innehall 6verens med gillande moment. | bestimmelsen beaktas att ett inskrivet avtal som
forhindrar att inteckning faststélls i hela fastigheten kan gélla férutom delning av besittningen
till fastigheten ocksd besittningen till en byggnad pa fastigheten. Dessutom ska det enligt
forslaget laggas till en ny andra mening enligt vilken fastighetsdgarens meddelande om delning
av besittningen som avses i 14 kap. 3 § ar ett hinder for att inteckning faststills i hela fastigheten.
Bestdmmelsen behdvs dérfor att delning av besittningen av en fastighet genom é&garens
meddelande &r avsedd att vara en forberedande atgérd infor senare dverlatelse av kvotdelar pé
sd sitt att inteckningarna géller de kvotdelar som senare ska dverlatas. Bestimmelsen behovs
ocksé darfor att nuvarande moment bara géller inverkan av ett inskrivet avtal om delning av
besittningen pé faststédllandet av en inteckning.

8 §. Inteckningars foretrdde och giltighet. Enligt forslaget dndras 2 mom. sa att vilken av
konkurrerande inteckningar som har foretrdde bestdms utifran den exakta tidpunkt d& ansokan
om inteckning ldmnats ndr ansdkningarna har gjorts anhéngiga elektroniskt. Forslaget har
samband med upphédvandet av 6 kap. 3 § 1 mom. i géllande lag som medfor att foretrddet mellan
ansokningar om inskrivning som gjorts anhéngiga elektroniskt ska bestimmas enligt de exakta
tidpunkter da de blivit anhdngiga och inte enligt datum.

Den nya sista mening som fogas till momentet innehéller en bestimmelse som tilldimpas i
situationer dir ansokningarna har ldmnats elektroniskt. Ansdkningar som blivit anhidngiga
samma dag far d4 inte samma fOretrdde pa grund av andra meningen i momentet, utan deras
foretrade faststills 1 enlighet med forsta meningen och den ordning i vilken de blivit anhédngiga,
vilken bestdms utifrdn de exakta tidpunkter da inteckningsansdkningarna har ldmnats. Om
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nagon av ansOkningarna har gjorts anhingig skriftligen, tillimpas bestimmelsen i momentets
andra mening enligt vilken inteckningar som sokts samma dag har samma foretriade.

Nér man i samma ansdkan ansdker om flera inteckningar, faststdlls i allminhet en
foretrddesordning mellan dem. I den sista meningen i momentet ska det for tydlighetens skull
foreskrivas att foretrddesordningen mellan inteckningar som sokts genom samma elektroniska
ansokan kan bestimmas nir inteckningen faststills i enlighet med ansokan.

17 kap. Pantritt i fastighet

1 a §. Forbindelse att inte pantsdtta. Till kapitlet om pantritt fogas enligt forslaget enny 1 a §
dér det foreskrivs om inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret av en forbindelse att inte
pantsétta som en fastighetsdgare som bedriver néringsverksamhet har gett sin borgenér. I
gillande lag foreskrivs det inte om en mojlighet att skriva in en sddan inskrankning i dgarens
bestimmanderitt. Enligt / mom. avses i lagen med forbindelse att inte pantsitta en forbindelse
med koppling till ett specificerat skuldférhdllande som ges av en fastighetségare och enligt
vilken dgaren inte far uppléta pantrétter i fastigheten utan borgenérens samtycke. Mojligheten
att skriva in forbindelser att inte pantsétta ska enligt forslaget bara finnas for forbindelser som
ges av néringsidkare. I praktiken dr de forbindelser att inte pantsitta som avses i paragrafen
vanliga 1 professionell kreditgivning till foretag. Den fOreslagna avgransningen till
niringsverksamhet ska inte gélla vilket slags borgenérer som en forbindelse att inte pantsétta
kan ldmnas till.

Inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret av en forbindelse att inte pantsétta enligt
paragrafen fir sokas av fastighetens édgare eller av borgendren. Eftersom inskrivning av en
forbindelse att inte pantsitta effektivt inskrdnker endast framtida bestimmandeinflytande
gillande fastigheten, kan anteckningen om forbindelsen inte leda till att tidigare panthavare eller
andra innehavare av ritt till fastigheten far en svagare stillning. Darfor kravs det inte enligt
forslaget att dessa ger sitt samtycke eller konsulteras. Diaremot &r tidigare inskrivna
inskrédnkningar i dgarens bestimmanderétt (utmétning, konkurs, beslag m.m.) ett hinder for
inskrivning av en forbindelse att inte pantsitta.

Inskrivning forutsitter att inskrivningsmyndigheten har klarlagt att forbindelsen att inte
pantsitta ar kopplad till ett specificerat skuldforhéllande och att den som i registret antecknas
som mottagare av forbindelsen har borgenirsstillning pa det sitt som avses i momentet. En
tillrdcklig utredning om detta ska framléggas i samband med att inskrivning soks. Att konstatera
denna borgenérsstillning forutsétter emellertid inte att till exempel ett laneavtal som sédant
laggs till de handlingar som ingar i ansokan om inskrivning. Huruvida en utredning ar tillracklig
avgors av inskrivningsmyndigheten. Det dr motiverat att stilla kravet, eftersom anvdndningen
av inskrivningsmojligheten annars skulle ha kunnat 6ka pa ett oférutsebart sétt och i strid med
regleringens syfte i situationer dér inget skuldfoérhéllande foreligger. Bestimmelsen gor det
mojligt att skriva in en forbindelse att inte pantsdtta nér ett kreditavtal har ingétts men
géldenéren dnnu inte har lyft ndgon kredit.

I 2 mom. ska det enligt forslaget foreskrivas om giltigheten gentemot utomstidende hos en
forbindelse att inte pantsdtta som skrivits in i lagfarts- och inteckningsregistret. Detta &r
nddvindigt for att den inskrdnkning av pantséttningskompetensen som fastighetens &dgare
forbinder sig till for att skydda borgenéren &r ett forutsebart och effektivt instrument for att
begrinsa borgenirens kreditrisk. Eftersom det i géllande lag inte fOreskrivs sdrskilt om
inskrivning av en forbindelse att inte pantsétta, har giltigheten gentemot utomstaende for en
forbindelse ansetts oklar. I praktiken har osdkerheten nir det giller giltigheten gentemot
utomstéende gjort forbindelser att inte pantsétta mindre anvéndbara vid kreditgivning.
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Enligt forslaget &r en forutsittning for att en forbindelse att inte pantsitta ska vara giltig
gentemot utomstdende att den inskrinkning i dgarens bestdmmanderétt som forbindelsen
innebdr skrivs in i enlighet med 1 mom. En inskrdnkning i fastighetségarens bestimmanderétt
som fo6ljer av en forbindelse att inte pantsitta inverkar saledes inte pé giltigheten hos en pantrétt
som upplatits i strid med forbindelsen, om inskrédnkningen inte hade skrivits in i lagfarts- och
inteckningsregistret innan pantsittningen skedde. Enligt 7 kap. 3 § 1 mom. anses en anteckning
i lagfarts- och inteckningsregistret ha kommit till allmin kdnnedom den forsta vardagen efter
inskrivningen. Av detta foljer att inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret av en
inskrénkning som avses i 1 mom. ger upphov till en effektiv giltighet gentemot utomstaende
som skyddar mot senare upplatelse av pantrétt i strid med inskrankningen.

En inskrénkning i dgarens bestimmanderitt som foljer av en inskriven forbindelse att inte
pantsétta beaktas i inskrivningsforfarandet pd tjinstens vignar. Av inskrinkningen foljer
séledes i regel att mottagaren av ett elektroniskt pantbrev som strider mot férbindelsen inte kan
skrivas in. Men en inskrivning av mottagaren till ett elektroniskt pantbrev, vilket dr en
forutséttning for att en pantritt ska kunna upplatas, kan goras trots inskrdnkningen om
inskrivningsmyndigheten ges en tillrédcklig utredning om att den borgenédr som skyddas av
forbindelsen att inte pantsétta samtycker till detta. Som ett sddant samtycke kan man ocksa
betrakta en forbindelse att inte pantsitta som mojliggdr att inteckningar som specificeras i
forbindelsen pantsitts utan samtycke av den som skyddas av forbindelsen.

En forbindelse att inte pantsitta som skrivits in i registret forhindrar inte att en ny inteckning
faststélls s& att fastighetsdgaren antecknas som det elektroniska pantbrevets mottagare.
Faststéllande av en inteckning pa detta sétt leder inte som sédant till att pantratt uppkommer i
strid med forbindelsen att inte pantsitta.

I 3 mom. foreskrivs det om att avfora en inskrivning av en forbindelse att inte pantsétta. En
ansdkan om avférande av inskrivningen kan l&dmnas av fastighetségaren eller den borgenér som
skyddas av forbindelsen. Om den fastighetsdgare som gett forbindelsen ansdker om att
inskrivningen ska avforas krdvs dessutom att borgendren samtycker. Det &r skél att kriva
samverkan av borgenédren for att inskrivningen ska kunna avforas i detta fall, eftersom
inskrivningen och den giltighet gentemot utomstdende som foljer av forbindelse att inte
pantsitta har en central betydelse for att skydda borgenérens stillning. Eftersom en forbindelse
att inte pantsitta som getts av fastighetsdgaren inte begréansar ratten att 6verlata fastigheten och
inte dr bindande for senare forvirvare ska avforande av inskrivningen kunna sokas av denna
utan gildendrens samtycke. Avforande av inskrivningen pa ansdkan kan komma i fraga i de
normala situationer dir forbindelsen att inte pantsdtta har getts som sékerhet och den exakta
giltighetstiden for skuldférhallandet inte var kdnd nir forbindelsen gavs. Av lagen foljer
emellertid inte nagot hinder for att komma Gverens om forbindelsens giltighetstid pa férhand.
Om detta har gjorts kan inskrivningsmyndigheten pa eget initiativ avfora inskrivningen av
inskridnkningen frén registret nir den 6verenskomna tiden 16pt ut.

9 §. Gemensamt intecknade fastigheters inbordes pantrdttsansvar. Det foreslas att 3 mom.
dndras sé att man, nér det inbordes ansvaret mellan fastigheter och tomter som har avstyckats
fran en pantsatt fastighet och som har olika dgare, i de fall dar lagfart har sokts elektroniskt med
avvikelse fran den sa kallade dagsprincipen kan beakta de exakta tidpunkter da ansékningarna
blivit anhingiga. Genom bestimmelsen i den nya fjirde meningen avviker man i friga om
lagfartsansokningar som ldmnats elektroniskt fran tredje meningen i momentet, enligt vilken
det inbordes ansvaret om lagfart har sokts samma dag bestdms enligt den tidpunkt dé
fastighetsoverlatelsen skett. 1 en situation ddr det inbordes ansvaret bestdms utifran
lagfartsansokningar som har sokts elektroniskt, bestdms ansvaret pd grundval av den nya
bestimmelsen enlig ordningsfoljden mellan de exakta tidpunkter dd ansokningarna blivit
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anhidngiga. Om ndgon av lagfartsansokningarna har gjorts anhéingig skriftligen, tillimpas
bestammelsen i momentets tredje mening enligt vilken den fastighet som har dverlatits senare
ar ansvarig 1 forsta hand.

19 kap. Inteckning och pantrétt i nyttjanderitt och byggnader

1 §. Inteckningsobjekt for nyttjianderdtt. Paragrafens [ mom. dndras enlig forslaget i syfte att
fortydliga att inteckning i en nyttjanderitt far faststdllas ocksd for en nyttjanderitt till ett
vattenomrade som uppfyller de andra forutsattningarna som faststélls i bestimmelsen. De krav
som géller byggnader och konstruktioner som finns eller ska byggas i vattenomradet ska
beddmas i overensstimmelse med specialmotiveringarna till 14 kap. 2 §.

7.2 Lag om éndring av lagen om kopvittnen

2 §. Av Lantmiditeriverket forordnade kopvittnen. Det foreslas att I mom. dndras sé att man nir
forordnande att vara kopvittne Overvdgs inte ska fasta sdrskilt avseende vid tillgdngen pa
kopvittnestjanster. Bakgrunden till &ndringen 4r den utveckling av praxis vid bestyrkande av
fastighetskdp som innebér att de kopvittnen som arbetar med stod av ett forordnande enligt
momentet i dag bestyrker storsta delen (under de senaste aren ca 90 %) av alla skriftligen
avtalade fastighetsoverlitelser. Dessa kopvittnens verksamhet dr siledes i praktiken inte
sekundér jamfort med det bestyrkande av kop pa tjanstens vignar som avses i 1 § pad samma sétt
som det bedomdes vara nér lagen stiftades. Med beaktande av nuvarande praxis vid bestyrkande
av kop ér det d&ndamalsenligt att tillata att sokande som uppfyller de villkor som anges i den
foreslagna paragrafen forordnas att vara kopvittne. Det &r ocksé dndamaélsenligt att samtidigt
andra sprakdrikten i momentet pd motsvarande sitt med beaktande av tillimpningspraxis.

De grunder for forordnandet som foreslas motsvarar i huvudsak géllande lag. Deras syfte ar att
sikerstilla att den som forordnas att vara kdpvittne har tillridckliga forutséttningar att skota den
offentliga forvaltningsuppgift som avses i lagen. Med den tillrdcklig sakkunskap som ska krévas
enligt momentet avses pd motsvarande sétt som i gillande lag sérskilt att personen behérskar
den lagstiftning som géller fastighetskdp. Vid utfirdande av forordnanden med stod av géillande
lag har avseende fésts vid sokandens utbildningsnivd och arbetserfarenhet. Av dem som
forordnas ska det inte heller framdver krdvas ndgon sdrskild utbildning. Nar det géller
personliga egenskaper kan man, ndr man provar om ett forordnande kan utfirdas, enligt
forslaget fésta vikt vid samma omsténdigheter som enligt 2 mom. 2 punkten i paragrafen kan
leda till att forordnandet aterkallas pa grund av att personen inte dr ldmplig for uppgiften. En
sddan omstindighet som kan komma i friga &r till exempel att sokanden har meddelats
niringsforbud.

Till skillnad fran géllande lag beaktas i forslaget uttryckligen att sokanden ska ha tillgang till de
redskap och system som skotseln av uppgiften som kopvittne forutsitter. I tillimpningspraxis
for lagen har det krévts att kopvittnet har redskap for att gora anmélan elektroniskt och att
skanna overlatelsehandlingar som bilaga till anmaélan. Enligt forslaget ska man i samband med
att forordnandet provas ocksa sdkerstilla att kopvittnet har skaffat och har tillgéng till
anvéndarritten till ett datasystem genom vilket personen kan goéra de kontroller som behovs for
att skota uppgiften.

3 §. Bestyrkande av overldtelse. Det foreslas att villkoren for att bestyrka en dverlatelse i 2 mom.
fortydligas ndr det giller den grund som handlar om &verlételsens giltighet som nimns i
bestammelsens sista mening. Den bestimmelse i gidllande lag enligt vilken dverlatelsen inte far
bestyrkas om det finns grundad anledning att misstdnka att den inte &r giltig har medfort
osdkerhet i fraga om hur langtgaende kontroll av ogiltighetsgrunder som kopvittnet alaggs.
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I praktiken kan kopvittnet i sin lagenliga verksamhet ndrmast vid koptillfallet uppticka
uppenbara ogiltighetsgrunder som har samband med med en nédrvarande avtalsparts person. Den
kontroll av ogiltighetsgrunderna som utfors av kdpvittnet ska darfor enligt forslaget fortydligas
sd att kopvittnet ska lata bli att bestyrka Gverlatelsen om det uppenbart finns grundad anledning
att misstdnka att Overlatelsen inte ar giltig.

7 §. Tillsyn over kopvittnen. Det foreslas att I mom. dndras for att fortydliga regleringen om
kopvittnets tjansteansvar. Det foreslagna momentet innehéller ett precisare omndmnande &n
gillande lag om att bestimmelserna om straffrattsligt tjinsteansvar och skadestdndsansvar
tillimpas pa kopvittnen nar de utfor sin offentliga forvaltningsuppgift.

Enligt 124 § i grundlagen handlar fysiska personer som skoter en offentlig forvaltningsuppgift
under tjidnsteansvar. Bestimmelser om straffrittsligt tjinsteansvar och tjanstebrott finns i 40
kap. i strafflagen. Genom en sérskild hidnvisning om tillimpningen av bestimmelserna om
tjanstebrott fas bestimmelsen att stimma verens med det nuvarande etablerade séttet att skriva
lagar. Den materiella hénvisningen till strafflagen innebér att straffrattsligt tjansteansvar
tillimpas ocksa pa andra kdpvittnen dn de som handlar pa tjanstens vignar nér de utfor uppgifter
som kopvittne som avses i lagen. Den informativa hénvisningen till skadestandslagen foreslas
for tydlighetens skull.

7.3 Lag om édndring av lagen om ett bostadsdatasystem

10 §. Behandling av drenden som gdller registrering eller anteckning. Enligt forslaget fogas till
paragrafen ett nytt 5 mom. dér det foreskrivs om ett undantag fran den réttsskyddsforutséttning
i den allménna lagstiftningen som tillimpas p& automatiserat beslutsfattande. Bestimmelser om
den allménna réttsskyddsforutséttningen finns i 53 f § i forvaltningslagen. Enligt dess 1 mom.
ar en forutséttning for automatiserade avgdranden att den fysiska person som avgorandet avser
avgiftsfritt till alla delar far begidra omprovning av avgdrandet genom en omprovningsbegéiran
eller ett jamforbart rattsmedel som behandlas hos den myndighet som har fattat beslutet eller
hos en myndighet som hor till samma personuppgiftsansvarige som den beslutande
myndigheten. I de inskrivningsdrenden som avses i lagen finns inte tillgang till begidran om
omprovning eller ndgot annat jamforbart rattsmedel. De foreslagna undantagen géller endast
den réttsskyddsforutsdttning som anges i 53 f § i forvaltningslagen. Inskrivningsmyndighetens
beslutsfattande ska till alla andra delar uppfylla de krav i den allminna
forvaltningslagstiftningen som géller automatiserat beslutsfattande.

Enligt den forsta meningen i momentet ska mojligheten att begéra omprdvning eller anvénda
ett jamforbart rittsmedel inte forutsittas nir ett registrerings- eller anteckningsérende avgors i
enlighet med sdkandens yrkande och med samtycke av réttsinnehavaren, som &r inford eller
antecknad i registret. I lagen foreskrivs sérskilt om registrering av forvirv av aktie (5 § 2 mom.)
och pantsittning (6 § 1 mom.) samt om anteckning av en besittningsrétt som baserar sig pé lag
eller testamente (8 § 1 mom.) i aktieldgenhetsregistret med aktiedgarens samtycke. Syftet med
dessa bestdmmelser ar att mojliggora att registreringsirendena smidigt och snabbt behandlas
genom elektronisk drendehantering och avgdrs genom automatisering. I samband med
avgorandet ska de eventuella begrinsningar i bestimmanderitten som avses i 10 § 2 mom.
beaktas pa tjanstens vignar. Kontroll av begransningarna kan ordnas automatiserat pa grundval
av uppgifter i registret utan provning i det enskilda fallet. Av regleringen om automatiserat
beslutsfattande foljer att inskrivningsmyndigheten for att avgdra sddana drenden ska ha
behandlingsregler som har utarbetats med stod av tillimplig lag och férhandsprévning som
avses 1 lagen om informationshantering inom den offentliga forvaltningen.
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Den rittsinnehavare som ger samtycke till registrering eller anteckning kan inte anses ha ett
sddant sérskilt behov av rittsskydd som skulle forutsidtta en mojlighet att begéra omprévning
eller anvénda ett jamforbart rattsmedel enligt 53 £§ 1 mom. i férvaltningslagen.

Forutom de registreringsdrenden som avgors pé ansokan antecknar inskrivningsmyndigheten
uppgifter om utmétning och sidkerhetsatgirder som avser en aktie efter anméilan fran behorig
myndighet samt inledande och upphdrande av saneringsforfarande i fraga om en aktiedgare efter
anmadlan frdn domstolen. Avgoranden som géller dessa anteckningar baserade pa myndigheters
anmalningar ar till sin karaktér lampade for automatisering, varfor de beaktas i andra meningen
1 momentet. Eftersom inskrivningsmyndigheten i friga om dessa anteckningar handlar enbart
utifrdn en anmilan frdn en annan myndighet, kan den varken fé i uppgift att bedoma eller fa
kdnnedom om omstindigheter som inverkar pad antecknandet, utan det handlar om
schablonméssigt beslutsfattande dér forutséttningar finns for automatisering.

I den sista meningen i momentet ska det enligt forslaget for tydlighetens skull foreskrivas att
det inte ska vara mdjligt att avvika fran 53 f § i forvaltningslagen, som giller begiran om
omprdvning, om en part i drendet har motsatt sig att drendet avgors 1 enlighet med sdkandens
yrkande. Bestdmmelsen tillimpas i samband med s&dana drenden om registrering eller
anteckning vars avgorande forutsitter samtycke av en annan part 4n den rittsinnehavare som ar
antecknad i registret eller i samband med vilka inskrivningsmyndigheten sérskilt ska hora en
annan part. Om samtycke saknas eller en part motsétter sig sokandens yrkande foljer i praktiken
oftast att inskrivningsérendet inte kan avgdras automatiserat.

8 Bestimmelser pa ldgre niva dn lag

I jordabalken ingar bemyndiganden enligt vilka ndrmare bestimmelser ska eller far utfardas om
sddant som ndmns i lagen. Bestimmelser om innehéllet i intyg ur lagfarts- och
inteckningsregistret samt om rétt for andra &n inskrivningsmyndigheten att utfirda sddana intyg
utfirdas genom forordning av statsradet (7 kap. 2 § 3 mom. i jordabalken). Bestimmelser om
hurdana ansokningar om #ndring av inteckning och hurdana meddelanden om samtycken i
inteckningsidrenden som kan goras i det elektroniska inteckningssystemet utfirdas genom
forordning av statsradet (9 a kap. 15 § 1 mom. i jordabalken). Narmare bestimmelser om
drendehanteringssystemen och deras anvidndning kan ocksa i 6vrigt utfardas genom forordning
av statsradet (9 a kap. 19 § i jordabalken). Nirmare bestimmelser om uppgifter som ska
antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret, om behandlingen av inskrivningsédrenden och om
forandet av lagfarts- och inteckningsregistret utfiardas genom forordning av statsradet (21 kap.
1 § i jordabalken). Bestimmelser om avgifter for Lantméteriverkets prestationer och om de
avgifter som tas ut for anvéndning av elektroniska drendehanteringssystem utfardas sérskilt
genom forordning av jord- och skogsbruksministeriet (1200/2023).

Med stdd av ett bemyndigande i lagen om kopvittnen (11 §) kan nidrmare bestimmelser om
beteckningen for ett kopvittne, kdpvittnets journal, formen for bestyrkande av dverlételser,
kopvittnets anvisningar till parterna, kopvittnets meddelanden till myndigheterna och
informationsférmedlingen mellan myndigheter samt innehallet i kopvittnets meddelande och
hur och nidr meddelandet ska ldmnas utfardas genom férordning av statsradet.

Magjligheten att skriva in en forbindelse att inte pantsitta behdver beaktas i de bestimmelser av
forordning om lagfarts- och inteckningsregister (960/1996) som giller uppgifter som ska
antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret samt intyg ur lagfarts- och inteckningsregistret.
Mojligheten behover dessutom beaktas i bestimmelser i forordning om Lantmaéteriverkets
avgifter. Avsikten &r att de dndringar som behovs 1 forordningar ska beredas sa att de trader i
kraft samtidigt med de foreslagna lagarna.

94



9 Ikrafttridande

Lagarna avses trdda i kraft sa snart som mdjlig efter att de har stadfésts. Enligt
ikrafttradandebestdammelsen i den lag (487/2023) om édndring av forvaltningslagen som géller
automatiserat beslutsfattande far automatiserat avgorande av drenden som har varit i bruk fore
ikrafttrddandet av lagen trots vad som foreskrivs i 53 € § 4 mom. och 53 f § i forvaltningslagen
fortsatt tillimpas i 18 ménader fran ikrafttridandet av lagen. Lagen trddde i kraft den 1 maj
2023. Den 18 ménader langa 6vergangstiden enligt vergangsbestimmelsen 16per saledes ut vid
utgdngen av oktober 2024. For att inskrivningsmyndigheten utan storningar ska kunna fortsitta
att fatta automatiserade beslut ocksa efter den 6vergéngstiden &r det n6dviandigt att de Andringar
ijordabalken som géller automatiserat beslutsfattande trdder i kraft senast den 1 november 2024.

Att uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret ar tillrickligt heltickande ar av central
betydelse for ett lagfarts- och inteckningsregister som &tnjuter offentlig trovardighet. Dérfor
foreslas att det i forslaget till 4ndring av jordabalken ska inga en 6vergangsbestimmelse enligt
vilken en innehavare av ett vattenomrade som innan lagen tradde i kraft fatt en nyttjanderatt
som omfattas av inskrivningsskyldigheten ska sdka inskrivning av en sddan rtt inom tva ar fran
det att lagen trader i kraft.

De foreslagna éndringar i jordabalken som giller fastighetskop som sluts for bolag under
bildning, foravtal om fastighetskdp, Overlatelse av nyttjanderdtt, avtal om delning av
besittningen och forbindelse att inte pantsitta har betydelse med tanke pa rattsverkningarna av
de avtal som avses i lagen och/eller forutséttningarna for att fa dem inskrivna. Avtalsparterna
har inte 1 samband med sddana avtal kunnat beakta f6ljderna av de lagéindringar som foreslas.
Egendomsskyddet enligt grundlagen har ansetts trygga ocksd avtalsforhallandenas
bestandighet. Foljaktligen &r ett retroaktivt ingrepp i formdgenhetsrittsliga avtalsforhéllanden
mellan privatpersoner principiellt problematiska. Dérfor ska det i lagen om é&ndring av
jordabalken ingd en ikrafttradelsebestimmelse enligt vilken man pa avtal som ingatts fore
ikrafttrddandet av lagen tillimpar de bestimmelser som géllde vid ikrafttrddandet.

10 Forhallande till andra propositioner

10.1 Samband med andra propositioner

Propositionen har inget samband med andra propositioner.

10.2 Forhallande till budgetpropositionen

De kostnader som de foreslagna dndringarna orsakar inskrivningsmyndigheten kan tickas
genom den ordinarie finansieringen av myndigheten. Forslaget har séledes inga konsekvenser
for budgeten.

11 Forhallande till grundlagen samt lagstiftningsordning

Egendomsskyddet

Enligt 15 § i grundlagen &r vars och ens egendom tryggad. Genom det grundlagsenliga
egendomsskyddet skyddas av hivd réttigheter och intressen med ett formdgenhetsvérde, bland
vilka dganderitten till foremal dr den mest omfattande. Utover den egentliga dganderitten
omfattar egendomsskyddet till exempel begridnsade sakritter, sdsom olika nyttjanderétter och

servitut. Egendomsskyddet omfattar utéver den principiella ritten for 4garen att disponera och
anvianda sin egendom enligt eget gottfinnande ocksad rétten att bestimma Gver den. Den
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allméinna bestimmelsen om egendomsskydd i grundlagen tillimpas framst vid bedomning av
olika inskridnkningar i dgarens nyttjanderitt och beslutanderitt. | stéllet for olika begransningar
1 dganderdtten utgor regleringen i jordabalken grunden for inskrivningssystemet for réttigheter
som giller fastigheter. Tack vare systemet kan man gora privatrittsliga rattshandlingar som
giller fastigheter sdkert och forutsdgbart. Genom regleringen i jordabalken tryggas saledes
forutsattningarna for det egendomsskydd som faststéllts i grundlagen och for att innehavare av
rattigheter som giller fastigheter ska kunna nyttja sina réttigheter.

Avtalsfriheten dr inte explicit tryggad i grundlagen. Den avtalsrittsliga regleringen i sig hor i
princip till omradet for vanlig lagstifining. I viss man skyddas avtalsfriheten emellertid via
generalklausulen om egendomsskyddet. P4 lag grundade avvikelser fran formfriheten for avtal
har inte ansetts vara problematiska med hénsyn till grundlagen. Vad géller omséttningen av
fastigheter &r syftet med formkrav att trygga grundade krav som stélls av intressentgrupper inom
omséttningen eller som syftar till tillvaratagande av det allménnas intresse.

Att retroaktivt ingripa i formogenhetsrittsliga avtal mellan privatpersoner &dr i regel
problematiskt. Skyddet for kontinuiteten i formogenhetsrittsliga rattshandlingar bottnar i tanken
att skydda réttssubjektens befogade forvdntningar i ekonomiska fragor. De krav som har
samband med avtals bestindighet har i propositionen beaktats sa att de foreslagna avtalsrittsliga
bestammelserna inte avses bli tillimpade pa avtal som ingétts innan lagen tréder i kraft. Sidan
retroaktiv tillimpning skulle kunna &ndra innehéllet i avtalsférhallandena pa ett sétt som ar
problematiskt med hinsyn till avtalsparternas beréttigade forvintningar grundade pa tidigare
lagstiftning.

Den reglering om réttelse av sakfel som foreslas i propositionen méste bedomas med hénsyn till
det grundlagsfésta egendomsskyddet. Betydelsefullt med tanke pa bedémningen é&r att frigan
om rétten till en fastighet och om réttens giltighet oberoende av hur inskrivningsérendet avgjorts
far provas vid en rittegang eller fastighetsforréttning enligt vad som foreskrivs sarskilt (13 kap.
2 § och 14 kap. 7 § 1 mom. i jordabalken). Genom rittelse av sakfel i avgorandet av ett
inskrivningsérende som é&r tydliga eller uppenbara pa det sétt som avses i lagen kan uppgifterna
i lagfarts- och inteckningsregistret goras samstimmiga med det materiella réttslaget s som det
bestdms av parternas rittsliga dispositionsétgirder och de bestimmelser som tillimpas pa dessa.
Aven om rittelse av ett sakfel kan forsvaga en rdttighet som en part i ett inskrivningsérende har
enligt registret pa grund av felet, dr det viktigt med hénsyn till egendomsskyddet for andra
parterna i inskrivningsdrendet att den felaktiga inskrivningen réttas. Genom att kravet pé
samtycke av parterna vid réttelse av en inskrivning frangés, underléttas och paskyndas rittelse
av klara och uppenbara sakfel, vilket frimjar genomforandet av parternas egendomsskydd. En
skada som orsakas en part nér ett fel rittas utan samtycke kan medfora ersattningsskyldighet pd
grundval av det skadestandsansvar som inskrivningsmyndigheten har till foljd av att den utovar
offentlig makt. Detta tryggar egendomsskyddet for den part som eventuellt har lidit skada.

Att uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret atnjuter offentlig trovardighet utgor en viktig
grund for det praktiska genomforandet av egendomsskyddet i friga om rattigheter som giller
fastigheter. En komponent i detta skydd &r att de utomstidende som genomfor réttsliga
dispositionsatgarder kan lita pa att uppgifterna i registret dr korrekta och pa bestdndigheten av
de rittigheter som upplatits pad grundval av dem. For att sékerstilla skyddet av sddana
berittigade forvéantningar, vilka har samband med egendomsskyddet, utgér forslaget i likhet
med nuvarande lag fran kravet att rittelse av sakfel forutsitter samtycke av tredje
rattsinnehavare for att rétta ett sakfel pa ett sitt som forsvagar dennes ritt.

Skétseln av uppgifter inom den offentliga forvaltningen samt tjdnsteansvar
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Enligt 124 § i grundlagen kan offentliga forvaltningsuppgifter anfortros andra &n myndigheter
endast genom lag eller med stod av lag, och da endast om det behdvs for en dndamaélsenlig
skotsel av uppgifterna och det inte dventyrar de grundldggande fri- och rittigheterna,
rattssdkerheten eller andra krav pa god forvaltning. Uppgifter som innebar betydande utévning
av offentlig makt far dock ges endast myndigheter. I gillande lagstiftning om bestyrkande av
kop har det foreskrivits om mdjligheten att férordna ndgon annan &n en myndighet att vara
kopvittne, vilket innebér att skota en offentlig forvaltningsuppgift. Regleringen uppfyller
villkoret om att uppgiften ska anfortros genom lag eller med stdd av lag, och dér specificeras
vilka uppgifter som kan anfortros utomstidende och under vilka forutsdttningar (sérskilt
behorighetsvillkoren for kdpvittnen). Mdjligheten att utfarda forordnande att vara kopvittne ar
nddvéndig for att uppgiften ska kunna skotas dndamalsenligt, eftersom de kdpvittnen som skoter
uppgiften pa tjdnstens vagnar inte kan producera tillrickliga tjénster med hénsyn till den faktiska
omsittningen av fastigheter. I lagen om kopvittnen finns bestimmelser om tillsynen over
kopvittnen.

Skoétseln av offentliga forvaltningsuppgifter har i grundlagsutskottets praxis i princip ansetts
forutsétta att fysiska personer som skoter sddana uppgifter gor det under tjénsteansvar. |
propositionen foreslds det att lagstiftningen om kopvittnens tjédnsteansvar éndras sé att den
motsvarar det etablerade regleringsséttet.

Specialregleringen om automatiserat beslutsfattande

Lantmiteriverket har anvidnt automatiserat beslutsfattande i en del inskrivningsidrenden. En
sadan behandling av inskrivningsédrenden kan i huvudsak anpassas efter kraven i den allménna
lagstiftningen om automatiserat beslutsfattande i forvaltningslagen och
informationshanteringslagen. 1 avvikelse fran forvaltningslagen finns det likvél ett grundat
behov att i inskrivningsforfarandet avvika fran rittsskyddsforutsdttningen i 53 f § i
forvaltningslagen nér inskrivningsirendet avgors enligt ansdkan eller en annan myndighets krav
och ingen annan part i inskrivningsdrendet har motsatt sig avgorandet. De
undantagsbestdmmelser som foreslas i jordabalken och lagen om ett bostadsdatasystem é&r sddan
specialreglering som avses i 5 § i forvaltningslagen. Specialregleringen ska likvil till sina
visentliga delar bygga pd den allménna reglering som enligt forslag ska inforas i
forvaltningslagen och informationshanteringslagen pa sa sitt att automatiserade avgoranden &r
tillatna bara i situationer dir forutséttningarna for automatiserat avgorande i forvaltningslagen
och i informationshanteringslagen ar uppfyllda. Lantmaéteriverket ska salunda kunna avgora ett
drende som avses i specialregleringen automatiserat bara ndr det i &drendet inte ingér
omsténdigheter som enligt verkets forhandsprovning forutsétter provning i det enskilda fallet
eller nir en tjansteman eller nigon annan som behandlar drendet har bedoémt de omstiandigheter
som forutsétter provning i det enskilda fallet. De drenden som ska avgoras automatiserat ska
viljas och avgoras 1 enlighet med behandlingsregler som utarbetats pa grundval av tillamplig
lag.

Grunden for att avvika frn allmén lagstiftning &r att det inskrivningsforfarande som avses i
jordabalken och bostadsdatasystemet ar ett forvaltningsforfarande av masskaraktér.
Specialreglering behdvs dessutom dérfor att den mojlighet att begéra omprévning som anges i
53 £ § 1 mom. i forvaltningslagen i onddig grad kan leda till att det tar lidngre tid innan
inskrivningsavgorandet blir slutgiltigt och det kan finnas ett véigande behov av ett slutligt
avgorande pa grund av olika praktiska situationer vid omséttning. Dessa omsténdigheter talar
for en begridnsad undantagsbestimmelse som avviker fran forvaltningslagen. Undantagets
sakliga betydelse begridnsas av att en part i ett inskrivningsédrende bland annat ska kunna krava
att fel réttas pa grundval av sdrskilda procedurbestimmelser i jordabalken och i lagen om ett
bostadsdatasystem.
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Den foreslagna specialregleringen gor det mojligt att till de delar som avses i propositionen med
stod av det nationella rorelseutrymmet som allménna dataskyddsférordningen medger avvika
fran forbudet mot automatiserat beslutsfattande i Europeiska unionens dataskyddslagstiftning.
I regleringen beaktas ocksé lampliga skyddsatgéarder och forfarandets proportionalitet ur den
registrerades synvinkel.

Rdttssdkerhet och god forvaltning

Enligt 21 § 1 mom. i grundlagen har var och en ratt att pa behorigt sdtt och utan ogrundat
drojsmal fa sin sak behandlad av en domstol eller nagon annan myndighet som &r behorig enligt
lag samt att fa ett beslut som géller hans eller hennes rittigheter och skyldigheter behandlat vid
domstol eller ndgot annat oavhéngigt rittskipningsorgan. Offentligheten vid handlédggningen,
ritten att bli hord, ritten att f& motiverade beslut och rétten att soka dndring samt andra garantier
for en réttvis rittegang och god forvaltning ska tryggas genom lag (21 § 2 mom. i grundlagen).
Med hinsyn till grundlagen och kravet att offentlig maktutévning ska grunda sig pé lag far man
enligt grundlagsutskottets utlatandepraxis inte ens vid automatiserat beslutsfattande som har
karaktér av masshantering dventyra kraven pa god forvaltning eller parternas rittssdkerhet (se
t.ex. GrUU 49/2017 rd, s. 5 och GrUU 7/2019 rd, s. 8). Utskottet har betonat vikten av att
grunderna for god forvaltning och réttsskyddet prioriteras i forhallande till forvaltningens
resultat (GrUU 7/2019 rd, s. 9).

Lantmaiteriverket anvénder automatiserat beslutsfattande i sidana typfall som identifierats pa
forhand och dér det inte beddms inverka pé slutresultatet om drendet avgors av en tjdnsteman
eller en automatiserad process. Vid automatiserat beslutsfattande tillimpas samma
procedurbestammelser och materiella lagstiftning som i dvrig beslutsverksamhet. P4 grund av
inskrivningsforfarandets karaktdr finns det redan i géllande jordabalk och lag om ett
bostadsdatasystem saddana bestimmelser om bland annat hérande av parter och motivering av
beslut som avviker fran forvaltningslagen. Den foreslagna regleringen ska tillimpas pa det
automatiserade beslutsfattandet vid inskrivningsmyndigheten ocksa i de drenden som avses i
propositionen. Nér man drar nytta av automation blir behandlingen av &drenden hos myndigheten
betydligt snabbare. Frimjande av automatiserade avgoranden tillgodoser salunda ocksé vars och
ens ritt enligt 21 § i grundlagen att pa behorigt sétt och utan ogrundat dréjsmal fi sin sak
behandlad av behorig myndighet.

Bestdmmelserna om réttelse av fel tillgodoser de grundliggande fri- och rittigheter som har
samband med rittssékerheten och god forvaltning. Den centrala regleringen for god forvaltning
har tagits in i forvaltningslagen, dir det vid sidan av annat finns bestimmelser om rittelse av
sakfel i forvaltningsbeslut. Det dr mojligt att avvika fran forvaltningslagen genom lag om det
finns sérskilda, vigande skél for detta. I jordabalken finns sddana bestimmelser om rittelse av
fel 1 ett inskrivningsavgérande som avviker fran forvaltningslagen. Enligt forslaget ska
specialregleringen i jordabalken dndras.

Den sérskilda grund for att avvika fran forvaltningslagen som forslaget baserar sig pa har
samband med inskrivningsforfarandets natur och den sérskilda betydelse med hinsyn till
fastighetsomséttning som inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret har. Till de delar
forslaget innebér avvikelse fran kravet pa samtycke av en part som en forutsittning for att rétta
fel ska parten som rittsmedel ha en allmén rétt att i inskrivningsmyndighetens beslut i ett
rittelsedrende soka &ndring hos jorddomstolen genom besvér. Partens stillning i
rattelseforfarandet tryggas ocksd av kravet i lagen att hora samtliga parter innan avgdrandet
falls.
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Avvikande fran kravet pad samtycke forutsitter att regleringen om det formuleras tillrackligt
exakt. Harvid bor det noteras att ett villkor for att ett sakfel ska kunna réttas enligt lagen ar att
avgorandet grundar sig pé en klart bristfillig eller felaktig utredning eller pa uppenbart oriktig
tillimpning av lag.

Skyddet for personuppgifter vid automatiserat beslutsfattande

Enligt 10 § i grundlagen &r vars och ens privatliv tryggat. Skydd for personuppgifter hor som
en del av privatlivet till det skydd som tryggas i 10 § 1 mom. i grundlagen. Skydd for
personuppgifter utfardas enligt den ndmnda bestimmelsen i grundlagen genom lag. Lagstiftaren
ska tillgodose denna ritt pa ett sdtt som &r godtagbart med avseende pa de samlade
grundldggande fri- och réttigheterna (se t.ex. GrUU 1/2018 rd, s. 3). Enligt grundlagsutskottets
nyare utlatandepraxis &r det i regel tillrackligt att reglering som ror skyddet for personuppgifter
ar forenlig med allminna dataskyddsforordningen (GrUU 14/2018 rd, s. 4). Skyddet for
personuppgifter bor i forsta hand tillgodoses med stéd av den allmédnna dataskyddsférordningen
och den nationella allmédnna lag som kompletterar den (GrUU 14/2018 rd, s. 3).

Grundlagsutskottet har betonat behovet av att pa behdrigt sétt sorja for den forhandsinformation
till den registrerade som forutsitts i EU:s dataskyddsforordning (se GrUU 81/2022 rd, s. 6,
GrUU 88/2022 rd, s. 2). Enligt utskottet riacker det inte att den registrerade far information om
automatiserat beslutsfattande i efterhand. Utskottet har betonat att den registrerade ocksa enligt
EU:s dataskyddsforordning ska ges lattatkomlig och lattbegriplig information utformad pa ett
tydligt och enkelt sprak nir datainsamlingen inleds (GrUU 81/2022 rd , s. 6).

Behovet av speciallagstiftning maste bedomas i enlighet med det riskbaserade synsitt som krivs
i den allménna dataskyddsforordningen med beaktande av de hot och risker som behandlingen
av personuppgifter orsakar. Ju storre risk fysiska personers rattigheter och friheter utsatts for pa
grund av behandlingen, desto mer motiverat dr det med mer detaljerade bestimmelser (GrUU
14/2018 rd, s. 5). Beslutsfattande som &r helt baserat pd automatiserad behandling kan vara
forenat med storre risker &n konventionell behandling av personuppgifter. Grundlagsutskottet
har 1 sin utldtandepraxis betonat att det i den man som EU-lagstiftningen kréver reglering pa det
nationella planet eller mdjliggor sadan tas hénsyn till de krav som de grundlaggande fri- och
rattigheterna och de méinskliga réttigheterna medfor (se t.ex. GrUU 1/ 2018 rd, s, 3).
Grundlagsutskottet har framhallit att det finns anledning att sérskilt i friga om bestimmelser
som &r av betydelse med héinsyn till de grundlédggande fri- och réttigheterna tydligt klargora
ramarna for det nationella handlingsutrymmet (se t.ex. GrUU 23/2020 rd, s. 2, GrUU 29/2018
rd, s. 3, GrUU 26/2018 rd, s. 4, GrUU 14/2018 rd, s. 7, GrUU 1/2018 rd, s. 3, GrUU 26/2017
rd, s. 42, GrUU 2/2017 rd, s. 2).

De specialbestimmelser som enligt forslag ska inforas i jordabalken och lagen om ett
bostadsdatasystem ska tillimpas bara till de delar det i inskrivningsforfarandet finns ett sarskilt
behov av att avvika fran den allménna lagen. Bestimmelserna begrinsar sig till sédant som ar
tilldtet med stod av den allménna dataskyddsforordningen och noédvéndigt for att att genomfora
skyddet for personuppgifter. Behovet av specialbestimmelser for inskrivningsforfarandet har
bedomts i enlighet med det riskbaserade synsitt som krdvs i dataskyddsférordningen med
beaktande av de hot och risker som behandlingen av personuppgifter orsakar. De foreslagna
bestimmelserna har beddmts utifrén riskerna och utarbetats enligt hurdana risker automatiserat
beslutsfattande beddms medfora med hénsyn till fysiska personers rittigheter och friheter
(GrUU 14/2018 rd, s. 5, PeVL 13/2017 vp, s. 5 och PeVL 3/2017 rd, s. 5). I lagstiftningspaketet
har ocksa kravet pd ldmpliga skyddsatgérder i allmdnna dataskyddsforordningen beaktats. I
samband med de automatiska avgdranden om inskrivning som avses i propositionen behandlas
inte uppgifter som hor till de kénsliga uppgifter som hor till sédrskilda kategorier av
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personuppgifter eller uppgifter som &r kinsliga i sa kallat konstitutionellt hinseende enligt
grundlagsutskottets utldtandepraxis (GrUU 15/2018 rd, s. 38, GrUU 48/2018 rd, s. 4, GrUU
36/2020 rd, s. 3—4). Nar inskrivningsdrenden véljs ut fér automatiskt avgdrande foljer enligt de
atgiarder som ska utforas i elektroniska drendehanteringssystem och pa forhand utarbetade
behandlingsregler att barns personuppgifter inte behandlas i samband med automatiska
avgdranden om inskrivning. g andra sidan hanfor sig beslut i inskrivningsforfaranden som
géller fastigheter och aktier till barn i andra roller &n primért som barn.

Pa de grunder som anges ovan kan lagforslagen behandlas i vanlig lagstiftningsordning.

Eftersom grundlagsutskottets utlatandepraxis i frdga om automatiserat beslutsfattande &r ringa
anser regeringen det dock vara rekommendabelt att grundlagsutskottet ger utlatande om drendet.

Klam

Med stod av vad som anforts ovan foreldggs riksdagen foljande lagforslag:
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Lagforslag

Lag
om indring av jordabalken

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 jordabalken (540/1995) 5 kap. 2 § 2 och 3 mom. och 6 kap. 3 § 1 mom., sddana de
lyder, 5 kap. 2 § 2 mom. i lag 491/2023 och 3 mom. i lag 572/2009 samt 6 kap. 3 § 1 mom. i
lag 922/2013,

dndras 2 kap. 4 § och 11 § 3 mom., 4 kap. 4 § 1 mom., 6 kap. 14 § 1 mom., 8 kap. 1 § 2 mom.,
9akap.4 § 2mom. och9 § 1 mom., 12 kap. 1 § 1 mom., 2 § 1 mom. 4 punkten och 2 § 2 mom.,
3 § I mom. 1 punkten och 4 § 1 mom. 1 punkten, 13 kap. 3 § 1 mom., 14 kap. 2 § 1 mom., 3 §,
4§ 1 mom., 7§ 3 mom., 8§ 1och2mom., 9§, 10§ 2 mom. och 15 § 3 mom., 15 kap. 1 § 1
mom., 16 kap. 2 § 3 mom. och 8 § 2 mom., 17 kap. 9 § 3 mom. och 19 kap. 1 § 1 mom.,

av dem 2 kap. 4 § sadan den lyder delvis éndrad i lag 632/2006, 6 kap. 14 § 1 mom. saddant
det lyderilag 572/2009, 9 a kap. 4 § 2 mom. och 9 § 1 mom. sddana de lyder i lag 96/2011 samt
16 kap. 2 § 3 mom. sadant det lyder i lag 922/2013, samt

fogas till 2 kap. 8 § ett nytt 2 mom., till 2 kap. 11 § nya 4 och 5 mom., till 6 kap. enny 9 a §,
till 8 kap. 1 § ett nytt 3 mom., till 9 a kap. enny 14 a §, till 14 kap. 11 § nya 2 och 3 mom., till
14 kap. 12 § ett nytt 2 mom. och till 17 kap. enny 1 a § som foljer:

2 kap.
Fastighetskop
4§
Kop som slutits for en sammanslutning eller stiftelse under bildning

Om ett fastighetskop har slutits for ett under bildning varande aktiebolags, bostadsaktiebolags,
omsesidigt fastighetsaktiebolags, 6ppet bolags, kommanditbolags eller andelslags eller en under
bildning varande stiftelses rikning och har ansvaret for kopet inte inom tva ar frén kopslutet
Overgatt pa bolaget, andelslaget eller stiftelsen, eller har bolagets, andelslagets eller stiftelsens
bildande dessforinnan forfallit, ska den anses vara kdpare som pa bolagets, andelslagets eller
stiftelsens végnar har slutit kopeavtalet.

Séljaren forlorar sin rétt att enligt 2 kap. 11 § i aktiebolagslagen (624/2006), 12 kap. 10 § i
lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009), 1 kap. 3 b § i lagen om Oppna bolag och
kommanditbolag (389/1988), 2 kap. 11 § i lagen om andelslag (421/2013) eller 2 kap. 14 § i
stiftelselagen (487/2015) frantrdda kopet, om inte talan har véckts inom tva ar fran kopslutet.

8§
Ersdttning dd en part frdantrdder ett kop

Parterna kan trots bestimmelserna i 7 § 2 mom. komma &verens om att den part som frantréder
kopet ska betala den andra parten en pa forhand faststélld ersdttning. Om inte nadgot annat har
overenskommits, begrénsar erséttningen inte rétten till den ersittning som avses i 1 mom. och
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den ska betalas oberoende av om den andra parten har orsakats sddana kostnader som avses i 1
mom.

113§
Ogiltiga villkor

Trots bestimmelserna i 1 mom. 2 punkten &r det tillatet att avtala om villkor som innebér att
en kopare som bedriver ndringsverksamhet inte utan siljarens samtycke far pantsitta
fastigheten. Ett sddant villkor 4r inte bindande om det inte har tagits in 1 kdpebrevet. Villkoret
kan gilla hogst lika ldnge som den forbindelse for vilken det har stillts som sékerhet. Om det
inte har avtalats om en giltighetstid for villkoret, géller villkoret i fem ar.

En begrinsning som foljer av ett villkor som avses i 3 mom. skrivs in i lagfarts- och
inteckningsregistret i samband med avgorandet av lagfartsdrendet eller annars pa ansokan. Pa
rittsverkningarna av inskrivningen och pé strykning av den ur lagfarts- och inteckningsregistret
tillimpas 17 kap. 1 a § 2 och 3 mom.

Bestdmmelser om jamkning av oskéliga villkor finns i 36 § lagen om rittshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade (228/1929).

4 kap.
Tillimpning av stadgandena om fastighetskép pa andra typer av Gverlatelser
43§
Overlitelse av nyttjandercitt

Vad som1i2 kap. 2,4 och 9-34 §, 3 kap. samt detta kapitel foreskrivs om fastighetsdverlatelser
géller i tilldimpliga delar 6verlételse av legoritten till fastigheter eller av annan nyttjanderétt till
annans mark- eller vattenomrdden, om det p4 omradet finns eller p& detta enligt avtal far
uppforas byggnader, fasta anldggningar eller konstruktioner som tillhor rittsinnehavaren.

6 kap.
Inskrivningsansokningar och behandlingen av dem
9a§
Undantag fran rdttsskyddsforutsdttningen vid automatiserade avgoranden

Den forutséttning avseende omprovningsbegéran eller ett jimforbart rattsmedel som anges i
53 £§ 1 mom. i forvaltningslagen (434/2003) tillampas inte pa

1) sddana avgdranden av inskrivningsdrenden som fattas i enlighet med sékandens yrkande,

2) anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret av i 7 kap. 1 § 2 mom. i denna lag avsedda
uppgifter efter anmélan fran ndgon annan myndighet &n inskrivningsmyndigheten.

Vad som foreskrivs i 1 mom. 1 punkten tillimpas inte, om nigon annan som har del i saken
har motsatt sig att drendet avgors i enlighet med sdokandens yrkande.

14 §
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Kompletterande stadganden

Om inte négot annat foreskrivs i denna lag, ska forvaltningslagen och lagen om elektronisk
kommunikation i myndigheternas verksamhet (13/2003) tillimpas pa behandlingen av
inskrivningsédrenden.

8 kap.
Rittelse av fel

1§
Rdttelse av sakfel

Ett sakfel far rittas endast om alla de vilkas rétt berors av réttelsen har horts. Réttelse av sakfel
till nackdel for en fOrvdrvare eller réttsinnehavare som har antecknats i lagfarts- och
inteckningsregistret till foljd av felet forutsétter att denne samtycker till rittelsen av felet. Nagot
samtycke behovs dock inte om felet &r uppenbart.

Om réttelsen forsvagar ndgon annans n en i 2 mom. avsedd forvirvares eller réttsinnehavares
ratt, far sakfelet rittas endast med dennes samtycke.

9 a kap.
Elektroniska drendehanteringssystem och deras anvindning
4§
Upprittande av dokument och anvindning av registeruppgifter i ett drendehanteringssystem

De uppgifter som antecknats pa blanketten kontrolleras och kompletteras utifrdn sadana
identifierings- och kontaktuppgifter om dem som har del i saken och sddana uppgifter om deras
handlingsbehorighet, behorighet och foretradare samt sadana uppgifter om fastigheten och
byggnaderna i frdga som ér tillgidngliga i elektronisk form i lagfarts- och inteckningsregistret,
fastighetsregistret, befolkningsdatasystemet, fOretags- och organisationsdatasystemet,
handelsregistret och andra register som fors over sammanslutningar och stiftelser. Dessa
uppgifter kan for kontrollen 6verforas till &rendehanteringssystemet via ett tekniskt grénssnitt,
oberoende av vad som foreskrivs om hemlighallande av uppgifter. Uppgifterna avfors ur
drendehanteringssystemet efter att de kontrollerats. Uppgifter kan p& motsvarande sétt dverforas
till drendehanteringssystemet for komplettering av blanketten, om inte nigot annat foljer av
bestimmelserna om hemlighéllande av uppgifter.

93§
Kopslut i det elektroniska fastighetsoverlatelsesystemet

Séljaren ska 1 utkastet till ett elektroniskt kopebrev anteckna de uppgifter som blanketten
forutsitter och kopets dvriga villkor samt godkénna utkastet. Om koparen vill gora édndringar i
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det utkast till kopebrev som siljaren upprittat, aterfors utkastet forst tillbaka till siljaren for
godkénnande.

14a§

Uppldtelse och dndring av sdrskilda rdttigheter i det elektroniska
fastighetsoverldatelsesystemet

I fastighetsoverlatelsesystemet kan tjénster tillhandahéllas for ingdende av avtal om upplételse
och éndring av saddana sérskilda réttigheter som avses i 14 kap. 1 och 3 §.

I friga om ingdende av avtal som avses i 1 mom. i fastighetsdverldtelsesystemet giller i
tillimpliga delar vad som 1 detta kapitel foreskrivs om att sluta fastighetskdp i1
fastighetsoverlatelsesystemet. Ett drende om inskrivning av sdrskilda rattigheter blir anhadngigt
utan sarskild ansokan nér ett avtal har ingatts pa ett bindande sétt i fastighetsdverlatelsesystemet.

12 kap.

Lagfartsforfarandet
1§

Utredningar som skall bifogas lagfartsansokan

Den som soker lagfart ska ldgga fram utredning om att hans forvérv ar lagligt. Till ansdkan
ska fogas den handling som ligger till grund for forvdarvet. Handlingen ska pa
inskrivningsmyndighetens begéran visas upp i original eller som en kopia som bestyrkts av ett
kopvittne eller inskrivningsmyndigheten.

2§
Vilandeforklaring av lagfartsansékan

En ansokan skall 1dmnas vilande om sdkanden annars kunde meddelas lagfart, men

4) fastigheten har forvarvats for en under bildning varande sammanslutnings eller stiftelses
rakning,

Om ansdkan har ldmnats vilande pa grund av ett villkor i Overldtelseavtalet och nagon
utredning om &ganderéttens atergang till Gverlataren inte har lagts fram inom den tid som
forelagts for vickande av talan, ska sokanden meddelas lagfart. Om ndgon utredning om att
ansvaret for fastighetsoverlatelsen 6vergatt pa en sammanslutning eller stiftelse som bildats inte
har lagts fram inom tva ar fran det att Overlatelseavtalet ingicks, ska lagfart meddelas den som
slutit avtalet for den under bildning varande sammanslutningens eller stiftelsens rakning.

38
Kungdérelselagfart

Sokanden skall beviljas kungorelse for erhallande av lagfart om han
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1) ldgger fram bristfallig utredning 6ver sitt forvarvs laglighet, men gor sannolikt att forvarvet
ar lagligt, eller

4§
Avslag pd lagfartsansokan

En ansokan skall avslas om

1) atkomsthandlingen eller den ursprungliga dtkomsthandling eller den bestyrkta kopia av den
som inskrivningsmyndigheten med stéd av 1 § 1 mom. kréver inte har visats upp,

13 kap.

Rittsverkningarna av lagfart

38
Skydd vid dubbelioverldtelse

Om en fastighet har dverlétits till tvd, har det senare forvérvet foretride om lagfart forst soks
pa det och forvirvaren nir forvarvet skedde inte kidnde eller borde ha kint till den tidigare
Overlatelsen. Om lagfart samma dag soks pa flera forvarv, har den tidigaste Overlatelsen
foretrdade. Det sistndimnda tillimpas inte pa foretrade mellan Gverlatelser, om lagfart har sokts
elektroniskt.

14 kap.

Inskrivning av sirskilda réttigheter

28§
Inskrivningsskyldighet

Den som innehar jordlegoritt eller ndgon annan tidsbestdmd nyttjanderétt till ndgon annans
mark- eller vattenomraden &r skyldig att ansdka om inskrivning av denna ritt, om den far
Overforas pa tredje man utan att fastighetsdgaren hors och om det pd omradet finns eller enligt
avtal far uppforas byggnader eller anldggningar som tillhor réttsinnehavaren. Ansdkan om
inskrivning ska goras ndr nyttjanderdtten har upplatits eller nér réttsinnehavaren har fatt
nyttjanderitten genom en Overlatelse eller ndgot annat forvirv.

38
Delning av besittningen av en fastighet

Inskrivning far ske av fastighetségarens meddelande eller av ett mellan samégarna till en
fastighet inganget avtal om besittningen av fastigheten eller en byggnad pa fastigheten.
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Delningen av besittningen kan gélla fastighetens eller byggnadens omrade eller tidpunkten for
besittningen.

Ett mellan samidgare inganget avtal om besittningen av fastigheter kan inskrivas for flera
fastigheter nér alla fastigheter 4gs av samma samégare och avtalet giller delning av besittningen
av alla fastigheter som omfattas av avtalet.

4§
Inskrivning av rdtt till en byggnad eller anldggning

Rittigheter som avser sddana byggnader, konstruktioner, maskiner eller anldggningar vilka
tjénar det syfte for vilket fastigheten anvénds och som tillhdr ndgon annan én fastighetens dgare
far inskrivas om

1) foremélet har byggts pa eller forts till fastigheten med &ganderdtts- eller
atertagningsforbehall,

2) foremaélet finns i fastigheten i enlighet med ett hyresavtal eller ndgot dirmed jamforbart
avtal, eller

3) foremalet har Gverlatits till innehavaren av en nyttjanderdtt som upplétits i fastigheten, i
forening med nyttjanderitten.

78§
Rdttsverkningarna av att sdrskilda rdttigheter inskrivs

Vad som i 13 kap. 49 och 11 § foreskrivs om rattsverkningarna av lagfart giller ocksa
rattsverkningarna av sddan inskrivning av nyttjanderdtt som avses i 2 § och av siddana
meddelanden och avtal som avsesi 3 §.

83§
Foretrdde

Réttsverkningarna av att en sérskild rittighet inskrivs borjar den dag da inskrivningsansdkan
blir anhéngig. En tidigare ansokan har foretrdde framfor en senare ansdkan om inskrivning eller
inteckning. En sirskild réttighet har foretrdde framfor pantréitt som grundar sig pa en samma
dag sokt inteckning. Det sistndmnda tillimpas inte pa foretrdde mellan en sérskild rittighet och
en pantritt, om inskrivning av en sérskild rittighet och inteckning har sokts elektroniskt.

Inskrivning enligt 3 §, 4 § 1 mom. 3 punkten och 5 § far goras endast med frimsta foretrade
och foretrddesordningen fér inte senare dndras sa att en annan inskrivning &n de som avses i
detta moment far foretrdde. Detsamma géller inskrivning enligt 4 § 1 mom. 2 punkten, om
foremalet inte har byggts pa eller forts till fastigheten i enlighet med ett avtal som avses i den
punkten.

98§
Inskrivningsforfarandet

Ansokan om inskrivning far goras av rattsinnehavaren och fastighetsdgaren. Inskrivning av
ett 13 § avsett avtal far sokas sjédlvstdndigt av var och en av saméigarna.
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Sokanden ska visa upp det avtal eller den handling av ndgot annat slag som géller upplatelsen
eller 6verforingen av den réttighet for vilken inskrivning soks. Avtalet eller handlingen ska pé
inskrivningsmyndighetens yrkande visas upp i original.

10 §
Samtycke

En forutsittning for inskrivning enligt 3 §, 4 § 1 mom. 3 punkten och 5 § 1 punkten &r att alla
som har pantritt i fastigheten ger sitt samtycke till inskrivningen och é&ndringen av
foretrddesordningen. Detsamma géller inskrivning enligt 4 § 1 mom. 2 punkten, om foremaélet
inte har byggts pa eller forts till fastigheten i enlighet med ett avtal som avses i den punkten.
Samtycke till en inskrivning som avses i 3 § behdvs dock inte, om dess inverkan &r obetydlig.
Vad som i detta moment foreskrivs om innehavare av pantritt i fastigheter géller ocksa andra
som getts en 1 2 kap. 11 § 3 mom. elleri 17 kap. 1 a § 1 mom. avsedd forbindelse som har
skrivits in i lagfarts- och inteckningsregistret.

11§

Vilandeforklaring av ansokan om inskrivning

Om en ansokan om Overlatelse av nyttjanderitt som avses i 4 kap. 4 § har ldmnats vilande pa
grund av ett villkor i 6verlatelseavtalet och ndgon utredning om aberopande av villkoret inte har
lagts fram inom den tid som forelagts for vickande av talan, ska ritten inskrivas for s6kanden.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillimpas ockséd nir nyttjanderétten enligt 4 kap. 4 § Overlatits
for en under bildning varande sammanslutnings eller stiftelses rikning. Om négon utredning om
att nyttjanderétten 6vergétt till en sammanslutning eller stiftelse som bildats inte lagts fram inom
tva ar frin det att Gverlatelseavtalet ingicks, ska rétten inskrivas for den som slutit avtalet for
den under bildning varande sammanslutningens eller stiftelsens rikning.

12§

Avslag pd inskrivningsansékan

Bestdimmelserna i 1 mom. 2 punkten tillimpas ocksa nér sokanden inte i original har visat upp
det avtal eller den handling av ndgot annat slag som inskrivningsmyndigheten med stéd av 9 §
2 mom. kréaver.

15§

Avforande av inskrivning av sdrskilda rdttigheter

Inskrivningen av en sérskild réttighet far avforas pd ansdkan av fastighetsdgaren, om
tillracklig utredning om att réttigheten har upphort ldggs fram. En inskrivning som avses i 5 §
far avforas efter anméilan av fastighetsdgaren, om de innehavare av pantrétt som grundar sig pa
fastighetsinteckning eller foretagsinteckning vilkas stéllning forsvagas ger sitt samtycke.
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15 kap.

Allménna stadganden om fastighetspantritt

1§
Fastighetspantrdttens tillimpningsomrdde

Fastighetspantritt kan pa det sétt som foreskrivs i denna lag upplétas i en fastighet, en kvotdel
och ett outbrutet omrade av en fastighet samt i jordlegoritt och annan nyttjanderétt till ndgon
annans mark- eller vattenomraden.

16 kap.

Fastighetsinteckning
28§

Gemensam inteckning

Inteckning far faststéllas i hela fastigheten &ven om den égs i kvotdelar, savida inte nadgot avtal
om besittningen till fastigheten eller en byggnad pa fastigheten har inskrivits och ingen separat
inteckning tidigare har faststillts i ndgon kvotdel. Inteckning fir dock inte faststéllas i hela
fastigheten, om 4garens meddelande om besittningen av fastigheten eller en byggnad pé
fastigheten har inskrivits.

8§
Inteckningars foretrdde och giltighet

En tidigare sokt inteckning har foretrdde framfor en senare sokt. Inteckningar som sokts
samma dag har samma foretrdde, om inte vid faststéllandet av inteckning nagot annat bestdmts
pa grundval av ansokan. Det sistndmnda tillimpas inte pé foretrdde mellan inteckningar, om
inteckning har sokts elektroniskt. Foretradesordningen mellan inteckningar som sokts genom
samma elektroniska ansékan om inteckning kan dock nir inteckningen faststélls bestimmas i
enlighet med ansokan.

17 kap.
Pantritt i fastighet
lag§
Forbindelse att inte pantsdtta

Om en sddan forbindelse med koppling till ett specificerat skuldférhallande som en
fastighetsdgare som bedriver ndringsverksamhet har gett inskrdnker dennes ritt att utan
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borgenirens samtycke upplata pantritter i fastigheten, ska en anteckning om inskriankningen pa
ansOkan goras i lagfarts- och fastighetsregistret.

En pantratt som upplatits i en fastighet 1 strid med en inskrdnkning som avses i 1 mom. &r
bestdende, om inskrdnkningen inte var antecknad i lagfarts- och inteckningsregistret nir
pantsittningen skedde.

En inskrivning som avses i | mom. far avforas ur registret pd ansdkan av fastighetsdgaren
eller borgenéren. En forutséttning for att en inskrivning ska kunna avforas pd ansdékan av den
fastighetsdgare som gett forbindelsen dr att borgendren samtycker till att inskrivningen avfors.
Om forbindelsens giltighetstid har 16pt ut, far inskrivningen avfoéras pé initiativ av
inskrivningsmyndigheten.

98§
Gemensamt intecknade fastigheters inbordes pantrdttsansvar

Om det av en pantsatt fastighet har bildats fastigheter som tillhor olika dgare och betalning
for en fordran inte i sin helhet kan fas ur den fastighet som gildendren 4ger eller om ingen av
dgarna dr gildendr, dr stomfastigheten i forsta hand ansvarig for pantritten. Det inbordes
ansvaret mellan avstyckade fastigheter och tomter bestims sa att en fastighet pa vilken lagfart
har beviljats senare ansvarar fore en fastighet pa vilken lagfart har beviljats tidigare. Om lagfart
inte har sokts eller om lagfart har sokts samma dag, dr den fastighet som har 6verlatits senare i
forsta hand ansvarig. Det sistndmnda tillimpas inte pa bestimmandet av det inbordes ansvaret
mellan avstyckade fastigheter och tomter, om lagfart har sokts elektroniskt. Det som i denna
paragraf foreskrivs om avstyckade fastigheter géller ocksa outbrutna omraden som &verlatits
fran pantsatta fastigheter.

19 kap.
Inteckning och pantritt i nyttjanderitt och byggnader
1§
Inteckningsobjekt for nyttianderditt

Inteckning far faststéllas i jordlegoritt och annan tidsbestdimd nyttjanderétt till ndgon annans
mark- eller vattenomréden, om ritten far 6verforas pa tredje man utan att fastighetségaren hors
och om det pa omrédet finns eller enligt avtal far uppforas byggnader eller anliggningar som
tillhor réttsinnehavaren. En forutsittning for faststillande av inteckning &r att nyttjanderdtten
har inskrivits i lagfarts- och inteckningsregistret. Inteckning fér faststillas ocksa i en kvotdel av
en nyttjanderétt.

Denna lag trdder i kraft den 20 .

Pé avtal som ingétts fore ikrafttridandet av denna lag tillimpas de bestimmelser som géllde
vid ikrafttrddandet.

En sédan innehavare av nyttjanderitt till ett vattenomrade som enligt 14 kap. 2 § ska inskriva
sin ritt dr skyldig att ansdka om inskrivning av den ritt som innehavaren har fatt fore
ikrafttridandet av denna lag. Inskrivning ska sokas inom tva ar fran ikrafttrddandet av denna
lag.
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Lag
om indring av lagen om kopvittnen

I enlighet med riksdagens beslut
dndras 1 lagen om kopvittnen (573/2009) 2 § 1 mom., 3 § 2 mom. och 7 § 1 mom., av dem 2
§ 1 mom. sidant det lyder i lag 318/2014, som foljer:

28§
Av Lantmdteriverket forordnade képvittnen

Négon annan dn eni 1 § avsedd person kan pé ansdkan forordnas att vara kdpvittne, om denne
har tillrdcklig sakkunskap och de personliga egenskaper som behovs for att skota uppgiften.
Den sokande ska dessutom ha tillgdng till de redskap och system som skotseln av uppgiften
forutsitter.

38
Bestyrkande av éverldtelse

Innan kdpvittnet bestyrker dverlatelsen av en fastighet ska han eller hon kontrollera identiteten
hos dem som har undertecknat Overlatelsehandlingen samt att overlatelsehandlingen har
upprattats pd det sitt som foreskrivs i 2 kap. 1 § i jordabalken (540/1995). Képvittnet ska
kontrollera fran vilken registerenhet omradet dverlats. Overlatelsen far inte bestyrkas, om det
uppenbart finns grundad anledning att missténka att dverlételsen inte ar giltig.

78
Tillsyn 6ver kopvittnen
P4 kopvittnen tillimpas bestimmelserna om straffrattsligt tjidnsteansvar nér de utfér uppdrag

som avses i denna lag. Bestimmelser om skadestandsansvar finns i skadestandslagen
(412/1974).

Denna lag trader i kraft den 20 .
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Lag
om idndring av 10 § i lagen om ett bostadsdatasystem

I enlighet med riksdagens beslut
fogas till 10 § i lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018) ett nytt 5 mom. som f6ljer:

10 §

Behandling av drenden som gdller registrering eller anteckning

Den forutséttning avseende omprdvningsbegéran eller ett jamforbart rattsmedel i enlighet med
53 £§ 1 mom. i forvaltningslagen (434/2003) tillimpas inte pa registrering eller anteckning av
en ritt eller begriansning i aktieligenhetsregistret nir drendet avgors i enlighet med s6kandens
yrkande och med samtycke av den réttsinnehavare som &r inford eller antecknad i registret.
Detsamma giller anteckning i aktieldgenhetsregistret av en i 7 § i denna lag avsedd
omstindighet efter anmélan fran en myndighet eller en domstol. Vad som foreskrivs i detta
moment tilldimpas inte, om ndgon annan part har motsatt sig att drendet avgors i enlighet med
sokandens yrkande.

Denna lag trdder i kraft den 20 .

Helsingfors den 18 april 2024

Statsminister

Petteri Orpo

Justitieminister Leena Meri
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Bilagor
Parallelltexter

Lag
om éindring av jordabalken

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 jordabalken (540/1995) 5 kap. 2 § 2 och 3 mom. och 6 kap. 3 § 1 mom., sddana de
lyder, 5 kap. 2 § 2 mom. i lag 491/2023 och 3 mom. i lag 572/2009 samt 6 kap. 3 § 1 mom. i
lag 922/2013,

dndras 2 kap. 4 § och 11 § 3 mom., 4 kap. 4 § 1 mom., 6 kap. 14 § 1 mom., 8 kap. 1 § 2 mom.,
9akap.4 §2mom.och9 § 1 mom., 12 kap. 1 § 1 mom., 2 § 1 mom. 4 punkten och 2 § 2 mom.,
3 § 1 mom. 1 punkten och 4 § 1 mom. 1 punkten, 13 kap. 3 § 1 mom., 14 kap. 2 § 1 mom., 3 §,
4§ 1mom., 7§ 3mom.,8§1och2mom., 9§, 10§ 2 mom. och 15§ 3 mom., 15kap. 1§ 1
mom., 16 kap. 2 § 3 mom. och 8 § 2 mom., 17 kap. 9 § 3 mom. och 19 kap. 1 § 1 mom.,

av dem 2 kap. 4 § sddan den lyder delvis dndrad i lag 632/2006, 6 kap. 14 § 1 mom. sadant
det lyderilag 572/2009, 9 a kap. 4 § 2 mom. och 9 § 1 mom. sddana de lyder i lag 96/2011 samt
16 kap. 2 § 3 mom. sadant det lyder i lag 922/2013, samt

fogas till 2 kap. 8 § ett nytt 2 mom., till 2 kap. 11 § nya 4 och 5 mom., till 6 kap. enny 9 a §,
till 8 kap. 1 § ett nytt 3 mom., till 9 a kap. en ny 14 a §, till 14 kap. 11 § nya 2 och 3 mom., till
14 kap. 12 § ett nytt 2 mom. och till 17 kap. enny 1 a § som foljer:

Gdllande lydelse Foreslagen lydelse
2 kap. 2 kap.
Fastighetskop Fastighetskop
43§ 43§

Kép som slutits for bolag under bildning

Har ett fastighetskop slutits for ett under
bildning varande bolags rikning och har
ansvaret for kopet inte inom tvd ar fran
kopslutet Overgatt pa bolaget eller har
bolagets bildande darforinnan forfallit, skal/
den anses vara kopare som pé bolagets vignar
har slutit kopeavtalet.

Séljaren forlorar sin rétt att enligt 2 kap. 11
§ 1 aktiebolagslagen (624/2006) frantrida

Kop som slutits for en sammanslutning eller
stiftelse under bildning

Om ett fastighetskop har slutits for ett under

bildning varande aktiebolags,
bostadsaktiebolags, omsesidigt
fastighetsaktiebolags, Oppet bolags,

kommanditbolags eller andelslags eller en
under bildning varande stiftelses rikning och
har ansvaret for kopet inte inom tvd &r frén
kopslutet Gvergatt pad bolaget, andelslaget
eller stiftelsen, eller har bolagets, andelslagets
eller stiftelsens Dbildande dessforinnan
forfallit, ska den anses vara kdpare som pa
bolagets, andelslagets eller stiftelsens vignar
har slutit kopeavtalet.
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Gidllande lydelse

kopet, om inte talan har vickts inom tva ar
frén kopslutet.

8§
Ersdttning dad en part frantrdder ett kop

11§
Ogiltiga villkor

Foreslagen lydelse

Séljaren forlorar sin rétt att enligt 2 kap. 11
§ 1 aktiebolagslagen (624/2006), 12 kap. 10 §
i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009), 1
kap. 3 b § i lagen om dppna bolag och
kommanditbolag (389/1988), 2 kap. 11 § i
lagen om andelslag (421/2013) eller 2 kap. 14
§ i stiftelselagen (487/2015) frantrada kopet,
om inte talan har vickts inom tva &r fran
kopslutet.

8§
Ersdttning dad en part frantrdder ett kop

Parterna kan trots bestimmelserna i 7 § 2
mom. komma Gverens om att den part som
frantrdder kdpet ska betala den andra parten
en pd forhand faststdlld ersdttning. Om inte
ndgot annat har overenskommits, begrdnsar
ersdttningen inte rdtten till den ersdttning som
avses i I mom. och den ska betalas oberoende
av om den andra parten har orsakats sddana
kostnader som avses i 1 mom.

11§
Ogiltiga villkor

Trots bestimmelserna i 1 mom. 2 punkten dr
det tillatet att avtala om villkor som innebdr
att en képare som bedriver
ndringsverksamhet inte utan  sdljarens
samtycke far pantsdtta fastigheten. Ett sdadant
villkor dr inte bindande om det inte har tagits
in i kopebrevet. Villkoret kan gdlla hogst lika
ldnge som den forbindelse for vilken det har
stdllts som sdkerhet. Om det inte har avtalats
om en giltighetstid for villkoret, gdller
villkoret i fem dr.

En begrdinsning som foljer av ett villkor som
avses i 3 mom. skrivs in i lagfarts- och
inteckningsregistret i  samband  med
avgorandet av lagfartsdrendet eller annars pd
ansokan. Pa rdttsverkningarna av
inskrivningen och pd strykning av den ur
lagfarts- och inteckningsregistret tillimpas 17
kap. 1 a § 2 och 3 mom.
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Om jamkning av oskiliga villkor stadgas 1
36 § lagen om rittshandlingar pé
formogenhetsrittens omrade.

4 kap.

Tilliimpning av stadgandena om
fastighetskép pa andra typer av
overlatelser

4§
Overldtelse av nyttjandercitt

Vad 2 kap. 9-34 §§, 3 kap. samt detta
kapitel stadgar om fastighetsdverlatelser,
giller 1 tillimpliga delar Overlatelse av
legordtten till fastigheter eller annan
nyttjanderdtt till annans mark- eller
vattenomraden, om det pd omradet finns eller
pa detta enligt avtal far uppforas byggnader,
fasta anldggningar eller konstruktioner som
tillhor rittsinnehavaren.

5 kap.

Allménna bestimmelser om
inskrivningséirenden och elektroniska
drendehanteringssystem

28
Inskrivningsmyndighet

Om ett inskrivningsdrende dr omfattande,
oklart eller annars svart att avgora, ska det
avgoras av en inskrivningsjurist.

Av  inskrivningsjuristen  krdvs
hogskoleexamen i juridik.

hogre

6 kap.

Inskrivningsansokningar och
behandlingen av dem

Foreslagen lydelse

Bestdmmelser om jamkning av oskéliga
villkor finns i 36 § lagen om réttshandlingar
pa formogenhetsrattens omrade (228/1929).

4 kap.

Tilliimpning av stadgandena om
fastighetskép pa andra typer av
overlatelser

4§
Overldtelse av nyttjandercitt

Vad somi2kap. 2, 4 och 9-34 §, 3 kap. samt
detta kapitel foreskrivs om
fastighetsoverlatelser géller i tillimpliga delar
overlatelse av legoritten till fastigheter eller
av annan nyttjanderétt till annans mark- eller
vattenomraden, om det pad omradet finns eller
pa detta enligt avtal far uppforas byggnader,
fasta anldggningar eller konstruktioner som
tillhor rittsinnehavaren.

5 kap.
Allmanna bestammelser om

inskrivningsirenden och elektroniska
idrendehanteringssystem

28
Inskrivningsmyndighet

(upphévs)
(upphivs)
6 kap.

Inskrivningsansokningar och
behandlingen av dem
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Gidllande lydelse

38
Anhdingiggérande
Ett inskrivningsdrende blir anhdngigt ndr

ansokan har gjorts hos eller ldmnats in till
inskrivningsmyndigheten.

14§
Kompletterande stadganden
Om inte nagot annat foreskrivs i denna lag,

ska  forvaltningslagen  tillimpas  pa
behandlingen av inskrivningsédrenden.

Foreslagen lydelse

38
Anhdngiggérande

(upphévs)

9ag§

Undantag fran rdttsskyddsforutsdttningen vid
automatiserade avgéranden

Den forutsdttning avseende
omprovningsbegdran eller ett jamforbart
rittsmedel som anges i 53 f § I mom. i
forvaltningslagen (434/2003) tillimpas inte

pd
1)

sddana avgoranden av

inskrivningsdrenden som fattas i enlighet med
sokandens yrkande,

2)  anteckningar i  lagfarts-  och

inteckningsregistret av i 7 kap. 1 § 2 mom. i
denna lag avsedda uppgifter efter anmdlan
fran  ndgon  annan  myndighet  dn
inskrivningsmyndigheten.

Vad som foreskrivs i 1 mom. 1 punkten
tillimpas inte, om ndgon annan som har del i
saken har motsatt sig att drendet avgors i
enlighet med sokandens yrkande.

14 §
Kompletterade stadganden

Om inte nagot annat foreskrivs i denna lag,
ska forvaltningslagen och lagen om
elektronisk kommunikation i myndigheternas
verksamhet  (13/2003)  tillimpas  pa
behandlingen av inskrivningsidrenden.
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Gidllande lydelse

8 kap.

Riittelse av fel

1§
Rdttelse av sakfel

En forutsdttning for rdttelse av sakfel ar att
alla de vilkas ritt berors har horts och att alla
de vilkas rdtt forsvagas pd grund av rittelsen
har samtyckt till den.

9 a kap.

Elektroniska irendehanteringssystem och
deras anvindning

43§

Upprittande av dokument och anvindning av
registeruppgifter i ett
drendehanteringssystem

De uppgifter som antecknats pa blanketten
kontrolleras och kompletteras utifrdn sddana
identifierings- och kontaktuppgifter om dem
som har del i saken och s&dana uppgifter om
deras handlingsbehorighet, behdrighet och
foretradare samt sddana uppgifter om
fastigheten och byggnaderna i friga som ar
tillgéngliga i elektronisk form i lagfarts- och

inteckningsregistret, fastighetsregistret,
befolkningsdatasystemet,  foretags-  och
organisationsdatasystemet, handelsregistret
och andra register som fors Over
sammanslutningar och stiftelser. Dessa

uppgifter kan for kontrollen Overforas till

Foreslagen lydelse

8 kap.

Riittelse av fel

1§
Rdttelse av sakfel

Ett sakfel fdr rdttas endast om alla de vilkas
ritt berdrs av rdttelsen har horts. Rdttelse av
sakfel till nackdel for en férvirvare eller
rdttsinnehavare som har antecknats i lagfarts-
och inteckningsregistret till foljd av felet
forutsdtter att denne samtycker till rittelsen
av felet. Nagot samtycke behdvs dock inte om
felet dr uppenbart.

Om rittelsen forsvagar ndgon annans dn en
i 2 mom. avsedd forvirvares eller
rattsinnehavares rdtt, fdar sakfelet rdttas
endast med dennes samtycke.

9 a kap.

Elektroniska irendehanteringssystem och
deras anvindning

43§

Upprittande av dokument och anvindning av
registeruppgifter i ett
drendehanteringssystem

De uppgifter som antecknats pa blanketten
kontrolleras och kompletteras utifrdn sddana
identifierings- och kontaktuppgifter om dem
som har del i saken och s&dana uppgifter om
deras handlingsbehorighet, behdrighet och
foretrddare samt sddana uppgifter om
fastigheten och byggnaderna i friga som ar
tillgéngliga i elektronisk form i lagfarts- och

inteckningsregistret, fastighetsregistret,
befolkningsdatasystemet,  foretags-  och
organisationsdatasystemet, handelsregistret
och andra register som fors &ver
sammanslutningar och stiftelser. Dessa

uppgifter kan for kontrollen Overforas till
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Gidllande lydelse

drendehanteringssystemet med hjdlp av en
teknisk anslutning oberoende av vad som
foreskrivs om hemlighallande av uppgifter.
Uppgifterna avfors ur
drendehanteringssystemet  efter att de
kontrollerats. Uppgifter kan pad motsvarande
satt Overforas till drendehanteringssystemet
for komplettering av blanketten, om inte négot
annat foljer av bestimmelserna om
hemlighallande av uppgifter.

98§

Koépslut i det elektroniska
fastighetsoverldtelsesystemet

Séljaren ska i utkastet till ett elektroniskt
kopebrev anteckna de uppgifter som
blanketten forutsitter och kopets Ovriga
villkor samt godkénna utkastet. Gor koparen
andringar i1 det utkast till kopebrev som
sdljaren upprittat, ska koparen godkdnna det
dndrade utkastet.

Foreslagen lydelse

drendehanteringssystemet via ett tekniskt
granssnitt, oberoende av vad som foreskrivs
om hemlighéllande av uppgifter. Uppgifterna

avfors ur drendehanteringssystemet efter att
de kontrollerats.  Uppgifter kan pa
motsvarande satt Overforas till

drendehanteringssystemet for komplettering
av blanketten, om inte nagot annat foljer av
bestimmelserna om hemlighallande av
uppgifter.

98§

Kopslut i det elektroniska
fastighetsoverldtelsesystemet

Séljaren ska i utkastet till ett elektroniskt
kopebrev anteckna de uppgifter som
blanketten forutsitter och kopets Ovriga
villkor samt godkénna utkastet. Om koparen
vill gora andringar i det utkast till kopebrev
som siljaren upprittat, dterfors utkastet forst
tillbaka till sdljaren for godkdnnande.

14a§

Upplatelse och dndring av sdrskilda
rittigheter i det elektroniska
fastighetsoverldtelsesystemet

1 fastighetséverldtelsesystemet kan tjdnster
tillhandahdllas for ingdende av avtal om
uppldtelse och dndring av sddana sdrskilda
rattigheter som avses i 14 kap. 1 och 3 §.

1 frdaga om ingdende av avtal som avses i 1
mom. i fastighetsoverldtelsesystemet gdller i
tillampliga delar vad som i detta kapitel
foreskrivs om att sluta fastighetskop i
fastighetsoverldtelsesystemet. Ett drende om
inskrivning av sdrskilda rdttigheter blir
anhdngigt utan sdrskild ansékan ndr ett avtal
har ingdtts pa ett bindande sdtt i
fastighetsoverldtelsesystemet.
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Gidllande lydelse

12 kap.

Lagfartsforfarandet

1§

Utredningar som skall bifogas
lagfartsansékan

Den som soker lagfart skall ligga fram
utredning om att hans forvarv ar lagligt. Till
ansokan skall fogas den handling som ligger
till grund for forvarvet i original eller kopia
som bestyrkts av ett kopvittne eller
inskrivningsmyndigheten.

28
Vilandeforklaring av lagfartsansékan

En ansokan skall limnas vilande om
sokanden annars kunde meddelas lagfart, men

4) fastigheten har forvdrvats for ett under
bildning varande bolags rikning,

Har ansokan ldmnats vilande pa grund av ett
villkor i Gverlételseavtalet och har nagon
utredning om é&ganderittens atergéng till
Overlataren inte lagts fram inom den tid som

forelagts for vickande av talan, skall
sokanden meddelas lagfart. Har négon
utredning om att ansvaret for

fastighetsoverlatelsen Overgatt pa ett bolag
som bildats inte lagts fram inom tva ar fran det
Overlatelseavtalet ingicks, skall lagfart
meddelas den som slutit avtalet for det under
bildning varande bolagets riakning.

38
Kungorelselagfart

Foreslagen lydelse

12 kap.

Lagfartsforfarandet

1§

Utredningar som skall bifogas
lagfartsansékan

Den som soker lagfart ska lidgga fram
utredning om att hans forvirv ar lagligt. Till
ansokan ska fogas den handling som ligger till
grund for forvarvet. Handlingen ska pd
inskrivningsmyndighetens begdran visas upp i
original eller som en kopia som bestyrkts av
ett kopvittne eller inskrivningsmyndigheten.

28
Vilandeforklaring av lagfartsansékan

En ansokan skall limnas vilande om
sokanden annars kunde meddelas lagfart, men

4) fastigheten har forvérvats for en under
bildning varande sammanslutnings eller
stiftelses rakning,

Om ansokan har ldmnats vilande pa grund
av ett villkor i dverlatelseavtalet och négon
utredning om é&ganderittens atergéng till
Overlataren inte har lagts fram inom den tid
som forelagts for vickande av talan, ska

sokanden meddelas lagfart. Om nagon
utredning om att ansvaret for
fastighetsOverlatelsen  Overgatt pa en

sammanslutning eller stiftelse som bildats inte
har lagts fram inom tvd &r frdn det att
Overlitelseavtalet ingicks, ska lagfart
meddelas den som slutit avtalet for den under
bildning varande sammanslutningens eller
stiftelsens rakning.

38
Kungorelselagfart
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Gidllande lydelse

Sokanden skall beviljas kungorelse for
erhallande av lagfart om han

1) inte foreter nagon atkomsthandling eller

Foreslagen lydelse

Sokanden skall beviljas kungorelse for
erhallande av lagfart om han

1) ligger fram bristfillig utredning over sitt

sddan bestyrkt kopia av den som avses i 1 §, forvdrvs laglighet, men gor sannolikt att

men gor sannolikt att forvarvet ar lagligt eller

Avslag pd lagfartsansokan
En ansdkan skall avslas om

1) dtkomsthandlingen eller en kopia som har
bestyrkts s& som avses i 1 § inte har foretetts,

13 kap.
Rittsverkningarna av lagfart
38
Skydd vid dubbeloverldtelse
Har en fastighet overlatits till tva, har det
senare forvérvet foretride om lagfart forst
soks pa det och forviarvaren nér forvarvet
skedde inte kénde eller borde ha ként till den
tidigare overlatelsen. Om lagfart samma dag

soks pa flera forvarv, har den tidigaste
overlételsen foretrade.

14 kap.

Inskrivning av sérskilda rittigheter

28
Inskrivningsskyldighet

Den som innehar jordlegoritt och annan
tidsbestdimd nyttjanderdtt till nadgon annans

forvarvet ar lagligt, eller
Avslag pad lagfartsansokan

En ansokan skall avslas om

1) atkomsthandlingen eller den
ursprungliga  dtkomsthandling eller den
bestyrkta kopia av den som

inskrivningsmyndigheten med stod av 1 § 1
mom. krdver inte har visats upp,

13 kap.

Rittsverkningarna av lagfart

38
Skydd vid dubbeloverldtelse

Om en fastighet har 6verlétits till tva, har det
senare forvérvet foretride om lagfart forst
soks pa det och forviarvaren nér forvarvet
skedde inte kinde eller borde ha ként till den
tidigare overlatelsen. Om lagfart samma dag
soks péd flera forvdrv, har den tidigaste
overlatelsen foretrdde. Det sistndmnda
tillimpas inte pd foretrdde mellan
overlatelser, om lagfart har sokts elektroniskt.

14 kap.
Inskrivning av sérskilda rittigheter
28
Inskrivningsskyldighet

Den som innehar jordlegoritt eller nagon
annan tidsbestdimd nyttjanderdtt till nagon
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mark &r skyldig att ansdka om inskrivning av
denna rétt, om den far 6verforas pé tredje man
utan att fastighetségaren hors och om det pa
omradet finns eller enligt avtal far uppforas
byggnader eller anldggningar som tillhor
rittsinnehavaren. Ansdkan om inskrivning
skall goras nér nyttjanderétten har upplatits
eller ndr réttsinnehavaren  har  fatt
nyttjanderdtten genom en Overlatelse eller
nagot annat forvarv.

38
Avtal om delning av besittningen

Inskrivning far ske av ett mellan samégarna
till en fastighet inganget avtal om besittningen
av fastigheten.

48§

Inskrivning av rdtt till en byggnad eller
anldggning

Rittigheter som avser sadana inom
ndringsverksamhet — anvinda  byggnader,
konstruktioner, maskiner eller anldggningar
vilka tjdnar det syfte for vilket fastigheten
anvinds och som tillhér ndgon annan &n
fastighetens dgare far inskrivas om

1) foremalet har byggts péa eller forts till
fastigheten med dganderatts- eller
atertagningsforbehdll  eller  enligt  ett
hyresavtal eller nagot dirmed jamforbart avtal
eller

Foreslagen lydelse

annans mark- eller vattenomrdden ar skyldig
att ansdka om inskrivning av denna rétt, om
den fir Overforas pd tredje man utan att
fastighetsdgaren hors och om det pa omradet
finns eller enligt avtal far uppforas byggnader
eller anldggningar som tillhor
rittsinnehavaren. Ansdkan om inskrivning
ska goras ndr nyttjanderitten har upplatits
eller ndr réttsinnehavaren  har  fatt
nyttjanderdtten genom en Overlatelse eller
nagot annat forvarv.

38
Delning av besittningen av en fastighet

Inskrivning far ske av fastighetsdgarens
meddelande eller av ett mellan samégarna till
en fastighet ingédnget avtal om besittningen av
fastigheten eller en byggnad pd fastigheten.
Delningen av  besittningen kan gidlla
fastighetens eller byggnadens omrdde eller
tidpunkten for besittningen.

Ett mellan samdgare ingdnget avtal om
besittningen av fastigheter kan inskrivas for
flera fastigheter ndr alla fastigheter dgs av
samma samdgare och avtalet giller delning
av besittningen av alla fastigheter som
omfattas av avtalet.

48§

Inskrivning av rdtt till en byggnad eller
anldggning

Rittigheter som avser sddana byggnader,
konstruktioner, maskiner eller anldggningar
vilka tjdnar det syfte for vilket fastigheten
anviands och som tillhdér nigon annan an
fastighetens dgare far inskrivas om

1) foremalet har byggts péa eller forts till
fastigheten med dganderatts- eller
atertagningsforbehall

2) foremdlet finns i fastigheten i enlighet
med ett hyresavtal eller ndgot ddrmed
jamforbart avtal, eller
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2) foremalet har 6verlétits till innehavaren
av en nyttjanderétt som upplatits i fastigheten,
i forening med nyttjanderitten.

78

Rdttsverkningarna av att sdrskilda
rattigheter inskrivs

Vad 13 kap. 49 och 11 §§ stadgar om
rattsverkningarna av lagfart géller ocksa
rittsverkningarna av sddan inskrivning av
nyttjanderitt som avsesi2 §.

8§

Foretrdide
Rittsverkningarna av  att en sérskild
rattighet inskrivs borjar den dag da
inskrivningsansokan  blir anhéngig. En
tidigare ansdkan har foretrdde framfor en
senare ansdkan om inskrivning eller

inteckning. En sérskild réttighet har foretride
framfor pantrétt som grundar sig pa en samma
dag sokt inteckning.

Inskrivning enligt 3 §, 4 § 1 mom. 2 punkten
och 5 § far goras endast med frimsta foretriade
och foretridesordningen fir inte senare
dndrassa att en annan inskrivning dn de som
avses i detta moment far foretrade.
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3) foremadlet har overldtits till innehavaren
av en nyttjanderdtt som uppldtits i fastigheten,
i forening med nyttjanderidtten.

78§

Rdttsverkningarna av att sdrskilda
rattigheter inskrivs

Vad som i 13 kap. 4-9 och 11 § foreskrivs
om réttsverkningarna av lagfart géiller ocksa
rittsverkningarna av sddan inskrivning av
nyttjanderdtt som avses 1 2 § och av sddana
meddelanden och avtal som avses i 3 §.

8§

Foretrdide
Rittsverkningarna av  att en sérskild
rattighet inskrivs borjar den dag da
inskrivningsansokan  blir anhéngig. En
tidigare ansdkan har foretrdde framfor en
senare ansdkan om inskrivning eller

inteckning. En sérskild réttighet har foretréde
framfor pantrétt som grundar sig pa en samma
dag sokt inteckning. Det sistndmnda tillampas
inte pd foretrdde mellan en sdrskild rdttighet
och en pantrdtt, om inskrivning av en sdrskild
rdttighet och inteckning har sokts elektroniskt.

Inskrivning enligt 3 §, 4 § 1 mom. 3 punkten
och 5 § far goras endast med framsta foretréde
och foretrddesordningen far inte senare dndras
sé att en annan inskrivning 4n de som avses i
detta moment far foretrdde. Detsamma gdller
inskrivning enligt 4 § 1 mom. 2 punkten, om
foremdlet inte har byggts pa eller forts till
fastigheten i enlighet med ett avtal som avses
i den punkten.
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98§
Inskrivningsforfarandet

Ansokan om inskrivning far goras av
rittsinnehavaren och fastighetsidgaren.

Sokanden skall i original forete det avtal
eller den handling av annat slag som géller
upplételsen eller 6verforingen av den réttighet
for vilken inskrivning soks.

10§
Samtycke

En forutséttning for inskrivning enligt 3 §, 4
§ 1 mom. 2 punkten och 5 § 1 punkten &r att
alla som har pantritt i fastigheten ger sitt
samtycke till inskrivningen och &ndringen av
foretrddesordningen.  Samtycke till en
inskrivning som avses i 3 § behdvs dock inte,
om dess inverkan ar obetydlig.

11§

Vilandeforklaring av ansékan om inskrivning
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98§
Inskrivningsforfarandet

Ansokan om inskrivning far goras av
rattsinnehavaren ~ och  fastighetsdgaren.
Inskrivning av ett i 3 § avsett avtal far sokas
sjdlvstandigt av var och en av samdgarna.

Sokanden ska visa upp det avtal eller den
handling av nigot annat slag som giller
upplatelsen eller Gverforingen av den réttighet
for vilken inskrivning soks. Avtalet eller
handlingen ska pd inskrivningsmyndighetens
yrkande visas upp i original.

10§
Samtycke

En fOrutséttning for inskrivning enligt 3 §, 4
§ 1 mom. 3 punkten och 5 § 1 punkten &r att
alla som har pantritt i fastigheten ger sitt
samtycke till inskrivningen och &ndringen av
foretrddesordningen.  Detsamma  gdller
inskrivning enligt 4 § 1 mom. 2 punkten, om
foremdlet inte har byggts pa eller forts till
fastigheten i enlighet med ett avtal som avses
i den punkten. Samtycke till en inskrivning
som avses 1 3 § behovs dock inte, om dess
inverkan ar obetydlig. Vad som i detta moment
foreskrivs om innehavare av pantrdtt i
fastigheter gdller ocksd andra som getts en i 2
kap. 11 § 3 mom. eller i 17 kap. 1 a § 1 mom.
avsedd forbindelse som har skrivits in i
lagfarts- och inteckningsregistret.

11§

Vilandeforklaring av ansékan om inskrivning

Om en ansokan om oOverldtelse av
nyttjanderdtt som avses i 4 kap. 4 § har
ldmnats vilande pd grund av ett villkor i
overlatelseavtalet och ndgon utredning om
dberopande av villkoret inte har lagts fram
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(ny)

12 §

Avslag pd inskrivningsansékan

15§

Avférande av inskrivning av sdrskilda
rattigheter

En inskrivning som avses i 5 § far avforas
efter anmdlan av fastighetsdgaren, om de
innehavare av pantritt som grundar sig pa
fastighetsinteckning eller foretagsinteckning
vilkas stillning forsvagas ger sitt samtycke.

15 kap.

Allméinna stadganden om
fastighetspantritt

Foreslagen lydelse

inom den tid som forelagts for vickande av
talan, ska rdtten inskrivas for sokanden.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tilldimpas ocksd
ndr nyttjanderdtten enligt 4 kap. 4 § 6verlatits
for en under bildning varande
sammanslutnings eller stiftelses rikning. Om
ndgon utredning om att nyttjanderdtten
overgdtt till en sammanslutning eller stiftelse
som bildats inte lagts fram inom tvd dr frdn
det att overlatelseavtalet ingicks, ska rdtten
inskrivas for den som slutit avtalet for den
under bildning varande sammanslutningens
eller stiftelsens rdkning.

12 §

Avslag pd inskrivningsansékan

Bestimmelserna i 1 mom. 2 punkten
tillimpas ocksad ndr sékanden inte i original
har visat upp det avtal eller den handling av
nagot annat slag som
inskrivningsmyndigheten med stod av 9 § 2
mom. krdver.

15§

Avférande av inskrivning av sdrskilda
rattigheter

Inskrivningen av en sdrskild rdttighet far
avforas pd ansékan av fastighetsdgaren, om
tillrdcklig utredning om att rdttigheten har
upphort ldggs fram. En inskrivning som avses
i 5 § far avforas efter anmilan av
fastighetsdgaren, om de innehavare av pantrétt
som grundar sig pé fastighetsinteckning eller
foretagsinteckning vilkas stillning forsvagas
ger sitt samtycke.

15 kap.

Allménna stadganden om
fastighetspantritt
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1§
Fastighetspantridttens tillimpningsomrdde

Fastighetspantritt kan sd som denna lag
stadgar upplatas i en fastighet, en kvotdel och
ett outbrutet omrade av en fastighet samt i
jordlegoritt och annan nyttjanderétt till ndgon
annans mark.

16 kap.
Fastighetsinteckning
28

Gemensam inteckning

Inteckning far faststillas i hela fastigheten
dven om den 4gs i1 kvotdelar, sdvida inte nagot
avtal om besittningen till fastigheten har
inskrivits och ingen separat inteckning
tidigare har faststillts i ndgon kvotdel.

8§
Inteckningars foretrdde och giltighet

En tidigare sokt inteckning har foretrdde
framfor en senare sokt. Inteckningar som
sokts samma dag har samma foretride, om
inte vid faststillandet av inteckning négot
annat bestdmts pa grundval av ansokan.
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1§
Fastighetspantrdttens tillimpningsomrdde

Fastighetspantrdtt kan pa det sétt som
foreskrivs i denna lag upplatas i en fastighet,
en kvotdel och ett outbrutet omrédde av en
fastighet samt i1 jordlegoritt och annan
nyttjanderitt till ndgon annans mark- eller
vattenomradden.

16 kap.
Fastighetsinteckning
28
Gemensam inteckning

Inteckning far faststillas i hela fastigheten
dven om den 4gs i1 kvotdelar, sdvida inte nagot
avtal om besittningen till fastigheten eller en
byggnad pd fastigheten har inskrivits och
ingen separat inteckning tidigare har
faststillts i ndgon kvotdel. Inteckning far dock
inte faststdllas i hela fastigheten, om dgarens
meddelande om besittningen av fastigheten
eller en byggnad pa fastigheten har inskrivits.

8§
Inteckningars foretrdde och giltighet

En tidigare sokt inteckning har foretrdde
framfor en senare sokt. Inteckningar som
sokts samma dag har samma foretride, om
inte vid faststillandet av inteckning négot
annat bestdmts pa grundval av ansdkan. Det
sistndmnda tilldmpas inte pd foretride mellan

inteckningar, om inteckning har sokts
elektroniskt.  Foretrddesordningen mellan
inteckningar som sokts gemom samma

elektroniska ansékan om inteckning kan dock
ndr inteckningen faststdlls bestimmas i
enlighet med ansékan.
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17 kap.

Pantriitt i fastighet

(ny)
98
Gemensamt intecknade fastigheters inbordes
pantrdttsansvar
Har av en pantsatt fastighet bildats

fastigheter som tillhor olika dgare och kan
betalning for en fordran inte i sin helhet fas ur
den fastighet som géldendren dger eller ar
ingen av dgarna géldendr, dr stomfastigheten i
forsta hand ansvarig for pantritten. Det
inbordes  ansvaret mellan  avstyckade

Foreslagen lydelse

17 kap.
Pantritt i fastighet
lag
Férbindelse att inte pantsdtta

Om en sddan forbindelse med koppling till
ett specificerat skuldforhdllande som en
fastighetsdgare som bedriver
ndringsverksamhet har gett inskrdnker dennes
rdtt att utan borgendrens samtycke uppldita
pantrdtter i fastigheten, ska en anteckning om
inskrdnkningen pd ansékan goras i lagfarts-
och fastighetsregistret.

En pantrdtt som uppldtits i en fastighet i
strid med en inskrdnkning som avses i 1 mom.
dr bestdende, om inskrdinkningen inte var
antecknad i lagfarts- och inteckningsregistret
ndr pantsdttningen skedde.

En inskrivning som avses i 1 mom. far
avforas ur registret pd ansékan av
fastighetsdgaren  eller  borgendren. En
forutsdttning for att en inskrivning ska kunna
avforas pd ansokan av den fastighetsdgare
som gett forbindelsen dr att borgendren
samtycker till att inskrivningen avfors. Om
forbindelsens giltighetstid har Iopt ut, far

inskrivningen  avforas pd initiativ  av
inskrivningsmyndigheten.
9§
Gemensamt intecknade fastigheters inbordes
pantrdttsansvar

Om det av en pantsatt fastighet har bildats
fastigheter som tillhdr olika 4gare och
betalning for en fordran inte i sin helhet kan
fas ur den fastighet som géldendren dger eller
om ingen av d&dgarna dr géildendr, Aar
stomfastigheten 1 forsta hand ansvarig for
pantritten. Det inbordes ansvaret mellan
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fastigheter och tomter bestdms sd att en
fastighet pé vilken lagfart har beviljats senare
ansvarar fore en fastighet pa vilken lagfart har
beviljats tidigare. Om lagfart inte har sokts
eller om lagfart har sokts samma dag, ar den
fastighet som har Overlatits senare i forsta
hand ansvarig. Vad denna paragraf stadgar om
avstyckade fastigheter géller ocksa outbrutna
omraden som Overlatits frdn pantsatta
fastigheter.

19 kap.

Inteckning och pantritt i nyttjander:tt
och byggnader

1§
Inteckningsobjekt for nyttianderditt

Inteckning far faststéllas i jordlegoritt och
annan tidsbestimd nyttjanderdtt till nagon
annans mark, om ritten far 6verforas pa tredje
man utan att fastighetsdgaren hors och om det
pa omrédet finns eller enligt avtal far uppforas
byggnader eller anldggningar som tillhor
rattsinnehavaren. En  fOrutséttning  {or
faststillande  av  inteckning  &r  att
nyttjanderitten har inskrivits i lagfarts- och
inteckningsregistret. Inteckning fér faststéllas
ocksa i en kvotdel av en nyttjanderétt.
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avstyckade fastigheter och tomter bestims sé
att en fastighet pa vilken lagfart har beviljats
senare ansvarar fore en fastighet pd vilken
lagfart har beviljats tidigare. Om lagfart inte
har sokts eller om lagfart har sokts samma
dag, dr den fastighet som har Gverlatits senare
i forsta hand ansvarig. Det sistnimnda
tillimpas inte pd bestimmandet av det
inbérdes  ansvaret  mellan  avstyckade
fastigheter och tomter, om lagfart har sokts
elektroniskt. Det som 1 denna paragraf
foreskrivs om avstyckade fastigheter giller
ocksa outbrutna omréden som Overlétits fran
pantsatta fastigheter.

19 kap.

Inteckning och pantritt i nyttjander:tt
och byggnader

1§
Inteckningsobjekt for nyttianderditt

Inteckning far faststéllas i jordlegoritt och
annan tidsbestimd nyttjanderdtt till nagon
annans mark- eller vattenomrdden, om ritten
far Overforas pé tredje man wutan att
fastighetsdgaren hors och om det pa omradet
finns eller enligt avtal far uppforas byggnader

eller anldggningar som tillhor
rattsinnehavaren. En  fOrutséttning  for
faststdllande  av  inteckning  dr  att

nyttjanderdtten har inskrivits i lagfarts- och
inteckningsregistret. Inteckning fér faststéllas
ocksa i en kvotdel av en nyttjanderitt.

Denna lag trdder i kraft den 20 .

Pa avtal som ingdtts fore ikrafttrddandet av
denna lag tillimpas de bestdmmelser som
gdllde vid ikrafitrddandet.

En sadan innehavare av nyttjanderditt till ett
vattenomrdade som enligt 14 kap. 2 § ska
inskriva sin rdtt dr skyldig att ansoka om
inskrivning av den rdtt som innehavaren har
fatt  fore ikrafitridandet av denna lag.
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Inskrivning ska sokas inom tvda dr frdan
ikrafttrddandet av denna lag.

127



Lag

om Andring av lagen om kopvittnen

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1lagen om kopvittnen (573/2009) 2 § 1 mom., 3 § 2 mom. och 7 § 1 mom., av dem 2
§ 1 mom. sadant det lyder i lag 318/2014, som foljer:

Gidllande lydelse

28
Av Lantmdteriverket forordnade kopvittnen

Om tillgdngen pd kopvittnestjinster krdver
det far ndgon annan &n en i 1 § avsedd person
pa ansokan forordnas att vara kdpvittne. Den
som forordnas ska vara tillrackligt fortrogen
med uppgiften och ha dvriga forutséttningar
att skota den.

38
Bestyrkande av overlatelse

Innan kopvittnet bestyrker Overldtelsen av
en fastighet ska han eller hon kontrollera
identiteten hos dem som har undertecknat
overlatelsehandlingen samt att
overlatelsehandlingen har upprittats pa det
satt som foreskrivs 1 2 kap. 1 § i jordabalken
(540/1995). Kopvittnet ska kontrollera fran
vilken registerenhet omradet Overlits.
Overlatelsen fér inte bestyrkas, om det finns
grundad anledning att misstinka att
Overlatelsen inte ar giltig.

78
Tillsyn over kopvittnen

Ett kdpvittne handlar under tjansteansvar.

Foreslagen lydelse

28
Av Lantmdteriverket forordnade kopvittnen

Négon annan dn en i 1 § avsedd person kan
pa ansokan forordnas att vara kopvittne, om
denne har (tillrdcklig sakkunskap och de
personliga egenskaper som behovs for att
skota uppgiften. Den sokande ska dessutom ha
tillgang till de redskap och system som
skotseln av uppgiften forutsdtter.

38
Bestyrkande av éverlatelse

Innan kopvittnet bestyrker Overldtelsen av
en fastighet ska han eller hon kontrollera
identiteten hos dem som har undertecknat
overlatelsehandlingen samt att
overlatelsehandlingen har upprittats pa det
satt som foreskrivs 1 2 kap. 1 § i jordabalken
(540/1995). Kopvittnet ska kontrollera fran
vilken  registerenhet omrddet  Gverléts.
Overlatelsen far inte bestyrkas, om det
uppenbart finns grundad anledning att
missténka att Gverlatelsen inte ar giltig.

78
Tillsyn over kopvittnen

Pd kopvittnen tillimpas bestdmmelserna
om straffrdttsligt tjinsteansvar ndr de utfor
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uppdrag som avses i denna lag. Bestimmelser
om skadestdndsansvar finns i
skadestdndslagen (412/1974).

Denna lag trdder i kraft den 20 .




Lag

om idndring av 10 § i lagen om ett bostadsdatasystem

I enlighet med riksdagens beslut

fogas till 10 § i lagen om ett bostadsdatasystem (1328/2018) ett nytt 5 mom. som f6ljer:

Gdllande lydelse
10§

Behandling av drenden som gdller
registrering eller anteckning

Foreslagen lydelse
10§

Behandling av drenden som gdller
registrering eller anteckning

Den forutsdtining avseende
omprovningsbegdran eller ett jdamforbart
rittsmedel i enlighet med 53 f§ 1 mom. i
forvaltningslagen (434/2003) tillimpas inte
pd registrering eller anteckning av en rdtt
eller begrdnsning i aktieldgenhetsregistret
ndr drendet avgors i enlighet med sékandens
yrkande och med samtycke av den
réttsinnehavare som dr inford eller antecknad
i registret. Detsamma giller anteckning i
aktieldgenhetsregistret aveni 7 § i denna lag
avsedd omstindighet efter anmdlan fran en
myndighet eller en domstol. Vad som
foreskrivs i detta moment tilldmpas inte, om
ndgon annan part har motsatt sig att drendet
avgors i enlighet med sékandens yrkande.

Denna lag trdder i kraft den 20 .
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