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Marjut Jokela

Ei muotoa muodon eika tekniikkaa tekniikan vuoksi

Aiheen valinnasta

Monet muotosdannoksid kasittelevit teokset ja artikkelit kuuluvat oikeuskirjallisuutemme yti-
meen.' Sdhkoiset asiakirjat ja allekirjoitukset seka niitd koskeva lainsddadianto ovat aiheuttaneet
uuden muotoa koskevan keskustelun aallon.? Parissakin artikkelissa kisitelldan erityisesti sit4,
voitaisiinko kiinteiston kaupan muotosdannostd muuttaa niin, ettd kauppakirja voitaisiin teh-
dd myos sihkoisessd muodossa.’

Miksi siis vield kirjoittaa aiheesta? Muotosddnngs ja sen funktiot tarjoavat kompaktin haas-
teen, joka on rajattu ja josta kuitenkin voi 16ytdd uusia nakokulmia. Téssi kirjoituksessa halu-
taan valottaa kiinteiston kaupan muodon merkitysti erityisesti esineoikeuden ja kirjaamisjirijes-
telmdin kannalta.

Kiinteistod koskevia oikeustoimia, kirjaamista ja kiinteistotietojarjestelmad on tarkasteltava
kokonaisuutena. Kiinteistotietojirjestelmin tehtdvini on tarjota ajanmukaisia ja oikeita tieto-
ja, joiden varassa kiinteiston kauppa ja muut kiinteistod koskevat oikeustoimet voidaan tehdi
luotettavasti ja tehokkaasti. Uusiin oikeustoimiin perustuvat kirjaukset — niiden laillisuuden
selvittiminen ja kirjaamisratkaisut oikeusvaikutuksineen — pohjustavat edellytyksid myohem-
piin oikeustoimiin. Kiinteistod koskevien tietojen selvittimisen, oikeustoimen tekemisen, lail-
lisuuden tutkimisen ja rekisteriin merkitsemisen kehd umpeutuu alkaakseen alusta. Vaihdan-

taa edistetdin.

! Muotosiinnoksii ei voi kisitelld ilman alan klassikoita: Muukkonen, P. J., Muotosiiannokset, Vammala 1958, Lahti-
nen, Osvi, Oikeustoimen muoto-ongelmasta, Lakimies 1957 s. 134—144 ja Aarnio, Aulis, Muodon uusi tuleminen,
Lakimies 1994 s. 273-286.

? Téllaisia ovat muun muassa Laine, Juha — Ponka, Ilja, Kirjallisen muodon tdyttiminen sdhkoisesti, Defensor Legis
2003 s. 1028-1043 ja Wuolijoki, Sakari, Verkkopankkitoiminnan oikeudellinen siantely, Lakimies 2005 s. 235-236.

* Niemi, Matti Ilmari, Paperiton kiinteistonvaihdanta? Professori Kyosti Holman juhlakirja, Rovaniemi 2002 s. 199—
225 ja Mihonen, Juhani, Sdhkoinen kiinteistonkauppa ja lainhuuto, Lakimies 2004 s. 816—842.
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MARJUT JOKELA
Tietotekniikan hyodyntdminen nykydan

Kun uusi maakaari (540/1995) tuli voimaan vuoden 1997 alusta, Suomessa siirryttiin erittdin
vanhanaikaisesta kiinteistjen kirjaamisjirjestelmistd kansainviliseen kirkeen.* Lainhuuda-
tuksella oli aikaisemmin ollut merkitystd lahinnd vain tosiasiallisen tilan kuvaajana, ja vihai-
setkin oikeusvaikutukset olivat periaatteessa selvitettdvissd vain arkistojen kitkoistd, alkupe-
rdisistd lainhuudatus- ja kiinnityspdatoksistd. Uudessa maakaaressa toteutettiin julkiseen luo-
tettavuuteen perustuva ja valtion vastuulla toimiva kirjaamisjirjestelma.

Uudistuksessa ei ollut kysymys vain lainsddddnnén modernisoimisesta. Maakaaren voi-
maantulon yhteydessd otettiin koko maassa kidytt6on automaattisen tietojenkdsittelyn avulla
toimiva lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. T4t4 oli edeltinyt mittava ty6 kirdjdoikeuksissa. Kans-
liahenkil6kunta oli pddosin oman toimensa ohella tallentanut voimassa olevia oikeuksia kos-
kevat tiedot yli kahdesta miljoonasta kiinteistostd. Lainsdddannollinen pohja perustui lain-
huudatus- ja kiinnitysrekisteristd annettuun lakiin (353/1987), joka oli valmisteltu osana maa-
kaaren kokonaisuudistusta.’

Maakaaren mukainen kirjaamismenettely ja rekisterinpito perustuvat pitkalti atk:n varaan.
Lainhuudatus- ja kiinnitysrekisteri on alkuperiisend ja aitona vain sdhkoisessd muodossaan.
Se ei ole sahkoiseen muotoon tallennettu paatosten kokoelma, vaan kirjaamisasioissa ratkaisut
tehdidn sdhkoisesti rekisterimerkintoini.

Kirjaamisjarjestelmdd on alusta asti kehitetty osaksi perusrekisterijarjestelmai. Sen lisaksi,
ettd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri rakentuu sihkoisesti saatavien kiinteistorekisterin kiinteis-
tojaotustietojen varassa, sithen on rakennettu tietoteknisid yhteyksida muihin rekistereihin, ku-
ten védestotietojarjestelmaidn ja kaupparekisteriin. Rekisterien yhteiskdytto on vahentanyt haki-
joilta vaadittavia asiakirjaselvityksid (MK 6:4)°. Moni ei usko, ettd lainhuudatuksen hakeminen
voi tavallisen kaupan perusteella olla niin helppoa kuin se on. Lainhuuto- ja kiinnitysasioiden
kasittelyajat ovat lyhentyneet ratkaisevasti, vaikka asiakkaiden vaivannikod on vihennetty ja
viranomaisten selvittimisvelvollisuutta on lisitty.

Valtaosa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietopalvelusta tapahtuu sihkoisesti. Pankit, kiin-

teistonvalittdjat ja muut tiedontarvitsijat eivit tilaa todistuksia kirdjaoikeuksista, vaan selaavat

* Oikeusneuvos Juhani Wirilander, silloin siviilioikeuden professori Helsingin yliopistossa, oli jasenenid maakaaritoi-
mikunnassa, jonka mietintoon (Km 1989:53) maakaariuudistus perustui.

° Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri otettiin kidyttoon vaiheittain. Karajaoikeuksissa tehtyd tallennustyota edelsi sahkoi-
sen kiinteistorekisterin valmistuminen tuomiopiirin alueella. Kaikkiaan uuden rekisterin kiyttoonottovaihe kesti yli
kymmenen vuotta.

Atk-kayttoisid kiinteistotietorekistereitd ryhdyttiin 1980-luvulla kehittimain useassakin maassa. Koska kysymys on
valtavan tietomairin kisittelystd ja ylldpitamisestd, voidaan tietotekniikasta ja -palvelusta saada merkittivid hyotyja
ja tyon sddstod. Oikeudellisten perusratkaisujen kehittdiminen on joskus jadnyt teknisen kehityksen jalkoihin. Ks. In-
ternational Encyclopedia of Comparative Law, Volume V1, chapter 8, Garro, Alejandro M, Recordation of Interests in
Land s. 92-118.

¢ ”Kirjaamisviranomaisen on omasta aloitteestaan hankittava selvitys sellaisista asian ratkaisemiseksi tarpeellisista
seikoista, joita koskevat tiedot ovat saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterist taikka muista kirjaamisviranomaisen
kaytettivissd olevista rekistereistd.” Ks. myos viestotietolain (507/1993) 26.1 §.
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rekisterid teknisen kiyttoyhteyden avulla. Vuosittain tietopalveluun tehdién noin 1,5 miljoo-
naa kyselyi.

Vaikka menneiden aikojen taivasteluun ei ole syytd sortua, on silti hyvd muistaa, ettei kor-
tiston “plaraamisesta” ja rasitustodistusten kirjoittamisesta ole kulunut kuin kymmenisen
vuotta. Kymmenen vuotta ei lainsdddidnnolle ole ikd eikd mikddn, mutta tieto- ja informaatio-
tekniikan elinkaari on paljon lyhyempi. Teknisen kehityksen harppaus on tini aikana tuonut

tietotekniset vilineet ja sdhkoiset menetelmit kaikkien ulottuville.

Sahkoisen asioinnin ldpimurto lainsdddannossa

Oikeusasioissa on jo pitkddn ollut periaatteessa mahdollista kiyttdd sihkoisid viestejd. Alioi-
keusuudistuksen yhteydessi sdddettiin laki sihkoisen viestinnin ja automaattisen tietojenki-
sittelyn kdyttimisestd yleisissd tuomioistuimissa, myohemmaltd nimeltddn laki sihkoisestd
viestinnistd oikeudenkdyntiasioissa (594/1993).” Laki mahdollisti sen, ettd haastehakemus,
vastaus ja muu sellainen asiakirja, jonka asianomainen voi lahettdd yleiselle tuomioistuimelle
postitse, saatiin toimittaa my9s ldhettimilld se telekopiona tai siéhkopostina taikka automaat-
tista tietojenkdsittelyd kdyttden tuomioistuimen kdyttimain tietojarjestelmain.

Hallintomenettely4d koskevat sihkoisen asioinnin sddannokset (1318/1999) tulivat voimaan
vasta myohemmin, vuonna 2000. Tdmai ei merkinnyt sitd, etteikod hallintoasioita olisi aikai-
semminkin voitu hoitaa sihkoisesti: ei-fyysinen toimintatapa on kéytettavissi, jollei hakemuk-
sen tai muun asiakirjan muotoa ole mairitty.

Laki sihkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa (13/2003) korvasi edelld mainitut lait.?
Laki ei sindnséd velvoita viranomaisia jarjestimédn sihkoisid asiointipalveluja. Kukin viran-
omainen piittdd kehittimisestd omien teknisten, taloudellisten ja muiden valmiuksiensa ra-
joissa. Viranomaisilla on my6s varsin laaja harkintavalta pdattda, minka tasoista henkilon tun-
nistamista on kulloinkin tarpeen vaatia.” Allekirjoitusvaatimuksen kuitenkin aina tiyttda sih-
koisistd allekirjoituksista annetun lain (14/2003) 18 §:ssi tarkoitettu laatuvarmennettu sihkoi-
nen allekirjoitus.

Sahkoisten toimintatapojen edistiminen on ollut my6s kansainvilisen mielenkiinnon koh-

teena. Euroopan unionissa on valmisteltu lukuisia tietoyhteiskuntaa ja sahkoistd kaupankayn-

7 Lain sddtdminen perustui melko harvinaiseen korkeimman oikeuden aloitteeseen, jossa todettiin, ettd "kansalaisten
oikeusturvan kannalta on tirkedd, ettd tuomioistuimiin ja niistd ulospiin suuntautuvan sihkoisen yhteydenpidon
edellytyksistd ja muodoista on voimassa selkeitd ja yhdenmukaisia sddntoja”. Ks. hallituksen esitys Eduskunnalle laik-
si alioikeusuudistuksen siirtymésddnnoksiksi sekd eriiksi alioikeusuudistuksen voimaanpanoon liittyviksi laeiksi
(HE 79/1993) s. 6.

8 Kansainvilisesti on harvinaista, ettd sihkoistd asiointia tuomioistuimissa ja hallintoviranomaisissa sdénneltiisiin
yleislailla, ks. HE 17:2002 s. 16-20. Ruotsissa sdhkoistid asiointia ja sddntelytarpeita eri hallinnonaloilla on laajasti kar-
toitettu 15.4.2003 pdivityssi selvityksessd Formel Formkrav och elektronisk kommunikation (Ds 2003:29).

? Valtiovarainministerion ohje 6/01/2003, tunnistaminen valtion verkkopalveluissa.
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tid koskevia direktiiveji, ohjelmia ja toimenpiteitd.'” EY-sddntelyyn perustuu myos edelld mai-
nittu sdhkoisistéd allekirjoituksista annettu laki samoin kuin tietoyhteiskunnan palvelujen tar-
joamisesta annettu laki (458/2002). Sen 12 $:n mukaan kirjallista muotoa taikka allekirjoitta-
mista koskevat vaatimukset voidaan yleensi tayttda myos tietyt kriteerit tayttivalla sihkoiselld
asiakirjalla tai allekirjoituksella. Lihtokohtana on sihkoisen muodon syrjimittomyyden peri-
aate.!! Direktiivin ja sen tdytintoonpanemiseksi annetun lain mukaan tillaista rinnastusta ei
kuitenkaan tehdd, kun kysymys on kiinteiston kaupasta tai muusta luovutuksesta taikka perhe-
tai perintdoikeudellisesta sopimuksesta.

Moderni tieto- ja viestintitekniikka on Suomessa ollut erityisen korostuneesti esilld myos
poliittisella tasolla. Sahkoisen asioinnin ja tietoyhteiskunnan palvelujen edistiminen on kirjat-
tu tavoitteeksi useassa hallitusohjelmassa.'? Tima on ymmaérrettidvii, koska it-alojen kehitty-
mistd on pidetty yhteni talouden ja tuottavuuden kasvun perustana. Suomen menestys kan-
sainvilisissd kilpailukykyarvioissa selittyy osin juuri korkealla teknologialla.'?

Yleinen tavoite varmistaa Suomen asema “teknologiapolitiikan eturivissd” oli taustana
my0s sille, ettd oikeusministeri6 asetti 31.3.2004 toimikunnan selvittimiin mahdollisuuksia
kehittdd kiinteistojen kirjaamisjérjestelmai.' Toimikunnan tehtdvianid on selvittdd, millaisin
sdhkoisen asioinnin ja tiedonsiirron keinoin voidaan tehostaa kirjaamismenettelyd ja onko

tarvetta siirtyd sihkoiseen kaupankdyntiin ja sihkoisten panttikirjojen kdyttoon.

Muoto kaupan ja lainhuudatuksen muodostamassa kokonaisuudessa

Oikeus asioida sihkoisesti ei realisoidu, ellei sitd koeta tarpeelliseksi ja tarkoituksenmukaiseksi.
Kirjaamisasioissa sihkoisid hakemuksia ei ole tehty juuri lainkaan. Tdhdn on useita syitd."”
Sidhkoinen asiointi ei ole yleistynyt niin, ettd asiakkaat — kirjaamisasioissa tavalliset ihmiset —
pitédisivit sitd ensisijaisena hakemustapana. Useat haluavat henkilokohtaista ohjausta tai aina-

kin varmistusta siit3, ettd hakemus on asianmukainen. Kirdjaoikeuksilla ei ole ollut kiytossdan

! Kansainvilinen kiinnostus on ollut laajempaakin: UNCITRAL:ssa on valmisteltu mallilait sahkoisestd kaupan-
kaynnistd (1996) ja sdhkoisisté allekirjoituksista (2001). Valmisteltavana on myos uusi sopimus sahkoisten viestien
kaytostd kansainvilisessd sopimuksenteossa.

' Ks. Wuolijoki LM 2005 s. 235-236.

12 Padministeri Paavo Lipposen toisen hallituksen ohjelman (1999) mukaan hallitus edist4d tietoyhteiskunnan, verk-
koliiketoiminnan ja viestintdpalveluiden kehittimistd luomalla niille suotuisan sddadosympiriston.

Pddministeri Matti Vanhasen hallituksessa (2003) tietoyhteiskuntaohjelma kirjattiin yhdeksi neljisti politiikkaohjel-
masta. Tdstd todetaan seuraavaa: "Ohjelman tarkoituksena on lisitd kilpailukyky3 ja tuottavuutta seki sosiaalista ja
alueellista tasa-arvoa hyodyntimalld tieto- ja viestintiteknologiaa koko yhteiskunnassa. Tietoyhteiskunnan politiik-
kaohjelma koostuu tietoyhteiskunnan mahdollisuuksien hyédyntdmiseen. Ohjelmalla pyritddn siilyttiméan Suo-
men asema tieto- ja viestintiteknologian johtavana tuottajana ja hyodyntéjina.”

¥ Suomi on sijoittunut korkealle kaikissa viime vuosina julkaistuissa kilpailukykyarvioissa: sitd korkeammalle, mita
enemmin teknologiaa ja hallinnon tehokkuutta korostetaan. Ks. Global Compatitiveness Report 2003-2004, World
Economic Forum 2004, http://www.weforum.org.

" Toimeksianto oli kaksivaiheinen niin, ettd toimikunnan oli ensiksi laadittava ehdotus siitd, miten kiinteistdjen
omistajatietojen ajantasaisuutta voidaan parantaa. Osamietintd valmistui 15.12.2004 (OM 2004:28) ja sen perusteel-
la annettiin kevailla 2005 hallituksen esitys (HE 75/2005).

> Midhonen LM 2004 s. 819-820.
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soveltuvaa tekniikkaa, eiki sahkoistd asiointia ole markkinoitu. Valmiudet kehittyneiden, laatu-
varmennettujen allekirjoitusten kiyttoon puuttuvat edelleen paitsi kirdjaoikeuksilta, myos ha-
kijoilta. Merkittivi sihkoisen asioinnin este on se, ettei kaikkia tarvittavia liiteasiakirjoja, ennen
muuta alkuperdisid saantokirjoja ole voitu toimittaa sihkoisesti. — Kiinnitysasioissa, joita en jat-
kossa lainkaan kisittele, ei ole titi kirjattavan sopimuksen muotoon perustuvaa ongelmaa.

Kiinteiston kauppa ja lainhuudatus liittyvit toisiinsa. Kysymys on aivan konkreettisesti toi-
siaan seuraavista ja toisiinsa nojautuvista toimista. Tama liitinndisyys on otettava huomioon
myos kaavailtaessa sihkoistd asiointia kirjaamisasioissa ja kiinteiston kaupan tekemistd sih-
koisessd muodossa. Sdhkoinen asiointi kirjaamisviranomaisissa ei ole mahdollinen eiki toivot-
tavakaan suunta niin kauan kun osa toiminnoista on paperimuotoista. Kenenkiin kannalta ei
ole tarkoituksenmukaista, ettd sihkoistd hakemusta jouduttaisiin sddannonmukaisesti tdyden-
timddn myohemmin toimitettavilla asiakirjoilla. Sdhkoinen asiointi lainhuudatusasioissa on
mielekis vain, jos myos kiinteiston kauppa voidaan pitevisti tehdi sihkoisessd muodossa.'®

Sdhkoisten menetelmien kiytto ei ole yleistynyt ennakoidulla tavalla eikd etenkddn yhden-
mukaisella tahdilla eri toimialoilla. Pankkipalveluissa sahkoinen asiointi on jo pitkalti syrjaytti-
nyt perinteiset asiointitavat. Sen sijaan tavaroiden ja muiden palvelujen hankkiminen internetin
kautta on ainakin alan yrittdjille ollut pettymys. Verkkokaupan yleistymisen kannalta keskeisid
tekijoitd ovat luottamus vastapuoleen ja kidytossd olevaan menetelméidn seki asioinnin help-
pous. Helppouden merkitys on sitd suurempi, mitd useammin toistuvasta toimesta on kysymys.
Télloin korostuu se etu, ettd toimi voidaan tehdd ajasta ja paikasta riippumatta. Sopimuksen si-
sdlto vaikuttaa myos sopimuksentekotapaan: etdasiointi soveltuu erityisesti sellaisen standardi-
maisen lajiesineen tai palvelun hankkimiseen, johon ei ole tarvetta etukiteen tutustua.

Kiinteiston kaupan tekeminen sidhkoisesti ei ndiden yleisten kriteerien valossa vaikuta kovin
houkuttelevalta: Kiinteiston kauppa on useimmille ainutkertainen sopimus, ja sen kohteena
on aina yksil6llinen, paikan piilli tarkastettava esine. Sopimuksenteon tyoldys ja vihiiset lisi-
kustannukset eivit paina vaa’assa kovin paljon, kun sopimus koskee molempien osapuolten
varallisuuden pidosaa. Kirjaamisviranomaisten samoin kuin kiinteistd- ja rahoitusalan am-
mattilaisten kannalta sen sijaan kysymys on massatoiminnasta.

Jotta sihkoinen kiinteistonkauppa yleistyisi, sen tulisi tarjota selvii etuja kaupan osapuolil-
le. Kirjaamistoiminnan kannalta taas sihkoisen asioinnin tulisi rationalisoida tyovaiheita ja
nopeuttaa kirjaamista. Nama vaatimukset eivit toteudu vain silld, ettd hakemuksen ja luovu-
tussopimuksen teossa mahdollistetaan jokin sihkdinen muoto. Vanhaa toimintamallia ei kan-
nata sellaisenaan kopioida, vaan tarkasteltavaksi on otettava koko prosessi. Kiinteiston kaupan
muotoon liittyvin juridiikan hahmottaminen on vain esikysymys.

e Melko alkeellinen vaihtoehto on se, etti alkuperiiset paperiasiakirjat skannataan ja toimitetaan sihkoisend tiedos-
tona viranomaiselle. Ruotsissa sihkdinen asiointi lainhuudatusasioissa on tarkoitus ainakin alkuvaiheessa toteuttaa
ndin. Sahkoéinen asiointi mahdollistuisi vain pankeille ja muille luvan saaneille, joiden toimiin katsotaan voitavan luot-
taa. T4td koskeva hallituksen esitys on tarkoitus antaa vuonna 2005, ks. Justitiedepartementet, Verksamhetsplan 2005
s. 24. Englannissa ja Walesissa tavoitteena on sitd vastoin siirtyd aidosti sdhkoisiin kauppakirjoihin. Tétd koskeva lain-
sddddnto, Land Registration Act, part VIII, on jo vuodelta 2002, mutta suunnitelmien mukaan ensimmaiset kokeilu-
luonteiset sahkoiset kaupat tehtdisiin vasta vuoden 2007 aikana, ks. www.landregistry,gov.uk/e-conveyancing.
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Muotoko muodon vuoksi?

Muodosta, sen funktioista ja niiden vaikutuksista

Kiinteiston kaupan nykyinen muoto edellyttii, ettd myyj ja ostaja tai heiddn asiamiehensi al-
lekirjoittavat kauppakirjan julkisen kaupanvahvistajan ldsna ollessa (MK 2:1). Muotovaatimus-
ta muutettiin maakaariuudistuksen yhteydessi niin, ettd toisen todistajan vaatimuksesta luo-
vuttiin. Lisiksi maéritettiin ne ehdot, jotka on vilttimitonti sisillyttad kauppakirjaan.'” Muo-
tovirhesdantelyn kannalta merkityksellinen on myos MK 13:1, jonka mukaan muotovirhee-
seen ei voida endd vedota lainhuudon myontidmisen jilkeen. Kaupanvahvistajajirjestelman sai-
lyttdmistd perusteltiin lain esitoissd niukasti: sen vain todettiin toimineen kiytinndssa hyvin.

Analyysid ja perusteluja kaivataan, kun aidosti nousee esille kysymys jonkin instituution
tarkoituksenmukaisuudesta. Nyt, kun sihkoiset menetelmit tarjoavat kilpailukykyisen vaihto-
ehdon, on syytd palata muotosidannoksen perusteisiin.'® Miksi kiinteiston kaupassa ylipddnsi
on muotovaatimus, kun yleisenid sopimusoikeuden lihtokohtana on muotovapaus? Ja miksi
edellytetdin julkista kaupanvahvistajaa, kun julkisten notaarien kiyttoé on Suomessa muutoin
ldhes tuntematonta? Onko kysymyksessd “lainsddtdjan jarjellinen (tai sellaiseksi kuviteltu) syy
vaiko vain lainsdétédjan oikku?”"

Kiinteiston kaupan muodolle on oikeuskirjallisuudessa tarjottu useita perusteita. Muoto-
vaatimuksen on katsottu turvaavan paitsi todistelua myds luovutuksen pitevyyttd ja selkeyttd
sekd luovutusajankohdan selvyyttd. Lisiksi muotovaatimuksen on katsottu takaavan osapuol-
ten vakaan harkinnan. Kaupanvahvistus lisdd luovutusten julkisuutta, jonka varaan muun mu-
assa maanhankinnan valvontajirjestelmidt perustuvat. Samanaikaisuusvaatimuksen taas on
katsottu estdvin eriaikaisesta sitoutumisesta johtuvat epdvarmat vilitilat.”* Muotovaatimuk-
sen tavoitteita voi tarkastella abstraktimmallakin tavalla: asiakirjalla (paperisella tai sahkoisel-
14) voi olla muun muassa informaatio-, todistus- tai symbolifunktiot.”!

Kiinteiston kaupan midramuotoisuus, nykyédin etenkin yhtdaikaisuusvaatimus, on heritti-
nyt my6s kritiikkid. Kaupanvahvistajajirjestelmin on esitetty olevan virkavaltaisuuden ilmen-
tdjd, jonka ankarana uhkana on kaupan tehottomuus.?> Mukaan tulevat myos yleiset muoto-

vaatimusten haittapuolet eli sopimusten tekemisen hankaloituminen, lisdkustannukset sekd

'7 Hallituksen esityksessd Eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi HE 120/1994 s. 20-24 todetaan,
ettd tarkoituksena oli lieventdd muotosdanndsti ja rajoittaa muotovirheen seuraamuksia “niin paljon kuin se muo-
tosddnnoksen tarkoitusta vaarantamatta on mahdollista”. Aikaisemmassa sd@nnoksessd edellytetty toisen todistajan
yhtiaikainen lisndolo ja esteettomyys samoin kuin vaatimus kaikkien olennaisten ehtojen merkitsemisestd kauppa-
kirjaan olivatkin ne kohdat, joiden tarkoituksenmukaisuutta oli eniten arvosteltu.

'8 Tdhin, silloin vield hahmottumattomaan, tekniseen kehitykseen viitataan HE 120/1994 s. 24, jonka mukaan
”[T]ietotekniikan kehittyessi ja teknisten apuvilineiden vilitykselld tehtyjen sopimusten yleistyessd voi myohemmin
tulla harkittavaksi, voidaanko henkilollisyyden toteaminen ja samanaikaisuus varmistaa my6s muulla tavoin”.

! Lahtinen LM 1957 s. 135.

2 Jokela, Marjut — Kartio, Leena — Ojanen, Ilmari, Maakaari, 3. uud. p. Jyviskyld 2004 s. 30 ja 33—34 sekd siind mai-
nittu kirjallisuus.

! Laine — Ponka DL 2003 s. 1033.

2 Niemi, Matti Ilmari, Maakaaren jirjestelmi I, Porvoo 2002 s. 52 ja 55-61.

130



Ei muotoa muodon eikd tekniikkaa tekniikan vuoksi

“asiantuntijavallan” korostuminen.” — Kiinteiston kaupan osalta ei voi toteutua se riski, ettd
hankala tai kallis muotovaatimus johtaisi kiinteistonkaupan tyrehtymiseen.

Oikeustieteellisessd kirjallisuudessa muotovaatimuksia ja niiden tavoitteita on tarkasteltu
paitsi lainsdddannon hyviksyttivyyden myos soveltamisen nikokulmasta. Muoto/funktio-
konstruktio-opin karkeana perusldhtokohtana on se, ettei muotovirheen sindnsi tulisi johtaa
pitemittomyyteen, jos muotosddnnoksen funktiot ovat kuitenkin tiyttyneet. Ndin esimerkik-
si todistajien puuttuminen ei saisi johtaa oikeustoimen pitemittomyyteen, jos todistajia kos-
kevalla vaatimuksella on pyritty edistiméidn vain oikeustoimen sisillon ja synnyn todentamis-
ta, ja ndytto voidaan esittdd muulla tavoin. Vaikka tdmi ajatusmalli on oikeustieteellisessi kir-
jallisuudessa saanut kannatusta, sen merkitys on oikeuskdytinnossd jaanyt vihdisemmaksi.*
Pididttyvd suhtautuminen perustunee ennen muuta oikeusvarmuuden ja lainsdatdjan tahdon
kunnioittamiseen. Soveltaminen edellyttdisi myos tietoa siitd, mitd funktioita missikin oikeus-
toimessa pidetddn relevantteina ja keiden kannalta relevanttiutta on arvioitava.**

Tarkasteltava aihe edellyttdd sen selvittimistd, mitkd ovat kiinteiston kaupan muotosiin-
noksen olennaiset, nykyaikana merkitykselliset tavoitteet. Vasta timan jilkeen voidaan harkita,
voidaanko ja miten nimai tavoitteet toteuttaa myos moderneilla sihkoisilld menetelmilld.

Kiinteiston kaupan muotovaatimuksen tavoitteet voi — ainakin tdssé tarkoituksessa — jasen-
tdd kolmeen tasoon. Sopimusoikeudellisena tasona on kauppasopimuksen pitevyyden ja sisil-
16n varmistaminen. Toinen taso on esineoikeudellinen taso. Koska kiinteiston hallinnan siir-
toon ei liitetd (merkittivid) oikeusvaikutuksia, esineoikeudellisesti ratkaisevat tekijit on kyt-
kettdvd muihin seikkoihin. Kiinteistooikeuden alalla ne ovat kauppakirjan tekeminen sekd
lainhuudon hakeminen ja saaminen. Kolmannen tason muodostaa julkinen intressi saada ajan-
mukaista tietoa omistajanvaihdoksista ja markkinahinnoista.

Vaikka kiinteiston kaupan muotosddnnds on ankarista ankarin ja perinteisistd perinteisin,
muotosddnnoksid koskevassa oikeuskirjallisuudessa on kiinnitetty huomiota etupéissi muo-
don sopimusoikeudellisiin tavoitteisiin: julkinen intressi, johon myos esineoikeudelliset niko-

kohdat (rekisterdinti) on ilmeisesti yhdistetty, saa funktioluetteloissa aina viimeisen sijan.*

# Hemmo, Mika, Sopimusoikeus I, 2. uud. p. Jyviskyld 2002 s. 184 ja Aarnio LM 1994 s. 277-278.
 Muoto/funktio-konstruktiosta laajemmin Lahtinen LM 1957 s. 133—144, Aarnio LM 1994 s. 278-281 sekd Hemmo
2002 s. 184.

2 Sahkoisistd allekirjoituksista annetun lain 18 § nayttiisi tarkoituksellisesti avaavan tietd muodon funktioihin pe-
rustuvalle tulkintatavalle. Hallituksen esityksessd Eduskunnalle sihkoisistd allekirjoituksista ja viestintdhallinnosta
annetun lain 2 §:n muuttamisesta (HE 197/2001) s. 33 aitona funktiona kisitellddn todistelua. Asiaa lahestytdan tuo-
mioistuimen vapaan todisteiden harkinnan kautta.

» Funktionaalisesta tarkastelutavasta ks. Laine — Ponka LM 2003 s. 1032—-1033.

% Lahtinen LM 1957 s. 135 mainitsee olennaisimmiksi muotosididnndsten funktioiksi seuraavat: 1) erottaa oikeustoi-
men valmistelua koskevat toimet itse oikeustoimen teosta, 2) vakavoittaa mieli kypsidan harkintaan, 3) vihentdi pi-
teméttomyysperusteiden esiintymismahdollisuutta, 4) edistdd oikeustoimen saamista mahdollisimman tarkaksi si-
sdlloltddn, 5) helpottaa oikeustoimen synnyn ja sisdllon todistamista myohemmin ja 6) tehdi julkista etua palveleva
rekisterdiminen mahdolliseksi.

Aarnio LM 1994 s. 278-279 esittd4 tirkeimpind muodon tehtdvina: 1) oikeustoimen luonteen tunnistaminen, 2)
kypsin harkinnan edesauttaminen, 3) todistelun helpottaminen, 4) oikeaperiisyyden varmistaminen, 5) julkisuuden
lisdidminen.

Kirjoittajat eivit toki ole viittineetkédn, etté luettelot olisivat tyhjentdvii tai ettd funktiot olisi mainittu tirkeysjar-
jestyksessi.
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Muoto sopimusosapuolten turvaajana

Muotosddnnoksen asettaminen kuvaa yleensd sité, ettd kyseinen oikeustoimi on katsottu eri-
tyisen tdrkedksi tai ainakin alttiiksi epaselvyyksille. Tdllaisina on perinteisesti pidetty perhe- ja
perintooikeudellisia oikeustoimia. Uusia muotosddnnoksid taas on asetettu kuluttajansuojan
perusteella.?” Kiinteiston kauppa ei kuulu ndihin ryhmiin. Sopimusoikeudelliselta nikokan-
nalta muotosddnndstd voidaan perustella lahinna sillé, ettd kysymys on usein taloudellisesti ar-
vokkaasta omaisuudesta, jolla lisiksi on huomattava kiyttoarvo niin asumisen kuin elinkeino-
toiminnankin edellytyksend. — Samankaltaisia arvoja on kuitenkin myds muunlaisella omai-
suudella, jota koskevat luovutustoimet ovat ldhtokohtaisesti muotovapaita. Asumisen ja kodin
turvaaminen eivit ole johtaneet siihen, ettd asunto-osakkeiden kauppa olisi madramuotois-
ta.?®

Epdilemittd nykyinen kiinteiston kaupan muoto tukee niin sopimuksen luonteen, sisdllon
kuin syntymisenkin selkeyttd ja luotettavuutta. Epéselviksi ei voi jaddi se, milloin kaupanteos-
sa on siirrytty sopimusneuvottelusta lopulliseen kauppaan. Vaikka muoto edellyttdd vain vi-
himmadisehtojen merkitsemistd kauppakirjaan, pyritidn kauppakirjat laatimaan sisallgltdan
yksityiskohtaisiksi ja selviksi. Suomessa ei ole siirrytty kahden kauppakirjan jirjestelmain,
vaan yleensd kaikki osapuolten kaupantekohetkelld tirkeiksi kokemat ehdot otetaan varsinai-
seen kauppakirjaan.

Kaupanvahvistajan tehtidvit ovat kuitenkin rajatut. Kaupanvahvistaja tarkastaa lihinni vain
kauppakirjan muotoon liittyvid seikkoja. Kaupanvahvistaja ei selvitd kaupan ehtoja eikd kau-
pan aineellisoikeudellista pitevyyttd, vaikkei hdn saakaan vahvistaa kauppaa, jos jokin pite-
mittomyysperuste on selvisti havaittavissa. Kaupanvahvistajalla on selvisti kapeampi rooli
kuin keskieurooppalaisella julkisella notaarilla. T4std huolimatta ulkopuolinen viranomais-
kontrolli voi tosiasiassa estdd niin hatikoityjd kuin sisilloltdan tdysin kohtuuttomia sopimuk-
sia.

Nykyinen muotosdanngs estdd tehokkaasti sellaiset oikeusriidat, jotka koskevat "laillisen”
kaupanteon tapahtumisen ndyttod: muoto varmentaa itsensi toteutumista. Myoskdidn muoto-
virheen mahdollisuuteen liittyvd patemittomyyden uhka ei kiytannossi liene todellinen: kiin-
teiston kaupan muotovaatimus on vanha ja hyvin tunnettu.” Nykyisestd muotosdannoksestd
ei sen sijaan ole apua oikeuseldmadssi tavallisissa riidoissa, jotka koskevat kiinteiston virheelli-

syyttd tai ehtojen tulkintaa. Kaupanvahvistajaa ei todistajaksi kannata haastaa.

¥ Hemmo 2002 s. 182. Kysymys on my6s EU-oikeuden my®éti lisddantyvisti keskieurooppalaisesta vaikutuksesta. Pe-
rinteisestihdn on ollut niin, ettd muotoon liittyvit vaatimukset vihentyvit mitd pohjoisemmaksi Euroopan kartalla
litkutaan. Kehityssuunnista, ks. Muukkonen 1958 s. 233-244.

% Asunto-osakkeen kauppaan liittyvd osakekirjan hallinnan luovutus tayttdd itsessiin monia madrimuodon funk-
tioita. Lisiksi osakasluetteloon rekisterdityminen edellyttda kiytinnossd kirjallista sopimusta.

¥ Kaytdnnossi oudoksuntaa herdttdd lahinnd vapaamuotoisen kisirahasopimuksen vihiiset vaikutukset. Ndinhén ei
voida sopia kiintedstd sopimussakosta, vaan rikkomisen seurauksena on vain negatiivisen sopimusedun menettimi-
sestd johtuva vahingonkorvaus. Maallikoille eivit tosin asuntokauppalain (843/1994) 3 luvun siddnnoksetkidn liene
kovin tunnettuja tai helppotajuisia.

132



Ei muotoa muodon eikd tekniikkaa tekniikan vuoksi

Muoto esineoikeudellisen aseman turvaajana

Muotovaatimus on sidoksissa esineoikeudelliseen suojaan useallakin tavalla. Varmuus sopi-
muksen tekohetkestd, sopijapuolten oikeasta henkilollisyydestd ja sopimuksen sisdllon muut-
tumattomuudesta (oikeaperiisyydestd) vaikuttaa sithen, mitki oikeusvaikutukset voidaan an-
taa paitsi sopimuksen tekemiselle myos lainhuudatukselle ja valtion kirjaamisjirjestelmdstd otta-
malle vastuulle. Muoto ulottuu paljon syvemmalle kuin vain siihen, ettd rekisterdintid varten
sopimuksen on oltava ulkopuolisten luettavissa.

Omistusoikeuden siirtymisessd on perinteisesti pidetty keskeiseni sitd hetkei, jonka jilkeen
omaisuutta ei endd voida ulosmitata luovuttajan veloista eikd se kuulu luovuttajan konkurssi-
pesddn. Kiinteiston luovutuksessa kaupantekohetki madrdd sen, kenen varallisuuspiiriin kiin-
teisto kuuluu. Alkuaan kaupanvahvistajajirjestelma kehitettiin 1930-luvun laman kokemusten
perusteella juuri sen estdmiseksi, etteivit velalliset tekaistuilla ja vddrin péivityilla kauppakir-
joilla voisi siirtdd kiintedd omaisuutta velkojien ulottumattomiin. Kesti kuitenkin kauan ennen
kuin lainsddtdja johdonmukaisesti uskalsi luottaa madramuotoisten kauppakirjojen oikeelli-
suuteen. Ulosottolain 4:26:ssa sopimusperiaate toteutettiin vasta maakaariuudistuksen yhtey-
dessd.”® Myos takaisinsaannin médrdaikoja laskettaessa ratkaisevaa on nykyddn kiinteiston
kaupan, ei lainhuudatuksen ajankohta. Tét4 lainsddddntoratkaisua perusteltiin silld, ettd muo-
tomadraykset tarjoavat vahvan luotettavuuden luovutuksen sisdllostd ja ajankohdasta, ja ettd
luovutukset tulevat julkisiksi jo kaupanvahvistajajarjestelmén kautta.!

Yleisend varallisuusoikeudellisena periaatteena on aikaprioriteetti: kilpailevista oikeuksista
etusijan saa ensiksi syntynyt oikeus. T4td modifioivat vilpittomidn mielen suojaa koskevat
saannokset. Kiinteiston myohempi luovutuksensaaja saa etusijan, jos hdn hakee lainhuutoa
ensiksi edellyttien, ettei hdn saannon tapahtuessa tiennyt eikd hdnen olisi pitinytkdin tietdd
aikaisemmin tehdystéd luovutuksesta (MK 13:3). Keskendén yhtd hyvien oikeuksien kilpajuok-
su ratkeaa siten sen luovutuksensaajan eduksi, joka pyrkii aktiivisemmin lainhuudatuksella
varmistamaan oman oikeusasemansa. Koko kirjaamisjarjestelman luotettavuuden kannalta on
kuitenkin ensiarvoisen tirkedd, ettd oikeustoimen tekoa harkitsevat voivat saada mahdollisim-
man oikeaa ja ajantasaista tietoa kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista. Nédin voidaan tehok-
kaasti estdd ennalta epaselvyyksid sekd keskendin ristiriitaisten oikeuksien ja esineoikeudellis-
ten riitojen syntymistd. Timin tavoitteen kannalta kaupanvahvistajan ilmoitukseen perustuva

saantotieto on yhtdi arvokas kuin tieto lainhuutohakemuksen vireilletulosta.*

30 Alkuperdisen, vuodelta 1895 olleen ulosottolain 4:26:n mukaan kauppa ei estinyt kiinteiston ulosmittaamista myy-
jan veloista, mutta ulosmittaus perddntyi, jos ostaja haki lainhuutoa seuraavilla kirdjilld taikka kaupungissa 30 pai-
vin kuluessa. Tami olikin kiinnityskompetenssin ohella aikaisemmin ainoa lainhuudon viliton oikeusvaikutus. Ks.
Zitting, Simo, Omistajanvaihdoksesta, Vammala 1951 s. 361-369.
*! Hallituksen esitys Eduskunnalle takaisinsaantia konkurssipesain koskevaksi lainsaddannéksi HE 102/1990 s. 21.
32 Saantotiedolla on yleinen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietojen julkisuusvaikutus (MK 7:3). Vilpittémiin mie-
leen ei voi vedota end rekisterimerkintid seuraavana arkipdivini tai sen jilkeen.

HE 75/2005 ehdotetaan, ettd kaupanvahvistajan ilmoitukset on tehtivi sdhkoisille lomakkeille, mikd mahdollistaa
saantotiedon kirjautumisen jo kauppaa seuraavana arkipéivini. Vield nykyéin saantotiedot saadaan viiveelld maan-
mittauslaitoksen kauppahintarekisterin kautta.
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Kolmas esineoikeudellinen kysymys on se, miten oikean omistajan ja myéhemman luovu-
tuksensaajan vilinen etusija ratkaistaan (MK 13:4-6). Maakaaren mukaan vilpittdméassd mie-
lessd toiminut luovutuksensaaja tai pantinsaaja saa pitdd oikeutensa, jos hdn on tehnyt oikeus-
toimen luottaen lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin omistajatietoihin. Nidin on silloinkin, kun
myShemmin ilmenee, ettd lainhuuto oli myonnetty patemittoman saannon perusteella. Oikea
omistaja ei kuitenkaan meneti kiinteistod, jos saannossa on ollut kvalifioitu patemattomyys-
peruste: saantokirjan vadrennys, torked pakko tai lainhuutomerkint, joka ei lainkaan perustu
kirjaamisviranomaisen ratkaisuun. T4ll6in ostajan suojaksi tulee valtion ankara vahingonkor-
vausvastuu. Vastaavasti, jos oikea omistaja menettdi kiinteiston lainhuudon oikeusvaikutusten
vuoksi, valtio rekisterin ylldpitdjind on korvausvastuussa. Valtiolle siirtyy takautumisoikeus
sitd kohtaan, jonka saannossa virhe alun perin oli.”

Niin kiinteistojirjestelmin yleisen luotettavuuden, lainhuudatuksen oikeusvaikutusten
kuin valtion ankaran vastuunkin kannalta on tirkedi, ettd kauppakirjan oikeaperdiisyys on
mahdollisimman luotettavasti varmistettu. Lainhuudatusasian kisittelyssd on kdytannossa vlt-
tamatonti lihted siitd oletuksesta, ettd saantokirja on sisdllltddn muuttumaton ja ettd sen ovat
allekirjoittaneet ne henkilot, jotka on allekirjoittajiksi merkitty. Nykyistd muotosdannosti, jos-
sa ulkopuolinen todistaja virkavastuulla tarkistaa allekirjoittajien henkil6llisyyden ennen kuin
kauppakirja hinen ldsni ollessaan allekirjoitetaan, on syystikin kuvattu tuottavan korkeim-
man mahdollisen turvallisuuden tason. Kauppakirja on kuitenkin paperi ja sellaisena altis vai-
rentamiselle.

Muoto julkisen intressin turvaajana

Nykyéddn on totuttu pitaméin itsestddn selvind, ettd kiinteiston luovutuksista saadaan ajanta-
saista tietoa. Kaupanvahvistajan ilmoitusten avulla omistajanvaihdokset tulevat julkisiksi siitd
riippumatta, kuinka nopeasti tai hitaasti lainhuutoa haetaan. Salaisia omistuksia ei tdssid mer-
kityksessd padse syntymdin. Tiedontarve ei rajoitu vain vaihdantatilanteisiin, vaan tulee paljon
useammin esiin muissa kiinteistojd koskevissa asioissa. Kuulemisvelvoitteet edellyttavit, ettd
kiinteistotoimituksissa, rakennuslupa-asioissa ja kaavoituksessa saadaan ajantasaista tietoa
kiinteistojen omistajista.

Maanomistukseen liittyvien valvontajdrjestelmien merkitys on vahentynyt, kun maanhan-
kintalupajérjestelmisti ja ulkomaalaisten maanhankintarajoituksista on luovuttu. Kunnilla on
kuitenkin etuosto-oikeus suuremmissa kiinteistonkaupoissa. Tédtd pidetddn tdrkednd, vaikka
kaytinnossd etuosto-oikeutta kiytetddn melko harvoin. Pditos etuosto-oikeuden kiytostd on
tehtdvd madrdajassa, joka alkaa kulua kaupan tekemisestd. Nykyinen jarjestelma edellyttid, ettd
luovutustieto saadaan kuntaan varsin nopeasti sopimuksen tekemisen jéilkeen.

* MK 13:4-6. Rekisterin julkisesta luotettavuudesta ja valtion vahingonkorvausvastuusta ks. Jokela — Kartio — Ojanen
2004 s. 236239 ja 321-324.
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Kiinteiston kauppahintarekisteri on perustettu lunastus- ja muissa kiinteistotoimituksissa
tarvittavan kdyvin hinnan maérittimistd varten. Nykyédin niin kiinteistomarkkinoilla toimijat
kuin yksityiset kansalaisetkin selvittdvit kiinteistdjen markkinahintoja ja hintakehitystd kaup-
pahintarekisterin avulla. Rekisterin tiedot perustuvat kaupanvahvistajan ilmoituksiin, joita
tdydennetddn viranomaisldhteisti saatavilla tiedoilla. Maanmittauslaitoksen julkaisujen ohella
hintatietoja voidaan saada hyvinkin tarkoin rajatuilla maérityksill.

Verohallinto kiyttdd kiinteiston luovutustietoja kiinteistoverotuksen seké varainsiirtovero-
tuksen valvontaa varten. Verohallinto saa tarvitsemansa tiedot sihkoisesti maanmittauslaitok-

sen kautta. Nekin perustuvat kaupanvahvistajan ilmoituksiin.

Muoto muuttaa muotoaan

Kiinteiston kaupan muotosddnnoksen keventiminen tuskin olennaisesti vaarantaisi luovutuk-
sen sisdllon selkeyttd tai todistettavuutta sopijapuolten kannalta. Ei ole aihetta epiilld, etteivit-
ko osapuolet edelleen pyrkisi tekeméin, kuten muissakin taloudellisesti merkittivissd oikeus-
toimissa, kauppoja todistettavasti ja huolellisesti omia etujaan varjellen. Kysymyshin on elavi-
en kesken tehdysti vastikkeellisesta toimesta, jossa osapuolilla on aito intressiristiriita. Kau-
panvahvistajajirjestelmin avulla voidaan ehkdistd vain kaikkein hitdisimpid kauppoja ja kaik-
kein ilmeisimpid pdtemittomyysperusteita. Tatikddn valvonnan mahdollisuutta ei ole, jos
kauppa tehdddn valtakirjojen nojalla. Aineellisoikeudellisten pitemittomyysperusteiden vi-
hentidmisti ei voine pitdd riittivina perusteena nykyiselle muotosddnnokselle.

Osapuolten tarpeet voitaisiin siten tyydyttdd myds sihkoisesti laaditulla kauppakirjalla, joka
tayttdd riittdvit eheyden, pysyvyyden ja henkiloiden todentamisen edellytykset. Oikeusvar-
muuden vuoksi olisi kuitenkin vilttimatonta yksiselitteisesti méarittaid se, millainen sdhkdinen
asiakirja ja allekirjoitus tdyttivit muotovaatimuksen.** Muodon tdyttymistd ei voi jittdd osa-
puolten arvuuttelun, funktioanalyysin eikd liian myohéddn tulevan kirjaamisviranomaisen
kontrollin varaan.

Kehittyneet sihkoiset allekirjoitusmenetelmit tarjoavat jopa suuremman varmuuden alle-
kirjoittajien oikeasta henkilollisyydestii ja luovutusasiakirjan oikeaperdisyydestd kuin mikd on
mahdollista saavuttaa fyysisten dokumenttien avulla. Niin allekirjoitettu sidhkoinen kauppa-
kirja tarjoaisi riittivin luotettavan pohjan myos lainhuudatusmenettelylle edellyttien, ettd ki-
rdjdoikeudessa kauppakirja allekirjoitus- ja varmennetietoineen voidaan tarkastaa ja ettid
kauppakirjat ja allekirjoitustiedot voidaan pitkaaikaisesti ja luotettavasti arkistoida sihkoisessd
muodossa. Lainhuudatuksen péisisillon eli saannon laillisuuden tutkimisen kannalta ei ole

merkityksellistd, ovatko hakemus, saantokirja ja muut asiakirjat luettavissa paperimuodossa

* Nykyisid sahkoistd muotoa koskevia sddnnoksid on arvosteltu epatarkoituksenmukaisen tiukoiksi ja tulkinnanva-
raisiksi, ks. Laine — Ponka DL 2003 s. 10361043 ja Wuolijoki LM 2005 s. 236-237. Sahkoistd muotoa koskevan sddn-
telyn ongelmana ovat toisiinsa vaikeasti yhteensovitettavat tavoitteet teknologianeutraalisuudesta ja oikeusvarmuu-
desta.
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vai ndyttopéitteeltd. Menettelysdantojen tulisi prosessickonomisten syiden vuoksi kuitenkin
olla sellaisia, etteivit ne pakota myoskdan viranomaista siirtyméén takaisin paperisiin kisitte-
lytapoihin tai asiakirjoihin.

Tdmi ei kuitenkaan riitd, jos halutaan sdilyttid nykyinen esineoikeudellinen sddntely ja kir-
jaamisjirjestelmdn tietosisilto. Kehittyneet, laatuvarmennetut allekirjoituksetkaan eivit toden-
na allekirjoituksen ajankohtaa. Toki sopimus voidaan pdivitd, mutta ndytto paiviyksen paik-
kansapitdvyydestd on haettava muualta. Sdhkoinen allekirjoitus ei mydskain tee asiakirjaa jul-
kiseksi. Jollei luovutusajankohtaa voida varmistaa eiki kiinteiston luovutusta saada julkiseksi
ennen lainhuudon hakemista, joudutaan harkitsemaan, onko luovutuksen velkojiin ja muihin
sivullisiin kohdistuvat oikeusvaikutukset siirrettivi nykyistd myohempddn ajankohtaan, lain-
huudatukseen.” Tama heikentdisi luovutuksensaajan suojaa. Salaisen omistuksen, kollisioiden
ja episelvyyksien mahdollisuudet kasvaisivat, jollei luovutustietoja saada rekisteriin asian-
osaisten tahdosta riippumatta. Téllainen kehityssuunta tuskin tyydyttdisi myoskaddn niitd vi-
ranomaisia, joilla on tarve saada ajantasaista omistajatietoa.

Perinteinen ja kehitettivd saihkoinen kauppakirja ovat vilttamatti rinnakkaisia vaihtoehtoja
varsin pitkddn. Kovin helposti ei ole ajateltavissa ja hyviksyttivissi sellainen malli, jossa esine-
oikeudellinen suoja ja luovutusten julkiseksi tulo vaihtelisivat sen mukaan, tekevitko asian-
osaiset kauppasopimuksen paperilla vai sihkoisesti.

Sellaisia malleja on esitetty, joissa sihkdinen kauppakirja yhdistetdin kaupanvahvistajajir-
jestelmdin.* On kuitenkin vaikea ndhd4, mitd etua osapuolet saisivat sellaisesta kaupantekota-
vasta, jossa kaupanvahvistajan olisi varmennettava osapuolten sihkoiset allekirjoitukset tai
jossa sihkoinen kauppa muuten olisi tehtdvd viranomaisen taikka tehtdvdan toimiluvan saa-
neen toimijan luona.” Néin ei voida vihentidd nykyisen muotosdidnnoksen heikkouksia eli by-
rokraattisuutta, usean viranomaisen kanssa asiointia ja samojen seikkojen paillekkiisti tutki-
mista, sen enempid kuin menettelyn hankaluutta, hitautta ja kustannuksiakaan. Etikaupan
edut, kaupanteko tarkoituksenmukaisessa paikassa ja valittuna ajankohtana seki toimien no-
pea loppuunsaattaminen, jdisivit saavuttamatta. ”"Muotojen kilpailussa” ei niilld eviilld parja-
ta.

* Muissa pohjoismaissa kiinteistd koskeva toimi katsotaan takaisinsaannin kannalta tapahtuneeksi vasta, kun lain-
huutoa on haettu, ks. Lennander, Gertrude, Atervinning i konkurs, 3. uppl., Stockholm, s. 78-79.
Arvo-osuusjdrjestelmissi suoja luovuttajan velkojia vastaan saadaan vasta arvo-osuustilille tehdylld luovutuskirja-
uksella, ks. arvo-osuustililain (827/1991) 26 § ja arvo-osuusjirjestelmistd annetun lain (826/1991) 2.3 §.

* Niemi JJ 2003 s. 214-215 ja Mdhonen LM 2004 s. 836—840.

7 Englannin ja Walesin mallissa sahkoisen kauppakirjan allekirjoittajina voisivat toimia vain rekisterinpitdjan hyvak-
symit tahot, kuten asianajajat ja pankit. Tillainen “asiamiespakko” nojautuu vanhaan kiytinton, jossa kiinteiston
kauppa sidnnonmukaisesti tehddin asiamiesten vilitykselld.

Suomessa yleinen linja valtionhallinnossa on, ettd sahkoisen henkilollisyyden teknisissd varmentamis- ja tunnista-
mispalveluissa nojaudutaan yleisesti kiytettyihin menetelmiin. Ndiden menetelmien kiytto ei (luomistietojen ja
mahdollisen luomisvilineen) ohella vaadi erityisid laitteistoja tai ohjelmistoja. Tarkoituksena on, ettd kansalaiset ky-
kenevit itse, ilman erityistd asiantuntijaa tai valikittd, tekemédn sihkoisid sopimuksia.

Valtio on panostanut voimakkaasti laatuvarmennettujen allekirjoitusten kehittimiseen, kun kaupallisesti jirjeste-
tyn varmennetoiminnan kdynnistyminen on kangerrellut. Viestorekisterikeskus on saanut toimia tilld saralla kan-
sainvilisend pioneerina.
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Ei muotoa muodon eikd tekniikkaa tekniikan vuoksi

Vaikka kaupanvahvistajalla ja kaupanvahvistajan ilmoituksilla on itsendinen funktio, se ei
merkitse sitd, etteikod funktio voisi tayttyd jollakin muullakin tavoin. Ajateltavissa on, ettd sih-
koinen kaupankiynti sallittaisiin vain tietyssd, viranomaisen yllipitimdssi tietoympdiristossi.
Sahkoinen kauppakirja voitaisiin tehdd vain tdssd tietojarjestelmassd, joka samalla toimisi tie-
donjakelukanavana. Salaisia sopimuksia ei syntyisi, ja sopimuksen allekirjoitushetkikin olisi
aina tiedossa.

Tallaiseen jdrjestelmédn voitaisiin liittdd yhteys lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja muihin
sithen liittyviin rekistereihin. Viorovaikutteisessa siihkoisessi asioinnissa tietojirjestelma avus-
taisi kauppakirjan teossa ja tarkistaisi annettujen tietojen oikeellisuutta ja riittdvyytti. Osapuo-
lille tarjoutuisi mahdollisuus tarkastaa kiinteistotietoja vield kauppaa tehtdessi. Kaikkea ei kui-
tenkaan voida saada: kone ei pysty kontrolloimaan oikeustoimikelpoisuuteen eikd patemitts-
myyteen vaikuttavia seikkoja. Jirjestelmi voisi sitd vastoin valvoa mdirimuodon noudatta-
mista niin, ettd se hyviksyisi vain muotovaatimukset tdyttivit henkilon tunnistamis- ja alle-
kirjoitustavat. Lainhuudatus voitaisiin kytked nykyist4 tiiviimmin osaksi kaupantekoprosessia.
— Tillainen sihkoisen kaupan méiardmuoto voisi sekd hyodyntidd ettd hyodyttad kirjaamisjér-
jestelmaid.

Mielestini nykyinen muotosdanngs kestdd hyvin hyotyjen ja haittojen punninnan. Olennai-
set muodon funktiot voidaan silti riittivin hyvin saavuttaa myos sihkoisessd ympéristossa,
mutta timikin edellyttinee tiukkaa sdéntelyi ja “virkavaltaisuutta”. Kaupanvahvistajajérjestel-
mistd luopuminen voi johtaa toisen jirjestelmin — tietojirjestelmin — sijaantuloon. Muoto-

vaatimus el poistu, mutta muotoaan se voi muuttaa.
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