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Sahkoinen maanvuokrasopimus

Minkalainen sahkoinen sopimus tayttaa
maanvuokrasopimuksen muotovaatimukset?

o
MITTAUS-

LAITOS

i
;

e e e S S T T T AT



Maanvuokrasopimusta koskevat

muotovaatimukset

MVL 3 §:n mukainen paasaanto on, ettd maanvuokrasopimus on tehtava
kirjallisesti ja osapuolten on se omakatisesti allekirjoitettava

Kaikki sopimuksen ehdot on merkittava kirjalliseen vuokrasopimukseen —
ulkopuolelle jatetty ehto on mitaton

My6s maanvuokrasopimuksen muutos, lisays ja siirto on tehtava
omakatisin allekirjoituksin varustetulla kirjallisella asiakirjalla

Kysymys on varsinaisesta muotosadnnoksesta — sen noudattamatta
jattaminen merkitsee sopimuksen patemattomyytta

Kirjaamismenettelyssa tulee tutkia, ettd maanvuokraoikeus on perustettu
muotovaatimusta noudattaen (MK 14:12, 2 kohta)

Jos sopimus ei tadytd muotovaatimusta, hakemus on hylattava
Joissakin tapauksissa sopimus on tehtavissa myds suullisesti
Harvinaisia tilanteita

Kirjaamisessa vaaditaan joka tapauksessa kirjallisesti tehty ja
omakatisesti allekirjoitettu sopimus (MK 14:9.2)



Muotovaatimusten tayttaminen sahkoisesti?

Maanvuokralaissa itsessaan ei ole sdadetty vaihtoehtoa
kirjalliselle, omakatisesti allekirjoitetulle sopimukselle

TYK 181 §:ssé saadetty kirjallisen ja sahkdisen muodon
rinnastaminen koskee kuitenkin myds maanvuokrasopimuksia

TYK eli tietoyhteiskuntakaari (L 917/2014) tuli voimaan 1.1.2015

Lain 181 §:4& vastaava sadnnds sisaltyi aiemmin lakiin
tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta (L 458/2002, 12 §)

TYK 181.1 §:

"Jos sopimus on lain mukaan tehtava kirjallisesti, vaatimuksen tayttaa
myds sellainen sahkoinen sopimus, jonka siséltda ei voida
yksipuolisesti muuttaa ja joka sailyy osapuolten saatavilla. Jos
sopimus on lain mukaan allekirjoitettava, sovelletaan, mita
sahkoisista allekirjoituksista erikseen saadetaan. ...”



Sahkoisia allekirjoituksia koskeva saantely

Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 1999/93/EY sahkoisia
allekirjoituksia koskevista yhteison puitteista
Laki s&hkoisista allekirjoituksista (L 14/2003)

Tuli voimaan 1.2.2003, kumottu 1.9.2009
Laki vahvasta sahkoisesta tunnistamisesta ja sahkoisista
allekirjoituksista (L 617/2009, ns. tunnistuslaki)

Tuli voimaan 1.9.2009; tarked muutos lailla 533/2016
Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus N:0 910/2014

sahkdisesta tunnistamisesta ja sahkoisiin transaktioihin liittyvista
luottamuspalveluista sisamarkkinoilla (elIDAS-asetus)

Tuli voimaan jasenvaltioissa suoraan sovellettavina sddnnoksina séhkaoisten
allekirjoitusten osalta 1.7.2016

Korvasi lain 617/2009 sahkdisia allekirjoituksia koskevat sddnnokset

Samalla kumottiin em. direktiivi vuodelta 1999



- Lain ja mainitun EU-asetuksen tulkinnan kannalta tarkeita
valmisteluasiakirjoja

- HE 197/2001 vp (hallituksen esitys laiksi sahkdisista allekirjoituksista)

- HE 36/2009 vp (hallituksen esitys laiksi vahvasta séhkdisesta
tunnistamisesta ja sahkaoisista allekirjoituksista)

- HE 74/2016 vp (hallituksen esitys laiksi vahvasta sahkodisesta
tunnistamisesta ja sahkoisista allekirjoituksista annetun lain
muuttamisesta)
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Sahkoisten allekirjoitusten jaottelu

Sahkaoisen allekirjoituksen kasite maaritellaan lainsaadanndssa
kolmiportaisesti (nykyisin eIDAS-asetus 3 artikla, 26 artikla)

Ensinnakin sahkoisella allekirjoituksella tarkoitetaan

”...sahkoisessa muodossa olevaa tietoa, joka on liitetty tai joka loogisesti liittyy
muuhun sadhkoisessd muodossa olevaan tietoon ja jota allekirjoittaja kayttaa
allekirjoittamiseen”

Kehittyneella sahkadisella allekirjoituksella tarkoitetaan

”...sahkoista allekirjoitusta, joka...
liittyy yksilGivasti allekirjoittajaan
silla voidaan yksil6ida allekirjoittaja

se on luotu kayttéden sahkoisen allekirjoituksen luontitietoja, joita allekirjoittaja voi korkealla
varmuustasolla kayttaa yksinomaisessa valvonnassaan ja

se on liitetty silla allekirjoitettuun tietoon siten, ettéa tiedon mahdollinen myéhempi
muuttaminen voidaan havaita”

Hyvaksytylla sahkoisella allekirjoituksella tarkoitetaan

”...kehittynytta sahkoista allekirjoitusta, joka on luotu hyvaksytylla sahkoisen
allekirjoituksen luontivalineella ja joka perustuu séhkoisten allekirjoitusten
hyvaksyttyyn varmenteeseen”

©



Siahkoisten allekirjoitusten jaottelu kaaviona

«—— Kaikki sahkdiset allekirjoitukset

Kehittyneet sahkaiset allekirjoitukset

Laatuvarmenteella varmistetut
allekirjoitukset

Turvallisella allekirjoituksen luomisvali-

neella tehdyt allekirjoitukset

Vahvat sahkoiset allekirjoitukset .
= ]
i

- Lahde: Ponka, llja, Sahkdinen tunnistaminen ja allekirjoitus Suomen L
velvoiteoikeudessa (Helsinki 2013) s. 202 5‘
’I
i Vahva séhkoinen allekirjoitus = eIDAS-asetuksen "Hyvaksytty sahkoinen allekirjoitus” E
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Terminologian tismennysta

Kaikista eri variaatioista kaytetaan lainsaadannossa ja yleisessa
kielenkaytossa nimitysta "sahkoinen allekirjoitus”

Tama johtaa harhaan, jos kaytetty terminologia rinnastetaan
suoraan siihen, mita tarkoitetaan perinteisellda, omakatisella
allekirjoituksella

On huomattava, etta vain tietylla tavalla tehdyt "sahkoiset
allekirjoitukset” vastaavat omakatista kirjallista allekirjoitusta

Monet niista variaatioista, joista kaytetaan nimitysta "sahkoinen
allekirjoitus”, eivat itse asiassa ole allekirjoituksia (perinteisessa
mielessd) => tama ei tarkoita, etteivatkd ne kaikesta huolimatta
ole oikeustoimisidonnaisuuden synnyttavia tahdonilmaisuja

Niiden sidonnaisuutta synnyttava vaikutus rajoittuu kuitenkin
vapaamuotoisten oikeustoimien alueelle



Milloin kysymys on omakatista kirjallista
allekirjoitusta vastaavasta siahkoisesta
alekirjoituksesta?

Kysymys on luonnollisesti keskeinen silloin, kun kyseista
oikeustoimea koskeva muotovaatimus lahtokohtaisesti edellyttaa
omakatista kirjallista allekirjoitusta (kuten maanvuokrasopimus)

Taman vaatimuksen tayttaa ainoastaan sellainen sahkdinen
allekirjoitus, joka sahkdisia allekirjoituksia koskevan lainsaadannon
mukaan voidaan rinnastaa omakatiseen allekirjoitukseen

Aiemmin talta osin keskeinen saannos sisaltyi tunnistuslain 5.2 §:n
1. virkkeeseen
"Jos oikeustoimeen vaaditaan lain mukaan allekirjoitus, vaatimuksen tayttaa

ainakin sellainen kehittynyt sahkdinen allekirjoitus, joka perustuu
laatuvarmenteeseen ja on luotu turvallisella allekirjoituksen luomisvalineella.”



- Vastaava saannos elDAS-asetuksessa on artiklan 25 kohdassa 2

- "Hyvaksytylla sahkoisella allekirjoituksella on oltava samanlaiset oikeusvaikutukset
kuin kasin Kirjoitetulla allekirjoituksella.”

- Asetuksen mukainen "hyvaksytty sahkoinen allekirjoitus” on Iahtokohtaisesti sama
kuin tunnistuslain 5.2 §:n 1. virkkeen mukainen ns. "vahva sahkoinen allekirjoitus”

- Mita edella oleva vaatimus tarkoittaisi Suomen osalta
kaytannossa?

- Allekirjoitus sahkoisella henkilokortilla ja siihen sisaltyvalla
Vaestorekisterikeskuksen myontamalla kansalaisvarmenteella (HST-kortti)

- Entad mobhiilivarmenne?
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Omakatista kirjallista allekirjoitusta vastaavan sahkdisen
allekirjoituksen maarittely ei kuitenkaan tyhjenny tunnistuslain 5.2
§:n 1. virkkeen, ja sitd nykyisin vastaavan elDAS-asetuksen 25
artiklan 2 kohdan saannodkseen

Tunnistuslain 5.2 §:n 2. virkkeessa saadettiin

"Sahkoiselta allekirjoitukselta ei tule kuitenkaan evéata oikeusvaikutuksia
yksinomaan sen vuoksi, etta se on tehty muulla kuin edella mainitulla tavalla.”

Vastaavasti eIDAS-asetuksen 25 artiklan 1 kohdassa saadetaan

"Sahkoisen allekirjoituksen oikeusvaikutuksia ja kaytettavyytta todisteena
oikeudellisissa menettelyissa ei voida kieltad pelkastaan silla perusteella, etta se
on sahkoisessa muodossa tai etta se ei tayta hyvaksyttavan sahkdisen
allekirjoituksen vaatimuksia.”



Mainitut lainkohdat tarkoittavat, etta myos silloin, kun oikeustoimea
koskeva muotovaatimus lahtokohtaisesti edellyttad omakatista
kirjallista allekirjoitusta, sellainenkin sahkoinen allekirjoitus voidaan
hyvaksya, joka ei ole ns. "vahva sahkoinen allekirjoitus” /
"hyvaksytty sahkoinen allekirjoitus™

Tama ei kuitenkaan tarkoita, etta mika tahansa erilaisista
"sahkoisen allekirjoituksen” variaatoista voisi tulla kysymykseen

Mainittujen lainkohtien tulkinta lahtee siitd, ettd muunkinlaisen
sahkoisen allekirjoituksen voidaan katsoa tayttavan
muotovaatimukset eli vastaavan omakatista kirjallista
allekirjoitusta, jos kyseinen allekirjoitustapa riittavalla tavalla
tayttaa ne funktiot, joita vahvan / hyvaksytyn sahkoisen
allekirjoituksen ominaisuudet tayttavat



Vaatimukset ovat siis edelleen varsin korkeat vertautuen yleisiin

kehittyneen sahkoisen allekirjoituksen, turvallisen allekirjoituksen
luomisvalineen ja laatuvarmenteen ominaisuuksiin ja kriteereihin
(ja vastaaviin eIDAS-asetuksen maaritelmiin)

Kysymys on myds edelleen muotosaanndksesta eli
allekirjoitustavalta edellytettavasta yleisesta teknisesta
standardista

Oikeustoimitahdon kiistaton olemassa olo ei riitd, jos allekirjoitustapa ei tayta
muotovaatimuksena olevaa, vahintaan tiettyd teknista tasoa

Ongelmana on naiden soveltamistilanteiden tapauskohtaisuus ja
kussakin tapauksessa suoritettavan, oikeudellista tulkintaa
sisaltavan riittavyysarvioinnin tyolays ja epavarmuus

Ongelmaa helpottaisi, jos olisi ylempien tuomioistuinten
ratkaisukaytantoa tietyntyyppisen sahkaoisen allekirjoitustavan
vastaavuudesta suhteessa laissa asetettuun omakatiseen
allekirjoitusvaatimukseen

Talléinkin olisi tosin arvioitava, onko vertailtavassa tapauksessa kaytetty

allekirjoitustapa juuri samanlainen kuin "ylimmasta standardista” poikkeava, mutta

kuitenkin oikeuskaytannossa hyvaksyttavaksi katsottu allekirjoitustekniikka
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Vertailukohtana KVP:ssa tehdyt sahkoiset
allekirjoitukset

KVP muodostaa merkittavan sdantelyn edella olevaan tematiikkaan liittyen

KVP:ssa allekirjoitetaan sahkoisesti sopimuksia, joissa laki [ahtokohtaisesti
edellyttaa kirjallista, omakatista allekirjoitusta

Kiinteistdon luovutusta ja maanvuokrasopimusten siirtoa koskevat esisopimukset ja
luovutuskirjat

Sahkoista allekirjoitusta ei kuitenkaan tehda edella kuvatulla "vahvalla
sahkoisella allekirjoituksella” tai, eIDAS-asetuksen mukaisesti,
"hyvaksytylla sahkoisella allekirjoituksella”

Laki lahtee siita, ettd KVP:ssa osapuolten allekirjoitukset tehdaan vahvaa
tunnistautumista hyddyntéen, tukeutuen liséksi, allekirjoitustavan
riittavyytta ajatellen, jarjestelman taustalla oleviin kokonaisratkaisuihin

Tassé on siis saadospohjainen esimerkki sdhkoisesta allekirjoitusmenetelmasta,
jonka katsotaan tayttavan omakatista kirjallista allekirjoitusta koskevan
muotovaatimuksen, vaikka kyse ei ole "vahvasta sahkoisesta allekirjoituksesta”

On perusteltua katsoa, ettd myds maanvuokrasopimuksen sahkodinen
allekirjoitus olisi muotovaatimusten nakokulmasta riittava, jos se olisi tehty
vahvaan tunnistukseen perustuen ja my6s kokonaisuutena allekirjoitukseen
liittyvia jarjestelman ominaisuuksia hyddyntaen Kiinteistbkaupan
verkkopalvelussa eli KVP:ssa ®



Sahkoisesti allekirjoitettu
viranhaltijapaatos




Paasaianto: viranomaispaatokset on allekirjoitettava
(poikkeuksia voi olla)

Sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain
(13/2003) 16 § kesékuun 2016 loppuun saakka voimassa olleessa
muodossaan

"Paatosasiakirja voidaan allekirjoittaa sahkdisesti. Viranomaisen on

allekirjoitettava asiakirja siten kuin vahvasta sahkdisesta tunnistamisesta ja
sahkaisista allekirjoituksista annetun lain 5 §:n 2 momentissa saadetaan”.

Sahkaoisen allekirjoituksen laatua koskeva vaatimus on ainakin
saadostasolla ollut varsin korkea
On vaadittu "vahvaa sahkoista allekirjoitusta” tai sahkoista allekirjoitusta, jonka
ominaisuudet ovat riittavalla tavalla tayttaneet vahvan sahkdisen allekirjoituksen

funktiot (perusteluna viranomaisten toimintaan liitetty korostettu
oikeusvarmuusvaatimus, ks. HE 17/2002 vp s. 44)

Toisaalta on myOs esitetty, etta saantely on jattanyt "varsin avoimeksi, millaista
sahkaoista allekirjoitusta viranomainen voi kayttaa” (HE 74/2016 vp s. 9)

Viranomaispaatoksen ns. koneellinen allekirjoitus on ollut
mahdollinen vain silla edellytyksella, etta siitd on erikseen tiettya
viranomaista ja sen tiettyja paatoksia koskien saadetty (lain 20.2

§)



Sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 16 §
heindkuun 2016 alusta lahtien voimassa olevassa muodossaan

"Paatosasiakirja voidaan allekirjoittaa sahkdisesti. Viranomaisen on
allekirjoitettava asiakirja sahkdisesta tunnistamisesta ja sahkdisiin transaktioihin
liittyvista luottamuspalveluista sisdmarkkinoilla ja direktiivin 1999/93/EY
kumoamisesta annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) N:o
910/2014 26 artiklassa sdadetyt vaatimukset tayttavalla kehittyneella
sahkoisella allekirjoituksella tai muuten sellaisella tavalla, ettéd asiakirjan
alkuperaisyydesta ja eheydesta voidaan varmistautua.”

Tarkoitus ei ole ollut tiukentaa aiemman lain aikana voimassa
ollutta saantelya (HE 74/2016 vp s. 15)
Tama osoittaa, etta sahkoasiointilain 16 § on myds aiemmin voimassa olleessa
muodossaan edellyttanyt vahintaan kehittynytta sahkoista allekirjoitusta tai muuta

sellaista sahkdista allekirjoitusta, joka on mahdollistanut asiakirjan
alkuperaisyyden ja eheyden varmistamisen

Lain 20.2 § mahdollistaa edelleen koneellisen allekirjoituksen
silloin, kun siitd on erikseen saadetty

Koneellisten allekirjoitusten kayttdalasta hallinnossa ks. esimerkkiluetteloa
sahkoasiointilakia koskevassa hallituksen esityksessa (HE 17/2002 vp s. 8)






