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.,
9 akap.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.,93§, 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 lyder i lag 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. sddant 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:

2 kap.

Fastighetskop

4§
Kép 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 kdpet inte inom tvé ar fran kopslutet
Overgatt pa bolaget, andelslaget eller stiftelsen, eller har bolagets, andelslagets eller stiftelsens
bildande dessforinnan forfallit, ska den anses vara kdpare som pé bolagets, andelslagets eller
stiftelsens vagnar har slutit kopeavtalet.

Sédljaren forlorar sin ritt att enligt 2 kap. 11 § i1 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) frantrada kopet, om inte talan har vickts inom tva ar fran kopslutet.

8§
Ersdittning da en part frantrdder ett kop

Parterna kan trots bestimmelserna i 7 § 2 mom. komma 6verens om att den part som frantrader
kopet ska betala den andra parten en pa forhand faststélld ersittning. Om inte nagot annat har
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overenskommits, begrdnsar erséttningen inte rétten till den ersittning som avses i 1 mom. och
den ska betalas oberoende av om den andra parten har orsakats sidana kostnader som avses i 1
mom.

11§
Ogiltiga villkor

Trots bestimmelserna i 1 mom. 2 punkten ar det tillatet att avtala om villkor som innebar att
en kdOpare som bedriver néringsverksamhet inte utan séljarens samtycke far pantsitta
fastigheten. Ett sddant villkor &r inte bindande om det inte har tagits in i kdpebrevet. Villkoret
kan gilla hogst lika ldnge som den forbindelse for vilken det har stéllts som sidkerhet. 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 lagfartsidrendet eller annars pa ansdkan. Pa
rattsverkningarna av inskrivningen och pa strykning av den ur lagfarts- och inteckningsregistret
tillimpas 17 kap. 1 a § 2 och 3 mom.

Bestimmelser om jdmkning av oskiliga villkor finns i 36 § lagen om réttshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade (228/1929).

4 kap.

Tillimpning av stadgandena om fastighetskép pa andra typer av éverlatelser

4§
Overldtelse av nyttjandercitt

Vad som i 2 kap. 2, 4 och 9—34 §, 3 kap. samt detta kapitel fOreskrivs om
fastighetsoverlatelser giller i tillimpliga delar 6verltelse av legoritten till fastigheter eller av
annan nyttjanderitt till annans mark- eller vattenomraden, om det pa omradet finns eller pa detta
enligt avtal far uppforas byggnader, fasta anldggningar eller konstruktioner som tillhor
rattsinnehavaren.

6 kap.

Inskrivningsansokningar och behandlingen av dem

9a§
Undantag fran rdttsskyddsforutsdttningen vid automatiserade avgoranden

Den forutséttning avseende omprovningsbegéran eller ett jamforbart réttsmedel som anges i
5 f§ 1 mom. i férvaltningslagen (434/2003) tillimpas inte pa

1) sddana avgdranden av inskrivningsdrenden som fattas i enlighet med s6kandens yrkande,

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



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

14§
Kompletterande stadganden

Om inte ndgot annat foreskrivs i denna lag, ska forvaltningslagen och lagen om elektronisk
kommunikation 1 myndigheternas verksamhet (13/2003) tillimpas pa behandlingen av
inskrivningsédrenden.

8 kap.

Rittelse av fel

1§
Rdttelse av sakfel

Ett sakfel far réittas endast om alla de vilkas ritt berdrs av rittelsen har horts. Réttelse av sakfel
med anledning av felet till nackdel for en forvarvare eller rattsinnehavare som har antecknats i
lagfarts- och inteckningsregistret forutsitter att denne samtycker till réttelsen av felet. Nagot
samtycke behovs dock inte om felet &r uppenbart.

Om réttelsen forsvagar ndgon annans in en i 2 mom. avsedd forvérvares eller rittsinnehavares
ratt, far sakfelet rattas endast med dennes samtycke.

9 a kap.

Elektroniska direndehanteringssystem och deras anvindning

4§
Upprittande av dokument och anvindning av registeruppgifter i ett drendehanteringssystem

De uppgifter som antecknats pa blanketten kontrolleras och kompletteras utifran sédana
identifierings- och kontaktuppgifter om dem som har del i saken och sédana uppgifter om deras
handlingsbehorighet, behdrighet och foretrddare samt sddana uppgifter om fastigheten och
byggnaderna i fraga som ér tillgéingliga 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 dverforas till drendehanteringssystemet via ett tekniskt granssnitt,
oberoende av vad som foreskrivs om hemlighallande av uppgifter. Uppgifterna avfors ur
drendehanteringssystemet efter att de kontrollerats. Uppgifter kan pa motsvarande sétt overforas
till drendehanteringssystemet for komplettering av blanketten, om inte nadgot annat foljer av
bestammelserna om hemlighallande av uppgifter.



93§
Kopslut i det elektroniska fastighetséverldtelsesystemet

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

14a§

Upplatelse och dndring av sdrskilda rdttigheter i det elektroniska
fastighetsoverldtelsesystemet

I fastighetsoverlatelsesystemet kan tjanster tillhandahallas for ingdende av avtal om upplételse
och dndring av sddana sdrskilda réttigheter som avses i 14 kap. 1 och 3 §.

I frdga om ingéende av avtal som avses i 1 mom. i fastighetsoverlatelsesystemet géller i
tillimpliga delar vad som 1 detta kapitel foreskrivs om att sluta fastighetskop i
fastighetsoverlatelsesystemet. Ett d&rende om inskrivning av sérskilda réttigheter blir anhdngigt
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 &r lagligt. Till ans6kan
ska fogas den handling som ligger till grund for forvirvet. Handlingen ska pa
inskrivningsmyndighetens begiran 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 forvérvats for en under bildning varande sammanslutnings eller stiftelses
rakning,

Om ansdkan har ldmnats vilande pa grund av ett villkor i Overldtelseavtalet och nidgon
utredning om &ganderéttens atergang till dverldtaren 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 pd en sammanslutning eller stiftelse som bildats inte
har lagts fram inom tva ar fran det att 6verlatelseavtalet ingicks, ska lagfart meddelas den som
slutit avtalet for den under bildning varande sammanslutningens eller stiftelsens rédkning.
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38
Kungorelselagfart

Sokanden skall beviljas kungdrelse for erhallande av lagfart om han

1) ldgger fram bristfallig utredning 6ver sitt forvarvs laglighet, men gor sannolikt att forvéarvet
ar lagligt, eller

43§
Avslag pd lagfartsansokan

En ansokan skall avslas om

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

13 kap.

Rittsverkningarna av lagfart

38
Skydd vid dubbeloverldtelse

Om en fastighet har overlatits till tva, har det senare forvérvet foretrdde om lagfart forst soks
pa det och forvérvaren nér forvirvet skedde inte kénde eller borde ha ként till den tidigare
overlatelsen. Om lagfart samma dag soks pa flera forvirv, har den tidigaste Overlatelsen

foretriade. Det sistnimnda tillimpas inte pa foretride mellan dverlatelser, om lagfart har sokts
elektroniskt.

14 kap.

Inskrivning av sirskilda rattigheter

28§
Inskrivningsskyldighet

Den som innehar jordlegoritt eller ndgon annan tidsbestdimd nyttjanderitt 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 pa omréadet finns eller enligt
avtal far uppforas byggnader eller anldggningar som tillhor rattsinnehavaren. Ansdkan om
inskrivning ska goras nir nyttjanderdtten har upplatits eller nér réttsinnehavaren har fatt
nyttjanderitten genom en overlételse eller ndgot annat forvérv.



38
Delning av besittningen av en fastighet

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

Ett mellan samégare ingénget avtal om besittningen av fastigheter kan inskrivas for flera
fastigheter nér alla fastigheter 4gs av samma samédgare och avtalet géller delning av besittningen
av alla fastigheter som omfattas av avtalet.

4§
Inskrivning av rdtt till en byggnad eller anldiggning

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

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

2) foremalet finns pa fastigheten i enlighet med ett hyresavtal eller ndgot ddrmed jamforbart
avtal, eller

3) foremalet har dverlatits till innehavaren av en nyttjanderitt som upplatits i fastigheten, i
forening med nyttjanderitten.

78§
Rdttsverkningarna av att sdrskilda rdttigheter inskrivs

Vad som i 13 kap. 4—9 och 11 § foreskrivs om rittsverkningarna av lagfart giller ocksa
rattsverkningarna av sddan inskrivning av nyttjanderdtt som avses i 2 § och av sddana
meddelanden och avtal som avsesi 3 §.

83§
Foretrdde

Réttsverkningarna av att en sérskild rattighet inskrivs borjar den dag dé inskrivningsansékan
blir anhéngig. En tidigare ansokan har foretrdde framfor en senare ansékan om inskrivning eller
inteckning. En sirskild rattighet har foretradde framfor pantrétt som grundar sig pd en samma
dag sokt inteckning. Det sistndmnda tillimpas inte pa foretrdde mellan en sérskild réttighet och
en pantritt, om inskrivning av en sérskild réttighet och inteckning har sokts elektroniskt.

Inskrivning enligt 3 §, 4 § 1 mom. 3 punkten och 5 § far goras endast med framsta foretrade
och foretridesordningen far inte senare dndras sd att en annan inskrivning 4n 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.



93§
Inskrivningsforfarandet

Ansokan om inskrivning far goras av réttsinnehavaren och fastighetsdgaren. Inskrivning av
etti3 § avsett avtal far sokas sjélvstéindigt av var och en av samégarna.

Sokanden ska visa upp det avtal eller den handling av nagot annat slag som géller upplatelsen
eller 6verforingen av den réttighet for vilken inskrivning soks. Avtalet eller handlingen ska pé
inskrivningsmyndighetens begéran visas upp i original.

10 §
Samtycke

En forutsittning for inskrivning enligt 3 §, 4 § 1 mom. 3 punkten och 5 § 1 punkten ar 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 foremalet
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 § behovs dock inte, om dess inverkan ar obetydlig.
Vad som i detta moment foreskrivs om innehavare av pantritt i fastigheter giller ocksa 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 ansokan om inskrivning

Om en ansokan om Overlételse av nyttjanderitt som avses i 4 kap. 4 § har lamnats 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 rétten inskrivas for sokanden.

Vad som foreskrivs i 1 mom. tillimpas ocksé nir nyttjanderdtten enligt 4 kap. 4 § Sverlétits
for en under bildning varande sammanslutnings eller stiftelses rakning. Om nagon utredning om
att nyttjanderétten dvergatt till en sammanslutning eller stiftelse som bildats inte lagts fram inom
tva ar frin det att Overlatelseavtalet ingicks, ska rétten inskrivas for den som slutit avtalet for
den under bildning varande sammanslutningens eller stiftelsens rdkning.

12§

Avslag pd inskrivaingsansokan

Bestdimmelserna i 1 mom. 2 punkten tillimpas ocksé nér s6kanden inte i original har visat upp
det avtal eller den handling av négot annat slag som inskrivningsmyndigheten begér med stod
av 9 § 2 mom.

15§

Avforande av inskrivning av sdrskilda rdttigheter



Inskrivningen av en sérskild rittighet far avforas pa ansdkan av fastighetségaren, om
tillracklig utredning om att rattigheten har upphort laggs fram. En inskrivning som avses 1 5 §
far avforas efter anmailan av fastighetsdgaren, om de innehavare av pantrétt som grundar sig pa
fastighetsinteckning eller foretagsinteckning vilkas stéllning forsvagas ger sitt samtycke.

15 kap.

Allménna stadganden om fastighetspantritt

1§
Fastighetspantrdttens tillimpningsomrdde

Fastighetspantritt kan pa det sitt som foreskrivs i denna lag upplatas i en fastighet, en kvotdel
och ett outbrutet omréde av en fastighet samt i jordlegorétt och annan nyttjanderitt till ndgon
annans mark- eller vattenomraden.

16 kap.

Fastighetsinteckning

2§
Gemensam inteckning

Inteckning far faststillas i hela fastigheten &ven om den dgs i kvotdelar, savida inte ndgot avtal
om besittningen till fastigheten eller en byggnad pa fastigheten har inskrivits och ingen separat
inteckning tidigare har faststillts i ndgon kvotdel. Inteckning far dock inte faststillas i hela
fastigheten, om dgarens meddelande om besittningen av fastigheten eller en byggnad pa
fastigheten har inskrivits.

8§
Inteckningars foretrdide och giltighet

En tidigare sokt inteckning har foretrdde framfor en senare sokt. Inteckningar som sokts
samma dag har samma foretrdde, om inte vid faststillandet av inteckning nagot annat bestamts
pa grundval av ans6kan. Det sistndmnda tilldimpas inte pé foretrdde mellan inteckningar, om
inteckning har sokts elektroniskt. Foretrddesordningen mellan inteckningar som sékts genom
samma elektroniska ansékan om inteckning kan dock nir inteckningen faststills bestimmas i
enlighet med ansokan.

17 kap.

Pantriitt i fastighet
8



la§
Forbindelse att inte pantsditta

Om en sidan forbindelse med koppling till ett specificerat skuldforhéllande som en
fastighetsdgare som bedriver néringsverksamhet har gett inskrdnker dennes rétt att utan
borgenirens samtycke upplata pantritter i fastigheten, ska en anteckning om inskrénkningen pé
ansoOkan goras 1 lagfarts- och fastighetsregistret.

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

En inskrivning som avses i 1 mom. fir avforas ur registret pa ansokan av fastighetségaren
eller borgenéren. En forutséttning for att en inskrivning ska kunna avforas pd ansdkan av den
fastighetsdgare som gett forbindelsen ar att borgenédren samtycker till att inskrivningen avfors.
Om forbindelsens giltighetstid har 16pt ut, far inskrivningen avforas pa initiativ av
inskrivningsmyndigheten.

93§
Gemensamt intecknade fastigheters inbérdes pantrdttsansvar

Om det av en pantsatt fastighet har bildats fastigheter som tillhor olika &gare och betalning
for en fordran inte i sin helhet kan fas ur den fastighet som gildeniren dger eller om ingen av
dgarna dr gildendr, dr stomfastigheten i forsta hand ansvarig for pantritten. Det inbordes
ansvaret mellan avstyckade fastigheter och tomter bestdms sé 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 overlatits 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 6verlatits
fran pantsatta fastigheter.

19 kap.

Inteckning och pantritt i nyttjanderitt och byggnader

1§
Inteckningsobjekt for nyttjianderditt

Inteckning far faststéllas i jordlegoratt och annan tidsbestimd nyttjanderétt till nigon annans
mark- eller vattenomraden, om rétten far Gverforas pa tredje man utan att fastighetsdgaren hors
och om det pd omradet finns eller enligt avtal far uppforas byggnader eller anldggningar som
tillhor rittsinnehavaren. En forutséttning for faststillande av inteckning &r att nyttjanderdtten
har inskrivits i lagfarts- och inteckningsregistret. Inteckning fér faststillas ocksa i en kvotdel av
en nyttjanderatt.



Denna lag trdder i kraft den 1 november 2024.

Pé avtal som ingatts fore ikrafttrddandet av denna lag tillampas de bestimmelser som géllde
vid ikrafttridandet.

En sadan innehavare av nyttjanderétt till ett vattenomrade som enligt 14 kap. 2 § ska inskriva
sin réitt dr skyldig att ansdka om inskrivning av den rétt som innehavaren har fatt fore
ikrafttridandet av denna lag. Inskrivning ska sdkas inom tva ar fran ikrafttrddandet av denna
lag.

Helsingfors den 18 oktober 2024

Republikens President

Alexander Stubb

Justitieminister Leena Meri
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