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Sähköinen maanvuokrasopimus
Minkälainen sähköinen sopimus täyttää 

maanvuokrasopimuksen muotovaatimukset?
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Maanvuokrasopimusta koskevat 

muotovaatimukset

Å MVL 3 Ä:n mukainen pääsääntö on, että maanvuokrasopimus on tehtävä 

kirjallisesti ja osapuolten on se omakätisesti allekirjoitettava

Å Kaikki sopimuksen ehdot on merkittävä kirjalliseen vuokrasopimukseen ï

ulkopuolelle jätetty ehto on mitätön

Å Myös maanvuokrasopimuksen muutos, lisäys ja siirto on tehtävä 

omakätisin allekirjoituksin varustetulla kirjallisella asiakirjalla

Å Kysymys on varsinaisesta muotosäännöksestä ïsen noudattamatta 

jättäminen merkitsee sopimuksen pätemättömyyttä

Å Kirjaamismenettelyssä tulee tutkia, että maanvuokraoikeus on perustettu 

muotovaatimusta noudattaen (MK 14:12, 2 kohta)

ÅJos sopimus ei täytä muotovaatimusta, hakemus on hylättävä

Å Joissakin tapauksissa sopimus on tehtävissä myös suullisesti

ÅHarvinaisia tilanteita

ÅKirjaamisessa vaaditaan joka tapauksessa kirjallisesti tehty ja 

omakätisesti allekirjoitettu sopimus (MK 14:9.2)
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Muotovaatimusten täyttäminen sähköisesti?

Å Maanvuokralaissa itsessään ei ole säädetty vaihtoehtoa 

kirjalliselle, omakätisesti allekirjoitetulle sopimukselle

Å TYK 181 Ä:ssä säädetty kirjallisen ja sähköisen muodon 

rinnastaminen koskee kuitenkin myös maanvuokrasopimuksia

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

ÅLain 181 Ä:ää vastaava säännös sisältyi aiemmin lakiin 

tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta (L 458/2002, 12 Ä)

Å TYK 181.1 Ä:

ÅòJos sopimus on lain mukaan tehtävä kirjallisesti, vaatimuksen täyttää 

myös sellainen sähköinen sopimus, jonka sisältöä ei voida 

yksipuolisesti muuttaa ja joka säilyy osapuolten saatavilla. Jos 

sopimus on lain mukaan allekirjoitettava, sovelletaan, mitä 

sähköisistä allekirjoituksista erikseen säädetään. éò
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Sähköisiä allekirjoituksia koskeva sääntely

Å Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 1999/93/EY sähköisiä 

allekirjoituksia koskevista yhteisön puitteista

Å Laki sähköisistä allekirjoituksista (L 14/2003)

Å Tuli voimaan 1.2.2003, kumottu 1.9.2009

Å Laki vahvasta sähköisestä tunnistamisesta ja sähköisistä 

allekirjoituksista (L 617/2009, ns. tunnistuslaki)

Å Tuli voimaan 1.9.2009; tärkeä muutos lailla 533/2016 

Å Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus N:o 910/2014 

sähköisestä tunnistamisesta ja sähköisiin transaktioihin liittyvistä 

luottamuspalveluista sisämarkkinoilla (eIDAS-asetus)

Å Tuli voimaan jäsenvaltioissa suoraan sovellettavina säännöksinä sähköisten 

allekirjoitusten osalta 1.7.2016 

Å Korvasi lain 617/2009 sähköisiä allekirjoituksia koskevat säännökset

Å Samalla kumottiin em. direktiivi vuodelta 1999
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Å Lain ja mainitun EU-asetuksen tulkinnan kannalta tärkeitä 

valmisteluasiakirjoja

ÅHE 197/2001 vp (hallituksen esitys laiksi sähköisistä allekirjoituksista)

ÅHE 36/2009 vp (hallituksen esitys laiksi vahvasta sähköisestä 

tunnistamisesta ja sähköisistä allekirjoituksista)

ÅHE 74/2016 vp (hallituksen esitys laiksi vahvasta sähköisestä 

tunnistamisesta ja sähköisistä allekirjoituksista annetun lain 

muuttamisesta)
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Sähköisten allekirjoitusten jaottelu

Å Sähköisen allekirjoituksen käsite määritellään lainsäädännössä 

kolmiportaisesti (nykyisin eIDAS-asetus 3 artikla, 26 artikla)

Å Ensinnäkin sähköisellä allekirjoituksella tarkoitetaan

Åòésªhkºisessª muodossa olevaa tietoa, joka on liitetty tai joka loogisesti liittyy 

muuhun sähköisessä muodossa olevaan tietoon ja jota allekirjoittaja käyttää 

allekirjoittamiseenò

Å Kehittyneellä sähköisellä allekirjoituksella tarkoitetaan

Åòésªhkºistª allekirjoitusta, jokaé

Å liittyy yksilöivästi allekirjoittajaan

Å sillä voidaan yksilöidä allekirjoittaja

Å se on luotu käyttäen sähköisen allekirjoituksen luontitietoja, joita allekirjoittaja voi korkealla 

varmuustasolla käyttää yksinomaisessa valvonnassaan ja

Å se on liitetty sillä allekirjoitettuun tietoon siten, että tiedon mahdollinen myöhempi 

muuttaminen voidaan havaitaò

Å Hyväksytyllä sähköisellä allekirjoituksella tarkoitetaan

Åòékehittynyttª sªhkºistª allekirjoitusta, joka on luotu hyvªksytyllª sªhkºisen 

allekirjoituksen luontivälineellä ja joka perustuu sähköisten allekirjoitusten 

hyvªksyttyyn varmenteeseenò
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Sähköisten allekirjoitusten jaottelu kaaviona

Kaikki sähköiset allekirjoitukset

Kehittyneet sähköiset allekirjoitukset

Laatuvarmenteella varmistetut 

allekirjoitukset

Turvallisella allekirjoituksen luomisväli-

neellä tehdyt allekirjoitukset

Vahvat sähköiset allekirjoitukset

Å Lähde: Ponka, Ilja, Sähköinen tunnistaminen ja allekirjoitus Suomen 

velvoiteoikeudessa (Helsinki 2013) s. 202

Å Vahva sähköinen allekirjoitus = eIDAS-asetuksen òHyvªksytty sªhkºinen allekirjoitusò
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Terminologian täsmennystä 

Å Kaikista eri variaatioista käytetään lainsäädännössä ja yleisessä 

kielenkªytºssª nimitystª òsªhkºinen allekirjoitusò

Å Tämä johtaa harhaan, jos käytetty terminologia rinnastetaan 

suoraan siihen, mitä tarkoitetaan perinteisellä, omakätisellä 

allekirjoituksella

Å On huomattava, ettª vain tietyllª tavalla tehdyt òsªhkºiset 

allekirjoituksetò  vastaavat omakªtistª kirjallista allekirjoitusta

Å Monet niistª variaatioista, joista kªytetªªn nimitystª òsªhkºinen 

allekirjoitusò, eivªt itse asiassa ole allekirjoituksia (perinteisessª 

mielessä) => tämä ei tarkoita, etteivätkö ne kaikesta huolimatta 

ole oikeustoimisidonnaisuuden synnyttäviä tahdonilmaisuja

Å Niiden sidonnaisuutta synnyttävä vaikutus rajoittuu kuitenkin 

vapaamuotoisten oikeustoimien alueelle
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Milloin kysymys on omakätistä kirjallista 

allekirjoitusta vastaavasta sähköisestä 

alekirjoituksesta?

Å Kysymys on luonnollisesti keskeinen silloin, kun kyseistä 

oikeustoimea koskeva muotovaatimus lähtökohtaisesti edellyttää  

omakätistä kirjallista allekirjoitusta (kuten maanvuokrasopimus)

Å Tämän vaatimuksen täyttää ainoastaan sellainen sähköinen 

allekirjoitus, joka sähköisiä allekirjoituksia koskevan lainsäädännön 

mukaan voidaan rinnastaa omakätiseen allekirjoitukseen

Å Aiemmin tältä osin keskeinen säännös sisältyi tunnistuslain 5.2 Ä:n 

1. virkkeeseen

ÅòJos oikeustoimeen vaaditaan lain mukaan allekirjoitus, vaatimuksen tªyttªª 

ainakin sellainen kehittynyt sähköinen allekirjoitus, joka perustuu 

laatuvarmenteeseen ja on luotu turvallisella allekirjoituksen luomisvªlineellª.ò

10



Å Vastaava säännös eIDAS-asetuksessa on artiklan 25 kohdassa 2

ÅòHyvªksytyllª sªhkºisellª allekirjoituksella on oltava samanlaiset oikeusvaikutukset 

kuin kªsin kirjoitetulla allekirjoituksella.ò

ÅAsetuksen mukainen òhyvªksytty sªhkºinen allekirjoitusò on lªhtºkohtaisesti sama 

kuin tunnistuslain 5.2 Ä:n 1. virkkeen mukainen ns. òvahva sªhkºinen allekirjoitusò

Å Mitä edellä oleva vaatimus tarkoittaisi Suomen osalta 

käytännössä?

Å Allekirjoitus sähköisellä henkilökortilla ja siihen sisältyvällä 

Väestörekisterikeskuksen myöntämällä kansalaisvarmenteella (HST-kortti)

Å Entä mobiilivarmenne?
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Å Omakätistä kirjallista allekirjoitusta vastaavan sähköisen 

allekirjoituksen määrittely ei kuitenkaan tyhjenny tunnistuslain 5.2 

Ä:n 1. virkkeen, ja sitä nykyisin vastaavan eIDAS-asetuksen 25 

artiklan 2 kohdan säännökseen

Å Tunnistuslain 5.2 Ä:n 2. virkkeessä säädettiin

ÅòSähköiseltä allekirjoitukselta ei tule kuitenkaan evätä oikeusvaikutuksia 

yksinomaan sen vuoksi, ettª se on tehty muulla kuin edellª mainitulla tavalla.ò

Å Vastaavasti eIDAS-asetuksen 25 artiklan 1 kohdassa säädetään

ÅòSªhkºisen allekirjoituksen oikeusvaikutuksia ja kªytettªvyyttª todisteena 

oikeudellisissa menettelyissä ei voida kieltää pelkästään sillä perusteella, että se 

on sähköisessä muodossa tai että se ei täytä hyväksyttävän sähköisen 

allekirjoituksen vaatimuksia.ò
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