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Lakivaliokunnan mietinté n:o 27 hallituksen esityksesti maa-
kaareksi ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi

Eduskunta on 21 pdivina kesikuuta 1994 1a-
hettinyt lakivaliokuntaan valmistelevasti kisi-
teltdviksi otsikossa mainitun hallituksen esityk-
sen n:o 120.

Valiokunta on samassa yhteydessd ottanut
kasiteltdviksi eduskunnan 30 pdivind touko-
kuuta 1991 lakivaliokuntaan 1ahettimén ed. S-L.
Anttilan ym. lakialoitteen n:o 41 laiksi avioliitto-
lain 38 §:n muuttamisesta.

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina lainsaa-
diantdneuvos Marjut Jokela oikeusministeriosta,
hallitusneuvos Maija-Leena Sarkko valtiova-
rainministeriosta, oikeusneuvos Juhani Wirilan-
der korkeimmasta oikeudesta, kardjatuomari
Matti Kalske Helsingin kérijdoikeudesta, kulut-
taja-asiamies Erik Mickwitz kuluttaja-asiamie-
hen toimistosta, henkikirjoittaja Olli-Pekka Siro
Helsingin  kihlakunnan rekisteritoimistosta,
maanmittausneuvos Pauli Karvinen maanmit-
tauslaitoksesta, osastopaallikk6 Itkka Kaartinen
ja kiinteistolakimies Timo Harméld Helsingin
kaupungin kiinteistovirastosta, lakimies Tapio
Nevala ja toimitusjohtaja Kirsi Kaario Suomen
Kiinteistonvilittdjain Liitosta, puheenjohtaja,
kaupunginvouti Pekka Louekoski Suomen Kau-
punginvoutien yhdistyksestd, nimismies Kari
Tiittula Suomen Nimismiesyhdistyksesti, johta-
ja Erkki Kontkanen Suomen Pankkiyhdistykses-
td, asianajaja Reijo Savia Suomen Asianajajalii-
tosta, varatuomari Risto Airikkala Maa- ja met-
sitaloustuottajain Keskusliitto MTK :sta, toimi-
tusjohtaja, varatuomari Kari Kyttdld Maan-
omistajain Liitosta, osastopaallikkd, varatuo-
mari Antti Maijala Teollisuuden ja Tydnantajain
Keskusliitto TT:std sekd professori Erkki Ha-
vansi ja professori Leena Kartio. Lisdksi valio-
kunta on saanut kirjallisen lausunnon Suomen
Kuntaliitolta.

Hallituksen esitys ja lakialoite

Hallituksen esitys

Hallituksen esityksess# ehdotetaan siddetti-
vaksi uusi maakaari, jossa on siannokset kiinteis-
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tén kaupasta ja muusta luovutuksesta, lainhuu-
dosta ja kiinteistdon kohdistuvien oikeuksien
kirjaamisesta sekd kiinteistdpanttioikeudesta.
Uudella lailla korvattaisiin vuoden 1734 lain
maakaari, kiinnitysasetus vuodelta 1868 ja lain-
huudatuslaki vuodelta 1930 sekd useita lahinnd
lainhuudatus- ja kiinnitysmenettelyd koskevia
saadoksid.

Kiinteiston kauppa olisi edelleen tehtdva maa-
ramuodossa ja kaupan vahvistaisi kuten nytkin
kaupanvahvistaja. Kauppakirjaan olisi otettava
vain tietyt kaupan vihimmaisehdot. Kiinteiston
kauppa voitaisiin tehdd myds ehdollisena. Muo-
tomaaraykset koskisivat myos tulevasta kaupas-
ta tehtdvai esisopimusta.

Kiinteistén virheellisyyttd arvioitaessa olisi
sopimuksen ohella ratkaisevaa se, onko myyja
antanut ostajalle riittdvit ja oikeat tiedot kiin-
teistostd. Virheen seuraamuksina tulisivat kysy-
mykseen kaupan purku, hinnanalennus ja vahin-
gonkorvaus. Maakaariehdotuksessa on siin-
noékset myds muista sopimusrikkomuksista ku-
ten kiinteiston hallinnan luovuttamisen ja kaup-
pahinnan maksamisen viivastymisesta.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjattaisiin
kiinteiston omistajatietojen lisdksi kaikki merkit-
tavét kiinteistdon kohdistuvat oikeudet ja rasi-
tukset lukuun ottamatta kiinteistonjaotukseen
liittyvid seikkoja. Lainhuudatukseen liitettaisiin
oikeusvaikutuksia, jotka turvaavat kiinteiston
luovutuksensaajaa ja hinen sopimuskumppanei-
taan.

Lainhuudatusvelvollisuus koskisi kiinteiston
ja sen midrdosan saannon lisiksi myos madra-
alan saantoa. Madraalan lohkominen tulisi lain-
huudatuksen jilkeen vireille ilman eri hakemus-
ta, eikd saannon laillisuutta enia tutkittaisi kiin-
teistotoimituksessa. Myos kiinnityskelpoiset
maanvuokraoikeudet ja niiden siirrot olisi kirjat-
tava. Muiden erityisten oikeuksien kirjaaminen
olisi vapaaehtoista.

Kirjaamisasiat kasiteltdisiin edelleen kiin-
teiston sijaintipaikan kardjdoikeuden kanslias-
sa. Hakijan velvollisuutta esittda erilaisia to-
distuksia vdhennettdisiin. Viranomaisten tie-
donhankinnassa ja ilmoitusten tekemisessd
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kiytettiisiin hyodyksi automaattista tietojen-
kisittelya.

Kiinteistén panttauksessa luovuttaisiin velka-
kirjojen kiinnittdmisestd ja kayttdon otettaisiin
erityinen panttikirja. Kiinnitys vahvistettaisiin
kiinteiston omistajan hakemuksesta kiintedn ra-
hamddarin suuruiseksi. Kiinnitysté ei endi tarvit-
sisi uudistaa.

Kiinnitys voitaisiin vahvistaa myds kiinteistén
mairialaan. Taloudellisen kokonaisuuden muo-
dostavat kiinteistot voitaisiin erdin edellytyksin
kiinnittda yhdessa.

Panttioikeus kiinteistoon syntyisi, kun kiin-
teiston omistaja antaa panttikirjan velkojalle
saamisen vakuudeksi. Panttioikeus ei endd koh-
distuisi médarialaan, joka ennen panttausta on
luovutettu toisen omistukseen.

Maakaaren voimaanpanosta siadettéisiin erik-
seen lailla. Lisiksi useaan muuhun lakiin ehdote-
taan tehtdviksi tarkistuksia. Uudet sdannokset
mahdollistaisivat sen, ettd velallinen voisi pakko-
taytantdonpanosta huolimatta erdissi tilanteissa
sdilyttda asuntonsa.

Uusi lainsdddantd on tarkoitettu tulemaan
voimaan noin vuoden kuluttua siitd, kun lait on
hyvaksytty ja vahvistettu.

Lakialoite

Lakialoitteessa ehdotetaan avioliittolain
38 §:n muuttamista siten, ettd puoliso ei saisi kos-
kaan ilman toisen puolison suostumusta myydi
maatilaa, jolla sijaitsee puolisoiden yhteinen
koti.

Valiokunnan kannanotot
Yleisperustelut

Maakaariesitysté on yleisesti pidetty myontei-
send uudistuksena. Esitys perustuu huolelliseen
valmisteluun, jossa oikeuskidytdnnoén ja oikeus-
kirjallisuuden luoma vakiintunut kiytintd on
hyvin otettu huomioon, mutta samalla sopeutet-
tu nykyajan vaatimuksia vastaavaksi erityisesti
méairialan oikeudellisen kisittelyn ja kiinteiston
panttauksen osalta. Niin kiinteistonkauppaa ja
muuta luovutusta, lainhuutoa ja kiinteistoon
kohdistuvien oikeuksien kirjaamista sekd kiin-
teistopanttioikeutta koskevat osin 250 vuoden
ikdiset sddnnokset saatetaan ajan tasalle. Uudis-
tukset kuuluvat kansallisen lainsddd&nnén pii-
riin eikd Euroopan unioniin liittyminen aiheuta
niihin muutostarpeita.

Uudet sddnndkset selkeyttivit kirjaamisvi-
ranomaisen eli alioikeuksien ja kiinteisténmuo-
dostamisviranomaisen tehtivirajaa, helpottavat
kiinteistéjen ja muiden alueiden omistajien ja
erityisten oikeuksien haltijoiden selvittidmista
sekd antavat nykyistd paremmat mahdollisuudet
kiinteistotietojarjestelmin kehittdmiselle ja luo-
tettavuuden parantamiselle.

Hallituksen esityksen 1dhtokohta on, ettd oi-
keuslaitoksen ja maanmittauslaitoksen toimival-
tasuhteet sdilyvit ennallaan. Lakivaliokunta hy-
viksyy tdmén ja puoltaa hallituksen esitykseen
sisdltyvien lakiehdotusten hyvédksymistd seuraa-
vin huomautuksin ja muutosehdotuksin.

Automaattinen tietojenkdisittely

Esityksessi on hyddynnetty automaattisen
tietojenkésittelyn tuomat mahdollisuudet tieto-
jenkasittelyyn. Télld voidaan nopeuttaa menette-
lyd, yksinkertaistaa sddnndksii ja saavuttaa kus-
tannussddstojd. Valiokunta pitdd suotavana, etti
nimi muutokset, samalla kun ne helpottavat
lainhuudon hakemista, olisivat omiaan yhtenéis-
timéiin alioikeuksien menettelyd kirjaamis- ja
kiinnitysasioissa.

Valiokunnan mielestd atk:n monipuolisia
mahdollisuuksia on kdytettdva hyvaksi myds oi-
keuslaitoksen tuottamien asiakirjojen, kuten
lainhuuto- ja rasitustodistusten, ulkoasun ko-
hentamiseksi.

Mddréalaa koskevat sdcinndkset

Maakaariuudistuksen ehkd merkittivin uu-
distus yksityisen kansalaisen kannalta on maéra-
alan omistajan aseman lihentdminen koko kiin-
teistdn omistajan asemaan niin pitkélle kuin se
on mahdollista. Samalla méirdalaa koskevat
sadnnokset on koottu yhteen lakiin. Méiirialaa
koskevat padsiddnnokset ovat seuraavat:

— Maiirdala on sellaisenaan vilittdmasti
lainhuudatettava.

— Maéirialan lohkominen tulee lainhuuda-
tuksen perusteella ilman eri hakemusta viran
puolesta vireille.

— Miérialan kiinnittiminen tulee mahdolli-
seksi.

— Maérialan myynnin jilkeen kantatilan
uudet kiinnitykset eivit rasita méiriaalaa.

— Maiirialan omistaja on suojattu kanta-
kiinteiston omistajan ulosmittausvelkojia vas-
taan, koska Kkiinteistostd ennen ulosmittausta
luovutetut méaraalat eivit endd kuulu kantatilan
ulosmittauksen piiriin.
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— Ulosmitatusta kiinteistostd voidaan tie-
tyin edellytyksin myyd4d pakkohuutokaupassa
madriala.

Uusien saanndsten johdosta miiraalan omis-
tajan oikeussuoja paranee nykyisesta olennaises-
ti. Samalla voidaan luopua ostajan suojaksi
myonnetystd miirialan erottamisoikeuden kiin-
nityksestd sekd myyjén turvana olevasta maksa-
mattoman kauppahinnan salaisesta panttioikeu-
desta, koska timéa voidaan korvata joko kauppa-
kirjaan sisiltyvilla omistuksenpiditysehdolla tai
madrialan kiinnittimiseen perustuvalla pantti-
oikeudella.

Toisaalta sddnnokset asettavat méiardalan
omistajille uusia velvoitteita ja vaatimuksia. Siir-
tymasainndsten mukaan ennen maakaaren voi-
maantuloa hankitut médarialat on huudatettava
kahden vuoden kuluessa uuden lain voimaantu-
losta. Midraalan omistaja ei saa luottaa siihen,
ettd viran puolesta tapahtuvan lohkomisen myo-
td syntyvilld uudella kiinteisto1l4 on rakennusoi-
keutta. Rakennusoikeus maardytyy ao. rakenta-
missddnndsten kuten kaavan tai rakennusjirjes-
tyksen mukaan. Tdméd perusrakennusoikeuteen
liittyvd muutos on tehty jo vuonna 1990, mutta
on vasta tulossa yleiseen tietoisuuteen erityisesti
sen vuoksi, ettd eduskunnassa nyt samanaikai-
sesti kisiteltdvind oleva hallituksen esitys n:o
227 kiinteistonmuodostamista koskevan lainsda-
dinnon uudistamiseksi selkeyttdd nditd sdin-
noksid ja periaatteita.

Valiokunta pitda tarkednd, etti méddrdalaa
koskevista sddnndsmuutoksista jirjestetdin
maakaaren voimaan tullessa yleisdlle suunnattu
tiedotuskampanja julkisissa tiedotusvilineissa.
Lisdksi on valttimdtonti, etti maan ostajia in-
formoidaan uusista oikeuksista ja velvollisuuk-
sista.

Valiokunta edellyttdd, ettéd kaupanvah-
vistajat velvoitetaan antamaan erityisesti
méiirialan ostajille riittdvat ohjeet maa-
kaaren uusista saanndksistd kuten myy-
jan tiedonantovelvollisuudesta ja ostajan
intressissd olevasta selonottovelvollisuu-
desta, lainhuudon hakemisvelvollisuu-
desta sekd muista vastaavista seikoista.

Leimaveroa koskevat sidnnokset

Hallituksen esitykseen ei sisdlly maakaaritoi-
mikunnan kaavailemia uusia sddnndksid leima-
veron perinndstd ja madrista. Tarkoitus on an-
taa titd koskeva esitys eduskunnalle ennen maa-
kaaren voimaantuloa. Leimaverosdannokset oh-

jaavat huomattavassa maérin lainhuudon haki-
joiden ja kiinnityksen hakijoiden kiyttdytymista.
Turhien ruuhkatilanteiden vilttdmiseksi karija-
oikeuksien kanslioissa maakaaren voimaantulo-
vaiheessa on valttimaitontd, ettd uusia leimave-
rosddnnoksid koskeva esitys annetaan eduskun-
nalle hyvissa ajoin.

Leimaverosddnnoksilld on merkittiva vaiku-
tus siithen, kuinka pian kaupan jilkeen lainhuu-
toa haetaan. On ostajan edun mukaista hakea
lainhuutoa mahdollisimman pian. Nykyinen lei-
maveron kantotapa ja veron méari vaikuttavat
hidastavasti lainhuudon hakijan toimintaan.
Nykyinen jarjestelmd on sen sijaan valtion fis-
kaalisten intressien kannalta hyvi, koska vero-
jAdmid ei kerry. Valiokunnan mielestd uusien lei-
maverosdinnosten valmistelussa on kaikin ta-
voin pyrittdva sovittamaan yhteen niin hakijan
kuin oikeus- ja veroviranomaisten intressit. Val-
mistelussa on muistettava, etti panttikirjan kayt-
tdonotto on luonteeltaan tekninen uudistus, jota
ei saa kdyttid tekosyynd leimaverotuksen kiristi-
miseen.

Valiokunta kiinnittda huomiota my&s maan-
vuokrasopimusten leimaverotuksen uudistamis-
ja yhtendistdmistarpeeseen. Maakaariuudistuk-
sen my&td maanvuokraoikeuksien kirjaaminen
siirtyy tuomioistuimiin, mutta maanvuokrasopi-
musten leimaverotus jiid edelleen kaupunkien
tehtdviksi. Tama aiheuttaa kaksinkertaisen tyon
niin asiakkaille kuin viranomaisillekin. Vuokra-
oikeuden siirron rekisterdinnin edellytykset pitdd
tutkia ensin kirdjioikeudessa ja sen lisédksi kun-
nallisessa viranomaisessa leimaveron mairayty-
misperusteiden selvittdmiseksi. Menettelyd on
syytd yksinkertaistaa.

Uudistuksen voimaantulo

Taméan uuden lainsdddinndn toimeenpanoa
varten tarvitaan riittdvan pitki aika, jotta uudis-
tuksen vaatimat resurssit saadaan kaytt6on, tie-
tojarjestelmit muutetuiksi ja koekéytetyiksi sekd
lainkdyttd- ja maanmittaushenkilostd koulute-
tuksi ja perehdytetyksi uusiin sdannoksiin ja uu-
siin jarjestelmiin. Kaytannon syistd on myos vilt-
timiténtd, maanmittauslaitoksille aiheutuvien
huomattavien hiirididen ja tarpeettoman suu-
rien lisdkustannusten vélttimiseksi, ettd uusi
maakaari ja uusi kiinteistonmuodostamislaki
(HE 227) tulevat voimaan samanaikaisesti. Kiin-
teistonmuodostamislain osalta on lisdksi otetta-
va huomioon, etti lain voimaantulo ei saa osua
maastotyOkaudelle. Nam#i nidkokohdat huo-
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mioon ottaen lait voidaan valiokunnan saaman
selvityksen mukaan saattaa voimaan 1 paivini
tammikuuta 1997.

Yksityiskohtaiset huomautukset
1. Maakaari

2 luku. Kiinteiston kauppa

1 §. Kauppakirjan muoto. Pykdlin mukaan
kauppakirja on edelleen tehtdvd maardmuotoise-
na siten, ettd kauppakirjasta on kaytava ilmi
luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myy-
ja ja ostaja sekd kauppahinta ja muu vastike.

Muotovaatimuksia on kevennetty nykyisiin
sadnnoksiin verrattuina, koska oikeuskdytén-
nossi ei nykyddnkiin ole voitu pitda kiinni lain
tiukoista muotosddnnoksistd. Vaikka muoto-
vaatimukset on rajattu vain oleellisimpiin seik-
koihin, niiden keventimiselld ei kuitenkaan ole
tarkoitus muuttaa nykyistd kaytantod, joissa
kaupan ehdot pyritdin yksityiskohtaisesti sopi-
maan kauppakirjassa.

Muotoméardysten muuttaminen vaikuttaa
kunnan etuosto-oikeuden kayttdmissaannds-
t66n. Sen vuoksi hallituksen esityksessi ehdote-
taan samalla etuostolain 2 §:44 muutettavaksi
niin, ettd myyji ei voi vedota sellaiseen kaupan
ehtoon, josta hin ei ole kehotuksesta huolimatta
ilmoittanut kunnalle ja josta kunta ei muutoin-
kaan ole tiennyt. Etuostolain 2 §#ddn lisdtain
my6s sddnndkset siitd, miten kaupan ehdot voi-
daan selvittaa.

Kunnat ovat arvostelleet muutosta sen vuok-
si, ettd se lyhentdd kunnalliselle pddtoksenteolle
varattua ennestdiankin lyhytti aikaa, ja esittineet
madriajan pidentdmista.

Valiokunnan saaman selvityksen mukaan etu-
osto-oikeutta kiytetddn vain vajaassa promilles-
sa kaikista kiinteistbkaupoista. Kun etuostoaika
on kiinteiston ostajan kannalta hankala — ostaja
ei esimerkiksi voi saada sind aikana kiinnityksid
— valiokunta ei pidi etuostoajan pidentamistd
tissd vaiheessa asianmukaisena. Valiokunta kat-
500, etti sdannoksen toimivuutta tulee ensin seu-
rata ja sitten, mikéli epakohtia ilmenee, ryhtyi
sdinndsten muuttamiseen.

6 §. Kaupanvahvistaja. Pykdlan 3 momentin
mukaan kaupanvahvistajan suoritteista peritti-
visti maksuista ja matkakustannusten korvauk-
sesta sdddetdan asetuksella. Virkamiehen on tili-
tettiva maksu valtiolle tai kunnalle.

Saannods muuttaa nykyistd tilannetta siten,
ettd kaupanvahvistajina toimivat virkamiehet ei-
vit endd saa kaupanvahvistajan palkkiota itsel-
leen. Sen sijaan tuomioistuimen madraamat kau-
panvahvistajat saavat edelleen pitid maksun.

Nykyinen jarjestelma, jossa kaikki kaupan-
vahvistajat ovat saaneet palkkion, on osaltaan
mahdollistanut kiinteistokauppojen tekemisen
kaupan osapuolille sopivaan aikaan, virka-ajan
ja -paikan ulkopuolella. Valiokunnan mielesti
uuteen maksujirjestelmiin siirtyminen ei saa
vaikeuttaa kaupanvahvistusta kdytannossd. Sen
vuoksi on tarpeen, ettd kaupanvahvistajina toi-
miville virkamiehille maksettavista korvauksista
sovitaan virkaehtosopimuksin.

17 §. Laatuvirhe. Pykdlan mukaan kiinteistds-
sd on laatuvirhe muun muassa silloin, kun myyja
on ennen kaupan tekemista jittinyt oikaisemat-
ta havaitsemansa ostajan virheellisen késityksen
jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikut-
taa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttoon.

Saannostd on pidetty liian tulkinnanvaraise-
na, koska myyjdn on vaikea tietd, mita ostaja on
mielessain ajatellut kiinteiston aiotusta kaytosti
ja niistd ominaisuuksista, joita kiinteist6114 tulee
olla.

Pykéldn yleisena 1adhtokohtana on, etti myy-
jan tiedonantovelvollisuus koskee vain sellaisia
kiinteistén ja rakennusten ominaisuuksia, jotka
objektiivisesti arvioiden vaikuttavat myytivan
kiinteiston arvoon tai kdytto6n. Talléin arvioin-
tiperusteena on kiinteiston nykyinen kiyttotar-
koitus tai se tarkoitus, johon Kkiinteistoa tarjo-
taan myytaviksi. Ostaja puolestaan arvioi kiin-
teiston soveltuvuuden omiin erityistarpeisiinsa.

Edella selostettu myyjan oikaisuvelvollisuus
koskee vain sitd erityistapausta, jossa myyja on
havainnut ostajan erehdyksen. Tami edellyttaa
luonnollisesti sitd, ettd ostaja on ilmoittanut ai-
komastaan kiinteiston kayttotarkoituksesta, ja
sitd, ettd myyjan tiedossa on kiinteiston soveltu-
mattomuus siihen tarkoitukseen. Myyjan on esi-
merkiksi ilmoitettava ostajalle, ettei kesamokki-
ni kiytetty kiinteistd sovellu talviasumiseen, jos
ostaja ilmoittaa hankkivansa asuntoa pysyvain
kayttoon.

18 §. Vallintavirhe. Pykilin mukaan kiinteis-
tossd on vallintavirhe, jollei ostaja jonkin viran-
omaisen padtoksen vuoksi voi midriti kiinteis-
ton kaytdsta tai sen luovuttamisesta tai muusta
vallinnasta tavalla, jota hdn on voinut perustel-
Tusti olettaa mahdolliseksi. Pykildssd velvoite-
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taan myyjid antamaan ostajalle titi varten tar-
peelliset tiedot.

Myyjan tiedonantovelvollisuutta on pidetty
liian laajana, koska myyjd ei voi arvioida kiinteis-
tén kelpoisuutta ostajan tarkoittamaan kayt-
1661 eikd myyjalla ole intressid selvitysten teke-
miseen.

Valiokunta toteaa, ettd kiinteistdn omistaja
on asianosainen hallintoasioissa, jotka koskevat
hinen kiinteistoddn. Hénelle varataan tilaisuus
tulla kuuliuksi ennen paitdksen tekemista ja ha-
nelle annetaan tieto tehdystd paatdksestd. Kiin-
teiston myyjalla on siten yleensi aina tieto kiin-
teistdodn kohdistuvista viranomaisen paatoksis-
ti. Talloin on luontevaa, ettad selonotto- ja tieto-
jenantovelvollisuus on juuri myyjélld eikd osta-
jalla. Ei mydskdan olisi tarkoituksenmukaista,
ettd ostajachdokkaat ryhtyisivit tiedustelemaan
eri viranomaisilta, kohdistuuko myytivéén kiin-
teistddn mahdollisesti joitakin viranomaisen
paatoksid.

Myyjian selonottovelvollisuus koskee 14htd-
kohtaisesti vain niitd pAatoksid, joita on tehty.
Myyjén tehtivina ei ole ennakoida tulevia pda-
toksid. Jos myyjalld kuitenkin on tieto kiinteistdd
koskevasta hankkeesta, hén ei saa salata tietoa
ostajalta.

Vallintavirhettd koskeva sdinnds on tahdon-
valtainen, joten myyjé ja ostaja voivat sopia siiti,
ettd ostajan tehtdvani on selvittdd esimerkiksi
kaavoitustilanne.

Pykildssd on viittaussddnnds kaavoitusaluei-
den jakolain 2 lukuun. — Tarkoituksena on, ettd
yhtdaikaa uuden maakaaren kanssa sdddetdin ja
saatetaan voimaan hallituksen esityksen n:o 227
perusteella kiinteistbnmuodostamislaki, jolla
kumotaan kaavoitusalueiden jakolaki. Tidmén
vuoksi valiokunta ehdottaa pykaldssd olevan
viittauksen muuttamista viittaukseksi kiinteis-
ténmuodostamislain 4 lukuun.

28 §. Ostajan viivdstys. Pykilan 1 momentin 1
virkkeen mukaan myyjalla, joka ostajan maksu-
viiviistyksestd huolimatta pysyy kaupassa ja vaa-
tii sopimuksen mukaista suoritusta, on liséksi
oikeus vaatia vahingonkorvausta. Saman mo-
mentin 2 virkkeen mukaan silloin, kun viivistys
on niin olennainen, ettd myyjilla on oikeus pur-
kaa kauppa ja hdn sen myos tekee, myyjilla on
oikeus vaatia kauppahinnan palautusta.

Momentin 1 ja 2 virkettd keskenddn vertaa-
malla voidaan pddtyd kohtuuttomana pidetti-
vaan lopputulokseen: Myyjilla ei olisi oikeutta
vahingonkorvaukseen silloin, kun hin on oikeu-

tettu purkamaan kaupan ostajan maksuviivis-
tyksen takia.

Pykildn tarkoituksena on, ettd momentin 1
virke, jonka mukaan myyjilld on maksuviivis-
tyksen vuoksi oikeus vaatia kauppahinnan mak-
samista ja vahingonkorvausta, koskee kaikkia
viivdstyksid. Momentin 2 virkkeessd sdddetddn
niistd poikkeustilanteista, joissa myyjilldi on
myds purkuoikeus.

Valiokunta ehdottaa pykilan selkeyttdmistd
siten, ettd 1 momentin 2 virkettd tiydennetdin
seuraavasti: ”... myyja saa purkaa kaupan ja vaa-
tia vahingonkorvausta edellyttden ... 7.

3 luku. Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys
kiinteistonkaupassa

2 §. Mpyyjin saantomiehen vastuu. Pykilin
mukaan ostajalla, joka on saannonmoitteen
vuoksi menettinyt kiinteistdn, on oikeus kohdis-
taa téstd johtuvat vaatimuksensa myyjin sijasta
sithen myyjdn edeltdjain, jonka saannon virheel-
lisyyden perusteella ostaja on menettinyt kiin-
teiston.

Pykalan perusteluiden mukaan tarkoituksena
on, etti silloin kun ostaja on saanut korvauksen
omalta myyjaltddn, tdimi voi vaatia korvausta
siltd aikaisemmalta saantomieheltd, jonka saan-
nossa virheellisyys on. Kun tima periaate ei
avaudu pykalaa lukemalla, valiokunta ehdottaa
pykilin tdydentimistd titd koskevalla uudella
virkkeella.

6 luku. Kirjaamishakemus ja sen kiisittely

1 §. Hakemus. Pykilin mukaan kirjaamisha-
kemuksesta on kiytidva ilmi mm. kiinteistd, jota
hakemus koskee.

Kirjaamisen kohde, joka hakemuksessa pitdd
yksiloida, voi olla muukin kuin itse kiinteisto,
esimerkiksi mééréiala tai 14 luvun mukainen eri-
tyinen oikeus. Tamédn vuoksi valiokunta ehdot-
taa pykdlan 1 momentin 1 kohdan tismentimis-
t4 siten, ettd hakemuksen kohteena voi olla kiin-
teistd tai muu kirjaamisen kohde.

7 luku. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
3 §. Kirjauksen julkisuusvaikutus. Pykalan

mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn
merkinnidn katsotaan tulleen kirjaamispdivda
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seuraavana pdivand jokaisen tietoon. Taman jil-
keen vilpittoméin mielen suojaa ei voida saada,
ellei 17 luvun 10 §:std muuta johdu.

Saannoksen selkeyttdmiseksi ja tulkinnanva-
raisuuden poistamiseksi valiokunta ehdottaa py-
kdlin muuttamista niin, ettd puheena olevan
merkinndn katsotaan tulleen kirjaamispaivda
seuraavana arkipiivani jokaisen tietoon, eikd
vilpittdéméan mielen suojaa voida endi saada, joliei
17 luvun 10 §:std muuta johdu.

Talloin esimerkiksi perjantaina annettu rasi-
tustodistus riittad kuvaamaan rekisterin tietoja
myds viikonloppuna. Sanamuodon muutos sel-
keyttaa lisaksi sen, ettd vilpittdémidan mieleen ei
voi vedota kirjaamispdivad seuraavan arkipii-
vin alettua.

11 luku. Lainhundatusvelvollisuus

7 §. Lainhuutotiedon merkitseminen viran-
omaisen aloitteesta. Pykilan 1 momentin mu-
kaan kirjaamisviranomainen siirtid omasta
aloitteestaan miirdalaan myodnnetyn lainhuu-
don koskemaan siitd muodostettua kiinteistod,
kun kiinteistd on merkitty kiinteistérekisteriin.

Voimassa olevan jakolain 180 §:n mukaan sil-
loin, kun lainhuuto on annettu mairdosuudeile
tilasta tai kiinnitys vahvistettu sellaiseen osuu-
teen ja tila sitten halkomalla jaetaan, katsotaan
lainhuudon tai kiinnityksen sen jilkeen koske-
van sitd uutta tilaa, joka asianomaisen osuuden
omistajalle on jaossa annettu.

Kuten edelti ilmenee, tarkoituksena on yhti
aikaa maakaaren kanssa sditda ja saattaa voi-
maa hallituksen esityksen n:o 227 perusteella
kiinteistonmuodostamislaki, jolla kumotaan ja-
kolaki. Jakolain 180 §:44n sisdltyvad sddnnosti
ei ole maakaaressa eikd kiinteistonmuodostamis-
lakiehdotuksessa. Koska sdinnds on edelleen
tarpeen, valiokunta ehdottaa maakaaren 11 lu-
vun 7 §n tdydentdmistd siten, ettd maddrdosaan
myonnetty lainhuuto kirjataan viranomaisen
aloitteesta kiinteistorekisteriin.

14 luku. Erityisen oikeuden kirjaaminen

8 §. Etusija. Pykalassd on sddnnokset erityisen
oikeuden kirjauksen oikeusvaikutuksista ja kir-
jausten etusijasta sekd sddnnos, ettd tiettyjen eri-
tyisten oikeuksien kirjaukset saadaan tehda vain
parhaalle etusijalle eikd niiden etusijaa saada
my&hemmin muuttaa.

Saannoksesti saa sen kuvan, etti kiinteistdon
voitaisiin kirjata vain yksi hallinnan jakosopi-
mus taikka ainesosan tai tarpeiston mééritys.
Tarkoituksena on kuitenkin ollut, ettd mainitun-
kaltaiset kirjaukset on tehtava ennen kiinnityksia
ja muuntyyppisia erityisen oikeuden kirjauksia.
Estettd ei ole sille, ettd ainesosan ja tarpeiston
midrityksid tehtiisiin useita.

Valiokunta ehdottaa pykilin muuttamista
niin, ettd sen oikea tarkoitus ilmenee pykéaliteks-
tista.

12 §. Kirjaamisasian hylkddminen. Pykalassa
on sddnndkset siitd, milloin kirjaamista koskeva
hakemus on hylattava.

Valiokunta ehdottaa pykalin otsikon tarkis-
tamista niin, ettd siind kdytetdan pykilan sisilion
mukaisesti termid “kirjaamishakemuksen”.

15 §. Erityisen oikeuden kirjauksen poista-
minen. Pykdlin 2 momentin mukaan erityisen
oikeuden kirjausta ei saa poistaa, vaikka oikeus
on lakannut irtisanomisen, sopimuksen tai muun
syyn takia sovittua aikaisemmin, ennen kuin sii-
hen kohdistuvat kiinnitykset ja erityisen oikeu-
den kirjaukset on kuoletettu.

Valiokunnalle on huomautettu, etti ehdotus
merkitsee panttioikeuden haltijan oikeuksien
merkittdvdi laajenemista, koska panttioikeus
kirjauksen mukaiseen vuokraoikeuteen pysyy
voimassa vuokrasopimuksen irtisanomisesta
huolimatta. Sdanndksen perusteena oleva va-
kuusarvon turvaaminen on hyviksyttavaa, mut-
ta se voi johtaa vuokranantajan kannalta koh-
tuuttomaan tilanteeseen pakkotiaytintdonpanon
aikana.

Kiéytinnossa esimerkkind sdanndksen aiheut-
tamista ongelmista on esitetty se, ettd vuokraoi-
keus on irtisanottu maksamattomien maanvuok-
rien perusteella, mutta vuokraoikeuden lakkaa-
mista ei kuitenkaan ole mahdollista kirjata ta-
pahtuneeksi, kun vuokraoikeuteen kohdistuvat
panttioikeudet, velkakiinnitykset, pysyvit voi-
massa, jos panttioikeuden haltija niin haluaa.
Téll6in maanomistajan eli vuokranantajan kan-
nalta tilanne voi muodostua kohtuuttomaksi.
Vuokralainen, jolla on vuokranmaksuvelvolli-
suus, ei maksa vuokria, mutta vuokraoikeuden
kohteena ollut alue ei kuitenkaan vapaudu uu-
delleen vuokrattavaksi. Epdtyydyttiva tilanne
saattaa kestda useita vuosia.

Valiokunta ehdottaa sdadnndksen korjaamista
siten, ettd panttioikeuden haltija velvoitetaan
vastaamaan niisti vuokranmaksuista, jotka
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erdintyvit sen jilkeen, kun hiin on saanut tiedon
kirjauksen poistamista koskevasta hakemukses-
ta. Jotta pykalésta ei tulisi liian raskas, valiokun-
ta ehdottaa lisiksi pykdldn jakamista kahdeksi
siten, ettd 15 §:44n jadvit nykyiset 1 ja 3 moment-
ti uudelleen jaoteltuina ja uusi 16 § muodostetaan
jaljelle jadvasta 2 momentista sekd valiokunnan
ehdottamasta lisiyksestd. Uuden pykilin otsi-
koksi sopii ”Panttioikeuden vaikutus kirjauksen
poistamiseen”.

15 luku. Kiinteistopanttioikeutta koskevat
yleiset séiifinnokset

1 §. Luvun soveltamisala. Pykélédssa on kiin-
teistopanttioikeuden perustamista ja soveltamis-
ta koskevia sadnnoksia.

Valiokunta on tarkistanut pykélin otsikon
ehdotettua informatiivisemmaksi. Uusi otsikko
on " Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala”.

16 luku. Kiinteistokiinnitys

3 §. Kiinnityksen hakija. Pykilin mukaan
kiinnitys vahvistetaan sellaisen kiinteistdn omis-
tajan hakemuksesta, jolle on viimeksi my&nnetty
lainhuuto kiinteist60n. Lisdksi luovutuksen saa-
ja saa tietyissa tilanteissa kiinteiston luovuttajan
suostumuksella hakea kiinnitysta.

Pykilidn sanamuoto ja perustelut eivit riittd-
van tarkasti vastaa toisiaan. Tarkoitus on, ettd
kiinnityst4 voi edelleenkin hakea samanaikaises-
ti lainhuudatuksen kanssa. Sen sijaan luovuttaja
ei endi saa hakea kiinnityksii.

Valiokunta ehdottaa pykilin tismentimisti
tarkoitustaan vastaavaksi. Tat4 varten pykéld on
muotoiltu uudelleen.

10 §. Yhteiskiinnityksen syntyminen kiinteis-
tonmuodostuksessa. Pykildssa on sdannokset sii-
t4, miten kiinteist60n vahvistettu kiinnitys koh-
distuu kiinteistostd halkomalla, lohkomalla tai
tontinmittauksella muodostettuihin kiinteisti-
hin.

Valiokunta on edelld 11 luvun 7 §n kohdalla
todennut, etti jakolain 180 §:44n nykyisin sisél-
tyvit sadnnokset on syyti siirtdd maakaareen.

Valiokunta ehdottaa, ettd jakolain 180 §:ssé
oleva sainnds kiinteiston mairdosaan kohdistu-
van kiinnityksen kohdistamisesta siirretddn pu-
heena olevaan 10 §:44n uutena I momenttina. Tal-
16in on myds pykilan otsikkoa tarkistettava.

Lisdksi valiokunta ehdottaa, ettd pykilin 3
(2) momentissa oleva virheellinen termi “tila”
muutetaan termiksi “kiinteisto”.

17 luku. Panttioikeus kiinteistoon

6 §. Kiinnityksen kuolettamisen ja saamisen
vanhentumisen vaikutus panttioikeuteen. Valio-
kunta on lisinnyt pykildin 2 momenttiin siitd

puuttuvan kieltosanan “ei”.

19 luku. Kiinnitys ja panttioikeus kiyttéoikeu-
teen ja rakennuksiin

3 §. Kiinteistokiinnitystd ja -panttioikeutta kos-
kevien sddnndsten soveltaminen. Pykildssa on
sadnnokset siitd, miten kiinteistOkiinnitystd ja
-panttioikeutta koskevia sddnndksia sovelletaan
kayttooikeuteen.

Maanvuokraoikeuteen ja muuhun kéyttéoi-
keuteen kuuluvat vakiintuneesti sen ainesosina
vuokramiehen omistamat rakennukset ja lait-
teet. Maakaaren pykalista ei kuitenkaan suoraan
kay ilmi se, etti panttioikeus kohdistuu kdyttoi-
keuden liséksi siihen tai niihin velallisen raken-
nuksiin, joita alueella ehka on.

Valiokunta ehdottaa pykélan 1 momentin sel-
ventimistid rakennuksiin ja laitteisiin kohdistu-
valla viittauksella.

5 §. Kdyttéoikeuden lakkaaminen. Pykaldssi
on viittaus 14 luvun 15 §:44an. Valiokunta on edel-
14 ehdottanut sanotun pykildn jakamista kah-
deksi eri pykélaksi. Koska 5 §:n viittaus kohdis-
tuu nyt 14 luvun 16 §:ssi olevaan sdanndokseen,
valiokunta on tarkistanut viittaussdinnoksen.

11. Laki jakolain muuttamisesta ja
12. Laki kaavoitusalueiden jakolain muuttami-
sesta

Hallituksen esitykseen n:o 227 sisdltyvissi
kiinteistonmuodostamislakichdotuksessa ehdo-
tetaan jakolain ja kaavoitusalueiden jakolain
kumoamista, koska ne korvataan uudella kiin-
teistonmuodostamislailla. Tarkoituksena on,
ettd maakaari ja kiinteistonmuodostamislaki tu-
levat voimaan samanaikaisesti.

Kun 11. ja 12. lakiehdotus timén vuoksi tule-
vat tarpeettomiksi, valiokunta ehdottaa niiden
hylkd4dmista.
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14. Laki ulosottolain muuttamisesta

5 luku. Ulosmitatun omaisuuden rahaksi
muuttamisesta

Alihintaiset huutokaupat. Ulosottolaissa ei ole
sdadnndstd, jonka mukaan ulosottomies voisi hy-
14t4 huutokaupassa esitetyn tarjouksen silld pe-
rusteella, ettd tarjous on ilmeisesti liian alhainen.
Alin hyvaksyttiva tarjous kattaa vain tdytin-
toonpanokulut ja uloshaettavaa saamista pa-
remmalla etusijalla olevat panttisaamiset. Hakija
voi huutokaupassa estid myynnin, jos tarjous ei
riitd haetun saamisen suoritukseksi. Kaytannos-
sd panttivelkoja usein esittdd itse korkeimman
tarjouksen, jos ostotarjoukset muutoin jadvit
kovin alhaisiksi. Velkojat voivat myds sopia, etti
tarjous hyviksytaan, vaikkei se taytid alinta hy-
viksyttavaa tarjousta. Huutokauppahinnan oi-
kean tason maérittiminen on ndin jétetty velko-
jien toimien varaan.

Kéiytinndssd esiintyneiden huomattavien
epakohtien vuoksi valiokunta ehdottaa, ettd
maakaarinudistuksen yhteydessd ulosottolakiin
otetaan sddnnodkset, joiden mukaan huutokau-
pan toimittaja voi hylété tarjouksen, joka selvis-
ti alittaa kiinteistdn tai asunto-osakkeiden kay-
van arvon. T4td varten on S luvun 8§, 41, 42 ja
43 §:44 muutettava.

Uusien menettelytapasddnndsten perustelui-
na valiokunta esittd seuraavaa:

Huutokauppaa koskevat sadnnokset kirjoite-
taan niin, ettd ne soveltuvat seki irtaimen etti
kiintedn omaisuuden myyntiin.

Pakkohuutokaupassa, joka nykydin on ainoa
ulosottolain tuntema realisointikeino, hintataso
jaa usein jonkin verran kdyvin hintatason ala-
puolelle. Kun muita myyntitapoja ei vield ole ja
kun ulosmitattuja kiinteistojd ei sidnndonmukai-
sestiarvioida ennen huutokauppaa, ulosottomie-
hen arviolle on asetettava melko korkea kynnys.
Korkein tarjous on hyldttdva vain, jos se ulosot-
tomichen arvion mukaan selvisti alittaa kysei-
senlaisista kiinteistdistd silld paikkakunnalla
saatavan markkinahinnan ja jos ulosottomies
arvioi, ettd kiinteistosta voitaisiin uudessa pak-
kohuutokaupassa saada korkeampi hinta. Tél-
laisella sainndkselld voidaan estdd ainakin kaik-
kein ilmeisimmat alihintaiset kaupat.

Huutokauppatilaisuuksia voidaan pitda enin-
tdin kaksi. Timin vuoksi tarjouksen riittdvyys
on arvioitava uudessa huutokaupassa jonkin ver-
ran lievemmin perustein kuin ensimmaisessa
huutokaupassa. Lahtdkohdaksi on otettu se tosi-

asia, ettd huutokaupalla saatava hintataso on
markkinahintaa alhaisempi. Tarjouksen riitta-
vyys arvioidaan tihén “kaypain huutokauppa-
arvoon”,

Taytantddnpano jatkuu ilman eri pyyntoa,
jollei hakija nimenomaisesti vastusta uuden huu-
tokaupan toimittamista. Sddnndksessd ei endi
kiintedsti maaratd uuden huutokaupan aikaa ja
paikkaa, vaan sen miirad huutokaupan toimit-
taja. My06s kuuluttamismenettelyd yksinkertais-
tetaan.

8 § (uusi). Edelld lausuttuun viitaten valio-
kunta ehdottaa, etta selvisti alihintaisten huuto-
kauppatarjousten hylkaamiseksi pykalad muute-
taan niin, etti se sisdltd4 asunto-osakkeiden huu-
tokaupan toimittamista koskevat tarpeelliset
viittaussdannokset.

29 §. Pykdlan mukaan valvottu saaminen
merkitdan velkojainluetteloon ottaen huomioon
korot ja muut liitinndiskustannukset huuto-
kauppapdivéin asti laskettuina, kuitenkin enin-
td4n panttikirjan osoittamaan rahamiiraén, Jos
saaminen on panttikirjan rahamaéraa pienempi,
erotusta ¢i oteta huomioon velkojainluettelossa
eikd varoja jaettaessa.

Ulosottolain muiden sainndsten mukaan vel-
kojan saaminen on otettava velkojain luetteloon
todellisen saamisen suuruisena. Silti osalta, joka
ei sisdlly panttikirjan osoittamaan méadrédén,
madrd otetaan luetteloon ilman kiinnityksen
tuottamaa etusijaa.

Valiokunta ehdottaa pykélidn tismentimista
talta osin.

36 a §. Pykdlan mukaan ulosmitatusta kiin-
teistdstd voidaan tarjota rajoiltaan méaratty alue
erikseen myytavaksi, jos kiinteiston omistaja,
hakija ja muut oikeudenhaltijat sithen suostuvat
taikka jos tuomioistuin on niin mdirannyt.

Valiokunnalle on huomautettu, ettid pykaldsta
puuttuu ohjaus siitd, miten ulosottomiehen on
meneteltdva ja ettd termeind “méadritty alue” ja
“hakija” eivit ole hyvid. SAannds jai puutteelli-
seksi my0s siksi, ettei ole sddnnelty menettelyd,
jossa tuomioistuin voisi padttid médrdalan
myynnista.

Maidrdalan myynti on ehdotuksessa sidottu
kaikkien asianosaisten suostumukseen sen vuok-
si, ettei ulosottomies joutuisi ratkaisemaan erik-
seen myynnin tarkoituksenmukaisuutta ja siitd
saatavan hinnan riittdvyytta. Tarkoituksena on,
ettd kiinteistdé ulosmitataan kokonaisuutena ja
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lainhuutoa hakee vasta madrfialan ostaja. Myy-
tavin alueen yksilGimiseksi ei tarvita sen enem-
pad lainhuudatusta kuin lohkomistakaan, vaan
myytiva kohde maédritetidn kuulutuksessa ja
kauppakirjassa kuten tavallisestikin menetelldan
madrdalaa myytiaessa. S4annods, jonka mukaan
tuomioistuin voi mairdtd alueen myymisesta,
viittaa velkajirjestelylakiin valmisteltavina ole-
viin, lakivaliokunnan edellyttdmiin sdnndksiin.
Valiokunta ehdottaa, ettd sdinnoksen ter-
meistd “hakija” korvataan sanalla "ulosottovel-
koja” ja “madritty alue” sanalla “méériala”.

41 § (uusi). Edella alihintaisista huutokau-
poista lausuttuun viitaten valiokunta ehdottaa,
ettd pykalddn lisatddn vusi 3 momentti, joka si-
sdltda sddnnokset siitd, milloin huutokaupan toi-
mittaja voi hyldté tarjouksen.

42 § (uusi). Valiokunta ehdottaa, ettd pyka-
i3 muutetaan niin, ettd se sisdltdd ajanmukaiset
siadnnokset toisen huutokaupan edellytyksisti ja
jarjestimisesta.

43 § (uusi). Pykaldssd on ulosmittauksen pe-
ridntymistd koskeva sddnnés. Valiokunta eh-
dottaa saannoksen lakiteknistd tarkistamista
edelld 41 ja 42 §:44n tehtyjen muutosten johdos-
ta.

1.

Lakiehdotuksen voimaantulosdiiinnés. Valio-
kunta katsoo, ettd S luvun 8 ja 41—43 §:d4n eh-
dotetut muutokset on syyti saattaa voimaan
mahdollisimman pian. Valiokunta ehdottaa titi
tarkoittavan lisiyksen tekemistd voimaantulo-
sdannokseen.

Lakialoite

Lakialoite on saman suuntainen kuin hallituk-
sen esitys, joskin sitd laajempi. Kun valiokunta
puoltaa hallituksen esityksen hyvaksymisti, laki-
aloite olisi hylattava.

Edelld esitetyn perusteella lakivaliokunta
kunnioittavasti ehdottaa,

ettd lakiehdotukset n:ot 11 ja 12 hylit-
tdiisiin,

ettd lakiehdotukset n:ot 2—10, 13 ja 15
hyvdksyttdisiin muuttamattomina ja

ettd lakiehdotukset n.:ot 1 ja 14 hyvik-
syttdisiin ndin kuuluvina:

Maakaari

Eduskunnan paitéksen mukaisesti siddetdan:

1 OSA
KIINTEISTON SAANTO
1 luku

Kiinteiston saantoa koskevat yleiset sédnnokset

1ja2§
(Kuten hallituksen esityksessd)

2 luku

Kiinteiston kauppa

1—17§
(Kuten hallituksen esityksessi)

2 250170

18§
Vallintavirhe

Kiinteistossd on vallintavirhe, jos:

(1—S5 kohta kuten hallituksen esityksessi)

6) midraosaa tai mairialaa ei voida kiinteis-
tonmuodostamislain 4 luvussa ( / ) tarkoitet-
tujen rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistoksi
tai, milloin méiriosa tai miirdala on hankittu
rakentamista varten, rakennuspaikaksi kaytetta-
viksi kiinteistoksi.

(2 mom. kuten hallituksen esityksessi)

19—27§
(Kuten hallituksen esityksessi)
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28§
Ostajan viivdstys

Jollei ostaja sovittuna aikana maksa kauppa-
hintaa tai sen osaa taikka suorita muuta sovittua
vastiketta, myyjalld on oikeus vaatia sopimuksen
tayttimistd sekd lisdksi vahingon korvaamista.
Jos viivastys on olennainen eiki ostaja suorita
kauppahintaa kokonaan, myyja saa purkaa kau-
pan ja vaatia vahingonkorvausta edellyttien, etta
kauppakirjan mukaan kauppahinnan maksami-
nen on kiinteistdn omistusoikeuden pysymisen
tai siirtymisen ehtona.

(2 ja 3 mom. kuten hallituksen esityksess)

29—34§
(Kuten hallituksen esityksessd)

3 luku

Saannonmoite ja oikeuksien pysyvyys
kiinteistonkaupassa

1§
(Kuten hallituksen esityksessd)

2§
Myyjdn saantomiehen vastuu

Ostajalla, joka on saannonmoitteen vuoksi
menettianyt kiinteistdn, on oikeus kohdistaa tis-
t4 johtuvat vaatimuksensa myyjin sijasta sithen
myyjan edeltdjadn, jonka saannossa olevan vir-
heellisyyden perusteella ostajan saanto on julis-
tettu tehottomaksi. Jos ostaja on 2 luvun 19 §:n
nojalla kohdistanut vaatimuksensa myyjddn, tdlli
on vastaava oikeus.

3—10§
(Kuten hallituksen esityksessi)

4 luku

Kiinteiston kauppaa koskevien sééinndsten
soveltuminen muihin luovutuksiin

14§
(Kuten hallituksen esityksessd)

I OSA

KIRJAAMISASIAT JA NIIDEN
KASITTELY

5 luku
Kirjaamisasioita koskevat yleiset siinnokset

1ja2§
(Kuten hallituksen esityksessi)

6 luku
Kirjaamishakemus ja sen kiisittely
1§

Hakemus

Kirjaamishakemuksesta on kaytdva ilmi:

1) kiinteistd tai muu kirjaamisen kohde, jota
hakemus koskee;

(2—4 kohta kuten hallituksen esityksessi)

(2 ja 3 mom. kuten hallituksen esityksessi)

2—14§

(Kuten hallituksen esityksessi)
7 luku

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri

1ja2§

(Kuten hallituksen esityksessd)

38
Kirjauksen julkisuusvaikutus

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdyn mer-
kinndn katsotaan tulleen kirjaamispdivdi seu-
raavana arkipdivind jokaisen tietoon, eikd vilpit-
tomin mielen suojaa (poist.) voida endd saada,
ellei 17 luvun 10 §:std muuta johdu.

4-7§
(Kuten hallituksen esityksessd)

8 luku

Virheen korjaaminen

1—4§
(Kuten hallituksen esityksessi)
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9 luku
Muutoksenhaku kirjaamisasioissa

1—5§
(Kuten hallituksen esityksessi)

IIT OSA

KIINTEISTON OMISTUSOIKEUDEN JA
ERITYISEN OIKEUDEN KIRJAAMINEN

10 luku

Kiinteiston omistusoikeuden ja erityisen oikeuden
kirjaamista koskevat yleiset séiinnokset

1ja2§
(Kuten hallituksen esityksessd)

11 luku

Lainhuudatusvelvollisuus

1—6§
(Kuten hallituksen esityksessé)

7§
Lainhuutotiedon merkitseminen viranomaisen
aloitteesta

Kirjaamisviranomainen siirtdd omasta aloit-
teestaan mddrdosaan tai mairiaalaan myonnetyn
lainhuudon koskemaan siitd muodostettua kiin-
teistdd, kun kiinteistd on merkitty kiinteistGre-
kisteriin. Lainhuudon saajaksi merkitdan se, jolle
lainhuuto mddrdosaan tai mairaalaan on viimek-
si myonnetty.

(2 ja 3 mom. kuten hallituksen esityksessi)

12 luku

Lainhuudatusmenettely

1—6§
(Kuten hallituksen esityksessi)

13 luku
Lainhuudon oikeusvaikutukset

1—11§
(Kuten hallituksen esityksessd)

14 luku

Erityisen oikeuden Kirjaaminen

1—7§
(Kuten hallituksen esityksessd)

8§
Etusija

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Edelld 3 §:ssd, 4 §:n 1 momentin 2 kohdassa ja
5 §ssd tarkoitettu kirjaus saadaan tehdd vain
parhaalle etusijalle eikd sen etusijaa saada myo-
hemmin muuttaa niin, ettd sen edelle tehdddn
Jjokin muu kuin tdssd momentissa tarkoitettu kir-
Jaus.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessi)

9—11§
(Kuten hallituksen esityksessé)

12§
Kirjaamishakemuksen hylkddminen

(Kuten hallituksen esityksessi)

13ja 14§
(Kuten hallituksen esityksessd)

15§
Erityisen oikeuden kirjauksen poistaminen

Erityisen oikeuden kirjaus saadaan poistaa
oikeudenhaltijan hakemuksesta tai, jos kirjatun
oikeuden sopimuksen mukainen voimassaoloai-
ka on padttynyt, kirjaamisviranomaisen aloit-
teesta. Kirjausta ei kuitenkaan saa poistaa, jos
oikeuden voimassaoloaikaa on pidennetty tai oi-
keus on annettu entiselle oikeudenhaltijalle vilit-
tomadsti uudelleen ja tista esitetddn selvitys oike-
uden voimassaoloaikana. (Poist.)

Elikeoikeuden kirjaus saadaan poistaa kirjaa-
misviranomaisen aloitteesta, kun oikeudenhaltijan
kuolemasta on kulunut kuusi kuukautta, jolleivat
hdnen otkeudenomistajansa téind aikana ole ilmoit-
taneet haluavansa pysyttdd kirjauksen. (Uusi 2
mom. )

(2 mom. poist.)

(3 mom. kuten hallituksen esityksessé)
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16 § (Uusi)

Panttioikeuden vaikutus kirjauksen
poistamiseen

Erityisen oikeuden kirjausta ei saa poistaa,
vaikka oikeus on lakannut irtisanomisen, sopimuk-
sen tai muun syyn takia sovittua aikaisemmin,
ennen kuin sithen kohdistuvat kiinnitykset ja erityi-
sen oikeuden kirjaukset on kuoletettu.

Jos erityiseen oikeuteen on vahvistettu kiinni-
tyksid, hakemus kirjauksen poistamisesta on jdtet-
tdvd lepddmddn ja kirjaamisviranomaisen on an-
nettava lepddmdidn jdttdmistd koskeva pdditds tie-
doksi panttioikeuden haltijalle. Pddtiksessd pant-
tioikeuden haltija osoitetaan nostamaan kanne
maksun saamiseksi kolmen kuukauden kuluessa
siitd, kun pddtds on annettu tiedoksi. Jollei velkoja
hae mddrdajassa saamistaan maksettavaksi kiin-
teistostd ja ilmoita siitd kirjaamisviranomaiselle,
kiinnitys kuoletetaan ja erityisen oikeuden kirjaus
voidaan poistaa.

Panttioikeuden haltija, joka on hakenut maksua
saamiselleen, vastaa vuokranantajalle 2 momen-
tissa tarkoitetun pddtiksen tiedoksiannon jélkeen
erddntyvistd vuokramaksuista vuokraoikeuden
siirtymiseen asti.

IV OSA
KIINTEISTOPANTTIOIKEUS

15 luku

Kiinteistopanttioikeutta koskevat yleiset
sédiinndkset

1§
Kiinteistopanttioikeuden soveltamisala

(Kuten hallituksen esityksessé)

2§
(Kuten hallituksen esityksessd)

16 luku
Kiinteistokiinnitys

1ja2§
(Kuten hallituksen esityksessi)

38
Kiinnityksen hakija

Kiinnitystd saa hakea kiinteiston omistaja, joka
on viimeksi hakenut lainhuutoa.

Jollei hakijalle ole mydnnetty lainhuutoa, kiin-
nitys vahvistetaan vain, jos hinen lainhuutohake-
muksensa on jatetty lepddmédn purkavan tai lyk-
kadvan ehdon vuoksi taikka sen vuoksi, etti kiin-
teistd on hankittu perustettavan yhtion lukuun,
Jja kiinteiston luovuttaja antaa suostumuksensa
kiinnittdmiseen.

4-9§
(Kuten hallituksen esityksessi)

10§

Kiinteistonmuodostuksen vaikutus
kiinnitykseen

Kiinteiston mddrdosaan tai mddrdalaan vahvis-
tettu kiinnitys kohdistuu kiinteistdtoimituksen jil-
keen siihen kiinteistoon, joka mddrdosasta tai
mddrdalasta on muodostettu. Jos kiinnitetty mdidi-
rdosa sisdltyy johonkin muodostettuun kiinteis-
toon, kiinnitys kohdistuu mddrdosan omistajan
osuuteen tdstd kiinteistostd. (Uusi 1 mom. )

(2 mom. kuten hallituksen esityksen 1 mom.)

Sellaisen lohkomisen, jossa kiinteisté muo-
dostetaan kahden tai useamman kiinteistén alu-
eista taikka jossa méaraala siirretdin kiinteistis-
td toiseen, sekd pakkolunastuksen ja muiden
kiinteistotoimitusten vaikutuksista kiinnityk-
seen sdddetdin erikseen.

17 luku
Panttioikeus kiinteistoon

1—5§
(Kuten hallituksen esityksessd)

6§

Kiinnityksen kuolettamisen ja saamisen vanhen-
tumisen vaikutus panttioikeuteen

(1 mom. kuten hallituksen esityksessd)

Velkojalla on oikeus saada suoritus saamisel-
leen pantatusta kiinteistOstd, vaikka saaminen
on vanhentunut tai hén ej ole ilmoittanut saamis-
taan konkurssivalvonnassa tai tuntemattomille
velkojille osoitetussa kuulutuksessa maarattyna
paivina.
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7—13§
(Kuten hallituksen esityksessé)

18 luku
Kiinnityksen muuttaminen

1—9§
(Kuten hallituksen esityksessé)

19 luku

Kiinnitys ja panttioikeus kiiyttooikeuteen ja
rakennuksiin

lja2§
(Kuten hallituksen esityksessi)

3§
Kiinteistokiinnitystd ja -panttioikeutta koskevien
sddinndsten soveltaminen

(1 mom. kuten hallituksen esityksessé)

Panttioikeudesta kayttdoikeuteen ja siihen
kuuluviin rakennuksiin ja laitteisiin on soveltuvin
osin voimassa, mitd 17 luvun 1—8 ja 10—13 §:ssd
saddetdin panttioikeudesta kiinteistoon.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessd)

48
(Kuten hallituksen esityksessi)

5§
Kiyttéoikeuden lakkaaminen

(1 mom. kuten hallituksen esityksessi)

Jos kayttooikeus lakkaa irtisanomisen tai so-
pimuksen taikka muun syyn takia sovittua aikai-
semmin, panttioikeus Kkirjauksen mukaiseen
kéayttooikeuteen pysyy voimassa, kunnes kiinni-
tys on kuoletettu. Sama on voimassa, kun omis-
tusoikeus kiinteistdon ja kdyttGoikeus tulevat
samalle omistajalle. Kirjauksen poistamisen ja
kiinnityksen kuolettamisen edellytyksistd siade-
tddn 14 luvun 16 §:ssd.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessd)

6ja7$
(Kuten hallituksen esityksessi)

20 luku

Lakisééiteinen panttioikeus

1—7§
(Kuten hallituksen esityksessi)

V OSA
ERINAISET SAANNOKSET

21 luku
Tarkemmat sidéinnokset ja voimaantulo

1ja2§
(Kuten hallituksen esityksessi)
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14.
Laki

ulosottolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan 3 paivana joulukuuta 1895 annetun ulosottolain 5 luvun 54 §ja 7 luvun 8 §:n 4 momentti,

sellaisina kuin ne ovat, 5 luvun 54 § 18 pdivand toukokuuta 1973 annetussa laissa (389/73) ja
7 luvun 8 §:n 4 momentti 22 paivani heindkuuta 1991 annetussa laissa (1066/91),

muutetaan 4 luvun 26 §, 30 §:n 1 ja 2 momentti ja 32 §, 5 luvun 7 §:n 2 momentti, 21 ja 26 §, 27 §n
2 momentti, 29, 31, 36, 37, 42, 43, 50 ja 51 §, 6 luvun 12 ja 13 § sekd 7 luvun 3 §:n 2 momentti,

sellaisina kuin niista ovat 4 luvun 30 §:n 1 momentti 30 paivana joulukuuta 1992 annetussa laissa
(1586/92) ja 2 momentti 28 pdivana kesikuuta 1993 annetussa laissa (600/93) ja 32 § muutettuna
mainitulia 18 pdivani toukokuuta 1973 annetulla lailla ja 14 paiviana joulukuuta 1984 annetulla lailla
(867/84), 5 luvun 7 §n 2 momentti mainitussa 18 piiviand toukokuuta 1973 annetussa laissa, 5 luvun
21, 31 ja 51 § 12 pdivana maaliskuuta 1909 annetussa laissa sekd 7 luvun 3 §n 2 momentti mainitussa
22 paivéand heindkuuta 1991 annetussa laissa, sekd

lisdtddn laista mainitulla 14 paivana joulukuuta 1984 annetulla lailla kumotun 4 luvun 27 §:n tilalle
uusi 27 § seka S luvun 8 §.ddn, sellaisena kuin se on mainitussa 18 péivénd toukokuuta 1973 annetussa
laissa, uusi 2 momentti, 17 §:4in, sellaisena kuin se on (poist.) mainitussa 14 pdivind joulukuuta 1984
annetussa laissa, uusi 2 momentti, lukuunuusi 31 a, 32 a, 36 aja 37 a—37d §, 41 §.ddin uusi 3 momentti
ja48 §:ddn, sellaisena kuin se on 27 piivini lokakuuta 1933 annetussa laissa (267/33), uusi 3 momentti

seuraavasti:

4 luku

Ulosmittauksesta

26,27,30ja 32§
(Kuten hallituksen esityksessd)

5 luku

Ulosmitatun omaisuuden rahaksi muuttamisesta

7§
(Kuten hallituksen esityksessd)

Jos myytivind on huoneiston hallintaan oikeut-
tava asunto- tai kiinteistéosakeyhtion osake, tar-
Jouksen hylkddmisestd ja uuden huutokaupan toi-
mittamisesta on soveltuvin osin noudatettava, miti
41 §:n 3 momentissa, 42 ja 43 §:ssd sdddetddn.
Mité sdddetddn huutokaupan hakijasta, koskee
ulosottovelkojaa, jolla on osake panttioikeuden
nojalla hallussaan.

17,21,26ja 27§
(Kuten hallituksen esityksessd)

29§

Valvottu saaminen merkitian velkojainluette-
loon ottaen huomioon korot ja muut liitAnniis-
kustannukset huutokauppapiiviain asti lasket-
tuina, kuitenkin panttisaamisena enintidn pantti-
kirjan osoittamaan rahaméadraan. Jos saaminen
on panttikirjan rahamairai pienempi, erotusta
ei oteta huomioon velkojainluettelossa eiki va-
roja jaettaessa.

31,31a,32a2ja36§
(Kuten hallituksen esityksessd)

36a§

Ulosmitatusta kiinteistosta tarjotaan middrd-
ala erikseen myytéviksi, jos kiinteistén omistaja,
ulosottovelkoja ja muut asianosaiset siihen suos-
tuvat taikka jos tuomioistuin on niin mairannyt.
Mddrdala tarjotaan myytavaksi rasituksista va-
paana ja alinta hyviaksyttivaa tarjousta maaraa-
mittd. Kauppahinta jaetaan niin kuin kiinteiston
kauppahinta olisi jaettava, jollei toisin sovita.

Kiinteistd saadaan asianosaisten suostumuk-
settakin tarjota mddrdaloina myytéviksi noudat-
taen, mitd 36 §:n 2 momentissa sdddetdan.

(3 mom. kuten hallituksen esityksessd)
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37ja37a—37d§
(Kuten hallituksen esityksessd)

41 § (Uusi)

Tarjousta ei kuitenkaan saa hyviksyd, jos huu-
tokaupan toimittaja arvioi, ettd se selvdsti alittaa
kiinteiston kdyvin huutokauppa-arvon paikka-
kunnalla ja ettd korkeampi hinta voidaan ilmeises-
ti saada uudessa huutokaupassa. Uudessa huuto-
kaupassa tehty tarjous on hyldttdvd vain, jos se
alittaa kiinteiston kdyvin huutokauppa-arvon niin
olennaisesti, ettd myyntid olisi pidettivi kohtuut-
tomana.

42 § (Uusi)

Jos ensimmdiisessd huutokaupassa ei tehdd tar-
Jjousta tai jos tarfousta ei hyviksytd, kiinteisto
mddrdtddn uudestaan myytdviksi, jollei hakija
sitd vastusta. Huutokaupan toimittajan on huuto-
kauppatilaisuudessa ilmoitettava uuden huutokau-
pan aika ja paikka. Kuulutus uudesta huutokau-
pasta on vihintddn kahta viikkoa aikaisemmin jul-
kaistava paikkakunnalla levidvissd sanomaleh-
dessd.

43 § (Uusi)
Jollei kiinteistod myydd ensimmdisessd huuto-
kaupassa eikd uutta huutokauppaa mddrdtd toimi-

Edelleen lakivaliokunta  kunnioittavasti

ehdottaa,

Helsingissd 9 paivani helmikuuta 1995

Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Lax, jisenet
Aittoniemi, Hassi, Hikdmies, Komi, Kortenie-

tettavaksi taikka jollei kiinteistéd uudessakaan
huutokaupassa myydd, ulosmittaus perddntyy.

48, 50ja 51§
(Kuten hallituksen esityksessi)

6 luku

Ulesmittauksesta kertyneitten varain
tilityksesti ja jakamisesta

12ja 13§
(Kuten hallituksen esityksessi)

7 luku

Turvaamistoimipadtoksen tiytintéonpano

3§
(Kuten hallituksen esityksessi)

Tamd laki tulee voimaan paivand
kuuta 199 . Lain 5 luvun 8 §:n 2 mo-
mentti, 41 §:n 3 momentti, 42 ja 43 § tulevat kui-
tenkin voimaan  pdivind kuuta 199 .

(2 ja 3 mom. kuten hallituksen esityksessi)

ettd lakialoitteeseen n:o 41/1991 vp si-
sdltyvd lakiehdotus hyléttdiisiin.

mi, Luhtanen, Mikel4, Piha, Rossi, Savela, Sei-
vist6 ja Suhola sekd varajisen R. Aho.






